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A ANALYTICKA CAST
A1 STUDIE PROVEDITELNOSTI

A1.1 POPIS VYZKUMNEHO PROJEKTU

Mésto Veltrusy méa ve své dlouhodobé koncepci (Strategickém planu Mésta Veltrusy 2016-2025, Projektova karta ¢.
2) rozvahu o sdruzeném misté sluzeb, které by nabidlo obyvatelim Veltrus, jakoZ i navstévniklim, nové a kvalitngjsi
podnéty pro vyuziti volného €asu a zajisténi sluzeb obéanské vybavenosti.

Funkéni napln MFC by logicky méla navazovat na vnimané deficity mésta v této oblasti, dale pak nabidnout nové
podnéty pro spolkovou, zajmovou, kulturni a sportovni Cinnost. Cilem MFC by jist¢é nemélo byt konkurovat
nedalekym lokalnim centrdm obchodu a sluzeb v okolnich obcich. Soustfedéni rdznych typd sluzeb (komerénich,
verejnopravnich, spolkovych) do jednoho mista by mélo posilit kvalitu vSech sluzeb prostfednictvim spolupréce a
vzajemného pozitivniho vlivu.

Mésto Veltrusy se rozrlistd, demograficky proménuje a obohacuje o mnohé nové sociélni a kulturni vlivy spojené nejen
s nové prichozimi obyvateli a navstévniky. Nova bytova vystavba jde ruku v ruce se zvySenym zajmem o bydleni v
$irsim okoli hlavniho mésta Prahy. Z nového Zivotniho stylu vyplyva také zména pozadavkd na podobu volnocasovych
aktivit a spolec¢enského setkavani. MFC ma moznost vybrat vzajemné kompatibilni mozaiku sluzeb, které by mohly ve
vzajemné synergii spolupracovat a dodat tak Veltrusim nové inspirativni momenty rozvoje, stejné jako lepsi kvalitu
soucasnych sluzeb.

Mésto Veltrusy sleduje soucasny trend zvySeného zajmu o tvorbu spoleCenskych spolkovych mist se sluzbami
orientovaného na propojovani kazdodenniho provozu sluzeb obcanské vybavenosti s vefejnymi institucemi a
prostranstvimi, které mohou nabidnout obcanim nové moznosti pro vyziti, odpocinek a kreativitu. Nasleduji tak Sirsi
trend tvorby multifukénich komunitnich center, které pruzné reaguji na zménu preferenci zivotniho stylu obyvatel, a
makro-vlivy v podobé& nového osidlovani stfednich Cech obyvateli Prahy. Jadrem obdobnych projektd je oviem
propojeni tradi¢nich, dlouhodobé trvajicich hodnot verejného Zivota s novymi podnéty a vyzvami.

Jiz realizovand MFC kladou dlraz na oblast kazdodennosti, v mensi mife pak na rGzné nepravidelné, vyro¢ni a
slavnostni akce, které jsou neméné dulezité pro zivot spolecenstvi mésta, a jeho obraz navenek.

A1.2 SIRSI VZTAHY

Vyrazna vétSina obyvatel mésta uspokojuje svoje potfeby stran obCanské vybavenosti a sluzeb mimo meésto, tedy
dojizdénim do okolnich obci, mést a hlavniho mésta. Dle [1] se jednd o vice nez 90% obyvatel ve véku 15+,

V kategorii denniho dojizdéni je na prvnim misté doprava do zaméstnani, dale nakupy a zdravotnické sluzby,
podrobné&ji viz graf ¢. 4 v [1].

V kategorii viceCetného tydenniho dojizdéni jsou pak na prvnim misté nakupy, dale zdravotnické sluzby a sluzby
obecné, zaméstnani nebo Skola jsou v této kategorii s nizSi nez denni frekvenci dojizdéni cilem pro zhruba Ctvrtinu
obyvatel mésta.

Specifickym problémem mésta je absence bankomatu, coz zfejmé dale zvySuje pocCet cest za nakupy mimo mésto a
snizuje tak moznosti mistni realizace nakup( v hotovosti.

Cilem vétsiny vy$e zminénych cest jsou obec s rozsifenou pUsobnosti Kralupy nad Vltavou a hlavni mésto Praha.
A1.3 URBANISTICKA ANALYZA

Veltrusy jsou mensSim spadovym centrem dojizdky za praci, Skolami a sluzbami. Disponuji zakladni obanskou
vybavenosti. Pfi dojizdéni se jedna se prevazné o cesty za zakladnim Skolstvim (ZS a MS), lékarskou péci, nakupy a
specifickymi sluzbami.

Veltrusy jsou mensim mésteckem s priblizné 2 100 obyvateli asi 25 km severné od Prahy na pravém brehu Vltavy.
Hlavni funkci sidla je kvalitni bydleni s dostate¢nou ob¢anskou vybavenosti.

Obcanska vybavenost komercni i vefejna je soustfedéna prevazné do ul. Palackého a Komenského. Dalsi vyznamna
verejna vybavenost je soustfedéna kolem zakladni a materské Skoly.

Umisténi obcanské vybavenosti je dano historickym vyvojem, postupnym rozristani Veltrus. Vybavenost se nachazi na
historickyvch hlavnich tepnach. Ul. Palackého vede v souCasnosti historickym stfedem sidla, zatimco ul. Komenského,
resp. Fr. Safarika je délici hranou smérem k zdmeckému komplexu (viz vykres Sirsich vztahd).
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Jedinym moznym smérem rozvoje mésta je na vychod podél hranice zameckého parku. Pro nové pripojené obytné
lokality je pocitdno se vznikem samostatnych drobngjsich center (verejnych prostord a plackl) s lokalni vybavenosti.

Stavajici centrum Veltrus se po dostavbé novych obytnych lokalit ménit nebude a i nadale bude v prostoru mezi nam.
A. Dvoréka, ul. Komenského, po kfizeni s Palackého, resp. Chotkova a v Useku Palackého ulice mezi Halkovou a Fr.
Safafika.

Jako logickeé se jevi potencialni umisténi nového komunitniho centra v téchto prostorach.

V ramci Uvodni analyzy byly vytipovany 3 mozné lokality, které odpovidaji umisténim navazujicim na soucasné

méstské centrum. Jednotlivé varianty byly predmétem dotaznikového Setfeni. Jedna se o:

A. Ferdinandova vila na namésti A. Dvoraka

B. Komunitni centrum v ¢p. 117 v Chotkové ulici

C. Novostavba na p.p.¢. 53, 71/1, 1325 na namésti A. Dvoraka

A.1.4 AKTERI- SPOLKY A KLUBY

Spolek

Sidlo

Popis aktivit

RC Havrének

Palackého 450

pravidelny tydenni program pro rodiCe i déti - cviceni s miminky a
détmi do 2 let, komponovany program pro déti 2-4 roky Barevné
dopoledne, kurzy pro predskolaky, kurzy anglictiny pro déti i dospélé,
jogu, vytvarku pro déti i dospélé ¢i hudebni kurzy Yamaha;

v prlbéhu roku porada ¢i se jako partner Ucastni veltruskych akci, jako
je masopustni karneval, cyklozavod Zabincovy prolog, Dozinky hrabéte
Chotka, Vitani jara na zamku, Adventni tvofeni na zamku, letni tabor
pro rodice s détmi

Sokol

Palackého 450

sportovni centrum poskytujici zazemi sportovcdim a détem z mistni ZS,
dava prostor i kultufe - zejména v prostorach klubovny v patre,
vybudované a spravované ASPV Veltrusy - a také nejmensim détem
prostfednictvim Rodinného centra Havranek v pfizemi

