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ABSTRAKT

Cilem diplomové préce je navrZeni konkrétnich a reanych moznosti revitalizace vychodni
¢ésti byvalého pramyslového arealu SVIT Zlin. Teoreticka ¢ést shrnuje moderni poznatky
z oblasti projektového managementu, hodnoceni efektivnosti investic, marketingové ko-
munikace a problematiky revitalizace brownfieldu, které jsou aplikovany v dalSich ¢astech
préce. Analyticka ¢ést piinasi uceleny pohled na soucasny stav aredlu. Na zékladé analyzy
bylo navrZzeno vybudovani administrativniho komplexu , Business centrum Zlin* a poly-
funkéniho ngemniho komplexu. Projektovy rémec Business centra byl podrobngji rozpra-

covan aovéren z pohledu ekonomické efektivnosti a realizovatel nosti.

Kli¢ova dova: brownfields, revitalizace, praimyslovy ared Svit Zlin, fizeni projekta, pro-
jektovy management, hodnoceni efektivnosti investic, marketingova komunikace, business

centrum

ABSTRACT

The aim of this diplomathesisisto propose the concrete and real possibilities of revitaliza-
tion of the eastern part of former SVIT Zlin industrial area. The theoretical part summa-
rizes modern knowledge of project management, evaluation of efficiency of investment,
marketing communication and the brownfields revitalization, which are applied in further
parts of thesis. Analytical part gives comprehensive to the present state of the area. On the
basis of the analysis there is proposed to build up the administrative complex “Zlin Busi-
ness Centre” and the polyfunctional rental complex. The project framework of the business

centreis elaborated and verified from the standpoint of economic efficiency and feasibility.

Keywords. brownfields, revitalization, Svit Zlin industrial area, project management,

evauation of efficiency of investments, marketing communication, business centre
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UvoD

Problematika brownfields, tedy neefektivné vyuzivanych ploch v urbanizovaném Gzemi,
které ztratily své pavodni funkce, se v devadesétych letech minulého stoleti stava aktudlni
i v nasi zemi. Postsocialistické pramyslové kolosy se v ramci ekonomické transformace
snazi prizpasobit novym trznim podminkam. Tyto gigantické podniky jsou zestihlovany,
odstépuji se z nich dceriné spole¢nosti, dochézi k Gtlumu vyroby, nékteré provozy konéi

bez nahrady, v mnoha pripadech dochazi k ukonéeni ¢innosti i celych podnika.

Celé aredly, nebo jgich ¢asti, diive vyuzivané témito podniky, prochézeji postupnou pie-
ménou — revitalizaci. Ne vzdy vSak miZe tento proces probéhnout hladce, konkrétni pod-
minky pak zpusobuji, Ze piredmétny aredl trpi problémy typickymi pro brownfields (chétra-
jici nevyuZivané budovy, kontaminace pudy, neprehledné vlastnické struktury branici roz-

voji, neefektivni vyuZiti Gzemi, atd.) amnohdy se stéava zhoubnym i pro své okoli.

Tento jev se nevyhnul ani méstu Zlinu, kde pasobila spolecnost Svit a.s. Zlin, na pocétku
devadesétych let predni vyrobce obuvi v postsocialistickém bloku. Stédré Gvérovani umoz-
nilo spolecnosti piezZivat a2 do prelomu tisicileti. V roce 2002 byl na majetek Svitu prohléa-
Sen konkurs. Rozsahly ared podniku, tdhnouci se od samotného centra mésta dale na z&
pad, je nyni vyuZivan vice nez stovkou riznych firem. Velmi komplikované vlastnické
vztahy, vzniklé sériemi podivnych transakci a Zivelnym rozprodegjem majetku spolecnosti
v rdmci konkursu, v podstaté znemoZnily provedeni komplexni revitalizace aredlu a umoz-
néni jeho efektivniho vyuziti. K posunu v tomto sméru dochézi aZ v roce 2008, kdy byla

zahgjena tizena konsolidace vlastnickych vztahi v ared u.
Svou praci se pokusim piispét k rozSifeni pohledu na mozné budouci vyuZiti arealu.
Vzhledem k jeho znacné rozsdhlosti ak vySe uvedenym komplikacim se zamétim pouze na

vychodni ¢ast aredlu, priléhgjici tésné k centrdlni ¢ésti mésta.

Cil prace a metodika
Cilem této prace je nalezeni a posouzeni redlnych moznosti rozvoje vychodni ¢asti
byvalého pramyslového aredlu Svit a.s. Zlin, véetné zpracovani podrobnéjSiho pro-

jektového ramce u vybranych nemovitosti.
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Pro dosaZeni cile préce je mimo jiné zapotrebi provést studium modernich poznatka
z oblasti projektového managementu, hodnoceni efektivnosti investic, marketingové ko-
munikace a revitalizace brownfields. Tyto poznatky budou aplikovany v praktické ¢asti

préce.

Navrhova ¢ast prace musi vyjit z podrobné analyzy soucasného stavu aredlu, s dirazem na
jeho vychodni ¢ést. Ta bude spocivat ve studiu historického vyvoje aredlu, ve zjisteni z&
kladnich parametri aredlu, vazeb Uzemniho planovani na ieSené Uzemi, prostorovych va
zeb aredu na okoli, stavu komunikaci a infrastruktury v aredlu, vlastnickych vztahu, pro-

vozovanych ekonomickych aktivit av identifikaci zainteresovanych subjektu.

Jako informaéni zdroje pro provedeni analyzy bude pouZita odborna literatura vztahujici se
k historii pramyslového aredu, Uzemni plan mésta Zlina, katastr nemovitosti, katastralni
mapa, on-line mapy a plany, obchodni rejstiik, interni materidly vypracované odbory
Magistrdtu mésta Zlina, usneseni Rady mésta Zlina a Zastupitelstva mésta Zlina, osobni
konzultace s Gedniky z Gtvara Magistratu mésta Zlina — odboru Préavniho, Utvaru hlavniho
architekta a ze Stiediska Uzemniho plénovéni, internetova strénky zainteresovanych subjek-

tt, adale vlastni pozorovéani uvniti aredlu.

V névrhové ¢asti préce budou na zékladé provedené analyzy vymezeny ve vychodni ¢ésti
arealu (fady budov 10. a 20.) funkéni celky. K nim budou navrZeny varianty mozného bu-
douciho vyuziti. Navrh pro jeden vybrany celek bude podrobnéji rozpracovan, a to véetné
névrhu tizeni jeho realizace a ndvrhu jeho marketingové komunikace. Dde pro n¢j bude
sestaven model finanénich toka v investiéni i provozni fazi. Vstupni parametry pro vypocet
modelu budou ziskany z architektonickych studii, stavebnich dokumentaci, cenikia dodava-
telti a prostiednictvim kvalifikovaného odhadu stanoveného na z&kladé znalosti mistniho
prostredi. V zavéru bude hodnocena rizikovost a realizovatelnost ndvrhi a budou posouze-

ny jejich cel ospolecenské dopady.
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1 RIiZENi REVITALIZACNIHO PROJEKTU

Konverze konkrétniho brownfieldu na nové vyuZiti naplnuje zakladni znaky projektu:

»Jedna se o jedinecny sled aktivit a Ukolt, ktery ma:
déan specificky cil, ktery ma byt jeho realizaci spinén;
definovano datum za¢éatku a konce uskute¢néni;
stanoven ramec ¢erpani zdroju potiebnych pro jeho realizaci.” [16, s. 22]

Déle tedy bude fe¢ o konverznim projektu, respektive o revitalizacnim projektu. Aby mohl
byt revitalizacni projekt Uspédny, musi byt ve vSech jeho fézich uplatnény moderni po-

znatky z oblasti projektového managementu.

1.1 Struény pohled na vybrané znaky a charakteristiky projekti

1.1.1 Cil projektu, trojimperativ

Projekty maji trojrozmeérny cil, coZ znamena souc¢asné spinéni poZadavki na vécné prove-
deni, ¢asovy plén a rozpoctove naklady. Hovorime o tzv. projektovém ,trojimperativu”.
Uspésné tizeni projektu vyZaduje, aby tyto tii podminky byly métitelné (tj. konkrétni a ové-
fitelné) adosazitelné. [15, s. 5]

A
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Obr. 1. Trojimperativ projektu [ 15, s. 20]
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Projekt muZe skon¢it v kterémkoli bodé trojrozmérného prostoru znézoriujiciho trojimpe-
rativ. Zda je odchylka od podminek trojimperativu prijatelng, zalezi na kazdém jednotli-
vém projektu. Spinéni téchto tri poZzadavkt soucasné je obtizné, mnohdy tyto stoji proti
sobé. Napiiklad je-li cilem projektu postaveni hlavnich tribun pro inauguraci prezidenta
20. ledna, pozdgjsi ukonceni nelze tolerovat, a to bez ohledu na kvalitu tribun nebo nékla-

dy. V jinych situacich miZe byt zase duleZitym faktorem kvalita nebo rozpocet. [15, s. 24]

1.1.2 Projekt jako proces

Kazdy projekt je realizovan v postupnych na sebe navazujicich krocich. Spojujicim prvkem
mezi potiebou zadavatele projektu definovanou v zadani projektu a jeho realizovanym vy-

stupem podle specifickych cila projektu je pak projektovy plén.

Z procesniho pohledu neni projekt jedinym probihgjicim procesem, jedna se o soustavu,

j€jiz procesni model je tvoren péti hlavnimi skupinami procesi:
Zah§jeni;
Planovani;
Rizeni akoordinace;
Monitorovani akontrola;
Uzavieni.

Tyto dohromady v3ak netvori jediny procesni tok, vzgemné se dopliuji, existuji
v soub¢hu, ato jak po jednotlivych sekvencich a procesnich krocich, tak po celych proces-
nich vétvich. [16, s. 24]

1.1.3 Fazeprojektu a Zivotni cyklus projektu

Projekt jako proces se v dobé své existence vyviji anachézi se v riznych fézich, podle teo-

rie systému | ze projekt rozdélit do ndsledujicich fazi:
Konceptuani navrh,
Definice projektu,
Produkce,

Operacni obdobi,
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Vyiazeni projektu.

Zivotni cyklus projektu je souborem obecné néslednych fazi projektu, jejichz ndzvy a pocet
jsou urceny potiebami kontroly organizace, ktera je v projektu angaZzovana. Pocet a pojme-
novani jednotlivych Zivotnich fézi projektu jsou zpravidla podiizeny typu arozsahu projek-
tu a potiebam jeho tizeni. [16, s. 37-39]

1.2 Rizeni realizace projektu

Vlastni fizeni v prabéhu projektu a koordinace je souhrnem v3ech aktivit, které jsou zame-
feny na vykon, ¢asovani a sladéni interakci planovanych praci v projektu a jgich integraci

do podoby predepsané v definici predmétu projektu. [16, s. 175]

Projekty maji omezeny Zivot, naproti tomu podnik, instituce nebo jina organizace ocekava,
Ze bude existovat vécné. V dasledku této casové odlisnosti je obtizné organizovat a fidit
projekt uvniti velkého organizacniho celku. Kromé toho projekty ¢asto pozaduji kratkodo-
bé vyuziti zdroju na ¢éstecny Gvazek, kdezto stalé organizace se je snazi vyuzivat dlouho-
dob& na plny Uvazek. Z&dna ekonomicky Zivotaschopna organizace si nemaZe dovolit mit
tyto zdroje neustdle v zasobe¢, aby mohly okamZité douzit jakymkoli projektovym potie-
bam. Proto je tieba vytvaret pro redizaci projektovych praci vhodné organizatni prostiedi
aje nutné, aby si manaZeti projekta uvédomili, Ze jde vZzdy o kompromis, ktery nebude
plné odpovidat potiebam projektu. [15, s. 167]

1.2.1 T¥i z&kladni organiza¢ni formy

Funkéni organizaéni struktura je z hlediska fizeni projekta negiméné vhodna, protoze
organizace je zamérena na trvalé zachovani existujicich (funkénich) odbornych skupin, pro
projekt muze byt obtiZzné prekiiZit funkeni linie a ziskat tak potiebné zdroje. Mezi funke-
nimi Gtvary mnohdy panuje rivaita, mohou zde existovat bariéry pro horizonténi tok in-

formaci.

Projektova organizaéni struktura se vytvari z funkeni struktury tehdy, kdyZ organizacni
forma brzdi uspokojovani projektovych potieb. Situace se ieSi presunem mnoha lidi, ktefi
na projektu pracuji, z jejich profesnich skupin k manazerovi projektu. Pro projekt je jasné
vymezena liniova pravomoc a vytvari se tak i jediné fidici centrum projektu. Hlavnim pro-

blémem organizacni formy tohoto typu je ngjistota, kterou lidé pocituji, pokud jde o jejich
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uplatnéni po skonceni projektu. Projektové organizacni forma je nejvhodnéjsi pro rozséhlé

adlouhodobé projekty.

M aticova organizaéni struktura kombinuje vlastnosti liniové a projektové struktury, sna-
Zi se ziskat od nich to nejlepsi. Uzndvéa vyhody existence odbornych Utvari, ale uvédomuje
s potiebu specifického Ustredniho ¢lanku a tidici funkce pro kazdy projekt. Maticova for-
ma je pravdépodobné nejlepsi volbou pro organizaci, kterd realizuje mnoho projekta sou-
Casne. [15, s. 168-171]

1.2.2 Projektovy tym

Projektovy tym je slozen z urcitého poctu lidi — ¢lenu, ktefi jsou organizacné podiizeni
manazerovi projektu. Clenové tymu musi mit kvalifikaci odpovidajici rolim, dkolim a &in-
nostem, které budu v projektu vykondvat. Tyto Ukoly jim pridéluje manazer projektu, mely
by byt zachyceny v matici zodpovédnosti. SloZeni tymu by mélo byt dynamické, lidé musi

vstupovat do tymu a opoustét ho podle potieby.

Budovani projektového tymu je soubor pristupt, které je nutno aplikovat nejen na zacatku,
ale v probéhu celého projektu. Ukolem budovéni projektového tymu je spojeni osobnich
cila jednotlivced, které mohou byt z po¢édtku velmi odlisné, a prizpasobit je zamam projek-
tu, dale snizeni frustraci jednotlivch a aktivizace veskeré energie tymu k naplnéni cila pro-
jektu v ocekdvané kvalit¢ a za dodrZeni predepsanych mantinelt rozpoctu a ¢asu. [16,
s. 193]

1.2.3 Manazer projektu

ManaZer projektu je zapojen do vSech otézek projektu a je maximané zodpoveédny za spl-
néni trojimperativu. ManaZer projektu jako efektivni budovatel tymu je zéroven architek-
tem sité socidnich vztaha, které vytvéi pracovni klima projektového tymu a kloubi v sobg¢
profesionalni i osobni pocity a vztahy jednotlivych ¢lent tymu i osob, které pasobi v bez-
prostiednim okoli projektu. Pro tuto strdnku své role musi nabyt celou Skalu schopnosti
aznalosti z oblasti fizeni lidskych zdroji. Ty mu pak poméhaji vyuzit pozitivnich jevi
ajgich synergickych efekti, a pokud to realna situace dovoli, nastavit podminky komuni-
kace a spolupréce mezi lidmi tak, aby se co nejvice eliminovala moZné negativa vysokého
pracovniho zatiZzeni aobtizn¢ ptijimanych skutecnosti plynoucich z vysoké miry neurcitosti
arizik projektu. [15, s. 197], [16, s. 194]
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1.2.4 Monitoring, projektova kontrola

Ucelem projektovych kontrol je zaméfit nebo sledovat postup praci smérem k cilam, vy-
hodnotit, co je tieba pro dosaZeni téchto cila udélat, a piijmout opatieni k ndprave, aby
stanovené cile byly skutecné dosaZeny. Bez provadéni kontrol miZe dojit k odchyleni pro-
jektu od stanovené drdhy, aniZ bychom to zjistili. Prvni a v mnoha smérech nejdul eZitéj i
kontrolou je verginé znamy plan trojimperativu. Hierarchickd struktura ¢innosti (WBS),
sitovy graf obsahujici vechny prvky WBS a odhad nékladi pro kazdou cinnost, ukazuji,
jak by méla realizace projektu probihat. Jak&koli odchylka od tohoto trojrozmérného planu
vyZaduje opravnou akci. Bez takového planu je kontrola nemoznéd. Déle je mozno vyuZit
tzv. omezujicich kontrolnich nastroju, napt. projektovy manazer muze vyZadovat, aby kaz-
dy vydg presahujici urcitou ¢astku byl realizovan az po jeho pisemném souhlasu. DalSimi
kontrolnimi nastroji mohou byt kontrolni schiizky, hlaSeni, vykazy nebo zprévy podavajici
piehled o stavu projektu, nebo o stavu urcité cinnosti. [15, s. 215-229]

1.3 Planovani projektu

Plan projektu vétSinou popisuje, co ma byt dodano jako vysledek projektu a uvédi veskeré
specifikace pridusnych polozek. Obecné |ze tici, Ze cilem planu tohoto druhu je popsat,
co se ma udélat, do kdy a za kolik, jingymi slovy, podrobné rozepsat trojimperativ. [15,
S. 64]

1.3.1 Prvky projektového planu

1) Prvnim poZadavkem je kompletni definice cilia a rozsahu (SOW). U projekta no-
vych produkti nebo programi je specifikace provedeni ur¢ena pozadavky na pro-
dukt;

2) Konkreétni, méritelnd akceptaéni kritéria pro vSechny dodévané vystupy musi byt
vyslovné uvedena. Tato kritéria vychazi z definice cilt a rozsahu (SOW) a specifi-

kace provedeni a poskytuji jednoznacny cil, k némuz ma vyvojovy tym smérovat;

3) Mohou také existovat interni kritéria nebo normy provedeni, které je treba shro-

mazdit, ale jako takové nejsou soucasti dodavky;
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4) Hierarchicka struktura ¢innosti se odvodi z prvnich tfi vySe uvedenych bodi.
Hierarchicka struktura ¢innosti (WBS) identifikuje kazdy balik praci (¢innosti nebo
ukolu), které se musi proveést, aby byly spinény specifikace provedeni ajiné kritéria;

5) Kazdy prvek hierarchické struktury ¢innosti musi byt zanesen do sit’ového grafu
pro uréeni kritické cesty. Odtud |ze odvodit ¢asové plany pro milniky, Useckove

(Ganttovy) diagramy a sit'ové grafy;

6) Prorealizaci hierarchicke struktury ¢innosti je nezbytny plan zdroji, ktery zahrnu-
jejak lidské, tak materialni zdroje. Casovy plan zavisi na zdrojich, které budou né-

rokovany, takZe tyto dva prvky plénu se vzgemné ovliviuji;

7) Rozpocet pro kazdy ukol 1ze vytvorit na zé&kladé zdroja, které budou tomuto Ukolu
pridéleny, a terminu, na ktery je dany tkol naplédnovéan. Pokud je to vhodné, Ize
provést kalkulaci ptinosi a nakladi nebo analyzu diskontovanych penéznich toka,
aby se zjistilo, zda je projekt odivodnény. [15, s. 65-66]

Nésledujici obrézek zachycuje schéma vztahi mezi prvky projektového planu.

1 - Specifikace
provedeni —————
3 - Kritéria < — { 2 - Akceptacni ‘
rovedeni kritéria :
I'ne-sp:_lthJ-ﬂrf wileml vystupy|) honchiveared vyshup] |
l P | 4-Hierarchicka | €
struktura
v ginnosti v
5 - Casovy plan ‘ 6 - Lidske |
i < P | amateridini |
kritické cesty et |
| 7 - Rozpoéty |
i kol <

Obr. 2. Vztahy mez prvky projektového planu [ 15, s. 66]
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132 Rizikaarezervy

Riziko je piirozenou soucasti projektu. Riziko je nutno rozpoznat, snizit na moznou nebo
anosnou miru a zbyvajici riziko je tieba zvl&dnout. Pro neptedvidané riziko je nutné pouZit
rezervu. Rezervu |ze chpat jako protivahu rizika. Kazda ze tii dimenzi trojimperativu by
meélamit svoji rezervu. Nicméng tato rezerva se nesmi zvrhnout do formy pozléatka. Nejéas-
t&ji se rezerva tyka dimenze ¢asu a nékladu, protoze prave zde projekty nevyhnutelné nara-
Z¢ji na problémy. Redln4 velikost rezervy ma za nasledek rozdéleni zbytkového rizika mezi
zadavatele a redlizétora projektu. K analyze rizika je moZno pristoupit pomoci diagramu

vlivu a pravdépodobnosti vyskytu konkrétniho rizika. [15, s. 155-158]

Pro stanoveni vSech aspektu rizik projektu v jeho konceptuani fazi je nutno vyjit ze viech

dostupnych informaci a proveést:
Stanoveni globa ni Urovné rizikovosti projektu;

Posouzeni hlavnich projektovych a externich rizik a vytvoreni jgich predbézného

seznamu,
Rozhodnuti o:

o Pxijatelnosti takovych rizik;

0 Metodach obrany proti hlavnim rizikam.

[16, s. 87]
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2 HODNOCENI REVITALIZACNIHO PROJEKTU

2.1 Hodnoceni efektivnosti investic

Investice predstavuje odloZenou spotiebu za Gcelem ziskani vySSich budoucich uzitki.
Konkrétné v podniku predstavuje investice jednordzoveé vynalozené zdroje (penize), které
budou piindSet penézni piijmy béhem delSiho budouciho obdobi. Plati tedy, Ze ten, kdo
investuje (investor), obétuje svij soucasny dichod za piislib budouciho dachodu s cilem

dosahnout zisku. PrihliZi pti tomi k riziku ak dob¢, za kterou budouci vynosy ziska
Rozhodujicimi kritérii pti posuzovani investic jsou:

Vynosnost, tj. vztah mezi vynosy, které investice za dobu své existence prinese,

anaklady, které jgi porizeni a provoz stoji;
Rizikovost, tj. stupen nebezpeci, Ze nebude dosaZeno ocekéavanych vynosi;

Doba splaceni, tj. doba premény investice zpét do penézni formy (stupen likvidity

investice).

Idedni investice je takova, ktera ma vysokou vynosnost, je bez rizika a co nejdiive se za-
plati. Ve skute¢nosti jsou tato kritéria protikladna: investice s vysokou vynosnosti je ob-
vykle i vysoce riskantni, malo riskantni a vysoce likvidni investice je zase mdo vynosna
Podstatou hodnoceni investic je proto porovnavani vynaloZzeného kapitdlu svynosy, které
investice piinese. Vynosem z investice je prirastek zisku (zisku po zdanéni) a prirastek
odpisi, které se vraceji podniku v cené prodanych vyrobkia. Souhrnné tyto dvé polozky
(anekteré dal§i) tvori cash-flow (penézni tok), ktery je zakladem pro rozhodovéani o inves-
ticnich projektech. Konecnym vysledkem je rozhodnuti, zda investici uskutecnit, nebo

v piipadé hodnoceni vice investi¢nich variant, kterou moznost vyuzit.
Postup hodnoceni efektivnosti investic sestava z nékolika kroku:
1. Urceni kapitdlovych vydaju nainvestici;
2. Odhadnuti budoucich ¢istych penéZnich prijmu, které investice piinese, a rizika,
se kterymi jsou tyto piijmy spojeny;

3. Urceni n&kladi na kapitd vlastniho podniku (podnikové diskontni miry), o které

budou piijmy diskontovany;
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4. Vypocet soucasné hodnoty ocekavanych vynosi a jei porovnani s kapitédlovymi vy-
daji nainvestici.

Z hlediska zjisténi Udajtu jsou nejobtiZzngjsi prvni dva kroky. Na redlnosti odhadu kapitél o-
vych vydaju a budoucich penéZnich piijma zavisi Uspésnost celého investi¢niho planovani.
Obtizné a dozité je i uréeni nakladi na kapitdl, predevSim nékladi na vlastni kapitdl —
podnikoveé diskontni miry. [17, s. 281-283]
Pro hodnoceni efektivnosti investice musime mit kritérium, podle kterého budeme investici
posuzovat. Toto kritérium musi byt konstruovano tak, aby co nejlépe pometilo miru spiné-
ni cile, se kterym byl investi¢ni projekt zahgen. Z tohoto pohledu rozlisujeme piredevsim
ziskovéa a nakladova kritéria (podle toho zda je cilem sniZeni ndkladi nebo zisk, ziskova
kritéria postihuji celkovou efektivnost komplexnéji nez nékladovd). Pro posouzeni efektiv-
nosti investice z pohledu finan¢nich toka se pouZiva cela fada metod, které se déli na dvé
z&ladni skupiny podle toho, zda zohlednuji faktor ¢asu. Jedna se o metody statické a dy-

namické. Mezi ngjbéznéji pouzivané dynamické metody patfi:
ROI (Return on Investment) — metoda vynosnosti investic;
Metoda doby navratnosti investice (Payback Method);
NPV (Net Present Vaue of Investment) — metoda ¢isté souc¢asné hodnoty investice;
IRR (Internal Rate of Return) —metoda vnitiniho vynosového procenta.

Jako z&kladni metoda hodnoceni efektivnosti investic je doporucovana metoda ¢isté sou-
¢asné hodnoty. Tato metoda predstavuje rozdil mezi soucasnou hodnotou ocekévanych

penéznich prijma z investice a néklady nainvestici. Provéadi se podle nasledujiciho vzorce:

NPV = PVCF - IN= § -1 t
= (1+K)

- IN 6

NPV ... gista soucasna hodnotainvestice,
PVCF ... sou¢asna hodnota cash flow (vynosi z investice),

IN ... n&klady nainvestici,

CF ... o¢ekévana hodnota cash flow v obdobi t,

k ... kapitdové n&klady nainvestici (podnikova diskontni sazba),
t ... obdobi 1 az n,

n ... doba Zivotnosti investice.
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JestliZe je vysledek vypoctu kladny, investice je pro podnik efektivni a vhodna k realizaci.
V pripadé, Ze ¢ist4 soucasnd hodnota investice je rovna nule, bude dosaZzeno minimalni
pozadované vynosnosti, nicméng vliv investi¢niho projektu na hodnotu firmy bude nulovy.

Hodnota ukazatele v oblasti zapornych ¢isel znaci neefektivni investici.

»Konecny verdikt ve smyslu zamitnuti ¢i piijeti investi¢niho projektu vSak zévisi na dal-
Sich faktorech, které nejsou v metodé ¢isté souc¢asné hodnoty uvazovany, napi. naléhavost

investice, disponibilita financnich zdroju apod.” [4, s. 129]

Prednosti ¢isté souc¢asné hodnoty kromeé respektovani ¢asové hodnoty penéz jei jgi aditiv-
nost. Znamenato, Ze ¢isté soucasné hodnoty projekti |ze stitat, atak kvantifikovat celkovy
piinos realizace vice investi¢nich projekti, resp. investi¢niho programu. Za nevyhodu toho-
to kritéria |ze povaZovat jednak obtiZe spojené se stanovenim diskontni sazby, jednak to,
Ze ¢ista soucasna hodnota jako absolutni veli¢ina nevyjadiuje piesnou miru ziskovosti pro-
jektu. [3, s. 71]

2.2 Hodnoceni dopadi investiéniho projektu

VySe popsané hodnoceni investic je postaveno na pomérovani primych penéznich toka
plynoucich z investice. Nicméné ne vechny efekty vyvolané realizaci projektu maji penéz-
ni charakter. Proto je potiebné hodnotit projekty i na zaklade kritérii, které maji mnoho-
strannéjsi zabér.

Podle subjektii, kterych se dopady investi¢nich projekta tykaji 1ze ¢lenit tyto dopady nain-
terni a externi. Externi dopady se vztahuji k ostatnim subjektam tvoricim prvky podniko-
vého okoli (zggména firmy ze stejného nebo pribuznéno oboru, stat, municipani sféra,
banky, obyvatelstvo). Vécné mohou mit dopady povahu finanéni (zvySeni trzeb, Gspora,
atd.), hmotnou (zvySeni produkce v jednotkéch, zkréceni dodacich Ihat) a nehmotnou
(napt. zlepSeni image firmy). [3, s. 231-232]

Respektovani nepenéznich dopadi investi¢niho projektu je v ramci jeho hodnoceni mozné
dosdhnout pomoci transformace nepenéZnich dopadi na penézni vyjadieni, nebo uplatng-

nim metod vicekriteridniho rozhodovani.
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2.2.1 Cost-Benefit Analysis (CBA)

CBA (analyza nékladu a prinosi) je jednou z mnoha nékladové-uZitkovych metod, avsak
pravé tato podavé relativné nejpresnéjsi kvantifikaci naklada a ptinosi. CBA je zaloZena
na transformaci nepen¢Znich dopadii investi¢nich projekta na penézni vyjadreni. Jeji uplat-

néni je piedevsim v oblasti hodnoceni verejné prospédnych projekta. [3], [13]

Z&kladni hodnotici kritérium pouZzité u CBA je zaloZeno na sledovani soucasného prinosu,
kdy kritérium je platnost vztahu

B>C (2
B ... sou¢asna hodnota ptinosi (v penéznich jednotkéch),
C ... soucasna hodnota nékladt (v penéZnich jednotkéch).

Jaké vstupy a vystupy zahrneme do kalkulace na strané nékladi a na strané piinosi v pod-
statné mite zavisi natom, jakou formu CBA pouZijeme (uZsi, SirSi redukovand, SirSi nere-
dukovand). Pro &irSi CBA pouzivame oznateni ,anayza spolecenskych néklada
aspolecenskych piinosi”. Pri jgi kakulaci bereme v Gvahu nglen primé néklady, které
se bezprostiedné vztahuji k dané investiéni akci a tzv. primé prinosy, které plynou piimo
k cilové skuping, ale i neptimé naklady a nepiimé piinosy souvisgici s pozitivnimi a nega-

tivnimi externalitami, které se tykaji spolecnosti jako celku.

ProtoZe v praxi je ¢asto nemozné piesné kvantifikovat vSechny spolecenské piinosy a ves-
keré spolecenské Ujmy v penéznich jednotkach, je mozné pouZzit tzv. redukovanou formu
anayzy. Pri ni penézné kvantifikujeme ty polozky, které |ze relativné presné stanovit. Ty
efekty na strané spolecenskych piinosi a spole¢enskych nakladi, které jsou obtizné penéz-

n¢ kvantifikovatelng, vyjédiime slovné a doplnime je komentérem.

2.2.2 Vicekriterialni hodnoceni

Tento pristup je zaloZen na vicekriteridlnim hodnoceni investi¢nich projekta vzhledem
k urc¢itém souboru kritérii razné povahy (napt. hodnota ukazatele NPV, zvySeni podilu
natrhu a dopad projektu na image firmy, atd.). Vysedkem vicekriteridniho hodnoceni je
stanoveni celkového ohodnoceni (hodnoty, uZitku) projektu v podobé ¢isla od nuly do jed-
né, resp. v procentech od nuly do sta, pii¢cemz ¢im vySSi je ohodnoceni projektu, tim je pro-

jekt celkoveé vyhodnéjsi. Postup tohoto hodnoceni probiha v nésledujicich krocich:
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Stanoveni souboru kritérii hodnocenti;
Urceni vah kritérii charakterizujicich odlisnou vyznamnost kritérif;

Stanoveni dil¢iho ohodnoceni projektu na zakladé kazdého kritéria a jeho vahy

(u kvantitativnich kritérii se toto ohodnoceni stanovuije linedrni interpolaci);

Vypocet celkového ohodnoceni projektu ve tvaru vézeného souctu dil¢ich ohodno-
ceni. [3, s. 235-237]
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3 MARKETINGOVA KOMUNIKACE REVITALIZACNIHO
PROJEKTU

Moderni marketing vyZaduje néco vic nez pouze vyvoj dobrého produktu s pritaZlivou ce-
nou ajeho zptistupnéni potencidnim zakaznikam. Firmy museji také komunikovat se svy-
mi soucasnymi a potencidnimi zakazniky, odbérateli, dodavateli, zprostiedkovateli
asvergnosti. Kazda firma je nevyhnutelné postavena do role autora a propagétora. [10,
S. 541]

Komunikace revitalizacniho projektu konkrétniho brownfieldu je podle pojeti moderniho
marketingu nezbytna. Projekt musi byt vhodné komunikovan ve v3ech jeho fazich zgména
spredstaviteli municipalit, se Sirokou vefginosti a smeédii. V pocéecni fézi, nebo
v iniciacni fézi musi byt predevS&im vhodné komunikovan s cilovou skupinou potencia nich
z&kazniku. V piipadé revitalizacniho projektu, jehoZ predmétem je konverze etézové vy-
robni budovy na polyfunkéni objekt zahrnujici komeréni ngemni prostory pro maloob-
chod, prongem kance arskych prostor a loftovych bytovych jednotek, témito potencidnimi
z&kazniky pak budou mistni maloobchodnici i maloobchodni tetézce, podnikatelské sub-
jekty podnikgjici ve sluzbach a ob¢ané uvaZujici o porizeni bytu. Bude-li predmétem revi-
taliza¢niho projektu vystavba velkokapacitni skladovaci haly na uvolnéné ploSe, potencidl-
ni zékazniky bude potreba hledat mezi obchodniky, obchodnimi fetézci a dopravci. Pro
komunikaci s kazdou z téchto moznych cilovych skupin bude potiebné prizpisobeni pouzi-

ti komunikaénich nastrojt na miru pro danou cilovou skupinu.

