BIOPENZION CTIBOR

Uvod

V roce 2005 jsme s manzelem zakoupili v malé vesnici Ctibof, lezici na samém na okraji
Vysociny mezi Jindfichovym Hradcem a Pelhfimovem, vétsi selské staveni se zamérem
zde bydlet i pracovat. Ke starému statku jsme pfikoupili také 6 ha orné pudy, abychom
mohli péstovat zeleninu podle zasad ekologického zemédélstvi (nase ekofarma je
registrovana u kontrolni organizace ABCERT).

Statek s jeho velkymi obytnymi prostory postupné rekonstruujeme pro potfeby rodiny i
navstévnikd, ktefi k nam pfijizdéji bud’ jako pomocnici na ekofarmu nebo za rekreaci
v ramci agroturistiky nebo jako ucastnici akci, které pofadame.

V roce 2009 se zaméfujeme prevazné na stavebni prace, a proto je celé pole oseto
jetelotravni smési na zelené hnojeni. S péstovanim zeleniny na prodej zaéneme opét
v pristim roce.

Nazev biopenzion jsme zvolili z toho divodu, Ze jako rodina vedeme ekologickou
domacnost a vyuzivame kvalitu biopotravin — a v tomto k pfirodé Setrném duchu a
v nejvyssi pfirodni kvalité chceme vést i nabidku naseho penzionu.

To mimo jiné také znamena, Ze pfi rekonstrukcich i nové vystavbé dbame na vyuzivani
kvalitnich a pro pfirodu méné zatézujicich materialt: minimalizujeme chemicky oSetfené
materialy a plasty (vyhybame se zejména PVC), a pokud to rozpocet dovoli, volime
hlinéné omitky nebo vnitfni malby a natéry se znackou ,Ekologicky Setrny vyrobek®. Jako
izolaCni materialy chceme pouzit konopi (konopné desky) a izolaci oken zajistime
dvojitymi skly a tésnénim.



Co se tyCe uspor elektrické energie, Cast elektrické energie pro penzion hodlame
pokryvat z fotovoltaickych ¢lanku. V prostorech budou instalovany zarovky s vysokou
ucinnosti a se Sirokym spektrem svitivosti a pfistroje s energetickou ucinnosti tfidy A.
Vytapéni a ohfev vody budou zajistovany kotlem na dfevo (pilinové brikety nebo $tépky)
a solarnim systémem. Ohfev vody bude navic zabezpecen elektrickymi bojlery

s energetickou ucinnosti tfidy A.

Zdroj vody je mistni — ke statku nalezi studna, kvalitu jejiz vody nechavame pravidelné
kontrolovat. Zaroven chceme dbat na usporu vody ve vSech zafizenich, a proto bude ke
splachovani zachodu vyuzivana destova voda a Cisténi odpadnich vod bude zajisténo
domaci COV na principu tfikomorového septiku, zemniho filtru a dogisténi ve vlastnim
malém rybnicku.

Pro vybaveni interiérd pouzivame a i nadale chceme pouzivat pfedevsim drevo, které
pochazi z blizkého okoli a je zpracovavano z velké ¢asti samovyrobou. V domacnosti
pouzivame vyhradné ekologicky Setrné prostfedky na umyvani nadobi, prani i jakékoliv
uklidové prace. Nepouzivame chemické preparaty pro dezinfekci, ani syntetické vané. Pfi
nakupu davame pfednost vyrobkim z nejblizsiho okoli (pfiéemz mnoho véci sami
vyrabime nebo produkujeme) a snazime se omezovat odpad, ktery také peclivé tfidime
(plasty, sklo, kovy, hlinik, papir, textil, kompostovatelné zbytky, nebezpecny odpad).
Potraviny konzumuje v biokvalité a co nejvétsi ¢ast se snazime pokryvat z vlastni
produkce.

VSechny prostory u nas jsou nekuracke.

