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Predkladatel navrhu: Ing. Miroslav Reitinger Unor 2014
Na uvod

Predkladany navrh projektu nebo Iépe snad podnikedbls zarru je v souladu se zadanim
— usnesenim Radyeésta z 13.1. 2014, ve kterém byly jednatéhdRF vyzvani, aby spafee

s navrhem planu na rok 2014weuallozZili k projednani a schvaleni detailinrozpracovana
zaner projektu Rekonstrukce autobusoveého nadrazi (ANjnto zadanim rada dsta
reagovala na prohlaSeni jednaiespolenosti z 18.12.2013, Ze fond m& zajem ujmout se role
najemce a investora rekonstrukce AN a jeho budoupiiovozovatele po té, co se’stu
nepoddilo pronajmout AN v ramci vynovehorizeni privatnimu subjektueBem uplynulych
necelych 4 tydiy jsme provedli hrubou revizi existujiciho projeRekonstrukce AN, a to po
jeho cné a programové strance, tak po strance ekonomiekéjsme museli znovu posoudit
odhady investhich naklad projektu a provoznich nakldda vynos po rekonstrukci.
Sowasti tohoto posouzeni bylo pochopiteln ovéreni zmisobilosti financovani celého
projektu z vlastnich zdréja navratnosti celé investice.cAsme na zaklatl dosavadnich
analyz a posuzovani@swdceni, Ze se jedna o ,dobrou investici* se solidnivretnosti cca
do patnacti let, detailni investii a neinvestini rozpa@et projektu se zgsrenim doby
navratnosti investice budeme schopni zpracovataazaklad projektovych dokumentaci pro
stavebni povoleni a z nich plynoucich raifcea owreni realnosti planovanych provoznich
vynosi na zaklad jednani s potencialnimi zgjemci o kowrdr vyuzivani autobusového
nadrazi. Pokud se rozhodneesto pronajmout nemovitosti tici AN naSi, resp. své
obchodni spoknosti, povazujme za samfepmé, zZe tvorbu definitivni podoby rekonstrukce
AN budeme s é#&stem konzultovat. Za tinvélem navrhujeme uzév pracovni skupinu, ve
které byla piprava celého projektu gibézre konzultovana. O pibéhu pripravy a vlastni
realizaci projektu bude v pravidelnych intervaleosformovana rada i zastupitelstvaesta.

Cile projektu a finan ¢éni hledisko

Popis projektu

Obsahem projektu jefiprava a rekonstrukce ploch a budovy autobusovéddraii ve
vlastnictvi nésta a jeho nasledny provoz. Rekonstrukce i vigatowoz AN by se odehraval
na podklad s nestem uzakené smlouvy o dlouhodobéntjcetiletém ngjmu fednmetnych
nemovitosti, za podminek rameodie vyhlaSeného zamu pronajmu schvaleného usnesenim
RM Cesky Krumlov &. 200/11/2013 ze dne 22.4.2013. V souladu s timgblagenym
zanerem je souasti projektu i vybudovani parkowdbsobnich vozidel néasti plochy AN, o
kterou by byl roz§en gednet najmu a zvySeno najemné.

Cilem projektu je vybudovani kapacitmdpovidajiciho dopravniho termindlu s kvalitnimi
doprovodnymi sluzbami a zazemim jak pro cestupki dopravce. Vyuziti rekonstruované
nadrazni budovy pro dajkdové obchodni aktivity zajistifgmy pro zdravou ekonomiku
projektu.

Zamer vychazi z jiz zpracované, projednané a schvateogektove dokumentace, na kterou
byl vydan souhlas s uméstim stavby (krod nadrazni budovy). Tu pro &sto Cesky
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Krumlov v roce 2009 — 10 zpracoval atelier A 800@jim dalSim cilem, ktery chceme
v realizaci naplovat je etapovita realizace vytefici do budoucna moznost vybudovani
kapacitniho objektu parkovani vtomto Uzemi, jakdngé z mala moZnostéSeni zvySené
poptavky po parkovani na uzemi SirSiho centéatenve vyznami)Sim objemu. V Gvodnich
etapach bude vybudovano autobusové nédrazi sqmasdbnou kapacitou 2-3 vystupni
stani, 9-12 nastupnich mist a rezervni stani pstagdni v pétu 2-3 mista. Pro dopravni
obsluznost celého komplexu je planované park®vgkapacitou 98 mist pro osobni
automobily. V navazujici etapby rekonstrukci obsluzné budovyéiy vzniknout bonitni
nebytové prostory o minimalni vyire téngér 1000m2.

