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Vazeny pan starosta,
Mgr. FrantiSek Lukl

Mésto Kyjov

Nam. T. G. Masaryka 130/14
796 01 Kyjov
V Praze dne 7. 10. 2019

Vazeny pane starosto,

v souladu se zadanim predkladame konecnou verzi Studie proveditelnosti a analyzy nakladu
a prinosu (CBA) investicniho zaméru modernizace méstského koupalist€é a novostavby
krytého plaveckého bazénu.

Cilem bylo posoudit nejoptimalnéjsi variantu feSeni zajisténi sluzby ob¢andm a turistim, z
hlediska moznosti plavani, koupani a dalSich doprovodnych relaxaénich sluzeb ve mésté
Kyjov.

Posuzovana byla jiz zpracované dokumentace ve stupni DUR od ateliéru SENAA architekti,
s.r.0. 2 9/2019 a naslednych uprav a variantnich rfeSeni.

Dale byly navrzeny i nové funk&ni naplné pro nejoptimalnéjSi koncept nového zafizeni
Z hlediska atraktivity pro zakazniky, ale zaroven i dle potfeb mésta.

Ukolem bylo koncipovat zafizeni, které v dané lokalité vytvofi pro mésto Kyjov a spadovou
oblast atraktivni a kapacitni misto s moznosti letniho koupani a zaroven pro novy kryty areal
s moznosti vyuziti pro vodni sporty a relaxaci zacilenou na Siroké spektrum zakazniku.

Se srde¢nym pozdravem,

Ing. Radek Steinhaizl
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1 UvoD

1.1 Zadani Studie proveditelnosti a Analyzy CBA

Dne 27. 8. 2019 bylo objednano méstem Kyjov vypracovani nasledujici Studie proveditelnos-
ti a Analyzy nakladu a pfinosu (CBA) investi¢niho zaméru ,Modernizace stavajiciho mést-
ského koupalisté a novostavba krytého plaveckého bazénu Kyjov*.

Hlavnim divodem pro modernizaci je moralni a technické zastarani stavajiciho letniho kou-
pali§té a poptavka po vybudovani krytého bazénu, ktery ve mésté chybi a vefejnost je nuce-
na dojizdét do okolnich mést, pfedevsim do Hodonina a Uherského Hradisté. Za kondi¢nim
plavanim pak do RatiSkovic.

Bé&hem zpracovavani studie probihaly schizky nad pribéznymi vystupy a nad optimalnim
konceptem feSeni a naplni budouciho zafizeni se zastupci mésta a architektem projektu.

Podklady pro zpracovani studie ohledné provozu stavajicino koupalisté jsem obdrzel od
zastupcl mésta.

Ve studii se vychazelo, z jiz zpracovaného projektu ve stupni Dokumentace pro Uzemni
rozhodnuti z 9/2019 zpracovaného atelierem SENAA architekti, s.r.o. Dale b&hem zpracova-
ni studie byly pouzity i upravené dispozice feSeni arealu na zakladé pfipominek k projektu,
které vznikly v pribé&hu zpracovani studie proveditelnosti.

1.2 Ugel Studie proveditelnosti a Analyzy CBA

Pfedmétem je posouzeni proveditelnosti zameéru ,Aquacentrum Kyjov“ a jeho provoznich a
finanénich dopadl pro mésto Kyjov.

Posuzuji se feSeni a naplné nového sportovné-relaxaéniho zafizeni s dalSimi doprovodnymi
sluzbami, které by mély pfinést novou nabidku sluzeb pro zakazniky v Kyjové a zaroven by
pomohly zlepSit ekonomiku provozu letniho koupalisté.

Ve studii proveditelnosti se navrhovala struktura budoucich sluzeb, ekonomika provozu,
identifikace slabych a rizikovych mist projektu dle definovanych variant mozného FeSeni
zafizeni a planovaného rozsahu sluzeb.

Cilem koncepcCnich praci bylo vytvofit podklad pro Upravu navrhu projektu nového zafizeni,
které vytvoii pro mésto Kyjov a spadovou oblast atraktivni misto pro vodni sporty a relaxaci,
a které by bylo zacilené na Siroké spektrum zakaznik( z riznych cilovych skupin (rodiny
s détmi, wellnessové orientovani zakaznici, seniofi, mladez, vyuka plavani, kondi¢ni plavci,
sportovci a zajmové plavecké oddily jako i dalSi vodni sporty apod.).

Zaroven bylo cilem uzpUsobit stavajici navrh zafizeni tak, aby provozni naklady do budouc-
na nezatézovaly rozpoCet mésta Kyjov, jako je tomu doposud pfi provozu letniho koupaliSté.
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1.3 Priehled zasad a podkladil uplatnénych ve Studii proveditelnosti

V predkladané Studii proveditelnosti jsou uplatiovany standardni postupy, které umozniuji
komplexni pohled na pfipravovany investicni zamér. Rozsah jednotlivych kapitol je umérny
velikosti a slozZitosti projektu.

Doporuceni a zavéry pro projekt byly vypracovany na zakladé analyzy trhu, konkurence,
vlastnich empirickych dat a studiemi odbornych instituci zanesenych do modelu predikce
provoznich, obchodnich a financnich vysledkd budouciho zafizeni.
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2 PROVADECIi SHRNUTI (EXECUTIVE
SUMMARY)

2.1 Ramcové podminky vzniku arealizace projektu

Projekt sportovné-relaxacniho zafizeni ve mésté Kyjov ma pfedevsim za ucel zajistit misto
pro ,vodni“ sportovni a rekreacni vyZiti obyvatel i navstévnikl mésta. Dale ma nabidnout
moznost prodlouzeni pobytu turistim navstévujici mésto a okoli z divodu navstévy tohoto
zafizeni, a to nejen v letnich prazdninovych mésicich, ale pfedevsim b&éhem zbytku roku.

2.2 Charakteristika projektu

Kapitola 3 popisuje zamér realizace budouciho projektu a spolu s kapitolou 6 pfedstavuje
varianty mozného feSeni.

Vice Kapitola 3 a 6.

2.3 Struktura nabidky v€. analyzy konkurencénich subjektt

Vystupy analyzy konkurencnich subjektl vychazi z webovych materialt, cenikd, vyro€nich
zprav, meéstskych rozpoctu, stavebnich projektd a jinych souvisejicich materialt téchto aqua-
center a plaveckych bazént v CR, které se podafilo ziskat. Dale i z mnohaleté osobni zku-
$enosti zpracovatele s trhem a provozem t&chto zafizeni v Ceské republice a zahraniéi.

Navrzené sportovné-relaxacni zafizeni s doplnénymi doprovodnymi sluzbami, jako je kvalitni
a dostatecné velky saunovy svét a vodni relaxaéni ¢ast ma predpoklady zajisténi plné konku-
renceschopnosti zafizeni v ramci spadové oblasti.

Vice Kapitola 4.

2.4 Struktura, rozsah a zdroje poptavky

V ramci uvedenych cilovych skupin bude sluzby sportovné-relaxacniho zafizeni Kyjov v celé

jeji struktufe vyuzivat Siroké spektrum obyvatel a navstévniki mésta. Sluzeb vyuziji jak
individualni navstévnici, tak i skupiny, které budou tvofeny predevsim zaky Skol, plaveckych
Skol a sportovnich oddilti apod.

Potencialnim dalS§im segmentem jsou i maminky s détmi, rehabilitace, seniofi apod.
Specifickym segmentem mohou byt navstévnici vodni relaxani ¢asti zafizeni, ktefi mohou
pfijizdét do zafizeni i ze SirSiho okoli.

Vice Kapitola 4.

2.5 Predpovéd budoucich podminek trhu

Tato Analyza a predkladany Model hospodafeni sportovné-relaxacniho zafizeni nepfedpo-
klada v obdobi 5 let od otevieni vyznamné zmény z pohledu strukturalnich zmén nabidky a
poptavky v SirSi spadové oblasti.

Vice Kapitola 4.
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2.6 Posouzeni koncepce

V ramci analyzovaného projektu byly zpracovany pfipominky k feSeni, které byly zapracova-
ny do upraveného projektu. Obecné realizaci uvedeného zaméru dojde k vystavbé sportov-
né-relaxacniho centra jako multifunk&niho zafizeni pro sport a aktivni traveni volného ¢asu,
nabizejici moznost ,vodnich® pohybovych aktivit a relaxace.

Vice Kapitola 5 a 6.

2.7 Vlastni Model predikce ekonomiky provozu

V ramci zpracovani Modelu hospodareni za pouziti vySe popsanych vstupnich parametrq,
vnitfnich provoznich konstrukci, modeld cen, business mixu a srovnavaci analyzy reprezen-
tativniho vzorku aquacenter v Ceské republice byl zpracovan model pro bézny provozni rok.

Vice Kapitola 9.

2.8 Zaver

Vzhledem uvazovanym variantam struktury sluzeb jsou v nasledujicim pfehledu uvedeny
vysledky hospodareni.
Cely projekt byl posuzovan v téchto zakladnich variantach, které byly pak rozpracovavany:

Pfehled nize uvadi shrnuti zakladnich parametril a porovnani mezi variantami.

Prehled zakladnich ekonomickych parametri Aquacentra

realisticka

varianta
navstévnost rocné 104 216 144 955 179 693
pramérna denné 298 414 513
provozni naklady 17 477 532 17 946 391 18 788 834
provozni vynosy 14 264 148 18 984 486 23810424
+ ZISK / - ZTRATA -3213 384 1 038 095 5021 590

Tabulka 1 — Prehled zakladnich ekonomickych parametr(i Aquacentra

Prehled zakladnich ekonomickych parametrti Letniho koupalisté

navstévnost roéné 26 500
pramérna denné 390
provozni naklady 2996 357
provozni vynosy 1 923 000
+ ZISK / - ZTRATA -1 073 357

Tabulka 2 — Prehled zakladnich ekonomickych parametri Letniho koupalisté
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Vzhledem k vysi investi¢nich prostfedkd a zakladnim parametrdm zadani nelze v podstaté
nalézt diametralné jinou strukturu sluzeb, které by bylo zafizeni schopno nabidnout, nez je
navrzeno.

Pokud by se provadéli jen mensi &i vétSi upravy Ci drobné rozSifeni nabidky, neni realné
oCekavat vyraznou zménu vysledku hospodareni vyvolatelnou zménou struktury sluzeb.

Vice Kapitola 9.
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3 POPIS PROJEKTU

3.1 Identifikacni Udaje

Investor: Mésto Kyjov
Masarykovo namésti 30/1, 69701 Kyjov 1

Zakladni informace:

Okres: Hodonin

Kraj: Jihomoravsky
Nadmoriska vyska: 192 m n.m.
Statut mésta: Ano

Pocet ¢asti: 4

Katastralni vyméra: 29,88 km?
Pocet obyvatel: 11 218 (k 1. 1. 2019)
Pramérny vék: 43,8 let

Posta: Ano

MHD: Ano

Skola zakladni: Ano

Stredni Skola: Ano
Zdravotnické zafizeni: Ano
Policie: Ano

Méstska policie: Ano
Kanalizace (COV): Ano
Vodovod: Ano

Plynofikace: Ano

Doprava: Vlakova, Autobusova
Obchody: Ano

Restaurace: Ano

Divadlo: Ano

Bankomat: Ano

Tabulka 3 — Zakladni informace o mésté (zdroj: www.wikipedia.org)
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Obréazek 1 - Mésto Kyjov — lokalizace v regionu (zdroj: www.mapy.cz)

3.2 Popis podstaty projektu

Posuzuje se varianta modernizace stavajiciho letniho koupali§té a jeho rozSifeni o krytou
Cast, ktera bude provozné na néj navazovat a bude integralné propojena se stavajicim letnim
arealem.

Kryta €ast bazénd a dalSich doprovodnych sluzeb by méla zasadnim zplsobem rozsifit
moznosti relaxace ve mésté. A to jak v ¢asti vodni (relaxacni bazény, détské brouzdalisté,
vodni atrakce v€. toboganu apod.), tak i v ¢asti saunového svéta s Sirokou nabidkou saun a
parnich kabin.

Vsechny tyto prostory by mély mit moznost obCerstveni, a pfedevsim dostatek odpocinko-
vych ploch pro prodlouzeni pobytu navstévnikl a jeho zpfijemnéni.

DalSi ¢asti by byl prostor pro kondi¢ni plavani vefejnosti s moznosti vyuziti plaveckého ba-
zénu i pro plavecky oddil a plaveckou 3kolu, které jisté v Kyjové po otevieni tohoto zafizeni
vzniknou.

VSechny tyto ¢asti by mély byt provozné propojeny a cely areal by mél vyuzivat synergii
obou areall (krytého a letniho).

Vystavba nového sportovné-relaxacniho komplexu s doprovodnymi sluzbami je ob&anskou
vybavenosti celoméstského a regionalniho charakteru s celorocnim vyuzitim, ktera pfinese
zasadné nové moznosti rekreace a ,vodniho® vyziti obyvatelim Kyjova a pfilehlého okoli.

Uprava a modernizace stavajiciho areélu letniho koupali§té je nezbytné nutna, jelikoz je jiz
cely areal moralné zastaraly a je nutna jeho technicka obnova. Jedna se prfedevsim o ne-
zbytnou sanaci bazénovych van, kde dochazi k enormnim prisakim vody a vybudovani
nove bazénové technologie. Dale probéhne i uprava velikosti vodnich plocha a jejich atrakci.

Realizaci nového objektu s novymi provoznimi stfedisky pro nové cilové skupiny zakaznikd
dojde ke zlepSeni provozni ekonomiky letniho arealu koupalisté v Kyjové.

Z pohledu mésta dojde k snizeni provoznich dotaci do této sluzby vefejnosti, ktera bude
navic poskytovana v lepSim prostiedi, lepsi kvalité a pro pocetné vétsi skupinu obyvatel.
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3.2.1 Stavajici stav moznosti koupani v Kyjové

V soucasné dobé je v provozu béhem letni sezony Letni koupalisté v Kyjové.

Z hlediska investic byla v uplynulych letech byla provedena rekonstrukce rozvodu vody pro
oba bazény. Bohuzel bazénové vany vykazuji poruchy a unik vody z nich.

Dale je zde moznost vyuZit Biotop v nedalekych Bohuslavicich.

Mésto Kyjov, bazény a koupalisté ve mésté a nejblizSim okoli
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Obréazek 2 - Mésto Kyjov — bazény a koupalisté ve mésté (zdroj: www.mapy.cz)

Letni koupalisté v Kyjové

Areal je vybaven bazénem pro plavce se skokanskymi mustky o rozmérech 50x20 metrl a
primeérnou hloubkou 1,5 metru. Dale bazénem pro neplavce o rozmeérech 50x18 metrll a
pramérnou hladinou 1 metr. K dispozici je i détské brouzdalisté. V aredlu je i obCerstveni a
hfisté na plazovy volejbal.

Celodenni vstupné pro dospélého bylo v letni sezoné 2019 jen 35,- K&.
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Letni koupallste ' Kyjove

Obrézek 4 — Letni koupalisté v Kyjové (zdroj: https://www.tskyjov.cz/cs/nase-cinnost/provoz-a-sprava-
koupaliste-a-biotopu

RELAXSOLUTION.CZ 14


http://www.google.com/
https://www.tskyjov.cz/cs/nase-cinnost/provoz-a-sprava-koupaliste-a-biotopu
https://www.tskyjov.cz/cs/nase-cinnost/provoz-a-sprava-koupaliste-a-biotopu

Obrazek 5 - Letni koupalisté v Kyjové (zdroj:https://www.tskyjov.cz/cs/nase-cinnost/provoz-a-sprava-
koupaliste-a-biotopu)

Biotop v Bohuslavicich

Nachazi se 5 kilometrl od Letniho koupalisté v Kyjové. V arealu najdeme vodni koupaci
plochu o rozmérech 25x20 metrd, détské brouzdalisté, lagunu, bufet a détské hfisté se stol-
nim tenisem nebo kuzZelky. Ma pfirodni zpUsob filtrace vody bez pouziti chemickych latek.

Obrazek 6 - Fotografie pozemku, Biotop v Bohuslavicich (zdroj:https://www.tskyjov.cz/cs/nase-
cinnost/provoz-a-sprava-koupaliste-a-biotopu)

3.2.2 Stavajici ekonomika zarizeni

Zde je uveden prehled zakladnich ekonomickych parametrt provozu letniho koupalisté za
posledni roky provozu 2016—-2018. V tabulce nize jsou uvedené primérné hodnoty za dané
obdobi.

Obecné se da konstatovat, Ze v pribéhu let naklady za elektrickou energii jsou konstantni,
ale soustavné rostly pfedevsim personalni naklady a naklady na vodu.
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U koupalisté je navstévnost dana zasadné poCasim béhem léta, takze jsou tam velké mezi-
ro€ni vykyvy v navstévnosti od cca 15 775 navstévnikd v roce 2016 do cca 41 208 navstév-
nikd za sezonu 2018.

Pocet provoznich dni je dle pocasi od 62 do 78 dni v roce.

Provozni ztrata letniho koupali§té je ro¢né v priméru za posledni roky cca 2 mil. K¢, tj. za
poslednich 10 let modelové cca 20 mil. KE. Tato ztrata je kryta z méstského rozpoctu.

Zakladni ekonomicka data:

Informace a data o projektu: Letni koupalisté

pocet skiinék 24 | ks
okamzitd kapacita navstévnika dle vodni plochy - | osob
vodni plocha 2000 | m2

primér roky

2016-2018

Pocet provoznich dni 68
Pocet pracovnik( 20
Naklady

Naklady na energie CZK 1162 162

Naklady provozni CzZK 2 348 105

Mzdové néklady CZK 1203 668
CELKEM CzK 4713935
Navstévnost
CELKEM osob 26 517
Trzby CzK 796 997
Dotace na provoz CZK 1980 066
Ztrata / Zisk CZK -1 936 872

Tabulka 4 — Zakladni ekonomicka data zpramérovana za roky 2016-2018

V koupalisté je zaroven i velmi nizké vstupné a bylo v sezoné 2019 jen 35 K& za vstup do-
spélé osoby.
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Cenik vstupného (koupaci sezéna 2019)

CENIK VSTUPNEHO A UPLAT ZA PERMANENTKY
I

TECHMICKE
K IOAS
DETI | zdarma _ zdarma _ |
DET! 20.- Ké 10.- Ki 300.- Ké 400 - KE
DOSPELI | 35.Ké | 20-Ké | BOO-KE | BOO-KE
RODINNE VSTUPNE
80,- K¢ 40.- Ké

DRZITELE PRUKAZU ZTP/P |

zdarma ZOarma

Slevy pro studernty, driftele ZTR/P a |ejich privodce |sou moEneé pouze po pledioZeni piislusnénhs prukazu
Ceny |sou asvobozeny od DPH.

Tabulka 5 — Cenik sluZzeb poskytovanych na koupalisti Kyjov

V okolnich letnich koupalistich jsou cen minimalné 40 K¢, ale vétSinou od 60 K& do 90 K¢ (k
horni hranici je cena obvyklejsi).

3.2.3 Vyhodnoceni provozu koupalisté

Stavajici letni koupalisté nabizi moznost plavani na relativné velké vodni ploSe stavajicich
venkovnich bazénu. Vybaveni odpovida obdobnym koupalistim a dobé jejich vzniku.

Z hlediska navstévnosti je zde klicovy faktor pocasi. Je to vidét i na porovnani jednotlivych
let, kdy navstévnost vyznamné osciluje.

Noveé provedené koupalisté s novymi moznostmi zabavy a relaxace jisté do budoucna navysi
navstévnost letniho koupalisté oproti stavajicimu stavu, ale poc€asi bude stale rozhodujici
faktor pro jeho navstévnost.

Provozni doba je o prazdninach od 9:00 do 21:00 (20.00 v srpnu).

Provoz zafizeni béhem roku zajiStuje cca 20 osob. Polet zaméstnancu je srovnatelny
s obdobnymi zafizenimi. Zasadni je pocCet plav€ika, kterych je zaméstnano na letni sezonu
13.

Obcerstveni je pronajato externimu subjektu.

Celkova ro¢ni spotfeba vody v roce 2018 byla 28 692 m3 vody, cozZ je hodnota vyznamné
vy8Si (2x — 3x) pfi porovnani obdobnych zafizeni i s ohledem na navstévnost odpovidajici

danému typu zafizeni a vodni plochu.

Priimérna roéni spotfeba elektrické energie je cca 54 MWh ro¢né. Je to hodnota odpovidajici
provozu obdobného letniho koupalisté a poctu atrakci.

Obecné Ize fFici, Ze na strané provoznich nakladl s vyjimkou mnozstvi vody nejsou zadné
externality ve srovnani s obdobnymi provozy.

Z marketingového pohledu vidim prezentaci Letniho koupali§té bohuzel jako nedostate¢nou.
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Koupalisté je prezentovano na internetu jen jako souéast webu Technickych sluzeb Kyjov.
Provedeni webu je jiz zastaralé. Web neni responzivni pfi zobrazovani na mobilnim zafizeni,
které jsou velmi vyuzivana pro hledani informaci potencionalnimi navstévniky apod.

Jsou zde zakladni informace, ale zafizeni se celkové ,neprodava‘“.

https://www.tskyjov.cz/cs/nase-cinnost/provoz-a-sprava-koupaliste-a-biotopu

<« C @ tskyjov.cz/cs/nase-cinnost/provoz-a-sprava-koupaliste-a-biotopu * 2w 0

! Aplikace @ Novikerta @ HP Connected

] Napiste nam: info@tskyjov.cz ﬁ Infolinka: +420 518 697 437 Viastni vyhledavani “

TECHNICKE
SLUZBY
KYJOV

TSKyjov > NaSe Cinnost > Provoz a sprava koupalité a biotopu

+/ O SPOLECNOSTI

gl Eleos] Provoz koupali$té Kyjov a biotopu v Bohuslavicich

Opravy a Udrba mistnich komunikac

Udrba zelen a vefejného prostransivi Letni koupalisté v Kyjové

Vetenosvtent a svéieiné signakoatnl Aredl koupalisté je vybaven bazénem pro plavce se skokanskymi mistky (rozméry 50 x 20 m, pramérma hl.
o 1,5 m),bazénem pro neplavce (rozméry 50 x 15 m, pruméma hi. 1,0 m) a détskym brouzdalistém.

zafizeni

Udrzba détskych hiist V arealu se mimo potfebného hygienického zazemi pro navstévniky nachazeji bufety s oberstvenim a hristé

pro pléZovy volejbal
— i - :
V uplynulych 3 - 4 letech byla provedena rekonstrukce rozvodd vody pro oba bazény. Tyto investice byly

Spréva pohfebidts a smuteEnl siné podminkou toho, aby se jinak jiZ provozné zastaralé koupali$t€ mohlo provozovat.

Provozovatelem koupalidté jsou od 1.4.2013 Technické sluzby Kyjov, pfispévkova organizace mésta Kyjova

PN K e VARt WG (Ing. Simetek tel: 518 697 504, mobil: 602 512 054, Ing. Tala3 tel. 518 637 502, mobil 724 192 126 )
Spréva mobilisfe Spravce koupalité - tel. 608 193 427
——

Obrazek 7 - Homepage webu Technické sluzby Kyjov

LepSi prezentace je jiz na Facebooku aredlu, ktery tento nedostatek Castecné nahrazuje.
Sledujicich této stranky je 2060. Byly zde aktualizované pfispévky, prezentace zajimavych
aktivit a je vidét i nasledna pozitivni odezva zakazniku.
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[Koupallsné Kyjov - oficiéini stranky ] B Radok

Koupalisté Kyjov -
oficialni stranky

@KoupalisteKyjov
Hiavnl stranka
Fotky To se mi libi Skedovat Sdilet
Videa
Komunita Zobrazit vie
Pispévky @ Napéste phispévek...
Udalosti AL Vyzvéte piatele, at se stancu fanousky stranky
o 2015 lidem se to Ibi
Informace Fotka nebo v... Ozrwéit phitele Oznémit polo...
2 2060 lidi to sheduje
Komunita

© 525 aznamen palohy
Fotky

Informace Zobrazit vis
@, 608183437
(*) Poslatzpravu

@ vty cpag (ay

Obrazek 8 — Facebook koupalisté Kyjov

Z hlediska zakaznickeho hodnoceni koupalisté na webu, dosahuje na google.com znamku
jen 3,9. Biotop Bohuslavice ma hodnoceni 4,5. Pro srovnani koupalisté Zdanice ma hodno-
ceni 4,4, koupalisté Témice 4,7 a Uhfice 4,3.

3.2.4 Zpracovana dokumentace na reSeni modernizace stavajiciho koupalisté a no-
vostavby krytého plaveckého bazénu

Reseni projektu je od roku 2018, kdy vzniklo zadani pro architektonickou soutéZ na fe$eni
rekonstrukce stavajiciho koupalisté a vystavby nového krytého objektu Aquacentra.
Nasledné tato soutéz probéhla a vitézem se stala architektonicka kancelai SENAA architekti
S.r.0.

Na zakladé vitézného architektonickeého navrhu byl v roce 2019 zpracovan projekt dokumen-
tace pro Uzemni fizeni.

Béhem zpracovavani Studie proveditelnosti byl tento projekt pfipominkovan a nasledné bylo
upraveno dispozi¢ni feSeni objektu za ucelem predevsim zlepSeni provoznich vazeb a na-
bidky moznych atrakci a sluzeb pro zakazniky.

Na toto nové feSeni byl zpracovan provozni model fungovani a ekonomika budouciho zafi-
zeni.
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3.3 Lokalizace mista projektu a zakladni informace o pozemku
Letni koupalisté, Mezivodi 2029/2, 697 01 Kyjov

Lokalita se nachazi v obytné zastavbé v centralni ¢asti mésta. U jizniho okraje pozemku je

méstsky park, u vychodni Casti je fotbalovy stadion. U zapadni a severni ¢asti jsou rodinné
nebo bytové domy.

Areal koupalisté je dostupny za cca 10 min pé&Sky z centra mésta.

Popis:

vhodny pozemek dle Uzemniho planu pro vybudovani krytého sportovné-relaxaéniho
arealu
inzenyrské sité v okoli pozemku
misto je dobfe dostupné jak pro auta, tak i pro pési z okolnich sidlist
Z jedné strany vyhled do stavajiciho koupali$té s orientaci na zapad
smérem jiznim vyhled do parku
klidova zéna
pozemky ve vlastnictvi mésta
rovinaty pozemek
zatopova oblast pro stoletou vodu

stavajici objekty zazemi letniho koupalisté budou odstranény

Sirsi vztahy v izemi mésta

esoner x

¢ NETCICE

BORSOV
Kostelec

I KYJOV

8
$§
o

]

¥ § 2 1y
; Mav.ce
Obrézek 9 - Situace — SirSi vztahy v uzemi (zdroj: www.mapy.cz)
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Obrazek 1 - Situace — 3D foto mapa letniho koupali§té a nejbliz§iho okoli (zdroj: .mapy‘ .C7)

Uzemni plan

Obréazek 11 - Pozemek z hlediska Uzemniho planu (zdroj: Uzemni plan Kyjov)

Dle Uzemniho planu je funkéni vyuziti pozemkd v dané lokalité definovano pro funkci OS —
plochy ob&anského vybaveni — sport.

Projekt je plné v souladu s uzemnim planem.
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Inzenyrské sité

Pozemek je z hlediska napojeni na inzenyrské sité dobfe napojitelny stavajicimi trasami
inzenyrskych siti z okolnich ulic.

e Vodovod

e Kanalizace

e Silnoproud

e Sdélovaci vedeni
e Plyn

e Centralni teplovod

Inzenyrské sité
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Obrézek 12 - Pozemek z hlediska inZenyrskych siti (zdroj: projekt DUR)
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Katastralni mapa

Obréazek 13 — Katastralni mapa — zajmové tzemi letniho koupalisté (zdroj projekt DUR)

Areal méstského koupalisté a budovy krytého plaveckého bazénu se nachazi na pozemku
k.U. Nétcice u Kyjova [678511] parcel €.: 77, st.1388, st.1389, 70/1, 847/2, 847/19, 847/26,
847/17, 847/16, 920/8, 847/21, 847/20, 847/22, 940/2, st.651, st.259, st.1097 a k.u. Kyjov
[678431] parcel &.: 279, 2505/7, 281/1, 280/1 a jsou v majetku mésta Kyjov.

3.3.1 Dopravni spojeni a pristup
Stavajici koupalisté je pfistupné z ulice Mezivodi, kde je i moznost parkovani pred objektem.

Pro zakazniky pfijizdé&jici méstskou hromadnou dopravou je nejbliz8i zastavka autobusu a
vlaku u zeleznicni stanice Kyjov, v dochazkové vzdalenosti cca 6 minut.