Mame tfi déti, které vychovavame k ucté k Zivotu a ke vSemu Zivému i nezivému. Radi
bychom tyto mysSlenky pfedavali dal jako inspiraci pro ty, ktefi k nam pfijizdéji na
navstévu, za rekreaci nebo na seminare, které z riznych perspektiv pojednavaji

o tématech zminovanych vySe.




Podnikatelsky zamér

Nase pétiClenna rodina trvale obyva tzv. obytnou Cast statku (jde o 3 pokoje, velkou
kuchyn, koupelnu, zachod, kotelnu a chodby), nad niz se viak nachazeji velké prostory,
vyuzivané doposud pouze jako puda. Nasim podnikatelskym zamérem je vytvofit zde
moznost ubytovani pro jednotlivce i rodiny a rovnéz pro u€astniky vikendovych akci,
které na naSem statku probihaji (U€astnici téchto vikendovych seminafri a workshopt
prozatim odjizdé&ji na nocleh mimo nasi farmu).

Snazime se pfitom vytvaret na nasi ekofarmé nabidku zajimavou nejen prostorové, ale
také obsahové. V ramci agroturistiky je u nas mozné ucastnit se zemédélskych praci
nebo jim pfihlizet, tyto moznosti vdak rozsifujeme dale o nabidku ucasti na podnétnych
projektech zamérfenych na osobni rlst, kurzech uméni vafit makrobioticky nebo na
projektu Waldorfské Skoly pro dospélé a spfiznénych akcich ve waldorfském duchu
(pobyty pro rodiny s détmi). Ceskomoravskéa vrchovina s nizkou hustotou osidleni svym
navstévnikim zaroven nabizi klidné a velmi Cisté Zivotni prostredi.

Jako soucast nabidky sluzeb biopenzionu chceme zfidit puj¢ovnu kol (cca pro rodinny
vylet péti¢lenné rodiny — k dispozici budou i détské sedacky, jizdni vozik za kolo a dvé
velké kolobézky). Uzavieny dvir poskytuje bezpeci a naméty pro tvofivou ¢innost i téch
nejmensich déti (pisek, hlina, voda). Na zahradé pak chceme vybudovat détské hfisté
s dfevénym altanem a osazet ho doprovodnou zeleni.

Radi bychom u nas celkové vytvofili pfatelské zazemi pro rodiny s malymi détmi — mél by
jim byt k dispozici pokoj vybaveny postylkou nebo kolébkou, se samostatnou kuchynkou
s détskymi jidelnimi sedackami a k zapUj¢eni détsky kocarek. Ozyvaiji se lidé, predev§im
z mést, ktefi maji o sluzby tohoto typu velky zajem.

Nezbytnou soucasti nabidky nasich sluzeb by mél byt také prodejni koutek
s biopotravinami, biodrogerii, biokosmetikou a produkty Fair Trade a poskytovani
poradenstvi tykajici se zdraveho a k pfirodé Setrného zivotniho stylu.

Do budoucna planujeme rovnéz vystavbu profesionalni kuchyné pro vétsi stravovaci
ucely a pfipadné vétsi sal vhodny i ke cviCeni ¢i tanci (neni soucasti tohoto
podnikatelského zaméru).

Pro realizaci naseho podnikatelského zaméru je nutné vybudovat nékolik pokoju a
socialnich zafizeni. Z prostorovych duvodua zistavame u kapacity deseti IGzek, protoze
chceme zatim vyuzit pudni prostory nad pfizemni obytnou ¢asti. Jedna se o plochu o
rozloze téméF 200 m?. V jedné &asti puidy, kde se dfive nachazela sypka, jsou tfi patra
nad sebou, bude zde v8ak nutno zvednout nizky strop (méné nez 2 m), ktery nevyhovuje
hygienickym parametrdm. V této ¢asti mezipatra je také nutna vyména vSech tramu,
jelikoz nejsou dostatecné silné. Ve zbylé €asti prostor zlistane krov zachovan. Stresni
krytinu bude nutné vymeénit (bude pouZita palena taska). Pokoje budou mit samostatny
vchod zvenci pres pavlac (viz nasledujici ilustrace).
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Venkovni vzhled, jihozapad.

