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1.1 Uvod

Dle zadani objednatele byla zpracovana Provozné — ekonomicka analyza k Studii
rozvoje plaveckého Aquaparku Pfibram z 7_ 2016 a nasledné k upravené studii z 9 2016.
Obé studie zpracoval Ing. Jaroslav Macek.

Analyza feSi posouzeni téchto studii z hlediska provozné-ekonomického, jako i pfina-
8i napady na dalSi alternativni rozvoj zafizeni.

V soucCasné dobé je Plavecky areal moralné a technicky zastaraly a potfebuje zasad-
ni stavebné-technickou rekonstrukci, ale predevsim doplnéni novych sluzeb pro dalsi zakaz-
nické skupiny, které doposud nemaji dlvod k navstévé zafizeni kromé stavajicich kondi¢nich
plavcu a vyuky plavani.

Celkova rekonstrukce i pfipadné pfistavby Ize realizovat po etapach dle potfeb pro-
vozovatele a s ohledem na finan¢ni prostfedky.
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1.2 Podklady

Vychozimi podklady pro zpracovani Analyzy byly:

Zadani objednatele

Konzultace s provozovatelem

Osobni navstéva za provozu

Stavebni vykresy pudorysl

Informace o ekonomice provozu stavajiciho bazénu

Studie rozvoje z 7/2016

Studie rozvoje z 9/2016

Jednani se starostou mésta a dalSimi zastupci mésta dne 13. 9. 2016

OO o0ooooaoao

1.3 Stavajici reSeni

Pavodni plavecky bazén postaven v roce 1977 a v roce 2000 probéhly dil¢i stavebni
upravy.

Stavebné-technicky stav budovy je nyni naprosto neuspokojivy a dle Konceptu pro-
jektu rekonstrukce Aquaparku az v nékterych mistech havarijni. To jak v technologické &asti,
tak i v ¢asti stavebni.

Zaroven néktera feSeni nejsou idealni z hlediska bezpecnosti, provozu, hygieny atd.
Jedna se napf. o feSeni détského bazénu, ochozl kolem plaveckého bazénu, technologie
bazénu atd.

Funk&né je koncipovan vnitini Plavecky areal pouze pro kondi¢éni plavani a vyuku
plavani. B&€hem provozu byl rozSifovan o dalsi sluzby jako napf. relaxace ve vifivkach, byly
instalovany 2 tobogany na pfistavéné toboganové vézi.

Sezonni letni areal je koncipovan pro kondi¢ni plavani s malym mnozstvim zabav-
nich ¢i relaxacnich prvkd.

V komplexu je integrovana Sportovni hala, ktera vyuziva ¢aste¢né zazemi plavecké-
ho arealu.

Vnitfni areal obsahuje:
o Plavecky bazén délky 25 x 14,5 m
e Vyukovy bazén 12 x6,5m
e 2 vifivky
e Détské brouzdalisté
e Parni kabinu
e Prostor sauny v 3.NP
e 2 tobogany — Turbo a Black Out
¢ Prostor Diskotéky

e Prostor hotelu
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e Obcerstveni ve vstupni hale
e Kapacita je nyni dle vodni plochy 276 osob, pocet skfinék celkem 487
e Sportovni hala
Venkovni areal obsahuje:
e Plavecky bazén délky 49 x 20 m
e Détské brouzdalisté
e Obcerstveni

e Kapacita aredlu dle vodni plochy 1325 osob

Organizace pohybu zakaznika:

Ze vstupni haly zakaznik pfichazi k pokladné. Zde po zakoupeni vstupenky prochazi
do spole¢nych Saten s prevlékacimi boxy. Z 8aten pak pfes hygienicky filtr sprch a WC pfi-
chazi do bazénové haly.

V jeji pravé Casti se nachazi 2 vifivky a détsky vyukovy bazén, dale je zde i détské
brouzdalisté.

V levé Casti je samostatna toboganova véz se samostatnym prostorem dojezdu tobo-
gana.
V soucasnosti neni propojeni vnitfni a venkovni ¢asti arealu.

Navstévnici letniho arealu vyuzivaji venkovni podkladu a venkovni socialni zazemi.
Tento areal je situovan mezi plaveckou halou a zeleznici v prostoru obklopenym zeleni.

Koncepéné objekt vychazi z doby jeho vzniku tj. pfed cca 40 lety.

Stavaijici plavecky areal je situovan v komplexu sportovist, kde vedle arealu Aquapar-
ku a jiz zminéné Sportovni haly je i Zimni stadion s malym hotelem.

Pfed objektem je situovano parkovisté s cca 100 misty.
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Stavajici stav — letecky snimek

1.4 Komentar k provozni ekonomice

Byly pfedany informace o navstévnosti, provoznich nakladech a vynosech zafizeni.

Vysledky navstévnosti a provozu jsou obdobné pro srovnatelna zafizeni (nabidkou,
kvalitou, stavebné-technickym stavem) ve méstech obdobné velikosti.

U zafizeni, ktera prosla rekonstrukci i rozSifenim sluzeb se navstévnosti zvySuji o
desitky procent i pfi zvySeném vstupném.

Z hlediska personalniho zajisténi mé prekvapuje na uvedeném zafizeni 6 pokladnich
a jen 3 plavcici na zajisténi provozu kryté casti.

Z hlediska navstévnosti jsou Cisla srovnatelna pro plaveckou ¢ast s obdobnymi pla-
veckymi bazény. Jak z hlediska kondi¢nich plavcu, tak i hlediska vyuziti Skolami pro plavec-
kou vyuku. Jen jsou zarazejici Cisla navstévnosti venkovniho arealu, kterd jsou opravdu
nizka. V mimoradné sezéné léta 2015 byla navstévnost 19 989. U obdobnych zafizeni je
podstatné vysSi. V roce 2014 byla navstévnost dokonce jen 7 023 osob. To nasvédcuje
tomu, ze diky Spatnému stavebné technickému stavu a nizké atraktivité venkovni zony neni i
pres symbolické vstupné 50 K&/den o zafizeni zajem.
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Celkové je provozné zafizeni ve ztraté.

Resena rekonstrukce zafizeni ma zajistit nejen opravu zafizeni po strance technické,
ale ma umoznit zaroven po rekonstrukci jinou marketingovou komunikaci zafizeni a poskyto-
vanych sluzeb tak, aby Sel upravit cenik smé&rem nahoru a nové ceny pfi tom byly stale za-
kaznicky pfiznivé a konkurence schopné.

ZvySena navstévnost diky nové atraktivité zafizeni a prfedevsim diky novym zakaz-
nickym skupinam, které za¢nou do zafizeni chodit a doposud neméli divod, a zvySenému
vstupnému, zasadné pfispéje k zlepSeni ekonomiky provozu Aquaparku Pfibram.
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A.STUDIE z 7_2016

2.1 Komentar k navrzenému reSeni rozvoje arealu dle Studie z7 2016

Navrzené feSeni rozvoje arealu provadi kromé& navrhu na provedeni stavebné-
technickych zlepSeni objektu (fasady, vymény vyplni otvor( atd.) i dil€i dispoziéni zmény.

Navrzené upravy z hlediska novych atrakci pfinesou urcité zlepSeni stavajiciho
Aquaparku a zvySi jeho atraktivitu, pfedevsim diky nové Relaxaéni ¢asti a zvétSenému roz-
sahu saun.

Urcité vSak vyresi jiz velmi Spatny stavebné technicky stav objektu diky kompletni re-
konstrukci objektu.

Schéma pohybu zakazniku - stavajici:

Plavecky bazen
Détsky bazén

A

Bazenovahala

A

Sauna

y

Satny

3

Pokladny

A

Obcerstveni VSTUPNIHALA

-
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Schéma pohybu zakazniki - nové:

Détsky svét
Iy
Tobogany < Bazénova hala » Relaxaénisvét
7'y
Obcerstveni Satny spolecné »| Sauny
A
Pokladny Posilovna
A
4 .
Venkovni areal < VSTUPNIHALA

1. Vstupni prostor

Navrzenou Upravou dojde k zlepSeni organizace vstupni haly a lepSimu odbaveni za-
kaznikl s menSim poctem personalu.

Z hlediska obcCerstveni, které bude obsluhovat 3 rozdilné prostory, je nutné dofesit
dispozici, aby zde nebyl pravan. Pro letni sezonu doporuduiji zfidit dalSi stavebné jednoduchy
stanek v blizkosti venkovnich bazénd, jelikoz pfi plné kapacité kapacitné tento univerzalni
obclerstvovaci bod nebude stacit.

Taktéz doporucuji upravit dispozici Satny + socialniho zazemi pro invalidy, kde neni
dostatecna intimita.

2. Centralni satny

Navrzené feSeni je funkéni. Oddéluje se ,Cista“ a ,Spinava“ zéna prevlékacimi boxy,
kterych je navrzeno 14. Na pocet skiinék 360 by bylo idealni doporu€eni udélat 5% prevlé-
kacich boxu. S ohledem na dispozici by boxy $lo jediné umistit do ,&isté” zony, ale i navrzené
feSeni bude v béznych pfipadech provozu dobfe fungovat. Jen pfi SpiCkovych navstévnos-
tech Ize oCekavat drobné fronty. Jen je vhodné napf. 4 boxy udélat vétsi pro previékani
rodin.

Systém sekci skfinék vyclenénych pro skupiny &i otvirany pro vefejnost je velmi dob-
ry.

Nestastné feSeni mi pfijde feSit vstup na WC prachodem kolem sprch. Ve sprchach
se eliminuje jakakoliv intimita diky pohybu zékaznikd na WC. Dle §31 vyhlasky 238/2011 Sb.
v platném znéni ma byt pfistup na WC prostorem sprch. Tim bych chapal a na ostatnich

bazénech je to takto feSeno, Ze se ze Saten do bazénu prochazi prostorem sprch, kde je
pristup z prostoru z chodby do sprch na WC, nikoliv pfimo vedle sprch. V dispozi¢nim feSeni
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je to obzvlast nepfijemné v panskych sprchach. Doporu€oval bych zruSit pficku s dvefmi
mezi mistnosti 20 a 21 (chodbé&) a misto mistnosti 15 udélat panské WC. Na damskych WC
je to obdobné, ale diky vstupu na kraji sprch provozné akceptovatelné feseni.

3. —4. Parni komory a mistnost plavéiki na bazénu

Reseni dispoziéné zajimavé a provozné praktické. Z uvedenych variant bych doporu-
Coval variantu pouze s jednou parou, jelikoZ budoucim cilem bude dostat zakazniky do pla-
cené Casti wellness na obdobné procedury, tudiz neni Zzadouci délat zajimavou nabidku

e

sprchy.

5. Détské Satny a Uprava détského bazénu

Reseni je jednoduché a velmi praktické. Doporuduje se vizualné rozdélit, nap¥. posu-
nutim sestav Satnich skfinék tak, aby nebyl pfimy prahled v Satnach na socialni zazemi pfi
vstupu do bazénu.

