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VARIANTA A

A.1. Stru¢éné vyhodnoceni zaméru

Varianta A predstavuje investici do klidného, ze vSech variant pfirodé nebliz§iho prostredi. Principem
navrhu je prostfedi nevytéZovat, naopak pfi planovani vyuziti postupovat velmi zdrzenlivé, a jakykoliv
stavebni pocin provést ve vysoké kvalité, zajistujici dlouhou Zivotnost a vysoky standard areélu. Vstupni
naklady jsou vy3si, srovnatelné svariantou B. N&vratnost se ze zminénych dlvodd predpoklada
v delsim ¢asovém horizontu. V bézném, trznim prosttedi by tato varianta pro potencionélniho investora
mozna nebyla pfilis atraktivni, nicméné je to prilezitost, jak verejny subjekt, nefidici se pouze finanénim
kalkulem, mGze zprostfedkovat néco vyjimecného.

A.2. Stru¢ny popis podstaty zaméru a jeho etap

Navrh nabizi kultivovany pfirodni rekreacni areal, ktery nabizi kvalitu delSich pobytl v prostredi
souladném s okolnimi pfirodnimi hodnotami. Hlavni diraz je kladen na vyvédzeny pomér pfirozenych
(pGvodnich) pFirodnich prvkd a “umélych vstupl” zajistujicich rekreacni sluzby. Intenzita neni hlavnim
imperativem. Aredl bude kompletné revitalizovéan. Neni orientovan dominantné na vodaky.

1) etapa - dopravni a technické infrastruktura
2) etapa - hristé, rekreace, vetejny prostor
3) etapa - stavebni objekty

A.3. Analyza trhu, odhad poptavky

Pro posouzeni budouciho vyuziti aredlu byly osloveny zejména mistni pfislusné sportovni spolky, které
nabizeji rizné druhy sportovist — planované ve varianté A. Na zékladé osobni konzultace s
provozovateli podobnych volnocasovych areali byla vyhodnocena navstévnost aredlu i vzhledem k
ubytovacim kapacitdm a jednodennim navstévnikdm. Pomoci definovaného vyuziti arealu byl stanoven
odhad poptévky v dané lokalité a nasledné promitnut do celkové kalkulace.

Graf A1: Obsazenost v priibéhu roku Varianta A

Obsazenost v pribéhu roku VAR A
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Obsazenost aredlu vychézejici z provedeného prizkumu, uréuje nejvétsi vytizenost v letnim obdobi.
Vyznamnymi periodami poptévky budou zimni svatky, které standartné navysuji poptavku po
ubytovacich kapacitach.

A.4. Management zaméru a Fizeni lidskych zdrojt

V rémci varianty A je uvazovano s celoro¢nim provozem areélu.

Samotna Udrzba a provoz bude vyzadovat vyrazné personélni obsazeni. Zejména restauracni zafizeni
bude zaméstnavat nejvétsi podil lidi vzhledem k celému areélu. V obdobi letni sezony bude dochézet
az k trojndsobnému nérustd zaméstnancl. Alternativou provozu restaurace by mohl byt privatni
provozovatel pro urcité ¢asti v aredlu. Avsak tento model by diverzifikoval provozni moznosti a zejména
by se propsal do celkovych vynosu.

A.5. Technické a technologické feseni zaméru

Veskeré stavebni objekty ¢ekd kompletni rekonstrukce/nahrada.

Objekty v zdpadni ¢asti aredlu, tj. plvodni zastavba byvalého pionyrského tdbora, ¢ekd kompletni
nahrada. Néhrada probéhne formou stavebni Upravy (dejure), pfi zachovéani pouze zakladovych
konstrukci/stopy plvodnich objektl. Nové objekty budou kompaktni dfevostavby, modemi (krb,
kuchynka, koupelna), pfirodniho charakteru a pasivniho standardu. Ubytovani bude vidy pro 4-6 lidi.
V zdpadni ¢asti aredlu se pocitd s glampingovym ubytovanim (tedy tzv. docasné stavby).

Vétsi objekty na vychod od mostu ¢ekd, az na pér vyjimek uréenych k demolici, ndkladnéa a dikladna
rekonstrukce. Nové stavby jsou umistovéani v minimalni mite, vyhradné mimo aktivni zénu zéplavového
Uzemi. Prvky mobilidfe umistované v aktivni zaplavové zéné nevytvafi souvislou bariéru.

Technickd infrastruktura je podrobné popsana v bodu 0 03 této zpravy. Vyznamnou investici bude
vystavba nové splaskové, destové a vodovodni infrastruktury a nové osvétleni arealu. Technicka
infrastruktura je sdruzovana do spolecné trasy, kterd vede prednostné pod navrzenou dopravni
infrastrukturou. Je mozné uvazovat i o spole¢ném vedeni v kolektoru.

Dopravni infrastruktura je pojednéna v pfirodnim, mlatovém povrchu. Trasy urcené pro pojezd -
zésobovani, IZS, parkovéni budou provedené ve skladbé odpovidajici zatizeni, vyplivajici z intenzity
provozu.

Sportovisté jsou feSené pouze jako vyrovnané, zpevnéné plochy s nezbytnym pfislusenstvim.

A.6. Finan¢ni plan (v¢. zjednodusené analyzy naklad a vynostl) a analyza zaméru

Do finan¢niho planu automaticky vstupuji véechny predchozi parametry. Cilené se snazi posoudit
vynalozené néklady a potencidlni vynosy. Jednotlivé dil¢i ndklady na revitalizaci aredlu byly vycisleny
pomoci tfidniku JKSO. Provozni néaklady a vynosy jsou odhadnuty na zdkladé predpokléddané
obsazenosti a vytizenosti areélu.

