AQUAPARK Olomouc – důvodová zpráva

1.Úvod  
V souladu s Usnesením ze 7. zasedání Zastupitelstva města Olomouce ze dne 12.10.2007 byla dne 24.10.2007 uzavřena Akcionářská dohoda mezi zástupci společnosti TECPROM a.s. a zástupci statutárního města Olomouc (dále jen SmOl) o „Založení projektové společnosti AQUAPARK OLOMOUC, a.s.“, a následně poté byla podepsána dne 30.11.2007 Koncesní smlouva o “Zajištění financování, výstavby a provozu Aquaparku Olomouc formou partnerství veřejného a soukromého sektoru” mezi zástupci společnosti AQUAPARK OLOMOUC, a.s. a zástupci SmOl.

Všechny formální akty byly řádně splněny, přičemž společnost AQUAPARK OLOMOUC, a.s. byla dne 26.11.2007 zapsána do OR vedeného Krajským soudem Ostravě,oddíl B,vložka 3425.
Neprodleně s tím byly zahájeny přípravné práce směřující k zpracování potřebné dokumentace a zahájení samotné výstavby.

Vývoj vybavení doplňujícími funkcemi  - zdůvodnění změny stavby

Na základě posouzení společnosti Consulting Sport  CZ s.r.o. Praha byl v letech 2003 - 2004 zpracován návrh zadání pro objekt olomouckého aquaparku.

Architektonický atelier AA HETA Praha zpracoval v roce 2004 studii a následně dokumentaci pro územní řízení.

Vzhledem k tomu, že záměr vybudovat a provozovat aquapark v Olomouci vznikl již v roce 2004, zástupci společnosti AQUAPARK OLOMOUC, a.s. znovu posoudili současnou situaci v nabídce volnočasových aktivit v Olomouci a blízkém okolí. Za období přípravy a časově náročného výběrového řízení vznikla na Olomoucku řada aktivit, které byly navrženy jako doplňující provozy do aquaparku z důvodu nenasycené poptávky občanů. Současná situace zahájení stavby umožňuje reagovat na tyto nové skutečnosti a zároveň vyjít vstříc některým v minulosti konstatovaným limitům původního řešení aquaparku, zejména z hlediska zvýšení kapacity zařízení pro aktivity pod širým nebem v letním období. 

Původní návrh obsahoval doplňující aktivity k hlavní náplni komplexu.
V hlavním objektu aquaparku byly doplňující  aktivity  umístěny do třetího NP, kde navazovaly na saunu a prostory pro beauty. Sportovní aktivity měly dle dr. Mikysky doplňovat hlavní náplň objektu. V propojení s vodními atrakcemi se předpokládal finanční přínos k  provozu celého komplexu. Jednalo se o aktivity, které v té době v Olomouci na slušné  kvalitativní úrovni chyběly - spinning v kombinaci s fitness apod. 

V současné době aktivity tohoto typu jsou v Olomouci již dostatečně rozšířené. Vzhledem k tomu, že koncesionář uvažoval o pronajímaní těchto aktivit, ztrácí se i marketingová a ekonomická vazba na vlastní aquapark. 

Navržené úpravy v objektu reagují na tuto situaci. Do prostoru pro výše uvedené aktivity se přesouvá sauna se zázemím, která je doplněná o možnost využít část přilehlé terasy pro venkovní odpočinek s celoročním whirlpoolem.

Na úrovni třetího patra se vytváří  možnost posezení s občerstvením a výhledem do hlavní bazénové haly pro doprovod návštěvníků objektu. Občerstvení slouží také návštěvníkům sauny a dále návštěvníkům bazénové haly, kteří mají možnost dalšího  přístupu nově navrženým schodištěm z hlavního bazénového podlaží. Na uvolněných plochách budou k dispozici lehátka, příp. bude  v budoucnosti možné využít tuto plochu k dalším aktivitám.

Dle návrhu se do původního prostoru sauny, beauty a spinningu  přemisťuje technologie ze čtvrtého podlaží, které se ruší.

V přízemí objektu zůstává navržená restaurace (doplněná do objektu při zpracování DSP), JUNGLELAND pro děti a prostor pro malý obchod. Pro dětské rauty bude možno využít část restauračních prostor.

Součástí schváleného zadání bylo umístění dalších sportovních aktivit do objektu aquaparku.

