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Vazeny pan primator,
Tomas Navratil

Magistrat mésta Opavy

Horni nameésti 69

746 01 Opava
V Praze dne 25. 11. 2019

Vazeny pane primatore,

v souladu se zadanim predkladame kone¢nou verzi Studie proveditelnosti pro pfedlozeny
projekt rekonstrukce &i vystavba nového sportovné-relaxacniho zafizeni ve mésté Opava.

Cilem bylo posoudit nejoptimalnéjsi variantu feSeni zajisténi sluzby ob¢andm a turistim, z
hlediska krytého koupani ve mésté Opava v€etné dalSich doprovodnych sluzeb.

Posuzovana byla varianta opravy a drobné uUpravy funkci stavajiciho krytého bazénu, jako i
varianta realizace nového objektu na jiném misté.

Posuzovana byla pro novy objekt architektonicka studie z 2008, ktera vzesla jako vitézny na-
vrh z architektonické soutéze.

Pro tuto studii byly navrzeny i nové funkéni naplné pro nejoptimalnéjsi provozni koncept no-
vého zafizeni z hlediska atraktivity pro zakazniky, ale zarovern i dle potfeb mésta.

Ukolem bylo posoudit varianty provozu a doporuéit nejvhodnéjsi koncept fe$eni, ktery vytvori
pro mésto Opava a spadovou oblast atraktivni a kapacitni misto pro vodni sporty a relaxaci
zacilené na Siroké spektrum zakazniku.

Se srde¢nym pozdravem,

Ing. Radek Steinhaizl
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1 UVOD

1.1 Zadani Studie proveditelnosti

Méstem Opava bylo zadano vypracovani nasledujici Studie proveditelnosti investi¢niho za-
méru posouzeni variant feSeni krytého koupani v Opavé s posouzenim variant jeho feSeni
ve formé vybudovani nového méstského krytého bazénu s dopliikovymi sluzbami (pfedevsim
vodni a wellnessové relaxace) a posouzeni fungovani stavajiciho krytého bazénu v Opavé.

Hlavnim ddvodem FeSeni koncepce koupani v Opavé je stav stavajiciho plaveckého bazénu,
ktery i pfes dilCi probéhlé rekonstrukce (pfedevsim technologii) vyZzaduje zasadni moderni-
zaci. Jako i z divodu, ze mésto doposud ve stavajicim zafizeni neni schopno obanim na-
bidnou adekvatni moznosti relaxace v modernim zafizeni a se sluzbami, které zakaznici
v soucasné dobé poptavaji. Zaroven ekonomika provozu stavajiciho bazénu neni uspokojiva.

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

Podklady pro zpracovani studie ohledné provozu stavajiciho bazénu jsem obdrzel od vedou-
ciho bazénu pana Mikesky.

Ve studii se vychazelo pro novy projekt z jiz zpracovaného soutézniho navrhu feSeni bazénu
vzeslého z architektonické soutéze z roku 2008 od tymu architektd vedeného arch. Michalem
Bernartem.

1.2 Ugel Studie proveditelnosti

Pfedmétem je posouzeni proveditelnosti zaméru vystavby nového sportovné-relaxacniho
zafizeni zaméfeného na vodni sporty a zdbavu ve vztahu na fungovani stavajiciho plavec-
kého bazénu.

Posuzuji se feSeni a naplné nového sportovné-relaxaéniho zafizeni s dalSimi doprovodnymi
sluzbami, které by mély pfinést novou nabidku sluzeb pro zakazniky v Opavé.

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

Cilem koncepc¢nich praci bylo vytvofit podklad pro upravu navrhu architektonické studie no-
vého zafizeni, které vytvofi pro mésto Opava 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 dal8i vodni sporty apod.).

Zaroven bylo cilem uzpusobit stavajici navrh zafizeni tak, aby provozni naklady do budouc-

na nezatézovaly rozpoCet mésta Opava, jako je tomu doposud pfi provozu stavajiciho bazé-
nu.
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1.3 Priehled zasad a podkladil uplatnénych ve Studii proveditelnosti

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

Doporuc€eni 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 finanénich vysledk( budouciho zafizeni.

RELAXSOLUTION.CZ



2 PROVADECIi SHRNUTI (EXECUTIVE
SUMMARY)

2.1 Ramcové podminky vzniku arealizace projektu

Projekt sportovné-relaxacniho zafizeni ve mésté Opava 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 dlivodu 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 pfredstavuje
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 rdmci uvedenych cilovych skupin bude sluzby sportovné-relaxaéniho zafizeni Opava v ce-
lé jeji struktufe vyuzivat Siroké spektrum obyvatel a navstévnik( mésta. Sluzeb vyuziji jak
individualni navstévnici, tak i skupiny, které budou tvofeny predevsim zaky Skol, plaveckych
Skol a sportovnich oddili 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 Zavér

Cely projekt byl posuzovan v téchto zakladnich variantach, které byly pak rozpracovavany:

Varianta 1 — Novy projekt
Varianta 2 — Méstské lazné

Varianta 3 — Novy ,velky“ projekt a uzavieni Méstskych lazni

Vzhledem k vysi investi¢nich prostfedkd a zakladnim parametrim zadani nelze v podstaté
nalézt diametralné jinou strukturu sluzeb, které by bylo zafizeni schopno nabidnout, nez je
navrzeno.

Pokud by se provadéli jen men3i &i vétdi upravy &i 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:
Statutarni mésto Opava
Horni namésti 69
746 01 Opava

Zakladni informace:

Okres: Opava

Kraj: Moravskoslezsky

Nadmofiska vyska: 257 m n.m.
Statut mésta: Ano od 1 pol. 13.st.
Pocet katastralnich ¢asti: 9
Katastralni vyméra: 90, 61 km?
Pocet obyvatel: 56 638 (k 1. 1. 2019)
Z toho v produktivnim véku: 40 895 (15 - 64let)
Pramérny vék: 41 let

Posta: Ano

Skola: Ano

Materska skola: Ano

Zdravotnické zafizeni: Ano

Policie: Ano

Méstska policie: Ano

Kanalizace (COV): Ano

Vodovod: Ano

Plynofikace: Ano

Doprava: Vlakova, Autobusova
Obchody: Ano (velké prodejni fetézce a obchodni centrum)
Restaurace: Ano

Divadlo: Ano

Bankomat: Ano

Tabulka 1 — Zakladni informace o mésté (zdroj: web mésta www.opava.cz a www.wikipedia.orq)
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3.2 Popis podstaty projektu

Posuzuje se varianta vystavby nového sportovné-relaxacniho centra zaméfeného na vodni
sporty a vodni relaxaci, doplnénou o dal$i wellnessoveé sluzby. Jedna se pfedevsim o kom-
plexni saunovy svét.

Novy projekt by mél vzniknout v sousedstvi stavajiciho letniho koupalisté a provozné a
funkéné by snim do budoucna vytvofil jeden komplex. Obé Casti — kryta a venkovni by vytvo-
fily jeden komplex.

Kryta ¢ast by méla zasadnim zplsobem roz§ifit moznosti relaxace ve mésté. A to jak v ¢asti
vodni (relaxacni bazény, détské brouzdalis§té, vodni atrakce v&. toboganu apod.), tak i v ¢asti
saunového svéta s Sirokou nabidkou saun a parnich kabin. Pfipadné by zde mély byt i pro-
story pro wellnessové procedury — masaze, kosmetika, pedikura apod.

VSechny tyto prostory by mély mit moznost obderstveni, a pfedevsim dostatek odpocinko-
vych ploch pro prodlouzeni pobytu navstévnikd a jeho zpfFijemnéni.

Daldi ¢asti by byl prostor pro kondi¢ni plavani vefejnosti, s moznosti vyuziti plaveckého ba-
zénu i pro plavecky oddil a plaveckou Skolu. Rozsah bude zaviset na rozhodnuti ohledné
budouciho fungovani stavajiciho plaveckého arealu.

VSechny tyto &asti by mély byt provozné propojeny a cely areal by mél navazovat na jiz reali-
zované venkovni koupali$§té. Provozné by se mélo nasledné vyuzivat synergii obou arealu.

Vystavba nového sportovné-relaxacniho komplexu s doprovodnymi sluzbami je ob&anskou
vybavenosti celoméstského a regionalniho charakteru s celoro¢nim vyuzitim, ktera pfinese
zasadné nové moznosti rekreace a ,vodniho* vyziti obyvatellim Opavy a pfilehlého okoli.

Uprava a rekonstrukce stavajiciho objektu Mé&stskych lazni bude nezbytné nutna v dasovém
horizontu cca do 5 let, kdy bude muset cely objekt projit kompletni rekonstrukci. V prabéhu
Casu zde byla provadéna technicka obnova a nékteré technologie jsou zanovni (bazénova
technologie, jednotky vzduchotechniky, ale jiz bez rozvodl apod.) Celkové je jiz objekt mo-
ralné zastaraly. Jak z hlediska designu, tak i napf. dispozi¢nim feSenim a nabidkou sluzeb.
PFi srovnani nového aredlu a puvodnich Méstskych lazni bude z pohledu zakaznika toto po-
sluzeb, které zakaznici jiz oCekavaji jako standard v daném zafizeni. S ohledem na misto a
okolni zastavbu v centru mésta zde neni ani rozvojovy potencial pro rozsifovani objektu, kde
by tyto nové sluzby Slo umistit. Navic je zde zasadni problém s parkovanim a obecné
s pfistupem objektu pro ob&any se snizenou pohyblivosti.

V Studii proveditelnosti budou posuzovany varianty spole€ného fungovani obou zafizeni, ja-
ko i varianta realizace jen nového objektu a uzavieni stavajiciho bazénu.

Realizaci nového projektu s funkci i pro kondiéniho plavani (rozsah bude zaviset na zvolené
varianté), ale pfedevSim se zaméfenim na vodni zabavu a relaxaci pro nové cilové skupiny
zakazniku dojde ke zlepSeni obCanské vybavenosti ve mésté. Dale dojde ke zlepSeni pro-
vozni ekonomiky ,koupani a plavani“ obecné v Opavé v pfipadé zvoleni nejoptimalné;jsi eko-
nomické varianty. Z pohledu mésta dojde k snizeni provoznich dotaci do této sluzby verej-
nosti, ktera bude navic poskytovana v lepSim prostfedi, lepSi kvalité a pro pocetné vétsi sku-
pinu obyvatel.

3.2.1 Stavajici stav moznosti koupaniv Opavé

V soucasné dobé je v provozu celoroCni kryty plavecky bazén délky 25 m s 6 drahami v arealu
Méstskych lazni v centru mésta.
Dale na letni sezonu funguje letni koupalis$té na okraji Opavy
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Mésto Opava, bazény a koupalisté ve mésté

” ;
Obrazek 3 - Mésto Opava — bazény a koupalisté ve mésté (zdroj: www.mapy.cz)

Letni koupalisté

V letech 1930 - 1931 bylo v arealu Méstskych sadu vybudovano dle plant opavského archi-
tekta Otto Reichnera (1888 - 1961) mimoradné kultivované, funkéné vyborné feSené a velko-
ryse koncipované stavebné-technické dilo. Areal byl vefejnosti otevien 28. Eervna 1931 a za
svou historii nebylo otevieno pouze jedinou sezénu — v roce velké povodné - 1997. V arealu
se nachazi hlavni bazén, rozdélen na dvé poloviny — plavce a neplavce a détské brouzdalis-
té, prubézna brouzdalisté lemujici bazény, pise¢na plaz s hudebnim pavilbnkem a slunecni
terasa. Novodobymi atrakcemi jsou také dva tobogany, piscita plocha pro plazovy volejbal &i
détské hristé. V blizkosti aredlu je také minigolf. Specialni technologii je voda ve vSech ba-
zénech vyhfivana. Kapacita koupalisté je az 5000 osob za den.

Z historie méstskych koupalist’ v Opavé

NejstarSi plovarnu mésto postavilo v parku v Mlynské strouze v roce 1875, tehdy vSak byla
pfistupna pouze pro muze. Tato plovarna v roce 1895 vyhorela, a tak bylo otevieno koupalis-
té v Rybarské ulici. Rozmér bazénu byl 100x16m, s oddélenym provozem pro muze a Zeny.
Méstska rada vyhlasila v roce 1929 soutéz na projekt stavby nového méstského koupaliSté.
Vyhral navrh opavského architekta Otto Reichnera a jeho stavbu schvdlila méstska rada
4.8.1930. Projekt pocital s navstévou az 3000 lidi na celkové ploSe 24000 m2. Stavba pro-
béhla v letech 1930-31 a stala 4.859.331, -Ké&s. Betonaz bazénl provedla firma Ast&Co. A
Warzog, zednické a technické prace na hlavni budové stavitel Faika, vnéjSi kanalizace firma
stavitele Aloise Geldnera. Staré koupalisté na Rybarské ulici bylo zruseno ve stejném roce,
kdy bylo slavnostné otevieno koupalisté nové, tedy v roce 1931.
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Historie stavajiciho méstského koupalisté

Pro skute€nost, ze koupalisté mélo tvofit jeden z prvkd souboru budov s rekrea¢nimi a spo-
le€enskymi funkcemi a ze mésto kladlo na podobu celého arealu velmi vysoké naroky hovofri
soutéz, kterou méstska reprezentace vypsala v roce 1929. Je jen symptomatické, Zze v ni v
konkurenci dalSich tvarct (mezi nimi Paula Engelmanna a Jacquese Groaga) vySel vitézné
opavsky architekt Otto Reichner (1888-1961), dnes povazovany za nejvyznamnéjSiho pred-
stavitele mezivaletné opavské architektury. Ten ve svém FeSeni spojil progresivitu soudobé
funkcionalistické architektury se zvlastnim vernakularnim pfidechem.
Stavba koupalisté s budovou s previékarnami, restauraci a dal§im zazemim a bazény véetné
skokanského mustku, skluzavky, sprch nebo détského brouzdali§té probéhla v letech 1930-
31.

Superlativy, objevujici se v hodnoceni dokonéené stavby jako ,nejkrasnéjSi a nejmoderné;jsi
lazné v Zemi moravskoslezské®, zjevné nepiehanély. Vzniklo zde mimofadné kultivované,
funkéné vyborné fedené a velkoryse koncipované stavebné- technické dilo, spliiujici naroky
lidi, ktefi se zde pfichazeli nejen koupat nebo jen tak brouzdat v pribéznych brouzdalistich,
lemujicich bazény, Ci skakat ze skokanského mustku, ale také se slunit na pisec¢né plazi me-
Zi budovou a bazény, ozivenou hudebnim pavilonkem, nebo na terasach , bavit se pfi hudbg,
sledovat plavecké zavody ( bazény doplnila tribuna pro divaky, upravena z valu, oddélujici
koupalisté od fotbalového hristé), ktefi mohli posedét v kavarenské restauraci, mohli naku-
povat, uzivat kadefnického salonu nebo masazi. To vSe jiz od 28. Cervna 1931, kdy bylo
koupalisté otevieno verejnosti.

Jako integralni soucast arealu byla od po¢atku zamyslena vytvarna dila — socha vzpfimené-
ho atleta, zakreslena do projektové dokumentace z roku 1931, identifikuje sféru dospélych,
naopak svétu déti plné nalezi brouzdalisté s kolosalni a nastésti realizovanou a dochovanou
sochou Vodnika, zhotovenou z bilého supikovického mramoru, jenz hrozivé zhliZi do stylizo-
vané pereje. Sochar Josef Obeth (1874-1961) v ném vytvofil dilo, jez potvrzuje z dnesniho
pohledu nejen soudobou velkorysost méstskych komunalnich investic, nybrz také dobovy
dldraz na spojeni zivota moderniho ¢lovéka a kultivovaného prostfedi, posvéceného umélec-
kym dilem. Nesamoziejmosti tohoto humanistického poselstvi zUstava opavské koupalisté
fascinujicim dilem do dnesni doby a povysuje jej — jakoby nenapadné — z oblasti volného ¢a-
su a zabavy do sfér vysokého uméni. (PhDr. Pavel Sopéak, PhD.).

Od roku 1974 je zapsano v seznamu novodobych kulturnich pamatek Ceské republiky. Na
opravach soustavné pracuje Statutarni mésto Opava jiz od roku 1996, kdy byla provedena
rekonstrukce bazénu. V dalSich letech byly vybudovany napfiklad tobogany, beach-
volejbalové hfisté a bylo provedeno pfihfivani bazénové vody tepelnymi ¢erpadly. Hlavni bu-
dova koupalisté proSla v roce 2007 naro¢nou rekonstrukci.

V soucasné dobé se v arealu nachazi bazén s pfihfivanou vodou, tobogany, brouzdalisté a
détsky bazén u Vodnika. Ke sportovnimu vyziti slouzi drahovy minigolf, dale jsou k dispozi-
ci dvé hfisté pro plazovy volejbal, tfi hfisté pro pétanque a Elovéce nezlob se v Zivotni veli-
kosti. Ve zrekonstruované budové je navstévnikim k dispozici pét bufetl, vyCep a jedna re-
staurace ve stylu tficatych let.

Rekonstrukci prosly také veSkeré Satny, kabinky a previékarny, v€etné vnitiniho vybaveni
jako $atni skfifiky. Cast skfinék byla znovu zrekonstruovana, vétsina véak byla vyrobena no-
va. Veskeré Satny, kabinky a previékarny jsou nové a jejich Cislovani je originalni také ve sty-
lu tficatych let. Nové zrekonstruovany byly také sprchovaci kouty a toalety.

Zamérem bylo zrekonstruovat hlavni budovu tak, aby vyhovovala sou¢asnym hygienickym,
uzitnym a dalSim vlastnostem a zaroven nezménit plivodni dobovy charakter funkcionalistic-
ké stavby, v€etné pfirodniho ramce.
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Tato historicka budova prosla v roce 2007 naro¢nou a rozsahlou celkovou rekonstrukci ve

vysi 52,139.293, - K¢.

Zdroj: www.koupalisteopava.cz
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Obrazek 4: Letni koupalisté Opava — planek (zdroj: www.koupalisteopava.cz)
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Viceucelova haGQOg'C

Obrazek 5: Letni koupalisté Opava, letecky pohled (zdroj: www.google.com)

Obrazek 6: Letni koupalisté Opava (zdroj: www.google.com)
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Méstské lazné

Prvni navstévnici si mohli v nové postaveném krytém bazénu zaplavat v r. 1968. Pfitom to
nebyl prvni bazén v Opavé. Ten stal uz dfive na Masarskeé ulici, a protoze pro opavské plav-
ce prestal stacit, zaCal se stavét novy. Tak vznikla stavba v tzv. bruselském stylu s pozoru-
hodnym prolamovanym stropem v bazénové hale. Ten ale nemél jen vizualni efekt, ale i
prakticky: lepSi akustické podminky.

V hale v8ak kromé bazénu, sauny Ci pary byly také rehabilitacni sluzby: jako masaze, parafi-
nové zabaly &i skotské stfiky. Proto se budova dodnes nazyva Méstské lazné. Dnes zde mis-
to po rehabilitaCnich sluzbach zaujalo kadefnictvi a pedikura. Pfipominkou lazni tady zustaly
snad jen tzv. vanové koupele.

Moderni stavba pak zustala po mnoho let netknuta. Svédci o tom tfeba i tyto plvodni ple-
chové skfifky v Satné sauny. Jen dfive mély typickou Sedou barvu.

Veétsi upravy prisly az témér po dvou desetiletich provozu. Vyména kotli se délala v r. 1985,
pak se ménily okna. Postupem Casu ale objekt chatral. A tak dnes uz je jasné, Ze kryty bazén
potfebuje pofadnou opravu.

Vzhledem ke stéfi objektu vétsi zasah uz potfebuje skoro v8echno. Nejvice zamezeni Uniku
tepla a stav bazénové vany.

Zdroj: www.polar.cz

Vybaveni:
Plavecky bazén 25 x 13 m o 6 drahach s hloubkou 1,2 - 2,2 m
Vyukovy bazén

Finska sauna

Parni kabina

WA
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Obrézek 7: Kryty plavecky bazén Opava (www.google.com)
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Obrazek 8: Kryty plavecky bazén Opava — vnitini bazén (www.google.com)

Stavajici zafizeni ma nyni jiZz nizkou atraktivitou pro zakazniky, jak z pohledu mistnich obyva-
tel, tak predevsim neni vlbec atraktivni pro turisty a pro obyvatele spadové oblasti.

Bazén nyni slouzi pfevazné mistnim obyvatelim Opavy pro kondiéni plavani a pro plaveckou
vyuku v ramci plaveckych oddilu a plavecké Skoly.

3.2.2 Stavajici ekonomika zarizeni

Zde je uveden prehled zakladnich ekonomickych parametrl provozu Méstskych lazni a let-
niho koupalité za posledni rok provozu 2018.

Obecné se da konstatovat, Zze klesaly v pribé&hu let naklady za energie, ale soustavné rostly
predevsim personalni naklady.

V navsétévnosti u Méstskych lazni je vidét velky podil navstévnika, ktefi bazén navstévuji
v ramci Skolni vyuky plavani nebo v ramci plaveckych oddill. Podil platicich je na celkové
navstévnosti pouze 19 %.

Provozni ztrata Méstskych lazni byla za posledni rok - 8,3 mil. K& a je kazdy rok obdobna, tj.
za poslednich 10 let v priméru cca - 80 mil. K&. Tato ztrata je kryta z méstského rozpoctu.

U koupalisté byla ztrata cca - 0,4 mil. KE. Obecné navstévnost a tim i ekonomika provozu let-
nich koupalist je dana poCasim o sezoné.
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Zakladni ekonomicka data:

Informace adatao projektu: Plavecky bazén Opava Letni koupalisté
pocet skiinék 214|ks 1240
okamzitd kapacita navstévnika dle vodni plochy 130|osob 2500
vodni plocha 357,5|m2 2655
2018 2018
Naklady na energie CzZK 4789 409 1110222
Naklady provozni CZK 364 056 354784
Vnitropodnikova rezije 1036 211 0
Mzdové naklady CzZK 4676 326 1468 169
CELKEM 10 866 002 | 2933 175|
Navstévnost
platici zakaznici osob 19 833 44 901
Skoly a vyuka plavani 39 845
kurzy plavani a oddily - odhad 80000
sauna 8088
CELKEM 147 766 44901
Triby CzK 2494 069 2516 383
ZTRATA CzK -8371933 -416 792
Cena vstupného bazén 60K¢E/ vstup 60 K¢/den

sauna 100K¢&/2 hod

Tabulka 2 — Zakladni ekonomicka data za rok 2018 dle dat TSOpava

Problém nutnosti velkého dotovani provozu Méstskych lazni je dan skute¢nosti, Ze zafizeni
nabizi pouze moznost plavani a saunovani v historické sauné.

Celé zafizeni neni dostatec¢né atraktivni pro ostatni cilové skupiny, které tak nemaji divod
k navstéveé tohoto zafizeni a navstévuji zafizeni v blizkém okoli.

Tyto zakaznické skupiny, které vyhledavaji zabavu a relaxaci jsou pak ochotny utratit vice
penéz za vstup a dalSi doprovodné sluzby. To ma pozitivni ekonomicky dopad do fungovani
celého zafizeni.