Celkové investi¢ni naklady spojeny s revitalizaci aredlu dosahuji hodnoty 110 400 000 K&.
Kalkulace celkovych mési¢nich vynosl se skladaji z pfijmu za poskytnuté ubytovani a dale z
predpokladaného hodinového obsazeni sportovist v jednotlivych mésicich. Celkovy roéni zisk plynouci

z provozu areélu vychézi kolem hodnoty 5 000 000 Ké&. V provedené analyze je mozné vstupni
parametry opét upravovat v souvislosti s modelem provozu areélu. Viz ptiloha obsazenost areéalu.
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Varianta A mé navrzenymi Upravami predpokléddanou Zivostnost 40 let. Varianta dochazi kladnych
hodnot kumulovaného cashflow ve 22. roce, tedy v pocatku druhé poloviny své planované Zivotnosti.
Viz pfilohovy list

A.7. Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti zaméru

Vzhledem k tomu, Ze Varianta A pocité s kompletni revitalizaci arealu, nebude ve sledovaném obdobi
zapotrebi vétsich stavebnich zésaht. V pribéhu 20-ti let bude zapotiebi provést pouze drobné Gpravy,
které jsou vycisleny na 1 380 000 K¢.

Provozni naklady

Provozni néklady jsou kalkulovény od prvniho roku provozu aredlu. Vzhledem k planovanému
celoroénimu provozu aredlu je zjevné, ze velky podil zaujimaji ndklady spojené s provozem restaurace
a néklady vynalozené na zaméstnance areélu. V neposledni fadé je potfeba pocitat s proménlivou
polozkou, a to ndklady na energie.

Graf A2: Provozni néklady Varianta A

Provozninaklady VAR A
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Zdroj: vlastni zpracovani

Prosta doba navratnosti

Ekonomicky ukazatel prostd doba navratnosti definuje pocet let, které jsou potfeba k celkovému
pokryti investice neboli, kdy projekt dosahuje kladnych hodnot. V pfipadé Varianty A s vysokymi
pocatecnimi néklady spojenymi s revitalizaci areédlu, dochazi k navratnosti mezi 21 a 22 rokem, kdy
budou pokryty a vyrovnani veskeré investi¢ni néklady.

Graf A3: Prostd doba navratnosti Varianta A
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Prosta doba navratnosti
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Uréeni diskontni miry zavisi na aktudlni ekonomické situaci, mite rizika investice. Pro variantu A je
uvazovéno s hodnotou 6% (v pfipadé pesimistického modelu by mohla byt uvazovano i s vys$si sazbou).
Veskeré operace v kalkulacich probihaji ve stalych (redlnych) cenéch. Respektive se jedna o ceny, které
jsou urceny pro vybrany rok, tedy i napfiklad pro ceny spojené s provozem, i kdyz byly provedeny v
roce jiném.

Viz pfilohovy list

A.8. Analyza a fizeni rizik (citlivostni analyza)

Pfi pohledu na Variantu A byly definovany rizika spojené s celoro¢nim provozem areélu a zejména s
kompletni revitalizaci vSech objektl. Jedna se o rizika, kterd mohou byt zplsobena i vnéjsimi faktory v
takto ekonomicky nestabilni dobé.

Vyhodnoceni nize identifikovanych rizik bylo provedeno na zékladé téchto kritérit:
—  Pravdépodobnost vyskytu rizika
— Intenzita dopadu rizika
— Mira rizika - soucin vyse uvedenych
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Tabulka A1: Analyza rizik Varianta A

Pravdépodo | Dopad Mira
Hlavni ¢lenéni rizik Konkrétni rizika bnost rizika rizika Opatreni
. P priprava
’|nﬂace’, zvysen! 4 3 12 financniho planu
Urokovych sazeb .
po dobu projektu
Financni
|r,OnZdI| rr?(:l podrobné
P ovav y |.a 3 4 12 zpracovani
skutecnymi N
. rozpoctu a PD
naklady
navyseni cen nakup materidlu v
stavebnich 4 4 16 dostatecném
Ekonomické materiall predstihu
analyza trzni
Rlst cen energif 4 3 12 situace,
zasmluvnéni
L aktivnéjsi
vysoké mira 1 5 5 ropacace
konkurence P P. J
projektu
Trzni
analyza trzniho
nedostatecna 1 3 3 prostredi v
poptévka dostate¢ném
predstihu
dostatec¢na
nedodrzeni 5 3 6 analyza
pozadavkd DOSS pozadavkd,
o konzultace s DOSS
Legislativni
vyuziti pravnickych
sluzeb a
luvni ink 2
smluvni podminky 3 6 poradenskych
firem
o vefejnopravni analyza vztahd v
Politicke vztahy 2 2 4 lokalité
Ekologické kontaminace 1 3 3 podrobné analyza

prostredi

v pfipravné fazi
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Hodnota Pravdépodobnost

1 Témér nemozna
2 Vyjimecné mozna
3 Bé&zné mozna

4 Pravdépodobna
5 Hranicici s jistotou
Hodnota Dopadu rizika

1 Témér neznatelny
2 Drobny

3 Vyznamny

4 Velmi vyznamny
5 Nepfijatelny
Hodnota Mira rizika

0-5 Nizké riziko

5-15 Stredni riziko
15-25 Vysoké riziko

A.9. Harmonogram zaméru

1. Vybudovat technickou a dopravni infrastrukturu, kterd umozni bezproblémovy provoz areélu.
IdedlIni je zahdjeni vykopovych praci ihned po sezéné, pokud bude vée pfipraveno, je redlné
mit pred sezénou nasledujiciho roku infrastrukturu pfipravenou. Pfipadné Ize rozdélit na 2.
etapy - Vychod, Zapad.

2. Po ukonceni kazdé sezény se vénovat rekonstrukci stavebnich objektd, rozsitovani nabidky
rekreacnich aktivit a sportovist. Prace naplénovat vzdy tak, aby byly vzdy pred zahajenim
sezény hotové. Je vyhodné sdruzovat prace — napt. vystavba souboru 5 chatek.

Dle moznosti financovani Ize prace/investice rozlozit dlouhého casového horizontu. Stejné tak je i
redlné aredl vybodovat v jedné viné pfi jeho zavreni na 2 sezény.
Pro Gcéely propoétu se uvazuje o kompletni vystavbé pred zahajenim provozu!

A.10 Navazné aktivity

- Zadani projektu na feseni dopravni a technické infrastruktury

- Zadani architektonické studie a nasledného projektu na fedeni jednotlivych soubori staveb, jmenovité
restaurace, novostavby chatek.

