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5 Nové stredisko Plavecky bazén (Projekt ,C”)
5.1 Obsah

Text této Casti dokumentu (kompletni studie proveditelnosti) je formalizovan do samostatné studie
prilezitosti (Opportunity Study), jejiz soucasti je kromé& vymezeni moznosti/variant, i jejich prvotni
selekce s naslednym zjednodusenym porovnanim. Jako stézejni Cast Ize povazovat kapitoly €. 5.10
Zaveérecné shrnuti, €. 5.11 Zavéry, a 5.12 Upozornéni a doporuceni.

Projekt C je svym obsahem v kooperaci s ¢astmi kompletni SP: Sou€asny stav plaveckého bazénu,
Projekt A (Krizovy provoz plaveckého bazénu), a Projekt B (Tréninkovy bazén).

5.2 Uvod

Tato ¢&ast dokumentu, obsahové uzplUsobena do studie prilezitosti, poklada urcity zaklad
predinvesti¢ni fazi, v rdmci niZ je definovana co nejvétsi fada investi¢nich pfilezitosti, o nichz Ize v
této etapé uvazovat jako o potencionalné ekonomicky a spolecensky unosnych. O kazdém z projekt(
analytické argumentace. Zjednodusené lze fici, ze tato ¢ast dokumentu (kapitola ¢. 5) vymezuje
realné moznosti investovani pfed tim, nez-li jsou nékteré z nich zvoleny k podrobnéjSimu a tedy
nakladnéjSimu zpracovani, napfiklad v podobé predbézné studie proveditelnosti (pre-feasibility) Ci
studie proveditelnosti (feasibility study). Divodem pro zvoleni této urovné dokumentu je Sife
problematiky, omezené moznosti na strané zpracovatele (Cas, finance atd.), zavislost na rozhodnuti
kompetentnich osob (zastupitelé mésta Pfibram), ekonomicky stav investora (mésto Pfibram) a jiné.

Vystupem studie pfileZitosti je prvni selektovany soubor potencialnich variant/mozZnosti postupu.
Tento vystup by mél slouzit jako podkladovy material pro zé&kladni strategické rozhodnuti ,jakou
cestou se nyni vydat”. Na této kfiZovatce se se jedna o strategické rozhodnuti zda-li se
investor/mésto Pfibram bude drzet nastaveného sméru (zpracovana projektova dokumentace,
stavebni povoleni, schvaleny zamér atd.), nebo se vyda novou cestou. Vybrana cesta by méla
nasledné slouzit jako zakladni ramcové zadani (pro odborny projektovy tym mésta Pfibram) které je
nutné detailné rozpracovat.

Strategické rozhodnuti Ize vnimat jako odpovéd na otazku:

»,Bude investor dale vyuZivat sou¢asnou projektovou dokumentaci a nastaveny smér, ¢i se
vyda novou cestou, novym projektem?”

5.3 Cil

Projekt ,C” si dava za cil popsat mozné varianty s ohledem na zakladni definované potfeby (investor,
provozovatel, atd.), tyto varianty povrchné popsat, provést selekci nejvhodnéjSich variant, a u nich
posoudit vhodnost pro dalSi postup (strategické rozhodnuti).

5.4 Smysl

Smyslem textu, je &tenare (radni/zastupitele) v dostate¢né informacni Sifi zorientovat napfi¢ danou
problematikou - jaké jsou nejrealnéjSi moznosti/varianty dal$iho postupu v ramci vytvofeni nového
stfediska plaveckého bazénu - tak aby dokazal svédomité a informované rozhodnout o dalSim
smérovani vybudovani nového stfediska plavecky bazén, a to ve formé strategického rozhodnuti.

5.5 Vstupni informace a podklady

Mezi vstupni informace lze zaradit:
e dokument ,Provozni audit 2018” (RS Facility s.r.o0.)
e dokument ,Provozni audit 2023 - aktualizace” (RS Facility s.r.0.)
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dokument ,Souc€asny stav” (SZM Pfibram, p.o)

dokument ,Stavebné technicky prazkum 2016” (CVUT - Kloknerdv Gstav)
zpétnovazebni Setfeni mezi potencialnimi dodavateli,

znalost potfeb: provozovatel, zfizovatel, S8kolské zafizeni, sportovni kluby, vefejnost
ajiné.

5.6 Uvodni selekce variant

Smyslem UGvodni selekce variant u projekiu C je vécné popsat, a nasledné vyselektovat
nejproveditelnéjSi varianty feSeni problematiky, u kterych jsou nasledné v textu uvedeny
feSeni dale pini funkci odidvodnéné zamitnutych feSeni, nebo feSeni alternativnich k preferovanym
variantam. Hraji tak roli jakychsi ,nahradnik(”, které lze vyuzit v pfipadé, ze preferovana varianta
zohlednéna v celkovém planu projektu nebude z pfedem neznamych ddvodu realizovatelna.

Nize popsana selekce vychazi z téchto skute¢nosti, ¢i pfedpokladu:

e zruSena zakazka na celkovou rekonstrukci a modernizaci aquaparku (ddvod: cenova nabidka
405 miliond, coz je o 55 milionl vice nez schvaleny financni limit 350 miliont),

e jsou provedeny zakladni opravné a havarijni zasahy v ramci budovy plavecky bazén,
sportovni hala, ubytovani (7-8/2023),

e investor ma dostatecné provozni, stavebné technické, technologické znalosti o sou¢asném
stavu budovy,

e investor citi potfebu vznikly problém fesit a schvaluje investi€ni zamér,

e investor pocCitd s alokaci finan€niho kryti na vybudovani nového stfediska plavecky bazén -
presna financni alokace (tzv. finan¢ni strop) bude predlozen odborné projektové skuping,

e doSlo ke zméné politicko spole¢enského prostredi,

e doslo ke zméné ekonomické situace investora,

e doslo k situaci energetické krize.

5.6.1 Varianty

V ramci tabulky €. 5.1 jsou uvedeny mozné varianty dalSiho postupu v problematice nového strediska
plavecky bazén. Pro porovnani bylo vybrano téchto 7 variant, kdy nékteré varianty maji své
podvarianty ¢i rizné formy. Lze pfipustit, Ze existuje nespocet jinych a dalSich variant, nicméné pro
uCely a cile této studie byly vybrany niZe popisované, a to na z&kladé odbornych konzultaci a
brainstormingovych setkani.

Varianty se daji ze své podstaty rozfadit do téchto kategorii:
e 1) varianty s vyuzitim sou¢asného projektu - A, B
e 2)varianty nového projektu bez vyuziti sou¢asného projektu - C, D, E
e 3) varianty zalozené na myslence tzv. zelené louky - F, G

Tabulka ¢. 5.1 Varianty dal$iho postup

Kategorie Oznaceni varianty Nazev varianty

1 Varianta A Rekonstrukce dle planu B

1 Varianta B Optimalizovana rekonstrukce

2 Varianta C Nova rekonstrukce

2 Varianta D Novy bazén

2 Varianta E Nova Vv

3 Varianta F Stavba na zelené louce
Varianta F1 | Méstsky bazén
Varianta F2 | Jiny ucel
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Varianta F3 | Konzervace bazénu

Varianta F4 | Méstsky bazén s rekreaci u venkovniho bazénu

3 Varianta G Kvazj zelena louka

5.6.2 Popis variant

Kapitola €. 5.6.2 svym obsahem vé&cné popisuje jednotlivé varianty.

Varianta A
Tabulka €. 5.2 Popis vari

anty A

Varianta A

Rekonstrukce dle planu B

Zakladni popis:

Opétovné znovuvypsani zakazky dle projektu (tzv. Plan B).

Investicni
nakladovost:

Naklady na vybérové fizeni.
Naklady na realizaci zakazky.

Provozni
nakladovost:

1-2 roky - ztraty z provozu plaveckého bazénu.
1-2 roky - opravné a udrzbové prace.
1-2 roky - riziko havarijnich stava.

Casova naroénost:

1-1,5 roku do zahajeni stavby (tzn. od této doby do zahajeni stavby).
2-2,5 roku do zahajeni provozu (tzn. od zahajeni stavby do otevieni
provozu).

Silné stranky:

Platné stavebni povoleni,

Hotova projektova dokumentace.

Kratka ¢asova naroénost varianty

VyuZiti sou€asné budovy.

Navaznost na vybudovanou dopravni a technickou infrastrukturu mésta.
Mistni zvykovost.

Slabé stranky:

Dvakrat nevysoutézeny dodavatel.
Vysoka cena realizace (405 mil.).
Projekt z roku 2016-18, jedenkrat upravovany.

Prilezitosti:

Znama trzni cena realizace stavby (405 mil.).

Rizika, hrozby:

Opétovny nevybér dodavatele.
Vysoké naklady na provoz plaveckého bazénu.
Uzavfeni plaveckého bazénu z dlivodu nefunkénosti.

Poznamka:

Schvaleny limit 350 miliond K& (neodpovidajici trhu).
Dojde k vyuziti finanénich prostfedkl za projektové prace a souvisejici
poradenské ¢innosti (16 miliond K&).
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Varianta B
Tabulka ¢. 5.3 Popis vatri

anty B

Varianta B

Optimalizovana rekonstrukce formou etapizace

Zakladni popis:

Nevypsani zakazky, upravit/optimalizovat projekt a nasledné vypsat
zakazku.

Investicni
nakladovost:

Naklady na Upravu projektové dokumentace.
Naklady na vybérové fizeni.
Naklady na realizaci zakazky.

Provozni
nakladovost:

2-3 roky - ztraty z provozu plaveckého bazénu.
2-3 roky - opravné a udrzbové prace.
2-3 roky - riziko havarijnich stavu.

Casova naroénost:

2-3 roky do zahajeni stavby (tzn. od této doby do zahajeni stavby).
2-2,5 roku do zahajeni provozu (tzn. od zahajeni stavby do otevieni
provozu).

Silné stranky:

Vyuziti hotové projektové dokumentace.

Stfedné dlouhy &as.

Vyuziti sou€asné budovy.

Névaznost na vybudovanou dopravni a technickou infrastrukturu mésta.
Mistni zvykovost.

Slabé stranky:

Dvakrat nevysoutézeny dodavatel.

Projekt z roku 2016-18, jedenkrat upravovany.

Etapizace s sebou nese vysSi investicni naklady (princip salamové
metody).

Prilezitosti:

Zména projektu (Castecna, omezeni).

Pravdépodobné snazsi ziskani jednotlivych stavebnich povoleni.
Mozna etapizace.

Rozhodovani o dalsi etapé v priibéhu ¢asu.

Rizika, hrozby:

Opétovny nevybér dodavatele.

Zména projektu (pouze ¢astecna).

Vysoké naklady na provoz plaveckého bazénu.
Uzavfeni plaveckého bazénu z dlivodu nefunkénosti.

Poznamka:

Schvaleny limit 350 miliond K& (neodpovidajici trhu).
Dojde k vyuziti finanénich prostfedk( za projektové prace a souvisejici
poradenské ¢innosti (16 miliond K&).
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Varianta C
Tabulka €. 5.4 Popis vatri

anty C

Varianta C

Nova rekonstrukce

Zakladni popis:

Nevypsani zakazky, vytvoifeni nového zadani, studie, projektu.

Investicni
nakladovost:

Naklady na projektové prace (zadani, zamér, studie).

Naklady na projektovou dokumentaci (DSP, DPS, DZS), pfipadné
architektonickou soutéz).

Naklady na vybérové fizeni.

Naklady na realizaci zakazky.

Provozni
nakladovost:

4-5 let - ztraty z provozu plaveckého bazénu.
4-5 let - opravné a udrzbové prace.
4-5 let - riziko havarijnich stavd.

Casova naroénost:

4-5 let do zahajeni stavby (izn. od této doby do zahajeni stavby).
2-2,5 roku do zahajeni provozu (tzn. od zahajeni stavby do otevieni
provozu).

Silné stranky:

Nové zadani.

Projekt soucasné doby.

Investice bude v kooperaci se souasnou ekonomickou situaci mésta
Pfibram.

VyuZiti sou€asné budovy.

Navaznost na vybudovanou dopravni a technickou infrastrukturu mésta.
Mistni zvykovost.

Slabé stranky:

Casova potreba.

Prilezitosti:

Nové zadani.

Projekt soucasné doby.

Zména konstrukéniho feSeni budovy.
Etapizace projektu.

Rizika, hrozby:

Vysoké naklady na provoz plaveckého bazénu.
Uzavfeni plaveckého bazénu z dlivodu nefunkénosti.
Zména legislativy z pohledu dotéenych organ.

Poznamka:

Novy limit, ktery bude v kooperaci s rozpoCtem mésta a rozpocétovym
vyhledem.

Nedojde k vyuziti finan¢nich prostfedkl za projektové prace a souvisejici
poradenské ¢innosti (16 miliond K&).
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Varianta D
Tabulka ¢. 5.5 Popis vari

anty D

Varianta D

Novy bazén

Zakladni popis:

Nevypsani zakazky, vytvofeni nového zadani, studie, projektu. Demolice
celého krytého bazénu a vystavba nového na stejném misté.

Investicni
nakladovost:

Naklady na projektové prace (zadani, zamér, studie).

Naklady na projektovou dokumentaci (DSP, DPS), pfipadné
architektonickou soutéz).

Naklady na projektovou dokumentaci demolice.

Naklady na demoliéni prace.

