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Studie proveditelnosti - rekonstrukce méstskeho
plaveckého bazenu

Abstrakt

Diplomova préace, zamétena na vypracovani studie proveditelnosti konkrétniho
projektu — rekonstrukci a stavebni piistavbu plaveckého bazénu v Liberci, je rozdélena na
dveé stéZejni ¢asti, tj. na teoretickou a praktickou ¢ast.

Teoretickd vychodiska uvadi do Zivotniho cyklu projektu, a detailngji pak
predstavuji predinvesticni fazi projektu, kterd zahrnuje mimo jiné také studii
proveditelnosti. Té je vénovédna v kapitole vetSi pozornost a predstavuje jednotlivé body
jejiho zpracovani, veetné analyz, které je vhodneé pii jejim sestaveni provést a na zakladé
kterych je nasledné prijato rozhodnuti o realizaci ¢i nerealizaci projektu. Teoretickd ¢ast
také zahrnuje legislativni poZadavky pro provoz plaveckych bazénua a realizaci stavebnich
projekta.

Praktickd c¢éast zahrnuje zpracovani studie proveditelnosti na z&kladé obecnych
doporuceni a k posouzeni efektivnosti planovaného projektu vyuZiva ukazateli
ekonomické efektivnosti investic a ekonomickou analyzu k posouzeni spole¢ensko-

ekonomického dopadu pomoci analyzy nakladt a piinosi.

Kli¢ova slova:
Ekonomicka analyza, ekonomicka efektivnost investic, PEST analyza, plavecky bazén,
rekonstrukce, statutarni mésto Liberec, stavebni Uprava, sluzby, stavebni projekt, studie

proveditelnosti, SWOT analyza.



Feasibiliy study — Reconstruction of the city swimming
pool

Abstract

The diploma thesis, focused on elaboration of the feasibility study of concrete
project - reconstruction and building extension of the swimming pool in Liberec, is divided
into two key parts, is the theoretical and practical part.

The theoretical point of reference goes into the life cycle of the project, and takes a
close look on the pre-investment phase of the project, which includes, among others, a
feasibility study. The pre-investing phase is devoted to more attention in the chapter and
represents the individual points of its processing, including the analysis that it is
appropriate to carry out and on the basis of which a decision is subsequently taken on the
realization or not realization of the project. The theoretical part also includes legislative
requirements for the operation of swimming pools and the implementation of construction
projects.

The practical part involves the elaboration of a feasibility study on the basis of
general recommendations and the use of an analysis using indicators of economic
efficiency of investments and economic analysis to assess the socio-economic impact
through cost-benefit analysis.

Keywords:
Economic analysis, economic efficiency of investment, PEST analysis, swimming pool,
reconstruction, statutory city of Liberec, construction, services, construction project,

feasibility study, SWOT analysis.
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PSV pomocna stavebni vyroba (pridruzena)

Sh. shirka

SML statutarni mesto Liberec

SO stavebni objekt

TDS technicky dozor stavebnika

upP Uzemni plan

ZS zakladni kola

ZTP zvIast’ teézké postizeni

ZZNZ zakon ¢. 134/2016 Sh. Zakon o zadavani veiejnych zakazek
Pojmy:

Projekt: Projekt je ¢asové ohraniceny proces, ¢innost za Ucelem vytvoieni produktu,
sluzby. Projekt ma cil, zacatek a konec, tzv. imperativ.

Z&mér: Je definice stavebniho zaméru budouci stavby. Jedna se o piedstavy a poZadavky
stavebnika o stavbé, které reSi zdkladni moZnosti, koncepci, priority. Jedna se o velikost,
tvar stavby, vnitini a venkovni poZadavky, technologie, zpisob vystavby, charakter
vyuZzivani, cena stavby.

Verejna zakazka: Zadavatel zadava veiejnou zakazku podle zakona ¢. 134/2016 Sh. Zékon o
zadavani verejnych zakazek. Na veiejnou zakazku dle zdkona musi byt vzdy pisemna
smlouva. Jedna se o smlouvu za Uplatu mezi zadavatelem a dodavatelem. Piedmétem jsou
dodavky, sluzby nebo stavebni prace, koncese. Pii zadavani musi dodrZet zasady
transparentnosti, primétenosti, rovného zachazeni a zakazu diskriminace.

Piedpokladand hodnota veiejné zakazky: Je zadavatelem piedpokladana cena, za kterou
ocekdva zadavatel provedeni. Zadavatel stanovuje cenu na zakladé zakéazek stejného, ci
obdobného charakteru pInéni, rozpoétu, atd. Do predpokladané hodnoty verejné zakézky se

nezahrnuje dan z ptidané hodnoty (zakon ¢. 134/2016 Sb. o zadavéani vetejnych zakéazek).
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1 Uvod

Aquaparky slouZzici veiejnosti jsou mezi ob¢any velmi vyhledavanou a atraktivni
zaleZitosti. Pro provozovatele jsou vSak investicné ale i provozné velmi nérocné a
nakladné. Pro UspéSnou realizaci a nasledné UspésSny provoz celého provozu je vzidy
nezbytné pIn¢ respektovat podrobné posouzeni veSkerych aspekti, které s tim souvisi, tj.
vybér vhodné lokality, respektovani ekonomickych skute¢nosti a moznosti nebo technické
a technologické vybaveni, vybaveni pro poskytovani sluzeb (restaurace, zabava, ubytovani
atd.).

Uspéch kazdého projektu, at’ jiz stavebniho, ¢i jiného, je zavisly na jeho dusledné
pripravé a provedeni. U stavebnich projektd je predinvesticni etapa jednou
z nejdalezitejSich fazi.

Studie proveditelnosti, kterou se zabyva tato diplomova prace, je vénovana
stavebnim Upravam a rozsiteni méstského plaveckého bazénu v Liberci, ktery je v provozu
od roku 1984. Tato prace pomuze definovat vSechny zasadni oblasti a nutné kroky
k realizaci stavebniho zaméru. Analyzy, které jsou pouZité, tak maji predevsim odhalit
slabé stranky a rizika projektu. Préce objasni, zda a za jakych podminek se do realizace
stavebniho zaméru pustit a ¢emu se piipadné vyvarovat.

Statutarni meésto Liberec v minulosti identifikovalo potiebu rekonstrukce
plaveckého bazénu a jeho realizaci by tak mohlo posilit roli mésta, jako poskytovatele
veiejné sluzby v oblasti sportu. Zameér stavebnich Gprav bazénu by mél byt chéapan, jako
doplnéni jiz fungujiciho aredlu a jako moznost vylepsit a rozsitit sportovni vyZiti pro
navstévniky tohoto zatizeni. Z&mérem je vyuZzit maximalni moznosti aredlu, minimalizovat
veskerd rizika predinvesti¢ni etapy s dosaZzenim maximalniho efektu proveditelnosti. Prace
by méla byt vypovidajici jako podklad pro rozhodnuti o tomto projektu a méla by

obsahovat podstatné skute¢nosti zjisténé analyzou pti vytvareni studie proveditelnosti.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil préace

Hlavnim cilem této diplomové préce je vytvoreni podkladi k investi¢nimu
rozhodnuti, posouzeni investicniho zadméru a konkurenceschopnosti projektu v jeho
provozni etapé, prostiednictvim vypracovani studie proveditelnosti na provedeni pristavby
a stavebnich Gprav méstskeho plaveckého bazénu v Liberci. Jeji realizaci dojde k navyseni
kapacity plaveckého bazénu. Studie proveditelnosti bude vyuZzita statutarnim méstem
Liberec pro zhodnoceni planovaného stavebniho projektu z hlediska Zivotaschopnosti a pro
ptipadnou realizaci tohoto stavebniho projektu. Hlavniho cile prace je dosaZzeno
prostiednictvim dil¢ich cili v jednotlivych ¢astech diplomové préce.

Cilem teoretické ¢asti je poskytnout uceleny piehled Zivotniho cyklu projektu a
ekonomického vyhodnoceni investic. V teoretické ¢asti jsou uvedena fakta o zpisobu
vypracovani studie proveditelnosti jako nastroje pro posouzeni Zivotaschopnosti
investicniho z&méru. Jsou zde shrnuty relevantni informace o provozovani bazéni a
wellness zatizeni v Ceské republice spolu s pravnimi piedpisy.

Cilem prakticke c¢asti je vypracovani konkrétni studie proveditelnosti rekonstrukce
plaveckého bazénu statutarniho mésta Liberec s naslednym vyhodnocenim a doporu¢enim

ohledné realizace investi¢niho zdméru.

2.2 Metodika

Prace je rozdélena do nékolika c¢asti. Teoretickd ¢ast vychazi z analyzy
sekundarnich zdroja, to znamend na zékladé odborné literatury, ¢lankt, zakonnych
predpisi, odbornych relevantnich webovych strdnek - internetu a jejich nésledné
zpracovani do textu s vyuZitim metod syntézy a komparace. Déle je pouZita metoda
indukce predevsim pro porovnéni na zékladé poznatkt ze sekundarnich zdroji a metoda
deskripce, kterd vymezuje zakladni pojmy jako definice projektu, studie proveditelnosti,
legislativu.

V praktické ¢asti jsou informace o projektu, kterym se prace zabyva a vychazi
z primarnich a sekundarnich zdroji. Sekundarni data jsou ziskana pomoci daji z Ceského
tfadu zemémetického a Katastralniho, Ceského statistického Ufadu, Ministerstva

spravedInosti CR, interni materialy statutarniho mésta Liberce, legislativa.
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Primarni data pro Gcely zjisteéni dat o mestskych plaveckych bazénech a jejich
vybaveni, byla ziskana formou kvalitativniho vyzkumu, formou dotaznikového Setieni,
konkrétn¢ polo-strukturovanymi rozhovory u vybranych méstskych bazéni.

Data potiebna pro sestaveni konkrétni studie proveditelnosti byla ziskana pomoci
kvalitativniho vyzkumu formou osobniho rozhovoru se soucasnym provozovatelem
meéstského bazénu a osobnimi prohlidkami dotéeného objektu. Pro porovnani
konkurenc¢nich zatfizeni srovnatelného rozsahu bylo vyuZito dotaznikové Setieni, kdy u
vybranych méstskych plaveckych bazéni byli respondenti dotazovani formou
telefonického rozhovoru, ¢ast respondentt byla dotazovana osobné piimo v arealech.

Nésledné pomoci analyzy PEST bylo vyhodnoceno mikro a makro prostiedi, jeho
vliv na projekt z hlediska ekonomického, politického, kulturniho a technologického. Za
pomoci analyz a jejich vysledka byla provedena SWOT analyza a urceny slabé a silné
stranky, hrozby a ptilezitosti projektu. Ve findle bylo provedeno ekonomické zhodnoceni
efektivnosti investice, prostrednictvim vybranych ukazateli. Na zaklad¢ ziskanych dat je

provedena analyza nékladi a p¥inosi (CBA) a citlivostni analyza.
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3  Teoreticka vychodiska

3.1 Definice projektu

Zékladem kazdého podnikatelského, investicnino zdméru je projekt. Nahledt na
projekt je nekolik, neexistuje univerzalni definice, nicméné napt. Svozilova (2016) jej
definuje jako jakykoliv jedine¢ny sled ukoli a aktivit, které maji definovan specificky cil,
jehoz ma byt realizaci projektu splnén, stanoven ma jasny zacatek a konec uskute¢néni a
stanoven ma ramec pro c¢erpani zdroja, které jsou nezbytné pro realizaci projektu. Norma
ISO 1006 definuje projekt jako ,,jedinecny proces sestavajici z rady koordinovanych a
Fizenych c¢innosti s daty zahajeni a ukonceni, provadény pro dosazeni predem stanoveného
cile, ktery vyhovuje specifickym poZadavkim, vcetné omezeni danych casem, naklady a
zdroji* (Kuncova a kol., 2016, s. 15).

V souvislosti s projektem se Ize setkat také s pojmem ,,Magicky trojuhelnik* neboli
také stzv. trojimperativem, jeZz vyjadiuje tti zdkladni parametry, kterymi se vyjadiuje
Uspéch projektu. Zahrnuje ¢as, rozpocet a kvalitu. Pro UspéSny projekt je nezbytné Uplné
porozumeéni trojimperativu projektovym tymem. VSechny imperativy musi byt ovéritelng,
dosazitelné a konkrétni, coZ znamena, Ze je nutné stanoveného cile dosahnout

v rozpoctovém rdmci a v terminu (Kuncova a kol., 2016).

3.1.1 Zakladni vymezeni stavebniho projektu

Stavebnim projektem se rozumi ndvod na stavbu bytu, rodinného domu ¢i jiné
budovy at’” uz soukromé nebo veiejné. U staveb se lze setkat s projektem pro stavebni
povoleni, které je mén¢ podrobné a slouzi stavebnimu Ufadu k posouzeni Zadosti a
s provadécim projektem, jeZz je podrobnéjsi a podle kterého se stavba stavi. Projekt slouzi
ke koordinaci jednotlivych praci a sou¢asné pogita také s tim, aby jednotlivé mistnosti byly
dobie dispozi¢né teSeny a aby se napi. do toalety ve$la zachodova misa a umyvadlo a
soucasné se daly pohodIné oteviit dvete, protoZe pti hrubé stavbé jesté nic z toho na misté

nestoji (Perlik, 2012).
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3.2 Zivotni cyklus stavebnich projekta

Piiprava a realizace projektu probiha od identifikace zakladni ideje az po skonéeni
jeho provozu a nasledné likvidaci (Fotr, Sougek, 2011). Zivotni cyklus Ize tedy chapat jako
sled nésledujicich fazi:

1. Predinvesti¢ni faze (predprojektova priprava).

2. Investi¢ni faze (projektova priprava, realizace vystavby).

3. Provozni faze (operacni).

4. Ukongeni provozu a likvidace.

Obr. 1 Etapy zivota projektu

Prizkumna studie ——
Studie proveditelnosti _ PREE:;?E F:J:SLDVA
Zakladni technicka specifikace :
Uvodni projektova dokumentace [ ——
PROJEKTOVA
Provadéci projektovd dokumentace — PRIPRAVA A
z F REALIZACE VYSTAVBY
Makup sluZeb a zafizeni —
Vystavba =
Spusténi a najeti [
Udriba zafizeni — RIS
VyuZivani zafizeni >
Zastaveni provozu zafizeni " )
ODSTAVENI
Likvidace zafizeni —

Zdroj: SOUCEK, FOTR, Investi¢ni rozhodovéni a tizeni projektt, 2011, s. 24

Tesarikova (2011) popisuje Zivotni cyklus stavby véetné potiebnych nalezitosti
nezbytnych k spravnému prabéhu stavby pomoci nasledujiciho schématu.
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Obr. 2 Zivotni cyklus stavby

Faze Investiéni | Projektovani| Realizace UZivani Likvidace
zamér staveb stavby stavby stavby
Polozkové
rozpocty
Cena Souhrnny rozpocet stavby stavby -
postupné upresinovany vyUétovani
stavebni
firmou
Naklady Celkoveé néaklady na stavbu postupné Nal::i;joﬁ na Néklady na
investora + upiesiované, kon¢i kone¢nym up drsbu :a likvidaci
uzivatele vyucétovanim celkové ceny opravy stavby
Néklady na
modernizaci
a
rekonstrukci
Projekt pro | Projekt pro skzzgjéilgtho Pro Projekt
Projekt Uzemni stavebni provedent mEdETIZEC_I_a demolice
i . e s rekonstrukci je
fizeni fizeni stavby nutny opet stavby
PrOJKTpro s
realizaci povoleni
stavby
Spravni Uzemni Stavebni | Kolauda¢ni Rizeni o
o o . v o odstranéni
Fizeni fizeni fizeni fizeni
stavby
Rozhodnuti
P(,)tvrebr]y 0 umisten Stavebni Kolauda¢ni Povolenvl k
uiedni stavby ovoleni rozhodnuti odstranéni
doklad (4zemni P stavby
rozhodnuti)

Zdroj: TESARIKOVA, Stavebni provoz, 2011, s. 9

3.2.1 Piedinvesti¢ni etapa

Piedinvesti¢ni etapa zahrnuje nékolik nutnych kroku, které jsou nezbytné pro
spravné rozhodovani. Jedna se o:

- Studie prileZitosti.
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- PredbéZné studie proveditelnosti.

- Studie proveditelnosti.

- Hodnotici zprava.

Studie prilezitosti

Prvnim vychodiskem vramci predinvesticni faze projektu je identifikace
podnikatelskych prileZitosti (studie prilezitosti), pifi které jsou ziskavany dulezité
informace pro investora 0 moZnostech, které se mu nabizeji v souvislosti s vloZenim
finan¢nich prostredkt do projektu (Fotr, Soucek, 2011).

Setkat se Ize se dvéma typy studii prilezitosti, a to s obecnou nebo specifickou.
Obecnd studie podnikatelskych piilezitosti je ¢lenéna do 3 kategorii, které jsou
nasledujici: ,,studie orientované na identifikaci podnikatelskych prileZitosti v urcitych
oblastech, studie zamerené na podnikatelské prileZitosti v urcitych prizmyslovych odveétvich
¢i oborech, studie orientované na odhaleni prileZitosti tykajici se vyuZziti p/irodnich zdroja,
zemedelskych ¢i prumyslovych produkta (Fotr, 1999, s. 13).“

Specificka studie podnikatelskych ptileZitosti se orientuje na identifikaci takovych
produkta ¢i sluZzeb, které by vyvolaly pozitivni odezvu potenciondlnich investora
(Prost&jovska, Liska, 2007).

Vyhodnocenim podnikatelskych studii je prvni selekce piilezitosti, tzn., Ze bude
proveden predbéZzny vybér moznosti, kterym se bude nadale vénovat pozornost, a
vyloucéeny budou ty, z jejichZ studii hrozila vysoka rizikovost (Fotr, 1999).

PiedbéZna studie proveditelnosti

Vzhledem ktomu, Ze vypracovani standardni studie proveditelnosti je zna¢né
nakladné a casové zdlouhavé, slouzZi jako zéaklad k findlnimu rozhodnuti o budouci
realizaci, ¢i zamitnuti projektu (Fotr, Soucek, 2011).

Mezistupném studie prileZitosti a studii proveditelnosti je tzv. piedbéZna technicko-
ekonomicka studie (pre-fieasibility studies), kterd je vhodna pti planovani rozsahlych
projektu, ktera detailngji zvazuji jednotlivé aspekty projektu (Fotr, 1999).

Studie proveditelnosti

Studii proveditelnosti nebo také technickoekonomickou studii rozumime dokument,
ktery slouzi k souhrnnému posouzeni, zda je planovany investi¢ni zamér, projekt
realizovatelny. SlouZi ke zhodnoceni vSech mozZnych realiza¢nich alternativ a poskytuje

veskeré potrebné podklady pro investi¢ni rozhodnuti (Fotr, Soucek, 2011).
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Hodnotici zprava

DulezZité je v hodnotici zpravé uvést postupy a metody pouZzité pti hodnoceni
jednotlivych variant a podrobné odavodnit zvolené varianty projektu. (Fotr, Soucek, 2011).
Technickoekonomicka studie se ¢asto stava podkladem pro hodnoceni projektu finan¢nimi
institucemi, které by se mohli Gcastnit financovani ¢i spolufinancovani projektu. AvSak
tyto instituce si zpravidla samy provedou hodnoceni v souladu se svymi internimi postupy
ve vztahu k océekédvanym efektim a ptipadnym rizikam. Vysledky hodnoceni a posouzeni
ze vSech pohledu jsou pak zahrnuty do hodnotici zpravy. (Fotr, 1999).

3.2.2 Investi¢ni etapa

Investicni etapa je souhrn nékolika ¢innosti, jez tvofi napln realizace projektu a
rozdelit I1ze do nésledujicich krokd:

e ,.Zpracovani zadani stavby.

e Zpracovani Gvodni projektové dokumentace (vcetné dokumentace vyhodnoceni
vlivu na Zivotni prost/edi — Environmental Impact Assessment, EI1A), tj. projektu
pro Uzemni rozhodnuti, resp. stavebni povoleni.

e Zpracovani realizacni projektové dokumentace.

¢ Realizace vystavby.

e Priprava uvedeni do provozu, uvedeni do provozu a zkuSebni provoz.

o Aktualizace dokument: a systéma: (Fotr, Soucek, 2011, s. 33).“

Jedna se o etapu zahrnujici veSkeré stavebni c¢innosti, zajiStovani dodavek
materiali, zajiStovani subdodavek, provadéni technického dozoru stavebnika, revize,
zkuSebni provoz, uvedeni do provozu, ptredani provozovateli. Také tato etapa zahrnuje
vybaveni ndbytkem, pomickami a uzavieni pracovnich smluv se zaméstnanci a jejich
nastup.

Zatimco pro piedinvesti¢ni fazi je zasadni kvalita a spolehlivost Gdaja v analyzach
a hodnoceni, jeZz jsou soucasti technicko-ekonomickych studii, pro investi¢ni etapu je
kritickym faktorem ¢as. Zasadni chybou by tedy bylo, pokud by se investor nebo
projektant rozhodli zkrétit ¢i vynechat nékterou ¢ast z predinvesti¢ni etapy s cilem sniZit
celkové naklady, protoZe by se to mohlo negativné projevit v prabéhu realizace nebo
provozu. Predpokladem GspéSné investicni etapy je zpracovani kvalitniho planu vcetné

uc¢inného ftizeni realizace projektu tak, aby na sebe jednotlive klicové aktivity probihaly
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véas z hlediska jejich ndvaznosti a kvality, aby nebyl ohroZen termin planovaného uvedeni
do provozu. Pro nalezeni optimalniho teSeni se vyplati vénovat peclivé ptipravé projektu,

¢as a vynalozené finan¢ni prostiedky se nékolikanasobné zarogi. (Fotr, 1999).

3.2.3 Provozni etapa

Vubec nejdelsi fazi celého Zivotniho projektu je provozni etapa, ktera je zahajena
predanim dokoncené stavby provozovateli k uZivani. Vyhodnocovany jsou zde planované
a spInéné vysledky, zejména pak ty ekonomické. Posuzované mohou byt z kratkodobého
a dlouhodobého hlediska, kdy kratkodoby pohled se tyka zabéhového provozu, tedy
uvedeni projektu do provozu. Projevit se zde mohou ur¢ité potiZze vychazejici z probléma
vzniklych v realiza¢ni etapé projektu, tj. napi. nedostatecna kvalifikace pracovniki
podilejicich se na realizaci a s tim souvisejici nezvladnuti stavebniho a technologického
procesu. Odstranéni téchto nedostatki a probléma je vradmci zkuSebniho provozu
jednodussi. Pii dlouhodobém pohledu se hodnoti celkova strategie, na zaklad¢ které, byl
projekt zaloZen. Pokud vrdmci investi¢ni, realizaéni etapy nedoSlo k zavazngjSim
nedostatkim, pak o kone¢ném Uspéchu projektu ¢i jeho nelspéchu rozhoduje hlavné
kvalita ptipravy projektu. V ptipadé, Ze by byly vyuzZity neadekvétni nebo chybné
informace a piedpoklady ve studii proveditelnosti, pak by naprava projektu v této etapé
byla velmi obtizng, ac¢koliv by byla sebelépe zvladnuté (Fotr, 1999).

S provozni etapou projektu je spojena provozni dokumentace, kterad je vedena pfi
provozu objektu a také s naklady na UdrZzbu, opravy ¢i modernizaci budovy. Naklady by se
v zavislosti na sloZitosti projektu mély zpravidla pohybovat v rozmezi 2,0 az 3,5 % ro¢né

celkovych naklada souvisejicich s potizenim projektu (Svozilova, 2016).

3.2.4 Likvidaéni etapa

V rémci likvidac¢ni etapy se rozumi zavérecnd faze Zivota projektu, kdy dochézi
k ukonceni projektu stavby ve formé likvidace objektu s naslednou recyklaci, ekologickou
likvidaci ¢i prodeje nepotiebnych zésob. Pro zhodnoceni ekonomické efektivnosti je
nasledné nezbytné zohlednit ptijmy a vydaje souvisejici s touto etapou projektu, kdy jejich
rozdil predstavuje tzv. ,likvidacni hodnotu projektu®, jeZ tvori soucast penéznich toka
projektu Vv jeho poslednim roce. Uplna likvidace muze byt v piipadé ekonomické
vyhodnosti nahrazena rekonstrukci stavebniho objektu s novym stavebnim povolenim
(Svozilova, 2016).
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3.3 Studie proveditelnosti

Pro uspésny projekt je nezbytna kazda z fazi Zivotniho cyklu. ZvySena pozornost by
viak méla byt vénovana predinvesticni fazi, protoZe Gspéch nebo nedspéch projektu znaéné
zavisi na informacich, marketingovych, technicko-technologickych, finan¢nich a
ekonomickych poznatcich, které byly zisk&ny prostiednictvim studie proveditelnosti.
PiestozZe je vypracovani studie proveditelnosti zna¢né nakladné, neméla by se vynechavat,
nebot’” jejim vypracovanim lze predejit ztrdtdm, které by mohly nastat pii vloZeni
finan¢nich prostiedkn do Spatného projektu, jez by mohl skon¢it nedspéchem (Fotr, 1999).

3.3.1 Vymezeni problematiky

Studie proveditelnosti je kompletni dokument, ktery popisuje vSechny technické a
ekonomické skutecnosti, které potiebujeme pro realizaci projektu. Také popisuje vystupy
projektu, vyhodnoceni proveditelnosti, udrZitelnosti a hlavné efektivnosti. Struktura tohoto
dokumentu se maze liSit dle projektu, pro ktery je studie pfipravovana. Studie
proveditelnosti se zpracovavd pro Vvétsi projekty, v Zadném piipadé vSak neexistuje
doporuceni, kdy tuto studii zpracovavat. Rozhodnuti, zda studii zpracovat je na investorovi
(Kuncova a kol., 2016).

3.3.2 Osnova studie proveditelnosti

Zakladni osnova studie proveditelnosti obvykle vychazi z publikace Manual for the
Preparation of Industrial Feasibility Studies vydané organizaci UNIDO (Organizace pfi
OSN pro pramyslovy rozvoj), (Kuncova a kol., 2016).

Osnova studie proveditelnosti neni nikde zdvazné definovana, nicméné pokud
subjekt uvazuje, Ze na dany projekt bude cerpat finanéni prostiedky z dotacnich tituld, je
vhodné respektovat piedepsanou osnovu, kterou obvykle urcuje poskytovatel dotacniho
titulu. S ohledem na to, Ze na rekonstrukce plaveckych bazéni nejsou v soucasné dobé
(2018) Zé&dne dotacni tituly poskytovany, ale v budoucnu se mohou vyskytnout, bude
studie proveditelnosti vypracovana dle metodické ptiru¢ky Ministerstva pro mistni rozvoj,
jez definoval Sieber (2004).

.. Titulni strana

1. Obsah

2. Uvodni informace
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Strucné vyhodnoceni projektu

Strucny popis podstaty projektu a jeho etap

Analyzy trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a marketingovy mix
Management projektu a rizeni lidskych zdroju

Technicke a technologické 7eSeni projektu

Dopad projektu na Zivotni prostredi

© © N o 0o W

Zajisteni investicniho majetku

10. Rizeni pracovniho kapitalu (obézny majetek)
11. Financhi plan a analyza projektu

12. Hodnoceni efektivity a udrZitelnosti projektu
13. Analyza a rizeni rizik (citlivostni analyza)
14. Harmonogram projektu

15. Zaveérecné shrnujici hodnoceni projektu (a prilohy),* (Sieber, 2004).

Studie proveditelnosti by méla byt vZdy rozdélena do samostatnych tematickych
kapitol dle problematiky, jeZ v souvislosti s planovanym investicnim zadmérem ftesi.
Potiebné nalezitosti, které je vhodné v jednotlivych bodech uvést, Sieber (2004) definuje
nasledovne.

Titulni strana by méla obsahovat sdéleni, Ze se jedna o studii proveditelnosti a
informaci o tom jaky projekt popisuje. Vhodné je uvedeni informaci o poc¢tu stran a poctu
ptipadnych ptiloh a jejich stran. Sou¢asné s tim mutiZe byt titulni strana doplnéna o stru¢nou
identifikaci zpracovatele a kontaktni osoby.

Obsah informuje ¢tenare o struktute studie proveditelnosti, poétu stran a o tom, na
jakeé strance lze jednotlivé kapitoly nalézt.

Uvodni informace by mély na zhruba jedné strance obsahovat Gdaje o Géelu, pro
ktery je studie proveditelnosti zpracovéna a ke kterému datu a sou¢asné by méla obsahovat
informace o zadavateli, zpracovateli a kontaktnich osobach.

Struéné vyhodnoceni projektu by na zhruba dvou stranach mélo popsat klicove
zaveéry, jez ze zpracované studie proveditelnosti vyplyvaji. Vhodné je v tabulce uvedeni
zasadnich ukazateli a jejich hodnot. Stru¢né by tato kapitola méla obsahovat take
zhodnoceni finan¢ni efektivity planovaného projektu, z hlediska vsech prvka studie

proveditelnosti jeho realizovatelnost a vysledky analyzy rizik.
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Titulni strana spole¢né s body 1-3 se povazuje za formalni naleZitost, kterd ma
zarucit snadnou orientaci ¢tenaie v textu.

Struény popis podstaty projektu a jeho etap zahrnuje celkovy popis hlavnich
charakteristik projektu vcetné jeho fazi. Zodpovézeny jsou zde zékladni otazky, jako je
nazev, zaméreni a smysl projektu. Zaroven obsahuje informace o sluzbach ptipadné
produktech, které budou prostiednictvim projektu ziskavany.

Analyzy trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a marketingovy mix
obsahuje sezndmeni se vSemi marketingovymi aspekty projektu a feSeny jsou zde vSechny
odhady s doporuc¢enimi, které se tykaji potieb koncovych uzivatelt, konkurenceschopnost
vystupt. Analyza trhu a odhad poptavky se doporucuje prostiednictvim PEST analyzy
(pomoci politickych, ekonomickych, technologickych a socialnich faktori), SWOT
analyzy a analyzy péti trznich sil (rozélenéni trzni sily na: sila zakazniki, hrozba moZzného
vstupu konkurentd, vliv dodavateli, stdvajici konkurence, hrozba substitutt).
Marketingovy mix systematicky vymezuje vyznamné marketingové problémy pomoci tzv.
4 P (produkt, price - cena, promotion - reklama, place — misto).

Management projektu a ¥izeni lidskych zdroja zahrnuje veSkeré planovani,
fizeni, organizovani a kontrolu procest, organizacénich jednotek a personalu, vcetné
vycisleni personélnich nakladi.

Technické a technologické ¥eSeni projektu se zabyva veSkerymi podstatnymi
technickymi a technologickymi aspekty projektu, tedy nap#. zvolenou technologii,
technické parametry zafizeni, porovndvd vyhody a nevyhody ptedpokladanych teSeni.
Soucasné zahrnuje také proces vystavby a likvidace daného projektu.

Dopad projektu na Zivotni prostiedi popisuje vSechny kladné i negativni vlivy,
které mohou z planované realizace projektu plynout v rdmci jednotlivych etap.

Zajisténi dlouhodobého majetku vymezuje strukturu dlouhodobého majetku,
uréuje vysi investi¢nich nakladi, teSi problematiku servisnich podminek, odpisového
planu, ptipadné teSi naklady na obnovu zatizeni, v ptipadé, Ze jeho Zivotnost je kratsi, nez
je planované doba Zivotnosti projektu.

Rizeni pracovniho kapitalu (obé&Zzny majetek) vymezuje strukturu a velikost
obézného majetku, druh a objem materidlu, nedokoncena vyroba, vyrobky a zboZzi, které
bude nutné skladovat. Déle teSi vzniklé pohledavky a kratkodobé zavazky a naro¢nost

planovaného projektu a soucasné potiebu objemu penéznich prostiedka.
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Finanéni plan a analyza projektu se zabyvd komplexnim zohlednénim
predchozich kapitol studie proveditelnosti. Pomoci této kapitoly by méla byt poskytnuta
zakladni informace o prijeti ¢i zamitnuti planovaného projektu. Cinnost je mozné rozdglit
do tii krokt, a to provedeni zakladni kalkulace, nalezeni bodu zvratu a vytvoreni
samotného finanéniho vyhledu, na jehoz zékladé budou vypoéteny hodnotici ukazatele.

Hodnoceni  efektivity a udrzitelnosti projektu vyhodnocuje projekt
prostiednictvim kriterialnich ukazateli, uréenych z finan¢nich toka (naklady, vynosy,
rentabilita kapitdlu, vnitini vynosové procento, doba Uhrady ¢&i navratnosti, index
rentability, ¢ista souc¢asné hodnota).

Rizeni rizik (citlivostni analyza) vymezuje nejvétsi zdroje rizik v projektu, uvéadi
pravdépodobnost rizik, eventualné navrhuje opatteni k jejich sniZzeni a uvadi vysledky
citlivostni analyzy, coZ je postup, jez zkouma nejisté a proménlivé predpoklady
planovaného investiéniho zameru.

Harmonogram projektu obsahuje ¢asovy plan, z néhoz by mélo byt ziejmé, kdy
jednotlivé ¢innosti projektu zacinaji a konci a které na sebe bezprostiedné navazuji,
ptipadné, které se navzajem piekryvaji a jejich ¢innosti probihaji souc¢asné. Soucasné by
z harmonogramu mélo byt jasné ¢itelné, které ¢innosti jsou na sobé zavislé a napt. kterou
¢innost neni mozné zahajit, dokud neni ukon¢ena néktera z piedchozich. Sestaven by mél
byt vedle popisné formy idealn¢ také v grafické podobé.