- Zadéni urbanistické studie a nasledného projektu na feSeni podoby cyklostezky a zkapacitnéni
parkovisté v Doubi.

- Jednani se statutdrnim méstem Karlovy Vary a méstem Loket a moznych lokalitdch pro umisténi
stanice na sdilend kola.

- Jednani s méstem Loket o moznosti zfizeni vodniho pfivozu mezi Loktem a rekreacnim aredlem.
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VARIANTA B

B.1. Stru¢né vyhodnoceni zdméru

Zamér predstavuje, ve stanovenych mezich pfirodniho prostfedi CHKO, intenzivni vyuziti aredlu. S tim
jsou spojené sice nejvyssi ndklady investi¢ni (srovnatelné s A.) a naklady na provoz, jejich ndvratnost je
ale ze v3ech variant pocitana jako nejrychlejsi.

B.2. Stru¢ny popis podstaty zaméru a jeho etap

Ambici ndvrhu je poskytnout aredl ke kratkodobému rekreaénimu vyziti sousednim sidlim — Loket a
Karlovy Vary. Aredl bude kompletné revitalizovan, aby mohl nabizet kvalitni sluzby v oblasti sportu a
rekreace. Pfirodni charakter aredlu bude propsan v pojednéni jednotlivych sportovist.

1) etapa - dopravni a technické infrastruktura
2) etapa - hristé, rekreace, vetejny prostor
3) etapa - stavebni objekty

B.3. Analyza trhu, odhad poptavky

Obdobna metoda jako ve varianté A byla aplikovana i pro posouzeni varianty B. Ke stanoveni budouci
navstévnosti aredlu byly osloveny zejména mistni pfislusné sportovni spolky, které nabizeji rizné druhy
sportovist. Na zadkladé osobni konzultace s provozovateli podobnych volnocasovych aredld byla
vyhodnocena obsazenost areélu i vzhledem k ubytovacim kapacitdm a jednodennim néavstévnikdm.
Pomoci definovaného vyuziti areélu byl stanoven odhad poptavky v dané lokalité a nasledné promitnut
do celkové kalkulace.

Varianta B nabizi celoro¢ni vyuziti aredlu. Nejvétsi pocet navstévniku lze ocekavat v hlavni letni sezoné.
Co se tyce trendu obsazenosti, dochézi k vyznamnému narustu, a to diky pfidanym stanovym mistim.

Graf B1: Obsazenost v pribéhu roku Varianta B

Obsazenost v prabéhu roku VAR B
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Navstévnost aredlu vychézejici z provedeného prizkumu, urcuje nejvétsi vytizenost v letnim obdobi.
Zejména obsazenost chatek a stanovych mist bude ovlivnéna vyznamnymi periodami poptavky.

Napfiklad letni prazdniny a zimni svatky, které standartné navysuji poptavku po ubytovacich

kapacitach.

B.4. Management zaméru a fizeni lidskych zdroju

V rdmci varianty B je uvaZzovéno s celoro¢nim provozem areélu.

Samotna Udrzba a provoz bude vyzadovat vyrazné personélni obsazeni. Zejména restauracni zafizeni
bude zaméstnavat nejvétsi podil lidi vzhledem k celému areélu. V obdobi letni sezony bude dochézet
az k trojnasobnému narustd zaméstnancl.

Alternativou provozu aredlu by mohl byt privatni provozovatel restaurace nebo rozdéleni provozu pro
urcité casti aredlu. Zejména pfichazi v Gvahu externi provozovatel sportovist, kterych je ve varianté B
velky pocet. Avsak tento model by diverzifikoval provozni moznosti a zejména by se propsal do
celkovych vynosu.

B.5. Technické a technologické feseni zaméru

Veskeré stavebni objekty ¢ekd kompletni rekonstrukce/ndhrada.

Objekty v zdpadni ¢asti aredlu, tj. plvodni zastavba byvalého pionyrského tdbora, ¢ekd kompletni
nahrada. Néhrada probéhne formou stavebni Upravy (dejure), pfi zachovéani pouze zakladovych
konstrukci/stopy plvodnich objektl. Nové objekty budou kompaktni dfevostavby, modemi (krb,
kuchynka, koupelna), pfirodniho charakteru a pasivniho standardu. Ubytovani bude vzdy pro 4-6 lidi.
Vétsi objekty na vychod od mostu ¢ekd, az na pér vyjimek uréenych k demolici, ndkladna a dikladna
rekonstrukce. Nové stavby jsou umistovéani v minimalni mite, vyhradné mimo aktivni zénu zéplavového
Uzemi. Prvky mobilidfe umistované v aktivni zaplavové zéné nevytvafi souvislou bariéru.

Technickd infrastruktura je podrobné popséna v bodu 0 03 této zpravy. Vyznamnou investici bude
vystavba nové splaskové, destové a vodovodni infrastruktury a nové osvétleni arealu. Technicka
infrastruktura je sdruzovana do spolecné trasy, kterd vede prednostné pod navrienou dopravni
infrastrukturou. Je mozné uvazovat i o spole¢ném vedeni v kolektoru.

Dopravni infrastruktura je pojednéna v pfirodnim, mlatovém povrchu. Trasy urcené pro pojezd -
zésobovani, IZS, parkovéni budou provedené ve skladbé odpovidajici zatizeni, vyplivajici z intenzity
provozu.

Velkou polozku v rozpoctu v této varianté tvoti prvky volnocasového vybaveni. VétSina sportovist je
feSena pouze jako vyrovnana, zpevnénd plocha s nezbytnym pfislusenstvim. Sportovisté pobliz
restaurace a sportovniho domu mé profesionalni povrch, napt. Sedy tartan.

B.6. Finanéni plan (v¢. zjednodusené analyzy nakladl a vynost) a analyza zaméru

Do finan¢niho planu automaticky vstupuji véechny predchozi parametry. Cilené se snazi posoudit
vynalozené néklady a potencidlni vynosy. Jednotlivé dil¢i ndklady na revitalizaci aredlu byly vycisleny
pomoci tfidniku JKSO. Provozni néaklady a vynosy jsou odhadnuty na zdkladé predpoklédané
obsazenosti a vytizenosti areélu.
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Celkové investi¢ni nklady spojeny s revitalizaci arealu dosahuiji hodnoty kolem 105 300 000 KC.