3.1 Nastroje marketingové komunikace
Mix marketingové komunikace se skl&da z péti hlavnich nastrojt komunikace:

1. Reklama: jakékoliv placena forma neosobni prezentace a propagace my3lenek,

zbozi nebo sluzeb urcitym investorem;

2. Podpora prodeje: soubor kratkodobych stimuli, ktery mé povzbudit k vyzkouSeni
produktu nebo sluzby nebo k jejich nékupu;

3. Public relations: fada programi pro zlepSeni, udrZzeni nebo ochranu image firmy

nebo produktu;
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4. Osobni prodg: jednani tvéri v tvér s jednim zékaznikem nebo s vice potencia nimi

kupci za u¢elem prezentace produktu, zodpovézeni dotazi a ziskani objednavky;

5. Piimy marketing: vyuZivani poStovnich zasilek, telefonu, faxu, e-mailu nebo in-

ternetu pro bezprostiedni predavani sdéleni a ziskavani primych odpoveédi od urci-

tych zakaznika a prazkum jejich ndzori. [10, s. 541]
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Obr. 3. Bézné prostredky komunikace [ 10, s. 542]

3.2 Tvorba U¢inného sdéleni

Marketingova komunikace méla byt né¢im vic, nez jen vyuzitim nékterého z vySe uvede-
nych nastroji. Méla by se projevit v integrovaném a komplexnim pristupu a stét se tak sou-
Casti veSkeré komunikace se zékaznikem. PouZiti jednotlivych néstroju je vSak nutné vybi-
rat a vzgjemné kombinovat s ohledem na konkrétni cileny segment trhu a navic je potieba
je naeZité provazat scelym marketingovym mixem. Snahou je dosahnout maximéanich
synergickych efekta. Takto integrované a komplexné pojatd marketingova komunikace
byvav anglictiné oznacovana ,,integrated marketing communication®, zkrécené ,,IMC*.
Cilem komunikacnich aktivit je pak nejen lepsSi vzgemna informovanost, e predevsim
dosaZeni vysSi spokojenosti na strané zékazniku, atim i vytvoreni jejich trvalegjSich a dlou-
hodobgjSich vztahi s producenty adistributory. [2, s. 216-219]
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Pri tvorbé komunika¢niho sdéleni respektujiciho komplexnost programu U¢inné komunika-

ce apropagace musi byt dodrzeno nésledujicich osm krokii:

1

Vybér prijemce sdéleni — odesilatel marketingového sdéleni musi mit jasnou pred-
stavu o pifjemci sdéleni. MaZe jim byt potencidni kupec vyrobka firmy, jejich sou-
¢asny uZivatel, ten, kdo o nakupu rozhoduje nebo kdo pii rozhodovani spolupracu-
je. Mohou to byt jednotlivci, skupiny, ¢ast verginosti nebo cela verginost. Cilovy
piijemce sdéleni marozhodujici vliv na vybér toho, co, jak, kdy, kde a komu odesi -
latel sdeli;

Stanoveni cili komunikace — v tomto kroku je nutné rozhodnout, jakou reakci ma
sdéleni vyvolat, zda ma u prijemca vyvolat rozumovou, citovou nebo akeni reakci,
zda je naSm cilem néco uloZit do mysli zakaznika, zménit jeho postoj nebo ho pii-
met k uréitému jednéni. K tomu existuji rizné modely, nejznaméjsi jsou AIDA (po-
zornost-z§ em-touha-akce), model postupnych krokti, model inovacné adaptivni ne-

bo model komunikagni;

Sestaveni sdéleni — pii sestavovéni sdéleni musime ieSit 4 problémy: co tict (obsah
sdéleni), jak to fict logicky (struktura sdéleni), jak to tict symbolicky (forma sdéle-
ni) akdo to fekne (zdroj sdéleni);

Vybér komunikaénich cest — autor sdéleni musi zvolit pro prenaSeni sdéleni neju-
¢inngjSi komunikacni cesty, mnohdy jich je cela fada, v zésadé se déli na osobni
(podputirné, odborné, sociani) aneosobni (tiskoviny, rozhlas, televize, internet, CD,
DVD a dalsi média, ddle pak prostiedi a udalosti — spolecenské akce poradané
za ucelem predani urcitych sdéleni cilovym piijemcim);

Vypracovani rozpoétu na propagaci — tento krok je jednim z nejobtizngjSich,
mnozstvi vynaklddanych prostiedki na propagaci se mezi firmami znatné lisi,
ve strojirenskych firmach dosahuji néklady na propagaci 5 % az 10 % z obratu, zato
u kosmetickych firem mohou tyto naklady ¢init az2 50 % obratu. Rozhodovani
0 mnoZstvi téchto prostiedki je mozné provadét na zéklade celé rady metod, at” uz
tieba nevhodnych jako je ,Metoda moznosti* (vydame tolik, kolik mame, zcelaig-
noruje funkci propagace jako investice) a ,, Metoda procenta z piijmi“, nebo vhod-

néjSich jako jsou ,, Metoda konkuren¢ni rovnocennosti“, a,, Metoda tkolu a cili”;
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6. Rozhodnuti o komunikaénim mixu — firmy musi feSit Ukol rozdéleni celkového
rozpoctu na propagaci mezi pét nastroji propagace. Tyto néstroje jsou popsany
v predchézejici kapitole. Firmy vzdy hledaji cesty k dosaZeni Gcinnosti tim, Ze na-
hrazuji jeden néstroj druhym. Pti sestavovani komunikacniho mixu zvazuji faktory
jako druh trhu, na kterém prodévaji své produkty, pouZziti strategie tlaku nebo tahu,
pripravenost zakaznika ke koupi produktu a stédium Zivotniho cyklu, ve kterém

se produkt nachazi a najaké arovni trhu firma pasobi;

7. Sestavit systém méreni a¢innosti komunikace - po implementaci planu marketin-
gové komunikace musi manaZer zaméfit jeji U¢inek na cilové piijemce. Je tieba
sejich dotézat, zda sdéleni poznévaji, zda s hané vzpomingji, kolikrat se s nim se-
tkali, co s z n¢j pamatuji, jak o ném smy3leji. RovnéZ je potreba se dotazat na je-
jich predchozi a soucasné postoje k produktu a firmeé. Propagator bude takeé chtit
shromazdit Udaje o zmeéne chovani piijemci v dasledku sdéleni, napiiklad kolik lidi

koupilo urcity produkt, kolika se libil akolik jich o ném mluvilo s ostatnimi;

8. Rizeni a koordinace integrovaného procesu marketingové komunikace — fada
firem se pii sledovéani svych komunikatnich cila spoléha pouze na jeden nebo dva
nastroje komunikace. Tato praxe pietrvava v disledku predstavy o dezintegraci
velkého trhu na mnoho miniaturnich trha, z nichz kazdy vyZaduje svij vlastni ko-
munikacni pristup. Pritom pocet novych typa komunikacnich médii roste, Siroka
Skdla komunikatnich nastroju, sdéleni a posuchatta vyZzaduje, aby firmy zacay za-
vadét program integrované marketingové komunikace. Jgi podstata je popsana
na zacatku této kapitoly. [10, s. 544-564]

3.3 Piecenovani reklamy

Doméci firmy dlouhodobé preceiuji Ulohu reklamy v propagacni praxi, zeiména reklamu
v televizi. Naopak ani nezngji, natoz aby docenili a vyuZili ¢asto mnohem efektivnéjsi po-
stupy, jaké nabizi public relations a dalSi néstroje podlinkové komunikace, které se dok&zi
zcela obejit bez sdélovacich prostredkt a medidnich agentur. Dosavadni bezradna a jed-
nostrann& orientace na reklamu neni ve svém puasobeni na zé&kazniky nejuspesngjsi. Velka
vétSina reklamnich agentur totiZz u nés vénuje daleko vice pozornosti otazkédm celkového
objemu zakazky v médiich a z n&j plynouci provize, nez uréujicimu vychozimu rozpraco-

vani marketingové koncepce a strategie. [2, s. 218-219]
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4 CHARAKTERISTIKA PROBLEMATIKY REVITALIZACE
BROWNFIELDSV CRAV EVROPE

4.1 Vymezeni pojmu brownfield

Spojmem brownfield, resp. brownfields se v dnedni dobé setkavdme pomérné casto.
Na tUzemi naSi republiky jsme jg zacali pouZivat zeiména v poloving devadesatych let mi-
nulého stoleti, tedy pomeérné nedavno. Na rozdil od zépadni Evropy neni u nas dosud tolik
zaity.

As nguzndvangjSi determinaci pojmu predstavuje definice OECD, ktera iik4, Ze brown-
fields jsou: ,, pozemky a nemovitosti uvnitt urbanizovaného Uzemi, které ztratily svou funk-
ci a vyuZziti a pravdépodobné obsahuji ekologickou zétéZ a zdevastované vyrobni ¢i jiné
budovy“. [12, s. 3]

Tyto objekty, které v dnedni dobé v mnohych piipadech zabiraji vyznamnou ¢ast rozlohy
mést, maji ngen negativni ekonomické Ucinky, ae také neblahy fyzicky vliv na své Sirsi
okoli. SlozZitost jgjich feSeni, ngjistoty, zvySena rizika a naklady spojené sjgjich renovaci
aznovuvyuzitim — to v3e odrazuje soukromy kapitdl od aktivni ekonomické intervence.
Brownfields pak obvykle vyZaduji raizné formy verejné intervence k tomu, aby se odboura-

ly bariéry branici jegjich rozvoji a nastartoval se tak proces jgjich nového vyuZziti. [6, s. 5]

Cesky ekvivalent pro vyraz brownfield ve vy3e uvedeném smyslu neni vyuzivan. Doslovny
pieklad z angliétiny zni: ,hnédé pole*. PouZiti anglické terminologie mé v3ak svou vyho-
du, termin brownfield je mezinarodné vyuzivany, coz je vyhodné zejména pro vyhledavani
v databazich ainternetovych vyhledavacich.

Proces, jehoZ prostiednictvim dosahneme opétovného a smysluplného vyuziti plochy
¢i prostor brownfields, miZzeme nazvat regeneraci ¢i revitalizaci. V rdmci tohoto procesu

muze probéhnout konverze brownfieldu, nebo jeho ¢asti, ktera spociva v zachovani struk-

tury stavby ¢i staveb, kdy tyto piislusnym zptisobem upravime pro nové vyuziti.

4.2 Geneze brownfields pramysiového charakteru

Nutnost vypoiadat se s problémem brownfields se v pramyslové vyspélych zemich objevu-

je v okamziku, kdy se vyvoj smérem k industrializaci zastavil a naopak se zvyraznily ten-
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dence k deindustridizaci hospodarstvi. To se tyk& priblizné 70. a 80. let minulého stoleti.
Industridni éra, v niz sttedoveékd mésta pretvarela svij obraz i fungovani, nebo prinesla
dokonce vznik novych mést, je obdobim, které vyznamnym zptasobem poznamenaval o tvar
fady mést a mnohym vtisklo ¢asto neopakovatelny réz, jenz tvori jiZ trvalou soucast jgjich
obrazu. Za ukonceni industridlni éry v daném konkrétnim misté |1ze povaZzovat okamzik,
kdy vyrobni budova, tovarna nebo pramyslova zéna prestane slouzit z raznych pricin pa-
vodnimu ucelu, pro ktery byla vybudovana, nebo kdyZ zanikne jgi technickafunkce. Byva-
[& industridini mésta a jejich vyrobni zény prodly procesem ekonomické transformace
afunkéni i prostorové restrukturalizace, vétsinou s negativnimi disledky na socidni situaci
v téchto méstech i v celych regionech. Vedle téchto vyrobnich Uzemi si I1ze povdmnout
zéniku pavodniho G¢elu u dalSich specifickych druha zastavénych Gzemi a celky, jeZ jako
nositelé dobové funkce a piredstavitel é tradice a historické hodnoty své doby ¢asto predsta-
vuji potencidlni podnéty regeneraci a konverzi. Patti mezi né aredly obchodnich pristavi,

doku, kaséren, technickych zatizeni (plynarny, elektrarny, vodarny, apod.).

Ceské republika byla zménou politicko-ekonomického systému v letech 1989 a 1990 vy-
stavena nahlému Soku. Vyraznym negativem jsou pozustatky socialistické ekonomiky, kde
cena pudy nehrdla roli a subjektivné planovany extenzivni rist vyroby vedl k rozsédhlym
zaborim pudy, cozZ se nasledné projevilo v extrémné vysokych podilech vyrobnich ploch
v Uzemi ¢eskod ovenskych pramyslovych mest. O to je doméci situace t&ZSi, proto se pro-
blém zastaralych vyrobnich Uzemi stal jednim z ngjvézngjSich problémi doméaciho Uzem-
niho rozvoje. [12, s. 6], [18, s. 10-13]

4.3 Néarodni strategie regenerace brownfields

Narodni strategie regenerace brownfieldu (déle jen , Strategie") byla zpracovana na zakladé
usneseni &. 1100 VlIady CR zedne 31. srpna 2005. Vypracovanou strategii vzala Vlada
usnesenim ¢. 857 naveédomi dne 9. cervence 2008. Strategie vychézi z péti z&kladnich
strategickych a planovacich dokumentt CR (Strategie udrZitelného rozvoje CR, Strategie
hospodaiského rastu CR, Strategie regiondniho rozvoje CR, Politika Gzemniho rozvoje
CR, Stétni politika Zivotniho prostiedi CR), je snimi v souladu a déle specifikuje nekteré

priority, Ukoly acile v nich obsazené.

Vizi Strategie je celkové ozdravéni Gzemi, rozSiteni nabidky pro podnikatele, zlepSeni

Zivotniho prostiedi ve vSech jeho sloZzkach a dosaZeni efektivniho vyuZiti diive zanedbané-
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ho Uzemi s ohledem natvorbu kvalitni struktury osidleni akrajiny, pii respektovani kultur-
né-historickych, ekonomickych, ekologickych i sociénich hledisek.

Zakladnim cilem Strategie je vytvoreni vhodného prostiedi pro rychlou a efektivni

realizaci regeneraénich projekta a prevenci vzniku novych brownfieldi.

Stirednédobé cile Strategie do roku 2013:

Maximani zapojeni dostupnych evropskych zdroja pro regeneraci brownfielda

v programovém obdobi 2007 — 2013;

Zohlednéni moznosti regenerace brownfieldi i pro jiné nez pramyslové vyuZziti

(napt. smiSena méstska funkce, ob¢anska vybavenost, zemeédélstvi, bydleni);

Rozvoj systému vzdélavani v oblasti regenerace brownfieldi a zabezpeceni profe-

sionalizace vergjné spravy v ramci této problematiky.

Dlouhodobé cile Strategie (za horizont roku 2013):

SniZeni po¢tu brownfieldi a zaboria zemédélské pudy pro novou vystavbu v soula-

du s principy udrzitelného rozvoje,
Prevence vzniku brownfiel di,

ZlepSeni kvality urbanizovaného prostiedi a socioekonomicky rozvoj postiZzenych
regionu,

ZlepSeni kvality Zivotniho prostiedi a odstranovani starych ekologickych zétézi
v brownfieldovych lokalitéch,

Cilené a efektivni vyuZziti verejnych prostiedka pro podporu regenerace brownfiel-
du, kde je vereiny zésah nezbytny a odavodnitelny,

Zavedeni a zgjisténi aplikace nejlepSi praxe pii reaizaci projekti regenerace

brownfieldt, podpora profesiondl né fizené realizace regenerace.

VI&dnim resortem zodpoveédnym za napliiovani Strategie je Ministerstvo primysiu a ob-

chodu (MPO), které bude v tomto sméru pomoci meziresortni komise koordinovat ¢innost
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zainteresovanych ministerstev (Ministerstvo Zivotniho prostiedi a Ministerstvo financi).
Vyznamné Uloha ptipadéa také na Agenturu pro podporu podnikéni ainvestic Czechinvest,
kterd v rdmci naplinovani Strategie predkldda meziresortni komisi projekty, spravuje N&
rodni databézi brownfieldi, konzultuje moznosti financovéani aternativnimi zdroji, vyhle-
davd mozné investory/partnery, administruje dotacni programy podporujici regeneraci
brownfielda, prezentuje dotacni moZnosti pro regeneraci brownfielda a doporucuje poten-
cidnim Zadatelam vhodny operacni program. Agentura Czechinvest provozuje portd
http://www.brownfieldy.cz/. [19], [22], [26]

4.4 Zdrojefinancovani revitaliza¢niho projektu

Realizace revitalizatniho projektu ve vétding pripada zatéZuje investora znacnymi néklady.
Ten se tedy neobejde bez vyuZziti dlouhodobych cizich zdroju. Mimo béZnych instrumenta
nabizenych na bankovnim trhu miZe investor vyuZzit i dotace z vergjnych rozpoctia nebo
ze strukturanich fondi EU, jgichz cilem je fizené ovlivnéni trhu s podnikatel skymi nemo-

vitostmi ve sméru k naplnéni Narodni strategie regenerace brownfiel di.

Dotace ze strukturdnich fondia Evropské unie na regeneraci brownfieldii je mozné cerpat

prostiednictvim nésledujicich dotaénich titulu:

Operaéni program podnikani a inovace — operacni program je zaméren na podporu roz-
voje podnikatelského prostiedi a na podporu pienosu vysledka vyzkumu a vyvoje do pod-
nikatel ské praxe. Operaéni program ma 7 prioritnich os, které jsou napliiovany prostiednic-
tvim realizace 15 programi. Ridicim organem operainiho programu je Ministerstvo pra-
myslu a obchodu CR, zprostiedkujicim subjektem, tj. subjekt, kterému jsou predkladany
Zé&dosti o dotace, je agentura Czechinvest, kterd méa své zastoupeni ve véech krajich v CR.
Pro financovani revitalizace brownfields je v ramci operacniho programu vhodny program
»Nemovitosti“. Cilem programu Nemovitosti je podnécovat vznik arozvoj podnikatel-
skych nemovitosti véetné souvisgjici infrastruktury, a prispét tak ke vzniku funkéniho trhu
nemovitosti a ke zlepSeni investi¢niho a Zivotniho prostiedi Ceské republiky. Program
jezaméien na podporu projekti realizovanych ve vSech hlavnich fazich Zivotniho
cyklu nemovitosti, tj. projekta pripravy, vystavby, rozvoje i regenerace nemovitosti,
pii¢emz diraz bude kladen zefména na rekonstrukci nemovitosti. Jako Zadatel o dotaci
z programu Nemovitosti maZe figurovat Uzemni samosprévny celek i podnikatelsky sub-

jekt. VySe dotace je procentem ze zpusobilych vydaja projektu, fidi se Regiondni mapou
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intenzity podpory pro CR na obdobi let 2007-2013 a &ini maximéané: 60 % pro malé pod-
niky, 50 % pro stredni a40 % velké podniky. U Uzemné samospravnych celku je vyse do-
tace stanovena na maximané 40 %. [40] Program Nemovitosti je stéZejnim podprogra-
mem, ze kterého |ze ¢erpat dotace na regeneraci brownfields. Kromé tohoto programu v3ak
|ze pro stavebni Upravy arekonstrukce objekt vyuZit i dal&i programy: , Skolici stiediska’,
»|ICT adrategické sluzby“, , Prosperita‘ a, Potencid“. [8, s. 25]

Operaéni program Zivotni prostiedi — operacni program je zaméieny na zlepSovani kva-
lity Zivotniho prostiedi a tim i zdravi obyvatelstva. Program ma 7 prioritnich os, prioritni
0sa 4 obsahuje oblast podpory 4.2 ,, Odstraiovani starych ekologickych zateZi*. Tyto zatéze
se ¢asto vyskytuji u brownfields. V ramci dotaci podpoieného projektu je mozné provest
sanace vazné kontaminovanych lokalit (pramyslové objekty, vojenské a zemeédélské aredly,
brownfields s vyskytem staré ekologické zétéze). Ridicim orgdnem programu je Minister-
stvo Zivotniho prostiedi CR, Zédosti 0 dotace mohou Zadatel é predkl&dat zprostiedkujicimu
subjektu, kterym je Stétni fond Zivotniho prostredi. [41]

Dalsi dota¢ni prostiedky na revitalizaci brownfields je mozné ziskat prostrednictvim
Operacniho programu Praha Konkurenceschopnost, regionanich operaénich programi
a prostiednictvim Programu rozvoje venkova. Finanéni alokace vymezena na podporu pro-
jektt zamérenych narevitalizaci brownfields je vSak v téchto programech omezengjsi opro-
ti Operacnimu programu podnikani a inovace a Operacnimu programu Zivotni prostredi.
[23]

45 Pripravarevitalizaéniho projektu

Uspéch revitalizace brownfieldu zavisi na mnoha faktorech. Pravdépodobnost tohoto tispé-
chu Ize do znaéné miry zvysit daslednym a propracovanym investi¢nim rozhodovanim za-
hrnujicim moderni metody hodnoceni investic, dodrzovanim zésad a postupt projektového
managementu a Gcinnym a integrovanym vyuzitim nastroju marketingové komunikace.
Do procesu revitalizace by meély byt zapojeny vSechny néjakym zptisobem zainteresované
subjekty, jgich postup musi byt koordinovany. Revitalizovany brownfield musi ukryvat

urcity rozvojovy potenciél.
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451 Zainteresovaneé subjekty ajeich koordinovany postup

Jak jiz bylo zminéno vy3e, existence brownfieldu v konkrétni obci vyvolava ceou fadu
negativnich efektt, které by mély byt marginaizovany redizaci revitaliza¢niho projektu.
Narealizaci takového projektu by mély byt zainteresovény predevsim tyto subjekty:

stévgjici vlastnik (vlastnici) brownfieldu;
obec;
investor, devel oper.

Realizace revitalizacniho projektu se neobejde bez vlastnika brownfieldu. Vlastnické vzta-
hy k brownfields jsou v mnoha piipadech znatné roztiisténé, nepirehledné a komplikované
raznymi zastavami a probihajicimi konkurznimi tizenimi. Samotné revitalizaci tedy nutné
musi piredchéazet konsolidace vlastnickych vztaha, kterd musi probéhnout za piispéni vech
zainteresovanych subjekti. Samotni vlastnici mnohdy nedisponuji dostatkem finan¢nich
prostredkt na revitalizaci svého brownfieldu, ani schopnosti tyto prostredky ziskat. Ne-

ziidkanemgji ani zgem reSit revitalizaci.

Svou roli v procesu revitalizace musi sehré obec, kterd je existenci tohoto brownfieldu
pfimo ohroZzena. Obec se musi zapojit do revitalizacniho projektu tak, aby dodo
k maximanimu vyuZziti potencidu ukrytém v tomto brownfieldu. MuzZe se zapojit do pro-
cesu konsolidace vlastnickych vztahi jako mediétor, nebo i jako piimy G¢astnik, maze ini-
ciativné vyhledavat vhodné investory, nebo po dohodé s viastnikem a ostatnimi zaintereso-
vanymi subjekty a po nésledném odkupu potiebnych pozemki miaZe sama reaizovat vlast-
ni investici v brownfieldu. Zadouci jsou zejména takové investice, které obec provadi plo-
né na svém Kkatastru, tedy investice do infrastruktury. Dfive uzaviené aredly se pri revitali-
zaci otevirgji aintegruji se svym okolim a nato musi obec reagovat. Vhodné je také vyuziti
PPP projekta. Velmi vyznamna Uloha obce pii revitaizaci spociva také v tizemnim pléno-
vani. [7], [8], [12]

V pozici developera mize byt vlastnik, piipadné obec. Jak jiZz bylo popsano, vzhledem
k nedostatku finan¢nich prostredkt tomu tak ve vétsing pripada nebyva Proto je potieba,
aby se do procesu revitalizace zapojil kapitdlove silny a v této problematice dostatecné
zkuSeny subjekt. Vlastnik ve spolupraci sobci by méli vytvorit takové podminky, aby byl
jgjich brownfield dostatecné atraktivni pro potencidniho developera.
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Zainteresovane subjekty musi spolecné hledat moznosti a sméry nového vyuZziti. Jako z&

kladni moZnosti vyuZiti stavajicich objekta brownfields v budoucnu uvédi lvan J& tyto:
1. inovacni podnikani (poradenské agentury, vzdélavéni, vyroba, servis, ...);
2. zemedeélstvi (biofarmy);
3. volnogasove aktivity;
4. bydleni;
5. obc¢anské obsluznost;

6. komer¢ni obsluznost. [7, s. 13]

0 VL1

Podle nejuspesngjSich zahrani¢nich piikladi jsou pro revitalizaci brownfields nejvhodnéj i
takové projekty, které jsou potencidnimi nositeli tzv. Spin-off efektu, tedy schopnosti ini-

ciovat dal§i ndvazné aktivity. Ty se potom stavaji jadry rozvoje Gzemi. [12, s. 10]

ReSeni regenerace brownfields spociva jednak v nalezeni vhodnych navrhii urbanistického
ztvarnéni cil regenerace v kontextu rozvoje mésta a regionu a jednak v nalezeni vhodnych
podnikatelskych ¢i verginych projekti, vyjadiujicich vécny obsah, cile a postupy regenera-
ce. Ob¢ stranky se vzgemné podmitiuji, proto pijde o procesy postupného sblizovani hle-
disek ekonomickych, ekologickych, socidnich a vefginych (politickych) ve vzgemnych
vazbéch. [5, s. 48]

45.2 Potencial ukryty v brownfields

Uspéch revitalizaéniho projektu viak také do znatné miry zévisi na potencidu, ktery je

v brownfieldu ukryt. L ze rozeznat t¥i rizné moznosti dalSiho vyvoje brownfields:

Brownfields s vysokym rozvojovym potencialem — nemovitosti mimoradného |okaniho
a regiondniho vyznamu a vysoké trzni hodnoty, pripadné s nizkymi naklady piestavby. Ty
potom disponuji svym vlastnim rozvojovym potencidem, nenarokuji si tedy zvlastni inter-
venci verejného sektoru.

Brownfields se skrytym rozvojovym potencidlem — Gzemi mistniho regiondniho vy-
znamu se specifickym rozvojovym potencidlem, ale s doprovodnymi riziky, ktera si proto

Za&daji podporu z verejnych rozpocta pii planovani i financovani.
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Brownfields bez rozvojového potencidlu — neatraktivni Uzemi piingimensim v dohledné
budoucnosti. Vétsinou se nachézeji v monofunkénich pramyslovych regionech. Vysokéa
hustota vyskytu brownfields v oblasti, nizka trzni hodnota pozemki v kombinaci s vyso-
kymi néklady na dekontaminaci a piipravu staveni&té neumoznuji rozvoj bez vétsiho zésa-
hu. V téchto piipadech se ¢asto jako schudna strategie projevila rekultivace a docasné oze-

lenéni jako rezerva pro vyuZziti v budoucnosti. [12, s. 7]

453 Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti je dokument, ktery souhrnné a za vech realizacné vyznamnych hle-
disek popisuje investiéni zamér, v naSem pripadé tedy obnovu brownfields. U¢elem je
zhodnoceni vSech realizaénich aternativ, posoudit realizovatelnost investi¢niho projektu
a poskytnout veSkeré podklady pro samotné investi¢ni rozhodnuti. Jedné se o slouceni pro-
jektu (textové analyzy), analyzy efektivnosti investice, citlivostni analyzy na zménu para-

metri a predikce stability projektu a Zadatele v zadaném ¢asovém horizontul.

Podle metodiky Ministerstva pro mistni rozvoj CR by studie proveditelnosti mgla mit na
sledujici strukturu:

1. Uvodni informace — Géel, pro ktery je studie proveditel nosti zpracovana;

2. Stru¢né vyhodnoceni projektu — jednd se o stru¢né shrnuti zésadnich zavéra, ktery
vyplyne ze zpracované studie;

3. Popis podstaty projektu a jeho etap;

4. Anayzatrhu, odhad poptévky, marketingova strategie a marketingovy mix;

5. Management projektu atizeni lidskych zdroju;

6. Technické a technologické reSeni projektu — shrnuje vesSkeré podstatné technické
atechnol ogické aspekty projektu, jako je zvolena technologie, technické parametry
jednotlivych zatizeni, vyhody a nevyhody téchto feSeni, technicka rizika, potiebné
energetickeé a materidlové toky, Udaje o Zivotnostech jednotlivych zatizeni, potiebné
UdrZb¢ anakladnosti oprav, atd;

7. Dopady projektu na Zivotni prostiedi — popis veskerych kladnych i negativnich vli-
v, které plynou z realizace projektu v jeho jednotlivych etapéch;
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8. Zai&eni investicniho majetku — vymezeni struktury dlouhodobého majetku, uréeni
vy3e investi¢nich nakladi, problematika servisnich podminek, amortizacni schéma,
apod.;

9. Rizeni pracovniho kapitalu — charakterizuje velikost a strukturu obézného majetku;

10. Finanéni plan a analyza projektu;

11. Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu;

12. Harmonogram realizace projektu;

13. Z&vérecné shrnujici hodnoceni projektu — komplexni propracovany zavér. [7, s. 45]

4.6 Zahraniéni piistupy k revitalizaci brownfields

V podednich dvaceti letech s stéle vice zemi uvédomilo potiebu revitalizace a regenerace
Gzemi v minulosti vyuZitych v pramyslové, komereni nebo jiné zéstavbé. Stim, jak se toto
téma dostalo do popiedi zgmu mistnich, regiondnich i nérodnich politiki, mnoho zemi
pristoupilo k vytvoreni podminek, nastroju a iniciativ, kterymi se snaZi tuto problematiku
feSit. [19, s. 4]

4.6.1 Pohled nastrategie zapadoevropskych stétia

V oblasti revitalizace brownfields maZe byt pro Ceskou republiku v zapadni Evropé inspi-
raci predevsim pristup Velké Britanie, kterd predstavila svou vlastni strategii statni podpo-
ry regenerace brownfieldi, dale pak Francie a Dansko, z mimoevropskych zemi piedevsim
Spojené stéty a Kanada. Tyto zemé zgji&t'uji regeneraci brownfieldi pomoci centralni agen-
tury, vedou databazi zachycujici aktualni stav této problematiky na daném misté a vyuZiva-
ji celou fadu programu a nastroja podporujicich realizaci téchto projekti. Mezi nastroji se
objevuji napt. brownfieldové fondy, pozemkové banky, piipadné rizné danové nastroje.
Jako dulezita se ukézala podpora pilotnich projekti a reSeni jednotlivych lokalit nikoli sa-
mostatné, ale v kontextu okolniho Uzemi. [19, s. 4]

Ve k& Britdnie ma zpracovanu ,, The National Brownfield Strategy”. Agenturou zastit'ujici

revitalizaci brownfields je ,,English partnerships*. Agentura vede tzv. ,, The National Land
use Database" — databézi brownfieldu zattizenych do péti typu:
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a  Vacant land (neobsazené plochy) — diive vyuZita plocha, ktera maZe byt znovu
vyuZita bez nutnosti demolic, odstranéni pevnych soucasti, zakladi, ¢i terén-

nich Uprav;

b)  Vacant buildings (neobsazené budovy) — vyuZitelné budovy bez nutnosti n&

kladnych Uprav;

c) Derdict land and buildings (opusténé plochy a budovy) — budovy, které nemo-
hou byt znovu vyuZity bez nutnosti nékladnych zésahu;

d) Land and buildingsin use and allocated in local plan or with planning permis-
sion (plochy a stavby momentdné v provozu s izemnim rozhodnutim) — Uze-

mi, které ziskalo Uzemni rozhodnuti pro rozvoj, ktery dosud nebyl zahgjen;

€) Land and buildings currently in use with redevelopment potential (plochy
a stavby vyuzivané s potencidlem pro novy rozvoj) — vlastnici téchto ploch uva-

Zuji o revitdizaci v horizontu péti |et.

Pozemky jsou dé e hodnoceny podle geografické polohy, vlastnictvi, typu poskozeni, pred-
choziho vyuZziti, fyzickych, environmenta nich ¢i legislativnich prekézek, statutu tizemniho
planovani atrznich piedpokladu. [27], [9]

4.6.2 Priklad uspédného projetku: PRE-Park Kaiserslautern

Zvlastni druh brownfields piedstavuji Uzemi opusténa armadou. Jednim z takovych jsou
byvalé kasérna Holtzendorff v Kaiserdauternu. AZ do roku 1992 byl aredl vyuZit Francouz-
skymi okupa¢nimi silami. V z&ti téhoZ roku pieSel do vlastnictvi némeckého stétu, ktery ho
v roce 1997 prodal developerské spolecnosti PRE-GmbH. Vychozi situace PRE-Parku byla
300 000 m? pozemkii a 28 000 m? ploch v kasérenskych objektech. Po dvou letech bylo
proddno 230000 m? pozemkd, 28000 m? kanceldiskych ploch bylo ziskano
v rekonstruovanych objektech, dalich 24 000 m? v novostavbach. Kancel&ské prostory
jsou témét zcela pronagjaty.