6. Nova hala Aquaparku

Toto nové stfedisko vyznamné pfispéje k zlepSeni atraktivity zafizeni, jelikoz pfilaka
novou zakaznickou skupinu, ktera doposud neméla diivod Aquapark navstévovat.

Navrzena skladba bazénu je zakaznicky zajimava. Doporucoval bych jen dispozi¢né
otocit bazén o 180 stupnu, jelikoz vifivky, kde se zdrzuji zakaznici relativné dlouhou dobu, by
méli mit co nejzajimavéjsi vyhled. Proto bych je sméfoval k prosklené fasadeé.

Zaroven bych stavajici jednu vifivku zdvaijil, jelikoz ,tepla“ voda je velkym zakaznic-
kym lakadlem. S ohledem na starnuti populace, je tato atrakce vyhledavana prfedevsim
zakazniky seniorského véku, ale nejen touto zakaznickou skupinou.

Zaroven v relaxaénim bazénu doporucuji vytvofit ¢aste¢né plochu s moznosti realiza-
ce plavecké vyuky napf. prfedskolakd. Toto feSeni by kapacitné pomohlo odlehéit plavecké-
mu 25 m bazénu.

Dale doporucuji halu rozsifit tak, aby se podél fasady daly umistit min. 2 fady rela-
xacnich lehatek, aby zakaznik mél prostor pro relaxaci nejen ve vodé. Zaroven tato moznost
relaxace prodluzuje pobyt zakaznik( a zvySuje primérnou ucétenku za navstévu. To bude
jesté atraktivnéjsi, kdyz bude jesté moznost si koupit ob€erstveni v prostoru bazénové haly.

Dle rozsahu investice bych doporu il pfipadné i celé zastfeSeni prostoru strojovny
pfed fasadou bazénu. Jak tato ¢ast, tak i nova hala relaxacénich bazénd mize mit vyznamné
niZsi svétlou vySku nez stavajici bazénova hala.

Dulezité je, aby voda ve velkém relaxacnim bazénu byla dostatecné tepla, doporucuiji
32 stupnu a ve vifivkach 36 stupnu.

Je potifeba dofesit zplsob dohledu plav&ikd na vodni plochu, ktery ve studii zatim Fe-
Sen nebyl.
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7. Suterén pod Aquaparkem

Zde se bude jednat o Cisté stavebné-technické upravy spojené s obnovou zafizeni ja-
ko i s doplnénim technologie pro nové prostory a bazény.

8. Uprava prostorti ve 2. nadzemnim podlazi

Zde se rusi Diskotéka a na cca 2 pudorysu se buduje druha ¢ast saunového svéta a
na druhé V2 €ast posilovny s cvicebnimi saly.

Zruseni Diskotéky, ktera nema pfimy synergicky efekt k ¢innostem spojenych s bazé-
nem a vodni relaxaci, povazuji za jednoznacné prospésné.

Z mého pohledu bych v daném feSeni prostoru saun byl velkorysejsi, jelikoZ trend
v dané oblasti sméfuje k budovani komplexnéjSich stfedisek, kde zakaznik zUstava podstat-
né déle nez 1 hodinu. Viz. ¢ast Doporuceni.

9. Saunav druhém podlazi

RozSifenim nabidky wellnessovych procedur dojde k zvySeni zajmu o toto stfedisko a
nasledné bude mozné upravit cenik sluzeb smérem nahoru.

K navrzenému feSeni mam jednak doporuéeni pro tento koncept, kdy je Saunovy svét
ve dvou podlazich, jako i mam doporu€eni pro velkorysejsi feSeni, které bude do budoucna
jednim z hlavnich divodl k navstéve Aquaparku Pribram.

V stavajici Studii je Saunovy svét feSen ve 2 podlazich. To je vzdy provozné slozitéjsi
nez mit vSe v jedné drovni napf. s vyjimkou odpodivaren. Klade to naroky na personal a je to
slozitéjsi pro pohyb zakaznik( v prostoru a to nejen s ohledem na bezbariérovost.

Zde mam tyto doporuceni k navrzenému feseni.

Vytvofit spole€né Satny s pfeviékacimi boxy za ucelem lepSi vytézitelnosti kapacity
saun. Vifivka je velmi blizko baru a tudiz vystup &i nastup do ni je velmi neintimni. Ve
sprchach Saten bych doporuéoval udélat zastény, aby z haly nebyly pfimé prahledy ke
sprcham. Doporucoval bych zde zrealizovat alespor jednu masérskou mistnost.

10. Sauna ve tretim podlazi

Ve Studii se zachovava stavajici ¢ast saun (jedna potirna, odpocivarna, venkovni te-
rasa s ochlazovacim bazénem). To se doplfiuje o dalSi 3 saunové/parni kabiny v ¢asti pa-
vodniho baru a strojovny vzduchotechniky. Jsou zde nové sprchy a ochlazovaci bazeén.
Ostatni atrakce zUstavaji zachovany.

Zde v doporuceni jsou navrzené alternativni dispozice feSeni tohoto podlazi.

11. - 15. Letni bazény, Objekt technologie a brouzdaliSté — venkovni ¢asti, Letni
Satny
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Zde navrzeny navrh velmi kvalitné feSi zatraktivnéni stavajiciho plaveckého bazénu,
ktery je jednak ve Spatném technickém stavu jako ma i velmi malou atraktivitu pro zakazniky.
Napf. v mimoradném |été roku 2015 zde bylo pouhych 19 989 navstévnikd. To je nékolika
nasobné meéneé, nez maji venkovni arealy ve srovnatelnych méstech.

Uvedené feSeni je vSak velmi financné naro¢né pro venkovni areal, ktery ma vyuziti
cca 3 mésice v roce a jeho provoz je zasadné ovliviiovan poc¢asim, které je hlavnim motiva-
torem k navstévé.

U Détského bazénu bych jen doporudil zvazit umisténi vice détskych atrakci jako
napf. dalSich skluzavek. Do plavecké ¢asti bazénu se pak daji umistit i do¢asné atrakce jako
napf. rizné nafukovaci prvky (ledovec, houpadla, aquazorbing atd.) pro zvySeni atraktivnosti
zarizeni.

V Doporuceni je pak jina alternativa feseni.

2.2 Doporuéené Upravy reseni rozvoje arealu pro Studii z 7/2016

Doporucené upravy dispoziéniho navrhu vychazi ze snahy co nejjednoduseji umoznit
pfistup zakaznikim do jednotlivych stfedisek objektu, které se do budoucna po rozsifeni
arealu stanou samostatnymi stfedisky, kde bude mozné pomoci turniketd oddélit tyto stedis-
ka a nastavit pro né rizné vstupné jednak z pohledu vySe jako i pohledu ¢asu pobytu. To
vyznamné prispéje k zlepSeni ekonomiky provozu arealu a vymezi jednotlivé Casti dle typu
druhu odpocdinku Ci zabavy tak, aby se jednotlivé zakaznické skupiny nerusily.

Doporuceni jsou pro feSeni navrzeného Saunového svéta v stavajici dispozici a provozu ve
dvou podlazich.

Dale je navrh feSeni vyuziti 2. podlazi v kontextu vystavby ¢asti pro vodni relaxaci.

Jsou navrzeny i Upravy Toboganové véze, respektive jeji nové vybudovani v blizkosti ¢asti
relaxacnich bazénu, ale s pfistupem jak z vnitini tak z venkovni &asti.

V posledni fadé se zabyvam feSenim venkovni Casti arealu.
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Schéma pohybu zakazniki - nové:

Détsky svét,
Tobogany Relaxacnisvet

Tobogany

Obcerstveni < Bazénova hala Sauny

F 3 T

Satny - spole¢né

Posilovna

y

A

Pokladny

A

Venkovni aredl  |g VSTUPNIHALA

1. Saunovy svét — Uprava navrzené dispozice
2.NP

Vybudovat u schodisté od pokladen masérskou kabinu pfistupnou pro zakazniky od
pokladen jako i ze Saunového svéta.

Satny vytvofit jako spoleéné s previékacimi boxy. Sprchy udélat ¢aste¢né oddélené
od chodby ve sprchach do hlavniho vstupniho prostoru.

Celé toto podlazi udélat jako jednu velkou odpoc&inkovou zénu ve formeé riizné kombi-
novaného nabytku - sezeni u stolk(, sofa, lehatka ve volném prostoru, tichou odpodivarnu,
sezeni i krbu, lavici s kneip nadobami na nozni koupel atd. VSe s vyhledem do bazénové
haly.

Skica reseni:

RELAXSOLUTION.CZ 12



3.NP

Zde je alternativa zachovani co nejvice ze stavajici dispozice a varianta provedeni
kompletné nové dispozice jen se zachovanim venkovni terasy.

Varianta 1 — zachovani dispozice

Zde je predevSim upravena Cast saunova, kde navrhuji umistit vice sprch a z toho
¢ast s moznosti napf. uzavieni ve formé sprchového koutu. Jinak dispozice zlstava bez
zZmeény.

Jsou zde 2 nové sauny, 1 nova para a stavajici finska sauna.

i

Skica reseni:

Varianta 2 — nova dispozice

V této varianté zGstava pouze venkovni terasa s ochlazovacim bazénkem a doplfiuje
se zde venkovni vifivka.

U vstupu se buduje nové socialni zazemi a prostor do saunové ¢asti je vybaven od-
pocinkovym nabytkem.

Za timto prostorem vznika chodba, kde jsou po stranach sauna kabiny a sprchy. Jsou
zde navrzeny celkem 4 kabiny pro sauny finského typu a 1 parni kabina. Sprchy jsou feSeny
formou uzaviratelnych boxu za u€elem zajisténi maximalni intimity zakazniku pfi sprchovani.

Skica rfeseni:
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U feSeni Saunového svéta v 2. a 3.NP je nutné vyreSit pfistup pro invalidy, jako i pro
komfort samotnych zakaznik( bych doporucoval vybudovani vytahu.

2. Druhé podlazi — varianty feseni

V tomto podlazi se naskytaji 2 velké zajimavé moznosti uprav tohoto prostoru.

Varianta 1 — vybudovani Saunového svéta

Vyuzit celého podlazi a vybudovat v jedné urovni plo$né zajimavy Saunovy svét, kde
by byla moznost realizace Sauna terasy na stfeSe planovaného objektu relaxacni Casti
Aquaparku a pripadné i pfistup na ¢ast zahrady pro vytvofeni venkovni saunovaci plochy.

Pfistup do prostor by byl bud’ z centralnich Saten, nebo od pokladny po schodisti na-
horu pfes nové Satny Saunového svéta, jako je i pfistup mozny pfimo z bazénové haly.
Doporuduji zde ze Saten realizovat vytah.

V tomto podlazi by byly realizovany sekce obc&erstveni, odpoc€inku a saunovani, které
by se daly provozné obsluhovat minimem personalu.

Zaroven by byly z prostoru atraktivni vyhledy do bazénu a do okoli.

