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PENZION AKO VYZNAMNA ALTERNATIVA

UBYTOVANIA V CESTOVNOM RUCHU

Zacdiatkom 80-tych rokov sa svetovi
=xonomicki prognostici zhodli v nazore, ze
n2jvacsim biznisom 21. storodia bude
cestovny ruch.

JCasné analyzy zaoberajlice sa touto
oroblematikou tieto predpoklady potvrdzujg,
nzkolko podiel cestovného ruchu na tvorbe
—DP v celosvetovom meradle tvori 13 % a v
surdpskom regiéne 14 %.

.2 Slovensku, ktoré disponuje mnozZstvom
zzujimavych prirodnych danosti sa na tvorbe
~DP podiela turisticky ruch iba 4 %.

Tato skutoCnost je o to zarazajlcejsia, ze
nasa krajina disponuije Sirokou $kalou
ztraktivnych lokalit cestovného ruchu,
nocinajac vynikajacimi termalnymi
<upaliskami v juznej Casti Slovenska,
svetoznamymi kapelmi, hradmi, jaskyfiami,
azerami, riekami a masivom velhor
/ysokych Tatier konéiac. Toto
sirokospektralne prostredie poskytuje Siroké
moznosti pre rozvoj vetkych foriem
~estovného ruchu od rekreaéného az po
‘=ho Specializované formy.

/lac ako 10 rokov transformacénych zmien,
«<toré prebehli v nasej spolo¢nosti a smelé
orognézy deklarujlce, Ze Slovensko je
atraktivnou krajinou pre prilev turistov, sa
nezhoduju so skutoénostou, pretoze podet
turistov je nizky a zisky v rdmci rozvoja
cestovného ruchu nezaznamenali stpajtcu
fendenciu.

Ddvodom je nepriaznivy hospodarsky vyvoj,
slabé legislativne zazemie (Casté zmeny
zakonov), negativny obraz Slovenska v
zahrani€i, nestale podmienky na podnikanie
zla Gverova politika a vysoké dariové
zatazenie. Ked podrobime tieto aspekty
vplyvajluce na rozvoj cestovného ruchu
analyze, dospejeme k nazoru, Ze jednym zo
zakladnych problémov je nedostatok
finan¢nych prostriedkov na vystavbu
ubytovacich zariadeni, ktoré pri dobrom
prevadzkovani z hladiska navratnosti
investicii, si schopné uskutoénit’
najrychlejSiu navratnost’ vioZzenych investicii.
Budovanie ubytovacich zariadeni je
ovplyvnené nielen potencialom krajiny pre
cestovny ruch, stupfiom rozvoja domaceho a
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zahraniéného cestovného ruchu a jeho
vyznamom v ekonomike, ale najma
ekonomickymi podmienkami a moznostami
tej ktorej krajiny. Tieto zariadenia su
nevyhnutnou podmienkou vzniku a rozvoja
cestovného ruchu. Bez primeranej
ubytovacej zakladne sa neméze rozvijat
cestovny ruch tak, aby nadobudol
ekonomicky vyznam a uspokojil masovy
spotrebitelsky dopyt Uéastnikov cestovného
ruchu.

Ubytovacie zariadenie spolu s dopravnymi a
stravovacimi zariadeniami s zakladnou
sucCastou materialno-technickej zakladne
cestovného ruchu. Nedostatok ubytovacich
zariadeni v strediskach cestovného ruchu sa
stava limitujucim faktorom dal$ieho rozvoja
najmé pobytového cestovného ruchu, pri¢om
ekonomicky vyznam tychto zariadeni

a v nich poskytovanych sluzieb je v tom, Zze
utvaraju predpoklady pre efektivnu
prevadzku ostatnych druhov zariadeni
cestovného ruchu.

Tato skutocénost je v stiéasnosti velmi
presadzovana najma v horskych oblastiach,
kde je cestovny ruch jednou z mala
vyznamnych ¢innosti, ktord umoZziiuje rozvoj
oblasti a poskytuje nové pracovné prilezitosti
pre miestne obyvatelstvo.

V désledku tychto skutoénosti v méji 2001
vznikla Spolo¢na komisia NR SR pre
cestovny ruch. Jej ciefom je koordinacia
nastrojov, ktoré by mali zmenit' sti¢asny stav
cestovného ruchu na Slovensku tak, aby sa
dostal na Groven Standardu vyspelych krajin
v oblasti cestovného ruchu.

