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V Praze 11. ¢ervna 2025
Vazeny pane starosto,

dovolujeme si Vam predlozit ovérovaci studii, jejiz predmétem je
analyza budouciho vyuziti budovy byvalého domu potravin na Nameésti
Republiky v Tachoveé.

Hlavnim cilem této studie je najit nejvhodnéjsi reseni pro budouci
vyuziti budovy. Studie je rozdélena do Sesti hlavnich casti. Prvni cast se
zaméruje na analyzu samotného objektu a jeho lokace. Druha cast se
vénuje analyze nabidky a poptavky vcetné moznych synergickych
efektl. Ve treti ¢asti jsou predstaveny navrhy funkcniho vyuziti objektu,
koncept zdméru a finanéni analyza. Ctvrta ¢ast se vénuje analyze rizik,
patd pak dopadové analyze, tedy posouzeni kvantifikovatelnych
i nekvantifikovatelnych pfinosu.

Pevné véfime, Ze Vam tato analyza poskytne uzitecné informace a bude
hodnotnym podkladem pro Vasi dalsi ¢innost. V pfipadé Vaseho zajmu
jsme pripraveni Vam nabidnout asistenci pfi pouzivani zpracovaného
materialu ¢i v ramci pfipadné budouci spoluprace.

S pozdravem

Ondrej Spacek
KROKEM, s.r.o.
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Uvod do studie a predstaveni objektu
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Historie budovy byvalého Domu potravin

DUm potravin na Namésti Republiky v Tachové je étyfpodlazni budova ze 70. let 20. stoleti, kterd se nachazi v historickém centru mésta,
v méstské pamatkové zéné. Plvodné slouzila jako prodejna potravin, bufet a cukrarna. Provozovatelem bylo spotfebni druzstvo Jednota
Tachov. Pozdéji budova presla do vlastnictvi mésta, které nyni zvazuje jeji rekonstrukci, nebo demolici a vystavbu nového objektu. Cilem je
vytvofit moderni, energeticky Gsporné a funkéni verejné prostory, které podpofi oziveni namésti a nabidnou obcandm i navstévnikiim
kvalitni sluzby.

Historie:

« Na misté dnesniho Domu potravin plvodné stal Vrchnostensky pivovar, ktery tvofil sou¢ast komplexu dvou gotickych dom( na jihozapadni
strané namésti. Pivovar pravdépodobné zanikl v poloviné 19. stoleti.

* V letech 1959-1960 zde sidlil takzvany ,Didm osvéty” — kulturni a vzdélavaci instituce, znaméa pod nazvem ,Britanka”. Tato budova vsak
vyhorela 25. inora 1961.

+ Stavba souc¢asného Domu potravin byla zahajena v fijnu 1971 a slavnostni otevieni probéhlo v roce 1973.

Zdroj: facebook - Tachov, historické fotografie Zdroj: mapy.cz
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Soucasnost budovy byvalého Domu potravin

Soucasny stav budovy byvalého Domu potravin:

Budova se nachazi v historickém centru Tachova, v méstské paméatkové zéné.

Jedna se o ctyfpodlazni objekt ze 70. let 20. stoleti, plvodné vyuzivany jako prodejna potravin, bufet a cukrarna.
V soucasnosti je objekt ve Spatném technickém stavu — Jednota Coop zde jiz neplsobi, funguje pouze bufet.
Budova stoji na pozemku o vyméFe 737 m?, zastavéna plocha €ini 725 m?.

Posledni, ¢tvrté podlazi je feseno jako nepravidelné podkrovi.

Objekt je nyni ve vlastnictvi mésta, které zvazuje jeho rekonstrukci, nebo demolici a nahrazeni novou stavbou.

Zastavena plocha pozemku ¢ini cca 725 m?

Zdroj: mapy.cz
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Workshop 20. 11. 2024 - revitalizace

Dne 20. listopadu 2024 probéhl v Tachové pracovni workshop, zaméreny na otazku revitalizace budovy byvalého Domu potravin, stojici na
nameésti Republiky v Tachové, v méstské pamatkové zoné. V ramci workshopu se diskutovalo, v navaznosti na zamér mésta Tachov zlepsit
zasadné stav stavajici budovy na principech udrzitelnosti a pfipravit podminky pro jeji dlouhodobé efektivni provoz, zda je lepsi objekt
rekonstruovat, nebo zdemolovat a nasledné postavit novou budovu zapadajici do historického razu namésti.

* Na rekonstrukci bylo pohlizeno jako na Setrnou volbu k Zivotnimu prostredi vyzadujici nizsi naklady, pri které se zachovaji nékteré
architektonické kvality budovy jako jsou balkony ci terasy. Rekonstrukce by také umoznila pokracovani provozu stavajicich 3 najemcu
objektu. Pro mnoho obyvatel je budova jiZ nedilnou soucasti namésti a pri rekonstrukci a modernizaci by byla zachovana unikatni estetika
a kulturni hodnota budovy.

* Volba demolice a vybudovani nového objektu naopak nabizi vznik nové dominanty mésta s atraktivnéjSim vzhledem, ktera zapada nejen
do okolni architektury, ale i do celkového historického razu nameésti. Vystavba nové budovy se zda dlouhodobé efektivnéjsim fesenim jak
z pohledu ekologického, tak i z financniho.

» Z workshopu vyplynulo, ze v Tachové nejvice chybi ubytovaci a gastronomicka zafrizeni, prostory pro rodiny s détmi, mista pro setkavani
a zakladni sluzby jako verejné toalety, parkovani nebo Cistirna odéva.

* Respondenti se shodli, Ze nova budova by méla zajistovat zejména tyto funkce, které povazuji za nejpotiebnéjsi pro centrum mésta:

1. Restaurace, bar 6. Salonky, bistro
2. Sluzby (krejcovstvi, kadernictvi) 7. Parkovani
3. Hotel, konferencni sal, wellness 8. Kancelare, zelen
4. Kavarna, cukrarna 9. Coworking, kreativni centra
5. Obchody 10. Détské centrum, hudebni klub, knihovna,
socialni sluzby, turistické zazemi
Na zakladé argumentt se ucastnici workshopu jednoznaéné priklonili k varianté zbourat
stavajici budovu , Jednoty” a postavit novy, funk¢ni a zaroven reprezentativni objekt, ktery
by mél zajistovat primarné tyto funkce: restaurace, bar, sluzby (krejcovstvi, kadernictvi),
hotel, konferencni sal, wellness, kavarna, cukrarna, obchody a dalsi.
KROKEM KREIA
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Anketa — budoucnost objektu ,,Dim potravin/Jednota”

Béhem prvni poloviny Fijna roku 2024 probéhla anketa tykajici se budoucnosti objektu ,,Dim potravin/Jednota” a také na soucasny Zivot
a mozny rozvoj v centru mésta. Vysledky ankety slouzi jako dulezity faktor pfi rozhodovani o budoucim vyuziti objektu.

Pohlavi respondenti

Zakladni prehled

Platnost ankety od: 30.09.2024
Platnost ankety do: 15.10.2024

Celkovy pocet respondent:
603

Muzi:
222

Zeny:
361

Neuvedeno:
20

= Muzi ®Zeny = Neuvedeno
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Anketa — budoucnost objektu ,,Dim potravin/Jednota”

Vztah k meéstu

V Tachové bydlim
468 respondentt (78%)

V Tachové pracuiji, bydlim
jinde
60 respondentu (10%)

KROKEM KREIA

V Tachové studuiji, bydlim jinde
2 respondenti (0%)

V Tachové nebydlim, jezdim sem na

vylety/navstévy/za sluzbami
73 respondenti (12%)

KROKEM s.r.0., IC: 06946861
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30-44 let
281 respondentt (47%)

Do 19 let
9 respondenti (1%)

45 - 59 let
155 respondentu (26%)

20 -29 let
77 respondenti (13%)

60 a vice let
81 respondenti (13%)



Anketa — budoucnost objektu ,,Dim potravin/Jednota”

Vnimani objektu
Co by lidé uvitali v objektu byvalého Domu potravin
(serazeno dle prioritizace)?

1. Restaurace, bistro 6. Hotel
2. Obchody 7. Kulturni centrum
3. Kavarna, cukrarna 8. Sport, wellness
4. Sluzby 9. Hudebni klub, disco
5. Détské centrum, herna 10. Ostatni

Na namésti patri, mél by se zachovat

° O,

248 respondentu (41%) Neumim posoudit

Mél by se nahradit novym objektem

287 respondentu (48%)

KREIA
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Anketa — budoucnost objektu ,,Dim potravin/Jednota”

V dalsi casti ankety byli lidé dotazovani na dalsi rizné otazky, mnohdy oteviené otazky. Tykaly se vzhledu a funkénosti centra, coby mista,
kterym denné projde velké mnozstvi lidi a z ¢asu straveného zde by obyvatelé a turisté méli mit dobré dojmy.

Dalsi vysledky Dalsi vysledky
Kolem 2/3 respondentti tvrdi, Ze namésti by mélo slouzit AZ 93% respondentll povazuje centrum za ne prilis funkcni
vice pro chodce nezZ pro auta. a he moc zivé.
49% respondentu si mysli, Ze gastronomicka nabidka Lidé navrhuji, ze situace by se mohla zlepsit po vraceni
v centru mésta je Spatné dostupna. obchodu a sluzeb na namésti nebo postaveni vice

rekreacnich objekti (kavarny, restaurace,...).

Jen 2% respondentii povaZzuje kvalitu gastronomie za
vysokou — zbytek bud’ primérnou nebo nizkou. Centru by také pomohla celkova revitalizace ulic v okoli
spolecné s revitalizaci byvalého Domu potravin.

Kromé mist, které by zvySovaly potencial cestovniho ruchu v celém mésté Tachov, by spousta obyvatel ocenila prioritizaci a zaméreni se na
ceské podnikatele, ceské rezidenty a ceské turisty.

Vétsiné obyvatel by se libila idea farmarskych a femesinych trhu.

Mnoho lidi mrzi, Ze se Zivot z namésti presunul do OC Kaskady nedaleko centra. Byli by radi za obnoveni aktivity a Zivota na namésti.
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Analyza lokace
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Lokace byvalého Domu potravin v ramci Tachova

Byvaly Dum potravin se nachazi na Namésti Republiky v Tachové, v dochazkové vzdalenosti 300-500 metru od tfi autobusovych zastavek.
Vokruhu jednoho kilometru se nachazi restaurace, kavarna, pizzerie, dva apartmany a penzion. Vblizkosti najdeme také vyznamné kulturni
pamatky, jako je kostel sv. Vaclava s prilehlym parkem, Muzeum Ceského lesa nebo tachovsky zamek. Hned vedle objektu sidli Zakladni
umeélecka skola Tachov. V tésném okoli jsou k dispozici také bankomaty, lékarna, supermarket, parkovisté a informacni centrum. Priblizné 650 m
od budovy se nachazi obchodni centrum Kaskady a o néco dale, asi 700 m, méstsky urad.

Posta Tachov 5 =5 Karoliny STatE=——S=" ( Supermarket Billa
Cca 675 m \@_\Q» M Cca 675 m
Meéstsky urad Tachov a Spolecensky areal Mze [ oy s OC Kaskady

Cca 700 m oo Cca 650 m
F A\
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Cca 300 m ¢ Republiky-go, Cca 250 m
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Cca 300 m - ~gh Do 150 m
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Cca 200 m “URybeny & i<o‘a.‘550‘3"" ¥, 100 / 200 m
Zamek Tachov ) , , M Ceského |
Do 200 m Zastavka autobusu,  D(im potravin  Pension Praha Autobusova zastavka, uzeum Ceskeho lesa
u Rybeny Cca 250 m Chodska u mostu Cca 350 m
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Predstaveni mesta Tachov

Tachov se nachazi v severozapadni casti Plzefiského kraje, ktery je tvorfen sedmi okresy - Domazlice, Klatovy, Plzen-mésto, Plzen-jih, Plzen-
sever, Rokycany a Tachov. Lezi 54 km zapadné od Plzné, na fece Mzi. Samotné mésto Tachov je tvoreno méstskou casti Tachov a osadami
Biletin, Maly Rapotin, Myto, Oldrichov, Svétce, Velky Rapotin, Vitkov a Vilémov. Mésto mé rozlohu zhruba 41 km? a k 1. 1. 2025 zde Zilo 14 097
obyvatel.