Kalkulace celkovych mési¢nich vynosl se skladaji z pfijmu za poskytnuté ubytovani a dale z
predpokladaného hodinového obsazeni sportovist v jednotlivych mésicich. Celkovy roéni zisk plynouci
z provozu areélu vychazi kolem hodnoty 6 700 000 KC. V provedené analyze je mozné vstupni
parametry opét upravovat v souvislosti s modelem provozu areélu. Viz ptiloha obsazenost arealu.

Varianta B mé& navrzenymi Upravami predpoklddanou Zivostnost 40 let. Varianta dochazi kladnych
hodnot kumulovaného cashflow v 16. roce, tedy nejdfive ze véech posuzovanych variant.

Viz pfilohovy list

B.7. Hodnoceni efektivity a udrZitelnosti zaméru

Vzhledem k tomu, Ze Varianta B opét pocitd s kompletni revitalizaci aredlu, nebude v pribéhu
sledovaného obdobi zapotiebi vétdich stavebnich zasahl. Naklady spojené s drobnymi Gpravami

objektl v pribéhu 20 - ti let jsou vycisleny na 1 353 000 K&.

Provozni naklady

Provozni néklady jsou kalkulovany od prvniho roku provozu aredlu. Vzhledem k planovanému
celoroénimu provozu areédlu je zjevné, ze velky podil zaujimaji ndklady spojené s provozem restaurace
a néklady vynalozené na zaméstnance aredlu. V neposledni fadé je potreba pocitat s proménlivou
polozkou, a to ndklady na energie.

Graf B2: Provozni néklady Varianta B

Provozninaklady VAR B
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Mzdové naklady
19%

Restaurace

Udrzba areélu ve.

68% sportovist, tklid

m Ostatni sluzby

Zdroj: vlastni zpracovani

Prosta doba navratnosti

Ekonomicky ukazatel prostd doba navratnosti definuje pocet let, které jsou potfeba k celkovému
pokryti investice neboli, kdy projekt dosahuje kladnych hodnot. V ptipadé Varianty B s vysokymi
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pocatecnimi néklady spojenymi s revitalizaci areédlu, dochazi k navratnosti mezi 15 a 16 rokem, kdy
budou pokryty a vyrovnani veskeré investi¢ni néklady.

Graf B3: Prostd doba navratnosti Varianta B

Prosta doba navratnosti
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Zdroj: vlastni zpracovani

Prosta doba navratnosti 16 let
Rentabilita investice 6%

Uréeni diskontni miry zavisi na aktualni ekonomické situaci, mife rizika investice. Pro variantu B je
uvazovéno s hodnotou 5% (v pfipadé pesimistického modelu by mohla byt uvazovéano i s vy$si sazbou).
Veskeré operace v kalkulacich probihaji ve stalych (redlnych) cenéch. Respektive se jedna o ceny, které
jsou urceny pro vybrany rok, tedy i napfiklad pro ceny spojené s provozem, i kdyz byly provedeny v

roce jiném.
Viz pfilohovy list

B.8. Analyza a fizeni rizik (citlivostni analyza)

Pfi pohledu na Variantu B byly definovany rizika spojené s celoro¢nim provozem areélu a zejména s
kompletni revitalizaci vSech objektl. Jedna se o rizika, kterd mohou byt zplsobena i vnéjsimi faktory v
takto ekonomicky nestabilni dobé.

Vyhodnoceni nize identifikovanych rizik bylo provedeno na zékladé téchto kritérit:

— Pravdépodobnost vyskytu rizika
— Intenzita dopadu rizika
— Mira rizika - soucin vyse uvedenych
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Tabulka B1: Analyza rizik Varianta B

prostredi

Pravdépo- Dopad Mira
Hlavni ¢lenéni rizik Konkrétni rizika dobnost rizika rizika Opatreni
ofl B pfiprava
,m acel, z2vysent 4 3 12 financniho planu
Urokovych sazeb .
po dobu projektu
Finan¢ni
rozdil mezi podrobné
planovavn){ml. @ 3 4 12 zpracovani
skute¢nymi N
. rozpoctu a PD
naklady
navyseni cen nakup materialu v
stavebnich 3 3 9 dostate¢ném
Ekonomické materiall predstihu
analyza trzni
Rlst cen energif 4 4 16 situace,
zasmluvnéni
vysoké mira aktivnejsi
y 1 2 2 propagace
konkurence .
projektu
Trzni
analyza trzniho
nedostate¢na 1 3 3 prostredi v
poptéavka dostate¢ném
predstihu
dostatecna
— analyza
nedodrzeni
2 Z k¢
pozadavki DOSS 3 6 pozadavkd,
konzultace s
A DOSS
Legislativni
vyuziti
pravnickych
smluvni podminky 3 2 6 sluzeb a
poradenskych
firem
Politicks vefejnopravni 5 5 4 analyza v.ztvahﬁ v
vztahy lokalité
Ekologicke kontaminace 1 3 3 podrobné analyza

v pfipravné fazi
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Hodnota Pravdépodobnost

1 Témér nemozna
2 Vyjimecné mozna
3 Bé&zné mozna

4 Pravdépodobna
5 Hranicici s jistotou
Hodnota Dopadu rizika

1 Témér neznatelny
2 Drobny

3 Vyznamny

4 Velmi vyznamny

5 Nepfijatelny
Hodnota Mira rizika

0-5 Nizké riziko

5-15 Stredni riziko
15-25 Vysoké riziko

B.9. Harmonogram zaméru

1. Vybudovat technickou a dopravni infrastrukturu, kterd umozni bezproblémovy provoz areélu.
IdedlIni je zahdjeni vykopovych praci ihned po sezéné, pokud bude vée pfipraveno, je redlné
mit pred sezénou nasledujiciho roku infrastrukturu pfipravenou. Pfipadné Ize rozdélit na 2.
etapy - Vychod, Zapad.