Podrobnym zavéreénym hodnocenim projektu se rozumi komplexni a
propracovany zavér studie proveditelnosti, jeZ zahrnuje kone¢né posouzeni planovaného
projektu ze v8ech Ghli a vyjadiuje se k mozné realizovatelnosti spole¢né s finan¢ni

rentabilitou projektu.

3.4 Analyzy studie proveditelnosti

3.4.1 PEST analyza

Analyza PEST posuzuje makroekonomické prostiedi organizace, nebo projektu a
tato zkratka vychazi z poc¢atecnich pismen anglickych slov:
e Political (politicky).
e Economic (ekonomicky).
e Social (socialni).

e Technological analysis (technologicky).
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Analyza je soucésti strategického rozhodovéani, kdy investor rozhoduje o svém
zaméru, kdy planuje realizovat investici v daném regionu. PEST analyza je postavena na
co nejveétsim mnozstvi faktt, které maji byt nezavislé. Tyto fakty dodavaji zakonodarné
orgény, vlada, centralni banky, statistické Ufady, mezinarodni organizace (Zikmund, 2010).
Politické prostredi

Analyza politického prostiedi se zabyva stabilitou politické scény (tj. jak casto
probihaji volby, ¢i jak ¢asto se meni vlada). Tyto zmény mohou mit vliv na zménu
legislativy. Sleduji se veSkeré podstatné zmeény zédkonu a navrhy zakonua dulezité pro oblast
pasobnosti organizaci, taktéz se sleduje chovéni regulacnich organu (telekomunikace,
energetika, televize), (Cerveny, 2014).

Ekonomické prostiedi

Ekonomické prostiedi analyzuje stdvajici a budouci stav ekonomiky. Mezi
nejdalezitéjsi patti odhad nezaméstnanosti, odhad cen pracovni sily, kupni sily
obyvatelstva, miry inflace, drokové sazby, otazky dani z ptijmu, spotiebnich dani, dané
z prevodu nemovitosti, stabilita mény a ndvaznost sménného kursu, makroekonomické
ukazatele, zejména HDP, specifické zaméteni trhu (napt. na zemédélstvi, na automobilovy
pramysl), ceny energii.

Socialni prostiedi

Socialni prostiedi Ize rozdelit dle faktort na demografické a kulturni.
Demografické faktory popisuji informace o obyvatelstvu z hlediska rozmisténi, velikosti,
hustoty (Udaje o pohlavi, veku, vzdélani, etniku). Kulturni faktory jsou hodnoty, ideje,
naboZenské vyznani, postoje lidi a skupin, mistni etiketa v dodrZzovani zékonu, korupce.
Pro spolecnost je nutné znat tyto faktory z davodu, Ze v urg¢itych zemich muze byt
vyznavana silnd vira a vstup svyrobkem, ktery nerespektuje viru je témér nemozny
(Zamazalova, 2010).

Technologické prostiedi a technické faktory

Védeckotechnologicky vyvoj se stale urychluje a proto je soucast analyzy. Tato ¢ast
se zabyva otazkami technologického vyvoje, finanéni naro¢nosti vyvoje, podporou vlady
v oblasti védy a vyzkumu, stavem infrastruktury. Spada sem i oblast ochrany duSevniho
vlastnictvi (zejména pramyslové patenty, inovace). Patii sem i oblast ekologie, zejména
ohledn¢ nutnosti pii vystavbé provadét EIA (Environmental Impact Assessment), Ci
moZnost obchodovat s emisnimi povolenkami (Synek, 2002).
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Obr. 3 PEST analyza

POLITICKE
* Legislativa
* Pracovni privo
* Politicka stabilita
* Danovi politika
* Integraéni politika
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: : EKONOMICKE
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SOCIALNI
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* Rozdéleni piijmi
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* Postoje k prici a volnému ¢asu
* Charakteristika spotieby
* Zivotni hodnoty, rodina, pratelé

Zdroj: vlastni zpracovani dle Bélohlavka, Kostana, Sulefa (2006)
3.4.2 SWOT analyza

Analyza prileZitosti a hrozeb znaméjsi pod pojmem SWOT vychazi stejné jako
v ptipadé PEST analyzy ze zkratek prvnich pismen anglickych slov Strenghts (silné
stranky), Weaknesses (slabe stranky), Oportunities (ptilezitosti), Threats (hrozby), kterou
v 60. letech 20. stoleti vytvoril Albert Humphrey. Primarné byla autorem urcena pro
hodnoceni podniku a pro strategické rozhodovani a tizeni, avSak lze ji pouZzit i na Sirsi
okruh zadméra, napt. na produkty, projekty, aj. (Management mania, 2017).

Dnes je SWOT analyza nejpouZzivanégjsi analytickou metodou, zejména z divodu
sve univerzalnosti. Jeji vyuZziti v praxi je velmi rozsahlé. Slouzi k analyze mikroprostiedi,
kdy cilem SWOT je identifikovat a nasledn¢ minimalizovat slabé strdnky a naopak
podpotit silné stranky, vyhledavat nové prileZitosti a ptitom znat hrozby.

,»Je také Sirsi soucasti rizeni rizik, nebors postihuje klicové zdroje rizik (hrozby),
pomahd si je uvedomit a pripadné nastavit protiopatieni. Pro vnéjsi faktory plati, Ze je
zapotrebi predem jasné stanovit, co se za n¢, s ohledem na analyzovany problém nebo
subjekt, povaZzuje. Muze to byt okoli podniku nebo okoli jedné organizacni jednotky“

(Management mania, 2017).
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Pii sestavovani SWOT analyzy je klicové pracovat pouze s objektivnimi faktory a
fakty, nikoli s domnénkami nebo spekulacemi. Zahrnovat miZe pouze ty véci, které jsou
mefitelné a davaji analyze duraz. Faktory a fakta se nasledné zpracuji do 4 SWOT
kvadrantd, které zndzornuje obrazek 4. Nasledné jsou tyto prilezitosti a hrozby, silné a

slabé stranky vyhodnoceny. Po vyhodnoceni Ize stanovit strategii dalSich opatieni.
Obr. 4 SWOT analyza

SWOT Interni analyza
analyza Silné stranky Slabé stranky
B S-O Strategie: .
;3 Vyvoj novych metod, které jsou vhodné y V,V'O Strategie: .
IS N A ) . Odstraneéni slabin pro vznik novych
S & pro rozvoj silnych stranek spoleénosti piflezitosti
= = .
s A (projektu)
©
E
o = S-T Strategie: W-T Strategie:
o § Pouziti silnych stranek pro zamezeni Vyvoj strategii, diky nimz je mozné omezit
T hrozeb hrozby, ohrozujici naSe slabé stranky

Zdroj: vlastni zpracovani dle Eckhardtova (2014)
3.4.3 Vyhodnoceni ekonomické efektivnosti projekti

Hodnoceni projekti je zdkladnim kamenem pro studii proveditelnosti a zaujiméa
tedy hlavni postaveni. Tato kapitola by méla poskytnout z&kladni informace pro ptipadné
posuzovani vyhodnosti vice variant projektu a pro rozhodovani o vybéru varianty, ktera by
se méla uskutecnit.

Shrnuje vSechny vstupni nédklady na projekt, od potizeni projektové dokumentace,
stavebni dodavky, dodavky technologii a nutnych investic pro uvedeni do provozu.
Analyzuje veSkeré provozni naklady v pribéhu zvoleného referen¢niho obdobi. Zahrnuje
vesSkeré néklady spojené s provozem, média, opravy, nédklady na lidské zdroje (mzdy),
pojisténi atd. Finan¢éni analyza je podkladem pro zpracovavanou ekonomickou analyzu.
Tato analyza predikuje navratnost vloZzenych finan¢nich prostiedki do investice,
nezachycuje vSak veskeré SirSi nepenézni dopady. Financni analyza pracuje s finan¢nimi
ptijmy, finan¢nimi néklady a nejsou do ni zahrnuty ptipadné externality a naklady
obétované prileZitosti.

Néklady a vynosy vznikaji v raznych casovych obdobich, proto analyza musi
zohlednit jejich ¢asovou hodnotu. Hlavni roli tedy pii hodnoceni investic hraje ¢as.

Dle Haldmka (2005) jsou zakladni faktory pro zachyceni ¢asu:
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e Raist cenové hladiny (inflace).
o Casova preference (diskontovani).
e Alternativni naklady kapitalu.

Inflace se projevuje jako rist cen, tim dochazi k poklesu kupni sily penéz. Pii
vypoc¢tu cash flow projektu jsou pouzivany stale ceny, které nepocitaji s vlivem inflace.
Stalé ceny vybraného roku jsou stanoveny jako zakladni. V téchto cenach jsou ocenény
veskeré finan¢ni toky i v ostatnich letech (Halamek, 2005).

Toto vychazi z predpokladu, Ze veskeré finan¢ni prostiedky, které tvoii jak prijmy,
tak vydaje jsou rastem cenové hladiny ovlivnény ve stejné mite. Finanéni prostiedky, které
jsou piijimany nebo vynakladany ovliviiuje ¢asova preference (diskontovani). Obecné Ize
konstatovat, Ze hodnota finan¢nich zdroju v soucasnosti je vysSi nez jejich hodnota
v budoucnosti. Vysvétlenim je nejistota spojena s budoucnosti. Finance ziskané nyni je
mozné investovat. ,,Diskontovani je zaloZeno na vyuZiti matematického aparéatu, ktery
umozniuje kalkulaci soucasné hodnoty budoucich hotovostnich tokz. Soucasnou hodnotu
financéniho toku v roce t dostaneme jeho vynasobenim tzv. diskontnim faktorem, ktery je
konstruovan s vyuZitim diskontni sazby r podle nasledujiciho vztahu* (Halamek, 2005,
s. 13).

Diskontni faktor = m

Haldamek (2005) v3ak také upozoriiuje na to, Ze nedostatkem tohoto postupu je
volba diskontni sazby. Nizk& diskontni sazba preferuje dlouhodobé projekty, protoZe jejich
vynosy nabihaji pozdgji, kdezto vysoka diskontni sazba preferuje kratkodobé projekty
s vySSim ¢istym vynosem v prvnich par letech. Pokud by investor pouZil své finan¢ni
prostiedky na jinou c¢innost, mohl by ztoho ziskat vynos, ktery by piedstavoval
alternativni néklady kapitalu. Alternativni néklady kapitélu se pouZivaji pti porovnani
minimalné dvou variant vyuZiti finan¢nich prostiedkt. Pri finanéni analyze jsou
alternativni ndklady kapitalu vyjadfrovany pomoci primérné urokové sazby na trhu. Pri
ekonomické analyze se pouziva praimérna vynosnost investice v odvétvi ¢i regionu.
Metodika vypoétu ukazateld

Ukazatele vyuZivané v analyze jsou rozdéleny na dvé skupiny. Statické ukazatele
jsou pocitany z nediskontovanych hotovostnich toku, nebere se tedy v Uvahu casové

hledisko, kdeZto dynamické ukazatele jsou kalkulovany z hotovostnich toku, které berou
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v Uvahu ¢as. Jednodusi pro vypocet jsou statické ukazatele, velkym nedostatkem je jejich
vypovidajici schopnost pro delSi ¢asova obdobi. Pro delSi ¢asova obdobi (stredni,
dlouhodobad) je vhodnéjsi pouzit dynamické ukazatele (Kantor, Marek, 2011).

Cash Flow projektu

Slovo cash flow vychazi z anglickych slov a znamenad hotovostni tok. Tok je
finan¢éné vyjadieny a miaze nabyvat podobu prirastka penéz (piijmy) nebo Ubytki penéz
(vydaje). Prijmy jsou kladnym tokem penéz, které zvySuji stav penéznich prostredkt na
uctech, ¢i voperativni evidenci (pokladng). Tvoti je vlastni zdroje, uvéry, finanéni
transfery, piijmy z projektu. Vydaje jsou zapornym tokem penéz, které sniZuji stav
penézZnich prostredkd na Uctech, ¢i v operativni evidenci (pokladng). Jsou tvoieny vydaji
na potizeni dlouhodobého investicnino majetku, vydaji na potizeni kratkodobého
investicniho majetku, vydaje na zasoby, material, platby za sluzby, splatky dvéru
(Kuncova a kol., 2016).

Rozdil piijmt a vydaju je rozdil piirtstka penéz a ubytka penéz, jedna se o tzv.
saldo, které tvoti ¢isty hotovostni tok. Pro finanéni tizeni projekta je vhodné rozdéleni
naklada projektu na fixni a variabilni naklady. Fixni naklady jsou naklady, které se
zménou produkce, sluZzeb neméni, naptiklad: najmy, platby za reZie, platby za pravidelné
sluzby. Variabilni naklady jsou néklady, které se meéni v zavislosti na produkci, na
sluzbéach, naptiklad: spotieba materiélu, elektrické energie, vody, tepla a jiné.

Z povahy kalkulovanych tokut je mozné cash flow rozd¢lit na:

e Investic¢ni.

e Provozni.

¢ Finan¢ni.

Je-li soucet viech finan¢nich tokt po dobu Zivotnosti projektu kladny, znamena to,

Ze projekt vic piinese nez vezme.

CF, + CF,+ ...+ CF, mneboli XI ,CF,
Cista sou¢asna hodnota (Net Present Value, NPV)

NPV patii mezi nejvyuzivangjsi ukazatele pti rozhodovani o investici. Hodnota
predstavuje cisty diskontovany vynost penez, které realizace investice ptinese investorovi.
NPV je souhrn vech diskontovanych hotovostnich toki k okamziku porovnani (Kantor,
Marek, 2011).
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pr—i i
R EST:
T:[:l(l_'_r:)

NPV - gista soucasna hodnota

CF:  —cash flow v case t (K¢)

t — ¢as (doba Zivotnosti, referenéni obdobi)

n — doba hodnoceni

r — diskontni sazba vyjadiena v desetinném ¢isle

Tento ukazatel vyjadiuje souc¢asnou realnou hodnotu investice. Pro uréeni vyse
NPV je rozhoduji referenéni doba (t) a vybér urokové sazby (r). NPV muZe nabyvat
raznych hodnot, ve Skale:

e NPV < 0 projekt je nevyhodny k realizaci. Investi¢ni prostiedky jsou vysSi
nez diskontované cash flow.

e NPV = 0 projekt je ekonomicky neutralni. Investi¢ni prostiedky jsou rovny
diskontovanému cash flow. Projekt neni ztratovy, ani ziskovy. Rozhodnuti by
mélo byt zaloZeno i na jinych kritériich.

e NPV > 0 projekt je vyhodny k realizaci, je tedy prijatelny. Investi¢ni
prostiekdy jsou nizsi nez diskontované cash flow, tzn. prinese zisk.

Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return, IRR)

Vnitini vynosové procento je takova diskontni (Urokova) mira, pti které je cista

soucasna hodnota penéznich tokua (cash flow) investice rovna nule, tzn., ¢istd soucasna

hodnota se rovna nule (Kuncova a kol., 2016).

o= Yty
=0

t — ¢as (doba Zivotnosti, referenéni obdobi)
CFt - cash flow v ¢case t (K¢)
IRR miiZe nabyvat téchto hodnot:

e IRR <rinvestice je nevyhodna (neprijatelna)

e IRR >rinvestice je vyhodna (pFijatelna)

Pokud je vnitini vynosové procento vétsi nez predpokladana diskontni sazba, tak
investice je vyhodna (prijatelnd). Cim je tento vysledek vy33i, tim je projekt lepsi.
Nevyhody pouZiti IRR spocivaji piedevSim v tom, Ze po celou dobu pozusovani projektu
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se pro zjednoduSeni pocitd jedna diskontni sazba po celou dobu referené¢niho obdobi
(Kantor, Marek, 2011).
Doba navratnosti

Doba navratnosti je vyjadiena v letech. Kumulované prognézovaneé piijmy dosahly
na vysi finan¢ni investice. Tento ukazatel tedy definuje pocet let, které jsou nutné
k vyrovnani veSkerych vynaloZenych finanénich prostiedkt na realizaci investice.
Investice je prijatelnd, pokud doba navratnosti je kratSi nebo shodna s dobou Zivotnosti
projektu. Doba piekracujici dobu Zivotnosti znamena, Ze je zde nendvratnost vyloZenych

investi¢nich prostredki. Doba ndvratnosti udava, jak rychle se vrati investi¢ni naklady.

n 1
—CF, = Z:EFr neboli CF, + ZCF; =0
r=1 =1

Index rentability

Udava kolik K¢ cistého diskontovaného piinosu, piipadé na investovanou jednu K¢.
Podil ¢isté soucasné hodnoty na hotovostnim toku nultého obdobi (investi¢nich vydajich).
Projekt je realizovatelny, jestlize je ukazatel kladny. Pri¢emz plati, Ze ¢im vysSi index je,

tim je projekt lepsi.

n _ CF
NPV £=0 E
NPV/I = = (1+7)
(—CF) (—CF,)

3.4.4 Analyza nékladi a prinosi (CBA)

Zatimco finan¢ni analyza se zabyva pouze finan¢nimi néklady a piijmy, tak
ekonomické analyza zohlednuje veSkeré ptijmy véetné nepiimych piinosu a ndklada vsech
zapojenych subjektt. Ekonomicka analyza je tedy klicova pro hodnoceni investic ve
veiejném sektoru. ,,Klicovym faktorem u ekonomické analyzy neni jen zisk, ale diraz je zde
kladen i na tzv. spolecensky uZitek.*“(Kuncové a kol., 2016, s. 166).

Pro verejné projekty plati, Ze vétSina finan¢nich rozhodnuti je zavisla na rozhodnuti
politickém, které je casto ovlivnéno zajmy raznych skupin. Pro realizaci ¢i nerealizaci
daného projektu (finan¢niho vydaje) je metoda hodnoceni nakladt a piinost vyznamnym
nastrojem pro verejné instituce, které slouzi k posouzeni efektivity investice. Rozhodovani
0 investici musi byt v souladu s vefejnym zajmem, nikoli soukromym zaroven musi byt
prikazné a mélo by piinést, pokud mozno, co nejlepsi variantu pouZiti financi. Pouzitim

této metody Ize rozhodnout o Gcelné, efektivni a hospodarné realizaci daného vydaje.
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Verejné vydaje zabezpecujici uspokojovani potieb (statkti a sluzeb) obyvatelstva
Ize ke specifickym vlastnostem charakterizovat jako statky a sluzby vetejné. Radime sem
takové aktivity nebo sluzby, které jsou piinosem pro celou spole¢nost, a zpravidla je
nezajist'uje trh a tudiz jsou zabezpecovany veiejnou spravou. Zaiadit mezi n¢ lze:

o Skolstvi (mateiské 3koly, zakladni 3koly, stredni 3koly, domov déti a mladeze a

jiné).

e Bezpecnost.

e Zdravotni a socialni péce.

e Kultura, divadla, muzea, galerie.

e Obcanske sluzby (veiejné osvétleni, veiejna zelen, méstskd hromadné doprava a

jiné).

e Zatizeni pro sportovni aktivity (htisté, bazény, sportoviste).

VeétSina z vySe uvedenych sluzeb pro obyvatelstvo musi byt spolufinancovana
z veiejnych rozpoéta, nebot” svou cinnosti zpravidla generuji minimalni vynosy, které
nepokryji investiéni a provozni naklady. Casto vSak generuji pozitivni efekty, které tyto
investice ze spolecenského hlediska délaji rentabilni (Brtna, Janikova, 2015).

Pomoci ekonomické analyzy CBA se finanéné ocenuji pozitivni a negativni
dopady, které vzniknou v souvislosti s realizaci projektu. Postupt zpracovani CBA je
mnoho. Prizptasobuji se G¢elu zpracovani a zaméteni projektu. Nejdiive je nutné vymezit
zainteresované subjekty (obéany, obec, stat, podnikatelské subjekty, ...), vymezit ptinosy a
naklady vcetné popisu. Specifikace téchto prinosu a néklada je nékdy obtizna. Nékteré
skutecnosti Ize prevést na finan¢ni toky jen velmi obtiZné. Proto se musi najit takové, které
Ize snadngji ocenit.

Technicky to znamena, Ze se vyjadii vSechny ptinosy projektu v penéZnich
jednotkéach a vyjadii se vSechny naklady také v penéznich jednotkéach. Pokud jejich rozdil
je kladny, tak projekt je spolecensky efektivni.

Metodika vypoctu pouZita v diplomové praci vychdzi z Metodického pokynu
procesu fizeni a monitorovani Evropskych strukturalnich a investi¢nich fonda v MS2014+,
kterou vydalo Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky v lednu 2014. Metodicky
pokyn stanovuje jednotna pravidla pro hodnoceni, monitorovani a reportovani stavu a
pokroku cerpéni fonda v programovém obdobi 2014-2020. Systém MS2014+ slouZi pro

ovérovani skutecnosti a pro urcovani realizovatelnosti a efektivnosti projektu. JelikoZz
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v programovém obdobi 2014- 2020 neni dotacni titul na rekonstrukce bazénd, tak byla
provedena simulace parametra vyzvy. Model MS2014+ pro posouzeni hospodarnosti a
realizovatelnosti projektu umoZznuje vyuZiti nastroje cost benefit analyzy (CBA), ktera byla

feSena v Gvodu této kapitoly.

3.4.5 Vyhodnoceni efektivnosti investi¢nich projekti

Dle Halamka (2005) jakykoli investor (fyzickd osoba, pravnicka osoba, verejna
instituce, stat, nadnarodni organizace) se vZzdy musi zajimat o efektivitu investice. V tomto
ptipadé je zcela Ihostejné, zda se jednda o investici financovanou z vlastnich ¢i cizich zdroja
nebo z verejnych ¢i soukromych prostiedka. Nejéastéji dochazi ke kombinaci vSech
uvedenych.

Pro soukromého investora jsou vyhodné projekty s ocekavanou navratnosti
vloZenych finanénich prostiedki, naopak projekty, které navratnost nevykazuji, ale
vykazuji kladné socioekonomické dopady, jsou spiSe celospole¢ensky vyhodné pro veiejny
sektor. V obou analyzach jsou vSechny naklady a vynosy finan¢né vyjadieny. V praxi se
v3ak stava, Ze neékteré dopady projektu nelze finan¢éné vyjadiit. Jedna se hlavné o piinosy a
minusy v ramci ekonomické analyzy. V piipadé, Ze je nelze finanéné ocenit, je nutné je
aspon blize specifikovat naptiklad popisné. Investicnimi projekty jako jsou napiiklad
Zeleznice, silnice, zdravotnicka, socialni zatizeni, Skolky, Skoly, které jsou pievazné nebo
zcela financované z vetrejnych rozpoétt se prijmy u téchto projektt od koneénych uZivatela
¢asto nevyskytuji, ptipadné jsou minimalni (Slavik, 2014).

Pokud se zkombinuje finan¢ni a ekonomicka analyza projektu je mozné ziskat 4
varianty hodnoceni.

1. Projekt neni komercne efektivni, ani neni spolecensky efektivni — takovyto
projekt bychom méli jako realizatori ihned opustit ¢i od zakladu prepracovat,
nebor vynaloZené penize by bylo co do efektu znehodnoceny, z pohledu
poskytovatele kapitdlu by se nemél najit Zadny ,,investor* ktery by kapitél
poskytl.

2. Projekt neni komercne efektivni, ale je spolecensky efektivni — to je typicky
vysledek pro prinosné neziskové ¢i verejné projekty, pro jakéhokoli komerc¢niho

investora, ktery hleda primy zisk, je dany projekt nesmysiny, nicméne efekty,
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které tento projekt generuje, jsou spolecensky prinosné. Toto je z&kladni oblast
pro typ projekti, které by mely byt podporovany z verejnych zdroju.

. Projekt je komercne efektivni, ale spolecensky neefektivni — vystupy projektu
generuji financni zisk, ale z celospolecenského hlediska je takovato cinnost
nezadouci (napriklad je spojena snadmernou zatezi Zzivotniho prostredi),
takovyto typ projektiz neni obvykle podporovatelny z verejnych zdrojii, naopak
Ize ze strany statu ocekavat rizné sankce.

. Projekt je komercné efektivni i spolecensky efektivni — pro takovyto typ projektii

je nutné dobre zanalyzovat uvaZzovaneé néklady na kapital, obecne by nemely byt

podporovatelné z verejnych zdroju,

nebor pro né neni problém zajistit

komerc¢niho investora® (Kuncova a kol., 2016, s. 169).

Obr. 5 Schéma finanéni a ekonomické analyzy

Investi¢ni projekt

Finanéni analyza

Pozitivni
vysledek

Ekonomicka analyza

Negativni
vysledek

Ekonomicka analyza

Pozitivni Negativni Pozitivni Negativni

vysledek vysledek vysledek vysledek
Projekt prinasi Projekt je finanéné Projekt je finanéné Projekt je finanéné

ekonomickeé i vyhodny, ekonomicky nevyhodny, i ekonomicky

finan¢ni prinosy

ale neprinasi uzitek

ekonomicky vsak ano

nevyhodny

Zdroj: vlastni zpracovani dle Halamka (2005)

3.4.6 Analyza rizik

Analyza rizik vyplyva z dil¢ich kapitol studie proveditelnosti a popisuje metody,

jak je mozné celit rizikam. Zdali je mozné rizika zmirnit a jakym zptisobem, ¢i je dokonce

vylougit. Dil¢i rizika je nutné nejdirive kvantifikovat. BohuZel u vétSiny rizik toto neni
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jednoduché nebo rizika nemaji metitelnou podobu. Obvykle se pouzivd metody hodnoceni
pravdépodobnosti vyskytu rizika a nasledka tohoto rizika (Kuncova a kol., 2016).

Pro vyhodnoceni rizik, kterd Ize kvantifikovat jen velice obtizné je vhodné pouzit
matici hodnoceni rizik.

Kvalitativni hodnoceni pro stanoveni dopadu rizika i pravdépodobnosti rizika byla

stanovena stupnice hodnoceni 1 — 5, kdy plati:

Vliv rizika: Pravdépodobnost vyskytu/¢etnost:
1 — nejnizsi 1 — téméf vyloucena
2 —maly 2 — nizka
3 — stiedni 3 — stiedni
4 — velky 4 — vysoka
5 — nejvyssi 5 — téméf jista
Tab. 1 Vyhodnoceni rizik
Pravdépodobnost ""'P"'
Vyhodnocent rizik ° -jitir;éf 4 - vysoka | 3 -stiedni | 2 - nizka Vlyiotjgig
- |1 - nejnizsi stredni stredni nizké nizké nizké
i 2 - maly stredni stredni stredni nizké nizké
é 3 - stredni vysoké vysoké stredni stredni nizké
é 4 - vysoky vysoké vysoké vysoké stredni stredni
5 - nejvyssi vysoké vysoké vysoké stredni stredni

Zdroj: vlastni zpracovani dle Kuncové a kol., 2016

Uvedena tabulka obsahuje slovni popis rizika, na pievod tohoto rizika se pouziva
Pro snizovani rizik je nejlep§im néstrojem spravné planovani, kdyZz se vcas
kvantifikuji rizika, tak je i ¢as se pripravit na jejich eliminaci. Kazdopadné pro investi¢ni
projekty by bylo vhodné vytvorit mapu rizik, kterd by uleh¢ila kvantifikaci vSech rizik
projektu a jejich nasledné ocenéni. Tato mapa rizik by kompletné shrnovala kvantifikovana

rizika, ktera se jiz objevila v realizovanych projektech (Fotr, 1999).

3.4.7 Citlivostni analyza

Kuncovd a kolektiv (2016) definuje podstatu citlivosti v oblasti investic dle

zvoleného finanéniho kritéria na mozné zmeny faktoru rizika. Tato metoda testuje vliv
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razné velkych odchylek stanovenych parametri projektu na celkové néklady projektu.
Parametr muze byt jakykoli, ktery bude mit vliv na UspéSnost realizace projektu (zvyseni
cen stavebnich praci, zvySeni vstupného, zmény drokovych a danovych sazeb, sniZeni
navstévnosti). Podstatou analyzy je zména uvaZovanych parametra napiiklad o jedno
procento a zmeéna odpovidajicich hodnot vzeslych z ekonomicke analyzy.

Dle Fotra a Soucka (2011) zmeény, které vyvolaji pouze malé zmény zvoleného
kritéria Ize povaZovat za malo duileZité, tim je mysleno, Ze citlivost na tyto zmény je mala.
Naopak ty zmeny, které vyvolaji znacné zmeény, jsou oznacovany jako zmeény vyznamné.

Postup zpracovani citlivostni analyzy spocivd nejprve ve stanoveni klicové
proménné, kdy se tato proménnd nasledné zvySuje nebo snizuje naptiklad o jedno
procento. Pokud dojde nasledné ke zméné kriteridlniho ukazatele o vice nez 1 %, pak se
jednd o nadproporcialni zménu, které je nutné vénovat zvySenou pozornost (Kuncova a
kol., 2016).

3.5 Zdroje financovani investic

Zdroje na financovani investic se rozdeluji v zasadé na zdroje vlastni a cizi. DalSim
hlediskem je doba, po kterou subjekt kapital ziska. Podle ¢asového hlediska délime kapital
na kratkodoby a dlouhodoby. Kratkodoby cizi kapital je obvykle se splatnosti nejpozdéji
do 1 roku, jako naptiklad: bézné provozni bankovni Uvéry, dodavatelské Gvéry, piijaté
zalohy, nevyplacené zavazky zobchodnich  vztahi, nevyplacené zavazky
z pracovnépravnich vztahu, vydaje pfiStich obdobi. Dlouhodoby cizi kapital je obvykle se
splatnosti delSi nez 1 rok, jako napiiklad: investi¢ni Uveéry, leasingové dluhy, jiné
dlouhodobé zavazky (dluhopisy), (Fotr, 1999).

Vlastnimi zdroji jsou zdroje takove, které subjekt méa k dispozici a muzZe s nimi
nakladat dle svého uvaZeni. Patii mezi né trzby, odpisy z dlouhodobého hmotného a
nehmotného majetku, rezervy, transfery, rezervy. Na Urovni Gzemnich samosprav jsou
vlastni zdroje urceny dle zdkona ¢. 250/2000 Sh., zdkon o rozpoétovych pravidlech
Uzemnich rozpoc¢ti a 0 zméné nékterych souvisejicich zakont (rozpoctova pravidla),
v platném znéni (Fotr, Soucek, 2011).

Kazda obec, kterd naklada s verejnymi prostredky, by méla hospodarng, efektivné a

ucelné provadét vykon veiejné sprdvy a ¢imz by mélo dochédzet k posunu, vylepseni
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efektivnosti, G¢innosti prijimanych opatteni a samoziejmé hospodaieni s finan¢nimi
prostredky.

Ceska republika tato kritéria ukotvuje v zékong &. 320/2001 Sb., o finanéni kontrole
ve veifejné sprdvé a o zméné nekterych zakont (zékon o finan¢ni kontrole), v platném
znéniato v 2 § pismena m, n, o.

§ 2 pismena m) definuje: ,,hospodarnosti takové pouZziti verejnych prostredki k
odpovidajici kvality plnenych Gkolzi*,

§ 2 pismena n) definuje: ,,efektivnosti takové pouZziti verejnych prostredkii, kterym
se dosahne nejvySe mozného rozsahu, kvality a prinosu plnénych Ukoli ve srovnani s
objemem prostredkz: vynalozenych na jejich plnéni*,

§ 2 pismena o) definuje: ,,0celnosti takové pouZiti verejnych prostredkii, které

o L&

zajisti optimalni miru dosazeni cili p7i plneni stanovenych tkol:.

3.6 Legislativa spojena s provozem veiejnych bazena

Piedobrazen dneSnich plaveckych bazéni, aquaparkt a ldzni mohou byt lazeniska
zatizeni, ktera se stavéla v davné Mezopotamii, Indii, Recku nebo Rimé. Léazenské
komplexy tehdy slouzily jak ke sportovnimu jak kulturnimu vyuZiti. Ve starovékém Rimg
slouzily 1azné jako centra volnému ¢asu a spole¢enskd, kterd mohli navstévovat muzi i
Zeny, bohati i chudi.

Prudky rozmach bazénaistvi u nds a v celé Evropé nastal v 60. letech 20. stoleti,
kdy se zemé hospodaisky vzpamatovaly z nasledki 2. svétové valky a pro své obyvatele
zacaly vytvaret podminky pro aktivni vyuziti svého volného ¢asu, a to formou vystavby
umélych celoroénich i sezénnich koupalidt a bazént. V CR do té dob& fungovala spise
ptirodni koupaliste, jeZz vznikala v obdobi prvni republiky ¢i v povalecném obdobi. Tato
koupaliste pravé v 60. letech prestala vyhovovat z duvodu zhorSeni kvality ptirodnich
koupalist’ obyvatelim k rekreaci, a tak stat pristoupil k nahrazovani umeélymi koupalisti,
zpravidla bez technologie slouZici k ¢isténi vody. Noveé vznikaly také kryté plavecké
bazény slouzici zavodnimu a kondiénimu plavani. Ustiedni sprava pro rozvoj mistniho
hospodaistvi v roce 1965 také vydala prvni piedpis tykajici se bazéna a to ,,Normu

technického vybaveni a provozu plovaren, koupalit a jinych lazni (Smid, online).“
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Norem, vyhlasek a smérnic tykajici se vybudovani a provozovani plaveckych

VVVVV

vvvvvv

Ministerstva zdravotnictvi 238/2011 Sb., o stanoveni hygienickych poZadavkia na
koupalisté, sauny a hygienické limity pisku v piskovistich venkovnich hracich ploch
ve znéni pozdéjSich predpisu, kdy tato vyhlaSka upravuje:

e Posuzovani jakosti vody a hodnoceni vody.

e Hygienicke limity fyzikéalnich ukazatela jakosti vody.

e Mikrobiologické limity, metody a rozsah laboratornich kontrol vody jak

v umelém, tak ptirodnim koupalisti, vodu k ochlazovani, sprchovani.