Areal autobusového nadrazi je dle platné dokumentaczné doprawn napojit d¥ma
plnohodnotnymi vjezdy -vyjezdy ke komunikaci v uliaplicka i gri zachovani dogkoveho
vjezdu-vyjezdu na komunikaci ulice Ohjizova.

Pro napojeni objektu i rekonstruovanych ploch naemyrské sé& se p@ita pevazr
S vyuzitim opravenych stavajicichipojek. V dalSi projektove fazi budeSeno pro venkovni
plochy nové osétleni a dohledové kamerové systémy v kooperaciestskou policii a
stavajicim systéemem dohledu vramci projektu parkiNa @ bude roveZz napojen
automaticky zavorovy systém pro obsluhu parkeéyigtro efektivni zfisob provozovani
v rdmci jiz existujiciho modelu spravy.

Cile a vystupy projektu

Cilem projektu je komplexni modernizace autobusove&drzi prosednictvi rekonstrukce
plochy i ,obsluzné" budovy AN, vybudovani fuérkiho a moderniho autobusového terminalu
s nabidkou obvyklych doprovodnych sluzeb. Nedilsouasti tohoto cile je jeho dlouhodoba
udrzitelnost a celkova efektivnost projektu, thgeziskovost zajidijici piijatelnou navratnost
investice a vloZzenych prastki

Soulad s planem na rok 2014 a koncepci rozvoje firm vy

Projekt je sodasti navrhu planu na tento roke e jednéa pro fond o zcela novy z#ira jeho
realizaci se roz8i sowasna organizai struktura o dalSi samostathospodéci stedisko,
jedna se o typicky rozvojovy projekt, jejichzigrava a pipadre i realizace je jednou
z hlavnich oblastéinnosti spolénosti. Z hlediska charakteru a programové n&pénnavic
projekt velmi blizky ostatnim hlavniniinnostem firmy — investni vystavba, sprava a
pronajem nemovitosti, provozovani parkdyisprava provoznich arédChvalSinska 242).
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Finan éni posouzeni, rozpo c€et, ndvratnost investice:

v tis. K&
zakladni parametry AN. VE. pozn.

parkovist é pro OV
Vstupni jednorazové naklady:
rekonstrukce budovy 13 250

10 400
rekonstrukce plochy AN*
5 500 | V¢ technologie 2mil.K&

vystavba parkovisté pro os.vozidla
CELKEM JEDNORAZOVE NAKLADY 29 150
Roéni provozni naklady:
odpisy (30 Iet) Q72 | pro zjednoduseni v3e na 30let
os.néklady (1 pracovni livazek navic) 300 | 1 zam. 16tis. HM
néjemné 600 | V€. P pro OV (100tis.)
Urokové nék|ady 65 | aver CS-EIB 10 mil bezdroény na 5 let (spl. 2015-

19), plus 5mil. Za cca 2,5% na 5 let
175 | z toho Poa 25

opravy, Udrzba
ostatni naklady 100 | z toho Poa 50

CELKEM RO €Ni PROVOZNi NAKLADY 2 147

Roéni provozni vynosy:

pronajem NP v budové 1750
trzby z BUS 530
600
trzby z parkovného - P os.vozidel
ostatni (billboardy, ost.rekl.plochy) 144
CELKEM RO €Ni PR. VYNOSY 3024
ROZDIL VYNOSU A NAKLAD U/ROK ("zisk") 877
navratnost investice ze "zisku" v letech 33,23
vynosnost vioZzeného kapitalu (%) 3,01
navratnost Uv éru ze "zisku" a odpis G (roky) 5,41
navratnost investice ze "zisku" a odpis 0 15,77
(roky)

*bez pilotové stény za RN 4.907tis.K¢ (nebude market) a dalSich zbytecnych vydajd za 2,9mil.Ké

Komenta F k finan énimu posouzeni:

PFinosy projektu - finan €ni

Projekt by n&l ve své provozni fazi generovat dostatezdroje (provozni fijmy) jak pro
kryti provoznich naklail tak pro splatky paebného ptimilionového a gtiletého Uvru a
navratnost vstupni ccdidetimilionové investice, zhruba do 15ti let, tjo ¢holoviny doby
namu.
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Jak vyplyva z pedchozi tabulky, ekonomika gitd mj. s Ghradou najemnéhcistu ve vysi
500.000,-K za budovu a plochu pro BUS a 100.00@,#& plochu pro parkovisios.vozidel.
Prijmy (vynosy) jsou tvéeny ngjemnym z nebytovych prostor v rekonstruovanéow
(2,7mil.K¢), kde je uvazovano simérnym naemnym na 1m?2 ve vySi 150¢Kdale
standardnimi poplatky dopraveza uzivani AN (530tis.& a konén¢ ostatnimi vynosy nap
z prodeje reklamnich ploch (144tigXK

Jiné nez finan €ni efekty

Hlavni nefinakni efekt projektu je totozny s jeho hlavnim cilemmedernizace AN
s nabidkou adekvatnich sluzeb.