Zaroven Sauna terasy by poskytovala prostor pro celoroéni vyuziti a umisténi velmi
oblibenych venkovnich saun.
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SAUNA TERASA | |

Varianta 2 — vybudovani Saunového svéta a Fitness

V této varianté se pfedni ¢ast prostoru s vyhledy do bazénu vyuziva pro Fit-
ness centrum se samostatnymi Satnami s pfistupem od pokladen.

Ve Fitness je posilovaci zéna, kardio zona, velky sal pro skupinova cviceni.

U schodisté z centralnich Saten navazuje na Fitness prostor Saunového svéta, ktery
je umistén na stfeSe Relaxacni ¢asti Aquaparku a navazuje na néj Sauna terasa Ci prostor
venkovni zahrady.

Zakaznici Fitness mohou navstévovat diky této poloze i Saunovy svét, pfipadné i ba-
zén.

V této varianté by bylo potfeba dofeSit pfistupu navstévniku z relaxaniho bazénu do
saunoveého svéta.
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Tk FITNESS

SAUNOVY SVET

SAUNA TERASA

3. Toboganova véz

Jsou navrzeny Upravy tak, aby véz a toboganové atrakce byly pfistupné nejen z ba-
zénové haly, ale i z venkovni zony.

Cilem je vyuzit drahou investici po cely rok a to pro vSechny navstévniky arealu a to
bud v cené vstupného, nebo za pfiplatek.

Reseni obnasi vybudovani boé¢niho vstupu do spojovaci chodby mezi bazénovou ha-
lou a toboganovou vézi. Zaroven je potfeba oddélit koridor mezi toboganovou vézi a dojezdy
toboganu od zbytku bazénové haly napf. nerezovym zabradlim.

Zaroven je vhodné mit prostorovou rezervu na pripadnou instalaci dalSiho toboganu,
pfedevsim v prostoru dojezdové budovy.
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4. Venkovni zéna

Realizace koncepce obnovy venkovniho plaveckého bazénu je zajimava a zakaznic-
ky atraktivni, ale finanéné velmi naro¢na. Jedna se o investici dle rozsahu a pouzitych mate-
riald ve vysi cca 40 — 70 mil. K&.

Jako alternativa se nabizi vyuZiti konstrukce bazénu pro zaklad modelace pfirodniho
koupalisté ve formé BIOTOPU.

Jednalo by se 0 modelaci terénu a dna bazénu tak, aby se vytvofila plocha pro kou-
pajici i s vodnimi atrakcemi, kde voda bude ¢isténa obéhem vody pres biofiltry.

S ohledem na to, Zze venkovni koupali$té jsou vyuzivana cca 3 mésice v roce, je toto
alternativa uspornéjSi verzi investice k zajisténi koupani pro ob¢any Pfibrami v ramci arealu
Aquaparku s moznosti vyuzivat zazemi a atrakci stavajiciho Aquaparku.

Provoz takového Biotopu je i finanéné méné narocny.

Diky budouci provazanosti vnitfni a venkovni ¢asti Aquaparku si navstévnici i z ven-
kovni zény mohou v |été vybrat, kde se budou koupat. Zda venku v pfirodni vodé €i uvnitf
arealu v chemicky oSetfené vodé.

Biotop ma ¢ast brouzdalisté, ¢ast pro neplavce, ¢ast pro plavce a filtraéni zénu.
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Pokud by bylo potfeba zachovat uzitnou vodni plochu cca 1000 m2, je potfeba plochy
celého Biotopu cca 2000 m2.

Denni kapacita tohoto Biotopu by byla cca 500 koupajicich se osob.

Investice je uvazovana v rozmezi 3500 K&/m2 — 5000 K&/m2 tj. v daném pfipadé cca
7 mil. KE - 10 mil. K&.

Je nutné vS8ak upozornit na fakt, Ze hlediska kapacity je Biotop méné kapacitni na
okamzitou navstévnost nez umélé koupalisté o stejné velké vodni ploSe.
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Ukazky FeSeni koupalist' ve formé& BIOTOP
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2.3 Porovnani variant reSeni Wellness centra

Varianta 1
"Studie"

Varianta 2
"Sauna v 2.NP"

Varianta 3
"Sauna a Fitness v 2.NP"

mensi investi¢ni
naklady

velka plocha k dispozici

velka plocha k dispozici

rychlejsi realizace

moznost venkovniho prostoru

moznost venkovniho prostoru

mozZno navrhnout atraktivni
skladbu atrakci

mozno navrhnout atraktivni skladbu
atrakci

pozitiva

denni svétlo

denni svétlo

feSeni prodluZuje pobyt

synergicka navaznost sauna a fitness

prostorové atraktivni fitness

vznikd komplexni sportovné relaxacni
areal

ve dvou podlazich

investi¢né nakladnéjsi

investi¢né nakladnéjsi

provozné kompli-
kované

potteba vybudovat soucasné Relaxacni
¢ast bazénd

malo kapacitni

negativa
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B.STUDIEZ 9 2016

Na zakladé jednani dne 13. 9. 2016 na radnici mésta a po diskusi se zastupci mésta
bylo upfesnéno zadani uprav bazénu, které pan Ing. Macek zapracoval do upravy Studie.

Body zadani do upravy Studie dle zavéru jednani:
1. Venkovni zéna
a. obcerstveni
b. bazén pro déti
c. skfinky na osobni véci

d. WC a venkovni sprchy

2. Relaxaéni svét

a. rozsifit a upravit vodni plochu tak, aby zde bylo mozné provadét i pla-
veckou vyuku

b. zdvoijit vifivky a umistit je k fasadé s vyhledem do okoli

c. umistit u bazénu 2 fady lehatek

3. Détsky svét

a. umoznit pfistup z relaxacni ¢asti

4. Nova toboganova véz
a. navrhnout novou toboganovou véz u relaxac¢nich bazénu

b. navrhnout zde 1x tobogan BODY slide a 1x tobogan pro jizdu na pne-
umatikach, zaroven uvazovat s prostorovou rezervou na treti tobogan
v budoucnu

c. stavajici toboganova véz se zrusi po vystavbé nové

d. prostor stavajicich dojezdll toboganl se vyuzije pro rozsifeni Bistra a
prostoru sezeni

5. Sauny
a. fesit variantu umisténi na pfistavbé relaxacnich bazénu
b. stavajici sauny v 3.NP by byly pouzivané jako privatni

c. prostor v 3.NP by se pfipadné vyuzil pro technologii
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6. Satny

a. upravit dispozici tak, aby nebyl pfimy prihled ze socialniho zazemi
muzu do Zen

7. Uprava stavajici bazénové haly
a. vyfesit prelivové dle platnych norem bazénu 25 m
b. upravit stavajici détsky bazén

c. realizovat sestavu mezi bazény s jednou parou, ale se zvétsenymi spr-
chami

8. Bezbariérovost

a. feSit mozné bezbariérové propojeni jednotlivych provozu

3.1 Komentar a Doporuceni k navrzenému reSeni rozvoje arealu dle
Studie z9 2016

1. Centralni Satny

Realizaci prevlékaciho boxu Ize oddélit vizualné prahled mezi socialnim zazemim.
Slo by napf. i posunout chodbu mezi zadni a pfedni sekci skfinék. Doplnit pfeviékaci kabiny
pro rodiny.

2. Uprava pfichodu na WC v panskych $atnach

Uvedené feSeni mi nepfijde pro zakaznické, i kdyz je odkazovano na hygienicky
predpis. Neni vhodné, aby Sel zakaznik na WC kolem sprchujicich se osob.

Doporucuji opét pracovnikim Hygieny vysvétlit na prikladech feSeni WC, kde se
k bazénu pfichazi prostorem sprch, ale vzdy s oddélenou &asti na sprchy a WC, které spoju-
je chodba.

3. Zfizeni masazi
Zfizeni masérské mistnosti v prostoru plvodni mistnosti plav€ikl vedle bazénu 25 m
nepovazuji provozné za Stastné. Jednak s ohledem na hluk z bazénové haly, ale pfedevsSim

z duvodu vhodnosti umisténi této procedury k ostatnim wellnessovym proceduram. Doporu-
Cuji masaz umistit v blizkosti a pfimé navaznosti na sauny.

4. ResSeni pary v bazénové hale

Navrzené feSeni je dobré.
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5. Res$eni Relaxaénich bazénu

V navrzeném feSeni chybi prostor pro umisténi lehatek. Byla rozSifena hala o jeden
modul — cca 6 m, ale rozsifil se do ni bazén. Diky rozsifeni Ize v bazénu provadét i pfilezi-
tostné plaveckou vyuku jelikoz se podafilo vymezit prostor pro plavani.

Misto uvedeného feSeni bych do rozSifené &asti u okraje bazénu pfesunul masazni
lGzka jako bych i v rohu u fasady a vifivek umistil dalSi sedaci lavice. V centralni ¢asti by se
vymezila plocha pro plavani a zaroven v pro dobu piné kapacity, by zde byla volna plocha
pro rekreacni zaplavani ¢i dovadéni déti s rodici.

Jednoznacné doporucuiji fesit dostatecné kapacitni prostor pro odpocinek zakaznikl
tak, aby zde byla mozZnost stravit alespon 3 hodiny pobytu.

6. Vstup do Détského svéta

Urcité souhlasim s nezbytné nutnym spoleénym vstupem do Détského svéta jednim
turniketem spolu se vstupem do Relaxaéniho svéta. Obé& zény by méli byt v jednom cenovém
prostoru oddéleném od samotné haly na plavani.

7. Nova toboganova véz

V navrzeném feSeni se uvazuje nyni s jednim toboganem a do budoucna s druhym.
Doporucuji s ohledem na 2 stavajici tobogany rovnéz instalovat ihned opét 2 nové a mit
pfipravu na budouci tfeti tobogan. Doporuduji realizovat jeden tobogan ,BODY* slide pro
jizdu s vlastnim télem v dotyku s tubusem toboganu a druhy pro jizdu na pneumatikach.

Pokud bude pneumatikovy, tak je nutné pocitat s prostorem na odlozeni pneumatik.

Bylo by vhodné vybudovat novou toboganovou véz v blizkosti novych relaxaénich ba-
zénu, jelikoz se tento prostor stane prfedevsim pobytu rodin s détmi a je vhodné vse mit
Vv jedné placené zéné.

Zaroven je pfi novém feSeni nutné zajistit pfistup na tobogany nejen navstévnikim
Z Relaxacni zény, ale i z venkovniho letniho arealu, aby byly nové tobogany vyuzity celoroc¢-
né. Pristup by byl oddélen turniketem.

Prostor plvodnich dojezdl toboganu by se vyuzil pro rozsifeni prostoru sezeni v ba-
zénove ¢asti bistra.

8. Saunovy svét - na streSe Relaxac¢nich bazén

Navrzené feSeni Saunového svéta na stfeSe ukazuje variantu feSeni nékterymi dob-
rymi napady, ale z mého pohledu neni idealni.