AFK

Atleticky
fotbalovy
klub

Palackého 532

vychova a vedeni mladeze k fotbalu a sportu obecné, ale i organizovani
utkani a soutézi ve fotbale vSech vékovych kategorii

ASPV
(sportovni
organizace)

Palackého 450

Clenskd zakladna se pohybuje kolem 300 aktivnich cvi¢icich clen(
(nejvétsi sportovni organizaci ve méste);

porada pravidelné cvicebni hodiny, které zahrnuji cviceni pro vSechny
vékové kategorie od nejmenSich déti s rodici az po dospélé (rodice a
déti, predskolaci, mladsi Skoléaci, florbal pro déti, brenbal, P-Class,
kondi¢ni gymbally, volejbal, badminton, florbal pro dospélé, hry pro
dospélé);

poradda také nékolik jednoradzovych zavodd, turnajl a akci (mezi
nejvyznamngjsi patfi Béh Veltruskym parkem, badmintonové turnaje,
atleticky viceboj, soutéz zdatnosti v pfirodé - Medvédi stezkou, letni
tabor pro déti, letni tabor pro rodice s détmi, pétanque cup, mikulasské
dovadéni pro déti, brenbalové turnaje

Baracnici

spolek pro udrzovéani tradic predk, ktery cti prapory a kroje;

spolek ¢ita 32 ¢lenl;

hlavni naplni je uvédomovani si ¢eSstvi a lasky k matefskému jazyku,
zvykdl, tradic, lidovych pracovnich i slavnostnich krojd, pisni a tanc(,
poradani rlznych zdbavnich a humanitnich akci

pravidelnymi akcemi ve mésteé se staly staroCeské plesy

JSDH

Sbor
dobrovolnych

Seifertova 488

SDH ve spolupréci s jednotkou porada rdzné akce v nasem mésté
(napf: ples hasic¢l, preventivné vychovnou cinnost v mistni $kole,
ukazky techniky, détské dny, odlet ¢arodéjnic atd.), ale i zajisténi akci
jinych slozek;

4)34



Studie proveditelnosti_Multifunkéni centrum Veltrusy

Spolek Sidlo Popis aktivit

hasicd SDH Veltrusy méa dnes 13 ¢lend

Tabulka 1: Vycet spolkd

A.2 ZAVERY DOTAZNIKOVE SETRENI - SHRNUTI

A.2.1 ZAVERY DOTAZNI{HO SETRENI [1]

Zjistovaci dotaznikové Setfeni [1] bylo orientovano na dostupnost ob¢anské vybavenosti, volnocasovych a komerénich
sluzeb v tomto mésté. Bylo vytvoreno a zpracovano jako podklad pro studii proveditelnosti stavby multifunkéniho
centra mésta Veltrusy v ¢ervenci 2018 na vzorku 117 obyvatel Mésta.

Setieni identifikuje pripadné deficity a poukazat na jejich mozné naplnéni v nové zbudovaném multifunkénim centru.
Je nutné zminit, Ze na uspokojovani béznych potreb obyvatel Veltrus se vyrazné podili i jiné blizké obce - nejcastéji
Kralupy nad Vltavou a Praha.

Cile vyzkumu - vyzkumné otazky:

1 » zjistit, zda jsou sluzby obcanské vybavenosti a volnoCasového vyziti ve Veltrusich pfitomny v dostate¢ném
mnozstvi a v odpovidajici kvalité, pfipadné zda zde existuji néjaké deficity.

2 » oveérit, jaké z téchto sluzeb (existujicich, ale také deficitnich) by bylo z aktérského pohledu vhodné umistit do
nové zbudovaného MFC iniciovaného méstskou samospravou. Zajimalo nas také, jak se na uspokojovani
béznych potfeb obyvatel Veltrus podili okolni obce. Veltrusy maji tradi¢ni i novodobou spolkovou ¢innost,
proto bylo otédzkou, zda maji spolkové ¢innosti dostatecny prostor pro svoje cile a rist.

Poslednim cilem bylo testovani vhodného umisténi potencidlniho MFC. Byly nabidnuty konkrétni varianty objektl a
pozemkUl. U v§ech se jednalo o hypotetické, nikoliv faktické, vyuziti.

Zjisténi vyzkumu:
1 » pravidelné denné nebo nékolikrat tydné dojizdi do jinych obci 85 % respondentl Setfeni. Denné se dojizdi

primarné do zaméstnani a/nebo skoly, vicekrat tydné pak v souvislosti s napliovanim potieb stran nakupl Ci
dalSich sluzeb obcanské vybavenosti, nebo za volno¢asovymi aktivitami;

2

v

pranik mezi zjisténymi motivacemi k dojizdéni a identifikovanymi deficity sluzeb tvofi zdravotnické sluzby
(chybéjici ordinace zubare, dalsiho praktického lékafe i specialistd), ndkupni moznosti (vybér a podoba
obchodl k zajisténi kazdodennich potieb potravin, drogerie apod., jejich sortiment a oteviraci doba) a
kulturni vyziti (zde napf. poptavka obnovy letniho kina). Dalsimi deficitnimi momenty jsou terénni i
stacionarni socidlni sluzby pro seniory a volno¢asova infrastruktura pro starsi déti. V obci dlouhodobé chybi
bankomat;

3>

v

ve mésté se nachazi nékolik objektl ¢i prostor, které jsou v soucasnosti nevyuzité nebo jsou pro své aktualni
vyuzivani omezené dostupnosti nebo fyzickym stavem infrastruktury - nejproblematictéjsi je v tomto ohledu
bariérovy pristup po schodech k ordinacim lékait ve vy$sim patre. Za kapacitné nevyhovujici a/nebo
vybavenim zastaralé byly oznac¢eny také prostory vyuzivané veltruskymi kluby a spolky: hasi¢sky diim,
sokolovna a mistnost RC Havranek v ni, volejbalové a nohejbalové hfisté a tenisové kurty. V soucasnosti je
v8ak nevyhovujici infrastruktura jednim z limitQ jejiho rozvoje;

4

v

respondenti vyznamné podporuji myslenku vzniku MFC (vice nez 88% je zcela Ci spiSe pro vytvoreni), a za
nejvhodnéjsi formu realizace oznaéili rekonstrukci Ferdinandovy vily na namésti Antonina Dvoféka; viz [1],
graf ¢. 12

5

v

poptavana napln MFC je v souladu s prevladajicim vnimanim deficitnich sluzeb a aktivit:

zdravotnické zafizeni, klubovnu pro starsi déti (teenagery), vicetéelovy sal pro kulturni a spoleéenské akce,
détskou hernu, kino a denni stacionéaF pro seniory; viz [1], graf ¢. 9

A.2.2 STAVEBNI PROGRAM
A2.2A1 VARIANTA A - VELKORYSA

Varianta A provéfi zménu vyuziti objektu Ferdinandovy vily na komunitni centrum zahrnujici zdravotnické sluzby,
klubovny pro starsi déti (teenagery), vicelicelovy sal pro kulturni a spolec¢enské akce, détskou hernu, kino a denni
stacionar pro seniory, pfip. pracovisté meéstského uradu, posty, kavarny apod.
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Komunitni centrum pojme vétSinu potfebné verejné vybavenosti ve Veltrusech vytvori nové méstské centrum na nam.
A. Dvoraka, které dnes funguje pouze jako dopravni terminal s autobusovou zastavkou.

Zaroven provéri moznosti vyuziti dalSich jiz zainvestovanych projektd mésta a jejich potencialniho synergického efektu
s komunitnim centrem.

A222 VARIANTA B - MINIMALISTICKA

Varianta B je v souladu s [2], projektové karta €. 2. Tato varianta provéfi vyuziti objektu ¢.p. 65 v Chotkové ulici jako
nové komunitni centrum a objekt ¢.p. 117 vulici Palackého jako dim lékarl. Objekt zahrne klicové funkce ze
sociologického Setfeni (viz var. A).