Tato komisia okrem kontrolnej a
koordinaénej ma aj legislativno-iniciativnu
funkciu a prostrednictvom nej by sa mali
rychlejsie schvalovat zakony podporujlce
rozvoj cestovného ruchu a hlavne jeho
materialno-technickej zakladne, kde
dominantné postavenie ma kvalitné
poskytovanie ubytovacich sluZzieb.

Okrem tychto vyssie uvedenych skutoénosti
Sekcia cestovného ruchu MH SR vydala
priruku pre zacinajlcich podnikatelov a
prevadzkovatelov malych ubytovacich
zariadeni, ktora by mala poméct pri



| ALFA 3/2004

Architektonické listy FA STU

skvalithiovani poskytovanych sluzieb a

zefektivhovat ich podnikatel'ské ¢innosti.

Zakladom tvorby ubytovacich zariadeni v

sucasnosti je vyhlaska MH SR ¢. 419/2001

Z.z. 0€inna od 1.11.2001 (dalej len

vyhlaska), ktora upravuje kategorizaciu

ubytovacich zariadeni a klasifikacné znaky

na ich zarad'ovanie do jednotlivych tried.

Kategorizacia sa vztahuje na tieto

ubytovacie zariadenia:

- hotel (hotel, garni hotel, horsky hotel,
motel),

- botel,

- penzién,

- turisticka ubytovna,

- chatova osada,

- kemping

- ubytovanie v sukromi.

Tieto ubytovacie zariadenia sa ¢lenia podla

vybavenia, urovne a rozsahu poskytovanych

sluZieb na triedy oznacené poctom

hviezdiCiek - od najnizSej jednohviezdickovej

triedy po najvysSiu pathviezdickovu.

Kategériu ubytovacich zariadeni penzién

mozno povazovat za vyznamnu alternativu

ubytovania v cestovnom ruchu na

Slovensku.

Vo svojej definovanej podobe poskytuje

ubytovanie pre SirSie vrstvy obyvatelstva za

cenovo pristupnych podmienok. V kratkej

perspektive ma Sancu dostat’ sa aj na vyssi

Standard pre narocnejsiu klientelu.

Patri k malokapacitnym ubytovacim

zariadeniam, ktoré nevyzaduju vysoké

investicie, kedZe ide najcastejsie

o rekonstrukcie existujlcich stavieb a s

podporované Statnou politikou ako malé

a stredné podniky.

Penzidn je charakterizovany ako jednoduché

ubytovacie zariadenie hotelového typu

minimalne s 5 izbami a maximalne so 4

stalymi 16zkami v izbe.

Navstevnikom zabezpecéuje podavanie

ranajok, pripadne aj celodennu stravu a

zakladné sluzby.

Standard vybavenia a Groven sluzieb dava

moznost zaradenia penziénov do troch tried

(3 -1 hviezdic¢kovych).

Jednotlive triedy kladu diferencovane

minimalne naroky

na charakter vstupnych priestorov - prijem

hosti, pohostinské odbytové strediska,

ploSné Standardy a vybavenie izieb

v ubytovacich priestoroch, dalej na

hygienické zariadenia a ich vybavenost a na
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vymenu bielizne, ktoré su v ¢asti VII
uvedené ako klasifikacné znaky penziénov.
Vy$Sie uvedena vyhlaska nestanovuje
striktné kritéria, ale dava moznost absenciu
jedného znaku nahradit' inou sluzbou i
vybavenim tak, aby sa dosiahol minimalny
pocet bodov fakultativnych znakov.

Penzién zaradeny do 3-hviezdi¢kovej triedy
musi dosiahnut’ najmenej 40 bodov, do 2-
hviezdi€kovej triedy 20 bodov a 1-
hviezdi¢kovy penzién nemusi mat’ Zziadne
body, musi vSak spifat spoloéné
ustanovenia a vSeobecné poziadavky,
uvedené ako v Casti ll, tak v Gvode vyhlasky.
Zoznam fakultativhych znakov a ich hodnota
je uvedena v Casti  XIl vyhlasky. Zoznam
neuvadza znaky v rozdeleni na vSeobecny
opis budovy a jej zariadenia, dodato¢né
sluzby, zariadenia pre fitnes a volny ¢as a
moznosti usporaduvat’ konferencie a
seminare. Stanovenie poctu bodov v
zatriedeni penziénov nelimituje hornu
hranicu poétu bodov, prakticky mozno
budovat aj penzidény s vysokym pocétom
bodov, ktoré nadobudni novy charakter
luxusnych ubytovacich zariadeni a moze sa
v nich odrazit' kvalita, ale aj dopytu
zodpovedajlca cena.

