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Důvodová zpráva

1. Úvod - stručná rekapitulace postupu přípravy investice 

Platný územní plán Olomouce z roku 1998 v rámci bilance stavu sportovně rekreačních ploch vyhodnotil nedostatek krytých a otevřených bazénů jako nepříznivý faktor pro rozvoj rekreace obyvatel a turistického ruchu města. Rada města Olomouce se ve svém programovém prohlášení na začátku volebního období v listopadu 2002 zavázala vytvořit podmínky pro výstavbu aquaparku ve vhodné lokalitě.  Výstavbou nového aquacentra bude občanům Olomouce nabídnutá kvalitní možnost rekreačního vyžití v oblasti vodních sportů. Předpokládá se, že Olomoucký aquapark bude vyhledávanou atrakcí, která přiláká  návštěvníky z celého regionu. 

Na základě požadavku rady města Olomouce zpracoval odbor koncepce a rozvoje širší okruh možných lokalit pro výstavbu aquaparku v Olomouci a jeho bezprostředním okolí a dne 16.9.2003 předložil RMO stručné hodnocení 13 - ti lokalit. Optimální velikost aquaparku pro olomouckou aglomeraci byla projednána dne 19.11.2003 s pracovní skupinou tvořenou členy RMO za přítomnosti konzultantů firmy Consulting Sport CZ s. r. o. Širší okruh 13 –ti možných lokalit pro výstavbu aquaparku byl následně zredukován vzhledem k jejich technickým možnostem a časovému horizontu výstavby na pět, které se podrobněji prověřovaly z  hlediska  infrastruktury, majetkoprávních vztahů a urbanistické struktury města. Pracovní skupina ustanovená RMO se shodla, že lokality „Pod Vlachovým“ a „Pražská – východ“ se pro investici aquaparku jeví jako nejvhodnější, zejména z hlediska ÚPnSÚ, výhodnosti dle urbanistické struktury města a rovněž z hlediska jednoduchých majetkoprávních vztahů. Z výše uvedených důvodů se rozhodla prověřit zadaný objem investice v lokalitách „Pod Vlachovým“ a „Pražská – východ“, dle ÚPnSÚ plochy zastavitelné. Na tyto dvě lokality byly zpracovány prověřovací objemové studie včetně řešení technické a dopravní infrastruktury a ekonomického propočtu. Práce na objemových studiích byly dokončeny počátkem roku 2004 a výsledky předloženy do RMO dne 13.1.2004. RMO doporučila pro další podrobnější přípravu lokalitu „Pod Vlachovým“.
Jednotlivé kroky dosavadního postupu přípravy investice

V rámci posuzování pak pracovní skupina RMO ve spolupráci s konzultační firmou Consulting Sport CZ  s.r.o. po pečlivém prostudování a zhodnocení variantních řešení doporučila optimální velikost areálu pro olomouckou aglomeraci s tímto závěrem : 

· olomoucký aquapark by měl být dimenzován na tyto kapacitní údaje:

· velikost lokality celkem cca 2 ha

· počet návštěvníků /rok max. 380 000 osob, návštěvníků /hod. max. 200 osob

· kapacita vodní plochy do1000 m2 

· Náplň aquaparku by měla být zaměřena především na zábavně-relaxační vodní aktivity, které budou obsahovat především:

· vodní atraktivity: rekreační bazén se zónami, dětský bazén s  brouzdalištěm, skluzavkami a interakčními prvky, tobogány, space bowl – tornádo, divokou řeku  a protiproud, aquagym – vodní posilovací stroje v samostatném bazénu, rehabilitační část s vířivkou a masážními lavicemi

· doplňkové přidružené aktivity: fitness, aerobic, spinning, horolezecká pohyblivá stěna, hry pro děti – Jungleland, masáže, pára, solária, gastro – občerstvení a jiné nebytové prostory pro komerční využití

· exteriérová zařízení: rekreační bazén s tobogánem, dětský bazén s interakčními prvky, letní šatny, opalovací terasy, travnaté plochy, hřiště (např. plážový volejbal apod.) 

Výše uvedený základní stavební program byl podkladem pro zpracování urbanistických a objemových studií aquaparku v lokalitách „Pod Vlachovým“ a  „Pražská - východ“. Obě lokality navazují na urbanizované území města s komerčně-obchodním zázemím, byly hodnocena jako dobře dopravně dostupné a skýtající relativně bezproblémové řešení majetkoprávních vztahů. U obou lokalit byla vyhodnocena nutnost investice do technické infrastruktury. 