Déle jsou touto vyhlaSkou teSeny poZadavky na provoz, vybaveni, ¢lenéni vnitinich
bazéni, ptirodnich koupalist. Hygienické poZadavky na provoz, vybaveni, clenéni
zarizeni. PoZadavky na jakost, vydatnost, Upravu, rozbory vody pro koupalisté a sauny,
Upravu, dezinfekci, obménu vody ke koupani, pozadavky na intenzitu recirkula¢nich
systémi. Rozsah a zpusob kontrol jakosti vody ke koupéni, naleZitosti provozniho deniku a
evidence vysledka kontrol v deniku (VyhlaSka Ministerstva zdravotnictvi 238/2011 Sh.).

Norma CSN EN 15288 ve svych jednotlivych astech tesi bezpecnostni poZadavky
pro navrhovani a provozovéni bazéni. Norma CSN EN 13451 ve svych jednotlivych
¢astech definuje podminky, které musi provozovatel plaveckeho bazénu splnit pro fadny
provoz (bezpe¢nostni poZadavky a zkuSebni metody, osvétleni, znaceni drah, startovaci
bloky, skokanska prkna, Zebiiky, Zebtikova schodisté, madla, vtoky a odtoky vody, vodni
atrakce a jiné). CSN 75 5050 stanovuje pravidla pro desinfekci vody provadéné chlorem,
chlorovymi preparaty, ozonem a UV zéienim.

Norma €SN EN 1069 stanovuje poZadavky na vystavbu a provozné technické
zabezpeceni skluzavek, pokud jejich vyska od vodni hladiny dojezdu ptesahuje 2 m. Ve
svych castech teSi provoz skluzavek, skluzavky rozdéluje do nekolika typtd, uréuje
startovni a koncové Useky, piistup na skluzavky, dojezdy a hloubku dopadu, praiez koryta,

zachytné zatizeni a zatizeni pro bezpe¢ny odchod uZivatele.

3.7 Pravni Uprava realizace stavebnich projektua

Zakladni pravni Upravu, kterd souvisi s investi¢ni vystavbou, definuje Fotr a
Soucek (2011) predevsim:

40



e Podminkami realizace investi¢ni vystavby, které definuje zejména ,stavebni

zakon“,

e Splnénim podminek provozu planované investice ve vztahu k podminkdm

bezpecnosti prace, technické podminky a ochrana Zivotniho prostiedi.

e Definuje predevsim dodrzeni pravidel vybérovych fizeni na dodavatele.

Stavebni zakon a provadéci vyhlaska ¢. 499/2006 Sb. o dokumentaci staveb
v platném znéni definuji obsah stavebni dokumentace pro DUR, DSP, pficemz v této
dokumentaci je technické teSeni stavby. Néaklady na vypracovani téchto dvou stupnd
dokumentace tvoti zpravidla nékolik procent z investi¢nich naklada.

Zakon definujici podminky tykajici se ochrany Zivotniho prostredi a verejného
zdravi, tedy zdkon €. 100/2001 Sb. o posuzovani vlivia na Zivotni prostiedi, v platném
znéni stanovuje pro realizaci velkych staveb, u nichZ je riziko neptiznivého vlivu na
Zivotni prostiedi, povinnost vypracovani tzv. EIA (Environmental Impact Assessment)
dokumentace, jez posuzuje vlivy piedpokladdanych staveb a zafizeni na verejné zdravi a
Zivotni prostiedi. Né&klady na vypracovéani této dokumentace nejsou zanedbatelné a
predpoklada velkou ¢asovou naro¢nost.

Pii zpracovavani dokumentace stavebnich projektta musi byt postupovano v souladu
se zakonem ¢&. 183/2006 Sb. zakon o Uzemnim planovani a stavebnim ¥adu (stavebni
zakon) ve znéni pozd¢jSich piedpisa.

Za piedpokladu, Ze predpoklddanid hodnota stavebniho dila piekracuje castku
6 000 000,- K¢ bez DPH, je zdkonnou povinnosti investora dodrZet legislativni poZadavky
pro hospodarskou soutéZ stanovenou zadkonem ¢. 134/2016 Sb. o zadavani veiejnych
zakézek, jeZ byl do ceské pravni soustavy pievzat z legislativy Evropské unie a definuje
podminky pro provadéni vybérovych ftizeni, jejich délku, postup, zpracovani a

vyhodnoceni predkladanych nabidek.
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4 Prakticka ¢ast

Ve studii proveditelnosti zdméru rekonstrukce méstského plaveckého bazénu
v Liberci jsou posouzeny a zhodnoceny vynaloZzené finanéni prostiedky do této stavebni
Upravy, dale provozni a trzni aspekty, které zadsadné ovliviuji proveditelnost tohoto
projektu. V pripadé stavebni Uprav méstského plaveckého bazénu, jako vetejného
sportovisté se jedna o zajisténi veiejné sluzby neboli statku, ktery nebude ze své podstaty
ziskovy.

4.1 Uvodni informace

Zakladni informace o stavebnim projektu

Investor: statutarni mesto Liberec

Sidlo: nam. Dr. E. BeneSe 1/1, 460 59 Liberec 1

IC: 00262978

DIC: CZ00262978

Internetové stranky: www. liberec.cz

Statutarni zastupce: Ing. Jaroslav Zdmecnik, CSc. — primator mésta

Kontaktni osoba pro projekt: Ing. Jiti Némecek, CSc. — statutarni ndAméstek pro strategicky

rozvoj, dotace a majetkovou spravu

Né&zev projektu: Méstsky plavecky bazén v Liberci — pristavba a stavebni
Upravy

Ugel stavby: obc¢anska vybavenost

Charakter stavby: stavebni Upravy a pristavba

4.2 Podstata projektu

Piedmétem z&dméru je kompletni rekonstrukce, stavebni Upravy a ptistavba
plaveckého bazénu v Liberci, ktery svym soucasnym technickym stavem jiZz piné
neodpovida souc¢asnym potiebam. Soucésti projektu jsou také okolni Upravy venkovnich
ploch a terénu.

Prace nezohlediuje nulovou variantu, vzhledem ktomu, Ze stavajici plavecky
bazén nelze v budoucich letech jiZz provozovat, protoZe konci revize technickych zatizeni a
provoz jiz nevyhovuje pozadavkiam. Nekteré dil¢i stavebni konstrukce jsou ve Spatném az

havarijnim stavu, jako napfiklad stieSni plast, vzduchotechnika. Stavebni poruchy
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vykazuje konstrukce bazénové vany 50 m bazénu. Nevyhovujici jsou zatizeni a rozvody
zdravotni techniky, vytapéni, elektroinstalace, Uprava bazénové vody. Zcela nedostate¢né
jsou tepelné — technické parametry objektu, dale zcela nevyhovujici je objekt z pohledu
pohybu osob se snizenou pohyblivosti. Dle sou¢asné legislativy objekt nesplauje nékteré
parametry hygienickych a pozarnich piedpista. Ztéchto davoda je nulova varianta
neakceptovatelna.

Investor (SML) planuje realizaci uceleného sportovniho aredlu, ktery bude splnovat
pozadavky mésta, jeho obyvatel a navstévnika. Méstsky plavecky bazén se nachazi
severozapadné od radnice v uzsim centru mésta. Hlavni vstup je orientovany na Trzni
namesti na jihu objektu a technicky vstup s ptijezdovou rampou se nachazi na severu
smérem do Durychovy ulice. Z urbanistického pohledu nedochézi k Zadnym zésadnim
zménam. U stavajiciho plaveckého bazénu 50 m a 25 m je uvaZzovana pristavba pro dalSi
25 m dlouhy bazeén.

Zamér je posouzen na zaklad¢ projektové dokumentace ve stupni konceptu studie,
kterou zpracovala spole¢nost CODE spol. s r.o. Pardubice a jeji zkuSeny tym projektanta
v ¢ele s panem Ing. Viktorem Medunou, na kterou se v otazce studie stavebnich Uprav a
pristavby mésto obratilo. Tato spolec¢nost stoji nejen za projekty, tak i za realizaci projektt
plaveckych bazéni a komplexi v Ceské republice napt. Aquacentrum v Pardubicich,
Jablonci nad Nisou, Vodni svét Kolin, Turnov a fada dalSich. Dtvéra ve spole¢nost CODE,
spol. sr. 0. byla zaloZena na dlouhodobych zku3enostech jak se samotnou projekci
sportovnich bazént, tak i srealizaci jejich projektd. Tato studie pocitala s nékolika
variantami piestavby meéstského plaveckého bazénu. V mésici za&fi roku 2016 byla tato
studie prezentovana v celém svém rozsahu veiejnosti, véetn¢ zastupiteli mésta. Na zékladé
této studie byla vybrana varianta stavebné technického eSeni objektu.

Déle je zdmér posouzen dle projektové dokumentace pro Uzemni fizeni, kterou
zpracoval ATELIER 11 HRADEC KRALOVE s.r.0., Hradec Kralové.

4.2.1 Historie objektu

Stavba krytého plaveckého bazénu byla projektovana v 70. letech minulého stoleti.
Dle architektonického navrhu vyznamného libereckého architekta Pavla Svancara.

Stavebng byla realizovana v zac¢éatcich 80. let 20. stoleti. Bazén byl otevien 1. 5. 1984.
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,.velkoryse a viceucelove pojaty plavecky stadion, jehoZz prvni skici vznikaly od
poloviny Sedesatych let, byl postaven v blizkosti méstského centra na Trzni ndmeésti v roce
1984. Jeho autorem byl ing. arch. Pavel Svancer, vedouci ateliéru 01 libereckého
Stavoprojektu. Do té doby celé mesto s 80 000 obyvateli vyuzivalo ke koupani 20 metrovy
bazén v mestskych laznich postavenych v letech 1900-1902 na z&klade projektu Petra
Paula Branga. Realizovany projekt pochézi z rijna 1975, pricemZ generalnim investorem
byl UV CSTV Praha, stavebni prace byly pod taktovkou Sportprojektu Praha a
Sportservisu Liberec. Vysoce hodnocena byla novostavba i dobovym odbornym tiskem,
ktery v této souvislosti konstatoval, Ze "plavecky stadion v Liberci je jednou z
nejzdarilejsich realizaci soudobé architektury ve mesté”. Pri stavbe se Pavel Svancer
neomezil na samotnou budovu, ale 7€Sil ji soucasne s prilehlou plochou TrZzniho nameésti.
Jeho parter pojal jako "odpocinkovy prostor, ve kterém sjednotil sadové Upravy, prvky
drobné architektury a povrchy do formy sugestivniho predpoli areélu." Namesti tak bylo
obohaceno o parcik s kasSnou od Viléma Veselého z roku 1986 a atypickou stylovou
zastavku MHD, vychazejici z architektury protéjsiho stadionu. Vyznam objektu potvrzuji i
oceneni, kterd Svancer ziskal (cena mezinarodniho bienale Interarch v Sofii z roku 1987 a
Cena Josefa Havlicka v roce 1988 (Narodni pamatkovy Ustav, online).*

Postavené sportovni zatizeni obsahovalo 50 metru dlouhy plavecky bazén s dvéma
skokanskymi véZzemi, détsky vyukovy bazén, dvé samostatné klasické sauny. Z
nesportovnich aktivit jeSté restauraci. VSechny tyto prostory slouzi svému Gcéelu do
soucasnosti. Za dobu existence probéhlo neékolik Uprav a dostaveb. Zasadnimi Upravami
byla vestavba vitivek v roce 1996, realizace dvojice tobogani o délkdch 150 m a 107 m
véetné pristavby jejich dojezda v roce 2006, a v roce 2012 pristavba v jizni ¢asti objektu s
plaveckym 25m dlouhym bazénem s moZnosti regulace vysky hladiny, potapécskou veézi
hlubokou 8,5 m, skluzavkou, slanym bazénkem a détskym saunovym centrem. V objektu
bylo dale zprovoznéno fitcentrum, relaxacni R-klub, provozovny sluzeb a prodeje
sportovnich potieb. V uplynulych letech probéhla i rekonstrukce rozvodua a zafizeni

vodniho hospodarstvi.
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4.2.2 Struény popis podstaty projektu a jeho etap

Piedinvesti¢ni (pFipravnd) etapa

Piedinvesticni faze zahrnuje veSkeré ptipravné prace pred samotnou stavebni
realizaci projektu. Jedna se piedeviim o cinnosti spojené s pripravou a jmenovani
projektového tymu, se zpracovanim zadavaci dokumentace a vypsanim verejné zakazky na
vybér projektanta na dokumentaci DSP, DPS a inZenyrskou cinnost, jeho wvybeér.
Spoluprace na vyhotoveni dokumentace DSP, DPS a projednani s dotéenymi organy statni
spravy. Ziskani pravomocného stavebniho povoleni. Priprava zaddvaci dokumentace a
veiejné zakdzky na vybér zhotovitele stavebnich praci a dodavek.
Realiza¢ni etapa

Samotna realizace stavebnich praci a dodavek projektu vybranym zhotovitelem,
ktery vzejde z veiejné zakazky. Nutna kontrola souladu stavebnich ¢innosti s projektovou
dokumentaci, s technickymi poZadavky na vystavbu, normami a v souladu svydanym
stavebnim povolenim. Re3eni vedkerych odchylek a nedostatki pti vystavbé s provedenim
jejich odstranéni.
Provozni etapa

Provozni etapa je nejdelSi ¢asovym usekem v Zivotnosti projektu. Zahajena je po
predani objektu po vystavbé do provozu investorovi. V provozni etapé bude teSeno
provozovani objektu, opravy, udrzba a vcetné dodrZovani veSkerych povinnosti
souvisejicich s provozovanim bazénu dle platné legislativy.
Likvida¢ni etapa

Likvida¢ni etapa nastdvd po skonceni Zivotnosti projektu. U tohoto projektu je
uvazovano referenéni obdobi 20 let. Ke konci provozni etapy se investor bude muset
rozhodnout, jak s objektem bude nakladat po skonceni Zivotnosti. Jestli objekt zlikviduje

(odstranéni stavby) nebo zda provede rekonstrukci objektu.

4.3 Analyza trhu, poptavky a zdkazniki

Analyza trhu je dualeZitou soucasti studie proveditelnosti, jelikoz ma silnou
vypovidajici hodnotu pti pripravé marketingové strategie. Dulezitym prvkem je
identifikace zainteresovanych skupin, protoZe nespradvnou identifikaci muzou hrozit

komplikace pti prijeti projektu nebo dokonce Uplné¢ zastaveni realizace projektu.
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4.3.1 Analyza umisténi

Mésto Liberec, krajské meésto Libereckého kraje, spadajici do regionu NUTS I
Severovychod, leZi na severu Ceské republiky a rozklada se na plose 106,1 km?, coZ ho svou
rozlohou tadi na 12. misto v ramci celé republiky a po¢tem obyvatel cca 104 tisic na 5. misto
v Ceské republice.

Mésto se nalézd v Liberecke kotling v udoli feky Nisy a jejich ptitoka, obklopené
Jizerskymi horami a JeStédskym pohoiim. Méstem protéka LuZickd Nisa, jejiZz piitoky jsou
Cerna Nisa a Harcovsky potok, na kterém lezi Harcovska prehrada, ktera byla vybudovana
vroce 1906 a je vyznamnym vodnim prvkem, ktery slouzii k rekreaci obyvatel. DalSimi
vodnimi plochami jsou rybniky a to naptiklad ve Vesci, v Krasné Studance. Protékani feky
Nisy ovlivnilo vztah mésta s okolnimi obcemi. Smérem na vychod dochazi k postupnému
propojovani s Jabloncem nad Nisou, pies méstskou ¢ast Liberce a to Vratislavice nad Nisou.
Smérem na sever obce rovnéZ na sebe plynule navazuji a to podél feky Nisy. Reka Nisa jiz ale
nema méstotvorny, ani rekrea¢ni charakter. Oblasti, kterou protéka, vSak piedstavuje
koncentraci osidleni.

Objekt k rekonstrukci se nachazi na TrZznim namésti ¢. 1338 ve statutdrnim meésté
Liberec, konkrétné v katastralnim Gzemi Liberec - Staré mésto. V blizkosti arealu se nachazi
parkovisté s vice nez 80 parkovacimi misty, pficemZ v budoucnu je uvaZzovano vybudovani
nového parkovisté s dalSimi 123 parkovacimi misty, tzv. ,,Nova Pastyiska“.

Obr. 6 Umisténi plaveckého bazénu

Zdroj: mapy.cz
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Parkovani pro navstévniky arealu zustava vcetné parkovacich stani urcenych pro ZTP
nezménéno — na parkovistich a méstskych komunikacich v okoli bazénu. Bezprostiedné u
objektu jsou pouze minimalni parkovaci plochy, urcené pro personal. Pred severnim pracelim
je uvazovano c¢aste¢né rozSiteni parkovisté pro zameéstnance arealu. Parkovani pro imobilni
navstévniky je v minimalnim rozsahu a je mozneé pied jiznim pracelim nové pristavby. Objekt
je v8ak vyborn¢ dostupny linkami méstské hromadné dopravy (autobusu a tramvaje). Zastavky

jsou umistény ve vzdalenosti od 30 metri do 300 metra, tedy v dochazkové vzdalenosti.

4.3.2 PEST analyza

PEST analyza vychazi ze 4 faktort, jez byly definovany v teoretické ¢asti
diplomové préce.
Politicky faktor

Ve vztahu k majetkopravnim vztahim je nutné vénovat pozornost predpisim
upravujici nakladani s majetkem Uzemné samospravnych celka, zéakon ¢. 128/2000 Sh.
Zakon o obcich (obecni ztizeni).

Zastupitelstvo meésta schvalilo na svém tadném zasedani dne 25. ¢ervnha 2002
usnesenim ¢. 94/2002 Gzemni plan mésta Liberec a vyhlasilo jeho zavazneé ¢ésti obecné
zavaznou vyhlaskou podle § 84, odst. 2, pismena b) zakona ¢. 128/2000 Sh. o obcich
(obecni tizeni), ve znéni pozdgjSich predpist a v souladu s § 29, odst. 1 a 2 zakona ¢&.
183/2006 Sh., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (dale jen stavebni zakon), ve znéni
pozdéjSich prepisu. Stavajici objekt plaveckého bazénu je v souladu se zavaznym
vymezenim funkéniho vyuziti Gzemi a je tedy v souladu s platnym UP. Dle platného UP se
jednd o nésledujici vyuZiti: ,,Areél sportoviste — stadiony, komplexy sportoviss méstského a
nadmeéstského vyznamu, hristé se zvlastnim vybavenim, telocvicny, sokolovny, kryté haly,
viceucelova nekrytd hriste* (statutarni meésto Liberec, 2004).

Déle v navazujicich ¢innostech budou muset byt vtéto souvislosti soucasné
dodrZeny také nasledujici zakony: o Uzemnim planovani a stavebnim fadu, o zadavani
veiejnych zakézek, o rozpoc¢tovych pravidlech a o obcich (obecni ztizeni). Jista pravidla
také plynou z internich predpisi SML a to piedevSim ze smérnic rady a zastupitelstva
mésta. Verejny zadavatel je vice vazan pravnimi predpisy a normami neZz soukromy

zadavatel.
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Obr. 7 Uzemni plan dotéenych pozemki

PG

Zdroj: Uzemni plén Liberce — A, hla;/rifyvf/krefs, online

Veskeré nemovitosti (stavby, pozemky) dotéené planovou investici jsou v piimém
vlastnictvi SML, pficemz na dotéené nemovitosti nejsou vedena Zadna soudni ani spravni
fizeni (napt. tizeni o odstranéni stavby podle stavebniho z&kona). Souc¢asné nejsou na
nemovitostech vedeny Zadné sluZebnosti ¢i jina prava tretich osob.

Na predmétny objekt je vsoucasné dobé uzaviena ndjemni smlouva cislo:
3800/00/0198 ze dne 28. 12. 2000 na dobu ur¢itou deseti let, pricemz od roku 2011 je tato
smlouva vzdy prodluzovéana na dalSi obdobi. Aktualn¢ je uzavien dodatek ¢. 12 na dobu
uréitou, a to do 30. 6. 2020. Z&mér prodlouzeni najmu je vzdy adné zveiejnén na Giedni
desce dle zakona o obcich. Dodatek ¢. 12 byl na Uredni desce zvefejnén v terminu od 7. 9.
2017 do 25. 9. 2017 a néasledn¢ schvalen dne 26. 10. 2017 usnesenim ¢. 296/2017 na
zasedani Zastupitelstva statutarniho mésta Liberec.

V uplynulych letech bylo provedeno ndjemcem technické zhodnoceni na majetku
vlastnika a rozsiteni movitého majetku vlastnika. Toto technické zhodnoceni a nakup
majetku bylo v souladu s usnesenim zastupitelstva mésta ¢. 296/2017 dne 26. 10. 2017,
finan¢né vyporadano ve vysi 3 190 408,- K¢ + DPH (tj. 3 860 393,68 K¢ s DPH) a SML

k nému ziskalo vlastnické pravo.
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Tab. 2 Pozemky souvisejici s investi¢nim zamérem

Vlastnik pozemku Kagastrz’;lni Pavr,celm' Druh pozemku_ dle ’katastru Vymzéra
Gzemi ¢islo nemovitosti (m?)
Statut. mésto Liberec* k.0. Liberec | 2481/1 ostatni plocha 10 243
Statut. mésto Liberec k.0. Liberec | 2481/2 zastavénd a nadvori 4 030
Statut. mésto Liberec k.0. Liberec | 2481/3 ostatni plocha - zelen 265
Statut. mésto Liberec k.0. Liberec | 2481/4 ostatni plocha 601
Statut. mésto Liberec k.0. Liberec | 2481/5 ostatni plocha 617
Statut. mésto Liberec k.0. Liberec | 2481/6 ostatni plocha - zelen 657
Statut. mésto Liberec k.0. Liberec | 2481/7 ostatni plocha - komunikace 361
Statut. mésto Liberec k.0. Liberec | 2481/8 ostatni plocha 46
Statut. mésto Liberec k.0. Liberec | 2481/9 ostatni plocha - zelen 243
Statut. mésto Liberec k.0. Liberec | 2481/10 | ostatni plocha 16
Statut. mésto Liberec k.0. Liberec | 6080 ostatni plocha - komunikace 5979

* Nam. Dr. E. BeneSe 1/1, Liberec | - Staré Mésto, 460 01 Liberec
Zdroj: Vlastni zpracovani dle katastru nemovitosti

Realizace stavebniho projektu bude zavisla na politickém prostiedi v samospraveé a
na prislusné legislative, kterd je popsana v kapitole 3.6 a 3.7. Zéakladni je danova zatéz
dan¢ z pfidané hodnoty pii realizaci projektu, ktera na stavby, které nejsou uréené
k bydleni, je 21 %, dal$i danové zatiZzeni jsou odvody z mezd zaméstnancu a ze zisku
spole¢nosti. Samotny provoz plaveckého bazénu bude zatizen 15 % DPH za sluzby
souvisejici s provozem bazénu. Ostatni sluzby budou zatizeny 21 % DPH.

Ekonomicky faktor

Ekonomické ukazatele, jez planovany zamér mohou ovlivnit, jsou nezaméstnanost
v okresu Liberec, inflace, hruby domaci produkt a danové zatiZzeni, které jiz bylo feSeno
v predchozim politickém faktoru, pramérné mzdy libereckého regionu a ekonomicka

kondice SML, jakoZ to hlavniho investora projektu.

Tab. 3 Ekonomické ukazatele

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
Nezaméstnanost
okresu Liberec (%) 45 6,9 9 .4 7.3 8.2 8,5 7,5 6,4 5,0
Inflace (%0) 6,3 1,0 15 1,9 3,3 1,4 0,4 0,3 0,7 2,5
HDP (%) 2,5 -4,7 2,1 2,0 -0,8 -0,5 2,0 4,3 2,3 4,6

Zdroj: Vlastni zpracovani dle dat CSU
Pramérna mzda dle dat uvedenych na CSU Libereckého kraje, je 28 880 K¢ k 1. 10.
2018. Pramérna nezaméstnanost okresu Liberec byla v roce 2017 ve vySi 5 %, pficemz

republikovy pramér ¢inil 3,77 %. K 31. 10. 2018 je nezaméstnanost okresu Liberec 3,2 %
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a republikovy pramér ¢inil 2,8 %. Nezaméstnanost v okresu Liberec vzdy vykazuje vyssi
hodnoty neZ je republikovy pramér. Nezaméstnanost okresu Liberec, inflaci a HDP CR
vyhodnocuje tabulka.

Vzhledem k tomu, Ze rekonstrukce plaveckého bazénu bude jednim z nejvétSich
investi¢cnich projektt SML za posledni roky, je nutné vénovat otdzce rozpoctovych
moZnosti investora zvlastni pozornost. Rozpoc¢tové moznosti Ize posoudit ze zavérecného
uctu roku 2017, ktery v podrobnostech popisuje hospodaieni statutarniho mésta Liberec
v daném roce. Zachycuje veSkeré danové a nedanové prijmy, vydaje mésta v ¢lenéni dle
zakona. Dale jsou zde uvedeny uvéry, jejich cerpani a splaceni, hospodaieni méstskych
fonda a viechny dalSi finan¢ni transakce, které se v daném roce uskutecnily.

SML hospodaii tak, aby mohlo dostat svym zavazkam, tzn., aby veskeré vydaje
byly pokryty piijmy. Dale z hlediska opatrnosti by méla byt vytvarena rezerva pro
mimoiadné vydaje. V uvedeném roce skonc¢ilo SML v kladném vysledku hospodaieni, byl
vykazan prebytek celkové cca 225 mil. Ke. V roce 2016, kdy byl tento piebytek cca 156
mil. K¢&. V roce 2015 byl prebytek cca 78 mil. K¢. V piedchozich letech byla salda zaporna

(rok 2014 cca - 5,7 mil. K¢, rok 2013 cca - 28 mil. K¢, rok 2012 cca - 56 mil. K¢).
Tab. 4 Vyvoj hospodatreni SML v letech 2014 - 2018

Udaje (tis. K&) UC 2014 UC 2015 UC 2016 ucC 2017 RS 2018

Daiiové prijmy 1325581 1359417 1517089 1639 086 1713001
Nedaiiové prijmy 511912 412 330 425 891 562 286 264 222
Kapitélové prijmy 25 866 25 156 31 602 39 818 18 510
Prijaté dotace 85 640 144 981 69 083 10 796 17 253
PRIJMY CELKEM 1948 999 1941 884 2 043 665 2 251 986 2 012 986
BéZné vydaje 1469 989 1524 431 1662 603 1824 443 1 956 296
Kapitélové vydaje 416 938 179 084 103 675 261 090 463 952
VYDAJE CELKEM 1886 927 1703515 1766 278 2 085 533 2 420 248

Zdroj: vlastni zpracovani dle udajia SML

Tabulka doklad4 skutecnost, Ze SML v poslednich letech stoupaji danové ptijmy,
ale naopak kapitalové piijmy (prodej majetku mésta) a prijaté dotace oproti minulym letim
klesaji. Celkova zadluZenost a likvidita mésta se dostala na velmi dobrou droven a SML
tim padem je bez probléma schopno dostét svych zavazka.
Socialni faktor

Demograficka data okresu Liberec k 1. 1. 2018 dle CSU eviduji celkem 173 948 trvale

~e=s

Libereckého kraje. Poc¢tem svych obyvatel se jedna o nejpocetnéjSi okres celého Libereckého
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kraje. Samotné statutarni mesto Liberec evidovalo ke stejnému datu 103 979 trvale hlasenych
obyvatel, tedy 59,77 % vSech obyvatel okresu Liberec.

Tab. 5 Geografickad a demograficka data Libereckého kraje k 1. 1. 2018

y Vyméra v km? Pocet obyvatel

Nazev okresu, kraje POce’t pri mé pri. mé Husttl)(taz

obci celkem Na obec celkem N3 obec obyv./km
Ceska Lipa 57 1073 18,8 103 094 1 809 96
Jablonec nad Nisou 34 402 11,8 90 376 2 658 225
Liberec 59 989 16,8 173 948 2948 176
Semily 65 699 10,8 73 882 1137 106
Liberecky kraj 215 3163 14,7 441 300 2 053 140

Zdroj: vlastni zpracovani dle tdaji CSU

Hustota zalidnéni je v Libereckém kraji 140 obyvatel na 1 km? coZ mirng
prevyduje pramérnou hustotu zalidnéni v CR. Jeté vy3si mira zalidnéni je potom
v okresech Liberec a Jablonec nad Nisou, které jsou vyrazné urbanizované. K 1. 1. 2018
mél okres Liberec celkem 59 obci, pficemZz ztoho bylo 11 mést a jeden méstys.
Rozmisténi obyvatel v rdmci okresu se vyznacuje velkou nerovnomérnosti, kteti se
koncentruji do mestskych sidel, kde Zije pies 83 % obyvatel okresu.

Demografické udaje vyvoje okresu vuréitych ohledech koresponduji
s celospolecenskym vyvojem, pricemz ma pomérné specifické postaveni v nékterych
oblastech. Pocet obyvatel tohoto okresu od roku 2003 trvale roste, kdy nejvétsiho nartstu
dosahoval mezi lety 2006 — 2008, coZ lze ptisuzovat zvySenou porodnosti Zen ze silnych
roc¢nika 70. let.

Struktura obyvatelstva je v poslednich letech deformovana rastem oblasti na
okrajich velkych mest, které nazyvdme suburbanizaci. Velky pocet rodin se stéhuje do
novostaveb v okolnich obcich Liberce a na jejich periferiich. Z pfiméstskych oblasti se
stavaji nové casti obce. Toto chovani obyvatel ma dopady na dopravni a technickou
infrastrukturu obci, ale predevsim na vyuZivani obc¢anské vybavenosti obce. Krom¢ trvale
bydlicich obyvatel je nutné brat v Gvahu vSechny obyvatele Uzemi, protoZe do Liberce

v-I’

dojizdeji za svymi aktivitami, a to napiiklad za praci, za vzdélanim, za obcéanskou
vybavenosti. To je ve VvétSing pripadt obchodni sit’, sportovni zafizeni, zdravotnicka
zatizeni. Liberec je mésto univerzitni, na jeho Gzemi je Technick& univerzita se sedmi
fakultami, jeZ navstévuje pies 9 tisic studentd. Déle se zde nachézi pobocka Metropolitni
univerzity Praha. Liberec kromé toho v3eho svoji polohou je atraktivni pro rizné aktivity

vzhledem Kk piirodé¢ a Zivotnimu prostredi.
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Obr. 8 Vyvoj poctu obyvatel okresu Liberec
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Zdroj: vlastni zpracovani dle tdajia CSU
Technicky a technologicky faktor

Piedpokladem pro kvalitni bydleni ve méstech je efektivni fungovani obcanské
vybavenosti mésta. Ve mésté musi dojit ke kvalitnimu provazani trech slozek: bydleni —
prace — sluzeb.

Z pohledu sportovnich zatizeni se v Liberci nabizi velmi pestra sit’ pro sportovni
vyuZziti. Jednd se napiiklad o SPORT PARK LIBEREC, ktery obsahuje 33 sportovist,
Plavecky bazén Liberec, SKI areal Jested pro alpské lyzaiské discipliny, Skokansky areal
Jested, ktery je soucésti SKI aredlu Jestéd, Fotbalovy stadion Liberec, skate park, sportovni
aredl Vesec pro klasické lyZarské discipliny, v lété vyuZivany pro Siroké sportovni vyuZiti.

Ve mésté je cca 80 télovychovnych jednot, sportovnich kluba a organizaci, které
provozuji velké spektrum sportovnich ¢innosti. Provozovani sportu veiejnosti, stejné jako
potradani vyznamnych sportovnich akci vyvolava nutnost kvalitni sportovni infrastruktury
a souvisejicich sluzeb. Ve meésté Liberci, méstech a obcich Libereckého kraje jsou jiZ
k dispozici sportovisté, ktera jsou pristupnd pro verejnost. V samotném Liberci je
k dispozici cca 75 sportovnich zafizeni, kdy nékterd z nich bohuZel nespliuji rizna
kritéria, napf. provozni, bezpec¢nostni, hygienickd ¢i moderni vybaveni. Samostatnym
nedostatkem je vybavenost Skolskych zafizeni a to kvalitnim sportovnim z&zemim.
Nedostate¢na velikost sportovist ve Skolskych zafizenich a materialni vybavenost pro
vyuku télesné vychovy nejsou odpovidajici a u mnohych Skol se v podstaté neda vytvorit

prostor pro vyuku novych sportu a sportovnich aktivit.
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Sportovni objekty a areély ve vlastnictvi SML ¢i méstskych organizaci urcené pro
Sirokou verejnost jsou nasledujici:

e Plavecky bazén Liberec.

e M¢stsky stadion (Sportpark Liberec).

e Sportovni areal Jestéd.

e [otbalovy stadion U Nisy.

o Skatepark.

e Rekreac¢ni a sportovni areal Vesec (RASAV).

4.3.3 Analyza poptavky a zakazniki

Plavecky bazén v SML nabizi Siroké vyuZiti nejen pro veiejnost, ale také pro
sportovni kluby, zakladni a matei'ské Skoly, svym vybavenim a moznostem zabavy je uréen
pro dospélé navstévniky, seniory a déti véetné téch nejmensich, tedy pro vSechny cilové
skupiny. Soucésti planového projektu — rekonstrukce a rozSifeni plaveckého bazénu je
mimo jiné také vybudovani bezbariérového ptistupu do 25 m bazénu. Vybudovanim
v pofadi jiz druhého 25 m bazénu bude zisk&n dalsi prostor pro rozSiteni kapacit pro
sportovni kluby a moznost vyuky plavani Zaka 2. a 3. tfid zakladnich Skol, pro které jsou
hodiny plavani stanoveny v ramci $kolni vyuky.