PFi budovani pokoju jsme se rozhodli pro variantu spiSe mensich mistnosti, nebot’ nasimi
prevaznymi klienty jsou rodiny s malymi détmi, které potfebuji oddéleny a nerusSeny
prostor k uspavani.

V ubytovacich prostorech je nyni k dispozici jiz jeden &tyflizkovy pokoj. Dva dvouluzkové
pokoje vzniknou ve vyvySeném patie a jeden maly apartman bude mit samostatny vchod
z pavlace. Spole¢na bude velka spoleCenska mistnost a kuchyrisky kout. Socialni
zafizeni se bude skladat ze dvou oddélenych sprch a dvou oddélenych zachodl. Na
damské toaleté bude rovnéz umistén détsky zachod s détskym umyvadlem a prebalovaci
pult. Je pro nas prioritou vytvofit prostfedi pratelské détem.
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Prostorové usporadéani, 2. nadzemni podlaZi.
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Prostorové usporadani, mezipatro.

Dale chceme disponovat i 2—-3 stany, které by si mohli v 1été navstévnici nasi ekofarmy
zapuijcit, protoze obzvlast déti maji tento typ noclehu velmi rady. Velmi vhodnym

dopliikem bude i teepee, které mize za nepfiznivého pocasi slouzit rovnéz jako prostor
pro pavodné venkovni programy.

Pro vyukové pobyty potfebujeme také zajistit pfenosny notebook, dataprojektor a platno.



Materialni, technické a finan¢ni zabezpeceni

MATERIALNi ZABEZPECENI

Navrh materialt a technologickych postupt je podrobné popsan v pravodni zprave, jez je
soucasti prilohy. Konkrétni materialy a doplriky budou v plné mife konzultovany
s architektem (zadano ing. arch. Vladimiru Sequencovi).

Vybaveni interiéru

Nabytek do pokoju bude vyroben z masivniho dfeva mistnimi truhlafi (nikde nebude
pouzit nabytek drevotfiskovy). Luzkoviny budou z pfirodnich materialt (vina, bavina,
pefi), stejné jako povleceni. Pokud budou v pokojich koberce, tak jen malych rozmérd a
z prirodnich materiald.

Socialni zafizeni bude osazeno keramickymi umyvadly a zachody, na podlahu bude
polozena dlazba a stény budou obloZeny kachliCkami.

Venkovni prostory

Pdj¢ovna kol bude zfizena v jedné z €asti stodoly (prijezdu), kde budou také stojany na
kola.

Altan a détské hristé budou v zahradé za domem. Bude zde travnik, klouzacka,
houpacka, provaz k lezeni a pralezky. Na tomto misté bude také mozné postavit stan.

Odstavné stani pro 2—-3 auta bude situovano v zahradé (viz nasleduijici ilustrace). Od
ostatnich ploch bude oddéleno zivym plotem nebo dfevénou zasténou.

Odstavna stani pro auta.



TECHNICKE ZABEZPECENI

VétSina manualnich ¢innosti (bouraci prace, dokon€ovani interiérd) bude provedena Jifim
Habermannem jako vécné pInéni s timto ¢asovym horizontem:

2010:
- leden: pocatek realizace,
- leden-bfezen: vyklizeci a bouraci prace,
- duben-fijen: vyména krovu a stfesni krytiny,
- listopad—prosinec: dostavba interiérd.
2011:

- leden—bfezen: pokraCovaci prace na dostavbé interiéra,

- duben—kvéten: vybavovani interiéru,

- Cerven: dokoncovaci prace, stavba Cistirny odpadnich vod,
- Cervenec: zahajeni Cinnosti penzionu v novém provozu.

Na specialni prace budou najimany firmy podle pokynu k projektu — pfi zakazce nad

500 000 K¢ bude provedeno vybérové fizeni. Do téchto €innosti spadaji elektroinstalace,
rozvod vody, topenarské prace, montaz solarnich kolektort pro ohfev vody a pfitapéni,
montaz fotovoltaickych panelu, stavba Cistirny odpadnich vod a taktéz vyroba nabytku.