Varianta zhodnoti moznosti vyuzivani jednotlivych prostor pro vice Gcell/ spolkd/klubd.

Zaroven provéri moznosti vyuziti dalsich jiz zainvestovanych projektl mésta a jejich potencialniho synergického efektu
s komunitnim centrem.

A.3 ANALYZA PROJEKTU MESTA A AKVIZIC (URBANISTICKA, EKONOMICKA A
ARCHITEKTONICKA ANALYZA APOD.)

A.3.1 PROJEKTY MESTA

Nasleduje vycet zdmérd Mésta tykajici se SP:

Ozn. Projekt Popis
zadmeéru
1 Centrum sluzeb - prestavba ¢.p. 65 v Chotkové ulici

lékafska péce, komunitni
centrum a socialni sluzby

2 Aredl letniho kina
3 Upravy vefejného
prostranstvi kolem
hbitova
4 DUm lékar prestavba ¢.p. 117 v Palackého ulici

umisténi ordinaci zubnich lékard

Tabulka 2: Viycet zamérd Mésta

A.3.2 STRATEGICKY PLAN MESTA

Nésleduje vycet zdmérl ze Strategického pldnu mésta Veltrusy (leden 2016) z kap. 13.6 Databédze projektl tykajici se
SP:

Projekt. Projekt Popis

karta

2 Centrum sluzeb - Rekonstrukce nebo vystavba prostor pro:
lékarska péce, komunitni _ |gkatskou péci

centrum a socialni sluzby Kkormunitn{ centrum

- socialni sluzby pro seniory a hendikepované osoby

9 Parkovisté ulice Marsala Vybudovani parkovacich ploch v ulici M. Rybalka, v lokalité mezi kruhovym
Rybalka objezdu se silnici 11/608 a naméstim Antonina Dvoraka. Presna lokalita bude
odvisla od vyreseni vlastnickych vztaht k pozemkUlm v této lokalité.

10 Parkovaci mista ulice Vybudovani parkovacich ploch v ulici TyrSova u Sokolovny
Tyr8ova u Sokolovny

27 Vystavba multifunkéniho Vystavba novych autobusovych zastavek na namésti Antonina Dvoraka
objektu (v¢&.  autobus.
zastavek) na ndmeésti
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Projekt. Projekt Popis

karta

28 Pristavba -  zdkladni rozsifeni kapacit kmenovych uleben, vystavba bezbariérového pfistupu,
Skola zvazovany jsou tfi varianty:

- pfistavba nad vchodem do Skoly
- pristavba nové ¢asti umisténa na severni ¢asti budovy
- rekonstrukce pldy a realizace u¢eben v puddnich prostorach

Tabulka 3: Vycet zameér( ze Strategického pldnu mésta Veltrusy (leden 2016)

A.3.3 RESERSE
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1 » Mediathéka a komunitni centrum v Mokré

Konverze uhelné kotelny na knihovnu a
spolecenské centrum

Investor: Obec Mokra-Horakov
Autor: DIMENSE architects
Realizace: 2004-06
Zastavéna plocha: 692 m?

Obestavény prostor: 2677 m?®

Obrdazek 1: Mediathéka a komunitni centrum v Mokré
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2 » Komunitni centrum St. Gerold

Adresa: Faschinastrale 100, St. Gerold,
Rakousko

Autor: cukrowicz.nachbaurarchitekten
Realizace: 2008-09

Zastavéna plocha: 195 m?

Obestavény prostor: 2890 m?®

Spolecenské centrum s obecnim ufadem, poStou,
matefskou Skolou a obchodem se smiSenym
zbozim.

Obrdzek 2: Komunitni centrum St. Gerold
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3 » Komunitni centrum na Donore Avenue

Autor: Henchion+ReuterArchitects
Investor: Dublin CountyCouncil
Adresa: Donore Avenue, Dublin, Irsko
Realizace: 05 /2004

Budova nahrazuje starsi chatrajici komunitni
centrum, které stalo na stejném misté.

Centrum poskytuje prostory pro dvé skupiny
stalych uzivatell: Centrum pro déti a mlédez a
Centrum pro drogoveé zavislé, i kdyz vétsi mistnosti
jsou k dispozici i jinym skupinam.

Obrdzek 3: Komunitni centrum na Donore Avenue
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4 » Komunitni centrum Za Brumlovkou

Autor: Aulik Fiser architekti

Investor: Maranathao.s

Adresa: Za Brumlovkou, Michle, Praha
Realizace: 2007-09

Zastavéna plocha: 1210 m?

Obestavény prostor: 9400 m®

Srdcem budovy je sal - v tom se odehrava zakladni
zivot cirkve - bohosluzby, kity a dalsi obrady. Sal je
otevren i jinym aktivitdm - koncertlim, predndskam
apod.

Dalsi naplni domu jsou aktivity a kurzy pro
vefejnost. Ty probihaji v klubovnach navrzenych
okolo dvoupodlazniho foyeru pred salem.
Samostatnou ¢ast domu tvori matefska Skolka v
obou podlazich objektu a byt kazatele.

Obrdzek 4: Komunitni centrum Za Brumlovkou
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5 » Komunitni centrum Ma3j
Autor: SLLA Architects
Investor: Statutarni mésto Ceské Budéjovice

Adresa: A. Barcala 1791/40, Ceské Budé&jovice,
Ceské republika

Realizace:2013-14

Komunitni centrum je soucasti projektu regenerace
panelového sidliste Maj z 80. let dvacatého stoleti v
Ceskych Budgjovicich. Tvofi soucast budouciho
Stvrtového centra S budovou posty,
administrativnim objektem pojistovny, pléanovanou
polyfunkéni  zastavbou s hlavnim vefejnym
prostorem trzniho nameésti.

Objekt komunitniho centra je urcen pro sluzby
socialni péce zamérené na déti a mladez - materské
centrum, nizkoprahové zafizeni pro déti a mladez,
stfedisko  primarni prevence, dale socialni
poradenstvi, doplikovou funkci je sluzebna
méstské policie.

Obrdzek 5: Komunitni centrum Mdj
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6 » Komunitni centrum Laajasalo

Autor: Kari Jarvinen, Merja Nieminen
Investor: Parish Union of Helsinki

Adresa: Reposalmentie 13, Helsinky, Finsko
Realizace: 2000-03

Kostel neni jen mistem pro bohosluzby, ale i
mistem pro bézné setkani obyvatelstva. Pro tyto
Ucely zde byla zfizena i kavarna.

Obrdzek 6: Komunitni centrum Laajasalo
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B KONCEPT VE VARIANTACH NA ZAKLADE DOTAZNIKOVEHO SETRENI
B.1 ANALYZA A VYHODNOCENIi JEDNOTLIVYCH VARIANT

B.1.1 VARIANTA A
B.1.1.1 POPIS OBJEKTU

Umisténi MFC je v této varianté uvazovano do objektu tzv. Ferdinandovy vily, tedy venkovské usedlosti ¢.p. 38,
nemovité kulturni paméatky USKP 17926/2-3834, zapsané 3.12.1987.

Jadro usedlosti tvofi zdény patrovy ddm, ktery se sklada z dlouhého a kratsiho kridla napojeného do tvaru T. Hlavni
praceli je zvyraznéno dvojici rizalitd s polopatrovymi nastavbami. Dvlr uzavird pilifova brana. Usedlost pochazi z
prelomu 19. a 20. st.

