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Abstrakt

Diplomova prace je zaméfena na problematiku naklad( zivotniho cyklu majetku ve
vlastnictvi mésta. Prace se zabyva nejen obecnou problematikou nakladi Zivotniho
cyklu stavby, ale predev§im zpusoby, jakymi obce spravuji svij majetek a fidi jeho
naklady. Tyto zptsoby jsou aplikovany v pfipadové studii, ktera se zabyva naklady a
hospodarenim bazénovych provozi v majetku mésta Brna.

Klic¢ova slova

Zivotni cyklus, Zivotnost stavby, naklady Zivotniho cyklu, obchodni spole&nost
vlastnéna obci, bazén, koupalisté, provozni naklady, hospodaisky vysledek

Abstract

The master thesis focuses on problems connected with the life cycle cost of property
owned by the city. It analyses general issues of the life cycle cost of construction, but it
mainly analyses the ways in which local authorities manage their properties and their
cost. Those methods are applied in a case study, that addresses the cost and
management of swimming pool sites which are owned by the city Brno.

Keywords

Life cycle, life cycle of construction , life cycle cost, company owned by the local

authority, swimming pool, outdoor swimming pool, operating costs, profit
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1. Uvod

Vsechny stavby, i ty které jsou zatim pouze na papife, maji svijj zivotni cyklus. Ten
zaCina fazi planovani a definovani, poté pokracuje realizaci a konci likvidaci stavby.
Délku zivotniho cyklu stavby ovliviiuje nejen jeji zivotnost, ale také Cinnosti, pro

které je vyuzivana.

V kazdé z fazi zivotniho cyklu vznikaji charakteristické naklady. Neékteré z nich
ovlivnit nelze (dan€, poplatky), ale velké mnozstvi ano (naklady na energie, udrzbu,
marketing). Moznost ovlivnéni nakladu klesa s rostoucim starim stavby. Nejvetsi
prilezitost pro ovlivnéni nakladi Zivotniho cyklu je ve fazi planovani a definovani
projektu. To jaké zvolime materialy a technologie ma vyznamny vliv na
ekonomickou stranku projektu. I kdyz se volba levnéjSich materialt a technologii zda
pii tvofeni rozpoctu, jako jedina varianta, je dulezité se zamyslet nad budoucimi
naklady. Ty se totiz mohou v prib&hu provozni faze vyrazné navysit. Proto by méla
byt jedna z Casti ekonomického hodnoceni projektu zamérena na naklady zivotniho

cyklu a jejich posouzeni nékterou z pouzivanych metod.

S naklady zivotniho cyklu se potyka i majetek vlastnény a spravovany obcemi.
S nartistem majetku obci po roce 1989 prisla otazka, jakym zpisobem tento majetek
a tedy 1 souvisejici naklady spravovat. VétSina obci nemeéla vypracovanou
majetkovou politiku a strategie pro spravu majetku. V soucasné dobé maji obce
nékolik moznosti jakymi sviij majetek spravovat. Piima sprava majetku se tyka
pouze velmi malé casti. Velkou ¢ast spravy majetku obce deleguji na prispévkové

organizace, obchodni spolecnosti nebo je ponechavaji volnému trhu.
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2 Zivotni cyklus staveb

Kazda stavba at’ uz se jedna o mens$i rodinny dim ¢i vystavbu velkého arealu
prochazi ur€itym vyvojem. Tento vyvoj se souhrnné nazyva zivotni cyklus stavby. Je
to obdobi od prvotniho definovani myslenky, kdy dochéazi k velmi dulezitym
ekonomickym a technickym rozhodnutim, které velmi Casto rozhoduji o budoucim
uspéchu, ¢i neuspéchu projektu, jeho realizaci, provozovani a likvidaci. Velmi
nadnesené je mozné zivotni cyklus stavy pfirovnat k zivému organismu a to
predevsim diky tomu, Ze je mozné jej meénit a prizpusobit dle pozadavki investora ¢i

uzivatele.

PLANOVANI

Obrazek 1 - Cyklicky prubéh zivotniho cyklu stavby, konstrukce vlasti, zdroj [26]
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2.1 Etapy zivotniho cyklu stavby

Zivotni cyklus stavby mizeme chapat jako sled nasledujicich fazi.

Vystavbovy projekt
Faze piedinvesticni Faze investi¢ni Faze provozni Faze likvidacni
Iniciovani  Definovani Planovani  Realizace Provoz Likvidace

Zivotni cyklus majetku — stavebniho dila
Faze vystavbového projektu Faze provozni Faze likvidacni

Zivotni cyklus uziti stavebniho
dila

Obrazek. 2 - Faze zivotniho cyklu stavby a stavebniho dila, zdroj [26]

2.1.1. Predinvesticni faze

Tato faze je z hlediska budouci Uspésnosti projektu velmi dulezita. Dochazi zde
k definovani prvotni myslenky projektu stavby. Cilem této faze je vytvofeni studie
proveditelnosti, kterd zavisi na vhodné zvoleném souboru technicko - ekonomickych
ukazatel, vypracovani podnikatelského planu souvisejiciho se stavbou. Tyto
¢innosti jsou poté shrnuty v zavéreCné zpraveé, ktera ma velky podil na pfijeti, €i

zamitnuti projektu.

2.1.2. Investicni faze

Investi¢ni fazi 1ze rozdélit na dvé Casti. Cast projektovou a Cast realizacni. Naklady
na Cast realiza¢ni jsou zpravidla mnohonasobné vyssi nez na Cast projektovou, ale to
této Casti neubira na dulezitosti. Kvalitné vypracovany projekt dokaze usetfit velké

mnozstvi nakladu. Investiéni fazi mizeme charakterizovat v téchto bodech [1]

e Vypracovani provadécich plana projektu

e Vypsani soutéze na projektanta, vybér projektanta, uzavirani smluv
s projektantem

e Zpracovani dokumentace k uzemnimu fizeni

e Vypracovani projektu pro stavebni povoleni

13



e ZkuSebni provoz

e Prejimka stavby a kolaudace

2.1.3. Provozni faze

Provozni faze stavby zalina zkuSebnim provozem a postupnym narustem kapacit
stavby az do jejiho Uplného zatizeni. Nedostatky odhalené v tomto ¢asovém useku je
mozné zapocitavat jako naklady investicni faze projektu a to vzhledem k tomu, ze
sni velmi uzce souvisi. Pozd¢€jsi zjisténi nedostatkii s sebou nese riziko velmi
nakladnych a Casové naro¢nych oprav. Teprve v této fazi je mozné vidét dulezitost
peclivého planovani projektu v predinvesti¢ni fazi. Naklady na provoz stavby jsou
nejpodstatnéjsi Casti nakladii na samotnou stavbu. Je to zptsobeno tim, Ze provozni

taze je zpravidla tou nejdelsi.

2.1.4. Likvidacni faze

V likvidacni fazi se stavba jiz neuziva. V této fazi je dulezité neopomenout
naklady vzniklé odstranénim stavby a sanaci noveé vzniklého tizemi. Miizeme
zde také mluvit o vynosech, které mohou vzniknout napf. prodejem

stavebnich materialu.

2.2 Zivotnost stavby

Zivotnost stavby mizeme definovat jako dobu, po kterou stavba jako celek nebo jeji
¢asti plni svou funkci v rdmcei pfedepsanych provoznich podminek. Dokud jejich
opotfebeni neptesdhne povolenou toleranci a pfinasi uzitek jejimu uzivateli Ci

majiteli.
Obecné rozeznavame u staveb 4 druhy zivotnosti.

2.2.1. Technicka Zivotnost stavby

Technicka zivotnost stavby - obdobi od vzniku stavby az po okamzik, kdy stavba

ptestane poskytovat bezzavadny uzitek, za predpokladu bézné udrzby.
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Na jeji délku ma vliv pouzity konstruk¢ni systém, zpusob drzby, rekonstrukce a
modernizace stavby. Zivotnost staveb také podstatné ovliviiuje navrh stavby, zpasob
a kvalita provedeni zakladovych konstrukci, pouzité technologické feSeni, intenzita

uzivani.

Pro technickou Zivotnost je také dalezita zivotnost jednotlivych konstruk¢nich prvka.

Ty se rozd¢luji do dvou skupin:

Konstrukéni prvky s dlouhodobou zivotnosti

e Zaklady

e Svislé nosné konstrukce
e Vodorovné konstrukce
e Stfesni konstrukce

e Schodistové konstrukce

Konstrukéni prvky s kratkodobou Zivotnosti

e Povrchové upravy stén
e Podlahy

e Oplechovani

e Vyplné otvort

e Izolacni vrstvy apod.

2.2.2. Ekonomicka Zivotnost

“Obdobi, po které je ucelné stavbu hospodarné vyuzivat. Byvd zpravidla kratsi nez
technickd Zivomost z toho diivodu, Ze se hodnota stavby nesniZuje pouze uzivanim,

ale také technickym pokrokem, zménou ndhledu na uzivatelsky standard apod. “[1]

Pro ekonomickou zivotnost je dilezitym faktorem doba vyuzitelnosti stavby.
V ptipadé, ze stavajici stavba jiz nevyhovuje technickym nebo uzivatelskym
pozadavkim a jeji naklady prevysuji nad vynosy, mizeme mluvit o tom, Ze je stavba

na konci své ekonomické zivotnosti.
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2.2.3. Moralni Zivotnost

Doba od vzniku stavby aZ po jeji zastarani. Uzce souvisi s vyvoje trhu, pokrokem

technologii, rozvojem tizemi, modnim vkusem.

2.2.4. Pravni Zivotnost

Doba od kolauda¢niho souhlasu po rozhodnuti o odstranéni stavby.

3 Naklady zivotniho cyklu stavby

Naklady zivotniho cyklu stavby (Life cycle cost) mizeme brat jako souhrn vSech
nakladii vynalozenych od predinvesticni faze az po fazi likvidacni. Tyto naklady
muzeme vycislit ve kterémkoliv okamziku zivotniho cyklu, s ovlivnénim jejich vyse
to tak snadné neni. Moznost ovlivnit naklady stavby méame piedev§im
v pfedinvesticni fazi, kdy probih4a definovani a planovani. Zde je vhodné myslet
nejen na nizké realizaCni naklady, ale pfedev§im na to, jaké budou naklady

v provozni fazi. Ty tvofi pfevaznou ¢ast naklada celého Zivotniho cyklu, viz obrazek

“r%

23%

Obrazek 3 - Procentualni vyjadieni nakladu zivotniho cyklu staveb, zdroj [26]

Je tedy ziejmé, ze volba levnéjsich materialt a technologickych feseni pfi priprave a
realizaci stavby v obdobi uzivani vyrazné zvysi naklady v obdobi uzivani a
provozovani stavby. I z tohoto divodu by bylo vhodné, aby jednim z podkladi pro

rozhodnuti o investici bylo vycisleni nakladi zivotniho cyklu.
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Hodnotu naklada zivotniho cyklu mizeme vyjadrit timto vztahem:

LCC =C +Zn: G
P ,0(1+r)"
L=

(1)

LCC.. Naklady zivotniho cyklu (Life cycle cost)
Cp...néklady na pofizeni
Ct...soucet vSech relevantnich nakladi po dobu Zivotnosti majetku po odecteni
pozitivnich penéznich tokt, napt. zbytkové hodnoty stavby nebo hodnoty pozemku
na prode;j
r...diskontni sazba (Casova hodnota penéz)
Analyza nakladi zivotniho cyklu miaze byt pro investora velkym piinosem, zejména
z téchto duvodu [5]

e transparentnost budoucich provoznich nakladd,

e moznost planovat budouci vydaje,

e lepsi informovanost o celkovych nakladech budovy,

e schopnost ovliviiovat a optimalizovat budouci naklady ve fazi koncepce

stavby,

e dosahovani a demonstrovani lepsi hodnoty projektd (value for money),

e shoda s pozadavky vefejného sektoru na pofizovani staveb,

e hodnoceni konkurencnich variant — celku nebo Casti,

e porovnani kompromisniho feSeni mezi technickymi parametry projektu a

naklady

Hodnota nakladt Zivotniho cyklu mize byt pro investora vice urCujici hodnota nez
cena za realizaci stavby. Pro pfedstavu celkové naklady administrativni budovy po
dobu zivotnosti 30 let jsou 1 (ndklady na pofizeni):5 (ndklady na udrzbu):200
(naklady na provoz budovy vcetné nakladi na zaméstnance). Lépe je tento priklad

znazornén v nasledujici tabulce.
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Tabulka 1 - Relativni naklady vlastnictvi administrativni budovy [6]

Naklady na stavbu 1,00
Naklady uzivani 5,00
Naklady na provoz véetné mezd 200,00
Honorare, konzultace (veskera priprava) 0,15

Posuzovani investi¢nich projektt dle vycisleni nakladu zZivotniho cyklu by mélo byt
zafazeno nejen v projektech pro soukromy sektor, ale také v projektech verejného

sektoru.

