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NAVRH NA UZNESENIE
Uznesenie €. /2016
Mestskd rada v Ziline

l. odporuca mestskému zastupitel’stvu na jeho najbliz§om zasadnuti prerokovat’
a zobrat’ na vedomie

1. Material tak ako je predlozeny vratane jeho priloh.
2. Zamer dalej pracovat’ na upresneni finanénych, pravnych a technickych naleZitosti
projektu Arealu Zilinského Sportu tak, ako je popisané v materiali vratane jeho priloh.

DOVODOVA SPRAVA

V sulade s projektovym zadmerom 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. Jednd sa o zdmer realizacie komplexného
Sportového aredlu. Obsahom materidlu je priloha, obsahujuca Technicki Stadiu
uskutoénitelnosti Arealu Zilinského Sportu a Finanénu §tidiu uskutoénitelnosti Aredlu
Zilinského $portu. Sudastou je aj uz skor vypracovand Marketingova $tudia na podporu
ideového zameru Aredlu Zilinského $portu. Cielom predkladaného materialu je predstavit
komplexné systémové rieSenie dne$ného nedostatoéného stavu v oblasti poskytovanie
Sportovych zariadeni a priestoru pre rozvoj Sportovych a vSeobecne, pohybovych aktivit. Areél
Zilinského Sportu (dalej tie aj ,,AZIS“) je svojim konceptom jedineény projekt, ktory spaja
viacer¢ Sportové moznosti na jednom mieste. Ma charakter nielen mestského Sportoviska ale
svojim rozsahom sa moze stat’ aj celoslovenskym aredlom Sportu, tak s vyuzitim pre
profesionalny $port, ako aj rekreacny Sport, oddych, relaxaciu a kultirno spolo¢enské podujatia.
Dalsim krokom v tomto projekte bude rozsirenie diskusie o formach a rozsahu financovania,
sposobu a rozsahu pripadného zapojenia sa do tohto projektu aj inych organizacii, rézneho typu,
Specifikacia rozsahu, harmonogramu a zodpovednosti v pripade pristipenia k samotnej
realizacii. V zévere d’alSieho postupu sa prirodzene o¢akéva vypracovanie navrhu podkladov
K pripadnej verejnej sut'azi na realizaciu projektu ako celku, podkladov k pripadnej verejnej
sut'azi na financovanie projektu, navrhy zmluvnych podmienok a samozrejme schvélenie
finan¢ného krytia d’al$ich krokov, ¢o podlieha schvaleniu MZ.



MATERIAL

Mesto Zilina, v stlade s pdvodnym zamer a v zmysle poziadavky poslancov Mestského
zastupitel'stva v Ziline, ako aj v zmysle uznesenia MZ v Ziline &. 20/2015, vypracovala stbor
dokumentov, zameranych na podrobnu analyzu, si¢asnych potrieb a moznosti v oblasti Sportu,
scielom pripravit konkrétny navrh komplexného rieSenia technického zabezpecenia.
Vysledkom je navrh projektu AZIS, popisaného tak z pohladu marketingového, ako aj
technického a finanéného. Podrobné informécie su sustredené v prilohdch tohto materialu.
Prilohy boli vypracované nezavislou spolo¢nostou, na zéklade podkladov spracovanych
mestom a samotnou spolo¢nost’'ou (ide o spolocnost’ KPMG).

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

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

e r0zvoj 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 rieSenia projektu s jeho
komplexnejsim technickym popisom a podrobnejSou analyzou finan¢nej naro¢nosti projektu,
vid’. obrazky niz$ie a prilohy materialu. Jedna sa o vysledny variant, technicky a ekonomicky
najvyhodnejSej realizacie projektu s ohl'adom na dopyt Sportovcov.

Obrazok: Vizualizacie Gasti Arealu Zilinského $portu®
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! Zdroj: Analyza KPMG
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Clenenie navrhu rieSenia AZIS-u na stavebné objekty:

SO01:
S002:
S003:
SO04:
SO05:
SO06:
SO07:
S008:
S0009:
SO10:
SO11:

Multifunk¢na Sportova hala, Hokejova hala, Plavecka hala, Hotel

Atleticky Stadion s triblinou
Parkovaci dom
Komunikacie

Cyklisticka hala

Lodenica

Pripojka NN a trafostanica
Kanalizacia a COV
Vodovod + pripojka vody
Plynovod

Sadové upravy

Zhrnutie projektu?®

Vyznam a prinosy vybudovania AZIS

- Podpora Sportu, deti a mladeze, zdravého vyvoja populacie a lokéalnej ekonomiky na uzemi
Mesta Zilina, resp. susediacich okresov Zilinského samospravneho kraja determinuji
celné vyuzitie planovaného Arealu zilinského Sportu (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 moze stat’ aj
celoslovenskym aredlom S$portu, ktory mozu vyzivat' profesiondli Sportovci na pripravu
a sustredenia, ako aj rekreacni Sportovci na oddych a relaxaciu.