FINANCNI ZABEZPECENI

Projekt penzionu spada do dotacniho titulu Programu rozvoje venkova, Opatfeni Ill.1.3 —
Podpora cestovniho ruchu, Zamér b) ubytovani, sport. Pokud splnime veskeré povinné
pokyny a projdeme vybérovym bodovanim, pokryje tato dotace 60 % planovanych
nakladu.

V soucCasné dobé nam jesté neni znam celkovy detailni rozpoCet, odhadovana vySe se
pohybuje kolem 2 500 000 K&. Rozpocet je rozpracovavan.

Finance pro zbyvajicich 40 % nakladl budeme nuceni zajistit Gvérem a naslednym
postupnym splacenim.

Pokud by rozpocet prevysil Castku 2 500 000 K¢, bude tfeba nékteré investice
pfehodnotit nebo pfesunout na pozdéjsi dobu (do uvahy pfipadaji fotovoltaické Elanky,
solarni ohfev a pfitapéni nebo pujcovna kol).

Ve véci predfinancovani zadame o pomoc jednotlivce i nadace, které sympatizuji s nasim
sméfovanim.



Vyhodnoceni projektu

+ ocekavany efekt jeho realizace

Tento projekt v koneéném dusledku spini nasledujici aspekty:

1) vhodné vyuZije velké prostory zemédélské usedlosti;

2) vhodné doplni zemédélskou prvovyrobu;

3) zajisti pfijem i mimo sezénu péstovani zeleniny;

4) s velkou pravdépodobnosti vytvofi pracovni pfilezitost pro brigadniky;

5) svou ambici na ekologicky Setrné sluzby snizi dopady na Zivotni prostfedi
(pFedevsim spotfebou energie a minimalizaci chemického znecisténi);

6) cely chod penzionu mlze fungovat vychovné v ramci ,domaci ekologie*;

7) umozni na ekofarmé poradat kurzy vareni a jiné akce.

Ocekavany efekt realizace projektu

Uvaha vychazi z pfilozeného ceniku, ktery sestava ze dvou sezénnich variant — v zimé
jsou naklady vyssi predevsim z dlivodu vytapéni, coz se odrazi i v cené ubytovani. Ceny
jsou za kazdy zapocaty den.

Navstévnici si budou moci sami vafit v kuchyriském koutu a navic vyuzivat moznosti
ochutnavky nasich rodinnych makrobiotickych jidel."

Letni sezéna (od dubna do fijna) — cena za kazdy zapoc¢aty den [KE]:

dospéla osoba Dité (1-15 let)
Samostatny Ctyillizkovy pokoj 600 300
Velky podkrovni pokoj 500 300
Maly dvoulizkovy pokojik 500 300
Drevény srub bez elektfiny 300 150

Zimni sezéna (od listopadu do brezna) — cena za kazdy zapocaty den [K¢]:

dospéla osoba Dité (1-15 let)
Samostatny Ctyillizkovy pokoj 700 400
Velky podkrovni pokoj 600 300
Maly dvoulizkovy pokojik 600 300

(Déti do 1 roku jsou ubytovavany zdarma, pro déti nad 15 let plati ceny jako pro dospélé.)

! Makrobiotika je styl Zivotosprévy, ktery zohledriuje ¢lovéka jako celistvou bytost a jeho individuéini
konstituci i kondici vzhledem k prostfedi, ve kterém Zije, a vzhledem k véku a praci, kterou déla. Jeji
soucasti je stravovaci systém, ktery upfednostriuje pfevéazné rostlinou stravu a lokalni potraviny v jejich
sezonni dostupnosti, a stavi na ucté k prirodé a na dobrovolné skromnosti. Vyzyva k pfehodnoceni
dosavadniho chapani zdravi a nemoci.