Mésta a méstyse v Plzeniském kraji
Towns and market towns in the Plzerisky Region
(1.1.2020/ As at 1 January 2020)

@ statutarni mésto
statutory city
mésto
®
o town
méstys
* market town

okres / district

E Domazlice
D Klatovy
Plzefi-mésto
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D Plzef-sever
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E Tachov
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boundary of an administrative district of a MEP
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Unlavou

Seatov '~

s
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Hanma@nk:e Howy.

© ©

Rejstejn

uzemi nalezi do SO ORP ve sméru Sipky
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0 5 10 20 30 40 km
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Spadovost a dopravni dostupnost Tachova

Mésto Tachov je dobfe dopravné napojeno na dalnicni sit" prostrednictvim dalnice D5, ktera spojuje Prahu s hrani¢nim prfechodem
Rozvadov. Ze sjezdu z dalnice vede silnice 11/199 pfimo do centra mésta. Tachov se nachazi na regionalni zeleznicni trati Plana u Marianskych
Lazni — Tachov, ktera zajistuje spojeni s okolnimi mésty. Z Plané pak jezdi pfima spojeni na Cheb anebo na Prahu pres Plzer.

Automobilova dostupnost zajistuje relativné kratké dojezdové casy — priblizné 50 minut do Plzné, kolem 25 minut do Marianskych Lazni,
necelou hodinu do Karlovych Var( a zhruba 90 minut do Klatov. Vyhodou je také blizkost hrani¢niho prechodu, ktery zajistuje rychlé spojeni
s némeckym Barnau (cca 20 minut).

Méstskou hromadnou dopravu zajistuje VKJ s.r.o., hlavni linka ¢. 495712 obsluhuje sidlisté Zapad, autobusové nadrazi, polikliniku a Oldfichov.
Jizdné je 10 K¢, spoje jezdi zhruba jednou za hodinu. Mésto rovnéz organizuje skolni spoje k mistnim zakladnim skolam.

Okres Tachov N . Dojezdové casy do vybranych mést autem z Tachova
obecné-geograficka mapa 1L
dzemni struktura k 1. 1. 2016 5 ' Vzdalenost . o .
; . Dojezdovy cas
pocet obyvatel obce Bezdruzice (V km)
do 499 Iﬁ N

o 500-999

@ 1000-1999
5000-9 999
10 000-18 999

st Birnau (DE) 20 20 min

¥

©e

Marianské Lazné 23 24 min
Plzen 60 48 min

Karlovy Vary 75 1 hod

druh silnice
A\ délnice
Ny silnice . tiidy
N silnice 1. tidy
N silnice Il tiidy

Klatovy 95 1 hod 15 min

+  wyznamny vy3kovy bod
+  letista
L Zeleznitni stanice
e Zelezniéni trat’
S wyznamny vodni tok
N vodni plocha
lesy
plocha sidla nad 10 000 obyvatel

Pribram 120 1 hod 40 min

B AreCR, ARCDATA PRAHA, ZU, ESU, 2018, MZ 01 2 4 L 8 10 km
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Silné a slabe stranky lokace a stavu objektu

SILNE STRANKY

+ Atraktivni poloha: Budova se nachazi pfimo v centru mésta
na Namésti Republiky, coz zajistuje vysokou viditelnost
i pfirozeny pohyb lidi v okoli.

* Dobra dopravni dostupnost v ramci mésta: V dochazkové
vzdalenosti se nachazi nékolik zastavek MHD, coz usnadiuje
pfistupnost pro obyvatele i navstévniky mésta.

* Relativné dobra dopravni dostupnost v ramci regionu
a CR: Tachov je relativné dobfe dostupny automobilovou
dopravou, nebot je prostrednictvim silnice 11/199 napojen na
dalnici D5, ktera spojuje Prahu s hrani¢nim pfechodem
Rozvadov. Toto napojeni na dalni¢ni sit zajistuje pomérné
kratké dojezdové ¢asy s mésty v CR i Némecku vzhledem
Tachova po zeleznici. Tachov se nachazi pouze na regionalni
zeleznicni trati Plana u Marianskych Lazni — Tachov. Pfima
spojeni na Cheb anebo na Prahu pres Plzen jezdi z Plané.

+ Potencial blizkosti Némecka: Vyhodou Tachova je jeho
poloha v tésné blizkosti némeckych hranic, odkud mohou
némeckych obci, coz zvySuje potencial preshranicni
spoluprace i cestovniho ruchu.

« Ctyipodlazni objekt: Budova ma ¢tyfi podlazi (véetné
podkrovi), coz nabizi Siroké moznosti funkéniho vyuziti (napr.
kombinace komercnich, vefejnych a komunitnich funkci).

» Rekonstrukce namésti: Revitalizace verejného prostoru
zvysuje atraktivitu lokality a vytvari pfilezitost pro novy
zacatek a proménu celého okoli.

KROKEM KREIA ]
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SLABE STRANKY

Spatny technicky stav budovy: Objekt je ve velmi
nevyhovujicim stavu a vyZaduje zasadni rekonstrukci nebo
demolici a novou vystavbu.

Vysoké investi¢ni naklady: Obnova ¢i nova vystavba
predstavuji znacnou financni zatéz.

Omezeni v pamatkové zoné: Objekt se nachazi v méstské
pamatkové zoné, coz prinasi regulacni omezeni a pozadavky
na vzhled (napf. zkosena stiecha).

Nevyuzity potencial nameésti: Historické nameésti Tachova
v soucasnosti neplni svou tradicni spolecenskou a komunitni
funkci. Socialni zivot mésta se ¢astecné presunul predevsim
do OC Kaskady, coz vede k nevyuzitému potencialu nameésti
jako pfirozeného centra verejného déni.



Analyza nabidky a poptavky
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Vyznam a zameéreni analyzy nabidky a poptavky

Analyza nabidky

* Analyza nabidky predstavuje klicovy nastroj pro ovéreni smysluplnosti moznych funkénich vyuziti objektu v kontextu mistniho
prostredi. Pomaha identifikovat miru nasyceni soucasné nabidky ve mésté a okoli a odhalit mozné trzni mezery.

* V ramci této studie jsou analyzovany zejména ty funkce, které vzesly z verejné ankety a participativhiho workshopu jako nejvice
poptavané. Uvazovany jsou tedy zejména:

» Restaurace, bary, kavarny, cukrarny

* Obchody a sluzby (napf. kadernictvi a krej¢ovstvi)
» Ubytovaci kapacity a konferencni prostory

+ Parkovisté

Analyza poptavky

* Analyza poptavky slouzi kposouzeni, zda o planovany projekt bude skutecné zajem - tedy zda jej budou vyuzivat cilové skupiny,
a v jaké mire. V pripadé byvalého Domu potravin v Tachové se poptavka sleduje ze dvou hlavnich sméru: jednak ze strany mistnich obyvatel
a jednak ze strany navstévnikd mésta (napf. turistd, rekreacnich hosta).

* Analyza poptavky obsahuje analyzu navstévnosti, analyzu obyvatelstva a analyzu turistickych atraktivit.
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Analyza nabidky
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Nabidka restauraci, baru, kavaren a cukraren v Tachové

000000000000

KROKEM

Speed Caffé
Kebab4you

Caffé U Venyho
Restaurace a klub Kiwi
Rud'’s Pizza

Pekarstvi Tritia

Bass Café

Bistro Pid'alka
Restaurace Bistro Asia
Bar Archa

Barbera bar

Café Ve Vézi
Restaurace River
Kocici kavarna u reky

Restaurace Andél

Fast Food J&M
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V Tachové existuje pomérné Siroka nabidka restauraci, bar(i a kavaren, avsak byl identifikovan nedostatek
restauraci vyssi kvality s dobrou kuchyni, které by mohly byt vyuzivany jako misto pro setkavani mistnich
a pro konani rodinnych oslav nebo svatebnich obédl atd. Blize jsou predstaveny Bistro Asia v tésné
blizkosti byvalého Domu potravin, nicméné s nizsi kvalitou sluzeb, a Restaurace Andél, ktera je umisténa
mimo Uplné centrum Tachova, ale v reprezentativnich prostorach a s dobrou kuchyni. V ramci kavaren
nabizi dobrou kvalitu sluzeb Caffé u Venyho a Café Ve Vézi.
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Vybrané restaurace a kavarny v Tachové

Restaurace Andél

Restaurace Andél v Tachovée
je otevrena kazdy den v
tydnu, prficemz v pondéli je
provozni doba zkracena do
14 hodin. Ceny jidel se
pohybuji v rozmezi 200 az
300 K¢ na osobu. Restaurace
poskytuje denni menu a
moznost platby kartou. Pro
své hosty ma k dispozici také
zahradku.

Restaurace Bistro Asia

Restaurace Bistro Asia se
nachazi v bezprostiedni
blizkosti byvalého Domu
potravin. Provozni doba
zahrnuje vSechny dny v tydnu
kromé nedéle. Cenova
Uroven se pohybuje mezi
100-200 K¢ na osobu, coz
odpovida béznému
cenovému standardu v
daném segmentu. Nejvyssi
navstévnost je zaznamenana
v odpolednich hodinach,
zejména mezi 13. a 14.
hodinou.

KROKEM KREIA

Caffé u Venyho

Pekarstvi a cukrarna u Venyho se
zameéruje na prodej kavy, peciva
a sladkych vyrobkd{. V nabidce
jsou rovnéz cateringové sluzby,
které zahrnuji chlebicky,
oblozené misy, jednohubky, mini
zakusky a dorty, vcetné
svatebnich kolackd a dortd, coz
umoznuje vyuzit prodejnu pro
rodinné oslavy, svatby a jiné
prilezitosti. Provozni doba je od
pondéli do patku do 17 hodin, v
sobotu pouze do 11:30, pficemz
v nedéli je zavreno.

PEKARSTVI CUKRARNA
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KAVARNA

Café Ve Vézi

Café Ve Vézi, umisténé v
historickém centru Tachova,
predstavuje podnik s unikatni
lokalitou v rekonstruované vézi,
coz jej Cini atraktivnim pro
navstévniky. Kavarna nabizi
Siroky vybér kavovych specialit
a domacich zakusk. Diky
poloze v historickém objektu
ma kavarna vysoky potencial
pro kulturni a spolecenské akce
v mensim formatu. Otevrena je
kazdy den.




Nabidka obchodu a sluzeb v Tachove
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Kadernictvi Martina ~ Nejgirsi
potravin jsou predevsim vyuzivany supermarkety Billa, Lidl, Tesco a Penny Market. V blizkosti vlakového nadrazi

0O OB0O00OOO0O

Penny Market se nachazi hypermarket Tesco a dalsi obchody (Kik, dm drogerie, PEPCO nebo Lékarna Devétsil). Mensi
Lidl obchody a provozovny sluzeb rlizného zaméreni jsou umistény také prfimo na namésti Republiky a v okolnich
ulicich. Pripadné umisténi atraktivni kombinace obchodd a provozoven sluzeb do Domu Potravin by mohlo
Tesco prispét k rozsireni nabidky na namésti, jeho ozZiveni a vysSimu vyuziti historického centra mésta.
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Vybraneé obchody a sluzby v Tachove

Obchodni centrum Kaskady

OC Kaskady nabizi Siroké spektrum obchodnich jednotek a sluzeb.
Navstévnici zde naleznou prodejny potravin, drogerie, Iékarnu,
obchody s obuvi a odévy, zlatnictvi, kvétinarstvi, galanterii,
prodejnu obuvi, textilu a spodniho pradla. Dale jsou zde
zastoupeny prodejny elektroniky, hrackarstvi a specializované
obchody s tiskovinami a elektronickymi cigaretami. K dispozici jsou
také sluzby mobilnich operatord, realitnich kancelafi a pojistoven.
Navstévnici mohou vyuzit i kosmetické sluzby, kadernictvi,
pedikdru a masaze. Pro rodiny s détmi je k dispozici vnitrni i
venkovni détské hristé.