Tento dim ¢p. 38 (nékdejsi selskd usedlost rodiny Ferdinandovych) stoji na jizni strané ndmésti Antonina Dvoréka v
severozapadni ¢asti mésta. Volné stojici patrovy ddm na pldorysu T (osu domu sméfujici k jihu, smérem do dvora,
prodlouzila novodobé patrova pristavba) se vyrazné pohledové uplatiiuje v zastavbé ndmésti hlavnim pricelim s (o
polopatro pfevysujicimi) ndroznimi rizality. K severozapadu narozi pfiléha vysoka pilifova brana (s postranni brankou)
a s nékolik metrd dlouhym usekem vysoké ohradni zdi, kterd uzavird nékdejsi rozlehly dvar. Predmétem pamatkové
ochrany je ddm ¢p. 38, brana a vymezeny pozemek.

B.1.1.2 STUDIE VYUZITI

Podkladem pro zpracovani studie je archivni planova dokumentace.

knihovna

kavarna

sklad

hygienické zazemi
zazemi salu
viceti¢elovy sal
kancelar
schodiste

vytah
chodba

- 0 ONO O AWK =

Obrdzek 7: A1 Ferdinandova vila_ 1.NP
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1 herna pro déti 14 cekarna
2 dennf stacionar pro seniory 15-16 schodisté
3 sklad 17 vytah
4 hygienické zézemi 18-19 chodba
5 hygienické zdzemi pro pacieny a personal
6 denni mistnost
7 kartotéka
8 provozovna
1 9 pfipravna
10-13 ordinace
8 10 A5 12 13
2
9

Obrdzek 8: A2 Ferdinandova vila_2.NP

klubovna pro teenagery
plida/herna pro déti
puda/sklad

schodisté

O Wk =

chodba

Obrazek 9: A3 Ferdinandova vila_podkrovi
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3NP

2NP

NP

Obrdzek 10: A4 Ferdinandova vila_axonometrie
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B.1.2 VARIANTA B
B.1.2.1 POPIS OBJEKTU

V této varianté jsou sluzby a ob&anské vybavenost umistovény do dvou objektd ve vlastnictvi mésta. Jedna se o Dim
lékartd, ¢.p. 117 a Komunitni centrum ¢.p. 65. Objekty jsou umistény v blizkosti budovy méstského uradu, na oba
objekty je zpracovana povolovaci spole¢na projektova dokumentace.

B.1.2.2 STUDIE VYUZITI

Podkladem je spolec¢nad dokumentace pro Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni Uprav objektd ¢.p. 117 a ¢.p. 65, Ing.
arch. Patrik Hoffman.

Dim lékarl je navrzen jako monofunkéni objekt s ordinacemi lékafll a souvisejicim provoznim zédzemim. Ordinace
v podkrovi jsou pfistupné pomoci vytahu. V prizemi je umisténa provozovna masazniho centra. V navrhu je pocitano
s dostavbou objektu ¢.p. 117 ve dvorni Casti pro rozsifeni kapacity pfizemi.

i

1-3 cekéarny
4-6 ordinace
7 provozovna
8 archiv
9-11 hygienické zédzemi 3
12 kuchyrka
13 schodisté
14 vytah
15 chodba | )
) T

Obrdzek 11: B1 Dum lékard_1.NP
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1-2 Cekarny

3-4 denni mistnosti

5 sklad

6-8 hygienické zazemi
Q schodisté

10 vytah

11 chodba

Obrdzek 12: B2 Dum lékari_ podkrovi

2NP

TNP

Obrdzek 13: B3 Dum lékari_Axonometrie
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Komunitni centrum je navrzeno jako objekt s vice funkcemi obCanské vybavenosti. V pfizemi je navrzena kancelafr
provozu, workshopova dilna a multifunkéni prostor s variabilnim vyuzitim. V prvnim patfe je umisténa knihovna a
v podkrovi viceucelovy sal se zazemim. Pro zajisténi bezpecného a pohodlného pristupu je dale navrzena pristavba
vytahu v misté stavajiciho schodisté.

1 kancelar

2 multifunkeéni misnost

3 workshop

4 hygienické zazemi |
5 schodisté {
6 vytah

7

chodba

Obrdzek 14: B4 Komunitni centrum_1.NP
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knihovna
schodisté
vytah
chodba

e O S

Obrdzek 15: B5 Komunitni centrum_2.NP

klubovna

kuchyné

sklad

hygienické zazemi
schodiste

vytah

chodba

NOo b WM =

Obradzek 16: B6 Komunitni centrum_podkrovi
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3NP

2NP

TNP

Obrdzek 17: B7 Komunitni centrum_axonometrie
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B.1.3 POROVNANI VARIANT
B.1.3.1 ZJEDNODUSENA FINANCNI ANALYZA

Pro finan¢ni porovnani variant A a B byla zvolena ¢ista sou€asna hodnota investice v patém roce provozu, investice a
dotace jsou umoreny v roce nula projektu, nasledné vynosy a naklady na udrzbu v prdbéhu Zivotnosti projektu jsou
diskontovany. Zékladni kapacity objektl jsou zobrazeny v tabulce 4

A B
¢.p. 38 Ferdinandova vila ¢.p. 117 DUm lékara ¢.p. 65 Komunitni centrum
HUP

pocet mistnosti HUP m? pocet mistnosti  m?2 pocet mistnosti  HUP m?
ordinace 4 80,9 4 86,5
priprava 1 11,6 1 19,7
provozovna 1 11,6 1 29,1
¢ekarna 1 20,7 3 56,8
¢ajova kuchynka 1 6,7
denni mistnost 1 21,6 2 18,1
kancelar 1 7,9 1 21,2
viceucelovy sal 1 132,2 1 51,3
workshop/stacionar 2 55,8 1 21,2
knihovna 2 53,3 3 1241
klubovna 1 100,5 1 46,4
herna pro déti 2 62,8
kavarna 2 60,9

HUP 619,8 481,2| 216,9 264,3

UP celkem 953,8 826,5| 415,6 410,9

OP celkem 3679,3 4298,6 | 2052,8 2245,8

HUP (m?) uzitnd plocha rozhodujicich prostord budovy
UP (m?) celkovd uzitnd plocha mistnosti

OP (m®) obestavény prostor

Tabulka 4: Porovndni kapacit varianty A a B

Na zékladé kapacity jednotlivych objektl byly kalkulaci na zékladé objemu budovy vypocteny odhadované celkové
investi¢ni ndklady na vystavbu/rekonstrukci objektl. Zakladni jednotkou je 1 m® obestavéného prostoru (OP). OP je
vypocten z pfipravné a projektové dokumentace pro jednotlivé objekty.

Cena zédkladni jednotky je prevzata z [6], oddil 801, konstrukéné materidlova charakteristika 1, tedy 6.530,- K&/m?
OP.

odhad ceny rekonstrukce
A B
23 615,49 K& 25 471,74 K& | 1 m?
22 524 214,69 Ké 21 052 393,50 K¢ | celkem

6 630,00 K& K&/m?® OP novostavby
75,00% redukce ceny novostavby
25,00% pro A - navySeni pamdtka
Tabulka 5: Odhad IN varianty A a B

Investi¢ni naklady neobsahuji naklady na zafizeni budovy nabytkem, vybaveni kina promitacim zafizenim, zafizeni
ordinace apod. Kalkulace IN je uvazovana jako 75% ceny novostavby shodného objemu. U objektu A je uvazovano
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25% navys$eni za nemovitou kulturni pamatku. Zpétné je pro predstavu a kontrolu dopoditdna cena za 1m? uzitné
plochy budovy. Vy8si plosna cena varianty B je dana skutecnosti, ze ji tvofi dvé budovy s hor§im pomérem OP/UP nez
ma varianta A.