Ve venkovním prostoru to byla hřiště pro beach volejbal umístěná v důsledku omezeného místa na vysutou terasu nad parkovištěm. Toto řešení bylo při zpracování následujícího stupně dokumentace z  důvodů finanční náročnosti opuštěno a ve venkovním prostoru zůstaly, mimo vodních  ploch  s atrakcemi,  jen prostory pro  lanové aktivity, plochy pro ležení a prostor pro občerstvení. Zvětšení ploch pro ležení o cca 5 tisíc metrů čtverečních přináší zvýšení komfortu pro návštěvníky v letních měsících. Pokud bude možné přesunout lanové aktivity na nově získanou plochu, uvolní se prostor pro doplnění dalšího bazénu o rozloze vodní plochy cca 500 metrů čtverečních.

Úspory vzniklé zmenšením kubatury objektu a vypuštěním části vybavení doplňujících aktivit budou, dle odsouhlaseného návrhu, přesunuty do zvýšení atraktivnosti vybavení aquaparku (optické efekty v tobogánech, prosvětlení bazénů, doplnění atrakcí apod.). Další část prostředků bude směřována do dalšího zvýšení bezpečnosti atrakcí (spacebowl). Uvolněné finanční prostředky lze použít i na úpravy venkovních ploch. Schválení vyúčtování provádí koncesionář (AQUAPARK OLOMOUC, a.s.) i zadavatel (statutární město Olomouc).

Z tohoto důvodu byla znovu ze strany koncesionáře posouzena náplň doplňujících aktivit projektu Aquapark Olomouc, a zároveň byl požádán o odborné stanovisko i proděkan pro rozvoj a vnější vztahy Fakulty tělesné kultury Univerzity Palackého v Olomouci Mgr. Radim Šlachta, Ph.D. (viz. příloha č. 5 důvodové zprávy).
Zástupci společnosti AQUAPARK OLOMOUC, a.s. došli k názoru, že nárůst množství původně nedostatkových aktivit v Olomouci by měl negativní dopad do ekonomiky doprovodných aktivit aquaparku. Po vyhodnocení byl posílen názor, že je vhodnější soustředit se na aktivity bezprostředně související s aquaparkem jako takovým ve vnitřním i venkovním provozu (stavební úpravy viz. Tabulková příloha č. 4). 

Koncesionář, společnost AQUAPARK OLOMOUC, a.s., na základě postupu popsaného v koncesní smlouvě požádal SmOl, jakožto zadavatele, o souhlas s návrhem na modernizaci projektu Aquapark Olomouc.

Se základními principy uvedeného návrhu zapracovanými do návrhu Dodatku č. 1 Koncesní smlouvy byla seznámena Rada města Olomouce (dále jen „RMO“) na svém zasedání dne 29.1.2008 a 22.4.2004, která dále doporučila   Zastupitelstvu města Olomouce (dále jen „ZMO“) schválit uzavření zmiňovaného dodatku.
2. Modernizace zařízení Aquapark Olomouc

Účelem navrhovaných změn je posílit celkovou koncepci aquaparku jako vodního centra celoročních volnočasových aktivit pro širokou veřejnost a především upřednostnit:

a) nabídku moderních vodních atrakcí (např. superbowl, tobogány, aj.), vodních relaxačních zařízení (např. whirpooly, podvodní masážní stolice, aj.),

b) rozšíření venkovních relaxačních ploch (např. terasa 3.NP, travnaté plochy, volejbalové hřiště, lanové zábavní atrakce, aj.) včetně přípravy pro budoucí 25 m plavecký bazén,

c) zatraktivnění jednotlivých prvků náplně aquaparku,

d) v souladu s aktuálními zkušenostmi v oblasti provozu bezpečnější úpravu atrakcí a doplnění bezpečnostních prvků,

e)    a posílit ekonomicky výhodnější venkovní bazénovou část před provozem typu fitness, který je již plnohodnotně zastoupen v mnoha jiných zařízeních v rámci celé Olomouce.   
Popis Modernizace a zatraktivnění Zařízení

2.1    Úpravy hlavního objektu 

a) Koncesionář navrhuje změnu 3.NP a střešní nástavby (4.NP), kde prostory pro fitness a spinning budou nahrazeny relaxační zónou na terase 3.NP a prostory pro technologie a strojovny přemístěnými ze 4.NP. 

b) Ve 3.NP vzniká prostorná terasa přístupná z bazénové haly s odpočinkovými plochami a občerstvením, VIP sauna (suchá i parní) s ochlazovacími sprchami místo ochlazovacího bazénku (hygienicky vhodnější řešení), s vnitřní i venkovní terasou a venkovním whirlpoolem, galerie pro „ suché“ návštěvníky s výhledem na bazén a atrakce. Kapacita  nově navržené galerie je cca  60 osob.

c) Do části 3.NP bude umístěna strojovna TZB přesunutá ze zrušeného 4.NP.