Pfi finanéni uvaze vychazim z pfedpokladu, Ze chceme vytvofit 14denni rezim
ubytovavani, kdy jeden tyden nabizime ubytovani navstévnikim a nasledujici tyden
vénujeme uklidu, opravam a odpocinku nasi rodiny. Ubytovani hosté zde mohou byt od
pondéli do patku — o vikendu na ekofarmé probihaji predem planované organizované
akce (predevsim Waldorfska Skola pro dospélé?, masaze shiatsu a kurzy vafeni).

Modelovy priklad

Pocitejme 25 tydnu v roce s 50% obsazenim — tedy 5 dospélych osob na 5 dna v |été:
5 osob x 600 K& za den x 5 dna = 15 000 K¢ jako tydenni pfijem,

25 tydnt x 15 000 K& = 375 000 K¢ pfijem za rok.

Z toho tvofi 60 % naklady (vytapéni, elektfina, uklidové prace, uklidové a hygienické
prostfedky, venkovni udrzba, fond oprav, pojisténi, odvoz odpadu, vyvoz septiku, plyn,

benzin, telefon, kancelarské potfeby a dalSi personalni naklady), Cili v idealnim pfipadé
by Cisty zisk Cinil 150 000 K¢ za rok.

Nezanedbatelnou slozku pfijmu pfedstavuji vikendové akce, nebot na nékteré akce
pfijizdi i 20 lidi na vikend.

Modelovy priklad

Pocitejme stfizlivé, Ze by se takova akce konala jednou do mésice, tj. 20 lidi pfi
mnozstevni slevé 400 K¢ na den:

20 lidi x 400 K& x 3 dny = 24 000 K& jako mésicni pfijem,

24 000 K& x 12 mésiclt = 288 000 K¢ pfijem za rok.

Odpoctem 60 % nakladu se dostaneme k Cislu 115 200 K¢, které by mohlo pfedstavovat
zisk z vikendovych pobytd za rok.

Celkové by tedy byl potencialni hypoteticky zisk 265 200 K¢ (priimér na mésic pak
22 100 K¢).

Je v8ak nutné pocitat s velkou variabilitou po¢tu ubytovanych, coz je hlavni slaba stranka
kazdého ubytovaciho zafizeni.

2 Waldorfska gkola pro dospélé vznikla na zakladé navrhu Gcastnikt seminari o waldorfské pedagogice
v Praze v roce 2007 zkusit si prakticky vyuku v tomto tvofivém duchu. Obecné je waldorfska pedagogika
zamérena na svobodny rozvoj kazdého &lovéka. Vétsinu ucastnikd tvofi rodiCe, ktefi dali své déti do
waldorfské $koly ¢i se tak chystaji ucinit. Ucastni se také rodice, ktefi uéi své déti doma a waldorfskym
systémem se inspiruji, a v neposledni fadé je tu i nékolik ucastniku, ktefi na sebe nechavaji tuto Skolu
terapeuticky plsobit ve smyslu odstranéni handicapt vytvofenych zakladni Skolou kdysi v détstvi (napfr.
nélepka, Ze neumi zpivat nebo malovat &i skékat pres $vihadlo apod.). Skolu vede zkusené waldorfské
pedagozka Mgr. Iva Becvarova, ktera v pribéhu 13 vikendu zve i dal$i kolegy z waldorfskych $kol.



SWOT ANALYZA - silné a slabé stranky projektu

Silnou strankou tohoto projektu je novy pfistup k ubytovacim sluzbam v ramci ekologicky
Setrného systému. V sougasné dobé& (2009) je v Ceské republice 16 ubytovacich sluzeb
se znackou ,ekologicky Setrna sluzba“ a nartsta pocet uvédomélych rodin i jednotlivcd,
ktefi se i pfi svych rekreacCnich aktivitach chtéji chovat Setrné.