Cisty roc¢ni vynos z pronajmu
A B
1413 144,00 K& 1097 181,60 K&
190,00 K¢ Ké/m2 HUP

Tabulka 6: Odhad ¢istych rocnich vynost

V tabulce 6 jsou odhadnuty mozné roc¢ni vynosy z pronajmu budovy. Je zde uvazovéno s cenou pronajmu cca 250
K&/m?2/mésic s tim, Ze po odeéteni ndkladd na provoz budovy je odhadovany disty pfijem 190 K¢&/m?2/mésic. Je
pravdépodobné, ze vyznamna &ast najmu (pFijmu projektu) je zaroven vydajem z rozpoctu meésta a tuto skute¢nost je
nutno posoudit podrobnéji v CBA v dalsi fazi studie pro vybranou variantu. Z hlediska porovnani jsou v této
skute€nosti obé varianty srovnatelné.

A B
pofizovaci cena -10 000 000,00 K¢ 0,00 K&
naklady rek. -22 524 214,69 K& -21 052 393,50 K&
dotace 85% 27 645 582,48 K¢ 17 894 534,48 K¢
délka projektu 5 5
ro¢ni vynos 1075 280,78 K¢ 781 395,70 K¢
Udrzba/opravy -337 863,22 K& -315 785,90 K¢
diskontni sazba NPV NPV
1% 340 169,12 K¢ 634 591,26 K&
2% 189 660,21 K¢ 525 217,96 K¢
4,87% -206 451,87 K¢ 237 367,30 K&
5% -223 229,15 K¢ 225 175,42 Ké
7% -469 768,71 K¢ 46 017,61 K¢
10% -802 472,05 K¢ -195 754,55 K¢

NPV cistd souc¢asnd hodnota
Tabulka 7: Cistd souéasnd hodnota v roce 5

Hodnota investice v Case je zobrazena v tabulce 7. Pofizovaci cena je odhadnuta, popis zjisténi IN je popsan vyse.
Vyse dotace je odhad pro podobné projekty v IROP. Délka projektu 5 let je béZznou dobou udrzitelnosti v programech
IROP, vystupy je v nasledné CBA nutno hodnotit zejména vUci zivotnosti projektu, kterd maze byt i vyrazné delsi nez
udrzitelnost. Naklady na udrzbu budovy jsou stanoveny jako 1,5 % IN ro¢né. Naklady na provoz jsou zohlednény ve
(snizenych) vynosech.

Z ciste finan¢niho hlediska je tak mozné tabulku 7 interpretovat tak, ze obé varianty se liSi jen malo. Varianta A je pro
diskontni sazbu 5% teoreticky navratna v roce 6 a varianta B v roce 5.
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SWOT ANALYZA
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Analyza je zpracovéna zejména s ohledem na podklady [1],[2]. V dotaznikovém Setieni [1] jsou napf. v grafu ¢. 9
uvedeny preference obyvatel mésta ve véku 15+ na doplnéni sluzeb a jejich zazemi ve méste. Dale je zde
kvantifikovan nazor obyvatel mésta na samotné umisténi pripadného MFC a formu obstarani MFC, viz graf ¢. 12.

Ve strategickém planu mésta Veltrusy [2] je vystavba MFC definovéna jako strategicky cil, viz projektova karta ¢.02.

KRITERIUM VAHA A Avszeny B Buaseny
1 | KVALITNI ORDINACE LEKARU 0,30 4 1,20 4 1,20
2 | KOMFORTNI CEKARNY 0,20 3 0,60 5 1,00
. 3 | KLUBOVNA PRO TEENAGERY 0,10 5 0,50 3 0,30
STS,;k:iY 4 | VICEUCELOVY SAL 0,10 5 0,50 3 0,30
5 | DETSKA HERNA 0,10 3 0,30 1 0,10
6 |KINO 0,10 4 0,40 1 0,10
7 | STACIONAR PRO SENIORY 0,10 4 0,40 2 0,20

1,00
. 8 |PORIZOVACI NAKLADY 0,30 -5 -1,50 -1 -0,30
s%?ﬁiv 9 [INVESTICNI NAKLADY 0,50 -3 -1,50 -3 -1,50
10 | PROVOZNI NAKLADY 0,20 -3 -0,60 -4 -0,80

1,00
11 | KVALITNEJSI SLUZBY 0,20 4 0,80 4 0,80
PRILEZITOSTI | 12 | MENE DOJIZDENI ZA SLUZBAMI 0,20 4 0,80 4 0,80
13 | SYNERGIE FUNKCI 0,20 5 1,00 3 0,60
14 | VARIABILITA OBJEKTU ) 0,10 5 0,50 3 0,30

15 | FUNGUJICI CENTRUM MESTA/VER.

ZIVOTA 0,30 4 1,20 5 1,50

1,00
16 | UDRZITELNOST PROJEKTU 0,40 -5 -2,00 -3 -1,20
HROZBY 17 | VYPADEK PROVOZOVATELE 0,30 -5 -1,50 -4 -1,20
18 | NESOUHLAS OBYVATEL S RESENIM 0,30 -1 -0,30 -5 -1,50
1,00 0,80 0,70

Tabulka 8: SWOT analyza
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¢C. kritéria komentar

srovnatelny standard

vetsi prostor v podkrovi A

vetsi plocha v A

vetsi prostor v podkrovi A

v B se neuvazuje, v A lze snadno oddélit ¢ast salu

vetsi prostor v A

ovlivnéno nutnou akvizici A

srovnatelné

horsi skore B dano nevyhodnym pomérem OP/UP

srovnatelné

srovnatelné

jeden objekt A zarucuje vetsi synergii

objekt A je variabilngjsi, lékarsky diim v B je nutné determinovan pro jednu funkci
lepsi skore B je dano navaznosti na stavajici “centrum" tvorené ul. Palackého

—_— 1 1 L L
O N DR 2O V®NO oA ®N

skore A je bodovano kladné s ohledem na vazbu na nameésti a mozné zlepSeni funkce nameésti

16 horsi skore A je dano nutnosti akvizice, horsi NPV projektu
17 horsi skore A je dano vétsi pronajimanou plochou
18 hodnoceni vyplyvéa z dotaznikového Setreni [1]

Tabulka 9: SWOT analyza - komentdre

SWOT analyza je tabelovana a vyhodnocena v tabulce s pomoci vazeného bodovani, 1 je nejméné bodd, 5 je nejvice
bodl, -1 je nejméné nepfriznivé hodnoceni, -5 je nejvice nepfiznivé hodnoceni. Komentare k hodnoceni jednotlivych
kritérii jsou uvedeny v tabulce 9.

Z vysledkl dotaznikového Setieni [1] lze vyvozovat velkou preferenci obyvatel mésta pro variantu A. Respondenti z 87
% (102 dotazovanych, napfi¢ vékovym spektrem, viz [1] graf ¢. 14) podporuji vytvofeni MFC ve Ferdinandové vile,

[1] graf ¢. 12. Tato skutec¢nost je vyhodnocena jako hrozba, kritérium ¢.18 v tabulce 8.

Vnitrni synergie v rémci objektl jednotlivé varianty je vyhodnocena v tabulce 5, kritérium ¢. 13, kdy jeden objekt, tedy
varianta A je variabilnéjsi a pFinasi vice vazeb mezi jednotlivymi funkcemi.

Synergie mezi jednotlivymi projekty mésta je pro variantu A vtom, Ze mlze dojit ke zlepSeni fungovani ndmeésti A.
Dvordka. Z priibéhu dotazovani v ramci dotaznikového Setfeni [1] vyplyvd nevyrceny ndzor c¢asti respondentd na
nevhodnost stavajici Upravy namésti. Ve stavajicim stavu se pro mnohé dotazované nameésti redukovalo na to€nu
autobusl a od pridani funkce MFC si slibuji zlepSeni situace na ndmésti. Varianta B navazuje na strategicky plan [2]
kde je popséna synergie projektl v ndvaznosti na méstsky urad, ulici Palackého a Chotkovu. Varianta B dale vyuziva
budovy v majetku mésta a jiz zpracovanou projektovou dokumentaci. VySe uvedené je bodové ohodnoceno v tabulce
5, kritérium 15.