3.1 DalSi metody stanoveni nakladu Zivotniho cyklu —

nakladové vystupové metody
K tomuto ucelu se osveédcily nakladové vystupové metody. Metody, které jsou ve
velké mife vyuzivany:

e Analyza minimalizace naklada (Cost Minimalising Analyses, CMA)
e Analyza nakladu a uzitku (Cost Benefit Analyses, CBA)

e Analyza efektivnost nakladi (Cost Effectiveness Analyses, CEA)

e Analyza uziteCnosti naklada (Cost Utility Analyses, CUA)

3.1.1. Analyza minimalizace nakladin — CMA

CMA analyza hodnoti naklady celého zivotniho cyklu stavby. Jednd se o
jednokriterialni analyzu — hodnoticim kritériem je minimalizace nakladi na vstupu,
tedy hodnoceni hospodarnosti. Je vhodné ji vyuzivat, pokud vSechny hodnocené

projekty maji stejny nebo velmi podobny vystup.

312 Analyza nakladi a uZitki — CBA

Podobné jako metoda CMA 1 tato metoda hodnoti a sleduje naklady, které se

objevuji v priabéhu celého Zzivotniho cyklu stavby. Analyza nakladd a uzitkd se
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vyuziva predev§im pro hodnoceni podnikatelskych zamérti ve vefejném sektoru.
Muze byt soucasti Studie proveditelnosti, kterou rozsifuje o celospolecenské dopady.
Porovnava benefity, které vyjadiuji jakékoliv pozitivni efekty s naklady nebo Gjmy,
které postihuji negativni efekty investice. Diky této analyze je mozné hodnotit
neziskové investice pomoci standardnich ukazateld ekonomické efektivnosti jako je

Cista soucasna hodnota, vnitini vynosové procento, rentabilita a doba navratnosti.

3.13 Analyza efektivnosti nakladiu — CEA

Metoda CEA fesi, jakym nejlevnéjsim zpisobem Ize dosahnout predem stanoveného
cile, ktery ma pevné dané parametry nebo maximalizace vystupt pii predem

stanovenych néakladech.[1]

3.1.4 Analyza uzitecnosti nakladiu — CUA

CUE je zaloZena na méfeni zmény uzitku v zavislosti na zméné jednotky naklada.

113

etoda CUA je analyzou vice kriteridlni, ktera umozZimje matematickymi postupy

vyhodnotit uZitecnost stavby na zdklade sledovanych parametrii“ [1]

Vsechny vySe zminéné analyzy pracuji s naklady v ur¢eném hodnoceném obdobi, je
tedy nutné zminit jeden velmi dulezity pojem a to Casovou hodnotu penéz a s nim
spojena kritéria hodnoceni, ktera jsou zalozena na diskontovani, tj. Cistd soucasna

hodnota, vnitfni vynosové procento a index rentability.

Casova hodnota penéz: ocCekavany vynos, ktery nam piindsi penézni jednotka

investovana v soucasnosti oproti jednotce investované v budoucnu.
Faktory, které pasobi na ¢asovou hodnotu penéz [2]:

e Nejistota budoucich piijmi
e Inflace

e Naklady uslé prilezitosti (oportunitni naklady)
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Casova hodnota penéz je v investicnich vypoctech znazornovani diskontni sazbou.
Pii vypoctech ekonomické efektivnosti projektu mizeme rozli§it dva druhy

diskontnich sazeb — finan¢ni a socialni. [1]

e Financni diskontni sazba — je rovna nakladim pfilezitosti na pofizeni kapitalu
e Socialni diskontni sazba — je mozné se s ni setkat u hodnoceni projekta
financovanych z vefejnych zdroji. Vyuziva se predevs§im pro potieby metody

CBA

3.3 Druhy nakladu Zivotniho cyklu staveb

Na druhy nakladd zivotniho cyklu se da pohlizet z mnoha pohledu, zalezi na pohledu

hodnotitele stavby (projektu). Z hlediska budov rozliSujeme 3 typy naklada:

e Naklady souvisejici s technickymi parametry stavby
e Provozni naklady budovy

e Administrativni naklady

3.3.1 Ndklady souvisejici s technickymi parametry budovy

Tyto naklady se prolinaji celym zivotnim cyklem stavby, jednd se o jednorazové

naklady. Mazeme je rozdélit takto:
Investi¢ni naklady

Objevuji se v predinvesticni a investi¢ni fazi.
Definovani, planovani - predinvesticni

e Naklady na pripravu projektu stavby — naklady na vypracovani studie
proveditelnosti, projektové dokumentace pro Uzemni fizeni a stavebni
povoleni

e Naklady na smluvni jednani

e Naklady na vybér zhotovitele stavby — vybérové fizeni
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Realiza¢ni naklady - investi¢ni

e Naklady na pofizeni stavby

e Naklady na projektovou dokumentaci skutecného provedeni stavby
Provozni faze
V ramci této skupiny nakladt se v provozni fazi sleduji zejména

e Naklady na opravy a udrzbu
o Naklady na opravy poruch
o Naklady na udrzbu konstruk¢nich casti, tak aby byla zajisténa jejich
dlouhodobé zivotnost
e Naklady na planované revize a modernizace
o Naklady na modernizace jednotlivych konstrukénich dila, tak aby
byla zajisténa jejich funkénost
o Naklady na modernizace v ramci zachovani jejiho pudorysného a
vyskového ohraniceni
e Naklady na rekonstrukci
o naklady na stavebni upravy jednotlivych konstrukénich dild, tak aby
byla zajiSténa technologickd funkcnost, ktera vyhovuje soudobym

pozadavkim
Néklady na likvidaci budovy

e Naklady na inspekci technického stavu
e Naklady na odstaveni stavby z provozu

e Naklady na demolici, vyklizeni stavenisté

3.3.2 Provozni ndklady budovy

Tyto naklady se objevuji pouze v provozni fazi stavby. Maji charakter pravidelnych
vydaju, vétsinou mésic¢nich. Jsou dany smluvnimi vztahy s dodavateli, napt. uklidové

sluzby.
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e Naklady na energie
e Uklid
e Ostrahu

e Likvidaci odpadt

3.3.3 Administrativni ndaklady
Tyto naklady jsou spojeny se spravou nemovitosti

e Poplatky, dan€, pojisténi
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4 Majetek mést a obci

Meésta a obce jsou pravnické osoby, samospravné jednotky, které spravuji svij
vlastni majetek, a v pravnich vztazich vystupuji svym jménem. Definuje je §2

zakonu €. 128/2000 Sb. o obcich (obecnich ztizenich). [28]

Ne vzdy tomu tak bylo. Na uvod této kapitoly je vhodné uvést nékteré historické

fakta a souvislosti

4.1 Historie majetku mésta a obci

Pro obdobi sta let zpét je mozné dokladovat vlastnictvi majetku mést a obci, jako
samospravnych celki nebo celkti tizemni samospravy. Tento stav se velmi radikalné
zménil po 2. svétové valce. Konkrétnim krokem byl vznik soustavy narodnich
vybora (viz vladni nafizeni ¢. 4/1945 Sb., o volb€ a pravomoci narodnich vybort)
jako organi vykonné moci, tim do$lo k zaniku obecni samospravy. V souvislosti
s timto je tfeba zminit zadkon €. 279/1949 Sb. O finan¢nim hospodatfeni narodnich
vybort, které s tcinnosti od 1. ledna 1950 na 40 let znarodnil obecny majetek. Tento
zakon zrusil vSechny predpisy o obecnim hospodareni, které byly do té doby vydany.
Stanovil, ze veSkery majetek, se kterym narodni vybory hospodari, je majetek
narodni a vyboram je svéfovan (a také odniman) pouze do spravy. Veskeré piijmy do
rozpoctu narodniho vyboru, ale také vydaje byly prohlaSeny za piijmy a vydaje

jednotného statniho rozpoctu.

Od 1. ledna 1950 az do 23. listopadu 1990 prestal existovat pojem obecni majetek
v pravnim slova smyslu. Obce ztratili svou zpusobilost k vlastnictvi majetku.
V tomto obdobi byly obce pouze uzemimi celky bez statusu pravnické osoby, bez

prava samospravy a vlastnictvi majetku. [3]

4.2 Znovuobnoveni obecni samospravy

Znovuobnoveni pojmu obecniho majetku ma pfimou vazbu na vznik obecni

samospravy v roce 1990. Zaklad této nové obnovené samospravy je v zakoné C.
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249/1990 Sb., kterym se méni a dopliiuje Gstavni zakon & 100/1960 Sb. Ustava
Ceskoslovenské socialistické republiky a tGstavni zakon & 143/1968 Sb. o
Ceskoslovenské federaci. Nova uprava mistni samospravy (¢l. 86 a 87) prisla tedy
s novelou tehdy stale platné socialistické Ustavy z roku 1960, ktera nabyla u€innosti
dnem voleb do zastupitelstev obci (tj. 24. listopadu 1990). V hlavé VII nahradila
upravu narodnich vybord, jakozto organa statni moci a spravy v krajich, okresech a

obcich. [3]

Z hlediska obecniho majetku bylo velmi dualezité ustanoveni ¢l. 86 odst. 2, podle
kterého je obec “pravnickou osobou, ma vlastni majetek, snimz samostatné
hospodarti. Zakon stanovi, které dané¢ a poplatky jsou pfijmem obce* Tato novela
ustavy umoznila prostor pro obnoveni ekonomického zakladu obce, ktery je velmi
dilezitou podminkou pro samostatnou a tedy na statu nezavislou samospravni

éinnost obce

4.3 Vraceni majetku méstium a obcim

Jak je vidét, ustava 1 obecni zfizeni zroku 1990 povazovaly obec za subjekt
vlastnického prava. Jiz zminénd novela ustavniho zakona ¢. 143/1968 Sb. O
Seskoslovenské federaci, u¢inna od 1. 1. 1991, zmocnila Ceskou narodni radu a
Slovenskou narodni radu k prijeti zakond, které stanovily, jaké véci z majetku Ceské
a Slovenské republiky jsou vlastnictvim obci (€l. 4 odst. 7 ustavniho zakona ¢.
556/1990 Sb.) Konkrétn& pro Ceskou republiku se jednalo o zékon & 172/1991 Sb., o

prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci.

v

Tento zakon ¢. 172/1991 Sb., muZeme z hlediska jeho pravni povahy nazyvat
pravnim predpisem “privatizacné-restituCnim™. Zakon rozliSoval dva zplsoby,
jakymi obce mohly ziskat majetek zpét. Prvni varianta byla dana ze zakona (ex lege)
a to dnem uclinnosti tohoto zakona. Druhd varianta zahrnovala rozhodnuti
ptislusného statniho organu (napf. okresniho ufadu), na zaklad€ kterého preSel

majetek do vlastnictvi obce.

24



4.3.1 “Privatizacni ¢ast* zakona ¢ 172/1991 Sb.