PFistup pro chodce je bezproblémovy ze vS§ech sméru.

3.3.2 Viditelnost

Objekt nové budovy bude dobfe viditelny z ulice Mezivodi a z bezprostfedniho okoli, a to i
diky toboganové vézi, ktera navrzeny objekt pfevySuje a bude viditelnou marketingovou
upoutavkou celého zafizeni.

AvsSak pro lepSi orientaci ze SirSiho okoli je tfeba pocitat s feSenim naviga¢niho systému po
mésté, jako i pfi pfijezdu do mésta po hlavnich dopravnich tazich.
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3.4 Zakladni vize feSeni Studie proveditelnosti

Predmétem projektu je doporugit méstu Kyjov idealni variantu feSeni krytého bazénu a letni-
ho koupalidté s doprovodnymi sluZzbami a vytvofit z n& moderni multifunkéni zafizeni pro
sport a aktivni traveni volného €asu v Kyjové.

3.4.1 Cil projektu a odiivodnéni jeho realizace

Cilem je posoudit nejoptimalné&jsi variantu feSeni zajisténi sluzby ob&anim mésta a turistim,
z hlediska krytého a nekrytého koupani ve mésté Kyjov, v€etné daldich doprovodnych sluzeb
a atrakci.

Posuzuje se varianta modernizace a uprav stavajiciho letniho koupalisté a vystavba nového
krytého bazénu s doprovodnymi sluzbami.

Ukolem je definovat zafizeni, které vytvofi pro mésto a spadovou oblast atraktivni misto pro
vodni sporty a relaxaci, a které bude zacilené na Siroké spektrum zakaznikd.

Zaroven je cilem navrhnout zafizeni tak, aby provozni naklady nezatézovaly do budoucna
rozpoCet mésta Ci provozovatelské organizace.

Ugelem je zaroven predlozit zastupcim mésta nezaujaty pohled na problematiku bazénd
opfeny o komerc¢ni pohled na véc.

Realizaci nového projektu sportovné-rekreacniho zafizeni dojde ke zlep$eni stavu a vybave-
nosti infrastruktury mésta pro sport a volny &as a rozs8ifeni volno¢asovych sluzeb. To povede
mimo jiné k rozvoji a zkvalitnéni obfanské vybavenosti a rozvoji volno¢asovych aktivit pro
obyvatele mésta a blizkého okoli a zatraktivnéni mésta pro jeho obCany a podnikatele. Ne-
pfimo, tak bude mit projekt vliv i na rozvoj lidského potencialu mésta a regionu.

Vedle zvySeni atraktivity pro obyvatele mésta a okoli, dojde realizaci sportovné-rekreacniho
zafizeni k ziskani atrakce, ktera bude atraktivni také pro navstévniky mésta a okolniho regi-
onu.

Realizace projektu, tak bude mit jako vedlejsi efekt také vliv na rozSifeni cestovniho ruchu ve
meésté a regionu, respektive napf. na prodlouzeni pobytu zakaznika.

Predkladany projekt bude mit také socioekonomicky dopad, nebot realizaci projektu dojde k
vytvofeni novych pracovnich mist ve mésté.

Realizaci projektu dojde k naplnéni nasleduijicich cilt:

e ZvySeni obCanské vybavenosti mésta

e Vytvofeni moderniho zafizeni pro sport a aktivni traveni volného ¢asu

e Rozsifeni nabidky kapacit, sluzeb a atrakci oproti stavajicimu stavu

e Moznost pro synergické efekty se stavajicim letnim koupalistém, jako i v rdmci dal-
Sich sportovnich zafizeni mésta

e ZvySeni pfitazlivosti mésta pro jeho obyvatele a navstévniky mésta a regionu

e RdUst zaméstnanosti

o VyfeSeni fungovani a modernizaci stavajiciho letniho koupalisté, kdy jeho vystavba
byla zahajena jiz v roce 1958 a dokonéena v roce 1964, tj. po cca 56 letech provozu
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3.4.2 Popis soucasné pozice projektu na relevantnim trhu

Vzhledem k charakteru projektu je mozné vymezit relevantni trh stavajicich krytych bazénu s
nabidkou ostatnich navazujicich sluzeb v ramci mésta a jeho okoli.

Projekt je porovnavan s konkurenci v riznych dojezdovych ¢asech od Kyjova. Popis konku-
rence je v kapitole 4 — Analyza trhu.

Analyzou bylo potvrzeno, Ze v dané lokalité s ohledem na spadovost, je mozné dany projekt
zrealizovat k zajisténi potfebné budouci navstévnosti zafizeni.

3.4.3 Silné a slabé stranky mésta v pripraveé projektu

Silné stranky:

k dispozici vhodné misto s moznosti rozvoje

propojeni letniho arealu s novou krytou &asti

vlle mésta pro ob¢any projekt zrealizovat

dobra spadova oblast

novinka pro ob&any mésta, kterou ocekavaji

mala konkurence ve sluzbach wellness v nejbliz8§im okoli

pfipadné moznost feSeni dotacnich titull na podporu vystavby plavecké ¢asti

Slabé stranky:

¢ malé zkudenosti mésta s provozem obdobného sportovné-relaxaéniho zafizeni
¢ limit finanénich prostfedki

3.5 Identifikace dopadt a prinost projektu

3.5.1 Vymezeni cilovych skupin

Aquacentrum Kyjov vznikne jako novy projekt, ktery bude uréen rdznym cilovym skupinam
s riznou nabidkou sluzeb.

vSech vékovych a socialnich skupin.

Tento projekt by mél mit ambici stat se pro jeho Siroky sortiment nabidky aktivit vyhledava-
nym zafizenim pro sport, relaxaci a traveni volného ¢asu v Sirokém okoli.

Potencial celkovych cilovych skupin je od jednotlived &i rodin pro kondi¢ni plavani az po
riizné formy relaxace a zabavy (vodni ¢i saunové), Skoly, sportovni oddily, benefity pro za-
meéstnance firem, domovy seniord, moznost rehabilitace pro zdravotné postizené apod.

Hlavni cilové skupiny z hlediska lokace:
¢ Obyvatelé mésta Kyjov a okoli do 15 min autem
¢ Obyvatelé spadové oblasti do 30 min autem

¢ Obyvatelé ve spadové oblasti do 60 min autem, které Ize jiz povazovat za turisty
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3.5.2 Vymezeni beneficientt

Pfinosy projektu jsou veSkeré pozitivni dopady projektu (ij. kladné efekty plynouci z realizace
investice). Jako efekty plynouci z realizace projektu jsou chapany veskeré dopady na subjek-
ty, které realizace investiCni akce pfinasSi. Mohou byt jak kvantifikovatelné, tak nekvantifiko-
vatelné.

V pripravné fazi nejsou zadné benefity identifikovany. Ve fazi realizace jsou spojené prede-
v8im s investi¢ni Cinnosti a pfijmy spojenymi s realizaci stavby. Vyznamné benefity budou
vytvareny az v provozni etapé projektu.

Vymezena struktura beneficientl je nasledujici:

. Cilové skupiny
* obyvatelé mésta Kyjov
* obyvatelé spadové oblasti
* navstévnici mésta a okoli

. Mésto Kyjov
. Podnikatelské subjekty ve mésté a okoli (hlavné ve sluzbach)
. Region a stat

Cilové skupiny

Kvantifikovatelné benefity

+ Diky realizaci projektu se vybuduje sportovné — rekreaéni zafizeni, kde je oCekava
ro¢ni navstévnost (dle varianty a rozsahu projektu) okolo cca 145 000 tisic navstévni-
kG ro¢né v kryté Casti a primérné vice jak 25 000 navstévnikd ro¢né pro letni areal
(varianta realisticka) viz. Ekonomicka ¢ast

* Bude vybudovano nové moderni zafizeni s celoroénim provozem

Kvantifikovat pfesné dopad na hlavni i doplfikové cilové skupiny je velmi obtiZzné, nebot
navstévnost zafizeni ovliviiuje kromé nabidky sluzeb, ceny a vzdalenosti dojezdu, také velké
mnozstvi externalit, které neni mozné jasné definovat.

Da se urcit pro jednotlivé varianty rozdil navstévnosti, a to diky moznosti zaujmout rizné
cilové skupiny podle rozsahu vybavenosti objektu.

Tento odhad vychazi ze srovnani navstévnosti podobnych zafizeni.

Jiz v prvnich mésicich po realizaci je mozné oCekavat vysokou navstévnost. ZkuSenosti z
jinych podobnych zafizeni, ktera nové vznikla nebo byla nové rekonstruovana, ukazuji, ze na
navstévnost ma v prvnich mésicich provozu hlavni vliv zvédavost navstévnikd na nové zafri-
zeni a zajem vyzkouSet néco nového. V daldim obdobi jiz zafizeni navstévuji pfedevsim
pravidelni navstévnici, kterym zafizeni a nabidka jeho sluzeb vyhovuije.
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Nekvantifikovatelné benefity

Projekt generuje také benefity, které neni mozné z podstaty véci kvantifikovat, nicméné jsou
pro cilové skupiny vyznamné. Mezi nekvantifikovatelné benefity pro cilové skupiny patfi:

* RozS$ifeni a zkvalitnéni nabidky kapacit pro sport, aktivni traveni volného €asu a rela-
xaci v daném misté

Vybudovanim moderniho zafizeni dojde k vyraznému zkvalitnéni moznosti pro sport, aktivni
traveni volného Casu a relaxaci ve mésté. Realizace projektu muze pfispét ke zlepseni fyzic-
ké i psychické kondice a tim padem i zdravotniho stavu obyvatel mésta v8ech vékovych
kategorii, nebot je prokazan pfiznivy vliv pohybovych aktivit ve vodé na zdravi.

Hlavnim pfinosem pro obyvatele mésta je skutecnost, Ze diky realizaci projektu budou moci
navstévovat a vyuzivat bazény, jako i ostatni navazujici sluzby v jednom objektu, pfimo v
misté bydlisté a nebudou muset za podobnymi sluzbami dojizdét do okoli. Navstévnici més-
ta, ktefi tvofi doplfikovou cilovou skupinu, budou mit diivod k navstéveé mésta.

» ZlepsSeni zdravotniho stavu obyvatelstva

Jak jiz bylo uvedeno, pohybové aktivity provozované na rekreacCni urovni, maji jednoznacny
kladny vliv na zdravotni stav obyvatel. Pobyt ve wellness centru, diky skladbé bazénu, vod-
nich atrakci, nabidky pohybovych aktivit a navazujicich sluzeb, umozni pravidelnou pohybo-
vou aktivitu pro vSechny obyvatele mésta, a proto Ize predpokladat pfiznivy vliv téchto aktivit
na jejich zdravi.

Mésto Kyjov

Kvantifikovatelné benefity

Z realizace projektu v realistické varianté muze mit mésto financni pfinos, nebot provoz
zafizeni by nevyzadoval dotace z rozpoCtu mésta, ale byl by schopen generovat ur&itou miru
zisku.

Nové centrum bude generovat pfijmy, které pIné pokryji provozni naklady a vytvofi mirny
zisk, ktery bude pfipadné pouzit na ¢aste¢né splaceni uvéru na realizaci projektu.

Daldim pfinosem pro mésto budou pfijmy ze zvySené zaméstnanosti diky tvorb& novych
pracovnich mist, vyvolanych provozem vétSiho komplexu nez doposud.

Nekvantifikovatelné benefity

Mésto Kyjov ma prvorfady zajem na rostouci spokojenosti obyvatel mésta se zivotem ve
meésté. Jednim z faktoru, kterym k rlstu spokojenosti muze pfispét samotné mésto, je mimo
jiné vytvoreni dostateCné a kvalitni infrastruktury pro sport a aktivni traveni volného Casu.
Realizaci projektu se stane sportovné-rekreacni komplex s doprovodnymi funkcemi jednim z
Mezi dalSi vedlejSi pfinosy pro mésto Ize zafadit zvySeni turistické navstévnosti mésta. | kdyz
toto zvySeni nebude s ohledem na skute¢nost, Ze bazén budou vyuzivat pfedevsim obyvate-
|é mésta a okolnich obci a mést nijak zasadni. Navstévnici ve mésté kromé bazénu pravde-
podobné navstivi i dalSi turistické cile a diky vySSi navstévnosti se zvySi i danové pfijmy.
Turisty by projekt zajimal pfedevSim diky vybudovani kvalitni relaxacni vodni a saunové
Casti. Jen plavecky bazén neni dostateCnym motivatorem k navstévé pfi turistickém vyletu do
daného mista.
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Podnikatelské subjekty

Realizaci projektu dojde ke zvySeni navstévnosti mésta, coz povede k rastu pfijmu podnika-
telskych subjektll podnikajicich v oblasti maloobchodu, pohostinstvi a dalSich sluzeb uzce
vazanych na uspokojovani potfeb navstévniki ve mésté. PfedevSim podnikatelské subjekty
mohou nabidnout zaméstnancim zajimavy benefit pro ¢erpani sluzeb v novém zafizeni.

Region a stat

Mezi pfinosy projektu pro Olomoucky kraj i Ceskou republiku patfi vznik dal$i turistické
atrakce pro zkvalitnéni a prodlouzeni pobytl navstévnika v dané lokalité. Dale vzniknou nova
pracovni mista, diky kterym se zvySi zaméstnanost a také danové pfijmy. V souvislosti s
realizaci projektu se da ocekavat rozvoj dalSich doprovodnych sluzeb a s tim spojeny rist
pFijmU mistni ekonomiky a z toho plynoucich pfijm0 verejnych rozpoctu. Jako vedlejsi efekt
bude realizace projektu vliv na zatraktivnéni mésta a regionu pro navstévniky, a tudiz pove-
de k rastu cestovniho ruchu.

3.6 Popis jednotlivych aktivit projektu v pripravné, investi¢ni a provozni fazi

Pfedmétem projektu je vystavba nového sportovné-rekreaéniho komplexu s doprovodnymi
sluzbami. Cilem je vytvofeni moderniho a multifunkéni zafizeni pro sport, aktivni traveni
volného ¢asu a relaxaci.

Projekt bude realizovan ve tfech fazich — pfipravné, investiéni a provozni.

3.6.1 Pripravna faze

Prvni aktivitou v ramci pfipravné faze projektu je mimo jiné i zpracovani Studie proveditel-
nosti, ktera slouzi k upfesnéni varianty feseni.

V pfipravné fazi projektu jiz probéhla architektonicka soutéz a byla zpracovana projektova
dokumentace ve stupni DUR. Na ni budou navazovat dal$i stupné projektové dokumentace
(dokumentace pro stavebni povoleni, projektova dokumentace pro vybér zhotovitele, doku-
mentace pro provedeni stavby). Zaroven mohou probihat specializované ¢innosti jako pro-
vadeéni inzenyrsko — geologického a hydrogeologického prizkumu lokality, geodetické zamé-
feni pozemkU, zaméfeni stavajiciho stavu objektu apod.

Vzhledem k celkové finanéni naro¢nosti projektu je nutné zajistit i financni zdroje pro realiza-
ci projektu, a to formou vlastnich investi¢nich zdroju mésta Kyjov, vyfizenim komeréniho
investicniho uveéru, vytvorenim napf. pravnické osoby sdruzujici vice mést a obci za ucelem
shromazdéni dostate€ného mnozstvi financi pro realizaci projektu.

Dulezité je i provéfit moznosti ziskani financnich prostfedkl z jakékoliv dotace napf. z dotaci
na podporu vyuky plavani, z fondd ministerstva Skolstvi na podporu plavani atd. Obecné Ize
konstatovat, ze v sou€asné dobé jiz nejsou a ani se neplanuji Zadné dotace na vystavbu &i
rekonstrukce jak krytych, tak venkovnich bazénl z fondl Evropské unie.

3.6.2 Investi¢ni faze

Investi¢ni faze projektu bude zahajena vybérem dodavatele, pfipadné vice dodavatell na
realizaci investi¢ni akce.

V investi¢ni fazi projektu dojde k samotné realizaci stavebnich praci a dodavek technologic-
kych zafizeni za uCelem kompletni realizace projektu, ktera v sobé zahrnuje realizaci jak
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stavebnich ¢asti, tak technologii.

Soucasti projektu jsou také venkovni Upravy v okoli budovy a propojeni nového objektu se
stavajici venkovni zahradou koupalisté.

Soucasti investicni faze jsou také Cinnosti v ramci inzenyrského zabezpec€eni stavby. Jedna
se o technicky dozor investora, pfipadné cely projekt management zakazky. Dale zajisténi
autorského dozoru projektanta a spolupraci odbornych konzultantdl napf. na provozni pora-
denstvi, personalni zalezitosti, marketing apod. Tyto ¢innosti budou probihat v rizné intenzi-
té po celou dobu realizace pfipravné faze projektu i s pfesahem do provozni faze.

Samotna realizace zaméru muze byt realizovana po etapach z diivodu investi¢nich prostied-
k( nebo i z divodu zachovani budouci moznosti rozvoje zafizeni s ohledem napf. na narist
navstévnosti nebo i z divodu potfeby inovaci z divodu udrzeni navstévnosti zafizeni.

3.6.3 Provoznifaze
V provozni fazi dojde k vlastnimu uzivani projektu — Aquacentra Kyjov.

Samotnému zahajeni provozu musi pfedchazet etapa ,pre-openingu®, kdy se jiZ koncem
etapy vystavbu bude projekt pfipravovat na budouci provoz. Obvykle se jedna o ¢asovou
potfebu minimalné 6 mésicu pfed otevienim zafizeni. Jedna se predevSim o personalni
zajisténi provozu po strance naboru a proskoleni zaméstnancu, zajisténi prvotniho vybaveni
provozu materialem, zajisténi marketingové komunikace, vytvofeni dokumentace k provozu
zarfizeni apod.

Pro zplsob provozu musi investor zvolit vhodny model. Napfiklad jestli bude zafizeni provo-
zovat sam prostfednictvim zfizené napf. méstské spoleCnosti i objekt pronajme
k provozovani jinému subjektu na zakladé napfiklad pachtovni smlouvy.

Vzhledem k charakteru projektovanych staveb a technologii bude zajistén dlouhodoby pro-
voz zafizeni. B&€hem provozni faze bude potfeba zajiStovat b&Znou udrzbu a opravy. Pfi-
cemz Ize oCekavat, Ze v prvnich letech provozu projektu budou vzhledem k novému objektu
a technologiim naklady na udrzbu a opravy minimalni, které pak ¢asem budou vyzadovat
vétsi investi¢ni naklad.

3.7 Moznost alternativnich resSeni

V prabéhu pfipravné faze byly zvazovany alternativy umisténi, velikosti a kapacit celého
projektu nebo jeho dil€ich €asti s cilem nalézt optimalni variantu feSeni s ohledem na finan¢-
ni moznosti mésta, hospodarnost a dlouhodobou udrzitelnost projektu. Zaroven respektovat
pozadavky vefejnosti na rGzné sluzby v arealu a tomu odpovidajici kapacity, které vzesli
z rtznych diskusi v ramci pfipravy projektu.

Zakladni varianty jsou tyto:
Varianta 1 — pouze oprava stavajiciho letniho koupalisté

Varianta 2 — modernizace stavajiciho letniho koupalisté s vystavbou zarover nového arealu
krytého bazénu s doprovodnymi sluzbami

Dali moznou variantou je napfiklad varianta 0, kdy se cely areal letniho koupali$té uzavre,
ale tato varianta neni z ddvodu zajisténi méstské vybavenosti uvazovana.
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Varianta 1 — pouze oprava stavajiciho letniho koupalisté

Tato varianta by uvaZovala jen s opravou koupalisté pfi zachovani stavajiciho feSeni, veli-
kosti bazénu apod.

Investicné by se jednalo o nejjednodussi moznost a co se tyka investiCnich prostfedkl o
relativné nejméné nakladnou v porovnani s ostatnimi. Ale pFesto by to byla investice
v rozsahu 30—40 mil. K&.

Provozné by vSak kromé nového stavebné technického feSeni nepfinesla zakaznikim nic
nového a bylo by to stale jen ,puvodni®.

Analyza SWOT varianty 1

Varianta 1

[SILNE STRANKY | [sLABE sTRANKY
"zavedeny" provoz malo atraktivni napln
relativné mensiinvestiéni naklad na udrzeni provozu nutnost provozni dotace

turisticky neatraktivni
PRILEZITOST | |HROZBY

fungujici bazény narust cen vstupl (energii, mezd, ...)
Uspora vody konkurence nového zatizeni

nutnost nec¢ekané investice na zajisténi provozu

Tabulka 6 — Analyza SWOT varianty 1

Varianta 2 — modernizace stavajiciho letniho koupalisté s vystavbou zaroven
nového arealu krytého bazénu s doprovodnymi sluzbami

Tato varianta poskytuje nejkomplexnéjSi produkt pro zakazniky a vyuziva synergickych
efektd mezi jednotlivymi stfedisky v ramci nového objektu, jako i s letnim koupalistém, které
bude zmodernizovano, doplnéno o nové atrakce a budou zmen3eny vodni plochy za ucelem
uspory investi¢nich a provoznich nakladu.

Z pohledu ekonomického je tato varianta vyhodnéjSi s ohledem na mozny provozni zisk
novych stfedisek.

Investi¢né je tato varianta vSak nejnaroCnéjsi.
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Analyza SWOT varianty 2

Varianta 2
|SILNE STRANKY | |SLABE STRANKY
novostavba vyssiinvestiéni ndklady
volny pozemek delSidoba narealizaci
synergie s letnim Aquaparkem nezkusenost s danym provozem

zajisténi novych sluzeb

atraktivni projekt pro Sirokou vefejnost

lepsi ekonomika povozu

mozno navrhnout pro budouci pozadavky, kapacity

PRILEZITOST | [HrRozBY
moznost vybudovat atraktivni zafizeni narlst cen vstupu (energii, mezd, ...)
zajistit kryté plavani ve mésté konkurence
odlisit se od konkurence pteplnénost v nékterych ¢asech
naucit obyvatele na trzni ceny zvykani si zakaznik na nové zafizeni

zefektivnit vyuZitiletniho koupalisté
diky zajimavé skladbé stredisek pfilakat zakazniky z
jinych zatizeni

Tabulka 7 — Analyza SWOT varianty 2

3.8 Casovy harmonogram nového projektu

Harmonogram projektu byl namodelovan dle obdobnych projekt.

Od spusténi projektu se da predpokladat dokon€eni kompletné nového projektu a otevieni
zafizeni v dané rozpracovanosti do 4 let.

To je s urCitou mirou rezervy, ale v obdobnych projektech se vyskytuji rizna zdrzeni. VétSinou
administrativni povahy pfi ziskavani potfebnych povoleni, pfipadné v ramci vybérovych fizeni
z diivodu odvolavani se uchazecl apod.

Jednotlivé etapy v ramci projektovani Ize do urc€ité miry skloubit. Jako i pfipadné pfi navrhu
konstrukéné jednoduché stavby Ize zkratit Casteéné dobu vystavby.

Koordinaci a spojenim nékterych fazi v etapé projektovani Ize docilit mirného zkraceni doby
realizace projektu, jako i na konci stavby. Napf. slou¢enim Uzemniho a Stavebniho fizeni,
respektive v daném pfipadé projektovanim provadéci dokumentace a jejim projednanim
v mezistupni v ramci stavebniho fizeni.

DalSi Casova uspora je mozna i systémem ,design and build®, ale uspora nebude patrné vy-
znamna.

Projekt Ize i rozdélit do nékolika etap. Napfiklad provedeni inzenyrskych siti, realizace etapy
modernizace koupalisté a nasledné realizace krytého bazénu.

Obecné k mozné etapizace projektu, lze konstatovat, ze se celkové investi¢ni naklady
v souctu zvysSuiji pfi ni zvysuiji.
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Harmonogram — novy projekt
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Tabulka 8 — Harmonogram projektu pro variantu 2 — novy objekt
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4 ANALYZA TRHU

4.1 Zakladniinformace o trhu

411 Bazényv CR

Obecné lze fici, ze vétSina plaveckych bazén(l je ve vlastnictvi mést ¢i méstskych Casti a
jsou provozovany vétSinou prispévkovymi i pravnickymi osobami ve vlastnictvi opét mést i
méstskych firem. Mala €ast je napf. také sportovnich klubu ¢i soukromych investoru.

Je mozné konstatovat, Ze cca 90 % bazéni a koupalist v CR je v provoznich ztratach a jen
cca 10 % bazénu a koupalist dosahuji provozni ,nulu” i zisk. S ohledem na pFevazujici
Zpusob vlastnictvi zafizeni municipalitami je dana i jejich cenova strategie, ktera se zamérfuje
na poskytnuti vefejné sluzby, a ne na zisk zafizeni. Proto jsou ceny vstupl velmi nizké a
nepokryvaji ani provozni naklady zafizeni.

Pfedpokladem zisku je u téchto zafizeni doplnéni nabidky o zakaznicky zajimavé sluzby,
které poskytuji komplexnost a pestrost pro navstévniky raznych cilovych skupin (vodni rela-
xace v teplé vodé, saunové svéty, fitness, regeneracni sluzby, zabavu pro déti atd.). Ale i
Zisk je mozné ve vefejném zarizeni dosahnout.

Klasické plavecké bazény bez dopliikovych sluzeb byvaji bez vyjimky provozné ztratové a
musi byt dotovany.

Dotace se pohybuji okolo 1,0 — 7,0 mil. K& ro€né u bazénu velikosti 25 m. U bazénu s délkou
50 m byva provozni dotace i pfes 10 mil. K& ro¢né.

Napfiklad u plaveckého bazénu v Prachaticich jde o Castku dotace 3 mil. K& ro¢né&, v Susici o
gastku 4,3 mil. K& za rok 2015. Krnov cca 5 mil. K&. V Ceskych Budsjovicich je dotace arealu
s hlavnim 50 m bazénem cca 14 mil. K& ro¢né.

Provozy soukromé €i v najmu jsou schopny generovat oproti vefejnym zafizenim zisk. U
sluzeb wellnessového charakteru napf. Saunové svéty apod. jsou privatni zafizeni ziskova a
schopna se i rozvijet z vlastnich zdroju.

Pro zafizeni je kliCové, jaky rozsah sluzeb je schopno zakaznikim nabidnout, v jaké kvalité a
za jakou cenu. Zaroven je tento sektor velmi ovliviiovan poc€asim, jak pro kryté, ale prede-
vS§im pro venkovni arealy.

Je vSak zapotfebi zdUraznit, Ze jakakoliv investice do plaveckého bazénu je investice na
dlouhou dobu, nebot v lepSim pfipadé se navratnost pocita na desitky let a jedna se spide o
vytvareni tzv. rezervniho fondu, ktery se investuje do oprav a dal$iho rozvoje zafizeni.

Zde je dulezité navrhnout zafizeni tak, aby nebyl samotny provoz zafizeni jesté prubézné
dotovan.

Z hlediska poétu krytych bazént pro plavani je v Ceské republice tento podet:

50 m — 14 bazén(l z toho 1x10 drah (Plzeri) a 1x6 drah (Pferov), jinak se jedna vzdy o bazé-
ny vzdy s 8 drahami
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25 m — celkem 82 bazénu
Z toho 8drah -2
6 drah - 70
5drah -4
4 drah -6

V Ceské republice jsou i 4 bazény, kde je zarover v jednom arealu kryty bazén 50 m a 25 m.
Je to Plzen, Liberec, Pardubice a Zlin.

4.1.2 Informace o trendech a poptavce v Ceské republice a zahranici

Obecné Ize fici, ze trh v Ceské republice s odstupem &asu kopiruje trendy v zahraniéi, pre-
devSim v Némecku a Rakousku.

V zahrani€i je patrny narlst poptavky po wellnessovych sluzbach. Je to markantnéjsi prede-
v§im u starsi ¢asti populace a tomu se uzpusobuji i nové budované ¢i rekonstruované zafi-
zeni.

U saunovani je rozdil od zahraniéi v Ceské republice pfedevsim v tom, Ze zde v téchto zafi-
zenich pfevazuji mladsi navstévnici.

Z hlediska zabavy a atrakci pro zabavu, tak zde je poptavka pfedevsim od mladsi populace
a rodin s détmi.

Pro informaci je zde informace z prednasky pana Batze z European Waterpark Associ-
ation o poptavce po rozmanitych sluzbach v riznych vékovych kategoriich v Némec-
ku.

do 19 let 55 29 5.9'
20 -39 let 5.3 33 14.4 '
v ISR - ¢
60 - 79 let 71 4.9'

wero R

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

| - I -
¥’ vodni zabava B ritnessi/Sport B ,ravi B wellness

| beauty péce ' skupinoveé zaitky iiny motiv u adny Gdaj

Obrézek 14 — Poptévka po sluzbach v Némecku dle vékové kategorie (zdroj pfednaska Klause Batze
— European Waterpark Association)

V Ceské republice zadné relevantni prizkumy bohuzel pravideln& provadény nejsou,
s vyjimkou privatnich zafizeni typu Aquapalace Praha &i mést, které pfipravuji rizné své
projekty.

