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NAVRH NA UZNESENIE
Uznesenie €. /2016

Mestské zastupitel'stvo V Ziline
I.  Berie navedomie

1. Material tak ako je predlozeny vratane jeho priloh.

2. Zamer, pripravit’ vSetky potrebné podklady a podmienky k otvoreniu odbornej diskusie
a dopracovaniu findlneho rieSenia projektu Arealu Zilinského $portu, vratane potrebnej
dokumentacie, potrebnych povoleni apodmienok verejného obstaravania, resp.
verejnych obstardvani, ako je uvedené v materidli vratane priloh, potrebnych
k naslednému schvaleniu realizacie projektu na prisluSnom rokovani Mestského
zastupitel'stva v Ziline.

DOVODOVA SPRAVA

V stlade s projektovym zamerom mesta a poziadavkami poslancov Mestského
zastupitel'stva v Ziline a v zmysle uznesenia MZ ¢&. 20/2015, boli vypracované dokumenty,
ktorych obsah je predkladany na prerokovanie. Jedna sa o ramcovy zamer projektu komplexného
$portového aredlu v Ziline. Obsahom materialu je priloha, obsahujuca Technicku §tadiu
uskutoénitelnosti Aredlu Zilinského $portu a Finanéna $tadiu uskutoénitePnosti Aredlu
Zilinského $portu. Sti¢astou je aj uz skor vypracovana Marketingova $tadia na podporu ideového
zameru Areélu Zilinského $portu, obsahujuca popis si¢asného stavu a navrhu moznych rieseni
Z pohl'adu mesta. Cielom predkladané¢ho materialu je predstavit komplexné rieSenie dnesného
nedostato¢ného a nesystémového stavu v oblasti existencie Sportovych zariadeni a poskytovania
takychto sluzieb, ako aj vSeobecne pohybovych aktivit, vratane kultirno-spolocenskych aktivit.
Areal Zilinského Sportu (dalej tiez aj ,,AZIS®) je svojim konceptom jedineény projekt, ktory
spaja viacer¢ Sportové moznosti na jednom mieste. M4 charakter nielen mestského Sportoviska
ale svojim rozsahom sa stane aj celoslovenskym arealom Sportu, tak s vyuzitim pre profesionalny
Sport, ako aj rekreaény Sport, oddych, relaxaciu a kultarno spolo¢enské podujatia. V ramci tohto
materidlu je predkladana prvotna, zdkladna analyza mozného rieSenia tohto projektu. Zamerom
je vytvorit' priestor pre dalSie potrebné analyzy, vratane odbornych diskusii suvisiacich
s buducou realizéciou, prevadzkou a samotnym financovanim projektu. V ramci d’alSich aktivit,
je vhodné prioritne rieSit’ schvélenie finan¢ného krytia, potrebného pre zabezpefenie najma
potrebnej diskusie k predkladanému navrhu, jeho ideové sfinalizovanie do kone¢ného riesenia,
vypracovanie architektonickej Stadie, zadmeru EIA, vypracovanie zameru pre Uzemné
rozhodnutie, inZinierskej ¢innosti pre vydanie rozhodnutia pre umiestnenie stavby (napr. tieZ
dopravnu $tadiu, povolenie na vyrub drevin, ak je potrebné a pod.), samozrejme vypracovanie
realiza¢ného projektu a potrebnych povoleni, vratane inzinierskej ¢innosti potrebnej pre vydanie
stavebného povolenia, vypracovanie podkladov pre verejné obstaravanie realizacie, ako popisuje
material.

Material bol prerokovany v Komisii finan¢nej, Skolstva a mladdeZe, Gzemného planovania
a vystavby, dopravy akomunalnych sluzieb a zivotného prostredia, ktoré ho odporacaju MZ
prerokovat’ a zobrat’ na vedomie. Komisia kultury, $portu, cestovného ruchu a miestneho rozvoja
ho neodporuca prerokovat’ a zobrat’ na vedomie.