Uvedomenie si tejto skutoénosti mozno
premietnut’ do marketingu ubytovacich
sluzieb v penzidénoch v nadvaznosti tak na
tendencie vyvoja dopytu, ako aj eurdpske a
svetové trendy hoteliérstva.

Rast Standardu vybavenosti a sluzieb

v penzibne mu dava $ancu pribliZit sa

v opodstatnenych pripadoch

k apartmanovému typu ubytovacieho
zariadenia. Jeho hlavné znaky su:

- vefkost’ (v m2)- apartman sa pohybuje od
viac nez 60 m2 v luxusnych apartmanoch az
po jednotky mensie nez 25 m2 v ubyto-
vacich zariadeniach pre dlhodoby pobyt
niz8ej cenovej Urovne,

- konfiguracia - usporiadanie miestnosti

v smere ,spredu dozadu®, kde host musi do
spalne prejst’ cez obyvacku, alebo ,bok po
boku®, ked' izby su vedla seba a spaja ich
chodba,

- relativne oddelenie priestorov - denného
a noéného

- kipelna - v luxusnom zariadeni sa
oCakava druhé umyvadlo, oddelena vana a
sprchovaci kut, $atiia, v Uspornom zariadeni
staci sprchovaci kuat, v lepSom pripade
mozno do kupelne vojst z obyvacky
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- kuchyna - vo vy$$ej cenovej triede
spektrum kuchyr za¢ina kuchynami s plnym
sybavenim a koné&i kuchynskym kitom s
minimalnym vybavenim na opa&nom konci
spektra .

Jednoduché definicia penzidnu obsahuje
mnozstvo variantov jeho uplatnenia v praxi
Jbytovacich sluzieb.

/ariantnost je dana viacerymi kritériami.

Za hlavné mdzeme povazovat'

lokalitu (hlavné mesto a mensie mest3,
zentrum mesta, predmestie, primestska
z0na, blizkost aktualnej dopravy - cesty a
Ziafnice, zelezniné stanice, letiska, mesto a
/idiek, rekreacné strediska, nadmorska
ryska - hory a niziny, blizkost riek, jazier,
iermalnych a mineralnych prameriov,
<Upelné mesta atd.), ktora preduréuje
oonuku sluZieb cestovného ruchu, v tom aj
Jbytovania, stravovania a ostatnych -
Joplnkovych sluzieb

charakter stavieb (historické budovy -
nrady, zamky, kurie a palace, star$ie ¢inzové
domy, rodinné domy, drevenice, podnikové
chaty, stavby byvalych rolnickych druZstiev
a Statnych majetkov, nové stavby atd.)
ciefove aktivity cestovného ruchu a aktivity
nych &innosti, ktorych sprievodné sluzby
maju charakter cestovného ruchu
poznavaci, kultirny, kongresovy, rekreaény,
<upelny, vidiecky a agroturistika atd’.)
diferenciacia klientely - ciefovych skupin
domacich a zahraniénych (rodiny s detmi,
pary, starsi ludia - manzZelské pary i osamel,
priatelske zoskupenia, rézne prijmové a
spolo¢enské skupiny atd') a tym aj
diferencované naroky na charakter a
Standard sluzieb

dizka pobytu - vikend, tyzden, 2 a2 3
tyzdne, celé prazdniny, dihodoby pobyt
o¢akavania zazitkov - spojenych

s architektirou &i dizajnom, jedineénost'ou
miesta, v spojeni s ,romantickymi cestami®,
s ,pritazlivostou” objektov alebo lokalit.

Pri vystavbe penzidnov pdsobi v
rozhodovacom procese pripravy investicii
viacero faktorov, ktoré tento proces do
znaénej miery ovplyviuju.

Zakladnym aspektom je posudenie pozitiv a
negativ vyuzitelnosti penziénu v porovnani s
narocnejsSim ubytovacim zariadenim -
hotelom.
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Pozitivne charakteristiky vystavby a
prevadzky penziénu :

1. Vystavba penzidénov oproti hotelom
predstavuje menSiu investi¢n( naroénost
vzhladom na obvykle mensiu rozsiahlost
objektu penziénu v porovnani s hotelom.
Penzién méze byt vybudovany aj
rekonstrukciou objektu pévodne sliiZiaceho
na iny ucel ako je cestovny ruch,

¢o v pripade hotela je dost’ problematické a
malo pravdepodobné z hladiska dosiahnutia
pozadovanych parametrov prevadzky.