V Méstskych laznich je zaroven i velmi nizké vstupné, které vSak v daném prostredi Ize zvy-
Sovat jen relativné malo, ale i tak by zde urcity prostor byl.

Za 1 hodinu vstupného do bazénu Ci sauny pro dospélého je uCtovana cena pouze 60
Ké&/hod.
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BAZEN
Bazin d osp 1 wstup B0, KL
Bazién débi do 15 ket 1 wsiup A= KL

SAUNA A PARA

Para dospél 2 hodiney 10D, = KL
Paira diétl do 15 les 2 Ihodi nay B0,= KL
Pofizeni Cipove karty 1ks 60,- KE

slewa 10% no witup zokoupeny prostrednictwim Permonentky

Tabulka 3 — Cenik sluzeb poskytovanych v Méstskych laznich Opava (www.tsopava.cz)

Cenik

VSTUPNI KARTA

pofizeni Cipové karty 1 ks 60
pfi platbé Cipovou kartou - sleva ve vy3i 10% ze vstupného

pfi nakupu ¢ipové karty — prvni vstup na koupali5té pro driitele Cipové karty zdarma

Plavani verejnosti

jednorazové celodenni vstupné — dospéli 60
jednorazové celodenni vstupné — déti (6-15 let), osoby ZTP, ZTP/P 40
jednorazové odpoledni vstupné — dospéli 40
jednorazové odpoledni vstupné — déti (6-15 let), osoby ZTP, ZTP/P 30
déti do 6 let, doprovod ZTP/P zdarma

Zapujéeni kabiny a skfifiky
kabina den 30
skfifika den 10

Tabulka 4 — Cenik sluzeb poskytovanych na letnim koupalisti (www.koupalisteopava.cz)

3.2.3 VWyhodnoceni provozu Méstskych lazni

Stavajici Méstské lazné nabizeji moznost kondi¢niho plavani pro vefejnost, pronajmy pla-
veckych drah pro firmy, Skoly a zajmové oddily. Pfedevsim se jedna o plaveckou $kolu a dva
oddily plavani. V malé mife bazén vyuziva vodni pélo apod.

Trzby jsou predevSim z téchto Cinnosti:
e Vybér vstupného do bazénu a do sauny
e Pronajmy drah, které jsou Castecné pres dotace sportovnim oddilim opét hrazeny
Zz méstského rozpoctu

Kondiéni plavani vyuziva ve vyhrazenych ¢asech pro vefejnost, za rok 2018 19 833 platicich
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navstévnikl. To je o cca 2 méné nez v srovnatelné velkém Prostéjové. Cena za vstup na
plavani pro dospélého je pouze 60 K&/neomezen.

Celkové byla navstévnost v roce 2018 147 766 navstévnikd. Z toho kromé cca 20 000 plati-
cich bylo cca 40 000 déti pfi plavecke vyuce Skol a cca 80 000 osob pfi kurzech plavani, od-
dild apod. Dale cca 8 000 osob navstivilo loni saunu.

6%

27%

54%

m platici zakaznici Skoly a vyuka plavani = kurzy plavani a oddily - odhad = sauna

Graf 1 - Podil navstévnosti v Méstskych laznich

Pronajmy plaveckych drah tvofi cca 1/3 celkovych trzeb, dalSi cca 1/3 trzeb je z plavani a
dalSi 1/3 z trzeb za saunu. Celkové trzby za rok 2018 byly cca 2,5 mil K¢.

V bazénové hale je jen plavecky bazén délky 25 m s 6 plaveckymi drahami a maly vyukovy
bazén. Zadna jina vodni atrakce zde bohuZel neni. Plavecka hala ma i tribunu pro navstévni-
ky plaveckych zavod(, ktera je pfistupna z prostoru vstupni haly v 2.NP.

Satny jsou koncipovany jako oddé&lené pro muze a Zeny s naddimenzovanou kapacitou 214
Satnich skfinék na moznou navstévnost arealu maximalné 130 osob.

Stfedisko Sauny s relativné malou plodnou vymérou a dosahuje roCni navstévnost v roce
2018 8 088 osob. To je v porovnani s obdobnou saunou v Prostéjové cca jen 1/3 tamni na-
vstévnosti. Je to dano i konkurenci v Opavé co se tyka wellnessovych sluzeb, ktera je vétsi
nez v Prostéjové. Atrakcemi jsou zde jen velka finska sauna a velka parni kabina. Prostor
doplfuje odpodivarna, ochlazovaci bazénky.

Navstévnost bazénu je v porovnani s obdobnymi 6 drahovymi délky 25 m na kapacité maxi-
malniho vyuziti.

Provozni doba je v pracovni dny od 6.00 do 21:00 hodin. O vikendech je zkracena od 08:00
do 18:00. z toho v pracovni dny je pfistup vefejnosti jen rano od 6:00 — 8:15 a to pouze na 1
draze. V odpolednich hodinach pak jsou pro vefejnost 3 drahy od 15:00 do 19:00. Béhem
tydenniho rozvrhu jsou i drobné zmény, kdy vefejnost v pondéli ma prostor pro kondi¢ni pla-
vani jen 1 hodinu.
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Pondéli 25.11. 15-16

Utery 26.11. 6-14 15-16 17-21
Streda 27.11. 6-8,15 15-21

Ctvrtek 28.11. 6-8,15 15-21

Patek 22.11. 6-8,15 17-21

Sobota 23.11. 8-18

Nedéle 2411 8-18

Po - Pa od 15 do 19 hodin mohou byt pro plavani verejnosti vyhrazeny pouze 3 drahy
Po - Pa 6 - 8,30 vyhrazena 1 draha pro rekreacni plavce
PS - na éasti bazénu plavecka $kola

Tabulka 5 — Provozni doba Méstckych lazni (www.tsopava.cz)

Provoz zafizeni béhem roku zajiStuje 18 osob, které jsou vyuzivany i na kombinované funk-
ce v provozu. PoCet zaméstnancu je srovnatelny s obdobnymi zafizenimi.

Z podhledu spotfeby zakladnich vstupl a energii je celkova ro¢ni spotfeba za rok 17 007 m3
vody. To je lehce nad v prumérem obdobnych zafizeni i s ohledem na navstévnost odpovi-
dajici danému typu zafizeni.

Spotfeba tepla byla v roce 2018 1215 MWh. Spotieba je ovlivhovana prfedevsim pribéhem
zimy. S ohledem na spotifebu v porovnani s obdobnymi zafizenimi je pramérna roc¢ni spotfe-
ba tepla pro vytapéni, ohfev TUV apod. vysSi. Je to dano Spatnymi tepelné-technickymi pa-
rametry objektu.

Primérna rocni spotifeba elektrické energie je cca 340 MWh ro¢né. Je to hodnota lehce pod
primérem odpovidajici provozu plaveckého bazénu a 2 velkych kabin v saunach (finska
sauna a parni kabina).

Obecné Ize fFici, Ze na strané provoznich nakladd nejsou Zzadné externality ve srovnani
s obdobnymi provozy s vyjimkou tepla

Naopak u ostatnich nakladd bych fekl, Ze napf. mzdové naklady jsou velmi nizké i ve srov-
nani s jinymi zafizenimi v Ceské republice.

Z marketingového pohledu vidim prezentaci Méstskych lazni bohuzel jako nedostateCnou.
Lazné jsou prezentovany napf. na internetu jen jako sou€ast webu TS Opava s.r.o.

Zde se prezentuji vSechny sluzby firmy a pro prezentaci bazénu ne to nevhodné.

Jsou zde zakladni informace, ale zafizeni se celkové ,neprodava‘“.
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Ukazka webu — Méstské lazné
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Obrazek 9 - Ukazka webu — méstské lazné (www.tsopava.cz)

Z hlediska hodnoceni zafizeni na webu, dosahuji na google.com znamku Méstské lazné 3,5
a Letni koupalisté 4,3. Letni koupalidté je hodnoceno vysoko, u bazénu tomu bohuZzel tak
neni.

Pro srovnani Aquapark Olomouc a Aquapark VySkov ma znamku 4,1. Aqualand Moravia 4,2
a Aquapalace Praha 4,3.

Problém provozni ztraty Méstskych lazni za posledni roky, kdy v praméru dosahuje
rocné ztratu cca - 8 mil K&, je dana nizkymi trzbami. Jsou velmi nizké ceny vstupt jak
do bazénu, tak i do saun. Je samoziejmé obtizné v stavajici nabidce a kvalité prostredi
cenu prilis zvySovat, ale symbolické zvySeni napf. na 80 K€ se v sou¢asné dobé zdra-
zovani obejde bez vyznamné pozornosti zakazniku a jisté prispéje k mirnému zlepseni
ekonomiky provozu.

Hlavni problém Méstskych lazni je vSak ve velmi malé nabidce pro dalsSi cilové skupi-
ny, které doposud nemaji divod do ,bazénu“ chodit. Jsou to predevsSim rodiny
s détmi, mladez, wellnessové orientovani zakaznici apod. Jedna se o zakazniky, ktefi
v podstaté hledaji zabavu a relaxaci a jsou ochotni zaplatit i vy$Si vstupné a déle se
v zarizeni i zdrzet. Tito zadkaznici nyni z Opavy jezdi do okolnich mést.

Z kapacitnich divoda s ohledem na pozadavky vyuziti drah zajmovymi oddily jiz neni
prostor pro navyseni trzeb (s vyjimkou upravy ceny) z platicich zakaznik(i bez omezeni
ostatnich zakaznickych skupin.

V novém zarizeni by mély byt vybudovany sluzby pravé pro tyto cilové skupiny. Dale
by se pak méla zvysit kapacita vodnich ploch, pro moznost plavani at’ kondiéniho ve-
fejnosti nebo prostor pro zajmové oddily a Skoly s patfiénym zazemim.
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3.2.4 Vyhodnoceni provozu Letniho koupalisté

Stavajici Letni koupalisté nabizi moznost kondi¢niho plavani pro verejnost jako i moznost
vodni relaxace s doplikovymi sluzbami obvyklymi pro dany druh provozu.

Obecné celkovy provoz jak po strance spotfeb energii, personalniho zabezpeceni je
v souladu s obdobnymi provozy.

Z hlediska trzeb je sezona dala pifedevS§im poc€asim. To zasadné ovliviiuje sezonu. V roce
2018 bylo celkem 64 provoznich dni a v dlouhodobém horizontu je pro primérna hodnota.
Za rok 2018 byla navstévnost cca 45 000 osob s trzbami cca 2,5 mil KE. To jsou takika
shodné trzby jako méli Méstské lazné v roce 2018.

Ztrata za rok 2018 byla na letnim koupaliti cca 400 tisic KC.

Provoz zafizeni béhem letni sezony zajiStuje 27 osob, které maji vétSinou brigadnické uvaz-
ky. PoCet zaméstnancu je srovnatelny s obdobnymi zafizenimi.

Z podhledu spotfeby zakladnich vstupu a energii je celkova ro¢ni spotfeba za rok 7 239 m3
vody. Spotfeba tepla byla v roce 2018 na dohfev bazénl 168 MWh. Spotieba elektrické
energie je cca 156 MWh ro¢né.

Obecné Ize fFici, ze na strané provoznich nakladi nejsou zadné externality ve srovnani
S obdobnymi provozy.

Prezentace letniho koupalisté je jizZ o poznani lepSi s provozem na samostatné doméné nez

u bazénu. Moderni web s potfebnymi informacemi v€etné socialnich siti (zde Facebook)

Ukazka webu — Letni koupalisté
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Obrazek 10 - Homepage webu Koupalisté Opava (zdroj: www.koupaliStéopava.cz)
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Letni koupalisté je diky své atraktivité vyhledavanym cilem obyvatel a jeho hospodar-
ské vysledky odpovidaji obdobnym zafizenim.

3.2.5 Zpracovana dokumentace na reseni krytého koupani v Opavé

Pro novy areal byla v roce 2008 vypsana urbanisticko-architektonicka soutéz na feSeni nejen
nového aquacentra, ale i sousedniho zimniho stadionu a hotelu.

Vitézny navrh z této soutéze od tymu vedeného arch. Bernartem byl v dané studii posuzovan
a pfipominkovan.

Na nové aquacentrum, ale na trochu jiném misté u letniho koupalisté, v jiné podobé a s jinou
napini byl zpracovan jiz kompletni projekt véetné dokumentace pro provedeni stavby v roce
2018. Na tento projekt byla provedena vefejna soutéz na dodavatele, ale celé vybérové fize-
ni skoncilo neuspésné. Projekt fesil ateliér Chlup a spole€nost Intar s.r.o.

Na objekt Méstskych lazni byla zpracovana v roce 2014 Studie uprav spole¢nosti OSA pro-

jekt s.r.o., ktera feSila drobné dispozi¢ni zmény a moznost pfistavby relaxacni casti
k stavajicimu objektu.

3.3 Lokalizace mista bazént a zakladni informace

3.3.1 Meéstské lazné, ulice Zamecky okruh 38/4, Opava

Pozemek i budova pro planovanou vystavbu jsou ve vlastnictvi Mésta Opava, bez vécnych
bfemen.

Popis:
o stavajici objekt
inZzenyrské sité v budové a u pozemku
v centralni ¢asti mésta
objekt v uli¢ni fadé s malym dvorem ve vnitrobloku
dobfe dopravné dostupné
neni moznost parkovani u objektu, ani zastavka pro autobusy
relativné mala ¢ast pozemku u budovy se da vyuzit
pozemky ve vlastnictvi mésta
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Budova — Méstskeé lazné

Obréazek 11 - Budova objektu méstskych lazni (zdroj: www.google.com)

Pozemek je z hlediska napojeni na inZenyrské sité relativné dobfe obslouzen stavajicimi tra-
sami inzenyrskych siti.

Z hlediska kapacitniho nebyly sité provéfovany.

Vodovod — napojen stavajici objekt
Kanalizace — napojen stavajici objekt
Teplovod — napojen stavajici objekt

Elektro — napojen stavajici objekt
Sdélovaci vedeni — napojen stavajici objekt

3.3.2 Pozemek u Letniho koupalisté, pristup z ulice Nadacni

Pozemek pro planovanou vystavbu je ve vlastnictvi Mésta Opava. V sou€asné dobé jsou zde
fotbalové hfisté. V okoli je zahradkafska kolonie, kde jeji Cist je v kolizi s planovanou vystav-
bou.

Popis:
e Vv sousedstvi stavajici areal letniho koupalisté
inzenyrské sité v okoli
v klidové Casti mésta
vyhledy do zelené
cela zéna ma byt do budoucna pro sport a rekreaci s vybudovanim zimniho stadionu
apod.
funkéné plocha UP zaméru vyhovuje
dobfe dopravné dostupné, nutno vybudovat nové parkovisté
zajimavé velky pozemek
moznost spojeni venkovni a vnitini ¢asti aredlu
moznost dobrého pfistupu pro ob&any z okoli
pozemky ve vlastnictvi mésta
v relativni blizkosti jsou velka sportovisté mésta
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Pozemek pro stavbu

Obréazek 12 - Pozemek pro stavbu — Fotografie pozemku (zdroj: www.google.com)

3.3.3 Dopravni spojeni a pristup

Méstské lazné

Objekt je v centru mésta v dochazkové vzdalenosti na MHD.

Spojeni s okolnimi mésty kvalitné zajistuje vlakové a autobusové spojeni.

Objekt nema vlastni parkovaci zazemi, a to je v sou¢asné dobé velka nevyhoda daného mis-
ta.

Pfistup pro chodce je bezproblémovy ze vSech sméru

Pozemek u Letniho koupalisté

Pozemek je v okrajové ¢asti Opavy.

Pristup k planovanému objektu by byl ulici Nadaéni, kde by se vybudovala parkovisté pro
areal, ktera by mohla slouzit i pro letni koupalisté.

Pfistup pro chodce je bezproblémovy ze v8ech stran.

Dobré dopravni spojeni a vysoky pocet obyvatel ve spadové oblasti muze v budoucnu gene-
rovat pravidelnou navstévnost ze spadové i dojezdové oblasti.
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3.3.4 \Viditelnost

Méstské lazné

Budova bazénu je dobre viditelna z ulice Zamecky okruh, avsak pro lepsi orientaci ze SirSiho
okoli je tfeba poéitat s feSenim orientacniho navigacniho systému po mésté a pfi pfijezdu do
mésta.

Pozemek u Letniho koupalisté

Pozemek pro budouci areal je malo frekventované ¢asti mésta. Pro lepSi orientaci po mésté
a ze Sir8iho okoli je tfeba pocitat s feSenim orientaCniho navigaéniho systému po mésté a pfi
pFijezdu do mésta z ostatnich smérd. Na druhou stranu lokalita Letniho koupalisté je obecné
v podvédomi ob¢and znama.

3.3.5 Hodnoceni jednotlivych variant |okalit

Jednotlivé varianty umisténi krytého bazénu je posuzovano podle hodnotici matice, kde dle
bodovych a vahovych kritérii.

Vyhodnoceni je dano jako rozdil oproti teoreticky idealni lokalité.

Poradi je dle vhodnosti pro dany uéel projektu.

Hodnotici matice

kritérium vaha Méstské lazné Pozemek gvle}nMO
koupalisté

vhodnost do stavajici zastavby 15% 2 1
okolni prostredi 20% 2 1
velikost pozemku 5% 3 1
moznost parkovani 10% 3 1
dostupnost silnicni sité 5% 1 1
dostupnost MHD 10% 1 2
dostupnost inZenyrskych siti 10% 1 2
pozice ve mésté 5% 1 2
omezeni pozemku (zaplavové, ochranné pasmo) 10% 2 2
moznost letniho koupdani 10% 3 1
VYHODNOCENI 100% 51,3% 74,1%
Hodnoceni:
1nejlepsi
5 nejhorsi

Tabulka 6 — Hodnotici matice lokalit

Jako vyhodnéjsi pro aredl se jevi lokalita i koupalisté z divodu klidovéjSi zény oproti stavajici
lokalité. Velkou vyhodou nové lokality je i propojeni se stavajicim letnim arealem koupalisté.
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3.4 Zakladni vize feSeni Studie proveditelnosti

3.4.1 Varianty reseni

Ve studii proveditelnosti se uvazuje s dvéma variantnimi feSenimi zafizeni dle zadani:

Varianta 1 — posuzuje vystavbu nového projektu na ,zelené® louce u arealu u stavajiciho let-
niho koupalisté s pod variantou doplfikovych sluZzeb pro plavani nebo s uplnou nahradou
stavajiciho bazénu

Varianta 2 — posuzuje modernizaci a dostavbu stavajicich Méstskych lazni a jeji soubé&zny
provoz s novym arealem

3.4.2 Cil projektu a oduvodnénijeho realizace

Cilem je posoudit nejoptimalné&jsi variantu feSeni zajisténi sluzby ob&anim mésta a turistim,
Z hlediska krytého koupani ve mésté Opava, véetné dalSich doprovodnych sluzeb a atrakci.

Posuzuje se varianta modernizace a Uprav stavajiciho bazénu a vystavba nového krytého
bazénu s doprovodnymi sluzbami. Posuzuje se soubéh provozu obou zafizeni ¢i fungovani
pouze nového.

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 zakaznika.

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

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

Realizaci nového projektu sportovné-rekreacniho zafizeni dojde ke zlepSeni stavu a vybave-
nosti infrastruktury mésta pro sport a volny ¢as a rozsifeni 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 ob&any 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
zarizeni 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 cill:

e ZvySeni obCanské vybavenosti mésta

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

¢ RozSifeni nabidky kapacit, sluzeb a atrakci oproti stavajicimu stavu

e Moznost pro synergické efekty se stavajicim letnim koupalistém, jako i v ramci dal-
Sich sportovnich zafizeni mésta
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e ZvySeni pfitazlivosti mésta pro jeho obyvatele a navitévniky mésta a regionu
e RUst zaméstnanosti

3.4.3 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 Opavy. 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 zaji$téni potfebné budouci navstévnosti zafizeni.

3.4.4 Silné a slabé stranky mésta v pripravé projektu

Silné stranky:

k dispozici vhodné misto s moznosti rozvoje

propojeni letniho arealu s novou krytou Casti

vUle mésta pro ob¢any projekt zrealizovat

dobra spadova oblast

novinka pro obCany mésta, kterou oCekavaji

pfipadné moznost feSeni dotaénich tituld na podporu vystavby plavecké Casti

Slabé stranky:

e malé zkuSenosti mésta s provozem obdobného komplexniho sportovné-
relaxacniho zafizeni

e limit finanénich prostfedki

e nutno zainvestovat do infrastruktury nové lokality

3.5 Identifikace dopadi a prinosti projektu

3.5.1 Vymezeni cilovych skupin

Aquacentrum Opava (nazev uvadén jen pro oznaceni nového zafizeni ve Studii proveditel-
nosti, neni to nazev zafizeni) vznikne jako novy projekt, ktery bude uréen rdznym cilovym
skupinam s rtiznou nabidkou sluzeb.

vSech vékovych a socidlnich 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 jednotlivcu ¢&i rodin pro kondiéni plavani az po riiz-
né formy relaxace a zabavy (vodni €i saunové), Skoly a sportovni oddily (dle zvolené varianty

feSeni), benefity pro zaméstnance firem, domovy seniortd, moznost rehabilitace pro zdravot-
né postizené apod.
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Hlavni cilové skupiny z hlediska lokace:
¢ Obyvatelé mésta Opava a okoli do 15 min autem
¢ Obyvatelé spadové oblasti do 30 min autem

¢ Obyvatelé ve spadoveé oblasti do 60 min autem, které Ize jiz povazovat za turisty

3.5.2 Vymezeni beneficienti

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

V pfipravné fazi nejsou zadné benefity identifikovany. Ve fazi realizace jsou spojené prede-
vSim s investini ¢innosti a pfijmy spojenymi s realizaci stavby. Vyznamné benefity budou
vytvafeny az v provozni etapé projektu.

Vymezena struktura beneficientd je nasleduijici:

Cilové skupiny
* obyvatelé mésta Opava
* obyvatelé spadové oblasti
* navstévnici mésta a okoli

Mésto Opava

Podnikatelské subjekty ve mésté a okoli (hlavné ve sluzbach)

Region a stat

Cilové skupiny

Kvantifikovatelné benefity

* Diky realizaci projektu se vybuduje sportovné — rekreacni zafizeni, kde je oCekava
roCni navstévnost (dle varianty a rozsahu projektu) a tomu odpovidajici trzby viz.
Ekonomicka Cast

* Bude vybudovano nové moderni zafizeni s celoroénim provozem

Kvantifikovat pfesné dopad na hlavni i doplfkové cilové skupiny je velmi obtizné, nebot na-
vStévnost 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 riizné ci-
lové 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, Zze na
navstévnost ma v prvnich mésicich provozu hlavni vliv zvédavost navstévnik( na nové zafri-
zeni a zajem vyzkousSet néco noveho. V dalsim obdobi jiZz zafizeni navstévuji pfedevsim pra-
videlni navstévnici, kterym zafizeni a nabidka jeho sluzeb vyhovuje.
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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 vSech vékovych ka-
tegorii, 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 divod 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 Opava

Kvantifikovatelné benefity

Z realizace projektu v realistické varianté mize mit mésto finanéni pfinos, nebot’ provoz zafi-
zeni by nevyzadoval dotace z rozpoCtu mésta, ale byl by schopen generovat ur€itou miru
zisku v novém projektu uz pfi realistické varianté.