Mestska rada neprijala platné uznesenie.



MATERIAL

Mesto Zilina, v sulade s pdvodnym zamer a v zmysle poziadavky poslancov Mestského
zastupitel'stva v Ziline, ako aj vzmysle uznesenia MZ v Ziline &. 20/2015, zabezpeéilo
vypracovanie suboru dokumentov, zameranych na podrobnii analyzu, sucasnych potrieb
amoznosti v oblasti Sportu, scielom pripravit konkrétny névrh komplexného rieSenia
analyzovaného stavu. Vysledkom je navrh projektu AZIS, popisaného tak z pohladu
marketingového, ako aj technického a finan¢ného. Podrobné informacie su sustredené
Vv prilohach tohto materidlu. Prilohy boli vypracované nezavislou spolo¢nostou, na zaklade
podkladov spracovanych mestom a samotnou spolo¢nost’ou (ide o spolo¢nost KPMG).

Medzi najvyznamnejsie ciele a prinosy AZIS-u pre mesto Zilina patria:

e spolocenska integracia bez ohl'adu na vek, pohlavie a narodnost’,

e rozvoj turizmu a atraktivnosti mesta, nielen z pohl'adu lokalneho, resp. regionalneho
centra, ale i nadregionalneho centra $portu, vzdelavania a kultary.

Vysledkom spracovanych analyz je koncepény navrh mozného rieSenia projektu s jeho
komplexnejsim technickym popisom a podrobnejSou analyzou finan¢nej naro¢nosti projektu,
vid’. obrazky nizsie a prilohy materiadlu. Jedna sa o vysledny variant, technicky a ekonomicky
najvyhodnejSej realizacie projektu s oh'adom na dopyt samotnych Sportovcov.

Obrazok: Vizualizacie Gasti Arealu Zilinského $portu’
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Clenenie navrhu rieSenia AZIS-u na stavebné objekty:

SO01: Multifunkcné Sportova hala, Hokejova hala, Plavecka hala, Hotel
SO02: Atleticky Stadion s tribunou
S003: Parkovaci dom

SO04: Komunikacie

SO005: Cyklisticka hala

SO06: Lodenica

SOO07: Pripojka NN a trafostanica
S0O08: Kanalizacia a COV

S009: Vodovod + pripojka vody
S010: Plynovod

SO11: Sadové upravy

Zhrnutie projektu?®
Vyznam a prinosy vybudovania AZIS

- Podpora Sportu, deti a mladeze, zdravého vyvoja populécie a lokalnej ekonomiky na tizemi
Mesta Zilina, resp. susediacich okresov Zilinského samospravneho kraja determinuji uéelné
vyuzitie planovaného Arealu Zilinského $portu (teda AZIS). AZIS je svojim konceptom
jedinecny projekt, ktory spaja viaceré Sportové moznosti na jednom mieste. Ma charakter
nielen mestského Sportoviska, ale svojim rozsahom sa méze stat’ aj celoslovenskym arealom
Sportu, ktory mézu vyzivat’ profesiondli Sportovci na pripravu a sustredenia, ako aj rekreacni
Sportovci na oddych a relaxéciu.

2 Zdroj: Analyza KPMG
8 Zdroj: Analyza KPMG



Vybudovanie AZIS-u by taktiez malo mestu a regionu priniest’ tzv. multiplikaény efekt zo
Sportu a jeho pozitivny vplyv na ekonomiku lokalnych firiem, ako aj verejného rozpoctu,
vratane vplyvu na rozvoj réznych foriem turizmu.

Vystavbou nového $portového centra vznikne pre obyvatelov, nielen mesta Zilina, ale aj
okolitych miest a obci, areal Sportu, kde na jednom uzemi bude mozné prevadzkovat’ rozne
druhy $portov, ale aj kulturnych podujati. V meste je absencia Sportovej haly, atletického
Stadiona, jestvujuca plavaren azimny S$tadion nepostacuji pokryt potreby Sportovcov.
Cyklisticka hala s drahovou cyklistikou bude jedina na Slovensku. Vystavbou arealu sa
vytvoria nové pracovné miesta a nasledne podnikatel'ské prilezitosti v regione.