Cilovymi skupinami z hlediska benefita a zdjmu, na které bude mit tento projekt
dopad, jsou tedy nasledujici:

e Obcané mesta (déti, mladez, dospéli, seniofi).
e ZA&kladni a mateiské Skoly.

e Sportovni oddily.

e Turisté a ndvstévnici mesta.

e Mgsto Liberec.

e Liberecky kraj.

e Provozovatel.

e Podnikatelé.

o Stat.

Cilovym zé&kaznikem pro projekt ,Pristavba a stavebni Upravy méstského
plaveckého bazénu“ je zdkaznik ze skupiny obcanid mésta, zakladnich a mateiskych $kol,

sportovnich oddilu, turisti a navstévnika mésta zdjemce o sportovni ¢i rekreacni vyuZziti ve
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vodnich sportech. Jedna se o ndvstévniky sportovniho plavani — bazénu, zajemce o vyuZiti
v rekreacnich sportech, v saunovani, rodinné zébave.

Provozovatel bazénu kazdoro¢né monitoruje velikost a sloZeni cilovych skupin a to
predevsim zabyvajici se sportovnim plavanim. Déle je moZné navstévniky rozdélovat dle
véku, podle délky pobytu, podle pohlavi.

Na obrézku 9 je zobrazeno procentudlni zastoupeni navstévniku dle kategorii, ktefi
bazén navstivili vroce 2017. Zgrafu vyplyva, Ze nejvétsi zastoupeni navstévniki

plaveckého bazénu jsou dospéli, kteii ¢inni 59,5 %.

Obr. 9 RozloZeni skupin navstévnika v roce 2017

7,8%

32,7%

59,5%

m Déti a studentido 26let  m Dospéli Duchodci

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat provozovatele bazénu

Pocty prodanych vstupenek dle déti, dospélych, seniorti demonstruje tabulka ¢. 6.

Tab. 6 Prodané vstupenky v roce 2017

Bazén Sauna Fitness Celkem
Déti a studenti do 26 let 66 100 2940 2900 71940
Dospéli 98 300 25900 6 600 130 800
Dichodci 8 300 8 250 500 17 050
Celkem 172 700 37 090 10 000 219 790

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat provozovatele bazénu

Z celkového poctu navstévnika 377 100, ktefi vroce 2017 navstivili plavecky
bazén, bylo 217 790 osob, které si zakoupili jednordzovy vstup u pokladen. DalSich
120 000 navstév probehlo na zékladé prodanych permanentnich vstupenek, ostatni
navstévy jsou uskutecénovany sportovnimi oddily, zakladnimi Skolami, plaveckymi
Skolami.

Pramérny navstévnik absolvuje pobyt v aredlu plaveckého bazénu zhruba v délce

90 min. Nedilnou soucasti navstévnika plaveckého bazénu, je 5 sportovnich klubu, které
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vyuzivaji plavecké plochy 58 hodin tydné a 960 déti z mateiskych a zakladnich Skol,
vyuzivajici bazén 32 hodin tydné.

Ptinos projektu pro mésto Liberec spociva v rozsiteni nabidky obyvatelam mésta
véetné jeho navstévnika v podobé smysluplného vyuZziti svého volného ¢asu. Pro mésto
samotné bude znamenat zlep3eni celkového dojmu, které podpoii turisticky ruch a zvysi
atraktivnost pro sidelni obyvatele. ZvySenim atraktivnosti Liberce bude podpoieno
sekundarn¢ podnikatelské prostiedi v oblasti cestovniho ruchu (stravovani, ubytovani).
Vystupem projektu bude soucasné diky celkové rekonstrukci a modernizaci nejen
energetickd Uspora, z dtvodu provazanosti maximalniho vyuZiti nové nainstalovanych
technologii, ale také sniZzena tepelnd naro¢nost budovy véetné snizeni zatéze na Zivotni

prostiedi.

4.3.4 Analyza konkurence a jejich nabidek

Pro tuto studii proveditelnosti byla vypracovana analyza konkurence a jejich
nabidek. SluZby, které nabizi plavecky bazén, jsou ve mésté Liberec jedine¢né. Obdobné
zafizeni ve meésté, aquapark Babylon je komeréné zaméten na jinou cilovou skupinu
uzivatelu. Portfélio sluZzeb je zaméieno pievazné na rodiny s détmi, kterym poskytuji
»vodni hratky* ve forme tobogant, klouzacek, jeskyni a dalSich atrakci.

Vzhledem k charakteru a parametram projektu byla pro analyzu konkurence
vybréna v3echna krajska mésta (mimo hlavniho mésta Prahy), napii¢ Ceskou republikou,
kde je predpoklad srovnatelnych bazénu. K porovnani byly jesté piifazeny dva komplexy,
plavecky bazén v Jablonci nad Nisou (vzdaleny 15 km) a Mladé Boleslavi (vzdaleny 52
km) s ohledem na vzdalenost od mésta Liberec k témto volnocasovym plaveckym aredlim,
u nichZ je predpoklad, Ze budou obyvateli vyuZivany v dobé uzavieni plaveckého bazénu
v Liberci v dob¢ rekonstrukce. Soucasné byly do analyzy zarazeny ty plavecké bazény,
které pro své navstévniky nabizeji plavecky bazén minimalné 25 m dlouhy. K ziskani

pottebnych dat pro srovnani byl vytvoren dotaznik, ktery je ptilohou diplomové prace.
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Tab. 7 Seznam plaveckych bazéni v rAmci analyzy

Mésto Poc%tkizzxatel Adresa ICO \gz"ggzt
k1. 1. 2018
Brno 379 527 Sportovni 486/4, Brno 26932211 50 m
C. Budgjovice 193 337 Sokolovsky ostrov 4, Ceské Budgjovice 28150244 50 m
Hradec Kralové 163 159 Elis¢ino nabiezi 842, Hradec Kralové 64811069 50 m
Jablonec n/N 90 376 Svatopluka Cecha 4204, Jablonec n/N 25434411 25m
Jihlava 112 930 EvZena RoSického 2684/6, Jihlava 60727772 25m
Karlovy Vary 115 328 Zépadni 1812/73, Karlovy Vary 27968561 25m
Liberec 173 948 Trzni nam. 1338, Liberec 47783176 50 m
Mlada Boleslav 127 776 Na Celné 1456, Mlada Boleslav 28168151 25m
Olomouc 234 344 Legionarskéa 1090/11, Olomouc 47677511 50 m
Ostrava 322 419 Generéla Sochora 1378, Ostrava 25385691 50 m
Pardubice 172 022 Jiraskova 2664, Pardubice 28825781 50 m
Plzen 189 747 Nam. G. Piky 2433/42, Plzei 49779133 50m
Usti nad Labem 119 498 U Koupalisté 575/11, Usti nad Labem 71238301 50 m
Zlin 191 661 Hradské 888, Zlin 26270986 50m

Zdroj: Vlastni zpracovani

V rdmci analyzy byla uvaZzovana mésta, ktera poctem obyvatel okresu jsou

s okresem Liberec srovnatelnd. Na zé&kladé vySe uvedené tabulky byly tedy vytrazeny

plavecké bazény ve meéstech Brno a Ostrava. Sohledem na to, Ze Udaje potiebné

k provedeni analyzy se v nékterych méstech nepodatilo ziskat, byly rovnéz tyto plavecké

bazény ze sezn

amu vytazeny.

Analyza tedy bude provedena v nasledujicich plaveckych bazénech:

e Ceské Budgjovice

Hradec Kralové

e Jablonec nad Nisou

e Jihlava

Liberec

Mlada Boleslav

e Pardubice

e Plzen

Usti nad Labem

Plavecky bazén v Ceskych Budé&jovicich nabizi svym navitévnikam hlavni vodni

plochu o velikosti 50 x 20 m, skokansky bazén 10 x 12 m s hloubkou 3,6 m, détsky bazén
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20 x 10 m, kryty tobogan v délce 69 m a vitivku, parni komoru a saunu kazdy den véetné
statnich svatku za z&kladni vstupné pro dospélou osobu od 45 K¢ za 75 minut. V provozu
je bazén od roku 1971 a v letech 1995 — 1998 se dockal rekonstrukce.

Plavecky bazén v Hradci Kralové nabizi stejné jako v Ceskych Budgjovicich
plavecky bazén 50 x 20 m, k tomu vyukovy détsky bazén o velikosti 9 x 6 m, parni
komoru. Zakladni vstupneé se pohybuje od 55 K¢ za 60 minut a v provozu je tento bazén od
roku 1993, pricemz v roce 2012 prob¢hla jeho modernizace.

Plavecky bazén v Jablonci nad Nisou je vprovozu od roku 1987, kdy byl
vybudovan plavecky bazén o velikosti 25 x 16,6 m a v roce 2001 byl bazén kompletné
zrekonstruovan a rozsiren o détsky bazén 12,5 x 7,9 m a dalsi vodni atrakce (vitivky, vodni
clona, masazni lavice, divoka reka a dva tobogany, parni komory). Zakladni vstupné se
pohybuje 110 K¢ na 90 minut ve viedni den.

Plavecky bazén Jihlava byl postaven v roce 1965, coz ho fadi mezi nejstarSi
plavecké arealy, jez jsou v této kapitole porovnavany. Béhem své Zivotnosti se dockal
nékolika rekonstrukci, aviak svym navstévnikim nabizi pouze dva plavecké bazény o
rozmérech 25 x 12 m a 9 x 12 m se skluzavkou s absenci jakychkoli dalSich vodnich
atrakci. Zakladni vstupné se v tomto objektu pohybuje od 55 K& na 60 minut.

Okresni mésto Mlada Boleslav se dockalo sveho noveho plaveckého bazénu
v roce 2015 a svym névstévnikam nabizi plavecky bazén o rozméru 25 x 12,5 m, détsky
bazén, relaxa¢ni bazény s vodnimi atrakcemi vcetné tobogdnt a skluzavek. Zakladni
vstupné se pohybuje od 60 K¢ na 60 minut.

Plavecky bazén v Pardubicich se zacal budovat jiZz vroce 1959, oviem svého
otevieni se dockal aZz o tricet let pozdéji, v roce 1990. Diky rozsahlé modernizaci, kterd
probihala 21 mésicu, nabizi navstévnikam od roku 2012 rozséhlé vodni prvky a atrakce,
které zahrnuji plavecky bazén o velikosti 50 x 21 m, skokansky bazén 12 x 8 m, vyukovy
bazén 12 x 8,5 m, tobogany a aqua z6nu. Zakladni vstupné se pohybuje od 70 K¢ na 60
minut v pracovnich dnech.

Plavecky bazén Plzen nabizi klasicky plavecky bazén o velikosti 50 x 25 m,
détsky bazén o velikosti 12,5 x 8,5 m, dale vodni atrakce, divokou feku, relaxa¢ni zonu,
tobogan 86 m. Uveden do provozu byl v roce 1986 a zaroven mezi lety 2000 — 2008 se

objekt dockal dil¢ich stavebnich Uprav a rozsiteni. Zakladni vstupné je 65 K¢é na 90 minut.
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Plavecky bazén Usti nad Labem byl v roce 2014 — 2015 celkové zrekonstruovan,
kdy byla nahrazena technologie z roku 1985, kdy byl bazén uveden do provozu. MoZnost
je zde vyuZit klasicky plavecky bazén o rozmérech 50 x 21 m, vyukovy bazén o rozmérech
12,35 x 7,7 m a skokansky bazén 17 x 14 m. Vstupné je G¢tovano od 75 Ké na 60 minut.

VSechny bazény jsou svym navstévnikam otevieny 7 dni v tydnu.
Tab. 8 Poget ndvstévnika plaveckych bazéna v letech 2015 - 2017

Mésto 2015 2016 2017

Ceské Budgjovice 220 292 230 827 227 680
Hradec Kralové 254 278 262 608 257 778
Jihlava 110 000 109 000 107 000
Jablonec nad Nisou 109 309 110 792 88 800
Liberec 378 000 371 000 377 100
Mladé Boleslav 157 451 209 859 231711
Pardubice 483 497 477 853 486 242
Plzen 554 150 559 112 550 914
Usti nad Labem 19 410 117 684 118 462

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dotaznikového Setieni

Liberec vramci porovnavanych dat navstévnosti vykazuje 3. misto v poctu
navstévnika v letech 2015 — 2017. VySSi navstévnost vykazuje statutdrni mésto Plzen,
které ma vSak o cca 65 tisic obyvatel vice nez Liberec, ¢imZ je soucasné piedpoklad vyssi
navstévnosti. Statutadrni mésto Pardubice, které ma sice o zhruba 15 tisic mén¢ obyvatel
nez Liberec, ma vSak od roku 2012 kompletné zrekonstruovany plavecky areal véetné

venkovnich bazéna a atrakci, které jsou lakadlem pro Siroké okoli.

Obr. 10 Pramérna navstévnost plaveckych bazéni za roky 2015 - 1017

Usti nad Labem 85185
Plze 554725
Pardubice 482531
Mlada Boleslav 199674
Liberec 375367
Jablonec nad Nisou 102967
lihlava 108667
Hradec Kralové 258221
Ceské Budé&jovice 226266
(8} 100000 200000 300000 400000 500000 600000

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dotaznikového Setieni
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Navstévnost u Mladé Boleslavi a Usti nad Labem je ovlivnéna probihajici
vystavbou ¢i modernizaci. Mlada Boleslav oteviela svij novy plavecky bazén v dubnu
2015 a Usti nad Labem otevielo zmodernizovany plavecky bazén ke konci listopadu 2015,
¢imz jsou data za rok 2015 u obou bazéni ne pIné vypovidajici.

Obr. 11 Pramérnd trzba na jednoho navstévnika v roce 2017

Usti nad Labem I 21 K&
Plzeri I 43 KE
Pardubice NN cO0 KE

Mlada Boleslav I 106 KE

Liberec I 85 K&

Jihlava I 26 K&

Jablonec nad Nisou I 117 K&

Hradec Kralové I 50 K

Ceské Budé&jovice NN 7S K&

0 K& 20 K& 40 K& 60 K& B0 K¢ 100 K& 120 K& 140 K&
Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dotaznikového Setieni
Navzdory tomu, Ze v poctu navstévnika vykazuje plavecky bazén v Liberci v rdmci
porovnavanych bazéni az 3. misto, tak ve vysi trzeb za cely plavecky aredl vykazuje trzby
nejvyssi.

Obr. 12 Trzby plaveckych bazéni v letech 2015 — 2017 (v K¢)
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dotaznikového Setieni
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4.3.5 Strategické cile

Cilem v podnikatelském prostredi je piedevSim dosaZeni zisku, v neziskovém
sektoru jde vSak spiSe o verejnou prospéSnost, ve verejnych sluzbach pak jde o
poskytovani sluzeb ob¢anum. Cilem projektu je zlepSeni stavu a vybavenosti infrastruktury
SML pro sport a volny ¢as.

Kratkodoby cil do kvétna 2019

Mezi kratkodoby cil projektu stavebnich Uprav bazénu fadime piipravnou etapu,
tedy zpracovani studie, studie proveditelnosti, pfipravy na zadani vybérového fizeni na
zpracovatele projektové dokumentace, piiprava smluvnich vztaht.

Stirednédoby cil od ¢éervna 2019 — do prosince 2021

Strednédoby cil investora je dan GspéSnym naplinénim kratkodobych cila. K témto
stiednédobym cilim patii vypracovani projektové dokumentace DSP, DPS, vybér
dodavatele stavby, samotna realizace stavebnich Uprav. V ramci tohoto cile je provedeni
stavebni Upravy objektu a pristavby. Této etapé fikame v rdmci projektu — investi¢ni etapa.
Dlouhodoby cil — od ledna 2022 do roku 2052

Poslanim projektu je vytvoreni zrekonstruovaného méstského plaveckeho bazénu,
ktery bude provozné zpuasobily a bude poskytovat sportovni a rekreacni vyZiti pro
obyvatele a navstévniky mésta Liberec.

Po otevieni Ize oc¢ekéavat docasné zvyseni navstévnosti, ovsem dlouhodobym cilem
je udrZet pocet navstévniki na predpokladané ro¢ni ndvstévnosti 400 000 osob.

e Maximalni denni navstévnost 3000 osob.
¢ Maximalni hodinova kapacita (celého zatizeni) 900 osob.
e Pramérna denni ndvstévnost cca 1140 osob.
Zajistit tedy velkou dostupnost sluzeb (14 hodin denng, 7 dni v tydnu, 50 tydnt

Vv roce).

4.3.6 Marketingovy mix

Produkt

Realizaci stavebnich Gprav plaveckého bazénu vznikne piepracovany a rozSiieny

volnocasovy aredl, jehoZ nabidkou noveé bude:
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Stavebni prvky
U hlavniho objektu bude vybudovan novy 25 m dlouhy plavecky bazén, vedle
néhoZ bude i novy venkovni relaxa¢ni bazén, ktery bude propojen pristupem do bazénové

haly tzv. vyplavem. Nové bude také vybudovano saunové centrum s délenim na muze a
Zeny, noveé saunové kabiny, zchlazovaci bazénky s ptilehlymi sprchami, s uzavienym
odpocinkovym prostorem, venkovni terasou a socidlnim zazemim. Bude vybudovano
centrum pro plavani batolat s vlastnim zdzemim. Déale budou vybudovany nové komereni
prostory (kadefnictvi, masdze, kosmetika, prostory pro prodej drobného zbozi). Venkovni
plochy v okoli budou upraveny a sluneé¢ni louka bude doplnéna o slune¢ni terasy.

Objekt bude maximalné bezbariérovy, dopinény o novy vytah pro imobilni
navstévniky, dojde k Upravé prostor pro ndvstévniky se snizenou schopnosti pohyblivosti
véetné socidlniho zazemi, pristup do saunoveho centra bude pomoci schodistovych plosin,

pristup do restaurace pomoci vertikalni plosiny.

Tab. 9 Specifikace bazénu a atrakci

BAZEN Rozmer | Flocha | Hloubka | )0 s | ogrok | Teplota
m m C
Plavecky klasicky 50x21 1050 1,4-2,85 2 800 210 do 28
Tobogany 2x 107 a 135 X X X X do 28
Plavecky vyukovy 25x12,5 312,5 1,1-13 375 63 do 28
5 Kneippiv chodnik X 12 0,3 3,6 8 X
‘T | Détsky 12,5x8 100 0,7-0,9 80 34 29
E Potapéésky bazén X 36 8,5 219 15 do 28
“ | Dojezd skluzavky X 252 03 73 X do 28
Rekreaéni slany X 37,5 0,8 30 23 30
2 virivky perli¢ky 4,5x2,5 22,5 0,3-0,6 2x10 20 30
BrouzdaliSté X 32 0,15-0,35 8 10 32
ViFivka kruh a3 7 0,8 5,6 10 32
‘Q | Plavecky kratky 25,125 312,5 1,4-1,6 468 63 do 28
2 | vyplavovy kanal X 79 1,4 110 17 do 28
Bazén pro batolata 7,7X7,6 35,5 0,7-0,9 28,3 11 29
Celkem 2 062 4 155 484

Zdroj: vlastni zpracovani dle DUR
Individudlni programy pro veiejnost
Dle z&jmu veiejnosti budou nabizeny individualni hodiny plavani, cvi¢eni, aqua

aerobic, programy pro seniory, plavani s batolaty, zdravotni programy — rehabilitacni

plavani, ¢i plavani pro téhotné Zeny atd.
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Prondjem plaveckych drah zakladnim a mateiskym Skoldm

Prondjem bazénu Skolam pro plavecky vycvik Zaku, primarné pro vycvik déti
1. stupng ZS, co doporu¢uje MSMT a to Metodickym pokynem Ministerstva 3kolstvi,
mladeZe a télovychovy k zajisténi vyuky plavani v zékladnich Skolach ¢. j. MSMT-
37471/2014. V soucasné dob¢ je pii tvorbé vzdélavaci planu pin¢ v kompetenci Skol, zda
plavecky vycvik zatadit do osnov. Ve vzdélavacim planu ZS se hovoii o metodéch,
kompetencich a cilech. Pokud plavecky vycvik Skola zaradi, tak se stava pro Zaky povinny.
Pronajem plaveckych drah dalSim subjektim

v

Moznost pronajmu plaveckych drah, ¢i celého bazénu podnikim, ¢i jinym
organizacim za ucelem relaxace svych zaméstnancu, kondi¢niho plavani, eventualné pro
podnikové sportovni akce.

Prondjem plaveckych drah sportovnim oddilim

Prondjem pro skupinovou vyuku plavani, potapéni, ¢i jinych sportovnich aktivit
pod vedenim sportovnich vedoucich. Pronajem bazénu sportovnim oddilam. Jedna se o

vyhrazené hodiny, které jsou finan¢né podporované mestem ze sportovniho fondu.

Tab. 10 Plavecké oddily podporované sportovnim fondem

Jednorazové, propagaéni

Pravidelna ¢innost (K¢) a naborové akce (K&)

Celkova ¢astka (K¢)
Nazev organizace

2017 2018 2017 2018 2017 2018

Sportovni
plavecky klub 126 650,00 | 138 160,00 | 35 000,00 24 800,00 | 161 650,00 | 162 960,00
Liberec, z. s.

Télovychovna
jednota SLAVIA | 338 230,00 | 253 555,00 | 132 000,00 | 77 600,00 | 470 230,00 | 331 155,00
Liberec, z. s.

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Gdaju SML

Plavecky bazén mimo jiné poskytuje také sluzby specialisty v oboru rehabilitace,
fyzioterapie, hydroterapie atd. Soucasné je v prostorach objektu planovan provoz
restaurace o celkové vymeéie 200,7 m? a komeréni prostory o celkové vyméie 234 m2,
(kadeinictvi, manikdra, rehabilitace a jing), fitness o vymeéie 478,4 m?,

Prodej enerqii (tepla, elektrické energie). Piebytky z kogenera¢nich jednotek

V zaméru rekonstrukce je uvazovana dodavka a montdz kogenera¢nich jednotek.

Toto zafizeni slouzi pro kombinovanou vyrobu tepla a elektrické energie. Jedna se o novy
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produkt, ktery zatim investor nevyuzival. Timto zdmérem se dostava do role dodavatele
medii, naptiklad pro prilehly obchodni komplex.

Prodej reklamy

U projektu se rovnéz uvazuje o prodeji reklamy na vybranych mistech objektu.
Provozovatele (soukromého, meéstskou spole¢nost) neni vhodné striktné limitovat
poZadavky na ceny sluzeb do nejmenSich detailt. LepSi je ponechat jisty prostor jeho
invenci a schopnosti hledat optimalni ¥eSeni, jak dosahnout cili a potieb verejné sluzby,
ktera bude v ramci projektu uskute¢novana.

V piipadé poklesu poptavky u soukromého provozovatele bazénu, nese toto riziko
soukromy provozovatel a je na ném, jak se s neocekavanym poklesem piijmt vyporada.
Vzniklou situaci bude muset vyiesit riznymi opatienimi v rdmci své vlastni odpovednosti.
PouZije rizné marketingové nastroje pro zvySeni atraktivity a navstévnosti komplexu,
razné reklamni kampané atd. Samoziejmé na Uroven poptavky po sluzbach maze mit i vliv
udalosti, které mohou znamenat zménu danovych sazeb, piedevsim vySe DPH. V tomto
ptipadé by toto mélo byt ustanoveno v ndjemni smlouvé a zohlednéno naptiklad
kompenza¢nimi platbami smluvnimu partnerovi.

Place

Projekt se bude realizovat v katastralnim Gzemi Liberec (682039). Objekt se
nachazi v centralni ¢asti mésta, severovychodné od centra. Na zapad¢ je ohranicen TrZnim
namestim, na severni stran¢ ulici Durychova. Objekt se nachazi na roving, je dobie
komunikaéné napojeny po stavajicich méstskych komunikacich. Objekt je napojen na
stavajici infrastrukturu — inZenyrské sité¢, komunikace. Celkova zastavéna plocha objekta
nového stavu je: 7.120 m?,

Cena (price)

Cena jednotlivych produktt (predevsim vstupneho) bude stanovena na zékladé
dlouhodobé zabehlych zkuSenosti neinvesticnich prispévka statutarnino mésta Liberec na
provoz bazénu. Dale bude stanovena dle cenové politiky investora projektu. Cenik bude
schvalovat rada mésta, nicmén¢ se piedpoklada, Ze cena vstupného bude zachovana ve

stavajici vysi.
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Tab. 11 Cenik vstupného do sauny a méstského bazénu Liberec

PLAVECKY BAZEN
Pondéli — patek

do

14:00 |od 14:00 od 20:30

1lh 1lh 1,5h 2h 3h 1lh
Dospéli 70,- 80,- 90,- 95,- 110,- 70,-
Duchodci 60,- 70,- 80,- 95,- 100,- 60,-
Déti, studenti do 26 let 60,- 60,- 70,- 75,- 80,- 60,-
Soboty, nedéle, svatky

1lh 1,5h 2h 3h

Dospéli 85,- 100,- 110,- 120,-
Duchodci 85,- 95,- 110,- 120,-
Déti, studenti do 26 let 65,- 80,- 85,- 90,-
Celodenni vstupné - bez moznosti pobyt prerusit
Dospeli 140,-
Duchodci 130,-
Déti, studenti do 26 let 100,-
SAUNA

Pondéli — patek Sobota, nedéle, svatky

do 14 :00 od 14:00

2h 2h 2h
Dospéli 90,- 100,- 120,-
Duchodci 70,- 100,- 120,-
Déti, studenti do 26 let 70,- 90,- 90,-

Dichodci - vékova hranice 65 let, piipadné piedloZeni dokladu o pobirani dichodu

Zdroj: vlastni zpracovani dle udaju plaveckého bazénu

Distribuce (promotion)

Zejména pied zahajenim rekonstrukce je nutné se vénovat propagaci celého
investi¢cniho zdméru. Jako nastroj této propagace mohou byt vyuzivany internetové stranky
meésta. Na webovych strankdch musi byt uvedeny veSkeré zékladni informace o
rekonstrukci objektu, vizualizace, cil projektu, ceny pronajmu nebytovych prostor. DalSim
propagacnim nastrojem muze byt Liberecky zpravodaj, tiskové oddéleni magistratu. Déle
spoluprace s medidlnimi partnery, odbornymi ¢asopisy. Publikace médii, pomoci tiskovych
konferenci, tiskovych zprav se zdarazinovanim pozitivnich ptinost projektu, mizZe velmi
zvysit zajem o toto meéstské sportovisté. Jako vhodna propagace se jevi postavit v misté
rekonstrukce billboard informujici o tomto investicnim zameéru.

JiZz v soucasnosti je rekonstrukce méstského plaveckého bazénu v centru pozornosti
jak navstévnika, sportovcd, tak i odborné vetejnosti, politického vedeni meésta.
Znovuotevieni zrekonstruovaného objektu by mohla fungovat jako velkolepa reklama.

Vv s

Z tohoto davodu Ize ocekavat tedy i vy3Si zajem navstévnikt po ukoncéené rekonstrukci.
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Pokud budou navstévnici spokojeni s provedenou rekonstrukci, tak budou doporucovat

navstévu komplexu a to se automaticky stane jistou marketingovou strategii.

Po otevieni bazénu se v nasledujicich letech neptredpokladaji vyrazné zmeény

z pohledu nabidky a poptavky po tomto segmentu sluZeb v okresu Liberec.

4.3.7 SWOT analyza

Silné stranky

VyieSeni rekonstrukce technicky a technologicky zastaralého objektu.
ZvétSeni prostoru pro navstévniky (nové prostory).

Vybudovani moderniho zatizeni pro sport a traveni volného ¢asu.
Atraktivni misto pro sport a relaxaci.

Zvyseni pohybové aktivity obc¢ana.

Rozvoj volnoc¢asovych aktivit.

RozSiteni nabidky sluzeb oproti sou¢asnému stavu.

Synergické efekty v ramci sportovnich zatizeni ve mésté.

Rust zaméstnanosti.

Blizk& dochazkovéa vzdalenost z MHD.

Blizké& dostupnost ostatni ob¢anské vybavenosti (obchody, sluzby, Grady).
Velka spadova oblast.

Nizkéa konkurence ve sluzbach bazént v nejbliz§im okoli.

MoZnost navyseni ¢ast pro podporu vyuky plavani Skol.

MoZnost navyseni ¢ast pro vyuku sportovnich Klubi.

Vys8i zisk z prondjmu nebytovych prostor, reklamy.

Lepsi finan¢ni stranka provozu.

ZlepSeni venkovniho prostredi — slune¢ni terasy.

Vyborna dopravni dostupnost.

Slabeé stranky

Vysoké finanéni prostiredky na investici.
Né&rocnost a zajisteni financ¢nich prostredka pro realizaci.
Neexistence dotacnich titula na rekonstrukci bazénu (2018).

Legislativni naro¢nost v piedinvesti¢ni fazi.
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SML nemad vlastni zkuSenosti s provozovanim bazénu (objekt je dlouhodobé
pronajimam).

Doba rekonstrukce cca 18 mésicii.

Mensi atraktivita pro jisté cilove skupiny.

Poskytovani financi z rozpo¢tu SML na provoz.

Prilezitosti

Zkvalitnéni ob¢anské vybavenosti mésta.

Zatraktivnéni mésta pro obcany.

Zatraktivnéni mésta pro podnikatele.

Rozvoj regionu.

Zvyseni cestovniho ruchu ve mésté (prodlouZeni ¢asu straveného ve meésté
turisty).

MozZnost vybudovani atraktivniho plaveckého bazénu.

Objekt se muze stat vyhledavanym zafizenim pro sport, pro traveni volného
¢asu, relaxaci.

Ostatni navazujici sluzby v objektu (v jednom mistg).

Atraktivnéjsi plavecky bazén.

Zefektivnéni investice do stavebnich uprav formou vystavby 25 m + slune¢ni
louky.

Vyuziti vysoké ndvstévnosti z minulych let.

Moznost zvySeni vstupného po rekonstrukci.

SniZeni energetické naro¢nosti provozu.

Vysoka vstupni investice s dlouhodobou navratnosti za dobu Zivotnosti.
Narast cen vstupa medii (teplo, voda, elektricka energie).

Narist cen vstupt materialt, nakupovanych sluzeb.

Nérist mzdovych nékladi.

Narist konkuren¢niho prostiedi.

Narast konkurenéniho prostiedi v substitu¢nich arealech.

Casové ,3picky* preplnénosti zatizeni.

Turisticky neatraktivni objekt.
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e Omezeny pocet parkovacich mist v lokalité.

e VIiv sezénnosti (mensi navstévnost v letnich mésicich).

e Zména danovych sazeb.

e Nedokong¢eny uzemni plan mésta Liberec (moZnost stéhovani obyvatel mimo
SML).

e Nezajem navstévnikn (Spatna rekonstrukce).

e NedodrzZeni harmonogramu realizace projektu.

e Pokles kupni sily obyvatelstva.

e Recese ekonomiky.

e Spatné zvoleny model provozovani (provozovatele — najemce, koncesni fizent,

mestska prispévkova organizace).

4.4 Management projektu

Jak jiZz bylo zminéno v kapitole 3.2, projekt stavebnich Uprav objektu by mél
probihat ve c¢tyfech etapéch, a to predinvesti¢ni, investi¢ni, provozni, likvida¢ni. Pro
kaZdou tuto fazi je nutné zvolit jiny zpusob fizeni a organizace projektu.

Po schvéleni zaméru rekonstrukce bazénu v organech mésta bude probihat
vybérové tizeni na dodavatele projektové dokumentace v souladu se zakonem o zadavani
veiejnych zakdzek. Samotnd realizaéni etapa rekonstrukce objektu se provede
dodavatelskym zptasobem — stavebni spole¢nosti. Vybér stavebni firmy musi byt opét
proveden v souladu se zadkonem o veiejnych zakazkach.

Pied vlastni realizaci stavebnich praci musi byt jmenovan realiza¢ni tym, ktery
bude mit na starosti korektni provadéni stavebnich praci, dodrzovani ustanoveni smlouvy o
dilo vcetné harmonogramu a ostatnich souvisejicich ¢innosti, naptiklad dodrZovani
podminek vystavby v souladu se stavebnim povolenim. Po ukonceni vlastni realizace se
dilo pteda uZivateli, tedy investorovi.

Dilc¢i ¢innosti, které jsou vykonavany v soukromych a vefejnych organizacich, se
nijak vyznamné nelisi. VZdy je nutné zajistit planovani, personalni obsazeni, rozpoétovani
investice, zajistit financovani projektu, udrZzovat dobré vztahy s verejnosti a institucemi. Ve
veiejné sfére (samosprave) musime vSak respektovat urcita specifika zejména pri

koncepénich a rozhodovacich procesech. SML ve své samostatné pusobnosti vykonava
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¢innost na zakladé ukoli rady mésta a zastupitelstva mésta, tudiz cely projekt je zavisly na
politickych rozhodnutich.

V soukromém sektoru jsou rozhodnuti aplikovana ihned na samotny projekt a pak
dopadaji na uZivatele projektu, kdezto ve verejné sféie rozhodnuti pociti veiejnost
bezprostiedné. Zakladnim méfitkem rozhodovacich procest mésta a nasledné stavebni

Upravy bazénu bude spokojenost navstévnika.

4.4.1 Management projektu v realiza¢ni etapé

Investor md z minulosti zkuSenosti s realizaci vlastnich investi¢nich projekti,
véetné projekta s vyznamnym podilem spolufinancovani z dotacnich tituli, které byly
viechny radné dokonceny a zaplaceny. Realizaci projektu bude zajistovat tym sloZeny ze
zaméstnanci SML, externich odbornika a partneri. Externi pracovnici budou vykonavat
¢innost pro SML na zékladé sjednanych piikaznich smluv ¢i smluv o dilo. Tito pracovnici
budou vybrani na zéklad¢ zdkona o ZZVZ a vybérovymi pravidly SML, které jsou
stanoveny ve smérnici ¢. 3 rady mésta v platném znéni.