Jiz puvodni studii jsem uvazoval s vnitini plochou cca 600 m2 misto navrzené 456
m2 vnitini i venkovni plochy.

Navrzena kapacita osob je cca 73 lidi v jeden okamzik. Na tuto kapacitu je zde malo
odpocinkovych ploch jak s moznosti leZzeni, tak s moznosti sezeni.

RELAXSOLUTION.CZ 23



Vifivka je umisténa do malo vizualné atraktivniho mista, nejsou zde moznosti intimni-
ho osprchovani, neni zde dostateCné zazemi pro sklad pradla. Nevyuziva se dostate¢né
potencial venkovniho prostoru. Je zde celkem 6 kabin, ale nejvétsi rozméru cca 18 m2 coz je
napfiklad po realizaci Saunovych ritualt na uvedenou kapacitu Saunového svéta velmi malo.

Bylo by zde vhodné umistit i min 2 mistnosti pro provadéni masazi.

Z hlediska pfichodu zakaznik( by bylo idealni fesit pfistup jiz z prostoru Saten s moz-
nosti dalSich pfistupu z Fitness a z Relaxaéniho svéta.

9. Saunovy svét -v 3.NP

Reseni navazuje na pavodni navrh a vyuziva dalsi prostor strojovny VZT. S ohledem
na malou svétlou vySku vétSiny prostord a minimaini pfistup denniho svétla povazuji uvede-
nou variantu za houzovou.

Z hlediska dispozi¢niho je zde 5 kabin. Dispozi¢né je nevodné umisténi WC mezi
sprchy a 3 ostatni kabiny. Vyuziti stavajiciho krbu v misté hlavni komunikace povazuji za-
kaznicky nekomfortni. Provozni luxus je provozovani 2 ochlazovacich bazénkl. Z venkovni
terasy se pak po novém schodisti pfichazi na nové vybudovanou letni terasu na stfeSe ob-
jektu ve 4.NP. Technicky je otazkou moznost pfemisténi VZT jednotek na stfechu pro uvol-
néni dispozice pro rozvoj Saunového svéta zde a naklady s tim spojené.

Doporuduji vyuziti stavajiciho prostoru saun v 3.NP jako privatnich, na pronajem pro
jednotlivce Ci skupiny bez obsluhy, a v podstaté nechat uvedeny prostor ,dozit“. Do mist
stavajicich VZT bych umistil pfipadné dalSi technologii pro prostory v 2.NP jako napf. VZT
pro Fitness.

10.Fitness

“ X

Reseni vyuziva pro prostor nazvany ,Télocviéna® atny bazénu. To povazuiji provozné
za chybné z divodu pohybu ,cviéencu® v botech a plavcl v jednéch Satnach. Dale je pak
prostor koncipovan na posilovnu o vyméfe cca 96 m2, 2 saly na skupinové cviceni cca 92
m2 a 95 m2, sal na stolni tenis 67 m2.

Cely tento prostor v¢. Saten doporuduji pojednat jako jedno velké ,open® Fitness s vy-
hledem do bazénu, které bude provazano s ostatnimi stfedisky v komplexu.

Fitness by mélo svoje Satny rozdélené na muze a Zeny s kapacitou skfinék cca 50
muzi a 30 zen. Cely prostor by byl otevifen a vybaven stroji posilovacimi a kardio stroji.
V zadni ¢asti by zUstal jeden sal pro skupinové cviceni.

Pro Fitness by Slo vyuZzit i ¢ast prostoru hledisté bazénové haly.

Z Fitness by bylo mozni sejit do bazénové haly & Saunového svéta.

11.Venkovni zéna

Navrzené feSeni venkovniho détského bazénku je dobré a funk&ni. | venkovni prostor
Saten, Obgerstveni a WC.
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Tyto prostory by Slo fesit i samostatné napf. jednotlivymi drobnymi stavbami napf. ve
formé kontejneru, ale s odpovidajicim modernim designem. Tyto stavby by pak byly umisté-
né v blizkosti zajmu zakaznika ¢&i dle technologickych potreb.

3.2 Energeticky Usporna opatreni

Novy projekt jak rekonstrukce, tak i dostavby Aquaparku musi byt feSeny z hlediska
uspor energii, aby budouci provozni naklady byly co nejoptimalné&jsi.

Jedna se predevsim o:

Zatepleni objektu

Vymeéna fasady a vyplni otvord

Vymeéna vzduchotechnickych jednotek za jednotky s rekuperaci tepla
Vyuzivani tepla z odpadnich jimek

Vyuzivani vody pro sprchy z bazénového okruhu

Vyuzivani kogeneracnich jednotek

Vyuzivani solarnich panelt

Instalovani nové technologie, pfedevsim bazénové s niz8i energetic-
kou spotfebou
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C. MODELACE EKONOMIKY PROVOZU

Zde je porovnani variant feSeni dle studie z 7_2016 a navrzenych Uprav Saunového svéta
v€. doplnéni o Fitness.

C1 - Model ekonomiky provozu dle varianty reSeni dle studie 7_2016

4.1 Porovnaniinvesti¢nich nakladu Wellness

Je porovnana varianta navrhu dle Studie, varianta navrhu Saunovy svét v celém 2.np a
varianta v 2.np Fitness a v pfistavbé Saunovy svét s venkovni ¢asti.
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PredbéZiny odhad investi¢nich nakladt

Wellness Pfibram

Stavebni prace
vnitfni ¢ast
demolice
Stavebni prace
rekonstrukce
vestavby
pristavby
terasa
vytah/plosina

interiér
bar/recepce
vybaveni skladd
lehatka vnitini
kiesla/sofa
stoly
zidle
lavice
odkladaci boxy
dekorace
navigacni systém
masérna singl
masérna partnerska
Satny

sauny
vnitini
finska
finska
solnd
aroma
para
venkovni
finska
finska - s ohném

technologie
ochlazovaci bazén
vifivka
kneip chodnik
kneip nadoby
ledova studna

venkovni vybaveni
lehatka
stolky
zidle
dekorace

Fitness
interiér v¢. skifinék
vybaveni stroji

Celkem mezisoucet

REZERVA (statika atd.)

CELKEM cena bez DPH

kpl

m?2
m?2
m?2
kpl
kpl

kpl
kpl
ks
ks
ks
ks
ks
ks
ks
ks
ks
ks
ks

kpl
kpl
kpl
kpl
kpl
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kpl

kpl
kpl
kpl
kpl
kpl
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ks
ks
ks

kpl
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%

varianta 1 - Studie

varianta 2 - Saunovy svét v

varianta 3 - Saunovy svét v
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4.2 Porovnani vynosti Wellness €asti

Je porovnana varianta navrhu dle Studie, varianta navrhu Saunovy svét v celém 2.np a
varianta v 2.np Fitness a v pfistavbé Saunovy svét s venkovni &asti. Pro navstévnost se
vychazelo z navstévnosti bazénu v roce 2015.

Varianta 1 - Studie

pocet provoznich dni: 361
otviraci doba: 10:00 - 22:00
Vynosy
SAUNY
e e pramérna
. . o, navstévnikd - ,
pocet plavcl vyuZiti Y. uctenka za celkem poznamka
saun ro¢né e
navstévnika
navstévnost z bazénd 126 860 0,05 6343 190 1205 170|primérné 17 hostu z bazénu za den
B navstévnikd | navstévnika cenaza i
dni L. e celkem poznamka
zaden saun roné | ndvstévnika

sauna hosté - externi 361 50 18 050 190 3429 500|priimérné 50 hostd do sauny za den

navitévnikl vyuZiti zapujéek cena celkem
zapucky prostéradel 24393 0,5 12197 20 243 930
CELKEM sauny 24 393 4 878 600 |67 navitévnikh za den primérné

200 K¢ utrata za vstup na navstévnika

Saunabar

navstévnikd plrumernva trzba naklad 35% celkem zisk pozndmka

utrata K¢

trzby 24393 30 731790 256 127 475 664
CELKEM bar 731790 475 664
CELKEM VYNOSY 4 878 600
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Varianta 2 - Sauny celé 2.NP

pocet provoznich dni: 361
otviraci doba: 10:00 - 23:00
Vynosy

SAUNY

navstévnika

primérnd

pocet plavcd vyuziti Yy ucétenka za celkem poznamka
saun ro¢né e
navstévnika
navstévnost z bazénd 126 860 0,08 10 149 199 2019 611|pramérné 28 hostli z bazénu za den
, navstévnika | navstévnikd cenaza ,
dni Yy i celkem poznamka
zaden saun roné | ndvstévnika

sauna hosté - externi 350 80 28 000 199 5572 000|primérné 80 hostu do sauny za den

navstévnika vyuZiti zapujcek cena celkem
zapucky prostéradel 38 149 0,5 19074 20 381488
CELKEM sauny 38 149 7 973 099 [108 navitévnikl za den primérné

209 K¢ Utrata za vstup na navstévnika
Masaze
o - zisk 60% 2 )
provoznidni | vyuZitiks masazi L. . celkem poznamka
masdaze 500 K¢

maséze navstévnikd saun 361 2 722 300 216 600|prdmérné 2 masaze za den
masdaze navstévnikl venkd 361 2 722 300 216 600|primérné 6 masazi,kosmetik atd. za den
CELKEM masaze 1444 433 200
Saunabar

navstévnikd p’rumernva trzba naklad 35% celkem zisk poznamka

Utrata K¢

triby 38 149 30 1144 464 400 562 743 902
CELKEM bar 1144464 743 902
CELKEM VYNOSY 9150 201
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Varianta 3 - Saunovy svét + Fitness

pocet provoznich dni: 361
otviraci doba: 10:00 - 23:00
Vynosy

SAUNY

navstévnika

primérnd

pocet plavcd vyuziti Y ucétenka za celkem poznamka
saun ro¢né v
navstévnika
navstévnost z bazénd 126 860 0,10 12 686 199 2524 514{primérné 35 hostl z bazénu za den
3 navstévnika | navstévnikd cenaza ,
dni Y. i celkem poznamka
zaden saun roné | ndvstévnika
sauna hosté - externi 361 100 36 100 199 7 183 900|priimérné 100 hostt do sauny za den
navstévnika vyuZiti zapujcek cena celkem
zapucky prostéradel 48 786 0,5 24393 20 487 860
CELKEM sauny 48 786 10 196 274|135 navitévnikd za den primérné
209 K¢ Utrata za vstup na navstévnika
Masaze
P yips - zisk 60% z )
provoznidni | vyuZitiks masazi L. . celkem poznamka
masdaze 500 K¢
masaze navstévnikd saun 361 3 1083 300 324 900[primérné 2 masaze za den
masdaze navstévnik venkd 361 0 0 300 0|priimérné 6 masazi,kosmetik atd. za den
CELKEM masaze
1083 324900
Saunabar
. navstévnikd plrumern:a trzba naklad 35% celkem zisk pozndmka
trzby Utrata K¢
48 786 30 1463 580 512 253 951 327
CELKEM bar 1463 580 951 327
Fitness
cet lidi
provozni dni poce IV : cekem lidi cena celkem poznamka
denné
triby fitness 361 100 36 100 100 3610000
fitness bar 361 100 36100 15 541 500
CELKEM bar 36 100 4151 500
CELKEM VYNOSY 15 624 001
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4.3 Porovnani provoznich nakladt Wellness