Architektonické rieSenie

K projektu AZIS bola vypracovana architektonicka $tadia spolo¢nostou PROGRESSTAV
PROJEKT, s.r.o0., ktora ma opravnenie na projek¢énu ¢innost’.

Stadia riesi navrh $portového komplexu, ktory pozostava z tzv. $portovej infrastruktary
pozostavajucej z multifunk¢énej haly, cyklistickej haly, atletického Stadionu, lodenice
a parkovacieho domu.

Vsetky objekty st navrhnuté s poziadavkou na minimalizaciu nakladov na vystavbu.
Stavebné objekty maju plocha strechu, oplastenie tvoria ocelové sendvicové panely
v kombinacii s keramickymi obkladmi. Vyplne otvorov, okna a dvere su v kombinacii plast
a hlinik. Objekt cyklistickej haly je vzhl'adom na poziadavku rozponu rieseny s obliukovymi
streSnymi nosnikmi, parkovaci dom je navrhnuty jednopodlazny s parkovanim na streche
objektu.

Prevadzkovy a finanény model

Na zéklade analyzy, spracovanej spolocnost'ou KPMG sa ako jedna z najvhodnejSich foriem
financovania projektu AZIS javi financovanie prostrednictvom tzv. PPP modelu, t.j. verejno-
stikromného partnerstva. Konecna verzia financovania je vSak otvorena a bude predmetom
d’al$ich rokovani.

V pripad realizacie a schvalenia MZ PPP modelu, navrhujeme model Dizajn — Vystavba —
Financovanie - Udrzba (DVFU), ktory sa v pripade takéhoto rieSenia ukazuje, ako
najvhodnejsi. Teda sa predpoklada, po odsuhlaseni MZ, uzatvorenie zmluvy medzi verejnym
a sukromnym sektorom, zrejme na 25 rokov, kde by sa zodpovednosti rozdelili nasledovne:
a) Verejny sektor Specifikuje vykonové a kvalitativne poziadavky projektu a nasledne plati
pravidelné platby za sluzby poskytované stkromnym sektorom,
b) Verejny sektor je vlastnikom infrastruktary a zaroven prebera riziko dopytu (tzn. ¢i buda
uzivatelia areal vyuzivat’ a v akom rozsahu a struktare).

Uvazovany model navrhujeme riziko dopytu ponechat’ na verejnom sektore, nakol’ko areal
bude prevadzkovat nielen komercné, ale aj nekomeréné sluzby vo verejnom zaujme, a to aj
s ohl'adom na samotné financovanie prevadzky aredlu (komer¢né vyuzitie arealu je nutnou
podmienkou z pohl'adu minimalizacie finanénych dopadov plyntcich z prevadzky arealu na
verejné rozpocty). Pod prevadzkou sa v zmysle motelu nepovazuje udrzba a oprava, ktorad
by mala byt’ zahrnutd v predmete koncesie, pocas doby trvania koncesie.



- Sukromny partner podla Specifikovanych poziadaviek projektuje a postavi aredl,
samozrejme zabezpeci komplexny inziniering, zabezpeci jeho financovanie a po ukonceni
vystavby vykonava udrzbu a opravu arealu pocas celého trvania koncesie. Zvycajné sluzby
poskytované v ramci modelu DVFU zahffiaju udrzbu konstrukcie, striech, budov a zariadeni
arealu.

- Sukromny partner by tak prebral na seba riziko vystavby a dostupnosti. Verejny sektor bude
poskytovat’ platby sikromnému partnerovi az vtedy, ked’ sa areal a jeho funkcie redlne budu
vyuzivat, teda bude spliat’ vopred dohodnuté parametre.

- Po uplynuti zmluvného obdobia by stikromny partner odovzdal infrastruktiru verejnému
sektoru, resp. organizacii zalozenej alebo zriadenej verejnym sektorom.