Z hladiska vystavby a vyuZitia je
porovnatelne mensia naroénost pre penzion
ako hotel, najma v pripade poétu

I6zok (pre penzién 15-20 I6Z0ok je prevadzka
funkénd, ale pre hotel je problematicka),
velkosti a mnoZstva prevadzok (napr. v
hoteli nutnost minimalne restauracie,
kaviarne, recepcie a dal$ich prevadzok, v
penzione nizsich kategdrii sa vetky tieto
prevadzky nevyzaduiju), komplex-

nosti sluzieb (pre hotel typické nadvazné
sluzby k ubytovaniu ako napriklad
kadernictvo, holiéstvo, kozmetika, &o sa pre
penzién nevyzaduje) a podobne.

2. Penzidny oproti hotelom vytvaraji vacésiu
komornost prostredia a umoZiuja vagsiu
Specializaciu v zamerani sluZieb.

Penzidny mozu byt lokalizované v roznych
oblastiach (nielen v centrach miest ako
obvykle hotely) s primeranou $pecializaciou
a prevladajucou orientaciou aktivit.
Obvykle penziény nevyZzaduju komplexne
vybudovanu infrastruktdru, ¢o v pripade
hotelov je malo pravdepodobné.

3. Penziény taktieZ vytvaraju priestor pre
osobnejSi pristup ku klientom. Mensia
prevadzka bura formalnost vztahov typickii
pre hotel. Vela funkcii v penziénoch je
mozné kumulovat. Po¢as pobytu klientov v
penzidne sa hostia obvykle stretavaja s tymi
istymi pracovnikmi, v pripadoch rodinnych
penzidnov s ¢lenmi rodiny, éo vytvara
priestor pre neformalne vztahy.

4. Penziény v porovnani s hotelmi priblizne;j
kategorie vytvaraju mensie naklady na
prevadzku, ¢im si vlastne nizsie aj naklady
klientov, €o v ekonomickom prostredi je
jedno z hlavnych kritérii. Z toho hladiska
vacsiu vyuzitelnost penzidnov ako hotelov
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dokumentuja aj priklady zo zahranidia,
nielen zo Slovenska.

Penziony s taktiez prispdsobivejsie
poziadavkam klientely ako hotely, &im sa
stavaju flexibilnejSimi v poskytovani sluZieb
»na mieru”. Medzi takéto sluzby radime:
organizovanie Sportovych aktivit podla
poZiadaviek klientov, doprava za $portovymi
aktivitami pre klientov, $pecialne stravovacie
akcie pre klientov, napriklad zabijagky,
husacie a ka¢acie hody, dni regionalnych
kuchyn Slovenska a pod.

3. V slcasnosti pri mensej moznosti ziskania
financnych prostriedkov je vytvaranie
penzidnov s I6zkovou kapacitou do 20 1620k
a s kombinovanou prevadzkou redtauracie a
denného baru Castejsie, i ked aj takato
kombinacia je zvytajnejsia a relativne
vhodna aj na rodinné podnikanie.

V pripade hotelov je tento pristup finanéne
narocnejsi a tazsie realizovatelny ako
penzién prevadzkovany rodinou, kde
majitelia penziénu su zaroven aj
prevadzkovatelmi.

Negativne charakteristiky prevadzky
penzionu ’

1.V pripade penzi6nov je naroénejsie
zabezpecit pravidelni klientelu
prostrednictvom cestovnych kancelarii ako v
pripade hotela, kde je takyto pristup obvykly.
Vzhladom na obvykla lokalizaciu hotela v
zastavanych €astiach osidlenia, je vaésia
pravdepodobnost individualneho ubytovania
v hoteli oproti penziénu.

2. Penzibn méa obmedzenejsie naklady na
propagéciu oproti hotelu, &o vyplyva z
men8ieho celkového obratu a teda z
mensich pouzitelnych prostriedkov na
propagaciu ako hotel.

3. Z hladiska navstevnosti st penziony vo
vacsine pripadov vyuZivané v sezéne
organizovanym spésobom - organizovanym
cestovnym ruchom. Tento fenomén
navstevnosti je spolocny aj pre hotely, ktoré
naviac maju aj individualnu klientelu s
aktivitami lokalizovanymi v sidle hotela.

Literattra
Vyhla8ka Ministerstva hospodarstva SR &.
419/2001 Z.z.

30

Resumé

The aspects that influence the tourist trade
in Slovakia indicate that one of the basic
problems is the lack of investment money to
build the accommodation facilities. Required
are namely facilities that would, under
efficient management, secure the return of
the invested money. Categorisation of the
accommodation facilities and their
classification marks that sort them out for
individual quality classes are set by
regulation. A boarding house (guest house)
as a simple accommodation facility of hotel
type serves for broader public. Its
indisputable advantages classify the
boarding house as a favourable
accommodation type prosperous for the
regional development of tourist trade.