RELAXSOLUTION.CZ 34



Pro zajimavost uvadim jen par informaci z prlizkumu, ktery byl proveden v Pfibrami v roce
2016 ohledné novych atrakci a obecné celého nového modelu fungovani Aquaparku Pfibram
po planované rekonstrukci dle pozadavkl obéanl. Prizkum byl proveden na vzorku 1663
obc&anu.

Graf €. 2: Srovnani véku odpovidajicich s
celkovou populaci Pribrami
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Graf €. 15: Budouci podoba a funkce aquaparku

Siroka nabidka toboganu a vodnich atrakci | o 1
misto pro traveni volného ¢asu s moznosti. T 4 7%
velka wellness zona a riznoroda nabidka saun A s s
plavecky stadion pfedevsim pro plavani a... [ B
néco jiného | 3%

nevim |B1%
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Graf €. 16: Pozadavky na vnitini vybaveni

zazitkovy bazén s.. (Y 7 (1';

vice tobogani a skluzavek NEGCG_—_——— 5

riiznoroda nabidka saun a... T s
zona pro odpocinek s lehatky I 335
détsky bazén se skluzavkou a... T 31

obcerstveni v mokré casti... M 29%

néco jiného MW 4%
nevim #1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%
Obrazek 15 - Anketa v PFibrami v roce 2016 (zdroj. Anketa Mésta Pribram)

Z vysledkl ankety plyne zajem zakaznikl prfedevsim o zabavu a relaxaci. Chtéli by misto pro
traveni volného €asu a dle riznych vékovych kategorii preferuji bud’ atrakce nebo wellnesso-
vé orientované prostiedi bazénl s teplou vodou a s dostate€nym mistem pro odpocinek
(lehatka) &i kvalitni Saunovy svét.
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4.2 Analyza konkurence

Vzhledem k parametrim a charakteru projektu je mozné vymezit vécné a prostoroveé rele-
vantni trh, jako trh se spadovou do 60 minut, a to jesté v dané lokalité s vyznamnym akcen-
tem na dojezdovou vzdalenost do 30 min.

V prehledu potencialni konkurence jsou uvedeny zafizeni pro koupani, relaxaci a plavani
v zajmove oblasti Slovacka.

V ramci analyzy nabidky, byly jako potencionalné konkurenc¢ni zafizeni zkoumany vefejné
kryté bazény, v jejichz arealu existuje nabidka i jinych aktivit, nez plavani jako jsou sauny
apod.

Vzhledem ke zvolenému provoznimu konceptu nebyly jako pfimo relevantni z hlediska kon-
kurence hodnoceny letni koupali§té a pfirodni nadrze v okoli, které také slouzi v lété pro
koupani.

Vystupy analyzy vychazi z informacnich materiald, cenikd, vyro€nich zprav, webovych stra-
nek, méstskych vyro€nich zprav.

Mapa konkurence
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Obrazek 16 — Mapa konkurence (zdrol WwWw.mapy.cz)

Konkurence:
Hodonin 20 km 22 min dojezdu
Uherské Hradisté 31 km 37 min dojezdu
Breclav 42 km 40 min dojezdu
Brno 53 km 47 min dojezdu
Vyskov 59 km 47 min dojezdu
Hustopece 44 km 49 min dojezdu
Pasohlavky 85 km 65 min dojezdu
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4.2.1 Prehled krytych konkurenénich zarizeni

Kryty plavecky bazén RatiSkovice

Samostatny objekt plaveckého bazénu s 5 plaveckymi drahami. StarSi budova.

4

y o !
Obrazek 17 — Kryty plavecky bazén Ratiskovice — letecky snimek (zdroj www.google.com)
Vybaveni:

Vnitfni areal
e Plavecky bazén 25 m — 5 drah

X TR =
Obrézek 18 — Kryty plavecky bazén RatiSkovice — plavecky bazén (zdroj: www.google.com)

Hodnoceni zafizeni:
Vyhody: alespon 5 plaveckych drah
Nevyhody: starsi objekt uréeny jen pro plavani
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Kryty plavecky bazén Hodonin

Nové zrekonstruovany kryty plavecky bazén s dvéma bazény — jeden plavecky a druhy
détsky. Zafizeni obsahuje také saunovy svét a bufet s ob&erstvenim. Bazén v Hodoniné je
druhym nejbliz§im bazénem od Kyjova, a proto je jednim z hlavnich konkurentd.

a B (AT W .

B -

Bb‘re’;zél? 15 - .;(ryty. p.lé;vecky bazén Hodon/’ — letecky snimek, koupalisté i plavecky bazén (zdroj:

Wwww.mapy.cz)

Vybaveni:

Vnitfni areal
e Plavecky bazén 25 m
o Détsky bazén s masaznimi tryskami
e 2x whirlpool

Saunovy svét

Finska sauna 1
Finska sauna 2
Infrasauna

Para

Zazitkové sprchy
Kneippuv chodnik
Ochlazovaci bazének
Whirlpool
Odpocivarna
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Obréazek 20 — Kryty plavecky bazén Hodonin — plavecky bazén (zdroj: www.google.com)

Obrazek 21 - Kryty plavecky bazén Hodonin — odpocivarna v saunovém svété (zdroj:
www.google.com)

Hodnoceni zafizeni:

Vyhody: noveé zrekonstruovano
relativné pestry saunovy svét

Nevyhody: mens&i moznosti rozvoje
malo prostoru pro odpoc€inek na lehatkach uvniti objektu
absence atrakci pro déti, zejména toboganul a skluzavek
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Aquapark Uherské Hradisté

Aquapark je iroce vybaven, co se ty¢e vodniho i saunového svéta. Tyto vlastnosti a pomér-
né dobra dojezdova vzdalenost z ného délaji dalSiho velkého konkurenta.

o 4 -;J i A

Obraz

ek 22 — Aquapark Uherské Hra

www.mapy.cz

Vybaveni:
Vnitfni areal

Tobogany

Plavecky bazén 8 drah
Détsky bazén

Zabavni bazén

Venkovni vyhfivany bazén
Prohfivana

Brouzdalisté

Saunovy svét

Finska sauna 1
Finska sauna 2
Balnarium
Bylinna lazen
Turecka lazen

Venkovni areal

Viceucelovy bazén
Détsky bazén
Bazén pro lodicky

A A Masrice!

disté — letecky snimek, koupalisté i plavecky bazén (zdroj:

185 a 140 metrd
25 metrd — 8 drah, teplota: 27 °C, hloubka:1,3-1,9

teplota:

29 °C, hloubka:0,4-0,8 m

teplota 30 °C, vifivka, divoka feka, vinobiti

teplota:
teplota:
teplota:

teplota:
teplota:
teplota:
teplota:
teplota:

34 °C, hloubka: 1,2 m
50-55 °C, vlhkost: 90-92 %
30 °C, hloubka: 0,4 m

90-95 °C, vlhkost: 3-12 %
90-95 °C, vlhkost: 3-12 %
55-60 °C, vihkost: 40 %
55-60 °C, vlhkost: 20-40 %
42-45 °C, vlihkost: 100 %

Sportovni hfisté (plaZzovy volejbal, nohejbal, stolni tenis, kuzelky, pétanque)

RELAXSOLUTION.CZ

40


http://www.google.com/

Obrazek 23 — Agquapark Uherské Hradisté — vnitini plaecky bazén (zdroj: https://www.aquapark-
uh.cz/)

Obrazek 24 — Aquapark Uherské Hradisté — relaxacni bazén (zdro; https://www.aquapark-uh.cz/)

Obrazek 25 - Aquapark Uherské Hradisté — tobogany (zdrOJ https://www.aquapark-uh.cz/)
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uh.cz/)

Hodnoceni zafizeni:

Vyhody: Siroké sluzby (wellness pobyty, vodni a saunovy svét, restaurace a
bary, venkovni areal)
pfehledné internetové stranky
lokalita ve mésté

Nevyhody: drazsi vstupné oproti konkurenci v okoli

Kryty bazén Breclav a prilehlé letni koupalisté

Propojeni krytého bazénu s letnim koupalistém. K nalezeni je zde i saunovy svét a venkovni
tobogan a skluzavka nebo hfisté na sporty.
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Vybaveni kryty bazén:

Plavecky bazén délka 25 m, hloubka: 1,2-1,6 m
Détsky bazén hloubka: 0,5-0,8 m

Parni bylinna sauna

Finska sauna

Kneippuv chodnik

Venkovni ochlazovaci bazének s lehatky

Vybaveni letni koupalisté:
o Plavecky bazén

e Tobogan a skluzavka
e Brouzdalisté
e PlazZovy volejbal
e Minigolf
KIGE RIE EY # ; }xi !‘, E
- ‘ : | |
- WES 3
= i ; lgj i i‘:v

Obrazek 28 - Kryty bazén Breclav — plavecky bazén (zdroj: www.google.com)

=——— N
Obréazek 29 - Letni koupalidté Bfeclav — tobogany (zdroj: www.google.com)
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tni koupalisté Breclav — détské brouzdalisté spojené skluzavkou (zdroj:
www.google.com)

Hodnoceni zarizeni:

Vyhody: bazén 6 plaveckych drah
sauny
letni areal propojeny s vnitfnim

Nevyhody: starSi zafizeni
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Letni koupalisté a bazén Hustopece

Kryty bazén, sauny i velké letni koupalidt& s mnoho tobogany a skluzavkami nabizi areal
mésta Hustopece.

Obrazek 33 - Area olis' arytéh bazénu HustopeCe — kryty plavecky bazén (zdroj:
www.google.com)

Obrazek 34 - Areal koupaliété a kryéh azénu Hustopece — pohled na letni koupalisté (zdroj:
www.google.com)
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Hodnoceni zafizeni:

Vyhody: letni koupalisté s tobogany a skluzavkou
komplex sportovist

Nevyhody: nedostate¢né vybavené vnitfni prostory, zejména sauny
nepiehlednost internetovych stranek

Pasohlavky — Aqualand Moravia

NejvétSi vodni areal v okoli. Nabizi mnoho sluzeb v oblasti wellness, saun i vodnich radova-
nek. Ubytovat se je mozné pfimo v arealu, protozZe je k dispozici hotel.

Vybaveni:

e 14 riznych typt bazénu

e 12 rGznych typu skluzavek a tobogant

¢ 12 moznosti k ob&erstveni (restaurace, bufety, bary)
e 9 rlznych typu saun

| A s
Obrazek 36 - Aqualand Moravia — interiér (zdroj: www.google.com)
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Obréazek 37 - Aqualnd Moravia — veéeri pohled na tobogany (zdroj: www.google.com)

Obrazek 39 - Aqualand Moravia — saunovy svét (zdroj: www.google.com)

RELAXSOLUTION.CZ

a7



Hodnoceni zarizeni:
Vyhody: moderni komplexni relaxacni zafizeni s Sirokou nabidkou sluzeb

Nevyhody:  vySSi cenova uroven

Brno — Aquapark Kohoutovice

Velky areal vodni plochy a atrakci pfimo v Brné.

E_\‘}' J_.f. -
Obrazek 40 - Aqua

)

brk Kohoutovice, letecky snimek (zdroj: www.mapy.cz)

Vybaveni:
e Tobogan 90 m
Brouzdalisté, chrli¢e, divoka reka
StfesSni bazén
Plavecky bazén 6 drah 27 °C, hloubka: 1,8-2 m,
Rekreacéni bazén a vifivka
Bary s obCerstvenim
Finska sauna

> -
----

Obrazek 41 - Aquapark Kohoutovice — interiér (zdroj: www.google.com)
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Obrézek 42 - Aquapark Kohoutovice — stfesni bazén (zdroj: www.google.com)

Hodnoceni zarizeni:

Vyhody: pfimo v Brné

relaxacni bazény
Nevyhody: bez potfebnych wellness sluzeb
Aquapark Vyskov

Aquapark funguje pro vodni zadbavu a relaxaci a zaroven jako misto i pro kondi¢ni plavani
v bazénu délky 25 m. Na krytou ¢ast navazuje venkovni letni aredl. Jsou zde riizné toboga-
nové atrakce a nékolik druht bazénu s rozdilnou teploty vody.

(>
Obrazek 43 — Aquapark VySkov — letecky snimek, koupalisté i plavecky bazén (zdroj: www.mapy.cz)
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Vybaveni:
Vnitfni areal

e Plavecky bazén 25m, 312,5m2 27°C
e Relaxacni bazén 309 m2 31°C
e Vifivka 33°C
e Tobogany 93,5mad40m
e Para
Saunovy svét
e Finska sauna
Venkovni areal
e Bazén 1050 m2
o Détsky bazén
e Tobogan 90 m
e Skluzavka

P
’/u“"i"‘é m 3

Obrazek 45 — Aquapark Vy§kov — pohled na relaxaéni ¢ast (zdro; www.google.com)
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Obrazek 46 — Aq uapa}k Vys'kov — plavecky bazén (zdroj: www.google.com)

Obrazek 47 — Aquapark Vyskov — tobogany (zdroj: www.google.com)

Hodnoceni zafizeni:

Vyhody: v blizkosti Brna
komplexni sluzby

Nevyhody: mensi moznosti rozvoje, pfedevsim pro saunovy svét
malo prostoru pro odpocinek na lehatkach v kryté ¢asti

RELAXSOLUTION.CZ
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4.2.2 Letni koupalisté v okoli Kyjova

Dal$i konkurence nové zrekonstruovaného arealu letniho koupalisté vyvstava z koupalist v
nejbliz§im okoli.

Koupalisté Dubnany

2 -
i b

e

) )

élis"té Dubriany, letecky snimek (zdroj: Www.aby.cz)

647

Obrazek 48 - Koup

Obrazek 49 - Kopté Dubany— Iavecky bazén a tobogn se skluzavkou (zdroj:
www.https://www.batak.cz/koupani)

Vybaveni:

e Plavecky bazén

Bazén pro neplavce
Obcerstveni

Tobogan a skluzavka

Stolni tenis, nohejbal, volejbal
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Koupalisté Koryéany

Obrazek 50 - Koupallste Kory&any — Iéi‘ecky snimek (zdroj: www.mapy.cz)

Obrazek 51 - Koupalisté Koryéay — plavecky bazén (zdroj: https://www.batak.cz/koupani)

Vybaveni:

e Plavecky bazén
e Brouzdalisté

e Obcerstveni

e Volejbal

Venkovni aquapark Uhrice

Obrazek 52 - Letn/ aquapark Uhrice — Ietecky sn/mek (zdro; ; WWW. magy )
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Obrazek 53 - Letni aquapark Uhrice — tobogan (zdroj: https://www.batak.cz/koupani)

Vybaveni:

Bazén
Brouzdalisté
Tobogan
Skluzavky
Chrli¢e a trysky
Volejbal

Koupalisté Zdanice

%o
vl

Obrazek 54 - Koubé/is"té Zdanice, letecky snimek (zdroj: www.mapy.cz)

Obrazek 55 - KoupaliéZdénic — detall ualis'té (zdroj: httpé://www.batak.cz/koupani)
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Vybaveni:

e Bazén

e Brouzdalisté
¢ Mini tobogan
e Protiproud

Veseli nad Moravou

]
(15

Obréazek 56 - Koupalisté Veseli nad Moravou, letecky snimek (zdroj. www.mapy.cz)

Obrazek 57 - Koupalisté Veseli nad Moravou — detail arealu (zdroj: www.google.cz)

VySe byla popsana pfima konkurence novému zafizeni v Kyjové, a to s ohledem na spado-
vou oblast a pfiméfené zafizeni. Nebyly posuzované privatni sauny &i wellness v hotelech.

Z pohledu zabavy a relaxace jeto pfedevsim Aquapark v Uherském Hradisti.

Z hlediska plavani je to pak bazén v RatiSkovicich a bazén v Hodoniné.

Za vzdalengjsi konkurenci je mozné povazovat Aqualand Moravia v Pasohlavkach. Aqualand
je spi8e turisticka destinace nez pfima konkurence bazénu v Kyjové.
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Pfehled cen za vstup do bazénQ, saun a letniho koupalisté

Vstupné (Kc)
Misto Bazén (Kc¢/hod) - |Sauna (K¢/2 hod) 4 ,:) e::;;/ér;; Poznamka
gEseey gasped (Ké/den) - dospéli

Aquapark Uherské Hradisté | 60 bazén, 110 relax 250 110 o vikendech min. za 150 K¢
Aquapark VySkov 60 - 80 170 - 190 100
Aquapark Kohoutovice 87 157 - 167 - vstup min. 1,5 hod za 130 K¢
Bazén RatiSkovice 40
Bazén Hodonin 70 180 90
Bazén Breclav 70 250 90
Bazén Hustopecte 60 140 90

celodennivstup a priplatek
Aqualand Moravia 749 +129 - 149 i za sauny

Tabulka 9 — Konkurence — ceny vstupl v K¢ webové stranky provozovatell (zdroj Google)

Pfima konkurence — hodnoceni:

+ zafizeni poskytuji pfedevSim jen moznost plavani, v minimalni mife relaxaci

* maiji napojeni na venkovni koupalisté

» zadné &i malé odpocinkové plochy u relaxanich bazénu

» slabsi nabidka modernich wellness sluzeb — pfedevSim saunové svéty

* neni nikde provazanost saun s venkovni zahradou (jen pouze pfipadné terasy)

* nizké ceny za vstupy do bazénu pro plavani, ale jiz trzni ceny za rekreaci v Uherském

Hradisti

» (Cast zafizeni je po riznych stupnich oprav

» zanovni je jen Aquaparku Uherské Hradisté a Aqualand Moravia

Nepiima konkurence — hodnoceni:

Navstévnost zafizeni ovliviiuji a svym zpGsobem jsou nepfimou konkurenci i dal$i volnoca-
sové aktivity v misté, které v dobé& volného Casu mohou obyvatelé a turisti navstévovat.
Jedna se o ruzna sportovni, zabavni a kulturni zafizeni. Dale i dal$i volnoCasové aktivity jako
napfiklad nakupovani atd.
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4.3 Analyza a odhad poptavky

4.3.1 Vymezeni cilovych skupin projektu

Sportovné-relaxacni zafizeni vznikne jako novy projekt, ktery bude uréen riznym cilovym
skupinam a za ucelem sportovné — relaxaéniho vyuziti.

-----

Potencial celkovych cilovych skupin je od jednotlived &i rodin pro kondi¢ni plavani az po
riizné formy relaxace a zabavy (vodni ¢i saunové), Skoly, sportovni oddily, benefity pro za-
méstnance firem, domovy seniord, moznost rehabilitace pro zdravotné postizené apod.

Hlavni cilové skupiny z hlediska lokace jsou tyto:

o Obyvatelé mésta Kyjov a nebliz§iho okoli — do 15 min autem
e Obyvatelé spadové oblasti do 30 min autem

o Castedné obyvatelé spadové oblasti do 60 min autem

Hlavni cilové skupiny projektu:

e Kondi¢ni plavci

e Sportovni plavani

o Vyuka plavani

o Vodni sporty — potapéni apod.

e Rodiny s détmi

e Miadez

e Wellnessové orientovani zakaznici
e 40+ (,vylétla hnizda®)

e Seniofi

e Zdravotné postizeni

e Turisti

Hlavni cilové skupiny dle konceptu zarizeni:

Zde jsou naznaCeny moznosti vyuziti jednotlivych stfedisek dle varianty rozsahu nabizenych
sluzeb jednotlivymi zakaznickymi skupinami.
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Vyuziti Aquacentra zakaznickymi skupinami:

Plavecky k Saunovy Venkovni
bazén svét koupalisté
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Obrazek 58 — Model vyuziti Aquacentra jednotlivymi zakaznickymi skupinami — nové zafizeni

V této varianté bude nabidka sluzeb mnohem SirSi. K plavecké Casti pfibude relaxaéni a
zabavni ¢ast s moznosti navstivit venkovni koupalisté. V 2.NP pak bude samostatné stfedis-

ko Saunového svéta, které doplni moznost rekreace v arealu a tuto vyhledavanou a ristovou
sluzbu.

Toto vSe je zaméfeno na pocetnou skupinu navstévnikdl, ktefi vyhledavaji obdobna zafizeni
s cilem relaxovat se a pobavit se. V téchto zafizenich pak i zékaznici travi vice €asu, a to za
vyS8i vstupné. Déle i vice utraceji za doprovodny servis a to napf. ob&erstveni, masaze atd.

4.3.2 Analyza poptavky

Pocet obyvatel ve spadové oblasti od Kyjova

Dojezdova vzdalenost

¢asvmin. | pocetobyvatel
0-15 52527
16- 30 144 644
30- 60 1021746

Tabulka 10 — Pocet obyvatel v dojezdovych vzdélenostech autem od Kyjova
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Graf 1 — Dojezdové vzdélenosti autem ve spadoveé oblasti od Kyjova
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Na zakladé téchto dat dojezdové vzdalenosti autem od Kyjova byl modelovan odhad navstév-
nosti zafizeni ve varianté optimisticke, realistické a pesimistické. Model je zpracovan na za-
kladé odborné zkuSenosti.

Vypocet zakaznického potencialu

Potencial
Dojezdova Aktivni Pocet
J, Pocet L, Potencial | Teoreticky | , ., Navstévnicky
vzdalenost obyvatel potencidl zajmu otencidl navstevza otencial
(minuty) i (30%) ! . rok .
misto 0-15 52527 15758 100% 15758 4 63032
nejblizsi okoli 16- 30 144 644 43393 70% 30375 2 60 750
Sirsi okoli 31-60 1021746 306 524 10% 30652 0,5 15 326
turisté - mésto a okoli 66161 5% 3308 1 3308
turisté - okres 127 632 1% 1276 1 1276
CELKEM 143 693
Roc¢ni navstévnost bazén platici zakaznici
Scénar koeficient z toho Bazény (85%)|Sauny (15%)
optimisticky 100% 143 693 122139 21554
realisticky -20% 114955 97712 17243
pesimisticky -40% 86216 73284 12932
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pesimisticky | realisticky - |optimisticky
Plavecka vyuka -40% zkuSenost +20%
Ndvstévnost skol pti plavecké vyuce 12 000 20000 24000
Navstévnost plaveckych oddilt apod. 6000 10000 12 000
CELKEM - v plaveckych bazénech 18 000 30 000 36 000
CELKOVA ROCNi NAVSTEVNOST - Kryty bazén
Bazén 25m
(50% Relax (50%
navstévnikl [ navstévnikl
Scénar CELKEM z toho vodni ¢asti) | vodni ¢asti) Sauny Skoly Oddily
optimisticky 179 693 61 070 61 070 21554 24 000 12 000
realisticky 144 955 48 856 48 856 17 243 20 000 10 000
pesimisticky 104 216 36 642 36 642 12 932 12 000 6 000

Venkovni aredl letniho koupalisté

navstévnosti

26 517|primér 3 let

CELKOVA ROCNi NAVSTEVNOST CELEHO AREALU

171 472 realistickd navstévnost

Tabulka 11 — Vypocet zakaznického potencialu

Metodika vychazi ze statistickych dat poctu obyvatel v dojezdovych vzdalenostech. V z6né
se vzdy uvazuje jen 30% populace, kterou druh této Cinnosti zajima. Pro tento teoreticky
potencial je dle dojezdové vzdalenosti modelovan zkusenostni pocet navstév zafizeni rocné.
Toto je zakladni udaj navstévnosti v optimistické varianté. Pro realistickou variantu se snizuje
0 20 % a pro pesimistickou o dalSich 20 %. To je navstévnicky potencial pro ¢ast relaxace —
vodni a saunové, kde podil navstévnika saun je odhadnut dle mistnich podminek na 15 %
z celkového potencialu navstévnika.

Pro modelaci navstévnosti kondi¢niho plavani se vychazi ze zkudenosti s navstévnosti
v obdobnych zafizenich.

U navstévnosti letniho arealu se vychazi z praméru poslednich 3 let.

Informace o navstévnosti v zafizenich ve méstech s poc¢tem obyvatel v rozmezi
6700 — 100 000:

ZaFizeni maji rznou skladbu atrakci, a to vnitfnich i venkovnich. Cisla navstévnosti jsou jen
pro srovnani s Kyjovem. V Cislech jsou odchylky v metodice zapocitavani napf. déti pfi vyuce
plavani apod.
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mésto pocet obyvatel | navstévnost za rok
Horazdovice 5500 115 000
Kravafe 6 700 150 000
SuSice 11 000 125 000
Prachatice 11 000 65 000
Kufim 11 000 210 000
Beroun 19 000 170 000
Vyskov 22 000 250 000
Uherské Hradisté 25 000 380 000
Kolin 31 000 295 000
Pfibram nyni 32 000 200 000
Tébor 35 000 150 000
Tiebic 36 000 260 000
Mlada Boleslav 44 000 285 000
Ceské Bud&jovice 94 000 195 000
Olomouc - Aquapark 100 000 200 000
Olomouc - bazén 100 000 300 000
Aquapalace Praha - 850 000
Aqualand Moravia - 720 000

Tabulka 12 — Porovnani ro¢ni navstévnosti v obdobnych méstech

Navstévnost ovliviiuji u jednotlivych zafizeni pfedevsim tyto faktory:

* Velikost populace v misté

* Dojezdové vzdalenosti z okoli

* Dopravni dostupnost

+ Zvolena cenova strategie

» Atraktivita zafizeni

* Nabidka sluzeb pro jednotlivé cilové skupiny

* Rozsah nabizenych alternativnich zdroju zabavy v misté
* Konkurence

Shrnuti analyzy poptavky:

Na zakladé zjisténych statistickych udajl, informaci o srovnatelnych zafizenich a z vlastni
bohaté praxe byly stanoveny modely navstévnosti budouciho provozu z hlediska potencialu
spadové oblasti a funkéni naplné budouciho zafizeni.

.....

4.3.3 Vliv sezénnosti

Vliv sezonnosti je u obdobnych zafizeni vyznamny jako i vliv navstévnosti dle pocasi.

U plaveckého bazénu je navstévnost s vyjimkou letnich mésicu takfka konstantni.

U zabavnich bazénu je navstévnost generovana predevsim o vikendech a v dobé prazdnin i
statnich svatka.

U relaxacnich bazénu je navstévnost takika konstantni s vykyvy mezi pracovnimi dny a dny
volna, ale je obecné vétsi v zimnich mésicich nez v letnich, kdy se navstévnost preskupuje
na letni koupali$té. Roli zde hraje i pracovni rezim obyvatel v okoli z hlediska pfedevsim
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prace na smény.

Sauny maji nejvétsi navstévnost od fijna do dubna, ale zde je efekt po€asi jesté vyznamnéj-
§i. Koncipovanim Saunoveho svéta i s venkovni terasou se v8ak zajisti i navstévnost béhem
jindy nizké letni sezony.

Pro venkovni koupalisté je zasadni jen obdobi letnich prazdnin, kde podle poc¢asi v daném
roce se pohybuje oteviraci doba arealu cca 60-80 dni, z toho vSak koupacich dni mize byt
jen par desitek s ohledem na slune¢né ¢&i destivé pocasi.

Proto je vhodné, ze budouci areal kombinovat venkovni a kryté atrakce, aby byla zajisténa,
pokud mozno kontinualni navstévnost celého arealu béhem celého roku a byl maximalné
efektivné vyuzZivan personal provozu.

Zaroven riiznymi marketingovymi pobidkami je mozné zakazniky motivovat napf. k navstévé
Z letniho koupalisté do kryté ¢asti apod.
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5 POPIS RESENI PROJEKTU

Vramci zpracovani studie proveditelnosti byl posouzen projekt MODERNIZACE
STAVAJICIHO MESTSKEHO KOUPALISTE A NOVOSTAVBA KRYTEHO PLAVECKEHO
BAZENU — KYJOV ve stupni projektu dokumentace pro Uzemni fizeni zpracovany spoleénosti
SENAA architekti, s.r.o. z 09/20109.

Toto posouzeni sméfovalo k zhodnoceni projektové dokumentace z hlediska provozu a vedlo

k doporuceni uprav, které by zlepsili fungovani objektu po provoznim strance a pfispéli k vétsi
atraktivité nabidky pro zakazniky a tim i k lepS§im budoucim ekonomickym vysledkdm.

5.1 Projekt dle Dokumentace pro uzemni fizeni

Popis objektu dle projektové dokumentace DUR.