OC Kaskady je snadno dostupné jak pésky, tak méstskou
hromadnou dopravou. Pro motoristy je k dispozici parkovisté,
jehoz pravidla byla aktualizovana v listopadu 2023. Novy systém
parkovani zaved| ¢asové omezené stani, coz ma za cil zvysit
dostupnost parkovacich mist pro zakazniky centra.

Hypermarket Tesco a dalsi obchody u vlakového nadrazi

V blizkosti vlakového nadrazi se nachazi obchodni zona

s hypermarketem Tesco a dalSimi obchody. Pfimo v ramci
hypermarketu jsou umistény mensi provozovny (napf.
kvétinarstvi, pradelna nebo sménarna) a vydejni boxy rdznych
spolecnosti pro samoobsluzné vyzvednuti zbozi a zasilek. (Dale
jsou v zoné umistény samostatné obchody Kik, dm drogerie,
PEPCO a Lékarna Devétsil.

Vzhledem ke své poloze mimo centrum mésta disponuje
obchodni zéna velkym parkovisté a je tak komfortné dostupna
automobilovou dopravou.
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Nabidka ubytovacich zarizeni v Taechové
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V Tachové byla identifikovana nedostatecna nabidka kvalitniho ubytovani, ktera je v soucasné dobé bariérou pro vyssi vyuziti turistického potencialu
mésta. Parkhotel Tachov a Garni Hotel Tachov, coz jsou jediné ubytovaci zafizeni s vyssi kapacitou, evidované v ramci statistik hromadnych
ubytovacich zafizeni CSU nabizi spise nizsi kvalitu sluzeb a nejsou idealni volbou pro navitévniky. Kvalitni ubytovani v centru mésta nabizi Penzion
Kamrovec, ktery vSak podobné jako dalsi identifikované ubytovaci zafizeni disponuje pomérné nizkou kapacitou.
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Ubytovaci zarizeni v Tachove

Cesky statisticky trad eviduje v Tachové tfi hromadna ubytovaci zafizeni — Garni Hotel Tachov, Parkhotel Tachov a REVIS.

Parkhotel Tachov Tachov, Tachov, Zdmecka 1395 Hotel * celorocni provoz 11 az 50
Garni Hotel Tachov Tachov, Tachov, U Rybeny 1371 Hotel ** celorocni provoz 11az50

REVIS (Regionalni vzdélavaci a

. N Tachov, Tachov, Skolni 1094 Ostatni zafizeni celorocni provoz 10 a méné
informacni stied)

Parkhotel Tachov poskytuje ubytovani ve Garni Hotel Tachov nabizi Revis je organizace zamérena na vzdélavani
standardnich dvouldzkovych pokojich, rozmanitéjsi skalu ubytovacich dospélych a budova tak funguje jako vzdélavaci
pricemz cena za noc cini priblizné 700 K¢ moznosti, od apartman( vyssi stredisko, mimo to ale nabizi deset

na osobu. Vétsina pokoju byla kategorie po cenové dostupnéjsi dvoultdzkovych pokoju s koupelnou. Ubytovani
modernizovana v roce 2021. K dispozici je varianty. Soucasti sluzeb jsou je urceno nejen pro jednotlivce, ale tieba i pro
hlidané parkovisté pfimo u objektu. Hotel snidané formou bufetu. Vyznamnou sportovni kluby a firemni pobyty, protoze nabizi
dale disponuje konferencni mistnosti s konkurencni vyhodou hotelu je jeho i Skolici mistnost a pocitacovou ucebnu. V
kapacitou az 50 osob, coz jej predurcuje i poloha v bezprostredni blizkosti budové Ize také vyuzit télocvic¢nu s posilovnou.
pro mensi firemni akce a Skoleni. rozsahlého sportovniho arealu, ktery

zahrnuje tenisové kurty, zimni
stadion, strelnici, koupalisté, kryty
bazén i fotbalova hristé.
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Dalsi ubytovaci zarizeni

Penzion Kamrovec se nachazi v blizkosti historického centra

a zaroven OC Kaskady. Nabizi 5 pokojl, z toho 4 dvojlizkové

a 1 pokoj, az pro 5 osob. Cena za osobu na noc prekracuje tisic
korun a hotel za pfriplatek nabizi i moznost snidani.

Apartmany Dolni PFredmeésti nabizi ubytovani v osmi moderné
zarizenych apartmanech. Cena za noc se pohybuje priblizné od 800
K¢. Objekt se nachazi v klidné casti mésta, jen nékolik minut chlize
od historického centra. Soucasti je oplocena zahrada s grilem

a Uschovna kol s moznosti nabijeni elektrokol.

KROKEM KREIA
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Penzion a Apartmany Pohoda poskytuje ubytovani ve
standardnich dvoullzkovych pokojich i ve velkém apartmanu pro
4-6 osob. Cena za noc Cini pfiblizné 700 K¢ na osobu. Na misté je
hlidané parkovisté, spolecensky salonek i venkovni zahrada

s grilem a détskym koutkem. Penzion je vhodny pro rodinné akce a
mensi firemni setkani diky altanku a restauraci. Nevyhodou je, ze
se nachazi mimo mésto.

Apartmany Martin Servas nabizeji ubytovani v dvoullGzkovych az
Ctyrlizkovych pokojich. Nachazeji se v klidné ¢asti mésta. Jsou
vhodné pro turisty, mensi pracovni nebo sportovni skupiny, ale
zaroven jsou nékteré pokoje uzpUsobeny i pro delsi pobyty.




Nabidka parkovist v Tachove

V rdmci analyzy se vénujeme také doplnkové funkci parkovani, které samo o sobé nepfrispiva k oziveni méstského prostredi, ale predstavuje
dileZitou podpurnou infrastrukturu pro ostatni aktivity ve mésté. Parkovaci kapacity v centru Tachova jsou zajistény napfriklad na namésti Ci
na parkovisti v ulici Husitska, pficemz parkovani je zde zpoplatnéno castkou 20 K¢ za hodinu. Tato skutec¢nost mlze ovlivnit atraktivitu centra

zejména pro kratkodobé navstévniky.
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V blizkosti budovy byvalého Domu
potravin se nachazi nabidka parkovacich
mist, ktera mGze byt vyuzivana i
budoucimi navstévniky jednotlivych funkci
objektu Domu potravin po modernizaci.
V ramci budouci podoby Domu potravin
se nepredpoklada vytvareni parkovacich
mist, které nebudou prfimo spojeny s
fungovanim budovy. Je cilem, aby budova
byla primarné navstévovana z prostoru
ulice a namésti a prispivala k ozZiveni této
centralni lokality.



Analyza poptavky
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Poptavka tvorena mistnimi obyvateli
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Vyvoj poctu obyvatel ve mésté Tachov

Pocet obyvatel Tachova mezi lety 2000 a 2010 postupné klesal, pficemz v roce 2010 dosahl nejnizsi hodnoty 12418 obyvatel. Od roku 2011 se
situace zacala mirné zlepSovat, a zejména od roku 2016 je patrny stabilni rdst. Vyrazny narUst nastal mezi lety 2021 a 2023, kdy se pocet
obyvatel zvysil témér o 2000 osob, coz predstavuje nejrychlejsi rist za celé sledované obdobi. Tento skok je do znacné miry vysledkem zvysené
migrace, souvisejici predevsim s pfichodem obyvatel z Ukrajiny po vypuknuti valky v roce 2022. Data vychazeji z kazdorocnich demografickych
bilanci CSU a zahrnuji osoby s trvalym pobytem, cizince s povolenym piechodnym (mimo EU) a dlouhodobym pobytem (EU). Je viak treba
upozornit, ze Udaje za rok 2021 navazuji na vysledky Scitani lidu, domd a bytd a nejsou plné srovnatelné s pifedchozimi roky.

Vyvoj poctu obyvatel Tachova vzdy k 31. 12.
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Poznamka: Data vychazejici z kazdoro¢nich demografickych bilanci CSU. Data se tykaji osob s trvalym pobytem na Gzemi (bez ohledu na statni obc¢anstvi) a cizincd
s povolenym prechodnym (mimo EU) a dlouhodobym pobytem (EU). Data v roce 2021 navazuji na vysledky SLDB 2021, nejsou srovnatelna s predchozimi roky.
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Vyvoj prumérného véku ve mésté Tachov

Primérny vék obyvatel mésta Tachov vykazuje dlouhodobé rostouci trend, a to s vyjimkou roku 2022, kdy doslo k mirnému poklesu. V roce
2000 cinil celkovy prameérny vek 36,5 roku, zatimco v roce 2022 jiz dosahoval 42,8 let. U muzi se prdmeérny vek zvysil z 35,5 na 41,5 roku, u zen
pak z 37,5 na 44 let. Tento vyvoj odrazi starnuti populace, typické pro vétsinu mensich mést v Ceské republice.

Vyvoj primérného véku ve mésté Tachov vidy k 31. 12.
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Index stari ve meste Tachov

Index stafi je demograficky ukazatel, ktery vyjadfuje pomér osob ve véku 65 a vice let k populaci déti ve véku 0-14 let. Hodnota pod 100 znadi
prevahu déti nad seniory, zatimco hodnota nad 100 svéd¢i o opacné situaci. V Tachové ma tento ukazatel dlouhodobé rostouci trend: zatimco
v roce 2000 pripadalo na 100 déti priblizné 56 senior(, v roce 2022 uz to bylo priblizné 140, coz poukazuje na vyrazné starnuti populace.

Index stari ve mésté Tachov vzdy k 31. 12. (v %)
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Poptavka tvorena navstevniky
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Vyvoj poctu HUZ, pokoju a luzek v Tachové

Z dostupnych dat vyplyva, ze kapacita hromadnych ubytovacich zafizeni (HUZ) v Tachové v pribéhu let vyrazné kolisala. Zatimco v roce 2012
zde fungovalo sedm zafizeni s kapacitou 119 pokojd a 352 Iizek, v nasledujicich letech doslo k vyraznému poklesu — v roce 2014 byly evidovany
pouze tfi zarizeni se 152 I0zky. V letech 2017 a 2021 se kratkodobé zvysil pocet zafizeni i kapacita, nicméné tento rist nebyl udrzen. V roce 2023
klesl pocet zafizeni na dvé a Udaje o pokojich a lGzkach jiz nebyly dostupné

Vyvoj poctu HUZ v Tachové v letech 2012-2023 Vyvoj poctu pokoju a luZek v Tachové
v letech 2012-2022
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Vyvoj poctu HUZ, pokoju a luzek v okresu Tachov

Vyvoj hromadnych ubytovacich zafizeni v okrese Tachov v letech 2012-2023 vykazuje znacné kolisani. Zatimco v roce 2012 bylo evidovano
62 zafizeni, v nasledujicich letech jejich pocet postupné klesal az na 51 v roce 2017. Od roku 2016 vsak zacal rist pocet pokojl a ldzek, coz
naznacuje zlepseni kapacit stavajicich ubytovacich zafizeni. V letech 2020 a 2021 doslo k dalSimu narlstu nejen u pokojl a lizek, ale i poctu
zafizeni, ktery se opét vySplhal na 62. Po tomto obdobi vSak nasledoval mirny pokles a v roce 2023 bylo v okrese evidovano 57 zafizeni.

Vyvoj poctu HUZ v okresu Tachov Vyvoj poctu pokoju a lazek v okresu Tachov
v letech 2012-2023 v letech 2012-2022 T o
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Analyza obsazenosti a prenocovani v HUZ v okrese Tachov

Od roku 2012 je patrny celkovy trend poklesu poctu hostd v hromadnych ubytovacich zafizenich okresu Tachov, pficemz mezi lety 2017-2019

doslo k doc¢asnému narlstu. Tento narust Ize pricist navyseni ubytovacich kapacit, které v tomto obdobi vzrostly jak v poctu pokoju, tak 1Gzek.