d) Ve 2.NP bude upraven tvar bazénů a rozšířena nově osvětlená vodní plocha. Budou upraveny (případně zaměněny) některé atrakce z důvodu zatraktivnění a bezpečnějšího provozu. V souvislosti se změnou terasy ve 3.NP se změní  nástup na tuto terasu z úrovně 2.NP.

e) Atrakce Spacebowl bude na základě nových zkušeností zahraničního dodavatele  upravena. Nástup do atrakce je přesunut do nejvyššího podlaží a vybaven kontrolou vstupu včetně kamer.

f) Úprava atrakce přinese zvýšení adrenalinového zážitku i zvýšení bezpečnosti.

g) Vnitřní tobogán, v délce 123,3 m, bude zatraktivněn vložením úseku s efektem denního světla a Streepefektu  a přípravou pro možné budoucí doplnění atrakcí Cinema.

h) V souvislosti se zrušením sekcí fitness a spinningu (3.NP) bude bazén Aquagym s ergometry nahrazen bazénem s masážní lavicí, která prostřednictvím systému vzduchových trysek nabízí návštěvníkům kvalitní relaxaci.

i) V 1.NP dojde k prostorovým úpravám na základě znalostí konkrétního dodavatele technologie společnosti Atzwanger.

j) Součástí 1.NP zůstávají  – jungleland a restaurace. Pro jungleland party bude možno využít i prostor restaurace.

2.2     Úpravy venkovních bazénů a souvisejících objektů a prostor

a) Je navrženo zatraktivnění tvaru otevřeného tobogánu u venkovního bazénu a zároveň odstranění jednostrannosti otáček. Pro děti bude doplněn prvek kbelíkové sprchy. Venkovní bazény budou nově osvětleny podvodními světelnými zdroji.

b) Na základě analýzy provozu aquaparků v Česku za poslední období Koncesionář očekává vyšší návštěvnost zařízení během letního období. Z toho důvodu se navrhuje rozšíření letních šaten pro návštěvníky, zvětšení travnatých ploch pro ležení a posouzení dalšího zatraktivnění letního provozu do budoucna.

c) Areál Aquaparku se navrhuje rozšířit na jihozápadní straně asi o plochu cca 5300 m2, kterou je v současné době možno využít jako travnatou plochu pro ležení. Toto rozšíření významně zkvalitní prostředí pro návštěvníky letních bazénů.

d) V souvislosti s plánovaným rozšířením pozemku se předpokládá doplnění hygienického zázemí.

e) Výhledově bude možno v areálu  realizovat další bazén o rozměrech cca 25x20 m.

2.3.    Technicko-ekonomické podmínky

a) Navrhovanými změnami stavby budou dodrženy obecně technické podmínky na výstavbu, standardy stávající kvality a vybavení a budou zlepšeny užitné vlastností díla oproti původnímu řešení. 

b) Nový oceněný výkaz výměr zpracovaný dle RPD bude porovnáván s původním oceněným výkazem výměr u stavebních objektů po oddílech, u provozních souborů po technologických provozních souborech a u instalací TZB po jednotlivých ucelených celcích, přičemž nesmí být celková souhrnná cena stavby vyšší než cena nabídková a dle dohody v dodatku č.1 ke Koncesní  smlouvě dojde k řádnému vypořádání.
c) Navrhované změny stavby budou vyčísleny a bilance nákladů bude předložena zadavateli k rozhodnutí o jejich použití.
d) Jednotlivé dílčí stavební úpravy, které vzniknou v průběhu zpracování realizační a výrobní dokumentace, případně při provádění stavby, a které nebudou mít dopad do kvality a ceny díla, budou odsouhlaseny pověřeným zástupcem společnosti AQUAPARK OLOMOUC, a.s. (Koncesionářem) po předchozím vyjádření zástupce Zadavatele, TDI a Generálního projektanta. Generální projektant bude garantovat dodržení obecně technických podmínek na výstavbu, standardu kvality, vybavení a nezhoršení užitných vlastností díla oproti původnímu řešení. Nezávislý inspektor bude garantovat dodržování ustanovení Koncesní smlouvy.

e) Změny, které budou mít vliv na již schválený architektonický návrh Stavby, budou odsouhlaseny obdobně.

f) Veškeré změny uvedené v čl. 2 tohoto dodatku budou zapracovány do podoby aktualizovaných příloh Koncesní smlouvy. Smluvní strany se zavazují obsah těchto aktualizovaných příloh projednat a odsouhlasit nejpozději do 14-ti dnů od podpisu tohoto dodatku. 

g) ,Navržené změny nebudou mít negativní dopad do uvažované ekonomiky aquaparku a nevyžadují tudíž navýšení Služebného. 
h) Navržené změny nemají negativní dopad do smluvního závazku vyplývajícího z Koncesní smlouvy, tj. zprovoznit Aquapark Olomouc do 20 měsíců od podpisu smlouvy.
3.  Právní náležitosti
3.1.  Úprava Koncesní smlouvy 