Vydaje projektu

Jednorazové vstupni vydaje projektu zahrnuji ndkiaa rekonstrukci ploch AN pro BUS,
plochy pro parkovist os.vozidel a komplexni rekonstrukci budovy AN. D¢daji jsou
promitnuty i s rekonstrukcemitipno souvisejici naklady, jako jsou naklady na pasad
technologie, kamerovy dohled, @feni apod. Zakladem pro stanoveni jejidiedpokladané
vySe byl ,rozpd@et stavby“ zpracovany v roce 2010 odbornou stavé&bnteldi (P.Otruba)
z dokumentace pro Uzemni rozhodnuti vypracovanchitaktonickou kancefda ATELIER
rekonstrukce AN pracovni skupinou, ktera RM a ZMedkladala alternativni navrh
rozhodnuti, zda AN zrekonstruovat na vlastni naklaista, prodat jej¢i pronajmout.

Interni personalni naklady

Pro provozni féazi projektu je uvazovano jen s jedmiovym pracovnim Uvazkem, tzv.
spravcem AN.

Plan projektu a zdroje na projekt

Milniky/Etapy/Harmonogram

unor-krezen 2014 - zpracovani finalni celkové studigeni Uzemidetrg navrhu rekonstrukce
objektu

biezen-k¥ten 2014 - projekt pro stavebni povoleni na diavvebjekty parking, zastavky a
komunikace autobusového nadrazi v navaznosti nanjydouhlas s umistim stavby
duben<ervenec 2014 - projekt rekonstrukce budovy preetiai povoleni

kvéten- ¢ervenec 2014 — realizai a tendrova dokumentace p¥ast parking, zastavky a
komunikace

srpen — listopad 2014 - reakipd a tendrova dokumentace rekonstrukce objektuaadr
budovy

cervenec — 24 2014 — vyldr dodavatele stavby parking, zastavka a komunikace

z&i — prosinec 2014 — realizace stavby parkingax&gta komunikace

listopad 2014 — leden 2015 Wldodavatele stavby rekonstrukce objektu nadrazdoba
unor —¢ervenec 2015 - realizace stavby rekonstrukce abje&tirazni budovy
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Organizace projektu — kli ¢ové role
Organizace projektu z vlastnich zdrej biznacinnost firmy

Lidské zdroje b éhem trvani projektu

Jak bylo uvedeno vysSe, pro provozni fazi projeltwyazovano s jednim novym pracovnim
Gvazkem, spravcem AN. Ke kompletnimu z&ji$tprovozu AN po jeho rekonstrukci budou
vyuzity stavajici personalni zdroje provozniho lusdikmy, zvlast pak stediska parking

s obsluhou 24 hodin detinnapojeni kamer na AN na centralu /di&pk/ parkovaciho
systému na ChvalSinskéfima obsluha parkoviStpro os.vozidel stavajicim personalem
/stejné technologické vybaveni/, atp.¥ipgPavna etapa projektu a vlastni realiziaetapa
rekonstrukce bude jako u obdobnycliivd provadnych akci pimo tizenareditelem firmy
spolg&né s manazerem rozvojovych projéld stavebnim technikem v jedné osoBro utité
agendy bude vyuzit@¢astén¢ i externich zdrdj (projektova piprava, stavebni dozor).
Rozsah jejich paeby bude stanoven aziiptvorbé provadci projektové dokumentace
s planem organizace vystavby.

Lidské zdroje po p rfedani do provozu
Zadné dodatmé naroky na lidské zdroje (prondjem nebytovychsimmg provoz AN, provoz
parkovist pro OA)

Financovani projektu

Financovani vstupnich vydajprojektu je uvaZzovano z vlastnich zdrogpol€&nosti a
z 5letého bankovniho @xu. Z celkové investice ve vysi cca 29mit.Igfipadne na rok 2014
cca Imil.K. Tato ¢astka byla promitnuta do navrhu planu na tento @k jejimu
profinancovani nebude geba Zadnych cizich zdioj Na dokoweni projektu v roce 2015
bude poteba zbyvajicich 20 mil.K Tato poteba bude pokryta z vlastnich zdrajca ve vysi
5mil.K¢ (ze zisku a odpisfirma generuje cca 9mil&ro¢n¢) a z gtiletého bankovniho @u
15mil.K¢&. Z tohoto objemu mametiglib 10mil.K&¢ bezaréného Gvru od CS, resp. EIB.
Zbyvajicich 5mil.K Uweéru predpokladame ziskat za udrokovou sazbu do 2,5% p.a.
(kalkulovano v projektu). Pro splaceni 15miktw do 5 let (do 2018-9) bude zajedii ra&ne
generovat na splatky max. 3-3,5mit.Kocné. To je s ohledem na vySe uvedenognidvorbu
zdroji ze zisku a odpis (9mil.K¢) z bszné cinnosti spolénosti (bez zap#itani zdrofi
z prednetného projektu) velmiigjatelné zatizeni firemniho roz{m (cash flow).