Daldim pfinosem pro mésto budou pfijmy ze zvySené zaméstnanosti diky tvorbé novych pra-
covnich mist, vyvolanych provozem vétSiho komplexu nez doposud.

Nekvantifikovatelné benefity

Mésto Opava ma prvofady zajem na rostouci spokojenosti obyvatel mésta se zivotem ve
meésté. Jednim z faktoru, kterym k rUstu 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 zaradit zvy3eni 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 vy3$Si navstévnosti se zvysi i dafiové pfijmy. Tu-
risty by projekt zajimal pfedevSim diky vybudovani kvalitni relaxacni vodni a saunové c¢asti.
Jen plavecky bazén neni dostateCnym motivatorem k navstévé pfi turistickém vyletu do da-
ného mista.

Podnikatelské subjekty

Realizaci projektu dojde ke zvySeni navstévnosti mésta, coz povede k rustu pfijma podnika-
telskych subjektd podnikajicich v oblasti maloobchodu, pohostinstvi a dalSich sluzeb uzce
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vazanych na uspokojovani potfeb navstévniki ve mésté. Pfedevsim podnikatelské subjekty
mohou nabidnout zaméstnancum zajimavy benefit pro Eerpani sluzeb v novém zafizeni.

Region a stat

Mezi pFinosy projektu pro Moravskoslezsky kraj i Ceskou republiku patfi vznik dalsi turistické
atrakce pro zkvalitnéni a prodlouzeni pobytt navstévnikd v dané lokalité. Dale vzniknou nova
pracovni mista, diky kterym se zvysi zaméstnanost a také dariové pfijmy. V souvislosti s rea-
lizaci projektu se da o€ekavat rozvoj dalSich doprovodnych sluzeb a s tim spojeny rist pfi-
jm0 mistni ekonomiky a z toho plynoucich pfijm0 vefejnych rozpocta. Jako vedlejsi efekt bu-
de realizace projektu vliv na zatraktivnéni mésta a regionu pro navstévniky, a tudiz povede k
rustu cestovniho ruchu.

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

Predmétem projektu je vystavba nového sportovné-rekreacniho komplexu s doprovodnymi
sluzbami. Cilem je vytvofeni moderniho a multifunkéni zafizeni pro sport, aktivni traveni vol-
ného ¢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. Na ni budou navazovat dalSi
stupné projektové dokumentace (dopracovani studie, dokumentace pro stavebni povolent,
projektova dokumentace pro vybér zhotovitele, dokumentace pro provedeni stavby). Zaroven
mohou probihat specializované ¢innosti jako provadéni inzenyrsko — geologického a hydro-
geologického pruazkumu lokality, geodetické zaméfeni pozemkul, zaméreni stavajiciho stavu
objektu apod.

Vzhledem k celkové finanéni naroCnosti projektu je nutné zajistit i finanéni zdroje pro realiza-
ci projektu, a to formou vlastnich investi¢nich zdroji mésta Opava, vyfizenim komeréniho
investicniho uvéru, vytvofenim napf. pravnické osoby sdruzujici vice mést a obci za ucelem
shromazdéni dostate€ného mnozZstvi 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 bazén( z fondl Evropské unie.

3.6.2 Investicni faze

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

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

Soucasti projektu jsou také venkovni Upravy v okoli budovy a propojeni nového objektu se
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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 konzultanti 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 dlvodu udrzeni navstévnosti zafizeni.

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

Samotnému zahajeni provozu musi prfedchazet etapa ,pre-openingu®, kdy se jiz koncem
etapy vystavbu bude projekt pfipravovat na budouci provoz. Obvykle se jedna o ¢asovou po-
tfebu minimalné 6 mésicu pfed otevienim zafizeni. Jedna se predevsim o personalni zajis-
téni provozu po strance naboru a proskoleni zaméstnancu, zajisténi prvotniho vybaveni pro-
vozu materialem, zajisténi marketingové komunikace, vytvofeni dokumentace k provozu za-
fizeni apod.

Pro zplUsob provozu musi investor zvolit vhodny model. Napfiklad jestli bude zafizeni provo-
zovat sam prostfednictvim zfizené napf. méstské spolenosti &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-
¢emz Ize oCekavat, Zze v prvnich letech provozu projektu budou vzhledem k novému objektu
a technologiim naklady na udrzbu a opravy minimalni, které pak ¢asem budou vyzadovat
vétsi investicni naklad.

3.7 Moznost alternativnich reseni

V prubéhu pfipravné faze byly opakované zvazovany alternativy 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 rlizné sluzby v arealu a tomu odpovidajici kapacity.

V rdmci pfipravné faze byly zvazovany zakladni varianty feSeni projektu:

Varianta 1 — vybudovani nového objektu s novou nabidkou sluzeb pro Sirokou vefejnost
v podobé vybudovani relaxaCnich €asti (vodni a saunové). Variantné se feSilo vybudovani
v ramci nového komplexu i ¢asti s plaveckym bazénem 25 m s 6 drahami nebo 8 drahami, a

to pro variantu, ze by byly Méstské Lazné uzavieny.

Varianta 2 — fungovani stavajiciho plaveckého bazénu v Méstskych laznich a nového zafi-
zeni se zakladnim plaveckym bazénem 25 m

Varianta 3 — vybudovani nového objektu s rozSifenou moznosti plavani opoti varianté 1
s uzavienim Méstskych lazni
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Varianta 1 — vybudovani nového sportovné-relaxaéniho zarizeni s nékolika va-
riantami fesSeni plaveckych bazénu

Tato varianta poskytuje nejkomplexnéjsi produkt pro zakazniky a vyuziva synergickych efek-
tl mezi jednotlivymi stfedisky v ramci nového objektu, jako i s jiz realizovanym letnim koupa-
listém.

V této varianté se fixni personalni naklady na fizeni projektu, jako i naklady na odbaveni za-
kazniku, chod strojoven apod. rozpoustéji mezi jednotliva stfediska.

Z pohledu ekonomického je tato varianta vyhodnéjSi s ohledem na provozni zisk novych
stfedisek a pfi pohledu na stavajici provozni ztratu stavajicich Méstskych lazni. To vSe pfi
zachovani stejné kapacity plaveckych drah v novém, minimalné feSeném plaveckém bazénu
25 m s 6 drahami, jako v sou€asnosti.

Analyza SWOT varianty 1

Varianta 1

[SILNE STRANKY | [sLABE STRANKY
novostavba vyssiinvestiéni ndklady
volny pozemek delSi doba narealizaci

rozvojové misto

zajisténinovych sluzeb

atraktivni projekt pro Sirokou verejnost

lepsi ekonomika povozu

mozno navrhnout pro budouci poZadavky, kapacity
synergie s letnim Aquaparkem

moznost parkovani

PRILEZITOST | [HrROzZBY
moznost vybudovat atraktivni zafizeni narlst cen vstupll (energii, mezd, ...)
zajistit kryté plavani na jednom misté ve mésté konkurence
odlisit se od konkurence preplnénost v nékterych casech
naucit obyvatele na trzni ceny zvykani si zakaznik( na nové zafizeniv novém misté

zefektivnit vyuzitiletniho koupalisté
diky zajimavé skladbé stfedisek pfilakat zakazniky z
jinych zatizeni

Tabulka 7 — Analyza SWOT varianty 1

Varianta 2 — zachovani provozu Méstskych lazni v soubéhu s novym zafrizenim

Tato varianta v pfipadé realizace dalSiho plaveckého bazénu alespori min. velikosti 25 m s 6
drahami v novém projektu, uvazuje se soub&znym fungovanim stavajicich Méstskych lazni,
které by slouzily pro plavani plaveckych Skol a oddilu.

Fungovani v soubéhu by s ohledem na stavebné technicky stav Méstskych lazni s odhado-
vanou zivotnosti jen 10 let a nutnou dobu na realizaci nového zaméru (odhadem 5 let), by
bylo pro oba bazény cca jen 5 let. Pak by musela bud prob&hnout generalni rekonstrukce
Méstskych lazni, pokud by byl poZzadavek na zachovani budouciho provozu. Respektive by
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rekonstrukce zapocala ihned po oteviené noveho bazénu, aby byla zachovana mozZnost kon-
tinualni plavecké vyuky.

Toto soubézné fungovani obou provozl pfinese dvojnasobné zvétSeni kapacit vodni plochy
pro kondiéni a sportovni plavani v Opavé.

Nevyhodnou této varianty ,soubéhu® je, Zze v Méstskych laznich bude muset fungovat Cast
provozniho personalu a tim zde zlstanou i tyto naklady personalni, jako vS§echny ostatni na-
klady provozu, ale bez pfijmu trzeb od vefejnosti, které nyni jsou v Méstskych laznich inka-
sovany a budou pak v novém zafizeni.

Znamena to s ohledem na pfispévky mésta na €innost sportovnim oddilim, Zze bude mésto
muset tento provoz pravdépodobné dotovat vice nez doposud. Vice v ekonomické asti.

Analyza SWOT varianty 2

Varianta 2
|SILNE STRANKY |  [sLABE STRANKY
vétsi plocha bazénd pro plavani fungovani 2 provozl
"zavedeny" provoz pravdépodobna nutnost vétsi provozni dotace
mUze byt provozovano jen pro Géely organizovanych ve srovnani s novym objektem nezajimavy prostor
plavct
zUstanou zde provozni ndklady bez trzeb verejnosti
PRILEZITOST | [HROZBY
uspokojeno vice zakaznik( a komfortnéji nardst cen vstupt (energii, mezd, ...)
oddélené skupiny verejnosti a oddill vlastni konkurence nového zafizeni

nutnost necekané investice na zajisténi provozu
Tabulka 8 — Analyza SWOT varianty 2

Varianta 3 — vybudovani nového sportovné-relaxaéniho zarizeni s rozsirenim
plaveckych bazént a uzavieni Méstskych lazni

Tato varianta ma ve SWOT analyze vSechny prvky jako varianta 1. Jen k nim pfibyvaji na-
sledujici do vyhod:

e Provozné nejlepsi feSeni
o Uspora provozni ztraty v Méstskych laznich

¢ Investi¢né i pfes navySeni investice do nového objektu je celkova investice mensi
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3.8 Navaznost projektu na dalSi aktivity mésta a ostatnich subjektt

Predkladany projekt navazuje také na aktivity jinych subjektll ve mésté a okoli. V této souvis-
losti je tfeba zminit zejména vazbu pfedevsim na plaveckou 3kolu, plavecké oddily a oddil
vodniho pdla.

V SirSim kontextu i na dalSi sportovni kluby, kterym novy projekt mize poskytnou moznost
dopliikovym tréninkovych moznosti jako i moznosti regenerace.

V ramci realizace projektu je mozné rozsifit nabidku aktivit pro mistni sportovce i vice lakat
do Opavy razna sportovni soustfedéni apod.

3.9 Casovy harmonogram

Harmonogram projektu byl namodelovan dle obdobnych projektu.

Od spusténi projektu se da predpokladat dokonéeni kompletné nového projektu a otevieni za-
fizeni do cca 4 let. To je s urc€itou mirou rezervy, ale v obdobnych projektech se vyskytuji raz-
na zdrZzeni. VétSinou administrativni povahy pfi ziskavani potfebnych povoleni, pfipadné
v ramci vybérovych fizeni z divodu odvolavani se uchazecu apod.

Jednotlivé etapy v ramci projektovani Ize do urcité miry skloubit. Jako i pfipadné pfi navrhu
konstrukéné jednoduché stavby Ize zkratit EasteCné dobu vystavby.

Koordinaci a spojenim nékterych fazi v etapé projektovani Ize docilit mirného zkraceni doby
realizace projektu, jako i na konci stavby. Napt. slousenim Uzemniho a Stavebniho Fizeni
apod. nejkratsi mozny €as bych uvazoval 3,5 - 4 roky pro cely projekt (ale bez ¢asové rezer-

vy).

Obecné mozné etapizace projektu, Ize konstatovat, Ze se celkové investiéni naklady v souctu
zvySuiji.

Béhem vystavby nového projektu mize byt v Opavé zajisténo plavani ve stavajicich Mést-
skych laznich.

Ty by se dle varianty feSeni rekonstruovali v dobé odstavky (stfecha a obvodovy plast) a na-
sledné cela rekonstrukce by probéhla po dokon&eni nového projektu. To v pfipadé, ze nebude
nasledné uzavfen.
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4 ANALYZA TRHU

4.1 Zakladniinformace o trhu

4.1.1 Bazény v Ceské republice

Obecné lze fici, ze vétSina plaveckych bazénl 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 % bazént a koupalist v CR je v provoznich ztratach a jen
cca 10 % bazénu a koupalist dosahuji provozni ,nulu® i zisk. S ohledem na pfevazujici zpa-
sob vlastnictvi zafizeni municipalitami je dana i jejich cenova strategie, kiera se zaméfuje na
poskytnuti vefejné sluzby, a ne na zisk zafizeni. Proto jsou ceny vstupl velmi nizké a nepo-
kryvaji 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. Opava cca 8 mil. K&. V Ceskych Budé&jovicich je dotace area-
lu s hlavnim 50 m bazénem cca 14 mil. K& roéné.

Provozy soukromé &i v najmu jsou schopny generovat oproti vefejnym zafizenim zisk. U slu-
zeb 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 dalSiho 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:

e 50 m - 14 bazénl z toho 1x10 drah (Plzen) a 1x6 drah (Pferov), jinak se jedna vzdy o
bazény vzdy s 8 drahami
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e 25 m — celkem 82 bazén(
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 t&chto 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 '
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60 - 79 let 71 4.9'

wero R
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®' vodni zabava ® FitnessiSport ¥ zdravi 8 wellness
' beauty péce ' skupinové zazitky iiny motiv " Sidng G

Obrézek 13 — Poptévka po sluzbach v Némecku dle vékové kategorie (zdroj pfednaska Klause Batze
— European Waterpark Association)

V Ceské republice zadné relevantni prizkumy bohuzel pravidelné provadény nejsou,
s vyjimkou privatnich zafizeni typu Aquapalace Praha &i mést, které pfipravuji rizné své pro-
jekty.
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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 obéant. 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
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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 14 - Anketa v Pribrami 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 prostfedi bazénu s teplou vodou a s dostate€nym mistem pro odpocinek (le-
hatka) ¢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
Vv zajmove oblasti.

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 krytych bazénu v okoli Opavy
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Obrazek 15 — Mapa krytych bazénu v okoli Opavy (zdroj: www.google.com)
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Prehled konkurenc¢nich zarizeni:

Kravare

Aquapark Kravare je soucasti Buly Arény, ktera poskytuje hotelovy a sportovni komplex, je-
hoZz soucasti je i zimni stadion a aquapark. Aquapark byl otevien v roce 2008. Aquapark na-
bizi omezenou moznost kondi¢niho plavani, ale je zaméfren na vodni relaxaci.

Vybaveni:

Obsahuje hlavni bazén, ktery kromé 2 plaveckych drah v délce 25 m obsahuje i chrliCe, vod-
ni déla, jeskyni, vodopad a divokou feku. Dale je v aredlu umistén whirlpool, bazénky pro
déti s vodnimi hfiby, 65 m dlouhy tobogan, bar s obCerstvenim, sauna, para a masaze.

Kravare mapa

Obrazek 16 — Mésto Kravare, letecky snimek, aquapark (zdroj: www.google.com)

Obrazek 17 - Kravare — aquapark areal (zdroj: www.google.com)

RELAXSOLUTION.CZ 44


http://www.google.com/
http://www.google.com/

Obrazek 20 - Kravafe — aquapark vnitini bazén (zdroj: www.google.com)
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Hodnoceni zaiizeni:

Investice 120 mil. K& (v roce 2008)
Navstévnost: cca 150 000 ro¢né
Vyhody: soucast viceuCelového arealu

tepla voda - 30 stupnil
relaxaéni zény
Nevyhody: malo wellness sluzeb
neni venkovni zéna
jiz bude 10 let v provozu
velka konkurence v projektu z Opavy

Bruntal

Pdvodni plavecky bazén byl v roce 2010 rekonstruovan a rozSifen na kryty volnoCasovy are-
al. Neni zde venkovni aredl u bazénu ani sauny, které by se vdak méli dostavovat.

Vybaveni:

* rekreacni bazén (Clenity bazén s vodnimi a vzduchovymi atrakcemi, rozmisténymi po
celé plose bazénu, masazni trysky s tvarovanymi vyustky umoziujici masaze celého
téla)

+ vifivky (dvojice vifivych kruhovych bazénd, opatfenych masazni lavici se vzduchovy-
mi a masaznimi tryskami)

* parni sauna (aromaticka parni sauna se samostatnym umisténim v muzské a Zenské
Casti)

+ plavecky bazén (délka 25 m s Sesti plaveckymi drahami)

+ divoka feka (samostatné tvarovany kruhovy bazén umistény do venkovni terasy a
propojeny s rekreacnim bazénem, podvodni trysky zpusobuji permanentni pohyb vo-

dy)

* vyukovy bazén (rozdéleny na mélkou a hlubSi ¢ast s vodnim hfibem a skluzavkou,
hloubka vody od 10 do 60 cm)

+ tobogan (stometrovy kryty tobogan se zabudovanymi zrychlovacimi prvky)
» restaurace

+ fitness a masaze

* sport shop

* slanavoda
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Bruntal mapa

Obrazek 21 — Mésto Bruntal, letecky snimek, plavecky areal s bazénem (zdroj: www.google.com)

Obrazek 22 - Bruntal — vnitini bazén (zdroj: www.google.com)
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Obréazek 23 - Bruntal — venkovni bazénu (zdroj: www.googdle.com)

Obrazek 25 - Bruntal — skluzavka s venkovnim arealem (zdroj: www.google.com)
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Hodnoceni zafizeni:

Investice: cca 155 mil K¢
Navstévnost: cca 180 000 ro¢né
Vyhody: slana voda

relaxaéni ¢ast s vyplavovym bazénem
atrakce pro déti

Nevyhody: neni velka letni zéna, chybi venkovni bazén
nejsou sauny (jsou v jiném objektu ve mésté)

malo odpocinkovych ploch

Krnov

Bazén a sauna v Krnové jsou potencialni konkurence pro nové zafizeni v Opavé. Pfi stavaji-
cim stavu je to konkurence velmi mala, ale naroste, pokud se zrealizuje nové zafizeni.
Vybaveni

Plavecky bazén (25x12 m)
Sauny (parni a sucha vcetné vifivé vany)
e Obcerstveni

. <8

Méstské lazné Lop,
"a ”

Obrézek 26 — Mésto Krnov, letecky snimek, pozemek kryty bazén (zdroj: www.google.com)
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Obréazek 28 - Fotografie pozemku, bazénu (zdroj: autor)

—

Obrazek 29 - Fotografie interiéru bazénu (zdroj: autor)

Hodnoceni zafizeni:
Vyhody: ma svoji spadovou oblast
Nevyhody: starSi zafizeni

malo prostoru k relaxaci po sauné
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Bospor Bohumin

Aquacentrum je soucasti komplexu Bohuminského sportovniho centra BOSPOR. Aquacen-
trum nabizi plavani kojencu, déti ve Skolkach a Skolach iplavani vefejnosti. To vse
ve venkovnim i vnitfnim bazénu s doprovodnymi atrakcemi. V aredlu je 25 metrovy plavecky
bazén, relaxaéni bazén, masazni trysky, chrliCe, vodopad, venkovni bazén, tobogan o délce
48 metrQ, détské brouzdalisté, whirlpool, sauny (finska, parni, infra), obCerstveni, masaze,

plavecka Skola. V roce 2014 byl wellness roz§ifen o venkovni whirlpool a venkovni ochlazo-
vaci bazén.

-

o

Obrézek 31 - Aquacentrum Bohumin — pohled na areal (zdroj: www.google.com)
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Obrazek 32 - Aquacentrum Bohumin — vnitini hala (zdroj: www.google.com)

Kryty plavecky bazén Havirov

Soucasti 25 metrového plaveckého bazénu je i sauna s ochlazovacim bazénkem. Zafizeni
ke koncepcné staré. Pfipravuje se vSak novy projekt v Idznich Darkov.

r5bo0, © OpenStreetiap W)

Obrazek 33 - Kryty plavecky bazén Havifov, letecky snimek (zdroj: www.mapy.cz)
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Obrazek 34 - Kryty plavecky bazén Havirov — plavecky bazén (zdroj: www.google.cz)

Nevyhody:
e Stara budova
e Zadny saunovy svét
e Zadné atrakce

Ostrava

Kryty bazén Sareza obsahuje 100 metrovy tobogan s méfenim rychlosti, plavecky bazén,
détsky bazén a venkovni vyplavovy bazén. V saunovém svété nalezneme finskou saunu,
keltskou saunu, paru, ochlazovaci bazének a relaxacni zénu.

JUMOb]PorubalC

{ < .
ration}© OpenStieciMap o Yy =

Obrazek 35 - Ostrava, Kryty bazén Sareza, letecky snimek (zdroj: www.mapy.cz)
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Obrézek 38 - Kryty bazén Sareza — plavecky bazén (zdroj: www.google.com)

Hodnoceni zarizeni:

Vyhody: zazemi velkého mésta
snaha o doplfiovani atrakci

Nevyhody: koncepcné staré zafizeni
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Frydek-Mistek, aquapark Olesna

Areal nabizi pfes |éto i venkovni aquapark s plaveckym i neplaveckym bazénem, tobogany a
skluzavkou. Celoro¢né je otevieny kryty aquapark s toboganem, mensi divokou fekou, vifiv-
kou, détsky bazének. Saunovy svét obsahuje finskou saunu, parni lazer, solnou fimskou la-
zen.

Obrazek 39 - Frydek-Mistek, kryty aquapark Ole$na a letni aquapark Oles$na, letecky snimek (zdroj:
WWW.mapy.cz)

Obrazek 40 - Aquapark Olesna — vnitfek zafizeni (zdroj: www.google.com)
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Obrazek 41 - Aquapark Olesna — pohled na tobogan (zdroj: www.google.com)

Obréazek 42 - Aquapark OleSna — letni venkovni ¢éast (zdroj: www.google.com)

Ratibor — H20strég

Za hranicemi je aquapark v Ratibofi v Polsku. Nabizi dva tobogany, divokou feku, 5 bazénu,
détské brouzdalisté. V relaxacni zéné nalezneme dvé vifivky, vanu s mineraly, finskou sau-
nu, parni saunu a relaxaéni mistnost.
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Obrazek 43 - Ratibor, pozemek pred stavbou, letecky snimek (zdroj: www.mapy.cz)

Obrézek 43 - RatiboF — pohled na budovu (zdroj: www.google.com)
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Obrazek 44 - Ratibor — vnitini atrakce (zdroj: www.google.com)

Obrazek 45 - Ratibor — pohled na tobogany (zdroj: www.google.com)

Visla — Aquapark Tropikana

Luxusni resort v sousednim Polsku, nachazi se kousek za Tfincem. Moderni aquapark se

Sirokym spektrem sluzeb.
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Obrézek 48 - Visla — interiér (zdroj: www.google.com)
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Obréazek 49 - Visla — tobogany (zdroj: www.google.com)

Sternberk — kryty bazén se teprve planuje

Investice je 154 miliont korun bez DPH. V planu je kryty bazén, relaxace a wellness.