Jedna se o tu Cast zakona, ktera upravovala prevod majetku z vlastnictvi statu na
nestatni subjekty, tj. obce. Ta zahrnovala ustanoveni, podle kterych se 24. kvétna

1991 staly obce vlastniky [29]:

e véci zvlastnictvi Ceské republiky, knimz ke dni 23. listopadu 1990
piisluselo pravo hospodafeni narodnim vyborim, jejichz prava a zavazky
presly na obce (viz §68 odst. 1 zakona ¢. 367/1990 Sb.), pokud obce s t€mito
veécmi ke dni 24. kvétna 1991 hospodarily,

o vé&ci zvlastnictvi Ceské republiky, s nimiz zalaly obce hospodafit po 23.
listopadu 1990 zptisobem obdobnym pravu hospodareni, jestlize s nimi takto
hospodafily ke dni 24. kvétna 1991 (toto ustanoveni tak smeéfovalo na
preklenuti obdobi mezi nabytim ucinnosti zakona o obcich, kterym doslo
k obnoveni postaveni obci na samospravném zakladé, a nabytim C¢innosti
zékona upravujiciho prechod nékterych véci z majetku Ceské republiky do
vlastnictvi obct),

e obytnych domi a pozemku tvoficich s nimi jeden funk¢ni celek, jestlize byly
vjejich katastralnich uzemich a ve vlastnictvi CR, a jestlize pravo
hospodareni k nim nélezelo organizacim, u nichz na obce piesla funkce jejich

zakladatele nebo pravomoc je zfizovat, fidit a zruSovat

4.3.2 “Restitucni cast* zakona ¢. 172/1991 Sb.

Tato cast se tyka tzv. historického majetku. Jedna se o majetek, ktery se nahazel ve
vlastnictvi obci ke dni 31. prosince 1949 a ktery podle §2 zakona ¢. 172/1991 Sb.
pteSel do vlastnictvi obci dnem 24. kvétna 1991. V tomto pfipadé se jedna o
nezastavéné pozemky, pozemky zastavéné stavbami ve vlastnictvi fyzickych osob a
stavby s pozemky tvoficimi se stavbou jeden funkéni celek, které obce vlastnily ke
dni 31. prosince 1949, pokud byly ve vlastnictvi CR a nepiesly do vlastnictvi obci na
zaklade€ §1 zakona €. 172/1991 Sb.[29]
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4.4 Sprava majetku

V predchozich kapitolach bylo popsano, jakym zptusobem ziskali obce zpét majetek
po roce 1989. Nabyly nejen majetek, ktery pred vyvlastnénim byl jejich, ale také
velké mnozstvi majetku, ktery byl vytvofen narodnimi vybory, a také velkou Cast
bytového fondu a vefejné infrastruktury. Na spravu a provoz takového mnozstvi
majetku nebyly mésta, obce a predev§sim malé obce pfipraveny. Nejen z pohledu
financniho, ale zejména z hlediska dlouhodobé koncepce spravy majetku.
Rozhodnuti z 90. let o tom, jak vynalozit s majetkem, velmi Casto provazi obec
v negativnim slova smyslu az do soucasnosti. Jedna se zejména o chatrajici budovy,

dlouhodobé spory o prodeji atd.
Obecné je znamo 6 zpusobu, jak nakladat s obecnim majetkem [30]

e Piima sprava obecniho majetku

e Pfispévkova organizace

e Obchodni spole¢nost vlastnéna obci

e Prongjem nemovitosti soukromé firmé (pfip. koncesni smlouva)
e Smluvni vztah

e Volny trh

4.4.1 Prima sprava obecniho majetku

Pfi tomto zpusobu spravy majetku zalezi na velikosti obce, je zde predpoklad, ze ¢im
mensi obec, tim vice majetku si bude spravovat sama. Spravu zajistuji jednotlivy
zaméstnanci nebo jsou k tomuto ucelu vytvoreny odbory. Obec ma hospodareni pod
svou pfimou kontrolou a muze tak lépe zasahnout v pfipadé potieby. Otazkou zde

zustava pouze dostacujici kvalifikace zaméstnanca.

4.4.2 Prispévkova organizace

Ptispévkova organizace ziizena méstem hospodaii samostatné. Ma vlastni rozpocet,
ktery je schvaleny obci. Mize mit vlasti piijmy, které velmi Casto ma — napt. divadla

maji pfijem z prodeje vstupenek, knihovny z registrace navstévnikt atd. Prispévkova
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organizace je samostatny pravni subjekt, ma své identifikaéni Cislo, pravni
odpovédnost. Majetek od obce je svéfen smluvné, nejcastéji smlouvou o vypujcce
nebo smlouvou najemni. Reditel organizace je volen radou obce nebo
zastupitelstvem meésta, z toho vyplyva piima kontrola, kterou rada nad organizaci

ma.
4.4.3 Obchodni spolecnost vliastnénda obci

Z prvniho pohledu by se mohlo zdat, ze jde o stejné usporadani, jako u prispévkové
organizace. Ale neni tomu tak. Obchodi spoleCnosti vlastnéné obci jsou z pravniho
hlediska klasicka uspofadani — akciové spolecnosti, spoleCnosti s ruenim
omezenym. Vztahuji se na né veSkeré povinnosti — vedeni ucetnictvi, dafiové
zavazky. I ptesto ma obec velky vliv na jejich fizeni a to zejména pro to, ze jmenuji

vedeni spolecnosti.

Vzhledem ke zpracovani Pripadové studie, ktera je soucasti této prace bude tomuto

zpusobu spravy majetku vénovana samostatna kapitola v nasledujicim textu.

4.4.4 Prondjem nemovitosti soukromé firmé (prip. koncesni smlouva)

Obec vtomto pfipadé ztraci pfimy vliv na fizeni spravy majetku. KliC¢ovym
okamzikem pro tuto variantu je vybérové fizeni najemce/dodavatele sluzeb. Je totiz
nutné vybrat takového, ktery bude spolehlivy a jeho podnikani nebude poskozovat
zajmy obce. Ta zlstava stale majitelem nemovitosti. Vyhody takového usporadani se
projevuji na koci najemni smlouvy, kdy je potfeba vypsat nové vybérové fizeni a

tedy ukoncit smlouvu se stavajicim najemce/dodavatelem sluzeb.

4.4.5 Smluvni vitah

Jedna se o uzavieni smlouvy o dilo se soukromou firmou, ktera vykonava ¢innost, za

niz dostava zaplaceno. Vétsinou jde 50% platby od obce a 50% platby od uzivateld.

Muzeme v tomto piipadé fici, Ze obec vyuZziva pro zajisténi sluzby outsourcing. Cenu

takto zajistované sluzby ma moznost ovlivnit v jiz zminéné smlouvé o dilo.
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Prikladem takové smluvniho vztahu muze byt péCe o vefejnou zelen, svoz

komunalniho odpadu.

4.4.6 Volny trh

Neni vzdy nutné, aby obec majetek vlastnila. Primarné je nutné, aby fungovala
sluzba pro obyvatele. Proto i tento zpiisob mizeme zahrnout do spravy majetku, byt

to neni piima sprava. Jedna se napriklad o dodavku elekttiny, vody, plynu

4.5  Obchodni spolecnost vlastnéna obci

V soucasné dobé ve vSech vyspélych ekonomikach svéta tvori prostiedky verejného
sektoru nemalou &ast HDP. V piipadé Ceské republiky tomu neni jinak. Valna
vétSina téchto verejnych prostiedki je vyuzivana na poskytovani sluzeb obyvatelim.
[4] Velka cast téchto sluzeb je poskytovana obcemi, na urovni jejich samosprav. Jak
jiz zde bylo zminéno v kapitole 4.4 Sprava majetku je velmi dalezitym faktorem
velikost obce. Mensi obce jsou schopny spravovat svij majetek prostiednictvim
zaméstnanci obecniho ufadu. V piipad€ vétSich obci a mést je nutna urcita delegace

pravomoci a povinnosti souvisejicich s danym majetkem

Velmi Gasto je obcemi CR vyuZivano obchodnich spoleénosti (akciové spoleGnosti,
spoleCnosti s ruenim omezenym), které jsou témito obcemi vlastnény ve 100%
podilu nebo v podilu s nadpolovi¢ni vétsinou. Vyhody, které v tomto systému obce
spatfuji, jsou flexibilnost ucetniho a danového systému a lepsi moznost disponovat
s majetkem a v neposledni fadé moznost zadluzeni. [4] Nevyhodou je snizeni

transparentnosti spravy majetku a mozné ohrozeni ze strany lidského faktoru.

I presto, ze je institut obchodnich spoleCnosti primarné bran jako nastroj zisku
soukromého sektoru, obce jej vyuzivaji velmi Casto a souCasna legislativa jim v tom

nijak nebrani.

Podle ucelu majetkového vstupu rozliSujeme dva typy obchodnich spole¢nosti

vlastnénych obcemi.

e “in - house* forma
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e Klasicky podnikajici firmy

4.5.1 “in house* forma

Obce ji vyuzivaji pouze jako jinou organiza¢ni formu produkce sluzeb pro obyvatele.
Tyto spoleCnosti nejsou urceny na klasicky trh, kde se stfetava nabidka s poptavkou.
Jsou vlastnény obcemi ve 100% podilu nebo ve vétSinovém. Jejich cilem neni zisk

2

ale poskytovani sluzeb ob¢anim.
Interni produkce mizeme jesté rozlisit dle poskytovanych sluzeb:

e subjekty podnikajici v odvétvi svelkymi vstupnimi investicemi — napf.
plynarenstvi, teplarenstvi, vznikaji lokalni monopoly. U té€chto spole¢nosti je
nutny regulacni dohled nezavislymi organizacemi

e subjekty zalozené Cist€ pro poskytovani sluzeb obyvatelim obce — svoz
komunalniho odpadu

e subjekty pohybujici se v oblasti kultury a sportu
Vyhody tohoto zptsobu zde jiz byly zminény, pro uplnost je ale uvedu jesté jednou:

e Vyhodnéjsi dafiovy rezim — neni nutné oddélovat vynosy a naklady hlavni a
vedlejsi ¢innosti

e Prehlednéjsi ucetnictvi

e Jednodussi manipulace s majetkem

e Snadngjsi zadluzovani

Neekonomicky davod oblibenosti této varianty spravy majetku je moznost umisténi
do statutarnich orgéanu spriznéné osoby ¢i osoby, kterym se chce vladnouci strana Ci

koalice odvdécit.

Vyuzivani obchodnich spolecnosti obcemi sebou nese i rizika a problémy. Jedna se o
snizeni transparentnosti tokti verejnych prostiedku, absenci efektivni kontroly nejen
ze strany obce, ale i ze strany obcanu. Je tu také kolize se zakonem ¢. 137/2006 Sb.

zakon o vetejnych zakazkach a zadkonem ¢. 106/1999 Sb. o svobodném pfistupu

k informacim.
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4.5.2 Klasicky podnikajici firmy

Subjekty podnikajici na klasickém konkurencnim trhu. Cil jejich existence je
generovat zisk. Majetkova ucast obce v téchto spoleCnostech je motivovana ve

vétSin€ piipadd snahou o zvyseni piijmu z dividend a majetkovych podilt.

Tabulka 2 - Objektivni a subjektivni divody zakladani

obchodnich spole¢nosti obcemi [4]

Objektivni a subjektivni duvody zakladani obchodnich spole¢nosti obcemi

Objektivni Subjektivni
Klasické podnikatelské | MozZznost dosazeni do statutdrnich organu vlastni
ucetnictvi spfiznén¢ osoby

Odpada potieba d€leni vynost a

naklada

z hlavnich a vedlejSich ¢innosti . ) oL
Mensi transparentnost a mira kontroly verejnosti i

obci
Flexibilngjsi manipulace s majetkem

Moznost zadluzovat se

4.6 Kolize se zakonem ¢. 137/2006 Sb. zakon o verejnych

zakazkach

V ptipadé obecnich obchodnich spoleCnosti a vefejnych zakazek dochazi vzhledem
k zakonu ¢. 137/2006 Sb. k nejasnému definovani pojmi a viitbec obecné toho, zda

muze obecni obchodi spolecnost ziskat zakazku od obce a za jakych podminek.
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Pred objasnénim této problematiky je potieba definovat nékolik pojmu [31]:

Verejna zakazka dle §7 zékona €. 137/2006 Sb.

o Vefejnou zakazkou je zakéazka realizovana na zakladé smlouvy mezi

zadavatelem a jednim ¢i vice dodavateli, jejimz pfedmétem je uplatné
poskytnuti dodavek Ci sluzeb nebo uplatné provedeni stavebnich
praci. Verejna zakazka, kterou je zadavatel povinen zadat podle
tohoto zakona, musi byt realizovana na zaklad€ pisemné smlouvy.
Vetejné zakazky se podle predmétu déli na vefejné zakazky na
dodavky, vetrejné zakazky na sluzby a vefejné zakazky na stavebni
prace (dale jen "druhy vetejnych zakazek").