Park ma velmi dobré napojeni na dopravni infrastrukturu, vyborné je jeho spojeni ngjen
se samotnym méstem, ale i s celym regionem a nedalekym mezinarodnim letidtém. Nachézi

se pomerné blizko neékolika velkych mést, v regionu s vysokou hustotou osidleni.
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Od samotného pocatku byl PRE-Park koncipovan jako symbidza technologie, obchodu,
bydleni a volného ¢asu. Vysledkem je multifunkeni park, ktery pocitd s moznym struktu-

ranim vyvojem i pro budoucnost. Tézistém aredu je Technologické centrum o rozloze

vice neZ 100 000 m?. Koncept je zal oZen na souZiti nas edujicich podnika a funkei:

Inovativni technologickeé spolecnosti, jako jsou napt. subdodavatelé automobiloveé-

ho pramyslu, ekotechnologie, informacni technologie;
Centrum pro z&kaznicky vyzkum avyvoj;

Kontaktni mista vyzkumnych Ustavi;

Medicinsky orientované podniky;

Komunikaéni a medidni technologie;

Hotel, konferenéni centrum, akvapark, multikino;

Ve koobjemovy sklad ndbytku;

Bydleni srelevantnimi sluzbami;

Prilehly lesni park pro relaxaci a propojeni s prirodou.

Ared je vybaven technologicky ngimoderngjsi infrastrukturou. Zajimavy je urbanisticky
koncept parku. Projekt je realizovan modelem PPP, tedy spojenim vetejnych a soukromych
financi, za podpory Evropské unie, ministerstev vnitra a hospodérstvi spolkové zemé Po-
ryni-Falc a za podpory mésta Kaiserslautern. Soukroma spolecnost PRE-GmbH zgjistuje
marketing, prodegj a prongmem parcel na zéklad¢ generdniho planu urbanistického rozvoje
a Urbanistické rozvojové smlouvy. PRE je sdruZzenim sedmi malych a stiednich podnikua
z Kaiserdauternu, které v roce 1997 ziskaly areal od federdni vlady. Urbanisticka rozvojo-
va smlouva uzaviena mezi PRE, méstem a stdtem reguluje rozdéleni zodpovédnosti
afunkci mezi jednotlivé partnery. Velkou Ulohu v redlizaci projektu hraji expertni a pora-
denska pracovisté. [12, s. 29-31]
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5 SHRNUTI TEORETICKE CASTI

Ziskané teoretické poznatky z oblasti projektového managementu, hodnoceni investic,
marketingové komunikace a problematiky revitalizace brownfields budou aplikovény
v analytické a zeiména v ndvrhové ¢ésti préce a prispeji tak k dosazeni kvalitngjSich vy-
sledkd. Priprava projektu revitaizace brownfieldu vyZaduje v prvni fazi zefména shromaz-
déni komplexnich informaci o vnitinim stavu brownfieldu a o jeho postaveni vaéi okoli.
Ddle je potieba navrhnout konkrétni zpisob nového vyuZiti, stanovit aktivity potiebné
k realizaci névrhu, identifikovat jejich vzgemnou provézanost, ¢asovou posoupnost a je-
jich fizeni. NavrZené feSeni musi predstavovat Zivotaschopnou investici, coz musi byt ove-
feno modernimi metodami pro hodnoceni efektivnosti investic. Zaroven nesmi byt podce-

néna marketingova komunikace projektu.
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6 HISTORICKY VYVOJAREALU SVIT ZLIiN

Otcem pramyslového aredlu ve Zling je Tomés Bata (*3.4.1876 Zlin +12.7.1932 Otrokovi-
ce), ktery zahgjil dne 21.9.1894 se svymi sourozenci Antoninem a Annou obuvnickou Ziv-
nost v jednom domé na zlinském nédmeésti. Z poc¢atku se jim v podnikani moc nedatilo.
KdyZ ale roku 1900 lidé vstupovali do nového stoleti, maokdo ve Zliné asi tusil, Ze skoro
symbolicky stimto datem nastava pro mésto obdobi ne¢ekaného rozvoje. Podnikani firmy
T. & A. Bat'a postupné zacao nabirat na dynamice. Prestéhovani firmy do nové tovéarni
budovy, vystavéné pravé roku 1900 u Zlinského vliakového néadraZi, jakoby signalizovalo
nadchézejici zmeény. Nejintenzivngji probihal rozvoj aredu ve 20. a 30. letech minulého
stoleti, ¢astecné byl dostavén a modernizovan v 70. a 80. letech minulého stoleti.
V dosavadni historii byl ared vyuzivan piedevSim pro obuvnickou vyrobu, strojirenskou
vyrobu, gumarenskou a plastikarskou vyrobu. Soucasti aredu je i jednotka vyrabéjici elek-

trickou energii ateplo fluidnim spalovanim fosilnich paliv, mazutu a plynu. [14], [33]

V pocétecni fazi vystavby Bat'ovych zévodu probihaly stavby jednotlivych budov nepléno-
vité. V roce 1906 se objevuje prvni piedzvést standardni vyrobni etdZové budovy. Trieta
Zova budova o rozmérech 60x20 m byla postavena naproti Zlinskému nédraZi. Po roce
1920 v3ak jiz Tom&S Bat'a nepostavil jedinou budovu bez plénovitého zarazeni do svého

celkového konceptu v adoli Drevnice. [11, s. 148]

Jednou ze zésadnich idgji, jimiZ se vyznacoval architektonicky koncept T. Bati, bylo pojeti
¢asu. Ve dvacétych letech se v Ceskoslovensku stavély domy v presvédéeni, Ze maji trvat
po staeti. Bylo to presvédéeni zakoirenéné ve stavbach minulosti. Budovy a domy byly
drahé, jgjich stavba trvala dlouho a proto jich nebylo dost. V predstavé T. Bati, v jeho kon-
ceptu stavebnictvi, byl poZzadavek staleté trvanlivosti ¢istym blaznovstvim. KdyZz v roce
1923 pro n¢j po deviti mesicich dokoncila jedna prazska stavebni firmatii budovy, rozeSel

se s ni nadobro v presvédceni, Ze pristi budovy s musi stavét sdm. [1, s. 164]

Stavba v jeho pojeti musela tedy byt levnd, koncipovana tak, aby v ni mohly pruzné probi-
hat jakékoli zmény vyrobnich procesi, a musela probéhnout ve velmi kratké dobg, aby bylo
moZno reagovat na stélé vykyvy trhu.

»Nedavno zaloZené stavebni oddéleni firmy vyvijelo intenzivni stavebni aktivity. V roce
1924 zacina velka prestavba tovéarny. Staré budovy byly asanovény a nahrazeny novymi,

stavénymi uZ novou technologii. Z&kladem byly Zelezobetonové konstrukce, které bylo
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moZno takika pramysloveé vyrabét pomoci predem pripraveného premistitelného bedneni.
Stavéné pramyslové objekty byly typizované, fazené Sachovnicové do vétSich vyrobnich
soubori avzgemné propojeny dopravnim zarizenim. Vystavba zavodu s vyuZitim objemo-

vych typi pramyslovych objekti, méla charakter etapoveé vystavby.” [11, s. 150]

V aredlu byl zaveden systém cidlovani budov, inspirovany v americkych méstech. Pocita se
vzestupné po fadach od vychodu na zapad a od jihu k severu. Napriklad hlavni spravni
budova, tzv. Batav mrakodrap, ma ¢islo 21, protoZe se nachazi ve druhé fadé od vychodu

av prvni fadé od jihu.

Zavod se velmi rychle rozrastal, od roku 1934 probiha vystava tovérnich budov i mezi Ze-
lezni¢ni trati a fekou Dievnici, nebot’ pivodni Uzemi mezi trati a ulici Malenovskou bylo
vyéerpano. Kolem roku 1939 dochézi ke stavebnimu vycéerpani i téchto novych ploch. V té

dob¢ v tovarne pracovalo jiz 32 000 lidi, kteti vyrobili 180 600 para obuvi za den. [20]

Pri bombardovani Zlina ke konci 1. svétové vaky dne 20.11.1944 bylo vazné poskozeno
10 hlavnich vyrobnich budov, véetné desetipodlaZzniho centralniho skladu, ktery hotel cely
tyden, a pak se ziitil. [11, s. 170]

Po konci vaky byla tovarna znarodnéna. Pozdgji byl podnik piejmenovén na Narodni pod-
nik Svit. Probiha o odstranovani vaecnych Skod, nékteré budovy byly rekonstruovany, jiné
strZzeny a na jejich mistech vystavény nové. DoSlo také k rozSiieni energetického centra,

expanze podniku pokracovalai v dalSich desetiletich. [20]

Po padu komunistického rezimu se o aredl zacal zajimat ToméasS Bat'a junior — syn zaklada-
tele Zlinského obuvnického gigantu. , ToméS Bat’a junior sice projevil zgem o jgjich od-
koupeni, po auditu, ktery si nechal udélat uz zacatkem devadesatych let, ho vSak ztratil“.
[25] V devadesétych letech byl podnik transformovan na akciovou spolecnost. Vystaven
tvrdé trzni konkurenci, vybaven zastaralymi technologiemi, nebyl schopen efektivné pod-
nikat apostupné upad& Postup Upadku byl podporen vysokymi ztrdami z nesplacenych
pohledavek za dodavky obuvi na vychodni trhy. Z podniku jsou postupné od&tépovéany
provozy, vznikaji dceriné spolecnosti. Dne 3.7.1998 byla do obchodniho regjstiiku zapsana
spolecnost ,,Obchodni centrum Zlin, as.”, (dde ,,OC Zlin“ nebo jen ,,OC") sjedinym
vlastnikem, jimz byla a.s. Svit. Jgjim piedmétem cinnosti bylo zejména ¢cinnost realitni

kancel&re, sprava a Udrzba nemovitosti, koupé zboZi za G¢elem dalSiho prodeje a dalsi.
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Pavodni zakladni kapitd ve vyS§ 1000000 K¢, byl vroce 1999 navySen na ¢astku
500 000 000 K¢ vkladem nemovitosti z vychodni ¢ésti aredlu.

s

V z& roku 2000 dochézi k definitivnimu padu akciové spolecnosti Svit, na jeji majetek
byl vyhléSen konkurz. Ten byl sice rozhodnutim Vrchniho soudu v Olomouci v roce 2002
zruSen, nebot’ byl vyhlaSen nezékonné pro forméni pochybeni. AvSak mezi tim jiz byly
z magjetku spolecnosti vyvedeny nékteré deefiné spolecnosti a témér vSechny dil Zité ne-
movitosti, svyjimkou infrastruktury. Provedené transakce nebyly zpétné anulovany. Do-
chazi tak k vytvoreni velmi komplikované situace v oblasti vlastnickych a finan¢nich vzta-

hi, kterd meéla za ndsledek zastaveni transformace aredlu.

Po padu Svitu ekonomické aktivity v aredlu neustaly. Z jednoho velkého kolosu byly frag-
mentovany do vétSiho poétu ekonomickych subjektu. ,, Pisobi tam desitky firem, z ¢asti jde
o velké vyrobni spole¢nosti. Dohromady vykazuiji ro¢ni obrat pres pét miliard korun a za-
méstnavaji celkem priblizné 2.000 lidi. “ [21]

Obr. 4. Letecky pohled na aredl SVIT [44]
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7 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU AREALU SDURAZEM NA
JEHO VYCHODNI CAST

Aredl byvalych zavodu Bat'a, as., pozdgji n.p. Svit a Svit a.s. se v prabéhu Gtlumu na pie-
lomu tisicileti stal brownfieldem. Nejedn& se v3ak o typicky brownfield. Rozsahly ared
o rozloze priblizné 60 hektart sice svou ptvodni funkci jako celek ztratil, nicméné nékteré
provozy byly zachovany a stae probihgji v tychz budovéch, avdak pod hlavickami novych
podnikatel skych subjektti. Jiné provozy zanikly, jejich budovy ztratily své pavodni funkce
a bud’ zustaly nevyuZity nebo jsou v nich dnes provozovany odlisné ekonomické aktivity.
Aredl jako celek vSak trpi nekterymi problémy, které jsou typické pro brownfieldy. Jedna
se zefména o Spatny stav infrastruktury, ngjasné a komplikované vlastnické vztahy, mnoz-
stvi objektia ve Spatném technickém stavu a celkové neefektivni vyuZiti Gzemi. Ve své pra-
ci ,, Posouzeni redlnych moznosti rozvoje vychodni ¢asti arealu byvalych zavodu Bara a.s.”
[29], zpracované v ramci Studentské védecké a odborné ¢innosti na Fakulté managementu
aekonomiky Univerzity TomaSe Bati ve Zlin¢ v roce 2008, jsem jiZ provedl analyzu stavu
pramyslového aredu. Z ni v nésledujici ¢asti prace vychdzim a rozSituji a dopliuji ji
zeiména o nové poznatky, které souvisi sprobihgici konsolidaci vlastnickych vztahi
v aredu, sprocesem pripravy nového Uzemniho planu meésta Zlina a s reSenim dopravy

v aredlu.

Provedeni analyzy sou¢asného stavu aredlu je nezbytnym krokem a nutnym podkladem pro
rozhodovani o budoucich funkcich aredlu a o realizovatelnosti konkrétnich podnikatel -

skych zameru.

7.1 Lokalizacearealu a&irSi vztahy

7.1.1 Z&kladni tdajeoarealu

Ared byvalych zavodu Bata, as. se nachézi ve Zling, v Udoli feky Dievnice. Svym vy-
chodnim okrajem piiléha k centralni ¢ésti mésta, od které je zietelné oddélen frekventova-
nou ¢tyipruhovou silnici €. 111/49018 (ulice Gahurova), odsud se rozklada po obou biezich
feky smérem na zapad, kde je ohrani¢en obytnou a komeréni zastavbou ¢&tvrti Pr&tné. Jizni
hranici v délce 1,5 km je tvorena silnici ¢. 1/49 (tt. T. Bati), kterd aredl oddéluje od obyt-
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nych ploch a ploch ob¢anské vybavenosti ve ¢tvrti Letna a od prostoru nameésti Préce. Se-

verni hranici vytycuje svah kopce Baba

Udaje o velikosti aredlu [33]

Celkova plocha aredlu 589 089 m? (59 ha)
Zastavéna plocha celkem 254 434 m?
Plocha zeleng uvnit aredlu 151 230 m?

Zpevnéné plochy veetne komunikaci achodniki 204 257 m?

Celkovy pocet budov v aredlu je 107.

V zdpado-vychodnim sméru je ared fyzicky rozdélen do t¥ sektord fekou Drevnici

azelezni¢ni trati ¢. 331, spojujici Otrokovice — Zlin — Vizovice.

Prvni sektor je vymezen prostorem mezi ti. T. Bati a Zelezni¢ni trati, co do veli-
kosti je ngjveétsi, vétSina objektt v ném ma typicky charakter bat'ovskych univer-
zalnich budov se Zel ezobetonovym skeletem, nosnymi sloupy ve sponu 6,15 m, pa-
rapety vyzdénymi reznou cihlou, podlaZznost 2 aZ 9 et&Zi. Prvni sektor je ve své
vychodni ¢asti takzvanou ,, otevicenou zénou“ svolnym pésim i automobilovym
pristupem. Budovy v té&to ¢asti jiZ neplni svij pavodni Ucel, vyroba byla nahrazena
Urady, ob¢anskou vybavenosti apodnikatelskym inovacnim centrem. Ostatni vy-

robni ¢asti aredlu hlida bezpecnostni sluzba, pohyb je zde omezen,

Druhy sektor je vymezen prostorem mezi levym biehem feky Dievnice a Zelez-
ni¢ni trati. Charakteristika objekti je obdobnéjako v prvnim sektoru;

Treti sektor se nachazi na pravém birehu Dievnice, je zndm pod oznatenim ,, Ared
Rybniky*, co do velikosti je nggmensi. Charakter objekti je zde zcela odlisny od
vySe uvedenych sektori. Prevliédaji zde nizkopodiazni objekty, mnohé jeste
s drevénou konstrukci.
V dal&im postupu préace budou jednotlivé ¢asti aredlu oznaceny cidlici vyjadiujici jegich
poradi (1,2,3) a pismenem vyjadiujicim jejich vyuZiti (V — vyroba, C — rozSitené centrum

mesta), tedy mirné odliSnym systémem, nez uvédi zdroj [33].
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V1 — levobiezni ¢ast aredlu mezi Zelezni¢ni trati a ti. T. Bati, pocinge tiicitkovou radou

budov;
V2 —levobrezni ¢ast aredlu mezi Zelezni¢ni trati atrekou Dievnici,
V3 — pravobiezni ¢ast aredu, tzv. ,ared Rybniky”;

C1 —vychodni ¢ést aredlu, tzv. oteviena zéna priléhgjici k centru mésta.

Obr. 5. Vymezeni sektorz: v aredlu [Viastni zpracovani], orthofotograficky podkiad: [44]

7.1.2 Prumyslovy aredl SVIT a tzemni planovani
Platny Gzemni plan' mesta Zlina z roku 1998 definuje vyuZiti ploch v aredlu nasledovng:
Plochy pro pramyslovou vyrobu a kapacitni sklady (barva Sedd)
0 zdejsou zarazeny celé sektory V2 aV3 azgpadni ¢ast sektoru V1,

Plochy se smiSenou funkci centralniho Uzemi (barvatmave cervend)

1 Uzemni planovani se fidi zakonem ¢&. 186/2006 Sb., o (izemnim planovani a stavebnim kadu (stavebni z&
kon)
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0 pati zde budovy ve vychodni ¢asti aredlu, v sektoru C1, podéd
té. T. Bati, ndm. Prace anam. T.G.M a ul. Gahurova, jedn& se o budo-
vy €. 31, 21,11, 1, 2, 2/2, 3, 4ajim prilehlé plochy;

Plochy obcanské vybavenosti (barva oranZova, ndvrh plochy=oranZzové Srafovand)

o0 patii zde budovy ve vychodni ¢asti aredlu, v sektoru C1, prilénhgici
k vySe uvedenym budovam a plocham se smiSenou funkci centrdniho
Uzemi, jedna se o budovy ¢. 22, 12 a 13/2 véetné prilehlych ploch,
do navrhové plochy ob¢anské vybavenosti ze soucasné plochy pro
pramysl a velkokapacitni sklady jsou navrzeny ostatni budovy nacha-
zgjici sev fadach 10, 20 a 30;

Komunikace (barva tmavé Seda pro mistni komunikace a fialova pro névrhy hlav-
nich silni¢nich taht)

0 Uzemni plén vymezuje v arealu z&kladni sit’ mistnich komunikaci, plo-

chu pro Zelezni¢ni trat’ a navrh tzv. , pravobieZzni komunikace*, pro-

chézgjici sektorem V 3-Rybniky;
Plochy zelen¢ (barva zelend)

o plochy zelené se nachazeji v sektoru C1, v ndvaznosti na plochy

se smiSenou funkci centrdniho Uzemi.

Z definice zemniho planu vyplyvaji ndsledujici moZnosti vyuZiti vySe uvedenych ploch:

SmiSené centralni Gzemi je zvl&&tni pripad obytného Uzemi s vysoce riaznorodou skladbou
¢innosti, d&ju a zarizeni mistniho, celoméstského a nadmeéstského dosahu. Mezi pripustné
¢innosti v takto definovaném Uzemi patii zejména bydleni, maloobchodni plochy, zatizeni
pro verginé stravovani, ubytovani, zdravotnickd, socidni, kulturni, 3kolskd, sportovni
acirkevni zarizeni, duzby, administrativa, sprava, bankovnictvi, parky, vefgna zelen a
jiné. Podminéné pripustné jsou napriklad vyzkumné Gstavy a zkuSebny. Nepiipustné jsou
veSkeré ¢innosti, déje a zatizeni, které nadmérné naruduji obytné prostiedi nebo takove

vydedky vyvolévaji druhotng.

Uzemi obcanské vybavenosti je uréeno k uskutesnovani innosti, dgji a zatizeni poskytuji-
cich sluzby obyvatelstvu, méstského a nadméstského dosahu. Patii zde zejména mal oob-
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chodni zatizeni, sluzby zdravotnické, vzdélavaci, kulturni, socialni pé&e, stravovaci zatize-
ni. Podminecné pripustné je zeiména bydleni, sport a nezbytné technické vybaveni. Nepii-
pustné jsou veskeré ¢innosti, déje a zarizeni, které nadmérné naruduji prostiedi nebo takové

dusledky vyvolavaji druhotné. [32]
Vytez z platného izemniho planu mésta Zlina je uveden v priloze P 1.

Od roku 2008 probiha priprava nového Uzemniho planu Zlina. Po projednani predsta-
veného konceptu probihgji Gvahy o podstatnych zménach, které mohou zésadné ovlivnit

budouci vyvoj aredu:
Plocha v sektoru V1 podél tt. T. Bati zahrnujici péas budov tdhnouci se od budovy
¢. 1 a po Interspar je navrzena pro komeréni aktivity;
Vychodni ¢ést aredlu mezi Zeleznieni trati a Tt. T. Bati a2 po ulici Sedesétou (sek-
tor C1 avychodni ¢ast sektoru V1) je navrzenajako plocha se smisenou funkci cen-
trdlniho Gzemi2. Za ulici Sedesdtou by se mélo jednat o lehkou vyrobu a sklady
(z&padni ¢ast sektoru V1);

VyuZiti Uzemi mezi zelezni¢ni trati a fekou Dievnici (sektor V2) bude stejné jako

dosud, navrh pogita s pramyslovou vyrobou a kapacitnimi sklady;

VyuZiti tzemi aredu Rybniky (sektor V3) bude na vétSing plochy stejné jako do-

sud, navrh pocita s praimyslovou vyrobou a kapacitnimi sklady;

Cést plochy podd pravého biehu teky Dievnice (v sektoru V3) bude vyuZito pro

dopravu. Pocita se zde s vystavbou tzv. , PravobreZni komunikace”.

Podle sdéleni pracovnika Strediska Uzemniho planovani Magistrétu mésta Zlina budou na
z&ijovém jednani Zastupitelstva meésta Zlina predloZeny ke schvéleni pokyny pro zpraco-
vani navrhu Uzemniho planu Zlina. Novy Gzemni pléan po zpracovani, projednani

aschvdeni vejde v platnost patrné v priabéhu roku 2010.

2 Rozsah této zény se stal predmatem diskusi a znainého medialniho z4mu. Proti takto zasadnimu roz&itent
plochy smiSeného centrdniho Uzemi se postavily zejména podnikatel ské subjekty, které v piredmetné ¢asti
aredlu provozuyji tvrdé vyrobni aktivity.
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Zmeénény ¢i novy Uzemni plédn pochopitelné nemuze naridit vlastnikim nemovitosti
v aredu okamzitou zménu vyuZziti téchto nemovitosti. Nicméné soubor ekonomickych ak-
tivit probihgjicich v aredlu neni statickou zaleZitosti. V pripadé budouciho Gtlumu nékte-
rych sou¢asnych pramyslovych aktivit nachazejicich se v zéné, kterou bude novy Gzemni
plan definovat jako plochu komeréni nebo se smiSenou funkci centrdniho Uzemi, bude
moZné jeich nahrazeni pouze takovymi ekonomickymi aktivitami, které jiz budou muset
respektovat v té dobé platny Uzemni plén. Dobu trvani tohoto procesu obmény nelze nyni
ur¢it. MaZe se jednat o cela desetileti.

7.1.3 Pramydovy aredl SVIT a pamétkova péce

Levobiezni ¢ast aredlu je soucasti mestské pamétkové zony?, které je svym rozsahem mi-
motédné. Cilem je zgjisténi ochrany mimoradného architektonicko—urbanistického odkazu.
To ma vyznamny dopad na vlastniky pozemku a budov, ktefi musgji pii provédéni rekon-
strukci stavajicich objekta ¢i pri vystavbé novych respektovat pravidla vydana organy pa-
matkové péce. ,, P&l o0 zachovani pamétkovych hodnot, jejich ochranu, GdrZzbu a obnovu
nelze z pravnich duvodu zgjistovat jinak nez prostiednictvim vlastnika objekta, jak jednot-
livych domka douzicich k bydleni, tak tovérnich budov a budov slouzicich k ob¢anské
vybavenosti. Vlastnik ma ze zakona zodpovédnost za uchovéni souhrnné hodnoty vlastniho
majetku a stim spojena uréita omezeni v naklddani s nim.“ [24, s. 2] V aredlu se dde na-
chazi jedna nemovita kulturni pamétka, kterou je byvala spréavni budova — mrakodrap 21
architekta V. Karfika. Od roku 2003 je statutarni meésto Zlin povéieno vykonem statni
spravy na Useku pamétkové péce, tu zgjist'uje Odbor kultury Magistratu mésta Zlina.

7.1.4 Uzemni vazby aredlu na okoli

aredl ma Uzkou vazbu na Zeleznici, je ji podéln¢ protnut v zépado-vychodnim sme-
ru, ve vychodni ¢asti aredlu se nachazi Zelezni¢ni stanice Zlin-stred, v tésném sou-
sedstvi zapadné od aredu v méstské casti Pr&tné se nachézi zastavka, ared
je protkan siti Zelezni¢nich vlecek, nékteré z nich jsou dodnes vyuZivany pro na-

kladni dopravu;
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ared ma Uzkou vazbu na autobusové nédrazi, provozované spolecnosti
CSAD Vsetin, as., které priléha k jeho vychodni hranici, ve vychodni ¢asti aredlu
se dale nachazi autobusové stanovi&té Obchodni centrum, spole¢nosti Karel Housa

— Housacar;

aredl je dostupny ze systému méstské hromadné dopravy prostiednictvim prilehlych
zastavek U zamku, nameésti Préce, Poliklinika, a Zahradnickd;

silni¢cni napojeni aredlu je realizovano n¢kolika vjezdy, které jsou popsany

v kapitole 7.2.1 Komunikace;

vychodni ¢ast arealu ma ptimou ndvaznost na centrum meésta, které do néj postupné

prorasta.

7.2 Infrastruktura

7.2.1 Komunikace

Paterni silni¢ni komunikace v sektorech V1 a Cl jsou v relativné dobrém stavu, s lokanimi
poruchami, jegjich povrch je prevazné asfatovy. Ostatni komunikace v téchto sektorech
jsou spievazné dldzdénym povrchem. Komunikace v sektorech V2 a V3 maji pievazné
povrch dlazdeény ze Zulovych kostek, nebo sloZeny z betonovych paneltu, jejich stav

je z prevazné vétSiny nevyhovuijici. Paterni komunikaci v aredlu tvoii ulice J. A. Bati.

Aredl je napojen na silni¢ni sit’ a sit” ulic mésta nekolika vjezdy. Sektory V1 a V2 jsou
v z8padni ¢&sti napojeny vjezdem z tt. T. Bati a z ulice Hlavni¢ckovo nabieZi, ve vychodni
Casti to je dalSi vjezd z Hlavnic¢kova ndbrezi. Sektor V3 je pristupny hlavnim vjezdem a né-
kolika bo¢nimi vjezdy z ulice Nabiezi. Sektor C1 je pristupny pres vjezdy od autobusového
nadrazi az Gahurovy ulice.

Aredl je napojen na zelezni¢ni sit’ jednokolgnou Zelezniéni trati ¢. 331 spojujici Otrokovi-
ce — Zlin — Vizovice. V 10 kilometri vzdaenych Otrokovicich je trat’ napojena na celoev-

ropskou sit’ Zelezni¢nich koridora TEN-T. Samotny aredl je zasitovan ¢ethnymi vlieckami.

3 Mestskéa pamétkova zona byla vyhl&Sena dne 20.11.1990 vyhl48kou Jihomoravského kraje KNV o prohlé
Seni Uzemi historickych jader mést za pamétkové zony.
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»V soucasnosti je vyuZzivano pouze pét kolgi. Hlavnim piepravnim materidlem jsou che-
mikdlie, Zelezny Srot aenergetické uhli. Kolgi&te je celkové v nevyhovujicim stavu
svyjimkou vyuzivanych Usekt. Souc¢asna Uroven Udrzby odpovida celkové nizkému vyuZi-
vani Zeleznice v aredu a nestaci pro zlepSeni technického stavu kolgist.” [33]

v s

Napojeni arealu neodpovida dnednim potiebam. V diivejSim aredlu integrovaném do jed-
noho podniku zaméreného na vyrobu obuvi, kde spolu Uzce souvisela vétsina logistickych
toka, mely v aredlu Zdezni¢ni viecky vyznamné postaveni. Dnedni aredl roztiistény na de-
sitky samostatnych firem zamétrenych na nejriznéjSi vyrobni ¢innosti potiebuje spise kva-
litni adostatecn¢ kapacitni silni¢ni napojeni realizované vice vjezdy tak, aby byl plné inte-

grovan do systému mestskych komunikaci.

7.2.2 Kanalizace, vodovodni fad, energie

Kanalizatni systém pramyslového aredlu byl budovan mezi lety 1918 az 1991, vice nez
polovina kanaizacnich stok je starSi nez 50 let, nejstarsi Useky slouZi vice nez 80 let. Cel-
kova délka kanaizacniho systému v aredlu je piiblizne 17 km. Kanalizace nebyla
v prab&hu minulych let nikdy soustavné ¢isténa, udrzovéna ani monitorovana. Tomu odpo-
vida jgi stav, ktery je velmi Spatny, v nékterych mistech az havarijni. Lze predpokladat,
Zeaz 75 % kanalizaéniho systému bude vyZadovat néjakou formu rekonstrukce ¢i opravy.
[33]

Vodovodni sit’ v pramyslovém aredlu byla budovana postupné, jde tedy o systém rizného
stari a kvaity. Stéri vétSiny potrubi nelze presné urcit, 1ze predpoklédat, Ze vice nez polo-
vina potrubi je starSi vice nez 50 let, ngstarSi Useky mohou mist sté&fi az 80 let, tedy jsou
z pocatku vystavby zavodu. V minulych letech byly rekonstruovany pouze mensi Useky.
V aredlu jsou provozovény dva vodovodni systémy. Vodovod pitny napojeny na verejnou
vodovodni sit’ VaK Zlin, a vodovod uZitkovy, zasobovany vodou upravenou v prostorach
teplarny. Celkova délka provozovaného fad je priblizné 19 km, velka ¢ast se nachézi
vevelmi $patném aZ havarijnim stavu. Vzhledem k celkovému sniZeni spotieby vody,
zegiména uZitkove, v souvislosti s Gtlumem intenzivni vyroby, vyvstal poZzadavek na zménu
ieSeni rozvodné sité v aredlu. Stavgjici dvoji rozvod se jevi jako piekonany, naklady

na udrzbu jsou z dnedniho pohledu neimérné. [33]

V sektoru V2 sidli spolecnost Atel Energetika ZIin, sr.o., kterd zde vyrébi elektrickou
atepelnou energii. Energie jsou odsud dodavany do pramyslového aredlu. Atel Energetika
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je schopen pokryt vyrobenou el ektrickou energii cca 58 % celkové potieby el ektrické ener-
gie ve Zlin¢. Tepelna rozvodna sit’ patii spolecnosti Teplo Zlin, as. Velkéa ¢ést rozvoda
pary i horké vody v centru méstaav aredlu Svit je vice nez 40 let starg, a proto je nezbytné
nutna rekonstrukce nékterych Useki, kterd miaze byt spojenai se zvysenim dimenzi, coz by
umoznilo potiebné zvySeni tepelnych vykona a sniZzeni tepelnych ztrét. Atel Energetika
Zlin déle dodava podnikam v aredlu stlateny vzduch. V uplynulych letech spolecnost in-
vestovaa znatné prostiedky do rozvoje vyrobnich technologii. [21], [33]

7.3 Vlastnickévztahy

Vlastnické vztahy v aredlu byly jesté v roce 2008 tak sloZité, Ze zcela znemozinovaly snahy
0 nastartovani jeho uceleného rozvoje. Po padu Investi¢ni a postovni banky (déle , IPB*),
kterd byla stzv. ekonomicky spjatou skupinou Svit Zlin (dde ,,ESSK Svit Zlin“) majetko-
vé& propojena prostiednictvim svych fonda, a ktera ESSK Svit Zlin Stédie Gvérovala, do-
chazi k plnému odhaleni ekonomické neefektivnosti tohoto kolosu. Svit as. Zlin i jeho
dcefiné spolesnosti* velmi rychle krachuji. Pohledavky za ESSK Svit Zlin, ji&e&né zejména
nemovitostmi uvniti aredlu, v rmci restrukturalizace aktiv po zkrachovalé IPB prebira

Ceské konsolidaeni agentura, po jejim zrudeni pak Ministerstvo financi CR.