2 Zdroj: Analyza KPMG
8 Zdroj: Analyza KPMG



Vybudovanie AZIS-u by taktieZ malo mestu a regiénu 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 sportov, ale aj kultarnych podujati. V meste je absencia Sportovej haly, atletického
Stadiona, jestvujica plavaren azimny Stadion nepostacuju pokryt’ potreby Sportovcov.
Cyklisticka hala s drahovou cyklistikou bude jedina na Slovensku. Vystavbou areéalu sa
vytvoria nové pracovné miesta a nasledne podnikatel'ské prilezitosti v regione.

Architektonické rieSenie

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

Stadia riesi navrh $portového komplexu, ktory pozostava z tzv. $portovej infrastruktary
pozostavajucej z multifunkénej haly, cyklistickej haly, atletického S$tadionu, lodenice
a parkovacieho domu.

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

Prevadzkovy a finanény model

Na zaklade analyzy, spracovanej spolo¢nostou KPMG sa ako jedna z najvhodnejSich
foriem financovania projektu AZIS javi financovanie prostrednictvom tzv. PPP modelu,
t.j. verejno-sikromného partnerstva. Kone¢na verzia financovania je vSak otvorena a bude
predmetom d’alSich 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 odsthlaseni MZ, uzatvorenie zmluvy medzi

verejnym a sukromnym sektorom, zrejme na 25 rokov, kde by sa zodpovednosti rozdelili

nasledovne:

a) Verejny sektor $pecifikuje vykonové a kvalitativne poziadavky projektu a nasledne plati
pravidelné platby za sluzby poskytované sikromnym sektorom,

b) Verejny sektor je vlastnikom infrastruktiry a zaroven prebera riziko dopytu (tzn. ¢i
budu uzivatelia areal vyuzivat’ a v.akom rozsahu a strukture).

Uvazovany model navrhujeme riziko dopytu ponechat’ na verejnom sektore, nakol'’ko areal
bude prevadzkovat nielen komer¢né, ale aj nekomercné sluzby vo verejnom zaujme, a to
aj s ohladom na samotné financovanie prevadzky arealu (komercéné vyuzitie arealu je
nutnou podmienkou z pohl'adu minimalizacie finan¢nych dopadov plynucich z prevadzky
arealu na verejné rozpocty). Pod prevadzkou sa v zmysle motelu nepovazuje UdrZzba
a oprava, ktord by mala byt’ zahrnutd v predmete koncesie, pocas doby trvania koncesie.



- Stkromny partner podla Specifikovanych poziadaviek projektuje a postavi aredl,
samozrejme zabezpeci komplexny inziniering, zabezpeci jeho financovanie a po ukonceni
vystavby vykonéava udrzbu a opravu aredlu pocas celého trvania koncesie. Zvyc¢ajné 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 stkromnému partnerovi az vtedy, ked’ sa areal a jeho funkcie
realne 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) zdruZzenim, organizaciou S pravnou
subjektivitou.

- Pre ucely tejto Stadie uskutolnitelnosti sa predpoklada pokrytie riadiacich &innosti
Stadidna vlastnym manazérskym timom. Za ucelom maximalizacie ziskového potencialu
AZIS-u a vyberu najoptimalnej$iecho modelu, ktory by zabezpe¢il efektivnu a hospodarnu
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 prevaddzky Specializovanej spolo¢nosti zameranej na manaZment a
prevadzkovanie Sportovych aredlov, resp. prevadzkovanie hotela, ktora by bola
zodpovedna za riadenie AZIS-u.

Zdroje prijmov AZIS-u, obsah, ocenenie a dopyt

- AZIS je projektovany na tri zdkladné sluzby, z ktorych predpokladdme prijmy arealu.
Sportové ¢innosti a podujatia sa mozu konat v multifunkénej $portovej hale, dalej v
hokejovej, plaveckej, cyklistickej a atletickej hale av posiliiovni. Predpokladame, Ze
jednotlivé Sportoviskd budi vyuZivané pravidelnymi klubovymi ndjomcami, pocas
Sportovych ststredeni, Sportovych turnajov a zaroven aj Sportujiicou verejnostou.

- Planuje sa, ze AZIS sa bude vyuzivat' aj na neSportové podujatia, hudobné, kulttrne,
zabavné a spolo¢enské akcie, d’alej tiez na vystavy, konferencie, alebo aj seminare. Pre
tento ucel sa moze vyuzit' kapacita multifunkénej haly a kongresova miestnost. V Stadii
uskuto¢nitelnosti odhadujeme cca. 15-18 stredne velkych avelkych podujati
v multifunkénej hale rézneho charakteru rocne a 22-27 malych az stredne velkych
a vel'kych podujati v konferen¢nej miestnosti.