Vetejné zakazky se podle vyse jejich predpokladané hodnoty de€li na
nadlimitni vefejné zakazky, podlimitni vefejné zakazky a vefejné

zakazky malého rozsahu.

Zadavatel dle §2 zakona ¢. 137/2006 Sb.

o Za zadavatele vefejné zakazky (dale jen "zadavatel") se pro ucely

tohoto zakona povazuje vetejny, dotovany a sektorovy zadavatel.
Vefejnym zadavatelem je:

a) Cesk4 republika?)

b) statni prispévkova organizace

c) uzemni samospravny celek nebo prispévkova organizace, u niz
funkeci zfizovatele vykonava uzemni samospravny celek

d) jinad pravnicka osoba, pokud 1. byla zalozena ¢i zfizena za ucelem
uspokojovani potieb vefejného zajmu, které nemaji primyslovou
nebo obchodni povahu, a 2. je financovana pfevazné statem ¢i jinym
vefejnym zadavatelem nebo je statem ¢i jinym vefejnym zadavatelem
ovladana nebo stat ¢i jiny vefejny zadavatel jmenuje ¢i voli vice nez
polovinu ¢lend v jejim statutarnim, spravnim, dozor¢im ¢i kontrolnim

organu.

Verejny zadavatel — subjekt verejného sektoru, ktery vynaklada verejné prostiedky

na realizaci Cinnosti patficich k vefejnému sektoru — napt. poskytovani vefejnych

sluzeb. Piijmy takového subjektu pochazeji z vefejnych rozpocta, respektive z dani.

31



Dotovany zadavatel — subjekt neni soucasti verejného sektoru, ale obdrzel finan¢ni
prostiedky na konkrétni Cinnost zvefejnych zdroju. Pro zajisténi efektivniho

vynalozeni s témito prostfedky je zde pouzit institut vefejnych zakazek.

Sektorovy zadavatel - v tomto piipadé mize a nemusi byt subjekt pod majetkovou
kontrolou vefejného sektoru. Jedna se o subjekty podnikajici na zvlastni povoleni
poskytnuté statem. Coz ji propujCuje charakter lokalniho monopolu [4]. Jedna se
zejména o tyto odvétvi — plynarenstvi, energetika, teplarenstvi, vodarenstvi, doprava,
postovni sluzby, hornictvi a téZebni primysl, vodni cesty, letectvi. Z ekonomické
definice monopolu je zfejmé, ze v tomto piipadé chybi kontrolni mechanismus, mtize
dojit napf. k enormnimu rastu cen za sluzby poskytované sektorovymi zadavateli a
vzhledem k neexistujici konkurenci by nemél soukromy sektor a domacnosti jinou
volbu vyuziti sluzeb. Tuto regulaci zajiStuje alespon CasteCné zakon o vetejnych

zakazkach a povinnost sektorovych zadavatelt se jim fidit.

4.7 Kolize se zakonem ¢. 106/1999 Sb. o svobodném pristupu

Kk informacim

Vefejna kontrola je jedna ze zpusobu, jak zajistit efektivnost vynakladani

s vefejnymi prostiedky, vyuziva se tam, kde chybi trzni test. [4]

Zakon ¢. 106/1999 Sb. o svobodném pfiistupu k informacim by mél umét ve svém
ptistupu k obecnim obchodnim spolecnostem rozlisit, zda se jedna o subjekt, ktery se
pohybuje v konkuren¢nim prostiedi nebo zda je subjekt pouze jinou formou interni
produkce a je tedy na stejné ekonomické urovni jako organiza¢ni slozky a

prispévkové organizace.

Pristup ke kontrole komplikuje sam zakon a to neuplnou definici subjektt, které jsou

povinny zvetejiiovat informace dle §2 zakona ¢. 106/1999 Sb. [32]

e Povinnymi subjekty, které maji podle tohoto zdkona povinnost poskytovat
informace vztahujici se k jejich pusobnosti, jsou statni organy, uzemni

samospravné celky a jejich organy a verejné instituce.
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e Povinnymi subjekty jsou dale ty subjekty, kterym zakon svétil rozhodovani o
pravech, pravem chranénych zajmech nebo povinnostech fyzickych nebo
pravnickych osob v oblasti vefejné spravy, a to pouze v rozsahu této jejich
rozhodovaci €innosti.

e Zakon se nevztahuje na poskytovani informaci, které jsou piedmétem
prumyslového vlastnictvi, a dalSich informaci, pokud zvlastni zakon upravuje
jejich poskytovani, zejména vyfizeni zadosti vCetné nalezitosti a zptsobu
podani zadosti, lhat, opravnych prostredka a zpisobu poskytnuti informaci.

e Povinnost poskytovat informace se netyka dotazii na nazory, budouci

rozhodnuti a vytvareni novych informaci

Ani jeden zvySe zminé€nych odstavcd neuklada podnikatelskym pravnickym
subjektim povinnost poskytovat informace. A to i pfes to, ze jsou vlastnény
vefejnym sektorem a vykonavaji stejné ¢innosti jako napf. organizacni slozky nebo
piispévkové organizace. Zadosti o poskytnuti informaci dle zakona &. 106/1999 Sb.
jsou vétSinou zamitany. Kontrola obecnich obchodnich spolecnosti je niz§i i1

z hlediska vefejného sektoru.

4.8  Vyuziti obecnich obchodnich spole¢nosti

Zakladani obecnich obchodnich spoleCnosti je v soucasné dobé velmi casto
vyuzivané, duvody pro tento zpusob spravy méstského majetku jsou popsany
v predeslé kapitole. Z logiky véci mizeme fici, ze existuje iméra mezi velikosti obce

a poctem obecnich obchodnich spole¢nosti.

Oblibenost obecnich obchodnich spolec¢nosti doklada i1 prizkum spolecnosti
Transparency International z roku 2008, kterd se zabyvala majetkovou ucasti obci

v obecnich obchodnich spole¢nostech.
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Tabulka 3 - Hodnota rozhodujicich a podstatnych majetkovych ucasti obci [4]

Hodnota rozhodujicich a podstatnych majetkovych

Ucasti obci v letech 2001 az 2006 (udaje v tis. K¢)

Typ Uéasti 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Rozhodujici | 67 912 048 | 74138 977 | 73273873 | 74761789 | 77 708 432 | 80 670 608
Podstatny 6665956 | 5771866 | 6511107 | 7121224 | 7217105 | 7402 004

Celkem 74578 004 | 79910 843 | 79 784 980 | 81 883 013 | 84 925537 | 83072 612
Zménav% / 107,15 99,84 102,63 103,72 103,71

Jak lze vidét z tabulky, obce preferuji rozhodujici pozice v téchto spole¢nostech.

Jsou tak schopny lépe fidit a spravovat svij majetek.

Nejvyraznéji je vyuzivani obecnich obchodnich spolecnosti vidét na krajskych
méstech, které tak fesi velkou Cast sluzeb poskytovanych obyvatelim. Vzhledem
k zaméfeni pripadové studie na naklady majetku mésta Brna a méstem vlastnénou
obecni obchodni spolecnost, bude se nasledujici Cast prace veénovat prave

Statutarnimu meéstu Brnu.

5 Sprava majetku Statutarniho mésta Brna

Statutarnim meéstem se meésto Brno stalo vroce 1968 podle zakona o narodnich
vyborech. V souCasné dobé se statutdrni meésta fidi dle zvlastnich vyhlasek, tzv.
statutt. Ty jim propujCuji urCité zvlastni postaveni. Statutarni mésta maji moznost
mimo jiného Clenit své izemi na méstské obvody (méstské Casti), které maji vlastni
organy samospravy. Tyto méstské obvody jsou spravovany zastupitelstvem, radou
meéstské Casti, starostou, uradem méstské ¢asti. Diky statutu statutarni mésta mohou
usporadat majetkové poméry a prevést tim nékteré samospravni povinnosti na
méstské Casti. Tém status stanovi pravidla hospodareni, zdroje penéznich pfijmu,
druhy vydaja v souvislosti s plnénim kol samostatné ptisobnosti. V navaznosti na
spravu majetku statut stanovi, vjakém rozsahu jsou méstské Casti opravnény

nakladat s majetkem, zakladat, zfizovat a rusit pravnické osoby a organizac¢ni slozky.
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5.1 Pisobnost mésta pri nakladani s majetkem

Statutarni mésto Brno ma pouze samostatnou pusobnost dle ¢lanku 25 Obecné

zavazné vyhlasky ¢. 10/2013:

vede evidenci a ucetnictvi o majetku mésta a zajistuje a metodicky fidi jeho
inventarizaci, vyhledava podklady a zajistuje technické a pravni listiny
potfebné pro zapis majetku mésta do katastru nemovitosti,

provadi dispozice s majetkem mésta vCetné pohledavek a zavazkd podle
zvlastnich predpist, zejména uzavira kupni a darovaci smlouvy, smlouvy o
najmu, vypujcce a zastavni smlouvy a smlouvy o zfizeni vécného bfemene,
zabezpetuje nabyvani majetku a pievody z vlastnictvi CR do vlastnictvi
mésta a prevody zemédélskych pozemkd z vlastnictvi CR - spravy
Pozemkového fondu CR - do vlastnictvi mésta podle zvlastnich predpisa,
zastupuje meésto jako vlastnika nemovitosti v fizenich provadénych podle
stavebniho zdkona a pfi fizenich o pozemkovych tpravach,

zabezpecuje pripravu a zpracovani informaci o majetkovych vztazich v ramci
realizace strategickych a rozvojovych investic mésta, provadi vykupy
nemovitosti pro ucely realizace rozvojovych zaméri meésta,

zabezpeCuje ekonomické vyuziti majetku mésta, zajistuje jeho ocenéni,
navrhuje vys$i kupnich cen a vySi najmu, zajiStuje vykon spravy Cenové
mapy pozemkl mésta Brna a jeji aktualizaci,

projednava s MF CR a jinymi organy statni spravy feSeni majetkové
problematiky mésta,

pfijima oznameni a ohlaseni dle ¢lanku 75 tohoto Statutu, zajiStuje provadeéni
ukont stanovenych Statutem mésta Brna, navrhuje svéfeni majetku mésta
meéstskym ¢astem, eviduje dispozice se svéfenym majetkem,

zabezpecCuje a provadi dalsi Cinnosti, které vyplyvaji ze zvlastnich predpisa,
zejména piedklada doklady Ministerstvu $kolstvi, mladeze a t&lovychovy CR,
Ministerstvu kultury CR a Ministerstvu financi CR pro rozhodnuti o
prechodu majetku Ceské republiky do majetku mésta,

zabezpecCuje zvetfejnovani zamért obce podle zvlastnich predpisa,
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vyhlasuje, provadi a vyhodnocuje nabidkova fizeni a stanovuje podminky
pro tato fizeni,

zabezpeCuje spravu majetku meésta zejména prostiednictvim odbornych
utvart MMB, organizac¢nich slozek a pravnickych osob zalozenych nebo
ziizenych méstem, majetku svéfeného meéstskym Castem apod., zajistuje
vykon préav a povinnosti vyplyvajicich z vlastnictvi a spravy majetku mésta,
upravuje podminky pro nakladani a spravu majetku mésta,

zajiStuje majetkopravni vyporadani pozemki ve vlastnictvi fyzickych a
pravnickych osob zastavénymi stavbami ve vlastnictvi mésta a prevody
pozemkl ve vlastnictvi mésta vlastnikim bytovych domu stojicich na téchto

pozemcich,

Prenesenou pusobnost nevykonava.