Konkurs vyhlaSeny v z& roku 2000 na majetek Svitu byl o dvaroky pozdgji rozhodnutim
Vrchniho soudu v Olomouci pro formdni pochybeni zruSen. VSechny do té doby realizo-
vané prodeje zastaly v platnosti. V prabehu téchto dvou let byla z majetku spolecnosti vy-
vedena podstatnd ¢ast nemovitosti, tdajné za znacné podhodnocené ceny. Svit as. Zlin
proto vytvoril pohledavku ve vyd 5 707 739 000,- K¢ za dluznikem Ceskou republikou —
Ministerstvem spravedinosti, vzniklou ztitulu nahrady Skody zpusobené spolecnosti
v dusledku nezakonného rozhodnuti o prohl&Seni konkursu, a dde pohledavku ve vys
5707 739 000,- K¢ za dluzniky: 1. Ing. Romanem Raisem, jakoZto byvalym spravcem
konkursni podstaty Gpadce, 2. Ceskoslovenskou obchodni bankou, as., 3. Ceskou konsoli-
dacni agenturou, 4. Komeréni bankou a.s., jakozto ¢leny véritel ského vyboru v konkursnim

fizeni na majetek Upadce Svit a.s. Zlin, na ndhradu Skody zptisobené porusenim povinnosti

* Jednal o se zejména o spolegnosti: CSvit, a.s., Konty, a.s., Zlin Group, a.s., Treso, velkoobchod obuvi, as.,
aCEBO, as.
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diuznika ¢. 1 tim, Ze pii zpenéZovani konkursni podstaty nepostupoval sodbornou péci,
a poruSenim povinnosti dluzniku ¢. 2, 3 a4, kdyZ schvdlili zpenéZovéani konkursni podstaty
za ceny zcela neodpovidajici hodnoté majetku Upadce, kterd jim byla v dobé rozhodnuti

0 zpenéZeni zndma. [29], [30]

Vlastnickeé vztahy se staly vlivem Zivelného rozprodeje v prabéhu konkursu znagng rozttis-
ténymi. Budovy mély mnohdy jiné vlastniky, neZz pozemky kolem nich. V majetku spolec-
nosti Svit as. Zlin nezastaly ani vSechny aredlové komunikace, a jen n¢kolik nevyznam-
nych budov v sektorech V1 a V2, dde jsou v majetku Svitu pozemky kolem budov mno-
hych soukromych vlastnika.

Na jedné strané tak stal stat se svymi pohledavkami za ESSK Svit Zlin, na druhé stran¢
se Svit as. Zlin na st&u a dalSich institucich a jedné fyzické osobé doméha néhrady zpu-
sobené Skody. V rdmci probihgjicich konkursi na nekteré dcefiné spolecnosti Svitu as.
Zlin byly vedeny soudni spory o urceni, zda na nemovitostech jinych tehdejSich dcer Svitu
vaznou ¢i nevaznou zéstavni prava, které zridil jgich tehdgsi jediny vlastnik — Svit as.
Zlin.

7.3.1 Konsolidace vlastnickych vztaha v areédlu

Aby bylo moZzné zah§jit intenzivni préce na oZiveni a celkove revitalizaci aredu, musi
predtim dojit ke konsolidaci vlastnickych vztaha. Proto statutarni mésto Zlin ve spolupréci
se Zlinskym krajem a dalSimi subjekty piipravilo projekt , Restrukturalizace finan¢nich
avlastnickych vztaha v ramci byvalého arealu Svit a.s.”.

O provedeni konsolidace vlastnickych vztahi v aredlu dlouhodobé usilovalo mésto Zlin.
V kvétnu roku 2005 projednalo Zastupitelstvo mésta Zlina (dadle ,ZMZ") zamér nakupu
akcii a pohledavek za skupinou Svit. Nasledné bylo zahagjeno jednani mezi méstem Zlinem
a Ministerstvem financi CR. Dojednani celé restrukturalizace finan¢nich a vlastnickych
vztaht trvalo aZ do roku 2008. Do jednani byl déde zapojen Zlinsky kraj, ktery byl tehdy
vlastnikem spolecnosti OC Zlin, as., adéle spolecnost Ekoinvest, a.s. (s vazbami na ESSK
Svit Zlin), BAWAG Bank a.s. aPPF banka a.s.

Na z&kladé jednani byla ptipravenavelmi sloziti a poc¢etna skupinatransakci, jejiz realizaci
schvalilo Zastupitel stvo mésta Zlina na svém zasedani dne 19.6.2008. Vysedkem bylo, Ze:
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Spole¢nost Svit a.s. Zlin postoupila na statutarni mésto Zlin pohledavku za dluzni-
kem Ceskou republikou — Ministerstvem spravedinosti ve vyd 5 707 739 000,- K&
apohledavku za diuzniky 1. Ing. Romanem Raisem, 2. Ceskos ovenskou obchodni
bankou, as., 3. Ceskou konsolidacni agenturou (nyni Ministerstvo financi), 4. Ko-
mercéni bankou, a.s., ve vys 5707 739 000,- K¢, ato za Uplatu 1,- K¢ zakazdou
Z uvedenych pohledavek. Tyto pohledavky nasledné mésto Zlin prevedlio na Uplatu

ve stejné vysd na Ministerstvo financi;

Ministerstvo financi CR na zéklads usneseni VIady CR ¢&. 1385 ze dne 12. prosince
2008 prodalo méstu Zlinu za ¢astku 180 mil. K¢ pohledavky zaESSK Svit Zlin
véetné zajistovacich smének arektasmeének, a za ¢astku 4,2 mil. K¢ balik akcii spo-
le¢nosti Svit a.s. Zlin v nomindni hodnoté 2,4 mil. K¢, odpovidajici podilu 17,2 %
na z&kladnim kapitdlu spolecnosti. Tyto pohledavky a sménky nasledné meésto po-
stoupilo spolecnosti Ekoinvest, a.s. za celkovou ¢astku 120 000 000,- K¢, a akcie
za ¢astku 4,1 tis. K¢. Prostrednictvim drZeni téchto pohledavek a akcii mohla n&
sledn¢ spolecnost Ekoinvest, a.s. provést dalSi majetkové transakce, zefména ty,

které se zavazala provést dle smluv uzavienych s méstem Zlinem;

Statutarni mésto Zlin tak nabylo do svého vlastnictvi od spolecnosti Ekoinvest, a.s.
infrastrukturu v aredlu (tj. sloupy vereiného osvétleni a jednotnou splaskovou kana-
lizace) za kupni cenu ve vys 20 mil. K¢, dde vymezenou skupinu nemovitosti
zakupni cenu ve vyd 50 mil. K& Mezi nimi i nekteré Uc¢elové komunikace
v aredlu, prostor a okolni nemovitosti nékdejsiho koupalisté ,Bat’dk”, dale mimo
ared pozemky u nekterych materskych Skol, ¢ast aredu Méstskych lazni, Stadion

mladeze, nékteré chodniky a dal§i parcely vyuzité mestskou zeleni;

Statutarni mesto ZIlin se z titulu drZeni nabytych zgjist'ovacich instrumenti vzdao
zastavnich prév vaznoucich na nemovitostech spolecnosti OC Zlin, a.s.. Zato vyin-
kasovalo do OC Zlin dle dohody ¢éstku 60 000 000,- KE&. To umoznilo Zlinskému
kraji, jako majoritnimu vlastnikovi OC Zlin, a.s., nakladat s predmétnymi nemovi-
tostmi. [30]

Mésto Zlin tedy v rdmci popsanych transakci zaplatilo Ministerstvu financi CR &astku 180
mil. K¢ a spolecnosti Ekoinvest ¢astku 70 mil. K¢, adae vyinkasovalo od spolecnosti Eko-
invest ¢astku 120 mil. K¢ a od spolecnosti OC Zlin ¢astku 60 mil. K¢. Bilanéni suma
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v rdmci téchto transakci pro mésto Zlin tedy ¢ini — 70 mil. K¢&. O pripravu arealizaci téchto
transakci se zasadil zegiména 1. naméstek primétorky statutérniho mésta Zlina Martin Ja-
necka ve spolupréci s pracovniky Odboru pravniho Magistratu mésta Zlina a prazskou ad-

vokétni kancelari Toman, Devaty & partnefi.

Realizaci téchto transakci tak bylo docileno znacného zjednoduSeni a vyjasnéni vlastnic-
kych vztahi v aredlu a odstranéni zgjistovacich instrumentd, které blokovaly nakléadani

S nemovitostmi, investicim do nich atedy i do rozvoje aredlu jako celku.

7.3.2 Piehled vlastniki nemovitosti ve vychodni ¢asti aredlu (sektor C1)

Tab. 1. Prehled viastnickych vztahi k budovam ve vychodni ¢asti arealu

bS:éIS(')\c/)y Spt:;/cegr;l Vlastnik Soucasné vyuZiti
3290 Zlinsky krgj Muzeum Jihovychodni Moravy, expozi-
ce obuvi
6441 Zlinsky kraj prongem (maloobchodni jednotky)
5624/1+ptilehlé | mnoho  spolu- | maoobchodni jednotky, tzv. ABS cent-
piistavby vlastnika rum (odévy, ob¢erstveni, apod.)
2 3291 Svit as. Zlin Dum kultury, samotna budova na parce-
le mavsak jiného vlastnika
2/2 5182 Svit as. Zlin piistavek mezi FT a Domem uméni —
prondem (Disco Flip, restaurace)
3 3292 Univerzita sidlo Fakulty technologické UTB Zlin
T. Bati ve Zling
1112/1 Statutéarni mésto | byvalé koupali&té Bat’ak
Zlin
3968, 39609, Statutarni mésto | pozemky a drobné stavby priléhaici
187/1 Zlin k trZisti, drobné komeréni aktivity
11 8638 Zlinsky krgj pétipodlaZzni parkovaci diam
12 3294 OC Zlin, as. komer¢ni prostory, vyukové prostory
13 3295 PMT REAL as. | prondem (Frema, s.r.0., Fern, sr.o.,
Polygrafie Zlin s.r.0.)
14 3296 Zlinsky krgj prongjem, vyuZzito jen ¢astecné (prostory
komer¢ni a skladovaci)
14/2 7200, 7201 Zlinsky krgj prongjem (vyroba)
15 3297 Zlinsky krgj prongjem, vyuZzito jen ¢astecné (prostory
komer¢ni a skladovaci)
16/3 7225 OC Zlin, as. prongem (textilni vyroba, Skolici mist-
nosti)
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5126 OC Zlin, as. bar-herna M onaco
21 3752 Zlinsky krgj sidlo Krajského Uradu Zlinského kraje
a Finan¢niho Giadu
22 3303 Stass, as. prongem (komeréni prostory, detaSova
né pracovisté Gradt)
23 3302 Statutéarni meésto | podnikatelské inovacni centrum — pro-
Zlin story k prongimu
24 3301 OC Zlin, as. castecny prongem (komeréni a sklado-
vaci prostory)
5565 OC Zlin, as. propojeni budov ¢. 24 a¢. 25., nevyuZi-
to
25 3300 OC Zlin, as. nevyuzito
26 3299 OC Zlin, as. nevyuzito

Zdroj: Katastr nemovitosti CR, ¢erven 2009, zpracovani viastni

Kromé vySe uvedenych velkych budov se v sektoru C1 déle nachézi fada drobnych staveb
aptistavka. Ty jsou nejcastéji ve vlastnictvi subjekta, jimz patti prilehlé velké budovy.

Jgjich vycet nebude s ohledem narozsah prace déle reSen.

Nezastavéné pozemky v sektoru C1 v sousedstvi velkych budov ve vétsing pripadt maji
rovnéz stejného vlastnika, jako tyto budovy. PrestoZe tomu tak v nékolika malo piipadech
neni, nedochézi timto k zasadnimu ohrozeni ani k z&dnému zvl&stnimu omezeni nakladani

vlastnikt s budovami.

Komunikace v sektoru C1 jsou nyni ve vlastnictvi Zlinského kraje. Na ¢ésti parcely
¢. 1119/2 se nachézi autobusové stanovi&té firmy Karel Housa — Housacar. Vlastnikem

piijezdové komunikace do aredu od Gahurovy ulice je mésto Zlin (parcelac. 1112/3).

7.3.3 Vlastnické vztahy k pozemkiam, budovam a komunikacim ve vyrobnich sekto-

rech aredlu

Vlastnické vztahy k pozemkam a budovam ve vyrobnich sektorech aredu jsou pomérng
roztristéné. V prabéhu Zivelného rozprodeje konkursni podstaty spolecnosti Svit a.s. Zlin
byly z majetku spole¢nosti vyvedeny témér vSechny dulezité budovy a podstatna ¢ést po-
zemkii. Budovy magji mnohdy jiné viastniky, nez pozemky kolem nich, coz znatné kompli-

kuje situaci a moZnosti nakladani s predmétnymi nemovitostmi témto obéma vlastnikam.
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V majetku spolecnosti Svit as. Zlin nyni zistava jen nekolik méne vyznamnych budov
adale nekteré pozemky kolem budov jinych viastniki. Specificky je ared Rybniky, kde
v majetku Svitu nadale zastdva vyznamnda ¢ést nemovitosti. Zbyvagjici nemovitosti Svitu
seziggmé v blizké budoucnosti stanou predmétem drazby v rdmci nafizenych exekuci.
Vlastnici budov tak budou mit moznost ziskat do svého vlastnictvi i prilehlé pozemky.
Hrozi zde v3ak i riziko spekulaci. Vyznamna ¢ést aredlovych komunikaci se po provedeni

vy3e popsané konsolidace vlastnickych vztaht dostala do majetku mésta Zlina.

7.4 Ekonomické aktivity provozovanév arealu

7.4.1 Pohled navyrobni ¢asti arealu

Jak jsem jiZ zminil v Gvodu analyzy, pad ekonomicky spjaté skupiny Svit, se viemi zvl&st-
nimi okolnostmi které jg provazely, neznamenal totani Gtlum ekonomickych aktivit
v aredu. Ve vyrobnich sektorech aredlu (V1, V2, V3) v soucasnosti ptisobi vice nez 100
firem, podnikgjicich v Sirokém spektru ¢innosti (vyroba, energetika, obchod, logistika, rea-
litni ¢innost, sluzby pro podniky, &.), které dohromady vykazuji ro¢ni obrat pies pét mili-
ard korun a zaméstnédvaji priblizné 2 000 zaméstnanca. Z velkych vyrobnich spolecnosti
sejednd o Atel Energetika Zlin, s.r.o. (vyroba a dodavky elektrické energie, tepla, stlacené-
ho vzduchu a studené vody), MITAS, as. (vyroba pneumatik), Kovéarna VIVA, sr.o.,
KONTY G TRADE as. (vyroba gumérenskych smési), SVIT Machinary, s.r.0. (vyroba
obuvnickych stroji), a dalSi. Z podnika sluzeb naptiklad Remont, a.s. (vyroba a opravy
strojniho  zatizeni, obchodni ¢innost), HP TRONIC Zlin, spol. sr.o. (obchodovani
selektronikou), NWT Computer, s.r.o. (distribuce HW a SW, servis IT, informaéni systé-
my), Eurest s.r.o. (stravovéni), a dalsi. Nekteré budovy jsou opusténé, na jinych mistech

v aredlu se v soucasnosti stavi moderni vyrobni a skladovaci haly.

V roce 2004 zpracovalo oddéleni koncepci Magistratu meésta Zlina pod vedenim
Ing. Zdenka Urbanovského , Prizkum potieb podnikatelskych subjekti v pramyslovém
aredlu ve Zling". [34] V réamci prazkumu bylo osloveno priblizné 150 subjekta, pricem?z

se podatilo ziskat odpovedi od 129 z nich. Bylo napriklad zjisténo, Ze:
drtivavétsSina (90 %) z oslovenych subjekti hodlai do budoucna setrvat v aredlu;

priblizné tii ¢tvrtiny firem pasobi v objektech aredlu jako ngemci;
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vétSina subjektt pusobi v oblasti obchodu, mensi ¢ést pak ve zpracovatelském

pramyslu, doprave, skladovani g. (viz. graf ¢. 1);

vice nez polovina subjekta (priblizné 90) zaméstnava do 20 pracovniki, téméi 30
subjekti zaméstndva mezi 20 a 99 pracovniky, jen 9 subjekti zaméstnéva vice nez

100 pracovnikd;

pievazujici pravni forma zasidlenych subjektu je spolecnost s rucenim omezenym
(62 subjekti), dale se jedna o fyzické osoby (37), akciové spolecnosti (23 subjekti)
av Sesti pripadech se jednalo o jiné pravni formy.

Obory podnikani firem pisobici v Primyslovém arealu Zlin

zpracovatelsky pramysl|

vyroba a rozvod elektfiny, plynu a vody

 —

stavebnictvi |

obchod

ubytovani a stravovani

 —

doprava, skladovani, spoje |

finan¢ni zprostredkovani

 — |

¢innosti v oblasti nemovitosti a pronajmd, podnikatelska |
¢innost

vzdélavani

 — |

zdravotnictvi a soc. péce, veterinarni ¢innost |

ostatni verejné , soc. a osobni sluzby [I

ostatni |

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Graf 1. Obory podnikani firem prisobicich v areélu [ 34]
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Vysledky prizkumu jsou jiZ pét let staré. | pres to ndm i dnes umoZziuji dosaZeni ucelengj-

Siho pohledu na soucasny stav aredlu.

7.4.2 Podrobny pohled na vychodni ¢ast arealu — sektor C1

Vychodni ¢ést arealu, kterd je tzv. otevienou zonou v této praci oznacena jako sektor C1,
prochdzi postupnou pieménou. S pramyslovymi aktivitami ma dnes spole¢ného jiZ jen
velmi mélo. Ekonomické aktivity zde probihgjici jsou ve vétsing pripadi v souladu

s Uzemnim plédnem (rozsitené centrdni Uzemi a ob¢anské vybavenost).

Takzvana nulta fada budov nebyla v minulosti pitimou soucésti uzavieného aredlu. Dnes
zde sidli Dam kultury, s.r.o., s pestrou nabidkou nejraznéjSich kurza, pohybovych cviceni
aprongmua prostor, v sousedstvi se nachazi Fakulta technologicka Univerzity T. Bati.
Namisté byva ého koupalisté Bat'dk se donedévna nachazel arozsahlatrznice, provozovana
vietnamskymi obchodniky. Tento prostor je nyni uréen pro novostavbu laboratorniho traktu
Fakulty technologické UTB Zlin.

Prostory v budovach fady deset a dvacet, které jsou ve vlastnictvi OC a nékterych podnika-
telskych subjektu, jsou nabizeny k prongmu. Toho vyuzZiva pocetna skupina ngemcii, kteri
zde vyvijgi komeréni aktivity z ngjrizngjSich oblasti. Jedna se o pobocky bankovnich in-
stituci (Komer¢ni banka, GE Money Bank), Postu, maloobchodni jednotky (nébytek,
odévy, sport, kvétiny, atd.) a sluzby (cykloservis, krejcovstvi, poradenstvi, tiskarna a dal ).
Vyrobni ¢innost v sektoru C1 zastdva nyni pouze v budové ¢. 13, kde firma Frema s.r.o.
Zlin vyrébi jednoucel ové stroje, zarizeni, dily, formy a modely. Vyjimkou jsou budovy pri
severnim okraji sektoru, jedna se o budovy ¢. 16/3, 24, 25 a 26, jgichZ statika je narusend,

jsou ¢astecné nebo zcela nevyuZivane.

V budové ¢&. 23 dnes sidli Technologické inovasni centrum, s.r.0>. To zde nabizi zefména
vyhodné prongmy zatingjicim podnikatelam, podnikatel skym inovanim aktivitém ainsti-
tucim podporujicim regionalni rozvoj, inovace a konkurenceschopnost.

Aktivity v sektoru C1 podstatné ozZivilo umisténi Kragjského Giadu Zlinského kraje (dae
,KUZK*) do budovy ¢&. 21, tzv. ,Barova mrakodrapu*. Dodo tak k zéchrang funkcionalis-
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tické perly ¢eskos ovenské mezivaecné architektury. V ndvaznosti nato se do budovy dde
prestéhoval Finangni Urad, a do ¢asti budovy &. 22 detaSované pracovisté Uradu regiond ni
rady regionu soudrznosti Stredni Morava® a Centrdla cestovniho ruchu Vychodni Mora-
vy, 0.p.s. Budova ¢. 11 byla asanovana, na jgim misté byl postaven aredlovy pétipodlazni

parkovaci diim provozovany Zlinskym krajem.

V prostoru mezi nultou a desdtou fadou budov, v jeho severni ¢ésti priléhajici k ulici
J. A. Bati, se nachazi autobusové stanovité firmy Karel Housa — Housacar. To prispiva
k oZiveni prostoru, ke zvySeni pohybu osob, a tedy k rastu potencidnich zékaznika subjek-
ta podnikajicich v sektoru C1. Podobny efekt vyvolava blizka piitomnost autobusového
nadrazi CSAD Vsetin, Zel. stanice Zlin-stied a zastavek méstské hromadné dopravy (dde
,MHD") a integrovaného dopravniho sytému (dde ,IDS*) U Zamku a nam. Préce. Cast
aredlu je tak integrovana do systému hlavnich pésich tras spojujicich centrum mésta kolem

nam. Miru, ndm. Préce a dil €Zité prestupni body systému hromadné odpravy osob.

Je patrné, Ze vychodni ¢ést aredlu postupné oziva, pomalu se stava integrovanou soucéasti
centramésta. Jgji dalSi rozvoj je viak znaéné limitovan Spatnym technickym stavem nékte-
rych budov a nedostatkem financi najejich opravy, nedostate¢nou a nekvalitni infrastruktu-

rou.

Platny Gzemni plén zahrnuje do navrhové plochy obéanské vybavenosti také celou fadu 30.
V8echny budovy v ni jsou ve vlastnictvi soukromych firem, které zde provadgji prevézné
primyslovou ¢innost, s vyjimkou objektu ¢. 31, kde sidli poliklinika a nemocnice Atlas.
Odsun primyslovych ¢innosti a jegjich nahrazeni ob¢anskou vybavenosti ¢i funkcemi rozsi-

feného centra v této fadé budov neni v blizké ani strednédobé budoucnosti reané.

® Vice informaci o projektu Technologického inovainiho centra je uvedeno v kapitole 7.5, v &asti , Statutarni
mésto Zlin*

® Uzemi regionu soudrznosti Stiedni Morava zahrnuje (izemi Olomouckého a Zlinského kraje. Regiondlni
rada je ridicim organem Regiona niho operatniho programu Stiedni Morava, sidli v Olomouci.
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7.5 ldentifikace zainter esovanych subjekti a jgich dosavadni snahy

0 nastartovani revitaliza¢niho procesu

Na zé&klad¢ analyzy vlastnickych vztaht jsem identifikoval nésledujici subjekty, které maji

potencidl do znacné miry ovlivnit budouci vyvoj aredlu:
Sdruzeni podnikatelt Batova aredlu Zlin, druzstvo (SPBAZ);
Statutarni mésto Zlin;
Zlinsky krai;
UniverzitaT. Bati ve ZIing;

Obchodni centrum Zlin, a.s.

Sdruzeni podnikatelia Bat’ova arealu Zlin

Dne 14. listopadu 2001 bylo osmi podnikatel skymi subjekty zal oZzeno ,, SdruZeni podnikate-
[t Barova aredlu Zlin, druzstvo“. V preambuli stanov druzstva stoji: , U¢elem vzniku prév-
nické osoby SdruZeni podnikatelt Bat'ova aredlu Zlin, druZstvo je z§em subjekta vlastni-
cich nemovitosti v Aredlu Svit as. a ZPS, as. Zlin /dde jen Aredl/ nebo podnikgjicich
v tomto Arealu o0 spolulicast nateSeni koncepce provozovani tohoto Aredlu, zgem Ucastnit
se procesu zmeény vlastnictvi v rdmci konkursniho fizeni, spolupracovat s orgény statni
sprévy, samospravy, institucemi a organizacemi a dalSimi dot¢enymi subjekty pii piijimani
opatieni v zgmu ochrany Zivota, zdravi, majetku a Zivotniho prostredi v prostorach Area
lu“. [31] Predmétem podnikani druzstva je realitni ¢innost, sprava a Udrzba nemovitosti,
¢innost Ucetnich poradci, vedeni Gcetnictvi, vedeni daiové evidence. Sdruzeni ma nyni 23
¢lenu.

Dosud sdruZeni zgjistovalo ostrahu uzaviené zony aredlu, udrzbu a opravy arealovych ko-
munikaci a chodnikia do kterych investovalo desitky miliona korun, provozovao vereginé
osvétleni, kandizaci, jednalo smeéstem Zlinem, Zlinskym krajem a dalSimi subjekty
0 mozZnostech revitalizace arealu. [21], [28] Naplnovéanim svého poséni tak sdruZeni vy-
znamn¢ prispélo k zabranéni totadlniho kolapsu aredlu, jeho Uplnému vyprazdnéni a zchét-

rani. Pro budouci rozvoj arealu bude jeho ¢innost velmi vyznamna
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Statutarni mésto Zlin

O revitdizaci aredlu od poc¢étku jeho rozkladnych tendenci usiluje mésto Zlin. To v roce
2000 zahgjilo usili o ziskani spréavni budovy ¢. 21, tzv. ,Bat'ova mrakodrapu®, pro potieby
statni spravy a samospravy. Zamér se méstu nepodaiilo realizovat, uspéchu v tomto Usili
pozdgji doséhnul Zlinsky krgj.

Prvni vyznamnou investici mésta v aredlu byl odkup budovy ¢. 23 od Obchodniho centra
Zlin, as., redizovany v roce 2004 a jeji nésledna rekonstrukce a uzpusobeni pro provozo-
vani aktivit na podporu podnikani ainovaci pod hlavi¢kou spolecnosti Technologické ino-
vagni centrum Zlin, s.r.o. Naklady rekonstrukce ¢inily priblizné 67 mil. K¢, piicemZ dotace
z fondu Phare ¢inila piiblizné 46 mil. K¢&. Inovagni centrum ziskalo v soutézZi " Stavba roku
2006 Zlinského kraje" nejprestiznéjsi cenu Grand Prix architekta Pavla Novaka, déle se
umistilo na prvnim misté v celostatni soutéZi "Podnikatel ska nemovitost roku 2006" v ka-
tegorii "Podnikatelsk4 nemovitost s nejveétsim piinosem pro rozvoj aplikovaného vyzku-

mu-.

Dne 14.10.2004 schvdlilo Zastupitelstvo mésta Zlina pojmenovéani ulic uvniti arealu. Po-
déiné ulice nesou nazvy podle jmen vyznamnych Bat'ovca (J. A. Bati, Vavreckova, Hlav-

ni¢kovo nabiezi), pricné maji ndzev podle ¢idatady budov (Desaa, Dvacéatd, Tricatg, atd.).

Vrcholem Usili mésta se stalo provedeni jiZ zminéné konsolidace vlastnickych vztaha
v aredlu v roce 2008 a 2009, coz byl nutny predpoklad pro nastartovani komplexniho revi-
talizacniho procesu. Prostiednictvim konsolidace vlastnickych vztahi ziskalo mésto Zlin
do svého vlastnictvi ¢ast infrastruktury v aredlu, zejmeéna uc¢elové komunikace, kanalizace,
sit’ vefejného osvétleni a nékteré pozemky.

V soucasnosti pripravuje mésto Zlin zgjisténi kvalitniho dopravniho napojeni aredlu na sit’
komunikaci celostétniho, regiondniho i mistniho vyznamu. Prvnim krokem k dosaZeni

tohoto cile bude napojeni aredlu z kiiZovatky ulic Tt. T. Bati a Antoninova

Zlinsky kraj

Na obnov¢ arealu se dlouhodobé podili i Zlinsky kraj. Ten ziskal v roce 2002 do svého
vlastnictvi spravni budovu ¢. 21 - prodluly ,,Bativ mrakodrap“, kterd se po velmi Gspédné

rekonstrukci stala sidlem Krajského Giadu a Finan¢niho Uradu. Na misté budovy ¢. 11 krgj



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 63

vybudova aredlovy parkovaci dim. Zlinskym krajem byl dale v roce 2003 zakoupen téméi
stoprocentni podil ve spole¢nosti Obchodni centrum Zlin, a.s. v nomindni hodnoté pil
miliardy K¢, a to za jednu korunu. OC Zlin v té dob¢ vlastnilo n¢kolik nemovitosti
v aredu, klicové bylo jeho postaveni v sektoru C1. Vzhledem ke spornym zéstavnim pré-
vam, které na objektech OC Zlin vézly, nemohl krgj stémito nemovitostmi nakladat.
V rédmci konsolidace vlastnickych vztahta pak Zlinsky kragj tuto spolecnost prodal a do své-
ho vlastnictvi z majetku OC Zlin ziskal budovy ¢. 14 a 15 ainfrastrukturu v sektoru C1. Se
ziskanymi budovami ¢. 14. a 15. ma Zlinsky krgj jiz konkrétni zaméry. Jgjich piestavbou
chce ziskat odpovidgjici zazemi pro Krajskou knihovnu FrantiSka BartoSe, Krajskou galerii
vytvarného uméni a pro Muzeum jihovychodni Moravy. Souc¢asné prostory obyvané témito
institucemi neposkytuji dostatecnou kapacitu a déle patti jinym vlastnikim, od nichZ s
musi krgj tyto prostory pronajimat.

Mésto Zlin a Zlinsky kraj maji nyni v Umyslu zaloZit obecné prospédnou spolecnost,
do které vlozi vrédmci konsolidace vlastnickych vztaha ziskanou infrastrukturu
uvniti aredlu. Predpoklédé se, Ze se v této spolecnosti budou Ucastnit i dalSi subjekty, nebot’
mesto a kraj jsou vlastniky jen urcité ¢asti infrastruktury v arealu. Tato nové vznikla spo-
le¢nost pak provede potiebné rekonstrukce infrastruktury, zamérem je maximané vyuzit
dotace ze strukturanich fonda EU jesté v tomto programovém obdobi. Proces obnovy in-

frastruktury maZetrvat i vice nez pét let.

Univerzita TomasSe Bati ve Zliné

Vhodné pozemky pro svij rozvoj dlouhodobé hleda Univerzita ToméaSe Bati, které
v tésném sousedstvi vychodni hranice aredlu patii budova Fakulty technologické.
V névaznosti na tuto budovu se nachézi zchétralé koupaliste , Batrdk”, které bylo jeste
v roce 2008 vyuzivano vietnamskymi obchodniky jako trzi&té. V rdmci konsolidace vlast-
nickych vztahu tento objekt ziskalo do svého vlastnictvi meésto Zlin, které jej ndsledné pro-
da univerzité. Ta ma zadmér na jeho misté postavit laboratorni trakt pro Fakultu technolo-
gickou. Univerzita na svych webovych strankach v sekci ,, Investi¢ni rozvoj* dée deklaruje
zgem o koupi pozemkuti pod budovami ¢. 24 a 25., které jsou nyni ve vlastnictvi spolecnos-
ti OC Zlin.
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Obchodni centrum Zlin, a.s.

OC Zlin je v soucasnosti vlastnikem nékolika budov v sektoru C1, zefména se jedna o bu-
dovy ¢. 11, 16/3, 24, 25 a 26., dédle vlastni ne¢kolik nemovitosti ve zbyvagjicich sektorech
aredlu. V ramci konsolidace vlastnickych vztaha bylo OC prodéno obchodnikovi s cennymi
papiry. Podle z&pisu z vané hromady OC Zlin, ktera se uskutecnila letos v breznu, vlastni
99,998 procenta jeho akcii firma Lipa Establishment se sidlem v Lichtendtejnsku, kterd
sviij zdgjem o OC Zlin projevila jiz v minulosti. Konkrétni zaméry nového vlastnika nejsou
znamy. Dle medidnich spekulaci mé Lipa Establishment zgem spolecnost nebo nekteré

nemovitosti dale prodat.