Vysledky SWOT analyzy lze interpretovat tak, ze obé varianty jsou zivotaschopné a srovnatelné proveditelné.
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Cc ARCHITEKTONICKA STUDIE

V rémci predstaveni vysledkl dotaznikového Setfeni a dalSich souvisejicich analyz viz kap. A byla vybréna varianta B,
tykajici se dvou objektd ve vlastnictvi mésta, na které byla jiz v dfivéjsim obdobi zpracovana projektovd dokumentace
(Ing. arch. Patrik Hoffman). Jednd se o Dim lékaru, ¢.p. 117 a Komunitni centrum &.p. 65. Projektova dokumentace
byla zahrnuta v ramci porovnavani variant ve studii proveditelnosti, viz kap. A, v plné §ifi, v€éetné architektonické
studie. V rémci kap. A byla tato varianta vyhodnocena jako vyhodnéjsi pro dopracovani. Vzhledem k tomu, ze existuje
podrobnéjsi projektova dokumentace a architektonicka studie, bude CBA analyza zpracovana na podkladu této jiz
zpracované projektové dokumentace. Architektonicka studie tedy nebude zpracovana.

CA1 CBA

C1A1 UCEL ZPRACOVANI C&B

Ugelem této analyzy nakladd a p¥inost je vyhodnotit prinosy pro déle specifikované beneficienty a vyhodnotit, zdalli
prinosy jsou prevySujici naklady spojené s realizaci projektu vystavby MFC.

Zvolena investi¢ni varianta Multifunkéniho centra B je porovnavana s nulovou variantou nerealizace investice skrze
prijmy a naklady za pomoci metody Cisté sou¢asné hodnoty NPV s ohledem na diskontni sazbu. Zohlednéna kritéria
jsou prevedena na finanéni toky a nésledné pomoci expertnich odhadd vyhodnocena a promitnuta do nejvhodnéjsi
varianty z pohledu finan¢nich toka.

Postup pro zpracovani této analyzy ndkladl a pfinosd byl zvolen standardné, tedy vymezenim podstaty projektu,
vymezenim struktury beneficientl projektu, popisem rozdild mezi investi¢ni a nulovou variantou projektu.

Déle pak prevedenim ocenitelnych a relevantnich pfinost a nakladl na finan¢ni toky a doplnénim o neocenitelné
pfinosy a naklady popsané slovné vypocéteme kriterialni ukazatele pomoci stanovené diskontni sazby a provedeme
citlivostni analyzu.

Metoda cisté soucasné hodnoty je nejvice vhodna pro tento typ rozhodovani vzhledem k jeji srozumitelnosti a
zohlednéni hodnoty finan¢nich tokl v ¢ase v ndvaznosti na diskontni sazbu, Urokové miry a ¢asovou hodnotu penéz
vzhledem k inflaci a v souladu s infla&nimi cili CNB.

Na zakladé zvolené metodiky Cisté sou€asné hodnoty a citlivostni analyzy bude vyhodnocena pfijatelnost investice pro
jeji pripadné financovani.

C1.2 VYMEZENI BENEFICIENTU

Strukturovany seznam subjektd, pro které budeme nasledné zjistovat dopady projektu

»  subjekty, kterych se projekt redlné dotkne:
— Meésto Veltrusy
—  Statni zamek Veltrusy
— sousedni mésto Kralupy nad Vltavou
— obyvatelé mésta Veltrusy
- CR(stat)
- EU
- obce spadového lizemi Mésta (18 obci v okoli - dojizdka 2&k( do ZS)
— turisté navstévujici zdmek Veltrusy

» Subjekty relevantni z hlediska motivace investora:
- Mésto Veltrusy
— obyvatelé mésta Veltrusy
- obce spadového lzemi Mésta (18 obci v okoli - dojizdka zak( do ZS)
— turisté navstévujici zdmek Veltrusy

»  Subjekty relevantni z hlediska poskytovatele pfipadné dotace:
— Meésto Veltrusy
- CR(stat)
- EU
- Statni zdmek Veltrusy
— sousedni mésto Kralupy nad Vltavou
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— obyvatelé mésta Veltrusy
—  obce spadového lizemi Mésta (18 obci v okoli - dojizdka 2&k( do ZS)
— turisté navstévujici zamek Veltrusy

»  Subjekty relevantni pro investora i subjekty, které jsou relevantni z hlediska poskytovatele dotace:
- Mésto Veltrusy
— sousedni mésto Kralupy nad Vltavou
— obyvatelé mésta Veltrusy
- CR(stat)
- EU
- obce spadového lizemi Mésta (18 obci v okoli - dojizdka zak( do ZS)
- Statni zdmek Veltrusy

C.1.3 DEFINICE INVESTICNIHO PROJEKTU
C.1.3.1 VYMEZEN| PODSTATY INVESTICNIHO PROJEKTU

Podstatou tohoto investi¢niho projektu je vybudovat pro beneficienty sdruzené misto sluzeb Veltrusy (MFC) a sdruzit
sluzby a obCanskou vybavenost do jednoho mista v souladu se strategickym plénem mésta Veltrusy 2016-2025.

C.13.2 NULOVA VARIANTA

Pro porovnani s investi¢ni variantou stanovujeme také nulovou variantu, kdy beneficienti pfi nerealizaci investi¢niho
zameéru prijdou o nize zminované benefity ve strukture vystupu.

Zajima nas rozdil mezi témito dvéma variantami, kdy nulové faze konstatuje, ze beneficienti pfijdou o potencialni
benefity ve formeé lepSi obCanské vybavenosti. Nejedna se o vSak prijmy, které beneficienti realizuji doposud bez
ohledu na tento investi¢ni projekt.

Témi mohou byt napfiklad zajmové nebo spolkové Cinnosti realizovany v jinych prostorach &i v dojezdové vzdalenosti
pobliz Veltrus.

C1.3.3 CIL PROJEKTU

Cilem projektu je posilit kvalitu sou¢asnych sluzeb a pripadné rozsifit prostor pro dalsi sluzby, které nejsou aktualné k
dispozici.

Cc1.34 STRUKTURA VYSTUPU

Odpovida na otazku, jaké sluzby investi¢ni projekt zajisti.

MFC navazuje na vnimané deficity mésta a nabidne tyto nové podnéty pro beneficienty:
»  spolkovou ¢innost,
»  zdjmovou ¢innost,
»  kulturni ¢innost,

»  sluzby obcéanské vybavenosti a
»  sportovni ¢innosti.

C.1.3.5 PREDINVESTICNI FAZE

V této fazi probihaji pripravné préce. Pripravuje se projekt a rozhoduje se o jeho realizaci ¢i zamitnuti. Optikou
hotovostnich tokl se zde vyskytuji naklady na projektovou dokumentaci, administrativni ndklady na pripravu projektu,
néklady na zpracovani ekonomickych studii a hodnoceni samotného investi¢niho zdméru a jeho efektivnosti.

Dilezitym pgznatkem je, ze ndklady predinvesti¢ni féze a souéa{sné prijmy vzniklé v tomto obdobi NEJSOU
RELEVANTNI pro hodnoceni smysluplnosti projektu investice a NESMI OVLIVNIT hodnoceni investice.