Navstévnost vsak vyrazné ovlivnila pandemie covid-19, jez vedla k prudkému propadu v poctu pfijezdd. Vykyvy v datech jsou zaroven do

znacné miry ovlivnény proménlivym poctem aktivnich hromadnych ubytovacich zafizeni v jednotlivych letech. V roce 2022 byl zaznamenan
Pocet hostu v HUZ v okrese Tachov
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Analyza prenocovani v HUZ v okresu Tachov

Mésto Tachov dlouhodobé vykazuje pokles jak v poctu ubytovanych hostd, tak v priimérné délce jejich pobytu. Od roku 2012 doslo ke zkraceni
priimérného poctu prenocovani z 3,8 na pfiblizné 2 noci, coz naznacuje, ze Tachov plni spiSe funkci kratkodobé, tranzitni destinace nez cilového
turistického mista. Vyrazny propad navstévnosti nastal v disledku pandemie covid-19, nicméné celkova poptavka po ubytovani byla nizka
i v predpandemickém obdobi. Tento vyvoj rovnéz odrazi omezenou nabidku ubytovacich kapacit v samotném mésté a nizkou miru vyuziti jeho
turistického potencialu.
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Navstevnicky potencial Tachova

Tachov, diky své vyhodné poloze na hranici s Némeckem a vynikajici dopravni dostupnosti, vykazuje vysoky turisticky potencial, ktery
vSak neni v soucasnosti plné vyuzit. Blizkost k némeckym regiondm a snadna dostupnost z hlavnich dopravnich tepen predstavuji pro mésto
vyznamnou konkurenéni vyhodu v pritahovani navstévnikd z husté obydlenych pfihrani¢nich oblasti.

Mésto a okolni region nabizi Sirokou Skalu rekreacnich a kulturnich atraktivit, véetné cennych prirodnich lokalit, lazeriskych a relaxacnich

oblasti a vyznamnych kulturnich pamatek. Tachov a jeho okoli disponuji potencialem pro rozvoj turistického ruchu diky atraktivni nabidce
historického a pfirodniho dédictvi.

Vybrané turistickeé atraktivity v Tachové a blizkém okoli: Vybrané turistické atraktivity v sirSim okoli Tachova:

N\ . / i eI
TN Svétecky B 569, / Lisdk
N\ wvrch A 677
) . : g 0
2, % S .
e
&z

Tirschenreuth

5enbach

tadt
aldnaab

Entenbiifiif /
A | Stribro
nin

¥ Mitterbere
pfalz L)

784

Pleystein

Vdpencovy
vrch
N

588

Stod

VohenstrauB

Béla Holysov
Eslarn nad\Radbuzou
\
Na Svat g \ é “R Eisenberg & ;: J NorSovsky Stankov
8 {3 770 _E;I_),fne =0 Tyn
X 3 N Schénsee 89 ), Pobézovice
¥ : % timd A\
il
c Pivovar Chodovar e CHKO Cesky les
0 Zamek Tachov o Chram Nanebevzeti e Hornické muzeum 0 Park Birnau-Tachov
iz . Panny Marie P
o Jizdarna Svétce y Plana o Tirsch th
X1 < . Lo x irschenreu
e Muzeum Ceského lesa 9 Konstantinovy Lazné
9 Rozhledna Vysoka o Klaster Kladruby Weiden in der Oberpfalz

KROKEM KREIA ) , f \
— == KROKEM s.r.0,, IC: 06946861 Zdroj: mapy.cz 38



Analyza turistickych atraktivit v Tachové a blizkém okoli

1. Zadmek Tachov

Tachovsky zamek
predstavuje vyznamnou
kulturné-historickou
pamatku a jednu z
hlavnich turistickych
atraktivit mésta Tachov.
Objekt vznikl prestavbou
puvodniho gotického
hradu a jeho soucasna
podoba je vysledkem
klasicistni rekonstrukce z
konce 18. a pocatku 19.
stoleti, kterou realizoval
rod Windischgratza.
Zamek je od roku 2014
zpfistupnén verejnosti a
nabizi pravidelné
komentované prohlidky.
Navstévnici mohou
navstivit také zameckou
galerii a béhem sezony
se zde konaji kulturni a
spolecenské akce.

2. Jizdarna Svétce

Jizdarna Svétce u
Tachova je narodni
kulturni pamatkou a
druhou nejvétsi jizdarnou
svého druhu ve stredni
Evropé. Novoromanska
stavba byla vybudovana v
letech 1858-1861 na
popud knizete Alfréda I.
Windischgratze jako
soucast planovaného
zameckého arealu a
vynika originalnim
dispozi¢nim resenim i
architektonickou
hodnotou. Po naro¢né
rekonstrukci, dokoncené
v roce 2024, je jizdarna
zpfistupnéna verejnosti a
nabizi komentované
prohlidky. Objekt slouzi
také jako multifunkcni
kulturni centrum.

3. Rozhledna Vysoka

Rozhledna Vysoka u
Tachova je moderni
ocelova stavba ve tvaru
presypacich hodin, ktera
byla oteviena v roce
2014 na vrchu Vysoka,
priblizné dva kilometry
zapadné od centra
mésta. Vyhlidkova
plosina ve vysce 25
metrd, dostupna po
tocitém schodisti, nabizi
navstévnikim
panoramatické vyhledy
na Tachov, Cesky les,
Pfimdu, VI¢i horu, Pansky
vrch a za dobré
viditelnosti i vzdaleny
Klinovec v Krusnych
horach. K rozhledné vede
pési naucna stezka a
zelené znacena turisticka
trasa.

4. Chram Nanebevzeti
Panny Marie

Chram Nanebevzeti
Panny Marie v Tachové je
monumentalni trojlodni
goticka bazilika, jejiz
pocatky sahaji do obdobi
vlady Karla IV. Stavba se
nachazi na vyvyseném
misté pobliz nékdejsich
méstskych hradeb a tvori
vyraznou dominantu
historického panoramatu
Tachova. V priibéhu
staleti chram prosel
radou prestaveb,
nejvyraznéjsi byla
regotizace na pocatku
20. stoleti, kterd obnovila
jeho goticky charakter.
Interiér je bohaté zdoben
baroknim mobiliarem.

KROKEM s.r.0., IC: 06946861

5. Muzeum Ceského
lesa

Muzeum Ceského lesa
sidli v historickém areélu
byvalého frantiskanského
klaStera a zaméfuje se na
prezentaci historie,
prirody a kultury oblasti
Ceského lesa.
Navstévnikdm nabizi
expozice vénované
déjindam Tachovska,
prirodnim zajimavostem,
etnografii, tradi¢nim
femeslim a cirkevnimu
dédictvi. Muzeum porada
pravidelné vystavy,
kulturni akce a vzdélavaci
programy pro skoly i
Sirokou verejnost.




Analyza turistickych atraktivit v sirsim okoli Tachova

1. Pivovar Chodovar

Pivovar Chodovar je
rodinny pivovar

v Chodové Plané.
Kromé restaurace v
Casti pivovarskych
sklepi a malého muzea
pivovar také nabizi
wellness hotel s pivnimi
laznémi. Soucasti
pivovarské objektu je i
zahrada s posezenim
pro 3 000 hostd (kona
se zde napf. MS v
kouleni pivnich sud).

2. Hornické muzeum
Plana - stola Ondrej Slik
Muzeum se nachazi

v Plané u Marianskych
lazni. Muzeum je
otevieno 6 mésicll v roce,
nejcastéji béhem letnich
prazdnin. Muzeum je
tvoreno dvéma ¢astmi —
historické Stoly

a vystavnim salem. Tézila
se zde méd, stribro

a olovo. Nedaleko muzea

lezi také byvala mincovna.

3. Konstantinovy Lazné
Konstantinovy Lazné jsou

lazenska obec lezici

31 km severovychodné
od Tachova. Tyto lazné
se soustredi na poruchy
kardiovaskularniho
systému, vyuzivajici
mistni mineralni vody

s vysokym obsahem
kysli¢niku — oxidu
uhli¢itého. Lazné byly
pojmenovany podle
kniZete Konstantina
Josefa, ktery v roce 1837
lazné koupil.

4. Klaster Kladruby

Kladrubsky klaster je
byvaly benediktinsky
klaster zalozeny knizetem
Vladislavem I. v roce
1115. Cast komplexu je
pristupna verejnosti

a hlavnim lakadlem je
barokni klasterni kostel
Nanebevzeti Panny
Marie, ktery je otevreny
hlavné o velkych svatcich
(Velikonoce, Vanoce).
Kazdorocné ho navstivi
kolem 20 tis. navstévnika.

KROKEM KREIA
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Analyza turistickych atraktivit v sirsim okoli Tachova

5. Cesky les

Cesky les je pfirodni
oblasti chranici rozsahlé
lesni ekosystémy,
raselinisté a louky.

V roce 2005 byla oblast
vyhlasena CHKO. Nachazi
se zde naucné stezky

a rozhledny a takeé
nejstarsi kamenny hrad
v Cesku — Pfimda. Cesky
les je také mistem plnym
tajemstvi a legend.

KROKEM KREIA

6. Historicky park
Barnau-Tachov

Park je nejvetsi stredoveky
archeopark v Némecku,
nachazejici se nedaleko od
hranic. Nabizi pohled na
Zivot v 9.-13. stoleti
prostrednictvim vice nez
30 rekonstruovanych
staveb, véetné slovanské
vesnice, hradku typu
motte a stfedovéké osady.
Lze se aktivné zapojit do
mnoha femeslnych
cinnosti.

7. Tirschenreuth

Tirschenreuth je okresni
mésto, jehoz okoli tvori
rozsahla rybnicni krajina
vyuzivana pro rekreaci a
turistiku. Mezi hlavni
atraktivity patfi muzejni
Ctvrt' s expozicemi
zamérenymi na
rybnikarstvi, porcelan,
betlémy a historii mésta,
dale pak historické
centrum s vyznamnym
trhovym naméstim,
renesanc¢ni radnici,
morovym sloupem a
dalSimi pamatkami.
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8. Weiden in der
Oberpfalz

Weiden in der Oberpfalz je
hlavnim méstem severni
Horni Falce s bohatym
historickym centrem, kde
dominuji renesancni
méstanské domy, radnice
se zvonkohrou a
vyznamné sakralni stavby.
Kulturni nabidku doplfuji
muzea a kazdorocni
festival klasické hudby
vénovany skladateli Maxu
Regerovi, ktery je rodakem
mésta.
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Shrnuti hlavnich zjisténi z analytické casti studie:

Vystavba nového funkcniho objektu misto byvalého Domu Potravin

+ Analyza souCasného stavu centra mésta Tachova i vysledky verejného zapojeni prostfednictvim workshopu a ankety jednoznacné ukazuiji,
7e stavajici objekt byvalé prodejny , Jednoty” nenapliiuje aktualni potfeby obyvatel ani potencial historického jadra mésta. Ucastnici
diskusi se jednoznacné priklonili k varianté demolice nevyhovujici stavby a vystavbé nového, architektonicky kvalitniho a funkcné
zivého objektu, ktery by posilil spolecenskou a ekonomickou roli nameésti.

Nevyuzity potencial historického centra

 Historické jadro Tachova je v soucasnosti funkéné oslabené. Spolecensky a obchodni Zivot mésta se ¢aste¢né presunul do obchodniho centra
Kaskady a obchodni zény u hypermarketu Tesco, ¢imz doslo k vyraznému Gtlumu pFirozené méstské vitality v prostoru nameésti. Tento
trend predstavuje vyzvu a pfilezitost k cilené revitalizaci objektu s dirazem na kvalitu méstského Zivota a nabidku sluzeb v centru.

Strategicka poloha a relativné dobra dopravni dostupnost Tachova

« Tachov disponuje pomérné dobrou dopravni dostupnosti v ramci regionu a CR, a to predeviim diky napojeni na dalnici D5. Zasadni je i
poloha v tésném sousedstvi némeckych hranic, ktera vytvari prostor pro rozvoj preshranicni turistiky, podnikani i investic. Vysoky
potencial pfijezdovych navstévnik( z Némecka zUstava doposud nevyuzit.