Meéstskym Castem je vymezena samostatna pusobnost dle ¢lanku 26 Obecné zavazné

vyhlasky ¢. 10/2013:

vedou evidenci a ucetnictvi o majetku meésta svéfeného meéstskym castem,
zajistuji jeho inventarizaci a spolupracuji s méstem pii dopliiovani udaju k
evidenci majetku mésta, predavaji meéstu aktualizované informace o
majetkové ucasti v obchodnich spoleCnostech, organizacnich slozkach a
ptispévkovych organizacich zfizenych a zalozenych méstem - pfislusnou
meéstskou cCasti,

zajistuji spravu svéfeného majetku a disponuji jim v rozsahu daném timto
Statutem vcetné pohledavek a zavazku z téchto dispozic vyplyvajicich,
uzaviraji jménem meésta smlouvy a Cini dal§i ukony v rozsahu daném timto
Statutem a zvlastnimi predpisy,

zastupuji mesto v majetkopravnich zélezitostech tykajicich se majetku mésta
jim svéfeného pred soudy, statnim zastupitelstvim a jinymi organy, zastupuji
meésto jako vlastnika v fizenich provadénych podle stavebniho zakona ve
veécech tykajicich se svéfeného nemovitého majetku mésta; v pripadé

stavebniho fizeni tykajiciho se nemovitého majetku svéfeného v Ptiloze €. 4 -
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cast I tohoto Statutu (predskolni zafizeni, Skoly a Skolskd zafizeni) jsou
meéstské ¢asti povinny vyzadat si souhlas vécné prislusného utvaru meésta,
navrhuji méstu svéreni majetku mestskym castem,

zabezpecCuji zvefejiovani zameéru podle zvlastnich predpist 53) a ¢lanku 75
tohoto Statutu,

vyhlasuji, provadéji a vyhodnocuji u svéfeného majetku nabidkova fizeni a
stanovuji ekonomické podminky pro tato fizeni

zajist'uji ekonomické vyuziti svéfeného majetku,

spravuji majetkové podstaty likvidovanych pravnickych osob zfizenych nebo
zalozenych méstem ¢i prisluSnou méstskou ¢asti, zpravu o vysledku likvidace
predavaji méstu,

uzaviraji za statutarni meésto Brno dohody o vydani véci z majetku byvalého
ObNV I-V podle zdkona o mimosoudnich rehabilitacich a zastupuji ptipadné

soudni spory v ramci restituct.

Prenesenou pusobnost nevykonavaji.
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5.2 Struktura majetku statutarniho mésta Brna

Majetek na uzemi statutarniho meésta Brna je vlastnén nejen méstem Brnem (zde je
zahrnut také majetek spravovany méstskymi ¢astmi a piispévkovymi organizacemi),

ale také Ceskou republikou, pravnickymi a fyzickymi osobami.
Procentuelné je struktura majetku vyjadiena na obrazcich 4, 5:

Prehled nemovitého majetku vBroé z hlediska
wasmicivi ohee - poéet parcel

ve vlastmictvi
jinych suhpekti
76.53% %
ve vlastnietvi
mésta Brna
13.45%|

Obrazek 4 - Prehled nemovitého majetku v Brné z hlediska vlastnictvi obce — pocet

parce, zdroj [27]

Prrehled nemositého majetku v Broé z hlediska
vlas mictv obee - vWméra
ve vlastoictvi

jmych mbyektd
/ 76,50%
{

ve viastmeetvi
mésta Broa -/

23.50%

Obrazek 5 - Prehled nemovitého majetku v Brné z hlediska vlastnictvi obce —

vymeéra, zdroj [27]

Na obrazku 6 je mozné vidét rozdéleni nemovitého majetku, tak jak jej vyuzivaji

jednotlivé méstské odbory.
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Prehled budov dle funkéniho vyuzitd
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Obrazek 6 - Prehled dle funk¢niho vyuziti, zdroj [27]

V poslednim grafu je mozné vidét clenéni majetku z ucetniho hlediska. Za pozornost

stoji ¢ast dlouhodobého finan¢niho majetku, ktery tvoii 18% z celkovych aktiv.

Takto vysoky podil je zpusoben vysokou majetkovou ucasti statutarniho mésta Brna

v obecnich obchodnich spole¢nostech.

Majetek statutarniho mésta Brona (v tis. Kg)
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Obrazek 7 - Majetek Statutarniho mésta Brna (v tis. K¢), zdroj [27]
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Konkrétné je mozné vidét majetkové ucasti mésta Brna v nasledujici tabulce:

Tabulka 4 - Majetkova ucast mésta Brna v obchodnich spole¢nostech [4]

Podil
Jméno spolecnosti mésta Oblast podnikani
Brnénské komunikace a.s. 100% | Komunikace, doprava
JIZNI CENTRUM BRNO a.s. 100% | infrastruktura, nemovitosti
Lesy mésta Brna a.s. 100% | lesy
Pohtebni a hibitovni sluzby mésta Brna s.r.o. 100% | hibitovy
Spalovna a komunalni odpady Brno; SAKO
Brno a.s. 100% | odpad
dcefina spol.: AS TV s.r.o. 51% | odpad
dcefina spol.:Centralni kompostarna a.s. 34% | odpad
dcefind spol.:Energet a.s. 100% | energetika
STAREZ-SPORT a.s. 100% | sport, kultura
Technické sité Brno a.s. 100% | Tech. sluzby
Tepelné zasobovani Brno a.s. 100% | teplarny
dcefina spol.:TEZA Holding a.s. 100% | energetika
dcefina spol.: TEZA Holding; Teplarny Brno
a.s. 100% | teplarny
Automotodrom Brno a.s. 5% | zavodni draha
Brnénské vodarny a kanalizace a.s. 51% | vodarenstvi
dcefina spol.:Vodarenska soustava Vir s.r.o., v
likvidaci 100% | vodarenstvi

instalace a servis parkovacich

BRNO PARK ING a.s. 34% | systémU
EKO-SB2R s.r.o., v likvidaci 51% | odpad
Jihomoravska plyndrenska a.s. lakcie | plyn
KORD IS JMK s.r.o. 49% | provoz dopravniho systému
Technologicky park Brno a.s. 50% | pronajem, vystavba
Veletrhy Brno a.s. 33,79% | vystavnictvi
dcefina spol.:Brnénské veletrhy a vystavy
s.r.o. 100% | vystavnictvi
dcefind spol.:BRNO INN a.s. 100% | hotel
dcetind spol.:BVV FAIR TRAVEL s.r.o. 100% | cestovni kancelar
dcetind spol.:EXPO restaurace a.s. 100% | catering
dcefina spol.:Vlecka BVV s.r.o. 100% | drazni doprava
dcefina spol.:Kongresové centrum Brno a.s. 100% | kongresové sluzby
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6 Pripadova studie

Pripadova studie se bude zabyvat aplikaci vySe zminénych pfistupi ke spravé a

fizeni nakladi majetku mésta a prenos téchto nakladi na jiny subjekt. Konkrétné se

bude jednat o vyuziti obchodni spole¢nosti vlastnéné méstem.

6.1

Predstaveni spole¢nosti STAREZ-SPORT, a.s.

Akciovou spolecnost STAREZ-SPORT, a.s. zalozilo statutdrni mésto Brno v roce

2004. Jejim ucelem je sprava a provozovani sportovnich areald v mésté Brné.

Spole¢nost STAREZ-SPORT, a.s. patii mezi spolecnosti ve 100% vlastnictvi mésta,

tzn. Statutdrni mésto Brno je jedinym akcionafem a vlastni vSech 26ks akcii

spolecCnosti, znéjicich na jméno v hodnote 871 66 430,-K¢. [7]

Zakladni identifikacni udaje:

Jméno spoleCnosti:
Sidlo:

Préavni forma:
Registrace spol.:
IC:

DIC:

Predmét podnikéni:

Zakladni kapital:

Statutarni organ:

STAREZ — SPORT, as.

Kitidlovicka 911/34, 603 00 Brno

Akciova spolecnost

21. Cervna 2004

26932 211

CZ269 32 211

Vyroba, obchod a sluzby neuvedeni v pfilohach 1 az 3
zivnostenského zakona, poskytovani télovychovnych a
sportovnich sluzeb v oblasti plavani a fitness, provozovani
solarii, hostinska ¢innost

874 366 430,-K¢&

predstavenstvo, dozor¢i rada
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6.6.1. Organizacni struktura spoleCnosti

(REDITEL sPOLEENOSTI |

REDIT ELSTVi

LEGENDA:

Obrazek 8 - Struktura spolecnosti SAREZ-SPORT, a.s., konstrukce vlastni, zdroj [7]

6.2 Majetek spolecnosti

V soucasné dobé spolecnost STAREZ — SPORT, a.s. spravuje a provozuje 9

sportovist’.

Sportovisté ve vlastnictvi spole¢nosti — DRFG Aréna, Méstsky baseballovy stadion,

Koupalisté Riviéra. Tato sportovisté jsou zapsana v zakladnim kapitalu spole¢nosti.

Sportovisté spravovana v pozici provozovatele — Méstsky plavecky stadion Luzanky,
kluzisté¢ za Luzankami, Aquapark Kohoutovice, Lazenské a relaxacni centrum

Rasinova, letni koupali§té Zabrdovice, kryty plavecky bazén Ponavka.

Tato sportovisté dostavala spolecnost do spravy postupn€. NejnoveéjSimi provozy ve
spraveé jsou Lazeriské a relaxacni centrum Rasinova, letni koupali§té Zabrdovice a
kryty plavecky bazén Ponavka. Tato sportovisté prevzala spolecnost STAREZ-

SPORT, a.s. v roce 2013 po zruSené prispévkove organizaci Lazn¢€ mésta Brna, p. o.
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6.3 Hospodareni spolecnosti

Dle vyro¢ni zpravy roku 2014 je mozné posoudit hospodareni spolecnosti v obdobi

od roku 2010.

Provozni vysledek 2010 - 2014

| I i |
-21984 2014
-19602 2013
-11924 2012
-17689 : : : 2011
-23165 2010
| | [ |
I T T 1 I
-25000 -20000 -15000 -10000 -5000

Obrazek 9 - Provozni vysledek 2010 — 2014, zdroj [7]

Tabulka 5 - Celkové srovnani vysledkd hospodareni spolecnosti [7]

Celkové srovnani vysledkl hospodareni spoleénosti (v tis. K¢)

Rok 2010| 2011 | 2012| 2013| 2014
Naklady (bez odpisti) 67688 | 73820 | 56880 | 71521 | 77194
Odpisy 18116 | 34067 | 34967 | 33785 | 33958
Vynosy (bez dotaci) 44523 | 56131 | 44956 | 51918 | 55210

Dotace/vyrovnavaci platba od roku 2013 | 18334 | 15771 | 15893 | 22593 | 22457

Provozni vysledek -23165 |-17689 | -11924 |-19602 | -21984
Odlozena dan (ucet 592) -6326 | -5751
Hospodarsky vysledek -22947 |-35985 |-30998 |-24468 |-27734

Z obr. ¢. 6 je patrné zhorSeni hospodarského vysledku 2014 oproti roku 2013 a to
zejména diky nové provozovanym stfediskim, které presly pod spravu STAREZ —

SPORTU, as. k 1. 5. 2013.
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Provozni vysledek 2014
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Obrazek 10 - Provozni vysledek rozdéleny na nové provozovana a stala stiediska,

zdroj [7]

Provozni vysledek 2010 - 2014
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Obrazek 11 - Provozni vysledek “pivodni stiediska“2014, zdroj [7]

Na obr. C. 7 je mozné vidét, vjaké mife ovlivnili jiz zmifiované nové provozy

provozni vysledek spolecnosti. Propad provozniho vysledku je dam zejména nutnymi

rekonstrukcemi novych provozi a také nepiiznivou letni sezénou 2014.

Opacny trend je mozné vidét v pripadé obr. ¢. 8, kde jsou vybrany pouze

“puvodni“provozy, zde je mozné pozorovat pozitivni

hospodarského vysledku.

prubéh,

tzn.

narust
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V dal§i casti pripadové studie se zaméfim pouze na bazénové provozy spolecnosti

STAREZ-SPORT, a.s.

7 Bazénové provozy

7.1 Specifika verejnych bazénovych provozu

Stavba aquaparku, koupalisté ¢i plaveckého bazénu se musi stejné jako jiné stavby
ridit stavebnim zakonem a danymi predpisy a normami. Ale je také nutné, aby
projektant pfi tvorbé projektu myslel tzv. dopfedu a znal problematiku bazénovych
provozi. Stejné tak je témér nutné, aby technicky dozor investora tuto problematiku
ovladal. Jak jiz bylo feCeno v kapitole €. 4, pravé v této fazi je moznost ovlivnéni

zejména provoznich naklada na projekt nejvyssi.