2. Po ukonceni kazdé sezény se vénovat rekonstrukci stavebnich objektd, rozsifovani nabidky
rekreacnich aktivit a sportovist. Prace naplénovat vzdy tak, aby byly vzdy pred zahajenim
sezény hotové. Je vyhodné sdruzovat prace — napt. vystavba souboru 5 chatek.

Dle moznosti financovani Ize prace/investice rozlozit dlouhého casového horizontu. Stejné tak je i
redlné aredl vybodovat v jedné viné pfi jeho zavreni na 2 sezény.
Pro Gcéely propoétu se uvazuje o kompletni vystavbé pred zahajenim provozul!

B.11 Navazné aktivity

- Zadani projektu na feseni dopravni a technické infrastruktury

- Zadani architektonické studie a nasledného projektu na fedeni jednotlivych soubori staveb, jmenovité
restaurace, novostavby chatek.

- Zadéni urbanistické studie a nésledného projektu na feSeni podoby cyklostezky a zkapacitnéni
parkovisté v Doubi.

- Jednani se statutdrnim méstem Karlovy Vary a méstem Loket a moznych lokalitdch pro umisténi
stanice na sdilend kola.

- Jednani s méstem Loket o moznosti zfizeni vodniho pfivozu mezi Loktem a rekreacnim aredlem.
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VARIANTA C

C.1. Struéné vyhodnoceni zaméru

Varianta C predstavuje variantu udrzovaci, kterd s vyrazné mensim mnozstvim investic¢nich prostredkd
umozni fungovani areédlu dalsich 20 let, poté bude areél na konci své fyzické i moralni Zivotnosti a bude
nutné ho znovu zdsadné revitalizovat. Névratnost varianty je pomalejsi, vzhledem knizsi kvalité
nabizenych sluzeb, areél se za dobu své Zivostnosti pravdépodobné nestihne jako investice navrétit.

C.2. Struény popis podstaty zaméru a jeho etap

Navrh fesi aredl maximalné Usporné, s minimem stavebnich zasah(. Preferuje docasnou konzervaci
objektl pred kompletni rekonstrukci/ndhradou. Navrh podporuje predevéim hromadnou rekreaci ve
formé tébord, ubytovani vodakid a obecné ubytovani vétsich skupin navstévniki. Svym zpisobem se
jednd o provozni, technickou a charakterovou kultivaci stavajiciho stavu.

C.3. Analyza trhu, odhad poptavky

Pro posouzeni budouciho vyuziti aredlu byly osloveny zejména mistni pfislusné sportovni spolky, které
nabizeji rlzné druhy sportovist — planované ve varianté C. Na zékladé osobni konzultace s
provozovateli podobnych volnocasovych areali byla vyhodnocena navstévnost aredlu i vzhledem k
ubytovacim kapacitdm a jednodennim navstévnikdm. Pomoci definovaného vyuziti arealu byl stanoven
odhad poptévky v dané lokalité a nasledné promitnut do celkové kalkulace.

Varianta C poskytujici pouze sezonni vyuziti aredlu bude vyznamné obsazena v pribéhu letnich mésicd,
naopak v zimnich mésicich nebude s navstévniky uvazovano.

Graf C1: Obsazenost v priibéhu roku Varianta C

Obsazenost v pribéhu roku VAR C
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Zdroj: vlastni zpracovani
Navstévnost aredlu vychézejici z provedeného prizkumu, uréuje nejvétsi vytizenost v letnim obdobi -

mésic ¢ervenec a srpen. Zejména obsazenost chatek bude ovlivnéna vyznamnymi periodami poptévky.
Naptfiklad letni prézdniny, které standartné navysuji poptavku po ubytovacich kapacitach.
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C.4. Management zaméru a fizeni lidskych zdroja

V rémci varianty C je uvazovano se sezonnim provozem arealu.

Samotna Udrzba a provoz bude vyZzadovat vyrazné personélni obsazeni. Zejména restauracni zafizeni
bude zaméstnavat nejvétsi podil lidi vzhledem k celému areélu. V obdobi letni sezony bude dochézet
az k trojndsobnému nérusti zaméstnancl. Alternativou provozu aredlu by mohl byt privatni
provozovatel restaurace. Avsak tento model by diverzifikoval provozni moznosti a zejména by se
propsal do celkovych vynosu.

C.5. Technické a technologické feseni zaméru

Varianta C je variantou udrzovaci s vyhradné sezénnim provozem, objekty budou rekonstruovany jen
v minimalni nutné mite zajistujici 20-ti lety provoz, poté bude aredl na konci své fyzické i moralni
zivotnosti a bude nutné ho znovu zésadné revitalizovat. V tom smyslu je varianta pomérné rizikova,
v soucasné dobé nejsme schopni presné stanovit miru degradace dfevostaveb, nyni zakrytych
oplasténim, tedy i investi¢ni néklady na jejich obnovu mohou byt vys$si nez odhadované. Predpoklada
se demontéz stavajici obalky budovy, kontrola a sanace nosné konstrukce, vyména rozvodd, instalaci
a sanitadrnich prvk{, nova stfedni krytina, opétovnd montdz a dvojity natér pobiti. Bude provedena
repase truhlafskych prvki. Sokl budov bude sanovén a oblozen, napt. volné lozenym kamenem. U
nékterych staveb bude nutné statické zajisténi objektu.

Technickd infrastruktura je podrobné popséna v bodu 0 03 této zpravy. Vyznamnou investici bude
vystavba nové splaskové, destové a vodovodni infrastruktury a nové osvétleni arealu. Technicka
infrastruktura je sdruzovana do spolecné trasy, kterd vede prednostné pod navrzenou dopravni
infrastrukturou. Je mozné uvazovat i o spole¢ném vedeni v kolektoru.

Dopravni infrastruktura je pojednéna v pfirodnim, mlatovém povrchu. Trasy uréené pro pojezd -
zésobovani, IZS, parkovéni budou provedené ve skladbé odpovidajici zatizeni, vyplivajici z intenzity
provozu.

Centrélni multifunkéni sportovni plocha je feSena jako kvalitné zatravnéné, vyrovnané, zpevnéné
prostranstvi.