Néklady na vybérové fizeni.

Néklady na realizaci zakazky.

Néklady na vyfeSeni spoleéného provazani se sportovni halou
(konstrukce, stfecha, plast).

Provozni
nakladovost:

4-5 let - ztraty z provozu plaveckého bazénu.
4-5 let - opravné a udrzbové prace.
4-5 let - riziko havarijnich stavu.

Casova naroénost:

4-5 let do zahajeni stavby (tzn. od této doby do zahdjeni stavby).
2-2,5 roku do zahjeni provozu (tzn. od zahajeni stavby do otevieni
provozu).

Silné stranky:

Nové zadani.

Projekt sou€asné doby.

Investice bude v kooperaci se soucasnou ekonomickou situaci mésta
Pribram.

Navaznost na vybudovanou dopravni a technickou infrastrukturu mésta.
Mistni zvykovost.

Slabé stranky:

Casova potreba.
Vysoké finance na demolici a realizaci.

Prilezitosti:

Nové zadani.
Projekt sou€asné doby.

Rizika, hrozby:

Napojeni/svazani budovy s budovou sportovni haly.
Nutné fesit napojeni na vnéjsi plast sportovni haly.
Vysoké naklady na provoz plaveckého bazénu.
Uzavieni plaveckého bazénu z dGvodu nefunkénosti.
Demolice.

Poznamka:

Nutné fesit dopady ¢asteéné demolice budovy na sportovni halu.

Novy limit, ktery bude v kooperaci s rozpoltem mésta a rozpoctovym
vyhledem.

Nedojde k vyuziti finanénich prostfedkl za projektové prace a souvisejici
poradenské ¢innosti (16 miliond K¢).
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Varianta E
Tabulka ¢. 5.6 Popis vatri

anty E

Varianta E

Nova budova

Zakladni popis:

Nevypsani zakazky, vytvofeni nového zadani, studie, projektu. Demolice
¢asti, Ci celé budovy (kryty bazén, sportovni hala, ubytovani) a vystavba
nové budovy na stejném misté.

Investicni
nakladovost:

Naklady na projektové prace (zadani, zamér, studie).

Naklady na projektovou dokumentaci (DSP, DPS), pfipadné
architektonickou soutéz).

Naklady na projektovou dokumentaci demolice.

Néklady na demoliéni prace. ZvySené oproti varianté D.

Néklady na vybérové fizeni.

Néklady na realizaci zakazky. ZvySené oproti varianté D.

Provozni
nakladovost:

4-5 let - ztraty z provozu plaveckého bazénu.
4-5 let - opravné a udrzbové prace.
4-5 let - riziko havarijnich stavu.

Casova naroénost:

4-5 let do zahajeni stavby (tzn. od této doby do zahajeni stavby).
2,5-3 roky do zahajeni provozu (tzn. od zahajeni stavby do otevfeni
provozu).

Silné stranky:

Nové zadani.

Projekt sou€asné doby.

Investice bude v kooperaci se soucasnou ekonomickou situaci mésta
Pribram.

Nové kompletni sportovisté (plavecky bazén, sportovni hala, ubytovani).
Navaznost na vybudovanou dopravni a technickou infrastrukturu mésta.
Mistni zvykovost.

Slabé stranky:

Casova potreba.
Vysoké finance na demolici a realizaci.

Prilezitosti:

Nové zadani.
Projekt sou€asné doby.
VyreSeni problematiky sportovni haly a ubytovani.

Rizika, hrozby:

Vysoké naklady na provoz plaveckého bazénu.
Uzavieni plaveckého bazénu z dGvodu nefunkénosti.
Demolice.

Poznamka:

Novy limit, ktery bude v kooperaci s rozpo&tem mésta a rozpoctovym
vyhledem.

Nedojde k vyuziti finan€nich prostfedkl za projektové prace a souvisejici
poradenskeé ¢innosti (16 miliond K¢).
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Varianta F
Tabulka ¢. 5.7 Popis vatri

anty F

Varianta F

Stavba na zelené louce

Zakladni popis:

Nevypsani zakazky, vytvofeni nového zadani, studie, projektu na jiném
misté v Pfibrami.

Varianta F1: Plavecky bazén zanechat pouze jako méstsky bazén,
sanovat ho a provizorné opravit na dobu dalSiho fungovani.

Varianta F2: Plavecky bazén nezanechavat a vyuzit ho pro jiny ucel,
véetné sanace a provizorni opravy na novy zpUsob vyuziti.

Varianta F3: Plavecky bazén uzavfit, tzv. ho konzervovat.

Varianta F4: Plavecky bazén zanechat pouze jako méstsky bazén (v&etné
nutnych oprav), a vybudovat rekreacni ¢ast v arealu venkovniho bazénu.

Investicni
nakladovost:

Naklady na zajisténi mista (vy€lenéni nebo nakup vhodného pozemku).
Néklady na pfipojky.

Naklady na projektové prace (zadani, zamér, studie).

Naklady na projektovou dokumentaci (DSP, DPS, DZS), pfipadné
architektonickou soutéz).

Naklady na vybérové fizeni.

Naklady na realizaci zakazky.

Ostatni naklady dle rdznych variant (F1-F4).

Provozni
nakladovost:

5-6 let - ztraty z provozu plaveckého bazénu.
5-6 let - opravné a udrzbové prace.
5-6 let - riziko havarijnich stava.

Casova naroénost:

5-6 let do zahajeni stavby (tzn. od této doby do zahajeni stavby).
2 roky do zahajeni provozu (tzn. od zahajeni stavby do otevieni provozu).

Silné stranky:

Nové zadani.

Projekt souCasné doby.

Investice bude v kooperaci se souasnou ekonomickou situaci mésta
Ptibram.

Jednodussi stavba na zelené louce.

Provoz sou€asného bazénu po dobu rekonstrukce.

Slabé stranky:

Casova potreba.

Naklady na realizaci energetickych pfipojek.

Naklady na pfipojeni k dopravni a technické infrastrukture mésta.

Vhodny pozemek.

Vyiesit souCasné stavebné-technické problémy soucasné budovy (at uz s
ni bude jakykoliv zamér).

Prilezitosti:

Nové zadani.
Projekt souasné doby.
Zelena louka.

Rizika, hrozby:

Vysoké naklady na provoz plaveckého bazénu.
Uzavfeni plaveckého bazénu z dlivodu nefunkénosti.
Provozovani budovy navic.

Jiné misto (problém pro Skoly a plavecky klub).

Poznamka:

Novy limit, ktery bude v kooperaci s rozpo&tem mésta a rozpoctovym
vyhledem.

Nedojde k vyuziti finan¢nich prostfedkl za projektové prace a souvisejici
poradenskeé ¢innosti (16 miliond K¢).
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Varianta G
Tabulka ¢. 5.8 Popis vatri

anty G

Varianta G

Kvazi zelena louka

Zakladni popis:

Nevypsani zakazky, vytvofeni nového zadani, studie, projektu na misté
soucasného venkovniho bazénu. Novy provoz namisto soufasného
plaveckého bazénu (napf. sportovni hala).

Investicni
nakladovost:

Naklady na projektové prace (zadani, zamér, studie) nového bazénu.
Naklady na projektovou dokumentaci (DSP, DPS, DZS), pfipadné
architektonickou soutéZ) nového bazénu.

Naklady na vybérové fizeni nového bazénu.

Néklady na realizaci zakézky nového bazénu.

Naklady na projektové prace (zadani, zamér, studie) sou¢asné budovy.
Naklady na projektovou dokumentaci (DSP, DPS, DZS), pfipadné
architektonickou soutéz) soucasné budovy.

Naklady na vybérové fizeni sou€asné budovy.

Naklady na realizaci zakazky soucasné budovy.

Provozni
nakladovost:

4-5 let - ztraty z provozu plaveckého bazénu.
4-5 let - opravné a udrzbové prace.
4-5 let - riziko havarijnich stavu.

Casova naroénost:

4-5 let do zahajeni stavby nového bazénu (tzn. od této doby do zahajeni
stavby).
2 roky do zahajeni provozu (tzn. od zahajeni stavby do otevieni provozu).
Nasledné ¢as pro vybudovani nového provozu na misté souCasného
provozu.

Silné stranky:

Nové zadani.

Projekt sou€asné doby.

Investice bude v kooperaci se souasnou ekonomickou situaci mésta
Pfibram.

Stavba v misté vedle sou¢asného bazénu.

Omezeny provoz sougasného bazénu po dobu rekonstrukce.

Neni realizovan tréninkovy bazén (snizené investic¢ni naklady).

MozZnost velikosti 50m bazénu.

V ramci budovani nového provozu na misté venkovniho bazénu odpada
riziko/nejistota v ramci neodkrytych ¢asti budovy soucasného plaveckého
bazénu.

Slabé stranky:

Casova potreba.

Vyfesit stavebné-technické problémy soucasné budovy (at uz s ni bude
jakykoliv z&mér).

Naklady na novy projekt.

ZvySena navstévnost v misté uZitku - parkovani.

Prilezitosti:

Nové zadani.
Projekt sou€asné doby.
Plavani v sou¢asném bazéné do doby rekonstrukce.

Rizika, hrozby:

Vysoké naklady na sou€asny provoz plaveckého bazénu.

Uzavieni plaveckého bazénu z dGvodu nefunkénosti.

Provozovani budovy navic.

ZvySena navstévnost v misté uzitku - vyznamné nedostadujici kapacita
parkovani.
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Poznamka: Novy limit, ktery bude v kooperaci s rozpo&tem mésta a rozpoctovym
vyhledem.

Nedojde k vyuziti finan¢nich prostfedkl za projektové prace a souvisejici
poradenskeé ¢innosti (16 miliond K¢&).

Varianta bez tréninkového bazénu.

5.6.3 Selekce - zavéry
V ramci tabulky ¢. 5.9 jsou uvedeny zavéry a odtvodnéni u veSkerych popisovanych variant.

Pro doplnéni je dobré uvést, Ze dlivodem k vyfazeni projektu (varianty) v této fazi pfipravy maze byt
napfiklad pfiliSna kapitalova naro¢nost, vysoka ¢asova narocnost, €i jiny dllezity aspekt. V ramci
(uvodni) selekce se jedna o tyto rozhodujici parametry:

e |okalita: sou¢asné misto plaveckého bazénu (zvykovost, napojeni na provoz SZM atd.),
pFistupnost energetickych pfipojek (vodni vrt, dostupnost vSech ostatnich atd.),
co nejnizsi investicni naklady (veskeré pfedpokladané hlavni, vedlejsi a ostatni naklady),
co nejnizSi asova narocnost (€as do doby realizace, ¢as realizace stavby),
nutnost feSeni stavu sou¢asné budovy (vyuzitelnost budovy).

Tabulka ¢. 5.9 Selekce, zavéry

Varianta Zaveér Odutvodnéni

Varianta A | Doporudujeme k dal$imu posouzeni. Nejniz8§i Casova potfeba, stavebni
povoleni, hotova PD véetné vyjadfeni
dot&enych organ(, znalost ceny.

Varianta B | Doporucujeme k dalSimu posouzeni. Snesitelna ¢asova potreba, snazsi ziskani
stavebniho povoleni, mozné upravy a
etapizace projektu v ramci hotoveé PD.

Varianta C | Doporucujeme k dalSimu posouzeni. Novy projekt - nové moznosti, vyuziti
souCasné budovy, Ize realizovat zakazku
levnéji nez v rdmci projektu A, B.

Varianta D | Nedoporu€ujeme k dalSimu posouzeni. | Demolice pfinasi zvySené ndaklady na
realizaci, problematika propojeni
plaveckého bazénu se sportovni halou.

Varianta E | Nedoporuc€ujeme k dalS§imu posouzeni. | Demolice pfinasi zvySené naklady na
realizaci, problematika propojeni
plaveckého bazénu se sportovni halou.

Varianta F | Nedoporu€ujeme k dalSimu posouzeni. | Vysokda investiéni nakladovost, jiné
umisténi (lokalita) bazénu, dva provozy
bazénového typu a jiné (dle F1, F2, F3,
F4).

Varianta G | Doporucujeme k dalSimu posouzeni. Novy projekt - nové moznosti, vyuZziti
soucasné budovy, Ize realizovat zakazku
levnéji nez v ramci projektu A, B. Nové
vyuziti souCasné budovy plaveckého
bazénu. Bez investice na realizaci
tréninkového bazénu.

Na z&kladé provedeného vécného popisu jednotlivych variant Ize doporudit pro strategické rozhodnuti
tyto varianty:
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Tabulka ¢. 5.10 Vybrané varianty

Varianta A | Rekonstrukce dle planu B Nejniz8i ¢asova potfeba, stavebni povoleni, hotova
PD vcetné vyjadreni dotéenych organu, znalost ceny.

Varianta B | Optimalizovana rekonstrukce | Snesitelna ¢asova potfeba, snazSi ziskani
stavebniho povoleni, mozné upravy a etapizace
projektu v ramci hotové PD.

Varianta C | Nova rekonstrukce Novy projekt - nové moznosti, vyuziti soucasné
budovy, |ze realizovat zakazku levnéji nez v ramci
projektu A, B.

Varianta G | Kvazi zelena louka Novy projekt - nové moznosti, vyuZiti souCasné
budovy, Ize realizovat zakazku levnéji (v pfipadé
stanoveni limitu) nez v ramci projektu A, B. Nové
vyuziti sou€asné budovy plaveckého bazénu. Bez
investice na realizaci tréninkového bazénu.