Obrézek 51 - Sternberk — odhadované podoba krytého bazénu a wellness (zdroj: www.google.cz)
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Prima konkurence — hodnoceni:

* nyni Krnov orientovan pfedevsim na kondi¢ni plavani

* jen Bruntdl a Kravafe maji nyni i ,zabavni a relaxacni® ¢asti
* velmi slaba nabidka wellness sluzeb — pfedev§im sauny

* nizké ceny za vstupy do Vodnich casti

» Bruntal i Kravare jsou ,zanovni“ projekty, které v8ak budou v pfistich letech investice
na rozvoj Ci technologickou udrzbu

+ projekty na Polské strané nejsou nyni konkurenci s vyjimkou projektu v Ratibofi
» konkurenci bude projekt v Krnové, nutné hledat proti nému ,USP*

* konkurenci pro nové zarizeni v Opavé jsou vs$ak i jiné sportovni, kulturni i ja-
kékoliv dalsi volno¢asové aktivity ve mésté
Neprima konkurence — hodnoceni:

Navstévnost zafizeni ovliviiuji a svym zplsobem jsou nepfimou konkurenci i dalsi aktivity
v misté, které v dobé volného ¢asu mohou obyvatelé navstévovat. Jedna se o rizna spor-
tovni, zadbavni a kulturni zafizeni jako i dalSi volnoCasové aktivity.

Konkurence v oblasti Saun v Opavé a okoli:

Health park vstup 350 K¢

Vybaveni: 1x finska sauna, 1x aroma sauna

Hotel Katharein vstup 290 K¢
Vybaveni: 1x finska sauna, 1x para, 1x infra

Relax centrum Petra vstup 200 K&/1 hod, 300 K&/2 hod

Vybaveni: 1x finska sauna, 1x aroma sauna, 1x para
Sauny v Ostravé:
Saunia Futurum Ostrava vstup 295 K¢&

Vybaveni: 6x rdzné sauny

Relaxdays Ostrava vstup 285 K¢/ 2 hod
Vybaveni: 6x rdzné sauny
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Konkurence — kryté bazény — porovnani cen vstupt

L . Vstupné (Kc/hod,

Typ zarizeni Misto pné (. )
Dospéli Déti

Wellness centrum Bruntal 85-90 K¢& 55-60 K&

Kryty bazén Krnov 50 K¢ 30 K¢

Aquapark Kravare 95-115 K¢ 70-95 K¢

Kryty bazén Ratibof (Polsko)* 84-102 K¢

* prepocet z PLN

Tabulka 11 — Konkurence — ceny vstupi v K¢ webové stranky provozovateld (zdroj Google)

4.3 Analyza a odhad poptavky

4.3.1 Vymezeni cilovych skupin projektu

Sportovné-relaxacéni zafizeni vznikne jako novy projekt, ktery bude uréen rdznym cilovym
skupindm a za ucelem sportovné — relaxaéniho vyuziti.

Potencial celkovych cilovych skupin je od jednotlivcu €&i rodin pro kondi¢ni plavani az po ruz-
né formy relaxace a zabavy (vodni &i saunové), Skoly, sportovni oddily, benefity pro zamést-
nance firem, domovy senioru, moznost rehabilitace pro zdravotné postizené apod.

Hlavni cilové skupiny z hlediska lokace jsou tyto:

¢ Obyvatelé mésta Opava a neblizSiho okoli — do 15 min autem
o Obyvatelé spadové oblasti do 30 min autem

o Castedné obyvatelé spadové oblasti do 60 min autem

Hlavni cilové skupiny projektu:

o Kondi¢ni plavci

e Sportovni plavani

e Vyuka plavani

e Vodni sporty — potapéni, vodni pélo apod.
¢ Rodiny s détmi

e Miladez

e Wellnessové orientovani zakaznici

o 40+ (,vylétla hnizda®)

e Seniofi
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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.

Vyuziti nového Aquacentra zakaznickymi skupinami:

Plavecky W G araClERy counovy W Venkovni
bazén Foonshahlle svét koupalisté
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Obrazek 52 — Model vyuZziti Aquacentra jednotlivymi zakaznickymi skupinami — nové zafizeni

V této varianté bude nabidka sluzeb mnohem S$irSi nez v stavajicim bazénu. K plavecké casti
pfibude relaxaéni a zabavni &ast s moznosti navstivit venkovni koupali§té, které je
v sousedstvi planovaného objektu. Dale je zde planovano samostatné stfedisko Saunového
svéta, které doplni moznost rekreace v arealu a tuto vyhledavanou a ristovou sluzbu.

Toto vSe je zaméfeno na poc€etnou skupinu navstévnikd, ktefi vyhledavaji obdobna zafizeni
s cilem relaxovat se a pobavit se. V téchto zafizenich pak i zakaznici travi vice ¢asu, a to za
vy8Si vstupné. Dale i vice utraceji za doprovodny servis a to napf. obCerstveni, masaze atd.
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4.3.2 Analyza poptavky

Pocet obyvatel ve spadové oblasti od Opavy

Opava_(15_30_60_Minuty)
Dojezdova vzdalenost

Minutes

¢asv min. | pocet obyvatel L

0-15 95 343 . -
16- 30 199 546

30- 60 849 946 i o

Tabulka 12 — Pocet obyvatel v dojezdovych vzdalenostech autem od Opavy
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Graf 2 — Dojezdové vzdalenosti autem ve spadové oblasti od Opava
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Na zakladé téchto dat dojezdové vzdalenosti autem od Opavy byl modelovan odhad navstév-
nosti zafizeni ve varianté optimistické, realistické a pesimistické. Model je zpracovan na za-
kladé odborné zkuSenosti.

Vypocet zakaznického potencialu Novy projekt
Potencial
DOJ?ZdOVé Pocet Aktivr.u” Potencidl | Teoreticky ,P?(:VEt Navstévnicky
vzdalenost potencial L. ... |navstév za L,
(minuty) obyvatel (30%) zajmu potencial rok potencial
misto 0-15 95343 28 603 100% 28 603 3,5 100110
nejblizsi okoli 16- 30 199 546 59 864 70% 41905 1 41905
Sirsi okoli 31-60 849 946 254 984 10% 25498 0,5 12749
turisté - mésto a okoli 84329 10% 8433 1 8433
CELKEM 163 197
Roéni navstévnost bazén platici zakaznici
Scénar koeficient z toho Bazény (75%)|Sauny (25%)
optimisticky 100% 163 197 122 398 40799
realisticky -20% 130558 97918 32639
pesimisticky -40% 97918 73439 24 480
Plavecky bazén
Navstévnost skol 3904|10% se soucasného stavu
Navstévnost platicich zakaznik( 15922|80% soucasného stavu
Ndavstévnost vyukové-rehab. bazénu 4000
CELKEM - plavani 23826
Scénar navyseni | platiciplavci | navyseni skoly CELKEM
optimisticky 25% 19903 100% 7 808 27710
realisticky 0% 15922 0% 3904 19 826
pesimisticky -25% 11942 -10% 3513 15455
CELKOVA ROCNi NAVSTEVNOST - Kryty bazén
Scénar CELKEM z toho Relaxace Sauny Plavci Skoly
optimisticky 190 907 122 398 40 799 19 903 7 808
realisticky 150 383 97 918 32639 15922 3904
pesimisticky 113 373 73 439 24 480 11942 3513
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Vypocet zakaznického potencialu

Plavecka hala

Stary bazén

Navstévnost skol

35134

Navstévnost plaveckych oddill

80 000

90% primeéru 2 let - 39038, 10% na novém
odhad provozovatele

Navstévnost platicich zdkaznikd 3980(20% ze stavajiciho poctu cca 19902, 80% na novém
CELKEM - plavani 119 114|prdmér 416 denné
Sauna
sauny 4204]|50% primeérné rocni stavajici navstévnosti 8408
CELKEM - sauna 4204
Bazén Sauna
Scénar navysSeni | platici plavci | navySeni Skoly navyseni oddily CELKEM navyseni sauna CELKEM
optimisticky 50% 5970 10% 38648 15%| 92000 136 618 20% 5045] 5045
realisticky 0% 3980 0% 35134 0% 80 000 119 114 0% 4204 4204
pesimisticky 0% 3980 -10% 31621 -5% 76 000 111 601 -20% 3363 3363
CELKOVA ROCNI NAVSTEVNOST - Stary bazén
Scénar CELKEM z toho platici plavci Skoly oddily sauna
optimisticky 141 662 5970 38 648 92 000 5 045
realisticky 123 318 3980 35134 80 000 4204
pesimisticky 114 964 3980 31621 76 000 3363
CELKOVA ROCNi NAVSTEVNOST - bazény v OPAVE
Novy projekt CELKEM z toho Relaxace Sauny Plavci Skoly
optimisticky 190 907 122 398 40 799 19 903 7 808
realisticky 150 383 97 918 32 639 15 922 3904
pesimisticky 113 373 73 439 24 480 11 942 3513
Stary bazén CELKEM z toho Relaxace Sauny Plavci Skoly Oddily
optimisticky 141 662 5 045 5970 38 648 92 000
realisticky 123 318 4204 3980 35134 80 000
pesimisticky 114 964 3363 3 980 31621 76 000
Letni koupalisté CELKEM z toho Koupalisté
optimisticky 0 44 901
realisticky 0 33 683
pesimisticky 0 22 683
optimisticky 377 470 122 398 45 844 25 873 46 455 92 000 44 901
realisticky 307 385 97 918 36 843 19 902 39 038 80 000 33 683
pesimisticky 251 020 73 439 27 843 15 922 35134 76 000 22 683

Vypocet zakaznického potencialu

Venkovni aredl letniho koupalisté

| navstévnosti

Letni koupalisté

33 683|priimér 15 let

min.
max.

22683 rok 2008
44901 rok 2019

Tabulka 13 — Vypocet zakaznického potencialu

Metodika vychazi ze statistickych dat poctu obyvatel v dojezdovych vzdalenostech. V zoné
se vzdy uvazuje jen 30% populace, kterou druh této Cinnosti zajima. Pro tento teoreticky po-
tencial je dle dojezdové vzdalenosti modelovan zkuSenostni polet navstév zafizeni ro¢né.
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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 navstévnikld saun je odhadnut dle mistnich podminek na 25 %
z celkového potencialu navstévnika.

Pro modelaci navstévnosti kondi¢niho plavani se vychazi ze zku$enosti s navstévnosti
v obdobnych zafizenich.

U navstévnosti letniho arealu se vychazi z praméru poslednich 15 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 navétévnosti jsou jen
pro srovnani s Opavou. V €islech jsou odchylky v metodice zapogitavani napf. déti pfi vyuce
plavani apod.

mésto pocet obyvatel | navStévnost za rok
HoraZdovice 5500 115 000
Kravare 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 25000 380 000
Kolin 31000 295 000
Pfibram nyni 32 000 200 000
Téabor 35000 150 000
Trebic¢ 36 000 260 000
Mlada Boleslav 44000 285 000
Ceské Budéjovice 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 14 — Porovnani ro¢ni navs§tévnosti 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
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Shrnuti analyzy poptavky:

Na zakladé zjisténych statistickych udajd, informaci o srovnatelnych zafizenich a z vlastni bo-
haté praxe byly stanoveny modely navstévnosti budouciho provozu z hlediska potencialu spa-
dové oblasti a funkéni naplné budouciho zafizeni.

vvvvv

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 takika konstantni.

U zabavnich bazén je navstévnost generovana predev§im o vikendech a v dobé prazdnin &i
statnich svatku.

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 navs§tévnost preskupuje
na letni koupali§té. Roli zde hraje i pracovni rezim obyvatel v okoli z hlediska pfedevsim pra-
ce na smény.

Sauny maji nejvétsi navstévnost od fijna do dubna, ale zde je efekt poCasi jesté vyznamnéj-
§i. Koncipovanim Saunového svéta i s venkovni zahradou se v3ak zajisti i navstévnost bé-
hem 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 muze 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 aredlu béhem celého roku a byl maximalné
efektivné vyuzivan personal provozu.

Zaroven rlznymi marketingovymi pobidkami je mozné zakazniky motivovat napf. k navstévé
Z letniho koupalisté do kryté ¢asti apod.

Predpokladany prabéh navstévnosti béhem roku

prubéh navstévnosti béhem roku
16000
14000
12000
10000
8 000
6000
4000

2 000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Graf 3 — Pfedpokladany pribéh navstévnosti béhem roku

Tento graf pfedstavuje predpoklad pribéhu navstévnosti v priibéhu roku pro realistickou ver-
zi navstévnosti zafizeni.
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Je patrny nejvétsi objem navstévnosti v letnich mésicich, kdy jsou letni prazdniny a lidé maji
volny €as na vyuzivani 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.
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5 POPIS RESENI PROJEKTU

V ramci zpracovani Studie proveditelnosti byl posouzen vitézny navrh z architektonické souté-
Ze na vystavbu nového bazénu a moznosti uprav stavajiciho arealu Méstskych lazni

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 vysledkam.

5.1 Mestskeé lazné

5.1.1 Stavajici stav Méstskych lazni

Jedna se o tfipodlazni objekt skeletové konstrukce s prosklenou fasadou do bazénové haly.
Dispozi¢né je vstup umistén z ulice Zamecky okruh s pfevysenim cca %2 podlazi od chodni-
ku.

V 1.NP se nachazi vstup do objektu se vstupni halou a recepci. Z haly se vstupuje do prosto-
ru sauny a panskych Saten. Po schodisti jsou pak pfistupné damské Satny a pronajimatelné
Casti jako kadernictvi apod. V 2.np jsou také kancelafe bazénu a nevyuzity prostor zasedaci
mistnosti. V 1.PP je technologické zazemi a relativné rozsahlé nevyuzivané prostory.

V objekt odpovida designové dobé svého vzniku a je jiz moralné znaéné zastaran. Technicky
je nutné provést obménu veskerych instalaci. Jen byla provedena ¢asteCna obména bazeé-
nové technologie, ktera funguje v systému bez akumulacni jimky. Dale byly nedavno vymeé-
nény vzduchotechnické jednotky, ale rozvody vzduchotechniky jsou puvodni. Jinak je nutna
rekonstrukce predevSim obvodového plasté a stfechy zduvodu S$patnych tepelné-
technickych parametru. V interiéru se pak jedna o nutnost rekonstrukce podhledu nad bazé-
nem, kde jiz odpadavaji odrezlé Srouby zavéSeného hlinikového podhledu. Také samotna
bazénova vana potifebuje vyménu bazénovych obkladu.

Je vhodné vyresit i bezbariérovost objektu a moznost bezpeného zaparkovani autobusu pro
vystoupeni a nastoupeni déti na plaveckou vyuku.

Z hlediska vybaveni nabizi objekt moznosti jen pro plaveckou vyuku a kondicni plavani.
Z hlediska relaxace pak finskou saunu a parni kabinu

Celkové dle souCasnych méfitek bazénu je stavajici objekt Méstskych lazni zastaran a pro
dalsi fungovani se zaméfenim na vyuku plavani a sportovni oddily, potfebuje celkovou re-
konstrukci.

Odhad nutné rekonstrukce je maximalné do 5 let.

Dle provedeného odhadu a ve srovnani s obdobnymi bazény by se jednalo o investici ve vySi
cca 90-100 mil. KE bez DPH.
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Padorys 1.PP

PUDCATS 1 FP - ST STAY + KAV (PR PRE TRCHMOL DG WELLMESS

Obréazek 53 — Puadorys stavajici stav

Piadorys 1.NP

PUDCIEYS 1.HP - STAVAJICT STAV + MAVRH WELLNESS (0SA PROJEKT - 122014}

Obrazek 54 — Pudorys stavajici stav
RELAXSOLUTION.CZ

71



Piadorys 2.NP

FUDCRYS 2 NP - STAYAIC] STAY + URAVY WZNKLE MAVRHEM WE_LNESS Y 1 NP (054 PROJEKT - 1272014}
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Obrazek 55 — Pudorys stavajici stav

5.1.2 Navrzené upravy Méstskych lazni

Pro variantu zachovani stavajiciho plavecké bazénu a pozadavku na zachovani i fungovani
stavajici sauny a pary byly navrzeny tyto provozni a dispozi¢ni Upravy objektu.
Navrzené Upravy sméfuji ke zlepSeni vyuZiti objektu pro vyuku plavani a sportovni oddily.

Jedna se o upravu vstupni haly, kde by vznikla novéa pozice recepce pro odbaveni zakaznikd
mimo hlavni prichozi koridor. Bylo navrzeno rozdéleni haly na Cist placenou a ¢ekaci, a to
formou turniketd, aby do budoucna i provoz mohl fungovat na systému &ipl pro pfistup, pro
uzamceni skfifiky apod. samotna hala se rozsifila, aby zde byl dostateCny prostor pro ¢ekani
déti po plavecké vyuce na autobus apod. zaroven nékteré sluzby z 2.NP by se pfesunuly bli-
Ze k ulici — napf. kadefnictvi atd.

Vytvofil by se spolecny blok recepce s navaznosti na pozici plavcika.

Prostor sauny by se jen minimalné zmensil, ale vytvofil by se novy pfistup z bazénu do saun,
aby i v dopolednich hodinach mohly déti v ramci plavecké vyuky vyuZivat saunu Ci paru.
Satny by byly uzplisobeny predevsim pro skupiny pro plaveckou vyuku &i zajmové plavecké
a jiné sportovni oddily.

Byl by nové vybudovan bezbariérovy pfistup z ulice a mezi podlazimi.

V 2.NP by zUstaly damské Satny, zazemi vedeni bazénu a prostory pro zaméstnance. Dale
by zde mohly byt prostory pro sluzby na objednani — masaze, rehabilitace atd. nevyuzivany
prostor zasedaci mistnosti by slouzil jako zazemi plaveckych klubu.

V 1.PP by bylo vhodné vyuZzit €ast prostoru pfistupného ze vstupni haly pro vytvofeni mista
pro klubovou &i sportovni Cinnost déti
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Plidorys 1.NP
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RELAXSOLUTION.CZ 73



Plidorys 1.PP
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Obréazek 58 — Puadorys navrhovany stav

Pozadované funkce:

» Zachovani plaveckého bazénu
- Zaméreni pro plavani Skol a plaveckych oddilt
- Vefejnost jen v podvec€ernich hodinach

- Satny skupinové pro lep$i odbaveni $kol a oddil

- Zazemi plaveckych oddilt — kancelaf, télocvi¢éna apod.
- ZvétSeni vstupni haly a vytvofeni Eekacich prostor napf. pro ¢ekajici déti na autobus

- Komer¢&ni prostory pfistupné z haly (kadefnictvi apod.) a v 2.np pro sluzby na ob-

« Zachovani sauny pro ,Stamgasty“ vSak propojena na bazén i pro vyuziti Skol

jednani (masaze, rehabilitace apod.)
Vytvoreni nové recepce s dostateénym pred prostorem u recepce

Moznost prodeje drobného obCerstveni na recepci / pfipadné feSeno automaty
Rozdéleni placené a neplacené zony turniketem

Nova pozice plavCika

Vytvoreni bezbariérového pfistupu do 2.NP

Finska sauna
Parni kabina
Ochlazovaci bazének

PFistup z bazénové haly

* Vyuziti 1.PP
Vyuziti prazdnych prostor v suterénu objektu — najemni jednotky — sportovni oddily,
herny, klubova €innost apod.
pfistup z upravené vstupni haly po samostatném schodisti
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5.2 Novy projekt Aquacentra

Z architektonické soutéze v roce 2008 vzeSel vitézny navrh feSeni nového Aquacentra od
tymu architekttl Michal Bernart, Jan Bradac, Jana Jefabkova, Pedro Prazeres, Radek Lizna.
Celkem se soutéze Ucastnilo 30 soutéznich navrhu.

Tento navrh FfeSeni celé uzemi u stavajiciho letniho koupalidté pro novy bazén a zimni stadi-
on. Dale je zde feSen park a novy hotel.

Objekt ma v 1.PP vstup do objektu jako i pFistup na letni koupalisté. Dale je zde prostor od-
délenych Saten se socialnim zazemim.

Dale je zde wellness, relaxacni zéna a ¢ast technického zazemi.

V 1.NP je pak umisténa plavecka hala.

Cely objek je ¢astecné zapusten v terénu a vystupune z néj hala v 1.NP s orientaci na jih do
nové navrzeného parku.

5.2.1 Vitézny architektonicky navrh

Situace

Obrézek 59 — Situace — novy areal
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Padorys 1.PP

Obrazek 60 — Puadorys 1.PP - novy

Padorys 1.NP

Obrézek 61 — Padorys 1.NP - novy
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5.2.2 Doporucené upravy projektu

Pfi posouzeni projektu provoznimi potfebami a doporuéenou provozni naplni nového
objektu, vzesly tyto podnéty k Upravé vnitfni dispozice.

Jedna se predevdim o zménu umisténi nékterych stfedisek s ohledem na uvazovoanou
funkci a pozadované vstupné, které by meélo vzdy odpovidat se stupnujici se vysSi
nejhodnotnéjSimu prostoru.