7.6 Vydedky analyzy

Poloha pramyslového aredlu SVIT Zlin a jeho vazby na okolni méstské struktury jsou vy-
hodné pro rozvoj podnikatel skych aktivit. Zggménaty ¢ésti aredlu, které piimo navazuji na
centrum mésta a husté obydlené ¢tvrti jsou vhodné pro transformaci na nepramyslove vyu-
Ziti. Vychodni ¢ast aredlu (sektor C1) je otevienou zonou, jiZz nékolik let probiha jei inte-
grace do centraniho Uzemi. Intenzivni pohyb lidi — zakaznika v blizkosti sektoru nutné
vedl k rozvoji ekonomickych aktivit, zefména sluzeb. Vyznamny podil na oZiveni sektoru
maji i vergné ingtituce, které zde investovaly znaéné prostiedky a zgjistily tak vyuZziti
¢tyfem budovam. Proces integrace sektoru C1 do centra mésta ma oporu i v Uzemnim plé
nu. Ptipravovany novy Uzemni plén Zlina ma ambice tento proces jesté vice podporit. Le-
vobiezni ¢ést aredlu je soucasti mestské pamétkové zony, jako celek ma mimorédny archi-
tektonicko-urbanisticky odkaz, pri konverzi konkrétnich objekti na nové vyuZiti je proto
potieba postupovat citlivé av souladu s podminkami vydanymi organy pamétkové pé&ce.
Infrastruktura v aredlu je celkové ve Spatném stavu, zefména rekonstrukce kanaizaci si
vyZada znatné investice. Struktura komunikaci v aredlu je nedostatecnd, stejné tak i jeho
dopravni napojeni. Nemovitosti v aredlu jsou ve vlastnictvi mnoha podnikatel skych subjek-
ta. Na mnohych nemovitostech jesté donedavna vézly zastavni préava. V roce 2008 vSak
byla zah§jena fizena konsolidace vlastnickych a majetkopravnich vztaht, ktera dosud stéle
probiha. Podstatnou ¢ast infrastruktury véetné komunikaci ve vyrobnich sektorech aredlu
ziskalo do svého vlastnictvi mésto Zlin. Obdobné Zlinsky kraj ziskal infrastrukturu véetné
komunikaci v sektoru C1. Tak byla spinéna jedna ze zakladnich podminek nastartovéni

ucelené revitalizace aredlu. Mésto Zlin ve spolupraci se Zlinskym krajem a ostatnimi vlast-
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niky infrastruktury a komunikaci v aredlu ma v plénu provést jejich obnovu s vyuzitim do-
taci ze Strukturanich fonda EU.

Nové vyuziti v sektoru C1 jiZz nalezly budovy ¢. 21 (Krajsky Uiad Zlinského kraje, Finaneni
Uiad), ¢. 22 (krajsky Giad, piispévkoveé organizace Zlinského kraje, drobné komeréni pro-
vozovny), ¢. 23 (Technologické inovacni centrum) a ¢. 11 (aredlovy parkovaci dam). Bu-
dovy ¢. 14 a 15 ziskal Zlinsky kraj, ktery chce provést jgich konverzi na Krajské kulturni
avzdélavaci centrum, zahrnujici odpovidajici zazemi pro Muzeum Jihovychodni Moravy,
Krajskou galerii vytvarného umeni a Krajskou knihovnu FrantiSka BartoSe. Budovy ¢. 24,
25, 26, 12 a 16/2 jsou vevlastnictvi spolecnosti Obchodni centrum Zlin, as., kterou ne-
davno ziskala lichtendtejnska spolecnost Lipa Establishment. Zaméry nového vlastnika
nejsou v soucasnosti zndmy. Otaznik déle visi nad vyuZitim budovy ¢. 13, kterou vlastni
spolecnost PMT Redl, as.. Budova je dale prongjimana vyrobnim spole¢nostem. Jedna se
tak zatim o posledni pramyslovy ostrivek v této ¢asti aredlu, kterd ziskava charakter cent-

rédniho Uzemi.
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8 PROJEKT REVITALIZACE VYCHODNI CASTI AREALU

~

eSené zony

A

8.1 Vymezenir

Aredl byvalého Svitu je znatné rozséhly. Komplexni feSeni jeho revitalizace by zna¢né
presahovalo ramec stanoveny pro tuto préci. ReSenou zonou je proto desété a dvacéta fada
budov ve vychodni ¢asti aredlu, na jihu ohrani¢end tiidou T. Bati a na severu Zeleznic¢ni
stanici Zlin stied. Jak vyplynulo z analyzy, tato ¢ast aredlu je v soucasné dobé nejvice pri-
pravena na provedeni revitalizace, u nékterych objekti jiZ bylatato provedena. Z6na vyka-

zuje vysoky rozvojovy potenciél.

8.2 Zainteresované subjekty

NejdualeZitejsi subjekty zainteresované na komplexni revitalizaci aredlu byly identifikovany
v analyticke ¢asti prace. Nyni bude provedeno zizZeni jejich okruhu pro feSenou z6nu. Jsou

to tito vlastnici pozemki a budov:
Zlinsky kraj (vlastnik budovy ¢. 11, 14, 15, 21);
Statutarni mésto Zlin (vlastnik budovy ¢. 23);
Obchodni centrum Zlin, a.s. (vlastnik budov ¢. 16/3, 24, 25, 26);
Stass, a.s. (vlastnik budovy ¢. 22);

PMT Redl, as. (vlastnik budovy ¢. 13).

8.3 Vize cileastrategierevitalizace

Na z&klad¢ provedené anayzy je definovana strategicka rozvojovavize:

» Vychodni ¢ast aredlu byvalého Svitu a.s. Zlin je plnohodnotnou integrovanou a velmi

atraktivni soucasti zivého centra statutarniho mésta Zlina.”

Pro naplnéni vize jsou definovany nésledujici cile:

Cil 1: Rekonstrukce a moder nizace infrastruktury
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Strategie pro dosazeni cile:

Mésto Zlin a Zlinsky kraj se budou spolecnymi silami podilet na rekonstrukci a moderniza-
ci infrastruktury v reSené zong. Zejména zajisti zlepSeni jeji dopravni dostupnosti vystav-
bou novych vjezdi, rekonstrukcemi komunikaci, chodnikia a vystavbu potiebného poctu
parkovacich stani. Vystavba multimoddniho dopravniho termindlu Zlin stred, ktery zajisti
piimou navaznost Zeleznice, autobusovych linek a MHD, v misté souc¢asného autobusové-
ho nadrazi, umozni vedeni nékterych linek MHD a autobusovych dopravci a ziizeni zast&
vek v feSené zoné. Déale se budou meésto Zlin a Zlinsky krg podilet na provedeni rekon-
strukce kanalizaci, rozvoda vody a energii. Mésto i krgj budou usilovat o ziskéani potreb-
nych finan¢nich prostredkt zejmeéna z fonda Evropské unie na financovani uvedenych in-
vestic, zapoji do tohoto procesu i viastni zdroje. Budou déle spolupracovat s jednotlivymi

dopravci a Spravou Zelezni¢ni dopravni cesty, sté&tni organizaci.

Cil 2: Nalezeni vhodného a efektivniho vyuZiti jednotlivych objekta véetné nalezeni

investor i
Strategie pro dosazeni cile:

Zainteresované subjekty budou usilovat o maximani synergicky efekt pramenici ze zpaso-
bu vyuZiti jednotlivych budov. Budou usilovat o vymisténi vyrobnich aktivit z budovy
¢. 13 a0 vyuZiti této a dalSich neefektivné vyuZitych ¢i zcela nevyuZitych budov (zefména
budov ¢. 16/3, 24, 25 a 26) aktivitami svysokym rozvojovym a inovatnim potenciaem,
generujicimi vysokou piidanou hodnotu. VVhodné jsou zejména vybudovani kapacity kance-
l&rskych prostor uréenych k prongmu firmam a Giradm, duzby business centra, bankovni,
finanéni a pravni duzby, hotelové ubytovaci kapacity, bytové jednotky, stravovaci sluzby

amaoobchodni provozovny, véetné vybudovani odpovidajici kapacity parkovacich mist.

Cil 3: Stabilizace veiejnych ingtituci
Strategie pro dosazeni cile:

Zlinsky krgj a mésto Zlin vyvinou Usili, aby zasidlené vereiné instituce (Urady a prispévko-
Vé organizace) zastaly i nadde v ieSené zéné, kde se budou nachézet blizko svym klien-

tam, v lokalite, kterd je pro jegich provoz svymi vlastnostmi mimorédné piinosné. Zlinsky
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kraj provede redlizaci pripraveného projektu ,, Krajského kulturniho avzdélavaciho centra
v budovéch ¢. 14 a 15, ve kterych vznikne odpovidajici zdzemi pro Krajskou knihovnu

FrantiSka BartoSe, Krajskou galerii vytvarného uméni a Muzeum Jihovychodni Moravy.

Cil 4: Uchovani jedineéného urbanistického a ar chitektonického razu lokality
Strategie pro dosazeni cile:

V8echny zainteresované subjekty budou respektovat jedinecny architektonicky réz mésta
aochranu pamétkové zony, jgiz nedélitelnou soucasti je i desata a dvacata fada budov
ve vychodni ¢ésti aredlu. Budovy budou citlivé rekonstruovany, na misté¢ asanovanych sta-
veb, jgichz konverze jiZ nebude z diivodu narusené statiky mozna, vyrostou noveé objekty,
architektonicky a urbanisticky citlivé ke svému okoli, objemem, tvarem, poctem etazi

acelkovym ztvarnénim co nejvice podobné objektam pavodnim.

Vykonnym organem paméatkové péce je Odbor kultury magistratu mésta Zlina, ten bude ve
spolupréci s Utvarem hlavniho architekta mésta komunikovat s vlastniky nemovitosti, ko-
ordinovat snimi postupy vystavby a rekonstrukci. VyuZiti staveb viak musi predevsim
odpovidat sou¢asnym potiebam. Odbor méstské zelené magistratu mesta Zlina ve spolu-

préci s Technickymi sluzbami Zlin, s.r.o. zgjisti oZiveni aredlu zeleni ve , zlinském stylu“.

8.4 Vymezeni funkénich celki v ramci reSené zony

Pro potiebu dalSiho postupu préace jsem provedl na zékladé zjisténych informaci o jednotli-
vych objektech a jgich sou¢asném a planovaném vyuZziti rozdéleni zény do ¢tyt funkénich
celku:

Funkéni celek 1 —,, Centrum regionalniho rozvoj e

Celek zahrnuje budovy ¢. 11, 21, 22, 23 a budovu byvalé hlavni vstupni brany do aredlu.
Tyto objekty jiz prodly revitalizaci, dnes jsou vyuZity vereinymi regionanimi institucemi,
zamétenymi na podporu rozvoje regionu a inovaci. Jsou to Krajsky Uiad Zlinského kraje,
Financni Urad, Urad regiondni rady regionu soudrznosti Stiedni Morava, Centrédla cestov-
niho ruchu Vychodni Morava, Technologické inovacni centrum (véetné svych ngemci),

Regiondni podparny zdroj, Energeticka agentura Zlinského kraje, klastrové organizace
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adaldi. Revitalizaci téchto objekta |1ze povaZzovat za ukoncenou. Problematika objektt to-
hoto funkéniho celku proto nebude v préci dde feSena. Podle déju a ¢innosti v celku pro-

bihajicich je vhodné jg oznatit nazvem ,Centrum regionalniho rozvoje".

Funkéni celek 2

Celek zahrnuje budovy ¢. 12, 13 a prostor mezi nimi. Kazda z budov ma jiného vlastnika.
Soucasné vyuziti budovy ¢. 13 vyrobnimi aktivitami je z nékolika hledisek nevhodné. Na-
proti tomu budova ¢. 12 je obsazena maloobchodnimi prodejnami a provozovnami sluzeb.

V rémci revitalizace je mozné uvaZovat o nékolika variantéch budouciho vyuZiti.

Funkéni celek 3 —,, Krajské kulturni a vzdélavaci centrum*

Celek zahrnuje budovy ¢. 14, 15 amensi objekty mezi nimi. Vlastnikem objekti i pozemku
je Zlinsky kraj. Ten ma zde zamer vybudovat tzv. , Krajské kulturni a vzdélavaci centrum®,
zahrnujici odpovidgjici zazemi pro Krajskou knihovnu FrantiSka Barto3e, Krajskou galerii
vytvarného uméni a Muzeum Jihovychodni Moravy. Odhad celkovych vydajt projektu je
cca900 mil. K¢, redizace stavebni ¢asti by méla probéhnout v letech 2011 a 2013
svyuzitim dotacnich prostiedku z Regiondniho operacniho programu regionu soudrZnosti
Stredni Morava. Vzhledem k pomérné jasné predstave Zlinského kraje o revitalizaci tohoto
funkeniho celku nebude problematiky predmétnych objekti v této praci dale reSena. Pro-

jektovy ramec je vlozZzen v priloze P I.

Funkéni celek 4

Celek zahrnuje budovy ¢. 24, 25, 26, 16/3 a byvalou vrétnici (dnes bar Monaco). Budovy
jsou ve $patném technickém stavu, jsou vyuZity z ¢ésti, nebo vibec, nicméné provedeni
jegjich konverze je stéle jesté mozné. VSechny véetné pozemku jsou ve vlastnictvi spolec-
nosti Obchodni centrum Zlin, a.s. Vzhledem ke své poloze v centru mésta atésné névaz-
nosti na funkéni celek ,, Centrum regionaniho rozvoje” a na piilehlé dopravni uzly jsou
objekty vhodné k realizaci investic zamérenych zejména na nabidku prongmu flexibilnich

kancel arskych a obchodnich prostor a parkovacich mist.
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Le genda 2

[ Funkéni celek 1
Funkéni celek 2

[ Funkéni celek 3
1 Funkéni celek 4

Obr. 6. ReSena zona a funkeni celky [ zpracovani viastni], mapovy podklad: Katastr nemo-

vitosti CR
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8.5 Projektovy zamér revitalizace funkéniho celku 2 —,, Polyfunkéni
blok*

8.5.1 Popissouéasného stavu objekti

Budova ¢. 12 je ve vlastnictvi OC Zlin. Ma celkem ¢étyfi nadzemni etéZe, které jsou témer
zcela obsazeny maloobchodnimi prodegjnami a provozovnami sluZeb. Budova ¢. 14 je
vevlastnictvi spole¢nosti PMT Real, a.s.. Ma celkem pét nadzemnich etéZi, ve kterych méa
umisténo své pramysloveé provozy nékolik vyrobnich firem, zeména Frema, s.r.0. Soucasti

objektu jei jednopodlazni vyrobni hala, ktera vypliuje prostor aZ k budove ¢. 12.

VyuZiti budovy ¢. 13 pro provadéni pramyslovych aktivit je vzhledem ke stanovené vizi
acilam nevhodné. Naopak konverze budovy ¢. 13 spojené rekonstrukci a modernizaci bu-

dovy ¢. 12 v sob¢ skryva vyznamny potencial.

8.5.2 Cil projektu, jeho popis a zdiavodnéni

Cilem projektu je vybudovani polyfunkéniho objektu v atraktivni lokalite, ktery bude nabi-
zet takovou skladbu ngjemnich prostor a s takovymi moznostmi vyuZiti, které budou odpo-

vidat charakteru lokality a pokryji tak dosud neuspokojenou nabidku.

Pocet etdZi budovy ¢. 13. bude zachovan na poctu péti, pocet etézi budovy ¢. 12 bude navy-
Sen o jednu eté?, tedy na celkem pét et&Zi. Vyrobni hala propojujici budovy bude zbourana,
na jejim misté bude vybudovéan jednoetéZzovy parkovaci objekt, pripadné dvouetdZzovy par-
kovaci objekt (pricemz jedna etéz by byla vybudovana pod Urovni terénu) svjezdem z ul.
Dvacété. Cela parkovaciho objektu smétujici do ul. Desété a Dvacété budou tvotit spojo-
vaci kréky obou budov. Na stieSe parkovaciho objektu, tedy ve vnitrobloku bude vybudo-
véno atrium se zeleni a odpocinkovou zonou. Hlavni vstup do polyfunkéniho bloku bude
od jihu, tedy z ul. J A. Bati na arovni druhé etéZe. DalSi vstupy budou na Urovni prvni etéze
od severu z ul. Vavreckovy naproti piipravovanému Krajskému kulturnimu a vzdélavacimu
centru a z ul. Desété od autobusového stanovisté Housacar. Architektonicky koncept budov

bude zachovan. Prostory polyfunkéniho bloku budou vyuZity nasledovng:
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Budova é. 12

1. a 2. etdZ — maloobchodni jednotky, restaurace. Prostor bude upraven do stylu
prodgni pasaze, zaméiené na madni textil, sport a zdravi s pomérné malymi provo-
zovnami butikového typu. Ve druhé etéZi bude dale restaurace a pobocka nekteré

bankovni instituce;

3. etdZ — provozovny sluzeb. Bude se jednat napiiklad o stavgjici provozovny jako
jsou zakézkové krejcovstvi, sdzkova kanceldr, postovni sluzby, tiskarské duzby.
Novymi provozovnami mohou byt cestovni kancelar, kadernictvi, které v lokalite

chybi, apod;

4. a 5. etdZ — ngjemni administrativni a vyukove prostory. Zlinsky kraj a Univerzita
T. Bati jiZ v soucasnosti v budové vyuzivaji prondmy uceben a kancelarskych
prostor. Tento stav by mohl byt po modernizaci objektu a pristavbé 5. etaZze zacho-
véan. Pocet Uredniku pracujicich na Krajském Gradu Zlinského kraje dlouhodobg na-
rasta, je tedy pravdépodobné, Ze Zlinsky kraj bude do budoucna potiebovat dalSi
administrativni prostory. Moznost prongmu kancel & v budové ¢. 12 by byl zatim-
to ucelem jisté vhodny. Dalsi kanceldiské prostory budou nabidnuty k prongmu

firmam.

Budova €. 13

1. etd? — maloobchodni jednotky. NejvétSi plochu zaujme supermarket, ktery
v lokalité dosud chybi, jeho umisténi je zde velmi Z&douci vzhledem k velkému po-
¢tu pracovnich mist v lokalité a vzhledem k blizkosti dualezitych dopravnich uzli.
Dal&imi provozovnami budou zejména pekarstvi, trafika, drogerie, [€&karna, darkova
sin s vinotékou a Sirokou nabidkou kvalitnich akoholickych napoju, kvétiny, hrag-

kérstvi adasi;

2. etaz — centrum zdbavy. Pracovni ndzev projektu centra zébavy je: ,SVIT fun-
park“. Centrum bude zaméieno na mlédez a mladé dospélé. Obdobné centrum
ve Zlinském krgji dosud chybi a budova ¢. 13 s vysokymi stropy a s navaznosti
na ostatni provozovny a sluzby v polyfunkénim bloku je idealnim mistem pro reali-

zaci. Park bude obsahovat hudebni klub s barem, restauraci s bowlingem, dvamalé
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kinosdly, atrakce na kterych si budou nav&tévnici moci vyzkouset své fyzické moz-
nosti a postreh. Predpokladem souZiti centra s ostatnimi aktivitami v bloku je zgjis-
téni dostatecné akustické tésnosti;

3. etdZ — wellness duzby, hotelova restaurace. V ndvaznosti na ubytovaci kapacity
ve 4. etéZi zde bude umisténa hotelova restaurace. Dale zde budou provozovany
wellness sluzby jako jsou maséze, vodolécba, fitcentrum, spinning. V etéZi bude

vybudovan mensi sdl vhodny pro cviéeni jako aerobic;

4. etdZ — ubytovaci kapacity. Ve Zlin¢ dosud chybi ubytovaci kapacity vyssi kvality.
Charakter budovy ¢. 13 (byvaly pramyslovy objekt svysokymi stropy v lokalité
s vysokym pocétem pracovnich mist v oblasti administrativy, kultury a regionaniho
rozvoje) piimo vybizi k redlizaci velmi zajimavych ubytovacich kapacit vysoké
kvality;

5. etdZ — Loftové byty. Studiové byty v konvertovanych pramyslovych objektech
jsou velkym hitem pro Uzky segment zakaznika. Lze predpoklédat, Ze vybudovéani
omezeného poctu takovych byti v jedné etézi budovy by ve Zlinské aglomeraci na-

Sel odezvu v odpovidgjici poptavce.

NavrZzené vyuZiti budov je feSeno v obecngjsi roving, bez stanoveni konkrétnich vymer.
Projektovy zamér stanovuje zakladni mozné sméry, kudy by se me¢la piipadna realizace
projektu ubirat, aby byla naplnéna strategicka rozvojova vize a stanovené cile, a aby pro-

jekt odpovidal podminkém mistniho trhu.

8.5.3 Realizator projektu

Projekt mohou realizovat sou¢asni vlastnici obou budov jako spole¢nou investici. Predpo-
kladem je zaloZeni obchodni spolecnosti, do které vlastnici vlozi feSené nemovitosti a do-
hodnou se na tidici strukture projektu. DaSi variantou je realizace celénho projektu jednim
ze soucasnych vlastniki, kdy tento provede odkup druhé budovy. Vhodny je také vstup
strategického partnera, ktery se specializuje navystavbu a provoz polyfunkenich center.
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85.4 Odhad stavebnich naklada

Tab. 2. Odhad stavebnich naklad: projektového zameru ,, Polyfunkeni bl ok

Polozka Castka
[mil. K¢]
Rekonstrukce budovy ¢. 12. v¢. piistavby jedné etéze 60
Konverze budovy ¢. 13 na neprimysloveé vyuZiti 180
Demolice jednopodlazni haly mezi budovami 6
Vystavba dvouetaZzového parkovaciho objektu s kapacitou cca... parko- 40
vacich mist, véetné spojovacich kreka budov
Celkem 286

Zdroj: viastni

Naklady stavby jsou odhadnuty na piiblizné 286 mil. K¢&. Dalsi investi¢ni naklady vyvola
vybaveni jednotlivych provozoven, hotelu, zabavniho centra, atd. Ty ponese bud’ ngemce,
nebo sam investor polyfunkéniho bloku, jestlize se rozhodne, Ze bude vybranou aktivitu

sam provozovat.

8.5.5 Casovy ramec vystavby projektu ajeho financovani

Na financovani nékladt projektu maze byt kromé vlastnich zdroji realiz&tora vyuZita dota-

ce v kombinaci s bankovnim Uvérem.

Vhodnym dotacnim titulem je Regiondni operacni program regionu soudrznosti Stied-
ni Morava. V obdobi srpna a z&ti 2010 bude vyhléSena vyzva v prioritni ose 2 Integrovany
rozvoj aobnova regionu, oblasti podpory 2.4 Podpora podnikani. Maximalni vy3e dotace
na jeden projekt je 100 mil. K& pro malé a stredni podniky, pticemzZ vySe podpory se tidi
M apou intenzity regionalni podpory CR pro obdobi 2007 — 2013.

Operacni program Podnikéni a inovace — program Nemovitosti nepodporuje vystavbu
arekonstrukci podnikatel skych nemovitosti uréenych k prongmu stakovou skladbou na-

jemci, jakou navrhuje tento projekt.

Doba provadéni stavebnich praci je odhadnuta vzhledem k rozsahu zaméru na jeden

az jeden apul roku, dalSiho pual roku miZe trvat vybaveni jednotlivych prostor.
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8.6 Projektovy ramec revitalizace funkéniho celku 4 —,, Business cent-

rum Zlin“

8.6.1 Popissoucasného stavu objekti

V zo6né ieSeného funkéniho celku se nachazi tyto budovy:
16/3 — jedna se o drobnou dvoupodiaZzni montovanou stavbu. VétSina prostor je
prongjata;
24 — budova mé jednu etéz ¢astecné pod Urovni terénu?, avsak délka této etéze je
poloviéni, nachazi se pod vychodni ¢asti budovy, dalSich 5 nadzemnich etaZi méa

standardni bat’ovskou konstrukci 6 x 13 poli o rozponu 6,15 m x 6,15 m. Jen zane-
dbatelna ¢ast prostor je prongata;

25 — budova ma 5 nadzemnich etazi, rovnéz se standardni konstrukci 6 x 13 poli,
Vv soucasnosti je bez vyuZziti;

Pristavéna budova socianiho zdzemi s propojovacimi kréky k budovam ¢. 24 a 25
—budova ma 5 nadzemnich et&Zi a nestandardni konstrukci 2 x 4 pole;

26 — budova ma 3 nadzemni etéze, pro znacné pokrocily stupen devastace je nevy-
uzitelng;

Budova byvalé vrétnice — jedna se o drobny jednopodlazni objekt, dnes se v ném

nachézi bar Monaco.

VSechny tyto budovy jsou ve vlastnictvi spolecnosti OC Zlin, a.s. Jsou ve Spatném tech-
nickém stavu, nicméné podle sdéleni pracovnika Utvaru hlavniho architekta Magistrétu

mésta Zlina je provedeni jgjich rekonstrukce (snad s vyjimkou budovy ¢. 26) stdle mozné.

Letecky snimek objektt Business centra je uveden v piiloze P I11.

"jiZni strana prvni etéze je pod Grovni terénu, severni strana etéze je na Grovni terénu
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8.6.2 Cil projektu

Cilem projektu je vybudovani ve Zlinském krgji jedinecného komplexu Business centra,
které bude nabizet zefména flexibilni prongmy kancel&'skych prostor véetné poskytovéni
navazujicich sluzeb v rekonstruovanych budovéch feSeného funkéniho celku, piicemz tyto
budou provedeny citlivé tak, aby bylo zachovano jedinecné architektonické a urbanistické

ztvarnéni lokality.

8.6.3 Popisprojektu
Centrum ponese nazev ,, Business centrum ZIin“, nebo ,, SVIT Business centrum®.
V ramci centra budou poskytovany klientim tyto sluzby:

Flexibilni prondjem kancel&rskych prostor — jedné se o klicovou sluzbu centra

Podnikatel ské subjekty musi v dnesni znalostni ekonomice velmi pruzné reagovat
na turbulentni podminky panujici na globdnim trhu. Dochazi tak i k dynamickym
zmeénam ve vnitinich strukturéach firem, ke kolisani poctu zameéstnanct atedy i n&
rokti na kancel&ské prostory. Podnikatel skym subjektim proto bude nabizen pro-
ndem kanceléi smoznosti flexibilniho rozSiteni ¢i sniZeni pronagjaté vymery
asmoznosti flexibilniho ¢lenéni prostoru. Soucasti prondgimu miZe byt i vybaveni
kancel &re standardnim nabytkem. Samoziejmosti bude piipojeni k internetu aintra-

netu centraa uklid;

Zwyhodnené pronajmy kancel& skych prostor pro zacinajici firmy — reprezentativni

prostory pro zagingjici firmy jsou velmi dalezité, nicméné tyto firmy se obvykle po-
tykaji s nedostatkem finan¢nich prostredki. Nabidka levnéjSich pron§ma bude pro
zatingjici firmy atraktivni. AZ se dostatecné etabluji na trhu, je pravdépodobné, ze

budu mit zgjem v centru setrvat i za béZné ceny prongmi;

Pronajem zasedacich a konferenc¢nich mistnosti — v kazdém patie budou k dispozi-

ci zasedaci mistnosti, firmy si je budou moci prongjmout na pal dne, cely den, nebo
i nangkolik dni. K dispozici budou také dva vétsi konferencni saly. Velké kongre-
sové sdly v centru nebudou vybudovany s ohledem na projekt mésta Zlina ,, Kultur-
ni centrum Zlin“ aprojekt Zlinského kraje ,Krajské kulturni a vzdélavaci centrum®,

kde budou vybudovany velkokapacitni sdly;
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Suzby virtualni kancelére — sluzba bude urcena pro firmy, které z riiznych divoda

nepotiebuji stabilni ngemni kancel&'ské prostory, nebo si takové nemohou dovolit.
V rdmci sluzby bude pro zékaznika v centru registrovano sidlo firmy, zajistén pri-

jem posty afaxt, a ddle umoznén prongem zasedacich mistnosti;

Suzby recepce business centra — pro klienty centra bude zgjisténa napiiklad sluzba

prijmu a evidence posty ve spisove sluzbg;

Prondjmy komercnich prostor — v centru bude k dispozici prongem prostor pro

omezeny poc¢et mal oobchodnich jednotek a provozoven sluzeb;

Pronéjem parkovacich mist v parkovacim domé a na pozemnim parkovisti — klienti

budu mit moznost dlouhodobého prongmu parkovacich mist za zvyhodnéné ceny.

Zbyvgjici parkovaci mista budou poskytovany za parkovné dle hodinovych sazeb.

Prostoroveé vyuZiti objekta

Jadrem business centra budou budovy ¢. 24 a 25 veetné spojovaciho traktu s budovou soci-
alniho zézemi, kter& se nachézi v prostoru mezi nimi. Celkovéa plocha® jedné eté?e budov
& 24 a25]epiiblizng 1 475 m?. Po odesteni spojovacich chodeb®, technickych a sociélnich
prostor je moZné vyuzit priblizng 1 150 m% V péti a pil etéZich budovy ¢. 24 setedy na-
chézi 6 325 m? vyuZitelné plochy, v pésti nadzemnich etdZich budovy & 25 to &inf
5750 m?. Celkova plocha'® jedné etéZe tzv. budovy socialniho zazemi je 302 m®. Po ode-
¢teni spojovacich chodeb, technickych a socidnich prostor je mozné vyuZit priblizne
226 m?, v péti nadzemnich etéZich se tak celkem jedna o 1 130 m?. Celkové plocha pro
provozovani podnikatelskych aktivit v tomto komplexu budov bude piiblizng 13 205 m?
bez stiednich pristaveb.

81475 m? = 6,15 m x 6,15 m x 13 poli na délce budovy x 3 pole na &iice budovy
® Schodité se nachézi v piistavbach mimo hlavni trakt budov, proto jeho plochu neni nutné odegist.
19302 m? = 6,15 m x 6,15 m x 4 pole na délce budovy x 2 pole na $itce budovy
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Tab. 3. Navrh vyuziti budovy tzv. socialniho zazemi

Cido etéze VyuZiti Plocha

1 Hlavni vstup do centra. Hala + recepce = 150 m*
- prostorné hala s recepci Restaurace = 110 m?
- restaurace Bar = 42 m?
- bar

2 - kantyna Kantyna= 38 m?
- zasedaci mistnost Zasedaci mistnost = 37 m?
- ngjemni kancel &'ské prostory Kancel&e = 151 m?

3 - 2 x zasedaci mistnost Zasedaci mistnosti 437 m?
- ngjemni kancel &'ské prostory Kancel&e = 151 m?

4 - 2 X zasedaci mistnost Zasedaci mistnosti 437 m?
- feditel stvi Business centra Reditelstvi Business centra = 151 m?

5 - restaurace 226 m”

Zdroj: viastni zpracovani

Tab. 4. Navrh wyuzti budovy ¢. 24

VyuZiti

Plocha

EtaZz se ¢éstecné nachézi pod Urovni
terénu, proto bude vyhrazena pro:

- technické zazemi

- sklad nébytku

- maloobchodni jednotky (kancel at-
ské potieby)

- provozovny sluzeb (tisk, design,
postovni duzby, fitcentrum, kadet-

Technické zézemi + sklad = 287 m?
Maloobchodni jednotky a provozov-
ny sluzeb = 287 m?

nictvi apod.)
2-6 - 2 x zasedaci mistnost Zasedaci mistnosti 437 m?
- ndjemni kancel &'ské prostory Kancd&e=1075m’ v etd’i
Stiedni pii- | - Konferencni sdl Konferencni sdl = 170 m?
stavba - Luxusni business restaurace Business restaurace = 190 m?

Zdroj: viastni zpracovani
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Tab. 5. Navrh wyuzti budovy ¢. 25

Cido etaze Vyuziti Plocha

1 - 4 x zasedaci mistnost Zasedaci mistnosti 437 m?
- ngjemni kanceliské prostory pro | Kancelaie = 1 002 m?
zatingjici firmy

2-5 - 2 x zasedaci mistnost Zasedaci mistnosti 437 m®
- ndjemni kancel &'ské prostory Kancdl&re=1075m’ v etéd’i
Stiedni pii- | Konferensni sdl Konferencni sal = 226 m?
stavba | Kavarna Kavarna= 37 m?

Zdroj: viastni zpracovani

Tab. 6. Souhrnné informace za 7eSeny komplex budov

VyuZiti Plocha
K ancel aiské prostory — standardnf 10 979 m°
Kancel &rké prostory —zacingjici firmy 1002 m*
Zasedaci mistnosti (27) 999 m?
Konferencni sdly (2) 396 m?
Maloobchod a sluzby 287 m’
Restaurace (3), kavarna, bar, kantyna 643 m*
Reditelstvi Business centra 151 m°
Technické zézemi, sklad 287 m’

Zdroj: vlastni zpracovani

Budova ¢. 26 bude vzhledem ke Spatnému technickému stavu podrobena demolici. Na je-
jim misté bude vybudovan kapacitni parkovaci dam s jednou podzemni etaZi a ¢tyimi nad-
zemnimi etaZemi. Kazd4 et&Z bude obsahovat 60 parkovacich mist, dalSich 80 parkovacich
mist bude vybudovano na pozemcich piiléhgjicich k budovam. Celkova kapacita pro par-
kovani bude 380 mist.