Rizika projektu

Mezi hlavni rizika zdarné realizace projektu ipatejména jeho ekonomicka stranka, tj.
dodrzeni celkové vySe vstupni investice a dosagrrjéktované vysSe provoznich nakiad
vynogi. Zde bude kliové ziskani a udrzeni obchodnich pafingk zfad doprava, tak ziad
najemd nebytovych prostor. Pro zagéii planovanych fiimu bude dlezitd samoiejme i
celkova hospodéka situace v zemi (ukoeni rékolikaleté recese). Ta je obecnym rizikem
pro celkové vysledky hospoidmi spolénosti, by je tteba podotknout, Ze recese poslednich
let nezasahla mistni cestovni ruch, ktery j€ddy pro vysledky hospodeni fondu (viz.
vysledkyCKRF v poslednich 3 letech)
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Otev Fené otazky

Pro usgSnou realizaci projektu bude v prieck zasadni, zda samospravéasta ,,da projektu
zelenou* a uzate sCKRF dlouhodobou najemni smlouvu za oboustéamyhodnych
podminek a pak jaka bude definitivni podoba rekoikse AN a jeji naklady, coz ukazou
prislusné projektové dokumentace pro stavebni poiolen

Prilohy

Druh p Filohy Po cet

A. Business case projektu — propocet NPV |1

V €.Krumlov &, dne 7.2.2014

Predklada:
M.Reitinger, reditel spole ¢nosti

Podpis:
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PFiloha A - Business case — propo €et NPV projektu
v tis. K& 2014 2015 2016 2017 2018
Vysledek -16 710 | -13558 1742 1762 1792
Finan éni pfinosy celkem - 845 3024 3024 3024
najemné z budovy - - 1750 1750 1750
poplatky BUS - 350 530 530 530
parkovné - Pov - 400 600 600 600
ostatni - 95 144 144 144
Vydaje celkem -16 710 | -14 403 -1282 -1 262 -1 232
Investice (CAPEX) -16 710 -13 250 - s
projektova pfiprava -810
rekonstrukce AN -15 900 -13 250
Naklady (OPEX) - -856 -985 -965 -935
najemné - Pov - -600 -600 -600 -600
opravy, udrzba - -100 -175 -175 -175
Urokové naklady - Gvér - -90 -110 -90 -60
ostatni - -66 -100 -100 -100
Personalni naklady - -297 -297 -297 -297
mzdové naklady - -224 -224 -224 -224
néklady na SZ a ZP - -73 -73 -73 -73
Nezahrnovano do vysledku:
Interni personalni nakl. mimo IT
Vysledek (cash flow) -16 710 | -13 558 1742 1762 1792
roky 0 1 2 3 4
odurogitel 1,00 0,95 0,91 0,86 0,82
Diskontované cash flow -16 710 | -12912 1580 1522 1474
Kumul. diskont. cash flow -16 710 -29 622 -28 042 -26 520 -25 046
Disk. doba névratnosti - - - -
NPV projektu -25 046

o I !

Diskontovana doba navratnosti (roky)

Index rentability 0,26

primérné rizikovy

diskontni sazba 5,00% .
projekt
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Dopad do hospoda Fského vysledku p Fed zdan énim
Financni pfinosy cash flow 845 3024 3024 3024
Néaklady (OPEX) -856 -985 -965 -935
Personalni naklady bez IPN -297 -297 -297 -297
Odpisy -279 -778 -999 -999 -999
Dopad do hosp. vysledku -279| -1086 743 763 793
Dopad do HV sou ¢€et za5 let 936
Doba odepisovani investic v letech 30 ‘ Kontrola odpist KO
Odpisy -279 -778 -999 -999 -999
Odpisy z investic roku 2014 -279 -557 -557 -557 -557
Odpisy z investic roku 2015 -221 -442 -442 -442
Odpisy z investic roku 2016 0 0 0
Odpisy z investic roku 2017 0 0
Odpisy z investic roku 2018 0