Zakladni koncept navrzenych uprav:

Atrakce pro jednotlivé cilové skupiny
Zakladni stfediska
- Sportovni / kondi¢ni plavani / vyuka plavani
- Relaxace — vodni
- Relaxace — saunova
- Wellness sluzby — Masaze apod.
- Gastro — jednotné
Propojeni a zaroven segmentace stfedisek z hlediska feSeni rlznych drovni vstupl a
délky pobytu
Uprava nabizenych atrakci, zvlasté v relaxaéni &asti
Uprava feSeni saunového svéta, predevsim Uprava dispozice a rozsifeni o celoroéni za-
hradu
Provozni jednoduchost (bezbariérovost, jednoducha orientace,)
Provozné usporny objekt
Ekonomické efekty
Pfipadna etapizace projektu (venkovni vyplavovy bazén, moznost rozSifovat tobogany
apod.)
Odliseni se od konkurence

Doporuéené zmény:

Uprava vstupni haly za ugelem moznosti vytvofeni vhodnych &ekacich prostor

Zmeéna pozice recepce tak, aby zajiStovala odbaveni pfichozich i odchozich zakazniku
Vytvoreni spoleénych Saten s prevlékacimi boxy

PFesunuti wellness (saunového svéta) do 1.NP ze ,sklepnich® prostor do prostor, kde
bude dostatek denniho svéta a pfistup na venkovni saunovou zahradu

Pfesunout relaxaéni bazény z 1.PP do 1.NP misto navrZzeného plaveckého bazénu,
kde jsou nejhodnotnéjsiho prostory s vyhledem na novy park a s jizni orientaci. Zde by
mél byt vytvofen odpocinkovy prostor ve stylu ,afrika“

Masaze mist pfistupné jak z haly tak z prostoru relaxace (vodni, saunové)

Plavecky bazén pfesunout do malo atraktivniho prostoru v 1.PP s co nejbliz§im
pfistupem ze Saten

Zasobovani objektu fesit ze severni strany, nikoliv od exponovaného vstupu
Obcerstveni vytvofit dispozicné tak, aby obsluhovalo prostor vstupni haly, relaxacnich
bazénu a sauny

U relaxacni bazénové haly vytvofit venkovni prostor s vyplavovym bazénem

U saun vytvofit atraktivni saunovou zahradu
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. Navrhnout pozici toboganové véze s tobogany tak,a by byla pfistupna jak z nového
objektu, tak i z letniho koupalisté
V pfipadé volnych ploch v dispozici navrhnout umistni fithess

. V situaci arealu prfesunout pozici hotelu tak, aby bylo mozné tento hotel propojit
s novym Aquacentrem a novym zimnim stadionem

Situace

Obrazek 62 — Situace — navrh zmén
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Pludorys 1.PP

. tobogany

4 plavecka &ast

pruchod na letni areal

Obréazek 63 — Padorys 1.PP — novy — navrh zmén

Pidorys 1.NP
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Obrazek 64 — Plfldorys 1.NP — novy — navrh zmén
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Organizace stredisek v novém objektu

vstup letniareal

recepce personalu

fitness

[0SS32E obcerstveni Satny sauny, WC, sprchy

komunikacniuzel

saunovd cast relaxacni svét / détsky svét bazén25 m

saunovazahrada tobogény

vyukovy bazén

venkovnizéna

Obrazek 65 — Organizace stfedisek v novém objektu

vstupnihala administrativa, zdzemi
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Doporucéena strediska a jejich zakladni vybaveni:

e Zbnal - Plavecka hala s bazénem 25 m
o Zakladni plavecky bazén pro vefejnost — 25 m x 12,5 m s hloubkou 1,2 — 1,6m
0 6 plaveckych drahach Sife 2 m s teplotou vody do 28° C
o Dle vybrané varianty fungovani stavajiciho bazénu pak pfipadné bazén o 8
plaveckych drahach s moznosti Sife drah 2,5 m

e Zobna 2 - Relaxaéni a zadbavni zéna

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

o Vifivka s teplotou vody 36° C

o Deétské brouzdalisté s détskymi atrakcemi (skluzavky, interaktivni vodni prvky,
stfikaci zvifatka apod.) s hloubkou 0—40 cm s teplotou vody 32° C

o Venkovni vyplavovy bazén s vodnimi atrakcemi (vodni lGzka, sedaky, 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.

e Toboganova véz (soucast relaxacni zony), ale s moznym pfistupem i z venkovni
casti.
o Rodinny pneumatikovy tobogan s moznosti pro jizdu na pneumatice single,
double pro jizdu od 6 let
o Body slide se svételnymi a zvukovymi efekty
o Adrenalinovy tobogan

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

Toboganova véz by méla byt pfistupna i pro zdkazniky z letniho koupalisté a
oddélena turniketem, kterym je nasledné zamezen pfistup do relaxa¢niho své-
ta zakaznik(m bez patficného vstupného.

e Zobna 3 - Saunovy svét
o Vnitfni a venkovni ¢ast — kabiny viz. nize
Ve vnitfni ¢asti 5 saunovych a parnich kabin
Intimni feSeni ¢asti sprch (kabiny)
Ochlazovaci bazének
Vifivka ve venkovni ¢asti, pfipadné i jezirko
Odpocinkové prostory ve formé otevieného lounge v blizkosti Saunabaru, jako
i v odpocivarnach. Kombinace rozmanitého sezeni a leZeni.
Saunabar
o Dostatek denniho svétla

O O O O O

o

e Masaze — mistnosti pfistupné jak ze vstupni haly, tak i z vnitfniho prostoru saunové-
ho Ci relaxacniho svéta
o 3x proceduralni kabina

e Obcerstveni

o Zajistujici sluzby pro vstupni halu, pro bazénovou ¢ast, saunovou ¢ast a pfi-
padné i pro letni koupalisté
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e Pfistup do venkovniho letniho arealu Aquaparku pro navstévniky kryté €asti, jako i
moznost vyuziti ¢asti venkovni zony jen pro navstévniky krytého arealu

Popis organizace provozu stredisek (zén)

VSechna stfediska maji jednotny pfistup pfes centralni vstupni halu, kde probiha odbaveni
zakaznikl na recepci. Recepce by méla 3 odbavovaci pracovisté. Ve vstupni hale je nezbyt-
né socialni zazemi, ¢ekaci zéna. Obcerstveni obsluhuje vstupni halu a navazuje pak nasled-
né& na mokré a saunoveé provozy.

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, pfes kte-
ré se vstupuje k plaveckému bazénu a nasledné do 1.NP k relaxacnim bazénim a saunam.
V Satnach je dostatek upravovacich mist se zrcadly a fény.

Pfistup pro administrativu a vstup do zazemi personalu v 1.PP feSit v co nejméné atraktiv-
nich mistech.

Plavecka hala — bazénu 25 m

NavrZena jako jednoducha hala, kde hlavni funkce je jednoznaéné definovana plaveckym
bazénem. Je pfistupna ze Saten pfes socialni zazemi. Hlavni a jedinou atrakci je zde pla-
vecky bazén délky 25 m a Sifky dle vybrané varianty. U bazénu je minimalni prostor pro se-
zeni na lavicich pro potfeby plavecké vyuky. V hale je nezbytné uklidové zazemi.

Relaxaéni a zabavni zéna

Tento prostor je oddéleny a je sem vstup pfes turniket. Takto je vymezena z6na, ktera bude
zpoplatnéna jinou sazbou nez plavecka hala. Zaroven turniket slouzi k omezeni poctu na-
v§tévnikld v zoné nad ramec mozné kapacity a z dlivodu zajisténi komfortu navstévnika.
Zona obsahuje atraktivni détské brouzdalisté s mnoha hracimi prvky pro déti, suchou hraci
Cast pro déti v blizkosti brouzdalisté, toboganovou véz.

Dale jsou zde kolem bazénu kapacitni odpocinkové plochy s relaxa&nimi lehatky.

Hlavni atrakci je relaxacni bazén, ktery je ur€eny pro relaxaci. Je zde také relaxacni vifivka.
Teplota vody v relaxa&nim bazénu je 32 °C, u vifivky dokonce 36°C.

Pres oddéleny vstup je feSen venkovni vyplavovy bazén, ktery se z divodu 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.

Z této zony jsou koncipovany vyhledy do zahrady a okolni pfirody a je vyuzito maximalné
denni svétlo.

Saunovy svét

Je to samostatna zéna, ktera je oddélena turniketem. V této Casti jsou sekce se saunami,
ochlazovaci ¢ast sprch a ochlazovaciho bazénku, odpoc€ivarny, prostor sezeni u baru a volny
relaxacni prostor lounge, pfistup do maseérny, socialni zazemi a technické prostory. To vse je
ve vnitfni ¢asti saunového svéta. Na tuto ¢ast navazuje venkovni zahrada, ktera by se méla
stat jednim z ,USP* celého projektu. Ze Saunového svéta jsou koncipovany vyhledy do za-
hrady a okolni pfirody a je vyuzito maximalné denni svétlo.

Masaze
Jedna se o proceduralni mistnosti, kterou Ize i pronajmout externim partnerlim pro zajisténi
pozadovanych sluzeb, které jsou vhodnym doplrikem celého konceptu objektu.
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Tyto mistnosti je pfistupna jak pro pasantni navstévniky téchto procedur, tak pfedevsim pro
navstévniky z prostor saun a relaxace.

Obc¢erstveni

Mélo by zajiStovat servis pfedevsim pro ¢ast vstupni haly, relaxaéni a saunové ¢asti. U kaz-
dé ¢asti je mozny pfistup na letni terasu, ktera je vymezena pro jednotlivé zony.

Muze byt provozovano vlastnimi kapacitami, pfipadné pronajato externimu partnerovi.

Venkovni letni koupalisté

Vyuzival by se stavajici areal, ktery by byl pfistupny hlavnim vchodem jako doposud ¢&i
Vv mimosezoné pres vstup od Aquacentra.

Nové tobogany v Aquacentru by mohli do budoucna nahradit stavajici tobogany v letnim
arealu.

Zakladni ¢asti:

. vstupni hala s moznosti ¢ekani (détsky koutek), spole¢né Satny zakaznikd se socialnim
zazemim,

. plavecka hala s bazénem 25 m a min. 6 drahami (dle varianty fungovani starého
bazénu az 8 drah)

. vyukovy bazén

. relaxaéni halu s relaxacnim bazénem, détskymi atrakcemi (vodnimi i suchymi),
vyplavovym venkovnim bazénem, tobogany

. saunovy svét s vnitini a venkovni &asti

. obcerstveni pro vice stfedisek

. pFipadné fitness (dle prostoruu

. masaze apod.

. Cast technického zazemi

. personalni zazemi

V relaxaCni bazénové hale jako i v saunovém svété uvazovat dostatek odpocinkovych
prostor.

Obecné by mél byt novy porjekt navrzen se zaméfenim na velkou atraktivitu relaxaéni
bazénové Casti a saunové Casti, které budou mit nejvyssi vstupné. Proto naplfi atrakci a
feSeni prostoru by tomu mélo odpovidat.

Zaroven by méla byt uvazovana v relaxaCnich bazénech tepla voda min. 32°C, pfipadné u
venkovniho i slana voda.

Nabidka atrakci, bazény teplou vodou a motiv ,Afriky“ by mély vytvofit v novém projektu
marketingové USP.
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Kapacity nového Aquacentra

Bazén Opava
stfedisko/bazén

Vodni ¢ast (vodni plocha m2)

Plavecky bazén 25m x 12,5m - 6drah, $.2m
Vyukovy/Rehabilita¢nibazén 12,5x 6 m
Relaxaénibazén

Vnitfni vifivka

Détsky bazén - Kids fun

Venkovni vyplavovy relaxacni bazén

Celkem (m2 vodni plochy)

Tobogany
family - pneumatikovy (body)
adventure - body slide
speed slide

Saunovy svét
VnitFni ¢ast
Finska sauna
Solnd sauna
Aroma sauna - damska
Parni kabina

Panoramaticka sauna

ochlazovaci bazén
Venkovni ¢ast

Finskd sauna ceremonidlni

Finskd sauna

Finskd sauna zemni

vifivka

ochlazovaci bazén

malé pfirodnijezirko

Masaze - proceduralni mistnosti
Obcerstveni
hala

vhitfni ¢asti - relaxacni hala / sauny

Alternativa:
Fitness (m2)

Tabulka 15 — Kapacity nového aquacentra

RELAXSOLUTION.CZ

novy areal
plocha teploty °C
313 28
75 32
200 32
40 36
80 32
150 32
858
m
150
100
60
kapacita teploty °C
30 90
15 75
15 65
12 45
20 80
kapacita
60 85
15 75
15 95
ANO
ANO
ANO
3
ANO
ANO
500



Kapacity nového Aquacentra — pocty navstévniku

Bazén Opava

stfedisko/bazén

7 v

Vodni cast

Plavecky bazén 25m x 12,5 m - 6 drah
Vyukovy/Rehabilitacnibazén 12,5x 6 m
Relaxacnibazén

Vnitini vifivka

Détsky bazén - Kids fun
Venkovnivyplavovy relaxacni bazén

Celkem navstévniki v jeden okamzik dle vodni plochy

Saunovy svét

Vnitini ¢ast
Finskd sauna
Panoramaticka sauna
Aroma sauna
Parni kabina

Aroma sauna - ddmska

Venkovni ¢ast
Finska sauna ceremonialni
Finskd sauna
Finskd sauna - zemni - dalSi rozvoj

Celkem navstévniki v jeden okamzik saun
CELKEM navstévniku

Satny

Pocet Satnich skfinék
bazénové Satny
skupinové Satny
saunové Satny

Celkem Satnich skfinék

Masaze - proceduralni mistnosti

Alternativa:
Satny Fitness

Tabulka 16 — Pocty navstévnik( nového aquacentra

novy
areal

63
15
67
40
80
50

315

kapacita
30
20
15
12

15

kapacita
60
15
15

182

497

300

80
100
480

80
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Kapacity nového Aquacentra — odpocinkové plochy

Bazén Opava
stfedisko/bazén

Vodni ¢ast

Plavecky bazén 25 m x 12,5 m - 6 drah lavice pro 60 déti
Vyukovy/Rehabilitacni bazén 12,5 x 6 m lavice pro 15 déti
Relaxaéni zéna 100 lehatek
Venkovni terasa 30 lehatek
Obcerstveni 40 mist
Obcerstveni venkovni terasa 20 mist

Saunovy svét

odpocinkova lehatka 60
mista u obcerstveni 30
mista rtzného posezeni (u krbu apod.) 20
Venkovni terasa - lehatka 20
Obcerstveni venkovni terasa 20 mist

Vstupni hala
¢ekaci prostor 30 déti
posezeni ve vstupni hale 20 mist

Tabulka 17 — Pocty odpocinkovych mist nového aquacentra
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6 TECHNICKE A TECHNOLOGICKE
RESENI PROJEKTU

6.1 Popis stavebniho reseni

Stavebni feSeni objektl, jak nového objektu, tak i pfipadné rekonstruovaného bazénu bude
vychazet s dalSich stupnu projektové dokumentace.

Doporuceni k stavebnimu feSeni:

¢ budova musi splnovat soucasné pozadavky na zajisténi tepelnych vlastnosti atd. ob-
jektu dle platnych norem od roku 2020.

o v technickém zazemi provadét konstrukce v minimalnim standardu (pohledové beto-
ny, neomitané zdivo, instalace vedené po povrchu apod.

¢ soustfedit se na design interiérl, kde se pohybuji zakaznici

e pii vybéru materiald dbat na jejich vhodnost a udrzovatelnost v bazénovém prostredi

6.2 Popis technologického fesSeni 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.

Tato zafizeni by mélo byt navrzeno nejen z hlediska vySe investice, ale pfedevdim 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
Vodovod
Kanalizace
Silnoproud
Slaboproud (EPS, EZS, kamerovy systém atd.)
. Pfistupovy a pokladni systém
. Méfeni a regulace
. Zdroj tepla a pfipadné i elektfiny
. Pfipojky objektu
. Vyuzivani odpadnich vod, tepla apod.

©o NG~ ®DNE

e = S S T
A WNRELRO

Z hlediska zajiSténi hygienické nezavadnosti vody je nezbytny spravny chod bazénové tech-
nologie, kde napf. pro eliminaci vazaného chléru, zvyseni kvality vody a snizeni objem( de-
sinfekénich prostfedkld na bazi chléru, muze byt do systému zafazena variantné UV lampa,
pfipadné mohou byt osazeny i generatory ozonu. Prvotnim desinfekEnim c&inidlem v3ak
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s ohledem na hygienické predpisy zUstava chlor i v pfipadé, pokud bude napf. venkovni vy-
plavovy bazén proveden z ddvodu zvyseni atraktivity proveden pro mirné slanou vodu
s koncentraci soli cca 1-2 %.

To samoziejmé klade vy3$Si naroky na technologii nejen bazénovou, ale i na vzduchotechni-
ku v dané &asti kryté haly (ve vstupu do tohoto bazénu). Proto by tato slana voda byla prav-
dépodobné jen ve venkovni €asti s oddélenym pfistupem z relaxacné-zabavni haly.

Z hlediska zajisténi tepla je mozné uvazZovat s vybudovanim pfipojky pro centraini teplo a
zaroven s plynovou pfipojkou. Obecné vytapéni plynem a zarovefi kombinovana vyroba
elektrické energie v kogeneracnich zafizenich pro dany typ provozu vychazi nejoptimalnéji a
je urcité vhodné toto v projektu dale fesit.

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

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

6.3 Popis moznych technologickych a provoznich opatieni s ohledem na
usporu provoznich nakladt

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

Pro projekt dle varianty feSeni pak musi byt uvedené navrhy v dal§im stupni projektové do-
kumentace detailné posouzeny.

Soupis moznych opatfeni:
1. Zpétné ziskavani tepla z odpadnich vod bazénové technologie

2. Rekuperace tepla na zafizenich VZT

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

Solarni ohfevy vody

Ziskavani elektrické energie ze solarnich panelu

Tepelna Cerpadla

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

8. Vyuziti technologické vody z bazénl do sprch (alespori bazénovych)

9. Vyuziti odpadni &i deStové vody na splachovani WC, zalévani

10. VyuZivani odpadni vody po precisténi zpét do systému

11. Optimalizace Fizeni recirkulace vody a chodu jednotlivych atrakci

12. Omezeni odparu z bazén( zakryty (minimalné u venkovnich bazén( a vifivek)

N o gk
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13. VyfeSeni destovych vod na pozemku a jejich pouziti napf. pro zalévani zahra-
dy

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

15. Re$eni moznosti zastinéni objektu pro letni obdobi a pfirozené tepelné zisky
pro zimni obdobi

16. Vhodny model a rozsah automatizace provozu

17. Vytendrovanim vyhodnych cen energii a ostatnich vstupd nezbytnych pro pro-
voz

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

Daéle je nutné méfit a vyhodnocovat parametry provozu a b&éhem roku nastavovat nejoptimal-
néjsi algoritmy provozu napt. dle na navstévnosti, roéniho obdobi apod.

Pro spravny chod zafizeni je nutna pravidelna udrzba a servis zafizeni.

Z hlediska Zivotnosti zafizeni se da uvazovat nasleduijici:

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 opotiebeni, pfedevsim lavic 5-15 let
Para 15 let
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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

e administrator projektu

e ekonomicky konzultant

e technicko-provozni konzultant

e projektant

o technicky dozor

o daldi specialisté na danou problematiku (napf. energie, marketing, per-
sonalistika apod.)

e dodavatel / dodavatelé

Manazer projektu

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

Vykonny manazer projektu

Tuto pozici obvykle zastava nékdo z radnich mésta €i vedeni mésta, ktery zodpovida za cel-
kovou koordinaci projektového tymu, pfidélovani Ukoll, kontrolu jejich plnéni a zajisStuje ko-
ordinaci prace ¢lent tymu. Spolupodili se na zajisténi ekonomickych podkladu pro zpracova-
ni projektové dokumentace a ekonomickych analyzach. Zodpovida za vyhlaseni a vyhodno-
ceni vefejnych zakazek.

Administrator projektu
Tato pozice je obsazena bud pracovnikem investicniho odboru mésta Ci externim pracovni-
kem. Administrator zodpovida, za zajisténi dokumentu, informaci a podkladd 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, napf. 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 au-
torsky dozor béhem 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 predevSim 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 vzeSlym 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 spolec¢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 nakladd byl navrzen model oteviraci doby jednotlivych stredisek,
ktery vychazi z provozni zkuSenosti z bazént ve méstech obdobné velikosti a lokalnich zvyk-
losti.

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

Predpokladané otviraci doby jednotlivych stredisek

Pfedpokladané oteviraci doby jednotlivych stfedisek

Plavecky bazén pr:(;\;(i);y Vodni svét p;(;\(/&z:l Sauny P;Z\;?;;I Tobtzg:;ova P;Z\;?;;I Obcersteni p;z:;?;;“
Po 10:00 - 21:00 11| 12:00 - 21:00 9| 12:00-21:00 9| 14:00 - 20:00 6/ 10:00-21:00 11
Ut 6:00 - 21:00 15 9:00 - 21:00 12| 12:00-21:00 9| 14:00 - 20:00 6 9:00 - 21:00 12
St 6:00 - 21:00 15 9:00 - 21:00 12| 12:00-21:00 9] 14:00-20:00 6 9:00 - 21:00 12
Ct 6:00 - 21:00 15 9:00 - 21:00 12| 12:00-21:00 9| 14:00 - 20:00 6 9:00 - 21:00 12
Pa 6:00 - 21:00 15 9:00 - 21:00 12| 12:00-21:00 9| 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 69 55 83

Tabulka 18 - Predpokladané oteviraci doby jednotlivych stfedisek

7.3.2 Personal

V provozni fazi budou veskeré Cinnosti zajistény vhodnymi stavajicimi ¢i novymi zaméstnan-
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 zdkonikem prace. VSichni nové zaméstnani projdou vstupnim Skolenim o bez-
pecnosti a ochrané zdravi pfi praci, jako i dle pozice specialnimi Skolenimi odpovidajici ¢in-
nostem, 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
feditel
Plavecka skola
externi najemce |
novy projekt | | stary bazén | | koupalisté
HPP HPP
provozni provozni
recepéni | | Recepce Recepce Recepce
plavcici
saunefi | | Sauny Sauny
strojnici | | Technika Technika Technika
udrzba
uklizecka
obsluha gastro

Tabulka 19 - Organigram personalu

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

3 odvody, Celkem Celkem Celkem
mzdové , . . 4
naklady nemocens’ka, mlzdove m’zdove m’zdove
mésieni dovolena - naklady naklady naklady
koef. 1,5 (mésicni) (mésicni) (mésicni)
; ; ; ) novy projekt - velky
stary bazén novy projekt K
projekt
koeficient mzdovych nakladu 1,5
reZijni pracovnici
reditel 50 000 75 000 0 0| 1 75 000 1 75 000
provozni 35000 52 500 1 52 500 1 52 500 1 52 500
marketing a obchod 35000 52 500 0 0 1 52 500 1 52 500
asistentka/ucetnictvi 25000 37 500 0,5 18 750 1 37 500 1,5 56 250
strojnik 20 000 30000 3 90 000 4 120 000 4 120 000
celkem 4,5 8 9
vykonovy pracovnici
recepcni pokladny 20000 30000 3 90 000 6 180 000 6 180 000
plavcik 20000 30000 2 60 000 6 180 000 8 240 000
uklid 17 000 25 500 5 127 500 6 153 000 6 153 000
sauner 20000 30000 0 0 4 120000 4 120000
recepce fitness 20000 30000 0 0 0 0 0 0|
obderstveni 20 000 30000 0 0| 4 120 000 4 120 000
celkem 10 26 28
CELKEM pracovnikd HPP 14,5 34,0 36,5
Celkem mzdové naklady HPP [mési¢né 438 750 1090 500 1169 250
rocné 5 265 000 13 086 000 14 031 000
sazbanahod| provozni pocet mzdové pocet mzdové pocet mzdové
. 3 hodin naklady hodin naklady hodin naklady
Ke tydny - . o . o L .
tydné rocné tydné roc¢né tydné rocné
Mzdové naklady brigadnika
bazén 150 52 44 343 200 44 343 200
pokladny 150 52, 44 343 200 44 343 200
sauny ceremonidly 150 52 a4 343 200 44 343 200
obderstveni 150 52 54 421 200 54 421 200
ostatni (animace, uklid,..) 150 52 24 187 200 52 405 600
primérna
hodinova
sazba hodin ro¢né hodin ro¢né hodin ro¢né
nahrada za dovolené
vykonnych pracovnik( a 40
hod x 4 tydny 200,0 1600 320000] 4160,00 832 000 4480,00 896 000
Celkem mzdové naklady brigad{rocné 320 000 2 470 000 2752 400
CELKEM pracovniki HPP 14,50 34,0 36,5
DPP - dle hodin
CELKEM MZDOVE NAKLADY |roéné v K¢ | 5 585 000 15 556 000 16 783 400
index narGstu mzdovych nakladd v dobé otevieni 20% 20% 20%

[ceLkem mzDOVE NAKLADY [rotngv ke | 2022] [ 6702 00d] [[18 667 200 [ 20140 089]

Tabulka 20 - Pracovni pozice a mzdové naklady

V tabulce je uveden model mzdovych naklad( v sou¢asné cenoveé urovni s pfepoctem i na
rok budouciho otevreni.