Budova ¢. 16/3 a objekt byvalé vstupni brény do arealu projdou jen drobnymi Upravami.
Na misto baru Monaco bude objekt prongat za Ui¢celem provozovani restaurace. Budova
16/3 bude po provedeni Uprav déle slouZit sou¢asnym ngemcam, piipadné i novym ngem-
cam. V pripadé budouci potieby dalSiho rozsiteni business centra budou tyto drobné budo-

vy zbourany a najejich misté bude postaven kapacitni administrativni objekt.
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Odhad poétu pracovnich mist

Odhad poctu pracovnich mist situovanych v budovéch ¢. 24 a 25 Business centra je 1 380.
Vypocet vychézi z projektu Technologického inovacniho centra situovaného v budové
¢. 23, kde bylo kalkulovano 120 osob na jednu standardni etéZ 3 x 13 konstrukénich poli.
Tyto uvaZzovaneé objekty Business centra obsahuji celkem 11,5 prepoctenych etazi.

Organizaéni struktura Business centra, zaméstnanci

Business centrum bude fungovat jako obchodni spolecnost (akciova spolecnost nebo spo-

le¢nost s rucenim omezenym), nebo jako organizatni slozka investora.

Tab. 7. Organizacni struktura Business centra

Organizaéni dozka Pracovni pozice
Reditel, sekretariat - feditel Business centra
- asistentka
Marketingovy a obchodni Usek - tiskovy mluvei & PR
- marketér
- 2 obchodnici
- pravnik
Ekonomicky a personalni Usek - ekonom
- lcetni
Technicky Usek - spravce objekta
- technik
Recepce, sluzby - 4 recepcni
Zdroj: viastni

V ramci outsourceingu bude feSeno danové poradenstvi, auditorské sluzby, Uklid, ostraha
objektt, adalsi.

OKruh najemci

Ngemci budou pochazet z fad firem, Gradu a jinych ingtituci, které v sou¢asnosti pusobi
v regionu i z fad nové prichozich do regionu. Zggména je Zadouci, aby v centru ptsobily
firmy podnikgjici v oblasti podnikatel ského poradenstvi, nékladového fizeni, pravnich su-
Zeb, auditorskych sluzeb marketingu, dainového poradenstvi, Ucetnictvi apod. Dojde tak
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k vytvoreni synergického efektu. Naptiklad ngemce — rostouci IT firma — tak bude mit
na dosah veskery servis, ktery bude potiebovat pii vyvoji nového produktu.

Zdavodnéni zaméru

Ve Zlinském kraji dosud chybi administrativni centrum poskytujici dostatecnou kapacitu
flexibilnich prongmu kancelarskych prostor a nabizejici vyuzivani Siroké skdly navazuji-
cich sluzeb, coz v mnoha piipadech miaze odradit potencidlni investory od alokace jgjich
investic ve Zlinském kraji. Pripadna realizace projektu tak uspokoji nepokrytou poptavku

trhu, prispéje k rozvoji regionu ak naplnéni vize a cilt stanovenych v této préci.
8.7 Rizeni projektu , Business centrum Zlin®

8.7.1 Realizator projektu

Jak jiZ bylo zmingno vy3e, reSené objekty jsou ve viastnictvi spolecnosti Obchodni centrum
Zlin, as., kterou v rdmci provedené konsolidace vlastnickych vztahi ziskala spole¢nost
Lipa Establishment se sidlem v Lichtenstejnsku. Neni zndmo, zda je zamérem nového
vlastnika realizace vlastniho revitalizatniho projektu, nebo zda se bude snazit predmétné
nemovitosti situované ve velmi lukrativni lokalit¢ dale prodat. Projektovy ramec ieSeny
v této préci predstavuje jednu z nékolika moZnosti revitalizace, ktery by realizovala bud’
piimo spolecnost Obchodni centrum Zlin, as, nebo jind spolecnost, kterd by provedia

od OC Zlin odkup piedmétnych nemovitosti.

8.7.2 Aktivity projektu a harmonogram jegjich realizace

Skladba a harmonogram aktivit je sestaven tak, aby se projekt mohl f&dné uchézet o dotaci
z Regiondniho operacniho programu Stiedni Morava v rdmci vyzvy, ktera bude oteviena

Vv prabéhu mesica srpna a zéri roku 2010.

A. Rozhodnuti o realizaci projektu — na z&klad¢ této studie bude potieba provést dal i
podrobngjSi analyzy a na jegjichZz podkladé se investor definitivné bude moci roz-
hodnout, zda bude takto pojaty projekt realizovat. V ramci aktivity bude podrobnéji

rozpracovan projektovy ramec pri respektovani stanoveného cile.
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B. Sestaveni projektového tymu — bude sestaven tym odbornika v ¢ele s projektovym

manaZerem, budou podrobné vymezeny kompetence a zodpovédnost ¢lend tymu.

C. Rizeni pripravy a realizace projektu — sestaveny tym bude dale zodpovédny
zaUspédnou piipravu a realizaci projektu. Tym se bude schézet na pravidelnych

schiizkéach.

D. Zaji&eni financnich zdrojii pro realizaci projektu — zodpovédni ¢lenové tymu po
jednéni s bankovnimi institucemi vyberou nejvhodngjsi Uvérovy produkt, déle bude
rozhodnuto o vyS vyuZziti vlastniho kapitdlu investora. Tyto zdroje budou planové

ny pro dv¢ varianty (ziskani ¢i neziskani dotace).

E. Vypracovani architektonické studie — bude osloven architektonicky ateliér, ktery

zpracuje studii konverze objekti.

F. Proces EIA — odovena odborna firma vypracuje dokumentaci EIA na z&kladg vy-
pracované architektonické studie a projektového rédmce. Na z&kladé mandatni
smlouvy bude jednat s piislusnymi Urady a institucemi za Uc¢elem ziskéni souhlas-

ného stanoviska s realizaci projektu.

G. Vypracovani dokumentace pro Uzemni 7izeni a stavebni povoleni, vcetne jegich vyri-
zeni — oslovena odborna firma vypracuje dokumentace na zékladé zpracované ar-
chitektonické studie. Na z&kladé mandatni smlouvy bude opravnéna jednat za in-
vestora s Urady a institucemi za U¢elem vytizeni Uzemniho tizeni a stavebniho po-

voleni.

H. Priprava Zadosti o poskytnuti dotace — bude oslovena odborna firma, kterd zpracuje
projektovou Zadost o poskytnuti dotace véetné vSech poZadovanych analyz a dal-
gich priloh nutnych v prvni fazi administrace. Zédost bude predlozena do vyzvy
z Regiondniho operac¢niho programu, ktera bude oteviena v prabéhu mésica srpna
azati roku 2010.

|. Administrace druhé faze Z4dosti o poskytnuti dotace - Po obdrZeni rozhodnuti

o schvaeni Z&dosti v prvni fézi administrace bude odbornou firmou dopracovana

dokumentace predkladané ve druhé fazi administrace.

J. Administrace treti faze Zadosti o poskytnuti dotace — Po definitivnim schvaleni do-

pracované Zadosti o poskytnuti dotace budou doloZeny nezbytné dokumenty pied-
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kl&dané pred uzavienim Smlouvy o poskytnuti dotace (pravomocné Uzemni roz-

hodnuti a stavebni povoleni, zgjisteéni financovéni projektu, atd.).

K. Marketingovd komunikace projektu — marketingova komunikace projektu bude
provédéna jiz v pripravné fazi projektu tak, aby se projekt dostal do povédomi po-

tencidlnich n§emca prostor avyvola u nich poptévku po nabizenych sluzbéch.

L. Vypracovani provadeci projektove dokumentace — odborna firma, které vypracovaa
dokumentaci pro Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni a zgjistila jegjich vydani,

dopracuje dokumentaci pro zhotoveni stavby.

M. Obchodni ¢innost za Ucelem ziskani najemci: — budou zaméstnani obchodnici, kteri
budou oslovovat potencidni n§emce, budou s nimi uzavirat smlouvy o smlouvéch

budoucich.

N. Zadani verginych zakazek — vyuziti pridélenych verginych dotacnich prostredka
podnikatel skym subjektem vyZaduje stejny postup, jako by se jednalo o verginého
zadavatele. Za timto Uc¢elem bude oslovena odborna firma, ktera zorganizuje zada-
vaci fizeni na stavebni préace ana provadéni technického dozoru investorav souladu
s poZadavky zakona ¢. 137/2006 Sb., o verejnych zakazkéch.

0. Vystavba — stavebni firmavybranav zadavacim fizeni provede zhotoveni stavby die

zpracované dokumentace.

P. Provadeni dozoru — provédéni autorského dozoru a technického dozoru investora
povede k zgjisténi souladu stavby se zpracovanymi a schvalenymi dokumentacemi,
k dodrZeni souladu s platnymi pravnimi normami a k a¢elnému a efektivnimu hos-

podateni se zdroji vy¢clenénymi na financovani investice.

Q. ZaloZeni provozovatele Business centra — bude zal oZena obchodni spolecnost, nebo
organizacni sloZka, ktera bude hospodatit s vystupy projektu a zgjisti jeho udrZitel-

nost.
R. Vypracovani projektové dokumentace interiéru
S Vergna zakdzka na vybaveni interiéru — obdobng jako u aktivity N.

T. Vybaveni interiéru — odborna firma vybrana v zadévacim fizeni provede vybaveni
interiéra (zegména vstupni haly s recepci a déle kancel ére reditelstvi Business centra

a prostory technického zazemi).
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U. Provedeni auditu projektu — u velkych projektt podpoienych dotacemi z fonda EU
je vyzadovano provedeni auditu projektu. Ten provede opravnéna externi auditor-

ska kancel &

V. Ukonceni projektu — Bude vyhotoveno vyhodnoceni projektu a Zadost o proplaceni
dotace. Paradelné stim probéhne kolaudace objekti. Poté projekt vstoupi do pro-

vozni faze.
V nésledyjici tabulce je uveden seznam aktivit, doplnény o dobu jgich trvani a o jeich
zavislostech na ostatnich aktivitach projektu. Doba trvani jednotlivych aktivit je zavisda
navice faktorech, jejichz vliv se projevi aZ pri realizaci projektu. Proto je uvedena optimis-

tickd, stiedni a pesimisticka doba trvani aktivit.

Tab. 8. Casovy harmonogram aktivit projektu

Oznade- | Néazev aktivity Doba trvéani (mésice) Navaznost
ni akti- OPT 1 STR | PES na aktivitu
vity

A Rozhodnuti o realizaci projektu 15 2 3 -

B Sestaveni projektového tymu 1 1 2 A

C Rizeni pripravy aredizace projektu 31 B*

D Zgjisteni finan¢nich zdroji narealizac 3 45 6 B

E Vypracovani architektonické studie 25 3 4 B

F Proces EIA 2 3 3 E

G Dokumentace pro UR a SP véetng jejich vytizeni 5 6 8 E

H Vypracovéni Zadosti o poskytnuti dotace 15 2 3 E

I Administrace 2. féze Z&dodti 55 7 9 DH

J Administrace 3. féze Z&dosti 15 2 3 F.G,

K M arketingova komunikace projektu 17 B*

L Vypracovéni provadéci projektové dokumentace 2 2 3 G

M Obchodni ginnost 16 B*

N Zadani verejnych zakazek - stavba 15 2 3 L

O Vystavba 10 12 15 JN

P Provédeni dozoru 10 12 15 JN

Q Zalozeni provozovatele 10 B*

R Projektova dokumentace interiéru 15 2 3 N

S Zadani verejné zakazky — interiér 15 2 3 R

T Vybaveni interiéru 2 3 35 O,P,S

U Audit projektu 1 1 1 T

V Ukon¢eni projektu 1 1 1 C,K,M,Q,U

Zdroj: vlastni zpracovani

Kriticka cesta a doba trvéni projektu byly uréeny pomoci programu WinQSB, modulu

PERT/CPM. Pro lepsi piehlednost vystupu sitové analyzy, nebyly do vstupnich dat zahrnu-
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ty aktivity ,,C, K, M aQ", v tabulce oznateny znakem *. Jejich provadéni je zavislé pouze
na ukoncéeni aktivity B (Sestaveni projektového tymu), a na jejich provedeni zavisi jen ak-
tivita ,,V* (Ukonceni projektu). Tyto aktivity zjevné nelezi na kritické cesté, budou prova-
dény od svého zahgjeni do ukonceni projektu.

Vystupy z provedené sitové analyzy a simulace metodou PERT jsou uvedeny na nésleduji-

cich snimcich obrazovky programu WinQSB. V priloze P IV je vloZzen Ganttiv diagram
aktivit projektu.

08-09-2009( Activity | On Crntical | Activity | Earliest | Earliest | Latest | Latest | Slack | Activity Time | Standard
23:46:56 Mame Path Mean Time | Start Finizh Start Fimish |[L5-E5] Distribution | Deviation
1 A Yes 20833 1] 2.0833 o 2.0833 1] 3-Time estimate 0.2%
2 B Yes 1.1667 20833 326 20833 326 1] 3-Time estimate 0.1667
3 D no 45 325 ¥.7 39167 84167 06667 3-Time estimate 0.5
4 E Yes 3.0833 325 63333 329 63333 1] 3-Time estimate 0.25
h F no 28333 6.3333 91667 126667 155 6.3333 3-Time estimate 0.1667
B G no 6.1667 63333 125  7.1667 13,3333 0.8333 3-Time estimate 0.5
¥ H Yes 20833 6.3333 84167 6.3333 8.4167 1] 3-Time estimate 0.2%
8 | Yes 7.0833 84167 155 84167 1556 1] 3-Time estimate  0.5833
9 J Yes 20833 185 175833 155 175833 1] 3-Time estimate 0.2%
10 L no 21667 125 146667 13,3333 155 08333 3-Time estimate 01667
1 H no 20833 146667 16,75 155 175833 08333 3-Time estimate 0.2%
12 0+F Yes 121667 175833 2975 176833 29.7% 0 3-Time estimate 0.,8333
13 R no 20833 16,75 18.8333 25,5833 27.6667 8.8333 3-Time estimate 0.2%
14 5 no 20833 18,8333 209167 276667 29.75 88333 3-Time estimate 0.2%
15 T Yes 2 9167 29.7% 32,6667 29.7% 326667 1] 3-Time estimate 0.2%
16 u Yes 1 32,6667 33.B66F 32 B66F 33.66E7 1] 3-Time estimate 1]
17 v Yes 1 33.6667 34 6667 33,6667 34 6GEY 1] 3-Time estimate 1]
Project Completion Time = 3467 moons
Mumber of | Critical Path(s] = 1

Obr. 7. Vypocet kritické cesty pomoci programu WInQSB [ zdroj viastni]

b L 1] B
g s

Graf 2. Sirovy graf vytvoreny programem WnQSB [ zdroj viastni]
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08-10-2009( Completion Cumulative
L Time From To [included] Frequency x X
] I 29.62 0 0.0000 0.0000
1 29.62 3012 0 0.0000 0.0000
2 3012 30.63 1] 0.0000 0.0000
3 30.63 N3 0 0.0000 0.0000
4 .13 J1.64 0 0.0000 0.0000
LiT 31.64 3214 4 0.4000 0.4000
[ 3214 32,65 15 1.5000 1.9000
i 32.65 33.15 47 4 7000 6.6000
] 33.15 33.66 | 8.1000 14,7000
9 33.66 3416 1139 11.9000 26.6000
10 3416 3467 159 15,9000 42 5000
11 3467 3517 184 18.4000 60,9000
12 3517 35.68 150 15,0000 ¥5.9000
13 35.68 36.18 111 111000 87.0000
14 3618 3J6.69 69 6.9000 93.3000
15 J6.69 3713 46 4 6000 98.5000
16 3719 37.70 13 1.3000 99,8000
17 37.70 38.20 2 0.2000 100.0000
18 38.20 38.1 0 0.0000 100.0000
19 38.1 3921 0 0.0000 100.0000
20 39.21 39.72 0 0.0000 100.0000
21 39.72 and over 0 0.0000 100.0000
Total Obzervations = 1000 Random Seed = 27437
Average Completion Time = 34_87 moons
Chance to finish in 41.58 moons =100,0000%

Obr. 8. PERT simulace [ zdroj Viastni]

Stanoveny harmonogram aktivit obsahuje jednu kritickou cestu. Aktivita,, H* (Vypracovani
Zadosti o poskytnuti dotace) musi byt ukoncena ke dni 30. z&t 2010, co? je piedpokladané
datum ukonceni vyzvy k predkladani Zadosti o poskytnuti dotace z Regiona niho operacni-
ho programu Stiedni Morava, podoblasti podpory 2.4 Podpora podnikani. ProtoZe tato ak-
tivita leZi na kritické cest¢, je mozné snadno ur¢it datum nejpozdgji piipustného zahdjeni
projektu. Ke dni 30. zéti 2010 bude projekt ve svém 8,42 mésici trvani, tudiz musi byt
zahdjen negjpozdéji v poloviné ledna 2010. Pravdépodobnost doby trvani projektu byla
zjisténa simulaci pro 1 000 piipadi. Nejvetsi pravdépodobnost ukonceni projektu (18,4 %
piipadi) nastane v intervalu od 34,67 do 35,17 mésici od zahgeni projektu, pramérna
doba kompletace projektu je 34,87 mésicia. Pri této dobé trvani by mél byt projekt
ukonéen v listopadu roku 2012. Stoprocentni pravdépodobnost ukonéeni projektu podle

provedené simul ace nastane v ¢ase 38,2 mésica od zahajeni projektu.
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Projekty podpoiené dotacemi ze Strukturdnich fondt EU musi byt vZdy realizovény nej-
pozdgji do urcitého poctu let od podpisu smlouvy o poskytnuti dotace. Pro feSeny pripad
piedpokladdm dobu dvou let. Podpis smlouvy o poskytnuti dotace nastane pii ukonceni
aktivity ,J*, coZ bude v ¢ase 17,58 meésici. Ngjpozdéji pripustny termin ukonceni realizace
projektu by pak byl v ¢ase 41,58 mésicti od po¢atku projektu, coz s dostatecnou rezervou
piesahuje ¢as 34,87 mesici, kdy jiz bude projekt se stoprocentni pravdépodobnosti ukon-

éen.

8.7.3 Trojimperativ projektu

Vécna stranka projektu a doba trvani jeho realizace byly predmétem predchézejicich kapi-
tol. Naklady projektu budou kalkulovany v nasledujici kapitole. Cilem tizeni realizace pro-
jektu musi byt udrZeni jeho parametri v ramci stanovenych mantinelt. Pripadny rast na
kladi nesmi ohrozit finanéni udrZitelnost projektu, tedy ¢ista soucasné hodnota (NPV) pro-
jektu musi byt udrZena v kladnych hodnotéach. Odchylky od ¢asového harmonogramu ne-
smi ohrozit naplnéni podminek stanovenych pro ¢erpani dotace ani nesmi odradit potenci-
ani klienty (ngemce prostor). Pripadné zmeny v provedeni projektu nesmi ohrozit naplné-

ni cile projektu arovnéz nesmi ohrozit spinéni podminek stanovenych pro ¢erpéni dotace.

8.7.4 Ridici strukturaprojektu

Rizeni projektu bude mit na starost tym manazera a odborniki, ktefi budu zodpovédni
za zdarnou pripravu arealizaci celého projektu v rdmci mantinela stanoveného trojimpera-
tivu. Projektovy tym bude sloZen ze soucasnych zaméstnanci investora, z nové najmutych
zaméstnanci a z odbornikit z externich organizaci. SloZeni tymu bude dynamické,
v z&vidosti na aktualné provadénych aktivitéch. Na pravidelnych schizkéch tymu bude

koordinovén postup provédeéni aktivit.
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Tab. 9. Projektovy tym
Funkcev tymu Zapojen do FeSeni | Zaméstnanecky Pracovni
aktivit pomér Gvazek v
tymu
Manazer projektu V &echny Stévajici zaméstnanec 1
Asistent manaZera C Novy zaméstnanec 1
Finan¢ni manazer projektu C,D,UV Stavajici zamestnanec 1
Stavebni technik E,F,GLN,OPRST | Novy zaméstnanec 1
M anazer-dotace EU CH,ILJN,SU,V Externi zaméstnanec 0,1
Pravnik C,D,JN,QSU Stavajici zaméstnanec 0,3
Marketér K,QT Stavajici zaméstnanec 0,5
Obchodnik M Novy zaméstnanec 1

Zdroj: viastni zpracovani

8.8 Ekonomické vyhodnoceni projektu ,, Business centrum Zlin“

V rdmci kapitoly bude sestaven model finan¢nich toka projektu ,, Business centrum Zlin®.

Nazakladé modelu bude posouzeno, zda je efektivni takto navrzeny projekt realizovat

¢i nikoli.

Pro sestaveni modelu bylo provedeno nékolik zjednoduSeni:

model ieSi pouze financni toky tykajici se budov ¢. 24, 25 a jegich propojeni

tzv. budovu socidniho zédzemi;

trzby za poskytovani sluzby ,, Virtudni kancel & nebudou zohlednény;

piipojeni k internetu poskytované ngemcim bude provozovano externi firmou, této

firmé budou n§emci odvadét poplatky za poskytované piipojeni, a tudiz nebude

ovlivnéno sledované cash flow Business centra;

naklady na ¢innost projektového tymu nebudou zohlednény;

néklady vynaloZené na marketing & PR v realizacni fazi projektu nebudou zohled-

nény;

néklady na zal oZeni provozovatel e nebudou zohlednény;

pomeér financovani investice z vlastnich zdroja a Gvérem bude ve vSech tiech letech

realizace stejny;
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vliv Gvéru ve vys 100 mil. K& nutného pro pieklenuti doby mezi vynaloZenim do-
tované ¢asti nékladt investice (v 1. aZ 3. roce trvani projektu) a zp&tnym proplace-

nim dotace (ve 4. roce od zah§eni realizace) nebude zohlednén;

obsazenost ng emnich prostor je branajako v ¢ase stabilni.

Predpoklady modelu:
realizace investice je rozloZzena do 3 let na z&klad¢ provedené analyzy PERT;
Zivotnost investice je 50 let;

investice bude financovana ze 40 % z vlastniho kapitdu investora, zbyvagicich

60 % bude financovano

0 vprvni variant¢ zdotace z Regiondniho operatniho programu
Stiedni Morava ve vys 100 mil. K¢, zbyvajici ¢ast investice pokryje

bankovni Gvér;
0 Vvedruhévarianté pouze vyuzitim bankovniho Gvéru;

bude vyuZit bankovni Gvér sdobou spléceni 13 let pro variantu s dotaci a s dobou
spléceni 18 let pro variantu bez dotace, Urokové sazba pro ob¢ varianty bude

8 % p.a., vySe Umoru je pro vSechny roky splaceni stejnd;

sazba dang z ptijmu ¢ini 19 %;

mirainflace ¢ini 4 %,

diskontni sazba&ini 5 %;

danové nedcinné naklady (néklady nareprezentaci) byly stanoveny na 250 tis. K¢;

vypocet bude proveden pro tii varianty obsazenosti (optimisticka — stredni — pesi-
mistickd) a pro dvé varianty vy3e investice (s dotaci a bez dotace). Financni model

bude tedy vyhotoven pro celkem 6 moznych variant.

8.8.1 Néklady investice

VySe investice byla stanovena kvalifikovanym odhadem, k tomu bylo vyuZito porovnani

sjiz realizovanym projektem , Podnikatelské inovatni centrum Zlin“ v sousedni budové
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¢. 23 aspripravovanym projektem , Krajské kulturni a vzdélavaci centrum*, ktery bude
realizovan v sousednich budovéch ¢. 14. a 15. Jako podklady poslouZily dokumenty: ,, Pod-
nikatelska inovacni centrum Zlin — Dopliikova piiloha 5 Studie proveditelnosti* [35], ,, Pro-
jektovy ramec Krajské kulturni avzdélavaci centrum® [36], ,, Finanéni rdmec projektu Kragj-
ské kulturni a vzdélavaci centrum* [37], , Statistika staveb” pro budovy ¢. 24 a 25 [3§],
[39] a déle stavebni vykres ,Padorys I1. — V. etdZe pristavby socidniho zazemi k budovam
¢. 24 a25".

Investice byla kalkulovana pro variantu s Uspédnou a netispédnou Zadosti o pridéleni dota-
ce. V pripadé neziskani dotace v dalSich fazich realizace odpadaji néklady na administra-
tivni proces souvisgici s dotaci a na provedeni auditu projektu. Pro variantu sdotaci byla
kalkulovana vy%e investice na ¢astku 399, 43 mil. K¢ a pro variantu bez dotace
na ¢astku 398,17 mil. K¢. Tabulka kalkulace investice je uvedenav priloze P V.

8.8.2 Provozni naklady

Na zékladé navrZené organizacni struktury byly kakulovany osobni naklady ve vys

7 043 tis. K& zarok. Pro vSechny varianty modelu budou uvazovany ve stejné vysi.

Néaklady na energie a vodu byly stanoveny kvalifikovanym odhadem s vyuZitim dat z do-
kumentu ,, Podnikatelska inova¢ni centrum Zlin — Dopliikova priloha 5 Studie proveditel -
nosti“ [35]. Spotieba tepla na vytapeni budov neni zévisld na obsazenosti ngemnich
prostor, tato zavislost se naopak projevuje u spotieby elektrické energie, dodévek vody a u
sto¢ného. Pro optimistickou variantu obsazenosti ngemnich prostor ¢ini naklady na energie
avodu celkem 13 397 tis. K¢, pro stiedni variantu 12 401 tis. K¢ a pro pesimistickou vari-
antu 10 900 tis. K¢ zarok. Sto¢né je kalkulovano za vétsi objem vody nez vodné z divodu,

Ze do sto¢ného se zapocitava dedt’'ova voda dopadajici na stiechy budov.

BézZné provozni néklady byly kalkulovany na ¢astku 9 872 tis. K¢ zarok ajsou stejné pro

v3echny varianty obsazenosti ngemnich prostor.

Celkové roéni provozni ndklady ¢ini 30 312 tis. K¢ pro optimistickou variantu obsa-
zenosti ndjemnich prostor, 29 316 tis. K¢ pro stiedni variantu a 27 823 tis. K¢ pro

pesimistickou variantu. Tabulka kakulace provoznich n&kladi je uvedenav priloze P VI.
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8.8.3 Vynosy

Po prostudovani podminek panujicich na mistnim trhu prongmu nemovitosti byly stanove-
ny vyde ngmi na &astku 3 200 K&/m?/rok u kancel dkskych prostor, 1 600 K&/m?/rok u kan-
celatskych prostor pro zacingjici firmy, 4 500 K&/m?/rok u prostor vyélengnych pro malo-
obchod a provozovny sluzeb a 5500 K&/m?/rok u prostor vy&lendnych pro restaurace
akavarny. Roc¢ni vynos z prongimi téchto prostor pak ¢ini 39 759,26 tis. K¢ u optimistické
varianty obsazenosti, 35 940,04 tis. K¢ u stiedni varianty a 30 106,76 tis. K¢ u pesimistické

varianty.

Vynosy z pron§mui 27 zasedacich mistnosti a dvou stredné velkych konferencnich sdlu
budou ¢init 19 357 tis. K¢ u optimistické varianty obsazenosti, 16 887 tis. K¢ u stredni va-

rianty a 13 364 tis. K& u pesimistické varianty.

N4 emci budou déle platit ¢ast spotieby energii avody odpovidajici jejich podilu. Cést spo-
tieby vZdy piipadne na provozovatele Business centra. Vynosy z rozuctovani spotieby pak
¢ini 12930,35 tis. K& pro optimistickou variantu obsazenosti ngemnich prostor,

11 569,26 tis. K¢ pro stiedni variantu a9 527,62 tis. K¢ pro pesimistickou variantu.

Celkové roéni vynosy ¢ini 72 047 tis. K€ pro optimistickou variantu vyuZiti ndemnich
prostor, 64 396 tis. K¢ pro stiedni variantu a 52 998 tis. K¢& pro pesimistickou varian-
tu. Tabulka kakulace vynosi je uvedenav priloze P VII.

8.8.4 Hospodaisky vydedek, Cash flow a ¢ista sou¢asna hodnota

Optimistick& varianta se ziskdnim dotace
Hospodaisky vysledek i cash flow dosahuji ve vSech letech provozni faze kladnych hodnot.
NPV =733 128 000 K¢

Ke splaceni investice dojdejiZ v 19. roce, tedy za 16 let provozu.

Stiredni varianta se ziskanim dotace
Hospodaisky vydedek i cash flow dosahuji ve vSech letech provozni féze kladnych hodnot.

NPV =556 056 000 K¢
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Ke splaceni investice dojde ve 22. roce, tedy za 19 let provozu.

Pesimistick& varianta se ziskanim dotace
Hospodéisky vysledek i cash flow dosahuji ve vSech letech provozni faze kladnych hodnot.
NPV =292 511 000 K¢&

K e splaceni investice dojde ve 30. roce, tedy za 27 let provozu.

Optimisticka varianta bez ziskani dotace
Hospodaisky vydedek i cash flow dosahuji ve vSech letech provozni féze kladnych hodnot.
NPV =524 508 000 K¢

Ke splaceni investice dojde ve 27. roce, tedy za 24 |et provozu.

Stiredni varianta bez ziskani dotace
Hospodéisky vysledek i cash flow dosahuji ve vSech letech provozni faze kladnych hodnot.
NPV = 347 436 000 K¢&

K e splaceni investice dojde ve 33. roce, tedy za 30 let provozu.

Pesimisticka varianta bez ziskani dotace

Hospodaisky vysledek dosahuje ve v3ech letech provozni féze kladnych hodnot, cash flow

dosahuje kladnych hodnot aZ v 6. roce provozul.
NPV =83 891 000 K¢

Ke splaceni investice dojde aZ ve 47. roce, tedy za 45 let provozu.

Zhodnoceni vystuptd modelu

Vystupy ze sestaveného modelu pro vSech Sest variant naznaéuji, Ze navrZzeny pr oj ekt

»Business centrum Zlin“ je velmi zajimavou investici. Pro optimistickou variantu se
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ziskadnim dotace se navic jedna o pomérn¢ rychle ndvratnou investici vzhledem k jejimu
charakteru a rozsahu. | pti pesimistické varianté bez ziskéni dotace je ¢isté soucasné hod-
nota investice kladna. Z&porné hodnoty cash flow v prvnich péti letech provozu jsou vak
nepiipustné, vyZadovaly by prijeti dalSiho bankovniho Gvéru. Efektivnéjsi reSeni v tomto
piipadé predstavuje rozlozZeni stavajiciho Gvérového produktu do vysSiho poctu let splace-
ni, nicméng ani toto reSeni se nevyhne zvySeni Uroku atedy rastu nékladi a poklesu jiz tak
nizké NPV.

Tabulky svypocéty HV, CF a NPV pro vSech Sest variant jsou uvedeny v prilohéch P VIII
az P XIII.

8.9 Navrh marketingové komunikace projektu ,, Business centrum Zlin“

Projekt ,,Business centrum Zlin“ je v sou¢asné dobé na mistni poméry znacné rozsahly.
Je situovan v centrdni ¢asti mésta v brownfieldu, ktery byl kdys centrem , Bat'ovy obuv-
nické tise". Znacny sentimentalismus, lokalni patriotismus a zakomplexovanost pramenici
z propasti mezi zlatou érou mésta a jeho soucasnosti - tolik charakteristické pro dnesni Zlin
- vZdy nutné vedou ke srovnavani souc¢asnych projekta s minulymi a nasazuji jim tak hodné
vysoké latrky. Nerespektovani souc¢asnych poméri v kietovité snaze za kazdou cenu vy-
rovnat se minulému pak muzZe vést k realizaci neZivotaschopnych projektt. Realizace pro-
jektu raciondiniho ve vztahu k sou¢asné regiona ni ekonomicke situaci proto musi byt obe-
zietné a peclive komunikovéna, aby projekt ziskal v ocich potencidnich zékaznika

averegnosti odpovidajici kredit, pozornost a davéru.

8.9.1 Pr¥ijemci komunika¢nich sdéleni
Prijemci komunikacnich sdéleni jsou rozdéleni do dvou z&kladnich skupin:

Potenciélni zkaznici — predstavovani firmami, Ufady a institucemi, které by mohly
mit z§em o prongem administrativnich prostor, zasedacich mistnosti a konferenc-
nich sala,

Sroka vergjnost — predstavovana obcany mésta a regionu, mistnimi ekonomickymi
subjekty, Grady a verginymi institucemi, ktefi budu néjakym zpiasobem ovlivnéni

realizaci projektu.
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8.9.2 Stanoveni cili komunikace

Vyvolani poptavky ze strany potencidnich zakazniki po nabizenych ngemnich

prostorach ve vybudovaném Business centru.

Presvédceni Siroké verejnosti, Ze Business centrum Zlin je dobrou adresou, na které

se bude stéle ¢astéji setkavat s fadou svych obchodnich partneri.

8.9.3 Sdéleni

Usttednimi slogany komunikace ve sméru k potencia nim zakaznikéim budou:
» Business centrum Zlin - v3e pro V&S business pod jednou strechou.”

» Business centrum Zlin — dobra adresa pro Vas business.”

» Business centrum Zlin — flexibilni prostor pro V&S business.”