Varianta 1 - Studie

pocet provoznich dni: 361
otviraci doba: 10:00 - 22:00
Provoz
hodin dni hodin celkem hodinova sazba celkem poznamka
personal 28[ 361 10108 150 1516 200| 2 pracovnici na sméné, 2 smény + pfiprava
hodin dni hodin celkem hodinova sazba celkem
uklid 3,0 361 1083 120 129 960
kWh rok spotreba sazba za kWh celkem
elektrickd energie 1 400 000 2,10 840 000
GJ rok spotreba sazba za GJ celkem
teplo 1 450 570 256 500
m3 osob spotreba sazba zam3 celkem
voda (vodné a stocné) 0,15| 24393 3659 49,25 180 203|150 | na navstévnika
jednotka | mésic | celkem jednotek | cenaza mésic celkem
vzorky vody 1 12 12 2000 24 000|odbéry z vifivky a ochlazovaciho bazénu
jednotka den celkem jednotek cenazaden celkem
drobny uklid, esence do generétor(,
chemie/esence 1 361 361 100 36 100(apod.
jednotka | mésic | celkem jednotek | cenaza mésic celkem
chemie technologie 1 12 12 750 9000|chlornan, Ph atd.
jednotka | mésic | celkem jednotek | cena za Skoleni celkem
Skoleni 1 8 4 5000 20 000|3koleni obsluhy
ks celkem jednotek Ké/ks celkem
prani pradla 1 12197 8 97 576|dle pocltu navstévnikl
ks celkem jednotek Ké/ks celkem
obména pradla 1 270 170| 45 900|obratka 45x
rok celkem jednotek Ké/rok celkem
marketing 1 1 200 000 200 000
rok celkem jednotek Ké/rok celkem
opravy a udrzba 1 1 300 000 300 000
rok celkem jednotek Ké&/rok celkem
revize 1 1 30000 30 000
rok celkem jednotek Ké&/rok celkem
pojiténi 1 1 25 000, 25 000
mésic celkem jednotek Ké&/mésic celkem
odpady 1 12 2000 24000
mésic celkem jednotek K¢&/mésic celkem
svicky, dekorace, obména obleceni
drobny provozni material 1 12 4000 48 000|persondlu atd.
mésic celkem jednotek Ké/mésic celkem
drobné sluzby 1 12 1500 18 000|telefony atd.
CELKEM 3 800439
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Varianta 2 - Sauny celé 2.NP

pocet provoznich dni: 361
otviraci doba: 10:00 - 23:00
Provoz
hodin dni hodin celkem hodinova sazba celkem pozndmka
personal 30[ 361 10830 150 1624 500| 2 pracovnici na sméné, 2 smény + pfiprava
hodin dni hodin celkem hodinova sazba celkem
uklid 4,0 361 1444 120 173 280
kWh rok spotfeba sazba za kWh celkem
elektrickd energie 1 600 000 2,10 1260 000
GJ rok spotreba sazba za GJ celkem
teplo 1 550 570 313 500
m3 osob spotreba sazba zam3 celkem
voda (vodné a stocné) 0,15/ 38149 5722 49,25 281 826(150 | na navstévnika
jednotka | mésic | celkem jednotek | cenaza mésic celkem
vzorky vody 1 12 12 2 000 24 000|odbéry z vifivky a ochlazovaciho bazénu
jednotka den celkem jednotek cenazaden celkem
drobny uklid, esence do generétor(,
chemie/esence 1 361 361 100 36 100|apod.
jednotka | mésic | celkem jednotek | cenaza mésic celkem
chemie technologie 1 12 12 750 9000(chlornan, Ph atd.
jednotka | mésic | celkem jednotek | cena za Skoleni celkem
Skoleni 1 8 4 5000 20 000(3koleni obsluhy
ks celkem jednotek Ké/ks celkem
dle poctu navstévnik(, 70% vyuZziti +
prani pradla 1 19074 8 152 592|pradlo na procedury (2ks na proceduru)
ks celkem jednotek Ké/ks celkem
obména pradla 1 423 170| 71 910|obratka 45x
rok celkem jednotek Ké&/rok celkem
marketing 1 1 200 000 200 000
rok celkem jednotek K&/ rok celkem
opravy a udrzba 1 1 300 000 300 000
rok celkem jednotek Ké/rok celkem
revize 1 1 30000 30 000
rok celkem jednotek Ké/rok celkem
pojisténi 1 1 25000 25 000
mésic celkem jednotek Ké&/mésic celkem
odpady 1 12 2500 30 000
mésic celkem jednotek Ké&/mésic celkem
svic¢ky, dekorace, obména obleceni
drobny provozni material 1 12 4000 48 000|persondlu atd.
mésic celkem jednotek K¢&/mésic celkem
drobné sluzby 1 12 1500 18 000|telefony atd.
CELKEM 4617 708
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Varianta 3 - Saunovy svét + Fitness

pocet provoznich dni: 361
otviraci doba: 10:00 - 23:00 sauny
7:00 - 23:00 fitness
Provoz
hodin dni hodin celkem hodinova sazba celkem pozndmka
personal - sauny 30[ 361 10830 150 1624 500| 2 pracovnici na sméné, 2 smény + pfiprava
1 pracovnik na sméné, 2 smény + pfiprava
persondl - fitness 22 361 7942 150 1191300(+DPP 4h
hodin dni hodin celkem hodinova sazba celkem
uklid - sauny 361 1444 120 173 280
uklid - fitness 2| 361 722 120 86 640
kWh rok spotreba sazba za kWh celkem
elektrickd energie 1 700 000 2,31 1617 000
GJ rok spotreba sazba za GJ celkem
teplo 1 1000 570 570 000
m3 osob spotreba sazba zam3 celkem
voda (vodné a stocné)
sauna 0,15 48786 7318 93,29 682 687|150 | na navstévnika
fitness 0,04 40238 1610 93,29 150 152|150 | na navstévnika
jednotka | mésic | celkem jednotek | cenaza mésic celkem
vzorky vody 1 12 12 3000 36 000|odbéry z vifivky a ochlazovaciho bazénu
jednotka den celkem jednotek cenazaden celkem
drobny uklid, esence do generétord,
chemie/esence 1 350 350 100 35 000(apod.
jednotka | mésic | celkem jednotek | cenaza mésic celkem
chemie technologie 1 12 12 750 9000(chlornan, Ph atd.
jednotka | mésic | celkem jednotek | cena za Skoleni celkem
Skoleni 1 12 6 5000 30 000(skoleni obsluhy
ks celkem jednotek Ké/ks celkem
prani pradla 1 24393 8 195 144|dle poctu navstévnik(, 70% vyuZiti
ks celkem jednotek Ké/ks celkem
obména pradla 1 542 170| 92 140|obratka 45x
rok celkem jednotek Ké&/rok celkem
marketing 1 1 300 000 300 000
rok celkem jednotek K¢/rok celkem
opravy a udrzba 1 1 400 000 400 000
rok celkem jednotek Ké/rok celkem
revize 1 1 50 000 50 000
rok celkem jednotek Ké/rok celkem
pojisténi 1 1 30000 30 000
mésic celkem jednotek Ké&/mésic celkem
odpady 1 12 3000 36 000
mésic celkem jednotek Ké&/mésic celkem
svic¢ky, dekorace, obména oblecéeni
drobny provozni material 1 12 5 000 60 000(personalu atd.
mésic celkem jednotek K¢&/mésic celkem
drobné sluzby 1 12 2500 30000|telefony atd.
CELKEM 7 398 843
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44  Komentar k propoétiim Investi€nich nakladd, Vynosu a Provoznich
nakladu ve variantach reseni wellnessové ¢asti

Byla provedena modelace investi¢nich nakladd 3 variant feSeni Wellness centra.

Odhady provoznich nakladl jsou odvislé od stupné FeSeni projektové dokumentace,
ale se zohlednénim praktické zkusenosti.

VSechny varianty byly porovnavany pro strance investicni jako by to byly samostatné
celky. Zaroven z hlediska provozniho jsou provozni naklady modelovany na samostatna
stfediska, kdy se ale u v8ech variant uvazuje s tim, Ze odbaveni je na centralni recepci, Ze je
jednotné vedeni atd.

Provozni naklady a vynosy jsou modelovany na ro€ni bazi po zabéhnuti provozu.

U vynosl je provedeno nastaveni vstupného jako i varianta zavislosti ceny vstupného
na trzbach.

Shrnuti zakladnich parametrt

varianta investice vynosy provozni naklady zisk/ztrata
varianta 1 - Studie 17 345 900 4 878 600 3800 439 1078 161
varianta 2 - Sauna v 2.np 26 086 500 9 150 201 4617 708 4532 493
varianta 3 - Sauna a Fitness 39 352 500 15 624 001 7 398 843 8225158

Varianta 1 — Studie

Zde investi¢ni naklady s ohledem na budovani dvou ¢asti v jednotlivych podlazich
nejsou malé.

Ale vznika upraveny prostor ,staré sauny“ a doplfiuje se o novou cast.

Urcité navrzeny stav je lepsi nez stavajici, ale s ohledem na provozni slozitost prosto-
ru zde dosahované vysledky nejsou optimaini.

Neni zde potencial pro dalSi rozvoj zafizeni, na které by Sla navazat marketingova
komunikace.

Zaroven nyni je extrémné nizka svétlost mistnosti cca. 2,3 m.

Varianta 2 — Sauny v 2.NP

V této varianté jiz vznika prostorové zajimaveé Wellness centrum i s moznosti vyuzit
venkovni terasu jako jednoho z hlavnich faktord pro odliSeni se od konkurence a jako vy-
znamné lakadlo pro zakazniky.

Pro tuto variantu je nutné vyuzit celé podlazi, kam by byl pfistup z Saten jako i
z vlastnich Saten saun.

Celkovy prostor by Sel provozné koncipovat jednodussi a zaroven pro zakaznika atrak-
tivnéji jak s vyhledy do bazénu tak i do zelené.

V modelaci ekonomiky bylo uvazované vstupné pro navstévniky 199 K¢ za navstévu
jako primérnou uctenku.
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Varianta 3 — Sauny v 2.NP v nové ¢€asti a Fitness

V této varianté jiz vznika Saunovy svét nad novou €asti relaxacniho bazénu s pfistu-
pem na terasu €i do venkovnich prostor zahrady.

V misté plvodni Diskotéky vznika velkoprostorové Fitness s velkym salem pro skupi-
nova cviceni. Toto Fitness ma sv(j pfistup a své Satny z prostoru vstupni haly.

Obé stfediska jako i ¢ast bazénu jsou snadno dosazitelna pro zakazniky, ktefi mohou
vyuzivat synergickych efekt( v pobytu v tomto komplexu.