Minimalizaci provoznich nakladi mtze ovlivnit napt. vhodné navrzena technologie
upravy vody, kvalitni bazénové filtry, vzduchotechnika, tepelné rozvody, kvalitni
materialy na obklady a dlazby, vhodny vybér dodavatele vodnich atrakci.

7.1.1. Nadklady bazénovych provozii

Investi¢ni naklady — naklady na projektovou dokumentaci, naklady na pfipravu

stavby, naklady na samotnou realizaci stavby

Provozni naklady

e Naklady na provoz — vodné/sto¢né, ohfev vody, vytapéni objektu, naklady na
provoz Cerpadel, naklady na apravu vody, naklady na osvétleni

e Naklady na opravy a udrzbu

e Naklady na zaméstnance — mzdy, socialni a zdravotni pojisténi

e Ostatni naklady — internet, telefon
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7.1.2. Vyrovnavaci platba

Vetejné bazény a koupali§té jsou soucasti zakladni obCanské vybavenosti. Jejich
vystavba a ¢asteCné provoz se hradi z obecnich rozpoctu. Tato zafizeni slozi Siroké
verejnosti a neni tedy mozné nastavit zde trzni vstupné. Proto je nutné, aby meésta
(meéstské Casti, obce) vyrovnavala rozdil mezi vynosy a naklady a dotovali jejich

provoz, opét z obecnich rozpocti.[22]

V ptipad€ spoleCnosti STAREZ-SPORT, a.s. se jednd o tzv. vyrovnavaci platbu.
Tuto platbu poskytlo Statutarni mésto Brno na zakladé smlouvy o zavazku vefejné
sluzby a vyrovnavaci platbé za jeho vykon uzaviend dne 23. 1. 2013 ve znéni
Dodatku ¢. 1 ze dne 29. 4. 2013 a Dodatku ¢. 2 ze dne 17. 12. 2013 ¢. sml.
7413170149, na jejimz zékladé byla poskytnuta zaloha na vyrovnavaci platbu ve vysi
22,4 mil K¢ na zaji§téni provozu koupalisté Riviéra, Méstského plaveckého stadionu
Luzanky, Aquaparku Kohoutovice, mobilniho kluzisté za Luzankami, Lazenského a
relaxacniho centra RasSinova, letniho koupalisté Zabrdovice a Krytého plaveckého

bazénu Ponavka, a to vSe na zakladé mluv o provozovani [7]
Alokace vyrovnavaci platby pro rok 2014 mezi jednotlivé provozy:

Tabulka 6 - Alokace vyrovnavaci platby 2014 mezi jednotlivé provozy [7]

Provozované zarizeni Maximalni vyse vyrovnavaci platby

Koupalisté Riviéra 11.000 000,-K¢
Méstsky plavecky stadion LuZzanky 2.500 000,-K¢
Aquapark Kohoutovice 1.000 000,-K¢
Mobilni kluzisté za Luzankami 1.400 000,-K¢
Kryty plavecky bazén Ponavka 1.200 000,-K¢
Lazeriské a relaxani centrum Rasinova 3.000 000,-K¢
Letni koupalisté Zabrdovice 2.300 000,-K¢
Celkem 22.400 000,-K¢
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7.2  Meéstsky plavecky stadion Luzanky

7.2.1. Historie a popis aredlu

Meéstsky plavecky stadion za Luzankami, ktery se nachazi na ulici Sportovni 4, ma
dlouhou historii. Prvni plany na jeho stavbu byly vytvofeny Ing. Arch Otakarem
Oplatkem jiz v roce 1959. StfeSni konstrukce je navrzena znamym projektantem
Ferdinandem Ledererem. Puvodnim zamérem projektu bylo vybudovat areal
s celoroénim provozem, ktery zahrnoval krytou plovarnu s télocvi¢nou, letni
plovarnu se tfemi bazény a tribunou pro 3600 navstévnikt. Projekt vypracoval statni
podnik Stavoprojekta. Vystavba kryté plovarny byla zahajena v roce 1967. O tfi roky
pozdgji, tedy v roce 1980 probehla jeho kolaudace. Pro navstévniky byl otevien 8.
10. 1980. Dalsi casti projektu se neuskutecnili. Az do roku 2009 vlastnila stadion
spole¢nost Kometa PS, a.s. Vroce 2009 se stalo 98% majitelem Statutarni mésto
Brno, které plavecky stadion koupilo od insolventniho spravce spole¢nosti za 19 mil.
K¢&. [8]. Dle rozhodnuti zastupitelstva je od roku 2010 provozovatelem spolecnost
STAREZ- SPORT, a.s. a to na zakladé smlouvy o provozovani ¢. 0074101700398 ze
dne 29. 1. 2010 ve znéni Dodatku ¢. 1 ze dne 29. 4. 2014.

Obrazek 12 - Pohled na budovu méstského plaveckého stadionu z ulice Sportovni,

zdroj [8]
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Obrazek 13 - Pohled na plavecky bazén ze skokanské véze, zdroj [27]

7.2.2. Technicky stav plaveckého stadionu

Vzhledem k nedostatku finan¢nich prostfedku areal plaveckého stadionu dlouhou
dobu chatral. Proto bylo nutné v roce 2010 zacit s jeho opravami. Prvni etapa oprav
vroce 2010 se tykala stfechy stadionu a vymény casti oken, ktera tvofri celé¢ dvé
stény plavecké haly. Druha etapa, probéhla v roce 2012 a zameéfila se na opravu
socialniho zazemi pro navstévniky, systém vstupnich turnikett a dal§i cast oken.
Vroce 2013 probéhla odstavka a vypusténi bazénové vany v dusledku oprav

strojovny, rozvodi tepla a vody.
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7.2.3. Hospodaieni plaveckého stadionu

Tabulka 7 - Srovnani vysledkt hospodareni
Meéstského plaveckého stadionu Luzanky [7]

Srovnani vysledkl hospodaieni Méstského plaveckého stadionu Luzanky (v tis. K¢)
Rok 2010 2011 2012 2013 2014
Naklady (bez odpisti) 11532 13903 16595 17489 19087
Odpisy 0 7 10 12 121
Vynosy (bez dotaci) 9486 12121 12358 12738 15097
Dotace/vyrovnavaci platba

od roku 2013 0 0 0 1000 2500
Provozni vysledek -2046 -1782 -4237 -4752 -3990
Hospodarsky vysledek -2046 -1789 -4247 -3764 -1611

Pii vSech zminénych etapach bylo vzdy nutné provést odstavku provozu. Jak je
mozné vidét z tabulky ¢. 4, nemély odstavky provozu negativni vliv na vynosy.
Jejich vyvoj je stale rostouci, coz svéd¢i o rostouci oblibé stadionu mezi sportovci.
Tento jev je mozné sledovat i na obr. ¢. 12, kde mizeme vidét narist poctu

navstévniku od roku 2013, kdy byl zaveden systém vstupnich turnikett.

Navitévnost Méstsky plavecky stadion Luzanky
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Obrazek 14 - Navstévnost Méstského plaveckého stadionu Luzanky 2013-2014,

zdroj [7]
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7.2.4. Naklady

Ze srovnani vysledkti hospodafeni je mozné vidét stoupajici tendenci naklada

plaveckého stadionu. V roce 2014 vzrostli naklady oproti roku 2013 0 9,13%.

Naklady (bez odpisti)
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17500 —
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12500 —
10000 +— — Naklady (bez odpist)
7500 +— —
5000 -+ —
2500 +— —

2010 2011 2012 2013 2014

Graf 1 - Naklady Méstského plaveckého stadionu Luzanky (bez odpist), konstrukce

vlastni, zdroj [7]

Tento nardst je mozné vysvétlit vzrastajicimi naklady na provoz a zejména naklady
na opravu a udrzovani, které je spolecnost STAREZ-SPORT, a.s. hradi z vlastnich
zdrojt, dle smlouvy o provozovani. Jedna o opravy do 30.000,-K¢, nad tuto ¢astku je
jiz nutné zadat Odbor Skolstvi a télovychovy Magistratu mésta Brna o pridéleni
finanCnich prostfedkd. Tento se systém bohuzel ve vétSin€ piipadi nerespektuje
naléhavost oprav a spoleCnost je nucena hradit je z vlastnich zdroji, aby udrzela

plynulost provozu.

V souvislosti s naklady na opravy a udrzbu byla vypracovana odborna zprava o
stavu zavad plaveckého stadionu. Doporucena vyse investice do plaveckého arealu je

33mil. K¢. [23]

Jak jiz bylo zminéno v predchozim textu, Magistrat mésta Brna poskytuje
spoleCnosti  STAREZ-SPORT, a.s. vyrovnavaci platbu. Pro plavecky stadion
Luzanky byla v roce 2014 vyrovnavaci platba stanovena ve vysi 2 500 000,-K¢&. Tato
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Castka alespon CasteCné vyrovna rozdil mezi vynosy a naklady, avSak vzhledem

k velikosti a stafi arealu neni dostacujici.

7.3 Aquapark Kohoutovice

7.3.1. Historie a popis aredlu

Aquapark Kohoutovice je ojedin€lou stavbou tohoto typu v Brn€. Nelze ho brat
pouze jako sportovisté, ale také jako architektonické dilo. Myslenka projektu vznikla
jiz v roce 2002. V roce 2004 byla zpracovana studie na vystavbu krytého bazénu
k pilehlé ZS Chalabalova. Z této studie nakonec v roce 2006 zadal vznikat projekt
prvniho brnénského aqvaparku v architektonické kancelafi K4 s.r.o. Samotna
vystavba zacala v roce 2008. Zhotovitelem dila byla spole¢nost STAVOPROGRES
BRNO, spol. s.r.o,, investorem Statutarni mésto Brno. Celkova cena stavby c¢inila
211 mil. K& V dubnu roku 2010 byla stavba pfedana do uzivani spoleCnosti
STAREZ-SPORT, a.s. na zakladé smlouvy o provozovani ¢. 0074101701572 ze dne
24.3.2010 ve znéni Dodatku €. 1 ze dne 29. 3. 2013 [7]

Obrazek 15 - Aquapark Kohoutovice, zdroj [15]
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Obrazek 16 - Aquapark Kohoutovice pohled na 25m bazén, zdroj[16]

7.3.2. Technicky stav Aquaparku Kohoutovice

Aquapark Kohoutovice se o pocatku svého provozu potykal s velkym mnozstvim
reklamacnich zavad. Jeden =z nejzavaznéjSich problému - kluzké a Spatné
vyspadované podlahy dospél az k soudnimu sporu. Velmi zavaznou zavadou je
protékani dna bazénovych van do strojovny bazénu, coz ma za nasledky praskani
dlazby, korozi potrubi ve strojovné bazénu, dechlorace vody a s tim spojena nutnost
spotieby velkého mnozstvi fedici vody. Dalsi z mnoha piikladi zavad je korodujici
nerezové zabradlim, dojezd u tobogéanu, nevyhovujici hromosvod, Zelezné sloupy u
stteSniho bazénu. Tyto zdvady maji pfimy vliv na hospodareni aquaparku, viz dalsi

text. [7,9,10,11,12,24]

7.3.3. Hospodareni aqvaparku

Ze srovnani vysledktl hospodareni je mozné vidét, Ze provozni vysledek byl obdobny
jako v roce 2013, avSak z provozni ztraty 4,2mil. K¢ tvoii 1,6 mil. K& nevyCerpané

predplacené Cipy. [7]
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Tabulka 8 - Srovnani vysledkti hospodareni Aquaparku Kohoutovice [7]

Srovnani vysledkl hospodareni Aquaparku Kohoutovice (v tis. K¢)

Rok 2010 2011 2012 2013 2014
Naklady (bez odpisti) 17202 19517 21860 21354 22145
Odpisy 14 24 33 105 178
Vynosy (bez dotaci) 12901 16374 17693 17150 17956
Dotace/vyrovnavaci platba

od roku 2013 3516 0 0 2000 1000
Provozni vysledek -4301 -3143 -4167 -4205 -4189
Hospodarsky vysledek -799 -3167 -4200 -2310 -3367

V roce 2014 byla Aquaparku Kohoutovice pridélena vyrovnavaci platba a pokryti
rozdilu mezi vynosy a naklady ve vysi 1.000 000,-K¢.