Na základě úprav stavby a vybavení aquaparku uvedených v čl.2 důvodové zprávy bude upravena  koncesní smlouva dodatkem č.1 (viz. příloha č.1 důvodové zprávy) a následně budou  ve znění těchto změn upraveny přílohy koncesní smlouvy.
Den plánovaného otevření aquaparku se upravuje na den 31.5.2009 v souladu s podanou nabídkou, kde je uvedena lhůta výstavby 20 měsíců k datu podpisu Koncesní smlouvy tj.       k 30.11.2008
3.2.   Úprava Stanov společnosti AQUAPARK OLOMOUC, a.s.

Dochází k doplnění předmětu podnikání podle skutečné potřeby s tím, že po provedení této změny bude dořešeno vydání nových živnostenských listů a jejich zápis do obchodního rejstříku.

Dále je navrhována tzv. denominace akcií, tj. při stejném základním kapitálu vydání jiných nominálních hodnot akcií, jak je tento návrh podrobněji vysvětlen níže.
3.3.    Úprava Akcionářské dohody z důvodu odstranění formálních nedostatků

a)    Jedná se o formální úpravy Akcionářské dohody ve vazbě na text Stanov, které nemají dopad do věcné stránky problematiky

b)    Další změnou je změna jmenovité hodnoty dosud nevydaných akcií společnosti AQUAPARK OLOMOUC, a.s. v souladu se skutečnou potřebou vydání akcií tak, aby byl vydán rozumný počet akcií. Toto řešení značně zjednodušuje technicky obtížnou budoucí emisi akcií a budoucí nakládání s akciemi (snížení vysokého počtu jednotlivých kusů akcií – původně cca 20 tis. kusů na 230 ks).Nedochází ke změně Základního kapitálu společnosti.
3.4.   Delegace zástupce Statutárního města na valnou hromadu

Vzhledem k potřebě svolat valnou hromadu, jednak k provedení shora uvedených změn stanov, jednak ke schválení řádné účetní závěrky společnosti, jakož i projednání ostatních navržených bodů programu valné hromady, je třeba dle zákona o obcích delegovat zástupce SmOl na valnou hromadu – dle § 84 je zastupitelstvu vyhrazeno delegovat zástupce obce na valnou hromadu obchodních společností, v nichž má obec majetkovou účast.
3.5.  Změna v obsazení představenstva společnosti

 Změna v představenstvu bude dle stanov provedena dozorčí radou společnosti AQUAPARK OLOMOUC, a.s., avšak dle § 84 odst.2 zákona o obcích je zastupitelstvu vyhrazeno navrhovat zástupce obce do ostatních orgánů obchodních společností, v nichž má obec majetkovou účast, a navrhovat jejich odvolání. S ohledem na toto zákonné ustanovení je třeba, aby zastupitelstvo navrhlo odvolání člena představenstva Martina Novotného a zvolení nového člena představenstva JUDr. Martina Majora, když důvodem pro tuto změnu je z hlediska kompetencí věcně správnější jmenování investičního náměstka primátora členem tohoto orgánu pro období realizace investiční výstavby objektu aquaparku, a zároveň zohlednění působení primátora v pozici zadavatele, tedy primárně v kontrolní funkci vůči projektu.
4.     Závěr 
a) Postup schválení změn vychází z ustanovení Koncesní smlouvy

b) Navržené změny Stavby aquaparku reagují na současnou vybavenost  Olomouce a blízkého okolí sportovními a relaxačními aktivitami. Úspory vzniklé snížením objektu a vypuštěním některých sekcí nesouvisejících s provozem aquaparku se navrhují použít pro zatraktivnění nabídky služeb a rozšíření možností a podmínek letního provozu, přičemž budou řádně vypořádány.
c) Navržené úpravy nemají negativní dopad do ekonomiky výstavby a následného provozování aquaparku, případné úspory budou využity pro další rozvoj aquaparku. Zároveň tyto změny nezpůsobují posun termínu otevření aquaparku. 

d) Schválení navržených změn vyvolává nutnost úpravy příloh Koncesní smlouvy. Tyto upravené přílohy budou zpracovány a odsouhlaseny smluvními stranami bez zbytečného odkladu po schválení ze strany ZMO. 
e) Navrhované právní úpravy dokumentů směřují k zvýšení funkčnosti společnosti AQUAPARK OLOMOUC, a.s.

f) Delegace na valnou hromadu a návrhy na odvolání a jmenování zástupce obce v orgánech společnosti vychází ze zákona obcích.
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