Jde o kombinaci pracovnich uvazkd na HPP a doplrikovy fond brigadnickych hodin na pokryti
dovolenych pracovnikid na HPP a k posileni pracovnikul pro ¢as Spickovych navstév (posileni
pozic plav&ikl, recep&nich 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 Cinnosti — vedouci spiSe obchodni
zameéreni a provozni manazer zodpovédny vice za provoz a techniku. Dale z divodu zastu-
pitelnosti o dovolené, nemoci apod.

Daéle jsou zde uvedeny naklady na zaméstnance na plny pracovni Uvazek, jako i potfeba bri-
gadnickych hodin na vypomoc v dobé nejvétsi navstévnosti €i na zajisténi nékterych Cinnosti
pribézné béhem roku.

Model mzdovych nakladl je pfepocten na predpokladanou mzdovou urover 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 predpoklad zaméstnanct se liSi dle varianty a je uveden vysSe v tabulce. 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 s indexaci na rok 2022. VSe je
vCetné zakonnych odvodl a fondd na dovolené, proplaceni nemocenské, motivaéniho sys-
tému apod.

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

7.3.3 Provozni vybaveni

V projektu je nutné uvazovat s provoznim vybavenim, které obvykle nebyva soucasti investi-
ce, ale zajistuje je provozovatel pied 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 ruéniky 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 zaméstnancu, 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 vefejnost 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 pred otevienim.

Naklady marketingu na otevfeni v€etné& marketingovych c&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 5-8 mil. Ké.

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

8.1 Marketingova strategie

Poslanim nového projektu je vytvofit sportovné — relaxaéni 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 po¢atku 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 (velikost zalezi
na finalni varianté fungovani stavajicich Méstskych lazni) nabidnout i SirSi spektrum vodni
relaxace a zabavy, a to v teplé vodé. To by mélo byt feSeno v doplatkové z6né relaxacniho
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 vnitini a venkovni ¢as-
ti, ktera muze byt velmi atraktivni pro Siroké okoli.

Spole¢né s arealem letniho koupalisté se vytvori velmi zajimava kombinace sluzeb, ktera
bude schopna obslouzit pribézné béhem roku Siroké spektrum zakazniku. Zarover tato
kombinace 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 vy$si, nez jsou ce-
ny konkurence. Nutno provéfit cenovou uroven v dobé planovaného otevieni a pfipadné jes-
té navysit nyni uvazovany model ceniku. Cenik je modelovan na uroven trhu v roce 2019 a
neni v ekonomickych propoctech indexovan jako ostatni naklady. Proto je zde pfipadné re-
zerva k navyseni cen v dobé otevieni zafizeni.
Cely projekt by mél mit unikatni myslenku, kterou maze byt pro Opavu motiv ,Afrika“. To va-
Ze na spojeni Opavy s Joy Adamson, znamou ochrankyni zvifat a autorkou pfibéhu o Ivici
Elsa. Dale v navaznosti na sbirku afrického uméni pana Jifiho Blaty.
Motiv ,Afriky“ by se mohl prolnout celym novym zafizenim, a to ve formé témat jako napt.:

e upoutavek na africké sbirky pana Blaty

o designem relaxacni ¢asti ve formé vytvoreni exotického prostredi

e designem a dekoracemi v détské ¢asti ve formé dekoraci a hracich prvku
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¢ ve formé moznosti netradi¢niho ubytovani ve stanech v letnim arealu

e vytvofeni ,suchého® venkovniho hraciho centra v letnim arealu nebo u nového aqua-
centra pro vytvoreni vikendového mista na prochazky pro obyvatele Opavy

e vytvofenim mista pro vylety a exkurze, pfi kterych se bude ,prodavat* Aquacentrum

Tyto motivy mohou byt nejen dekorativni a dotvaret prostiedi, ale mohou se marketingové
prenést na pojmenovani prostor, atrakci, maskotl apod. v novém Aguacentru.

Jako tyto motivy mohou obohatit i samotny nazev zafizeni.

8.2 Marketingovy mix

Produkt

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

Projekt ma poskytnout misto vyziti pro rizné cilové skupiny, a to i v rlznych kombinacich
moznosti pobytu v jednotlivych ¢astech arealu.

Zafizeni je navrzeno do nékolika zon, kde bude vybirano rizné vstupné a budou rdzné dlou-
hé moznosti vstup.

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

Snahou o zgsadni odliSeni od hlavni konkurence by mélo byt nasledujici:
o TeplejSi voda v relaxaénich a détskych bazénech
e Odpocinkové plochy

e ZajimaveéjSi 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 MozZnost obcerstveni do haly, do bazénové Casti, saunove Casti a zaroven do letni
zahrady

e Motiv ,Afriky“ v navaznosti na propojeni Joy Adamson k Opaveé jako i sbirku afrického
uméni pana Jifiho Blaty
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Distribuéni politika (place)

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

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

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

V okoli Opavy 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 obdobné zafizeni, které Ize 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. Dale je mozné ¢lené-
ni na sezonu a mimosezona, dopoledni hodiny a vice nav§tévované odpoledni ¢asy, vikendy
apod.

Cenik neni navrzen pro jednotlivé urovné, ale jako navrh, z kterého se vychazi pro vypocet
primérné uctenky. Nejsou detailné feSeny jednotlivé stupné zvyhodnéni apod. pro skupiny
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 sluZzeb napf. formou elektronickych penézenek s pied nabitym kreditem.

Dale se da pracovat s tvorbou rtiznych balic¢kd produktd a sluzeb za zvyhodnénych cenovych
podminek napf. dle mnozstvi, sezonnosti apod.
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Navrh struktury ceniku Aquacentra — novy projekt
ONARL Sl 8 15 hod] 2hod

plavecky bazén

zakladni vstupné 80 99

zakladni vstupné - abonenti 72 89

zvyhodnéné vstupné 65 84

ZONA?2 1,5hod | 2hod | 3hod den
relaxacni bazén

zakladni vstupné 190 270 350|
zakladni vstupné - abonenti 170 240 310|
zvyhodnéné vstupné 170 240 310
rodina 2 + 2 550 780 990
ZoNAS Zhod | Shod | 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 21 — Navrh struktury ceniku — novy projekt

Poznamky

e zakladni vstupné — dospély

e zvyhodnéné vstupné — déti od 100 cm, studenti, dlichodci — sleva cca 10-20 %

abonent cca 10% sleva

e rodina - 2 dospéli a 1 platici dité, druhé dité zdarma

e s ohledem na prepocCet vstupu na 1 min, je pro zadkaznika vzdy vhodné&jSi kupovat delSi

pobyt

Navrh struktury ceniku Aquacentra — novy projekt

Bazén

zakladni vstupné 80 99
zakladni vstupné — abonenti 72 89
zvyhodnéné vstupné 65 84

[zoNa2 ] 2 hod

saunovy svét

zakladni vstupné 150
zakladni vstupné — abonenti 135
zvyhodnéné vstupné 135

Tabulka 22 — Navrh struktury ceniku — plvodni projekt
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Navrh struktury ceniku Letniho koupalisté

ZONA 4 cely den | odpoledne
plavecky bazén

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

Tabulka 23 — Nvrh struktury ceniku — Letni koupalisté

Propagace (promotion)

Pro dosazeni maximalniho vytiZzeni 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. soutéZz 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 pofadat napf. dny otevienych dvefi na stavbé pro seznameni
zakaznik( s projektem a postupem v ném. Zaroven pred otevienim je vhodné umoznit obc¢a-
ndm 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 kampar pro spadovou oblast potencional-
nich zakaznika.

Je vhodné poradat soutéze o vstupenky, pfedstavovat projekt vefejnosti pfi riznych prilezi-
tostech.

Zajistit navigaci k bazénu z dalezitych dopravnich smérd. Komunikovat otevieni formou napf.
plakatu, billboardd ve mésté.

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

Oslovit firmy v lokalité s nabidkou pfedplacenych produktd 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 tisténé informacéni
materialy.

Je nutné vést od pocatku projektu aktivni komunikaci k zajisténi budoucich zakaznikd celého
zafizeni.
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9 MODEL PROVOZNI EKONOMIKY

9.1 Odhad provoznich vynosu

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

Model navstévnosti byl zpracovan v kapitole 4.
Jsou posuzovany tyto modely nakladu:
Varianta 1 — Novy projekt

Varianta 2 — Méstské lazné

Varianta 3 — Novy ,velky“ projekt a uzavieni Méstskych lazni

9.1.1 Novy projekt Aquacentra
V této varianté 1 byl proveden model trzeb pro novy projekt dle kapacit pfedstavenych pred-
chozich Casti.

Projekt je rozdélen do rznych cenovych zén dle rozsahu a kvality nabizenych sluzeb. Oddé-
lené pro zénu 1 - plavecky bazén, zénu 2 — relaxaéni a zabavni ¢ast bazénd, zénu 3 — sau-
novy svét a zénu 4 — letni koupalisté.

Zbny jsou modelovany jednak z hlediska oddéleni kapacit bazén(, ale predevsim za ucelem
ziskani doplatkové zony, ktera pfinese zajimave doplatkove trzby.

Socialni politika snizenych vstupnych vtomto modelu se da uplathovat napfiklad
v mimospic¢kovych Casech navstévnosti, kdy se napf. seniorlim da poskytovat nékteré dny
v tydnu zvyhodnéné vstupné.

Vypocet primérné uctenky

Cenik sluZeb - novy projekt Podily prodanych vstupenek Primérna uctenka
za
ESNAT N 15hed | 2hod pomeér vzong 1,5 hod | 2 hod kategorii | vzéné | bez DPH
plavecky bazén
zakladni vstupné 80 99 40% 99% 1% 80 74 644
zakladni vstupné - abonenti 72 89 40% 99% 1% 72
zvyhodnéné vstupné 65 84 20% 99% 1% 65
ZONA?2 15hod | 2hod 3 hod den 15hod | 2hod 3 hod den
relaxacéni bazén
z akladni vstupné 190 270 350 30% 60%)| 30% 10% 230 258 225
zakladni vstupné - abonenti 170 240 310 30% 50% 40% 10% 212
zvyhodnéné vstupné 170 240 310 30% 60% 30% 10% 205
rodina2 + 2 550 780 990 10% 65% 30% 5% 641
[zonAas 2hod | 3hod | den 2hod | 3hod | den
saunovy svét
z akladni vstupné 250 330 410 40% 30% 60% 10% 314 313 272
zakladni vstupné - abonenti 230 300 370 40% 65% 25% 10% 262
zvyhodnéné vstupné 230 300 370 15% 30% 60% 10% 286
rodina 2 + 2 745 890 1090 5% 65% 35% 0%) 796

Tabulka 24 — Vypocet prumérné uctenky varianta 1

Vypocet byl proveden modelaci poméra prodeju jednotlivych vstupu v €asovych pasmech dle
navrzeného ceniku. Nasledné byly stanoveny poméry prodeju vstupenek za ,plné vstupné®
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(cca jen 30-40 %) a ,zlevnéné“ — studenti,
s predplacenymi sluzbami (60—70 %) a byla stanovena primeérna ucétenka za zénu.

Model provoznich vynost — varianta 1 realisticka

Modelace budoucich trzeb

pocet provoznich dni 350
navstévnost realisticka novy projekt
pramérna
uctenka na
zakaznika,
jednotku pocet
ndjmu apod. | osob/jednotek
Stredisko bez DPH (hodin, ks,) trzba
Plavecka hala 64 15922 1019008
Relaxacni svét 225 97918 22 031550
Saunovy svét 272 32639 8 877 808
Letni areal - ptinos pro krytou ¢ast 165 2500 412 500
Ostatni pfijmy:
Prondjem bazénovych drah Skoldm 330 1440 475200
Prondjem viceucelového bazénu 413 288 118944
Reklamni plochy apod. 100 000
Masaze 297 2100 623 700
Obcerstveni
vstupni hala 3,9 19826 77 321
relaxacni svét 15,7 97918 1537313
saunovy svét 23,5 32639 767 017
CELKEM - navstévnika platicich 148 979
CELKEM - trzby bez DPH 36 040 361
primérna navstévnost denné 426

seniofi, abonenti — mistni obyvatelé

Tabulka 25 — Model provoznich vynost — varianta realisticka novy projekt

Komentar realisticka varianta

u plavecké haly uvazovana navstévnost 80 % platicich zakazniku stavajiciho bazénu
u pronajmu plaveckych drah je model 2 drahy 4 hod denné 5x v tydnu béhem 9 mési-
cu za 400 K¢ v¢€. DPH

u pronajmu relaxaéniho bazénu je model 2x tydné 4 hodiny béhem 9 mésicl za 500
K¢ v¢. DPH

u relaxacniho svéta se uvazuje z celkového potencialu 50% navstévnosti v pracovni
dni a 50% ostatni dni, tj. 196 osob denné v pracovni dni (cca 250 dni) a cca 489 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. 65 osob denné v pracovni dni (cca 250 dni) a cca 163 osob
denné volné dni (cca 100 dni)

pfispévek z letniho arealu do trzeb kryté ¢asti je uvazovano 50 osob na navstévu na
1,5 hod, pro 50 provoznich dni

u masazi se kalkuluje 6 denné po dobu 350 dni, bazén 60 % z 600 K&/masaz

u obcerstveni je kalkulovan zisk z trzby po odecteni food cost ve vySi 40%

u obcerstveni se u bazénové ¢asti uvazuje s prameérnou trzbou 30 K¢ na kazdého 4
zakaznika
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e u obderstveni relaxac¢ni a saunové ¢asti se uvazuje s prameérnou trzbou 30 K¢ na
kazdého zakaznika

e U obderstveni saunové ¢asti se uvazuje s primeérnou trzbou 45 K& na kazdého za-
kaznika

e reklamni plochy se uvaZzuji v hodnotach obdobnych zafizeni

e uvazuje se 350 provoznich dni v roce

Podily trzeb jednotlivych stiredisek na celkovych trzbach zarizeni

Varianta 1 realisticka
% Podil trzeb jednotlivych stredisek
2% = Plavecka hala

0, o,
0% 2% 3%
25%

1% % u Relaxaéni svét

1
1% Saunovy svét
m Letni aredl - pfinos pro krytou éast
= Pronajem bazénovych drah skolam
Pronajem vicetéelového bazénu

® Reldamni plochy apod.

m Masdze

m ystupni hala
m relaxacni svét

B saunovy svét

Graf 4 — Podily trZzeb stfedisek — varianta realistickd V1

Zde je porovnani variant navstévnosti (pesimisticka, realisticka, optimisticka) s ohledem na
budouci vynosy nového projektu.

| “pesimistickd varianta | realisticka varianta | optimisticka varianta |

navstévnost navstévnost navstévnost
platici na- platici na- platici na-
vstévnici vynosy vstévnici vynosy vstévnici vynosy

109861 | 27042614 148979 | 36 040361| 186600 47062 756

Tabulka 26 — Porovnani variant vynost novy projekt

Zde je patrna citlivost vynost na navstévnosti. Rozdil pesimistické navstévnosti a vynosu
k realisticke je cca — 9 mil. KE. PFi optimistické navstévnosti jsou pak vynosy oproti realistické
varianté vyssi o cca 11 mil. K¢.

min. trzby max. trzby

rozptyl trzeb 27 042 614 47 062 756

rozdil k trzbam realistické varianty -8 997 747 11 022 396
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Komentai k modeld vynost pesimistické a optimistické varianty:

Pesimisticka

u plavecké haly uvazovana navstévnost 80 % platicich zakaznického stavajiciho ba-
zénu

u pronajmu plaveckych drah je model 2 drahy 4 hod denné 5x v tydnu béhem 9 mési-
cu za 400 K¢ s DPH

u pronajml vyukové-rehabilitaéniho bazénu je model 2x tydné 4 hodiny béhem 9 mé-
sict za 500 K¢ s DPH

u relaxaCniho svéta se uvazuje z celkového potencialu 50% navstévnosti v pracovni
dni a 50% ostatni dni, tj. 196 osob denné v pracovni dni (cca 250 dni) a cca 489 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. 65 osob denné v pracovni dni (cca 250 dni) a cca 163 osob
denné volné dni (cca 100 dni)

pfispévek z letniho arealu do trzeb kryté Casti je uvazovano 30 osob pfi 50 provoz-
nich dni

u masazi se kalkuluje 4 masaze denné po dobu 350 dni, bazén 60 % z 600 K& za
masaz

u obcerstveni se u bazénové &asti uvazuje s primérnou trzbou 30 K& na kazdého 4
zakaznika

u obgerstveni relaxaéni a saunové Casti se uvazuje s primérnou trzbou 30 K& na
kazdého zakaznika

u obcerstveni saunové Casti se uvazuje s pramérnou trzbou 45 K& na kazdého za-
kaznika

u obcCerstveni je kalkulovan zisk z trzby po odecteni food cost ve vysi 40%

Optimisticka

u plavecké haly uvazovana navstévnost 50 % zakaznického potencialu

u pronajmu plaveckych drah je model 2 drahy 8 hod denné 5x v tydnu béhem 9 mési-
cu za 400 K& s DPH

u pronajmu vyukové-rehabilitacniho bazénu je model 2x tydné 8 hodiny béhem 9 mé-
sicu za 500 K& s DPH

u relaxaCniho svéta se uvazuje z celkového potencialu 50% navstévnosti v pracovni
dni a 50% ostatni dni, tj. 245 osob denné v pracovni dni (cca 250 dni) a cca 612 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. 82 osob denné v pracovni dni (cca 250 dni) a cca 204 osob
denné volné dni (cca 100 dni)

pfispévek z letniho arealu do trzeb kryté Casti je uvazovano 70 osob na navstévu pfi
50 provoznich dni

u masazi se kalkuluje 12 masazi denné po dobu 350 dni, bazén 60 % z 600 K¢ za
masaz

u obcCerstevni se u bazénové €asti uvazuje s prdmérnou trzbou 30 K& na kazdého 4
zakaznika

u obcerstevni relaxaéni a saunové Casti se uvazuje s primérnou trzbou 30 K& na
kazdého zakaznika

u obcerstevni saunové Casti se uvazuje s primérnou trzbou 45 K& na kazdého za-
kaznika

u obcerstevni je kalkulovan zisk z trzby po odecteni food cost ve vysi 40%
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9.1.2 Meéstské lazné po rekonstrukci

V této varianté 2 byl proveden model trzeb pro rekonstruované Méstské lazné, kde by probi-
hala pfedevsim vyuka plavani kol a ¢innost plaveckych oddilll. Projekt dle kapacit pfedsta-
venych pfedchozich €asti.

Projekt je rozdélen do zény 1 - plavecky bazén a zény 2 — sauny.

Vypocet prumérné uctenky

Cenik sluzeb Méstské lazné Podily prodanych vstupenek Primérna uétenka
kategorii| vzéné | bezDPH

[ZoNA N 15hod [ 2 hod 1,5hod | 2hod

Bazén

z&kladni vstupné 80| 99 20,0%| 99,0% 1,0% 80 72 63
zakladni vstupné - abonenti 72 89 60,0%| 99,0% 1,0% 72

zvyhodnéné vstupné 65 84 20,0%| 99,0% 1,0% 65
I 2 hod 2hod

Sauny

zakladni vstupné 150 20% 100% 150 138] 120)
zakladni vstupné - abonenti 135 60% 100% 135

zvyhodnéné vstupné 135 20% 100% 135

Tabulka 27 — Vypocet prumérné uctenky varianta 2

Model provoznich vynosu — varianta 2 realisticka

Modelace budoucich trzeb

pocet provoznich dni 286
navstévnost realisticka stary bazén
prdmérna
uctenka na
zakaznika,
jednotku pocet
najmu apod. | osob/jednotek
Stredisko bez DPH (hodin, ks,) trzba
Plavecka hala 63 3980 250 740
Sauna 120 4204 504 480
Ostatni pfijmy:
Prondjem bazénovych drah 165 9120 1504 800
Pronajem prodejnich automat 3000 12 36 000
Reklamni plochy 100 000
Prondjmy komercnich prostor 2000 38 76 000
CELKEM - navstévniku platicich 8184
CELKEM - navstévniku v¢. skol, oddill 123 318
CELKEM - trzby bez DPH 2472020
pridmérna navstévnost denné 431

Tabulka 28 — Model provoznich vynosu — varianta realisticka — méstské lazné

Komentar realisticka varianta:

e u plavecké haly uvazovana navstévnost 20 % platicich zakaznikd stavajiciho bazénu
e U pronajmu plaveckych drah je model 6 drah 8 hod denné 5x v tydnu béhem 9,5 mésice
za 400 K& s DPH, se slevou 50 % pro oddily a Skoly

e pronajem automatl uvazovan 3 ks a 1000 K& mésic
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e pronajem komercnich prostor uvazovan 4 jednotky a 20 m2 x 100 K&/m2 po dobu 9,5

meésice

Podily trzeb jednotlivych stiredisek na celkovych trzbach zarizeni

Varianta 2 realisticka

Podil trzeb jednotlivych stiedisek

= Plavecka hala

= Sauna

Prondjem bazénovych drah

» Prondjem prodejnich automatd

Graf 5 — Podily trzeb stredisek — varianta realisticka V2

m Reklamni plochy

Pronajmy komercnich prostor

Zde je porovnani variant navstévnosti (pesimisticka, realisticka, optimisticka) s ohledem na
budouci vynosy rekonstruovanych Méstskych lazni. Méni se jen vynosy vazané na navstév-
nika, ostatni vynosy z najmu apod. jsou ve vSech variantach stejné.

realisticka varianta

navstévnost navstévnost navstévnost
platici navstév- platici na- platici na-
nici 7 343 vstévnici 8184 vstévnici 11 015
navstévnost navstévnost navstévnost
celkem vé¢. skol, celkem vé. celkem vé.
oddilt 114 964 skol, oddila 123 318 skol, oddila 141 662
vynosy 2 070 380 vynosy 2422 020 vynosy 2949 030

Tabulka 29 — Porovnani variant vynost rekonstruované Méstské lazné

Zde je patrna citlivost vynosu na navstévnosti. Rozdil pesimistické navstévnosti a vynosu
k realistické je cca — 350 tis. KE. Pfi optimistické navstévnosti jsou pak vynosy oproti realis-
tické varianté vyssi o cca 530 tis. KC.

min. trzby max. trzby
rozptyl trzeb 2070380 2949 030
rozdil k trzbam realistické varianty -351 640 527 010
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9.1.3 Novy ,velky“projekt Aquacentra

V této varianté 3 byl proveden model trzeb pro novy projekt dle kapacit pfedstavenych pred-
chozich €asti s kapacitami pro plavani v tomto novém objektu misto Méstskych lazni, které

by byly uzavfeny.