Hlavni odpovédnost nalezi vedoucimu projektu, ktery bude dle organiza¢ni
struktury delegovat dil¢i ¢innosti na pracovniky tymu, piedevsim na vedouci prislusnych
oddéleni a referenty oddéleni. Projektovou dokumentaci vypracuje autorizovana osoba
v oboru pozemnich staveb. Osoba, kterd vypracuje dokumentaci a bude vykonavat i
autorsky dozor. Technicky dozor stavebnika nesmi provadét dodavatel stavby, ani osoba
s nim propojena. Technicky dozor stavebnika bude vykonavat osoba odborn¢ zpusobila dle
zvlastnino zékona, konkrétn¢ dle zakona ¢. 360/1992 Sb. zdkon o vykonu povolani
autorizovanych architektt a o vykonu povolani autorizovanych inZzenyra a technika
¢innych ve vystavbé.

Obr. 13 Organigram projektového tymu

‘ VEDOUCT PROJEKTU ] ‘ Odbor majetkové spravy ‘
{ Administrativni pracovnik ‘
| |
l Koordinator projektu l ‘ Finanéni manaZzer l
| |
l Technicky dozor stavebnika ‘ ‘ Autorsky dozor l l Technicky pracovnik ]

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Vysledek stavebniho projektu jako takového bude zaloZzen na zékladnich
schopnostech zaméstnanct, informac¢nim systému, delegovani pravomoci a osobni
angaZzovanosti — odpovédnosti jednotlivych ¢lend tymu. Pribéh rozhodovéani je definovan
ve vykonavajicich ¢innosti jednotlivych pracovniki. Po dokonceni rekonstrukce bude
objekt predan do spravy odboru majetkoveé spravy.

Tab. 12 Projektovy tym

Clen projektového | Cinnosti, odpovédnost
tymu

Vedouci projektu -| - nadfizeny celému organizacnimu tymu

vedouci prislusného | - udéluje pokyny koordinatorovi projektu (zastupce vedouciho

odboru mésta projektu)

- ptiprava projektového zameru

- ptiprava podkladu na zajisténi financovani prabéhu piipravy
projektu

- ptiprava podkladt na zajisténi financovani pro realiza¢ni etapu

- strategické tizeni projektu

- vedeni tymu

- spolupréace pii priprave verejné zakazky k vybérovému fizeni
na projektanta

- spolupréce pii ptiprave verejné zakazky k vybérovemu tizeni
na dodavatele stavebnich praci

- kontrola milnika projektu dle harmonogramu

- reporting vedeni mésta, radé mésta, zastupitelstvu mésta

- Ftizeni ¢innosti spojenych se zajisténim publicity projektu

- delegace dil¢ich ¢innosti na odborné referenty oddéleni

Koordinator - zodpovédny vedoucimu projektu

projektu — zastupce | - zastupce vedouciho projektu

vedouciho projektu | - ptiprava projektového zdméru ve spolupréci s vedoucim
projektu

- koordinuje ¢innosti projektu

- koordinuje a kontroluje ¢innost technickych pracovniki

- koordinuje a kontroluje ¢innost technického dozoru stavebnika

- informuje vedouciho projektu o prubéhu veskerych aktivit

- ptiprava technickych podkladi pro vedouciho projektu

- odpovida za dil¢i ¢innosti ve vSech fazich projektu

Technicky - ptiprava projektového zadmeru

pracovnik — - ptiprava technickych podkladi pro koordinatora projektu a

odborny referent vedouciho projektu

- ptiprava podkladt pro jednani tymu

- ptiprava podkladt pro jednani rady mésta

- zodpovedny koordinatorovi projektu

Administrativni - administrativa spojena s projektem

pracovnik — - zodpovedny vedoucimu projektového tymu

odborny referent
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Finanéni manazer | - kontrola finan¢nich zdroja pii realizaci projektu

—odborny referent | - zodpovédny vedoucimu projektu
Technicky dozor - stavebni dozor kontroluje realizaci stavby béhem realizace
stavebnika - kontroluje soulad stavebnich ¢innosti s projektovou

dokumentaci, s technickymi poZadavky na vystavbu, normami
a v souladu s vydanym stavebnim povolenim

- spolupracuje s autorskym dozorem

- spolupracuje s koordinatorem projektu a s finan¢nim
manazerem

- zodpovedny koordinatorovi projektu

Autorsky dozor - spolupracuje s koordinatorem projektu a stavebnim dozorem

- 0soba projektanta (odborné zpusobila osoba), autora stavby,
ktery mé zkuSenosti s vystavbou bazénu dle podminek
zadavaci dokumentace na dodavatele projekénich praci

- jeho ¢innost jako zpracovatel dokumentace pro DSP, DPS
spociva predevsim, Ze ovéiuje soulad provadéné stavby
s dokumentaci

- konzultuje veSkeré odchylky a nedostatky a predklada navrh
jejich odstranéni véetné postupu, jsou evidovany a
konzultovany s technickym dozorem stavebnika a
objednatelem

- zodpovedny koordinatorovi projektu

Odbor majetkové |- Udrzba, obnova objektu v provozni etapé
spravy - zodpovédnost za spravu majetku

Zdroj: vlastni zpracovani

Technické zazemi pro realizaci projektu:

Pracovnici investora (SML) maji k dispozici vlastni kancelaiské prostory v ramci
magistratu mésta Liberec, které jsou vybaveny pocitatovou, kanceldiskou technikou.
Externi spolupracovnici pro vykon svych sluzeb vyuziji zdzemi svych firem. Zhotovitel
stavby v ramci zafizeni stavenisté umozni ziidit pracovisté pro investora, technicky dozor,
autorsky dozor. Rozsah a pocet pracovnich mist bude ¥eSen v dalSich stupnich projektove
dokumentace v ramci planu organizace vystavby. Koordina¢ni schuzky se budou konat na
denni bazi, kontrolni dny se budou konat minimalné 1 x tydné. V pripadé potieby se budou

konat i mimotadné kontrolni dny.

4.4.2 Management projektu v provozni etapé

Soucasnému provozovateli konc¢i ndjemni smlouva 30. ¢ervna 2020. Investor bude
tedy muset vybrat nového provozovatele objektu, nebo zaloZit méstskou spole¢nost, ktera
se touto cinnosti bude zabyvat. Pokud SML zvoli pro provozovani aredlu smluvni vztah,

tak vybér provozovatele bude muset byt proveden dle zakona o obcich, ¢i dle zékona o
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zadavani verejny zakazek. Dle zvoleného vybéru vyplyne i ndjemni vztah, ktery bude bud’

na zaklade najemni smlouvy, nebo na zéklad¢ koncesni smlouvy.

Vzhledem k tomu, Ze provozovatel bazénu pravdépodobné navaze na predchozi

zkuSenosti souc¢asného provozovatele, tak pracovni tym bude v tomto sloZeni.

Reditel bazénu: vedouci pracovnik, ostatni pracovnici jsou mu podiizeni dle
organiza¢ni struktury, zodpovédnost za hospodaisky vysledek, za provoz
objektu, fizeni, motivace a Skoleni podtizenych, zodpovédnost za kvalitu sluzeb,
optimalizace procesu, komunikace navenek, komunikace s vlastnikem (SML),
odpovédnost za oblast obchodnich vztaht, marketing, vyjednavani obchodnich
smluv, uzavirdni kontraktu.

Vedouci technického oddéleni: vedouci pracovnik, ma na starosti fizeni
provozu technologicko-provoznich ¢asti objektu, adrzbu, opravy objektu, revize,
ucastni se porad s reditelem.

Udetni, administrativni pracovnik: vedeni Ggetnictvi, vedeni mzdového
ucetnictvi, personalni agenda, fakturace, vymahani pohledavek, zpracovani
inventarizace, zpracovavani Ucetni a danoveé evidence, vyfizovani
korespondence a dalSi administrativni ¢innosti, vedeni agendy najemct
komer¢nich prostor, G¢astni se porad s feditelem.

Technik: zajisténi technického provozu technologii, zatizeni, drobné opravy,
drobné vymeny zatizeni.

Uklidovy pracovnik: zajistuje Oklid celého objektu, kancelaFi, venkovnich
prostor.

Plav¢ik: zajistuje dohled nad provozem jednotlivych atrakci, plaveckého
bazénu, zajistuje bezpecnost osob, kontrola hygienického stavu vody a cistoty
provozu, zachranovani tonoucich, poskytovani prvni pomoci, piipadné tidi
podiizené plavciky.

Pokladni (recepéni): vydavani vstupenek, informacni servis navstévnikam.

7 w7

Personalni fizeni a vybér zaméstnanci mé na starosti reditel bazénu ve spolupraci

s vedoucim technického oddéleni dle svych gesci. Pracovnici se budou rekrutovat

z Libereckého kraje, proto odhad mezd a celkovych mzdovych nékladi (platby na

zdravotni a socialni pojisténi) se odviji od pramérnych mezd uvedenych na CSU
Libereckého kraje, tedy 28 880 K¢ k 1. 10. 2018.
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4.5 Technickeé a technologické reSeni projektu

Nasledujici podkapitoly 4.5.1 az 4.5.3 vychazeji z projektové dokumentace pro
Uzemni fizeni, zpracované ATELIER 11 HRADEC KRALOVE s. r. 0. Hradec Kralové.

45.1 Urbanistické a architektonické reseni

Pavodni architektonicky navrh vytvoieny panem architektem Svancerem pracoval
s vyuZitim svazitosti terénu a vySkovych rozdila. Architekt umistil vstup na horni hranu
terénniho zlomu. Stavba se ukryva v rokli a pti pohledu z Trzniho namésti se jevi jako
jednopodlazni budova. Objekt je puadorysné a vySkové c¢lenity. Stavba je zaloZena na
vrtanych pilotech. Objem stavby zjemnuji keramické pulvalce z profilovanych tvarovek,
vyrobenych dle navrhu sochatre Oldticha Plivy. Bazén tvoii tfi objekty, vstupni ¢ast, kterd
je nizsi a pak vysSi s plaveckym bazénem 50m a pristavbou bazénu 25m, jez byla
zrealizovana v roce 2012.

Objekt je nepravidelného ptdorysu o rozméru cca 86 x 80 m. VySkoveé objekt
vyuZziva umisténi do terénni kiivky a je tedy velmi ¢lenity a to i v jednotlivych Grovnich
podlah. Vchod do vstupni haly umoZnuje karusel, ktery je dnes piekryt novodobou
predsazenou konstrukci. Dle navrhu architekta je navstévnik bazénu veden od shora dold,
coZ nebyvéa obvykle.

Pudorysny pohled na soucasny stav jasné definuje pavodni objekt bazénové haly
navrzené arch. Svancarem a pistavby z roku 2012, ktera se tykala 25 metrového bazénu.
UvaZovana pristavba, kterd je planovand v tomto zameéru, piidd dalsi dve ¢asti k celku.
Jedna podstatna ¢ast bude vybudovana smérem do tzv. sluneéné louky (zahrady) a bude
obsahovat novy 25 metra dlouhy plavecky bazen, druhd cast bude rozSifovat stavajici
padorys smérem k Trznimu ndmésti. V tomto rozSifeni bude v 1. NP bazén pro batolata a
v 2. NP rozSiteni centrélnich Saten.

Vzhled oplasténi objektu by mél korespondovat s novéjsi piistavbou z roku 2012.
Pii rekonstrukci bude pro sjednoceni kompozice navrZen stavajici vzhled tak, aby prvky
fasddy byly tvoteny kovovym fasddnim plastém cervené barvy. Toto feSeni
bude zvyraziiovat dynamiku této vyznamné stavby. Ke zvySeni efektu vzhledu bude
oplasteni fasady doplnéno o plochy Sedé barvy a tyto plochy budou déale kombinovany

snovym navrhem prosklenych c¢asti. Tato kompozice reaguje na vnitini uZivatelskou
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funkci jednotlivych ¢asti budovy, tudiz hygienické z&zemi a Satny zustavaji skryté a
plavecka s administrativni ¢asti je naopak prosklena.

Reseni vyuziva stavajiciho rozloZeni i provozu objektu. Zcela novym objektem je
pristavba bazénu pfi respektovani stavajici vyskové nivelety terénu. Uzemni regulace
nejsou piekroceny, projekt je v tomto ohledu v souladu s Gzemnim planem.

Prostorové ieSeni celého areélu je ve vztahu k okolni zastavbé mésta ohleduplné a
nenaruduje stavajici stav. Z urbanistického hlediska nejsou provadény zadné zésadni

zmeny. Stavajici blok bude pouze doplnén o dalsi pristavbu pro 25m dlouhy bazén.

4.5.2 Dispozi¢né provozni reSeni

Hlavni vstup do objektu je z Trzniho namésti, Groven 2. NP (+0,000). V urovni
2. NP se dnes nachazeji oddélené Satny pro Zeny a muze, pokladny, kancelare, restaurace.
V urovni I. NP (-3.600) se nachazi socialni zazemi pro Zeny a muZze, sauny pro Zeny a
muZze, R-klub, rehabilitace, komeréni prostory, fit-centrum, détsky vyukovy bazén, zdzemi
pro zameéstnance vcéetné socialnino zazemi, technické prostory (fizeni provozu — dispecink,
Satny, chlorovna, elektrorozvodna nizkého a vysokého napéti). V Grovni na -2.8000 jsou
dale ochozy bazénu (plavecky 50m i 25m, vifivky, slana vitivka - bazén, Kneippav
chodnik, détsky saunovy svét a dalsi). Na drovni -3.2500 jsou dojezdy stavajicich dvou
tobogani, brouzdalidté a bazén pro venkovni divokou feku.

V suterénu (I. PP, droven -7.200, -6.550) se nachazi technologické a strojni a
zazemi objektu a déale 3 x kogenera¢ni jednotky pro vyrobu tepla a elektrické energie.
UvaZzované stavebni Gpravy budou mit vliv na dispozice napii¢ vSemi podlaZzimi, mimo
pristavby z roku 2012, ktera ztstava nedotcena.

Vstup do objektu z Trzniho nameésti zistava zachovan v Grovni 2. NP. Tento vstup
je vSak feSen novym zpuasobem a vznikd zde vyrazny vstupni prostor. Ze vstupni haly
budou ptistupné provozy: recepce bazénu se spole¢nymi Satnami vpravo (diive prostor
damskych 3aten). Nové komeréni prostory vznikaji v prostoru diive panskych Saten.
Umisténi restaurace je rovné a nemeéni se.

V mistech pavodniho administrativniho zazemi vznika horni patro dvojpodlazniho
saunového centra. Saunové centrum je rozdéleno: pro Zeny (1. NP) a pro muZe (2. NP).
Vstup do saunového centra je po schodisti z irovné ochozu 50m bazénové vany pies

spole¢ny vstupni prostor s recepci — obsluhou a prostorem pro obcerstveni navstévnika.
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Prostor centra je propojen piimo s restauraci. Prostory saun obsahuji saunové kabiny,
sprchy s prilehlym ochlazovacim bazénkem a védrem, odpocinkovy prostor, socialni
zazemi, venkovni terasu, kterd je zajisténa proti pohledu z venkovniho prostiedi.

Na hlavni schodisté¢ z centralnich Saten z 2. NP navazuje hygienické zatizeni
(sprchy, zachody, osuSovny). Z hygienického zazemi je pro navstévniky piimy pristup do
hlavni bazénové haly 50m plaveckého bazénu v Grovni 1. NP a piipadné k vyukovému
bazénu. V pristavbé pod Satnovou ¢asti je situovano centrum plavani batolat s kompletnim
samostatnym zazemim. Smérem na vychod, vedle détské sauny je situovana pristavba nové
haly 25m plaveckého bazénu. Vedle tohoto objektu bude realizovan venkovni relaxa¢ni
bazén (,,divoka feka”) s pristupem z bazénové haly.

Kompletné bude rekonstruovan prostor pro dojezd tobogani. Zde budou zachovany
dojezdy obou tobogani a brouzdalist¢ pro déti. VV prostoru pavodniho vyplavu do
venkovniho bazénu je navrZzena nova vitivka. Nastupni véZ tobogani zistava na ptivodnim
misté, nové bude feSeno oplasténi. Z puavodnich tobogdnt zastane zachovan nerezovy
tobogan délky 150 m. Laminatovy tobogan délky 107 m bude nahrazen dalSim nerezovym
toboganem délky cca 135 m. U tohoto nového toboganu je uvaZzovano, Ze bude umoZziovat
jizdu na duSich (pro jednu nebo dvé osoby).

V severozapadni ¢asti bude personalni zézemi (3atny, sociélni zatizeni, sklady pro
gastroprovoznu, apod.) a administrativni zazemi (kanceléie), mistnosti fizeni provozu -
dispecink, elektrorozvodny nizkého a vysokého napéti, chlorovny ztstavaji na pavodnich
mistech.

1. PP (technologické podlazi): V tomto podlaZi je vétSina bazénové technologie,
technickych a provoznich mistnosti. VétSina stdvajicich rozvoda a technologickych
zatizeni bude demontovana (krom¢ jedné kogeneracni jednotky a casti elektrorozvodny).
Pii rekonstrukci budou veSkera demontovana zafizeni nahrazena novymi. Dle novych
pozadavku pravdépodobné dojde i k podstatnym zménam v pozicich téchto zatizeni.
Nasavaci a vyfukové objekty pro vzduchotechnicka zatizeni ztistanou zachovany. Nasavaci
komora vzduchotechniky u severni fasddy bude zvySena o cca 4 m a to z diuvodu zvySené
prasnosti z dopravy v okoli ul. Durychova a Trzniho ndmésti. Podzemni podlaZi se rozsiii
0 prostor pod stavajicim dojezdem toboganti, kde vznikne nova technologicka mistnost pro

vzduchotechnicke jednotky.
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45.3 Stavebni, konstrukéni a materialové reseni

Konstrukce objektu je kombinaci montovaného Zelezobetonového skeletu MS-71
(systém s deskovymi pravlaky) v modulu 6000 x 7200 a ocelovou velkoprostorovou
konstrukci, doplnéni o monolitické konstrukce tak, aby bylo dosaZzeno poZadované
¢lenitosti objektu. Jiz pii vystavbé byl pouZit vodostavebni beton bez dalSich izolaci.
Stavebni nosné konstrukce budou pti stavebnich Gpravach maximaln¢ zachovany a
k Gpravdm a rekonstrukci dojde u vnitfniho vybaveni a dispozic, bez zavazného zasahu do
nosnych konstrukci.

Soucasny objekt je sestaven ze tii hlavnich ¢asti — zazemi (3aten), haly 50m bazénu
a pristavby 25m bazénu. VSechny casti budovy jsou podsklepené, vysSkoveé i padorysné
usporadani objektu je velmi ¢lenité. Halu 50m bazénu tvoii ocelova nosna konstrukce. Ze
sloupt, na které jsou pokladany prihradové vazniky, je pak navrZena pii¢na vazba,
Z davodu zajisteéni objektu z provozniho a dispoziéniho hlediska a také z hlediska tepelné —
technického bude nutné nosnou konstrukci upravit tak, aby byly zajistény nové pozadavky
na objekt.

Soucaésti celkové rekonstrukce je také nova pristavba 25 m plaveckého bazénu,
ktery bude na z&kladé predpokladu zaloZen na Grovni suterénu objektu na z&kladové desce
podepiené pomoci velkopramérovych pilot. Nosné prvky podzemniho podlaZi jsou tvoteny
obvodovymi a vnittnimi sténami, sténovymi piliti, sténami komunikac¢nich jader a sloupy.
Vodorovna nosné konstrukce nad 1 PP bude provedena jako Zelezobetonova monoliticka
deska tloustky 250 mm. Nosné prvky 1 NP budou tvoieny Zelezobetonovymi sloupy,
Zelezobetonovymi piliti a sténami. Vodorovné nosné konstrukce v 1 NP budou stropni

Zelezobetonové monolitické desky tloustky 250 mm.

4.5.4 Posouzeni stavajiciho stavu

Objekt zameru byl nekolikrat navstiven se zamérem posouzeni stavajiciho stavu,
kdy pti téchto ndvstévach bylo pofizeno neékolik snimki objektu, které jsou piilohou této
prace. Stavebné technicky stav dotcenych objekti pIné odpovida stafi, intenzité uzivani a
dob¢ vystavby jednotlivych stavebnich objekti. V minulosti nebylo investovano do
stavebnich ¢asti objektu, ani nebyly provedeny Zadné stavebni Gpravy, které by se tykaly
napiiklad: zatepleni streSniho a obvodového plasté, vymeny oken, dveii nebo obnova

vzduchotechniky. Plavecky bazén je vsoucasné dob¢é provozovan a udrZovén
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provozovatelem dle najemni smlouvy, kdy se na udrzbé podilis odborem majetkové
spravy SML, jeZ zabezpecuje pouze nutné opravy havarijnich stavi. Z davodu planované
celkové rekonstrukce se do objektu jiz nekolik let neinvestovalo.

Obr. 14 Plavecka hala 50 m bazénu

FLIen

8 tas
-]

Zdroj: archiv SML

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o vyznamné sportovisté mesta, tak by méla mit
zvySend (drzba jiz nékolik let vysokou prioritu. Stavebné technicky stav objektu
neodpovida vyznamu nadregionalniho sportovisté a kapacitné nedostacuje potiebam
stavajiciho provozu. JelikoZ roste zajem o sportovni vyuZiti, tak vyhledové je objekt
nevyhovujici i kapacitné. V neékterych obdobich, naptiklad v zimé je snizen komfort
navstévnika a to vlivem tepelného prostiedi budovy.

Oproti pavodnimu architektonickému teSeni byly v minulosti k bazénu pristavény
tobogany, lehka vstupni ¢ast pred vstupem do objektu a pristavba 25m bazénu v roce 2012.
V interiéru doSlo k Upravam v radmci provozu a to vzhledem k vy$§im pozadavkim na
zkvalitnéni sluzeb nebo vzhledem k hygienickym a bezpeé¢nostnim potiebam. Na zékladé
posouzeni objektu statikem lze konstatovat, Ze se objekt plaveckého bazénu nachazi

v relativné dobrém technickém stavu.
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KdyZz mésto Liberec zveiejnilo zamér rekonstrukce bazénu a stim souvisejici
nutnost uzavieni plaveckého bazénu na zhruba dva roky, tak se mezi obyvateli mésta a
navstévniky bazénu se tento za&mér svelkym pochopenim nesetkal. Prostory, které
navstévnici navstévuji, jsou velmi peclivé udrzovany a opravovany. TudiZz navstévnici

nepocit'uji nutnost objekt zrekonstruovat.

455 Zhodnoceni stavebniho navrhu

Vize projektantti a architekta byvaji odlisné od predstav vlastnika. Casto jsou
nakladngjsi a sloZitéjsi nez by navrhl nositel projektu. Proto je daleZité provadét béhem
realizace projekcnich praci dulezitou kontrolu rozpracovanosti projektu a konzultovat
vdechny zasadni feSeni. Jestlize, zadavatel projektu, jiz ma jasnou predstavu o projektu a
dokonce vi, jak jej bude realizovat, tak muzZe pristoupit k dalSim fazim zadani projektove

dokumentace.

4.6 Dopad projektu na Zivotni prostiedi

Projekt rekonstrukce stavajiciho méstského plaveckého bazénu je navrZen tak, aby
minimalizoval negativni dopady na krajinu mésta. Projekt nebude mit vliv na soustavu
chrdnénych Gzemi Natura 2000. Piesto jsou navrZena opatieni k minimalizaci vlivi na
Zivotni prostiedi, kterymi jsou: minimalizace kaceni stromu pii parkovych Upravach a
jejich pripadna realizace v dobé vegetacniho obdobi. Dale v ramci piipravnych praci se
z volnych ploch stavenisté provede sejmuti ornice. Tato ornice se uloZi na deponii stavby a
pti terénnich Upravach se pouZije zpétné na ohumusovéani volnych ploch.

Stavba se nenachazi v Zadném ochranném pasmu, a to jak v ochranném pasmu lesa,
ochranném pasmu kulturni pamétky, ani se nenachdzi v Gzemi se zvlastni ochranou
pamatkové péce. Rekonstrukce dle svého charakteru nepotiebuje posuzovani vlivu na
Zivotni prostiedi dle zakona ¢islo 100/2001 Sb. o posuzovani vlivu na Zivotni prostredi.

Piesto je vhodné nékteré vlivy na Zivotni prostiedi vyjmenovat:

Hluk a vibrace: Hluk béhem v obdobi realizace stavebniho zaméru - rekonstrukce
budou stavebni prace zdrojem hlu¢nosti pti bouracich a demoli¢nich pracich. Zdrojem
hluku ¢i vibraci v misté bude provoz stavebni techniky (bagry, bouraci technika, nékladni
auta). K doc¢asnému navyseni hluku dojde (mistné i vyznamng) oproti stavajicimu stavu,

tento stav bude v3ak ¢asové omezeny a to béhem provadéni stavebnich praci (béhem
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pracovniho dne). Ocekavat hlukovou expozici lze ve vzdalenosti desitek metria, ¢i
maximaln& prvnich stovek metri od stavby. Uginky vibraci budou fadové par jednotek
metri od stavenisté. Z vySe uvedenych davoda je nutné vénovat pozornost tomu, aby se
minimalizoval vznik nadmérné hlu¢nosti a praSnosti pfi bouracich pracich a byla
dodrZovéna obecné zavazna vyhlaSka statutarnino meésta Liberec ¢. 3/2009 O verejném
poradku, ve znéni Obecné zavazné vyhlasky statutarniho meésta Liberec ¢. 4/2013 a Obecné
zavazné vyhlasky statutarniho mésta Liberec ¢. 6/2016, G¢inné od 1. ledna 2017. Béhem
stavebni ¢innosti budou hlukové limity vy3si, neZz stanovi zakon o ochrané lidského zdravi
pred hlukem a to v zakong¢ ¢. 258/2000 Sh., zdkon o ochran¢ veiejného zdravi. Dil¢i limity
pro hluk jsou podrobné vymezeny natizenim vlady ¢. 272/2011 Sb. Vzhledem k tomu, Ze
béhem realizace stavebniho zdméru bude obvyklé mnoZstvi nasazené techniky do prostoru
staveniste, tak se predpokladaji jen zcela zanedbatelné vlivy z hlediska hygieny prostiedi.

Hluk za provozni etapy: varealu se budou nachazet stacionarni zdroje hluku,
které bude zpusobovat vzduchotechnické saci a vyfukové potrubi. Tyto potrubi budou
osazeny tlumici hluku. Lze proto oc¢ekavat vyznamné odstinéni hluku. Hygienické limity
hluku jsou v denni dob¢ 50 dB a v noéni dobé 40 dB, tyto limity nesmi byt piekroceny.
Nérist celkové hlu¢nosti se v lokalit¢ nepiedpokladad. Bude v3ak nutné tuto skutecnost
prokazat, Zze v chranéném venkovnim prostoru okolnich objekta jsou plnény hygienické
limity hluku.

Vliv na dopravni a technickou infrastrukturu: po dobu rekonstrukce se bude
odebirat voda ze stavajici ptipojky objektu za vodomérem, elektricka energie se bude
odebirat ze stavajiciho privodu objektu s osazenim vlastniho méieni. VeSkeré inZzenyrské
sit¢, které budou dotéeny vystavbou, budou uloZeny minimalné v nejmensi dovolené
vodorovné a svislé vzdalenosti pii soub&hu podzemnich siti dle CSN 73 6005. Destové
vody budou svedeny do stavajici deStové kanalizace. Splaskové vody budou také svedeny
do stavajici splaskové kanalizace. Pristupové a provozni komunikace zustavaji témer
v nezménéné podobé se stavajicim stavem, pouze pied severnim pracelim je uvazovano
castecné rozSireni parkovisté pro zaméstnance arealu.

Vliv na ovzdusi: zdroje, které mohou ovliviiovat kvalitu ovzdusi, jsou emise, které
vzniknou s ¢innosti dopravy materidlu a pohybem stavebnich stroju. VIiv na Zivotni

prostiedi bude proménny v ¢ase a kratkodoby po dobu rekonstrukce objektu. V dobé
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provozu bude mit bazén pozitivni vliv na ovzduSi vzhledem ke sniZeni energetické
narocnosti objektu.

Vliv odpadi béhem vystavby: stavebni odpady, které vzniknou pii provadéni
stavby, budou likvidovany v souladu s platnymi predpisy, zakon ¢. 185/2001 Sb., vyhlasky
383/2001 Sh. Odpady budou separovany a odvazeny na fizenou skladku.

Odpady za provozni etapy: Odpady, které vzniknou, budou klasifikovany jako
komunélni. Odpady vzniklé provozem je nutné t¥idit podle druhu a v souladu s katalogem
odpadu. Pivodce odpadda bude vést zdkonnou evidenci odpadu tak, aby doloZil jejich
uskladnéni a manipulaci. Povinnosti investora je piedchazet vzniku odpadu a omezovat
ptipadné jejich nebezpe¢né vlastnosti. Pti vzniku odpadu je nutné nakladat s odpadem dle
vyhl&sky ¢. 93/2016 Sb. katalog odpadu a zékon ¢. 185/2001 Sh. z&kon o odpadech,
v platném znéni.

Rizika havarii vzhledem k navrZzenym technologiim: pii stavebni realizaci ani
provozovani se nepredpokladaji Z&dna nova rizika ekologickych havarii. Zamér neuvazuje
vyuZzivani ohroZujicich technologii ¢i skladovani nebezpe¢nych chemickych latek. U
stavebnich zamért je teoreticka moZnost drobnych unika ropnych latek, ¢i jinych
provoznich kapalin ze stavebni mechanizace (pohonné hmoty, oleje, maziva, hydraulicky
olej). Tyto rizika vSak realizaci zaméru nijak zasadné nezvysuji, neboli nepredpoklada se
havérie.

Radon: V minulosti byl zpracovan posudek o stanoveni radonového indexu
pozemku pro vystavbu realizovanou vroce 2012. Dle tohoto posudku byl stavebni
pozemek s vysokym radonovym indexem pfi stiedni propustnosti zemin. Nasledné byl
proveden ndvrh ochrany stavby proti praniku radonu z podloZi, ktery feSil ochranu stavby
v podzemnim podlaZi. Re$ena byla kombinace kontaktni konstrukce v 2. kategorii tésnosti,
tzn. minimalné jednovrstva hydroizolace z modifikovanych asfaltovych past o minimalni
tloustce 4 mm snosnou sklenénou nebo polyesterou vloZzkou a nuceného vétrani
podzemniho podlaZi. Radonové riziko bude muset byt feSeno v dalSich stupnich projektové
dokumentace na nové rozsirené pudorysy budovy.

Zhodnoceni: Zamér s ohledem na charakter vystavby nebude mit negativni vliv na
sloZky Zivotniho prostiedi a na verejné zdravi. Jako jsou naptiklad: hlukové pomery, emise
do ovzdusi, horninové prostiedi. Po realizaci zaméru se nebude produkovat zvysené

mnoZstvi odpadd, ani nebude ovlivnén hmotny majetek.
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4.7 Zajisténi investi¢niho majetku

Béhem pripravné a realiza¢ni faze bude potizen nasledujici majetek:
Projektova dokumentace
vV ramci zameéru jsou zpracovany tyto projektové dokumentace:
e Bazén Liberec Studie rekonstrukce objektu, CODE spol. s r.0. Pardubice, biezen
2016, vyse naklada na studii: 395 000,- K¢ bez DPH
82 950,- DPH 21 %
477 950,- K¢ véetné DPH
e Meéstsky plavecky bazén v Liberci, Projektova dokumentace pro Uzemni fizeni,
ATELIER 11 HRADEC KRALOVE s.r.0., Hradec Kralové, leden 2018, vy3e
naklada na DUR: 1 386 000,- K¢ bez DPH,
291 060,- DPH 21 %
1677 060,- véetné DPH

DalSi dokumentace, kterd& musi byt zpracovana, je dokumentace pro stavebni
povoleni a dokumentace pro provedeni stavby. PoZadované stavebni dokumentace budou
vyprojektovany dle vyhlasky ¢. 499/2006 Sb. VyhlaSka o dokumentaci staveb, dale dle
169/2016 Sb. Vyhlaska o stanoveni rozsahu dokumentace veiejneé zakdzky na stavebni
prace a soupisu stavebnich praci, dodavek a sluZzeb s vykazem vymér ve znéni vyhlasky
¢. 405/2017 Sh.

Pii takto rozsdhlém stavebnim z&méru nelze se spravnosti stanovit piedpokladanou
hodnotu projekénich praci dle sazebniku pro navrhovani nabidkovych cen projektovych
praci a inZenyrskych c¢innosti spole¢nosti UNIKA Kolin, ¢i jako odhadem nékladt na
projektové a inZenyrské cinnosti jako procentualni sazbu z predpokladdanych naklada na
vystavbu.

Vhodné je tedy oslovit vybrané odborniky a dodavatele ve véci piedbézné trzni
konzultace. Cilem je ptipravit spravné zadavaci podminky a informovat o svych zdmérech
a uvazovanych pozadavcich v souladu s § 33 zdkona ¢. 134/2016 o zadavani vetrejnych
zakazek. Tato predbézna trzni konzultace vede ke zjisténi informaci o piedpokladané
hodnoté a predpoklddané dobé plnéni verejné zakazky. Celkoveé vede k efektivnosti,
ucelnosti, hospodarnosti zadavaciho fizeni a to piedevsim tim, Ze pomuze zadavateli Iépe
poznat podminky sou¢asného trhu. Tyto informace by bylo vhodné obdrZet v nésledujicim

rozsahu:
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e Cena za zpracovani dokumentace pro stavebni povoleni DSP.

e Cena za zpracovani dokumentace pro provedeni stavby DPS.

e Cena za inZenyrskou ¢innost.

e Cena za autorsky dozor.

e Déle doba zpracovani jednotlivych dokumentaci DSP, DPS.