· Lokalita „Pod Vlachovým“ - z hlediska  ÚPnSÚ vhodná pro výstavbu aquaparku., návrhová plocha funkčního využití KO(( 1605 (obchodní a administrativní areály), vhodné pro umístění staveb, zařízení a ploch komerční vybavenosti. 
Příprava i realizace technické infrastruktury v lokalitě „Pod Vlachovým“ byla již v té době zajišťována v předstihu soukromým investorem - developerem areálu Retail parku. Město se tak mohlo podílet na technické infrastruktuře pouze finančním podílem v dohodnutém rozsahu. 

· Lokalita „Pražská – východ“ - z hlediska ÚPnSÚ ve funkčním využitím KA 173 (administrativní, administrativně – obchodní  víceúčelové komplexy) a  BO 172  (všeobecné bydlení). Lokalita byla hodnocena také jako vhodná pro výstavbu aquaparku. Na části pozemku ve vlastnictví města byla však potřebná změna ÚPnSÚ ve funkčním využití z bydlení pro komerci. V případě volby lokality „Pražská – východ“ by aquapark zabíral pozemky ve vlastnictví  města vhodné pro bydlení.

Přípravu a realizaci technické infrastruktury v lokalitě Pražská - Východ by jako první investor v území muselo zajišťovat i financovat město. Jednalo by se o podmiňující investice do inženýrských sítí a dopravního napojení, které budou následně sloužit pro budoucí navazující bytovou výstavbu a občanskou vybavenost. 
Rada města Olomouce pak dne 13.1.2004 doporučila pro další přípravu výstavby Aquaparku v Olomouci s ohledem na výše uvedených závěrů ze studií lokalitu „Pod Vlachovým.

      Doporučená lokalita, byla hodnocena z urbanistických i ekonomických hledisek   odbornou komisí Rady města pro architekturu a územní plánování, pracovní skupinou RMO i pracovníky odboru koncepce a rozvoje jako nejvhodnější ze všech posuzovaných lokalit.

      Ve spojení s předpokládanou zástavbou území zde existovala reálná možnost vzniku architektonické a prostorové dominanty při pohledech z rychlostní komunikace 1/46 při  příjezdu a výjezdu z města směrem na Brno. Jako výhoda lokality byla posouzena  přirozená a jednoduchá dopravní dostupnost s vazbou na dálniční síť i okolní obce. Území zde totiž není omezeno žádnými limity, nachází se na návětrné straně města, bez negativních zdrojů znečištění. Jednoznačnou výhodou lokality je  sousedství objektů obchodní zóny „Horní Lán“ a zastupitelnost parkovacích stání připravované developerské zóny „Retail parku - Pod Vlachovým“. Možnost pěšího i cyklistického propojení na  „Neředínský“ zelený horizont, včetně zapojení přilehlého biokoridoru do koncepce zelených odpočinkových ploch budoucího areálu, nabízí dobrý základ pro rozvoj rekreace obyvatel města.

Na základě podrobné analýzy pak ZMO ve dnech 26.2 – 27.2.2004 zveřejnili tyto mj. závěry a doporučení pro další postup přípravy :

· S ohledem na nedostatek relaxačních i sportovně rekreačních vodních ploch v Olomouci jako nepříznivého faktoru pro rozvoj rekreace obyvatel se doporučuje podpořit realizaci Aquaparku   

· Potvrdit nejvhodnější lokalizace v areálu „ Pod Vlachovým“

· Základní prezentovaný navržený kapacitní rozsah a náplň vodních atraktivit, doprovodných přidružených aktivit i exteriérových zařízení ekonomicky posoudit  a stanovit optimální variantu
· Bude posouzena možnost vyšší míry zastupitelnosti parkovacích stání aquaparku a Retail Parku

Zastupitelé města Olomouce na svém zasedání v úterý 16. března 2004 většinou hlasů podpořili záměr připravovovat výstavbu aquaparku v Olomouci v lokalitě „Pod Vlachovým“, kdy bylo kosntatováno, že záměr postavení aquaparku v této lokalitě je plně ve shodě s územním plánem sídelního útvaru Olomouc.

Z ekonomických posouzení mj. vyšlo, že pro olomouckou aglomeraci bude optimální aquapark na ploše cca 2 hektary s kapacitou vodní plochy zhruba 1000 m2 a počtem návštěvníků max. 380 tisíc za rok.

V roce 2004 pak bylo vypsáno řádné výběrové řízení na zpracování projektové dokumentace pro umístění stavby, vydáno dne 27.10.2004 územní rozhodnutí. Tento moment se stal dalším důležitým bodem dlouhodobé přípravy, směřující k výstavbě aquaparku v Olomouci.