Reseni projektu je jako ve varianté 1 s tim, Ze je uvazovan bazén délky 25 m s 8 drahami o
Sifce 2 m. svétla vySka haly je uvazovana 6 m pro moznost hrani vodniho pdla.

Model primérné uctenky je stejny pro variantu 1.

Vypocet primérné uctenky

Cenik sluzeb - novy projekt

Podily prodanych vstupenek

Pramérna uctenka

za
ESNAT N 15hed | 2hod pom&r vzoend| 1,5 hod | 2 hod kategorii | vz6n& | bez DPH
plavecky bazén
zakladni vstupné 80 99 40% 99% 1% 80 74 644
z akladni vstupné - abonenti 72 89 40% 99% 1% 72
zvyhodnéné vstupné 65 84 20% 99% 1% 65
ZONA?2 15hod | 2hod 3 hod den 15hod | 2hod 3 hod den
relaxacéni bazén
z akladni vstupné 190 270 350 30% 60%)| 30% 10% 230 258 225
z akladni vstupné - abonenti 170 240 310 30% 50% 40% 10% 212
zvyhodnéné vstupné 170 240 310 30% 60%) 30% 10% 205
rodina 2 + 2 550 780 990 10% 65% 30% 5% 641
zonas | Zhod | 3hod | den Zhod | 3hod | aen
saunovy svét
zakladni vstupné 250 330 410 40% 30% 60% 10% 314 313 272
zakladni vstupné - abonenti 230 300 370 40% 65% 25% 10% 262
zvyhodnéné vstupné 230 300 370 15% 30% 60% 10% 286
rodina 2 + 2 745 890 1090 5% 65% 35% 0%) 796
Tabulka 30 — Vypocet primérné uctenky varianta 3 — velky projekt
. , o . . g ~
Model provoznich vynost — varianta 1 realisticka
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Modelace budoucich trzeb

pocet provoznich dni 350
navstévnost realisticka novy velky projekt
primérna
Uctenka na
zakaznika,
jednotku pocet
najmu apod. | osob/jednotek
Stfedisko bez DPH (hodin, ks,) trzba
Plavecka hala 64 19902 1273728
Relaxaéni svét 225 97918 22 031550
Saunovy svét 272 32639 8877 808
Letni aredl - pfinos pro krytou ¢ast 165 2500 412500
Ostatni prijmy:
Prondjem bazénovych drah Skoldm 330 1440 475200
Pronajem bazénovych drah 165 9120 1504 800
Prondjem viceucelového bazénu 413 288 118944
Reklamni plochy apod. 100 000
Masaze 297 2100 623 700
Obcerstveni
vstupni hala 3,9 135036 526 640
relaxacni svét 15,7 97918 1537313
saunovy svét 23,5 32639 767017
CELKEM - navstévniku platicich 152 959
CELKEM - trzby bez DPH 38 249 200

Tabulka 31 — Model provoznich vynosu — varianta realisticka novy velky projekt

Komentar realisticka varianta

e Uuvazovany v modelu parametry jako u varianty 1 s tim, ze zde budou plavat vSichni

kondi¢ni plavci a plavecké skoly a oddily

Podily trzeb jednotlivych stiredisek na celkovych trzbach zarizeni

Varianta 3 realisticka
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Podil trzeb jednotlivych stredisek

0% u Plavecka hals
1% 2% 2%

0% = Relaxatni svét

3%

Saunowy svét

Letni areal - pfinos pro krytou &ast
# Pronajem bazénowych drah Skolam
® Prondjem vicedéelového bazénu

N

® Reklamni plochy apod.

u Masaie
u vstupni hala
= relaxaéni svét

= saunovy svet

Graf 6 — Podily trzeb stfedisek — varianta realisticka V3

Zde je porovnani variant navstévnosti (pesimisticka, realisticka, optimisticka) s ohledem na
budouci vynosy nového projektu.

| pesimistickd varianta || _realistické varianta [ optimisticka varianta. |

navstévnost navstévnost navstévnost
platici na- platici na- platici na-
vstévnici vynosy vstévnici vynosy vstévnici vynosy
113841 28997 957 152 959 | 38 249 200 192 570| 49 677 715

Tabulka 32 — Porovnani variant vynost novy velky projekt

Zde je patrna citlivost vynosl na navstévnosti. Rozdil pesimistické navstévnosti a vynosu
k realistické je cca — 9,3 mil. KE. Pfi optimistické navstévnosti jsou pak vynosy oproti realis-
tické varianté vy3si o cca 11,4 mil. K¢.

min. trzby max. trzby
rozptyl trzeb 28 997 957 49 677 715
rozdil k trzbam realistické varianty -9 251 243 11 428 515
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9.1.4 Letni koupalisté

V této varianté je uvazovana jedna zéna pro cely areal letniho koupalisté. Jsem zde jen
upravené ceny na vySSi hodnotu v ¢lenéni — zakladni vstupné, abonentské vstupné a zvy-
hodnéné vstupné (déti, seniofi).

Vypocet pramérné uctenky

Cenik sluZeb - letni koupalisté

Podily prodanych vstupenek

Primérna uctenka

ZONA4 cely den |odpoledn pomér v z6né| cely den |odpolene kat;Zorii vzéné | bezDPH
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 33 — Vypocet prumérné uctenky letni koupalisté
Model provoznich vynost — letni koupalisté

Modelace budoucich trzeb — koupalisté
pocet provoznich dni 60
navstévnost realisticka koupalisté

pramérna

uctenka na

zakaznika,

jednotku na- pocet

jmu apod. osob/jednotek
Stredisko bez DPH (hodin, ks,) trzba
Letni koupalisté 70 33683 2357810
Ostatni pfijmy:

obcerstveni 23,5 33683 791 551

CELKEM - navstévnika platicich 33683
CELKEM - trzby bez DPH 3149 361
primérna navstévnost denné 561

Tabulka 34 — Model provoznich vynosu — varianta letni koupalisté

Komentar realisticka varianta

e uvazovana primeérna rocni navstévnost
e u obcerstveni kalkulovana trzba na navstévnika 45 K&, uveden zisk po odecteni na-

klad(i food cost ve vySi 40%
e uvazuje se 60 provoznich dni v roce
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Podily trzeb jednotlivych stredisek na celkovych trzbach zafizeni

Varianta letni koupalisté

Podil trzeb jednotlivych stredisek

m [etni koupalisté = oblerstveni

Graf 7 — Podily trzeb stfedisek — varianta letni koupalisté
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9.2 Odhad provoznich nakladt

Na zakladé objemovych parametr(i objektl a navrzenych atrakci byla provedena modelace a
odhad provoznich nakladl pro energie s odhadovanou navstévnosti jednotlivych variant.

Pro vypocet byly brany vyssi hodnoty pro zajisténi ,bezpecénosti“ na strané nakladu.
Vychéazelo se z provoznich dat obdobnych zafizeni jak v Ceské republice, tak v Némecku.

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 otevreni).

Model spotieb energii a vody

Spotieby energii dle modelu pfepoctu na jednotku vodni plochy a navstévnika dle srovnatel-
nych projektd:

elektfina na
. voda na teplonam2 ,
Projekt e , 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
Priamér 134 4,62 2,25

Tabulka 35 — Model spotreby energii

Spotieby energii dle modelu v pfepoctu na jednotku vodni plochy a navstévnika jsou rocné
pro bazén tyto pfi uvazovani primérnych hodnot spotfeb vody a tepla a vy$Si hodnoty spo-
tfeby elektrické energie:
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9.2.1 Provozni naklady — Novy projekt — realisticky model navstévnosti

Naklady uvaZzované dle navrhovanych ploch v upravené dispozici feSeni projektu. Vétsi rela-
xacni bazén, venkovni vyplavovy bazén apod.

Cena vody je uvazovana 100% odbér z vodovodniho fadu, cena za tepelnou energii je uva-
Zovana 100 % z plynu za velkoodbératelskou cenu, cena elektrické energie 100% nakup za
velkoodbératelskou cenu v€etné distribucnich a jinych poplatk.

Teplo 4,62 MWh/m2 bazénl x 858 m2 = 3964 MWh
Elektricka energie 2,52 MWh/m2 bazénu x 858 m2 = 2162 MWh
Voda 134 1/ navstévnik x 150 383 navstévnikd = 20 151 m3

Model nakladd na energii a vody

jednotkova index nartistu jednotkova
L . . cena 2019 v K¢ cena 2022 v K¢ naklady v roce
Médium jednotka | spotreby . cen do roku R .
na jednotku bez najednotku | 2022 v K¢ bez DPH
2022
DPH bez DPH
teplo - celkem MWh 3964 700,00 1,15 805,00 3 191 020
elektrické energie - celkem MWh 2162 2 000 1,20 2 400,00 5188 800
CELKEM energie bez DPH CZK 10019 668

Tabulka 36 — Model provoznich nakladd — energie v realistické varianté novy projekt

Model ostatnich provoznich naklada 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.

RELAXSOLUTION.CZ 113



jednotkova

cena2019v | index nardstu | naklady v roce
Nékladova polozka jednotka Kéna cen do roku 2022 v K¢ bez
jednotku 2022 DPH
bez DPH

chemie pro technologii CZK 450000 1,10 495 000
rozbory vody CzK 300000 1,10 330 000
odvoz odpadl CzZK 150 000 1,10 165 000
oprava a Udrzba CZK 1500 000 1,10 1 650 000
revize zatizeni, apod. CzZK 150 000 1,10 165 000
marketing CzK 1000 000 1,10 1100 000
skoleni CzZK 150 000 1,10 165 000
pojisténi CZK 350 000 1,10 385 000
uklidové prostredky CzK 400 000 1,10 440 000
ostatni sluzby (telefony, PC, licence,
poplatky OSA, poradenstvi, pravni CZK
sluzby apod.) 450 000 1,10 495 000
ostatni naklady (PHM, vstupenky, 7K
Cipy, vybavenibazénl a saun apod.) 550000 1,10 605 000
prania obména pradla CZK 400 000 1,10 440 000
audity Ucetnictvi apod. CzK 100 000 1,10 110 000
odpisy vybaveni provozovatele CZK 200000 1,00 200 000
CELKEM ostatni naklady CzZK 6 150 000 6 745 000

Tabulka 37 — Model ostatnich provoznich nakladd v realistické varianté — novy projekt

Prehled provoznich nakladt v realistické varianté

Podil nakladu - realisticka navstévnost

mzdové naklady
energie
ostatni naklady

18 667 200|

10 019 668
6 745 000

Celkem v K¢ bez DPH

35431 868

Tabulka 38 — Prehled provoznich nakladu v realistické varianté
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Podily provoznich nakladu v realistické varianté

Podil nakladu

m mzdové naklady menergie = ostatninaklady

Graf 8 — Podily nakladd v realistické varianté

Z grafu je patrné, Ze nejvétsi nakladovou polozkou budouciho provozu budou tvofit mzdové
naklady ve vysi cca 53 % z celkovych nakladu. Naklady na energie a vodu tvofi v podilu cca
28 % a ostatni naklady jsou ve vysi 19 %.

Porovnani naklada pro variantu pesimistickou, realistickou a optimistickou

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 nakladi variant — pesimistické, realistické, optimistické

Tabulka 39 — Prehled naklad( variant

realisticka

Naklady na energie varianta
voda (vodné a stocné) CZK 1519198 1639848 2081 826
teplo z plynu CZK 3191020 3191020 3191020
elektrickd energie CZK 5188 800 5188 800 5188 800

CELKEM| CzZK 9899 018 10 019 668 10 461 646
Mzdové naklady
mzdové ndklady véetné odvodu CZK 18 175 800 18 667 200 19 158 600
Ostatni naklady
chemie pro technologii CzZK 470 250 495 000 544 500
rozbory vody CZK 330 000 330000 330000
odvoz odpadl CZK 148 500 165 000 181 500
oprava a Udrzba CZK 1650 000 1650 000 1650000
revize zafizeni, apod. CZK 165 000 165 000 165 000
marketing CZK 1100000 1100000 1100 000
Skoleni CZK 165 000 165 000 165 000
pojisténi CZK 385000 385000 385000
uklidové prostredky CZK 396 000 440 000 484 000
ostatni sluzby (telefony, PC, licence,
poplatky OSA, poradenstvi, pravnisluzby CZK
apod.) 495 000 495 000 495 000
ostatni naklady (PHM, vstupenky, Cipy, 7K
vybaveni bazénl a saun apod.) 544 500 605 000 665 500
prania obména pradla CZK 396 000 440 000 484 000
audity ucetnictvi apod. CZK 110000 110000 110000
odpisy vybaveni provozovatele CzZK 200 000 200000 200000

CZK 6 555 250 6 745 000 6 959 500

CELKEM naklady bez DPH CzZK 35 431 868

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-

v§tévnika, naklady na chemie, odvoz odpadkl apod. a ¢aste¢né personalni naklady.

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

tele a mésta.
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9.2.2 Provozni naklady — Méstskeé lazné — realisticky model navstévnosti

Spotieby energii dle modelu pfepoctu na jednotku vodni plochy a navstévnika dle stavajiciho
stavu a s ohledem napf. na provedeni zatepleni objektu:

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

Teplo
- nyni 1215 MWh, po zatepleni -20 % = 972 MWh, tj. 2,72 MWh na 1 m2 vodni plochy

m2 = 2162 MWh
- nyni 340 MWh — uvazuje se stejna spotieba, tj. 0,95 MWh na 1 m2 vodni plochy

Elektricka energie

Voda
- 1151/ navstévnik x 123 318 navstévnika = 14182 m3

Model nakladd na energii a vody

jednotkova | . L. jednotkova ,
cena 2019 v K& index nardstu cena 2022 v K& naklady v roce
Médium jednotka | spotfeby ] cen do roku ) 2022 v K¢ bez
najednotku na jednotku
2022 DPH
bez DPH bez DPH

teplo - celkem MWh 972 2 314 375
GJ 3500 575,00 1,15 661,25

elektrické energie - celkem MWh 340 2 000 1,20 2 400,00 816 000

CELKEM energie bez DPH CZK 4284478

Tabulka 40 — Model provoznich nakladi — energie v realistické varianté Méstské lazné

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
¢asti je proveden model nakladll na rok 2022.
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jednotkova

cena 2019v | index narGstu | naklady v roce
Nakladova polozka jednotka K¢ na cen do roku 2022 v K¢ bez
jednotku 2022 DPH
bez DPH

chemie pro technologii CZK 146 000 1,10 160 600
rozbory vody CZK 45 000 1,10 49 500
odvoz odpadl CZK 11000 1,10 12 100
oprava a udrzba CZK 240000 1,10 264 000
revize zafizeni, apod. CzK 0 1,10 0
marketing CZK 0 1,10 0
skoleni CzK 7000 1,10 7 700
pojisténi CZK 0 1,10 0
uklidové prostredky CZK 0 1,10 0
ostatni sluzby (telefony, PC, licence,
poplatky OSA, poradenstvi, pravni CzZK
sluzby apod.) 0 1,10 0
ostatni naklady (PHM, vstupenky, 7K
Cipy, vybavenibazén(l a saun apod.) 365 000 1,10 401 500
prani a obména pradla CzZK 0 1,10 0
audity Ucéetnictviapod. CzZK 0 1,10 0
odpisy vybaveni provozovatele CZK 0 1,00 0
CELKEM ostatni naklady CZK 814 000 895 400

Tabulka 41 — Model ostatnich provoznich nakladd v realistické varianté — Méstské lazné

Prehled provoznich nakladu v realistické varianté

Podil nakladi - realisticka navstévnost

mzdové naklady 6 702 000|
energie 4284 478
ostatni naklady 895 400|
Celkem v K¢ bez DPH 11 881 878

Tabulka 42 — Prehled provoznich nakladu v realistické varianté — Méstské lazné
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Podily provoznich nakladu v realistické varianté

B ostatni . . o
naklady Podil nakladu

8%

W mzdové naklady Menergie MW ostatninaklady

Graf 9 — Podily nékladd v realistické varianté — Méstské lazné

Z grafu je patrné, Ze nejvétsi nakladovou polozkou budouciho provozu budou tvofit mzdové
naklady ve vysi cca 56 % z celkovych nakladu. Naklady na energie a vodu tvofi v podilu cca
36 % a ostatni naklady jsou ve vySi 8 %. Ostatni naklady jsou relativné nizké z davodu reali-
zace Casti nakladl na novém projektu.
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Porovnani nakladt variant — pesimistické, realistické, optimistické

Tabulka 43 — Prehled naklad( variant Méstské lazné

realisticka
Naklady na energie varianta
voda (vodné a stocné) CZK 1075 844 1154103 1325762
teplo z plynu CZK 2314375 2314375 2314375
elektrickd energie CZK 816 000 816 000 816 000
CELKEM CZK 4206 219 4284 478 4 456 137
Mzdové naklady
mzdové naklady véetné odvodu CZK 6 702 000 6 702 000 6 702 000
Ostatni naklady
chemie pro technologii CZK 152 570 160 600 176 660
rozbory vody CZK 49 500 49 500 49 500
odvoz odpadi CzZK 12 100 12 100 12 100
opravy a udrzba CZK 264 000 264 000 264 000
revize zafizeni, energenické porad. apod. CZK 0 0 0
marketing CZK 0 0 0
Skoleni CZK 7 700 7 700 7 700
pojisténi CZK 0 0 0
uklidové prostredky CZK 0 0 0
ostatni sluzby (telefony, PC, licence,
poplatky OSA, poradenstvi, pravni sluzby CzZK
apod.) 0 0 0
ostatni naklady (PHM, vstupenky, Cipy, C7K
vybaveni bazénl a saun apod.) 361 350 401 500 441 650
odpisy vybaveni provozovatele CZK 0 0 0
audity ucetnictvi apod. CZK 0 0 0
CELKEM CZK 847 220 895 400 951610
CELKEM nklady bez DPH =

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

vStévnika, naklady na chemie, odvoz odpadkl apod. a ¢astecné personalni naklady.
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9.2.3 Provozni naklady — Novy ,,velky“ projekt — realisticky model navstévnosti

Naklady uvaZzované dle navrhovanych ploch v upravené dispozici feSeni projektu. Vétsi rela-
xacni bazén, venkovni vyplavovy bazén apod.

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

Teplo 4,62 MWh/m2 bazénl x 858 m2 = 3964 MWh
2,72 MWh/m2 bazénd x 100 m2 = 272 MWh
CELKEM 4236 MWh

Elektricka energie 2,52 MWh/m2 bazénu x 858 m2 = 2162 MWh
0,95 MWh/m2 bazénd x 100 m2 = 95 MWh

CELKEM 2257 MWh

Voda 134 1/ navstévnik x 150 383 navstévnikd = 20 151 m3
115 1/ navstévnik x 123 318 navstévnika = 14 182 m3
CELKEM 34 333 m3

Model nakladd na energii a vody

jednotkova index ednotkova
oL cena 2022 v i
L . . cena 2019 v K¢ | narastu cen . naklady v roce
Médium jednotka | spotfeby . K& na .
na jednotku doroku |, 2022 v K¢ bez DPH
bez DPH j022  |Jednotkubez
DPH

teplo - celkem MWh 4236 700,00 1,15 805,00 3 409 980
elektrické energie - celkem MWh 2257 2 000 1,20 2 400,00 5416 800
CELKEM energie bez DPH | CZK 11620731

Tabulka 44 — Model provoznich naklad( — energie v realistické varianté novy velky projekt

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

cena 2019v | . . naklady v roce
Nakladova polozka jednotka K¢ na index nardstu 2022 v K¢ bez
jednotku bez cen do roku 2022 DPH
DPH

chemie pro technologii CzZK 500 000 1,10 550 000
rozbory vody CzK 330 000 1,10 363 000
odvoz odpadu CZK 225 000 1,10 247 500
oprava a Udrzba CzK 1 600 000 1,10 1760 000
revize zafizeni, apod. CZK 160 000 1,10 176 000
marketing CzK 1 000 000 1,10 1100 000
Skolenfi CzK 150 000 1,10 165 000
pojisténi CZK 350 000 1,10 385 000
uklidové prostredky CZK 420 000 1,10 462 000
ostatni sluzby (telefony, PC, licence,

poplatky OSA, poradenstvi, pravni sluzby CZK

apod.) 450 000 1,10 495 000
ostatni naklady (PHM, vstupenky, Cipy, c7K

vybaveni bazén( a saun apod.) 700 000 1,10 770 000
prani a obména pradla CzZK 400 000 1,10 440 000
audity Ucetnictvi apod. CZK 100 000 1,10 110 000
odpisy vybaveni provozovatele CzZK 200 000 1,00 200 000
CELKEM ostatni naklady CZK 6 585 000 7 223 500

Tabulka 45 — Model ostatnich provoznich nakladi v realistické varianté — novy velky projekt

Prehled provoznich nakladt v realistické varianté

Podil nakladi - realisticka navstévnost

mzdové naklady 20 140080
energie 11620731
ostatni naklady 7 223 500
Celkem v K¢ bez DPH 38984 311

Tabulka 46 — Prehled provoznich nakladu v realistické varianté
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Podily provoznich nakladu v realistické varianté

Podil nakladad

m mzdové naklady MW energie m ostatni naklady

Graf 10 — Podily nakladu v realistické varianté

Z grafu je patrné, Ze nejvétsi nakladovou polozkou budouciho provozu budou tvofit mzdové
naklady ve vysi cca 52 % z celkovych nakladu. Naklady na energie a vodu tvofi v podilu cca
30 % a ostatni naklady jsou ve vySi 18 %.
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Porovnani nakladi variant — pesimistické, realistické, optimistické

Tabulka 47 — Prehled nakladd variant

realisticka
Naklady na energie varianta
voda (vodné a stocné) CZK 2312 087 2739951 3407 543
teplo z plynu CZK 3409 980 3409 980 3409 980
elektrickd energie CZK 5416 800 5416 800 5416 800
CELKEM| CzK 11 138 867 11 566 731 12 234 323
Mzdové naklady
mzdové ndklady véetné odvodu CZK 20 140 080 20 140 080 20 140 080
Ostatni naklady
chemie pro technologii CZK 522 500 550 000 605 000
rozbory vody CZK 363 000 363 000 363 000
odvoz odpadd CZK 247 500 247 500 247 500
opravy a Udrzba CZK 1760 000 1760 000 1760 000
revize zafizeni, energenické porad. apod. CzZK 176 000 176 000 176 000
marketing CZK 1100 000 1100 000 1100 000
Skoleni CZK 165 000 165 000 165 000
pojisténi CZK 385 000 385 000 385 000
uklidové prostredky CZK 462 000 462 000 462 000
ostatni sluzby (telefony, PC, licence,
poplatky OSA, poradenstvi, pravni sluzby CzZK
apod.) 495 000 495 000 495 000
ostatni naklady (PHM, vstupenky, Cipy, c7K
vybaveni bazén( a saun apod.) 693 000 770 000 847 000
prani a obména pradla CZK 440 000 440 000 440 000
audity Ucetnictvi apod. CZK 110 000 110 000 110 000
odpisy vybaveni provozovatele CzZK 200 000 200 000 200 000
CELKEM| CzK 7 119 000 7 223 500 7 355 500
CELKEM naklady bez DPH CZK 38930311