Celkové urbanistické a architektonické reSeni

a) Urbanismus — uzemni regulace, kompozice prostorového reseni

Navrh se snazi vyzdvihnout pfednosti lokality a nabidnout atraktivni sportovné relaxacni
vyZiti v centru mésta v pfimém kontaktu s parkem a s vybornou dostupnosti. Linearni kom-
pozice a jemna Clenitost stavby zakon€uje ulici Mezivodi a vytvarfi pfijemny vefejny pfed
prostor na hlavni péSi a cyklistické trase do centra mésta. Optické prahledy propojuji vnitfni
areal s okolim. Dulezity moment je kryty prachod na letni koupalisté a vstup do krytého ba-
zénu. ZastfeSeny vefejny prostor je v tomto misté rozSifeny a vytvafi pfijemnou vstupni ¢ast.
Architektura zapada do kontextu okolnich rodinnych domu a nijak je hmotové nebo vyskové
neprevysuje.

b) Architektonické FeSeni — kompozice tvarového resSeni, materidlové a barevné reseni

Objekt novostavby umistény v aredlu koupalisté je obdélnikového charakteru. Hlavnim moti-
vem je nato€eni nejvySsi hmoty vnitfniho plaveckého bazénu o devadesat stupnu vaci celé-
mu dvoupodlaznimu objemu stavby. V kombinaci s celoploSnym zasklenim bazénové haly
muzou navstévnici vnimat propojeni s venkovnim arealem. Hlavni ¢ast objektu plaveckého
bazénu je dvoupodlazni. Navaznost na sousedni rodinné domy tvofi jednopodlazni zazemi
letniho koupali§té. Uroven podlahy v pfizemi je zvednuta o jeden metr oproti stavajicimu
terénu a umoznuje tak umisténi bazénovych technologii, které musi byt pod urovni hladiny
bazénu, do polozapusténého suterénu nad hladinu podzemni vody. Na narozi smérem do
parku je umisténo bistro-café, doplfikovy provoz ozivujici pfilehly park.

Hmotu zjemnuje cihlova fasada a hlinikové lamely. Novostavba ma plochou zelenou stfechu
ve vice vyskovych urovnich a terasu nad jednopodlazni Casti objektu, na které je umoznén
pristup.

Dispozi¢ni usporadani venkovnich bazénu zlstava z velké ¢asti zachovano. Do mist stavaji-
cich bazénu vkladame nové nerezové vany. Hladina vody bude zvednuta 350 mm nad stava-
jici upraveny terén. Stavajici neplavecky bazén je rozdéleny na relaxacni bazén s atrakcemi
a neplavecky bazén s hloubkou do 40 cm. V prostoru mezi témito bazény je umisténa tech-
nologie. Plavecky bazén nabizi 4 drahy 50 m, skokanské mustky a neplaveckou ¢ast.

RELAXSOLUTION.CZ 63



Dispozi¢ni a provozni reSeni, technologie vyroby

Oploceny areal koupalisté obsahuje samotny objekt krytého bazénu s wellness provo-
zem a zazemi pro venkovni letni koupalisté v jednopodlazni ¢asti objektu.

Provozy letniho koupalisté a vnitiniho bazénu jsou oddélené a funguji nezavisle na
sobé. Navstévnik letniho koupali§té muze vyuzit kromé lezeni na travé i letni terasu tzv.

b

,sluneéni lazné“ s pfilehlym barem a vyhledem na cely areal.

Zazemi pro venkovni letni koupaliSté obsahuje ulozné Satni skfiné, hygienické zazemi
pro muze a zeny, Satnu personalu, zazemi a oSetfovnu plavcéika, sklady a provoz obcerstve-
ni. V arealu je dale umistén maly sklad na umisténi sekacky, hnojiva a skladovani lehatek.

Vnitfni provoz samostatné stojiciho objektu je ¢lenény na jednotlivé funkéni celky. Po
prichodu a vyzvednuti Cipu na pokladné se navstévnik pohybuje svobodné. Pfed kazdym
provozem je turniket, ktery snima ¢as zde straveny. Ve se plati az pfi ochodu véetné ob-
Cerstveni.

Bazénova hala je pfistupna pfimo z foyer pfes Satny a sprchy. Do wellness umisténé-
ho v patfe je mozné jit bud’ z foyer pfes Satny v patie, nebo také ze spoleCnych kapacitnich
Saten v pfizemi.

V bazénové hale je 25 m dlouhy plavecky bazén se &tyfmi drahami. Neplavecky bazén
obsahuje masazni trysky, bazénové chrlie a také dojezd toboganu. Dalsi souCasti bazéno-
vé haly je vifivka a para se sprchami. Z prostoru plaveckého bazénu je umoznén pristup
pres broditka ven k venkovnim bazénim.

V pfizemi v krajni ¢asti objektu smérem k parku se nachazi samostatny provoz kavarny
pristupny z ulice.

V patfe se nachazi samostatny relaxa¢ni svét wellness se zazemim Saten a obcCer-
stvenim. Wellness se sklada z péti saun ruznych velikosti a teploty, které jsou rozmisténé
tak, aby v prostoru vytvarely pfijemna zakouti riznych atmosfér. Navstévnikim je umoznén i
vystup na venkovni terasy.

Uroven podlahy v pfizemi je zvednuta o jeden metr oproti stavajicimu terénu a umoz-
nuje tak umisténi bazénovych technologii, které musi byt pod urovni hladiny bazénu, do
polozapusténého suterénu nad hladinu podzemni vody.

Ostatni technologie pro vytapéni a VZT jsou umistény ve druhém patfe v oddélené krajni
Casti objektu.

Zakladni technicky popis staveb — stavebni reSeni

Provozy letniho koupalisté a vnitfniho bazénu jsou oddélené a funguji nezavisle na sobé.

SO 01 NOVOSTAVBA KRYTEHO BAZENU

Novostavba je samostatné stojici objekt obdélnikového pldorysu s hlavnim motivem nato-
¢eni nejvyssi kvadrové hmoty vnitfniho plaveckého bazénu o devadesat stupniu vaci celému
objektu v misté dvoupodlazni ¢asti stavby. Hlavni ¢ast objektu plaveckého bazénu je dvou-
podlazni. Navaznost na sousedni rodinné domy tvofi jednopodlazni zazemi letniho koupalis-
té. Novostavba ma plochou zelenou stfechu s pochozi terasou nad jednopodlazni casti
objektu.

SO 02 MODERNIZACE VENKOVNIHO KOUPALISTE
Dispozi¢ni uspofadani venkovnich bazénl zUstava z velké ¢asti zachovano. Do mist stavaji-
cich bazénu vkladame nové nerezové vany. Hladina vody bude zvednuta o cca 350 mm nad
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stavajici upraveny terén. Stavajici neplavecky bazén je rozdéleny na relaxacni bazén s
atrakcemi a neplavecky bazén s max. hloubkou 40 cm. V prostoru mezi témito bazény je
umisténa technologie. P¥i hranici arealu je umistén sklad pro uskladnéni nacini k venkovni-
mu provozu bazéna.

Vizualizace arealu

Obrazek 59 — Vizualizace arealu

Vizualiazce vstupu

Obrazek 60 — Vizualizace vstupu
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Obrazek 62 — Pudorys 1.PP
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Obrazek 63 — Padorys 1.NP

Piadorys 2.NP
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Obréazek 66 — Rez pficny
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Pudorys plaveckého bazénu letniho koupalisté
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Obrazek 67 — Pudorys plaveckého bazénu letniho koupalisté

Plidorys neplaveckého bazénu letniho koupalisté
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Obrazek 68 — Pudorys neplaveckého bazénu letniho koupalisté

Parametry:
Plocha arealu: 12 621,2 m?
Zatravnéna plocha: 7 297,29 m?

NOVOSTAVBA KRYTEHO BAZENU
Zastavéna plocha ZP: 2007,7 m” Terasy: 420,51 m®

Uzitna plocha UP 1.NP: 1812,2 m*
Uzitna plocha UP 2.NP: 668,58 m”
Uzitna plocha terasy 2.NP: 304,5 m?

Obestavény prostor OP: 14 187,4 ms
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LETNi KOUPALISTE

Plocha venkovni plavecky bazén: 1685,75 m*
Vodni plocha 1 1103 m?
Plocha venkovni neplavecky bazén 1160 m?
Vodni plocha 2: 372,3m?
Vodni plocha 3: 153,2 m?

Zakladni zhodnoceni projektu:

+

+/-

moderni architektura

jednoduché koncepc¢ni feSeni
provazanost s letnim arealem

kvalitni saunovy svét

snaha o minimalizaci investi¢nich nakladu

malo atrakci a zabavy pro déti

nevhodné feSen relaxacni prostor (bazén — velikost a FeSeni, chybéjici odpodinkové
plochy,)

pfilis mnoho gastro stfedisek

mala provazanost saun do venkovniho prostredi

nékteré provozni vazby a umisténi prostor

opravdu hodné vodni plochy a luxusné feSeny venkovni bazény

PFipominky a doporuéeni k apravam projektu:

BOooo~NoOR~WNE

11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.

20.
21.
22.

Zvazeni, jestli tento kryty bazén neni pfili§ maly na spadovou oblast

Zbnace stfedisek s ohledem na rozdilnou cenu v jednotlivych zénach

Uprava nékterych provoznich vazeb

ZvétSeni relaxaCni zony a jeji doplnéni o lehatka

Zatraktivnit a zvétsit relaxacni bazén a vytvofit z néj viceucelovy bazén

Vybudovani vyplavového bazénu napf. se slanou vodou

Vybudovani détského brouzdalisté

Zvysit teplotu v relaxaénim bazénu na min. 32 °C

Udélat samostatnou toboganovou véz s mélkou dojezdovou vanou / vanami

Udélat toboganové atrakce pfistupné z letniho arealu a pfesunout sem tobogan z
letniho koupalisté

Vyhradit ¢ast venkovniho prostoru pro zakazniky bazénu (terasa)

Zvazit rozSifeni plaveckého bazénu na 6 drah

Udélat jedno obCerstveni obsluhujici vstupni halu, letni areal a krytou Cast

Redukce ostatnich obCerstveni napf. terasa v 2.np, kavarna

Vybudovat na terase 2.NP saunovou €ast pro celoroCni pouZiti s venkovnimi saunami
V saunach pfipadné vytvofit jen damskou saunu

Redukce vodnich ploch letniho koupalisté

Bary nemaji nékdy zadné zazemi napf. v hale, na stfeSe v 2.np

Vytvoreni jednoho multifunkéniho obc€erstveni pro obsluhu: Haly + Bazénu + Letniho
arealu

Zrusit prostor kavarny a rozsifit prostor pro relaxa¢ni zénu bazénu

Zanechat saunabar a dalsi letni bar s mensim zazemim do prostoru letniho arealu
Prostory obCerstveni provozné uvazovat jako najemni jednotky s vyjimkou saunabaru
(obsluha plIni i jiné ukoly).
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23.

24.
25.

26.
27.
28.
29.
30.

31.
32.
33.
34.

35.
36.

w

39.

8.

Upravit vstupni halu, aby pfistup do bazénd a saun byl pod jednou recepci se zazemim
(pFesunout schodisté do saun)
V hale uvazovat ¢ekaci prostor pro cca 40 déti z kurzu plavani
Mit moznost odbavovat navstévniky koupali$té na recepci v hale a pfes turniket z haly
jim umoznit prachod do arealu
PFesunout Satny zaméstnanclt do komeréné nezajimavého prostoru
V Satnach uvazovat moznost odSatnovani 4 skupin déti na plaveckou vyuku
V socialnim zazemi i u muzl vzdy uvazovat 2 WC
Zrusit kavarnu a rozsifit zde prostor relaxace pro déti a odpocinkové prostory
Presunout i schodisté z Saten/bazénu do vystupu u recepce saun pro kontrolu a odba-
veni pfichozich zakaznikd ze saun
Vyuzit terasu pro venkovni saunovou stie$ni zahradu s 1-2 venkovnimi saunami pro
celoro¢ni provoz
U dispozice saun doladit zény pro obCerstveni a komunikaci ,Lounge®, odpoc&inkové
zény
Dofresit intimitu v prostoru — sezeni proti dvefim do saun apod.
Zvazit vytvofeni damské sauny s malou odpocivarnou
Snizit konstrukéni vySku plavecké haly
Zmensit zazemi letniho baru
Uprava relaxaéniho bazénu
nevhodny dojez toboganu do bazénu s ohledem na hloubku bazénu
malo atraktivni brouzdali$té pro déti
bazén neni feSen jako viceucelovy napf. pro plavani predskolaku
neni zde prostor na odpocinkové plochy v okoli
Letni areal
Vodni plochu bazénu cca 1000 m2 + détské brouzdalisté
Plavecké drahy jen 25 m
Hloubky bazénu jen do 1,6 m — stac¢i vodni dozor junior
Zrusit skokanska prkna
Atraktivni détské brouzdalisté s ¢aste€nym zastinénim a mistem pro sezeni ko-
lem néj
Zvéazeni atrakci u détského brouzdalité jako ,spray park*
V zazemi letniho aredlu zazemi pro déti (pfevalovani apod.)
Provedeni jednotlivych zén pro placené useky

zona letniho koupalisté
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zona relaxace zona plavani

Obrazek 69 — Pudorys 1.NP — placené zény
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zona saunového svéta
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Obrazek 70 — Pudorys 2.NP — placené zény

5.2 Navrzené upravy projektové dokumentace

Zakladni koncept navrzenych uprav:

e Atrakce pro jednotlivé cilové skupiny
e ZA&kladni stfediska
o Sportovni / kondi¢ni plavani / vyuka plavani
o Relaxace — vodni
o Relaxace — saunova
o Wellness sluzby — Masaze apod.
o Gastro — jednotné
e Propojeni a zaroven segmentace stfedisek z hlediska feSeni riznych urovni vstupl a
délky pobytu
o Uprava nabizenych atrakci, zvlasté v relaxadni &asti
Uprava feSeni saunového svéta, predevsim Uprava dispozice a rozsifeni o celoroéni
terasu
Provozni jednoduchost (bezbariérovost, jednoducha orientace,)
Provozné usporny objekt
Ekonomické efekty
Pfipadna etapizace projektu
Odliseni se od konkurence
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Provedené dispozi€ni Upravy:

Plidorys 1.PP po upravach
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Obréazek 71 — Puadorys 1.PP po tpravach

Plidorys 1.NP po upravach
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Obrazek 72 — Pudorys 1.NP po Upravach

Plidorys 2.NP po upravach

Obrazek 73 — Pudorys 2.NP po upravach
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Situace venkovnich bazéniti po upravach
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Obrazek 74 — Situace venkovnich bazénu po Upravach

Doporucena strediska a jejich zakladni vybaveni:

e Zobnal - Plavecka hala s bazénem 25 m
o Zakladni plavecky bazén pro vefejnost — 25 m x 8,5 m s hloubkou 1,2 — 1,6 m
0 4 plaveckych drahach Sife 2 m s teplotou vody 28° C
o Otazkou zvazeni je realizace bazénu o 6 plaveckych drahach a Sifce 12,5 m

e Zoéna 2 - Relaxaéni a zabavni zéna

o Relaxaéni bazén 125 m2 s vodnimi atrakcemi (vodni lUzka, sedaky, masazni
trysky, vodni hfib apod.) s hloubkou 0,9 m v ¢asti a pak 1,2 m s teplotou vody
32°C

o Vifivka o celkové vodni ploSe minimalné cca 9 m2 (pfipadné vétsi) s teplotou
vody 36° C

o Détské brouzdalisté cca 27 m2 (pfipadné vétsi) s détskymi atrakcemi (skluza-
vky, interaktivni vodni prvky, stfikaci zvifatka apod.) s hloubkou 0-40 cm s
teplotou vody 32° C

o Venkovni vyplavovy bazén cca 82 m2 s vodnimi atrakcemi (vodni liZka, seda-
Ky, masazni trysky) a se zakrytem vodni plochy s teplotou vody 32° C, idealné
v provedeni bazénu se slanou vodou

V daném prostoru by mélo byt dostatek odpocinkovych ploch — lehatka, sezeni u dét-
ského brouzdalisté.
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o Toboganova véz (soucast relaxaCni zény), ale s moznym pfistupem i z venkovni
Casti.
o Rodinny pneumatikovy tobogan o priméru 1,4 m s moznosti pro jizdu na pne-
umatice single, double pro jizdu od 6 let

Dojezd vzdy do dojezdovych van s hloubkou vody do 40 cm.

Toboganova véz by méla byt pfistupna i pro zakazniky z letniho koupalisté a
oddélena turniketem, kterym je nasledné zamezen pfistup do relaxacniho své-
ta zakaznikim bez patfiéného vstupného.

Pfes toboganovou véz je i pfistup na letni terasu u vyplavového bazénu.

e Zobna 3 - Saunovy svét
o Vnitfni a venkovni Cast
o Ve vnitini ¢asti 5 saunovych a parnich kabin
= Finska sauna (panoramaticka) s teplotou 90° C a kapacitou 25-30
osob
= Tropicka sauna s teplotou 60° C a vlhkosti 50 % a kapacitou 9-12
osob
= Solna sauna s teplotou 80° C a kapacitou 9-12 osob
= Aroma sauna s teplotou 70° C a vihkosti 30 % a kapacitou 9-12 osob
= Parni kabina s teplotou 45° C a vihkosti 100 % a kapacitou 9—12 osob

Intimni FeSeni ¢asti sprch (kabiny)
Ochlazovaci bazének
Vifivka ve venkovni ¢asti
Ve venkovni ¢asti Finska sauna
= Finska ceremonialni sauna s teplotou 85° C a kapacitou 50 osob
Odpocinkové prostory ve formé otevieného lounge v blizkosti Saunabaru, jako
i v odpocivarnach. Kombinace rozmanitého sezeni a lezeni.
o Saunabar
o Dostatek denniho svétla

O O O O

o

e Masaz — mistnosti pfistupné jak ze vstupni haly, tak i z vnitiniho prostoru saunového
svéta
o 1 proceduralni kabina

e Obgcerstveni
o Zajistujici sluzby pro vstupni halu, pro bazénovou €ast a pro letni koupalisté
o Saunabar pro saunovy svét
o Bar v ¢asti letniho koupalisté

e Pfistup do venkovniho letniho arealu Aquaparku pro navstévniky kryté €asti, jako i
moznost vyuziti Casti venkovni zény jen pro navstévniky krytého arealu

Popis organizace provozu stredisek (zén)

Vsechna stfediska maji jednotny pfistup pfes centralni vstupni halu, kde probiha odbaveni
zakazniku na recepci. Recepce by méla 2 odbavovaci pracovisté. Ve vstupni hale je nezbyt-
né socialni zazemi, Cekaci zéna a pfistup pro administrativu a vstup do zazemi personalu
v 1.PP. Obcerstveni obsluhuje vstupni halu a navazuje pak nasledné na mokré provozy
v bazénové ¢asti a mlze obsluhovat i venkovni letni zénu. Z haly je mozny pfistup po odba-
veni na recepci do ¢asti saunového svéta, masazi, které jsou umisténé v 2.NP.
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Z haly se pies turnikety vstupuje do prostoru Saten. Ty jsou spolecné s previékacimi boxy a
jsou v nich sekce pro skupiny (skupinové Satny). Na né navazuje blok sprch a WC, pres
které se vstupuje k plaveckému bazénu a pfipadné také do saun. V Satnach je dostatek
upravovacich mist se zrcadly a fény.

Plavecka hala — bazénu 25 m

Navrzena jako jednoducha hala, kde hlavni funkce je jednoznacné definovana plaveckym
bazénem. Je pfistupna ze Saten pres socialni zazemi. Hlavni a jedinou atrakci je zde pla-
vecky bazén délky 25 m a Sifky 8,5 m o 4 plaveckych drahach. U bazénu je minimaini pro-
stor pro sezeni na lavicich. V hale je nezbytné uklidové zazemi.

Relaxaéni a zabavni zéna

Tento prostor je oddéleny od bazénové haly a je sem vstup pfes turniket. Takto je vymezena
zona, ktera bude zpoplatnéna jinou sazbou nez plavecka hala. Zaroven turniket slouzi
k omezeni poc¢tu navstévnikla v zéné nad ramec mozné kapacity a z divodu zajisténi komfor-
tu navstévnika.

Zona obsahuje atraktivni détské brouzdalisté s mnoha hracimi prvky pro déti, suchou hraci
Cast pro déti v blizkosti brouzdali§té, toboganovou véz s jednim toboganem pro celoroéni
provoz (pfistupné pres turniket i z venkovni letni zény, aby i venkovni zéna mohla nabidnout
pro letni provoz zajimavé dalsi atrakce).

Dale jsou zde kolem bazénu kapacitni odpocinkové plochy s relaxaénimi lehatky.

Hlavni atrakci je viceuCelovy bazén o ploSe cca 125 m2, ktery je urCeny pro relaxaci, pfipad-
né i vyuku napf. pfedskolaku, plavani miminek apod. Jsou v ném relaxaéni vzduchova vodni
lizka a lavice, jako i rizné masazni trysky, vodni hfib apod.

Je zde také relaxacni vifivka. Teplota vody v relaxaénim bazénu je 32 °C, u vifivky dokonce
36°C.

Pfes oddéleny vstup je feSen venkovni vyplavovy bazén, ktery se z davodu atraktivity uvazu-
je jako mirné slany s teplou vodou 32 °C a salinitou vody 1-2 %. Tento bazén by mél zakryt
vodni hladiny a byl by vybaven také relaxacnimi atrakcemi (vodni lGzka apod.).

Z této zony je pfistup i na terasu, kde by byla vyhrazena lehatka jen pro navstévniky tohoto
objektu.

Saunovy svét

Je to samostatna zéna, ktera je oddélena turniketem. V této €asti jsou sekce se saunami,
ochlazovaci ¢ast sprch a ochlazovaciho bazénku, odpocivarny, prostor sezeni u baru a volny
relaxacni prostor lounge, pfistup do masérny, socialni zazemi a technické prostory. To vse je
ve vnitfni ¢asti saunového svéta. Na tuto Cast navazuje venkovni terasa, ktera by se méla
stat jednim z ,USP* celého projektu. Zde je umisténa 1 venkovni ceremonialni sauna (do
budoucna mozna i vice), ochlazovaci bazén a prostor pro relaxaci, a to i celoro¢ni (v kryté
odpocivarné). Ze Saunového svéta jsou koncipovany vyhledy do zahrady a okolni pfirody a
je vyuzito maximalné denni svétlo.

Masaze

Jednd se o proceduralni mistnost, kterou Ize i pronajmout externim partnerdm pro zajisténi
pozadovanych sluzeb, které jsou vhodnym doplrikem celého konceptu objektu.

Tato mistnost je pfistupna jak pro pasantni navstévniky téchto procedur, tak pfedevsim pro
navstévniky z prostor saun.
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Ob¢erstveni

Mélo by zajisStovat servis pfedevsim pro Cast vstupni haly, venkovni €asti letniho arealu a
bazénové &asti. U kazdé Casti je mozny pristup na letni terasu, ktera je vymezena pro jednot-
livé Casti.

Muze byt provozovano vlastnimi kapacitami, pfipadné pronajato externimu partnerovi.

Venkovni letni Aquapark

Vyuzival by se stavajici areal, ktery by se kompletné zmodernizoval.

Zmeénila by se velikost vodnich ploch bazénu a nové by se koncipovaly. Hlavni bazén by mél
Cast plaveckou s dvéma drahami délky 50 m, dvéma drahami 25 m a ¢&asti relaxacni. DalSi
bazén je zabavni a jsou do néj dojezdy atrakci. Jedna se o Sirokou skluzavku a otevieny
tobogan. V tomto bazénu jsou nékteré hraci prvky. Posledni bazén je détské brouzdalisté
s hloubkou vody do 40 cm a atrakcemi pro malé déti do cca 6 let. U détského bazénu je
moznost sezeni a ¢asteCné je tento bazén zastinén.

U bazéni je venkovni letni bar, ktery je zastinén jako i sezeni u néj.

Zazemi bazénl (technologie, sklad baru, pohotovostni WC apod. jsou v technickém objektu
u oploceni v zadni ¢asti pozemku.

Zpevnéné plochy u bazénu jsou vybaveny odpocinkovymi lehatky.
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5.3 Porovnani kapacit po upravach projektu

V prehledové tabulce je uveden pFehled kapacit dle projektu DUR a pro doporu¢ovanou

provozni napli celého nového arealu dle upravenych dispozic.

Kapacity bazénu

stfedisko/bazén

Vodni ¢ast (vodni plocha m2)

Kryty bazén

Plavecky bazén 25m x 12,5m - 6drah, $.2m

Relaxacni bazén
Vyplavovy bazén

Vnitrni vitivka

Détské brouzdalisté

Celkem (vodn
Tobogany

family - pneumatikovy (body)

Saunovy svét
Vnitini ¢ast
Finska sauna

i plocha m2)

Solnd sauna / Bylinkova
Aroma sauna

Parni kabina

Tropicka sauna
ochlazovaci bazén

Celkem (osob

Venkovni ¢ast
Finskd sauna
vifivka

vnitini Cast)

ceremonialni

ochlazovaci bazén

Celkem (osob

Masaze - proceduralni mistnosti

Obcerstveni
hala

vnitrni ¢asti -

venkovni cast)

bazénova

zakladni vyméry / kapacity

DUR

212,5
75

20,24
80
388

NE

kapacita
30

5

8

8

10

61

ANO

ANO

Upravy

212,5
125
82

9

27
456

ANO

kapacita
25-30
9-12
9-12
9-12
9-12
ANO
61-78

50
ANO
ANO

50

ANO
ANO

Tabulka 13 - Porovnani variant feSeni s ohledem na hlavni atrakce
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5.4 Etapizace

Novy projekt Ize provést i v etapach.
Smysluplné ¢lenéni zakladnich etap z hlediska naplné a zajisténi provoznich vazeb v navrze-
né skladbé stfedisek povazuji tyto:

1. Etapa-realizace modernizace letniho koupalisté

V této etapé by se po letni odstavce realizovala modernizace letniho koupalisté. Tato moder-
nizace obsahujici provedeni novych bazénovych van, upravy bazénové technologie, instalaci
vodnich atrakci v€etné skluzavek, provedeni ochozl a zazemi u letnich bazénl véetné letniho
obcerstveni.

Dokonceni arealu letniho koupalidté by bylo pfed letni sezonou.

Zaroven pfi této etapé by byla zahajena stavba krytého bazénu, tak aby v dobé otevieni letni-
ho koupalisté na sezonu by stala hruba stavba a prace na krytém arealu by byly provadény
uvniti budovy s minimalnim zaborem letniho arealu.

2. Etapa - vystavba nového objektu

V této etapé by byla provedena vystavba krytého objektu, kde jiz hruba stavba by byla realizo-
vana v soubéhu s modernizaci letniho koupalisté.

Tento novy objekt by byl dokon&en o rok pozdéji nez letni aredl, kdy vSak ¢ast zazemi pro letni
areal (WC, sprchy, Satny apod.) by byla dokon¢ena v soubéhu s dokonenim modernizace
letniho arealu.
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6.1 Popis stavebniho reseni

Stavebni fe$eni objektu je popsano v dokumentaci pro Uzemni fizeni.

Objekt ma jedno podlazi v urovni 1.PP, které je pod Casti objektu. 1.NP je po celé pudorysné
ploSe objektu a déli se na Cast krytého bazénu a ¢ast zazemi letniho koupalisté.
2.NP je v dil¢ich celcich nad 1.NP jen v ¢asti padorysu.

Zalozeni je na pilotach, objekt ma navrzenou Zelezobetonovou skeletovou konstrukci
s vyzdivkami. Cast bazénové haly s bazénem 25 m je provedena jako ramova konstrukce.
Fasady jsou bud prosklené nebo ze sendviGového zdiva s tepelnou izolaci a paskovym
obkladem fasady.

Technologie je umisténa pfedevSim v 1.PP (bazénova technologie, zasobniky vody apod.) a
v 2.NP (kotelna, elektrorozvodny) a na stfede (jednotky VZT).

Provedeni bazénu je uvazovano z nerezové oceli.
Doporucéeni k stavebnimu feSeni:

e Dbudova musi splfiovat sou€asné pozadavky na zajisténi tepelnych vlastnosti
atd. objektu dle platnych norem od roku 2020.

e Vv technickém zazemi provadét konstrukce v minimalnim standardu (pohledové
betony, neomitané zdivo, instalace vedené po povrchu apod.

e soustfedit se na design interiérl, kde se pohybuji zakaznici

e pfi vybéru materiald dbat na jejich vhodnost a udrzovatelnost v bazénovém
prostiedi

6.2 Popis technologického reSeni objektu

V objektu budou feSeny technologické celky nezbytné pro efektivni provoz celého zafizeni
po strance zajisténi hygienické kvality vody, vzduchu, zabezpeceni objektu po strance po-
Zarniho, bezpec¢nostniho apod.