Jednd se totiz o takzvané SUNK COST ne,bolli utopené naklady, které jsou realizovany pro posuzovani investice, a
proto NEJSOU ZAHRNUTY DO ROHODOVANI.
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C.1.3.6 INVESTICN{ FAZE

Faze realizace, kdy je rozhodnuto a o realizaci investice a jejim pribéhu. Pojednavéd o lokalizaci, etapizaci,
technickych, organizacnich a finan¢nich zajisténich investi¢ni faze. Vice viz kap. A.

Z pohledu financ¢nich tokl prevazuji vydaje nad prijmy.

C.1.3.7 PROVOZNI FAZE

Etapa se také nazyva provozni. Jedné se o obdobi od zahdjeni provozu MFC. Zpravidla se tato faze nazyva Zivotnosti
projektu. V tomto obdobi by pFijmy mély pfevazovat naklady a jejich rozdil by mél byt kladny. A v souctu let provozu
by mély tyto kladné rozdily pfevysit vydaje spojené s investi¢ni fazi.

C.1.3.8 POPROVOZNI FAZE

Nazyvéna téz likvida¢ni etapou. Pojednavéa o obdobi, kdy se projekt jiz neprovozuje, ale stadle mdze ovliviiovat ndklady
a prijmy Tyto finanéni toky na rozdil od predinvestiéni faze MUSI BYT ZAHRNUTY do hodnocenf investice. Jedna se
napfiklad o naklady na likvidaci ¢i naopak pFijmy z prodeje majetku, ktery byl investici pofizen nebo zhodnocen.

C.14 POPIS METODIKY
C.1.4.1 CISTA SOUCASNA HODNOTA

Metoda Ccisté soucasné hodnoty vyjadfuje soucet soucasné hodnoty budoucich hotovostnich tokl plynoucich z
investice a hotovostniho toku v nultém roce.

Jinak FecCeno je Cistd hodnota soucet vSech budoucich tokd ( CF) plynoucich zinvestice pfevedenych na jejich
soucasnou hodnotu. Takovy prevod na soucasnou hodnotu se provadi takzvanym diskontovanim budoucich tokd.
Diskontovanim se ma namysli o¢isténi budoucich tokd o alternativni ndklady kapitélu, které jsou vyjadreny diskontni
sazbou viz nize.

Zjednodu$ené se jedna o prevod budouci ¢astky na cenu, kterou ma pro nas tento hotovostni tok inkasovany v
budoucnu dnes. Diskontovanim je tedy odpovidano na otazku, kolik bychom méli byt maximalné ochotni zaplatit dnes
za urcitou ¢astku, kterou ziskdme v budoucnu.

C.142 INTERPRETACE NPV

PFi posuzovani smysluplnosti investice v souladu s pouzitim metody Cisté soucasné hodnoty NPV mizeme povazovat
projekt pfijatelny za smysluplny, je-li ukazatel roven nule nebo je vétsi. Zaroven je posuzovana pfi vybéru variant ta
moznost, jejiz hodnota Cisté soucasné hodnoty NPV vétsi.

C.1.4.3 VYPOCET CISTE SOUCASNE HODNOTY INVESTICNIHO PROJEKTU

L CF
NPV =) ——
— (1+7)
nebo-li
“ CF,
NPV =CF,+Y ——=CF,+ PV =PV -1
f
o (1+7)
via Analyza ndkladi a prinosu, metodickd prirucka MMR, Ing. Patrik Sieber, verze 1.4, kvéten 2004
NPV ¢ista soucasna hodnota investice,
PV soucasna hodnota investice,
| velikost investi¢nich vydajd v nultém obdobi,
CFt hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t,
r diskontni sazba,
t obdobi (rok) od 0 do n.
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C1.44 DISKONTNI SAZBA

Diskontni sazba slouzi k prfevodu budouci hodnoty hotovostnich tokd na jejich hodnotu soucasnou.
Vyjadfuje nejlepsi mozny vynos alternativni investice k posuzované investici.

Krucidlnim faktorem je, ze vynos mél byt dosazitelny se stejnym rizikem, tedy jde o vynos z investované &astky, o
ktery prijdeme, pokud budeme posuzovany projekt realizovat tim, ze nebudeme realizovat alternativni investici.

via Analyza ndkladd a prinost, metodickd prirucka MMR, Ing. Patrik Sieber, verze 1.4, kvéten 2004

C.1.4.5 CITLIVOSTN{ ANALYZA

Analyza citlivosti kriterialniho ukazatele jeho na zménu ve vazbé na NPV obsahuje vyjadfeni v3ech zasadnich
predpokladl, které jsou dané v progndze hotovostnich tokd v ¢ase.

Kazdy z predpokladtd se postupné zméni o 1% a nasledné je vypoctena aktualizovand hodnota kriteridlniho ukazatele.

Procentni zména ukazatele = (hodnota ukazatele po zméné predpokladu - hodnota pred zménou) / hodnota
ukazatele pfed zménou predpokladu

C.1.4.6 C&B V PODOBE HOTOVOSTNICH TOKU

Dale je tfeba vzit v Uvahu mozné roéni vynosy z pronajmu budov.

Kalkulovéna je cena prondjmu 250 K¢&/m?/mésic a promitd se, Ze po odelteni nakladd na provoz budovy je
odhadovany d&isty pfijem 190 K&/m?2/mésic.

Porizovaci cena 0 K¢

Naklady na rekonstrukci -21 052 393,5 K¢
Dotace 85% 17 894 534, 48 K&
Ro¢ni vynos 781 395 K¢
Provozni naklady na udrzbu a opravy -315785,9 K¢
Délka projektu 5 let

Diskontni sazba: 1% 634 591,26 K&
Diskontni sazba: 2% 525 217,96 K&
Diskontni sazba: 5% 225 175,42 K¢
Diskontni sazba: 7% 46 017,61 K¢

Tabulka 10: Hotovostni toky

Cista soucasna hodnota investice v &ase je zobrazena v tabulce viz vy3e.
Expertnim odhadem je anticipovana pofizovaci cena i investi¢ni naklady.

Vy3e dotace je odhad pro podobné projekty v IROP.

Délka projektu 5 let je béZznou dobou udrzitelnosti v programech IROP.

Néklady na udrzbu budovy jsou stanoveny jako 1,5 % investi¢nich nakladl rocné.

Naklady na provoz jsou zohlednény ve vynosech ocisténych o naklady na opravy a provoz.

C.1.4.7 VYPOCTEN| KRITERIALNICH UKAZATELU A CITLIVOSTNI ANALYZA

Prevedené kriteridlnich ukazatell na financni toky jsou uvedené v tabulkach nize a nasledné posoudime jejich zménu
citlivostni analyzou a pomoci prirlistkové metody.
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Konkrétné se jedna o to, ze v CBA je kalkulovano pouze s vyslednou zménou daného pfinosu nebo ujmy.

Pokud je vysledna hodnota pro dany subjekt kladna, jedna se o pfinos, pokud je

zaporna, je vyslednym efektem projektu Ujmu plynouci z investice.

via Analyza ndkladd a prinosd, metodickd prirucka MMR, Ing. Patrik Sieber, verze 1.4, kveten 2004

C&B\ obdobf

2019

2020

Predpokladané pfijmy  obce
z provozu MFC v pfipadé, Ze neni

investice realizovana

Predpokladané prijmy obce
z provozu MFC v pfipadé, ze je

investice realizovana

781 395,7 K¢

781 395,7 K¢

Hotovostni tok (pFijem) plynouci

z investice

781 395,7 K¢

781 395,7 K¢

Tabulka 11: Kalkulace prirdstkovych prinost obce z realizace MFC prevedena na CF

Ve vySe uvedené tabulce je kalkulace prirdstkovych prinost obce z realizace MFC prevedena na CF.