Jednotliva sdéleni budou vZdy obsahovat jeden z téchto dlogani, doplnény o dalsi informa-
ce jako je celkova vyméra ngemnich kancelarskych, obchodnich a restauracnich prostor,
moZznosti jejich flexibility, lokalizace Business centra v centru mésta, v blizkosti Uradi,
inovatnich firem, dopravnich uzlt, informace o moZnosti pron§mu parkovacich mist
v parkovacim domg, apod. Budou pouZzity raciondni apely. Sdéleni bude komunikovano

vefazi vystavby i v provozni fézi.

Pro komunikaci ve sméru k Siroké verejnosti budou pouZity tyto slogany:

» Business centrum Zlin — davame starému novy smysl.“ (pouze ve fézi vystavby)

» Business centrum Zlin — novy domov Va3ich obchodnich partnerzi.”

» Business centrum Zlin — nejlepsi misto pro business ve Zliné. Prijdte se podivat!

» Business centrum Zlin — vytvarime podminky pro rozvoj podnikani v regionu, umoziuje-

me vznik mnoha pracovnich prileztosti.”

Jednotliva sdéleni budou vZdy obsahovat jeden z téchto dlogani, doplnény o dalsi informa-
ce o centru, o jeho piinosech pro mésto a region. Budou pouZzity raciondlni a emociani

apely.
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8.9.4 Koncept vyuZiti komunikaénich nastroja

Osobni komunikace

Osobni prodg (piisobeni na potencidni zé&kazniky ve fézi vystavby i provozu) — obchodni
zéstupce bude nav&tévovat potencidni n§emce, bude je informovat o celkovém konceptu
centra, 0 moznostech a podminkach prongmu prostor, atd. Pri této prilezitosti partnerovi

pieda prezentacni DVD a broZuru.

Osobni setkani (pasobeni na predstavitele mésta pii zahgeni projektu) — zéstupce investora

se setka s predstaviteli vedeni mésta, odprezentuje jim zamér se zduraznénim piinosi.

Neosobni komunikace

Placen& reklamni sdéleni v periodicich (pasobeni na potenciani zakazniky ve fazi vystav-
by i provozu) — v celostétnich periodicich, které maji regiondni prilohu a v regiondnich
periodicich bude inzerovéna nabidka prongmu prostor se zdaraznénim vyhod a ptinosi.
Inzerce bude umisténa napiiklad v denicich MF Dnes a Hospodéaiskych novinéch a ¢asopi-

su Ekonom.

Letaky (pasobeni na Sirokou verginost ve fazi vystavby) — oboustranné letdky formatu A5
budou obsahovat z&kladni informace o projektu, stru¢ny popis konceptu centra a grafickou
vizudizaci projektu. Budou vioZzeny napiiklad do Magazinu Zlin, vydavaného méstem Zli-
nem a distribuovaného do priblizné 30 tis. domacnosti ve mésté, nebo také do magazinu
Okno do krage, vydavaného Zlinskym krajem. DA e mohou byt distribuovany ve stavgjicich

stojanech naletaky umisténych na frekventovanych mistech.

Brozury (pasobeni na potencidni zakazniky ve fazi vystavby i provozu) — brozury formétu
A5 o piiblizné dvanécti stranach budou obsahovat zakladni informace o projektu veetné
mapove lokalizace, predstavi marketingovou koncepci Business centra a Skalu poskytova-
nych sluzeb, moznosti apodminky pron§mu prostor, vizualizaci / fotografie interiéra
aexteriéri, kontakty napracovniky feditelstvi Business centra a shrnou vyhody vyuZiti
sluzeb. Distribuci broZur zgjisti obchodni zéstupce pii osobnich jednanich, nebo budou

rozesilany postou na vyZéadani, nebo jako piilohadirect mailu.
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Tiskové zpravy (pusobeni na potencialni z&kazniky i Sirokou verginost ve féazi vystavby
i provozu) — Publicita pted zahgenim provozni féze projektu je velmi dalezitd, proto
jenutné vydavat dostatecny pocet tiskovych zprév a usilovat o jgich pranik do médii tak,
aby dodlo k zasahu cilovych skupin. Bude zorganizovana tiskova konference pred zahgje-
nim vystavby, pii zahgeni provozu a ddle pak pii riznych uddostech, které nastanou

Vv provozni fézi.

Udalosti (pasobeni na soucasné a potencidni zékazniky ve fazi vystavby i provozu) — ve
fézi vystavby prob¢hne prezentacni akce pro pozvané predstavitele mistnich firem a insti-
tuci z fad potencidnich zékazniki. Na prezentacni akci bude predstaven zéamér, program
bude zpestien mensi kulturni vloZkou, nasledné bude probihat neformalni program, ktery
bude vyuzit k navazovani kontaktt pro zahdjeni mozné spoluprace. V provozni fazi pro-
béhne kaZzdorocné Ples Business centra Zlin a dale bude pripravena soutéZni akce se slav-

nostnim vyhl&Senim typu ,, firmaroku“.

Webové stranky (pasobeni na potenciani zékazniky i Sirokou verginost ve fazi vystavby
i provozu) — projekt bude mit vlastni webovou prezentaci. Ta bude obsahovat podrobné
informace o Business centru, o poskytovanych suzbéch, kontakty na zaméstnance teditel-
stvi, seznam zasidlenych subjekta véetné kontakta, jidelni listky restauracnich zatizeni
umisténych v objektech, fotografie budov a interiéra, nabidku volnych ngemnich prostor

zobrazenych v interaktivnim modelu, diskusni forum, PR sekci, aktuality a novinky, atd.

DVD prezentace (ptisobeni na potencidni zakazniky ve fazi vystavby i provozu) - prezen-
tace bude mit obdobny obsah jako webové stranky projektu, ovSem bez aktualit, jidelnich
listka restauraci atd.

Direct mail (pasobeni na potencialni zakazniky ve fézi vystavby i provozu) — potencidlni
zgemci o prongem ziad firem a ingtituci budou primo osloveni dopisem sinformaci
0 nabidce ngemnich prostor, dopis bude obsahovat dale adresu webové prezentace projek-

tu, prezentacni DV D a broZuru.

8.9.5 Rizeni marketingové komunikace projektu a sedovani jgji efektivity

Za provadéni komunikace bude zodpoveédny marketér, ktery bude ve fazi vystavby ¢lenem
projektového tymu, nésledné se stane zaméstnancem obchodni spolecnosti nebo organi zac-

ni slozky, ktera bude mit na starost zgjisténi provozu Business centra.
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Osobni komunikacni aktivity zajisti obchodni zastupce. Neosobni aktivity zajisti marketér
ve spolupréci sjinymi firmami.
V mési¢nich intervalech bude kontrolovano plnéni komunikacnich cilt. Bude-li zjigténo,

Ze ziskany efekt neodpovida prostredkim vynaloZenym na komunikaci, budou nésledné

provedeny korekce komunikacniho mixu.
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9 VERIFIKACE PROJEKTU

9.1 Posouzeni Zivotaschopnosti navr hi

Navrzené projektové ramce pro funkeni celky ¢. 2, 3 a4 odpovidaji podminkam a moznos-
tem mistniho trhu afeSené lokality. Aktivity se budou vzgemné dopliovat i stémi stavaji-
cimi avytvori tak mimoradny synergicky efekt.

ReZend lokalita jiz z velké &asti proda zménou vyuZiti z primyslovych aktivit na prevazu-
jici administrativu a obchod, tento trend bude realizaci navrhit ddle umocnén. Je zigimé,
Ze administrativa ma ve srovnani s pramyslovou vyrobou mnohem mensi prostorové néro-
ky. Nastgné ploSe pak bude provozovén podstatné vySSi pocet pracovnich mist
v administrative, dojde tak ke znatné koncentraci. Umisténi supermarketu v suterénu bu-
dovy ¢. 13 se proto jevi velmi vyhodné, konkurence se zde nenachazi . Totéz plati pro na-

vrzenarestauracni zarizeni, maloobchodni jednotky a wellness centrum.

Ve 12. budové v soucasnosti Uspedné funguji provozovny maloobchodu a sluzeb, néavrh
pocita s ¢astecnou obmeénou jgich skladby a s rozsirenim jegjich poctu a s nékolika dal Simi
provozovnami v propojené budoveé ¢. 13. Je velmi pravdépodobné, Ze tyto zmény se proje-
vi v rostoucim poctu zékazniki. TotéZ se tyka stévajicich administrativnich a vyukovych
prostor, které navrh rovnéZz rozsituje. Zeména poptédvka po vyukovych prostoréch

Vv rozvijgjici se znalostni ekonomice poroste.

Umisténi hotelu vySSi kvality v jedné etéZi budovy ¢. 13 by rovnéz mélo byt velmi vyhod-
né. Ve Zliné¢ je omezena nabidka hotelovych zatizeni vySSi kvality. Hotelovi hosté budou
z velké ¢asti prijizdét za Geelem jednéni s Giady afirmami sidlicimi v feSené lokalité.
Pro vybudovéni loftovych byt ndvrh vyélenuje 5. etéZ budovy ¢. 13. Pocet vybudovanych
byti nebude nikterak vysoky, zaroven se bude jednat o prvni typické lofltové byty ve Zlin-
ském krgji, takZe jejich nabidka pravdépodobné nebude schopna uspokojit poptavku.

NavrZzeny zamér ,, Svit fun park” situovany do 2. et&?e budovy ¢ 13 jejisté velice zgjima-
vy. P¥i pohledu na Uroven ostatnich zlinskych klubt a najgich Zivotni cykly je vSak zigj-

s s os1s

kreativni pristup.
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Zpracovany projektovy zamér pro funkéni celek ¢. 4, Business centrum Zlin“ svym charak-
terem dotvéii logickou kompozici celé lokality a zaroven vytvéri odpovidajici nabidku pro
nedostatecné uspokojenou poptavku po ngemnich kancelarskych prostorech. Podnikatel -
ské subjekty musi v dnesni znalostni ekonomice velmi pruzné reagovat na turbulentni
podminky panujici na globalnim trhu. Dochézi tak i k dynamickym zménam ve vnitinich
strukturéch firem, ke koliséni poctu zaméstnanci a tedy i naroku na kancel é'ské prostory.
Nabidka obdobnych prostor ve Zliné dnes neexistuje. V mnoha ptipadech jsou jednotliva
administrativni pracovi&té firem fragmentovana do riznych vzgemné vzdaenych lokalit,
amnohdy i v nevyhovujicich ¢i jinak nekvalitnich prostorach. Ucelenost prostor, komfort,
flexibilita a prestiz budou hlavnimi konkuren¢nimi vyhodami navrZzeného Business centra

Zlin.

Navrzeny étyipodiazni parkovaci objekt na misté stévagjici budovy ¢. 26 uspokoji poptéavku
po parkovéani vzniklou rastem poctu pracovnich mist v lokalité a lokalizaci dalSich firem,
které budou nav&tévovat jegjich zékaznici. Dasi poptévka bude vyvolana blizkosti prestup-
nich uzla verejné dopravy (Zel. stanice Zlin-stied, kterou ¢eké rozséhla modernizace, auto-
busové nédrazi CSAD, autobusové stanovidté Obchodni centrum Zlin, zastavky MHD
U Zadmku a Namesti Préce).

Na z&kladé vypracovaného finan¢niho modelu pro ¢ast projektu ,, Business centrum Zlin®
byla zji&téna vysoka cista soucasna hodnota investice a pomérné rychla doba jejiho splace-
ni (v 16. roce provozu pii optimistické varianté obsazenosti se ziskanim dotace). Pomérng
vysokou vynosnost investice |ze také predpokléadat pro navrzeny projektovy ramec ,, Poly-
funkéni blok” (funkeni celek 2).

Projektovy zamer Zlinského kragje ,, Krgjské kulturni a vzdélavaci centrum® vytvori odpovi-
dajici zazemi pro Krajskou knihovnu Frantiska BartoSe, Krajskou galerii vytvarného umeéni
a Muzeum Jihovychodni Moravy. Bude mit jednoznatné pozitivni dopad na oZiveni reSené
lokality. Z&&tita Zlinského kraje garantuje relativné bezproblémovou realizaci a dlouhodo-

bou zZivotnost této velmi ndkladné investice.

9.2 Pohled nazajmy a zaméry vlastnikia budov

Podle zapisu z letodni valné hromady spole¢nosti Obchodni centrum Zlin, as. je jgjim ma-

joritnim vlastnikem Lichtenstejnska spolecnost Lipa Establishment. Vlastnicka struktura
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puasobi netransparentné, o novém vlastnikovi a o jeho zamérech nejsou veiginosti dostupné
Zadné informace. Novy vlastnik bude usilovat bud’ o dosaZeni rychlého zisku rozprodejem
nemovitosti ve vlastnictvi spolecnosti, nebo bude sam realizovat rozséhly investi¢ni pro-
jekt. Potencid ukryty v piredmétnych nemovitostech viak muze byt vyuZit jen realizaci
pomeérné rozsahlych investic. At uz tyto investice bude realizovat stéavajici nebo novy
vlastnik, jisté¢ pro n¢j budou zajimaveé tyto Zivotaschopné a znacné vynosné projektové z&
mery predstavené v této préci. V zgmu vSech by viak méla byt brzké realizace investic,
coz miZe byt piipadnym spekul ativnim postupem ze strany spole¢nosti Lipa Establishment

ohrozeno.

9.3 Potencialni ngjemci Business centra Zlin

Mezi potencidné nejveétsi n§emce mohou pattit bankovni instituce provozujici zékaznické
call centra. VétSinacall center je v naSi zemi situovéna v Praze. Nicméné potencidl hlavni-
ho mésta v zgjisténi dostatecného a stabilniho stavu pracovniku pro tyto centrajejiz v pod-
staté vycerpan. Proto jsou zakaznicka call centra stde ¢astéji ztizovana ve velkych méstech
daleko od Prahy. Business centrum Zlin miZe byt dobrou adresou pro ztizeni zakaznického

call centra, ato nejen v piipadé bankovnich instituci.
Nabizené n§emni prostory mohou byt dale vyuZzity pro:

kanceldte internetovych portaa (Aukro, sr.o. — internetovy aukéni portdl, Se-

Znam.cz);

firmy pusobici v oblasti lidskych zdroju (Trexima, sr.o., Profima, Heuréka.cz,
Callisinter, adalsi);

A,

Urady a verginé instituce (Krajsky Urad Zlinského kragje a jim ztizované organizace,
UniverzitaT. Bati, adal§i);

firmy poskytujici poradenstvi pro firmy;
firmy poskytujici finan¢ni poradenstvi pro domécnosti;

redakce vydavatelu tisténych a internetovych periodik (Zlinsky denik, MF Dnes,
Sedmic¢ka, Tydenik Zlinska, a da §);

realitni kancelére (Zvonek, M&M Redlity, AAA Byty.cz, Elipsa Trade, Redlity
Blankyt, Euro Concept, a dali);
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projekéni kancel&e (napt. A-S Ladislav Alster,);

vyvojéri softwareu ajinéIT firmy.

9.4 Posouzenirizik

Tab. 10. Posouzeni rizik

Ozn

Popisrizika
Eliminaéni opatieni k odvraceni rizika

Pri-
orita

Uroveii

Riziko: Vyskyt dosud neodhaleného statického
poskozeni objektn, v jehoz disledku bude prodra-
Zeni investice nebo nutnost demolice objektu.
Opatieni: Zpracovat podrobné statické posudky
obj ekt

65

27%

46

Stiredni

Riziko: Nezdem vlastnika realizovat relativné
rozsahlé investice v objektech.

Opatieni: Intenzivni jednani mezi zainteresova-
nymi subjekty.

85

40 %

62,5

Vysoké

Riziko: Zgem investora namisto rekonstrukce
objektt provést jejich demolici a novou vystavbu.
Opatieni: Je potieba vést intenzivni jednani mezi
zainteresovanymi subjekty, mésto Zlin a Zlinsky
krgj vyvinou Usili sméfujici k ¢erpani dotaci sou-
kromych vlastniki na rekonstrukce objekta.

70

45 %

57,5

Stiredni

Riziko: Nelspéch Zadosti o dotace ze SF EU.
Opatieni: Vcéasné zahgeni piipravy projektu,
zpracovani Zadosti o dotaci firmou, ktera mé boha-
té zkuSenosti, jednani zainteresovanych subjekti
s poskytovateli dotace.

40

45 %

42,5

Stiedni

Riziko: Neziskani vhodného bankovniho Uvéru na
redizaci investic.

Opatfeni:  Vcéasné  zahgeni  vyjednavani
s bankovnimi institucemi, provedeni piipadnych
Uprav projektovych zaméra podle poZadavku vy-
brané banky.

95

40 %

67,5

Vysoké

Riziko: Selhani nastaveného projektového fizeni.
Opatieni: Peclivy vybér ¢lena projektového ty-
mu, spolupréce se zkuSenymi projekénimi a sta
vebnimi firmami.

70

17 %

43,5

Stiredni

Riziko: Rozporuplné reakce verginosti na realiza-
Ci projektu.

Opatieni: Redlizaci projekta je nutné peclivé
komunikovat svergnosti. Budou publikovany
tiskové zpravy a provozovany weboveé stranky.

45

30 %

37,5

Malé

Riziko: Nizka poptévka po prongmu rekonstruo-
vanych a nové vybudovanych prostor v ieSené

90

23%

56,5

Stiedni
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Opatieni: Intenzivni ¢innost obchodniho zastupce
s velkym predstihem pied zahgenim provozni
féze, nabidka n§emnich prostor prostrednictvim
regionanich i celostétnich readlitnich kanceléfi,
intenzivni provédéni marketingové komunikace,
piipadné sniZeni ceny prong mii.
| | Riziko: Oslabeni pozice mésta Zlina jako regio- | 80 | 5% | 42,5 | Stiedni
néniho centra vlivem reorganizace verejné spravy.
Opatieni: Predstavitelé mésta a regionu musi na
centrdni Urovni lobovat za udrZeni ¢i posileni
pozice mésta v systému verginé spravy.
Zdroj: vlastni zpracovani
Ozn ...oznaceni
D.... dopad (0 az 100 bod:z)
P.... pravdepodobnost vyskytu rizika (%)
Priorita= (dopad + pravdépodobnost) / 2
Urovné rizika podle hodnoty priority:
0-20 velmi malé
21-40 malé
41 -60 stiedni
61 —80 vysoké
81-100  [CHENNSORE
Prehled rizik
100%
2
P
%
kS
‘g
< 0,
g 0% D C
3 =
) G A
3 H
2 F
6:
0%
0 50 100
Dopad

Graf 3. Diagramrizik [Vastni zpracovani]
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NejvysSi Uroven rizika predstavuje mozny nezgem vlastniki realizovat rozsahlé investice
v feSenych objektech a déle zgjisteni financovéni investic vhodnym bankovnim Gvérem.
Tato rizika vyZaduji zvlé&tni pozornost a daslednou aplikaci opatieni vedoucich k jegjich
eliminaci. Naopak malou Uroven rizika predstavuji mozné negativni reakce Siroké verg-
nosti na realizaci projektu. VétSina identifikovanych rizik vykazuje relativné nizkou miru
pravdépodobnosti vyskytu, avSak znatné vysoky stupen dopadu. Proto Zadné z téchto rizik
nesmi byt podcenéno, ke vSem je potieba pii realizaci projektu postupovat maximané obe-

zretne.

9.5 Hodnoceni dopadi navr Zzenych projekti

Kromé primych penéznich toka vyvolanych realizaci navrhi |ze ocekavat dalSi celospole-

¢enské dopady. Predpokladany jsou zejménatyto:

Viytvoreni témer* jednoho tisice zcela novych pracovnich mist (mnoho pracovnich
pozic bude realokovano do reSené zény, ae lze piedpokladat i vznik zcela novych

pracovnich mist);

Riist HDP v regionu (realizace zaméru bude mit za nasledek prichod dalSich firem
do regionu a expanzi stavgicich firem, zvysi se i darnové piijmy do mestského roz-

poctu, které budou moci byt vyuZity pro dalSi rozvojové investice);
Riist kupni sily obyvatel mesta;

ZwySeni pruznosti lokalni ekonomiky (nabidka flexibilnich ngemnich prostor
umozni firmam [épe prizpusobit dynamiku jejich organizacni struktury aktualnim

podminkam panujicim natrhu, ve kterém podnikaji);

Cdkoveé zvySeni atraktivity mésta Zlina, jako dobrého mista pro Zivot a pro investi-

Ce€;

ZvySeni spokojenosti navstevnikii mesta (vybudovani hotelového zatizeni vysSi kva-
lity, restaura¢nich zatizeni, obchodu, provozoven sluzeb a zabavniho centra zvysi

uspokojeni potieb turisti, obchodniki a politika, ktefi navstivi ZIin);
OZveni lokality, pozitivni dopad na kriminalitu (realizaci zdméra bude znacné oZzi-

vena a zatraktivnéna lokalita, ktera na pocétku tohoto desetileti smérovala

k Upadku, dojde take ke snizeni kriminality vliivem Ubytku ,,temnych zékouti“);
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Znacné zvySeni intenzity dopravnich toki: v 7eSené lokalite (stim déle souvisi sni-
Zeni kvality Zivotniho prostredi ve mésté, negativni ovlivnéni zdravi obyvatel, zvy-
Senou nemocnost a zvySeny pocet Urazi vlivem nasledku ¢astéjSich dopravnich ne-
hod).

Je zirggmé, Ze celkovy dopad vyvolany realizaci navrZenych zaméra bude velmi pozi-

tivni.
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ZAVER
Tato préce se zabyva vychodni ¢ésti byvalého primysového aredlu SVIT Zlin, anayzuje

jeji soucasny stav a prinéSi overeny redny pohled na moZné budouci vyuZiti budov.

Z podrobné provedené anayzy vyplynulo, Ze ve vychodni ¢asti aredlu jiz do znacné miry
do3lo ke zmeéné vyuZiti, jednoznatné zde dnes prevazuji nepramyslové aktivity. Jeji velmi
vyhodné poloha v mistech intenzivniho pohybu lidi a v ndvaznosti na dileZité dopravni
uzly nutné vedla k dynamickému rozvoji ekonomickych aktivit, zeiména duzeb, a tedy
i k jgji pozvolné integraci do centra mésta Zlina. Vyznamnou Ulohu v tomto sméru sehraly
vergné instituce, zeiména Zlinsky kraj, ktery do svého vlastnictvi ziskal prosiulou budovy
¢. 21 a prebudovad ji na sidlo Krgjského Uradu. Trend integrace do centra mésta bude re-
spektovén i v novém Uzemnim planu Zlina. Nedavno provedena fizen4 konsolidace vlast-
nickych vztahi v aredlu dosahla znaéného zjednoduSeni a vyjasnéni vlastnickych vztaht
aodstranéni zgjistovacich instrumenti, které blokovaly nakladani s nemovitostmi. Nékteré
budovy ve vychodni ¢asti aredu dosud nenalezly nové vyuziti a dale chatrgji. Skryvaji tak

znatny potencidl, ktery ¢eka na svou prilezitost.

V névrhové ¢asti préce byla definovana vize ve znéni: ,, Vychodni c¢ast arealu byvalého
Svitu a.s. Zlin je plnohodnotnou integrovanou a velmi atraktivni soucasti Zivého centra
statutérniho mesta Zlina“ . Pro jgji naplnéni byly stanoveny étyti specifické cile adale stra-
tegie pro dosazeni cilti. ReSena zona byla rozelenéna do &tyiech funkénich celka, pro které

bylo navrZzeno mozné vyuZziti budov s piihlédnutim k realné situaci.

Na ptikladu funkeniho celku 4 ,,Business centrum ZIin“, navrzeného jako administrativni
komplex nabizejici zeiména prongmy flexibilnich kancelarskych prostor véetné dopliiko-
vych sluzeb, bylo ovéreno, Ze provedeni konver ze pavodni Bat’ovské budovy situované
v této lokalité na nepramyslove vyuZiti s vhodnym podnikatelskym zamérem predsta-

vuje atraktivni, realizovatelnou a Zivotaschopnou investici.
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PLANU MESTA ZLiNA

Uzemni plan — plochy:

Zdroj: GSWeb — Katastralni mapa meésta Zlina



PRILOHAPII: PROJEKTOVY RAMEC ,KRAJSKE KULTURNI A
VZDELAVACI CENTRUM®

PROJEKTOVY RAMEC

A. VSEOBECNE INFORMACE

1. Nazev projektu: ,, Krajské kulturni a vzdélavaci centrum®

2. Zaméi‘eni projektu:

Sidelni mésto Zlinského kraje dnes postrada kulturni centrum, které by zgjistovalo atraktivni nabidku sluzeb
v kultue. Provoz tii vyznamnych krajskych kulturnich instituci — Krajské knihovny FrantiSka BartoSe, Krajské
galerie vytvarného umeéni a Muzea jihovychodni Moravy je dnes charakterizovan vyrazné nedostacujici kapaci-
tou vyuZivanych prostor ve srovnani se zafizenimi obdobného charakteru. Tyto tii instituce za stavajicich pod-
minek nemohou pIné vyuZit a rozvinout sviij potencia, nabidnout ob¢anim a ndvstévnikam kulturni a vzdéla
vaci uzby adekvatni centru regionu a standardim 21. stoleti.

Diky tomu, Ze Zlinsky kraj nabyl koncem roku 2008 do svého majetku budovy 14 a 15 byvalého tovarniho
aredlu firmy Bara a vzhledem k faktu, Ze Bat'a je spolecné téma Krajské knihovny Frantiska BartoSe, Krajské
galerie vytvarného uméni a Muzea jihovychodni Moravy od jegich zaloZeni, nabizi se idedni prilezitost vyuzit
tyto dopravné dobie dostupné objekty a vytvorit ,, Krajské kulturni avzdélévaci centrum®.

Budova ¢. 14 bude feSena jako sidlo Krajské galerie vytvarného uméni ve ZIing spolu s Muzeem jihovychodni
Moravy ve Zling, budova ¢. 15 bude ur¢ena pro Krajskou knihovnu Frantika BartoSe (s integrovanym infor-
macnim centrem turistického ruchu). Zamérem projektu je obnova a modernizace budov pro potieby téchto
ingtituci ajejich zaméstnanct a piredevsim navstévnika a uzivateli.

Krajska galerie vytvarného uméni zaujme cca 60 % plochy 14. budovy (tj. 6.272 m2). Necel4 ¢tvrtina ploch
galerie bude douzit jako vystavni prostory pro stdlé expozice a stejné velkd vystavni plocha bude slouzit pro
vymeénné expozice. Vyznamnou plochu zaujmou rovnéz edukacni prostory (8 %) a administrativni zazemi (fe-
ditelstvi, odborné pracovny a kancelére) s 6,5 %.

Muzeum jihovychodni Moravy zaujme zhruba 40 % vyuZitelnych ploch 14. budovy (tj. 3.977 m2), z ¢ehoz vice
nez tretina bude vyuzita pro vystavni ¢innost, administrativni zdzemi zaujme 12,6 % a k edukac¢nim G¢elim
bude douZit 10 % ploch. Zhruba 85 m2 budovy zaujme knihkupectvi s prodejnou upominkovych piedméta a
regiondl nich produkt.

Naprostou vétSinu prostor 15. budovy byvaych Batovych zévoda obsadi Krajské knihovna Frantiska BartoSe.
Predpokléadéa se, Ze ¢ast prostor 15. budovy obsadi Krajské informasni a turistické centrum. Plochy uréené ke
komerénim G¢eltm zaujme literdrni a hudebni kavérna. Zhruba tietina budovy bude vyuzita jako knihovni a
informacni blok a celych 28 % ploch bude slouzit k uskladnéni knihovniho fondu. Zbylé prostory budou douZit
pro vzdélavaci a spolecensky blok (vystavni plochy, saly) a jako hygienické zazemi, technické prostory a od-
borna a technickéa pracovisté véetné kancel &f.

Sougasti projektu budou i demoliéni préace prilehlych objektt (haly a téipodiazni budovy) a vystavba spojovaci-
ho traktu.




3. Umisténi projektu:

14. a 15. budova byvalého tovarniho aredlu firmy Bat'a ve Zling, Zlinsky kraj

4. Celkovy rozpocet:

900.000.000,- K¢

Realizace projektu ,,Krajské kulturni a vzdélavaci centrum* bude investiéné i organizaéné naroénym projektem.
Predpokl&danymi zdroji na realizaci tohoto projektu jsou dotace z Regiondlniho operatniho programu regionu
soudrZnost Stiedni Morava, priority 2 Integrovany rozvoj a obnova regionu, oblasti podpory 2.2 Rozvoj mést
ve vyS 500.000.000,- Ké&. Zbyvajici ¢ast celkovych vydaja projektu bude kryta specifickym Gvérem Zlinského
kraje a dotaci z Ministerstva kultury CR.

B. PREDKLADATEL

1. PIny nézev a Ui‘edni adresa pi‘edkladatel e projektu:

ICO: 70891320

Obchodni firma: ZLINSKY KRAJ

Datum vzniku: 12.11.2000

Datum zaniku: -

Zpusob zaniku: -

Sidlo: - ulice: Ti. T. Bati 21

- 8ast obce: Zlin

- obec: Zlin

-PSC: 76190

- plétce DPH od 1.4.2009, DIC CZ70891320

2. Pravni status:

Pravni forma: 804 - pravnicka osoba

3. Pirehled partnersi participujicich na projektu: predpoklad

1. Statutarni mésto Zlin
2. Univerzita Toméase Bati

C. Poris PROJEKTU

1. VSeobecny cil projektu

V Seobecnym cilem projektu je vytvorit moderni Krajské kulturni a vzdélavaci centrum (dée jen KKVC), které
nabidne ob¢anim i navatévnikim mésta Zlina a Zlinského kraje na jednom misté komplexni suzby v oblasti
kultury, efektivnim vyuzitim arevitalizaci architektonicky cennych budov ¢islo 14 a 15 byvalého pramyslového
aredu firmy Bat'a.

Realizace tohoto projektu prispéje ke zvyseni atraktivity mésta Zlina a kvality Zivota
ve Zliné ajeho okali.




2. Specifické cile projektu:

Krajské kulturni a vzdélavaci centrum bude svym architektonickym pojetim vybizet k ndv&téve, bude vyraznym
bodem v infrastrukture mésta a reprezentovat podporu veigjné sprévy vzdélavani a kultuie.

V piipadé Krajské gderie vytvarného uméni je cilem vybudovat vzorovou, prostorové i architektonicky opti-
malné feSenou, persondné a technicky piné vybavenou shirkotvornou galerijni instituci vysokého evropského
standardu, ktera bude plnit potieby a pozadavky ndvstévniki ve sfére své odborné pasobnosti a emancipovat a
podstatné rozvijet stvajici odbornou, vychovnou, metodickou a poradenskou ¢innost Krajské galerie vytvarné-
ho uméni ve Zling.

V pripadé Knihovny FrantiSka BartoSe je cilem vybudovat dobre fungujici a prostorové dostatecné zajisténou
informagni intituci, ktera bude pinit potieby a pozadavky név&tévniki ve sféfe své odborné pisobnosti, splni
vSechny standardy veiejnych knihovnickych a informacnich sluzeb a bude srovnatelna s obdobnymi institucemi
tohoto typu v CR i v zahraniéi.

V piipadé Muzea jihovychodni Moravy je cilem vybudovat moderni a pritaZlivé zézemi a prostory pro expozi-
ce amoznosti pro odhaleni atraktivnich muzejnich sbirek.

Specifickym cilem projektu je zajisténi vhodnéjSich prostor pro provoz Krajské galerie vytvarného umeni ve
Zling, Krajské knihovny Frantiska BartoSe a Muzea jihovychodni Moravy ve Zling, a tim zvySeni atraktivity
mésta pro ob¢any a nav&tévniky a zvySovani kvality Zivota ve Zling a jeho okali.

Zgji&enim vhodngjSich prostor bude KGVU schopna Iépe rozvinout svou stévajici odbornou, vychovnou, meto-
dickou a poradenskou ¢innost alépe a kvalitngji poskytovat své sluzby vSem svym uZivatelam.

KKFB bude mit vhodné prostory pro poskytovani knihovnickych a informagnich sluzeb s nabidkou kulturnich a
vzdélavacich programi pro nejSirSi vereinost, dale bude vybudovéano informaéni centrum pro cestovni ruch,
bezbariérovéa dostupnost, zajisténi podminek pro ochranu a zpristupnéni kulturniho (literarniho) dédictvi, zdzemi
pro odborné sluzby veieginosti a knihovny.




3. Zdavodnéni projektu:

§ Nedostagujici kapacita vyuzivanych prostor Krajské galerie vytvarného umeéni, Krajské knihovny Frantiska
BartoSe a Muzea jihovychodni Moravy ve Zling, ktera je dana malou vyuZitelnou plochou v porovnéni
s obdobnymi institucemi v CR. V sougasné dobe sidli viechny 3 instituce v pronajatych budovéch a prosto-
rovaa provozni omezeni jim neumoziuji fungovat na drovni odpovidajici 21. stoleti.