C.6. Finanéni plan (v¢. zjednodusené analyzy nakladl a vynos() a analyza zaméru

Do finan¢niho planu automaticky vstupuji véechny predchozi parametry. Cilené se snazi posoudit
vynalozené néklady a potencidlni vynosy. Jednotlivé dil¢i ndklady na revitalizaci aredlu byly vycisleny
pomoci tfidniku JKSO. Provozni néaklady a vynosy jsou odhadnuty na zdkladé predpokléddané
obsazenosti a vytizenosti areélu.

Celkové investini nklady spojeny s revitalizaci arealu dosahuiji hodnoty kolem 69 200 000 KC.

Kalkulace celkovych mési¢nich vynosli se skladaji z pfijmu za poskytnuté ubytovani a déle z
predpokladaného hodinového obsazeni sportovist v jednotlivych mésicich. Celkovy roéni zisk plynouci
z provozu areélu vychazi kolem hodnoty 2 800 000 KC. V provedené analyze je mozné vstupni

parametry opét upravovat v souvislosti s modelem provozu areélu. Viz ptiloha obsazenost areéalu.

Varianta C m& navrzenymi Upravami zivostnost prodlouzeno na 20 let. Varianta dochézi kladnych
hodnot kumulovaného cashflow ve 25. roce, tedy az 5 let po vyprseni planované Zivostnosti areélu.
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Viz pfilohovy list

C.7. Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti zaméru

Vzhledem k tomu, Ze Varianta C pocitd pouze s ¢astecnou revitalizaci areédlu, bude ve sledovaném
obdobi zapotfebi vétsich stavebnich zasahl. V pribéhu 20 - ti let bude nezbytné brat v potaz dalSich
vyraznych investic, které jsou vycisleny na 7 937 000 K¢.

Provozni naklady

Provozni néklady jsou kalkulovény od prvniho roku provozu aredlu. Vzhledem k planovanému
sezonnimu provozu aredlu je zjevné, ze velky podil zaujimaji néklady spojené s provozem restaurace a
naklady vynaloZzené na zaméstnance areélu. V dlouhodobém horizontu budou se budou tyto naklady
Umérné navysovat vzhledem ke technickému stavu nedostatecné energetické efektivité a Uspornosti.
V neposledni fadé je potieba pocitat s proménlivou polozkou, a to naklady na energie.

Graf C2: Provozni néklady Varianta C

Provozninaklady VAR C
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Zdroj: vlastni zpracovani

Prosta doba navratnosti

Ekonomicky ukazatel prostd doba navratnosti definuje pocet let, které jsou potfeba k celkovému
pokryti investice neboli, kdy projekt dosahuje kladnych hodnot. V pfipadé varianty C s se nejednd o
vyrazné pocatecni naklady spojené s revitalizaci aredlu, avSak v pribéhu sledovaného obdobi Ize
ocekévat vysoké nédklady na stavebni Gpravy. K ndvratnosti dojde mezi 24 a 25 rokem, kdy budou
pokryty a vyrovnani veskeré investi¢ni néklady.
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Graf C3: Prostd doba névratnosti Varianta C
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Prosta doba navratnosti 25 let
Rentabilita investice 4%

Urceni diskontni miry zavisi na aktuélni ekonomické situaci, mire rizika investice. Pro variantu C je
uvazovéno s hodnotou 4% (v pfipadé pesimistického modelu by mohla byt uvazovéano i s vy$si sazbou).
Veskeré operace v kalkulacich probihaji ve stalych (redlnych) cenach. Respektive se jedna o ceny, které
jsou urceny pro vybrany rok, tedy i napfiklad pro ceny spojené s provozem, i kdyz byly provedeny v
roce jiném.

C.8. Analyza a fizenf rizik (citlivostni analyza)

Pfi pohledu na Variantu C byly definovany rizika spojené pouze s caste¢nou revitalizaci objektd.
Jednotlivé stavebni objekty a jejich konstrukce mohou dosahovat své Zivotnosti jiz v uplynuti 20 - ti
letého horizontu. Déle se jedna se o rizika, kterd mohou byt zplsobena i vnéjsimi faktory v takto
ekonomicky nestabilni dobé.

Vyhodnoceni nize identifikovanych rizik bylo provedeno na zékladé téchto kritérit:

— Pravdépodobnost vyskytu rizika
— Intenzita dopadu rizika
— Mira rizika - soucin vyse uvedenych
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Tabulka C1: Analyza rizik Varianta C

Pravdépo- | Dopad Mira
Hlavni Elenéni rizik Konkrétni rizika dobnost rizika rizika Opatreni

priprava
4 3 12 financniho planu
po dobu projektu

inflace, zvyseni
Urokovych sazeb

Financni

rozdil mezi

l[dnovanymi a podrobné
P v y . 4 4 16 zpracovani
skutecnymi N
. rozpoctu a PD
néaklady
navyseni cen nakup materialu
stavebnich 3 3 9 v dostate¢ném
L materiald fedstihu
Ekonomické P
analyza trzni
Rlst cen energif 4 3 12 situace,

zasmluvnéni

- aktivnéjsi
vysoké mira
konkurence 1 2 2 propagace
projektu
Trzni
analyza trzniho
nedostatecna 3 3 9 prostredi v
poptéavka dostate¢ném
predstihu
dostatecna
analyza
nedodrzeni
2 z ké
pozadavki DOSS 3 6 pozadavkd,
konzultace s
DOSS
Legislativni
vyuziti
, pravnickych
nglr::/:ll 3 2 6 sluzeb a
P y poradenskych
firem
Politické vefejnopravni 9 5 4 analyza vztah( v
vztahy lokalité
kontaminace podrobna
Ekologické 1 3 3 analyza v

prostredi

pripravné fazi
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Hodnota Pravdépodobnost

1 Témér nemozna
2 Vyjimecné mozna
3 Bé&zné mozna

4 Pravdépodobna
5 Hranicici s jistotou
Hodnota Dopadu rizika

1 Témér neznatelny
2 Drobny

3 Vyznamny

4 Velmi vyznamny
5 Nepfijatelny
Hodnota Mira rizika

0-5 Nizké riziko

5-15 Stredni riziko
15-25 Vysoké riziko

C.9. Harmonogram zaméru

1. Vybudovat technickou a dopravni infrastrukturu, kterd umozni bezproblémovy provoz areélu.
IdedlIni je zahdjeni vykopovych praci ihned po sezéné, pokud bude vée pfipraveno, je redlné
mit pred sezénou nasledujiciho roku infrastrukturu pfipravenou. Pfipadné Ize rozdélit na 2.
etapy - Vychod, Zapad.