5.7 Vybrané tematické okruhy

Vzhledem k d(lezitosti a vyznamnosti problematiky jsou v ramci projektu C vybrany 4 varianty (A, B,
C, G), které jsou v nasledujicim textu povrchové popsany, a to z pohledu téchto tematickych okruh(:
Struény popis podstaty projektu, Technické a technologické feSeni projektu, Harmonogram projektu,
Investicni plan projektu.

Ostatni tematické kapitoly, jako napfiklad: Analyza trhu, Odhad poptavky, Marketingova strategie,
Marketingovy mix, Management projektu a fizeni lidskych zdroju, Dopad projektu na zivotni prostredi,
Zajisténi dlouhodobého majetku, Finanéni plan a analyza projektu, Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti
projektu, Provozné ekonomicka analyza, Rizeni rizik (citlivostni analyza) a dal$i nejsou ve studii této
urovné feSeny. Dlivodem je neexistence dostatku odbornych a konkrétnich informaci, které by slouzily
pro relevantni posouzeni, porovnani &i analyzu jednotlivych variant. V pfipadé odhadovani téchto
dudlezitych a citlivych informaci by mohlo dojit k vyznamnému zkresleni variant, a tim i vysledku celé
studie pfilezitosti.

5.7.1 Stru€ny popis podstaty projektu
Tabulka ¢. 5.11 VVybrané varianty - Stru¢ny popis podstaty projektu

Varianta A - Rekonstrukce dle planu B

Smyslem varianty A je vyuzit hotovou projektovou dokumentaci (tvz. plan B) a platné stavebni
povoleni, které s sebou nese moznost znovuvypsani verejné zakazky. Pfed samotnym opétovnym
vypsanim zakazky je nutné zohlednit divody, pro¢ byla nabidkova cena prekrocena o cca 55
miliont K& a pro¢ podala cenovou nabidku pouze jedna spole¢nost. Informace ze zpétnovazebniho
dotazovani jsou uvedeny v ramci 1. ¢asti dokumentu studie proveditelnosti.

Hlavni mysSlenkou je rekonstrukce sou€asné budovy ve smyslu projektové dokumentace (tzv. plan
B), kdy soucasti realizace stavebnich praci ma byt: rekonstrukce zazemi (strojovna, technické
zézemi atd.) a bazénové haly (Satny, velky bazén, maly bazén, sauna, para), pfistavba vstupni haly
a relaxa€niho svéta (vifivky, tobogany, vodni svét, détské brouzdalisté atd.).

Poskytované sluzby: plavani (maly, velky bazén), sauna (2 saunové kabiny), para (2 parni kabiny),
relaxacni svét (vodni atrakce, tobogany, vifivky, détské prvky).

Varianta B - Optimalizovana rekonstrukce

Smyslem varianty B je vyuzit hotovou projektovou dokumentaci a upravit/optimalizovat' ji do
podoby, ktera bude finanéné a provozné unosna. Optimalizaci PD je mysleno jeji rozetapizovani do

' Poznamka: optimalizaci/Upravu PD je mozné Fesit formou “rozdélenim projektu na 3 &asti” - velmi zjednodugené
feCeno. Kazda ¢ast musi mit vlastni stavebni povoleni.
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nékolika na sebe navazujicich etap (rekonstrukce plaveckého bazénu/relaxacni svét/tobogany).
Soucasti optimalizace by mélo byt zohlednéni poZzadavku na snizeni provozni naro¢nosti (napfr.
energeticka Usporna opatieni), nebo alespori provéfeni jejich moznost. V navaznosti na jiz vydané
stavebni povoleni pro celkovou rekonstrukci je predpoklad jednodussiho ziskani stavebnich
povoleni pro jednotlivé etapy.

Hlavni mysSlenkou je rekonstrukce soucasné budovy ve smyslu optimalizované projektove
dokumentace, kdy soucasti realizace stavebnich praci ma byt: rekonstrukce zazemi (strojovna,
technické zazemi atd.) a bazénové haly (Satny, velky bazén, maly bazén, sauna, para), pfistavba
vstupni haly a relaxaéniho svéta (vifivky, tobogany, vodni svét, détské brouzdalisté atd.) - to vSe v
nékolika navazujicich etapach.

Poskytované sluzby: 1. etapa - plavani (maly, velky bazén), sauna (2 saunové kabiny), para (1
parni kabina), 2. etapa - relaxaéni svét (vodni atrakce, pfiprava na tobogany, vifivky, détské prvky,
1 parni kabina), 3. etapa - tobogany.

Varianta C - Nova rekonstrukce

Smyslem varianty C je zakazku opétovné nevypisovat, projektovou dokumentaci a stavebni
povoleni nevyuzivat. Dale vytvofit nové zadani, které pljde béznym procesem: studie - projektova
dokumentace - realizace. Nové zadani by mélo zohledriovat financni, prostorove, stavebni a dalsi
podminky mésta Pfibram.

Hlavni myS$lenkou je rekonstrukce sou€asné budovy ve smyslu nové projektové dokumentace,
ktera s sebou nese nové moznosti: napf. zména konstrukéniho feSeni budovy (Easte¢na demolice
atd.), alternativni energetické zdroje a jiné. Soudasti rekonstrukce, respektive vybudovani nového
plaveckého bazénu, by mélo byt: rekonstrukce zézemi (strojovna, technické zazemi atd.) a
bazénové haly (8atny, velky bazén, maly bazén, sauna, péra).

Poskytované sluzby: nelze v sou¢asné dobé pIné identifikovat - vyjde z nového zadani. Nicméné je
nutné pocitat minimalné s témito sluzbami: plavani (maly, velky bazén), sauna, para. Pfipadné s
provozné jednoduchymi rekreacnimi prvky. Dale je pocitano s rozsahlym gastro provozem.
Poznamka: Spojeni varianty C a pripadného tréninkového (vyukového) bazénu se jevi jako idealni
moznost pro spinéni zakladnich potieb plaveckého klubu a provozovatele (navy$eni poctu drah,
soustavna moznost plavani - béhem rekonstrukce).

Varianta G - Kvazi zelena louka

Smyslem varianty G je zakazku opétovné nevypisovat, projektovou dokumentaci a stavebni
povoleni nevyuzivat. Déle vytvofit nové zadani na realizaci nového bazénu v misté sou€asného
venkovniho plaveckého bazénu (zruSeni venkovniho bazénu?), které bude probihat béznym
zpUsobem: studie - projektova dokumentace - realizace. Nové zadani by mélo zohledrnovat
finanéni, prostorové, stavebni a dalSi podminky mésta Pfibram. Nasledné realizovat druhy projekt,
ktery bude feSit novy provoz namisto sou¢asného provozu plaveckého bazénu. Jako nejidealné;si
moznost nového provozu se jevi vybudovani sportovni haly.

Hlavni mySlenkou je vybudovani nového plaveckého bazénu na misté sou¢asného venkovniho
bazénu (50m bazén), a nasledné rekonstrukce soucasné budovy do nového provozu (napf.
sportovni hala). VesSkeré budovani a rekonstrukce je ve smyslu nové projektové dokumentace,
ktera s sebou nese nové moznosti: napf. zména konstrukéniho FeSeni budovy, alternativni
energetické zdroje a jiné.

Soucdasti vybudovani nového bazénu na misté venkovniho bazénu by mélo byt: zdzemi (strojovna,
technické zazemi, zazemi pro zaméstnance atd.), bazénova hala (Satny, velky bazén, maly bazén,
sauna, para).

Soucasti rekonstrukce soucasného plaveckého bazénu by mélo byt: rekonstrukce zazemi
(strojovna, technické zazemi atd.) a bazénové haly (novy provoz - nové sluzby).

Poskytované sluzby: nelze v souc¢asné dobé piné identifikovat - vyjde z nového zadani. Nicméné je
nutné pocitat minimalné s témito sluzbami: plavani (maly, velky bazén), sauna, para. Pfipadné s
provozné jednoduchymi rekreacnimi prvky.

Poznamka: Vzhledem k tomu, Ze v ramci varianty G odpada nutnost vybudovani tréninkového
bazénu (pro moznost plavani béhem rekonstrukce) je nutné vSak zohlednit dalSi zakladni potrebu
provozovatele (navysSeni poctu plaveckych drah), a to v ramci nového plaveckého bazénu.

2 Zruseni venkovniho plaveckého bazénu musi mit své pevné opodstatnéni: finanéni, spoleéenské, provozni atd.
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5.7.2 Technické a technologické feSeni projektu

Tabulka ¢. 5.12 Vybrané varianty - Technické a technologické reseni projektu

Varianta A - Rekonstrukce dle planu B

Technické a technologické feSeni v rdmci varianty A je feSeno v ramci kompletni projektové
dokumentace - tzv. plan B.

Dispozi¢ni feSeni je uvedeno jako pfiloha €. 5.1 - vybrané ¢asti PD (Pudorysy PP1, NP1, NP2,
NP3).

Varianta B - Optimalizovana rekonstrukce

Technické a technologické feSeni v ramci varianty B je feSeno v ramci kompletni projektové
dokumentace - tzv. plan B, kdy je nutné uvést, Ze v ramci optimalizace PD by se jednalo o zmény v
technickém a technologickém FeSeni.

Navrh etapizovaného dispozi¢niho feSeni je uveden jako pfiloha & 5.2 - vybrané &asti PD
(Padorysy PP1, NP1, NP2, NP3).

Varianta C - Nova rekonstrukce

Technické a technologické feseni v ramci varianty C neni na této urovni studie feSeno.

Pro pfipadné projektovani by vSak mélo byt pocditano s technickym a technologickym fesenim
odpovidajici novému zadani (odborny projektovy tym). Lze poznamenat, Zze v ramci nového
projektovani se otevira nova Skala moznosti, a to od zmén konstrukéniho feSeni souc¢asné budovy
(demolice vs. zanechani), az po nejnovéjsi energetické zdroje atd.

Navrh dispozi¢niho feSeni neni na této urovni studie feSeny.

Varianta C ma nespocet moznych druhl podvariant. Idealni varianta C by méla byt predlozena
odbornou projektovou skupinou (ke schvaleni).

Poznamka: Spojeni varianty C a pfipadného tréninkového (vyukového) bazénu se jevi jako idealni
moznost pro splnéni zakladnich potreb plaveckého klubu a provozovatele (navySeni poctu drah,
soustavna moznost plavani - béhem rekonstrukce).

Varianta G - Kvazi zelena louka

Technické a technologické feseni v ramci varianty “G” neni na této Urovni studie feSeno.

Pro pfipadné projektovani by v8ak mélo byt pocitano s technickym a technologickym feSenim
odpovidajici novému zadani (odborny projektovy tym). Lze poznamenat, Ze v ramci projektovani
nového bazénu na misté sou¢asného venkovniho bazénu se otevira nova Skala moznosti v podobé
stavby nizkonakladového provozu, ¢i pouziti nejnovéjSich energetickych zdroji. Navrh dispozi¢niho
feSeni neni na této urovni studie feSeny.

Varianta G ma nespocet moznych druhd podvariant. Idealni varianta G by méla byt prfedlozena
odbornou projektovou skupinou.

Zarovén se naskytuje moznost zmény konstrukéniho feSeni soucasné budovy (demolice X
zanechani) a jeji Uprava pro jiny novy provoz. Soucasti nového provozu v budové by mélo byt
vyfeSeni ostatnich problematik (Satny, ubytovani atd.).

Poznamka: Vzhledem k tomu, Ze v ramci varianty G odpada nutnost vybudovani tréninkového
bazénu (pro moznost plavani béhem rekonstrukce) je nutné v8ak zohlednit dalSi zakladni potfebu
provozovatele (navyseni poctu plaveckych drah), a to v ramci nového plaveckého bazénu.
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5.7.3 Harmonogram projektu (odhad)

Tabulka ¢. 5.13 Vybrané varianty - Harmono

ram projektu

Varianta A - Rekonstrukce dle planu B

1-1,5 roku do zahajeni stavby.

Vypsani vybérového fizeni, vybérové fizeni,
vyhodnoceni  vybérového fizeni, administrativni
zalezitosti (podpis smlouvy atd.), pfedani stavenisté.

2-2,5 roku stavebnich praci.

Zahajeni stavby, pribéh stavby, dokonceni stavby,
zkuSebni provoz.

4 roky do zahajeni provozu.®

Oficialni zahajeni provozu.

Varianta B - Optimalizovana rekonstrukce

2-3 roky do zahgjeni stavby.

Uprava/optimalizace projektové dokumentace,
stavebni povoleni, vypsani vybérového fizeni,
vybérové Fizeni, vyhodnoceni vybérového Fizeni,
administrativni  zalezitosti (podpis smlouvy atd.),
predani stavenisté.

2-2,5 roku stavebnich praci v ramci
1. etapy.*

Zahajeni stavby, prabéh stavby, dokoncéeni stavby,
zkuSebni provoz.

5,5 let do zahajeni provozu.

Nasledné cas pro realizaci etapy €. 2 a
etapy €. 3.

Oficialni zahajeni provozu.

Varianta C - Nova rekonstrukce

4-5 let do zahgjeni stavby.