Nastin fedeni technologii je uveden v projektu DUR.

Tato zafizeni by mélo byt navrzeno nejen z hlediska vySe investice, ale pfedevsim s ohle-
dem na budouci provozni naklady a Zivotnost zafizeni.

Jedna se predevsim o tyto technologické celky:
Bazénova technologie
Technologie wellness
Vzduchotechnika

Chlazeni

Ustfedni vytapéni

arwDdE
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6. Vodovod
7. Kanalizace
8. Silnoproud
9.

Slaboproud (EPS, EZS, kamerovy systém atd.)
10. Pfistupovy a pokladni systém

11. Méfeni a regulace

12. Zdroj tepla

13. Pfipojky objektu

Z hlediska zajisténi hygienické nezavadnosti vody je nezbytny spravny chod bazénové tech-
nologie, kde napf. pro eliminaci vazaného chléru, zvySeni kvality vody a snizeni objem0
desinfekénich prostfedkld na bazi chléru, mize byt do systému zafazena variantné UV lam-
pa, pfipadné mohou byt osazeny i generatory ozonu. Prvotnim desinfekénim &inidlem v3ak
s ohledem na hygienické pfedpisy zUstava chlér i v pfipadé, pokud bude napf. venkovni
vyplavovy bazén proveden z duvodu zvySeni atraktivity proveden pro mirné slanou vodu
s koncentraci soli cca 1-2 %.

To samoziejmé klade vyS$Si naroky na technologii nejen bazénovou, ale i na vzduchotechni-
ku v dané &asti kryté haly (ve vstupu do bazénu u toboganové véze). Proto by tato slana
voda byla pravdépodobné jen ve venkovni ¢asti s oddélenym pfistupem z relaxaéné-zabavni
haly.

Z hlediska zajisténi tepla je mozné uvazovat s vybudovanim pfipojky pro centralni teplo a
zaroven s plynovou pfipojkou. Obecné vytapéni plynem a zaroven vyroba elektrické energie
v kogeneracnich zafizenich pro dany typ provozu vychazi nejoptimalnéji.

Z hlediska zajisténi elektrické energie je vhodné vybudovat vlastni trafostanici pro zajisténi
tarif velkoodbératele.

Pokud by byla moznost vyuzit vlastniho zdroje vody pro nové zafizeni i letni koupalisté, tak
by to mit vyznamny dopad na usporu provoznich nakladu pfi nakupu vody z vodovodniho
fadu.

Doporuceni k technologickému feSeni:
e Zvazit umisténi kogeneracni jednotky pro zajiSténi kombinované vyroby tepla a elek-
trické energie
e V projektu neni feSen pfistupovy a pokladni systém
e Dale v ¢asti projektu slaboproudu neni feSen kamerovym systém, systém nouzovych
tlaCitek ze sauna apod.
e Resit chlazeni mistnosti se servery, stanovisté plavéika apod.
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6.3 Popis moznych technologickych a provoznich opatieni s ohledem na
usporu provoznich nakladu

V projektovaném zafizeni je vhodné uvazovat od prvopocatku s opatfenimi, ktera povedou k
zefektivnéni provozni stranky zafizeni, pfedevSim z pohledu uspor energii nebo jejich efek-

tivnimu vyuziv

Pro projekt dl

ani.

e varianty feSeni pak musi byt uvedené navrhy v dalSim stupni projektové

dokumentace detailné posouzeny.

Soupis
1.
2.
3.

No ok

o

9.

10.
11.
12.

13.

14.

15.
16.

moznych opatfeni:

Zpétné ziskavani tepla z odpadnich vod bazénové technologie

Rekuperace tepla na zafizenich VZT

Kogenerace pro kombinovanou vyrobu tepla a elektrické energie pro vlastni
spotfebu zafizeni (pfipadné prodeje prebytkl elektrické energie do distribuéni
sité)

Solarni ohfevy vody

Ziskavani elektrické energie ze solarnich panel(

Tepelna Cerpadla

Vlastni zdroj vody napf. z vrtu (nutno posoudit kvalitu vody a naklady na pfi-
padnou jeji upravu)

Vyuziti technologické vody z bazénl do sprch (alespori bazénovych)

Vyuziti odpadni i destové vody na splachovani WC, zalévani

Optimalizace fizeni recirkulace vody a chodu jednotlivych atrakci

Omezeni odparu z bazénua zakryty (minimalné u venkovnich bazénu a vifivek)
VyreSeni deStovych vod na pozemku a jejich pouziti napf. pro zalévani zahra-
dy

Moznost i pfirozeného vétrani objektu v letnich mésicich pred instalaci chladi-
cich zafizeni formou oteviravych Casti fasady, pfipadné stfechy

Res$eni moznosti zastinéni objektu pro letni obdobi a pfirozené tepelné zisky
pro zimni obdobi

Vhodny model a rozsah automatizace provozu

Vytendrovanim vyhodnych cen energii a ostatnich vstupl nezbytnych pro pro-
voz

Z hlediska provozniho je nutné kromé skvélého technického vybaveni objektu zajistit i fadné
proSkoleny personal na jeho obsluhu a udrzbu.

Dale je nutné méfit a vyhodnocovat parametry provozu a béhem roku nastavovat nejoptimal-

né&jsi algoritmy

provozu napf. dle na navstévnosti, roéniho obdobi apod.

Pro spravny chod zafizeni je nutna pravidelna udrzba a servis zafizeni.
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Z hlediska Zivotnosti zafizeni se da uvazovat nasledujici:

Stavba 30 let
Technologie objektu 15-30 let
Bazén z zelezobetonu s keramickym obkladem 30 let
Bazén z nerezu 50 let
Technologie bazénu 15-20 let

Saunové kabiny — dle opotfebeni, pfedevsim lavic 5-15 let
Para 15 let

6.4 Popis moznych atrakci v bazénech

Z hlediska dosazeni vétsi atraktivity bazén( je vhodné je doplnit dle druhu uréeni o
rizné atrakce.

Zde je uvedeno doporuceni jednotlivych atrakci pro uvazované bazény v projektu
v Kyjové:
1. Podvodni maséaze — vodni trysky ¢i vzduchové maséaze

2. Masazni lizka a lavice
e
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3. Vodni hfiby ¢i vodni €iSe

4. Vodni chrlice

5. Houpa

ci bazén

-

6. Détské vodni prvky
a. Détské skluzavky

RELAXSOLUTION.CZ

83



b. Prelévaci kbeliky

e. Interaktivni hraci vodni prvky
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L

7. Uzavfeny tobogan priméru 1400 mm pro jizdu na pneumatikach ¢i bez nich
s efekty (prosvétlené pasky, RGB projektor, audiovizualni efekty apod.)
s ¢asomirou

8. Otevieny tobogan priméru 1200 mm - ,body slide* — pro venkovni areal
s ¢asomirou
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10. Lezecka sténa

12. Podvodni osvétleni
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13. Manipulaéni technika pro imobilni osoby

Obrazek 75 — Ukazky vodnich atrakci

Ceny jednotlivych atrakci se lisi dle materialového provedeni, rozméru, dodavatele
apod. Ceny se musi fesit dle konkrétniho vyrobku a dodavatele.
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7 PROVOZOVANI PROJEKTU

7.1 Pripravna faze

Jiz v pfipravné fazi je nutné sestavit tym, ktery bude zajiStovat fizeni projektu. Tento tym by
mél projit vSemi etapami projektu az do etapy provozovani. Samoziejmé ne ve vSech eta-
pach je nutna aktivni soucinnost v§ech ¢lent tymu.

VétSina ¢lent tymu (zaméstnanci i externi ¢lenové tymu), podilejici se na projektu by méli
mit alespon Caste¢nou zkusenost s projektovym fizenim a s realizaci podobnych investi¢nich
projekta.

Bé&hem projektu je vhodné mit zajisténé tyto pozice:

e manazer projektu

e vykonny manazer projektu

¢ administrator projektu

e ekonomicky konzultant

e technicko-provozni konzultant

e projektant

o technicky dozor

e dalSi specialisté na danou problematiku (napf. energie, marketing, per-
sonalistika apod.)

e dodavatel / dodavatelé

Manazer projektu

Obvykle je za celé fizeni téchto projektd zodpovédny manazer projektu, jimz je obvykle
starosta mésta.
Definuje zamér, fidi a kontroluje strategicky jeho realizaci ve v8ech etapach projektu.

Vykonny manazer projektu

Tuto pozici obvykle zastadva nékdo z radnich mésta i vedeni mésta, ktery zodpovida za
celkovou koordinaci projektového tymu, pfidélovani ukolu, kontrolu jejich plnéni a zajistuje
koordinaci prace ¢lenl tymu. Spolupodili se na zajisténi ekonomickych podkladl pro zpraco-
vani projektové dokumentace a ekonomickych analyzach. Zodpovida za vyhlaseni a vyhod-
noceni vefejnych zakazek.

Administrator projektu
Tato pozice je obsazena bud pracovnikem investicniho odboru mésta Ci externim pracovni-
kem. Administrator zodpovida, za zajisténi dokumentu, informaci a podkladi pro potfebné
dokumenty a projektt nutnych k zdarné realizaci dila. Komunikuje a konzultuje s externimi
subjekty.

Ekonomicky konzultant

Clenem tymu, zodpovédnym za ekonomickou stranku projektu, napk. z pohledu financovani,
danovych aspektu apod..
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Technicko — provozni konzultant
Clenem tymu, ktery zodpovida za definovani budouciho provozu po strance provozni. Je
oponentem a radcem projektantlim v pfipravé vSech stupfid projektové dokumentace. Po-
maha investorovi s pfipravou provozu apod.

Projektant

Zpracovava kompletni projektovou dokumentaci dila, zajiStuje inzenyring projektu jako i
autorsky dozor b&éhem realizace.

Poradenska organizace
Poradenské spolecnosti €i konzultanti feSi specifické odborné ¢asti projektu v jeho rdznych
fazich, a to rizné béhem jednotlivych etap projektu. Jedna se predevsSim o specializované
¢innosti v oblasti energetiky, dotaci, marketingu, personalistiky, pravniho poradenstvi apod.
Technicky dozor
Zajistuje kontrolu provadéného dila v etapé realizace projektu

Dodavatel / Dodavatelé

Zajistuji samotnou realizaci dila Ci jejich ¢asti. Boudou vybrani dle zakona o zadavani vefej-
nych zakazek pfed samotnou realizaci projektu.

7.2 Provozni model

Budouci bazén mlze byt provozovan vice moznostmi. Vlastni spole€nosti mésta i externim
subjektem vze$lym z vybérového fizeni.

V pfipadé spolecnosti ve vlastnictvi mésta &i organizaci zfizené méstem se jedna predevsim
o pravni formu pFispévkové organizace (pravdépodobné nejrozsSifengjSi pfipad u bazénu
v Ceské republice) &i naptiklad spolegnosti s ruéenim omezenym nebo akciovou spoleénosti
(u vétSich zafizeni), kde je mozny odpocet DPH z provedené investice.

V obdobnych méstech provoz bazénu vétSinou zajiStuje méstska spolecnost, ktera v daném
misté spravuje a provozuje dalSi sportovni zafizeni. VétSinou zastfeSuje veSkera sportovisté
ve mésté, pfipadné i nékteré kulturni objekty.

Nebo se jedna o spole€nost zajistujici spravu méstského majetku (Technické sluzby), ktera
ma také vétsinou pravni formu spolecnosti s ru¢enim omezenym ve 100% vlastnictvi mésta.
V nékolika pfipadech provoz bazénu zajistuje zajmové sdruzeni a to napf. Plavecky oddil.

| pfi provozovani spole¢nosti na strané mésta mlze byt ¢ast objektu dale pronajata, a sluzby
zde mUlze zajistovat externi smluvni partner. To je v daném pfipadé nejvyhodné;si pro stre-
disko Obcerstveni, které je provozné oddélené od zbylé Easti bazénu a obsluhuje zakazniky
pouze ve vstupni hale nebo na okolnich terasach.

V pfipadé fungovani bazénu v méstské spoleCnosti budou nékteré cCinnosti zajiStovany
v ramci této spole€nosti nebo mohou byt zajiStovany externé. Jedna se napf. o tyto Cinnosti
— vedeni UCetnictvi, personalistiku, IT sluzby apod.
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7.3 Provoznifaze

7.3.1 Provoznidoba

Pro stanoveni provoznich nakladl byl navrzen model oteviraci doby jednotlivych stredisek,
ktery vychazi z provozni zkuSenosti z bazéni ve méstech obdobné velikosti a lokalnich
zvyklosti.

Provozni dobu je vhodné vzdy po zkuSebnim provozu upravit dle poptavky zakazniku.

Predpokladané otviraci doby jednotlivych stredisek

Model oteviraci doby jednotlivych stfedisek

Plavecky provozni provozni provozni ) provozni provozni
bazén hodiny Relax hodiny Sauny hodiny Tobogdn hodiny BISTRO hodiny

Po 10:00 - 12:00 11{ 12:00- 21:00 9 14:00-21:00 7| 14:00 - 20:00 6/ 10:00 - 21:00 11
Ut 6:00 - 21:00 15 9:00 - 21:00 12| 14:00- 21:00 7| 14:00- 20:00 6 9:00 - 21:00 12,
St 6:00 - 21:00 15|  9:00- 21:00 12| 14:00-21:00 7| 14:00- 20:00 6| 9:00-21:00 12|
Ct 6:00 - 21:00 15[  9:00- 21:00 12| 14:00- 21:00 7| 14:00 - 20:00 6/ 9:00-21:00 12
Pa 6:00 - 21:00 15 9:00 - 21:00 12| 14:00- 21:00 7| 14:00-21:00 7 9:00 - 21:00 12,
So 9:00- 21:00 12|  9:00-21:00 12| 9:00-21:00 12|  9:00-21:00 12|  9:00- 21:00 12|
Ne 9:00 - 21:00 12|  9:00- 21:00 12|  9:00- 21:00 12 9:00-21:00 12|  9:00- 21:00 12
tydné 95 81 59 55 83|

Tabulka 14 - Pfedpokiadané oteviraci doby jednotlivych stfedisek

7.3.2 Personal

V provozni fazi budou veskeré &innosti zajidtény vhodnymi stavajicimi ¢i novymi zameéstnan-
ci, které je nutné vybrat jiz v etapé dostavby objektu, aby byli fadné zaskoleni a pfipraveni do
provozni etapy a jiZ dnem otevieni poskytovali pozadovany standard sluzeb pro zakazniky.

Diky realizaci projektu vzniknou oproti stavajicimu stavu nova pracovni mista, ktera budou
obsazeny na zakladé vybérovych Fizeni.

Pracovnici budou zaméstnani na zakladé pracovnich smluv za pfedem dohodnutou mzdu v
souladu se zakonikem prace. VS8ichni nové zaméstnani projdou vstupnim Skolenim o bez-
pecnosti a ochrané zdravi pfi praci, jako i dle pozice specialnimi Skolenimi odpovidajici
¢innostem, které budou vykonavat. Napfiklad pro recepéni Skolenim prodejnich dovednosti
apod.

Zde je uveden mozny organigram jednotlivych stfedisek a pracovnich pozic.
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Organigram jednotlivych pozic

HPP
vedouci bazénu 1
Plavecka skola
externi ndjemce
HPP
provozni 1
Recepce — Sauny Technika
recep¢ni plavici saunefi strojnici uklizecky
udrzba

Tabulka 15 - Organigram

Zde je namodelovan prehled jednotlivych pozic a potfebného poctu pracovnikll pro predpo-
kladanou oteviraci dobu.
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Pracovni pozice a mzdové naklady

Personalni naklady dle provozni doby
, odvody, Celkem Celkem
mzdové 3 . , e, )
, J nemocenska, Pocet mzdové | % navySeni| mzdové
Bazén naklady , . . .
mésicni dovolena - personalu naklady mezd naklady
koef. 1,5 (mésicni) (mésicni)
koefllC|e’nt mzdovy?h naklvadu aktualni 15% rok 2022
(socidlni, zdravodni, odmény,..) 1,5
vedeni bazénu
vedouci bazénu 45 000 67 500 1 67 500 1,15 77 625
provozni manazer 35000 52 500 1 52 500 1,15 60375
celkem 2 120 000, 138 000,
technika
strojnik 25 000 37 500 2 75 000 1,15 86 250
udrzba 18 000 27000 0,5 13 500 1,15 15525
celkem 2,5 88 500 101775
vykonovy pracovnici
recepéni pokladny 23000 34500 3 103 500 1,15 119 025
plavcik 23000 34 500 3 103 500 1,15 119 025
obsluha saun 23000 34 500 2 69 000 1,15 79 350
uklid 18 000 27 000 3 81000 1,15 93 150
celkem 11 357 000 410 550
CELKEM pracovnikl HPP 15,50
Celkem mzdové naklady HPP mésicné 565 500 650 325
rocné 6 786 000 7 803 900
pocet mzdové .. .| mzdové
sazba na hod . X i % navyseni i
ke provozni tydny h’OdIrj nakvla?y mezd nakvlacviy
tydné rocné rocné
Mzdové naklady brigadnikd
bazén 120 50, 44 264 000 1,15 303 600
pokladny 120 50| 24 144 000 1,15 165 600
sauny ceremonialy 150 50 12 90 000 1,15 103 500
ostatni (animace, uklid,..) 120 50 12 72 000 1,15 82 800
pocet
provoznich |pramérna
zaméstnacl [hodinova sazbalhodin ro¢né
nahrada za dovolené vykonnych
pracovnikli a 40 hod x 4 tydny 13,5 200,0 1920 384000 1,15 441 600
Celkem mzdové naklady brigadnikt |ro¢né 954 000 1097 100
CELKEM pracovnikt HPP 15,50
DPP - dle hodin
CELKEM MZDOVE NAKLADY rocné v K¢ | 7 740 000 8 901 000

Tabulka 16 - Pracovni pozice a mzdové naklady

V tabulce je uveden model mzdovych nakladl v sou¢asné cenové uUrovni s pfepoctem i na
rok budouciho otevieni.

Celkové se jedna o 15,5 pracovnich uvazkd na HPP a dopliikovy fond brigadnickych hodin
na pokryti dovolenych pracovniki na HPP a k posileni pracovnikl pro ¢as $pi¢kovych na-
vs§tév (posileni pozic plav€ikl, recepénich apod.).
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Zde je proveden model nutnych pozic pro zajisténi chodu zafizeni v poZadované oteviraci
dobé a pfi o¢ekavané navstévnosti.

Jsou zde uvedené mzdové naklady, které bude potfeba pokryt na vedeni bazénu — vedouci,
provozni manazer. Jsou zde dva manazefi pro jednotlivé ¢innosti — vedouci spiSe obchodni
zameéfeni a provozni manazer zodpovédny vice za provoz a techniku. Dale z divodu zastu-
pitelnosti o dovolené, nemoci apod.

Dale jsou zde uvedeny naklady na zaméstnance na plny pracovni uvazek, jako i potfeba
brigadnickych hodin na vypomoc v dobé nejvétsi navstévnosti €i na zajisténi nékterych Cin-
nosti pribézné béhem roku.

Model mzdovych nakladu je pfepocten na predpokladanou mzdovou Uroveri v dobé otevieni
bazénu v roce 2022.

Bude kombinace 8hodinovych smén a 12hodinovych smén. Nékteré pracovni &innosti zaci-
naji nebo konéi jiz pfed nebo po oteviraci dobé zafizeni.

Celkovy pfedpoklad zaméstnancl na HPP je 15,5 uvazkd. Dale jsou uvazovany Uvazky na
DPP ¢i jiny zkraceny Uvazek pro pokryti provozu pfi vy$Si navstévnosti a v dobé dovolenych
apod.

Dle modelu jsou mzdové naklady pfi stavajici mzdové urovni ve vysi 7.74 mil K& roéné. PFi
predpokladu otevieni v roce 2022 pak 8,901 mil. K& VSe je v€etné zakonnych odvodu a
fondl na dovolené, proplaceni nemocenské, motivacniho systému apod.

V personalnich nakladech nejsou uvazovany naklady na personal plavecké Skoly, ktera bude
uvazovana jako externi. Za &innost plavecké bude bazénem uctované najemné za pronajaté
drahy.

Také personalni naklady na provoz obc&erstveni nejsou kalkulovany, jelikoz se uvazuje exter-
ni najemce tohoto prostoru.

7.3.3 Provozni vybaveni

V projektu je nutné uvazovat s provoznim vybavenim, které obvykle nebyva soucasti investi-
ce, ale zajistuje je provozovatel pred otevienim zafizeni do provozu a jeho rozjezdu.

Tento rozpocet se sestavuje pro tzv. pre-opening. Jsou v ném zahrnuty polozky na provozni
chemie (bazénové a uklidové), provozni vybaveni od oble€eni pro personal pocinaje az pro
vybaveni provozu ru€niky konce atd. Dale vybaveni kancelarskymi potfebami, zdravotnickym
materialem, vybavenim dilny, zakladnimi nahradnimi dily apod.

Kalkuluje se zde i s naklady na proskoleni personalu, s naklady na mzdy zaméstnanc, ktefi
nastupuji vzdy nékolik tydnu (dle profese) pfed zahajenim provozu.

Naklady na elektfinu, vytapéni a vodu po pfedani a pfevzeti stavby, nez bude zafizeni ote-
vieno pro verejnost a budou na pokryti téchto nakladl zdroje z trzeb.

Je zde nutné vzdy uvazovat s postupnou nab&hovou kfivkou trzeb, a proto je nutné vytvofit
dostate€nou finanéni rezervu. Nabéh trzeb je dan terminem otevieni zafizeni b&hem roku a
spusténou marketingovou kampani pfed otevienim.

Naklady marketingu na otevieni v€etné marketingovych ¢innosti pfed otevienim (graficky
manual, tvorba a spusténi webu, tiskové materialy, oteviraci kampan atd.) musi byt v tomto
rozpocCtu také zahrnuty.

Rozpocet na pre-opening uvedeného zafizeni je ve vySi cca 3 - 5 mil. KE.

Celkova ¢innost pro pre-opening se zahajuje minimalné 6 mésict pred otevienim bazénu.
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8 MARKETING PROJEKTU

8.1 Marketingova strategie

Poslanim projektu je vytvofit sportovné — relaxacni zfizeni zajistujici kvalitni sluzby, které
bude cilit na zakazniky pfimo ve mésté, ale i ve své spadové oblasti.

Toto zafizeni bude uspokojovat potfeby rliznych zakaznickych skupin z hlediska sportovnich
aktivit ve vodé, jako i zajisti moznost relaxace €i zabavy (vodni a saunové).

Pro mésto tento projekt obohati ob&anskou vybavenost, a pfispéje tomu, aby se mésto stalo
pro obyvatele atraktivné&jsi.

Sluzby v budoucim zafizeni by méli byt od pocatku koncipovany tak, aby zakaznikim posky-
tovali odpovidajici hodnotu za oéekavané vstupné.

Personal by mél byt pfipravovan na pro zakaznicky pfistup a mél by vytvofit v zafizeni pfi-
jemnou atmosféru pro zakazniky, aby se opét radi vraceli.

Projekt je koncipovan ponékud odliSné nez ostatni bazény v okoli. Mél by kromé zakladni
funkce moznosti kondi¢niho a sportovniho plavani a pfipadné i vyuky plavani nabidnout i
SirSi spektrum vodni relaxace a zabavy, a to vteplé vodé. To by mélo byt feSeno
v doplatkové zo6né relaxaéniho bazénu, ktery bude doplnén o détsky prostor pro zabavu
(vodni brouzdalisté a suché hraci centrum), teplou vifivku, venkovni vyplavovy bazén a
dostatek odpocinkovych ploch.

Vyznamnym prvkem v nabidce sluZzeb bude velké saunové centrum s vnitfni a venkovni
Casti, ktera maze byt velmi atraktivni pro Siroké okoli.

Spole¢né s arealem letniho koupalisté, které projde technickou modernizaci a bude i zasad-
né pro zakazniky zatraktivnéno, se vytvofi velmi zajimava kombinace sluzeb, ktera bude
schopna obslouzit pribézné béhem roku Siroké spektrum zakaznik(l. Zaroven tato kombina-
ce umozni vice efektivnéjsi provoz obou areald.

Cely projekt Aquacentra se mlze stat zajimavym regionalnim turistickym cilem.
Cenova uroven projektu s ohledem na novy projekt v misté by mohla byt vy3Si, nez jsou

ceny konkurence. Nutno provéfit cenovou uroven v dobé planovaného otevieni a pfipadné
jesté navysit nyni uvazovany model ceniku.

8.2 Marketingovy mix

Produkt

Navrzené zafizeni by mélo byt sportovné — relaxani komplex pro sport a traveni volného
Casu nabizejici Siroké spektrum aktivit a relaxace béhem celého roku.

Projekt ma poskytnout misto vyZziti pro rizné cilové skupiny, a to i v rlznych kombinacich
moznosti pobytu v jednotlivych ¢astech arealu.
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Zafizeni je navrzeno do nékolika zon, kde bude vybirano rizné vstupné a budou rdzné dlou-
hé moznosti vstup(.

Zafizeni bude do budoucna schopno nabidnout sluzby individualnim zakaznikim, rodinam
s détmi, skupinam jako jsou Skoly a ruzné zajmové oddily apod.

Snahou o zasadni odliSeni od hlavni konkurence by mélo byt nasleduijici:
o Teplejsi voda v relaxacnich a détskych bazénech
e Odpocinkové plochy

e ZajimavéjsSi toboganové atrakce (instalace toboganu pro jizdu ve dvou, pfipadné
s audiovizualnimi efekty)

e Atraktivni détsky bazén + hraci koutek
e Velky saunovy svét s venkovni saunovou terasou
e Provazanost jednotlivych stfedisek

e Moznost ob&erstveni do haly, do bazénové ¢asti a zaroven do letni zahrady

Distribuéni politika (place)

Pro prodej produktl bude slouzit pfedevSim recepce zafizeni pro prodej zakladnich vstupe-
nek jako i predplatitelskych karet, darkovych poukazd apod.

Jako vedlejSi prodejni kanaly budou vyuzivany pfima osloveni potencialnich firemnich za-
kaznikt z B2B sektoru s nabidkou produktt pro zaméstnance firem v okoli, obchodni partne-
ry apod.

Vyznamnou roli pfedstavuje moznost prodeje on-line produktd na webovych strankach. To
se nyni stava velmi dllezity prodejni kanal s ohledem na vyuzivani modernich technologii
zakazniky.

V okoli Kyjova bude nezbytné navazat spolupraci s mistnimi ubytovacimi zafizenimi ohledné
propagace zafizeni a pfipadné nastaveni vhodnych obchodnich podminek pro provozovatele
za kazdého zaslaného zakaznika.

Cena a cenova politika (price)

Navrh cen je stanoven s ohledem na obdobna zafizeni v okoli Kyjova, které |ze brat jako
konkurenci.

Ceny budou vzdy pro celé stfedisko. Budou rozliseny dle délky pobytu v nich. DalSi déleni je
mozné na dospélé, déti, seniory, abonenty (pfedplacené vstupy) apod. Déle je mozné ¢lené-
ni na sezonu a mimosezona, dopoledni hodiny a vice navstévované odpoledni ¢asy, vikendy
apod.
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Cenik neni navrZzen pro jednotlivé urovné, ale jako navrh, z kterého se vychazi pro vypocet
primérné uctenky. Nejsou detailné feSeny jednotlivé stupné zvyhodnéni apod. pro skupiny,
déti atd. Je zde mozné nastaveni napf. vstupu déti do 100 cm zdarma apod.

Pro zakladni pfedstavu je uveden mozny koncept ceniku v zakladnich parametrech vstupné-
ho.

Pfipadné slevy pro abonenty (Casté zakazniky) by byly cca 10 % z cenikovych cen na zakla-
dé predplacenych sluZeb nap¥. formou elektronickych penéZenek s pfed nabitym kreditem.

Dale se da pracovat s tvorbou rtiznych bali¢kd produktd a sluzeb za zvyhodnénych cenovych
podminek napf. dle mnozstvi, sezonnosti apod.