2. Po ukonceni kazdé sezény se vénovat rekonstrukci stavebnich objektd, rozsitovani nabidky
rekreacnich aktivit a sportovist. Prace naplénovat vzdy tak, aby byly vzdy pred zahajenim
sezény hotové. Je vyhodné sdruzovat prace — napt. rekonstrukce souboru 5 chatek.

Dle moznosti financovani Ize prace/investice rozlozit dlouhého casového horizontu. Stejné tak je i
redlné aredl vybodovat v jedné viné pfi jeho zavreni na 2 sezény.
Pro Géely propoctu se uvazuje o kompletni vystavbé pred zahajenim provozu!

C.12 Navazné aktivity

- Zadani projektu na feseni dopravni a technické infrastruktury

- Zadani projektu na feseni jednotlivych souborl staveb, Ize pojmout i pouze jako ,udrzovaci prace”
bez nutnosti projektu. Pravdépodobné vyplyne nutnost vypracovéni statickych posudkd o moznosti
napravy nékterych objektd.

- Zadéni urbanistické studie a nasledného projektu na feSeni podoby cyklostezky a zkapacitnéni
parkovisté v Doubi.

- Jednani se statutdrnim méstem Karlovy Vary a méstem Loket a moznych lokalitdch pro umisténi
stanice na sdilend kola.

- Jednani s méstem Loket o moznosti zfizeni vodniho pfivozu mezi Loktem a rekreacnim aredlem.
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FINANCNI MODEL - VARIANTA A

0 1 2 3 4 5 [ 7 8 9 10 " 12 13 14 15 16 17 18 1

ERRIN
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|vydaje na udrzbu 68 972 K: 68 972 K: 68 972 K 68 972 K: 68 972 K: 68 972 K 68 972 K: 68 972 K¢ 68 972 K 68 972 K: 68 972 K: 68 972 K 68 972 K: 68 972 K: 68 972 K 68 972 K: 68 972 K¢ 68 972 K: 68
CF -110 351 144 K& 5029 117 Kq 5029 117 K 5029 117 K. 5029 117 Kq 5029 117 K 5029 117 K 5029 117 Kq 5029 117 K 5029 117 K. 5029 117 K« 5029 117 K 5029 117 K 5029 117 Kq 5029 117 K 5029 117 K: 5029 117 K 5029 117 K« 5029 117 K 5029
|CF Kumulované -110 351 144 K& [-105 322 DZ7K: 100 292 910 K& |-95 263 792 KE |-90 234 675 KE |-85 205 558 K& |-80 176 440 K& |-75 147 323 KE |-70 118 206 KE |- 65 089 089 KE |-60 059 971 K& |-55 030 854 KE |-50 001 737 KE |-44 972 619 KE |-39 943 502 K. —3A9M385K: 9 885 267 KE |-24 856 150 KE |-19 827 033 KE |
FINANCNI MODEL - VARIANTA B

Rok ['] 1 2 3 4 5 [ 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 1
investice 105 318 386 K&

prijmy 13336593 13336593 Ke [ 13336593 13336593 13336593 Ke [ 13336593 Ke [ 13336 593 13336593 13336593 13336593 13336593 Ke [ 13336593 Ke [ 13336 593 13336593 13336593 Ke | 13336593 13336593 13336593 Ke | 13336
|vydaje za provoz 6 583 920 6583920 KE | 6583 920 6583 920 6583920 KE |6 583 920 Kq 6583 920 6583 920KE | 6583 920 6583 920 6583920 Ke | 6583 920 K. 6583 920 6583 920 6583 920 K: 6 583 920 6583 920 6583
|vydaje na udrzbu 67 623 KE | 67 623 K& 67 623 67 623 67 623 K& 67 623 KE | 67 623 KE | 67 623 KE | 67 623 67 623 K& 67 623 K& 67 623 KE | 67 623 KE | 67 623 K& 67 623 KE | 67 623 67
CF -105 318 386 K& 6 685 050 6685050 K | 6685050 6 685 050 6 685 050 K. 6 685 050 6 685 050 6685 050 KE |_6 685 050 6685050 K& | 6 685 050 K 6 685 050 6 685 050 6685 050 KE |_6 685 050 6 685 050 6685
[CFRumulovane 705 318 386 K |98 633 336 KC |91 948 286 K& | -85 263 237 K& | 78 578 187 KC | 71893 138 KC |65 208 08B K& | 58 523 038 K [ 51837 989 K& |45 152939 KC | 38 467 890K | 31782 840 KE | 25097 790 K& | 18 412 741 K | 11727 691 K& |- 5 042 641 KE | 1642408 KE | 8327 458 K | 15 012507 Ke | 21697
FINANCNI MODEL - VARIANTA C

Rok 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 1
investice 69 241 425 K&

prijmy 8874 460 8874 460 K: 8874 460 K. 8874 460 8874 460 8874 460 K: 8874 460 8874 460 8874 460 K. 8874 460 8874 460 8874 460 K. 8874 460 8874 460 8874 460 K: 8874 460 8874 460 8874 460 K: 8874
oy prover 578 Ta0ke | 578 Ta0Ke | 5a7T60Ke | 5676 160K | Se7m T60ke| o7 Te0Re | 5 e76 1aoke | 5ersauke | 5ersiake | 5676 160Re | Se7s tavke| Se7aTenke | Se7s 1a0ke | 5ers a0ke | 5676 160Ke | Se7s Ta0Ke | 567 Teoke [ 5 e78 iaoke | 5er
[vydaje na Gdrzbu 396864 396 864 K 396 864 K 396864 396 864 396 864 K 396864 396 864 396 864 K 396864 396 864 396 864 K 396864 396 864 396 864 K 396864 396 864 396 864 K 396
CH - 69241425 K& 2799 437 2799 437 K: 2799 437 K 2799437 2799437 2799 437 K 2799437 2799437 2799 437 Kt 2799437 2799437 2799 437 K 2799437 2799437 2799 437 K 2799 437 2799437 2799 437 K

CF Kumulované - 69241 425Ke |- 66 441989 - 63642552 Ke [-60843 116 Ke [-58 043 679 -55 244 243 -52 444 806 K& [-49 645 370 -46 845 933 - 44046 497 Ke [-41 247 060 -38 447 624 -35 648 187 Ké [-32848 751 -30 049 314 -27 249 878 K& [-24 450 441 -21 651 005 -18 851 568 K.