V modelaci ekonomiky bylo uvaZované vstupné pro navstévniky saun diky vétsi
atraktivité 199 K¢ za navstévu jako primérnou Uctenku a ve fitness 100 K¢.

Zajimavym pfinosem jsou pak trzby z gastro sluzeb v obou stiediscich.

Zaroven diky vétSimu poctu lidi v zafizeni Ize dosahovat i vétSi navstévnost v ostat-
nich stfediscich.

Kdyz nyni stavajici sauna ma navstévnost 15 122 osob za rok 2015 v misté s jednou
saunovaci kabinou, pro¢ by nemohlo mit zafizeni po zdsadnim rozvoji a roz8ifeni navstév-
nost 3x vyssi?
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C2 - Varianty reseni dle rozsSirené vize rozvoje zarizeni jako Sportovneé-
rekrea¢niho komplexu

5.1 Doporuéené upravy reSeni rozvoje arealu Aquaparku Pribram

Doporucuji se pfed rekonstrukci objektu zabyvat myslenkou celkového rozvoje zafi-
zeni, které by pak ve vysledku bylo zafizenim, které je schopno poskytnou sportovné-
rekreacni vyziti riznym skupinam obyvatellm mésta Pfibram. Dale by toto zafizeni mélo mit
ambici pfilakat zakazniky i ze Sirokého okoli.

Prosta rekonstrukce objektu nepfinese vyznamny ekonomicky efekt. Je nezbytné vy-
budovat nova stfediska, ktera jednotlivé, ale i spole€nym synergickym efektem mohou pfi-
nést vyznamné vétsi trzby s to s relativné malym navySenim provoznich nakladd, jelikoz fixni
provozni naklady jsou vétSinou jiz pokryty ve stavajicim provoznim schématu.

Schéma feSeni prostoru z hlediska rozmistni jednotlivych budoucich stfedisek

The FITNESS

Ly sna
| |
|
|

SAUNOVY SVET

SAUNA TERASA

Détska cast

Relaxaéni bazény Toboganova véz
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Navrzené feSeni vychazi z upravené Studie z 9_2016 a dale ji rozviji.

Jako 1. etapa je celkova rekonstrukce objektu stavajici budovy Aquaparku.

Dal3i etapy jsou jiz rozvojové a navrhuji realizaci téchto stfedisek:

e Relaxaéni svét s Détskym svétem a novou Toboganovou vézi

Tento novy objekt by vznikl pfistavenim nové haly vedle vyukového bazénu. Bylo by
mozné halu realizovat o cca 'z nize nez je plavecka hala, aby nasledné na stfeSe objektu
mohl, vzniknou novy Saunovy svét v komunikacni urovni 2.NP. Zaroven snizena podlaha by
umoznovala realizovat jednodussi pfistup na venkovni zahradu. To by umoznilo jednoduSe
vyuzit jak venkovniho, tak i vnitfniho prostoru pro skupinu zakaznikd z kryté ¢asti jako i
z venkovni zahrady. Dale by zde napf. Sel zrealizovat vyplavovy bazén s vyhledem na jezir-
ko Biotopu, jako jedna z dalSich atrakci zafizeni.

Na ploSe cca 1090 m2 by mohla byt v jednom prostoru ¢ast relaxacni jako i ¢ast dét-
skych bazén(. Pripadné détské bazény mohou byt realizovany z boku u Toboganové véze.

Celkova kapacita po rekonstrukci bazénové haly by byla dle vodni plochy 99 osob,
Relaxacéni ¢asti pak 130 osob. Celkova kapacita vodni ¢asti arealu by pak byla az 458 osob.

e Saunovy svét

Na stfeSe objektu Relaxacniho svéta by vznikl Saunovy svét, ktery by se skladal
z vnitini ¢asti o ploSe cca 600 m2 a z venkovni terasy o ploSe cca 490 m2 s venkovnimi
saunami a prostorem pro celoro¢ni vyuziti napf. pro opalovani.

V tomto misté by vznikl moderni prostor s dostatkem denniho svétla, ktery by mél
rozhodné ambici zdrzet zde zakaznika vice jak béznou 1,5 hodinu na saunovani.

Dale by zde byl prostor na masaze, které by vhodné doplfiovaly skladbu wellnesso-
vych sluzeb.

Pdavodni sauna v 3.NP by byla dale vyuzivana jen jako privatni na jednotlivé pronajmy
pro uzaviené skupiny zakaznik(.

Celkova kapacita v jeden okamzik Saunového svéta by byla cca 100 osob.

e Fitness

V misté pavodni diskotéky by vzniklo velkoploSné Fitness, které by mélo samostatné
Satny, prostor fitness plochy s posilovacimi a kardio stroji a jeden velky sal na skupinova
cviceni.

Z Fitness by bylo pfima komunikaéni vazba do Saunového svéta. MozZnost vyuZit toto

stfedisko by zvySovalo atraktivitu tohoto zafizeni, jako pfipadna moznost navstivit i plavec-
kou halu.
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Doporuc€ené upravy dispozi¢niho navrhu vychazi ze snahy co nejjednoduseji umoznit
pristup zakaznikim do jednotlivych stfedisek objektu, které se do budoucna po rozsifeni
arealu stanou samostatnymi provoznimi stfedisky.

Navrzené ideje rozvoje zarizeni se schématem pohybu zakaznika v pripadé maximal-
niho rozvoje Aquaparku Pfibram:

Relaxacni cast Détska cast
4 Saunovd terasa/zahrada
Tobogéany Bazénova hala \R\\“R\N“j:‘ |
4 i —
Saunovy svet
Satny - spolecné

T

Bistro ] 'y

Fitness

\

Pokladny

A

Venkovni areél VSTUPNIHALA

A

5.2 Model ekonomiky provozu dle vize rozvoje celého zafrizeni jako Spor-
tovné-rekreac¢niho komplexu

Byla provedena modelace investi¢nich nakladd, provoznich nakladd a provoznich vy-
nosl na maximalni doporu¢enou vizi rozvoje zafizeni, kde se vyuziva a respektive se rozsi-
fuje vize Studie 9 2016.

Odhady provoznich nakladl jsou odvislé od stupné feSeni projektové dokumentace,
ale se zohlednénim praktické zkusenosti.

VSechny varianty byly porovnavany pro strance investicni jako by to byly samostatné
celky. Zaroven z hlediska provozniho jsou provozni naklady modelovany na samostatna
stfediska.

Vzdy se uvazuje s tim, Zze odbaveni je na centralni recepci, zZe je jednotné vedeni
spolecnosti, které je jen doplnéné o dalSi pracovniky atd.

Provozni naklady a vynosy jsou modelovany na ro€ni bazi po zabéhnuti provozu.
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5.3 Investi¢éni naklady

Byl proveden odhad investi¢nich nakladl na rekonstrukci stavajici bazénové haly a
prilehlych prostor jako i odhad naklad( na realizovani jednotlivych pfistaveb.

Odhad byl proveden dle pfepoctu nakladd na 1 m2 plochy jako i pfepoCet na 1m3
obestavéného prostoru.

Dale byly odhadnuty naklady na projektové prace, projekt management a TDI, po-
sudky apod.

Naklady na rekonstrukci objektu v stavajicich objemech jsou v rozmezi:

105 650 000 Ké - 123 156 000 K& bez DPH

Naklady na rozvoj objektu v predstavené vizi jsou v rozmezi:

104 490 000 K& - 106 490 000 K& bez DPH

Naklady na Gpravu venkovni zény s vybudovanim Biotopu jsou v rozmezi:

10 500 000 Ké - 13 500 000 Ké bez DPH

Naklady na Soft stavebni naklady — projekty, TDI atd. jsou cca:
13 000 000 bez DPH

Celkové investi¢ni naklady se pohybuji v rozmezi: 233 640 000 — 256 146 000 Ké
bez DPH.
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Odhad stavebnich nakladt Aquapark Pfibram
Rekonstrukce

jednotkova jednotkova

cena (K¢/m2, konstrukéni | obestavény | cena (K&/m3,

sekce vyméra jednotka kpl) soucet (K¢) CELKEM (K¢) vyska (m) prostor kpl) soucet (K¢) CELKEM (K¢)

1.PP 20300 000| 18 250 000
zazemi 950[m2 10 000 9500 000 5,0} 4750 3000 14 250 000
prostor technologie bazénd 400|m2 7000 2 800 000 5,0) 2000 2000 4000 000
bazénova technologie 1|kpl 8 000 000 8 000 000 8 000 000
1.NP 64 100 000 71496 000
Satny, zdzemi atd. 1090{m2 20000 21 800 000 3,4 3706 6000 22 236 000
skitiky 1)kpl 5 000 000 5 000 000 5 000 000
turnikety a pokladni systém 1{kpl 2500000 2500 000 2500 000,
bazénova hala v¢. faséd 1160{m2 30000 34 800 000 8,0) 9280 4 500 41 760 000
2.NP 16 000 000 20160 000‘
prostor podlazi 800 20000 16 000 000 4,2 3360 6000 20 160 000
3.NP 5250000 5250 000‘
sauny stavajici 350 15 000 5 250 000 2,5 875 6000 5 250 000
CELKEM Rekonstrukce 105 650 000 123 156 000
PFistavby

jednotkova

cena (K&¢/m2, konstrukéni [ obestavény | jednotkova

sekce plocha (m2) kpl) soucet (K¢) CELKEM (K¢) vyska (m) prostor cena (K&/m3) | soucet (K&) CELKEM (K¢)

1.PP 11 195 000 13 260 000
prostor technologie novych bazént 413[m2 15 000 6 195 000 4,0| 1652 5000 8 260 000
bazénova technologie 1|kpl 5 000 000 5 000 000 5 000 000
1.NP 42 420 000! 42 465 500
Relaxacni svét vé. Détského svéta 1012{m2 35000 35420000 4,5 4 554 7000 31878 000
Pistavba vstupni haly a Bistra 350/m3 20000 7 000 000 5,5! 1925 5500 10 587 500
Tobogdénova véz 25 000 000 23 750 000
Tobogdnova véi 1)kpl 5 000 000 5 000 000 18,0 750 5000 3750 000
'Tobogdn 100 m -body slide s efekty 1|kpl 7 500 000 7 500 000 7 500 000
Tobogdn 150 m -pneumatikovy 1|kpl 12 500 000 12 500 000 12 500 000
2.NP 25 525 000 26577 000
Saunovy svét novy 600|m2 25000 15 000 000 3,5 2100 7000 14 700 000
Vybaveni saun 1|kpl 10 755 000 10 775 000 10 775 000
Sauna terasa 490|m2 5000 2450 000, 2060 000
Firness 670|m2 10 000 6 700 000 4,2 2814 3000 8442 000
Vybaveni Fitness 1|kpl 4000 000 4000 000 4000 000
odpocet &asti prostoru 2.NP z rekonstrukce -13 400 000 -13 400 000
3.NP 350000 437 500‘
sauny stavajici 350|m2 1000] 350 000 2,5 875 500 437 500
CELKEM Pfistavba 104 490 000 106 490 000|
Venkovni zéna 10 500 000 13 500 000
Détsky bazén 1 kpl 2500000 2500 000 2500 000
Socialni zazemi 1 kpl 1000000 1000000 1000000
Biotop 2000 m2 3500 7 000 000 5000 10 000 000
CELKEM Venkovni zéna 10 500 000 13 500 000|
CELKEM KOMPLETNI REKONSTRUKCE A ROZVO)J bez DPH 220 640 000 243 146 000

Soft naklady
Projektové prace
Projekt managment a TDI
Posudky atd.