- Prevadzka aredlu nebude sucastou PPP zmluvy. Prevadzka bude zabezpecend mestom, resp.
organizaciou ur¢enou mestom, na zaklade samostatnej zmluvy, alebo na to ucelovo
vytvorenym (zalozenou, resp. zriadenou organizaciou) zdruzenim, organizaciou S pravnou
subjektivitou.

- Pre tgely tejto Studie uskutoénitelnosti sa predpoklada pokrytie riadiacich ¢innosti $tadiona
vlastnym manazérskym timom. Za Géelom maximalizacie ziskového potencialu AZIS-u a
vyberu najoptimalnejSiecho modelu, ktory by zabezpecil efektivnu a hospodérnu prevadzku,
by bolo mozné v d’alSom zanalyzovat’ aj iné prevadzkové modely, a to v ¢asovych usekoch
pol roka pred spustenim prevadzky a po prvom roku prevadzky, vratane odovzdania
prevadzky Specializovanej spolo¢nosti zameranej na manazment a prevadzkovanie
épS)r'EOVS/Ch arealov, resp. prevadzkovanie hotela, ktora by bola zodpovedna za riadenie
AZIS-u.

Zdroje prijmov AZIS-u, obsah, ocenenie a dopyt

- AZIS je projektovany na tri zakladné sluzby, z ktorych predpokladdme prijmy arealu.
Sportové &innosti a podujatia sa moézu konat v multifunkénej $portovej hale, d’alej v
hokejovej, plaveckej, cyklistickej a atletickej hale av posiliovni. Predpokladame, ze
jednotlivé Sportoviskd budi vyuzivané pravidelnymi klubovymi najomcami, pocas
Sportovych ststredeni, Sportovych turnajov a zaroven aj $portujicou verejnost'ou.

- Planuje sa, ze AZIS sa bude vyuzivat aj na ne$portové podujatia, hudobné, kultirne, zabavné
a spolocenské akcie, d’alej tieZ na vystavy, konferencie, alebo aj seminare. Pre tento ucel sa
méze vyuzit Kkapacita multifunkénej haly akongresova miestnost. V Studii
uskuto¢nitelnosti odhadujeme cca. 15-18 stredne velkych avelkych podujati
v multifunkénej hale rozneho charakteru ro¢ne a 22-27 malych az stredne velkych
a vel’kych podujati v konferen¢nej miestnosti.

- Treti zdroj prijmov pre AZIS predstavuju doplnkové sluzby. Stadia zahfiia prijmy z
wellness, stravovacich zariadeni , prijmy z ubytovania v hoteli, parkovania v parkovacom
dome iv priestoroch mimo parkovacieho domu, d’alej prijmy z reklamy a komeréného
pomenovania arealu a z prenajmu obchodnych a kancelarskych priestorov.

- Analyza preukazala konkurencieschopnost’ projektu a jednozna¢ny dopyt po jednotlivych
castiach projektu AZIS. Stdia uskuto¢nitelnosti ukazuje optimisticky a pesimisticky scenar
pri odhadovani cien a dopytu. Vsetky ceny v Stadii st uvadzané na urovni roku 2016 a bez



zohl'adnenia inflacie v d’al$ich rokoch. Su najlepsim moznym odhadom buducej skuto¢nosti,
teda nepredstavuju fixny vysledok.

Sumar prevadzkovej vykonnosti —Zhrnutie

- Najvac¢simi zdrojmi prijmov z0 Sportovych arealov st plavecka hala (0,3-0,4 mil. € rocne)
a hokejova hala (0,2-0,3 mil. € ro¢ne).

- Vynosy z ubytovania st o¢akavané na trovni priblizne 0,1-0,3 mil. € ro¢ne. Oc¢akavané
vynosy z0 stravovania v restauracii a bufetoch sa odhaduju na urovni priblizne 0,2-0,3 mil.
€ rocne.