7.3.4. Nadklady

Po 5 - ti letech provozu aquaparku by se dalo predpokladat ustaleni nakladi na

provoz celého arealu. Opak je pravdou. Jak jiz bylo feCeno, potyka se aquapark

s celou fadou zarucnich zavad, které je spoleCnost nucena opravovat na své naklady,

jelikoz zhotovitel fadu reklamovanych zavad neodstrariuje.
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Graf 2 - Naklady Aquaparku Kohoutovice, konstrukce vlastni, zdroj [7]
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To ma za nasledek rast nakladi na provoz arealu. Zejména pak naklad na opravy a

udrzbu (viz graf ¢.). Ty dosahly v roce 2015 hodnoty 488 076,02,-K¢.

511010 - Opravy a udrzovani

600 000,00 K¢

500 000,00 K¢

400 000,00 K¢

300 000,00 K¢ 511010 - Opravy a
udrZovani

200 000,00 K¢

100 000,00 K¢

= KE T T T T 1
2011 2012 2013 2014 2015

Graf 3 - Naklady na opravy a udrzovani Aquapark Kohoutovice, konstrukce vlastni,

zdroj ucetni oddeleni STAREZ-SPORT, a.s.

Nezanedbatelny nartst naklada zptsobila v roce 2012 marketingova akce, ktera méla
za cil zvysit navstévnost aquaparku a zlepsit jeho dobré jméno. Tento pocin byl

Gispésny, podet navitévnikd od roku 2012 stale roste, viz obr. C. 14.

Navitévnost Aquapark Kohoutovice
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Obrazek 17 - Navstévnost Aquaparku Kohoutovice, zdroj [7]
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7.4 Lazenské a relaxacéni centrum RaSinova

7.4.1. Historie a popis aredlu

Lazné na ulici RaSinova se datuji kolem roku 1890. V této dobé byla postavena
budova tzv. Ustfednich lazni. V dob& 2. Svétové valky byla zasaZena pii naletu
bombou. Objekt se v priabéhu dalSich let postupné opravoval. Nejvice vyuzivan byl
bazén, ktery byl v povaleCnych letech centrem vyuky plavani pro mladez.
V poslednich letech probéhla rekonstrukce nejen samotné budovy lazni, ale také

jejiho zazemi. Duraz byl kladen na zlepSeni komfortu navstévnika, ale také na

zachovani atmosféry lazni.

Obrazek 18 - Lazenské a relaxacni centrum Rasinova, zdroj [17]
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Obrazek 19 - Pohled na vnitfni 20m bazén, zdroj [17]

7.4.2. Hospodareni lazni a jejich ndklady

Tabulka 9 - Srovnani vysledkt hospodareni

Lazenské a relaxacni centrum Rasinova [7]

Srovnani vysledkl hospodareni
Lazenské a relaxacni centrum Rasinova (v tis. K¢)

Rok 2013 2014
Naklady (bez odpisti) 5689 10101
Odpisy 9 39
Vynosy (bez dotaci) 2375 5014
Dotace/vyrovnavaci platba

od roku 2013 2900 3000
Provozni vysledek -3314 -5087
Hospodafisky vysledek -423 -2126

Zaporny provozni vysledek je dusledek nékolika faktort. Stfedisko v minulém
obdobi nemélo zadné “marketingové oddeleni®, tedy nebylo mezi vetejnosti pfilis

znamé a meélo nizkou navstévnost. DalS§im puasobicim faktorem byla zanedbanost
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sttediska a nutné naklady na jeho opravu. Vyraznym faktorem, diky kterému doslo
k nardstu provoznich nakladi je zména provozu. Ten musel byt upraven na 24

hodinovy, tak aby vyhovél soucasné platné legislative.

Navstévnost Rasinova (2013 od 1.5.)

30000

70000

60000

50000

40000

62000
30000

20000 -

10000 -+ 25000

2013 2014

Obrazek 20 - Navstévnost Lazenského a relaxacniho centra Rasinova, konstrukce

vlastni, zdroj [7]

Vzhledem k nutnym opravam a casteCnému vyrovnani rozdilu mezi vynosy a
naklady byla vroce 2014 poskytnuta Laznim a relaxaénimu centru vyrovnavaci

platba ve vysi 3 000 000,-K¢.

7.5 Kryty plavecky bazén Ponavka

Kryty plavecky bazén Ponavka byl vybudovan z pavodnich Charlottinych lazni,
které byly otevieny v roce 1885. Budova pojmenovana po Charlott¢ Belgické byla
slavnostné oteviena v roce 1885. Uvnitt prvni navstévnici objevili velky mramorovy
bazén o rozmérech 20 x 8 m se stalym pfitokem a odtokem. Veskeré lazeriské sluzby
byly ur€eny k pouzivani v 1été i v zimé. Cely objekt proSel kompletni rekonstrukci v
roce 2001. V roce 2014 doslo k dalsi fazi rekonstrukce. Tato faze se zaméfila na

technickou ¢ast bazénu, tedy strojovnu a pripravu pro roz§ireni o wellnes. [7, 13, 14]
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Obrazek 21 - Kryty plavecky bazén Ponavka, zdroj [13]

Obrazek 22 - Pohled na 25m bazén na Ponavce, zdroj [13]
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7.5.1. Hospodareni plaveckého bazénu a jeho ndklady

Tabulka 10 - Srovnani vysledka hospodareni Krytého plavecké bazénu Ponavka [7]

Srovnani vysledkl hospodareni
Kryty plavecky bazén Pondvka (v tis. K¢)

Rok 2013 2014
Naklady (bez odpisti) 3682 5342
Odpisy 1 31
Vynosy (bez dotaci) 1199 1986
Dotace/vyrovnavaci platba

od roku 2013 1100 1200
Provozni vysledek -2483 -3356
Hospodafisky vysledek -1385 -2187

Zhorseni provozniho vysledku je zplisobeno zejména naklady na opravy. Ty byly
nutné kvili nevyhovujicimu technickému stavu strojniho vybaveni. Také bylo nutné
vynalozit finan¢ni prostfedky pro marketingovou propagaci plaveckého bazénu.

Tento krok byl velmi uspe$ny: navstévnost se oproti roku 2013 témef zdvojnasobila.

Navitévnost Ponavka (2013 od 1.5.)
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Obrazek 23 - Navstévnost Krytého plaveckého bazénu Ponavka, konstrukce vlastni,

zdroj [7]

Plaveckému bazénu byla v roce 2014 poskytnuta vyrovnavaci platbal 200 000,-K¢.
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8 Letni provozy

Spole€¢nost STAREZ-SPORT, a.s. zajiStuje provoz dvou venkovnich letnich

koupalist’ — koupalisté Riviéra a koupalisté Zabrdovice.

Hlavni provoz a pifevazna cast nakladi na provoz téchto areall je v meésicich
cerven — zafi. Vedlejsi sezona, kdy probihaji ptipravné prace a poté prace zazimovaci

a udrzovaci, probiha po zbytek roku a nese s sebou naklady na udrzbu.

Vzhledem k zavislosti na pocasi nelze dopfedu odhadnout, jaké naklady bude mit

nasledujici sezona. Lze se pouze tidit podle zkuSenosti a nakladi z minulych let.

8.1 Koupalisté Riviéra

8.1.1.  Historie a popis aredlu

Koupalisté riviéra se nachazi na ulici Bauerova, v tésné blizkosti feky Svratky a
brnénského vystavi§té. Vznik koupalisté se datuje do 19. stoleti, ve kterém byla
vystavéna klasicistni budova lazni. Vystavéné lazné ovSem obyvatele mésta Brna
nezaujaly a proto byl areal prodan a vyuzivan k jinym tcelim. Od té doby prosel
mnoha zménami a majiteli., coz mélo negativni vliv na technicky stav celého arealu.
V roce 2006 bylo celé koupali§té a budova lazni zapsana do majetku spoleCnosti

STAREZ-SPORT, a.s

Koupalisté¢ Riviéra je charakteristické kaskadou uméle vybudovanych “fi€nich*
bazénti o celkové délce 390m ruzné hloubky a §itky 17m, které byly vybudovany na
slepém rameni feky Svratky. Ale také rozsahlymi odpocinkovymi plochami, které
pojmou az 2300 navstévnikt. Touto velikosti se fadi mezi nejvétsi venkovni

koupalisté v Ceské republice.
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Obrazek 24 - Koupalisté Riviéra, zdroj [19]

Obrazek 25 - Ptaci pohled na koupalisté Riviéra, zdroj [18]

8.1.2. Technicky stav aredlu

Technicky stav arealu je mozné z hlediska technologie a socialniho zazemi hodnotit

jako uspokojivy, avsak vhodny pro rekonstrukci. Z hlediska stavu bazénovych van je
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mozné pouzit k hodnoceni pojem havarijni. Zelezobetonové vany jsou v soudasné
dobé ve velmi §patném stavu, zejména prostfedni bazén. V roce 2014 byl proveden
radiologicky priizkum nejvice porusenych mist (v nejhlubsi casti bazénu). Na vSech
profilech bylo prokazano silné poruSeni betonové desky, vyskytovaly se mistni
bodové anomalie, kde jsou porusSeni jiz skuteCné vazna — zhorSeny stav armovaci
vyztuze, koroze ¢i jeji uplnd absence. Tento technicky stav je dlouhodobé
neudrzitelny a velmi nakladny. Je nutné napravné opatfeni, které zabrani dalsi

degradaci dna.

4.3.4. Hospodareni aredlu

Tabulka 11 - Srovnani vysledkii hospodareni koupali§té Riviéra [7]

Srovnani vysledkl hospodareni koupalisté Riviéra (v tis. K¢)

Rok 2010 2011 2012 2013 2014
Naklady (bez odpisti) 5971 9222 9763 10467 8309
Odpisy 6056 6033 7312 6562 6158
Vynosy (bez dotaci) 5422 4693 4570 5247 2818
Dotace/vyrovnavaci platba

od roku 2013 2000 2000 2793 10893 11000
Provozni vysledek -549 -4529 -5193 -5220 -5491
Hospodarsky vysledek -4605 -8562 -9712 -889 -649

Porovnani vysledki hospodateni zcela spolehlivé kopiruje vyvoj pocasi v letnich
mésicich jednotlivych let. V roce 2014 je zaznamenan pokles vynosu a to predevsim
diky nepfiznivému pocasi. Priznivy hospodaisky vysledek oproti roku 213 byl
zpusobem predevsim vyrovnavaci platbou, ktera se oproti roku predeslému navysila

na 11 000 000,-K¢.
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Mavitévnost Riviéra
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Obrazek 26 - Navstévnost koupalisté Riviéra, konstrukce vlastni, zdroj [7]

8.1.3. Naklady

I ptes nizkou navstévnost v roce 2014 bylo nutné udrzovat areal v provozu. Naklady
se tedy udrzely na stejné hladiné jako v predchozich letech. Vzhledem ke
zhorSenému technickému stavu je pomérna cast nakladii vynalozena na opravy a

udrzbu arealu.

Situace v roce 2015 bude jind z pozice vynosu a to diky extrémné teplému Iétu.
Avsak z pohledu nakladi je oCekavany rast a to predev§im diky havarijnimu stavu
prostiedniho bazénu. Dochazi zde k masivnim unikim vody a lze ptedpokladat
navySeni nakladi na spotfebu vody v fadech sto tisicti korun Ceskych. Jako napravné
opatfeni bylo navrzeno nékolik zpisobli sanace bazénovych van. Jako priklad
hodnoceni investice bude vdal$im textu hodnocena varianta vymény
zelezobetonovych van za vany nerezové. Pro toto hodnoceni budou pouzity ukazatele

efektivnosti — NPV, doba navratnosti a diskontovana doba navratnosti.
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8.2 Hodnoceni efektivnosti vymény Zelezobetonovych van za

vany nerezové

Hodnoceni probéhne na zakladé uspor provoznich nakladl, které se ziskaji

porovnanim dvou investi¢nich variant, tzv. nulové varianty a varianty investi¢ni

Nulova varianta — varianta, ktera predpoklada vyvoj bez realizovani investice a
ponechani soucasného stavu, slouzi pro srovnani s investi¢ni variantou daného

projektu [25]

Investi¢ni varianta — varianta, pfi které jsou investovany financni prostfedky za

ucelem zmény soucasného stavu

Popis hodnoceného projektu:

Vzhledem k soucasnému havarijnimu stavu Zelezobetonovych bazénovych van je
navrzena investice do celkové vymény za vany nerezové. Nerezové vany jsou
samonosné, je tedy mozné je usadit do stavajicich van a minimalizovat stavebni

prace. Toto feSeni s sebou nese niz§i provozni naklady, vyssi hygienicky standard.