CELKEM Soft naklady
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54 Provozni naklady

Model provoznich nakladu byl vytvofen pro Vodni ¢ast a pro ¢ast Saunovou a Fit-
ness.

U modelu provoznich nakladl Vodni ¢asti se vychazelo ze stavajicich hodnot spotreb
energii, provoznich nakladl apod.

Parametry byly pfepocteny na stavajici vodni plochu a nasledné prepocteny o narlst
vodni plochy, ktery je cca + 36% a navy3eni vzniklé novym objemem budovy, novymi atrak-
cemi apod. Zaroveh se uvazuje u spotfeby tepla napf. s projevenim realizovanych uspornych
opatieni. Napfiklad vody, kde je nyni spotfeba na zakaznika 249 | se uvazuje po rekonstrukci
uspornou se spotfebou 170 | na navstévnika.

U provoznich nakladl byly navySeny odbornym odhadem.

U personalu je celkové navySeni o proti stavajicim mzdam +10% a dale jsou mzdové
prostfedky navySeny o pfiplatek fediteli za Fizeni novych stfedisek, je zfizena nova pozice
manazera Saun a Fitness jako i nova pozice pracovnika marketingu. V provozu se navysuje
pocet uklize€ek, plaveik(. NarGst personalu v Sauné a Fitness je kalkulovan v téchto stredis-
cich. Jedna se o narust 6 saunert a 4 pracovnikl Fitness.

Jsou nové uvazovany naklady na marketing a to celkem ve vy3i 800 000 K& roc¢né, je
kalkulovano s naklady na Skoleni personalu ve vysi 140 000 K& ro¢né oproti puvodnim 8 040
K¢ atd.

Pfehled personalu

Personal Poéty | prdmér3let | budoucnost
vedouci 1,00 1,00
asistentka/ucetni 1,00 1,00
marketing 1,00
pokladni 6,00 6,00
plavcici 3,00 6,00
manazer pro sauny a fitness 1,00
saunefi 2,00 8,00
strojnici 5,00 5,00
fitness 4,00
uklid 2,00 4,00
recepce 3,00 3,00
obcerstveni
instruktofi plavani 7,00 7,00
ostatni (brigadnici apod.) 4,00 4,00

CELKEM osob 34,00 51,00
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Provozni naklady

BAZENOVA CAST

NYN{ Plavecky bazén Letni aredl
pocet skiinék ks 360 0
okamZita kapacita navstévniku osob 300 250
vodni plocha m?2 460 1100
pocet provoznich dni den 361 65
VIZE Plavecky bazén Letni aredl
pocet skiinék ks 352 500
okam?Zita kapacita navstévnikd osob 458 500
vodni plocha m?2 714 1000
pocet provoznich dni den 361 65
NAKLADY BAZENOVA CAST Stavajicistav ~ Budouci stav
Spotieby prdmér 2-3 let| budoucnost
voda (vodné a stocné) m3 29948 27 309
plyn m3 209 250 313 875
elektrické energie kWh 812 016 1218024
Naklady na energie primér 2-3let| budoucnost
voda (vodné a stocné) CzZK 1325033 1208271
plyn CZK 2 362 960 3544439
elektrické energie (nakoupenad) CZK 1991274 2986911
CELKEM CzZK 5679 267 7739 621
Ostatni naklady pramér 3let | budoucnost
chemie pro technologii CzZK 186 229 253271
rozbory vody CZK 219113 297 993
odvoz odpadi CZK 5327 30000
oprava a udrzba CZK 574 932 1 000 000
revize zafizeni CzZK 175738 250000
marketing CzK 500 000
Skoleni CZK 8040 100 000
pojisténi CZK 8120 100 000
uklid - prostfedky CzZK 60 000
ostatni sluzby (telefony, PC, apod.) CZK 81370 150 000
ostatni naklady (PHM, vtupenky, Cipy apt  CZK 14726 300000
mzdové naklady vc. odvodl CZK 8261485 11 895 485
spravnirezije mésta 440 000 440000
CELKEM CzZK 9975 080 15376 749
CELKOVE NAKLADY 15654347 23116370
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Saunovy svét + Fitness

Pfedbézny odhad provoznich nakladi

Wellness Pfibram

pocet provoznich dni: 361
otviraci doba: 10:00 - 23:00 sauny
6:00 - 22:00 fitness
Provoz
hodin dni hodin celkem hodinova sazba celkem pozndmka
persondl - sauny 30 361 10830 150| 1624500 2 pracovnici na sméné, 2 smény + pfiprava
1 pracovnik na sméné, 2 smény + pfiprava
persondl - fitness 22 361 7942 150 1191300(+ DPP 4h
hodin dni hodin celkem hodinova sazba celkem
Uklid - sauny 361 1444 120 173 280
Uklid - fitness 2[ 361 722 120 86 640
kWh rok spotreba sazba za kWh celkem
elektrickd energie 1 700 000 2,31 1617 000
GJ rok spotreba sazbaza GJ celkem
teplo 1 1000 570 570 000
m3 osob spotreba sazba zam3 celkem
voda (vodné a stocné)
sauna 0,15| 48786 7318 93,29 682 687(150 | na navstévnika
fitness 0,04| 40238 1610 93,29 150 152|150 | na navstévnika
jednotka | mésic | celkem jednotek | cenaza mésic celkem
vzorky vody 1 12 12 3000 36 000|odbéry z vifivky a ochlazovaciho bazénu
jednotka den celkem jednotek cenazaden celkem
drobny uklid, esence do generétor(,
chemie/esence 1[ 350 350 100 35 000(apod.
jednotka | mésic | celkem jednotek | cenaza mésic celkem
chemie technologie 1 12 12 750 9000|chlornan, Ph atd.
jednotka | mésic | celkem jednotek | cena za Skoleni celkem
Skoleni 1 12 8 5000 40 000|skoleni obsluhy
ks celkem jednotek Ké/ks celkem
prani pradla 1 25206 8 201 648|dle poctu navstévnikd, 50% vyuZiti
ks celkem jednotek Ké/ks celkem
obména pradla 1 560 170| 95 200|obratka 45x
rok celkem jednotek Ké&/rok celkem
marketing 1 1 300 000 300 000
rok celkem jednotek Ké&/rok celkem
opravy a udrzba 1 1 400 000 400 000
rok celkem jednotek K¢/rok celkem
revize 1 1 50 000 50 000
rok celkem jednotek Ké/rok celkem
pojisténi 1 1 30000 30 000
mésic celkem jednotek Ké&/mésic celkem
odpady 1 12 3000 36 000
mésic celkem jednotek Ké&/mésic celkem
svicky, dekorace, obména obleceni
drobny provozni material 1 12 5000 60 000|personalu atd.
mésic celkem jednotek Ké&/mésic celkem
drobné sluzby 1 12 2500 30000|telefony atd.
CELKEM 7 418 407
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Provozni naklady na fungovani venkovniho arealu jsou odbornym odhadem cca 1,5 mil K¢&.

Celkové provozni ro¢ni naklady zafizeni jsou pro maximalni variantu rozvoje arealu nasledu-
jici:

Bazénova cast 23116 370 Ké

Wellnesova cast 7 418 407 Ké
Venkovni zéna 1 500 000 Ké

CELKEM 32034 777 Ké

55 Provozni vynosy

Byl proveden celkovy model vynosl zafizeni ve varianté pesimistické. V zavéru jsou
pak prezentovany vysledky modelu pro variantu realistickou a optimistickou.

V pesimistické varianté se jedna napf. o snizeni poc¢tu navstévnikd plavecké haly po
zvySeni vstupného oproti stavajicimu praméru 3 let. Dale v dalSich variantach jsou ambice
v navstévnosti Relaxaéni zony a Wellnessové Casti vyssi.

Po realizaci rekonstrukce €i dostavby by mélo dojit k zvy$eni vstupného, které by od-
povidalo kvalité nabizeného produktu a to jiz pro zakladniho vstupného do bazénové haly.

V kalkulaci nejsou zohlednény pfipadné dalSi vynosy napf. z hotelové Casti, pro které
by uvedeny komplex jist€ znamenal navySeni obsazenosti a mozné zvyseni cen za pokoj.
Jako i dalSich moznych zvySenych vynosl v ramci komplexu sportovist ze Sportovni haly ¢i
Zimniho stadionu napf. pro pfipravu sportovcd v novém Fitness, regeneraci v Saunovém
svété atd. Tyto synergické efekty by byly jisté zajimavé pro vSechny tyto partnerské provozy.
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Pfedbézny odhad vynost

Aquapark Pfibram - velka varianta

poéet provoznich dni: 361 kryta ¢ast 65 venkovni

otviraci doba: Bazén 06:00 - 22:00
Relaxaéni ¢ast 10:00 - 22:00
Saunovy svét 10.00 - 23:00
Fitness 06:00 - 22:00

VYNOSY

VODNI CAST - VNITRNI

pocet plavct

pramérna
Uctenka za
navstévnika

celkem (K¢)

pozndmka

95% navstévnikd z pramérné
navstévnosti 120255 osob, tj. 316 osob

Plavecky bazén 114242 80| 9139 360|denné

50 navstévnikda denné, 172 pracovnich
Relaxalni svét, Détsky svét, Tobogdny 8 600 149 1281 400{dni mimo prazdniny

vikendové a prazdninové navstévy, 189
Relaxacni svét, Détsky svétl, Tobogany 37 800 199! 7 522 200|dni, 200 osob denné
CELKEM Vodni ¢ast - vnitini 160 642 17 942 960|445 navitévnika za den primérmé