- Stadia uskutoénitelnosti predpoklada o¢akavani Groveti celkovych prijmov 1,3-1,8 mil. € v
1. roku a 1,6-2,2 mil. € v 5. roku.

- Studia predpoklada, ze AZIS bude riadeny vlastnym manazérskym timom, ktory bude
zodpovedny za prevadzku a marketing AZIS. Ocakava sa vSak, Ze priame naklady na
podujatia buda hradené najomcami, resp. usporiadate'mi podujati.

- Celkové prevadzkové naklady sa odhaduja na priblizne 1,9 az 2,2 mil. € ro¢ne pocas prvych
piatich rokov. K tymto nakladom treba navySe pripocitat’ aj marketingové naklady na
aktivity stvisiace s otvorenim prevadzky (0,2 mil. €) a prijatie pracovnikov do trvalého
pracovného pomeru pred otvorenim (0,4 mil. €). Predpokladame, Ze Cast’ prevadzkovych
nakladov bude fixna acast’ bude zavisla od vyuzivania arealu. Preto su naklady
v pesimistickom scenari, kde predpokladame mensi dopyt po sluzbach arealu, nizSie ako
Vv optimistickom scenari.

-V predpokladanom PPP modeli, pri o¢akavanej vyske kapitalovych vydavkov 59 mil. €, sa
navrhuje 70% financovanie uverom. Splatnost Uveru sme stanovili na 25 rokov.
Analyzujeme celkovo 6 scendrov, pri urokovej miere 3%, resp. 4% a pri vnutornom
vynosovom percente (IRR) 10%, 12,5%a 15%. Tento model, teda jeho finalna Struktira
arozsah financovania prostrednictvom uveru, bude v konecnej verzii zavisly na dalSich
rokovaniach, presnej projekcii technologie a pripadnych d’al§ich nutnych investicii (napr. na
posilnenie cestnej infrastruktiry v zmysle dopravného generalu). Vyber konecnej verzie
podlieha schvaleniu MZ.

V pripade, Ze zastupitel'stvo zoberie na vedomie tento materidl, predpokladanymi
nasledujucimi krokmi st najma:

1. Vypracovanie Zameru EIA v zmysle zikona ¢. 24/2006 Z.z., 2016
Ako podklad bude sluzit architektonicka $tadia. Posudzovanie vplyvov na Zivotné
prostredie (EIA) je jednym z prvych krokov pred realizdciou planovanej ¢innosti (investicného
zameru). Vysledkom procesu EIA je rozhodnutie, alebo Zavere¢né stanovisko Ministerstva
zivotného prostredia SR.

2. Vypracovanie projektu pre izemne rozhodnutie
Projekt musi obsahovat’ najmd, sprievodnu spravu (napr. identifikacné udaje stavby,
zakladné udaje o stavbe, odovodnenie stavby a jej umiestnenie, podmieniujuce predpoklady
apod.), vykresy (napr. situany vykres, situacia stavby, navrh architektonického rieSenia a
dispozi¢né rieSenie stavebnych objektov a pod.).



3. InZinierska ¢innost’ pre vydanie rozhodnutia pre umiestnenie stavby:

Vyjadrenia dotknutych orgénov je zabezpeCované v priebehu vypracovania
dokumentécie pre uzemné rozhodnutie. Ide o zabezpecenie vyjadreni a sthlasov od spravcov
inzinierskych sieti, ako napriklad plynu, vodovodov a kanalizacie, elektriky, telekomunikacii a
pod. Dalej stihlasy od dotknutych organov §tatnej spravy. K Ziadosti o izemné rozhodnutie bude
potrebné dolozit’ nasledovne dokumenty:

- Povolenie na vyrub drevin (tz. vypracovanie dendrologického prieskumu — ak s na
pozemKy stromy a zasahuja do stavby),

- Dolozit majetkovo-pravny vztah k pozemkom k predmetnej stavbe,

- Dopravnu studiu.