Navrh struktury ceniku Aquacentra

[ZONATT T 15 hod | 2 hod

plavecky bazén

zakladni vstupné 80 99

zakladni vstupné - abonenti 72 89

zvyhodnéné vstupné 65 84

ZONA2 1,5hod | 2hod | 3hod den
relaxacni bazén

zakladni vstupné 150 190 270 350
zakladni vstupné - abonenti 135 170 240 310
zvyhodnéné vstupné 135 170 240 310
rodina 2 + 2 435 550 780 990
ZonAs ] 2hod | 3hod [ den
saunovy svét

zakladni vstupné 250 330 410
zakladni vstupné - abonenti 230 300 370
zvyhodnéné vstupné 230 300 370
rodina 2 + 2 745 890 1090

Tabulka 17 — Navrh struktury ceniku

Poznamky
e zakladni vstupné — dospély
e zvyhodnéné vstupné — déti od 100 cm, studenti, dichodci — sleva cca 10 - 20%
abonent cca 10% sleva
e rodina - 2 dospéli a 1 platici dit&, druhé dité zdarma
¢ s ohledem na prepocet vstupu na 1 min, je pro zakaznika vzdy vhodnéjsi kupovat delSi
pobyt
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Navrh struktury ceniku Letniho koupalisté

ZONA4 cely den |odpoledne
plavecky bazén

zakladni vstupné 100 70
zakladni vstupné - abonenti 90 63
zvyhodnéné vstupné 80 56

Tabulka 18 — Navrh struktury ceniku — Letni koupalisté

Propagace (promotion)

Pro dosazeni maximalniho vytizeni zafizeni je nutné nejen nabizet kvalitni sluzby, ale zvolit
také vhodnou strategii propagace zafizeni samotného a nabizenych sluzeb v ném.

Jiz od zahajeni vystavby projektu je nutné projekt komunikovat a zacit jej uvadét do podvé-
domi budoucich zakaznikd. Je vhodné organizovat napf. soutéz o nazev zafizeni apod. Jiz
od zacatku projektu je vhodné pofidit samostatné webovské stranky a facebookovou stranku
projektu a sdélovat na téchto komunikacnich kanalech informace o postupu projektu.

V dobé realizace je vhodné poradat napf. dny otevienych dvefi na stavbé pro seznameni
zakaznik( s projektem a postupem v ném. Zaroven pred otevienim je vhodné umoznit obc¢a-
num seznameni s objektem formou dne otevienych dvefi s provedenim po objektu a popsa-
nim atrakci, moznostmi pohybu po objektu apod.

Pfed otevienim je nutné pfipravit marketingovou kamparn pro spadovou oblast potencional-
nich zakazniku.

Je vhodné pofadat soutéze o vstupenky, predstavovat projekt vefejnosti pfi riznych pfilezi-
tostech.

Zajistit navigaci k bazénu z dulezitych dopravnich sméri. Komunikovat otevieni formou napf.
plakatd, billboardd ve mésté.

Pouzit informacéni kanaly mésta k sdéleni informaci o projektu. VyuZit tuto novinku v regionu
z hlediska PR v ramci regionalnich novin, radii apod.

Oslovit firmy v lokalité s nabidkou predplacenych produktli pro zaméstnance atd. Pred ote-
vienim projektu uz mit pIné funk&ni webovské stranky s kompletnimi informacemi o zafizeni
(nabidka sluzeb, inspirativni fotografie, ceniky, oteviraci doby atd.) jako i tisté€né informacni
materialy.

Je nutné vést od pocatku projektu aktivni komunikaci k zajisténi budoucich zakaznik( celého
zarizeni.
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9 MODEL PROVOZNI EKONOMIKY

9.1 Odhad provoznich vynosu — kryty bazén

Model provoznich vynosl byl proveden pro variantu realistické navstévnosti s naslednym
modelem i pro varianty pesimistické a optimistické navstévnosti.

9.1.1 Kryty bazén—variantal - ,,zénace* bazénové casti

V této varianté 1 byl proveden model trzeb oddélené pro zénu 1 - plavecky bazén a pro zénu
2 —relaxacni a zabavni ¢ast bazénu.

Zony jsou modelovany jednak z hlediska oddéleni kapacit bazénu, ale pfedevs§im za ucelem
ziskani doplatkové zény, ktera pfinese zajimavé doplatkoveé trzby.

Socialni politika snizenych vstupnych vtomto modelu se da uplatiovat napfiklad
v mimoSpic¢kovych €asech navstévnosti, kdy se napf. seniorim da poskytovat nékteré dny
v tydnu zvyhodnéné vstupné.

Vypocet primérné uctenky

Cenik sluzeb Podily prodanych vstupenek Primérna uctenka
za
[ZENAT N 15hod [ 2hed pom&r v z6ng| 1,5 hod | 2 hod kategorii| vz6né | bez DPH
plavecky bazén
zakladni vstupné 80 99 40% 90% 10%) 82 76) 66)
zakladni vstupné - abonenti 72 89 40% 90% 10% 74
zvyhodnéné vstupne 65 84 20% 90% 10% 67
ZONA2 1,5hod | 2hod 3 hod den 1,5hod | 2 hod 3 hod den
relaxacni bazén
zakladni vstupné 150 190 270 350 30% 35% 40% 20% 5% 200| 221 192
zakladni vstupné - abonenti 135 170 240 310 30% 50% 35% 10% 5% 167
zvyhodnéné vstupné 135 170 240 310 30% 35% 40% 20% 5% 179
rodina 2 + 2 435 550 780 990 10% 35% 40% 20% 5% 578
[z6NAa3 ] 2hod | 3hod | den 2hod | 3hod | den
saunovy svét
zakladni vstupné 250 330 410 40% 35% 60% 5% 306 306) 266)
zakladni vstupné - abonenti 230 300 370 40% 65% 30% 5% 258
zvyhodnéné vstupné 230 300 370 15% 30% 60% 5% 268
rodina 2 + 2 745 890 1090 5% 65% 35% 0% 796

Tabulka 19 — Vypocet primérné uctenky varianta 1 - ,zénace” bazénové casti

Vypocet byl proveden modelaci pomérl prodeju jednotlivych vstupl v €asovych pasmech 1,5
hodiny, 3 hodiny a cely den. Nasledné byly stanoveny poméry prodeju vstupenek za ,plné
vstupné® (cca jen 30 - 40 %) a ,zlevnéné“ — studenti, seniofi, abonenti — mistni obyvatelé
s pfedplacenymi sluzbami (60 - 70 %) a byla stanovena prumérna uctenka za cely areal.
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Model provoznich vynost — varianta 1 realisticka

Modelace budoucich trzeb

pocet provoznich dni 350
navitévnost realisticka Varianta 1l
pramérna
Uctenka na
zakaznika,
jednotku pocet
najmu apod. | osob/jednotek
Stredisko bez DPH (hodin, ks,) trzba
Plaveckd hala 66 48 856 3224 496
Relaxacni svét 192 48 856 9380352
Saunovy svét 266 17243 4 586 638
Letni areal - pfinos pro krytou ¢ast 130 2500 325000
Ostatni prijmy:
Prondjem bazénovych drah skoldam 300 2880 864 000
Prondjem vicelcelového bazénu 500 288 144 000
Prondjem Bistra 30000 12 360 000
Reklamni plochy apod. 100 000
CELKEM - navstévnika platicich 114 955
CELKEM - trzby bez DPH 18 984 486
pridmérna navstévnost denné 328

Tabulka 20 — Model provoznich vynosu — varianta realisticka

Komentar realisticka varianta

RELAXSOLUTION.CZ

u plavecké haly uvazovana navstévnost 50 % zakaznického potencialu

u pronajmu plaveckych drah je model 2 drahy 8 hod denné 5x v tydnu b&éhem 9 mési-
cu za 300 K& bez DPH

u pronajmu relaxacniho bazénu je model 2x tydné 4 hodiny béhem 9 mésict za 500
K& bez DPH

u relaxaéniho svéta se uvazuje z celkového potencialu 50% navstévnosti v pracovni
dni a 50% ostatni dni, tj. 98 osob denné v pracovni dni (cca 250 dni) a cca 244 osob
denné volné dni (cca 100 dni)

u saunového svéta se uvazuje z celkového potencialu 50% navstévnosti v pracovni
dni a 50% ostatni dni, tj. 35 osob denné v pracovni dni (cca 250 dni) a cca 86 osob
denné volné dni (cca 100 dni)

primérné denné v pracovni dni po dobu 9 mésicl je 166 déti na plavecké vyuce a
krouzcich

prispévek z letniho arealu do trzeb kryté Casti je uvazovano 50 osob na navstévu na
1,5 hod, pro 50 provoznich dni

reklamni plochy se uvazuji v hodnotach obdobnych zafizeni

uvazuje se 350 provoznich dni v roce
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Podily trzeb jednotlivych stredisek na celkovych trzbach zafizeni

Varianta 1 realisticka

Podil stfredisek na trzbach - varianta 1

M Plavecka hala

M Relaxaéni svét

M Saunovy svét

M Letni aredl - pfinos pro krytou ¢ast
M Pronajem bazénovych drah gkolam
W Pronajem vicet éelového bazénu

Prondjem Bistra

Reklamni plochy apod.

Graf 2 — Podily trzeb stfedisek — varianta realisticka V1

9.1.2 Kryty bazén —varianta 2 — ,,jedno vstupné do bazénu*

V této varianté je prostor bazénové haly pro plavani a relaxaci spojen v jednu zénu a plati se
jednotné vstupné. Mistni obané Kyjova jsou zohlednéni abonentskym vstupnym, které si
vSak s ohledem na nediskriminaci muze koupit, kterykoliv navstévnik.

Vypocet primérné ucétenky

Cenik sluzeb Podily prodanych vstupenek Pramérna uétenka
kategorii| vzéné | bezDPH

[Z6NAT 2 15hod [ 2hod | 3hod | den 15hod | 2hod | 3hod | den

Bazén + Relaxace

zakladni vstupné 150) 190 270 350) 150%| 66,4%| 22,9%| 86%] 21% 174 132 114]
zékladni vstupné - abonenti 72 91 130 168 65,0%| 72,9%| 20,7%| 43%| 2.1% 81]

zvyhodn&né vstupné 135, 170 240 310) 15,0%| 57,0%| 28,0%| 12,0%| 3.0% 163

rodina 2 + 2 435 550 780 990 5,0%| 350%| 40,0%| 20,0%] 50% 578
N 2hod | 3hod | den 2hod | 3hod | den

saunovy svét

zakladni vstupné 250 330 410 40% 35%  60% 5% 306, 306] 266
zakladni vstupné - abonenti 230 300 370 40% 65% 30% 5%) 258|

zvyhodnéné vstupné 230 300 370 15% 30% 60% 5%) 268|

rodina 2 + 2 745 890 1090, 5% 65%|  35% 0% 796,

Tabulka 21 — Vypocet prumérné uctenky varianta 2 — ,jedno vstupné do bazénu*

Vypocet byl proveden modelaci pomérl prodeju jednotlivych vstupl v asovych pasmech 1,5
hodiny, 3 hodiny a cely den. Nasledné byly stanoveny poméry prodeji vstupenek za ,plné
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vstupné® (cca jen 20 % - zakladni vstupné a rodiny) a ,zlevnéné“ — studenti, seniofi, abonenti
— mistni obyvatelé s pfedplacenymi sluzbami (cca 80 %) a byla stanovena priimérna uctenka
za cely areal. Abonentska sleva je cca 48 % z plné ceny, aby cena byla akceptovatelna

trhem v konkurenci cen za plavani.

Model provoznich vynost — varianta 2 realisticka

Modelace budoucich trzeb

pocet provoznich dni 350
navitévnost realisticka Varianta 2
prdmérna
uctenka na
zakaznika,
jednotku pocet
najmu apod. | osob/jednotek
Stredisko bez DPH (hodin, ks,) trzba
Plavecka hala + Relaxacni svét 114 97712 11139168
Saunovy svét 266 17 243 4 586 638
Letni aredl - pfinos pro krytou ¢ast 130 2500 325000
Ostatni pfijmy:
Prondjem bazénovych drah skoldm 300 2 880 864 000
Prondjem viceucelového bazénu 500 288 144 000
Prondjem Bistra 30000 12 360 000
Reklamni plochy apod. 100 000
CELKEM - navstévniki platicich 114 955
CELKEM - trzby bez DPH 17 518 806
pridmérna navstévnost denné 328

Tabulka 22 — Model provoznich vynosu — varianta realisticka

Komentar realisticka varianta

* navstévnici plavecke haly vyuzivaji abonentské ceny v 65 %, plné ceny plati jen 15 %
navstévniku

« u pronajmu plaveckych drah je model 2 drahy 8 hod denné 5x v tydnu béhem 9 mé-
sict za 300 K¢ bez DPH

* U pronajmu relaxa¢niho bazénu je model 2x tydné 4 hodiny béhem 9 mésicu za 500
K¢ bez DPH

» urelaxaCniho svéta se uvazuje z celkového potencialu 50% navstévnosti v pracovni
dni a 50% ostatni dni, tj. 98 osob denné v pracovni dni (cca 250 dni) a cca 244 osob
denné volné dni (cca 100 dni)

* U saunového svéta se uvazuje z celkového potencialu 50% navstévnosti v pracovni
dni a 50% ostatni dni, tj. 35 osob denné v pracovni dni (cca 250 dni) a cca 86 osob
denné volné dni (cca 100 dni)

* prumeérné denné v pracovni dni po dobu 9 mésicu je 166 déti na plavecké vyuce a
krouZcich
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* pFispévek z letniho arealu do trzeb kryté €asti je uvazovano 50 osob na navstévu na
1,5 hod, pro 50 provoznich dni

» reklamni plochy se uvazuji v hodnotach obdobnych zafizeni

» uvazuje se 350 provoznich dni v roce

Podily trzeb jednotlivych stiredisek na celkovych trzbach zarizeni

Varianta 2 realisticka

Podil stredisek na trzbach - varianta 2

1% 2% _ 0%

M Plavecka hala + Relaxani svét

M Saunovy svét

W Letni aredl - pfinos pro krytou &ast

Pronajem bazénovych drah £kolam

M Prondjem vicetcelového bazénu

M Prondjem Bistra

Reklamni plochy apod.

Graf 3 — Podily trzeb stfedisek — varianta realisticka V2

Porovnani variant vynosti pro model realistické navstévnosti platicich zakazniki ve
varianté V1 — ,zénace bazénové haly“ a varianté 2 — ,,jedno vstupné do bazénu*.

navstévnost vynosy
Varianta 1l 114 955 18 984 486
Varianta 2 114 955 17 518 806

Tabulka 23 — Model provoznich vynost — porovnani

Z uvedeneého plyne, ze vyhodnéjSi z hlediska ekonomického je rozdélit bazénovou €ast na 2
zoény s rozdilnym vstupnym. Jednak to bude mit zajimavy ekonomicky pfinos a zaroven
umozni drzet relativné nizkou cenu vstupného na plavani a mit vy8§i cenu vstupného za
relaxaci a tim mit i moznost regulovat navstévnost v relativné malém prostoru.
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PFfi modelaci scénart navstévnosti dle vypoctenych potencialll ve varianté realistické, ktera
se uvazuje jako zaklad a srovnavan se s variantou pesimistickou a optimistickou.

V téchto variantach mohou trzby mohou oscilovat od zakladniho modelu realistické varianty
v rozmezi 14,2 mil. K¢ az po 23,8 mil. KE. Citlivost v trzbach dle jednotlivych variant cca — 4,7
az + 4,8 mil. K¢ od realistické varianty.

Predpoklad navstévnosti v pribéhu roku

prubéh navstévnosti béhem roku
16000
14000
12000
10000
28 000
6 000
4000

2 000

Graf 4 — Predpoklad navstévnosti v pribéhu roku

Tento graf pfedstavuje predpoklad prubéhu navstévnosti v prubéhu roku pro realistickou
verzi navstévnosti zafizeni.

Je patrny nejvétsi objem navstévnosti v letnich mésicich, kdy jsou letni prazdniny a lidé maiji
volny €¢as na vyuZzivani obdobnych zafizeni (letni koupali$té a vodni relaxacni svéty). Naopak
nejvétsi propad navstévnosti je v zafi.

Z tohoto divodu je vhodné zafizeni otevfit pfed letnimi prazdninami.

9.2 Odhad provoznich nakladti — kryty bazén

Na zakladé objemovych parametr( objektd a navrZzenych atrakci byla provedena modelace a
odhad provoznich nakladl pro energie s odhadovanou navstévnosti jednotlivych variant.
Tento model byl porovnan s vypocétovymi hodnotami spotieb dle projektu ve stupni DSP.

Pro vypocet byly brany vy$si hodnoty pro zajisténi ,bezpecnosti“ na strané nakladu.

Vychéazelo se z provoznich dat obdobnych zafizeni jak v Ceské republice, tak v Némecku.
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U ostatnich nakladu byl proveden model dle srovnatelnych zafizeni s aspektem na nékteré
naklady jako jsou napf. marketingové naklady apod.

Personalni naklady byly stanoveny provozni potfebou personalu s indexaci na rok 2022
(pFedpokladany rok otevieni).

Model spotreb energii a vody

Spotieby energii dle modelu pfepoétu na jednotku vodni plochy a navstévnika dle srovnatel-
nych projektu:

elektfina na
. voda na teplonam2 )
Projekt R , m2 vodni
navstévnika |vodni plochy
plochy
[ MWh MWh
Uherské Hradisté 102 3,97 2,65
Kufim 117 5,37 1,52
Némecké srovnatelné
Kelsterbach 153 6,29 2,55
Cambomare 166 3,74 3,18
Frankentherme 136 5,50 2,40
Emden 139 3,68 1,80
Bublana 123 3,78 1,68
Pramér 134 4,62 2,25

Tabulka 25 — Model spotreby energii

Spotieby energii dle modelu v pfepoctu na jednotku vodni plochy a navstévnika jsou ro¢né
pro bazén tyto pfi uvazovani praimérnych hodnot spotifeb vody a tepla a vy3$Si hodnoty spo-
tfeby elektrické energie:

Teplo 4,62 MWh/m2 bazénut x 456 m2 = 2107 MWh
Elektricka energie 2,52 MWh/m2 bazénl x 456 m2 = 1149 MWh
Voda 134 1/ navstévnik x 144 955 navstévnikl = 19 424 m3

Projektové hodnoty spotieb v projektu ve stupni DUR:

V projektu menSi vodni plochy relaxacnich bazénd, a to i bez venkovniho vyplavového bazé-
nu. U spotieb vody neni patrna pocitana navstévnost pro spotfebu vody a je pocitana i na
letni areal v souctu s krytym arealem.

Teplo (vytapéni, VZT, TUV, bazénova technologie) 1637 MWh
Elektricka energie (neuvedena rocni bilance) - MWh
Voda 23059 m3
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9.2.1 Provozni naklady — realisticky model navstévnosti

Naklady uvazované dle vymér ploch v upravené dispozici feSeni projektu. Vétsi relaxacni
bazén, venkovni vyplavovy bazén apod.

Cena vody je uvazovana 100% odbér z vodovodniho fadu, cena za tepelnou energii je uva-
Zzovana 100 % z plynu za velkoodbératelskou cenu, cena elektrické energie 100% nakup za
velkoodbératelskou cenu véetné distribuénich a jinych poplatku.

Model nakladi na energii a vody

Médium

jednotka

spotreby

jednotkova
cena 2019 v K¢
na jednotku bez
DPH

index narGstu
cen do roku
2022

jednotkova
cena 2022 v K¢
na jednotku
bez DPH

naklady v roce
2022 v K¢ bez DPH

teplo - celkem MWh 2 107 697,50 1,15 802,13 1690 077
elektrické energie - celkem MWh 1149 2 000 1,20 2 400,00 2 757 600
CELKEM energie bez DPH CZK 5822 392

Tabulka 26 — Model provoznich naklad( — energie v realistické varianté

Model ostatnich provoznich nakladu v realistické varianté

Zde je uveden predpoklad budoucich ostatnich provoznich naklad zafizeni v porovnani
s dosavadni urovni vynakladanych nakladu na zajisténi bézného provozu. V této nakladové

Casti je proveden model nakladd na rok 2022.
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jednotkova
cena2019v | index narlstu | naklady v roce
Ndakladova polozka jednotka K¢ na cen do roku 2022 v K¢ bez
jednotku 2022 DPH
bez DPH

chemie pro technologii CzZK 300 000 1,10 330 000
rozbory vody CzK 180000 1,10 198 000
odvoz odpadd CzZK 120 000 1,10 132 000
oprava a udrzba CzK 500 000 1,10 550 000
revize zafizeni, energenické porad. apg CzK 150 000 1,10 165 000
marketing CZK 400 000 1,10 440 000
Skoleni CZK 50 000 1,10 55 000
pojisténi CzZK 100 000 1,10 110 000
uklidové prostredky CzZK 180000 1,10 198 000
ostatni sluzby (telefony, PC, licence,
poplatky OSA, poradenstvi, pravni CzZK
sluzby apod.) 300 000 1,10 330 000
ostatni naklady (PHM, vstupenky, 7K
Cipy, vybavenibazén(l a saun apod.) 300 000 1,10 330 000
odpisy vybaveni provozovatele CzZK 50000 1,10 55 000
vedeni ucetnictvi CZK 300000 1,10 330 000
CELKEM ostatni naklady CZK 2930000 3223000

Tabulka 27 — Model ostatnich provoznich nakladu v realistické varianté

Prehled provoznich nakladt v realistické varianté

mzdové naklady 8901 000|
energie 5822 392
ostatni naklady 3223 000}
Celkem v K¢ bez DPH 17 946 392

Tabulka 28 — Prehled provoznich nakladu v realistické varianté
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Podily provoznich nakladu v realistické varianté

Podil naklada

= mzdové ndklady = energie = ostatnindklady

Graf 5 — Podily nakladd v realistické varianté

Z grafu je patrné, Ze nejvétsi nakladovou polozkou budouciho provozu budou tvofit mzdové
naklady ve vysi cca 50 % z celkovych nakladu. Naklady na energie a vodu tvofi v podilu cca
32 % a ostatni naklady jsou ve vySi 18 %.

9.22 Porovnani nakladt pro variantu pesimistickou, realistickou a opti-
mistickou

Cely projekt byl posuzovan ve variantach rozdilnych navstévnosti. Zakladni varianta oeka-

vaneé realistické navstévnosti byla doplnéna o model vynosu i nakladl ve varianté pesimistic-

ké (- 20 % navstévniku) a optimistické (+20 % navstévnikd) oproti realistické navstévnosti.

K tomu byly predikovany i naklady jednotlivych variant.
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Porovnani nakladu variant — pesimistické, realistické, optimistické

Ndklady na energie

realisticka
varianta

Tabulka 29 — Prehled nakladd variant

voda (vodné a stocné) CZK 988 355 1374714 1704 157
teplo z plynu CZK 1690 077 1690 077 1690 077
elektricka energie CZK 2757 600 2757 600 2757 600
CELKEM| CZK 5436 032 5822391 6151834
Mzdové naklady
mzdové naklady véetné odvodl CZK 8901 000 8901 000 9315 000
Ostatni naklady
chemie pro technologii CZK 313500 330000 363 000
rozbory vody CZK 198 000 198 000 198 000
odvoz odpadl CzZK 118 800 132 000 145 200
opravy a udrzba CZK 550 000 550 000 550 000
revize zafizeni, energenické porad. apod. CZK 165 000 165 000 165 000
marketing CzK 440 000 440 000 440 000
Skoleni CZK 55 000 55 000 55 000
pojisténi CZK 110000 110000 110000
uklidové prostredky CZK 178 200 198 000 217 800
ostatni sluzby (telefony, PC, licence,
poplatky OSA, poradenstvi, pravnisluzby CZK
apod.) 330000 330000 330000
ostatni naklady (PHM, vstupenky, Cipy, 7K
vybaveni bazén( a saun apod.) 297 000 330000 363000
odpisy vybaveni provozovatele CZK 55 000 55 000 55 000
vedeni Ucetnictvi CZK 330000 330000 330000
CELKEM| CzK 3140 500 3223 000 3322000
CELKEM néklady bez DPH CZK

Rozdil provoznich nakladu v jednotlivych variantach je relativné minimalni. Je to dano tim, ze
naklady na provoz jsou pfevazné fixni. Méni se jen ¢aste¢né spotfeba vody vazana na na-

vstévnika, naklady na chemie, odvoz odpadkl apod. a Castecné personalni naklady.

Naklady Ize snizit napf. u cen elektrické energie a plynu spoleénym tendrovanim provozova-

tele a mésta.
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Porovnani ekonomickych parametri — pesimisticka, realisticka, optimisticka

realisticka
varianta
navstévnost 104 216 144 955 179 693
pramérna denné 298 414 513
provozni naklady 17 477 532 17 946 391 18 788 834
provozni vynosy 14 264 148 18 984 486 23810424
+ ZISK | - ZTRATA -3 213 384 1 038 095 5021 590

Tabulka 1 — Prehled zakladnich ekonomickych parametr( jednotlivych variant feseni

Porovnani ekonomickych parametra — pesimisticka, realisticka, optimisticka

30000000
25000000
20000 000
15 000 000 I O provozni naklady
[ provozni vynosy
10 000 000 @ +ZISK/-ZTRATA
5000 000
0 — .:

pesimisticka .ta realisticka varianta  optimisticka varianta

-5 000 000

Graf 6 — Prehled zakladnich ekonomickych parametr( jednotlivych variant feSeni

9.3 Letni koupalisté — vynosy a naklady

Zde je proveden budouci model fungovani letniho koupalisté po provedenych upravéach jak
stavebnich, tak i provoznich.

Pro letni areal koupalisté, ktery by byl propojen s krytym arealem pod jednotnym vedenim a
v koordinaci provozu kryté a venkovni €asti se uvazuje nasledujici model provoznich nakla-
da.

Provozné by napf. v nizké sezoné mohla pokladna recepce krytého bazénu obsluhovat i
venkovni areal a vyuzivalo by se mnoha jinych synergickych efektu.
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Napfiklad ve formé& uspory personalu — jednotné vedeni, jedni strojnici, ¢asteéné vyuzivani

pokladnich apod.

Dale ne mozné pfipravovat marketingové pobidky pro zakazniky letniho arealu, aby navstivili
krytou Cast, napfiklad v pfipadé zmény pocCasi béhem dne apod.

Je pocitano jako doprovodné stfedisko krytého arealu pro provozni dobu roéné cca 68 dni.

Provozné je pocitano s primérnou ro¢ni navstévnosti dle pfedchozich sezon 26 500 osob

rocné.

Vypocet primérné uctenky:

Cenik sluZeb - letni koupalisté

Podily prodanych vstupenek

Primérna Gcétenka

za

ZONA4 cely den [odpoledne] pomér v zéné| cely den |odpolene kategorii| vzoéné | bez DPH
plavecky bazén
zakladni vstupné 100 70 40% 60% 40% 88 81 70
zakladni vstupné - abonenti 90 63 40% 60% 40% 79
zvyhodnéné vstupné 80 56 20% 60% 40% 70
Tabulka 30 — Vypocet prumérné uétenky letniho koupalisté
Vypocet vynosu za sezonu:
Modelace budoucich trzeb - letni areal
pocet provoznich dni 68
pramérna
uctenka na
zakaznika,
jednotku pocet
najmu apod. | osob/jednotek
Stredisko bez DPH (hodin, ks,) trzba
Letni koupalisté 70 26 500 1855 000
Ostatni prijmy:
Prondjem letniho baru 1000 68 68 000
CELKEM - navstévniku platicich 26 500
CELKEM - trzby bez DPH 1923 000
primérna navstévnost denné 390

Tabulka 31 — Modelace vynosu budoucich trzeb letniho koupalisté

RELAXSOLUTION.CZ

111



Model nakladl za sezonu:

Modelace nakladt - letni koupalisté

pocet provoznich dni
vodni plocha

68
1257

m2

spotfebanal

jednotka m2 vodni celkvova
spotieba
plochy
Spotieby voda (vodné a stocné) m3 4,55 5720
teplo MWh 0,05 62,85
elektrické energie MWh 0,150 188,55
. jednotkova .|lindex nardstu [ndklady v roce
jedn. Ceny [cena2019v K¢ .
, cendoroku | 2022v K¢bez
bez DPH najednotku
2022 DPH
Naklady na energie bez DPH
voda (vodné a stoc¢né) CZK/m3 |64,34 368 025 1,10 404 827
teplo z plynu CZK/MWh [697,5 43 838 1,15 50414
elektrické energie CZK/MWh (2 000 377 100 1,20 452 520
CELKEM CZK 788 963| 907 761
jednotkova .|index narlstu [ndklady v roce
cena 2019 v K¢ .
K cen doroku | 2022 v K¢ bez
na jednotku 2022 DPH
Ostatni naklady bez DPH
chemie pro technologii CZK 150 000 1,10 165 000
rozbory vody CZK 40 000 1,10 44 000
odvoz odpadu CZK 20000 1,10 22 000
oprava a Udrzba CZK 100 000 1,10 110 000
revize zafizeni CZK 30000 1,10 33 000
marketing CZK 0 1,10 0
Skoleni CZK 15 000 1,10 16 500
pojisténi CZK 20000 1,10 22 000
uklid - prostredky CZK 20000 1,10 22 000
ostatni sluzby a ndklady CZK 100 000 1,10 110 000
ostatni ndklady (PHM, vstupenky, ¢ipy a CzZK 100 000 1,10 110 000
CELKEM CZK 595 000 654 500
| CELKOVE NAKLADY __ CZK 1383 963

Tabulka 32 — Model provoznich naklad( letniho koupalisté
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Naklady na personalni zabezpeceni:

Personalni na'klady provozni dni 68 sména 12 hod
, . N Celkem Celkem
. mzdové pocet hodin ) e s p
. pocet ) mzdové | % navySeni| mzdové
Bazén , naklady na profese za , ,
personalu naklady mezd naklady
hod sezonu N
(sezona) (mésicni)
koeficient mzdovych nakladd L
L, , . aktualni 15% rok 2022
(sociélni, zdravodni, odmény,..) 15
vykonovy pracovnici
plavdici 10 120 4080 734 400 1,15 844 560,
pokladny 2 120 1632 293 760 1,15 337 824
uklid 1 120 816 146 880 1,15 168 912
fond hodin na pfipravu a zazimovani 5 120 400 72000 1,15 82 800
50sob x 40 hod x 2
CELKEM MZDOVE NAKLADY roéné v Ké 1247 040 1 434 096

Tabulka 33 — Modelace personalnich nakladu letniho koupalisté

Piehled hospodafreni letniho koupalisté:

navstévnost 26 500
primérna denné 390
provozni naklady 2 996 357
personalni 1 434 096
energie 907 761
ostatni 654 500
provozni vynosy 1923 000
+ ZISK / - ZTRATA -1 073 357

Tabulka 2 — Prehled hospodareni letniho koupalisté

9.4 Komentar k ekonomickym modeliim

V predchozich kapitolach byla provedena modelace provoznich nakladd a provoznich vyno-
sU.