SAUNY

navstévnikl

pramérna

pocet plavct vyuziti Ly uctenka za celkem poznamka
saun roéné vy
navstévnika
navstévnost z bazénl 114 242, 0,10 11424 199! 2273 416|pramérné 32 hostl z bazénu za den
B navitévnikl | navstévnika cenaza ,
dni . Y eie . celkem pozndmka
zaden saun roéné | navstévnika
sauna hosté - externi 361 100| 36 100 199 7 183 900|priimérné 100 hostt do sauny za den
navstévnikd vyuZiti zapujéek cena celkem
zapUcky prostéradel 47 524, 0,5! 23 762! 20| 475 242
pronajem cena
prondjem privatni sauny 120 3000 360 000[10x do mésice vyuZiti
CELKEM sauny 47 524 10 292 558|132 navitévnikli za den pramérné
Masaze
rovoznidni | vyuZitiks masazi zisk 60% 2 celkem oznamka
P v masaze 500 K¢ P
masaze navstévnikid saun 361 2 722 300 216 600|primérné 2 masaze za den
CELKEM masaze 722 216 600
Vlastni bary
navstévnika p’rumern? trzba naklad 35% celkem pozndmka
utrata K&
Sauna bar 47 524 30 1425726 499 004 926 722|primérna Gtrata na zakaznika 30 K&
Fitness bar 36 100 15 541 500 189 525 351 975|priimérna Gtrata na zakaznika 15 K¢
CELKEM bary 1967 226 1278 697
Fitness
cetlidi
provoznidni poce Iv ' cekem lidi cena celkem poznamka
denné
trzby fitness 361 100 36 100 100 3610 000{100 névstévnikii za den primérné
CELKEM bar 36 100 3610 000
Gastro - prondjem ve vstupni hale
celkem
1KE na ndvstévnika Vodni éasti - vnitfnii
prondjem 175 642 |venkovni, 175 642 osob
Reklamni plochy celkem
prondjem 661 819 |dle stavajiciho stavu
Pronajmy plaveckych drah celkem
pronajem 2 387 095 |dle stavajiciho stavu
VODNI CAST - VENKOVN{
primérna
pocet plavet | uétenka za celkem (K¢) pozndmka
navstévnika
Letni Biotop 15000 150 2250 000
Priplatek za vyuZiti tobogant 5000, 50 250 000,
I
CELKEM Vodni ¢ast - venkovni 20000 2 500 000230 navitévnikli za den primérné
CELKEM VYNOSY 39 065 371
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D.ZAVER

6.1 Zaverk Studiiz7_2016

Doporucéuji s uvedenych 3 variant wellness realizovat sice investicné naroénéjsi, ale
zakaznicky rozhodné atraktivnéjsi variantu vybudovani Saunového svéta s venkovni
¢asti nad €i u planovaného relaxa¢niho bazénu.

Toto wellness budovat sou¢asné s budovanim Fitness v objektu.

Pro vyznamné zlepsSeni ekonomiky provozu stavajiciho bazénu je nutné vybudovat i
relaxaéni bazény, které prilakaji nové zakaznické skupiny nejen pro tuto ¢ast, ale i pro
cely komplex.

Pristavba relaxaénich bazént by vyrazné zvysila atraktivitu celého zafizeni.

Venkovni areal doporucuji resit formou koupani v pfirodnim Biotopu s vodnimi atrak-
cemi a s moznosti provazanosti pohybu navstévnikt, jak ve venkovnim tak i vnitfnim
arealu.
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6.2 Zaver k vizi rozvoje zarizeni jako Sportovneé - rekreaéniho komplexu

rozvoje a premény stavajiciho Aquaparku na Sportovné-relaxaéni komplex.

To znamena realizovat kromé nezbytné nutné rekonstrukce objektu, také rozvojové
plany na vybudovani nové haly s relaxaénimi bazény a dostateéné velkou odpo¢€inko-
vou plochou. Vybudovat kvalitni a atraktivni détské bazény. Zrealizovat novou tobo-
ganovou véz s atraktivni skladbou toboganovych atrakci jako nahradu za dosluhujici
stavajici tobogany. Zrealizovat komplexni wellness stiedisko s atraktivnim Saunovym
svétem, ktery bude obsahovat vnitini a venkovni ¢ast a to vSe doplnit Fithess.

Vse feSit komplexné s vyhledem fungovani na dalSich 40 let. Nejen rekonstruovat to,
co vyhovovalo pied 40-ti lety, ale dnes je to s ohledem na zakaznickou poptavku pre-
konano.

Zakaznické pozadavky se radikalné zménily a je potieba jim vyjit vstric!

V novém zafizeni by pro sebe nasli relaxaci ¢i sportovni vyziti nejen kondiéni plavci,
ktefi do bazénu chodili doposud, ale predevsim nové rodiny s détmi, seniofi, mladez,
kategorie dospélych ,,vylétla hnizda“ atd.

Na cely novy komplex je nutné zménit pohled i s ohledem na provozovani. Tzn. nasta-
vit pro tento projekt odpovidajici iroven sluzeb a zajistit pro aktivni politiku ziskavani
zakaznika.

Predpokladana ro¢ni navstévnost ve vodni (160 642), venkovni (15 000) a saunové
(47 524) casti je 223 166 osob. To je mimo plaveckou vyuku, kde se predpokladaji
stavajici pocéty navstévniku, tj. cca 35 000 osob roéné v ramci plavecké vyuky, jelikoz
uz se da tento pocet obtizné navysit kapacitné.

Celkova navstévnost komplexu vodni a saunové ¢€asti by pak byla roéné 258 166 osob.
Znamena to narist navstévnosti napriklad oproti praméru za posledni 3 roky o cca 72
987 navstévnikd rocné tj. o 39%.

Ve fitness se predpoklada dalSich 36 100 navstévnika roéné.

Pro srovnani je zde prehled navstévnosti nékterych zarizeni pred rekonstrukci a po

vrs wor

rekonstrukci a pripadném rozvoji o dalSi ¢asti ve srovnatelnych méstech s Pribrami:

Prehled navstévnosti rocné

pred rekonstrukci po rekonstrukci naruast
Bazén Kolin 60 000 250 000 317%
Bazén Klatovy 70 000 131 000 87%

informace dle Studie rekonstrukce - Ing.arch. Maly

Obecné jsou vzdy minimalni nartsty navstévnosti 30%.
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Shrnuti zakladnich parametra pro pesimistickou variantu:

233 640 000 — 256 146 000 K& bez DPH
32034 777 Ké
39 065 370 K¢
+ 7 030 593 Ké

Investi¢ni naklady
Provozni naklady
Provozni vynosy
Provozni ZISK

Stavajici ztrata Aquaparku Pribram je za napf. rok 2015 — 4 478 676 K¢, a prameér ztra-
ty za posledni 3 roky je —5 205 997 KE.

Zde je ukazan model provozniho vysledku ve 3 variantach navstévnosti zarizeni pro
model — pesimisticky, realisticky a optimisticky.

Model variant navstévnosti a provoznich vysledku

stavajici stav -

A pesimisticka realisticka optimisticka
primér za 3 roky

Navstévnosti:

bazénova ¢ast 120 255 114 242 120 255 132 280

plavecka vyuka 34 951 35000 35000 35000

relaxa€ni Cast 0 46 400 64 450 82500

saunovy svét 14 986 47 524 54 150 63175

venkovni ¢ast 14987 15 000 20000 25000
CELKEM Vodni a Saunova ¢ast 185179 258 166 293 855 337 955
narst oproti stavajicimu stavu 39% 59% 83%

fitness 0 36 100 45125 54 150
Provozni naklady 15654 347 KE| 32034777 KE| 33984981 KE| 36 870 899 K&
Provozni vynosy 10448 350 K& 39065370 KE| 46134061 KE| 54 311 223 K&
Provozni ZISK -5 205 997 K& 7 030 593 K¢ 12 149 080 K&| 17 440 324 K&

S narastem navstévnosti rostou jen nékteré naklady, jelikoz vétSina nakladu je jiz
fixnich. Rostou napi. ¢asteéné personalni naklady, spotreba voda, nékteré provozni
naklady apod.

Proto kazdy novy navstévnik jiz v podstaté predstavuje zisk a vynosy projektu rostou
vyrazné rychleji nez naklady.
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Z hlediska provozniho je nezbytné nutné provést rekonstrukci za cca 105 650 000 K& -
123 156 000 K& bez DPH pro budouci fungovani plaveckého bazénu. Tyto prostifedky
zajisti pouze dalSi fungovani bazénu, ale ne jeho rozvoj. Lze drobné navysit cenu za
vstupné a dojde i k provoznim usporam predevSim na energiich, ale nepfinese to
bohuzel dalSi vyznamné trzby.

Investice do rozvoje zarizeni ve vysSi cca 104 490 000 K& - 106 490 000 K& bez DPH +
relativné mala investice do obnovy absolutné nevyhovujiciho venkovniho plaveckého
arealu ve vysi cca 10 500 000 Ké - 13 500 000 K¢é bez DPH pfinesou i pres navysené
provozni naklady pozitivni trzby ve vysi cca + 7 000 000 K& roéné.

To znamena, ze mésto nebude muset doplacet na zarizeni rocné cca 4,5 mil K¢, které
usetfi a navic ziska v pesimistické varianté zisk7 mil K¢, tj. roéné celkové pozitivni
provozni hospodareni cca + 11,5 mil Ké.

Prosta navratnost rozvojové investice bez ohledu na ¢asovou hodnotu penéz je cca
10,5 roku.

Napfiklad pfi ne realizaci takto navrzené Wellnessové ¢asti (Saunovy svét a Fithess)
by se investiéné usetfilo cca 25 mil. K&, ale provozné by se pfislo na trzbach o cca 15
mil. K& roéné. Dovoluji si tvrdit, ze za to tato uspora nestoji. Da se napf. usetfit i na
Toboganové vézi, kde Ize realizovat napi. jen 2 jednoduché BODY Slide tobogany za
cenu cca 8 mil. K¢ a pak uspora je dalSich 12 mil. Ké.

Je nutné pak stanovit pro cely projekt pozadovany standard vybaveni a designu zafi-
zeni.

Zaroven je vhodné jiz pri pripravé projektu hledat marketingové podnéty pro jeho
budouci prezentaci zakaznikiim, véetné hledani nékteré unikatnosti — tzv. ,,Unique
Selling Proposition“, které by zafizeni odliSilo od ostatnich a mélo v konkurenci pozi-
tivni odliseni a vyhodu.

Komplexnim rozvojem celého zarizeni ziskaji obané mésta Pribram
atraktivni Sportovné-relaxaéni komplex, ktery si rychle ziska jejich
oblibu a bude slouzit k jejich plné spokojenosti.

| zde plati heslo pana Tomase Bat'i:

,Pro nas je dobré jen to nejlepsi*!
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E. Informace o zpracovateli

Ing. Radek Steinhaizl

Jednatel spolecnosti Relaxsolution s.r.o., ktera se zabyva poradenstvim v oblasti aquaparku,
bazén(, saun a wellness.

Tato spole¢nost funguje na trhu od roku 2015 a jiz zpracovala nékolik Koncepénich studii
rozvoje zafizeni jako i rizné analyzy k dané problematice.

Pfed zaloZenim své spole¢nosti Relaxsolution s.r.o., jsem byl takika 10 let svazan s projek-
tem Aquapalace Praha. Tento projekt jsem pfipravoval po strance navrhu fedeni, fizeni
projektového 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 jedinednou prileZitost seznamovat se s trhem v Ceské republice i
v zahranici z hlediska novych trend( a vyvoje provozu.

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

DalSi informace:

www.relaxsolution.cz
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