Nové zadani, pfiprava zameru,
stavebné-architektonicka studie, projektova
dokumentace (DSP, DPS), pfipadné architektonicka
soutéZ, vypsani vybérového fizeni, vybérové fFizeni,
vyhodnoceni  vybérového fizeni, administrativni
zalezitosti (podpis smlouvy atd.), pfedani stavenisté.

2-2,5 roku stavebnich praci.®

Zahajeni stavby, pribéh stavby, dokonceni stavby,
zkuSebni provoz.

7,5 let do zahajeni provozu.

Oficialni zahajeni provozu.

Varianta G - Kvazi zelena louka

4-5 et
bazénu)

do zahajeni stavby (nového

Nové zadani, pfiprava zameru,
stavebné-architektonicka studie, projektova
dokumentace (DSP, DPS), pfipadné architektonicka
soutéz, vypsani vybérového fizeni, vybérové fFizeni,
vyhodnoceni  vybérového fizeni, administrativni
zalezitosti (podpis smlouvy atd.), pfedani staveniste.

2 roky do zahgjeni provozu.

Zahajeni stavby, prabéh stavby, dokoncéeni stavby,
zkuSebni provoz.

% Ve v8ech variantach (A, B, C, G) je vzdy pocitano s nejvy$si Casovou naro¢nosti.
4V ramci varianty B je poéitano (pro zjednoduseni) pouze s prvni investi¢ni etapou.
5V rédmci varianty C je pocitano (pro zjednoduseni) pouze s jednou investi¢ni etapou.
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7 let do zahajeni provozu. Oficialni zahajeni provozu.
Nasledné ¢as pro vybudovani nového
provozu na misté souCasného provozu
plaveckého bazénu.

Je zfejmé, ze v ramci harmonogramu je mnoho vlivll a faktord, které se v pribéhu ¢asu méni. Navrhy
Casovych rozmezi by mély byt brany s dostate€nou rezervou. Dale je nutné poznamenat, Ze ¢asoveé
udaje ,do zahajeni stavby” jsou pocitany od soucasnosti (datum odevzdani dokumentu). Dal$i Casové
Udaje ,,do zahajeni provozu” jsou pocitany od zahajeni stavby do zahajeni provozu.

Ve smyslu parametru €asu se jevi jako nejvhodnéjsi pro strategické rozhodnuti varianta A. Nasledné
varianta B, G a C (v tomto pofadi). U variant C a G se jedna o minimalni rozdil (0,5 roku), coz s
ohledem na mnozstvi vliva a faktori nelze povazovat jako rozdilové.

5.7.4 Investiéni plan projektu (odhad)
Tabulka &. 5.14 Vlybrané varianty - Investiéni pléan projektu®

Varianta A - Rekonstrukce dle planu B

Investiéni naklady (hlavni):
- 405 mil. - Realizace stavby’

Odhadovana ¢astka za investici: 405 miliont Ké

Neinvesti¢ni naklady (vedlejsi):
- 5 mil. - Dovybaveni provozu
- 10,5 mil - Provoz plaveckého bazénu do doby rekonstrukce (1,5 roku x 7 mil.)®
- 5 mil. - Opravné a udrzboveé prace zajistujici provoz (+havarijni stavy)

Odhadovana ¢astka za vedlejSi naklady spojené s investici: 20,5 milionu Ké

Ostatni naklady (ostatni):
- 16 mil. - Projektova dokumentace
- 2 mil. - Souvisejici prace

Celkem:
425,5 milionu K¢ (investi¢ni a neinvesti¢ni naklady)
18 milionli K& (ostatni naklady - jiz vynalozené)

Finanéni naro€nost varianty A je odhadovana na 425,5 milionu K¢,
od nyni (bez tréninkového bazénu)

Varianta B - Optimalizovana rekonstrukce

Investiéni naklady (hlavni):
- 275 mil. - Realizace stavby - 1. etapa
- 100 mil. - Realizace stavby - 2. etapa
- 30 mil. - Realizace stavby - 3. etapa®

Odhadovana ¢astka za investici (1. etapa): 275 miliont Ké

Neinvestiéni naklady (vedlejsi):

6 Vesgkeré finan¢ni odhady jsou zpracovavané v roce 2023. Je nutné podcitat se vyvojem inflace a trhu.
7 Pro porovnani byla vybrana nabidkova cena ze zruSeného VR. Finalni, nové vysoutéZend, nabidkova cena
muze mit odchylky. Od této ceny se odviji i nasledné dalsi odhady u vSech variant, kdy tyto odhady byly
podrobeny odborné konzultaci.

8 Byla standardizovana ¢astka 7 milionu K¢ za rok (ztrata z provozu).

® Bylo vychazeno z &astky nabidkové ceny ze zruseného VR.
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- 3 mil. - Dovybaveni provozu - 1. etapa

- 1,5 mil. - Dovybaveni provozu - 2. etapa

- 0,5 mil. - Dovybaveni provozu - 3. etapa

- 21 mil - Provoz plaveckého bazénu do doby rekonstrukce (1.etapa) (3 roky x 7 mil.)

- 8 mil. - Projektovani etapizace

- 20,25 mil. - Etapizace' (13,75/5/ 1,5)

- 8 mil. - Opravné a udrzboveé prace zaijistujici provoz (+ havarijni stavy)
Poznamka: etapizace s sebou nese zvySené naklady na zhotoveni jednotlivych etap, oproti
realizaci akce najednou. Pro realnost byla pouZita vySe 5 % zvySenych nakladi z celkové
realizace.

Odhadovana ¢astka za vedlejsi naklady spojené s investici (1. etapa): 53,75 miliona Ké

Ostatni naklady (ostatni):
- 16 mil. - Projektova dokumentace
- 2 mil. - Souvisejici prace
- 66 mil. - Tréninkovy bazén (v¢. projektovych praci)'

Celkem:

328,75 milion K¢ (investi¢ni a neinvesti¢ni naklady) - 1. etapa (bez tréninkového bazénu)
394,75 milionu K¢ (investi¢ni a neinvestiéni naklady) - 1. etapa (v€etné tréninkového bazénu)
106,5 milionu K¢ (investi¢ni a neinvesti¢ni naklady) - 2. etapa

32 miliont K¢ (investi¢ni a neinvesti¢ni naklady) - 3. etapa

18 miliont K¢ (ostatni naklady - jiz vynalozené)

Finanéni naroénost varianty B (1.etapa) je odhadovana na 328,75 milionl K¢,
od nyni (+ 66 milionti K¢ za tréninkovy bazén)

Varianta C - Nova rekonstrukce

Investiéni naklady (hlavni):
- 200-230 mil. - Realizace stavby'?

Odhadovana ¢astka za investici: 230 miliont Ké

Neinvesti¢ni naklady (vedlejsi):
- 5 mil. - Dovybaveni provozu
35 mil - Provoz plaveckého bazénu do doby rekonstrukce
23 mil. - Projektova dokumentace™
- 2 mil. - Souvisejici prace
10 mil. - Opravné a udrzboveé prace zajistujici provoz (+havarijni stavy)

Odhadovana ¢astka za vedlejsi naklady spojené s investici: 75 miliont Ké

Ostatni naklady (ostatni):
- 16 mil. - Projektova dokumentace
- 2 mil. - Souvisejici prace

1 Jedna se o ,prodraZeni” realizace v pFipadé etapizace zakazky. Byla stanovena &astka 5 % z celkové investice
(405 mil.), ktera je rozdélena na 3 etapy.

"V ramci projektu ,B” kompletniho projektu byla odhadovana vy$e investice na realizaci tréninkového bazénu ve
vysi 58-63 miliont K¢ (+ 6 mil. na realizaci projektové dokumentace). Pro zjednodus$eni je v nasledujicim textu
vychazeno z pfedpokladu realizace tréninkového bazénu ve vysi 66 miliont K& (v€. PD).

2 Byla stanovena odhadovana ¢astka 200-230 milionu K& za realizaci, ktera vychazi: a) z predpokladu realizace
rekonstrukce objemové &asti soucasného provozu (z ,nevysoutézené” realizace za 405 mil. KE), b) odbornych
konzultaci, ¢) z pfedpokladu pouziti vy§Siho rozsahu uUspornych technologii, d) z pfedpokladu rizika vice-praci
atd. Nové zadani muze vSak tuto ¢astku limitovat na jiné urovni (vys$si, €i nizsi). V ramci dalSiho textu je pocitano
s ¢astkou 230 miliont K¢&.

'3 Veskeré projektové prace jsou uréeny ve vysi 10 % z celkové realizace zakazky (pfedpokladané) - finalni cena
bude uréena VR.
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- 66 mil. - Tréninkovy bazén (v€. projektovych praci)

Celkem:

305 miliond K¢ (investi¢ni a neinvesticni naklady) (bez tréninkového bazénu)
371 miliond K¢ (investi¢ni a neinvesticni naklady) (v€etné tréninkového bazénu)
18 milion( K& (ostatni naklady - jiz vynalozené)

Finanéni naro€nost varianty C je odhadovana na 305 miliont K¢,
od nyni. (+ 66 milioni Ké za tréninkovy bazén)

Varianta G - Kvazi zelena louka

1. ¢ast - Vybudovani nového bazénu na misté soué¢asného venkovniho

Investi¢ni naklady (hlavni):
- 250-280 mil. - Realizace stavby™

Odhadovana ¢astka za investici: 280 miliont Ké

Neinvesti¢ni naklady (vedlejsi):
- 5 mil. - Dovybaveni provozu
49 mil - Provoz plaveckého bazénu do doby rekonstrukce
34 mil. - Projektova dokumentace na vybudovani nového bazénu (véetné trojdrahy)
- 2 mil. - Souvisejici prace
12 mil. - Opravné a udrzbové prace zajistujici provoz (+havarijni stavy)

Odhadovana ¢astka za vedlejsi naklady spojené s investici (1. ¢ast): 102 miliont Ké

Ostatni naklady (tercialni):
- 16 mil. - Projektova dokumentace
- 2 mil. - Souvisejici prace
- 40 mil. - Plavecka troj-draha (soucasti budovy) - cena v€. proj. praci

Celkem:

382 milionu K¢ (investi¢ni a neinvesticni naklady)

422 milion K¢ (investi¢ni a neinvesti¢ni naklady) (véetné plavecké trojdrahy)
18 milioni K& (ostatni naklady - jiz vynalozené)

Finanéni naroénost varianty G (1. ¢ast) je odhadovana na 382 miliont K¢,
od nyni. (+ 40 milionii K¢ na realizaci trojdrahy)

2. cast - Prebudovani souc¢asného plaveckého bazénu na sportovni halu

Investi¢ni naklady (hlavni):
- 100 mil. - Realizace stavby nového provozu misto sou¢asného plaveckého bazénu

Neinvesti¢ni naklady (vedlejsi):
- 2 mil. - Dovybaveni provozu
- 10 mil. - Projektova dokumentace na vybudovani nového provozu
- 1 mil. - Souvisejici prace

Ostatni naklady (ostatni):
- 8 mil. ubytovani a zazemi pro sportovni halu

' Byla stanovena odhadovana &astka 250-280 miliontl K& za realizaci, ktera vychazi: a) z predpokladu realizace
budovani objemové ¢€asti sou€asného provozu (z ,nevysoutézené” realizace za 405 mil. K&), b) odbornych
konzultaci, c) z predpokladu pouziti vys$Siho rozsahu Uspornych technologii, d) z pfedpokladu vicepraci
spojenych se zruSenim/pfedélanim venkovniho bazénu atd. Nové zadani mize vSak tuto ¢astku limitovat na jiné
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Celkem:
113 miliond K¢ (investicni a neinvesti¢ni naklady) (budovani sportovni haly)
8 milionl K¢ (ostatni naklady - ubytovani, zazemi sportovni haly)

Finanéni naroénost varianty G (2. ¢ast) je odhadovana na 113 miliond Ké, od nyni. (+ 8
milionl na opravy - ubytovani, zazemi sou¢asné sportovni haly)

Je zfejmé, Ze v ramci odhadu investicni naroCnosti tak velké realizace, jako je
rekonstrukce/vybudovani plaveckého bazénu, je mnoho vliva a faktor(, které se v pribéhu ¢asu méni.
Navrhy investiCni a neinvestiéni naro¢nosti jednotlivych variant by mély byt brany s dostate¢nou
rezervou. Dale je nutné poznamenat, Ze investi¢ni rozhodnuti je pfimo vazané na stanoveném
finan€nim limitu investora.

Ve smyslu parametru investi¢nich nakladu (hlavni, vedlej$i) se jevi jako nejvhodnéjsi pro strategické
rozhodnuti varianta C, a to za pfedpokladu stanoveni investi¢niho limitu 230 mil. (pfipadné nizsi).
Nasledné varianta B, G a A (v tomto poradi).

5.7.5 Provozni naklady, provozni vynosy

Z dlivodu neexistence dostatku odbornych a konkrétnich informaci, na zakladé kterych by mohlo dojit
k realizaci provozné ekonomické analyzy, jsou v ramci kapitoly popsany zakladni teze zamérfujici se
na provozni naklady a provozni vynosy provozu bazénového typu. Ty vychazeji z odbornych
konzultaci a provoznich zkuSenosti. Jedna se tak spiSe o zakladni a vécnou Uvahu, na zakladé
zkudenosti s provozem plaveckého bazénu Pfibram, konzultaci s provozovateli jinych plaveckych
bazénd, projektanty a technology bazénovych provozu.