Při dokumentaci pro územní řízení se při urbanistickém řešení vycházelo z celkové situace lokality „Pod Vlachovým“, areál aquaparku byl tedy situován v severozápadní části Retail parku Olomouc (obchodní zóna) v koncové pozici a na nejvyšším místě daného pozemku. Hlavní objekt je umístěn tak, aby byla zachována výška okolní zástavby obchodních pavilonů a současně svými věžemi toboganů vytvořil výškovou i dojmovou dominantu místa – MAJÁK. 

Areál aquaparku se tak stává dominujícím prvkem obchodní zóny Retail parku po stránce funkční, významově i pohledově.

Dopravní řešení je zcela navázáno na páteřní komunikace Retail parku Olomouc, parkování je dimenzováno na kapacitu aquaparku s možností zastupitelnosti parkovacích míst pro obchodní aktivity.  Před hlavním průčelím objektu je vytvářena rozptylná plocha, jakési kulaté – segmentové náměstí s možností konečné stanice MHD.

Architektonické řešení vychází z funkční náplně objektu a rozvádí ideu „MAJÁK“. Kompozice hmot je založena na segmentové plavecké prosklené hale a horizontální lince letních šaten. Vertikální zvýraznění tvoří věže toboganů, zvláště hlavní prosklená kuželová věž vnitřních atrakcí. Vnitřní bazény s několika zónami a tobogany tvoří náplň hlavní plavecké haly, která je prosklená a stává se hlavní atrakcí vstupní haly i  provozů fitcentra na galerii.

Velká plocha travnatých opalovacích teras se vzrostlou zelení zajišťuje příjemnou atmosféru letního koupaliště.

V průběhu roku 2005 byla pak zpracována projektová dokumentace pro stavební povolení a postupně byly vydány stavební povolení speciálními stav. úřady, a to pro komunikace, parkoviště a chodníky, dále pro kanalizaci (splaškovou i dešťovou), studnu, akumulační nádrž, ozonizaci, bazénové technologie vnitřních i a vnějších bazénů. Současně bylo vydáno stavební povolení na stavbu pozemních objektů vč. vybavení a inženýrských objektů. 

Pro výběrové řízení byla zpracována dokumentace pro zadání stavby, které sloužilo nejen jako poklad pro zpracování zadávací dokumentace, ale i pro nabídky uchazečů při vlastním výběrovém řízení. 

2. Formy financování výstavby aquaparku


Vzhledem k objemu investičních a ostatních nákladů představuje výstavba aquaparku v Olomouci investiční záměr většího rozsahu, a proto byl tento záměr od samého počátku posuzován v celkovém kontextu výhledu investičních akcí SMO ve střednědobém horizontu. Rada města Olomouce při plánování akce vycházela z předpokladu, že financování výstavby aquaparku by mělo být koordinováno s přípravou a zajištěním financování všech ostatních investičních záměrů města v nejbližších letech a realizace těchto záměrů musí probíhat ve vzájemném souladu tak, aby záměr výstavby aquaparku neomezoval ostatní investiční záměry města pokud jde o jejich rozsah či optimální tempo jejich realizace.


S ohledem na tento předpoklad se rada města zabývala zejména těmito formami financování:

a. financování bankovním úvěrem

Tato forma financování byla posuzována zejména v kontextu střednědobého rozpočtového výhledu města. Záměr financovat výstavbu aquaparku dlouhodobým bankovním úvěrem byl posuzován v kontextu celkové zadluženosti SMO, časového harmonogramu dluhové služby a regulačních limitů zadluženosti obcí v ČR. Financování z rozpočtu města s využitím úvěru bylo z tohoto pohledu vyhodnoceno jako možné, nicméně s ohledem na poměrně významné zvýšení dluhové služby rada města prověřovala alternativní formy financování.

Tato forma financování předpokládá výstavbu investice městem a kromě zatížení bilance města úvěrem je s ní spojena rovněž odpovědnost za vlastní výstavbu a následné provozování.

b. financování ze zdrojů EU

Byla posuzována zejména možnost využití prostředků z SROP (Priorita 4 – Rozvoj cestovního ruchu, Opatření 4.2 – Rozvoj infrastruktury pro cestovní ruch) a programu Phare 2003 část II (Rozvoj cestovního ruchu v obcích). Během posuzování v období 2004-2006 bylo zjištěno, že není možnost zařazení této aktivity do výše uvedených programů. V novém evropském plánovacím období 2007-2013 není alokace prostředků pro město Olomouc v ROP Střední Morava dostatečně vysoká, potenciálně využitelné prostředky nemohou výraznou měrou přispět k realizaci záměru a kofinancování projektu z těchto zdrojů by bylo nefunkční a iracionální.. 