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

vstévnika, naklady na chemie, odvoz odpadkl apod. a ¢astecné personalni naklady.
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9.3 Porovnani variant reSeni

Varianta 1 — Novy projekt

Porovnani ekonomickych parametri — pesimisticka, realisticka, optimisticka

Pfehled zakladnich ekonomickych parametrl - novy projekt

realisticka
varianta
navstévnost 113 373 150 383 190 907
pramérna denné 324 430 545
provozni naklady 34 630 068 35431 868 36 579 746
provozni vynosy 27 042 614 36 040 361 47 062 756
+ ZISK / - ZTRATA -7 587 454 608 492 10483 010

Tabulka 48 — Pfehled zakladnich ekonomickych parametrd pro variantu 1 — novy projekt

Porovnani ekonomickych parametra — pesimisticka, realisticka, optimisticka

50 000 000

40 000 000

30000 000 -

20000000 | [@provozni naklady
O provozni vynosy

10 000 000 .: @ + ZISK / - ZTRATA
0 T

pesimisticka . realisticka varianta optimisticka varianta

-10 000 000

-20 000 000

Graf 11 — Prehled zakladnich ekonomickych parametrt pro variantu 1
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Varianta 2 — Méstské lazné

Porovnani ekonomickych parametri — pesimisticka, realisticka, optimisticka

Prehled zakladnich ekonomickych parametrti - stary bazén

navstévnost 114 964 123 318 141 662
primérna denné 328 352 405
provozni naklady 11 755 439 11 881 878 12 109 747
provozni vynosy 2 070 380 2 422 020 2 949 030
+ ZISK / - ZTRATA -9 685 059 -9 459 858 -9 160 717

Tabulka 49 — Prehled zakladnich ekonomickych parametr( jednotlivych variantu Méstské lazné

Porovnani ekonomickych parametra — pesimisticka, realisticka, optimisticka
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Graf 12 — Prehled zakladnich ekonomickych parametrt jednotlivych variantu 2
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Varianta 3 — Novy ,,velky“ projekt a uzavieni Méstskych lazni

Porovnani ekonomickych parametri — pesimisticka, realisticka, optimisticka

Prehled zakladnich ekonomickych parametrti - novy velky projekt

navstévnost 251 020 307 885 377 470
primérna denné 717 880 1078
provozni naklady 38 397 947 38 930 311 39 729 903
provozni vynosy 28 997 957 38 249 200 49 677 715
+ ZISK / - ZTRATA -9 399 990 -681 111 9947 812

Tabulka 50 — Prehled zakladnich ekonomickych parametrt jednotlivych variantu velka novy projekt

Porovnani ekonomickych parametra — pesimisticka, realisticka, optimisticka
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Graf 13 — Prehled zakladnich ekonomickych parametr jednotlivych variantu 3
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Srovnani ekonomického fungovani moznych scénaru reseni

Srovnani variant - realisticka navstévnost

Naklady stary bazén  novy projekt novy velky projekt
mzdové naklady 6 702 000 18 667 200 20 140 080|
energie 4284478 10019 668 11620731
ostatni naklady 895 400 6 745 000 7 223 500
Celkem v K¢ bez DPH 11881878 35431868 38984 311
Vynosy

Celkem v K¢ bez DPH 2422020 36040361| 38 249 200
Zisk / Ztrata

Celkem v K¢ bez DPH -9 459 858 608 493 -735 111

Tabulka 51 — Srovnani variant reseni

Zde je patrné, Ze nejoptimalné&jsi varianta je novy projekt s bazénem 6 drah, kdy v realistické
varianté navstévnosti je ,kladna nula“ provozniho hospodareni.

Zvétsenim plaveckého bazénu, pfesunutim plavani z Méstskych lazni je ,zaporna nula® pro-
vozniho hospodareni.

9.4 Letni koupalisté

Zde je v modelu uvazovano se stejnymi provoznimi naklady jako jsou doposud v arealu.

V letnim aredlu by se nic nezménilo. Navstévnost a tim trzby jsou zavislé na pocasi béhem
letni sezony. Naklady nejsou indexovany na rok 2022, jelikoz vystava se stavajiciho arealu
vyznamné nedotkne a bude fungovat takfka samostatné.

Synergickych efektl je mozné dosahnout po otevieni nového zafizeni napf. Usporou perso-
nalnich nakladd apod.

Prehled hospodareni letniho koupalisté:

navstévnost 33 683
pramérna denné 561
provozni naklady 3333091
personalni 1 468 169
energie 1110222
ostatni 754 700
provozni vynosy 3149 361
+ ZISK / - ZTRATA -183 730

Tabulka 52 — Prehled hospodareni letniho koupalisté
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9.5 Komentar k ekonomickym modeliim

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

Pro provozni naklady byl model zpracovan dle odborné zku$enosti v porovnani s obdobnymi
projekty. Obecné se da fici, Ze naklady jsou u obdobnych zafizeni z 90% fixni. Mala ¢ast na-
kladll je vazana na navstévnika, a to predevsim spotfeba vody a pfipadné mzdové naklady
dle nasazovani personalu podle navstévnosti.

U modelace vynosl byl uréen 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 ha budouci situaci na trhu a konkurenci a je mozné ceny upra-
vit smérem nahoru. Dale dle pomérd prodejd jednotlivych druht vstupného se modelovala
primérna uctenka za jednotliva stfediska pro nasledny vypocet trzeb jednotlivych stfedisek.
Zaroven byla modelovana navstévnost dle spadovych dojezdovych vzdalenosti 15 min, 30
min a 60 min s pfedpokladanou vyuzitelnosti navstévnikl pro navstévnost tohoto zafizeni.
Tuto navstévnost doplnuji jesté turisté (nocuji v regionu) a vyletnici (jednodenni navstévy).

Obecné byly ceny navrZzeny v niz8§i cenové Urovni nez napfiklad v dobfe fungujicim
v Aquaparku Uherské Hradisté, ktery je v dané oblasti srovnatelny.

U nového projektu je u varianty pesimistické projekt ve vétsi ztraté, u varianty realistické uz
je zafizeni v mirném zisku a optimistické vytvafi jiz zajimavy provozni zisk. Je to dano vy-
znamnym nenavysSovanim provoznich nakladd pfi ziskani novych zakazniku, ktefi pfinasi jiz
zisk.

U nového ,velkého* projektu je zafizeni i v realistické varianté navstévnosti v mirné ztraté,
v optimistické jiz v zisku.

U samostatného fungovani stavajicich Méstskych lazni je zafizeni bohuzel v kazdé varianté
ve ztraté cca 9 mil KE. Je to z divodu fixnich provoznich nakladl a trzeb jen z plavani
v ramci pronajmu. Ostatni trzby se zakazniky po otevieni nového zafizeni prfejdou z velké
miry tam.

Predpokladana uroven trzeb je dosahovana ve 2-3 roce plného provozu. Od otevreni zafize-
ni nabiha dle nabéhové kfivky, ktera muze byt v 1 roce na cca 80 % ocekavanych trzeb.

Zajimavym zdrojem pfijmi Aquacentra v budoucnu muze byt i segment B2B. Jedna se pre-
devsim o prodeje piedplacenych produktd 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 prebytku elektrické energie Ci za ziskani zelenych bonusu.

U ostatnich nakladd jsou polozky na zajisténi provozu predevsim bazénové technologie
(chemie, rozbory vody). Dale polozky na béznou opravu a udrzbu v€etné revizi. U téchto po-
loZzek budou realné naklady z po€atku provozu vyrazné nizsi z divodu nového zafizeni. Dal-
Si naklady jsou na zajisténi prubézného Skoleni zaméstnancl, marketing zafizeni, rizné po-
platky a sluzby a nakup provozniho materialu.

U modelu hospodareni letniho koupalisté je pfi prGmérné ro¢ni navstévnosti 33 683 osob vy-
sledek ztrata cca ,zaporna nula®“.

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

Zde je zakladni model porovnani investiénich nakladd na rekonstrukci Méstskych lazni, vy-
stavbu nového projektu dle vitézné studie a novy objekt dle vitézné studie s rozSifenim pla-
vecké casti.

Propocet nakladi stavby

. . , . novy velky
stary bazén novy projekt projekt
6 drah 6 drah 8 drah

Stavebni naklady
obestavény prostor (m3) 30000 32000
j.c.zalm3 10 000 10 000
cena investice bazénu 90 000 000 300 000 000 320 000 000

inZenyrské sité 5 000 000 5 000 000

komunikace a parkovisté 1 000 000 15 000 000 15 000 000

sadové Upravy 3 000 000 3 000 000

oploceni zahrady 3000 000 3 000 000
cena souvisejicich staveb 1000 000 26 000 000 26 000 000
CELKEM stavebni naklady (bez DPH) 91 000 000 326 000 000 346 000 000
Soft naklady

projektové prace 5 000 000 15 000 000 15 000 000

projekt managment a TDI 1 000 000 5000 000 5000 000

poradenstvi 1 000 000 2 000 000 2 000 000

prazkumy, posudky 300 000 2 000 000 2 000 000

ostatni naklady 1 000 000 5000 000 5000 000
CELKEM soft naklady 8300 000 29 000 000 29 000 000
CELKEM investicni naklady(bez DPH) 99 300 000 355000000, 375000000

Tabulka 53 — Propocet nakladu stavby

U novych objektll se vychazi z m3 obestavéného prostoru dle architektonické studie o vymére
25000 m3. ze zkusSenosti byl tento prostor navySen na 30000 m3, do kterého se da uvazované
funkce objektu umistit.

U varianty rozSifeni plavecké Casti byl obestavény prostor zvétSen jesté o 2000 m3.

Pro porovnani investi¢nich nakladd je nutno zduraznit, Ze kazdy projekt je svym zpusobem
unikatni a obsahuje rGzna 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.

Porovnani slouzi pro hrubé srovnani s jinym projektem pro utvofeni pfedstavy o cenové pozici
»projektu”“ Opava 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
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v oboru bazénul, pozadované bankovni zaruky, pozadovana doba vystavby, situace na trhu
apod.

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

Bazén Pisek
Obestavény prostor celkem 30 480 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 8drahami a délkou 25 m, tri-
bunou v bazénové hale, relaxaéni bazén, vyukovy bazén, venkovni vyplavovy bazén, jeden

tobogan, wellness
¢ vodni plochy celkem 720 m2 vnitfni, 390 m2 venkovni

V ceniku URS za rok 2018 je uvadéna cena 9 400 K&/m3 bez DPH obestavéného prostoru
bazénll bez venkovnich objektd v provedeni bazénl z keramiky. V roce 2017 to bylo 9000
K&/ma3.

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

Pro planovany projekt se zatim uvazuje s pokrytim finan¢nich zdroju z rozpo¢tu mésta a Cas-
te€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 v3ak toto vétsi zafizeni schopno poskytovat stabiln&jsi pfijmy na po-
kryti provozu v budoucnu.

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

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 Castec¢né Slo uvazovat s pfispévkem na plaveckou ¢ast budouciho arealu.
VySe investice je vSak max. 20 mil. Kg&.

Z hlediska finanénich prostfedkl je nutné pocitat do budoucna s ur€itym objemem financi i
pro provozujici spole€nost, ktera bude mimo investi¢ni rozpoc€et 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 obleceni 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 pfevzeti stavby, nez bude otevieno pro vefejnost a budou na pokryti téchto na-
kladi zdroje z trzeb. Je zde nutné vzdy uvazovat s postupnou nabéhovou 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 odpoétu DPH z celkové in-
vestice do daného projektu, ktera je velmi vyznamna a €inni 21 % z investované ¢ast-

Ky.

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 zatiZzeny. Tak je modelovan i cenik sluZzeb a vSechny provozni vy-
pocty.
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12 ANALYZA A RIZENI RIZIK

V prubéhu celého Zivotniho cyklu projektu objektivné existuji tendence k ovlivnéni, resp. na-
ruseni jeho planovaného pribéhu.

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

V dalsi ¢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 dopadd, &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 54 — Pravdépodobnost vzniku rizika

RELAXSOLUTION.CZ 134



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 55 — 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 56 — 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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12.1 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 57 — 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 57 — Identifikovana rizika projektu

12.2 Technicka rizika

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

» Dodate€éné zmény pozadavk investora
Toto riziko eliminovat dlouhodobou a kvalitni pfipravou projektu a jasnym definovanim oce-
kavanych potieb a pfinosu projektu a technického provedeni jeho realizace.

* Nedostate€éna 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 dodavatelt stavebnich praci, vybaveni a ostatnich ¢asti projektu. Ze strany in-
vestora je eliminovano toto riziko kvalitné zpracovanymi smlouvami a stanovenim smluvnich
pokut pro pfipad neplnéni dohodnutého dila, v dohodnuté kvalité a také peclivym vybérem
vhodného dodavatele stavebnich praci, ktery jiz ma se stavbami podobného druhu zkuse-
nosti. 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 vSak vylougit
(zaplavy, vétrné smrsté aj.). Pfedchazet se tomuto riziku da pojistnymi smlouvami. V pfipadé
vyskytu Zivelné pohromy by musel byt pravdépodobné pfehodnocen podstatnou mérou har-
monogram stavebnich praci.

* NavySeni cen vstupt

Toto riziko nelze vyloucit, byt investi€ni naro€nost projektu byla peclivé analyzovana v ramci
pFipravnych praci a nebezpeci vyskytu tohoto rizika, tak bylo na minimalni moznou miru eli-
minovano. 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, protozZe realiza¢ni tym bude dopfedu vybran dle po-
Zadavkul 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 har-
monogramu a intenzivnéjsi realizaci stavebnich praci ve zbylych obdobich investi¢ni faze.

* Nedodrzeni rozpoctu a nedodrzeni kvality vystupu

Obé tato rizika maji spole€ného 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.

» Navyseni provoznich nakladu
Toto riziko se da eliminovat peclivou projektovou pfipravou a navrzeni provozné uspornych
technologii.
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12.3 Financni rizika

* Nedostatek finan€nich prostredktl na predfinancovani a v priibéhu realizace projektu
Mésto by mélo mit zajistény financni prostfedky na spolufinancovani a predfinancovani pro-
jektu z vlastnich zdroji nebo z bankovniho Gvéru. Plan financovani projektu by mél byt vy-
pracovan v souladu s harmonogramem realizace projektu. Podle tohoto planu musi byt zajis-
tény disponibilni prostfedky k financovani realizace projektu. Tento plan je tfeba dusledné
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 pred-
chozim textu. Obecné Ize Fici, ze nedojde-li k zasahu vy$§i moci (povétrnostni podminky
apod.), ztraty z titulu zpozdéni vystavby jdou na vrub dodavatele stavebnich praci. Toto rizi-
ko je tedy z hlediska Zadatele minimaini.

12.4 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.

« Nedodrzeni pravnich norem CR, EU

Zadatel ma Fadu zkuSenosti s realizaci investiCnich aktivit a vzhledem ke svému charakteru
(uzemné samospravny celek) ma kvalitni zazemi a zkuSenosti s aplikaci pravnich norem CR
a EU.

* NevyireSené vlastnické vztahy

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

12.5 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 Opava je riziko nedostupné pracovni sily mi-
nimalni.

* Nedostateéna motivace zaméstnancu
Riziko eliminovat dobrou personaini praci. Z nemotivovanych zaméstnanct dochazi k snize-
ni kvality poskytovanych sluzeb.

* Nezastupitelnost nékterych profesi
Nutnost udrzet kliCové pozice pro chod zafizeni.
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* Nenaplnéni a dodavatelsko-odbératelskych smluv
Rizika na strané dodavatelsko-odbératelskych bude eliminovano vybérem kvalitnich dodava-
teld v peclivé pripraveném vybérovém fizeni.

* Nedostatek finan€nich prostiredkt 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
Mdze 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 organt apod. Riziku pfedchazet dislednou kontrolou.

* Vliv pocasi

Ovliviiuje navstévnost s ohledem pfedevSim na letni sezonu. Da se Castec¢né eliminovat za-
jimavou naplini v kryté ¢asti arealu.

12.6 Trznirizika

* Nedostatek poptavky po nabizenych sluzbach

Vzhledem k provedenym analyzam lze predpokladat, ze poptavka po sluzbach nabizejicich v
navrzeném projektu (samoziejmé s pfihlédnutim k rozsahu fedeni) bude mezi ob&any mésta
velmi vysoka.

* Nedostateéné atraktivni zarizeni
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 proaktivnim marke-
tingem.
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* Trh neodpovida nastavené cenové politice

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

» Zména vstupl, 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.

» Rust danové zatéze
Vlivy dafiové na provoz zafizeni.

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

12.7 Celkové zhodnoceni rizik

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

Cilem Studie proveditelnosti bylo posoudit mozné varianty feSeni fungovani nového
Aquacentra v Opaveé v soubéhu s fungovanim Méstskych lazni, které by prosly rekon-
strukci. Nebo variantné fungovani nového Aquacentra, které prevezme kondicni pla-
vani a ¢innost plaveckych skol a oddili do nového zafizeni a stavajici bazén se uza-

vre.

Pozadavek mésta, jako investora, je vytvorit zafizeni v novém planovaném zafizeni ta-
kové sluzby a vybaveni, které nabidnou doposud chybéjici moznosti relaxace a vodni
zabavy pro razné cilové skupiny, predevsim pro rodiny s détmi a wellnessové oriento-
vané zakazniky. Zaroven je cilem vybudovat kapacitnéjsi moznosti kondiéniho a spor-

tovniho plavani.

Investor si jiz nechal architektonickou studii mozného reSeni nového projektu, ktera
se v8ak musi provozné dopracovat a upravit na navrzené provozni kapacity a pozado-
vané vazby. Tato dokumentace vychazi z architektonické soutéze, ktera probéhla
v roce 2008.

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.

Jedna se predevsim o zménu umisténi jednotlivych atrakci a jejich doplnéni.

Mozné scénare provozu ,koupani“ v Opavé byly posouzeny po strance investiéni,

provozné nakladové a z pohledu moznych budoucich trzeb.

Navstévnost

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

listické, 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.

RELAXSOLUTION.CZ 142



Provozni naklady

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

né naklady jsou naklady na energie.

ZISK | ZTRATA

Varianty navstévnosti realistické a optimistické jsou schopny generovat provozni zisk.
Zisk je dan diky strediskiim — vodni zabava a relaxace, jako i také diky saunovému
svétu. To plati pro novy projekt. U stavajicich Méstskych lazni, ktery by byly vyuzivany
predevsim pro plaveckou vyuku a ¢innost oddilti by byla provozni ztrata stale. Je to

dano velkymi fixnimi naklady a relativné malymi trzbami.

Pro zakladni pfehled jednotlivych variant projektt

Srovnani variant - realisticka navstévnost

Naklady stary bazén novy projekt nowy velky projekt
mzdové naklady 6 702 000 18667 200 20 140 080|
energie 4284478 10019 668 11620731
ostatni naklady 895 400 6 745 000 7 223 500|
Celkem v K¢ bez DPH 11881878 35431868 38984311
Vynosy

Celkem v K¢ bez DPH 2422020 36040361 38 249 200
Zisk / Ztrata

Celkem v K¢ bez DPH -9 459 858 608 493 -735 111

Tabulka 51 — Pfehled zakladnich ekonomickych parametri

Investi€éné se jedna o celkovou investici do nového Aquacentra a modernizace letniho
koupalisté ve vysi dle varianty od cca 100 mil K€ bez DPH do rekonstrukce stavajiciho
bazénu az po cca 375 mil. K€ bez DPH. Tato cena zahrnuje provedeni pripojek objektu,
vyresSeni prostoru pred koupalistém (parkovani, chodniky apod.) a dale zahrnuje vy-

stavbu samotného Aquacentra €i modernizaci stavajicich Méstskych lazni.
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Odliseni planovaného komplexu od konkurence bude predevsim
v nabidce bazénovych atrakci pro relaxaci a kvalithnim Saunovym svétem, které mohou

nést marketingovy koncept , Afrika“.

Dale pak predevsim tepla a pripadné i slana voda v relaxaénich bazénech, které by by-
ly souéasti Relaxaéniho svéta, ve kterém by bylo i velmi atraktivni détské brouzdalisté
a toboganova véz, kterou by Slo pripadné vyuzivat i v ramci letniho arealu. To vse do-
pInéné o rozsahlou plochou pro odpoé€inek s lehatky, jako i s moznosti obéerstveni
zakazniku.

Cilem je prodlouzit pobyt zakaznik( 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 nakupu delSich éasovych

vstupenek a tim nasledné roste i primérna utrata 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 zafizeni i zastarala.

Varianty nového projektu vyuzivaji moznosti propojeni do stavajiciho venkovniho are-
alu letniho koupalisté, které skladbou sluzeb doplnuje cely sortiment sluzeb vnitiniho

arealu.
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Obrazek 66 — Ukazky feSeni modernich zafizeni (zdroj. www.google.com)
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14.2 Motiv ,,Afriky* v bazénech a saunach
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Obrazek 67 -

Vv bazénech
www.google.com)
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Informace o zpracovateli

Ing. Radek Steinhaizl

Jednatel spole¢nosti Relaxsolution s.r.o., ktera se zabyva poradenstvim v oblasti aquaparkd,
bazénd, saun a wellness.

Tato spole¢nost funguje na trhu od roku 2015 a zpracovava Koncepénich studie rozvoje za-
fizeni, jako i rizné analyzy k dané problematice.

Pfed zaloZenim své spole¢nosti Relaxsolution s.r.o0., jsem byl takifka 10 let svazan s projek-
tem Aquapalace Praha. Tento projekt jsem pfipravoval po strance navrhu feSeni, fizeni pro-
jektového tymu, fizeni stavby a nasledné jsem zde Fidil provoz ve funkci generalniho feditele.

Pravé tady jsem nacerpal neuvéfitelné mnozstvi novych zkuSenosti s projektovanim, vystav-
bou, ale i s marketingem nebo s provoznim a finan&nim fizenim tohoto kolosu.

Zaroven jsem mél jedineénou prileZitost seznamovat se s trhem v Ceské republice i
v zahrani€i z hlediska novych trendl a vyvoje provozu.

Jako jednatel spole€nosti pfednasim na riznych konferencich napf. pro Asociaci bazénu a
saun, Asociaci pracovnikll v regeneraci apod. a Uuc¢astnim se pravidelné kongresu pofada-
nych asociaci European Waterpark Association.

DalSi informace:

www.relaxsolution.cz
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