Naklady
Provoz plaveckého bazénu Pfibram s sebou nese tyto dvé nejvyznamnéjsi nakladové polozky:

e platy zaméstnancu (v€etné odvodu): 58 % z celkovych nakladd na provoz v roce 2022,
e naklady na energie (plyn, elektfina, voda): 29 % z celkovych nakladu na provoz v roce 2022.

Mezi dalSi provozni naklady patfi (celkem 13 %):

material (oprava, udrzba),

servisni zasahy,

externi opravné a udrzbové prace,
servisni a revizni sluzby,

ostatni sluzby (odpad, vzorky atd.).

V ramci provoznich nakladd je nutné mit dale na paméti, ze jakakoliv realizovana nova technologicka
Usporna opatfeni s sebou nesou provozni naklady zpusobené servisnimi sluzbami, revizemi,
opravami a obnovitelnosti. DalSim nakladem, ktery by mél byt zohlednén v ramci strategického
rozhodnuti, jsou Ucetni odpisy, které jsou vazané na ucinénou investici.

Smyslem hledaného feseni nejidealnéjsi varianty by méla byt varianta, ktera pfinese:

= smysluplné snizeni energetické naro¢nosti provozu

= zefektivnéni (nebo alespori udrzeni) mzdové nakladovosti,

- Usporna opatfeni, které s sebou nenesou vyznamnou provozné-ekonomickou zatéz (revize,
servis, obnovitelnost, personalni zajisténi atd.),

- dramatické nezvySovani poctu rekreacnich sluzeb &i atrakci, které s sebou nesou vyznamné
zvySené naklady na provoz (energie, personal),

-> realizaci rekreacnich sluzeb a atrakci, které jsou adekvatné finanéné ¢&i spoleCensky
kompenzovany.
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Vynosy
Provoz plaveckého bazénu Pfibram s sebou nese tyto nejvyznamnéjsi vynosové polozky:

e plavecka vyuka: 28 % z celkovych vynosu z provozu v roce 2022,
e bazén kryty (v€etné sauny): 49 % z celkovych vynosu z provozu v roce 2022,
e Kkluby, spolky: 4,5 % z celkovych vynosu z provozu v roce 2022.

Mezi dal$i vynosy patfi (celkem 18,5 %):

zdokonalovaci kurzy,
venkovni bazén,
soukromy pronajem drah,
prodej zboZi.

Smyslem hledaného feSeni nejidealnéjsi varianty by méla byt varianta, ktera pfinese:

sauna, kluby a spolky.
-> moznost poskytovani spoleéensky nejdllezitéjSich a nejpotfebnéjSich sluzeb: plavani
vefejnost, plavecka vyuka, sauna, kluby a spolky,
moznost stanovit cenik na urovni ekonomické unosnosti,
dramatické nezvySovani poCtu rekreaCnich sluzeb Ci atrakci, které s sebou nesou vyznamné
zvySené naklady na provoz (energie, personal),
- realizaci rekreacnich sluzeb a atrakci, které jsou adekvatné financné ¢&i spoleCensky
kompenzovany.

>
->

vefejny uzitek, tzn. cena je ,spoleCensky” zvyhodnéna.
Naklady x Vynosy
Z vySe psaného textu, zkusenosti z provozu a odbornych konzultaci Ize konstatovat nasledujici:

e NejnakladnégjSi polozkou provozu je persondl. Naklady na zaméstnance jsou omezené (tézko)
feSitelné z dlvodu: legislativy (napf. povinnost poctu zaméstnancl u vodni hladiny, véetné
jejich vzdélani), povinnosti dodrzeni platovych tabulek, Urovné vzdélani a znalosti
zameéstnancu (napf. strojnici - technicka znalost, instruktorky plavani - pedagogicka znalost),
prodeje sluzeb (kvalitni sluzby vytvari kvalitni zaméstnanci).

e Dalsi vyznamnou nakladovou poloZkou jsou energie. Naklady na energie Ize omezené ovlivnit
pouze pfipadnymi smysluplnymi uUspornymi opatfenimi. Ta by méla byt realizovana s
védomim jasnych servisnich, reviznich a dalSich provoznich nakladd, s nimi spojenymi.

e Jakoukoliv realizaci (variantou) dojde ke sniZzeni potfeb opravnych a udrzbovych praci
(pfipadné havarijnich stavu), a tim ke snizeni nakladd na opravy a udrzbu.

e Nové technologie s sebou nesou zvysené naroky na vzdélani a znalosti zaméstnancu, kdy
toto odborné zvySovani kvalifikace s sebou nese provozni naklady na pravidelné vzdélavani a
Skoleni.

e Jakékoli zvySovani objemu provozu, poskytovanych sluzeb Ci rekreacnich atrakci s sebou
nese vyznamné provozni naklady, které nejsou kompenzovany adekvatni rovni vynosu.
spoleCensky uzitek, tedy zakladni potfebné sluzby (plavani vefejnost, plavecka vyuka,
sportovni kluby, sauna), popfipadé sluzby, které budou ekonomicky ¢&i spoleCensky
smysluplné.

e VeSkeré nadstavbové sluzby (rekreacni) by mély byt implementovany s rozvahou a védomim

jejich provozné-ekonomické narocnosti.

Cenik sluzeb by mél byt stanoven s ohledem na provozni ekonomiku provozu, uZivatelsky

komfort a spole€ensky uZitek.

'® Nelze jasné identifikovat kolik osob jde pouze za ,z&bavnymi prvky” jako jsou tobogany. Vifivé vany a paru je
nutné vnimat jako doplnék ke sluzbé plavani a nikoliv jako samostatnou sluzbu plaveckého bazénu.
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Obecné plati, ze provozy bazénového typu patfi mezi vyznamné ztratové, kdy nejcasté&jSim ddvodem
ztratovosti je: vysoka energeticka narocnost, vysoka persondlni narocnost, navstévnicky pfijatelny
cenik sluzeb, spoleCenska sluzba vefejnosti, a jiné.

Cilem strategického rozhodnuti by tak mélo byt realizovat variantu, ktera bude nejméné
ztratova/rizikova (ekonomicky, uzivatelsky, technologicky atd.), a sou€asné s tim co nejvice
spolecensky pfinosna (adekvatné).

V nasledujici tabulce jsou povrchové porovnany jednotlivé varianty (A, B, C, G), a to z pohledu
uvazovanych provoznich nakladd a uvazovanych provoznich vynosu. V ramci pfedkladané tabulky je
nutné upozornit na urcitou miru subjektivity, a to i pfes vyznamnou znalost provozu plaveckého
bazénu a odborné konzultace. Pro orientaci v tabulce €. 5.16 a relevantnost porovnani bylo
vychazeno z téchto parametr(:

e Varianta A:

o Zakladni sluzby (plavani - 6x25 m + maly bazén, para, sauna).

o Relaxacni a zabavné sluzby (détské brouzdalisté, détské atrakce, vifivé vany atd.).

o Atrakce (tobogany).

o Objem provozu: navySen o pfistavbu vstupni haly a pfistavbu relaxacniho svéta a
toboganové haly.

o Provozné usporna opatfeni: zakladni (zatepleni, nové technologie atd.), kogenerace.

e \Varianta B:

o Etapa 1 - Zakladni sluzby (plavani - 6x25 m + maly bazén, para, sauna) (Etapa 2
relaxacni a zébavné sluzby (détské brouzdalisté, détské atrakce, vifivé vany atd.),
Etapa 3 atrakce (tobogany).

Objem provozu: v etapé 1 navySen o pfistavbu vstupni haly.
Provozné usporna opatfeni: zakladni (zatepleni, nové technologie atd.), kogenerace,
pfipadné zmény v projektu.

e Varianta C:

o Zakladni sluzby (plavani - 6x25 m + maly bazén, para, sauna).

o Objem provozu: snizen v zavislosti na realnych stavebné technologickych
moznostech budovy.

o Provozné uUsporna opatfeni: zakladni (zatepleni, nové technologie atd.), nejnové;si
mozna usporna opatfeni (fotovoltaika, rekuperace, kogenerace atd.) dle nového
zadani a moznostech.

e Varianta G:

o Z&kladni sluzby (plavani - 6x25 m + maly bazén + 3x25 m, péra, sauna).

o Objem provozu: snizen v zavislosti na realnych stavebné technologickych
moznostech stavby na ,zelené louce” (misto venkovniho bazénu).

o Provozné usporna opatfeni: zakladni (zatepleni, nové technologie atd.), nejnové;si
mozna usporna opatifeni (fotovoltaika,rekuperace, kogenerace atd.) dle nového
zadani a moznostech.

Tak aby doSlo k mozZnosti porovnani vySe vyselektovanych variant byla vybradna tato kritéria
hodnoceni (v€etné jednotlivych hodnoticich skal):

Tabulka ¢. 5.15 N/V kritéria hodnoceni

Kritérium Skala hodnoceni Priorita
hodnoceni

Provozni naklady 1-10 bodU oproti sou¢asnym nakladum, tzn. o kolik se v pfipadé | 1
varianty snizi provozni naklady, kdy bod jedna maji naklady z
roku 2022.

Provozni vynosy 1-10 bodl oproti souc¢asnym vynosim, tzn. o kolik se v pfipadé | 1
varianty zvysi provozni vynosy, kdy bod jedna maiji vynosy z roku
2022.
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Tabulka ¢. 5.16 N/V - porovnani

Varianta A - | Varianta B - | Varianta C - Nova | Varianta G - Kvazj
Rekonstrukce dle | Optimalizovana rekonstrukce zelena louka
planu B rekonstrukce

Vysledek

hospodareni - 6 265 937 K¢ - 6 265 937 Ké - 6 265 937 K¢ - 6 265 937 K¢

2022

Sluzby plavani  (maly, | 1. etapa - plavani | plavani (maly, | plavani (maly,
velky bazén), | (maly, velky | velky bazén), | velky bazén),
sauna (2 | bazén), sauna (2 | sauna (2 saunové | sauna (2 saunové
saunové kabiny), | saunové kabiny), | kabiny), para (1 | kabiny), para (1
para (2 parni | para (1 parni | parni kabina). parni kabina).
kabiny), kabina).
relaxacni svét
(vodni  atrakce, + tréninkovy + plavecka
tobogany, vifivky, bazén trojdraha
détské prvky).

Naklady 1. 2. 3. 4,

(pofadi): (nejnakladnéjsi (nejméné
provoz) nakladny provoz)

Body: 4 body 6 bod 8,5 bodl 9 bodi

Vynosy 1. 2. 3.-4. 3.-4.

(poradi): (nejvynosnégjsi (nejméné (nejméné
provoz) vynosna) vynosna)

Body: 5 bodu 3 body 3 body 3 body

Budouci 4.

vysledek (nejhorsi

hospodareni vysledek

(poradi): hospodareni)

Body 9 bodi 9 bod 11,5 bodu 12 bodi

Tabulka ¢€. 5.16 velmi hrubym zplsobem sumarizuje mozné predpoklady naroénosti provozu z

pohledu ocekavanych nakladld a vynosl. Jak jiz bylo fe€eno v Uvodu kapitoly 5.7, v tuto chuvili
neexistuje dostatek odbornych informaci pro stanoveni jasného a konkrétniho vysledku hospodafreni.

za urcitych pfedpokladu (objem provozu, pouzité technologie atd.). Divodem vybéru téchto dvou
variant je napf. moznost vyuZiti vyznamného mnozstvi Uspornych opatfeni, snizeni provozniho
objemu atd. Oproti tomu jasné a pfedvidatelné definovana navstévnost (u zakladnich sluzeb), s
moznosti jasné a dobfe nastaveného ceniku sluZeb.

Ve smyslu téchto dvou variant neni vnimano pual bodu, bod jako rozdilovy, a to pfedevsim z dGvodu,
Ze obé varianty maiji nespocet moznych podvariant a rliznych druh( feSeni.
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5.7.6 Rizika, hrozby, prilezitosti

Tabulka ¢. 5.17 Rizika, hrozby, pfilezZitosti u jednotlivych variant

Varianta A -

Varianta B -

Varianta C - Nova

Varianta G - Kvazi

soucasny projekt.
Politicky
nejednotny nazor -
nerovnovaha
sméfovani.

soucasny projekt.
Opétovny nevybér
dodavatele (jiz
dvakrat probéhlo
vybérové Fizeni).
Stavebné-technol
ogicky stav
budovy.

Politicky
nejednotny nazor -
nerovnovaha
smérovani.

V pfipadé zmény
konstrukéniho

feSeni budovy je
nutné vyfesit
napojeni na

sportovni halu.
Zména politického

spektra.
Navstévnost:
snizujici trend v

pribéhu ¢asu.
Stavebni trh, a jeho
nevyzpytatelnost.