Cena by méla zahrnovat i ndklady na koordinaci jednotlivych projektantt riznych
profesi a ostatni naklady na realizaci projektové dokumentace. Autor tyto néklady dle
vlastnich odbornych zkuSenosti odhaduje cca 15 — 19 milioni korun.

4.7.1 Rozpoéet realiza¢ni etapy

Pofizeni vSech ¢asti a vybaveni bude teSeno dodavatelskym zpisobem tzv. ,,na
klic*.
Odhad stavebnich néklada

Ve zpracované projektové dokumentaci DUR je odhad ndkladi na rekonstrukci
zpracovany s presnosti na jednotkové ceny za 1 m® obestavéného prostoru, ktery se viak
jevi v ptipadé rekonstrukci nepiesny.
Tab. 13 Odhad kalkulovanych nakladi — propocet dle m*

Pocet
Jednotka| m® K¢ K& celkem
SO 01 Objekt bazénu, z toho: 499 963 600,00 K¢
piavodni objekt (hala) m3 33940 5 600,00 K¢ 190 064 000,00 K¢
plivodni objekt (ostatni) m3 29060 6 400,00 K¢ 185 984 000,00 K¢
nova hala dojezd tobogéan m3 1852 5 800,00 K¢ 10 741 600,00 K¢
ptistavba 25 m bazén m3 9165 8 800,00 K¢ 80 652 000,00 K&
pristavba (Satny a bazén batolat) m3 3535 9 200,00 K¢ 32 522 000,00 K¢
SO 02 Venkovni kanalizace mb 1 1200 000,00 K¢& 1200 000,00 K¢
SO 03 Venkovni vodovod mb 1 190 000,00 K¢ 190 000,00 K¢é
SO 04 Pielozka plynovodu mb 1 125 000,00 K¢ 125 000,00 K¢é
SO 05 Komunikace, chodniky a zpevnéné plochy, z toto: 3992 300,00 K¢
chodniky soubor 1 2 180 000,00 K¢ 2 180 000,00 K¢
komunikace a parkovaci stani soubor 1 1 562 300,00 K¢ 1 562 300,00 K¢
zelen soubor 1 250 000,00 K¢ 250 000,00 K¢
PS 01 Bazénova technologie soubor 1 58 770 000,00 K¢ 58 770 000,00 K¢
Celkem 564 240 900,00 K¢
rezerva stavebnich nakladi % 10 56 424 090,00 K¢
celkem V¢. rezervy 620 664 990,00 K&
PrirdZky (VRN, TDS, BOZP) % 6,8 42 205 219,32 K¢
SUMA NAKLADU BEZ DPH 662 870 209,32 K¢é
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DPH 21% | | 139 202 743,96 K&
SUMA NAKLADU VCETNE DPH 759 867 733,96 K&
Pozn. Cena na 1m3
cena 662 870 209,32 K¢
m3 77552
cenaza lm? bez
DPH 8 547,43 K&

Zdroj: Dokumentace pro Gzemni fizeni zpracované ATELIER 11 HRADEC KRALOVE s.r. o.

Plavecky bazén predstavuje budovu sportovnich lazni a krytych koupalist. Toto
zattidéni bazénu je v ramci klasifikace JKSO (jednotna klasifikace stavebnich objekti).
Tyto budovy maji v cenovych ukazatelich piifazeno ¢islo 801.54 a spadaji v ramci téidéni
do JKSO 801 - budovy ob¢anské vystavby, 801.5 — budovy pro télovychovu.

V ramci JKSO 801 maji budovy sportovnich lazni a krytych koupalist’ specifickou
skladbu jednotlivych konstrukéné materidlovych praci, tak uvedené ¢lenéni slouzi jako
zakladni Gdaj v ramci JKSO 801. Na zaklad¢ dostupnych informaci, které jsou zverejnény
na www.stavebnistadardy.cz Ize odhadnout nédklady a provést rozklad nédkladu na kryty
bazén ve ValaSském Mezifici.

Pro urcéeni procentudlniho pomeéru lze také v jednotlivych stavebnich ¢innostech
(HSV, PSV, M) pouzit zatridéni bazéna dle jednotné klasifikace stavebnich objekta.
Ukazatele primérné rozpoctové ceny RUSO, uvadéji pro jednotnou klasifikaci stavebnich
objektd 801 procentualni pomér naklada dle jiz realizovanych vystaveb ¢i modernizaci.
Toto ¢lenéni dle procentudiniho poméru dle JKSO muzeme brat pouze jako zékladni,
protoZe bazény maji specifickou skladbu jednotlivych stavebnich konstrukci tudiz praci.

Podrobnost dokumentace pro Uzemni fizeni umoZnuje rozdélit zamér rekonstrukce
objektu na uroven hlavni stavebni vyroby, jako jsou naptiklad: zemni préce, zaklady, svislé
a vodorovné konstrukce. Podrobnost této dokumentace vSak neumoZnuje stanovit
predpokladdané mnoZstvi pro stavebni prace patiici do skupiny pomocné (pfidruzené)
stavebni vyroby. Néklady na tyto prace jsou tedy stanoveny dle statistickych rozboru a to
formou procent.

Samostatné jsou ocenény nédklady na bazénove technologie, piicemz odhad naklada
Ize rozdélit na tii stavebni ¢asti.

¢ odhad naklada hrubé stavebni vyroby,

¢ odhad naklada pomocné stavebni vyroby a montazi,

¢ odhad naklada bazénové technologie.
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Tab. 14 Odhad kalkulovanych nakladd — rekapitulace

SO 01 Objekt bazénu, z toho:

393 287 348,77 Ké

stavajici budova (hala, budova)

277 028 406,44 K¢

pristavba (Satny a bazén batolat)

29 662 002,90 K¢

pristavba (25m bazén)

65 022 318,44 K¢

nova hala - dojezd tobogén

21574 620,98 K¢

SO 02 Venkovni kanalizace 1200 000,00 K¢&
SO 03 Venkovni vodovod 190 000,00 K¢
SO 04 PreloZka plynovodu 125 000,00 K¢
SO 05 Komunikace a chodniky 3992 300,00 Ké

PS 01 Bazénova technologie

81 366 813,00 K¢&

Celkem

480 161 461,77 K&

Rezerva stavebnich nakladt 10%

48 016 146,18 K¢

Celkem v¢. rezervy

528 177 607,94 K¢

Piirazky (VRN, TDI, BOZP)

36 012 109,63 K¢

SUMA NAKLADU BEZ DPH

564 189 717,58 K¢é

DPH 21 %

118 479 840,69 K¢

SUMA NAKLADU VC. DPH

682 669 558,27 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle internich materiald SML

Nakup sluzeb
Né&kup externich sluZzeb, kterymi investor zajisti kvalitni, plynulou realizaci
stavebni Upravy a dokumentaci probihajicich praci a jejich dokladovani.

Technicky dozor stavebnika: jedna se o sluzbu, kterou investor zajisti kvalitni, plynulou

realizaci dila v souladu s projektovou dokumentaci, vydanymi stanovisky dotéenych
organa statni spravy, v souladu se smlouvou a rozpoctem.

Organizace vybérového ftizeni na dodavatele stavby: jednad se o sluzbu, kterou investor

zajisti kvalitni a transparentni prabéh vybéru stavebniho dodavatele dle zakona o ZVZZ.

4.7.2 Investiéni majetek v provozni etapé

Majetek pti provadéni stavebni Upravy (rekonstrukce) objektu bude mit pojistén
zhotovitel stavby. Jiz pied piedanim objektu bude veSkery majetek neprodlené pojistén
proti Zivelnému poskozeni, zcizeni, vandalismu, ztraté, zniceni atp. Naklady na pojisteéni
tohoto majetku jsou placeny investorem z rozpo¢tu mésta a nejsou tedy zapocteny do
naklada projektu.

Po provedeni stavebnich Uprav objektu bude objekt pireveden do spravy

prislusnému odboru magistrdtu mésta Liberce, odboru majetkové spravy. Majetek bude
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spravovan ve spolupraci se zhotovitelem a to po dobu zéaruéni doby na stavebni dilo.
Piedpoklad zaru¢ni doby je 60 mésict ode dne predani. Na razné ¢asti maze byt zaruéni
doba delSi, na stiedni plast’ (72 mésica a delsi), nebo kratSi naptiklad na nekteré specifické
dodavky, kde vyrobce poskytuje kratSi zaru¢ni Ihatu (24 mésici). Predpokladana doba
provozni etapy pii provadéni pravidelné adrzby a oprav je 20 let, to je tedy i
predpokladané doba Zivotnosti. Investi¢ni celky s krat$i dobou Zivotnosti budou prabézné
opravovany a nahrazovany novymi. VeSkeré opravy bude platit SML ze svych zdroji. Po
uplynuti jejich Zivotnosti budou muset byt nahrazeny novymi a opét rekonstruovany a to
postupné z vlastnich zdroja SML.

Néklady na opravy a udrzbu lze stanovit na Uroven 0,5 procenta investi¢nich
naklada véetné DPH.

4.8 Rizeni pracovniho kapitalu (ob&zny majetek)

V prabéhu realizace stavebniho dila — projektu nebude obéZzny majetek vznikat.
Veskery majetek, ktery wvznikne pii realizaci tohoto zaméru, bude mit charakter
investi¢niho majetku.

Obézny majetek je definovan jako kratkodoby majetek organizace (Ucetni
jednotky). Tento majetek je pouzivany cisté v provozni etapé. Obecné je predpoklad, Ze
pouZiti je kratSi dobu neZ jeden rok. Provozovatel bazénu (SML, soukromy provozovatel)
bude v provozni etapé provadét nakup spotiebniho materidlu a sluZzeb nezbytnych pro
provoz plaveckého bazénu. Dodavatelé sluzeb a materialu jsou dostupni piimo v lokalité.
Béhem provozni faze si provozovatel vytvofii fetézec stalych dodavateli s nastavenymi
obchodnimi vztahy. K zajisténi provozu objektu bude tieba zajisteéni téchto dodavek
materialu.

Dodavky materialu, které jsou nutné pro provoz zatizeni, tak jsou naptiklad

¢ hygienickeé prostredky (toaletni papir, mydla, dezinfekce, papirové utérky),

e ochranné a bezpe¢nostni prostiedky pro pracovniky,

e Uklidové a cistici prostiedky,

e rucniky, prostéradla, Zupany,

e kancelaiské potieby,

e nakup chloru, chemie na vlo¢kovani, provozni chemie atd.

e drobné opravy, udrzba, servis zatizeni.
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Finan¢ni objem prostiedki na vySe uvedené vychdzi ze skutec¢nosti provozu
z minulych let, zkuSenosti zadavatele a expertniho odhadu. Cenova hladina je na drovni
soucasnych cen.

Tyto provozni néklady jsou variabilni a v projektové piipravé DSP, DPS je nutné
navrhnout takové technologické a provozni opatieni s ohledem na moZnou Usporu téchto
naklada. Dalsi opatieni, které povedou k zefektivnéni provozu objektu, predevsim
v energetické naro¢nosti a vyuZivani energii jsou

e zpétné ziskavani tepla (rekuperace) ze vzduchotechnickych zatizeni,

e zpétné ziskavani tepla z odpadni teplé vody,

e vyuZiti kogeneracnich jednotek pro vyrobu elektrické energie a tepla,

e tepelnd cerpadla,

e vlastni zdroj vody pro potiebu zatizeni,

e automatizace a regulace provozu,

e solarni panely,

e vyuZivani technologické vody na sprchovani a jiné provozy,

e VvyuZivani Sedé vody pro toalety,

e cirkulace teplé uzitkové vody,

e moznost prirozeného vétrani v teplotné piiznivych dnech na dkor energeticky

naroc¢né klimatizace, ¢i vzduchotechniky,

o zajisteni odborného proskoleni personalu k minimalizaci provoznich ztréat.

4.9 Finanéni plan a analyza projektu

4.9.1 Finanéni plan

Pro budouci provoz aredlu budou pouzity nové moderni technologie. Pfi
provozovani vzduchotechnickych jednotek budou pouZity jednotky s rekuperaci a
zabudovanym tepelnym cerpadlem. Dale bude obalka budovy zateplena a provedena
vymena viech prvki vyplni otvora. Budou vyménény provozni soubory véetné regulace a
ovladani. Veskery provoz bude mit méieni a regulaci. Ze zkuSenosti jiZ zrekonstruovanych
budov obdobného charakteru lze predikovat Gsporu v souvislosti energetickou naro¢nosti
ve vysi 20 — 30 %.
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Tab. 15 Provozni néklady v K¢ v letech 2015 - 2017

Pri mé za
Struktura provoznich nakladia 2015 2016 2017 posledni 3
roky provozu
elekttina -350 968,00 -371 509,00 -374 332,00 -365 603,00
Média plaveckého teplo 9005257,79| 7583578,75| 809354556| 8227 460,70
bazénu voda 3508 754,26| 413387847| 426575953| 3969 464,09
plyn 266392547| 271563507| 1759807,76| 237978943
Celkem média 14 826 969,52 | 14 061583,29| 13744780,85| 1421111122
Média ptistavby 2012 | energie a teplo 4 334636,70| 4370336,36| 3792882,23| 4165951,76
Celkem média piistavby 4334636,70| 4370336,36| 3792882,23| 4165951,76
s sluzby 1082 811,95 781 875,66 755 915,70 873 534,44
Opravy a Udrzba —
material 292 797,70 374 023,31 326 074,98 330 965,33
Celkem opravy a Udrzba 1375609,65| 115589897| 1081990,68| 1204 499,77
. 3 material 486 522,83 525 159,63 433 170,29 481 617,58
Hygiena a bezpecénost -
sluzby 2084636,73| 207721324| 1975030,60| 2045626,86
Celkem hygiena a bezpeénost 257115956 | 260237287 2408200,89| 252724444
Mzdové a socialni ndklady 15 627 391,00| 16 703222,00| 17006 113,00| 16 445 575,33
Celkem néklady stavajiciho provozu 38 735766,43| 38893413,49| 38033967,65| 38554 382,52

Zdroj: vlastni zpracovani dle materidla provozovatele

Vzhledem ktomu, Ze vprvnim roce uvedeni do provozu bude objekt nové

provozovan, jsou néklady predikovany dle minulych let provozu. V dalSich letech je nutné

pocitat s tim, Ze tyto ndklady se budou variabilng lisit.

Tab. 16 Predikce provoznich nakladt po rekonstrukci

Struktura provoznich nakladi 2017 Provozr1| gt?pa (12
mésicii)
elektfina - 374 332 K¢ - 486 632 K¢
Média plaveckého bazénu teplo 8 093 546 K¢ 5 665 482 K¢
voda 4 265 760 K¢ 4 692 335 K¢
plyn 1759 808 K¢& 1231 865 Ké&
Celkem média 13744 781 K¢ 11103 051 K¢
Média pristavby 2012 3792882 K¢ 3792882 K¢
Média pristavby 2022 1327 509 K¢
Opravy a didrzba sluibyl 755 916 K¢ 831 507 K¢
material 326 075 K¢ 179 341 K¢
Celkem opravy a udrzba 1081991 K¢ 1010 849 K¢
Hygiena a bezpecnost maEeriéI 433 170 K¢ 563 121 K¢
sluzby 1975031 K& 2 567 540 K¢
Celkem hygiena a bezpeénost 2 408 201 K¢ 3130 661 Ké
Mzdové a socidlni naklady 17 006 113 K¢ 18 242 921 K¢
Ostatni naklady 1200 000 K¢
Odpisy majetku 8 790 500 K¢
Celkem 38 033 968 K¢ 48 598 373 K¢é

Zdroj: vlastni zpracovani

Odepisovani majetku v SML se Fidi smérnici rady mésta ¢. 12RM Odpisovy plan

statutarniho mésta Liberec a ceskym ucetnim standardem ¢. 708 pro nekteré vybrané Gcetni

jednotky. Bazény jsou zafazeny do sedmé ucetni skupiny (VII, ¢iselni kéd klasifikace
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produktu je 12.65.31 Kryté bazény). Stanovend doba pouzivani je 80 let. SML Uctuje
0 odpisech mési¢né. Odepisovani dlouhodobého majetku zahajuje datem zatizeni do
pouzivani, a to poc¢inaje prvnim dnem nasledujiciho mésice po zarazeni do uZivani.
Tabulka ¢.

v pronajmu externiho provozovatele. Tabulka ¢. 16 provoznich néklada zahrnuje odpisy

15 provoznich nékladt odpisy nezahrnuje vzhledem ktomu, Ze objekt je

z provedené budouci investice.

Predikované néklady v provozni fazi projektu vychazeji z pramérné struktury
provoznich naklada uvedenych v tabulce ¢. 16, kdy spotieba materialu, energie, naklady na
opravy a Udrzbu a ostatni naklady vychézeji z primérné inflace za poslednich deset let,
ktera byla uvedena v kapitole 4.3.2., v tabulce 3, z které vyplyva uvaZzovand inflace ve vysi
1,93 %. Mzdové nédklady véetné odvodu jsou predikovany s pramérnym rastem ve vysi
3 %, coz odpovida pramérnym narastam mezd u stavajiciho provozovatele.

Tab. 17 Predikce provoznich nakladt v Ké& po rekonstrukci

. 9 . Mzdové .
| T | Sro | ooy v | rékady (e | oapiey | MY
2022 563 121 16 223 442 1010 849 18 242 921 8 790 500 1200 000
2023 573 989 16 536 554 1030 358 18 790 209 8 790 500 1223160
2024 585 067 16 855 710 1 050 244 19 353915 8 790 500 1246 767
2025 596 359 17 181 025 1070514 19934 532 8 790 500 1270830
2026 607 869 17 512 619 1091175 20 532568 8 790 500 1295 357
2027 619 601 17 850 612 1112235 21 148545 8 790 500 1320 357
2028 631 559 18 195 129 1133701 21 783 002 8 790 500 1 345 840
2029 643 748 18 546 295 1155581 22 436 492 8 790 500 1371815
2030 656 172 18 904 239 1177 884 23 109 587 8 790 500 1398 291
2031 668 836 19 269 091 1200617 23802874 8 790 500 1425278
2032 681 745 19 640 984 1223789 24 516 960 8 790 500 1452 785
2033 694 903 20 020 055 1247 408 25 252 469 8 790 500 1480 824
2034 708 314 20 406 442 1271483 26 010 043 8 790 500 1509 404
2035 721985 20 800 286 1296 023 26 790 345 8 790 500 1538536
2036 735919 21201732 1321036 27 594 055 8 790 500 1568 229
2037 750 122 21610925 1 346 532 28 421 877 8 790 500 1598 496
2038 764 600 22 028 016 1372520 29 274 533 8 790 500 1629 347
Celkem | 11203909 | 322783158 20 111 949 396 994 926 | 149 438 500 | 23875 315

Zdroj: vlastni zpracovani

Vynosy V realiza¢ni etapé nejsou uvazovany, vynosy jsou uvazovany aZz po otevieni

zrekonstruovaneho objektu. Zde jsou uvazovany vynosy bez provoznich dotaci statutarniho
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mésta Liberec. Vynosy ze vstupného v roce 2022 vychazeji z predpokladané navstévnosti a
jsou predikovany na 38 miliéna korun pii pramérné trzbé 95 K¢é na navstévnika. V roce
2023 je uvazovana navstévnost na hranici 405 000 navstévnika a v nasledujicich letech
narust dle niZze uvedené tabulky, piicemz se oc¢ekava stabilizace navstévnosti na maximalni
hranici 415 000 navstévnika a to od roku 2025. V nasledujicich letech provozu se o¢ekava
pramérné zvyseni trzeb o deset korun na navstévnika a to kazdych pét let, stejné tak trzby

z pronjma jsou predikovany s ristem o deset procent kazdych pét let.

Tab. 18 Predikce vynost v K¢ po rekonstrukci bez provoznich dotaci SML

Pocet Pri’f EATE] . Trzby z pronajmu
ROK | navstewnika | _frZbana i prostor
2022 400 000 95 38 000 000 1200 000
2023 405 000 95 38 475 000 1200 000
2024 410 000 95 38 950 000 1200 000
2025 415 000 95 39 425 000 1200 000
2026 415 000 95 39 425 000 1200 000
2027 415 000 105 43575000 1 320 000
2028 415 000 105 43575000 1 320 000
2029 415 000 105 43575000 1 320 000
2030 415 000 105 43575000 1 320 000
2031 415 000 105 43575000 1 320 000
2032 415 000 115 47 725000 1452 000
2033 415 000 115 47 725 000 1452 000
2034 415 000 115 47 725000 1452 000
2035 415 000 115 47 725000 1452 000
2036 415 000 115 47 725 000 1452 000
2037 415 000 125 51 875 000 1597 200
2038 415 000 125 51 875 000 1597 200
Celkem 754 525 000 23 054 400

Zdroj: vlastni zpracovani

Vzhledem ktomu, Ze stavajici plavecky bazén neprovozuje SML ptimo, ale
prostiednictvim smluvniho provozovatele, coz je i piedpoklad pro nadchazejici obdobi pro
zrekonstruovany objekt, neni ve vynosech a nékladech uvazovan vyvoj pracovniho
kapitélu (z&soby, pohledavky a jin€), protoZe tyto informace nejsou znamy.

Hlavnim ptedpokladem pro maximalni naplnéni vynosi je pocet navstévniki
bazénu a jejich ochota za sluzby co nejvice zaplatit, protoZze néklady souvisejici

s provozem objektu (energie, voda, teplo a jiné) v prabéhu ¢asu témeér nekolisaji, vzhledem
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k tomu, Ze se jedna svym zpusobem o fixni naklady, na které nema primy vliv pocet

navstevnika.

Plan pria bbu cash flow v realiza¢ni fazi

Na financovani projektu vyuZije investor finan¢nich prostredki z vlastnich zdroji

v celkové vysi K¢ 703 240 000,-, kterd je tvotrena z nakladi na projektovou dokumentaci

naklada na realizaci. V realiza¢ni fazi nebudou tvoieny Zadné piijmy.

Tab. 19 Cash flow v realiza¢ni fazi v K¢

Nézev 1.rok /2019 | 2.rok/2020 3. rok /2021 Celkem
Celkové investi¢ni naklady 20 570 000,00 | 254 000 000,00 | 428 670 000,00 | 703 240 000,00
Celkové provozni naklady - - - -
Celkové provozni vynosy - - - -
Celkové zdroje financovani 20 570 000,00 | 254 000 000,00 | 428 670 000,00 | 703 240 000,00
Cisty cash flow -20 570 000,00 | -254 000 000,00 | -428 670 000,00 | -703 240 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Plan pra bbu cash flow v provozni fazi

Prubéh cash flow v jednotlivych letech provozni etapy je uveden v ptiloze

diplomové préce.

Nastavend cenova politika SML, ktera je pro navstévniky bazénu ptizniva,

nedovoluje, aby planovany projekt v provozni etapé vykazoval kladny hospodaisky

vysledek a ztohoto divodu je nezbytné dorovnavani provozni ztraty ze strany SML

prostiednictvim provoznich/neinvesti¢nich dotaci z rozpoctu mésta.

Diskontni sazba, na zaklad¢ které byly vypoéteny hodnoty finanéni analyzy, byla

stanovena na hodnotu 5,0. Vy3e diskontni sazby byla stanovena jako sazba poZadované

miry navratnosti a vychazi z kapitoly 3.4.3.

Vysledné finan¢ni hodnoceni planovaného projektu je nasledujici:

e Cista

souéasnd hodnota

(Net

Present

Value,

NPV)

projektu:

- 635314 000,- K¢, coz znamena, Ze realizace investice nepiinese kladné

finan¢ni prostiedky a proto Ize projekt povazovat za nepfijatelny. Tato hodnota

odpovida skutecnosti, Ze projekt neni primarné zaméfen na zhodnoceni

investovanych prostiedki.

¢ Vnitini vynosové procento (IRR): - 22,88 %. Z dat je vynosu a nékladu je jisté,

Ze projekt je nevynosny. Bez finan¢nich prostredki statutarniho mésta Liberec
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by nebylo moZné =zaplatit investici. Provoz objektu bude dorovnavan
neinvesti¢nimi dotacemi mésta, aby provozni cash flow bylo vyrovnané.

e Doba navratnosti projektu: 513,43 let, tzn., Ze lze konstatovat, Ze vlozené

finan¢ni prostiedky do projektu se investorovi nikdy nevrati.

Na zakladé vySe uvedenych dat by projekt v soukromém sektoru nikdy nebyl
realizovan, vzhledem ktomu, Ze vykazané investi¢ni prostiedky jsou vysSi nez
diskontované cash flow. Vzhledem k tomu, Ze planovany projekt neni ziskovy a je
nenavratny, jeho uZitky pro veiejnou sféru je treba posuzovat v ramci

celospole¢enskych p¥inosi.

4.9.2 Analyza spole¢enského (socio-ekonomického) dopadu

Celospolecenské dopady jsou vymezeny predevSim na spadovou oblast v okresu
Liberec. Hlavnim uzivatelem nékladi a piinosa vtomto projektu je statutarni mésto

Liberec vcetné navstévnika plaveckého bazénu.

4.9.3 ldentifikace okruhu beneficienta

e Obcané mesta (déti, mladez, dospéli, seniofi).

e Zakladni Skoly.

e Sportovni oddily.

e Turisté a nvstévnici mésta.

e Me¢sto Liberec.

e Podnikatelé.

e Stét.

Obé¢ane mésta Liberce

+ Nove¢ zrekonstruovany plavecky bazén znamena pro obcany mésta Liberce
prileZitost pro aktivni traveni svého volného ¢asu, pro sportovni vyZiti nebo pro
relaxaci.

+ VysSi spokojenost s nabidkou sluzeb a aktivit pro trdveni volného ¢asu.

+ MozZnost ndvstévy aredlu imobilnimi navstévniky.

+ ZlepSeni podminek pro plavani déti a mladeZze vramci povinné vyuky dle
pokynu MSMT.
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+ ZlepSeni zdravotniho stavu obyvatel vcetné snizeni spolecensky patogennich
jevi, diky vytvoreni cenové dostupné a atraktivni formy traveni volného ¢asu.

+ MozZnost poskytovani benefitt zaméstnancam podniku formou vstupu do
plaveckého bazénu pro vyuZiti plavani a traveni volného casu.

+ SniZeni ztéZe na Zivotni prostredi v dusledku lepsiho stavebniho teSeni.

Zvyseni pradnosti a hluku v okoli béhem vystavby.

Teméi na 18 mésici nemoznost vyuZivat plavecky bazén. Nutnost dojizdét do
jinych plaveckych bazéni.
Z&kladni Skoly
+ ZlepSeni podminek pro plavani déti a mladeze vramci povinné vyuky, dle
pokynu MSMT.
+ Navyseni kapacity vodni plochy pro vyuku plavani pro Zaky ze zékladnich 3kol,
kterych je vice nez 20 véetné specialnich, coZ je cca 8500 Zaki.
— Stavebni realizace se dotkne vSech Zaki. NemoZnost plaveckého vycviku pro
Zaky z duvodu absence volnych plaveckych drah.
Sportovni oddily
+ Obdobn¢ jako pro Zaky zakladni Skol bude navy3ena kapacita vodni plochy pro
vyuku plavani a pro sportovni aktivity.
+ MozZnost vytvoieni noveho sportovniho oddilu pro kondi¢ni plavani.
+ ZvySeni nabidky plaveckych drah pro sportovni oddily, kterym soucasna
nabidka prostoru nepostacuje.
— Stavebni realizace se dotkne vSech sportovct. NemozZnost plaveckého vycviku
pro Zaky z duvodu absence volnych plaveckych drah.
Turisté a navstévnici mésta
+ Zvyseni atraktivity mésta.
+ DalSi moznost traveni volného ¢asu a sportovniho vyzZiti pti navstévé meésta.
— Docasné sniZeni navstévnosti turisty mesta.
Mésto Liberec
+ VyieSeni nedostatku vodni plochy pro uZivatele bazénu.
+ Investice zvySuje kvalitu sportovnich zatizeni slouzicich Siroké veiejnosti.
+ Vytvoreni atraktivniho arealu pro sportovni ¢innosti a aktivni vyuZivani volného

¢asu.
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+ MozZnost potadani sportovnich soutézi.

+ Zvyseni atraktivity statutdrniho mésta Liberec.

+ Zvyseni prestize mésta.

+ Zvyseni turistického ruchu.

+ SniZeni tepelné naroc¢nosti budovy (sniZeni spotieb) vcetné sniZeni zéatéZe na
Zivotni prostiedi.

+ Obnova majetku ve vlastnictvi statutarniho mésta Liberec.

— Naéklady na ptipravu projektové dokumentace.

— Néklady na vybérové tizeni.

— Investi¢ni ndklady na realizaci.

— Vysoké finan¢ni zatiZzeni rozpocétu mésta.

Podnikatelé

+ Prinos pro podnikatelské subjekty, které se budou podilet na dodavce a
subdodavkéch stavby.

+ ZvySeni obratu podnikatelskych subjektta souvisejicich s vy3$Si névstévnosti
mésta.

+ V provozni fazi zvySeni obratu podnikatelskych subjekta, ktefi se budou podilet
na dodavkach vyrobki a sluzeb pro provoz objektu.

+ Zvyseni poptavky po sluzbach vazanych na uspokojeni sluzeb a potieb ve meste.

— SniZeni trzeb podnikatelskych subjekti, které se podileji na souc¢asném provozu
bazénu.

— SniZeni trzeb v dusledku niZsiho poé¢tu navstévniki mésta.

Stat

+ ZvySeni kvality prostiedi plaveckého bazénu povede ke zvySeni atraktivity
mésta a Zivot obyvatel, coz mtiZze vést ke zvySeni investic ostatni subjektu i
obc¢and v okrese Liberec.

+ Zvyseni danovych ptijmu do veiejnych rozpogtu.

Vys8i finanéni zatéz z davodu uvolnénych pracovnika bazénu pii ukonéeni

provozu a nasledné rekonstrukci.
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4.9.4 Finanéni vy¢isleni p¥inosi a ndklada

Investi¢ni naklady budou tvoreny naklady na ptipravu projektu a stavebni realizaci.
Piiprava obsahuje vybérové ftizeni na projektanta, vytvoieni dokumentace DSP, DPS,
naklady na vybérové fizeni dodavatele stavby a naklady na stavebni dodavky a sluzby
s tim souvisejici (technicky dozor stavebnika, autorsky dozor, koordinator bezpec¢nosti
prace).

Cena za samotnou realizaci rekonstrukce plaveckého bazénu vychazi z odhadu
zpracovatele a predpoklada se cena: 703 240 000,- K¢.

a) Finanéné nevydislitelné prinosy

Veskeré dopady tohoto projektu nelze jednoduSe kvantifikovat a ocenit realiza¢ni
cenou, vzhledem k tomu, Ze presné kvantifikovat dopady na jednotlivé beneficienty je
velmi obtizené. Navstévnost bazénu neni zavisla pouze na nabidce sluzeb, cenach, ¢i
vzdalenosti dojezdu, ale také na externalitich, jeZz nelze snadno urcit. Kurceni
nevycislitelnych prinosi bylo provedeno dotaznikoveé Setieni mezi navstévniky bazénu a
obyvateli mésta.

e ZlepSeni vnittniho prostredi bazénu.

e ZlepSeni venkovniho prostoru.

¢ Rozvoj sportu pro zdravi obyvatel.

¢ Revitalizace zeleng.

¢ Podpora aktivniho Zivota obyvatel.

e Zvyseni turistického ruchu.

e Zkvalitnéni podminek pro vyuku plaveckeho vycviku Zaku zakladnich Skol.

SniZeni spolecensky patogennich jevi.

e Moznost celoro¢niho vyuZiti komplexu.
b) Finanéné vycislitelné p¥inosy

1. Pocet nové vytvoienych pracovnich mist v regionu CZ-NUTS Il Severozépad -
pracovnici ve sluzbach a prodeji. Pocet predpokladanych nové vytvorenych
mist (na prepocteny stav pracovnich Uvazkt), jsou 4 osoby v souvislosti

realizaci tohoto projektu. Data jsou uvedeny za v3echny relevantni roky, kdy

tato nove ziizend pracovni mista budou obsazena.
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ZlepSeni infrastruktury pro kulturu, sport a volno¢asoveé aktivity (jednorazovy
uzivatel). Pocet navstévniki rekonstruované sportovni aktivity. Pro vypocet je
uvazovana 50 procentni vdha — mira zlepSeni. (100 % by bylo uvazované
v ptipadé vybudovani nového sportovisté). Data jsou uvedena za celou dobu
referenc¢niho obdobi.

Zlepseni infrastruktury pro vzdélavani - |. stupen. Je uveden pocet zaki, kteri
budou mit pristup klepsi infrastrukture pro vzdélavani, diky realizaci
stavebniho projektu. Data jsou uvedena za vSechny roky. Mira je uvadéna
relativné ve vztahu u uvedenému poctu Zaki (100 % by byl novy stav).
Zvyseni poc¢tu domacich jednodennich navstévnika. Zde je uvazovano zvyseni
poc¢tu jednodennich navstévnika, o kterou se navysi navstévnost diky realizaci
projektu. Hodnota je za celé obdobi.

Uspora &asu cestujicich. Uvadi predpokladanou Gsporu &asu, kterou cestujici
uSetii, kdyZ nebudou muset dojizdét do jinych sportovnich zatizeni mimo
mesto Liberec.