c. financování ve spolupráci se soukromým sektorem

S ohledem na výše uvedené skutečnosti byly posuzovány alternativní formy financování, které by zejména nezatížily bilanci a nezvyšovaly dluhovou službu města, případně přenesly odpovědnost za vlastní výstavbu a pokud možno i za následný provoz na jiný subjekt. Jako možné alternativní formy financování byly posuzovány: 

· leasing nemovitostí - ověřená forma financování využívaná zejména v Německu a Rakousku, plné financování z rozpočtu města, nicméně splňuje Maastrichtská kriteria pro mimobilanční financování, umožňuje odpočet DPH z ceny stavby a tím snížení celkových nákladů pro město
· BOT – model předpokládá výstavbu investice soukromým partnerem a následný pronájem s převodem na město po dopředu přesně určeném období 
· PPP projekt – realizace výstavby a případně i následné provozování za účasti soukromého partnera, který rovněž převezme odpovědnost za financování
Jednotlivé varianty byly posuzovány z pohledu celkové ekonomické výhodnosti pro město. V průběhu projednávání se zástupci společností, které navrhovali využití některé z těchto alternativních forem financování, se ukázalo jako obtížné provést detailní posouzení a vyhodnocení výhodnosti nabídek, protože předložené modely spolupráce byly většinou zpracovány pouze rámcově bez nezbytného řešení detailních problémů a nebylo možno pracovat s konkrétními návrhy smluv. Jako jediná skutečně efektivní cesta ke získání konkrétní nabídky umožňující porovnání alternativních forem financování se ukázalo vypsání soutěže, ve které by se jednotliví uchazeči museli jednak vypořádat se všemi problémy zvoleného modelu spolupráce a zároveň předložit nabídky  závaznou formou.


Celkové porovnání ekonomické výhodnosti jednotlivých forem financování tak mohlo být odpovědně provedeno až nyní po skončení soutěže na realizaci investice formou PPP projektu.

3. Soutěž na  spolupráci formou PPP

Před vlastním vyhlášením soutěže byly provedeny právní analýzy připravovaného modelu spolupráce se soukromým partnerem jak z pohledu platné i připravované legislativy České republiky, tak i evropské legislativy upravující PPP projekty a bylo rozhodnuto postupovat formou koncesního řízení, které bylo v té době upraveno zákonem o veřejných zakázkách. Následně byla připravena zadávací dokumentace a vzorové návrhy smluv upravující budoucí spolupráci soukromého partnera s městem.

Na základě rozhodnutí RMO a schválené zadávací dokumentace v 06/2006 byla formou koncesního řízení vyhlášena veřejná zakázka “Zajištění financování, výstavby a provozu aquaparku v Olomouci formou partnerství veřejného a soukromého sektoru”. 

Předmětem koncesního řízení je zajištění financování, výstavby a provozu aquaparku formou spolupráce soukromého a veřejného sektoru. Zadávací dokumentace stanovila, že pro výše uvedený účel předmětu koncesního řízení bude  založena zvláštní účelová společnost ve formě akciové společnosti s podílem vítězného uchazeče min. 51%.Poměry mezi akcionáři této společnosti jsou upraveny akcionářskou dohodou.

Zadávací podmínky stanovily, že tato účelová společnost uzavře se zadavatelem, tj. SMO koncesní smlouvu, na jejímž základě:

· provede veškerou projekční činnost potřebnou k výstavbě a provozování aquaparku 

· zajistí si financování pro výstavbu aquaparku, který po celou dobu výstavby a provozování zůstane v jejím vlastnictví ,

· vybuduje aquapark a zpřístupní jej ode dne plánovaného otevření zadavateli a uživatelům, tj. veřejnosti,

· aquapark bude po celou dobu trvání koncesní smlouvy  (návrh počtu roků trvání koncese je součástí nabídky) provozovat a zajištovat v něm poskytování služeb specifikovaných smlouvou,

· ponese rizika spojená s výše uvedenými činnostmi.

3.1. Průběh koncesního řízení

Pro výstavbu vč. financování akce „Aquapark v Olomouci“ byla zvolena forma koncesního řízení. Příprava zadávací dokumentace nebyla jednoduchá již s ohledem na to, že tato VZ – koncesní řízení  byla v pořadí pátá vypsaná v ČR. Navíc jedinečná v obsahu a rozsahu VZ – od projektování přes financování a vlastní výstavbu až k provozování.

Koncesní řízení bylo zveřejněno na centrální adrese dne 29.06.2006 pod evid. číslo centrální adresy 50023747, následně v souladu s ust. § 84 zákona uveřejněno také v Ústředním věstníku Evropské unie - v databázi TED. Vzhledem k potřebné úpravě Zadávací dokumentace byla dne 21.07.2006 uveřejněna již v novém systému zadávání zakázek v “ISVZUS” informace s upřesněním termínu pro podání žádosti k účasti v koncesním řízení (současně zaslána do TEDu dne 20.07.2006).