Rekonstrukce dle | Optimalizovana rekonstrukce zelena louka
planu “B” rekonstrukce

Rizika, Opétovny nevybér | Etapizace projektu | Casova naroénost. | Ochranné pasmo

hrozby dodavatele (jiz | - vyssi investicni | Novy projekt - nova | drah - mulze byt
dvakrat probéhlo | nakladovost. vyjadfeni - nova | velka komplikace
vybéroveé Fizeni). Nové projektovani | legislativa. pro stavbu.
Vysoky investiéni [ s sebou nese | Vysoké naklady na | Vyznamné zvysSeni
naklad. zvySené naklady a | provoz sou€asného | denni navstévnosti
Projekt z roku | zmény  projektu | bazénu. mistnich sluzeb -
2016-2018 (1x | (mohou byt | Uzavfeni bazénu z | parkovani.
upravovany). akceptovany a | davodu Neznalost  terénu
Nebude do doby | nemusi). nefunkénosti. mista venkovniho
zahgjeni Nové stavebni | Reseni jiz | bazénu (kabelaze,
rekonstrukce povoleni na | vyfeSenych pripojky atd.).
vyfeSena otazka | kazdou etapu. problematik. Casova naroénost.
nahradniho Uzavieni bazénu | Stavebné-technolo | Novy projekt - nova
bazénu (tréninkovy | z ddvodu | gicky stav budovy, | vyjadieni - nova
bazén). nefunkcnosti. a z toho vyplyvajici | legislativa.
Neduvéra v | NedUveéra v | havarijni stavy. Vysoké naklady na

provoz soucasného
bazénu.
Uzavieni bazénu z
diavodu

nefunkénosti.
Zména politického
spektra.
Navstévnost:
snizujici trend v

pribéhu ¢asu.
Zru$eni venkovniho
koupalisté.
Stavebni trh, a jeho
nevyzpytatelnost.

Prilezitosti

Hotova projektova

dokumentace.
Platné stavebni
povoleni.

Znalost budouciho
provozu -
predstava o]
provozné-ekonomi
ckém  fungovani
provozu.

Novy cenovy strop
investice.

Etapizace projektu
- investice
rozlozena do vice
let - rozhodovani o
dals$i etapé v
pribéhu ¢asu.
Novy cenovy strop
investice.

MozZnost pfistavby
relaxa¢niho svéta.

Nové zadani.
Projekt soucasné
doby.

Novy cenovy strop
investice.
Etapizace projektu -
investice rozloZzena
do vice let -
rozhodovani o dalsi
etapé v prabéhu
casu.

Vyfedeni 3
problémud najednou
(novy bazén,

zruSeni venkovniho
bazénu,
vybudovani
sportovni haly).
Vnitini 50m bazén
je unikatni - Ize
provozné vyuZit Sifi
vs. délku bazénu.
Odpada (presouva
se) riziko/nejistota v

ramci neodkrytych
casti budovy
soucasného pl.
bazénu.

Nové zadani.
Projekt soucdasné
doby.
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Novy cenovy strop
investice.
Etapizace projektu -
investice rozlozena
do vice let -
rozhodovani o dalSi
etapé v pribéhu
¢asu.

5.7.7 Ostatni

Pro plnou informovanost je v ramci kapitoly €. 5.7.7 zaznamenana moznost (zakladni potfeby
provozovatele, plaveckého klubu) nepfetrzitého plavani (b&éhem rekonstrukce), navySeni poctu
plaveckych drah u jednotlivych variant.

Tabulka ¢. 5.18 MozZnost plavani, navyseni poctu drah (A)

Varianta A - Rekonstrukce dle planu B

Nepretrzita moznost plavani: NE, pouze v ramci pfipraveného rezimu dojezdovych bazén(
(Horfovice, Vystrkov atd.) a jinych moznosti. Nebo v pfipadé posunuti terminu realizace
(tréninkovy/vyukovy bazén).

NavysSeni poctu plaveckych drah: NE, pouze v pfipadé vybudovani dalSi planované etapy projektu
(saunovy svét/trojdraha), nebo vystavba nového tréninkového bazénu (nikoliv do doby realizace
projektu varianty A).

Tabulka ¢. 5.19 MoZnost plavani, navyseni poétu drah (B)

Varianta B - Optimalizovana rekonstrukce

Nepretrzita moznost plavani: NE, pouze v ramci pfipraveného rezimu dojezdovych bazén(
(Horfovice, Vystrkov atd.) a jinych moznosti. Nebo v pfipadé posunuti terminu realizace
(tréninkovy/vyukovy bazén) - schidnéjSi nez u varianty A.

NavysSeni poctu plaveckych drah: NE, pouze v pfipadé vybudovani dalSi planované etapy projektu
(saunovy svét/trojdraha), nebo vystavba nového tréninkového bazénu (nikoliv do doby realizace
projektu varianty B, pouze v pfipadé posunuti terminu realizace).

Tabulka ¢. 5.20 MoZnost plavani, navyseni pocétu drah (C)

Varianta C - Optimalizovana rekonstrukce

Nepretrzita moznost plavani: ANO, za predpokladu realizace tréninkového/vyukového bazénu pred
realizaci varianty C.

NavySeni poctu plaveckych drah: ANO, za pfedpokladu realizace tréninkového/vyukového bazénu
pfed realizaci varianty C.

Tabulka ¢. 5.21 MozZnost plavani, navyseni poctu drah (G)

Varianta G - Kvazi zelend louka

Nepretrzita moznost plavani: ANO, za predpokladu provozu souc¢asného bazénu do doby realizace
nového bazénu na misté venkovniho bazénu.

NavySeni poctu plaveckych drah: ANO, za pfedpokladu realizace trojdrahy v novém plaveckém
bazénu na misté venkovniho bazénu, popfipadé realizace tréninkového/vyukového bazénu.
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5.8 Zavérecné porovnani vybranych variant (1 - 4)

Vzhledem k dulezitosti a vyznamnosti problematiky jsou v ramci projektu C, kapitoly 7.5 vybrany &tyfi
varianty, které jsou kolektivné porovnany.

Tak aby doslo k relevantnimu porovnani vySe vyselektovanych variant byly vybrany tyto parametry,
které musi splfiovat varianta A, B, C, D:

cilova skupina: Skoly, 8kolky, plavecky klub, plavecka vefejnost, navstévnici sauny
poskytované sluzby: velky bazén, maly bazén, sauna, para,

misto: sou¢asna budova plaveckého bazénu,

objem provozu: souCasna budova plaveckého bazénu (maximalné) (+ tréninkovy bazén,
plavecka trojdraha - u danych variant).

Tabulka €. 5.22 Zavérec¢né porovnani

Varianta A Varianta B Varianta C Varianta G
Rekonstrukce Optimalizovana Nova Kvazi zelena
dle planu B rekonstrukce rekonstrukce louka
Celkova doba | 4 roky 5,5 let 7,5 let 7 let
realizace
varianty.
Celkove 425,5 miliond K& | 328,75 miliont K& 305 miliond K& 382 milionu K&
investicni a
neinvesticni (1. etapa) (+ 66 miliond K¢ | (+ 40 milionu K¢
naklady na tréninkovy plavecka
realizaci (+ 66 miliond K¢ | bazén) trojdraha %
varianty. tréninkovy bazén, provozu)
+ néklady na
posunuti realizace) (bez druhé casti
varianty)

Je zfejmé, Ze v ramci odhadu harmonogramu a investi¢ni naroCnosti tak velké realizace jako je
rekonstrukce/vybudovani plaveckého bazénu je mnoho vlivl a faktort, které se v prabéhu ¢asu méni.
Navrhy ¢asovych rozmezi a investi¢ni/neinvesti¢ni naro¢nosti jednotlivych variant by mély byt brany s
dostate€nou rezervou. Déle je nutné poznamenat, Ze investiCni rozhodnuti je pfimo vazané na
stanoveném finan¢nim limitu investora.

Ve smyslu parametru Casu se jevi jako nejvhodnéjsi pro strategické rozhodnuti varianta A. Nasledné
varianta B, G a C (v tomto poradi). U variant C a G se jedna o minimalni rozdil (0,5 roku), coz s
ohledem na mnozstvi vliva a faktorli nelze povazovat jako rozdilové.

Ve smyslu parametru investi¢nich nakladd (hlavni, vedlejsi) se jevi jako nejvhodnéjsi pro strategické
rozhodnuti varianta C, a to za pfedpokladu stanoveni investi¢niho limitu 230 mil. (pfipadné nizsi).
Nasledné varianta B, G a A (v tomto poradi).

5.9 Zavérecné posouzeni

Smyslem této kapitoly projektu ,,C” neni zachazet do detailnich a podrobnych feSeni projektu &i kazdé
varianty, jako spiSe - s ohledem na uvodni selekci a nasledny popis variant - zavére¢né porovnat
jednotlivé varianty na strategické urovni, s vyzdvihnutim téch nejzasadnéjSich faktorld (pét
nejvyznamnéjsich plusu, pét nejvyznamnéjSich minusu, popis).
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V rdmci uvodni selekce byly vybrany &tyfi mozné varianty dal$iho postupu, v rdmci projektu C. Jedna
se o tyto varianty:

Tabulka ¢. 5.23 VVybrané varianty

Varianta | Pracovni nazev Oduvodnéni

A Rekonstrukce dle planu B NejnizSi ¢asova potreba, stavebni povoleni, hotova
PD vc&etné vyjadfeni dotenych organu, znalost ceny.

B Optimalizovana rekonstrukce Snesitelna Casova potfeba, snazSi ziskani
stavebniho povoleni, mozné upravy a etapizace
projektu v ramci hotové PD.

C Nova rekonstrukce Novy projekt - nové mozZnosti, vyuZiti souCasné
budovy, |ze realizovat zakazku levnéji nez v ramci
projektu A, B.

G Kvazi zelena louka Novy projekt - nové moznosti, vyuziti soucasné
budovy, Ize realizovat zakazku levnéji (v pfipadé
stanoveni limitu) nez v ramci projektu A, B. Nové
vyuziti sou€asné budovy plaveckého bazénu. Bez
investice na realizaci tréninkového bazénu.

Varianta A - Rekonstrukce dle planu “B”

Tabulka €. 5.24 Zavérecéné zhodnoceni - varianta A

+ e Stavebni povoleni, véetné vyjadfeni dot¢enych organd,
e Casové nejméné narocna varianta,
e jedna se o realizaci na stejném misté jako souCasny plavecky bazén,
e v ramci projektu je pocitano i s rekreacnimi prvky,
e nejnizsi ztrata z provozu soucasného bazénu.

- e \/ysoka cena projektu,
e dvakrat nevysoutéZeny dodavatel stavby,
e do doby realizace se nevyreSi otazka tréninkového bazénu,
e rozsah projektu,
e predpokladany nejhorsi vysledek hospodareni z vybranych variant.

Popis Realizace varianty A ma své pevné opodstatnéni v jiz vydaném a platném stavebnim
povoleni, rychlosti feSeni situace a nejnizsSi ztraté z provozu soucasneho plaveckého
bazénu. Dale v sobé zahrnuje jiz rekreacni prvky pro budouci navstévniky, coz mlze
pozitivné ovlivnit vynosy provozu.

Oproti tomu se jedna o variantu, ktera byla jiz vystavena trznimu prostredi, z kterého
vyvstaly informace o vysoké realizani cené za zhotoveni stavby a latentnim pfistupu ze
strany potencionalnich dodavatel(. Pozitivni stranka varianty, ve smyslu rozsahlych
rekreacnich prvk( v sobé vsSak nese i vyznamné zvySené naklady na provoz, které
nebudou dostate€né sanovany vynosy.

Vzhledem k pouhé rekonstrukci stavajici budovy, s sebou nese tato varianta i nepfesnou
znalost vicepraci v misté zakladovych konstrukci, jejichz prizkum lze tézko realizovat.
Jedna se o problém spolecny pro jakékoliv vyuziti stavajici budovy (plavecky bazén,
sportovni hala, vietnamska trznice atd.)

Zavér | Varianta A se v ramci porovnani s ostatnimi variantami (B, C, G) z pohledu Casové
narocnosti jevi jako nejvhodnéjsi pro strategické rozhodnuti dal$iho postupu v ramci
vytvofeni nového stfediska plaveckého bazénu. Oproti tomu se jevi jako nejméné vhodna
z pohledu investiéni nakladovosti, a to oproti vSem ostatnim variantam.
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Varianta B - Optimalizovana rekonstrukce

Tabulka ¢. 5.25 Zavérec¢né zhodnoceni - varianta B

+

e Predpoklad snazSiho ziskani stavebniho povoleni,

e Casoveé stfedné naroc¢na varianta,

e jedna se o realizaci na stejném misté jako sou€asny plavecky bazén,
e optimalizace/Uprava projektu,

e etapizace projektu - pfinasi moznost dobudovat rekreaéni ¢ast.

Princip salamové metody pfinasi zvySené naklady na kompletni realizaci,

po druhé predélavany projekt,

e do doby realizace se nevyiesSi otazka tréninkového bazénu (pouze v pripadé
posunuti realizace stavby,

e omezena moznost rozsahu zmén v projektu,

e dlouhotrvajici realizace (1., 2., 3. etapa).

Popis

Realizace varianty B ma své opodstatnéni v jiz vypracovaném projektu, moZznosti
provedeni urcitych zmén a celkové etapizaci projektu. Soucasti etapizace je i budouci
moznost vybudovani rekreacni ¢asti provozu.

Vyhoda (etapizace) této varianty s sebou vSak bohuzel nese i vedlejSi dopad, ve smyslu
zvySenych investi¢nich nakladl na realizaci. Obecné plati, Ze tzv. salamova metoda je
vétSinou drazsi (a nese vétsi riziko) v budoucnosti nez jednorazova realizace.

Vzhledem k pouhé rekonstrukci stavajici budovy, s sebou nese tato varianta i nepfesnou
znalost vicepraci v misté zakladovych konstrukci, jejichz prizkum lze téZko realizovat.
Jedna se o problém spole¢ny pro jakékoliv vyuZiti budovy (plavecky bazén, sportovni
hala, vietnamska trznice atd.).