Prosta doba navratnosti 25 let.
Rentabilita investice




2 20 21 22 23 24 %5 23 77 28 25 30 31 32 33 34 35 36 37 38

865 KE | 10 006 665 KE | 10 006 665 K& | 10 006 665 K& | 10 006 665 K& | 10 006 665 K& | 10 006 665 KE | 10 006 865 KE | 10 006 665 K& | 10 006 665 KE | 10 006 665 KE | 10 006 665 K& | 10006 665 KE | 10 008 665 KE | 10 006 665 KE | 10006 665 K& | 10 006 665 K& | 10 006 665 KE | 10006 665 K | 10 006 665 K&

576K | 4908576 Ke | 4908576 Ke | 4908576 Ke | 4908576 Ke | 4908576 Ke | 4908576 Ke | 4908576 Ke | 4908576 Ke | 4908576 Ke | 4908576 Ke | 4908576 Ke | A4908576KE | 4908576KE | A4908576Ke| 4908576Ke| 4908576Ke | 4908576 Ke| 4908576KE | 4908576 Ke

972K 48972 K 68972 K; 68972 K: 48972 K 88972 K; 68972 K: 68972 K: 68972 K; - K - K — K - K — K

T7KE| 5029 117KE | 5009 117Ke | 5029 117KE | 5029117 KE| 5029 117KE | 5029 117KE | 5029 117KE | 5029117 KE| 5098089 KE | 5098089KE | 5098089KE | 5098089KE | 5098089Ke| 5098089 KE | 5098089KE | 5098089KE | 5098089 KE | 5098089 KE | 5098089 KE

976 K |- 9768 798 K |- 4739 681 Ki 289436 KE | 5318 554 KE | 10347 671 KE | 15 376 788 K& | 20 405 905 KE | 25 435 023 K& | 30533 112 KE | 35 631 201 KE | 40 729 290 KE | 45627 379 KE | 50925 468 KE | 56023557 K& | 61121 646KE | 66219 735Ke | 71317824KE | 76415913KE | 81514002 Ke

2 20 21 22 23 24 25 26 27 28 25 30 31 32 33 31 35 36 37 38

593KE | 13336 593 KC | 13336 593 KE | 13 336 593 KE | 13336593 KE | 13336 593 KE | 13 336 593 KE | 13 336 593 KE | 13 336 593 KE | 13 336 593 KE | 13 336593 KE | 13336 593 KE | 13336593 73336593 KE | 13336593 73336593 KE | 13336593 73336593 KE | 13336593 73336 593 K |
6583920 Ke | 6583920 6583920 8583920 KE | 6583 920KC | 6583 920KE | 6583 920KC | 6583 920KE | 6563 920KE | 6583 920 6583920Ke | 6583920 6583 920KE | 6583 920K | 6583 920K | 6583920KE | 6583 920K | 6583 920KE | 6583 920KE

67623 KE 67623 67623 67 623KE 67623 67623 67623Ke| 67623 67623 67623 Ke | 67623 7623 KE | 67623 67623 Ke | 67623 67623 Ke | 67623 67623K¢ |

€ 685050 K& | 6685050 6685050 8685050 KE | 6685050 6685050 € 685050 K& | 6685050 6685 050 € 685050 6685050 € 685050 6685050 €685 050 6685050 €685 050 6685050 € 685050

557 K¢ | 28 382 607 K& | 35 067 656 K& | 41752 706 K& | 48 437 755 K& | 55 122 805 K& | 61807 855 K | 68 492 904 Ke | 75 177 954 K& | 81863 004 K& | 88 548 053 Ke | 95 233 103 K | 101918 152 KE | 108 603 202 K& | 115 288 252 Ké | 121973 301 KE | 128 658 351 K& | 135 343 400 KE | 142028 450 K¢ | 148713 500 Ke

7 20 21 22 23 24 %5 26 27 28 2 30 31 32 33 31 35 36 37 38

460 8874460 KE | 8874 460KE | 8874460 8874 460 8874 460 KE | 8874460 8874 460 8874 460 KE | 8874460 8874460 8874460 KE | 8674 460 8874460 KE | 8674 460 8874460 KE | 8674 460 8874460 KE | 8674 460 5874 460 KE |

60 5678 160K | 5678 160Kz | 5678 160 5678 160 5678 160KE | 5678160 5678160 5678 160KE | 5678160 5678160 5678 160K | 5678160 5678 160K | 5678160 5678 160K | 5678160 5678 160K | 5678160 56768 160

864 396 864 K. 396864 K: 396864 396864 396864 K: 396864 396864 396864 K. 396 864 396864 396 864 K. 396864 396 864 K 396 864 396 864 K. 396 864 396 864 K. 396 864 396864

437 2799437 Ke | 2799437 Ke | 2799437 2799437 2799437 Ke | 2799437 2799437 2799437 Ke | 2799437 2799437 2799437 Ke | 2799437 2799437 Ke | 2799437 2799437 Ke| 2799437Ke| 2799437 Ke| 2799437 2799437

132 KE |13 252 695 K& |-10 453 259 K& |- 7 653 822 KE |- 4 854 386 Ke |- 2054 949 Kq 744487 3543924 6343360Ke | 9142797 KE | 11942234 KE | 14741 670Ke | 17541107 20340543 Ke | 23139980 25939416 Ke | 28738 853K | 31538289 Ke | 34337726 37137162