Nedostatek ubytovacich kapacit a kvalitnich gastronomickych zarizeni v centru mésta

* Limitujicim faktorem soucasné situace je nedostatecna nabidka ubytovacich kapacit a kvalitnich gastronomickych zafizeni v centru
mésta, coz snizuje atraktivitu pro navstévniky i mistni obyvatele. Pfitom pravé zlepseni kvality a rozmanitosti sluzeb miize pfispét
k udrzeni mladé generace ve mésté a k vytvoreni novych pracovnich prilezitosti, které jsou pro budouci rozvoj Tachova klicové.

Demografické vyzvy: trend starnuti obyvatelstva

» Demograficky vyvoj mésta rovnéz poukazuje na potrebu zmény. V poslednich letech sice pocet obyvatel mirné vzrostl, predevsimv disledku
migrace zplsobené valkou na Ukrajiné, avsak soucasné je patrny trend starnuti populace. Obnova funkce centra a zvysSeni jeho atraktivity
mUze prispét ke stabilizaci populacni struktury a dlouhodobému rozvoji mésta.

Slabnouci cestovni ruch a potencial obratu

» Z hlediska cestovniho ruchu vykazuje Tachov negativni trendy — pocet hostl i primérna délka prenocovani setrvale klesaji. Mésto je vnimano
spiSe jako tranzitni lokalita bez dostatecného zazemi pro delsi pobyt. Pravé novy, atraktivni a viceucelovy objekt na namésti by mohl byt
impulsem ke zlepseni turistické infrastruktury a delSimu setrvani navstévnik( ve mésté.
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Koncept vc. financni analyzy
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Moznosti budouciho funkcniho vyuziti
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Vychozi seznam moznych funkci

Tato kapitola predstavuje vybér potencialnich funkénich vyuziti objektu byvalého Domu potravin v Tachové. Cilem je zhodnotit
jednotlivé funkce na zakladé stanovenych kritérii a identifikovat tak ty, které jsou pro dané tzemi nejvhodnéjsi. Dirraz je kladen na
synergii mezi jednotlivymi funkcemi, jejich pfinos pro mésto i udrzitelnost z provozniho a investicniho hlediska. Vysledkem bude navrh
takového funkéniho konceptu, ktery bude dlouhodobé Zivotaschopny, pfinosny pro obyvatele i podnikatele a zaroven bude odpovidat
charakteru mista. Navrh funkénich vyuziti vychazi z analytické ¢asti zpracované studie, z vystupl participa¢niho workshopu a z online ankety
mezi obyvateli mésta. Vzhledem k zaméru vyuzit prostory budovy méstotvorné, prispét k oziveni centra mésta a nabidnout mistnim
obyvatellim pfijemné misto pro setkavani jsou primarné uvazovany funkce s timto zamérenim a nejsou uvazovany funkce typu vystavby bytu

nebo tradicnich kancelarskych prostor.

Restaurace

Bufet / vydejna rychlého obcerstveni
Kavarna / cukrarna

Malé prodejny a provozovny sluzeb
Ubytovaci zaFizeni hotelového typu
Ubytovaci zafizeni apartmanového typu
Sdilené kancelare / coworking
Poliklinika / zdravotnické zaFizeni
Konferencni prostory

Noc¢ni podnik (bar, klub)

Wellness

Turistické infocentrum

Parkovani
KROKEM KREIA
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PInohodnotné stravovani s posezenim, obédové i vecerni provozy, moznost poradani akci.

Rychlé stravovani bez nutnosti posezeni, zaméfené na prichodné zakazniky a kazdodenni provoz.
Posezeni v klidnéjsim prostredi, zamérené na kavu, zakusky, drobné obcerstveni a socialni kontakt.
Napf. krej¢ovstvi, kadernictvi, drogérie — dopliikové sluzby pro obyvatele i navstévniky.

Kratkodobé ubytovani se sluzbami recepce, snidani a moznosti parkovani, vhodné i pro sluzebni pobyty.
Delsi nebo flexibilni pobyty s moznosti vlastniho vareni, vhodné pro turisty, rodiny nebo pracovni pobyty.
Pracovni prostory pro jednotlivce a malé firmy, flexibilni prondjem, vhodné pro freelancery i start-upy.
Ambulantni péce — prakticti Iékafi, zubafi, fyzioterapie, drobné zakroky, pfipadné laboratore.

Prostory pro odborné akce, skoleni, prezentace, verejné diskuze nebo komunitni akce.

Vecerni a noCni provoz se zamérenim na zabavu, hudbu a spolecensky Zivot.

Relaxacni a regeneracni zafizeni — napf. sauna, masaze, vifivky, mensi fitness.

Informacni bod pro navstévniky mésta — nabidka suvenyr(, vstupenek, sluzeb privodce, propagace akci.

Garaze Ci parkovaci stani pro navstévniky i rezidenty, dilezity podpUrny prvek pro ostatni funkce v objektu.
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\
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Kritéria pro posouzeni vhodnosti funkci

Navrhy funkénich vyuziti jsou posuzovany na zakladé 12 kritérii na skale od 1 (pozitivni) do 5 (negativni). Posouzeni celkové vhodnosti
realizace urcitého projektového zaméru / funkcniho vyuziti analyzovaného objektu je vypocitano na zakladé posouzeni jejich vhodnosti
v ramci jednotlivych kritérii a pFifazeni rizné vahy jednotlivym ukazatelGm dle jejich dulezitosti.

Skupina kritérii Kritéria pro posouzeni vhodnosti funkénich vyuziti Vaha kritéria
Navratnost investice vzhledem k vysi investice a prfedpoklddanym provoznim hospodarskym vysledkim 15 %
Ekonomika Finan¢ni a organizacni narocnost realizace projektu do zahajeni jeho provozu 10 %
a narodnost realizace [
45 % Finan¢ni a organizacni narocnost zajisténi provozu projektu v¢. potieby reinvestic 10 %
Dlouhodoba ekonomicka udrzitelnost (potreba budoucich reinvestic, schopnost pokryt naklady z vlastnich 10 %
prijmu apod.) °
Vyuziti strategické polohy v centru mésta (jak dobre odpovida umisténi navrzenému funkénimu vyuziti) 7,5 %
Urbanisticko- Vyuziti historického a kulturniho potencialu (citlivost k charakteru mista, pamatkova hodnota apod.) 7,5 %
strategicka hodnota Synergické efekty s jiz existujicimi funkcemi v okoli (funkéni ndvaznost na okolni prostredi a méstskou o
30 % 7,5 %
vybavenost apod.)
Synergické efekty s jiz existujicimi komunitnimi a obcanskymi aktivitami (pfispéni k zivosti centra mésta, 759
komunitni akce apod.) 20
Prinosy pro mistni obyvatele (pracovni prilezitosti, volnoCasova nabidka, kvalita Zivota atd.) 7,5%
io- ické Prinosy pro mistni podnikatelské subjekty (podnikatelské prileZitosti, moznost spoluprace atd.) 7,5 %
Socio-ekonomické yp P Jekty (p P ' polup ; '
p"’.inosy x ..........................................
25 % Vliv na domaci a prijezdovy cestovni ruch (potencial pfilakat turisty a navstévniky atd.) 5%
Vliv na prestiz mésta a jeho propagaci (zvyseni atraktivity mésta, pozitivni publicita atd.) 5%
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Vyhodnoceni vhodnosti funkci a
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Vidha kritéria pro hodnocent 15 % 10 % 10 % 10 % 7,5 % 7,5 % 7,5 % 7,5 % 7,5 % 7,5 % 50 % 50 % 100%
Restaurace 2 2 2 2 1 2 1 1 1 2 2 1 1,7
Kavarna / cukrarna 2 2 2 2 1 2 1 2 1 2 2 1 1,7
Bufet / rychlého ob¢erstveni 2 2 1 2 1 2 1 2 1 2 3 2 1,7
Malé prodejny a provozovny sluzeb 2 2 2 2 1 2 2 2 1 1 3 2 1,8
Ubytovaci zafizeni hotelového typu 1 2 3 2 2 1 1 2 3 2 1 2 1.8
Konferencni prostory 2 2 2 2 2 1 2 2 2 1 2 2 1,9
Sdilené kancelare / coworking 2 2 2 2 1 2 2 2 2 1 3 2 1,9
Wellness 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2,0
Ubytovaci zafizeni apartmanového > P P > > > P P 3 > 1 ) 2,0
typu
Parkovani 1 2 2 2 3 2 2 3 3 2 3 3 2,2
Poliklinika / zdravotnické zafizeni 3 2 3 3 2 2 2 2 1 2 3 1 2,3
Noc¢ni podnik (bar, klub) 2 2 2 3 3 3 2 3 2 2 2 3 2,4
Turistické infocentrum 4 3 2 2 2 3 2 2 3 2 1 2 2,5
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Vyhodnoceni vhodnosti funkci a jejich prioritizace

Funkéni vyusit m_

Restaurace

Kavarna / cukrarna

Bufet / vydejna rychlého obcerstveni
Malé prodejny a provozovny sluzeb
Ubytovaci zafizeni hotelového typu
Konferen¢ni prostory

Sdilené kancelare / coworking
Wellness

Ubytovaci zafizeni apartmanového typu
Parkovani

Poliklinika / zdravotnické zafizeni
Nocni podnik (bar, klub)

Turistické infocentrum
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Vysoky pfinos pro obyvatele i navstévniky, dobre vyuziva polohu a historicky potenaal generUJe
synergie a podporuje zivost mésta. Ve mésté je nedostatek kvalitnich stravovacich zafizeni.

Podporuje komunitni zivot a setkavani, zapada do centra, ma stabilni ekonomickou udrzitelnost.
Navratnost i provozni naklady jsou pfiznivé.

Ekonomicky vyhodné, rychle realizovatelné, vyuziva polohu, silny komunitni efekt. Pfinos pro prestiz
a cestovni ruch o néco nizsi nez u restauraci.

Pfinosné pro obyvatele i podnikatele, vyuzivaji historickou hodnotu a polohu. Navratnost slusna,
realizace a provoz zvladnutelné. Cestovni ruch neni hlavni cilovou skupinou.

Vyborna navratnost, podpora cestovniho ruchu, zvySuje prestiz mésta. Vyssi narocnost realizace,
mensi primy prinos pro mistni obyvatele.

Posiluji podnikatelské prostredi a prestiz, pfitahuji odborny cestovni ruch, generuji synergie.
Navratnost a provozni naklady jsou stiedni, nejsou primarné komunitni sluzbou.

Dobre vyuzivaji polohu, podporuji mistni podnikani a kreativni prdmysly, vytvareji synergie. Stabilni
navratnost, mirna organizacni naroénost.

Atraktivni pro turisty i mistni, dobre doplnuje hotely a kavarny. Navratnost solidni, ale komunitni
pfinos neni prilis vyrazny. Stfedni naroky na realizaci i provoz.

Stabilni ekonomicka udrzitelnost, vhodné pro cestovni ruch. Mirné vyssi investice, mensi pfinos pro
mistni obyvatele, ale pfinosné pro podnikani.

Ekonomicky navratné, ale malo synergické a s nizkym komunitnim pfinosem. Nepodporuje zZivost
mésta ani historicky charakter. Spise nutna doplfkova funkce nez hlavni tahoun.

Silny pfinos pro obyvatele, stabilni sluzba, ale financné a organizacné narocna realizace i provoz.
Ekonomicka navratnost nizsi nez u komercnich funkci, pfinos pro cestovni ruch minimalni.

Podporuje nocni Zivot, pfinasi synergie, ale s vyssi organizacni zatézi (hluk, bezpecnost). Dobra
navratnost, komunitni pfinos diskutabilni, vliv na prestiz mésta mlze byt dvojsecny.

Velky pfinos pro cestovni ruch, ale nizka ekonomicka navratnost. Verejna sluzba s omezenym
pfinosem pro mistni obyvatele, provozné zvladnutelna, synergie spise s turistickym segmentem.
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Navrh konceptu a financni analyza budouciho vyuziti
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Predstaveni zakladniho konceptu funkcniho usporadani objektu

Na zakladé zpracovanych analyz byl pfipraven vychozi navrh konceptu nového multifunkéniho vyuziti budovy byvalého Domu potravin

na Namésti Republiky v Tachové, ktery by mél vzniknout prostrednictvim komplexni rekonstrukce soucasné budovy nebo demolici soucasné

budovy a vystavbou nové budovy o obdobném objemu. Mélo by se tedy jednat o ¢tyfpodlazni budovu se zkosenou stirechou o celkové

uzitné plose jednoho podlazi na trovni cca 725 m2.