4. Vypracovanie projektu pre vydanie stavebného povolenia
Projekt by mal obsahovat’ najma:
a) Sprievodnu spravu,
b) Suhrnnu technicku spravu,
¢) Celkovu situdciu stavby (zastavovaci plan),
d) VytyCovacie vykresy,
e) Stavebné vykresy stavby,
f) Statické posudenie stavby,
g) navrh Upravy okolia stavby
h) projekt organizécie vystavby

Sucasne, investor zabezpecuje vstupné podklady pre projekéné prace, prieskumy (napr.
geologicky, hydrogeologicky, radonovy a pod.)

5. Inzinierska ¢innost’ pre vydanie stavebného povolenia:
Na zaklade projektu pre stavebné povolenie je potrebne zabezpecit' rozhodnutia,
stanoviskd, vyjadrenia, sthlasy, postdenia alebo iné opatrenia dotknutych orgénov Statnej
spravy.

6. Vypracovanie tendrovej dokumentacie
Dopracovany projekt pre stavebné povolenie s hrubymi vykazmi prac a materidlu pre
potreby zhotovitel’a stavby.

7. Ostatna dokumentacia

Ide o0 vypracovanie dokumentacie pre realizaciu stavby, dokumentacie spojenej
S vytvorenim (zaloZzenim / zriadenim) na to urCenej organizacie, dokumentacia
k zabezpeceniu financovania (vysledného modelu schvaleného mestskym zastupitel'stvom)
a pod.

Zaver

Atraktivitu mesta, Vv pripade realizacie projektu AZIS, teda zvysi organizovanie
vrcholovych Sportovych podujati, exhibiénych zapasov, ako aj kultarnych a spolocenskych
podujati. Po Zilinskej univerzite a Vedeckom parku, by sa tento projekt, v pripade realizacie
mohol stat’ d’alSim pilierom rozvoja moderného mesta, ato s celoslovenskou posobnostou,
dokonca i v ramci medziStatnych nadregionalnych vézieb v ramci stredoeuropskeho regionu.
Tento projekt je teda len d’alSim, logickym vyuastenim snahy mesta dostat’ sa na eurépsku uroven.



Mozno taktiez oCakavat, Ze sa zvySi navStevnost’ aj inych turistickych atrakcii v regione
a spokojni turisti sa bud opakovane vracat’. Sport a aktivity savisiace so §portom vyvolavaju
potrebu d’alsich sluzieb, tovarov a ¢innosti, ktoré vytvaraji nové pracovné prilezitosti, rozhybu
ekonomiku, zaujem obyvatel'ov a prinest realne prijmy firmam, teda aj verejnym rozpoc¢tom.
Saldo vydavkov na spotrebu Sportu a naslednych prijmoch mestského rozpoc¢tu méze byt pri
efektivnom vyuziti prostriedkov pozitivne. Jedna sa o zna¢ne naro¢ny projekt, vo faze pripravy
a samozrejme aj vo faze realizécie, jednak z dovodu dokumentacnej néarocnosti, procesu
schval'ovania, povolovania, tendrovania a realizacie a jednak z déovodu procesného, kedy kazdy
jeden krok k realizacii projektu, bude schval'ovany mestskym zastupitel'stvom. Napriek tomu, sa
predpokladd, Ze zo zacatim prac by sa mohlo zacat’ priblizne do jedného roka od schvalenia
finalneho riesenia a dokumentacie k projektu mestskym zastupitel'stvom.

Zamerom tohto kratkeho materialu nie je podrobne popisat’ vysledky jednotlivych analyz,
tie su sucast’ou materialu vo forme priloh.

Prilohy:
1. Marketingova $tudia na podporu ideového zameru Arealu Zilinského $portu

N

Zilina_sportovy_are
al_marketingova_stuL

]

AZIS Finanma
studia_v1.0.pdf

N

AZAS Technicka
studia v1.0.pdf

2. Financ¢na $tadia uskuto&nitelnosti Arealu Zilinského $portu

3. Uvodna technicka $tudia uskutoénitelnosti Arealu Zilinského $portu