Pro provozni naklady byl model zpracovan dle odborné zkuSenosti v porovnani s obdobnymi
projekty. Obecné se da Fici, Ze naklady jsou u obdobnych zafizeni z 90% fixni. Mala &ast
nakladd je vazana na navstévnika, a to predevSim spotfeba vody a pfipadné mzdové nakla-
dy dle nasazovani personalu podle navstévnosti.

U modelace vynosU byl ur€éen mozny cenik sluzeb (ktery je uvazovan v stavajici cenové
arovni roku 2019. Tento cenik v modelech neni indexovan do roku 2022 jako jsou naklady,
proto je zde prostor reagovat na budouci situaci na trhu a konkurenci a je mozné ceny upra-
vit smérem nahoru. Dale dle pomérd prodeju jednotlivych druh vstupného se modelovala
primérna Uctenka za jednotliva stfediska pro nasledny vypocet trzeb jednotlivych stredisek.
Zaroven byla modelovana navstévnost dle spadovych dojezdovych vzdalenosti 15 min, 30
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min a 60 min s pfedpokladanou vyuzitelnosti navstévnikd pro navstévnost tohoto zafizeni.
Tuto navstévnost doplniuji jesté turisté (nocuiji v regionu) a vyletnici (jednodenni navstévy).

Obecné byly ceny navrzeny v niz§i cenové urovni nez napfiklad v Aquaparku Uherské Hra-
disté, ktery je v dané oblasti srovnatelny.

U varianty pesimistické je projekt ve vétsi ztraté, u varianty realistické uZ je zafizeni
v mirném zisku a optimistické vytvafi jiz zajimavy provozni zisk. Je to dano vyznamnym
nenavysovanim provoznich nakladu pfi ziskani novych zakaznikd, ktefi pfinasi jiz zisk.
Predpokladana uroven trzeb je dosahovana ve 2-3 roce plného provozu. Od otevfeni zafize-
ni nabiha dle nabéhové kfivky, ktera muze byt v 1 roce na cca 80 % ocekavanych trzeb.

Zajimavym zdrojem pfijmu Aquacentra v budoucnu muize byt i segment B2B. Jedna se pre-
devSim o prodeje predplacenych produktt do firem ve spadové oblasti jako i napf. prodeje
reklamnich ploch apod.

U provoznich nakladu je uvazovano s nakupem vody z vodovodniho fadu. V pfipadé zfizeni
vlastniho zdroje by byla uspora na provoznich nakladech.

U cen elektrické energie a tepelné energie jsou pouZzity obvyklé ceny. V pfipadé instalace
kogeneracni jednotky by byla mozna uspora z kombinovaného zdroje, a i pfipadné jsou i
mozné zisky z prodeju prebytkl elektrické energie Ci za ziskani zelenych bonusu.

U ostatnich nakladd jsou polozky na zajisténi provozu predevsSim bazénové technologie
(chemie, rozbory vody). Dale polozky na béznou opravu a udrzbu véetné revizi. U téchto
polozek budou realné naklady z poatku provozu vyrazné nizSi z divodu nového zafizeni.
DalSi naklady jsou na zajisténi pribézného Skoleni zaméstnancl, marketing zafizeni, rizné
poplatky a sluzby a nakup provozniho materialu.

U modelu hospodareni letniho koupalisté je pfi prGmérné rocni navstévnosti 26500 osob
vysledek ztrata cca — 1 mil. K¢.

Personalni naklady jsou kalkulovany na denni provoz koupalisté a nutny pocet personalniho
obsazeni. PFi nizSi navstévnosti by byly i nizSi ostatni naklady. V nakladech je kalkulovano i
s ohfevem bazénu, ktery by nemusel byt.

V modelu provozni ekonomiky jsou uvazovany ceny vstupu bez DPH.
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10 INVESTICNI NAKLADY

V ramci projektu ve stupni Dokumentace stavby pro uzemni fizeni byl zpracovan projektantem
cenovy propocet nakladl stavby z 9/2019.

Propocet nakladu stavby

Prehledovy predikacni rozpocet stavby bez VV - vystavba 2020 - 2022

MODERNIZACE STAVAJICIHO MESTSKEHO KOUPALISTE A

Stavba: NOVOSTAVBA KRYTEHO PLAVECKEHO BAZENU - KYJOV
Objednatel: Mésto Kyjov IE0: 00285030

Masarykove namésti 30/1 DIC: CZ00285030

697 01 Kyjov 1
Zhotovitel: [ele}

DIC:

Rozpis ceny Celkem
HSV 64 337 118,80
PSV 87 544 307,50
MON 88 111 617,80
Vedlejsl naklady 2777 685,00
Ostatnl naklady 1793 591,00
Celkem 244 564 320,10

Rekapitulace danl

Zaklad pro snizenou DPH 15 % 0,00 cZK
SniZzena DPH 15 % 0,00 czK
Zaklad pro zakladni DPH 21 % 244 564 320,10 czZK
Zakladni DPH 21 % 51 358 507,00 czk
Zaokrouhleni -0,10 czZK
Cena celkem s DPH 295922 827,00 czxk

" dne 10.9.2019
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Rekapitulace diléich éasti

Cislo Nazev Bﬁm pD':;H Zaklad Er;fkladni DPH celkem Cena celkem %
Pfipojka kanalizace Jednotné 0 346 820 72 832 419 652 0
Soupis pracl a dodavek 0 346 820 72 B32 419 652 0
Aredlové rozvody a retenéni nadrZ 0 6 145 704 1290 598 7 436 302 3
Soupis pracl a dodavek 0 6 145 704 1290 598 T 436 302 3
Pfipojka vodovodu, aredlové rozvody 0 1120 041 235209 1355 250 0
Soupis pracl a dodavek 0 1120 041 235209 1353 250 0
Pfipojka vodomé&rné Sachty 0 244 810 51 410 296 220 0
Soupis pracl a dodavek 0 244 810 91410 296 220 0
Pfipojka NN 0 190 830 40 074 230 904 0
Soupis pracl a dodavek 0 190 830 40074 230 904 0
Vefejné osvétieni 0 865 319 181 717 1047 036 0
Soupis pracl a dodavek 0 865 319 181 717 1047 036 0
Vefejného osvétleni 0 542 670 113 961 656 631 0
Soupis pracl a dodavek 0 542 670 113 961 656 631 0
PFipojky SLP 0 821 310 172 475 993 785 0
Soupis pracl a dodavek 0 821 310 172 475 993 7835 0
Pfipojka plyn a aredlové rozvody 0 869 519 182 599 1052118 0
Soupis praci a dodavek 0 869 519 182 599 1052 118 0
Technologie bazén 0 25 598 795 5 375 747 30974 542 10
Soupis pracl a dodavek 0 23598 793 5375747 30974 542 10
Technologie Wellness 0 2 852 641 599 055 3 451 695 1
Soupis pracl a dodavek 0 2832641 599 035 3451 693 1
Gastrotechnologie - neni soucasti 0 0 0 0 0
Soupis pracl a dodavek 0 0 0 0 0
Plavecka hala s toboganem a venkovr 0] 191695020 40 255 954| 231950 974 78
Soupis praci a dodavek 0] 191695020 40 255 954 231 950 974 78
Pfiprava uzemi a HTU 0 3 389 688 711 834 4 101 522 1
Soupis pracl a dodavek 0 3 369 688 711834 4101 322 1
Sadové tpravy 0 1498 105 314 602 1812 707 1

Zpracovano programem Stranka 2z 5
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Soupis pracl a dodavek 1498 103 314 602 1812707 1

Zpevnéné plochy 3811772 800 472 4612 244 2

Soupis pracl a dodavek I8N T72 BOOD 472 4612 244 2
VRN Vedle]5l a ostatni naklady 4 571 276 959 968 5 531 244 2
VRN Vedlejsi a ostatnl rozpoétové ndklady 4 571 276 959 968 5531 244 2
Celkem za stavbu 244 564 320 91358 507| 295 922 827 100
Rekapitulace dilu

Cisle Nazev Typ dilu Celkem %
1 Zemni prace HSV 3 888 497 60 2
17 Konstrukce ze zemin HSV 95 807,60 0
18 Povrchove Gpravy terénu HSV 1498 104 40 1
2 Zaklady a zviagtni zakladani HSV 6 349 038,00 3
27 Zaklady HSV 2 896 360,00 1
3 Svislé a kompletni konstrukce HSV 14 665 737,90 B8
311 Sadrokartonové konstrukce HsV 718 498,20 0
38 Kompletni konstrukce HSV 1557 658,70 1
4 Vodorovné konstrukce HSV 5 290 620,00 2
43 Schodisté HsV 488 620,00 0
5 Komunikace HsV 3 938 004,60 2
61 Upraw povrchd vnitini HSV 688 13540 0
62 Upraw povrchd vnéjsi HSV 8 460 320,00 3
63 Podlahy a podlahové konstrukee HSV 2 126 787 .50 1
64 Vypiné otvord HsV 2 896 660,00 1
8 Trubni vedeni HsV 6110 227,00 2
93 Dokonéovaci prace inZenyrskych staveb HSV 19 668,30 0
a4 Legeni a stavebni vytahy HSV 414 265,20 0
a5 E;I:It;;iivacr konstrukce na pozemnich Hav 214 000,30 0
a6 Bourani konstrukecl HSV 982 488,20 0
ag Stavenistni pfesun hmot HSV 1029 020,40 0
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711 Izolace proti vodé PsV 2 456 381,50 1
712 Povlakove krytiny PSV 2076 925,40 1
713 Izolace tepelng PSSV 4 792 845,00 2
720 Zdravotechnicka instalace PSSV 13 825 795,40 6
730 Ustfedni wvytap&ni PSSV 10 428 113,00 4
782 Konstrukce tesarske PSSV 220 353,70 0
763 Dfevostavby PSV 3422 616,00 1
764 Konstrukce klempifske PSV 975 928,80 0
766 Konstrukce truhlafske PSV 6 679 921,60 3
767 Konstrukce zamednické P35V 5674 162,00 2
770 Konstrukce zamecnické P3V 6 422 689,10 3
771 Podlahy z diaZdic a obklady PSV 4 991 833,90 2
T2 Kamenné dlazby PSV 1 687 951,80 1
776 Paodlahy poviakove PSV 503 140,00 0
781 Obklady keramické PSV 777295820 3
783 Natéry PSV 1007 736,00 0
784 Malby PSV 345 536,20 0
791 :'Iuour:_:t;'a:;:;rli;eni velkokuchyni - neni psvV 0.00 0
799 Konstrukce zamedénické PSSV 8178 647,00 3
200 Vybaveni interiéru PSV 6 080 772,90 2
M21 Elektromontaze MON 8412 555,20 3
M24 MontiZe vzduchotechnickych zafizeni MOMN 12 410 126,40 3
M33 E;ﬂie dopravnich zafizeni - ploginy, MON 855 105.50 0
M3B MontaZe méficich a regulaénich zafizeni MOMN 3 354 540,00 1
M43 MontaZe ocelovych konstrukci MOM 4 283 650,70 2
M57 Technologie bazénl MOMN 58 995 640,00 24
Dos Presuny suti a vwbouranych hmot PsU 8 599,50 0
VN Vedlejsi naklady VN 2 777 685,00 1
ON Ostatni naklady ON 1793 591,00 1
Cena celkem 244 564 320,10 100,00
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Technologie:
Nerezové bazény
Plavecky bazén — okruh A 2 900 000,00
Neplavecky bazén vC. dojezdu pro tobogan — okruh B 4 000 000,00
Whirlpool —okruh C 2 300 000,00
Viceucelovy bazén — okruh D 7 700 000,00
Rekreaéni bazén — okruh E 3 500 000,00
Détsky bazén —okruh F 2 300 000,00
Chlorovna 1115 000,00
NEREZ:
SOUHRN
i viRreay Thdeeny Tenl docky - rontade ozt .’a-laé\;: bes
20006 3ENTBYO -plavecky dwyg ERB Vicedéalovy bazén S000x 2571 % 1.3-34m 21 012 400
Skluzavka Trio-Shde 1 360 0
Tabogan RR 1200 délka 50m (véeiné schodiifé) 9 977 &0
20006IENTBY2-var. 1.dwg KrF8 Détsky bazén 14,00 x 10,00 x 0.1-0,3m 2 774 000
20006 3ENTBY02-var. 1.dwg RZB Digjezdovy bazén 2500 x 14,00 % 1,.3m & 850 K00
2018-KYJOV_ENTBYD1-.dwyg SWB Flavecky bazén 2500 85x 131 4 232 900
Z01B-KYJOV ENTEYDT- dwg ERE Rekreadni barén 1500 % 1000 x 0 15-1 3 5 QE8 500
Tobogdn WR1200 delka 51 9 m (véstné schoaisté) 4 419 5O
2018-KYJOV_ENTBYO1-.dwg WHE Vifivd vana 4 00 x 500 x 100m i 795 000
Broditko pro fdlaznd pashifena Broditko pro Wékasnd posiifans 200 x 200 [ 2ks) | 383 400
Broditko kKasické Broditko klasické 2,00 % 200 { 1ks) 122 400
Sprcha Sprcha 3ks 78 540
CELKOVA CENA BEZ DFH 58 995 640

Tabulka 34 — Propocet nakladu stavby

Tento propocet investi¢nich nakladd neni bohuzel rozdélen na ¢ast nového bazénu a na ¢ast
rekonstrukce a modernizace letniho koupalisté.
Toto rozdéleni je nutné pro porovnani s jinymi projekty.

U uvedenych polozek je jen dle projektu patrné, ze nejsou nacenény nékteré polozky jako
napf. gastrotechnologie, pfistupovy systém apod.

Pfi porovnani s ostatnimi projekty je mozné porovnat navrzeny projekt ve stupni DUR
s ohledem na obestavény prostor.

e Obestavény prostor 14 187,4 m3

Porovnani obestavénych prostorli bazénu v realizaci &i pfipravovanych v srovnatelnych
menSich méstech:

Vrchlabi 13434 m3
Louny 17 283 m3
Stemberk 17 070 m3
Vimperk 17 850 m3

Je patrné, ze Aquacentrum v Kyjové je navrzeno velmi minimalisticky a bylo by pfipadné
vhodné &astecné obestavény prostor navysit. V navrhu uprav je toto jiz astecné uvazovano.

Pro porovnani investi¢nich nakladi je nutno zduraznit, Ze kazdy projekt je svym zpusobem
unikatni a obsahuje rizna stavebni a technologicka feSeni, jako i ma rozdilné atrakce, prove-
deni a velikosti bazén(, rozsah doprovodnych wellnessovych sluzeb.

Zaroven i dana lokalita ovliviuje realizaci a tim padem i naklady stavby.
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Porovnani slouzi pro hrubé srovnani s jinym projektem pro utvoreni pfedstavy o cenové pozici
~projektu” Kyjov ve srovnani s konkurenci.

Vysledna cena vzdy vyjde z vybérového fizeni a ma na ni vliv mimo jiné i nastaveni podminek
ve vybérovém Fizeni, jako jsou napf. pozadavky na kvalifikaci stavebni firmy s vystavbou
v oboru bazénl, pozadované bankovni zaruky, pozadovana doba vystavby, situace na trhu
apod.

Pro zakladni pfrehled jsou uvedeny dva projekty, které jsou jako novostavby bazén(
s porovhanim jednotkovych cen pfepocétenych na 1 m3 obestavéného prostoru celé stavby
vCetné inzenyrskych siti apod.

Bazén Pisek
Obestavény prostor celkem 30480 m3
Zastavéna plocha 2848 m2
Celkové naklady projektu dle nabidky v tendru 356 000 000 K& bez DPH

Naklad na obestavény prostor 11 679 Ké/m3 bez DPH

e novostavba bazénu s nerezovymi bazény, plavecky bazén s 8-drahami a délkou 25 m,
tribunou v bazénové hale, relaxani bazén, vyukovy bazén, venkovni vyplavovy bazén,
jeden tobogan, wellness

e vodni plochy celkem 720 m2 vnitfni, 390 m2 venkovni

Bazén Louny
Obestavény prostor celkem 17 283 m3
Zastavéna plocha 2 056 m2
Celkové naklady projektu dle nabidky v tendru 216 000 000 K& bez DPH

Naklad na obestavény prostor 12 497 Ké/m3 bez DPH

e novostavba bazénu s keramickymi bazény uvnitf a venkovnim nerezovym vyplavovym
bazénem, plavecky bazén s 6-drahami a délkou 25 m, relaxaéni bazén, venkovni vyplavovy
bazén, jeden tobogan, malé wellness

¢ vodni plochy celkem 575 m2 (vnitini v€etné malého vyplavového bazénu)

V ceniku URS za rok 2018 je uvadéna cena 9 400 K&/m3 bez DPH obestavéného prostoru
bazénl bez venkovnich objektl v provedeni bazénu z keramiky. V roce 2017 to bylo 9000
K&/m3.

Meziro€ni navySeni ceny stavebnich praci se da uvazovat cca +5 %.

U propoc¢tu nakladu neni patrné, jestli obsahuje i vedleji rozpocCtové naklady na realizaci
objektu — napfiklad zafizeni stavenisté, dilenskou dokumentaci, projekt skuteéného provedeni,
provozni zkousky apod. Pokud ne, tak by bylo potfeba rozpocet navysilo v jednotkach miliona
korun.
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Pro informaci Investice do bazénii realizovanych a pripravovanych

Realizované:
Susice 134 mil K&
Mlada Boleslav 248 mil. K¢ + 9 mil. K& inZenyrské sité
Beroun 180 mil. K&
Uherské Hradisté 236 mil. K&
Rychnov na Knéznou 170 mil. K&
Bazén Kravi Hora Brno 200 mil. K¢
Prachatice cca 115 mil. K&, 1.etapa
Domazlice 198 mil. K¢, po tendru cena 280 mil. K&
Tabor 125 mil. K&
Pfipravované:
Opava 350 mil. K&, po tendru cena cca 418 mil. K&
Sumperk 145 mil. K&
Rakovnik 186 mil. K&
Pisek 356 mil. K&
Louny 210 mil. K&

Vimperk 110 mil. K&
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11 FINACOVANI

Pro planovany projekt se zatim uvazuje s pokrytim finanénich zdrojl z rozpoétu mésta a
Caste€né z financovani formou uvéru.

Z hlediska v8ak pokryti sluzeb pro SirSi zakaznickou skupinu je vhodné projekt koncipovat
vétsi, a to znamena bohuzel i vétSi objem finanénich prostfedku pro investici. Ale z hlediska
ekonomického, je pak vSak toto vétSi zafizeni schopno poskytovat stabilnéjsi pfijmy na
pokryti provozu v budoucnu.

Na pokryti investi¢nich prostfedkl je jednou z variant pofizeni dlouhodobého investi¢niho
uveru.

DalSi moznosti by bylo zalozeni pravnické osoby (akciové spole¢nosti) napf. se sousednimi
meésty a obcemi a slozeni potfebnych finan¢nich prostfedkl do zakladniho kapitalu za podil
v budouci spole¢nosti.

Cesta pro ziskani finan€nich prostfedkd maze byt i rGzna forma podminénych investic pro
investory, ktefi by ve mésté chtéli realizovat napf. rozsahlejsi developerské projekty apod.

Z hlediska dota¢nich programu na vystavbu projektd spojenych s vodni rekreaci a zabavou
aktualné zadné nejsou. Pfipravuji se programy na podporu vyuky plavani na Ministerstvu
Skolstvi, kam by &astec¢né Slo uvazovat s pfispévkem na plaveckou ¢ast budouciho arealu.
VySe investice je vSak max. 20 mil. K¢.

Z hlediska finanénich prostfedkl je nutné pocitat do budoucna s ur€itym objemem financi i
pro provozujici spole€nost, ktera bude mimo investi¢ni rozpocCet potfebovat finanéni pro-
stfedky na rozjezd provozu a prvotni vybaveni zafizeni materiadlem.

Tento rozpocet se sestavuje pro tzv. Pre-opening. Jsou v ném zahrnuty polozky na provozni
chemie (bazénové a uklidové), provozni vybaveni od oble€eni pro personal pocinaje az pro
vybaveni provozu ru€niky konce atd. Dale vybaveni kancelariskymi potfebami, zdravotnickym
materialem, vybavenim dilny, zakladnimi nahradnimi dily apod. Dale se zde uvaZuje
s naklady na proskoleni personalu, s naklady na mzdy zaméstnancu, ktefi nastupuji vzdy
nékolik tydna (dle profese) pfed zahajenim provozu. Naklady na elektfinu, vytapéni a vodu
po pfedani a prevzeti stavby, neZ bude otevieno pro vefejnost a budou na pokryti téchto
nakladl zdroje z trzeb. Je zde nutné vzdy uvazovat s postupnou nabé&hovou kfivkou trzeb, a
proto je nutné vytvofit dostate€nou finanéni rezervu. Nabéh trzeb je dan také terminem ote-
vieni zafizeni béhem roku.

Z hlediska investora je dulezité i reSit pripadnou moznost odpoctu DPH z celkové
investice do daného projektu, ktera je velmi vyznamna a €inni 21 % z investované
Castky.

Moznosti feSeni jsou nasledujici:

1. Pronajmuti bazénu do pronajmu externimu provozovateli — dle kritérii: podminky pro-
vozovani, cena najmu, zkuSenost provozovatele, moznost vyuziti obyvateli atd. Pro-
vozovatel nese provozni rizika, zajistuje sluzby a plati najem méstu. V daném pfipa-
dé je moznost na odpocet DPH z investice.

2. Mésto zfidi vlastni obchodni spole¢nost, ktera si zafizeni pronajme od mésta. Tento
Lvlastni“ provozovatel nese provozni rizika, zajiStuje sluzby a plati najem méstu.
V daném pfipadé je moznost na odpocCet DPH z investice. V této formé se da napf.
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vlastnimu provozovateli ,pomoci“ nakupem sluzeb pro obyvatele napf. seniory, déti
apod., aby byl v mirném zisku.

3. Mésto zfidi pfispévkovou €i obecné prospé&snou organizaci, ktera bude zafizeni pro-
vozovat. Pokud zafizeni nebude provozovano se ziskem a bude poskytovana dotace,
neni mozny odpocet DPH z investice a sam provozovatel bude omezen na odpodctu
DPH.

4. Mésto bude provozovat samo zafizeni s plnym provoznim rizikem. Odpocet DPH
Z investice je vyznamné omezen.

Pro zajisténi odpoc¢tu DPH bude nasledné provozujici spoleCnost platcem DPH a vstupné a
ostatni sluzby budou DPH zatizeny. Tak je modelovan i cenik sluzeb a v3echny provozni

vypodty.

Prehled jednotlivych scénara uvéru v prilohach

Doba | Celkové néklady |  Splatky Splatky Teoreticky Odklad
. Ly . Ly L . e pocet splatek na ,
Objem uveéru splaceni uvéru jistiny urokd X .y splatek
naklady Uvéru

220 000 000 K¢ | 10 let 27 140 625 K¢ 2 095 000 K¢ max. 473 611 13 15 més.
220 000 000 K¢ | 15 let 41 544 615 K¢ 1350 000 K¢ max. 473 611 31(2r5m) 17 més.
250 000 000 K¢ | 12 let 37 388 295 K¢ 1938 000 K¢ max. 538 194 20(1r8m) 15 més.
250 000 000 K¢ | 15 let 47 393 545 K¢ 1535 000 K¢ max. 538 194 31(2r5m) 17 més.
280 000 000 K¢ | 12 let 41932 882 K¢ 2 170500 K¢ max. 602 778 20(1r8m) 15 més.
280 000 000 K¢ | 15 let 53115 392 K¢ 1720000 K¢ max. 602 778 31(2r5m) 17 més.

Tabulka 35 — Model avéru

Mésto zvazuje financovani modernizace letniho koupalisté a vystavby krytého centra formou
investi¢niho uvéru, ktery je uvazovan variantné na 10, 12 a 15 let.
Jeho vySe je uvazovana na 220 mil., 250 mil. a 280 mil. K&.
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12 ANALYZA NAKLADU A PRINOSU

(COST - BENEFIT ANALYSIS)

12.1 VWmezeni a popis vSech zainteresovanych beneficientu

Viz kapitola 3.7.2

12.2 Identifikace a kvantifikace dopadt realizace projektu na jednotlivé be-

neficienty, véetné vyvoje v ¢ase

Viz. Kapitola 3.7.2

12.3 Socio — ekonomické pfinosy

Socio-ekonomické hodnoceni projektu pomoci kriteridlnich ukazatelt je nasledujici. Tento
projekt pfinasi vyznamné socio-ekonomické pfinosy (kvantifikovatelné i nekvantifikovatelné),
a to zejména:

ZvySeni obCanské vybavenosti mésta

Vytvoieni moznosti doposud chybéjici celoro€ni vodni relaxace a zabavy pro Siroké
spektrum zakaznik

Vytvoreni zakazniky stale vice poptavaného prostoru pro kvalitni saunovani
Vytvoreni kvalitniho zafizeni pro sport a aktivni traveni volného ¢asu

Rozsifeni nabidky pohybovych aktivit a aktivniho traveni volného ¢asu

Moznost pro lepSi fungovani plaveckych sportovnich oddilu

Pfipadné zlepSeni moznosti pro realizaci ruznych forem plavecké vyuky (maminek
s miminky, predskolaku, Skolni vyuky apod.)

Zvyseni pfitazlivosti mésta pro jeho obyvatele a navstévniky mésta a regionu

Rast zaméstnanosti

RELAXSOLUTION.CZ 124



13 ANALYZA A RIZENIi RIZIK

V pribéhu celého Zivotniho cyklu projektu objektivné existuji tendence k ovlivnéni, resp.
naruseni jeho planovaného prabéhu.

Naplni této ¢asti Studie proveditelnosti je vypracovan piehledu moznych rizik, jejich ¢lenéni a
analyza z pohledu pfedpokladané ¢etnosti jejich vyskytu a zavaznosti jejich nasledkd.

V dals$i ¢asti jsou pak rizika pfifazena Cinitelum, ktefi se podileji na realizaci projektu, a které
jsou schopny omezit vznik rizika nebo jejich nasledky, pfipadné tato rizika sdilet nebo vylou-
Cit.

Z pohledu investora je tfeba sledovat i nakladovou stranku omezeni rizik, nebot’ plati zasada,
Ze omezeni Ci pfeneseni rizik napf. na projektanta, pfipadné pojistovnu se promitne do jejich
kalkulaci a finalné pak do zvyseni ceny projektu. Podobné zvySeni rozsahu prizkumu (geo-
logickych, archeologickych, analyza mozné kontaminace pudy atd.) nad obvyklou miru sice
omezi mozna budouci rizika, nicméné se promitne do vysSich nakladu.