ZlepSeni infrastruktury pro kulturu, sport a volnoc¢asove aktivity (pravidelny
uzivatel). Pro vypocet je uvazovana 50 procentni vaha — mira zlepSeni. (100 %
by bylo uvaZované v piipadé vybudovani nového sportovisté). Data jsou
uvedena za celou dobu referen¢niho obdobi pro pravidelného navstévnika, tzn.
ten co ma naptiklad vstup formou permanentni vstupenky.

Zvyseni poc¢tu zahrani¢nich jednodennich navstévnikia. Zahrani¢ni navstévnik
je takovy, jehoZ zemé je jina nez Ceska republika a Zije trvale v cizing. Zde je
uveden pocet jednodennich navstévnika ze zahrani¢i a to za celou dobu
referencniho obdobi. Tato hodnota vyjadiuje, o kolik se zvysi navstévnost diky

realizaci projektu. Navstévnik se (¢astni cestovniho ruchu bez prenocovani.
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Tab. 20 Finanéné vycislitelné ptinosy

. Kad
Dopad | Hodnota | Celkem za Jednotka | Celkem | Jednotka miry e
Kaéd & dopadu pocet dopadu za miru dopadu celam Speg';:,f: &
3132 | 1. 198 120 68 Plny Gvazek 0 13472160 | 06.2.58.2.2
5401 | 2. 0,50 6991000 | Navstévy/rok 850 Mira zmény (%) | 174775000 | 06.2.67.2.4
5102 | 3. 231 6 800 000 Pocet Zaku 0 Mira zmény (%) | 188 496 000 | 06.4.59.4.1
Jednodenni
7101 | 4. 451 869 300 navstévnik 0 392054 300 | 06.3.33.3.1
Osobohod./
2101 | 5. 280 2 550 000 rok 0 714 000 000 | 06.4.59.4.1
Pocet
pravidelnych
5402 | 6. 20 34 000 uZivateli 850 Mira zmény (%) | 34000000 | 06.2.56.2.1
Jednodenni
7102 | 7. 1326 17 000 navstévnik 0 22542000 | 06.4.59.4.1
Celkem 1539 339 460

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS2014+

Diskontni sazba pro hodnoty ekonomické analyzy vychazi zautomatického

nastaveni programu MS2014+ a nastavena je na hodnotu 5,0. Na z&kladé vloZenych dat do

programu MS2014+ byl proveden vypocet ukazateli CBA, ktery je ptilohou diplomové

prace. Z vySe uvedeneé analyzy vyplynuly nésledujici vysledky:

Doba névratnosti projektu je na zaklad¢ ekonomické analyzy 14,8 rokii.

Cista sou¢asna hodnota (Net Present Value, NPV) projektu: 185 550 237,43
K¢, coZ vypovida o tom, Ze soucet diskontovaného cash flow za celé referen¢ni
obdobi dosahlo kladného vysledku a pri zapocteni socioekonomickych prinosi
se planovana investice vyplati realizovat.

Vnitini vynosové procento (IRR): 8,36, tj. je vySSi neZ uvazované diskontni
sazba a Ize projekt doporucit k realizaci.

Index rentability projektu: 0,2639, vyjadiuje cisty penézni vynos Kk
Cisté soucasné hodnoté na 1 K¢ vynaloZenych investic, tzn., Ze pii zapocteni

socioekonomickych ptinost se planovana investice vyplati realizovat.

4.10 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

CBA analyza prokazala pozitivni ukazatele ¢isté soucasné hodnoty a wvnitini

vynosové procento. Referenéni obdobi bylo uréeno na 20 let. Ekonomickd analyza

dokazuje, Ze uvazovany projekt rekonstrukce a pristavby plaveckého bazénu je ve
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veiejném sektoru vhodny pro realizaci a ma vyznamny socioekonomicky p¥inos pro

statutarni mésto Liberec a jeho okoli.

Tab. 21 Ekonomické zhodnoceni efektivity projektu

Celkové
Celkové Celkové Celkova Prfg;m(géz Ekonomicka ‘:Eg’r‘]‘;'r?]‘l’f;‘;
Rok investiéni provozni hodnota vynosy (02 - - avratnost p
naklad naklad dopadi WA investice LM
y y padu provozni investice
ztraty)

1. rok/
2019 20 570 000 - - - -20570000 | -20570000
2. rok/
2020 254 000 000 - - - -254 000 000 | - 274570000
3. rok/
2021 428 670 000 - - - -428 670 000 | - 703 240 000
4. rok/
2022 - 46 030 833 84 249 380 39 200 000 77 418 547 - 625 821 453
5. rok/
2023 - 46 944 771 86 629 380 39 675 000 79 359 609 - 546 461 844
6. rok /
2024 - 47 882 203 89 009 380 40 150 000 81277 177 - 465 184 667
7.rok/
2025 - 48 843 760 91 389 380 40 625 000 83170620 - 382014 047
8. rok/
2026 - 49 830 088 91 389 380 40 625 000 82 184 292 - 299 829 755
9.rok/
2027 - 50 841 850 91 389 380 44 895 000 85 442 530 - 214 387 225
10. rok /
2028 - 51879 731 91 389 380 44 895 000 84 404 649 - 129982576
11.rok /
2029 - 52 944 431 91 389 380 44 895 000 83 339 949 - 46 642 627
12.rok /
2030 - 54 036 672 91 389 380 44 895 000 82 247 708 35 605 081
13. rok /
2031 - 55 157 196 91 389 380 44 895 000 81127 184 116 732 265
14. rok /
2032 - 56 306 764 91 389 380 49 177 000 84 259 616 200 991 881
15.rok /
2033 - 57 486 159 91 389 380 49 177 000 83 080 221 284 072 102
16. rok /
2034 - 58 696 187 91 389 380 49 177 000 81 870193 365 942 295
17.rok /
2035 - 59 937 674 91 389 380 49 177 000 80 628 706 446 571 001
18. rok /
2036 - 61 211471 91 389 380 49 177 000 79 354 909 525 925 910
19. rok /
2037 - 62 518 452 91 389 380 53 472 200 82 343128 608 269 038
20. rok /
2038 - 63 859 516 91 389 380 53472 200 81 002 064 689 271 102
Celkem | 703 240 000 | 924 407 758 | 1539339460 | 777 579 400 | 689 271 102 X

Zdroj: vlastni zpracovani dle programu MS2014+
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4.11 Analyza a Fizeni rizik (citlivostni analyza)

Nejdiive je nutné kvantifikovat rizika projektu a to vzhledem ktomu, aby je
zadavatel byl schopen fidit. Nasledné je nutné zvézit jejich vyskyt v ¢ase a pripadné je
ocenit penézi. Je vhodné navrhnout subjekt (SML nebo partner), ktery je schopen rizika
tohoto projektu akceptovat a nést. Néasledné je vhodné vytvorit matici rizik, kde jsou
vSechna rizika shrnuty véetné vhodnéeho zptisobu fizeni.

V rdmci analyzy byla nejdiive kvantifikovana rizika v jednotlivych etapach
projektu bez ohledu na jejich vliv na projekt.

Piipravnd etapa

e nekvalitné jmenovany projektovy tym,

e Spatn¢ a nedostate¢né pripravena projektova dokumentace pro stavebni povoleni,

dokumentace pro realizaci stavby, nedostatky v projektové dokumentaci,

e neziskani stavebniho povoleni,

e nedostatek finan¢nich prostiedku pro realizaci,

e neschvéleni investi¢ni akce zastupitelstvem mésta.

Realizaéni etapa

e vybérové fizeni na dodavatele stavby,

nezajisteéni dodavatele pro realiza¢ni etapu,

vybér nekvalitniho dodavatele stavebnich praci,

prekrocéeni projektantem stanového rozpoctu stavby, investi¢nich nakladi,

terminy stavebni realizace,

nedodrzovani odsouhlaseného harmonogramu praci,

Vv s

z&sah vyssi moci (Zivelné pohromy),

Spatna kvalita stavebnich dodavek a souvisejicich praci,

prodlouZeni terminu doby realizace projektu,
e neziskani kolauda¢niho souhlasu stavby.
Provozni etapa
e nizky pocet ndvstévnika bazénu,
e problémy pii opravach stavajiciho majetku,
¢ nedostatek finan¢nich prostiedka na obnovu a rekonstrukci plaveckého bazénu

po ukonceni Zivotnosti,
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e vngjsi vlivy — pocasi, horsi kupni sila obyvatelstva,

e nespravny odhad provoznich néklad,

e nedostatecné kvalifikovana pracovni sila,

e nedostatek provoznich finan¢nich prostiedki.

4.11.1 Metodika hodnoceni rizik

Druhy jednotlivych rizik jsou vyhodnocovany dle uvedené matice v 3.4.6 a jsou

zarazeny do kategorii nizke, stiedni nebo vysoké. Na zékladé tohoto vyhodnoceni je

identifikovano opatieni k eliminaci rizik. Zptasob rozdéleni rizik by se mél promitnout do

smluvnich vztaha: napiiklad do smlouvy o dilo na projekt, na stavebni préace, na provoz

objektu.

4.11.2 Matice rizik

Pro zpracovani matice rizik byla vyuZita metodika uvedend teoretické casti.

Jmenovany vedouci projektu je zodpoveédny za fizeni rizik a ma pravomoc delegovat

odpovédnost na dalsi ¢leny projektového tymu. Veskera rizika spojena s projektem budou

systematicky tizena a pripravena jsou opatteni k jejich eliminaci ¢i minimalizaci, jak plyne

Z nize uvedené matice rizik.

Tab. 22 Matice rizik

Druh rizika

Zpusob sniZeni rizika /opatieni/

Piipravnd etapa

Nekvalitng
jmenovany
projektovy tym.

Vybér jednotlivych ¢lena projektového tymu bude
rekrutovan z osob, které jiZz maji zkuenost s fizenim
stavebnich projekta, je toto riziko velmi nizké.

Spatné a nedostate¢ns
pripravend projektova
dokumentace pro
stavebni povoleni,
dokumentace pro
provedeni stavby,
nedostatky

v projektové
dokumentaci.

Investor zajisti vybérové fizeni na dodavatele projektové
dokumentace dle ZVZZ. Pro plynuly a bezchybny priabéh
zadavaciho tizeni pro ptipravu a zadani nadlimitni veiejné
zakazky vyuZije sluZzeb externi kancelare, ktera se zabyva
organizaci vybérovych tizeni. Tim dojde ke sniZeni rizika
tykajici se ¢asovych lhut.
Piedpokladany rozsah:
o Cinnosti spojené s piipravou a vyhlasenim veiejné
zakazky.
o Cinnosti spojené s prabdhem Ihaty pro podani
nabidek.
o Cinnosti spojené s priibéhem Ihity, po kterou budou
ucastnici svymi nabidkami vazani.
o Cinnosti spojené s ukoncenim zadavaciho Fizeni.
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Projektovd dokumentace bude zpracovana vcetné
poloZzkového rozpo¢tu stavby externim dodavatelem
(projektantem), ktery méa zkuSenosti s investi¢ni vystavbou
bazéni.  Zadavatel bude pravideln¢  konzultovat
projektovou dokumentaci na spole¢nych jednanich. Tzv.
kontrolni dny projektu se budou konat minimalné 1x za dva
tydny (14 dni) b&hem procesu zpracovani projektové
dokumentace. Na  spoleénych  jednani  investora
s dodavatelem  projektové  dokumentace se  bude
projednavat dokumentace v rozpracovanosti, jak z hlediska
technického teSeni, tak i néaklada stavby. Zhotovitel
projektové  dokumentace bude provadét zakéazku
s maximalnim dtrazem na hospodarnost a ekonomickou
vyhodnost celkového feSeni stavby sdurazem na
ekonomiku budouciho provozu. Dale jsou eliminovany
rizika tim, Ze autor projektu bude provadét autorsky dozor
béhem realizacni etapy.
Pro realizaci projektové dokumentace investor bude
poZadovat sloZeni projek¢niho tymu a to minimalné ve
sloZeni autorizovany inZenyr nebo technik v oborech:

e pozemnich staveb,

e pro techniku prostiedi staveb ¢i technologicka

zafizeni staveb,
e statika a dynamika staveb,
e poZarni bezpecnost staveb.

Neziskani stavebniho
povoleni.

Vcas zajistit zpracovani projektové dokumentace pro
stavebni povoleni, zajistit dalSi dokumentaci nutnou
k predloZeni Z&dosti o stavebni povoleni.

Nedostatek Rozpocet mesta Liberec je v dobré kondici, s ohledem na

finan¢nich prostredki charakter a typ investice je toto riziko minimalni. Je nutné

pro realizaci. rezervovat financ¢ni prostredky Vv rozpoétu mésta na
financovani.

Neschvaleni Iniciativa k feSeni rekonstrukce objektu vznikla na zakladé

investi¢ni akce
zastupitelstvem
mesta.

odbornych zku$enosti techniki majetkové spravy. Rada
mésta  souhlasila s vypsanim vetrejné zakdzky na
dokumentaci DUR. Zastupitelstvo meésta jiz vyclenilo
financni  prostiedky na daldi stupné¢ projektové
dokumentace a proto je riziko neschvaleni investi¢ni akce
minimalni.

Realizaéni etapa
Vybérové tizeni na
dodavatele stavby.

Investor zajisti vybérové tizeni dle ZVZZ. Pro plynuly a
bezchybny priubéh zadavaciho tizeni pro piipravu a zadani
nadlimitni vefejné zakazky vyuZije sluzeb externiho
dodavatele, ktery se zabyva organizaci vybérovych tizeni,
¢imZ dojde ke sniZeni rizika tykajici se ¢asovych Ihat.
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Nezajisteni
dodavatele pro
realizacni etapu.

S dostatecnym piedstihem mit zpracovanou projektovou
dokumentaci pro realizaci stavby. S dostate¢nym
predstihem vypsat transparentni vybérove fizeni dle ZVZZ.

Vybér nekvalitniho
dodavatele stavebnich
praci.

Dodavatel stavebnich praci bude vybran dle ZVZZ a
zadavaci dokumentace, kterd bude peclivé a podrobné
zpracovana. Pii vybéru dodavatele bude dusledné dbano na
doloZené reference a zkuSenosti s obdobnymi stavebnimi
projekty.

Piekroceni
projektantem
stanového rozpoctu
stavby, investi¢nich
nakladu.

V ramci veiejné zakazky bude cena dila stanovena
s dostate¢nou piipadnou finanéni rezervou. Cena bude
stanovena s mirou piedpokladané inflace do konce
realizace. Pokud by i piesto stanoveny rozpocet byl
z nepredvidatelnych davodu piekrocen, tak bude feSeno
v organech mésta jeho ptipadného dofinancovani. Investor
v rozpo¢tu SML bude muset vytvotit ptipadnou rezervu pro
kryti vicenakladi.

Terminy stavebni
realizace.

Ve verejné zakazce stanovit piedpokladany cas realizace
stavebnich praci s ur¢itou rezervou. Ve veiejné zakazce
bude na zhotoviteli stanoveni realného casu realizace,
nejlépe jako hodnotici kritérium. Soucasti zadavaci
dokumentace bude ptedloZeni zavazného harmonogramu
stavby ke smlouvé o dilo. Tento harmonogram bude
prabéZzn¢ kontrolovan tak, aby bylo moZné piijmout
opatteni v pripade¢ zdrZeni terminu realizace.

Nedodrzovani
odsouhlaseného
harmonogramu praci.

Zajisténi  odborné  zpasobilého  stavebniho  dozoru
stavebnika, ktery zajisti dohled nad dodrZovanim c¢asové
navaznosti a stavebné technologickych postupt, piicemz
v3e bude evidovano ve stavebnim deniku.

Zasah vysSi moci
(Zivelné pohromy).

Jedna se o nepredvidateIné riziko, které neni schopen
ovlivnit Zadny z G¢astniki. Ve smlouvé o dilo budou
stanoveny podminky eliminace téchto rizik a bude
stanovena povinnost sjednani komer¢niho - pojisténi
k pokryti téchto pripadnych rizik.

Spatné kvalita
stavebnich dodavek a
souvisejicich praci.

Zajisténi  odborné  zpasobilého  stavebniho  dozoru
stavebnika, ktery zabezpe¢i dohled nad dodrZzovanim
kvality.

ProdlouZeni terminu
doby realizace

Toto riziko vzhledem ktomu, Ze SML mé& pouze
dokumentaci pro Uzemni rozhodnuti nelze zcela vyloucit.

projektu. Pokud dojde k prodlouzeni terminu realizace, tak se
nejednd o zasadni problém. Tyto rizika tykajici se
provadéni stavebnich praci, tedy vinou dodavatele budou
feSena smluvnimi sankcemi ve smlouvé o dilo.

Neziskani DodrZeni vystavby dle schvalené projektové dokumentace

kolaudac¢niho
souhlasu stavby.

stavebnim Gfadem, dodrZeni stavebné technologickych
postupt vystavby, bezchybné vyhotoveni dokladové ¢asti
vystavby.
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Provozni etapa

Nizky pocet Zajisténi dostatecéné publicity projektu, realizace stavby ve

navstévnika bazénu | 5 vysokém standardu, vybér vhodného provozovatele bazénu.

Problémy pfi Piislusny odbor - spravce majetku musi obdrzet

opravéch stavajiciho | 2 kaZdoroéné dostate¢né finanéni prostredky na Gdrzbu a

majetku. opravu majetku.

Nedostatek V posledni tieting provozni etapy je nutné, aby investor

finan¢nich prostredki zacal vytvaret finanéni rezervu, ktera bude spolu

na obnovu a 3 s rozpoc¢tovymi prostredky pouZita ke stavebni Upraveé

rekonstrukci aredlu. Tato Uprava jiz muZe byt zahajena béhem provozni

plaveckého bazénu po etapy.

ukonceni Zivotnosti.

Vn¢jsi vlivy — pocasi, Riziko, jeZ nelze tidit.

horsi kupni sila 2

obyvatelstva.

Nespravny odhad 3 V ramci CF pocitat i s moznymi vlivy inflace, rast mezd,

provoznich naklada. rast cen medii.

Nedostate¢né Zajistit vybér vhodnych uchazeca jiZ v realizacni fazi a to

kvalifikovana 3 s dostatecnym ¢asovym piedstinem, toto povede ke snizeni

pracovni sila. rizika nedostatku, ¢i nezajmu o pracovni pozice plaveckém
aredlu.

Nedostatek Provoz zatizeni bude finan¢né dotovan z rozpoctu SML a

provoznich 9 bude spolufinancovan z plateb navstévnika, kteti vyuZiji

finan¢nich zafizeni.

prostredka.

Zdroj: vlastni zpracovani

4.11.3 Citlivostni analyza

Hlavni nejistotou v projektu, které podléha zméndm v ¢ase, je pocet navstévnika,

které maji ptimy vliv na provozni vynosy. Jak projekt ovliviiuje zména této proménné, je

mozné zjistit citlivostni analyzou. Provozni naklady (energie, voda, teplo, piispévek na

hygienu a provoz) jsou relativné vysoké, ale nepodléhaji zméndm v zavislosti na

navstévnosti, proto nejsou uvazovany. Zvyseni ¢i snizeni provoznich vynost o jedno

procento vyvola zmeny, které jsou uvedeny v tabulce ¢. 23.

Tab. 23 Vysledky ukazateld v pfipadé zmény provoznich vynosi

% zména DN NPV (K¢) IRR NPV/1
-3 15,05 171 833 613,21 8,13 0,2443
-2 14,97 176 405 821,31 8,21 0,2508
-1 14,88 180 978 029,37 8,28 0,2573
0 14,8 185 550 237,43 8,36 0,2639
1 14,72 190 122 445,52 8,44 0,2704
2 14,64 194 694 653,59 8,51 0,2769
3 14,56 199 266 861,65 8,59 0,2834

Zdroj: vlastni zpracovani
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Provedend citlivostni analyza vykazuje nizkou citlivost projektu na procentuélni
zmeény provoznich vynosi, které jsou pi#imo zavislé na poctu navstévniki plaveckého

bazénu a tim souvisejicich trzbach.

4.12 Harmonogram projektu

Harmonogram projektu je zndzornén Ganttovym diagramem, ktery se pouZiva pro
znazornéni casové posloupnosti jednotlivych stavebnich c¢innosti a jejich vzajemné
prekryvani. Zasadnimi body v diagramu jsou takzvané uzlové body, které definuji
ukonceni dulezité ¢innosti. Zasadni ¢innosti v piipravné fazi je stavebni fizeni dle
stavebniho z&kona ¢. 183/2006 Sb. zakon o Uzemnim planovani a stavebnim fadu. Toto
fizeni obsahuje jednani s organy statni spravy (napiiklad: organy hygienické sluzby,
orgény energetické, plynarenské a teplarenské, organy protipoZarni ochrany).

Harmonogram je zpracovan na zé&kladé informaci o stavu piipravy projektu a
v dobé zpracovavani dokumentace pro Gzemni rozhodnuti, v dalSich etapach piipravy se
predpokladé jeho upiesinovani.

Pii prostudovani dokumentace pro Uzemni rozhodnuti, je vramci rekonstrukce
objektu kriticka technologicka provazanost pristavby bazénu z roku 2012 a uvaZzovaného
zameru.

Kritické cesty: provedeni praci na technologii navazuje na dokonéeni
veSkerych bouracich praci a na rekonstrukci stavajiciho objektu. Pro novostavby
(ptistavbu 25 m bazénu, Saten) je uvaZzovano dokonéeni zakladovych konstrukci a hrubé
stavby. Tyto ¢innosti v3ak nelze provadét za nevhodnych klimaticky podminek, které jsou
definovany piislusnymi normami. Tyto ¢innosti jsou ve vztahu k provadeéni navazujicich
¢innosti.

Milniky (uzlové body) jsou urceny pro stavebni Gpravu stdvajiciho bazénu
v zavislosti na dokonceni bouracich praci a dokonceni celku hrubé stavebni vyroby. U
objektu pristavba batolat je milnik nastaven na dokonceni praci hrubé stavebni vyroby. U
objektu nového plaveckého bazénu 25 metri jsou milniky nastaveny na dokonceni
zakladovych konstrukci a dokonceni hrubé stavby objektu. NejdualeZitéjsi a obecny milnik,
ktery je uréen pro celou stavbu, je pfiprava na dodavku a montadZ technologii,

elektroinstalaci a systémoveého fizeni.
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Zivotni cyklus projektu je ¢lenén do &tyk etap. Celkovéa doba Zivotnosti objektu je
predpokladdanid na dobu 20 let. Piedinvesti¢ni etapa zacala vroce 2016 a zahrnovala
zpracovani studie a DUR, dale se jednd o vybéru projekéni kancelare dle ZZVZ,
vypracovani dokumentace pro DSP, DPS, stavebni fizeni dle stavebniho zakona, verejna
zakadzka na dodavatele stavby dle ZZVZ. DalSi etapou je tedy faze realizace stavebnich
Uprav a jeji dokon¢eni. Na tuto etapu je zvazovano maximalné dvouleté investi¢ni obdobi.
Slavnostnim otevienim zrekonstruovaného plaveckého bazénu bude ukonéena investi¢ni
faze. Provozovani je planovano na 20 let a pak by mél byt projekt ukoncen. Predpokladané
ukonceni tohoto investi¢niho projektu je tedy rok 2052. Zivotnost objektu je mozné
prodlouzit ¢aste¢nou modernizaci objektu, kterd bude odpovidat stavebné technickym
standardam té doby. Casovy harmonogram projektu je znazornén na obréazku 15.

V harmonogramu jsou i nutné rezervy pro razné procesy ze strany zadavatele, jako
schvalovaci procesy rady mésta a zastupitelstva, pro prijmuti usneseni a schvaleni
dokumentace (zadavaci dokumentace pro vybér projektanta, zadavaci dokumentace pro

vybér stavebni spole¢nosti, smlouvy pojistné, smlouvy o sloZeni penézni jistoty aj.).

Obr. 15 Casovy harmonogram projektu
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4.13 Zavéreéné shrnujici hodnoceni projektu

Cilem projektu je pristavba a stavebni Gpravy méstského plaveckého bazénu v Liberci.
Stavebni pozemky a nemovitosti dotéené planovanou stavebni investici jsou v piimém
vlastnictvi statutdrniho meésta Liberec, nalézajici se v katastralnim Uzemi Liberec.
Statutarni mésto Liberec chce i nadale zachovat vyuZiti dotéenych pozemku dle platného
Uzemniho planu. Pozemky jsou zafazeny pro nésledujici vyuziti: ,,Aredl sportoviste —
stadiony, komplexy sportovis# meéstského a nadméstského vyznamu, hriste se zvlastnim
vybavenim, telocvicny, sokolovny, kryté haly, vicelucelova nekrytad hriste* (statutarni mesto
Liberec, 2004).

Plavecky bazén je uréen k vyuZziti pro trdveni volného ¢asu a pro sport, piicemz
nelze vylougit i vyuZivani objektu jinymi skupinami uZivatela. Cilové skupiny, které lze
realizaci zdméru oslovit jsou piedevSim ob¢ané mésta (déti, mladez, dospéli, seniofi) a
obyvatelé dalSich obci okresu Liberec, zakladni Skoly, sportovni oddily, navstévnici mésta
a turisté. Cilem je tedy posileni mésta Liberec jako vlastnika sportovni infrastruktury.

Zaroven provedenim tohoto projektu bude napInén zamér rekonstrukce plaveckého
bazénu, jako objektu, ktery je za hranici své Zivotnosti.

V soucasné dobé m& meésto vyclenéné prostiedky ve fondu ve vysi cca 50 miliona
korun. Vzhledem Kk investi¢ni naro¢nosti projektu, bude nejvétSim problémem zajisténi
financovani v realiza¢ni etapé. Ac¢koli SML ma dobrou ekonomickou kondici, tak bude
muset pii realizaci najit dalSi vhodny zpasob financovani stavebnich praci v ¢ase a
vzhledem k deklaraci mésta, Ze projekt bude financovan vyhradné z vlastnich zdrojt bez
vyuZziti komercniho Gvéru, bude muset pravdépodobné vyuZit finanéni prostredky ziskané
prodejem nepotiebného majetku meésta (budovy, pozemky). SML bude jedinym
investorem po celou dobu Zivotnosti projektu. Spravu a udrzbu objektu pteda po realizaci
prislusnému odboru mésta, ktery je v soucasné dobé dle organiza¢ni struktury MML odbor
majetkove spravy.

Rizikové faktory, které jsou potencialnim ohroZenim pro realizaci projektu, byly
identifikovany v kapitole analyza a ftizeni rizik. Identifikace rizik pomohla najit vhodné
opatieni pro minimalizaci urceného rizika a to tak, aby ptipadné dopady byly eliminovany.
Nejvyznamnéjsi rizika jsou v ptipravné etape:

1) Prekroceni projektantem stanového rozpoctu stavby, investi¢nich nakladq.
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2) Spatné a nedostate¢né pripravena projektova dokumentace pro stavebni
povoleni, dokumentace pro provedeni stavby, nedostatky v projektové
dokumentaci.

3) Vybérové fizeni na dodavatele stavby.

Nejvyznamngjsi riziko v provozni etapé: nizky pocet navstévnika bazénu.

K realizaci projektu bude sestaven projektovy tym, ktery se bude skladat
z pracovniki MML a z externich pracovniki. Dodavatelskym zptisobem na zakladé ZVVZ
bude vybrana projekéni kancelar, veéetné inZzenyrské ¢innosti a dodavatel na stavebni préace
a dodavky.

JelikoZ se jednd o projekt financovany z vetrejnych zdroja, tak jako jedna z metod
pro hodnoceni a porovnani byla pouZita metoda analyzy piinosa a nakladia. Tato metoda
stanovuje, zda je projekt realizovatelny nejen z pohledu finan¢niho, ale ptredevsim
celospolecenského.

V ramci finanéni analyzy bylo zjisténo, Ze provozovani bazénu negeneruje SML
(investorovi) dostatek financnich prostiedkt a proto vysledky finan¢ni analyzy nebyly
prijatelné.

Pouzitim analyzy nékladi a ptinost bylo mozné posoudit celospole¢enské dopady,
které vzniknou realizaci projektu. Veiejné projekty ovliviiuji mnoho subjekti trhu. Casto
tyto subjekty se do projektu nezapojuji, ale jsou ovlivnény témito dopady. Podstatou
analyzy nékladu a piinosa bylo stanoveni celospolecenskych dopadt z thlu pohledu jake
ptinosy a jaké Ujmy prtinese stav zpasobeny realizaci stavebnich Uprav bazénu a jeho
naslednym provozem.

Diky posouzeni socioekonomickych dopada daného projektu vyplynulo doporuceni
k realizaci rekonstrukce a pristavby plaveckého bazénu, nebot’ hodnotici ukazatel vnitini
vynosoveé procento doséhlo hodnoty 8,36 %, coZ je vice neZz uvaZzovana diskontni sazba.
Soucasné s tim také ¢istd soucasna hodnota projektu vykazuje hodnotu 185 550 237,43 K¢.

Realizaci stavebnich Uprav bazénu dojde ke generovani celospolecenskych piinost,
které nebylo mozné finan¢né vycislit a tedy spocitat jejich ekonomickych dopad.

Za hlavni neocenitelné ptinosy lze povaZzovat:

e ZlepSeni vnittniho prostredi bazénu.

e ZlepSeni venkovniho prostoru.

¢ Rozvoj sportu pro zdravi obyvatel.
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¢ Reuvitalizace zeleng.

e ZvySeni turistického ruchu.

e Zkvalitnéni podminek pro vyuku plaveckého vycviku Zaka zakladnich Skol.

e MozZnost celoroéniho vyuZiti komplexu.

e ZlepSeni zdravotniho stavu obyvatel véetné snizeni spolecensky patogennich

jeva.

e SniZeni zatéZe na Zivotni prostiedi v duasledku lepSiho stavebniho teSeni.

e DalSi moznost traveni volného ¢asu a sportovniho vyziti pii navstéveé mésta pro

turisty.

e VyieSeni nedostatku vodni plochy pro uZivatele bazénu.

e Investice zvySuje kvalitu sportovnich zatizeni slouzicich Siroké veiejnosti.

e Zvyseni atraktivity statutarniho mésta Liberec.

e ZvySeni kvality prostredi plaveckého bazénu povede ke zvyseni atraktivity

mésta a Zivot obyvatel, coz mtZe vést ke zvySeni investic ostatni subjektu i
obcant v okrese Liberec.

Projekt pristavby a stavebnich Uprav méstského plaveckého bazénu lze hodnotit
jako proveditelny, nutné je viak podrobné zanalyzovat finanéni moznosti SML, jakoZto
jediného investora projektu. Tato analyza dava investorovi pouze piehled o efektivnosti
uvedeného projektu. Kone¢né rozhodnuti v jakém rozsahu bude provedena stavebni
Uprava, zustava vSak vrukou investora, respektive zalezi na finalnim rozhodnuti

zastupitelstva mésta.
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5  Vysledky a diskuse

5.1 Realiza¢ni moznosti investora a vyhodnoceni nadklada a piinosi

V Uvodu diplomové prace byl deklarovan cil zadavatele, tedy stavebni Uprava a
pristavba plaveckého bazénu, kdy realizaci této stavby dojde k provedeni kompletni
rekonstrukce sportovné rekreac¢niho arealu, ktery svym vyznamem piekracuje regionalni
hledisko, zaroven by mélo dojit k vybudovani nového sportovniho bazénu o velikosti 25
m, rozSiteni Saten. S ohledem na skute¢nost, Ze plavecky bazén je v majetku SML a
v terminu 5. — 6. tijna 2018 probéhly volby do zastupitelstva obce, které zméenily politicke
rozloZeni sil ve mésté, je vhodné piedstavit i dalsi moZzné varianty stavebnich Uprav
objektu, protoZze nelze s jistotou predpokladat, Ze nové vedeni deklarovany cil
nepiehodnoti.

5.1.1 Varianta I - Nulové varianta (+ udrzovani)

Nulova varianta znamena ponechat stavajici plavecky bazén se vSemi dopady
vramci nesouladu s kongicimi revizemi technickych zatizeni, pravnimi predpisy,
hygienickymi piedpisy. Nebyly by Z&dné investi¢ni ndklady SML, ale SML by hrozily
nemalé problémy s provozem tohoto zatizeni. JelikoZ by nedo$lo ke spInéni zakonnych
revizi, tak by byl ohroZen provoz bazénu a z téchto davodu se jevi tato nulova varianta
jako neakceptovatelna. UdrZovani — toto znamena ponechat stavajici plavecky bazén
v technickém teSeni jako je nyni. Odbornici z fad technikia by museli uvést bazén do
provozuschopného stavu v souladu se vSemi nevyhovujicimi parametry, predevsim, aby
bazén obdrZzel platné revize i na dalsi obdobi. Stale by hrozily nemalé problémy
s provozem tohoto zafizeni jako v nulové varianté. Objekt bazénu je po strance statiky
v relativné dobrém stavu. Ve Spatném az havarijnim stavu je stiedni plast. Nevyhovujici
jsou zatizeni a rozvody vzduchotechniky, zdravotni techniky, vytapéni, elektroinstalace,
Uprava bazénové vody. Vyznamné poruchy vykazuje konstrukce 50m bazénu a divoké
feky. Nedostatecné jsou tepelné — technické parametry celé budovy. Dle souc¢asné
legislativy objekt nespliuje nékteré parametry poZarnich a hygienickych piedpisi.
Z pohledu osob se snizenou pohyblivosti a orientaci je objekt zcela nevyhowvujici.

Investi¢ni naklady by byly v fadech milionu, ¢i desitek miliont korun. Dle technickych
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zkuSenosti autora prace se jevi tato varianta jako ohroZujici pro strednédoby provoz
bazénu. Z téchto davodu se Udrzovani jevi jako neakceptovatelné.
Obé varianty se jevi jako nejméné vhodné.