Kvalita véeho, s €im se u nas na ekofarmé mohou hosté setkat, je dalSi silnou strankou,
ktera odUvodnuje vySSi cenu za ubytovaci sluzby — Cisté Zivotni prostfedi
Ceskomoravské vrchoviny, klid malé vesnice, polnosti naleZejici ke statku s ekologickym
hospodafenim a moznost odbéru biozeleniny k vlastnimu vareni.

Slabou strankou je variabilnost poctu navstévnikl a doposud obecné nizky pocet
ekologicky orientovanych rodin. DalSi slabou strankou je vySSi pofizovaci cena vSech
stavebnich, technologickych i provoznich materialt a postupl a v neposledni fadé i
naro¢nost na vedeni biopenzionu (vzdélani, vlastni pfiklad, provozni pfedpisy pro
ekologicky Setrné chovani).

Vhodnymi pfilezitostmi se jevi dotace vypisované na podporu cestovniho ruchu, médni
trend agroturistiky a zajem o tuzemské dovolené. Mnoho navstévnikl rovnéz laka vyuka
vareni v makrobiotickém duchu a s individualnim pfistupem k jejich zdravotnimu stavu.
Prilezitost pfedstavuje i moznost nabizet prostory na ekofarmé ke konani nejriznéjSich
komorngjSich akci, seminarl a kurzd.

Hrozby celého podnikatelského zaméru spocivaji v nevyplnéni dotace a neschopnosti
tento projekt financovat z vlastnich zdroji. Celkova hospodarska krize sou¢asnosti se
muze odrazit v neschopnosti zajemcu platit za tyto sluzby. Mimoradnou hrozbou maze
byt i nezastupitelnost jednoho z nas v pfipadé nemoci €i Urazu.

SILNE STRANKY (Strengths) SLABE STRANKY (Weaknesses)
Novatorsky pFistup k ubytovani Velka variabilnost poc¢tu navstévniku
Vysoka kvalita materiald v interiéru Mensi pocet ekologicky orientovanych rodin
Cisté zivotni prostfedi a klid Vy§S§i pofizovaci ceny material(

MozZnost odbéru Cerstvé sezdnni zeleniny Naro¢nost na vedeni penzionu

e TS HROZBY (Threats)

Dotace Nevyplnéni dotace

Médni trend agroturistiky Hospodarska krize

Nabidka prostor pro konani rliznych akci Neschopnost zajemcu platit

Vyuka makrobiotického vareni Zdravotni stav provozovatell (Uraz, nemoc)




Zaveér

NaSim cilem je poskytovat verejnosti na vysoké urovni sluzby, které by byly garantovany
&eskou ekoznacékou ,EKOLOGICKY SETRNA SLUZBA*® (zastituje Ministerstvo Zivotniho
prostfedi). Chceme tak upozornit, Ze i kvalita uvnitf ubytovacich zafizeni ma velky vliv na
to, jak se v nich Clovék citi a jestli se na rekreaci zotavi natolik, nakolik potfebuje.

V soucCasné dobé velkého rozmachu techniky a elektroniky rychle ubyva mist, kam je
mozné se uchylit k odpocinku, ktery by nas opravdu zregeneroval.

Pokud je tedy navic pobyt v prostfedi, které je Clovéku a jeho zdravi pfiznivé, doplnén
vhodnou stravou, pro niz mohou navstévnici nasi ekofarmy vyuzit zdroju z naSi
bioprodukce zeleniny a ovoce (€i do budoucna pfimo sluzeb profesionalni kuchyné), pak
opét zvySujeme kvalitu rekreace.

Vse vySe popsané by se dalo shrnout terminem, ktery se objevil pomérné nedavno —
ekoluxus. To je deviza naseho podniku. Véfime, Zze se nam podafi uskutecnit vSechny
nase plany, a zhmotnit tak veSkeré nase predstavy. A pokud dokaZzeme nasimi idejemi a
nabidkou inspirovat navstévniky nasi ekofarmy, aby si nékteré myslenky &i postupy
odvezli i do svych domovd, pak spinime vic nez jen nabidku ubytovani. A to je naSim
pranim a nasim zamérem.
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