Zadavatel řádně oznámil na svých webových stránkách informaci o koncesním řízení (viz usnesení RMO ze dne 20.6.2006), ale po celou dobu do data podání nabídky měl zde uveřejněn na webových stránkách v části aktuality odkaz na oznámení uveřejněné na CA, a to po dobu 4 měsíců. 

V první fázi koncesního řízení byl poskytnut “Výňatek ze zadávací dokumentace pro účast v koncesním řízení – Kvalifikace” pěti zájemcům - společnostem, a to na jejich písemnou žádost. 

SKANSKA CZ a. s., Praha, 

Kocián Šolc Balaštík, AK, Praha , 

METROSTAV a. s. Praha,  

GEMO OLOMOUC, spol. s r. o. , Olomouc,  

PricewaterhouseCoopers, Česká republika, s.r.o ,Praha.

V této první fázi bylo nutné podat do stanoveného data žádost o účast v koncesním řízení a doložit požadovanou kvalifikaci. Žádost o účast v koncesním řízení podalo ve stanoveném termínu zveřejněném v Informačním systému o veřejných zakázkách  “Sdružení ATZWANGER, GEMO  a SKANSKA”, zast. JUDr. Patenidisovou, se sídlem v Praze. Žádost o účast v koncesním řízení obsahovala požadované doklady k doložení kvalifikačních kritérií, sdružení tak splnilo požadovanou kvalifikaci ve smyslu zadávacích podmínek koncesního řízení. V návaznosti na splnění kvalifikace tak bylo sdružení dne 4.9.2006 v souladu s přísl. ustanovením zákona č. 40/2004 Sb. ve znění pozd. předpisů vyzváno k podání nabídky. Nabídka sdružení byla doručena v řádném termínu. Uchazeč byl vázán svojí nabídkou vč. výše ceny stavební části do data do 31.8.2007. 

V mezidobí RMO dne 16.10.2006 jmenovala komisi pro hodnocení a udělení koncese ve složení:, Martin Novotný, RNDr. Ivan Kosatík, Ing. Martin Tesařík, Mgr. Marta Vláčilová, Ing. Jaromír Czmero, Bc. Miroslav Petřík, RNDr. Tomáš Paclík (konzultant - zpracovatel ZD), Ing. Jana Nováková (zástupce manažera  projektu AQP), Mgr. Ing. Zdeněk Strnad (právní poradce - zpracovatel ZD), Mgr., Ing. Petr Konečný. Každá člen komise měl určen také svého nahradníka.

Otevření doručené nabídky proběhlo v souladu s oznámeným termínem na centrální adrese. Komisí pro hodnocení nabídek a udělení koncese bylo zkontrolováno, zda nabídka splňuje podmínky dle § 59 odst. 3 zákona, tj. zda-li je zpracována v požadovaném jazyku, podepsaná oprávněnou osobou a z hlediska požadovaného obsahu úplná. Komise konstatovala, že nabídka splnila podmínky zákona a bylo zahájeno její posuzování. Následovalo zpracování analýz právní i ekonomické stránky nabídky, zejména analýza finančního modelu, srovnání rozdílů důležitých atributů základních dokumentů v rámci Zadávací dokumentace a  předloženého navrženého textu těchto dokumentů uchazečem, dále byla zpracována porovnávací tabulka celkové ceny stavebního díla i cen vybraných stavebních či provozních objektů s procentuálním vyčíslením cenových rozdílů. Komise rozhodla na základě výsledků analýz vyzvat uchazeče, aby některé části své nabídky objasnil či zdůvodnil odchylky od návrhů dokumentů předaných v zadávací dokumentaci. Objasnění rozboru textů bylo komisi předáno 15.1.2007 a objasnění finančního modelu pak 26.1.2007. Vzhledem ke složitosti koncese byl uchazeč vyzván k prezentaci nabídky. Cílem prezentace bylo  vhodným způsobem seznámit členy komise s  navrženým financováním v souladu s požadavky zadávací dokumentace i objasnit provázanost financování s programovou náplní zvláštní účelové společnosti, vlastní výstavbou a následným provozováním. Prezentace se uskutečnila dne 19.2.2007 za účasti zástupců hlavního lídra sdružení - společnosti Atzwanger. Komise v návaznosti na tuto prezentaci pověřila vypracováním odborného posouzení nabízeného finančního modelu RNDr. Paclíka při úzké spolupráci se zástupcem zadavatele. Výsledné posouzení bylo předloženo komisi k rozdhonutí o dalším postupu. Členové komise po předložení výsledku odborného posouzení finančního modelu, konstatovala, že nabídka obsahuje stabilní projekt, kdy předložená koncepce financování za účasti bankovní instituce Česká spořitelna a.s. je pevně stanovená, bez vazby na dotace z veřejných prostředků z regionálních, národních či jiných  zdrojů, výše podílu zadavatele je v souladu se zadávacími podmínkami a požadavkem zadavatele, že míru výnosu vlastního kapitálu v průběhu koncese lze hodnotit jako přijatelnou. Na základě těchto výsledků posouzení komise přijala závěr, že finanční model respektuje požadavky zadávací dokumentace a pro zadavatele jako přijatelný.