Zaver

Varianta B se v ramci porovnani s variantami A a G jevi jako investicné vhodné;jsi,
nicméné v porovnani s variantou C se jevi jako méné investicné vhodna pro strategické
rozhodnuti dalSiho postupu v ramci vytvofeni nového stfediska plaveckého bazénu. Z
pohledu ¢asové naroc¢nosti se jevi jako méné vhodna oproti varianté A, a vhodnéjsi oproti
variantam C a G.

Varianta C - Nova rekonstrukce/vystavba

Tabulka ¢. 5.26 Zavérecné zhodnoceni - varianta C

+ e Nové zadani - nové projektovani - nové moznosti,

e vy3Si mira provozné uspornych opatfenti,

e zohlednéni ekonomické situace mésta Pribram,

e moznost realizace tréninkového bazénu do doby rekonstrukce,

e investicné nejlevné;jsi varianta (za urcitych predpokladi).

= e Casové nejnarocnéjsi varianta,

e nelze vyuzit stavebni povoleni a vyjadreni dotéenych organd - nutné nové
projektovani vcéetné vyjadfeni dotéenych organa (studie, DSP, DPS,
architektonicka soutéz atd.) - nové naklady na projekt,

e zména politického spektra v pribéhu ¢asu,

e rizikovy stavebné technicky stav budovy (uzavieni provozu),

e vysoké provozni naklady sou€asného bazénu spojené s €asovou naroénosti.

Popis Realizace varianty C ma své pevné opodstatnéni v novém zadani, investi¢ni nakladovosti

a novych potencionalnich moznostech. Cely tento bali€ek vyznamnych pozitivnich faktor(
muze méstu Pribram pfinést kyzeny efekt, nicméné za predpokladu jasné nastavenych
parametrd a mantinell projektového fizeni (odborna a kontrolni skupina).

Nejasny vliv v ramci této varianty (a nejen té) je vliv stavebniho trhu, kdy jeho predikce je
v uvazovaném cCasovém horizontu nemozna. DalSim rizikovym vlivem je zména
politického spektra.

166




Velkou nevyhodou této varianty je asova narocnost feSeni, kdy s pfibyvajicim ¢asem
rostou ndklady na sou€asny provoz a riziko jeho uzavieni (které je sniZzeno
predpokladanymi opravnymi a udrzbovymi opatfenimi provozovatelem).

Vzhledem k pouhé rekonstrukci stavajici budovy, respektive vybudovani nového
plaveckého bazénu v dané budové, s sebou nese tato varianta i nepfesnou znalost
vicepraci v misté zakladovych konstrukci, jejichz priizkum lze tézko realizovat. Jedna se
0 problém spole¢ny pro jakékoliv vyuziti budovy (plavecky bazén, sportovni hala,
viethamska trznice atd.).

Zavér | Varianta C se v ramci porovnani s variantami A, B a G jevi z pohledu investi¢ni
naroénosti jako nejvhodnéjSi. Nicméné v porovnani s variantami A, B z pohledu ¢asové
narocnosti se jevi jako nejméné vhodna pro strategické rozhodnuti dalSiho postupu v
ramci vytvofeni nového stfediska plaveckého bazénu (obdobné jako varianta G).

Varianta G - Kvazi zelena louka

Tabulka ¢. 5.27 Zavérecné zhodnoceni - varianta G

+ Nové zadani - nové projektovani - nové moznosti,

vySSi mira provozné uspornych opatreni,

zohlednéni ekonomické situace mésta Pribram,

moznost zanechani soucasného bazénu do doby rekonstrukce (tedy bez
tréninkového bazénu),

e vyfeSeni vice problému najednou (venkovni bazén, vnitfni bazén, sportovni hala).

= e Casové velmi naroéna varianta,

e nelze vyuzit stavebni povoleni a vyjadfeni dotéenych organ - nutné nové
projektovani vcetné vyjadfeni dotcenych organt (studie, DSP, DPS,
architektonicka soutéz atd.), souasné s tim riziko ochranného pasma CD,

e zména politického spektra v pribéhu ¢asu,

zruSeni venkovniho bazénu,

e vysoké provozni naklady soucasného bazénu spojené s €asovou naro¢nosti, a
stavebné technickym stavem budovy (riziko uzavreni).

Popis Realizace varianty G ma své pevné opodstatnéni v novém zadani, investié¢ni nakladovosti
a novych potencionalnich moznostech. Cely tento balicek vyznamnych pozitivnich faktort
muze méstu Pribram pfinést kyzeny efekt, nicméné za predpokladu jasné nastavenych
parametrd a mantinelt projektového Fizeni (odborna a kontrolni skupina). Zajimavym
bonusem u této varianty se jevi moznost nebudovani tréninkového (vyukového) bazénu.
Nicméné, je potfebné v ramci nového bazénu pocitat s nutnosti navySeni poctu
plaveckych drah, coz je jedna ze dvou nejdllezitéjSich potfeb plaveckého klubu a
provozovatele.

Nejasny vliv v ramci této varianty (a nejen té) je vliv stavebniho trhu, kdy predikce tohoto
trhu je v uvazovaném €asovém horizontu nemozna. DalSim rizikovym vlivem je zména
politického spektra.

Velkou nevyhodou této varianty je ¢asova narocnost feSeni, kdy s pfibyvajicim ¢asem
rostou ndklady na sou€asny provoz a riziko jeho uzavieni (které je sniZzeno
predpokladanymi opravnymi a udrZzbovymi opatfenimi provozovatelem). Zde je toto riziko
umocnéno uvazovanym provozem souc¢asného bazénu do doby otevieni.

Vzhledem k pouhé rekonstrukci stavajici budovy, s sebou nese tato varianta i nepfesnou
znalost vicepraci v misté zakladovych konstrukci, jejichz prizkum lze tézko realizovat.
Jedna se o problém spolec¢ny pro jakékoliv vyuziti budovy (plavecky bazén, sportovni
hala, vietnamska trznice atd.).

Zavér | Varianta G se v ramci porovnani s variantou A jevi, z pohledu investi¢ni naro¢nosti, jako
vhodnéjsi. Oproti varianté B a C jako méné investi¢né vhodna. Nicméné v porovnani s
variantami A, B z pohledu ¢asové naroc¢nosti se jevi jako nejméné vhodna pro strategicke
rozhodnuti dalSiho postupu v ramci vytvofeni nového stfediska plaveckého bazénu
(obdobné jako varianta C).
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5.10 Zavérecné shrnuti

V ramci predkladané studie pfilezitosti bylo popsano celkem sedm variant moznych FeSeni
vybudovani nového stfediska plavecky bazén. V Gvodni selekci byl poéet variant ziZzen na celkem
Ctyfi varianty:

A: Rekonstrukce dle planu B
B: Optimali : ref trut
C: Nova rekonstrukce/vystavba
G: Kvazi zelena louka

Duvodem pro vyfazeni ostatnich variant v ramci Uvodni selekce byly tyto parametry: lokalita,
pfistupnost energetickych pfipojek, co nejnizsi investi¢ni naklady, co nejnizsi ¢asova narocnost,
nutnost feSeni stavu sou€asné budovy.

VyS$e psané varianty (A, B, C, G) byly povrchové popsany z téchto tematickych okruhu:

struény popis podstaty projektu,
technické a technologické feSeni,
harmonogram projektu,
investi¢ni plan projektu,

provozni naklady x vynosy,

rizika, hrozby, pfileZitosti.

V rdmci kapitoly €. 5.8 byly vybrané varianty porovnavany ve smyslu kolektivniho porovnani s pfedem
uréenymi parametry a kritérii. Viz tabulka ¢. 5.28.

Tabulka ¢. 5.28 Zavérec¢né porovnani

Varianta A Varianta B Varianta C Varianta G
Rekonstrukce Optimalizovana Nova Kvazi zelena
dle planu B rekonstrukce rekonstrukce louka
Celkova doba | 4 roky 5,5 let 7,5 let 7 let
realizace
varianty.
Celkove 425,5 miliond K& | 328,75 miliont K& 305 milionu K& 382 milionu K&
investicni a
ne-ivesticni (1. etapa) (+ 66 miliond K¢ | (+ 40 miliont K¢
naklady na tréninkovy plavecka
realizaci (+ 66 miliond K¢ | bazén) trojdraha %
varianty. tréninkovy bazén, provozu)
+ néklady na
posunuti realizace) (bez druhé casti
varianty)

Je zfejmé, Ze v ramci odhadu harmonogramu a investiéni naro€nosti tak velké realizace jako je
rekonstrukce/vybudovani plaveckého bazénu je mnoho vlivl a faktort, které se v prabéhu ¢asu méni.
Navrhy ¢asovych rozmezi a investi¢ni/neinvesti¢ni naro¢nosti jednotlivych variant by mély byt brany s
dostateCnou rezervou. Déle je nutné poznamenat, Ze investi¢ni rozhodnuti je pfimo vazané na
stanoveném finan¢nim limitu investora.

Ve smyslu parametru €asu se jevi jako nejvhodnéjsi pro strategické rozhodnuti varianta A. Nasledné
varianta B, G a C (v tomto poradi). U variant C a G se jedna o minimalni rozdil (0,5 roku), coz s
ohledem na mnozstvi vliva a faktor(l nelze povazovat jako rozdilové.
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Ve smyslu parametru investi¢nich nakladld (hlavni, vedlejsi) se jevi jako nejvhodnéjsi pro strategické
rozhodnuti varianta C, a to za pfedpokladu stanoveni investi¢niho limitu 230 mil. (pfipadné nizsi).
Nasledné varianta B, G a A (v tomto poradi).

Pfedkladané vysledky nelze vnimat jako zavazné stanovisko, jako spiSe vysledek odbornych
konzultaci, a zkusenosti z provozu popisovanych s ohledem na mistni znalost.

Zavérecné porovnani (kapitola €. 7.7) se vénovalo porovnani variant A, B, C, G na strategické urovni
s vyzdvihnutim téch nejzasadnéjSich faktorl (pét nejvyznamnéjSich plusl, pét nejvyznamnéjSich
minus(), se zavérem u kazdé moznosti:

Tabulka €. 5.29 Vhodnost variant

A: Rekonstrukce dle planu B Varianta A se v ramci porovnani s ostatnimi variantami (B, C, G)
z pohledu cCasové naroCnosti jevi jako nejvhodnéjSi pro
strategické rozhodnuti dalSiho postupu v ramci vytvoreni nového
stfediska plaveckého bazénu. Oproti tomu se jevi jako nejméné
vhodna z pohledu investi¢ni nakladovosti, a to oproti vSéem
ostatnim variantam.

B: Optimalizovana rekonstrukce | Varianta B se v ramci porovnani s variantami A a G jevi jako
investiéné vhodnéjsi, nicméné v porovnani s variantou C se jevi
jako méné investi¢né vhodna pro strategické rozhodnuti dalSiho
postupu v ramci vytvofeni nového stfediska plaveckého bazénu.
Z pohledu ¢asové narocnosti se jevi jako méné vhodna oproti
varianté A, a vhodnéjsi oproti variantam C a G.

C: Nova rekonstrukce/vystavba | Varianta C se v ramci porovnani s variantami A, B a G jevi z
pohledu investi¢ni naro€nosti jako nejvhodnéjSi. Nicméné v
porovnani s variantami A, B z pohledu ¢asové naroc¢nosti se jevi
jako nejméné vhodna pro strategické rozhodnuti dal$iho
postupu v ramci vytvofeni nového stfediska plaveckého bazénu
(obdobné jako varianta G).

G: Kvazi zelena louka Varianta G se v ramci porovnani s variantou A jevi, z pohledu
investi¢ni naro¢nosti, jako vhodnéjsSi. Oproti varianté B a C jako
méneé investi¢né vhodna. Nicméné v porovnani s variantami A, B
z pohledu Casové narocénosti se jevi jako nejméné vhodna pro
pro strategické rozhodnuti dalSiho postupu v ramci vytvoreni
noveého stfediska plaveckého bazénu (obdobné jako varianta C).

Ve smyslu predklddané studie pfileZitosti tak Ize zakladni strategické rozhodnuti vnimat jako odpovéd
na otazku:

~Bude investor dale vyuzivat soucasnou projektovou dokumentaci a nastaveny smér (varianty A,
B), ¢i se vydéa novou cestou, novym smérem (varianty C, G, pripadné jiné)?”
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5.11 Zavéry

V ramci bodl niZe jsou vypsany stéZejni zavéry z jednotlivych ¢asti dokumentu. Jedna se o soupis
zasadnich zjisténi a zavérl plynoucich z predkladané studie pfilezitosti projektu C.

Tabulka ¢. 5.30 Zavéry
Projekt C

Projekt C je svym obsahem v kooperaci s ¢astmi kompletni SP: Soucéasny stav plaveckého
bazénu, Projekt A (Krizovy provoz plaveckého bazénu) a Projekt B (Tréninkovy bazén).

Strategické rozhodnuti

Vystupem studie pfrilezitosti je prvni selektovany soubor potencialnich variant/moznosti
postupu. Tento vystup by mél slouzit jako podkladovy material pro zakladni strategické
rozhodnuti - jakou cestou se nyni vydat. Na této kfizovatce se jedna o strategické
rozhodnuti zda-li se investor/mésto Pribram bude drzet nastaveného sméru (zpracovana
projektova dokumentace, vyuziti stavebniho povoleni, schvaleny zamér atd.), nebo se vyda
novou cestou. Vybrana cesta by méla nasledné slouzit jako zakladni ramcové zadani pro
projektovy tym mésta Pribram, které je nutné detailné rozpracovat.