» V rdmci budovy jsou navrzeny funkce, po kterych existuje v ramci Tachova poptavka mistnich obyvatel a soucasné zvysi atraktivitu
Tachova a potencial jeho turistické navstévnosti.

» Jedna se o funkce, které navazuji na historii budovy a mély by prispét k oziveni Namésti Republiky.

» Funkce se vzajemné dopliiuji a cilem jejich kombinace je vyuzivat jejich synergické efekty.

Nasledujici strany predstavuji vychozi predpoklady pro vyuziti 1 podzemniho a 4 nadzemnich podlazi a jsou zaroven zakladem pro

zpracovani financni analyzy pro navrzeny koncept.

Zakladni rozdéleni planovanych funkci do pater objektu: Parkovani:

Podzemni podlazi cca 26 parkovacich mist
* Funkce: parkovani (pouze ve varianté novy objekt)
Restaurace, bufet/kavarna:
cca 120 mist v Casti restaurace
a cca 50 mist v ¢asti bistro/kavarna

Pfizemi (0. patro)
* Funkce: restaurace, bistro/kavarna ve formé jednoho otevieného prostoru

Obchody a provozovny sluzeb:
cca 10 samostatnych jednotek k vyuziti

1. patro
jako obchody nebo pro sluzby

* Funkce: obchody a provozovny sluzeb (pfiprava na pfipadnou zménu funkce,

napf. komunitni prostor, stacionar pro seniory) Hotel (2. patro):

cca 24 standardnich dvoultzkovych

2. patro a 3. patro pokoju s vlastnim socialnim zafizenim

* Funkce: méstsky hotel s uvazovanym modelem self check-in: standardni
dvouldzkové pokoje (2. patro), rodinné / skupinové pokoje (nizsi komfort
vzhledem ke zkosené strese) (3. patro), (pfiprava na pripadnou zménu funkce:
napr. pecovatelské byty, residence)

Hotel (3. patro):
cca 10 ctyrlizkovych apartman( se
zakladni obyvaci ¢asti a kuchynkou
a vlastnim socialnim zarizenim
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Predpoklady o funkénim vyuziti objektu

Podzemni podlazi - parkovani

Urceno pro parkovani osobnich vozidel. Prioritné slouzi pro potieby najemci obchodnich jednotek, hotelového provozu a pfipadné pro
kratkodobé stani hostu restaurace. Neni ambici vytvaret parkovaci kapacity, které nejsou spojeny s fungovanim budovy a nejsou vyuzivany
navstévniky jednotlivych casti budovy. Je cilem, aby budova byla primarné navstévovana z prostoru ulice a namésti a prispivala k oziveni
této centralni lokality. Pristup zajistén z prilehlé komunikace. Predpokladana kapacita podzemniho parkovisté v souladu s technickymi
moznostmi a pozarnimi predpisy na plose 725 m? odpovida poctu cca 26 parkovacich mist.

Pfizemi (0. patro) — restaurace, bistro/kavarna ve formé jednoho otevieného prostoru

Cilem je maximalni propojeni interiéru s nameéstim — prosklené fasady, oteviené vstupy, v pfipadé privétivého pocasi moznost venkovniho
posezeni (nad ramce zakladni kapacity). Dispozice umozni oddélit ¢asti slouzici pro restauraci a bistro/kavarnu, avsak bez ztraty vzdusnosti
a otevrenosti prostoru. Rozdéleni by mélo byt mozné taky flexibilné ménit dle aktualnich potfeb (napf. navyseni kapacity restauracni casti

v pfipadé akce o vys$Sim poctu hostl - napf. svatba). Tento prostor by mél byt mistem pro setkavani. Bude slouzit mistnim obyvateliim

i navstévnikim mésta, lakat kolemjdouci k navstévé a podporovat Zivot na ndmésti. V ramci zpracovanych analyz byl identifikovan nedostatek
kvalitnich restauracnich zafizeni ve mésté. Restaurace v reprezentativnich prostorach, umisténim na namésti a kvalitni kuchyni je reakci

na tuto poptavku. Je uvazovani, Ze restaurace bude kromé vyuzivana pro konani oslav, svateb, slavnostnich obéd{ nebo vecefi, atd.
Bistro/kavarna slouzi pro rychlejsi obcerstveni hostl nebo pfijemné posezeni u napoje a nabidky mensich jidel a dezert(. V zakladnim
rozestaveni je uvazovana kapacita cca 120 mist v ¢asti restaurace a cca 50 mist v ¢asti bistro/kavarna na plose pro hosty cca 300 m2.
Ostatni plocha je vyuZzita pro provozni cast a zazemi (kuchyné, personal, sklady, toalety, chodby, schodisté, vytah, technické zazemi, atd.).

. patro — obchody a provozovny sluzeb

Patro navazuje na pfizemi s cilem maximalniho propojeni s vefejnym prostorem namésti a rozsirenim nabidky obchodd a sluzeb primarné
pro mistni obyvatele ale i navstévniky mésta. Dispozi¢né bude feseno tak, aby byla zajisténa dobra prostupnost a pohyb osob mezi pfizemim
a prvnim patrem. Je uvaZzovan mix obchodt a provozoven sluzeb, které by mély vhodné doplnit aktualni nabidku v Tachové a byt v souladu
s celkovym charakterem budovy a centralni polohou v rdmci mésta. Je uvazovano umisténi cca 10 samostatnych jednotek o primérné plose
cca 55 m2. Ostatni plocha je vyuzita pro spolecné prostory (toalety, chodby, schodisté, vytah, technické zazemi, atd.).

. a 3. patro — hotel

Je uvazovan méstsky hotel s modelem self check-in, tedy bez recepce, s digitalni spravou rezervaci a vstup(. Hotel bude fungovat
nezavisle na zbytku budovy, proto je nutné zajistit oddéleny vstup a vertikalni komunikaci (samostatné schodisté/vytah). Druhé patro
nabidne standardni dvoulizkové pokoje v kvalité odpovidajici priblizné 3* hotelu. Treti patro poskytne vzhledem k prostorovym omezenim
vyplyvajicim ze zkosené stiechy vétsi rodinné/skupinové apartmany. Restaurace v pfizemi bude propojena s hotelovym provozem — vznika
moznost vzadjemné synergie a vyhodné nabidky pro hosty (napf. snidané, polopenze). Je uvazovano umisténi cca 24 standardnich
dvouliizkovych pokoji s vlastnim socialnim zarizenim na druhém patre (predpoklad velikosti pokoje cca 20 m?) a cca 10 ¢tyflizkovych
apartmanu se zakladni obyvaci ¢asti, kuchynkou a vlastnim socialnim zafizenim na tretim patre (predpoklad velikosti apartmanu cca 50 nPZ
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Predpoklady: investice, vynosy a naklady spojené s provozem

Investice

* Pro Ucely ramcového finan¢né-provozniho modelu jsou uvazovany dvé varianty realizace investice do premény budovy byvalého domu
potravin na Nameésti Republiky do nové podoby dle predstaveného konceptu. V ramci prvni varianty je uvazovana rekonstrukce soucasné
budovy. Vzhledem k nevyhovujicimu soucasnému stavu budovy by se muselo jednat o kompletni rekonstrukci s pomérné vysokymi naklady.
Rekonstrukce vzhledem k vysoké narocnosti provedeni neuvazuje vybudovani podzemniho parkovisté, kdy by pro parkovani musely byt
vyuzivany existujici parkovaci plochy v okoli a zasobovani by muselo byt zajiStovano z ulice. Jsou odhadnuty investi¢ni naklady na zajisténi
kompletni rekonstrukce budovy v Sirokém rozpéti (nejistota ohledné konkrétni podoby rekonstrukce) na Urovni cca 110 az 150 mil. K¢ bez
DPH (pro ucely modelu je uvazovana stfedova hodnota rozpéti na drovni cca 130 mil. K¢ bez DPH pfi predpokladu vyse stavebnich nakladi
na Urovni cca 45 000 K¢ na 1 m? a celkové rekonstruované uzitné plochy 2 900 m?). V pfipadé demolice soucasné budovy a vystavby nové
budovy dle predstaveného konceptu jsou odhadnuty investi¢ni naklady v Sirokém rozpéti (nejistota ohledné konkrétni podoby nové budovy)
na Urovni cca 170 az 210 mil. Ké bez DPH (pro Ucely modelu je uvazovana stfedova hodnota rozpéti na trovni cca 188,5 mil. K¢ bez DPH pfi
predpokladu vyse stavebnich nakladd na trovni cca 60 000 K¢ na 1 m? v pripadé podzemniho parkovisté o celkové uzitné plose 725 m? a 50
000 K¢ na 1 m? v pripadé nadzemnich podlazi o celkové uzitné plose 2 900 m?).

Predpokladané provozni vynosy

» Predpokladané provozni vynosy jsou modelovany zvlast' za pfizemi s restauraci a bistrem/kavarnou, prvni patro s jednotkami pro
obchody a provozovny sluzeb a druhé a treti patro s hotelem. Predpoklada se pronajem téchto prostor jejich provozovatellim, kdy je cena
pronajmu (v déleni na cenu pronajmu a cenu sluzeb bez energii na 1 m?) kalkulovana na zakladé trznich cen za pronajem téchto typ0 ploch
a vypoctu predpokladanych vynosu a nakladu téchto provozovateli v navaznosti na predpokladané pocty hostl a jejich primérné utraty
a souvisejici provozni naklady jednotlivych provozovatell. Fungovani jednotlivych funkci ve zrekonstruované budoveé by bylo vzhledem
k existujicim limitdm budovy (v¢. nemoznosti vyuziti parkovacich mist v podzemnim podlazi) spojeno s niz§imi vynosy provozovatel(
jednotlivych funkci vzhledem k nizsi flexibilité a atraktivité vnitfnich prostor a vyssimi provoznimi naklady nez v pfipadé vystavby nové
budovy. Tyto rozdily se promitaji do rozdilnych ocekavanych cen pronajmu téchto ploch ve variantach rekonstrukce a vystavby nové budovy.
Je uvazovana nabéhova k¥ivka, kdy si jednotlivé funkce budou postupné hledat své zakazniky a budovat své jméno. Ctvrty rok provozu je
uvazovan za prvni ustaleny rok. V prvnim roce jsou uvazovany pfijmy na Urovni 70 % ustaleného provozu, ve druhém na Urovni 85 % a ve
tretim a Urovni 95 %.