Klasickou cestou k minimalizaci rizik je peclivé vypracovani pfipravné a projektové dokumen-
tace, vypracovani variantnich feSeni, prezentace projektu s cilem ziskat pro jeho realizaci
vefejné minéni a kvalitni management po celou dobu Zivotniho cyklu projektu.

Cilem analyzy je proto upozornit na rizika a poskytnout nastroje k rozhodnuti, zda budou
provedena opatfeni k omezeni rizik a jejich dopadu, €i zda bude riziko, které bezprostfedné
neohrozuje realizaci projektu, akceptovano. Tato kapitola tedy specifikuje, klasifikuje a vy-
hodnocuje rizika, ohrozujici nebo narusujici realizaci projektu. U rizik definuje jejich mozny
dopad a predklada navrh opatfeni k eliminaci jejich negativniho vlivu na pfijatelnou miru.

Rizika projektu
Rizika byla rozdélena do kategorii:

e Technicka

e Financni
e Pravni

e Provozni
e Trzni

1. Pravdépodobnost vzniku rizika

Kategorie Popis

velmi pravdépodobné Je pravdépodobny casty vyskyt. Nebezpeditrvalé.

pravdépodobné Vyskytnou se nékolikrat. Lze ocekavat, Ze nebezpedi nastane casto.
mozné Pravdépodobné se vyskytnou. Je rozumné, Ze nebezpeci nastane.
vyZzadujici pozornost Lze predpokladat, Ze nebezpeci mliZe vyjimecné nastat.

velmi nepravdépodobné Lze predpokladat, Ze vyskyt nemusi nastat.

Tabulka 36 — Pravdépodobnost vzniku rizika
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2. Celkovy dopad rizika

Stupen zavaznosti Nasledky

Ohrozeni a zastaveni projektu. Pokud projekt nema byt zastaven, je
protfeba provést zasadni opatfeni.

Zasadni naruseni projektu. VyZaduje opattenik zajisténi plivodnich

Katastrofické

Kritické o i
parametrd a terminQ.
Vyznamné Naru$eni projektu. Rizenim Ize dosdhnout pdvodnich plan.
i , Nepodstatnd naruseni projektu. BéZnou operativou lze zajistit
Nevyznamné

plvodni plany.

Tabulka 37 — Celkovy dopad rizika

3. Pravdépodobnost rizika a celkovy dopad

Zavazinost nasledka rizik

. 3 Nevyznamné Vyznamné Kritické Katastrofické
Cestnost vyskytu

velmi pravdépodobné 3 4 4 4
pravdépodobné 3 3 4 4
mozné 2 3 4 4
vyZzadujici pozornost 1 2 3 3
velmi nepravdépodobné 1 2 2 3

Tabulka 38 — Pravdépodobnost rizika a celkovy dopad
Specifikace urovné rizik s ¢iselnym oznacenim od 1 (zanedbatelné) do 4 (nepfipustné):

e Uroven rizika zanedbatelna 1
o Uroven rizika pfipustna 2
e Uroven rizika nezadouci 3
 Uroven rizika nepfipustna 4
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13.1 Identifikovana rizika projektu

Druh rizika Zavaznost rizika Pt:avdepodobnost Uroven rizika |Eliminace
vyskytu

TECHNICKARIZIKA

Nedostatky v projektové Kapitola 12.2

dokumentaci vyznamna vyzaduijici pozornost 2

Dodate¢né zmény pozadavku Kapitola 12.2

investora vyznamna vyzaduijici pozornost 2

Nedostate¢na koordinace Kapitola 12.2

stavebnich praci kriticka vyzaduijici pozornost 2

Havérie na stavbé vyznamna vyZadujici pozornost 2|Kapitola 12.2

Kvalita praci, dodrzovani norem, Kapitola 12.2

bezpec€nosti apod. kriticka vyzadujici pozornost 3

Nedodrzeni terminu stavby vyznamna vyzaduijici pozornost 2|Kapitola 12.2

Zivelné pohromy katastroficka vyZadujici pozornost 3|Kapitola 12.2

NavySeni cen vstupl vyznamna vyzaduijici pozornost 2|Kapitola 12.2

Vybér nekvalitniho dodavatele vyznamna vyzaduijici pozornost 2|Kapitola 12.2

Nekvalitni projektovy tym vyznamna vyzaduijici pozornost 2|Kapitola 12.2

Nepfiznivé povétrnostni podminky Kapitola 12.2

béhem vystavby nevyznamna vyzaduijici pozornost 1

Nedodrzeni rozpoctu a nedodrzeni Kapitola 12.2

kvality vystupu kriticka vyzaduijici pozornost 2

NavysSeni provoznich nakladd vyznamna vyZadujici pozornost 2|Kapitola 12.3

FINANCNI RIZIKA

Nedostatek finan¢nich prostredku Kapitola 12.3

na predfinancovani a v prabéhu

realizace projektu vyznamna vyZadujici pozornost 2

Ztraty z titulu zpozdéni vyznamna vyzadujici pozornost 2|Kapitola 12.3

PRAVNI RIZIKA

Nedodrzeni Pokyn(l pro zadavani Kapitola 12.4

verejnych zakazek vyznamna vyzadujici pozornost 2

Nedodrzeni pravnich norem CR, Kapitola 12.4

EU vyznamna vyzaduijici pozornost 2

NevyreSené viastnické vztahy vyznamna vyzaduijici pozornost 2|Kapitola 12.4

Tabulka 39 — Identifikovana rizika projektu
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Druh rizika Zavaznost rizika Pr:avdepodobnost Uroveri rizika |Eliminace
vyskytu

PROVOZNI RIZIKA

Neefektivni management vyznamna vyzaduijici pozornost 2|Kapitola 12.5

Nedostupna kvalitni pracovni sila  |vyznamna vyZadujici pozornost 2|Kapitola 12.5

Nedostate¢na motivace Kapitola 12.5

zaméstnancu vyznamna vyzadujici pozornost 2

Nezastupitenost nékterych profesi|vyznamna kritické 3|Kapitola 12.5

Nenaplnéni a dodavatelsko- Kapitola 12.5

odbératelskych smluv vyznamna vyzaduijici pozornost 2

Nedostatek finan¢nich prostredku Kapitola 12.5

v provozni fazi vyznamna kritické 3

Omezené dopravni spojeni vyznamna vyzaduijici pozornost 2|Kapitola 12.5

Podvod managementu €i Kapitola 12.5

zaméstnancu vyznamna vyzadujici pozornost 2

Nevhodna nebo neexistuji krizovy Kapitola 12.5

plan vyznamna kritické 3

Spatna kvalita vody, nedostatedny Kapitola 12.5

uklid, Spatna hygiena vyznamna vyzaduijici pozornost 2

NedostateCna udrzba zafizeni vyznamna vyzaduijici pozornost 2|Kapitola 12.5

Zneuziti ¢i Unik informaci vyznamna vyzaduijici pozornost 2|Kapitola 12.5

Pfeplnénost zafizeni vyznamna vyZadujici pozornost 2|Kapitola 12.5

Zanedbéni povinnosti Kapitola 12.5

provozovatele vyznamna vyzaduijici pozornost 2

Vliv pocasi vyznamna vyzadujici pozornost 2|Kapitola 12.5

TRZNi RIZIKA

Nedostatek poptavky po velmi Kapitola 12.6

nabizenych sluzbach nepravdépodobné vyzadujici pozornost 1

NedostateCné atraktivni zafizeni  |vyznamna vyZadujici pozornost 2|Kapitola 12.6

Nedostatecna reakce na zmény Kapitola 12.6

trznich podminek vyznamna vyzadujici pozornost 2

Trh neodpovida nastavené cenové Kapitola 12.6

politice vyznamna vyzaduijici pozornost 2

Zména vstupl, zejména energii  |vyznamna kritické 2|Kapitola 12.6

Konkurence vyznamna vyzaduijici pozornost 2|Kapitola 12.6

Zmény v demografii velmi Kapitola 12.6
nepravdépodobné vyzaduijici pozornost 1

Snizeni Zivotni Urovné obyvatel vyznamna vyZadujici pozornost 2|Kapitola 12.6

Rust dafové zatéze vyznamna vyZadujici pozornost 2|Kapitola 12.6

Tabulka 40 — Identifikovana rizika projektu

13.2 Technicka rizika

* Nedostatky v projektové dokumentaci
Toto riziko eliminovat peclivou a dlouhodobou pfipravou podkladi a dokumentace pro pro-
jekt.

» Dodateéné zmény pozadavku investora
Toto riziko eliminovat dlouhodobou a kvalitni pfipravou projektu a jasnym definovanim oce-
kavanych potieb a pfinosu projektu a technického provedeni jeho realizace.

* Nedostateéna koordinace stavebnich praci

Eliminace tohoto rizika bude piné v kompetenci dodavatelll stavebnich praci, vybaveni, a
ostatnich casti projektu. Investor eliminuje toto riziko uzavienim kvalitné zpracovanych smluv
o dilo.
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* Havarie na stavbé
Toto riziko ma minimalni pravdépodobnost vzniku, proto bude vyskyt takovych skute€nosti
pfi realizaci projektu sledovan a v pfipadé vzniku budou pfijata operativni opatfeni.

» Kvalita praci, dodrzovani norem, bezpecnosti apod.

PFi realizaci projektu bude pouzito standardnich technickych procesu a postupl a riziko, ze
by doslo k nedodrZeni stavebnich norem je tedy velmi malé. V pfipadé, Zze by doslo k nedo-
drzeni stavebnich norem, mélo by to za nasledek nedosazeni kvalitativnich parametrd pro-
jektu, coz by se projevilo bud’ v nutnosti okamzitého odstranéni zavad, pfipadné ve zvyse-
nych nakladech na udrzbu v provozni fazi projektu. Eliminace tohoto rizika je opét plné v
kompetenci dodavateld stavebnich praci, vybaveni a ostatnich Casti projektu. Ze strany
investora je eliminovano toto riziko kvalitné zpracovanymi smlouvami a stanovenim smluv-
nich pokut pro pfipad neplnéni dohodnutého dila, v dohodnuté kvalité a také peclivym vybé-
rem vhodného dodavatele stavebnich praci, ktery jiz ma se stavbami podobného druhu
zkuSenosti. Pro realizaci bude na zakladé vybérového fizeni vybran technicky dozor, ktery
bude zodpovédny za dohled nad dodrzenim kvality prace.

* Nedodrzeni terminu stavby
Opatieni k omezeni tohoto rizika spociva v kvalitni smlouvé o dilo s dodavateli se systémem
sankci za nedodrZzeni smluvnich podminek.

« Zivelné pohromy

Vyskyt zivelnych pohrom je v daném Uzemi velmi nepravdépodobny, nelze ho vs$ak vylougit
(zaplavy, vétrné smrsté aj.). Pfedchazet se tomuto riziku da pojistnymi smlouvami. V pfipadé
vyskytu Zivelné pohromy by musel byt pravdépodobné pfehodnocen podstatnou mérou
harmonogram stavebnich praci.

* NavySeni cen vstupu

Toto riziko nelze vyloucit, byt investi€ni naro€nost projektu byla peclivé analyzovana v ramci
pFipravnych praci a nebezpe€i vyskytu tohoto rizika, tak bylo na minimalni moznou miru
eliminovano. Eliminace je mozna uzavienim smlouvy o dilo na pevnou cenu apod.

» Vybér nekvalitniho dodavatele
ve kterém budou zvoleni dodavatelé s relevantnimi referenCnimi realizacemi a s dostate¢-
nym technickym, materialnim a personalnim zazemim pro realizaci pfedmétné zakazky.

* Nekvalitni projektovy tym
Toto riziko je vysoce nepravdépodobné, protoze realizaCni tym bude dopfedu vybran dle
pozadavkl objednatele.

* Nepfiznivé povétrnostni podminky béhem vystavby

Toto riziko hrozi u v8ech stavebnich praci a neni mozné je Zadnym zpusobem eliminovat.
Pfipadné zdrzeni stavby v dusledku nepfiznivého pocasi bude kompenzovano Upravou
harmonogramu a intenzivnéjsi realizaci stavebnich praci ve zbylych obdobich investi¢ni
faze.

* Nedodrzeni rozpoétu a nedodrzeni kvality vystupu

Obé tato rizika maji spoleného jmenovatele — nevhodné vybraného dodavatele stavebnich
praci. Tato rizika eliminuje dobfe pfipravené zadavaci fizeni na dodavatele stavby a kvalitné
vyhotovena smlouva o dilo, kde budou uvedeny podrobnosti tykajici se téchto rizik, bude
pfesné stanovena zodpovédnost a stanovena pfipadna smluvni pokuta.
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* NavysSeni provoznich nakladu
Toto riziko se da eliminovat peclivou projektovou pfipravou a navrzeni provozné uspornych
technologii.

13.3 Financni rizika

* Nedostatek finan€nich prostiedkt na predfinancovani a v priibéhu realizace projektu
Mésto by mélo mit zajistény financni prostfedky na spolufinancovani a predfinancovani
projektu z vlastnich zdroji nebo z bankovniho Uvéru. Plan financovani projektu by meél byt
vypracovan v souladu s harmonogramem realizace projektu. Podle tohoto planu musi byt
zajistény disponibilni prostfedky k financovani realizace projektu. Tento plan je tfeba disled-
né dodrzovat, v pfipadé jeho nedodrzeni hrozi vyznamné riziko zastaveni vystavby.

» Ztraty z titulu zpozdéni

Moznosti zpozdéni realizace stavby a eliminace rizik z toho plynouci byla jiz popsana v
pfedchozim textu. Obecné Ize Fici, Ze nedojde-li k zasahu vy3Si moci (povétrnostni podminky
apod.), ztraty z titulu zpozdéni vystavby jdou na vrub dodavatele stavebnich praci. Toto
riziko je tedy z hlediska Zadatele minimalni.

13.4 Pravni rizika

* Nedodrzeni Pokyntl pro zadavani verejnych zakazek
Veskera zadavaci Fizeni v ramci projektu budou realizovana v souladu se zakonem o zada-
vani vefejnych zakazkach v platném znéni.

-vNedodrieni pravnich norem CR, EU

Zadatel ma fadu zkuSenosti s realizaci investi¢nich aktivit a vzhledem ke svému charaktgru
(uUzemné samospravny celek) ma kvalitni zazemi a zkuSenosti s aplikaci pravnich norem CR
a EU.

* NevyieSené vlastnické vztahy

Vlastnické vztahy k pozemkim a nemovitosti jsou vyfeSeny a zapsany v listech vlastnictvi na
zadatele.

13.5 Provozni rizika

* Neefektivni management
Nevyuziti potencialu poptavky, finanéni ztraty, ztrata povésti. Riziku pfedejit vhodnym vybé-
rem personalu jako i soustavnou kontrolou.

* Nedostupna kvalitni pracovni sila

Nova pracovni mista, ktera budou v ramci projektu vytvofena, budou obsazena na zakladé
vybérovych Fizeni. Vzhledem k velikosti mésta Kyjov je riziko nedostupné pracovni sily mini-
malni.
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* Nedostateéna motivace zaméstnancu
Riziko eliminovat dobrou personalni praci. Z nemotivovanych zaméstnanct dochazi k snize-
ni kvality poskytovanych sluzeb.

* Nezastupitelnost nékterych profesi
Nutnost udrzet kliCové pozice pro chod zafizeni.

* Nenaplnéni a dodavatelsko-odbératelskych smluv
Rizika na strané dodavatelsko-odbératelskych bude eliminovano vybérem kvalitnich dodava-
teld v peclivé pfipraveném vybérovém fizeni.

* Nedostatek finanénich prostredki v provozni fazi
Toto riziko se eliminuje peclivym ekonomickym vyhodnocenim provoznich nakladd a moz-
nych vynosu.

* Omezené dopravni spojeni
Toto riziko je malo pravdépodobné, ale mize vzniknout napf. k dlouhodobym omezenim na
vlakové trati apod.

* Podvod managementu €i zaméstnancu
Riziku pfedchazet pravidelnou kontrolou.

* Nevhodna nebo neexistuji krizovy plan
Muze diky nému dochazet k zranénim ¢&i jinym vaznym situacim ohroZujici provoz zafizeni.

« Spatna kvalita vody, nedostateény uklid, $patna hygiena
MUze se odrazit v zakaznickém vnimani. Nutna adekvatni kontrola na vSech stupnich.

* Nedostate€na udrzba zarizeni
ZvySena poruchovost, odstavky zafizeni a nasledna ztrata trzeb. Eliminovat duslednou kon-
trolou.

* Zneuziti ¢i unik informaci

V daném pfipadé minimalni riziko ovliviiujici chod zafizeni.
* Pfeplnénost zarizeni

Pokles poptavky z divodu znechuceni navstévniku.

» Zanedbani povinnosti provozovatele
Mozné sankce ze strany statnich organu apod. Riziku pfedchazet dislednou kontrolou.

* Vliv pocasi

Ovliviiuje navstévnost s ohledem predevSim na letni sezonu. Da se CasteCné eliminovat
zajimavou naplni v kryté ¢asti aredlu.

13.6 Trznirizika

* Nedostatek poptavky po nabizenych sluzbach

Vzhledem k provedenym analyzam lze predpokladat, ze poptavka po sluzbach nabizejicich v
navrzeném projektu (samoziejmé s prihlédnutim k rozsahu feseni) bude mezi ob&any mésta
velmi vysoka.
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* Nedostate€né atraktivni zafizeni
Nutno zvolit koncept, ktery zaujme Sirokou zakaznickou skupinu a tim zajisti pozadovanou
navstévnost zafizeni a budouci trzby.

* Nedostate€na reakce na zmény trznich podminek
Pokles existujici poptavky. Riziko eliminovat sledovanim konkurence a proaktivhim marke-
tingem.

* Trh neodpovida nastavené cenové politice

Neochota zakazniku platit nastavené vstupné. Riziko s ohledem na uvazované ceny vstupl
nizké.

» Zména vstuplt, zejména energii

Vyznamna zména do cen vstupu. Eliminovat ¢aste¢né tendrovanim ve vétSim objemu za-
kazky napf. spolu s méstem.

 Ztrata zajmu o sluzbu
Najdou se jiné volnoCasové aktivity, které odlakaji navstévniky.

* Konkurence
Zrealizuje se nové a podstatné lepsi zafizeni s vétsi atraktivni naplni.

* Zmény v demografii
Zméni se vyrazné skladba obyvatel lokality.

* Snizeni zivotni trovné obyvatel
NarUst zivotnich nakladl, ekonomicky krize, zvy$eni nezaméstnanosti apod.

* Rast danové zatéze
Vlivy dafiové na provoz zafizeni.

* Nedostatek personalu
Chybéjici a kvalitni personal s ohledem na situaci na pracovnim trhu.

13.7 Celkové zhodnoceni rizik

Rizika u tohoto projektu se nikterak nelisi od rizik u jinych obdobnych projektd. Proto je tedy
mozné projekt z tohoto pohledu povaZovat za bezproblémovy, identifikovana rizika s velmi
vysokou mirou pravdépodobnosti neovlivni vilastni realizaci projektu.
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14 ZAVER

Cilem Studie proveditelnosti bylo posoudit mozné varianty feseni vystavby nového

Aquacentra v Kyjové véetné modernizace stavajiciho letniho koupalisté.

Pozadavek mésta, jako investora, je vytvorit zafizeni, které nabidne doposud chybéjici
moznosti relaxace a vodni zabavy pro rizné cilové skupiny, predevSim pro rodiny
s détmi a wellnessové orientované zakazniky. Zaroven je cilem vybudovat moznosti

kondi€éniho a sportovniho plavani, které ve mésté také chybéji.

Jelikoz stavajici letni koupalisté je po takika 56 letech provozu jiz nevyhovuijici i pres
provedené drobné upravy (predevSim z hlediska hygienického fungovani), je nutna
jeho zasadni modernizace. Jejim ukolem je i napf. snizeni objemu vody v bazénech pfri

zachovani ¢i zlepSeni atraktivity bazént pro razné cilové skupiny.

Investor si jiz nechal zpracovat projekt nového Aquacentra véetné modernizace kou-
palisté ve stupni Dokumentace pro uzemni rozhodnuti. Tato dokumentace vychazi

z architektonického navrhu, ktery vzesel z architektonické soutéze.

Tento projekt byl posuzovan a byly navrzeny jeho Upravy za cilem zlepSit jeho atrakti-
vitu pro navstévniky a zaroven do budoucna zajistit jeho lepSi ekonomické fungovani
do budoucna. Jedna se predevsim o zjednoduseni provozu za u¢elem uspory pracov-

nikd pro jeho obsluhu a provoz.

Varianty byly posouzeny po strance investi¢ni, provozné nakladové a z pohledu moz-

nych budoucich trzeb.

Zakladni doporuéeni upravy bylo nasledujici:

¢ Vytvorit jednu centralni recepci pro obslouzeni vSech stredisek

Vytvorit jedno vnitini ob&erstveni pro obslouzeni vstupni haly, bazénové ¢asti a
letniho arealu

v rve

RozSifit prostor pro vodni relaxaci a zabavu — vétsi vodni plochy a vice odpo¢in-

kovych ploch

Rozsifit saunovy svét i o venkovni prostor

Presunout zazemi napf. pro zaméstnance do 1.PP a uvolnit komeréné zajimavé

prostory
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o ZmensSit vodni plochy lethiho koupalisté a udélat je vice atraktivni pro zakazniky

Obecné byla snaha koncipovat nové zafizeni tak, aby zafizeni bylo schopno obslouzit
velkoryse (i s budouci vizi pozadavku klient) co nejvice cilovych skupin zakazniku, a
tim si zajistilo budouci stabilitu pfijmi. Zaroven kombinace jednotlivych zén by do
budoucna zajistovala, aby vyznamné nebyl hospodairsky vysledek ovliviiovan napfi-
klad vypadkem navstévnosti jedné skupiny zakazniki. Zarizeni by v riznych €asech
mohlo poskytovat sluzby riznym zakaznickym skupinam a bylo by celkové vyuzivano

efektivnéji.

V této nové rozvojové varianté byla navrzena ¢ast pro vodni zabavu a relaxaci
s relaxaénim bazénem, vifivkou, venkovnim vyplavovym bazénem, velkym détskym
brouzdalistém a toboganem. A to vSe doplnéno o velky prostorem pro odpoc€inek

z divodu spokojenosti zakaznik( a za u¢elem prodlouzeni pobytu navstévniku.

V samostatné ¢asti 2.NP byl navrzen saunovy svét s vnitini a venkovni zénou. Celkem
s 5 vnitinimi kabinami a 1 az 2 venkovnimi. Toto stfedisko bylo doplnéno moznosti

vyuziti wellnessovych sluzeb jako jsou masaze apod.

Vse by bylo doplnéno o moznost obéerstveni a moznosti vyuzivat i venkovni letni

koupalisté.

Navstévnost

Je modelovana dle spadové oblasti. Varianta navstévnosti je uvazovana v modelu

realistické, pesimistické a optimistické.

Provozni vynosy

Jsou modelovany na realistickou navstévnost za inspirace ceniku Aquaparku Uherské
Hradisté, kde jsou ceny zakazniky akceptovany a zafizeni pfi nich dosahuje vysokou
navstévnost. Pfi modelu navstévnosti na pesimistickou nebo optimistickou variantu

vynosy nasledné osciluji - 4,7 / + 4,8 mil. K&.
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Provozni naklady

Jsou stanoveny na jednotlivé varianty. Hlavni podil tvofi mzdové naklady, které byly
modelovany na personalni obsazeni dle predpokladané provozni doby. DalSi vyznam-

né naklady jsou naklady na energie, kde se vychazelo s aktualnich hodnot.

ZISK | ZTRATA

Varianty navstévnosti realistické a optimistické jsou schopny generovat provozni zisk.
V realistické varianté je zisk cca + 1 mil. K¢, v optimistické az 5 mil. KE€. V pesimistické

varianté navstévnosti je provozni ztrata cca -3,2 mil. Ké

Zisk je dat diky strediskiim — vodni zabava a relaxace, jako i také diky saunovému

svétu.

Prehled zakladnich ekonomickych parametri Aquacentra

real[stické
varianta
navstévnost ro¢ni 104 216 144 955 179 693
prumérna denné 298 414 513
provozni naklady 17 477 532 17 946 391 18 788 834
provozni vynosy 14 264 148 18 984 486 23810424
+ ZISK / - ZTRATA -3 213 384 1 038 095 5021 590

Tabulka 1 — Prehled zakladnich ekonomickych parametri Aquacentra

Prehled zakladnich ekonomickych parametri Letniho koupalisté

navstévnost roéni 26 500
primérna denné 390
provozni naklady 2 996 357
provozni vynosy 1923 000
+ ZISK / - ZTRATA -1073 357

Tabulka 2 — Prehled zakladnich ekonomickych parametrt Letniho koupalisté
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Investiéné se jedna o celkovou investici do nového Aquacentra a modernizace letniho
koupalisté ve vysi cca 245 mil. KE bez DPH. Tato cena zahrnuje provedeni pfipojek
objektu, vyfeseni prostoru pred koupalistém (parkovani, chodniky apod.) a dale zahr-
nuje vystavbu samotného Aquacentra a modernizaci celého letniho koupalisté

s bazény v nerezovém provedeni a novymi atrakcemi.

Odliseni planovaného komplexu od konkurence bude predevsim

v nabidce bazénovych atrakci pro relaxaci a kvalitnim Saunovym svétem.

Dale pak predevsim tepla a pfripadné i slana voda v relaxaénich bazénech, které by
byly souéasti Relaxaéniho svéta, ve kterém by bylo i velmi atraktivni détské brouzda-
listé a toboganova véz, kterou by slo pripadné vyuzivat i v ramci letniho arealu. To vse
doplnéné o rozsahlou plochou pro odpocdinek s lehatky, jako i s moznosti obéerstveni
zakazniku.

Cilem je prodlouzit pobyt zakaznikd v zafizeni za ucelem ziskani dalSich doprovod-
nych trzeb, napf. z ob¢erstveni, vstupu z jinych stredisek jako je Saunovy svét a ma-
sazi apod. Zaroven dostateéna nabidka atrakci podnécuje k ndkupu delSich éasovych

vstupenek a tim nasledné roste i primérna Gtrata na zakaznika.

Diky navrzenému Sirokému spektru vybaveni, 1ze o€ekavat trhem i akceptaci vyssich
cen vstupného, nez ma konkurence v okoli spadové oblasti. V dobé mozného otevreni

budou jiz tyto zarizeni i zastarala.

VSechny varianty vyuzivaji moznosti propojeni do venkovniho arealu letniho koupalis-

té, které skladnou sluzeb doplnuje cely sortiment sluzeb vnitfniho arealu.

Diky modernizaci letniho arealu bude provedeno sanovani stavajicich porusenych

bazénovych van, které vykazuji velké prasaky a nehospodarny provoz koupalisteé.

Pfi modelu nového fungovani koupali§té s primérnou ro€ni navstévou 26500 osob
(pramér za 3 posledni roky) bude provozni ztrata roéné jen cca 1 mil. KE. Pri navstévé
jako v roce 2018 tj. 41200 osob bude letni koupalisté jiz na provozni nule. Diky atrak-
tivni naplni muze koupalisté pritahovat vice zakazniki nez pramérnych 26500 osob a

tim padem bude pravdépodobné ztrata vzdy mensi.
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SHRNUTI ZAVERU A DOPORUCENI

1. Naprojektovat Aquacentrum dle predanych pfipominek.

2. Z hlediska kapacit pro zajisténi kondiéniho plavani doporucuji realizovat
plavecky bazén 25 m s 6 drahami misto navrzenych 4.

3. Zachovat navrzeny relaxaéni bazén uvnitr, ktery dotvorit atrakcemi a za-
chovat jeho multifunkéni vyuziti a zrealizovat venkovni vyplavovy bazén
se slanou vodou. Vrelaxaénich bazénech drzet teplotu vody na min.
32°C.

4. Vytvorit atraktivni détsky bazén jako i prostor ,,suchého” détského kout-
ku.

5. Drzet koncepci velkorysého kvalitniho Saunového svéta s venkovnim
prostorem.

6. Z hlediska potencialu zakaznik a cenové politiky je mozné ocekavat do-
sazeni predikované navstévnosti, jako je zde i do budoucna potencial
k vysSi cenové urovni za poskytované sluzby.

7. ,,Relaxacni“ strediska budou vytvaret kryci provozni prispévek na zajis-
téni kondi€niho plavani v Kyjové.

8. Rekonstrukce letniho koupalisté je vzhledem na jeho stafi a okolni kon-
kurenci nezbytna.

9. Z hlediska budouci investice do nového projektu resSit moznost odpoctu
DPH
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Obrazek 76 — Ukazky reSeni modernich zarizeni (zdroj. www.google.com)
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