Vychozi bod

Uvodni selekce vychazi z téchto skuteénosti, ¢i predpokladii:

e zruSena zakazka na celkovou rekonstrukci a modernizaci aquaparku (divod: cenova
nabidka 405 miliond, coz je o 55 milioni vice nez schvaleny financni limit 350
milionu),

e jsou provedeny zakladni opravné a havarijni zasahy v ramci budovy plavecky bazén,
sportovni hala, ubytovani (7-8/2023),

e investor ma dostatecné provozni, stavebné technické, technologické znalosti o
soucasném stavu budovy,

e investor citi potiebu vznikly problém feSit, a schvaluje investi€ni zamér,

e investor pocita s alokaci finanéniho kryti na vybudovani nového stirediska plavecky
bazén - prfesna finanéni alokace (tzv. finanéni strop) bude predlozen odborné
projektové skupiné,

e doslo ke zméné politicko-spole€enského prostredi,

o doslo ke zméné ekonomické situace investora,

o doslo k situaci energetické krize.

Kategorie variant

Varianty se daji roziadit do téchto kategorii: A) varianty s vyuzitim sou€asného projektu, B)
varianty nového projektu bez vyuziti sou¢asného projektu, C) varianty zalozené na myslence
tzv. zelené louky.

Varianty

Existuje nespocet moznych variant dalSiho postupu, nicméné pro uUcely a cile této studie
byly vybrany varianty (na zakladé odbornych konzultaci a brainstormingovych setkani)
varianty A-G.

Vlybrané (vyselektované) varianty

Varianty, které se v ramci uvodni selekce jevi jako vhodnéjsi pro strategické rozhodnuti
jsou:

Varianta A - Rekonstrukce dle planu B

Varianta B - Optimalizovana rekonstrukce

Varianta C - Nova rekonstrukce

Varianta G - Kvazi zelena louka
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Varianta A

Realizace varianty A ma své pevné opodstatnéni v jiz vydaném a platném stavebnim
povoleni, rychlosti feSeni situace a nejnizSi ztraté z provozu soucasného plaveckého
bazénu. Dale v sobé zahrnuje jiz rekreacni prvky pro budouci navstévniky, coz muze
pozitivnhé ovlivnit vynosy provozu.

Oproti tomu se jedna o variantu, ktera byla jiz vystavena trznimu prostiedi, z kterého
vyvstaly informace o vysoké realizacni cené za zhotoveni stavby a latentnim pfristupu ze
strany potencionalnich dodavatelll. Pozitivni stranka varianty, ve smyslu rozsahlych
rekreacnich prvki v sobé vSak nese i vyznamné zvysené naklady na provoz, které nebudou
dostate€né sanovany vynosy.

Celkova doba realizace varianty: 4 roky

Celkové investi¢ni a neinvestiéni naklady na realizaci varianty: 425,5 milionu K¢.

Varianta B

Realizace varianty B ma své opodstatnéni v jiz vypracovaném projektu, moznosti provedeni
urcitych zmén a celkové etapizaci projektu. Soucasti etapizace je i budouci moznost
vybudovani rekreacni ¢asti provozu.

Vyhoda (etapizace) této varianty s sebou vSak bohuzel nese i vedlejSi dopad ve smyslu
zvysenych investicnich nakladi na realizaci. Obecné plati, ze tzv. salamova metoda je
vétsSinou drazsi (a nese vétsi riziko) v budoucnosti nez jednorazova realizace.

Celkova doba realizace varianty: 5,5 let

Celkové investicni a neinvesticni naklady na realizaci varianty: 328,75 milionti K¢ - bez
tréninkového bazénu.

(1. etapa)

Varianta C

Realizace varianty C ma své pevné opodstatnéni v novém zadani, investi€ni nakladovosti a
novych potencionalnich moznostech. Cely tento balicek vyznamnych pozitivnich faktora
muize méstu Pribram pfinést kyzeny efekt, nicméné za predpokladu jasné nastavenych
parametri a mantinelli projektového fizeni (odborna a kontrolni skupina).

Nejasny vliv v ramci této varianty (a nejen té) je vliv stavebniho trhu, kdy jeho predikce je v
uvazovaném €asovém horizontu nemozna. DalSim rizikovym vlivem je zména politického
spektra.

Velkou nevyhodou této varianty je c¢asova narocnost rfesSeni, kdy s pribyvajicim ¢asem
rostou naklady na soucasny provoz a riziko jeho uzavieni (které je snizeno
predpokladanymi opravnymi a adrzbovymi opatrenimi provozovatelem).

Celkova doba realizace varianty: 7,5 let

Celkové investicni a neinvesticni naklady na realizaci varianty: 305 milioni K¢ - bez
tréninkového bazénu.

Varianta G

Realizace varianty G ma své pevné opodstatnéni v novém zadani, investicni nakladovosti a
novych potencionalnich moznostech. Cely tento balicek vyznamnych pozitivnich faktoru
muze méstu Pribram pfinést kyZeny efekt, nicméné za predpokladu jasné nastavenych
parametri a mantinel projektového fizeni (odborna a kontrolni skupina). Zajimavym
bonusem u této varianty se jevi moznost nebudovani tréninkového (vyukového) bazénu.
Nicméné, je potirebné v ramci nového bazénu pocitat s nutnosti navyseni poétu plaveckych
Nejasny vliv v ramci této varianty (a nejen té) je vliv stavebniho trhu, kdy predikce tohoto
trhu je v uvazovaném ¢Easovém horizontu nemozna.DalSim rizikovym vlivem je zména
politického spektra.

Velkou nevyhodou této varianty je ¢asova naro¢nost feSeni, kdy s pribyvajicim ¢asem
rostou naklady na souéasny provoz a riziko jeho uzavieni (které je snizeno
predpokladanymi opravnymi a udrzbovymi opatienimi provozovatelem). Zde je toto riziko
umocnéno uvazovanym provozem souc¢asného bazénu do doby otevieni.
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Celkova doba realizace varianty: 7 let

Celkové investicni a neinvesticni naklady na realizaci varianty: 382 milionid K¢ - bez
plavecké trojdrahy.

(bez druhé casti varianty - novy provoz namisto soucasného plaveckého bazénu)

Vhodnost variant (z pohledu ¢asové naro¢nosti)

Ve smyslu parametru ¢asu se jevi jako nejvhodnéjsi pro strategické rozhodnuti varianta A.
Nasledné varianta B, G a C (v tomto poradi). U variant C a G se jedna o minimalni rozdil (0,5
roku), coz s ohledem na mnozstvi vlivli a faktorl nelze povazovat jako rozdilové.

Vhodnost variant (z pohledu investi¢ni naro¢nosti)

Ve smyslu parametru investi€nich naklada (hlavni, vedlejsi) se jevi jako nejvhodnéjsi pro
strategické rozhodnuti varianta C, a to za predpokladu stanoveni investiéniho limitu 230
miliont Ké (pfipadné nizsi). Nasledné varianta B, G a A (v tomto poradi).

Rizika, hrozby, pfilezitosti

Varianta A ma nejvyznamnéjsi riziko v jeji investi€ni nakladovosti, oproti tomu stoji kratky
€as jeji realizace diky hotové projektové dokumentaci a stavebnimu povoleni.

Varianta B ma nejvyznamnéjsi riziko ve své celkové investicni nakladovosti (tzv. salamova
metoda), oproti tomu stoji moznost realizace 1. etapy v relativné kratkém casovém useku
(diky moznosti navazani na jiz vydané stavebni povoleni), s naslednym rozmélnénim
investi¢ni narocnosti do vice let.

Varianta C ma své nejvyznamnéjsi riziko v jeji éasové naro¢nosti diky které se zvysuje riziko
selhani (uzavieni) souéasného provozu. Oproti tomu stoji moznost nového projektu s jasné
definovanou investi¢ni ¢astkou, ktera bude v kooperaci s rozpoétem investora.

Varianta G ma své nejvyznamnéjsSi riziko v jeji ¢asové naro€nosti a udrzeni provozu
soucasného plaveckého bazénu do doby vystavby nového. Oproti tomu stoji moznost
nového projektu s jasné definovanou investiéni Eastkou, ktera bude v kooperaci s
rozpoctem investora.

Vhodnost variant z pohledu strategického rozhodnuti

Z pohledu strategického rozhodnuti Ize vhodnost posuzovat mezi kategoriemi: 1. vyuziti
soucasného projektu (zastoupeno variantami A, B), 2. novy projekt (zastoupeno variantami
C, G).

predpoklad vyssich investicnich nakladt (realizace samotné investice).

U druhé kategorie se predpoklada vyssSi €asova naro€nosti, kdy oproti tomu stoji
predpoklad nizSich investi€nich nakladd (realizace samotné investice) - a to za podminky
stanoveni investiéniho limitu.

V ramci strategického rozhodnuti je nutné upozornit na rizika spojena s kazdou kategorii

vvvvv

5.12 Upozornéni a doporuceni
Na zakladé predkladané studie pfileZitosti je nutné upozornit na tyto skute¢nosti:

Tabulka ¢. 5.31 Upozornéni a doporuceni

1. Studie prilezitosti dava informacni zaklad pro strategické rozhodnuti (pokracovat x
nepokracovat). Nelze ji vnimat jako dogma ¢i analyticky argumentacni dokument, a to
predevsim z diivodu tézké predikce vyznamnych vliva a faktora.

2. Jednotlivé varianty nelze vnimat jako lepSi €i horSi nez ostatni, a to predevSim z
divodu mnohych a vyznamnych proménnych faktorl, které vstupuji do celého
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procesu: ¢as, ekonomicka situace investora, stavebné technicky stav budovy,
stavebni trh atd.

3. | VeSkeré varianty jsou pfimo vazané na ekonomické moznosti investora (mésto
Pribram). Je nutnosti urcit financni limit realizace, a to s ohledem na ostatni investice
a rozpoctovy vyhled investora. Investicni nakladovost u variant vychazela ze
zakladnich potieb. Ty je v pripadé nedostatku financi nutné upravit k redlnému obrazu
(ekonomickému).

4. V prabéhu ¢asu se zvysuje riziko selhani provozu sou¢asného plaveckého bazénu, a
to z diivodu stavebné technického, technologického, bezpeénostniho a hygienického.
Toto riziko je snizovano predpokladanymi opravnymi a udrzbovymi opatrenimi
provozovatelem. Nelze vSak tvrdit, ze ¢im vice financi na opravné a udrzbové prace
bude vynalozeno, tim vice bude riziko snizeno. Divodem je provadéni pouze
nejnutnéjSich a moznych oprayv, které vedou ke snizeni rizika pripadného nebezpecni
pro zaméstnance a navstévniky, a to v pribéhu ¢asu.

5. Nevyzpytatelnost stavebniho trhu v pribéhu céasu stéZuje predikci u jednotlivych
variant. Lze vSak obecné fici, ze ¢im vice ¢asu varianta potrebuje, tim je predikce
investi€nich nakladl vice nejista, tzv. na vodé. Do toho promlouva také vliv inflace a
mozna pritomnost riiznych krizi (valecné, pandemické, ekonomické, atd.)

6. Nemélo by se opomijet riziko spojené s pripadnou zménou politického spektra, kdy
vysledkem muize byt dalSi zména, nepokracovani atd.

7. | Situace - zména cesty - s sebou nese riziko stavu nikdy nedokonéeného pfibéhu.
Castym divodem tohoto stavu je strach z prijeti vlastni odpovédnosti za rozhodnuti u
kompetentnich osob. Jinymi slovy, vzdy se najde diivod nerealizovat.

8. S ohledem na zvolenou cestul/variantu by dalSi vyvoj projektu mél byt spojen s
odbornou, apolitickou projektovou skupinou. Spoleéné s tim i s kontrolni skupinou
(politickou), kdy je nutné u obou skupin nastavit jasné a konkrétni kompetence tak,
aby nebyl brzdén dalSi vyvoj.

9. | Spolecné se zvolenym strategickym rozhodnutim doporucujeme resSit vyznamnou
otazku parkovani. Vzhledem k predpokladané realizaci nového plaveckého bazénu (at’
uz kdekoliv) dojde ke zvySené navstévnosti v misté. V pripadé ulice Legionara je
situace ohledné parkovani jiz v sou€¢asnosti neudrzitelna.

10. | S ohledem na zvolenou cestu/variantu by dalSi vyvoj projektu mél byt realizovan s
ohledem na vysledek a zjiSténi z aktualizovaného dokumentu: Stavebné technicky
prazkum 2023 (CVUT - Kloknertv tstav), ktery bude hotov na prelomu kvétna/éervna
2023. Bude tak slouzit jako vyznamny podkladovy dokument pro odbornou
projektovou skupinu.

Prilohy
Priloha ¢. 5.1 - Dispozi¢ni feSeni - Varianta A - PD tzv. plan B (5 x vykres)

Priloha ¢. 5.2 - Dispozi¢ni feSeni - Varianta B - PD etapizace (4 x vykres)

Veskeré pfilohy jsou uvedeny na zavér kompletniho dokumentu.
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