Predpokladané provozni naklady

» Predpokladané provozni naklady jsou spojené se zajisténim provozu celého objektu a predevsim jeho spolecnych &asti, ale pro Ucely
finan¢niho modelu jsou rozpocitany dle jednotlivych pater. Naklady jednotlivych provozovatell restaurace a bistra/kavarny, jednotek pro
obchody a provozovny sluzeb a hotel, se promitd do vypoctu vynos( vyplyvajicich z pronajmu téchto prostor. Je uvazovana nabéhova
k¥ivka, kdy se budou postupné naklady na provoz zvy$ovat s vy$dim vyuzitim budovy. Ctvrty rok provozu je uvazovan za prvni ustaleny
rok. V prvnim roce jsou uvazovany vynosy na urovni 85 % ustaleného provozu, ve druhém na drovni 92,5 % a ve tfetim a Urovni 97,5 %.
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Varianta 1: Rekonstrukce soucasné budovy

za ustaleného provozu, v dnesnich cenach

Rekonstrukce Podzemni podlazi PFizemi CELKEM
Uzitna plocha (m?) 0 725 725 725 725 2900
Plocha k pronajmu (m?) 0,0 500 550 725 725 2 500
Zakladni typ vyuziti neni restaukr:\cl:ée;nk;istro / Sg\sggggﬂ; hotel - pokoje hotel - apartmany
Cena pronajmu na 1 m? 0 K 130 K¢ 140 K¢ 90 K¢ 70 K¢
Cena sluzeb na 1 m? 0 K¢ 70 K¢ 80 K¢ 50 K¢ 40 K¢
Celkova cena najemného na 1 m? 0 K¢ 200 K¢ 220 K¢ 140 K¢ 110 K¢
Vynos za mésic 0 K¢ 100 000 K¢ 121 000 K¢ 101 500 K¢ 79 750 K¢ 402 250 K¢
Vynos za rok 0 K¢ 1200 000 K¢ 1452 000 K¢ 1218 000 K¢ 957 000 K¢ 4 827 000 K¢
Naklady na sluzby na 1 m? 0 K¢ 60 K¢ 60 K¢ 40 K¢ 30 K¢
Naklady za mésic 0 K¢ 43 500 K¢ 43 500 K¢ 29 000 K¢ 21750 K¢ 137 750 K¢
Naklady za rok 0 K¢ 522 000 K¢ 522 000 K¢ 348 000 K¢ 261 000 K¢ 1 653 000 K¢
HV za meésic 0 K¢ 56 500 K¢ 77 500 K¢ 72 500 K¢ 58 000 K¢ 264 500 K¢
HV za rok 0 K¢ 678 000 K¢ 930 000 K¢ 870 000 K¢ 696 000 K¢ 3 174 000 K¢
.:iﬂ ,K;I:_} KROKEM s.r.0., IC: 06946861 r53\
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Varianta 2: Vystavba noveé budovy

za ustaleného provozu, v dnesnich cenach

Nova budova Podzemni podlazi PFizemi CELKEM
Uzitna plocha (m?) 725 725 725 725 725 3 625
Plocha k pronajmu (m?) 0,0 500 550 725 725 2 500
Zakladni typ vyuziti parkovani restaukr:\cl:ée;nk;istro / Sg\sggggﬂ; hotel - pokoje hotel - apartmany
?\/ecnfrmzzzgz!c:nptla:(?)\jam; 0 K& 210 K& 240 K 150 K¢ 120 K&
Cena sluzeb na 1 m? 0 Ké 70 K¢& 80 K¢ 50 K¢& 40 K¢
Celkova cena najemného na 1 m? 0 K¢ 280 K¢ 320 K¢ 200 K¢ 160 K¢
Vynos za mésic 0 K¢ 140 000 K¢ 176 000 K¢ 145 000 K¢ 116 000 K¢ 577 000 K¢
Vynos za rok 0 K¢ 1 680 000 K¢ 2 112 000 K¢ 1740 000 K¢ 1392 000 K¢ 6 924 000 K¢
Naklady na sluzby na 1 m? 40 K¢ 40 K¢ 40 K¢ 30 K¢ 20 K¢
Naklady za mésic 29 000 K¢ 29 000 K¢ 29 000 K¢ 21750 K¢ 14 500 K¢ 123 250 K¢
Naklady za rok 348 000 K¢ 348 000 K¢ 348 000 K¢ 261 000 K¢ 174 000 K¢ 1479 000 K¢
HV za mésic -29 000 K¢ 111 000 K¢ 147 000 K¢ 123 250 K¢ 101 500 K¢ 453 750 K¢
HV za rok -348 000 K¢ 1332 000 K¢ 1764 000 K¢ 1479 000 K¢ 1218 000 K¢ 5 445 000 K¢
.:iﬂ ,K;I:_} KROKEM s.r.0., IC: 06946861 r54\
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Srovnani predpokladanych vynosu a nakladu pro varianty

ustaleny provoz, v dnesnich cenach
8 000 000 K¢

. 6 924 000 K¢
7 000 000 K¢

6 000 000 K¢ 5 445 000 K¢

5 000 000 K¢ 4 827 000 K¢

4 000 000 K¢
3 174 000 K¢
3 000 000 K¢
2 000 000 K¢
1 000 000 K¢

0 K¢

-1 000 000 K¢

-1 479 000 K¢

-2 000 000 K¢ -1 653 000 K¢

-3 000 000 K¢
Varianta 1 - rekonstrukce Varianta 2 - nova budova

M Provoznivynosy M Provozni naklady =~ M Hospodarsky vysledek (EBITDA)
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Varianta 1: Rekonstrukce soucasné budovy

Nominalni cash-flow v prvnich 40 letech provozu po rekonstrukci pfi zohlednéni prepokladané vyse investice bez DPH, nabéhové

kiivky do ustaleni provozu (4. rok), ocekavané inflaci ve vysi 2 % ro¢né (inflaéni cil CNB) a dané ze zisku ve vysi 15 %
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Varianta 1: Vystavba nové budovy

Nominalni cash-flow v prvnich 40 letech provozu po dokonceni vystavby pfi zohlednéni pfepokladané vyse investice bez DPH,
nabéhové krivky do ustaleni provozu (4. rok), ocekavané inflaci ve vysi 2 % rocné (inflacni cil CNB) a dané ze zisku ve vysi 15 %
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Analyza rizik
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Analyza rizik spojenych s pripravou a realizaci projektu

Identifikovana
rizika

Pravdépodobnost
vyskytu

PRIPRAVA A REALIZACE PROJEKTU

Dopad
rizika

Popis rizika

Preventivni opatreni

Dlouhotrvajici stavebni
fizeni

Dlouhotrvajici stavebni fizeni a
byrokratické pratahy z rdznych divodu
(pamatka, sousedi, rozsah projektu...).

Urcit kompetentni tym, ktery bude

v intenzivnim kontaktu se vSemi Urady
a Ucastniky fizeni a bude promptné
vyporadavat pfipominky.

Nardst cen
ve stavebnictvi a
nakladd na pracovni silu

Prekroceni stanovené vyse investicnich
nakladd.

Spravné nastaveny plan zohlednujici
pripadna rizika. Pocitat s financni
rezervou.

Nedostatek financnich
prostredk

Nezajisténi nebo vypadek financnich
prostredk( urcenych na realizaci
a propagaci projektu.

Jednani a uzavreni dohody o zajisténi
financovani. Spravné nastaveny
business plan reflektujici realitu

a zohlednujici pripadna rizika.

Pamatkova péce (objekt
je soucasti méstske
pamatkoveé zony)

Projekt neziska od pamatkari
a stavebniho Uradu potrebna povoleni
k rekonstrukci/vystavbé budovy.

Intenzivni komunikace se zastupci NPU
a stavebniho Uradu; popf. zajistit
mediatora jednani.

Neefektivni projektové
fizeni

Nezajisténi splnéni projektovych cild
a harmonogramu.

Konkretizovat kompetence a milniky
projektu, vybrat kvalitniho manazera.
Stanovit osobu ¢i organ zodpovédné
za kontrolu projektového fizeni.

Stavebné-
technologickeé riziko

Vyskyt vad Ci nespravné vybrané
technologie, problémy s podlozim,
hlukem, archeologii apod.

Dukladné zvazeni moznych rizik pred
zahajenim stavby. Poditat s casovou
a financni rezervou.

KROKEM KREIA
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Analyza rizik spojenych s pripravou a realizaci projektu

PRIPRAVA A REALIZACE PROJEKTU

Identifikovana Pravdépodobnost  Dopad

rizika vijskytu rizika Popis rizika Preventivni opatreni

= Dodavatele vybirat pres verejné

B Nedostatecna kontrola nabidky vybérové fizeni zadané s pomoci
Nevhodny vybér cs . . Y y o
dodavatele(() Nizka .' a validace doo!avate/lu, Spatne zvoleny odbormku. o ,
dodavatel a navazné komplikace. = Stanovit schvalovani nabidek odbornou

komisi, pfip. ve vice fazich.

» Vybér zkuseného projektanta a stavebni

Zpracovani projektoveé Chybné zpracovana projektova

dokumentace Nizka dokurmentace. firmy, kterll maji s pod.obnyml projekty
dlouholeté zkusenosti.
Environmentalni Nedodrzeni planu revitalizace ) Overenllglan,u odpadoveho
o S s o L o hospodafstvi.
politika ovliviujici Nizka z davodu negativnich dopadud na vy v y
oo o s .. . S = QOvéreni dopadu na pfirodu pred
revitalizaci a vyuzivani zivotni prostredi.
samotnou stavbou.
Zpozdéni revitalizace Zpozdéni revitalizace objektu z
projektu z divodu Nizkeé ddGvodu napf. zivelnych pohrom, = Zfizeni pojisténi.
zasahu vys$si moci konfliktd aj.
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Analyza rizik spojenych s provozem a rozvojem projektu

PROVOZ A ROZVOJ PROJEKTU

Identifikovana Pravdépodobnost = Dopad . .. . v
. . . . . Popis rizika Preventivni opatreni
rizika vyskytu rizika
Nalezeni Nedostatecny zajem o pronajmy nebo
nevhodnych/zadnych nelspéch pfi zajisténi kvalitnich * Predbézna analyza trhu a poptavky.
provozovatell pro Stredni ." provozovatelll mize vést k nevyuziti » Podpora podnikateld, aktivni
jednotlivé planované navrzenych prostor a tim padem marketing a partnerstvi.
funkce k nizsi atraktivité celého projektu.
Po zahajeni provozu mlze chybét = Prehodnoceni reinvestic do objektu
Nedostatek financi dostatek prostiedk(i na Udrzbu, provoz ~ a aktivit, osloveni novych partnerq,
na provoz a dalsi rozvoj Stredni .. nebo dalsi rozvoj kvili nizkym investord.
objektu vynosum, rGstu nakladd nebo = Upravy ve finanénim planu, cenové
omezené podpore. politice apod.

Co Prichod financni krize, ktera snizi » Monitorovani ekonomické situace v CR.
Negativni zmena optavku / spotrebu v celé = Pfipravit se pfedem na pfipadné skrt
ekonomickeé situace Stredni .' popta SPotr " pravit se pred bripadne skrty
vCR spolecnosti. Narust cen energii, v rozpoctu, nejlépe ve vice variantach

nakladd na bydleni aj. (vice a méné pesimisticka).

o Neodpovidajici provozni a financni » Kazdorocni validace a aktualizace
Neoptimalni nebo . . y . .

s . ot model (napf. v dusledku zmeén ve obchodniho modelu a planu.
neaktualni provozni Stredni .' . : . o L ;e x ; .
o spolecnosti a ekonomice) zpUsobi = Nastaveni davéryhodnych partnerstvi
a financni model v P .
neudrzitelny a nesobéstacny provoz. se subjekty.

» S predstihem promyslet celkové fizeni
objektu s cilem rozlozit rizika, efektivné
ridit jednotlivé Casti projektu. Jasné

Neefektivni fizeni, Nebude zvolena vhodna forma a styl
Spatna manazerska Stredni .l' fizeni, bude dochazet ke Spatnym

rozhodnuti manazerskym rozhodnutim. R . L .
vymezeni roli, odpovédnosti a milnikd.
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Analyza rizik spojenych s provozem a rozvojem projektu

PROVOZ A ROZVOJ PROJEKTU

Dopad

Pravdépodobnost
rizika vyskytu rizika

Identifikovana

Popis rizika Preventivni opatreni

Zména zivotniho stylu
a preferenci
volnocasovych aktivit

Snizena navstévnost kvdli
nedostatecnému sledovani trend( pfi
planovani produkce.

Aktivni monitoring déni a trend(
v CR i zahranidi.

Neustale inovovat nabidku sluzeb
a expozici.

Nizka navstévnost
ze strany turistQ

vvvvvv

Planované zohlednéni turistického
ruchu vlci ro¢ni dobé a vyraznym
udalostem, pfizpisobeni nabidky,
jazykova bezbariérovost.

Stagnujici rozvoj
projektu ze strany
provozovatele

Stagnujici rozvoj zaméru ze strany
provozovatele, napf. z divodu ¢asové
vytizenosti.

Zajistit dobry institucionalni model
a design kooperace vice subjekt(
v budové.

Neocekavané vnéjsi vlivy, které snizi
poptavku / spotiebu v celé
spolecnosti. (napr. valka, pandemie,
migracni viny apod.)

Monitorovani geopolitické situace

ve svété.