Na základě podrobného rozboru podstatných bodů nabídky (ekonomický charakter, právní vazby atd.) bylo členy komise konstatováno, že lze zahájit vlastní hodnocení nabídky. Členové komise hodnotili nabídku ve vztahu k podmínkám uvedeným v zadávací dokumentaci. Vzhledem k tomu, že byla podána jediná nabídka, byly veškeré parametry hodnoceny jako nejvýhodnější. 


Komise po důkladném posouzení nabídky a následném hodnocení dne 30.4.2007 ukončila svoji činnost s tím, že doporučila zadavateli v rámci veřejné zakázky “Zajištění financování, výstavby a provozu formou partnerství veřejného a soukromého sektoru ”  udělit koncesi uchazeči Sdružení ATZWANGER, GEMO a SKANSKA, s dočasným sídlem Haštalská 1072/6, 110 00  Praha 1. 

3.2. Následné úkony po ukončení činnosti komise


RMO na svém jednání dne  2.5.2007 na základě komise pro hodnocení a udělení koncese pověřila primátora Novotného, nám. Martináka a nám. Tesařovou ve spolupráci s odbornými poradci jednat o právní úpravě znění některých článků  Akcionářské dohody a Koncesní smlouvy  - před vlastním udělením koncese. Současně RMO rozhodla podat žádost ke Krajskému soudu v Ostravě ve věci na jmenování soudního znalce p. Ing. Miroslava Bešíka pro  ocenění pozemků a nepeněžitého vkladu.

Žádost na KS Ostrava byla zpracována AK Ritter-Šťastný a zaslána Krajskému soudu v Ostravě v 06/2007. KS si vyžádal doplnění návrhu, resp. zpřesnění některých částí návrhu. Upřesněná žádost byla na KS Ostrava zaslána v 1. polovině 08/2007, zpřesnění se týkalo nepeněžitého vkladu (projekty, související činnosti apod.). V závěru 08/2007 KS Ostrava jmenoval soudního znalce dle návrhu SMO. Soudem jmenovaný znalec Ing. Bešík byl obratem osloven s výzvou k osobnímu setkání a zahájení činnosti, po projednání potřebných kroků byl stanoven termín pro předání znaleckého posudku (03.10.2007). Jako koordinátor při zajišťování materiálů pro znalce a při zpracovávání textů posudku byla určena společnost Stavoprojekt Olomouc a.s. a dále byly určeny kontaktní osoby z odborů MmOl (majetkoprávního, investic, koncepce a rozvoje, ekonomického). Byla zajištěna součinnost při shromažďování potřebných dokladů, dokumentů a dalších informací tak, aby byl termín zpracování posudku dodržen. 

  
Na základě důkladného posouzení projektu jako celku RMO přistoupila k udělení koncese a dne 25. července 2007 rozhodla o udělení koncese dle doporučení komise, tzn. Sdružení ATZWANGER, GEMO a SKANSKA. Zástupce sdružení obdržel rozhodnutí o udělení koncese dne 30.7.2007 a ve lhůtě stanovené zákonem nebyla podána žádná námitka, tudíž vybraný zájemce za součinnosti zadavatele zahájil po skončení 15-denní lhůty právní a jiné úkony směřující k založení zvláštní účelové společnosti. Byly upřesněny podmínky pro založení účelové společnosti. Partneři sdružení založili vlastní společnost TECPROM a.s., s cílem zjednodušit postupu při zakládaní zvláštní účelové společnosti (založení pouze dvěma stranami – společností TECPROM a.s. a SMO). Společnost TECPROM a.s., IČ 279 14 461 se sídlem Olomouc, Lazce, Dlouhá 562/22, PSČ 772 33 je zapsána do obch. rejstříku Městského soudu v Praze pod oddíl B vložka 12006. Tato společnost bude mít při založení zvláštní účelové společnosti – spol. Aquapark Olomouc a.s. většinový podíl ve výši  55 %. SMO vloží do této společnosti při jejím založení peněžitý a nepeněžitý vklad – pozemky potřebné pro výstavbu aquaparku a projektovou dokumentaci.