A. Nulova varianta projektu

Nulova investi¢ni varianta uvazuje s ponechanim soucasného stavu. Tento stav je
natolik havarijni, Ze se neobejde bez nutnych investic, které zajisti provozuschopnost
bazénli pro dalsi sezonu a miru prasaku na urcité nakladové snesitelné varianté.
Opravna opatieni spocivaji v doplnéni dilatacnich spar vodotésnym a vodéodolnym
provazcem a vystérkovani kritickych mist betonovou vodéodolnou sméni. V pripadé
nutnosti opravy v prubéhu sezony je mozné pro tyto zasahy nasadit i potapécskou
skupinu. Tyto lokalni opravy nejsou dlouhodobé feSeni a proto je nutné i v této
varianté pocitat v horizontu s vyraznou investici, minimalné do celkové rekonstrukce

prostfedniho bazénu.

B. Investi¢ni varianta

Investi¢ni varianta pocitda s kompletni vyménou stavajicich zelezobetonovych

bazénovych van za vany nerezové. Toto feSeni je povazovano jako velice nakladné a
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luxusni, ale v pfipadé této investice je nutné hledét do budoucna a na budouci
provozni naklady. Zejména naklady na udrzbu jsou velice nizké. Tento zplsob také
vyzaduje mensi stavebni upravy nez napiiklad nové betonové - keramické vany.
Nerezové vany jsou samonosné a je mozné je osadit do van stavajicich.
Samoziejmosti investi¢ni varianty je eliminace prusaki vody a tim maximalizace

vyuziti odbéru vody z ficniho ramene feky Svratky

8.2.1. Hodnoceni efektivnosti investice

Ekonomické hodnoceni efektivnosti investice se skladalo ze Ctyf samostatnych

kroka.

Krok €. 1 Stanoveni diskontni sazby a hodnoceného obdobi

Diskontni sazba 5%
Hodnocené obdobi 30 let

Hodnocené obdobi vychazi z garantované zivotnosti nerezovych van 30let.

Krok €. 2 Stanoveni realné a predpokladané spotreby vody

Nulova varianta projektu

Celkem v¢. chemie na upravu vody 988 251,-K¢
Investi¢ni varianta

Celkem v¢. chemie na upravu vody 328 251,-K¢

Krok ¢. 3 Stanoveni nakladu nulové a investié¢ni varianty

Posuzované naklady — investi¢ni naklady, naklady na adrzbu, spotieba vody (tabulky

stanoveni viz Pfiloha €. 2)

65



Krok ¢. 4 Hodnoceni efektivnosti investice

Tabulka 13 - Cashflow investice, konstrukce vlastni dle zjisténych dat

Cashflow nulova varianta - investi¢ni varianta (v tis. K¢)

Rok 0 1 10 25 30
IN - 190 500 2500 87 500 7 500 7 500
I'Jspory na

béZnou udrzbu 250 250 250 250 250
Spotieba vody 660 660 660 660 660
Cashflow - 189 590 3410 88410 8410 8410
Kumulované

cashflow -189 590 - 186 180 - 65490 660 22710
Diskontni faktor 1,000 0,952 0,614 0,295 0,231
Diskontované kum.

cashflow - 189 590 -177 314 -40 205 194 5254

Z rozdilové tabulky jsou patrné Gspory nejen naklada na béznou udrzbu bazénovych

van, ale také znac¢na uspora nakladi na spotfebu vody.

Cista soucasna hodnota investice je na konci hodnoceného obdobi kladné Cislo,

5 254 581,-K¢. Diskontovana doba navratnosti se pohybuje v horizontu 25 — ti let,

tedy jesté pred uplynutim garantované doby zivotnosti nerezovych van. Vnitini

vynosové procento vychazi 1%.

Tabulka 14 - Hodnoceni efektivnosti investice, konstrukce vlastni,

dle vypoctenych dat

Hodnoceni efektivnosti investice

NPV 5254 581,86
IRR 1%
Diskontovana DN 25let
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Diskontovana doba navratnosti
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Graf 4 - Diskontovana doba navratnosti, konstrukce vlastni

Dle wvypoctenych ukazatell ekonomické efektivnosti vztazenych na uspory
provoznich nakladl se jevi investice do zvolené varianty jako mozna a v horizontu
25 — ti let navratna. V tomto okamziku je vhodné také zminit dalsi pozitivni aspekty
investice do nerezovych bazénovych van, 1 kdyz nemaji vliv na provozni naklady —
zvySeni  hygienického  komfortu  navstévnikl, minimalizace usazovani
mikroorganismi, moznost dodatecného vkladani vodnich atrakci bez vétSich

stavebnich zasahu a v neposledni fade také esteticky efekt celého koupaliste,
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8.3 Letni koupalisté Zabrdovice

8.3.1. Historie a popis aredlu

Aredl lazni byl dostavén a otevien v Cervnu roku 1932. Jeho autorem je znamy
architekt Bohuslav Fuchs. Lazn€ vznikly v dobé, kdy pouze tfetina brnénskych
domacnosti méla tekouci vodu. Jejich primarni zamérem tedy bylo zlepSeni hygieny
obCanti. Sekundarnim zamérem byla samotna funkce lazni, jako misto odpocinku.
Stavba byla na svoji dobu velmi pokrokova, zejména technickym vybavenim.[21]
V dnesni dobé se jiz tato zimni ¢ast nevyuziva a v provozu je pouze letni ¢ast lazni -

soustava dvou padesatimetrovych bazéni, toboganu a brouzdaliste.

W auale oz v gLale o w2 o7

VA E T B

Obrazek 27 - Pohled na budovu koupali§té Zabrdovice, zdroj [20]

68



Obrazek 28 - Pohled na koupali§té Zabrdovice, zdroj Vlastnikova

8.3.2. Technicky stav

Technicky stav letniho ¢asti koupalisté Zabrdovice je dobry a jeho provoz je mozny
bez vétSich nakladi na opravy a tdrzbu. Opacna situace je v pripadé budovy zimnich
lazni. Budova je v soucasné dob€ nevyuzivana a chatra. Predev§im diky tomu, ze je
budova pamatkové chranéna a jakékoliv zasahy jsou velice nakladné a
administrativn€ zdlouhavé. Spolecnost STAREZ-SPORT, a.s. v soucasné dob¢ hleda

zpusob jak na rekonstrukci budovy ziskat finanéni prostredky.

8.3.3. Hospodaieni aredlu a jeho ndklady

Jak je mozné vidét ze srovnani vysledkd hospodareni za rok 2013 a 2014 je zjevny
pokles vynosu koupalisté a to diky nepfiznivému pocasi a nizkému stavu navstévnikt
— viz obr. €. 29 Navstévnost koupalisté Zabrdovice. I pfes nepfiznivé pocasi je nutné

areal a bazény udrzovat v provozu a proto jsou celkové naklady v podobné vysi, jako
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tomu bylo vroce 2013. Vroce 2014 byla koupali§té Zabrdovice poskytnuta
vyrovnavaci platba 2 300 000,-K¢.

Tabulka 12 - Srovnani vysledka hospodareni letni koupalisté Zabrdovice [7]

Srovnani vysledkl hospodareni letni koupalisté
Zabrdovice (v tis. Kc¢)

Rok 2013 2014
Naklady (bez odpisti) 4693 4349
Odpisy 1 3
Vynosy (bez dotaci) 1727 940
Dotace/vyrovnavaci platba

od roku 2013 2700 2300
Provozni vysledek -2966 -3409
Hospodarsky vysledek -268 -1112

MNavitévnost Zabrdovice
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Obrazek 29 - Navstévnost koupalisté Zabrdovice, zdroj [7]

70



9 Zavér

Na zacatku diplomové prace jsem se zminila o zivotnim cyklu staveb a stim
souvisejicimi naklady jednotlivych fazi zivotniho cyklu. Uvedla jsem také, jakym
zpusobem je vhodné zaclenit tyto naklady do ekonomického hodnoceni projektu, tak
aby se v prubé&hu zivotnosti projektu eliminovaly nezadouci vicenaklady.

Dale je v praci zmapovana problematika majetku mést a obci. Cast textu jsem
veénovala historickym souvislostem a zptsobum, kterymi byl po roce 1989 majetek
obcim navracen. V této Casti prace jsem dosla k dil¢imu zavéru a to takovému, ze
obce nebyly na takové mnozstvi majetku pfipraveny a nemély zadnou majetkovou
politiku ani strategii, jak majetek spravovat. Majetkové problémy, se kterymi se
mnohé obce potykaji do dnesni doby, plynou pravé z privatizacnich pievodu
majetku. Problematikou majetku obci jsem se zabyvala i v dalsi Casti prace, ale jiz
z jiného pohledu. Zaméfila jsem se na zpusoby, jakymi obce spravuji sviij majetek
v soucasné dobé, predevS§im na zpusob obchodnich spolecnosti ve vlastnictvi obci.
Tento zptsob spravy majetku umoziuje prevod nakladi a povinnosti souvisejicich
s majetkem na jiny subjekt, konkrétné na pravnickou osobu (spolecnost s ruenim
omezenym, akciova spoleCnost), kterou obec vlastni ze 100% nebo z pfevazné
vétsiny majetkového podilu.

Pripadova studie zmapovala tento pristup na konkrétnim prikladu bazénovych
provozua v mésté Brné, které provozuje spole¢nost STAREZ-SPORT, a.s.. Spole¢nost
hospodafi samostatné a jednotlivé provozy jsou zucetniho hlediska brany, jako
nakladova stiediska hospodatici rovnéz samostatn€. Jedna se o Méstsky plavecky
stadion Luzanky, Aquapark Kohoutovice, Kryty plavecky bazén Ponavka, Lazeriské
a relaxacni centrum Rasinova, koupalisté Riviéra a koupalisté Zabrdovice.

Jednotlivé provozy dostavala spoleCnost do spravy a provozu postupné, avSak
vSechny jiz byly urcitého stafi a bylo nutné vynaloZzeni zna¢nych nakladt na opravy a
udrzbu, aby byly 1 nadale provozu schopné. Vyjimkou neni ani Aquapark
Kohoutovice, ktery spolecnost pfevzala k provozovani ihned po dokonceni stavby
v roce 2010. Pfestoze se jedna o novostavbu, jiz od pocatku bylo potfeba vynalozit
zna¢né naklady na reklamacéni zavady plynouci z chyb v pfedinvesticni fazi. Ty byly
hrazeny z Casti investorem tedy Statutarnim méstem Brnem a z €asti provozovatelem
tedy spoleCnosti STAREZ-SPORT, a.s.

Z porovnani provoznich vysledki a vynalozenych nakladii na provoz jednotlivych
areald jde vidét snaha spoleCnosti snizovat provozni naklady rekonstrukcemi a
opravami, které jsou velmi Casto nakladné. Paradoxné témito kroky dochéazi k
navyseni nakladii na provoz v daném roce, ale do budoucna zajisti jejich snizeni. Za
uCelem nastinéni spravnosti této strategie fizeni provoznich nakladi je soucasti
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ptipadové studie ekonomické hodnoceni efektivnosti investice na koupalisti Riviéra.
Toto hodnoceni je zaloZeno na usporach pii porovnani nakladi na provoz nulové a
investi¢ni varianty. Investicni varianta spoCiva ve vyméné zelezobetonovych
bazénovych van za vany nerezové. Pii vypoctech ukazateli ekonomické efektivnosti
se investice jeji jako realizovatelna a navratna v horizontu 25 —ti let.

Pristup spolecnosti STAREZ-SPORT, a.s. a vysledky ekonomického hodnocenti
investice dokazuji, ze kladeni dirazu na provozni naklady nejen v pfitomném Case,
ale také do budoucna je velmi uziteCnym nastrojem, jak eliminovat naklady

v provozni fazi, ale také naklady celého Zivotniho cyklu stavby. Uplnym zavérem lze
fici, ze zpusob spravy majetku a fizeni jeho nakladti obchodni spolecnosti se jevi
jako velmi efektivni.
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