Pripravit se pfedem na pripadné skrty
v rozpoctu, nejlépe ve vice variantach
(vice a méné pesimisticka).
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Dopadova analyza
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Analyza kvantifikovatelnych dopadu
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Metodika pro vypocet ekonomickych dopadu v multiplikaci

Vycisleni ekonomického dopadu na zakladé odhadu spotieby
spojené s modernizaci a naslednym fungovanim byvalého
Domu potravin ve mésté Tachov:

Ekonomicka spotfeba (Utrata) je primarnim  vstupem do
multiplikacniho modelu, diky kterému je mozné komplexné
vyhodnotit ekonomické dopady a pfinos pro verfejné rozpocty.

» Ekonomicky dopad modernizace a fungovani byvalého Domu
potravin se projevuje v celé radé odvétvi narodniho hospodarstvi.
Vyznam tohoto dopadu pro verejné rozpocty je mozné kalkulovat
pomoci analyzy odbératelsko-dodavatelskych vztaht neboli
multiplikacniho modelu.

» Analyza odbératelsko-dodavatelskych vztah( zohlednuje co
nejvétsi pocet faktor(, které mohou mit pfimy ¢i nepfimy dopad
na konecnou bilanci pfinost plynoucich z realizace modernizace
a provozu byvalého Domu potravin v nové podobé.

» V analyze odbératelsko-dodavatelskych vztah( je zakladnim
zdrojem celkova spotreba plynouci z modernizace a provozu
byvalého Domu potravin. Tedy Utrata za nakoupené sluzby
a produkty — primarni trzby. Tyto vydaje se nasledné rozdéluji mezi
subdodavatele kupovanych sluzeb. Model zohlednuje rozc¢lenéni
pavodnich vydajd az do 10. Grovné hierarchického modelu. Do
modelu vstupuji i externi aktéfi jako dodavatelé dopravy, energii,
surovin apod.

» Ceny produktl a sluzeb i danové sazby vychazeji z hodnot roku
2025.

KROKEM KREIA
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Grafické zobrazeni principu zohlednéni multiplikacniho efektu:

Modernizace byvalého Domu potravin v Tachové

Spotreba navstévniki
v byvalém Domé
potravin

Spotreba v navaznosti na
navstévu byvalého Domu
potravin

Spotreba spojena
s realizaci
investice

Subdodavatel 1A

Subdodavatel 1

Subdodavatel 1A

1
1
. Subdodavatel 1X

Velkoobchod

Subdodavatel 2
Sluzby

Doprava

Subdodavatel X

Suroviny

Administrativa




Kvantifikovatelné prinosy — iniciovana spotreba

Spotieba iniciovana realizaci projektu modernizace objektu byvalého Domu potravin na Namésti Republiky v Tachové

12

Spotreba spojena s realizaci investice
do modernizace objektu.

Jeji predpokladana vyse se pohybuje na
Urovni cca 125 az 170 mil. K¢ vé. DPH
v pripadé rekonstrukce a cca 190 az
235 mil. K¢ vé. DPH v pripadé vystavby
nového objektu.

()
Spotireba spojena s provozem
objektu a utratou navstévniku
objektu. Jeji vyse je zavisla na
navstévnosti jednotlivych casti
objektu a utratach navstévnika.
Ve Ctvrtém roce provozu (1. ustaleny
rok) Ize ocekavat pfi zohlednéni inflace
iniciovanou spotrebu na Urovni cca 23
az 29 mil. K¢ v pfipadé rekonstrukce
a cca 34 az 41 mil. K¢ v pripadé
vystavby nového objektu.

3

Zvyseni spotreby v lokalité
v navaznosti na navstévu objektu
mimo samotny objekt (predevsim
hosté hotelové casti). Vyse spotreby
iniciované navstévou objektu je
zavisla na navstévnosti objektu
a struktufre navstévnika objektu.

Ve Ctvrtém roce provozu (1. ustaleny
rok) Ize ocekavat pfi zohlednéni inflace
zvyseni spotreby v navaznosti na
navstévu objektu mimo objekt na
Urovni cca 10 az 13 mil. K¢ v pripadé
rekonstrukce a cca 15 az 19 mil. K¢
v pfipadé vystavby nového objektu.

Nejvyznamnéjsi slozky spotieby iniciované poskytovanim sluzeb v objektu byvalého Domu potravin:

A Spotrfeba za stravovdni a ndpoje je tvorena vydaji ndvstévnik( objektu byvalého Domu potravin, zameéstnanci a mistnimi obyvateli, a to jak
g Vv objektu, tak v jeho okoli v navaznosti na navstevu objektu.

=5  anabidky dalsich sluzeb.

Do kategorie zboZi a sluZzeb spadaji vydaje ndvstévniki objektu, ale ( prodej vstupenek na turistické cile nebo akce v Sirsim regionu

Do sluzeb spojenych s dopravou spadaji vydaje za MHD, taxisluzby, vlaky, mezimeéstské autobusy a osobni dopravu vyuZivané ndvstévniky

objektu v souvislosti s jejich ndvstévou. V dopravé je uvazovdna spotieba pouze na tizemi CR.
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Prezentace kvant. dopadu - varianta rekonstrukce
Trzby v multiplikaci PFijmy pro verejné rozpocty

Iniciovana spotreba

I () P =
as Bl R S
Spotreba spojena Spotreba za sluzby K e
s rekonstrukci a zboZi v byvalém ' 7~ - P

IR A <225

Domu potravin =

? PFijmy pro vefejné rozpoclty na tizemi CR

Spotreba v navaznosti na navstevu byvalého
(DPH, SPD, DPFO, DPPO, SP, ZP, atd.)

Domu potravin za sluzby a zbozi mimo
budovu (ubytovani, doprava, atd.)

Analyza odbératelsko-
dodavatelskych vztahi

cca 1,82 az 2,22 mid. K¢ cca 358 az 438 mil. K¢

cca 0,89 az 1,09 mld. K¢
Spotreba iniciovana rekonstrukci Trzby v multiplikaci z rekonstrukce Pfijmy pro vef. rozpocty z rekonstrukce
a fungovanim byvalého Domu potravin a fungovani byvalého Domu potravin za a fungovani byvalého Domu potravin
za prvnich 20 let provozu prvnich 20 let provozu za prvnich 20 let provozu

Vytvoreni pracovnich prilezitosti Investicni potencial v navaznosti na trzby
Pracovni mista pfimo spojend s byvalym Domem potravin % Cdst trzeb v multiplikaci tvori ziskovou marzi ek. subjektu.
a mista vznikajici v ddsledku iniciovanych ekon. dopadu Ti ¢ast z ni spotrebuji, ale vyznamnd cdst je reinvestovdna.

cca 80 az 98 mil. K¢

cca930az1 136 FTE

Investicni potencial v navaznosti na rekonstrukci a fungovani
byvalého Domu potravin za prvnich 20 let provozu

Celkovy soucet vytvorenych ro¢nich prac. ivazki v navaznosti
na rekonstrukci a fungovani byvalého Domu potravin
za prvnich 20 let provozu
o\
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Prezentace kvant. dopadu - varianta vystavby nové budovy

Iniciovana spotieba

I

Spotreba spojend Spotreba za sluzby
s vystavbou a zboZi v byvalém

@I Domu potravin

Spotreba v navaznosti na navstevu byvalého
Domu potravin za sluzby a zbozi mimo
budovu (ubytovani, doprava, atd.)

Trzby v multiplikaci

W
— e

Analyza odbératelsko- . ?
dodavatelskych vztaht ~

PFijmy pro verejné rozpocty

4 /\/’1‘*

PFijmy pro vefejné rozpoclty na tizemi CR
(DPH, SPD, DPFO, DPPO, SP, ZP, atd.)

cca 1,29 az 1,57 mid. K¢

cca 2,62 az 3,20 mid. K¢

cca 515 az 630 mil. K¢

Spotieba iniciovana vystavbou
a fungovanim byvalého Domu potravin
za prvnich 20 let provozu

Trzby v multiplikaci z vystavby
a fungovani byvalého Domu potravin za
prvnich 20 let provozu

P¥ijmy pro ver. rozpocty z vystavby
a fungovani byvalého Domu potravin
za prvnich 20 let provozu

eee Vytvoreni pracovnich prilezitosti

a mista vznikajici v ddsledku iniciovanych ekon. dopadu

Investicni potencial v navaznosti na trzby

Pracovni mista pfimo spojend s byvalym Domem potravin % Cdst trzeb v multiplikaci tvori ziskovou marzi ek. subjektu.
Ti cast z ni spotrfebuji, ale vyznamna cdst je reinvestovana.

ccal330az 1640 FTE

cca 116 az 142 mil. K¢

Celkovy soucet vytvorenych ro¢nich prac. ivazki v navaznosti
na vystavbu a fungovani byvalého Domu potravin za prvnich

20 let provozu

Investicni potencial v navaznosti na vystavbu a fungovani
byvalého Domu potravin za prvnich 20 let provozu
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Analyza nekvantifikovatelnych dopadu
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Nekvantifikovatelné dopady

Dopady v oblasti volnocasové nabidky Dopady v oblasti rozvoje mésta Tachov
* Novy objekt s restauraci, obchody a sluzbami pfispéje k oziveni = \ystavba nového objektu podpofi revitalizaci centra mésta
nameésti a nabidne obyvatelim a navstévnikim nové moznosti

a zvysi jeho funkéni vyuziti. Mlze pfrispét k pfitahovani dalSich
traveni volného casu. S tim souvisi i posileni socialnich interakci investic do méstské infrastruktury a okoli.

a komunitniho Zivota. = Nové prostory pro obchodovani a poskytovani sluzeb umozni
» Pfitomnost mensich obchodu a restaurace pfispéje k obohaceni lepsi propojeni méstské komunity, coz pozitivné ovlivni socialni

nabidky mistnich aktivit, ¢imz se zlepsi kazdodenni kvalita Zivota interakce a rozvoj ekonomiky méstské casti.

obyvatel.

Dopady v oblasti rozvoje cestovniho ruchu Marketingové a PR dopady
» Vznik nového kvalitniho hotelu a restaurace ve mésté, ve kterém = Otevreni nového objektu s obchody a restauracemi muze slouzit
byla identifikovana velmi omezena nabidka kvalitniho ubytovani jako prilezitost pro mésto k posileni své reputace jako
a gastronomie mUZze vyrazné prispét k rozvoji cestovniho ruchu progresivniho a dynamického mista. To se odrazi v publicité
v obci i okoli. a medialni pozornosti.

= Zkvalitnéni zakladni infrastruktury cestovniho ruchu je » Pokud bude projekt dobre komunikovan, mize slouzit jako

predpokladem pro narlist poctu navstévnikd, z kterého budou nastroj pro zlepseni marketingové strategie mésta, coz miize

nasledné tézit i dalsi sluzby v regionu a dojde ke zvyseni pritdhnout vice lidi do centra mésta a podporovat lokalizovany
navstévnosti pamatek, prirodnich atrakci a mistnich akci. rozvoj.
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Kontaktni osoba:

ONDREJ SPACEK
CEO
Rozvoj regiond, turismus, kultura a sport

+420 602 265 851
o.spacek@kreia.cz
www.kreia.cz

Poznamka:

Praci na studii jsme zapocali v bfeznu a ukoncili v ¢ervnu 2025. Od tohoto data jsme neucinili jakékoliv aktualizace této zpravy o jakékoliv dalsi udalosti ¢i okolnosti.
V pribéhu pfipravy této studie jsme pouzivali primarni i sekundarni zdroje informaci. Primarni zdroje predstavovaly pfedevsim podkladové informace od
zadavatele studie. Sekundarni sbér informaci Cerpal prevazné z CSU a webovych stranek se zamérenim na téma studie. Zdroje pro konkrétni data vzdy uvadime
v relevantni ¢asti dokumentu. V neposledni fadé jsme vyuzili databazi a zkusenosti odbornikd zpracovatele.

Tento dokument se odkazuje na Analyzu zpracovatele. Jedna se o pfipady, kdy jsme provedli urcité analytické procedury na zakladé dostupnych informaci,
abychom byli schopni prezentovat vysledna data. Nicméné nelze vyloucit pripadné nesrovnalosti ¢i zkresleni informaci zplisobené zamérnym poskytnutim
nepravdivych dat zdrojovymi subjekty.
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