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

- Analyza preukazala konkurencieschopnost projektu a jednoznacny dopyt po jednotlivych
Castiach projektu AZIS. Studia uskutocnitelnosti ukazuje optimisticky a pesimisticky



scenar pri odhadovani cien a dopytu. Vietky ceny v Stadii su uvadzané na arovni roku
2016 a bez zohl'adnenia inflacie v d’al§ich rokoch. Su najlep§im moznym odhadom buduce;j
skutoc¢nosti, teda nepredstavuju fixny vysledok.

Sumar prevadzkovej vykonnosti —Zhrnutie

- Najvacsimi zdrojmi prijmov zo Sportovych aredlov st plavecka hala (0,3-0,4 mil. € ro¢ne)
a hokejova hala (0,2—0,3 mil. € ro¢ne).

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

- Stadia uskuto&nitelnosti predpoklada o¢akavanii Giroven celkovych prijmov 1,3-1,8 mil. €
v 1.rokua 1,6-2,2 mil. € v 5. roku.

- Stadia predpoklada, ze AZIS bude riadeny vlastnym manazérskym timom, ktory bude
zodpovedny za prevadzku a marketing AZIS. Ocakava sa vsak, ze priame naklady na
podujatia budt hradené najomcami, resp. usporiadatelmi podujati.

- Celkové prevadzkové naklady sa odhaduju 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 suvisiace 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 st naklady
v pesimistickom scenari, kde predpokladame mensi dopyt po sluzbach arealu, nizsie ako
v 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 vnitornom
vynosovom percente (IRR) 10%, 12,5%a 15%. Tento model, teda jeho finalna Strukttra
arozsah financovania prostrednictvom uveru, bude v konec¢nej verzii zavisly na d’al§ich
rokovaniach, presnej projekcii technologie a pripadnych d’al§ich nutnych investicii (napr.
na posilnenie cestnej infraStruktiry v zmysle dopravného generalu). Vyber kone¢nej verzie
podlieha schvaleniu MZ.

Zaver

Atraktivitu mesta, v pripade realizicie projektu AZIS, teda zvysi organizovanie
vrcholovych Sportovych podujati, exhibiénych zapasov, ako aj kulturnych a spoloc¢enskych
podujati. Po Zilinskej univerzite a Vedeckom parku, by sa tento projekt, v pripade realizacie
mohol stat’ d’alSim pilierom rozvoja moderného mesta, a to s celoslovenskou posobnostou,
dokonca i v ramci medzistatnych nadregionalnych vizieb v ramci stredoeuropskeho regionu.
Tento projekt je teda len d’alSim, logickym vyustenim snahy mesta dostat’ sa na eurdpsku
urovein. Mozno taktiez ocakavat, ze Sa zvySi navstevnost aj inych turistickych atrakcii v
regione a spokojni turisti sa budi opakovane vracat. Sport a aktivity sivisiace so $portom
vyvolavaju potrebu dalSich sluzieb, tovarov a cinnosti, ktoré vytvaraji nové pracovné
prilezitosti, rozhybu ekonomiku, zaujem obyvatel'ov a prinest realne prijmy firmam, teda aj
verejnym rozpoctom. Saldo vydavkov na spotrebu Sportu a naslednych prijmoch mestského



rozpoc¢tu méze byt pri efektivhom vyuziti prostriedkov pozitivne. V d’alSom sa predpoklada
spracovanie podkladov k verejnej sut'azi na realizaciu projektu, resp. s iou spojenych aktivit
(napr. zabezpecenie vykupu potrebnych pozemkov, resp. prenajmu pozemkov a pod.), ako je
uvedené vyssie, resp. v priloZzenych analyzach.

Zamerom tohto kratkeho materidlu nie je podrobne popisat’ vysledky jednotlivych

analyz, tie st sucast’ou materialu vo forme priloh, ale popisat’ zakladne vysledky analyz a z nich
vyplyvajuceho navrhu komplexného rieSenia projektu multiSportového areélu.

Prilohy:

1. Marketingova tiidia na podporu ideového zameru Arealu Zilinského $portu

]

Zilina_sportovy _are
al_marketingova_stu

]

AZIS_Financna
studia_v1.0.pdf

]

AZIS Technicka
studia_v1.0.pdf

2. Finanéna $tadia uskutoénitelnosti Aredlu Zilinského $portu

3. Uvodna technicka $tudia uskutoénitelnosti Arealu Zilinského $portu