Byly dokončeny veškeré úpravy textů potřebných dokumentů (Akcionářská dohoda, Koncesní smlouva) a připraveny dokumenty Zakladatelská listina a Stanovy společnosti. Návrhy textů Akcionářská dohoda, Koncesní smlouva (viz přílohy k projednání) je potřebné předložit ke schválení ZMO, stejně tak je potřeba učinit kroky k založení akciové společnosti Aquapark Olomouc a.s. a schválit rovněž vklad majetku do této společnosti (viz návrh usnesení). 

Tímto bude završen několikaměsíční složitý proces přípravy, průběhu VZ a udělení koncese. 

3.3. Popis ekonomických parametrů nabídky


Financování výstavby aquaparku zajišťuje koncesionář, tedy nově vzniklá společnost s účastí města a vítězného uchazeče. Zajištění zdrojů na financování je odpovědností soukromého partnera – vítěze koncesního řízení. Město se na financování výstavby podílí formou vkladu do základního kapitálu nově vzniklé společnosti Aquapark Olomouc a.s. Podíl města při založení společnosti je 45 %, výše vkladu činí 90,540.000 Kč. Nepeněžitý vklad – pozemky potřebné pro výstavbu aquaparku a projektová dokumentace – je  oceněn na částku 58,2 mil. Kč. Výše peněžitého vkladu města činí 32,34 mil. Kč. Soukromý partner při založení společnosti vloží peněžitý vklad ve výši 110,660.000 Kč.


Nově vzniklá společnost tedy bude mít po založení k dispozici finanční kapitál ve výši 143 mil. Kč.


Celkové stavební náklady dle vítězné nabídky činí 497,378.841 Kč. Financování výstavby je pokryto jednak vlastním kapitálem společnosti, dále pak investičním úvěrem od České spořitelny. Město se na financování výstavby podílí svým peněžitým vkladem ve výši cca 32,34 mil. Kč. Město neposkytuje úvěrující bance žádné záruky za poskytnutý úvěr ani se jinou formou nepodílí na financování výstavby či zajištění potřebných finančních prostředků.


V průběhu realizace koncese, tj. po dobu výstavby, zprovoznění a následném provozu aquaparku je veškerá odpovědnost na soukromém partnerovi. Vzájemné poměry mezi akcionáři jsou upraveny akcionářskou dohodou, která zajišťuje městu zejména možnost kontroly, účast svých zástupců v orgánech společnosti a upravuje rovněž podmínky následného převodu akcií na město.

V případě tzv. selhání koncesionáře dojde k převodu akcií na město za symbolickou cenu 1.000 Kč za akcii.

V případě normálního očekávaného průběhu bude město postupně získávat akcie společnosti až do výše 100 %.

Po 5 letech od podpisu smlouvy dojde k odkupu 40 % akcií za celkovou cenu 126.692 tis. Kč, po 7 letech k odkoupení další 10 % akcií za celkovou cenu 37.978 tis. Kč a po 10 letech k odkoupení zbývajících 5 % akcií za cenu 24.931 tis. Kč. Celkové výdaje města spojené s odkupem akcií a získáním 100 % podílu na společnosti činí 189.600 tis. Kč a budou vynaloženy postupně v horizontu 10 let.

Základní schéma PPP projektu
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Soukromý partner nese rovněž odpovědnost za provozní stránku celého projektu, tj. za uvedení zařízení do provozu, udržování a opravy aquaparku tak, aby plnil požadované funkce vymezené v dokumentaci ke koncesnímu řízení, rovněž za úhradu provozních nákladů. Město se na úhradě těchto nákladů podílí formou tzv. služebného. Návrh výše služebného byl rovněž předmětem koncesního řízení a jeho výše je součástí podnikatelského záměru koncesionáře. Výše služebného je pro prvních 5 let fungování zafixována na  částku 29.900 tis. Kč. 

Z podnikatelského záměru, který je součástí nabídky vyplývá, že soukromý partner počítá s následující výši vstupného:

A. Venkovní bazén

vstupné dospělí 
150 Kč s DPH celodenní

vstupné děti 

100 Kč s DPH celodenní 

B. Vnitřní bazén

vstupné dospělí 
100 Kč s DPH za 1,5 hod. 