Je tedy patrné, Ze je nutné pristoupit k celkové stavebni Upravé objektu tak,
aby spliioval veSkere legislativni piedpisy. Dale poZzadavky z hlediska optimalizace

technickych, fyzikalnich, technologickych piepisi a norem a souvisejici legislativy.

5.1.2 Varianta Il - ¢aste¢na stavebni Uprava (bez pristavby 25m bazénu)

Stavebni Upravou dojde k adaptaci stavajiciho plaveckého bazénu, kterou dojde
k provedeni stavebnich oprav konstrukci, vyméné technologii. Tato varianta zvysi
poZadavky na rozpocet SML. V pripadé provedeni rekonstrukce dojde k zachovani
provozu plaveckého bazénu pro dalsi roky, avSak v obdobném rozsahu jako je nyni.
Stavebni Upravou dojde ke zlepSeni stavebné technickych vlastnosti budovy, zvyseni
uzivatelského komfortu pro navstévniky. Nedojde vSak k rozsifeni kapacitnich moznosti

v oblasti uzitné vodni plochy.

5.1.3 Varianta 11 - kompletni stavebni Gprava + p¥istavba 25m bazénu

Tato varianta znamena kompletni Upravu bazénu dle vypracované studie, ktera
zhodnotila vétSinu poZadavka uZivateli bazénu, stavajiciho provozovatele, vlastnika
nemovitosti. Tato varianta bude znamenat zvySené poZadavky na rozpocet SML. Av3ak
realizaci této varianty by vznikl sportovni areal spliujici poZadavky navstévnika bazénu,
sportovnich klubt a samoziejmé vylepSeni aredlu z hlediska poskytovanych sluzeb. Toto
feSeni zohlednuje vSechny poZadavky na provedeni zmén, doplnéni areélu, které se zde
nachazeji nebo chybi, byla by to optimalni varianta pro stavajici situaci. Toto reSeni by
bylo sice finanéné nejnaro¢néjsi, ale z hlediska uzivatelského se jevi jako varianta
nejvice vhodna.

Z davodu komplexni stavebni Upravy a provazanosti jednotlivych technickych
celki a dispozic neni rentabilni provadét stavebni Upravu po etapéch. Pti uvaZzovaném
provozu piistavby z roku 2012 a détského saunového centra bylo by nutné vynalozit velmi
vysoke finan¢ni prostredky na zajisténi funkeéniho provozu. Tyto finanéni prostiedky by
byly pouZzity na feSeni hygienického, energetického a bezpe¢nostniho hlediska.

Realizaci této varianty dojde k vyznamnému zlepSeni plaveckého bazénu, co do

plochy a zafizeni, pti pfiméteném narastu provoznich a personalnich nakladi.
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6  Zavér

Zdravy Zivotni styl je trendem 21. stoleti. Roste celkovy zajem o sport, naptiklad: o
cyklistiku, lyZzovani, moderni sporty, tak samoziejmé roste zajem i o plavani. VyuZivani
bazénu — plavani, jako fyzicka aktivita ma pozitivni vliv na veiejné zdravi. Aktivni traveni
volného casu, které je realizované aktivitami sportovniho charakteru ma velky vliv na
socializaci ¢loveéka a jeho zaclenovani do spolec¢nosti. Sport je cinnosti, kterd prispiva
k rozvoji lidského potenciélu, a to po strance fyzické i po strance psychicke.

Zpracovana studie proveditelnosti hodnoti zamér provedeni pristavby a stavebnich
Uprav mestského plaveckého bazénu v Liberci po strance technické, ekonomické, finanéni
a i z pohledu se zamérenim na Zivotni prostiedi. Cilem prace bylo vytvoreni podklada
k investicnimu rozhodnuti, posouzeni investicniho zadméru a konkurenceschopnosti
projektu v jeho provozni etapg.

Teoretickd ¢&st prace se zabyvd vysvétlenim Zivotniho cyklu projekta a
ekonomickym hodnocenim investic. Pro posouzeni Zivotaschopnosti investice je
vypracovana tato studie proveditelnosti, kde jsou shrnuta fakta o provozovani bazénu a
realizaci investice v souladu s pravnimi predpisy.

V zacatku praktické ¢asti je piedstaven investor, kterym rozumime statutarni mésto
Liberec a je zde posouzen a vyhodnocen investi¢ni zamer.

Planovand investice tohoto projektu bude znamenat rozpoctové zatizeni mésta na
nekolik let dopiedu. Z tohoto divodu je nutné dobie zhodnotit rozpoétové moznosti mésta,
zhodnotit mozné cerpani dalSich finanénich zdroja pro realizaci. Pokud investor
nevyhodnoti spravné veskeré moznosti, mohlo by to vést ke krachu tohoto projektu.
BohuZel praxe v samospravnych celcich je takova, Ze se investor piedevsim zaobird pouze
investi¢nimi naklady stavebniho zdméru (projektu) a nikoli naklady béhem Zivotni etapy
projektu. Tyto ndklady mohou byt: néklady na provoz — elektricka energie, plyn, teplo,
voda, reinvestice, Udrzba, revize, tyto néklady jsou po dobu Zivotnosti mnohdy nésobné
vysSi neZz pavodni investice.

S ohledem na celkovou finanéni naro¢nost projektu bude nutné provérit mozZnost
ziskéni finan¢ni podpory z dota¢nich titula na stavebni Upravy, vystavbu bazénu, které
k datu odevzdani diplomoveé prace viak nebyly z Zadnych programu nabizeny. Pokud ani
v dobé realizace projektu nebude moznost ¢erpani finan¢nich prostiedki v rAmci dotacnich

zdroja, bude muset mésto pristoupit k prodeji nepotiebného majetku mésta.
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Zprovoznénim zrekonstruovaného objektu v poZzadovaném energetickém standartu
dojde ke sniZeni imisi tam, kde imise vznikaji a poklesu souvisejicich zdravotnich rizik
obyvatel, které Ziji u zdroja téchto imisi. V pripadé realizace bude mit posuzovana stavba
vliv na veiejné zdravi, lze oc¢ekavat vétsi zajem verejnosti a ndvstévnikt meésta Liberce o
traveni volného ¢asu sportovnimi aktivitami v tomto komplexu. Zakladnim Géelem stavby
je poskytovani sportovniho a rekreac¢niho vyuZiti pro obyvatele. Zajem o plavani je nejlépe
patrny z vysoke navstévnosti stavajiciho objektu, véetné vyuzZivani bazénu k pravidelnym
tréninkam sportovnich plaveckych oddila, kterd v roce 2017 byla 377 100 névstévnika.
Diky nové kapacité a komfortu bude bazén atraktivni pro navstévniky Liberce a okoli,
takZe realizace stavby bude znamenat rozvoj Liberce minimalné v oblasti cestovniho ruchu
a sportu, pticemz témito dopady se zabyva ekonomicka analyza. Socioekonomické dopady
byly celkové vycisleny ¢astkou presahujici 1,5 miliardy korun, kromé ocenitelnych dopadi
jsou zde i dalsi, které nebylo mozné finanéné ocenit. Doba navratnosti projektu na zakladé
ekonomické analyzy byla vyhodnocena na 14,8 let. Pti zapoéteni socioekonomickych
ptinost se planovand investice vyplati realizovat, nebot’ ¢istd4 souc¢asnd hodnota dosahuje
castky K¢ 185 550 237,43 a vynosové procento dosahlo vyse 8,36 %, coZ je vice nez
uvazovana diskontni sazba ve vysi 5 %.

Zavérem lze po zhodnoceni vdech socioekonomickych faktort konstatovat, Ze
realizace tohoto projektu je pro statutarni mésto Liberec efektivni a dojde k predevsim

obnove¢ stavajiciho sportovné rekreac¢niho objektu ve vlastnictvi mésta.
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Priloha €. 1 - Dotaznik

Prazkum bazéna
1. Mgsto:
Provozovatel zarizeni:
Kontaktni osoba:
Adresa zarizeni:
Nabidka navstévnikam (vstupné):
Rok vystavby:
Stavebni Upravy (rekonstrukce, piistavby), investice do zatizeni:
Rozméry a druhy bazénu:
Druh bazénu, rozmér, hloubka, objem m?
10 Druhy a typy jinych zatizeni (vodnich prvki):
11. Trzby v letech
a. 2015
b. 2016
c. 2017
12. Navstévnost v letech
a. 2015
b. 2016
c. 2017
13. Primérny ro¢ni pocet zaméstnanci véetné vedeni:
14. Mzdové naklady, véetné odvoda do systému zdravotniho a socialniho pojisteni:

©ooNo GO WDN
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Piiloha ¢. 2 — Fotografie objektu plaveckého bazénu
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Piiloha ¢. 3 — Odhad kalkulovanych nakladi — stavajici bazén

Dil Nézev Cena Procento

1 Zemni prace 7 039 284,82 K¢ 4,20
2 Z&klady a zvlastni zakladani 0,00 K¢ 7,46
3 Svislé a kompletni konstrukce 47 656 158,74 K¢ 11,14
4 Vodorovné konstrukce 19 045 014,00 K¢ 6,53
5 Komunikace 0,00 K¢ 0,01
6 Upravy povrchu, podlahy 12 627 922,55 K¢ 7,25
8 Trubni vedent 0,00 K¢ 0,02
94 LeSeni a stavebni vytahy 0,00 K¢ 0,55
95 Dokonéovaci konstrukce na pozemnich stavbach 9833 967,75 K¢ 0,79
96 Bourani konstrukci 10 242 098,35 K¢ 0,08
99 Stavenistni presun hmot 848 655,60 K¢ 2,32
HSV celkem 107 293 101,81 K¢é 38,73%
711 | lzolace proti vodé 337143571 K¢ 1,22%
712 | Ziviéné krytiny 3620 761,27 K& 1,31%
713 | lzolace tepelné 6 030 908,41 K¢ 2,18%
721 | Vnitini kanalizace 4 257 926,61 K¢ 1,54%
722 | Vnitini vodovod 3897 789,68 K¢ 1,41%
724 | Strojni vybaveni 6 224 828,29 K¢ 2,25%
725 | Zatizovaci predméty 3870 086,84 K¢ 1,40%
732 | Strojovny 6 834 290,79 K¢ 2,47%
733 | Rozvod potrubi 4 341 035,13 K¢ 1,57%
734 | Armatury 2 484 944,81 K& 0,90%
735 | Otopna télesa 9244 437,92 K& 3,34%
736 | Podlahové vytapéni 3961 506,21 K& 1,43%
762 | Konstrukce tesai'ské 7 756 795,38 K¢ 2,80%
763 | Drevostavby 12 909 523,74 K& 4,66%
764 | Konstrukce klempiiské 1634 467,60 K¢ 0,59%
766 | Konstrukce truhlarské 10 028 428,31 K¢ 3,62%
767 | Konstrukce zdmecnické 17 461 100,46 K¢ 6,30%
PSV celkem 107 930 267,15 K¢é 38,96%
M21 | Elektromontaze 14 350 071,45 K¢ 5,18%
M22 | MontéZ sdélovaci a zabezpecovaci techniky 11 247 353,30 K¢ 4,06%
M33 | MontaZe dopravnich zafizeni a vah - vytahy 2 410 147,14 K¢ 0,87%
M43 | Montaze ocelovych konstrukci 7923 012,42 K¢ 2,86%
M71 | Interiéry 3906 100,53 K¢ 1,41%
M72 | Interiéry - nezabudované prvky 14 322 368,61 K¢ 5,17%
M73 | Informacni systém a evidence osob 4 598 671,55 K¢ 1,66%
M74 | Vybaveni kuchyng 3047 312,47 K& 1,10%
MontéaZze celkem 61 805 037,48 K¢é 22,31%
Celkem 277 028 406,44 Ké| 100,00%
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Piiloha ¢. 4 — Odhad kalkulovanych nakladi — pristavba (Satny a bazén batolat)

Dil Nézev Cena Procento

1 Zemni prace 840 174,00 K¢ 4,20
2 Z&klady a zvlastni zakladani 3241 880,00 K¢ 7,46
3 Svislé a kompletni konstrukce 2 139 215,90 K¢ 11,14
4 Vodorovné konstrukce 3377 170,06 K¢ 6,53
5 Komunikace 0,00 K¢ 0,01
6 Upravy povrchu, podlahy 1110742,40 K& 7,25
8 Trubni vedent 0,00 K¢ 0,02
94 LeSeni a stavebni vytahy 0,00 K¢ 0,55
95 Dokonéovaci konstrukce na pozemnich stavbach 1 087 396,20 K¢ 0,79
96 Bouréni konstrukci 0,00 K¢ 0,08
99 | StaveniStni presun hmot 0,00 K¢ 2,32
HSV celkem 11 796 578,56 K¢ 39,77%
711 | lzolace proti vodg 355 944,03 K¢ 1,20%
712 | Ziviéné krytiny 382 639,84 K¢ 1,29%
713 | lzolace tepelné 625 868,26 K¢ 2,11%
721 | Vnitini kanalizace 433 065,24 K¢ 1,46%
722 | Vnitini vodovod 400 437,04 K& 1,35%
724 | Strojni vybaveni 649 597,86 K¢ 2,19%
725 | Zatizovaci predméty 397 470,84 K¢ 1,34%
732 | Strojovny 714 854,27 K¢ 2,41%
733 | Rozvod potrubi 433 065,24 K¢ 1,46%
734 | Armatury 249 160,82 K¢ 0,84%
735 | Otopna télesa 958 082,69 K¢ 3,23%
736 | Podlahové vytapéni 409 335,64 K¢ 1,38%
762 | Konstrukce tesaiské 812 738,88 K¢ 2,74%
763 | Drevostavby 1352 587,33 K¢ 4,56%
764 | Konstrukce klempitské 160 174,82 K¢ 0,54%
766 | Konstrukce truhlaiské 1 058 933,50 K¢ 3,57%
767 | Konstrukce zdmecnické 1853 875,18 K¢ 6,25%
PSV celkem 11 247 831,50 K¢ 37,92%
M21 | Elektromontaze 1536 491,75 K¢ 5,18%
M22 | MontézZ sdélovaci a zabezpecovaci techniky 1204 277,32 K¢ 4,06%
M33 | MontéZe dopravnich zatfizen{ a vah - vytahy 258 059,43 K¢ 0,87%
M43 | Montaze ocelovych konstrukci 848 333,28 K¢ 2,86%
M71 | Interiéry 418 234,24 K¢ 1,41%
M72 | Interiéry - nezabudované prvky 1533 525,55 K¢ 5,17%
M73 | Informaéni systém a evidence osob 492 389,25 K¢ 1,66%
M74 | Vybaveni kuchyng 326 282,03 K¢ 1,10%
MontéZe celkem 6 617 592,85 K¢ 22,31%
Celkem 29 662 002,90 Ké¢| 100,00%
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Piiloha ¢. 5 — Odhad kalkulovanych nakladi — pristavba (25 m bazén)

Dil Nézev Cena Procento

1 Zemni prace 1 831 160,00 K¢ 4,20
2 Z&klady a zvlastni zakladani 8 242 805,60 K¢ 7,46
3 Svislé a kompletni konstrukce 8 135171,21 K¢ 11,14
4 Vodorovné konstrukce 5023 131,54 K¢ 6,53
5 Komunikace 0,00 K¢ 0,01
6 Upravy povrchu, podlahy 1251 182,64 K¢ 7,25
8 Trubni vedent 0,00 K¢ 0,02
94 LeSeni a stavebni vytahy 0,00 K¢ 0,55
95 Dokonéovaci konstrukce na pozemnich stavbach 308 525,06 K¢ 0,79
96 Bouréni konstrukci 1 067 400,00 K¢ 0,08
99 Stavenistni presun hmot 0,00 K¢ 2,32
HSV celkem 25 859 376,04 K¢é 39,77%
711 | lzolace proti vodé 780 267,82 K¢ 1,20%
712 | Ziviéné krytiny 838 787,91 K¢ 1,29%
713 | lzolace tepelné 1371 970,92 K¢ 2,11%
721 | Vnitini kanalizace 949 325,85 K¢ 1,46%
722 | Vnitini vodovod 877 801,30 K¢ 1,35%
724 | Strojni vybaveni 1423 988,77 K& 2,19%
725 | Zatizovaci predméty 871 299,07 K¢ 1,34%
732 | Strojovny 1567 037,87 K& 2,41%
733 | Rozvod potrubi 949 325,85 K¢ 1,46%
734 | Armatury 546 187,47 K¢ 0,84%
735 | Otopna télesa 2100 220,89 K¢ 3,23%
736 | Podlahové vytapéni 897 307,99 K¢ 1,38%
762 | Konstrukce tesai'ské 1781611,53 K& 2,74%
763 | Drevostavby 2 965017,72 K¢ 4,56%
764 | Konstrukce klempiiské 351 120,52 K¢ 0,54%
766 | Konstrukce truhlarské 2 321 296,77 K¢ 3,57%
767 | Konstrukce zdmecnické 4 063 894,90 K¢ 6,25%
PSV celkem 24 656 463,15 K¢é 37,92%
M21 | Elektromontaze 3368 156,10 K¢ 5,18%
M22 | MontéZ sdélovaci a zabezpecovaci techniky 2639 906,13 K¢ 4,06%
M33 | MontaZe dopravnich zafizeni a vah - vytahy 565 694,17 K¢ 0,87%
M43 | Montaze ocelovych konstrukci 1859 638,31 K¢ 2,86%
M71 | Interiéry 916 814,69 K¢ 1,41%
M72 | Interiéry - nezabudované prvky 3361 653,86 K¢ 5,17%
M73 | Informacni systém a evidence osob 1079 370,49 K¢ 1,66%
M74 | Vybaveni kuchyng 715 245,50 K¢ 1,10%
MontéZe celkem 14 506 479,24 K¢& 22,31%
Celkem 65 022 318,44 K¢é 100,00%
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Piiloha ¢. 6 — Odhad kalkulovanych nakladi — dojezd tobogan

Dil Nézev Cena Procento

1 Zemni prace 344 524,74 K¢ 4,20
2 Z&klady a zvlastni zakladani 0,00 K¢ 7,46
3 Svislé a kompletni konstrukce 3148 878,78 K¢ 11,14
4 Vodorovné konstrukce 2 869 970,00 K¢ 6,53
5 Komunikace 0,00 K¢ 0,01
6 Upravy povrchu, podlahy 586 451,00 K¢ 7,25
8 Trubni vedent 0,00 K¢ 0,02
94 LeSeni a stavebni vytahy 0,00 K¢ 0,55
95 Dokonéovaci konstrukce na pozemnich stavbach 207 532,26 K¢ 0,79
96 Bouréni konstrukci 1422 869,99 K¢ 0,08
99 | StaveniStni presun hmot 0,00 K¢ 2,32
HSV celkem 8580 226,77 K¢ 39,77%
711 | lzolace proti vodé 258 895,45 K¢ 1,20%
712 | Ziviéné krytiny 278 312,61 K¢ 1,29%
713 | lzolace tepelné 455 224,50 K¢ 2,11%
721 | Vnitini kanalizace 314 989,47 K¢ 1,46%
722 | Vnitini vodovod 291 257,38 K¢ 1,35%
724 | Strojni vybaveni 472 484,20 K¢ 2,19%
725 | Zatizovaci predméty 289 099,92 K¢ 1,34%
732 | Strojovny 519 948,37 K¢ 2,41%
733 | Rozvod potrubi 314 989,47 K¢ 1,46%
734 | Armatury 181 226,82 K¢ 0,84%
735 | Otopna télesa 696 860,26 K¢ 3,23%
736 | Podlahové vytapéni 297 729,77 K¢ 1,38%
762 | Konstrukce tesaiské 591 144,61 K¢ 2,74%
763 | Drevostavby 983 802,72 K¢ 4,56%
764 | Konstrukce klempitské 116 502,95 K¢ 0,54%
766 | Konstrukce truhlaiské 770 213,97 K¢ 3,57%
767 | Konstrukce zdmecnické 1348 413,81 K¢ 6,25%
PSV celkem 8 181 096,28 K¢ 37,92%
M21 | Elektromontaze 1117 565,37 K& 5,18%
M22 | MontézZ sdélovaci a zabezpecovaci techniky 875 929,61 K¢ 4,06%
M33 | MontéZe dopravnich zatfizeni a vah - vytahy 187 699,20 K¢ 0,87%
M43 | Montaze ocelovych konstrukci 617 034,16 K¢ 2,86%
M71 | Interiéry 304 202,16 K¢ 1,41%
M72 | Interiéry - nezabudované prvky 1115 407,90 K¢ 5,17%
M73 | Informacni systém a evidence osob 358 138,71 K¢ 1,66%
M74 | Vybaveni kuchyng 237 320,83 K¢ 1,10%
MontéZe celkem 4 813 297,94 K¢ 22,31%
Celkem 21574 620,98 K&¢| 100,00%
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Piiloha ¢. 7 — Vysledky finanéniho planu

Cash flow projektu (tis. K¢)

Cbdobi 1|Obdobi 2| Obdobi 3| Obdobi 4| Obdobi 5| Obdobi 6| Obdobi 7| Obdobi 8| Obdobi 9 |0bdobi 1Q0bdobi 11|0bdobi 130bdobi 130bdobi 140bdobi 150bdobi 160bdobi 1710bdobi 180bdobi 190bdobi 20
Vysledky provozu projektu v tis.K¢ 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
Triby provozni (cena sluZby) 0 0 0] 38000] 38475| 380950 30425 39425 43575 43575 43575 43575 43575 47725 47725 47725 47725 47725 51875 51875
Cstatni vynosy 0 0 0 1200 1200 1200 1200 1200 1320 1320 1320 1320 1320 1452 1452 1452 1452 1452 1597 1597
VYNOSY PROVOZNI CELKEM provezni 0 0 0] 39200] 39675 40150 40625| 40625| 44 895) 44895) 44 895) 44 805( 44895 49177 49177 49177| 49177| 49177| 53472 B3 472
Spotieba materidlu 563 574 585 596 608 620 632 644 656 669 682 695 708 722 736 750 765
Spotfeba energie 16223 16537 16856 17181 17513 17851 18195 18546 18904| 19269 19641 20020 20406] 20800[ 21202| 21611 22028
Néklady na opravy a Gdribu 1011 1030 1080 1070 1091 1112 1134 1156 1178 1201 1224 1247 127 1296 1321 1347 1373
Maklady na sluZby 1200 1223 1247 1271 1295 1320 1346 1372 1398 1425 1453 1481 1509 1539 1568 1598 1629
PRIDANA HODNOTA 0 0 0] 19003] 19111 19212| 19307 18918 22672| 22268 21857 21439 21011 24725 24282 23831 23368 22808| 26569 26 080
Csobni néklady (mzdy+soczab.) 18243 18790| 19354| 19935 20533 21149 21783 22436 23110 23803 24517 25252| 26010 26790| 27594| 28422 29275
Fgjisténi majetiu, silniéni daf, atd
Crdpisy investice (bez DFH a bez dotace) 871 8791 871 8791 871 8791 879 8791 3791 8791 8791 8791 8791 870 8791 871 8791
Ostatni naklady
NAKLADY PROVOZNI CELKEM prowvozni 0 0 0| 46031 46945| 47883 45844| 49831 50843 51881 520945 54037 55158| 56308 57486 55695 590938 61212 62519| 63861
HV provozni 0 0 0| 6831 -7270) 7733 8219 9206 -5948| 6986) 8050 -9142| 10263 -7131| -8309] -9518) 10761] 12035 -9047| 10 389
Uroky piijaté
Cstatni finanéni wynosy
VYNOSY FINANCNI CELKEM 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nakladove Groky
Cstatni finanéni naklady
NAKLADY FINANCNI CELKEM 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
HV éni 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dafiova sazba (uvedte jako desetinné &islo, napf. 0,25) 019 019 019 019 019 019 019 0,19 019 0,19 019 0,19 019 0,19 019 019 019 019 019 019
Daf z pfijmu {absclutni vyie ) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
HV distj {po odpodtu dané z prijmi) 0 0 0| 6831 7270 7733 8219 0206 5048| 6986) B050) -9142] 10263] -7131] -8309] -9518] 10761] 12035] 9047 10 389
Poﬁeblli Obéiﬂ!' k.a'!l‘[él K Er(wozo\l‘éﬂ'l Ero'ﬁktu viis.KE| 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
Zasoby provezni 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pohledavky za odbérateli 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zavazky k dodavatelim 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zména Eistého pracovniho kapitilu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0] 0 0] 0 0] 0] 0] 0] 0 0] 0
Zdroje financovani projektu v tis.K& 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
Dotace
Ffijaté nové Uwéry a pljéky k polryti financovani
Splatey nove prijatych Gvérd a pljéek
Wlestni zdroje Zadatele 20 570] 254 000 428 670
Poiizeni dlouh.investic projektu (bez DPH) v tis.KC 2013 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
Celkové naklady projestu {tj. pofizovany dlcuhodoby 20 570| 254 000| 428 670
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VYPOGTY - NPV, IRR, doba névratnosti DN

CASH FLOW 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2028 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
DFERATIVHI CF = HV Sistj + odpisy 0 0 0] 1960] 1521 1058 572 -415] 2843 1805 [£y -351 14721 1660 432 27 1970f -3244]  -256) -1598
Zmény &istého pracovniho kapitsl 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
PROVOEN CF 1 = OPERATIVNI CF + zmény GFK 0 0 0] 1960] 1521 1058 572 415 2843[ 1805 i 351 14721 1660 482 27 1970f 3244  -256) -1598
Dotace 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
PROVOZNI CF = PROVOZNI CF 1 + Dotace 0 0 0] 1960 1521 1058 572) 15| 2843 1805 ILA -351] 1472] 1660 482 27| 1970] 3244 -256) 1598
Fiijaté nove Gvéry & poloyti financovani investice 0 0 0 0 0 1] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Splatey novich Gvérd 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kapitalovy vidad z viastnich zdrojl investore 20570 254000 428670 0 ] ] 0 0 0 0 0 ] 0 ] 0 0 ] 0 ] 0
CASH FLOW Z FINANCOVANi 20570 254000 428670 0 0 0 0 0 0 0] 0] 0] 0 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0]
Nakup investic 20570 254000 428670 | I | I | I I | I | I
CASH FLOW INVESTICNi -20 570 -254000| 428 670 0 0 0 0 0 0 0] 0| 0 0] 0] 0] 0] 0 0] 0] 0
CASH FLOW CELKOVE 0 0 0| 1960[ 1521] 1058 572 -415| 2843 1805 741 -361) -1472] 1660 432 S127| -1970] -3244]  -256| -1598
FINANCNI MAJETEK GENEROVANY PROJEKTEM ] 0 0| 10960( 3481 4530)] 5111) 4696] 7530 0344 10085| Ov34] 8262 0022| 10404] 09677 7707 4463] 4207 2609
Diskontni sazba Vysledna DS | Bezrizivové DS| Za riziko

Distontni sazba —v %, 2ack, na 2 des.mists (odvozeno od sazeb ot dluh 5,00%] 3.07%]  1,93%)

CASH FLOW DISKONTOVANE 2019 | 2020 2021 | 2022 | 2023 | 2004 | 2025 | 2026 | 2027 | 2008 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 203 | 2035 | 2036 | 2037 | 203
Nskupovany majetsk {investice) 20570 254 000 428670

PROVOZNI CASH FLOW [nediskontovanc) 0 0 0] 1960] 1521] 1058 572 415 2843] 1805 1805 1805 1805 1805 1805 1805 1805 1805 1805 1805
Primémé PROVOZNI CASH FLOW — nedisiontované 1370 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
CASH FLOW pro vjpodet IRR -20570) -254000] -428670) 1960] 1521 1058 572 -415] 2843| 1805) 1805) 1805 1805 1805 1805 1805] 1805 1805 1805 1805
DISKONTNI FAKTOR (pfi distontni sazhé : 5%) 10000 09524| 09070) 08638 08227 07835 07462) 07107 06768 06446) 06139) 05847 05568 05303] 05051 04810 04581) 04363) 04155 03957
Makupovany majetek {investice) [diskontovana) 20570 241905] 388816

PROVOZNI CASH FLOW {diskontovénc) 0 0 0| 1693[ 1251 829 427 205| 1024] 1164] 1108[ 1085 1005 057] g12] 868] 827] 788] 750] 714]
Celkova investice, tj. soudet investic 651291

Soucet PROVOZNI CASH FLOW — diskontované {soucet efektl investice) 15 877 Firchanié 2008

VYSLEDNE HODNOCENI Body Doporuceni Pozn.:

NPV éista souéasna hodnota 635 314 0 NEDOPORUCEND ! {PV:

IRR finanéni mira vynosnosti -22 88%| 0

DN doba navratnosti 513,43 0

Primérna doba odpisovani investice PDOI 80,00 ORUCENG
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Piiloha ¢. 8 — CBA analyza

Celkové a diskontované polozky
Diskontni sazh| Celkem 1. rok 2019 |3, rok 2020 | 3. rok 2021 (4. rok 2032 | 5, rok 2023 | 6. rok 2024 [ 7. rok 2035 | 8. roke 2026 |9, rok 2027 [ 10, rok
Calloova hodnota dopads 1535335460 0 0 | B84245380) 86625380 85000380| O1385380) O1386380( OS1385380) 51385380
Celleove investitni nalklady TO3240000 20570000 254000000| 428670000 0 0 0 0 0 0 0
Celkove provozni naldady G24407738 0 0 0 45030833 46044771 47882203| 48843760 45830088 S0841850) 51874731
Cellrové provozni vwnosy 3| 924408033 0 0 0 45030033) 46044771 47882203| 48343760 408330088 S0841830) 51879731
Cellove zdroje financovani T03240000 20570000 254000000| 423670000 0 0 0 0 0 0 0
Dizlcontovani hodnota dopadi 3| G22380033 0 0 0| 72777732 71270203 #0741173| AR106162| S4048728 A1833030| SE010400
Diskontovans investiéni nillay 3| 651281083 20570000 241904762 | 383316327 0 0 0 0 0 0 0
Diskontovans provozni naklad 3| 342870435 0 0 0| 35763164 33621579 3751603G| 36447066| 33413313 34411765 33442137
Diskontovans provozni vwnos] 3| 342060743 0 0 0| 39762473 33R21579( 37516030 35447066 33413313 34411783 33442137
Diskontovans ziroje financovs 3| 651251083 20570000) 241904762 | 388816327 0 0 0 0 0 0 0
11, roke 2029 [ 13 rok 13 rok 14, rok 15 rok 16. rok 17. rok 18. rok 19, rok 20, rok

Cellcovi hodnota dopads G1380330) ©1339330| O1335380( ©1380380| S1385330) 51335380 O1380330| 9133593830 51335380 91385330
Calleove investitnd nalklady 0 (! (! {0 {0 {0 {0 {0 {0 {0
Callové provozni nildady 32044431 54038672 35137186 SA306764| ST436135) S3ABGLST| 380376T4| H1211471) A2318452| A3830316
Celkove provozni vwnosy 5 32044431 54036672 55137196 56306764| 5T486130) SEAGA1ST| 30037674| A1211471) £2315452| 63830316
Cellcove zdroje financovani 0 E E 0 0 0 0 0 0 0
Dislcontovans hodnota dopadd 5 S6105152) 53433478 50335026 48465735 46157347 43530834[ 4186632 30872834 37974175 36165851
Dizkontovans investitni nallad 3 0 E E {0 {0 {0 {0 {0 {0 {0
Diskontovans provozni naklad 5 32503288 31594123 30713591( 29860679 20034417 28233870 27458135 26706362 23G77708[ 25271378
Diskontovans provorni vwnos] 5 32503288) 31504123 30713591( 20840679 20034417) 28233870 27458138) 24706362 23077708 25271378
Diskontovans zdrojz financovy 3 0 E E 0 0 0 0 0 0 0
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Prehled penéznich toki

Celkem 1. rok 2019 |2, role 2020 | 3. rol: 2021 | 4. role 2022 | 5, role 2023 | 6. rok 2024 [ 7. rok 2025 (8. rok 2026 | 9. role 2027 | 10, rok
UdrZitelnost -300 0 0 0 -300 0 |3 { 0 0 0
Nivratnost investice -33063338 20570000 254000000 | 428670000  -6330833| -7268771| -T732203| -B218760| -G205088( -50463350| -6034731
Navratnost kapitale -B3006833538 20570000 234000000 | -428670000)  -6330833| 7260771 -T7732203| -B218760| 0203088 -5044330| -A0R4731
Elkonomicks navratnost investics £39271102 20570000 254000000 | 423670000 77413347 79350400 B1277177) 83170620| 32134202( 35442530 B4404545
Elonomicld navratnost kapitals £39271102 20570000 254000000 | 428670000)  T7413347| 793530600 B1277177) 83170620| 321834202( B35442330| 34404640

11. rok 2029 [ 12 rok 13, rok 14, rok 15, rok 16. rok 17. rok 18. rok 18, rok 20. rok

UdrFitelnost 0 0 0 0 0 E 0 0 0 0
Nivratnost investice -3040431( -G141672| -10262196| -7129764| -B30913%( -8510187) -10760674| -12034471( -9046232| -10387316
Nivratnost kapitile -3040431( -B141672| -10262186) -7129764| -330915%( -8310137) -10760674| -12034471( -5046232| -10337316
Elkonomicks nivratnost investics 23330040) 82247708) SB1127184| 34239616 33080221| BJI3T0183| B0A28706| 79354000 8§2343128) B1002064
Elonomicks navratnost kapitils 23330040 32247708 B1127184| 34250616 3308022 31370153| 80623706 79354000| 3234312 210020684
Fhonomicks ndvratnost investice :
Niazer Hodnota Inak | Od |]}n |P‘upia |
Doba navratnosti investice 14.8
Index rentability 02639
Vnitini vwwnozove procento 8,36
Cizta zoutazna hodnota 1855502374 | Vati nat I Vvhowujici pro projekty nad 100 mil. K& CZV
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