C&B\ obdobf

2019

2020

Predpokladané naklady obce
z provozu MFC v pFipadé, ze neni

investice realizovana

315785,9 K¢

315785,9 K¢

Predpokladané naklady obce
z provozu MFC v pfipadé, ze je

investice realizovana

315785,9 K¢

315785,9 K¢

Hotovostni tok (pFijem) plynouci

z investice

465 609,8 K¢

465 609,8 K¢

Tabulka 12: Kalkulace prirdstkovych ujem obce z realizace MFC prevedena na CF

Ve vySe uvedené tabulce je kalkulace prirdstkovych djem obce z realizace MFC prevedena na CF.

C&B\ obdobf 2019

2020

Doba dojezdu ¢lend | 5 minut

domaécnosti sluzbami do MFC
v pfipadné investi¢ni varianty

5 minut

Doba dojezdu ¢lend
domaéacnosti  za  deficitnimi
sluzbami do Kralup n. V.
v pfipadné nulova varianty

15 minut

15 minut

Benefit plynouci z investice

20 minut

20 minut

Tabulka 13: Hlavni rozdil v kriteridlnim ukazateli, tedy ¢asu dojezdu za sluzbami

V této tabulce je zndzornén hlavni rozdil v kriterialnim ukazateli, tedy ¢asu dojezdu za sluzbami.
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Uvazujeme-li dojezd obyvatel Veltrus za deficitnimi sluzbami kazdy vSedni den tam a zpét, naakumuluje se denné 20
minut na cesté a 20 kilometrd vzdalenosti dojezdu tam i zpét.

Mési¢né tento ¢asovy fond mdze tvorit tedy az 400 minut na cesté.

Prevedeni téchto faktl na finan¢ni toky CF je nize v Tabulce.

C&B\ obdobf 2019 2020

Doba dojezdu ¢lenl domaéacnosti | 12,5 K& 12,5 K¢
za sluzbami do MFC v pripadné
investi¢ni varianty

Doba dojezdu ¢lenl domacnosti | 50 K¢ 50 K¢
za deficitnimi  sluzbami do
Kralup n. V. v pfipadné nulova

varianty

Cestovni ndklady do MFC 30 K¢ 30 K¢
Cestovni nélady do Kralup n. V. | 130 K¢ 130 K¢
Benefit plynouci z investice 275 K& 275 K&

Tabulka 14: Financni toky dojezdd ¢leni domdcnosti do Kralup n. V. v podobé CF

Z pohledu alternativnich ndkladl uvazujeme primérnou hodinovou sazbu prace 150 K¢ za hodinu.

Jelikoz ¢asem stravenym na cesté prichdzime o obétované prilezitosti, kdy si za tento ¢as mlzeme jinou aktivitu
vydélat vySe uvedené sumy v redlném Case, je tfeba je zahrnout do Ujem a pricist k nim cestovni naklady na amortizaci
dopravniho prostfedku a paliva dle standardnich kalkulaci cestovnich prikaz( uUcetni zjednodusenou metodou
v souladu se zédkonem o uUcetnictvi.

Uvazujeme-li, ze obyvatel Veltrus denné dojizdi za deficitni sluzbou automobilem tam a zpét, jeho alternativni naklady
za dvacet pracovnich dni ¢ini 5500 K& mésicné.

Tato Ujma by mohla byt naopak alternativné vyuzita k porovnatelnému prijmu ve stejném, ne-li vy8§im financnim
benefitu.

Nyni bude provedena citlivostni analyza, kterd bude zkoumat proménné predpoklady investi¢niho projektu a zejména
jeho vliv na zménu kriterialniho ukazatele. V naSem pfipadé zvolime kriterialni ukazatel poptavky po sluzbach MFC.

Jestlize se zvysi poptavka po sluzbach MFC v obci o 1%, zvysi se NPV ekonomickych tokl projektu z plvodnich
781 395,7 K& na 789 209,7 K&.
789209,7 — 7813957

9 =
ACBNPY 781395,7

Z vypoctu je tedy zfejmé, Ze citlivost zmény poptéavky po sluzbach MFC o jednotku % méa dopad na Cistou soucasnou
hodnotu investi¢niho projektu MFC z pohledu jeho ro¢nich vynost o 2%.

Z tohoto vypoctu je zfejmé, Ze vysledky projektu MFC jsou relativné velmi citlivé na poptavku a je tfeba je brat na
zretel pri rozhodovani o investici.

C1.5 VYHODNOCENI PROJEKTU

Zivotnost projektu MFC je minimé&lné 5 let. Varianta B dosahuje doby navratnosti v 5. roce provozu.

Z pohledu nulové varianty a jejiho srovnani optikou finanénich tokl CF lze realizaci investice projektu MFC
jednoznac¢né doporucit jako smysluplnou. Vzhledem k likvidaéni fazi projektu MFC, ktera ovliviuje finanéni toky
hodnoceni investice pozitivhimi finanénimi pfinosy znaéné prevysujicimi nulovou variantu, lze z ekonomického
hlediska investi¢ni variantu MFC jako rentabilni a racionalni.

Likvidacni faze projektu po jeho pfipadném ukonceni provozu bude logicky ukazovat na smysluplnost varianty B,
jelikoz potencialni prodej nemovitého revitalizovaného majetku investora z pohledu finan¢nich tokd jasné prevysi
hodnotu nemovitosti oproti varianté nulové, stejné tak jako vynosy v trzni hodnoté z pronajmu revitalizovanych
objektd jinym subjektim.

31|34



Studie proveditelnosti_Multifunkéni centrum Veltrusy

Subjekty relevantni k investi¢ni varianté MFC, tedy beneficienti - obyvatelé mésta Veltrusy, zejména ziskaji benefity
v Uspore Casu a cestovnich ndkladl s tim spojenych pfi vyuzivani absentujicich sluzbach v mésté Veltrusy viz kap.
C.1.3.4. Tyto alternativni naklady vycislené ve vysi 5500 K& meésicné obétované cestovani za sluzbami do jinych
lokalit mohou v pripadé realizace investicni varianty beneficienti realizovat jinym zplsobem a nebudou je potrebovat
vynalozit na dopravu.

Pro investora i subjekty, které jsou relevantni z hlediska poskytovatele dotace optikou finanénich tokl (viz vyse)
ziskaji nejvétsi prijmy nad naklady v investi¢ni varianté MFC a proto by pfi rozhodovani o realizaci investice tato
doporuéeni mél investor brat v potaz pfi rozhodovani, zdali investice realizovat, ¢i zlstat u nulové varianty
nerealizace.

DOPADY PROJEKTU:

Dalsimi benefity ve formé nefinanc¢nich tokl pro vy$e zminénou skupinu beneficientl jsou rozsifené sluzby a obcanska
vybavenost umistény do dvou objektd ve vlastnictvi mésta. Jednad se o DUm ékard, ¢.p. 117 a Komunitni centrum &.p.
65. Objekty jsou umistény v blizkosti budovy méstského uUradu, na oba objekty je zpracovana povolovaci spole¢na
projektova dokumentace.

Vysledkem prevedenim kriteridlnich ukazatelt na finan¢ni toky CF bylo zjisténo, Ze ndklady na provoz MFC jsou
expertnim odhadem 50% vynosU z provozu MFC, Z ¢ehoz jasné prevysuji prijmy vSech beneficientd.

Citlivostni analyza téz ukazala, ze procentualni zména poptavky po realizovaném projektu MFC znacné zvysi jeho
potencialni vynosy a zaroven tim snizi dobu navratnosti.

Uvazovat je také treba nefinanéni aspekt uvolnéni kapacit objektl poskytovanych sluzeb v dojezdovych oblastech,
kde jsou deficitni sluzby vyuzivany nyni.
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