vstupné děti 

 70 Kč s DPH za 1,5 hod.

Rekapitulace výdajů města

Investiční výdaje

	Druh výdaje
	Rok
	Výdaje v Kč

	Peněžitý vklad do ZK 
	2007
	32 340 000,00

	Odkup 40 % akcií 
	2012
	126 691 616,00

	Odkup 10 % akcií
	2014
	37 978 512,00

	Odkup  5 % akcií 
	2017
	24 930 692,00

	Celkem investiční výdaje
	 
	221 940 820,00


Podíl města na úhradě provozních nákladů aquaparku

	Kalendářní rok
	Výše ročního Služebného od Zadavatele

	2007
	0

	2008
	843 865

	2009
	29 900 000

	2010
	29 900 000

	2011
	29 900 000

	2012
	29 900 000

	2013
	29 900 000

	2014
	33 000 000

	2015
	33 000 000

	2016
	33 000 000

	2017
	36 000 000

	2018
	36 000 000

	2019
	38 000 000

	2020
	38 000 000

	2021
	39 000 000

	2022
	39 000 000

	2023
	39 900 000

	2024
	39 900 000

	2025
	39 900 000

	2026
	39 900 000

	2027
	39 900 000

	2028
	39 900 000

	2029
	39 900 000

	2030
	39 900 000

	2031
	39 900 000

	2032
	39 900 000


4. Porovnání ekonomických parametrů různých forem financování

Na základě výsledku koncesního řízení bylo možno provést celkové porovnání ekonomických parametrů jednotlivých forem financování. Vycházelo se při tom z celkové výše stavebních nákladů, které dle podané nabídky činí 497,378.841 Kč.

· Financování bankovním úvěrem
V případě financování stavby městem s využitím bankovního úvěru se předpokládalo dosažení nejvýhodnějších úrokových sazeb, tj. podmínek, za kterých město dnes čerpá ostatní úvěry. Při uzavírání úvěrových smluv musí město postupovat podle zákona o veřejných zakázkách a vypisovat otevřené řízení. Podmínky uzavřených smluv s peněžními ústavy na základě těchto řízení v posledních letech jsou pro město velmi výhodné a dosahuje v nich úrokových sazeb na úrovni sazby PRIBOR. Při dosažení srovnatelné sazby na financování výstavby aquaparku by celková výše úroků činila nejméně 102.600 tis. Kč.

Při realizaci investiční akce městem by nebylo možno odečíst daň z přidané hodnoty a náklady stavby by se tak zvýšily o dalších 94.500 tis. Kč.

Celkové náklady na výstavbu aquaparku by tak dosáhly 694 mil. Kč.

Kromě odpovědnosti za výstavbu a z toho vyplývajících dalších nákladů by město rovněž neslo plnou odpovědnost za následný provoz. 

· Leasing nemovitostí
Při financování leasingem s dobou splatnosti 20 let by roční výše splátek činila 45.342 tis. Kč takže celkové náklady financování za dobu trvání smlouvy by převýšili 906 mil. Kč. Zároveň by městu zůstala plná odpovědnost za provoz zařízení.

Porovnání jednotlivých forem financování
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5. Další kroky potřebné k realizaci projektu


Zastupitelstvu jsou předloženy ke schválení obě základní smlouvy: Koncesní smlouva a Akcionářská dohoda. Text obou těchto smluv je výsledkem koncesního řízení a následného procesu objasňování uchazečem a jednání o úpravě dílčích ustanovení v souladu se zadávací dokumentací. Kromě schválení obou smluv je nutno učinit úkony směřující k založení projektové společnosti Aquapark Olomouc a.s. a rozhodnout o nepeněžitém a peněžitém vkladu města. Proto je Zastupitelstvu předkládána rovněž zakladatelská listina a stanovy nově zakládané společnosti, které obsahují všechna ustanovení vymezená v Akcionářské dohodě.


Nepeněžitý vklad města – pozemky potřebné pro výstavbu aquaparku a projektová dokumentace byly oceněny soudním znalcem Ing. Miroslavem Bešíkem ve „Znaleckém posudku o hodnotě nepeněžitého vkladu vybraných majetkových položek Statutárního města Olomouce, se sídlem Horní náměstí, 779 11 Olomouc, IČ 002 99 308, do zakládané akciové společnosti." ze dne 3.10.2007 zapsaný ve znaleckém deníku po číslem 2696/-91/07, kdy tyto výše popsané vklady jsou oceněné na celkovou částku 58,200.000 Kč. Město do zakládané akciové společnosti vloží zároveň peněžitý vklad ve výši 32,340.000 Kč a jeho podíl na základním kapitálu společnosti tak bude celkem činit 45 %.

Pozn.: Na jednání ZMO bude zároveň záměr aquaparku představen formou vizuální prezentace s vysvětlením obsahové stránky projektu. 
Přílohy:

Příloha č. 1: Akcionářská dohoda

Příloha č. 2: Zakladatelská smlouva o založení akciové společnosti

Příloha č. 3: Koncesní smlouva
1