§ Meésto Zlin jako centrum Zlinského kraje postrada Zivy vefeiny kulturni, vzdélavaci a komunikacni do-
pravné dobie dostupny prostor

Krajska galerie vytvarného uméni (KGVU)

KGVU ve Zling patti v soucasné dobé s pouhymi 1 231 m2 vyuzivané plochy k nggmensim srovnatelnym galeriim v
CR. KGVU nespliiuje z prostorového, persondniho i technického hlediska poZzadované standardy véetné pozadavku
na bezbariérovy pristup. Ve vSech prostoréch, které galerie vyuziva, je v pron§mu. To sejevi jako neekonomické a
vytvéi to hlavni piekézku rozvoje. Velky problém piedstavuje Spatna dostupnost galerie (mimo centrum) a bezpecné
ulozZeni a manipulace s uméleckymi shirkami. Realizace projektu , Krajské kulturni a vzdélavaci centrum® umozni
KGVU opustit tii objekty — Dam umeni ve ZIing, Zdmek Zlin a 44. budovu v aredlu tovéaren byvalych zévoda firmy
Batra o celkové ploSe 1 531 m2, které jsou prevazné v ngimu od Statutérniho mésta Zlin.

Projekt pocita po premisténi KGVU s rozsiienim poctu zaméstnanci z 18ti na 50 (tj. narast o 177 %), ¢imz se v
komparativnim vzorku bude radit ke stredné velkym galeriim. Z toho 18 pracovnikti bude zaméstnano jako odborni a
administrativni pracovnici vé. feditele (z toho 5 kurdtora, historikt-umeni), 7 lidi bude zaméstnéno jako technicko-
hospodarsti pracovnici (napt. pokladni, Geetni, ekonom, referent, informatik) a 25 zaméstnanct bude pattit k délnic-
kym profesim, zegménak dozoru (14), k pracovnikim uklidu (3,5), ostrahy apod.

M uzeum jihovychodni M oravy (MJVM)

Pti prostoru cca 2 600 m2 je mozné sjednotit prevéZznou vétSinu pracovid’ muzea (kromé hradu Malenovice, konzer-
vétorského pracovisté a depozitare Otrokovice a muzea Luhagovice). To bude znamenat Usporu nékladi na objek-
tech a prostoréch muzea v Zamku Zlin, v Jaroslavicich a Lhotce. Uspora vznikne i na nékladech za komunikaci
(intranetova sit, doméci telefonni Ustiedna, EZS, vnitropodnikovy autoprovoz) a nutné vybaveni (tiskarny, kopirky
apod.).

Projekt ,, Krajské kulturni a vzdélavaci centrum” pocita v ¢ésti budovy ¢&. 14 spravované Muzeem jihovychodni Mo-
ravy ve Zlin¢ se vznikem 3 pracovnich mist, zegfména na pozicich vystavér (1), lektofi/edukativni pracovnici (2),
propagace a PR (0,5) a pravodce (0,5). Naopak jeden pracovni Uvazek nebo jeho ¢ast zanikne na pozici knihovnikav
dusledku optimalizace provozu knihovny sKrajskou knihovnou Frantiska BartoSe. Necelych 5 pracovnich mist
zistane zachovéno i po realizaci projektu Krajské kulturni a vzdélavaci centrum v konzervétorském pracovisti v
Otrokovicich a zéroven ziistane zachovana pozice kastelana — sprévce hradu a spravce Plostiny. Nejvice pracovniki
MV JIM je v soucasné dobé zaméstnano na pozici odborni pracovnici — kuratoti shirek (celkem 12) a pravodce (7).

Krajska knihovna Frantiska Bartose (KKFB)

Stéavajici prostory knihovny jsou preplnéné a kapacitné nedostaguiji, coz predstavuje hlavni piekazku rozvoje institu-
ce (zavadéni novych sluZzeb pozadovanych uzivateli, zefektivnéni organizace prace, modernizace knihovny, ukladani
novych prirastka knihovniho fondu). Podstatné ¢ést aktivniho fondu je uloZena ve tiech depozitnich skladech, coz
komplikuje sluzby uZivatelim. Z&kladni podminkou dalSiho rozvoje krajské knihovny a napliiovéni jgjiho poslani je
zgjistit komplexni feSeni prostorové organizace knihovny. Realizaci projektu KKV C dojde ze strany KKFB k opus-
téni objekti naZarami (pracovisté sluzeb), Kamenné (sklad knihovniho fondu), v Malenovicich (sklad knihovniho
fondu pro periodika) ati.T.Bati (Gstiedni knihovna).

V dasledku presunu do nové budovy, nabizeni SirSiho spektra sluzeb a spravy vétsiho knihovniho fondu (s 800 tis.
kusy knih) dojde k narastu poctu zaméstnanci KKFB na 66, coZ piedstavuje ndrist o 8 zaméstnanci ze soucasnych
58. Ngjvice pracovnich mist by mélo vzniknout v knihovnickych ainformacnich sluzbéch.

Realizace projektu ,, Krajské kulturni a vzdélavaci centrum® bude provézena zvySenim vydaj i na provoz:

§ vznikne cca 43 novych pracovnich mist (snizi se mira nezaméstnanosti), narostou osobni néklady o cca 22
mil.K¢&/rogné.

§ navySi seprovoznich nékladi (materidl, sluzby aenergie) o cca 13 mil.K¢&/ro¢ng.

Usporazangmy piedstavuje ¢astku cca 2,5 mil K&/rogné.




4. Aktivity projektu:
1) Ridici vybor projektu , Krajské kulturni avzdglavaci centrum®
2) Architektonicka soutéZ o navrh
3) Vybér dodavatele vSech stupiiti projektové dokumentace

4) Zpracovéani v3ech stupnt projektové dokumentace stavby

5) Zpracovéani z&dosti o dotaci véetné vSech povinnych piiloh v rdmci 2 etapového predkl&dani pro-
jektd v Regiondnim operaénim programu regionu soudrznosti Stiedni Morava, oblasti podpory
2.2 Rozvoj mést (1. etapa - Zpracovani marketingové analyzy a webové Zadosti Benefit, 2. etapa
Dopracovani projektové Zadosti)

6) Podpis Smlouvy o poskytnuti dotace na realizaci projektu KKV C z Regionalniho operacniho pro-
gramu regionu soudrznosti Stredni Morava, zajisténi vliastniho podilu na spol ufinancovéni stavby
7) Vybér dodavatele stavby a technologif

8) Redlizace investice (demoliéni préce, rekonstrukce exteriért, rekonstrukce interiér, Upravy okol-
niho prostranstvi)

9) Zavéretné vyhodnoceni projektu

10) Zahdjeni provozni faze projektu

5. Indikatory pro planované vystupy a vydedky projektu:
Vystupy:

§  Kraskékulturni a vzdélavaci centrum lokalizované v objektech ¢.14 a 15 byvalého tovarniho ares-
lu firmy Bat'a, jako sidlo Krajské knihovny FrantiSka BartoSe, Krajské galerie vytvarného uméni a
Krajského muzea jihovychodni Moravy

§  Plocharegenerovanych arevitalizovanych objekta pro z4mové a volnocasové aktivity
Vysledky:
§ Pocet uZivatelt majicich prospéch z podporenych kulturnich a volnogasovych zatizeni,

§  Pocet nove vytvorenych pracovnich mist.

6. UdrZtelnost projektu

UdrZitelnost vystupt projektu , Krajské kulturni a vzdélavaci centrum* bude zgjisténa piispévkovymi organiza-
cemi Zlinského kraje — Krajskou knihovnou Frantiska BartoSe, Krajskou galerii vytvarného uméni a Muzeem
jihovychodni Moravy, které budou mit v nové vytvorenych prostorach sidlo. Tyto subjekty zajisti technickou,
administrativni, finan¢ni a persondlni udrZitelnost vystupi projektu vyuZzitim svych dosavadnich zkuSenosti.

D. DoBA TRVANT PROJEKTU

2008 - 2013




E. ZDROJE FINANCOVANT PROJEKTU

1. Rozpocet projektu afinan¢ni zdroje

‘zdroj financovani
Dotace SF

500.000.000

Castka véetné DPH

56

Zdroje partnerl

Vlastni zdroje Zadatele

MK CR)

(specificky Gvér + dotace

400.000.000

Statni rozpocet

Zdroje celkem

900.000.000

100

z Ministerstva kultury CR.

Celkem ZK (Speci-
ficky Uvér +dotace
MKCR)

32.000.000

2011 2012

207.000.000

Pozn.: Spolufinancovani Zlinského kraje bude zajisténo specifickym Uvérem a dotaci

2. PoZadavky na ¢erpani z rozpoctu Zlinského kraje v letech 2007 — 2013 (v tisK¢)

2013

-14.060.000

Celkem

Dotace ROP

-20.000.000

-130.000.000 -150.000.000

-200.000.000

-500.000.000

Celkem ZK (pfed- 1.213.000 3.847.000
financovanf)

52.000.000

300.000.000 357.000.000

185.940.000

900.000.000

Zdroj: Krajsky Urad Zlinského kraje



PRILOHAPIII: LETECKY SNIMEK BUDOV NAVRZENEHO
BUSINESS CENTRA

Zdroj: zpracovani vlastni, orthofoto podkiad: [ www.mapy.cz]
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PRILOHA PIV: GANTTUV DIAGRAM REALIZACE NAVRZENEHO
PROJEKTU ,BUSINESSCENTRUM ZLIiN*

BB BN
|

|
Iﬂﬂ

T T

L2

Vygenerovano programem WinQSB

Mm,n—'




PRiILOHA PV: EKONOMICKE VYHODNOCENi ZAMERU
 BUSINESSCENTRUM ZLiN“ —KALKULACE INVESTICE

Naklady investice - varianta se ziskanim dotace

v tis.KE
2010 2011 2012 Celkem

Pripravna faze
Architektonicka studie 4 200 0 0 4 200
Dokumentace pro Gzemni fizeni a stavebni 5500 800 0 6 300
Dokumentace a vyfizeni EIA 200 0 0 200
Projektova Zadost o dotaci véetné administ 600 200 50 850
Provadéci projektova dokumentace 0 4100 0 4100
Projektova dokumentace interiéru 0 2 000 0 2 000
Zadavatelska ¢innost (vefejné zakazky sou 0 600 180 780
Realizaéni faze
Stavebni prace 0 195 000 150 000 345 000
Autorsky dozor 0 500 350 850
Technicky dozor investora 0 1600 1400 3000
Vybaveni interiéru 0 0 20 000 20 000
Audit projektu 0 0 150 150
Ostatni nespecifikované vydaje+rezerva 1 000 5000 6 000 12 000
Celkem 11 500 209 800 178 130 399 430
Naklady investice - varianta nelspésSné zadosti o dotaci

v tis.K&

2010 2011 2012 Celkem

Pripravna faze
Architektonicka studie 4200 0 0 4 200
Dokumentace pro Gzemni fizeni a stavebni 5500 800 0 6 300
Dokumentace a vyfizeni EIA 200 0 0 200
Projektova Zadost o dotaci véetné administ 500 20 0 520
Provadéci projektova dokumentace 0 4100 0 4100
Projektova dokumentace interiéru 0 2 000 0 2 000
Zadavatelska ¢innost (vefejné zakazky sou 0 0 0 0
Realizaéni faze
Stavebni prace 0 195 000 150 000 345 000
Autorsky dozor 0 500 350 850
Technicky dozor investora 0 1600 1400 3000
Vybaveni interiéru 0 0 20 000 20 000
Audit projektu 0 0 0 0
Ostatni nespecifikované vydaje+rezerva 1 000 5000 6 000 12 000
Celkem 11 400 209 020 177 750 398 170

Zdroj: vlastni zpracovani




PRILOHA PVI: EKONOMICKE VYHODNOCENIi ZAMERU

,BUSINESS CENTRUM ZLIN* —=NAKLADY

Osobni naklady

. Poéet Hruba mzda Odvody Osobni néklady Osobm r\aklady
Pozice e . . S e . za pozici celkem
pracovnik [tis.Ké/mésic] [tis.Ké/mésic] | [tis.KEé/mésic] NN
[tis.Ké/mésic]

Reditel 1 95 32 127 1528
Asistentka feditele 1 18 24 289
Tiskovy mluvéi 1 35 12 47 563
Marketér 1 30 10 40 482
Obchodnik 2 30 10 40 965
Pravnik 1 45 15 60 724
Ekonom 1 35 12 a7 563
Ugetni 1 20 27 322
Spréavce objektl 1 18 24 289
Technik 1 22 29 354
Recepéni 4 15 20 965
Celkem 15 363 123 486 7 043
Zdroj: vlastni zpracovani

Bézné provozni naklady

Druh nakladu Ké/mésic tis. Ké/rok

Spotfebni material 30 360
Telefony, internet, komunikace 66 792
Cestovné 15 180
Marketing - reklama, tiskoviny, veletrhy apod. 100 1200
Poplatky, licence 3 36
Opravy a udrzovani 500
Sluzby-aklid 360 4320
Sluzby-ostraha 110 1320
Sluzby-dafiovy poradce, auditor 10 120
Sluzby-vzdélavani, Skoleni 7 84
Pojisténi 40 480
Ostatni (odpad, darn z nemovitosti, silni¢ni dan, spravni poplatky, apod.) 20 240
Nepredvidatelné 20 240
Celkem 9872

Zdroj: vlastni zpracovani
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PRILOHA PVIII: EKONOMICKE VYHODNOCENI ZAMERU , BUSINESSCENTRUM ZLiN“ —=VYPOCET NPV PRO OPTIMISTICKOU VARIANTU SE
ZiSKANIM DOTACE

Sazba dané z pfijmu 19% Sazba Uroku z Gvéru 8,0%
Inflace 4% Pocet let splaceni 13
Diskontni sazba 5%
Zustatkova cena (tis. KE) 130 000
v tis. K&
PFijem dotace
Naklady Uroky z . , Zastatkova VH pied Dé%lzqve, Danovy . VH po Vydaje na - 4(,)% _zolnv. Diskontovany Diskontovany
Rok . . Odpisy Vynosy cena L . neuéinné . Dan .. ; L Uvér vydaji po Cash flow CF
bez odpist avéru . zdanénim p zéklad zdanéni investici o CF .
(prodej) naklady ukonéeni (kumulované)
realizace
1 0 368 0 0 -368 0 0 -368 11 500 4 600 -11 868 -11 303 -11 303
2 0 7 082 0 0 -7 082 0 0 -7 082 209 800 83920 -216 882 -196 718 -208 021
3 0 9 582 0 0 -9 582 0 0 -9 582 178 130 31 252 -187 712 -162 152 -370 173
4 30 312 9 582 5389 72 047 26 764 250 27 014 5133 21632 -9 213 100 000 117 807 96 920 -273 253
5 31524 8 845 5389 74928 29171 260 29431 5592 23579 -9 213 19 754 15478 -257 775
6 32785 8108 5389 77 926 31644 270 31914 6 064 25580 -9 213 21 756 16 234 -241 541
7 34 097 7371 5389 81 043 34187 281 34 468 6 549 27 638 -9 213 23813 16 924 -224 617
8 35461 6 634 5389 84 284 36 802 292 37 094 7048 29 754 -9 213 25929 17 550 -207 067
9 36 879 5896 5389 87 656 39492 304 39796 7561 31930 -9213 28 106 18 117 -188 950
10 38354 5159 5389 91 162 42 260 316 42 576 8 089 34170 -9213 30 346 18 630 -170 320
11 39 888 4 422 5389 94 808 45 109 329 45 438 8633 36 476 -9213 32651 19 091 -151 230
12 41 484 3685 5389 98 601 48 043 342 48 385 9193 38850 -9213 35025 19 503 -131726
13 43 143 2948 5389 102 545 51 065 356 51 421 9770 41 295 -9 213 37470 19 871 -111 855
14 44 869 2211 5389 106 647 54 178 370 54 548 10 364 43 814 -9213 39989 20 197 -91 658
15 46 664 1474 5389 110912 57 386 385 57 771 10 976 46 410 -9213 42585 20 484 -71174
16 48 530 737 5389 115 349 60 693 400 61 093 11 608 49 085 -9213 45 261 20734 -50 439
17 50 471 0 5389 119 963 64 103 416 64 519 12 259 51 844 57 233 24 970 -25 469
18 52 490 5 389 124 761 66 883 433 67 315 12 790 54 093 59 481 24 716 -753
19 54 590 5389 129 752 69 773 450 70 224 13 342 56 431 61 819 24 464 23711
20 56 774 5389 134 942 72 780 468 73248 13917 58 863 64 251 24 216 47 926
21 59 044 5389 140 340 75 907 487 76 394 14 515 61 392 66 780 23970 71897
22 61 406 5389 145 953 79 158 506 79 665 15 136 64 022 69411 23728 95 625
23 63 862 5389 151 791 82 540 527 83 067 15 783 66 758 72 146 23 489 119 113
24 66 417 5389 157 863 86 057 548 86 605 16 455 69 602 74991 23 252 142 366
25 69 074 5389 164 178 89 715 570 90 285 17 154 72 561 77 950 23019 165 385
26 71837 5389 170 745 93519 592 94 112 17 881 75 638 81 027 22788 188 173
27 74710 5389 177 574 97 476 616 98 092 18 637 78 838 84 227 22 560 210 733
28 77 698 5 389 184 677 101 590 641 102 231 19 424 82 166 87 555 22 335 233 067
29 80 806 5389 192 064 105 869 666 106 536 20 242 85 628 91016 22 112 255179
30 84 039 5389 199 747 110 320 693 111 013 21 092 89 227 94 616 21 892 277071
31 87 400 5389 207 737 114 948 721 115 669 21977 92 971 98 360 21674 298 746
32 90 896 5389 216 046 119 762 750 120 511 22 897 96 864 102 253 21459 320 205
33 94 532 5389 224 688 124 768 780 125 547 23 854 100 914 106 302 21 247 341 452
34 98 313 5389 233676 129 974 811 130 785 24 849 105 125 110513 21037 362 489
35 102 246 5389 243023 135 388 843 136 232 25884 109 504 114 893 20 829 383318
36 106 336 5389 252 744 141 019 877 141 896 26 960 114 059 119 448 20 624 403 941
37 110 589 5389 262 853 146 876 912 147 788 28 080 118 796 124 185 20 420 424 362
38 115 013 5389 273 368 152 966 949 153 915 29 244 123 722 129 111 20 219 444 581
39 119 613 5389 284 302 159 301 987 160 287 30 455 128 846 134 235 20 021 464 602
40 124 398 5389 295 674 165 888 1026 166 914 31714 134 174 139 563 19 824 484 426
41 129 374 5389 307 501 172739 1067 173 806 33023 139 716 145 105 19 630 504 056
42 134 549 5389 319 801 179 864 1110 180 974 34 385 145 479 150 868 19 438 523 494
43 139 931 5 389 332 594 187 274 1154 188 428 35 801 151 473 156 862 19 248 542 742
44 145 528 5389 345 897 194 981 1200 196 181 37274 157 706 163 095 19 060 561 801
45 151 349 5389 359 733 202 996 1248 204 244 38 806 164 189 169 578 18 873 580 675
46 157 403 5389 374 122 211 331 1298 212 629 40 400 170 931 176 320 18 689 599 364
47 163 699 5389 389 087 220 000 1350 221 350 42 056 177 943 183 332 18 507 617 871
48 170 247 5 389 404 651 229 015 1404 230 419 43 780 185 236 190 624 18 327 636 198
49 177 057 5389 420 837 238 392 1460 239 852 45 572 192 820 198 208 18 149 654 347
50 184 139 5389 437 670 248 143 1519 249 661 47 436 200 707 206 096 17 972 672 319
51 191 505 5389 455 177 258 284 1579 259 863 49 374 208 910 214 299 17 798 690 117
52 199 165 5389 473 384 268 831 1643 270 473 51 390 217 441 222830 17 625 707 742
53 207 131 5389 492 320 130 000 409 800 1708 411 508 78 187 331613 337 002 25 386 733 128
Celkem 4627 621 269 430] 10 999 146 130 000] 6 147 992 38167 6203190 1178606 4969 385 399 430 0 100 000 4819613 733128

NPV
Zdroj: vliastni zpracovani



PRILOHA P1X: EKONOMICKE VYHODNOCENiI ZAMERU , BUSINESS CENTRUM ZLIiN* —VYPOCET NPV PRO STREDNI VARIANTU SE ZiSKANIM

DOTACE
Sazba dané z pFijmua 19% Sazba uroku z Gvéru 8,0%
Inflace 4% Pocet let splaceni 13
Diskontni sazba 5%
Zustatkova cena (tis. K¢) 130 000
v tis. K&
PFijem dotace
Naklady Uroky z ) , Zastatkova VH pred Dé,l'j(?ve, Danovy . VH po Vydaje na . 4(,)% .Z,mv' Diskontovany Diskontovany
Rok . . Odpisy Vynosy cena . neuginné . Dan . . . Uveér vydaji po Cash flow CF
bez odpist Gvéru . zdanénim . zéaklad zdanéni investici o CF .
(prodej) néklady ukoné€eni (kumulované)
realizace
1 0 368 0 0 -368 0 0 -368 11 500 4 600 -11 868 -11 303 -11 303
2 0 7082 0 0 -7 082 0 0 -7 082 209 800 83920 -216 882 -196 718 -208 021
3 0 9 582 0 0 -9 582 0 0 -9 582 178 130 31 252 -187 712 -162 152 -370 173
4 29 316 9582 5389 64 396 20 110 250 20 360 3868 16 241 -9 213 100 000 112 417 92 485 -277 688
5 30 489 8845 5389 66 972 22 250 260 22510 4277 17 973 -9 213 14 148 11 086 -266 602
6 31709 8108 5389 69 651 24 446 270 24717 4 696 19 750 -9 213 15925 11 884 -254 719
7 32977 7371 5389 72 437 26 701 281 26 982 5127 21574 -9 213 17 750 12 614 -242 104
8 34 296 6634 5389 75 335 29 016 292 29 309 5569 23 448 -9 213 19 623 13282 -228 823
9 35668 5896 5389 78 348 31395 304 31699 6 023 25372 -9 213 21547 13890 -214 933
10 37 095 5159 5389 81 482 33839 316 34 156 6 490 27 350 -9 213 23525 14 442 -200 491
11 38578 4422 5389 84 741 36 352 329 36 681 6 969 29382 -9 213 25558 14 943 -185 547
12 40 122 3685 5389 88 131 38935 342 39277 7 463 31473 -9 213 27 648 15 395 -170 152
13 41726 2948 5389 91 656 41 593 356 41 949 7970 33623 -9 213 29 798 15 802 -154 350
14 43 395 2211 5389 95 322 44 327 370 44 697 8 492 35835 -9 213 32010 16 167 -138 182
15 45131 1474 5389 99 135 47 141 385 47 526 9030 38111 -9 213 34 287 16 492 -121 690
16 46 937 737 5389 103 101 50 038 400 50 439 9583 40 455 -9 213 36 630 16 781 -104 909
17 48 814 0 5389 107 225 53022 416 53438 10 153 42 869 48 257 21055 -83 855
18 50 767 5 389 111 514 55 358 433 55 791 10 600 44 758 50 147 20 837 -63 018
19 52 797 5389 115974 57 788 450 58 239 11 065 46 723 52112 20 622 -42 395
20 54 909 5389 120 613 60 315 468 60 784 11 549 48 766 54 155 20 410 -21 985
21 57 105 5389 125 438 62 944 487 63 430 12 052 50 892 56 280 20 201 -1783
22 59 390 5389 130 455 65 677 506 66 183 12 575 53102 58 491 19 995 18 211
23 61 765 5 389 135673 68 519 527 69 046 13 119 55 401 60 789 19 791 38 003
24 64 236 5389 141 100 71476 548 72 024 13 684 57791 63 180 19 590 57 593
25 66 805 5389 146 744 74 550 570 75120 14 273 60 278 65 666 19 391 76 984
26 69 478 5389 152 614 77748 592 78 340 14 885 62 863 68 252 19195 96 179
27 72 257 5389 158 719 81073 616 81 689 15521 65 552 70941 19 001 115181
28 75 147 5389 165 067 84 532 641 85173 16 183 68 349 73738 18 810 133 991
29 78 153 5389 171 670 88 129 666 88 795 16 871 71258 76 646 18 621 152 612
30 81 279 5389 178 537 91 869 693 92 562 17 587 74 282 79671 18 434 171 046
31 84 530 5389 185678 95 760 721 96 480 18 331 77 428 82 817 18 249 189 295
32 87911 5389 193 105 99 806 750 100 555 19 105 80 700 86 089 18 067 207 362
33 91 428 5389 200 830 104 013 780 104 793 19 911 84 103 89 491 17 887 225 249
34 95 085 5389 208 863 108 389 811 109 200 20 748 87 641 93 030 17 709 242 958
35 98 888 5389 217 217 112 940 843 113784 21619 91 322 96 710 17 533 260 490
36 102 844 5389 225 906 117 674 877 118 551 22525 95 149 100 538 17 359 277 849
37 106 957 5389 234 942 122 596 912 123 508 23 467 99 130 104 518 17 187 295 036
38 111 236 5 389 244 340 127 716 949 128 664 24 446 103 269 108 658 17 016 312 052
39 115 685 5389 254 113 133 040 987 134 026 25 465 107 575 112 963 16 848 328 900
40 120 313 5389 264 278 138 577 1026 139 603 26 525 112 052 117 441 16 682 345582
41 125125 5389 274 849 144 335 1067 145 402 27 626 116 709 122 098 16 518 362 100
42 130 130 5389 285 843 150 324 1110 151 434 28772 121 552 126 941 16 355 378 455
43 135 335 5 389 297 277 156 553 1154 157 707 29 964 126 589 131 977 16 194 394 649
44 140 749 5389 309 168 163 031 1200 164 231 31204 131 827 137 215 16 035 410 684
45 146 379 5389 321535 169 767 1248 171016 32493 137 274 142 663 15878 426 562
46 152 234 5389 334 396 176 774 1298 178 072 33834 142 940 148 329 15 722 442 284
47 158 323 5389 347772 184 060 1350 185 410 35228 148 832 154 221 15 568 457 853
48 164 656 5 389 361 683 191 638 1404 193 042 36 678 154 960 160 349 15 416 473 269
49 171 242 5389 376 150 199519 1460 200 979 38 186 161 333 166 722 15 266 488 535
50 178 092 5389 391 196 207 715 1519 209 234 39 754 167 961 173 350 15117 503 651
51 185 216 5389 406 844 216 240 1579 217 819 41 386 174 854 180 243 14 969 518 621
52 192 624 5389 423118 225105 1643 226 747 43 082 182 023 187 411 14 824 533 444
53 200 329 5 389 440 042 130 000 364 324 1708 366 033 69 546 294 778 300 167 22 612 556 056
Celkem 4 475 652 269 430] 9831194 130 000] 5 132009 38167 5187 207 985569 4 146 439 399 430 0 100 000 3996 667 556 056

Zdroj: vlastni zpracovani

NPV




PRILOHA P X: EKONOMICKE VYHODNOCENi ZAMERU , BUSINESS CENTRUM ZLIiN“ —VYPOCET NPV PRO PESIMISTICKOU VARIANTU SE

ZiSKANIM DOTACE

Sazba dané z pfijma 19% Sazba Uroku z uvéru 8,0%
Inflace 4% Pocet let splaceni 13
Diskontni sazba 5%
Zlstatkova cena (tis. Ké) 130 000
v tis. K&
PFijem dotace
Naklady Uroky z ) , Zastatkova VH pied DE,".'.ove, Danovy . VH po Vydaje na . 49% ?,'”V' Diskontovany Diskontovany
Rok P . Odpisy Vynosy cena . . neu¢éinné . Dan . ) - Uveér Vydaja po Cash flow CF
bez odpist Gvéru . zdanénim . zaklad zdanéni investici L CF .
(prodej) néklady ukonéeni (kumulované)
realizace
1 0 368 0 0 -368 0 0 -368 11 500 4 600 -11 868 -11 303 -11 303
2 0 7082 0 0 -7 082 0 0 -7 082 209 800 83920 -216 882 -196 718 -208 021
3 0 9 582 0 0 -9 582 0 0 -9 582 178 130 31 252 -187 712 -162 152 -370 173
4 27 823 9582 5389 52 998 10 205 250 10 455 1986 8218 -9 213 100 000 104 394 85 885 -284 288
5 28 936 8 845 5389 55118 11 949 260 12 209 2320 9629 -9 213 5805 4548 -279 740
6 30 094 8108 5389 57 323 13733 270 14 004 2 661 11 072 -9 213 7 248 5408 -274 332
7 31 297 7371 5389 59 616 15559 281 15 841 3010 12 550 -9 213 8725 6 201 -268 131
8 32 549 6 634 5389 62 001 17 429 292 17 722 3367 14 062 -9 213 10 237 6 929 -261 202
9 33851 5896 5389 64 481 19 344 304 19 648 3733 15611 -9 213 11 786 7 598 -253 604
10 35 205 5159 5389 67 060 21 307 316 21 623 4108 17 198 -9 213 13374 8210 -245 394
11 36 614 4422 5389 69 742 23318 329 23 647 4 493 18 825 -9 213 15 000 8770 -236 624
12 38078 3685 5389 72532 25 380 342 25722 4 887 20 493 -9 213 16 668 9281 -227 342
13 39 601 2948 5389 75433 27 495 356 27 851 5292 22 203 -9 213 18 379 9747 -217 596
14 41 185 2211 5389 78 451 29 666 370 30 036 5707 23 959 -9 213 20 134 10 169 -207 427
15 42 833 1474 5389 81 589 31893 385 32278 6 133 25 760 -9 213 21 936 10551 -196 875
16 44 546 737 5389 84 852 34180 400 34581 6 570 27 610 -9 213 23786 10 896 -185 979
17 46 328 0 5389 88 246 36 530 416 36 946 7020 29 510 34 899 15 226 -170 753
18 48 181 5389 91 776 38 207 433 38 639 7341 30 865 36 254 15 064 -155 688
19 50 108 5389 95 447 39 950 450 40 401 7676 32274 37 663 14 904 -140 784
20 52112 5389 99 265 41 764 468 42 232 8 024 33740 39128 14 747 -126 037
21 54 197 5389 103 236 43 650 487 44 137 8 386 35 264 40 653 14 592 -111 445
22 56 365 5389 107 365 45 612 506 46 118 8762 36 849 42 238 14 439 -97 006
23 58 619 5389 111 660 47 652 527 48 178 9154 38 498 43 886 14 288 -82 718
24 60 964 5389 116 126 49 773 548 50 321 9561 40 212 45 601 14 139 -68 579
25 63 403 5389 120 771 51 980 570 52 549 9984 41 995 47 384 13993 -54 586
26 65 939 5389 125 602 54 274 592 54 867 10 425 43 850 49 238 13 848 -40 738
27 68 576 5389 130 626 56 661 616 57 277 10 883 45778 51 167 13 705 -27 033
28 71 320 5389 135 851 59 143 641 59 784 11 359 47 784 53173 13 564 -13 469
29 74 172 5389 141 285 61 724 666 62 391 11 854 49 870 55 259 13 425 -44
30 77 139 5389 146 936 64 409 693 65 102 12 369 52 039 57 428 13 288 13243
31 80 225 5389 152 814 67 201 721 67 921 12 905 54 295 59 684 13152 26 395
32 83434 5389 158 926 70 104 750 70 854 13 462 56 642 62 030 13018 39413
33 86 771 5389 165 283 73124 780 73 903 14 042 59 082 64 471 12 886 52 299
34 90 242 5389 171 895 76 264 811 77 075 14 644 61 620 67 009 12 755 65 054
35 93 852 5389 178 771 79 530 843 80 374 15271 64 259 69 648 12 627 77 681
36 97 606 5389 185921 82 927 877 83 804 15923 67 004 72 393 12 499 90 180
37 101 510 5389 193 358 86 460 912 87 372 16 601 69 859 75 248 12 373 102 554
38 105 570 5389 201 093 90 134 949 91 082 17 306 72 828 78 217 12 249 114 803
39 109 793 5389 209 136 93 955 987 94 941 18 039 75916 81 304 12 126 126 929
40 114 185 5389 217 502 97 928 1026 98 954 18 801 79 127 84 516 12 005 138 934
41 118 752 5389 226 202 102 061 1067 103 128 19 594 82 467 87 855 11 885 150 819
42 123 502 5389 235 250 106 359 1110 107 469 20 419 85 940 91 329 11 767 162 586
43 128 442 5 389 244 660 110 829 1154 111 983 21 277 89 552 94 941 11 650 174 236
44 133580 5389 254 446 115478 1200 116 678 22 169 93 309 98 697 11534 185770
45 138 923 5389 264 624 120 312 1248 121 561 23 096 97 216 102 604 11 420 197 189
46 144 480 5389 275 209 125 340 1298 126 638 24 061 101 279 106 668 11 306 208 496
47 150 259 5389 286 218 130 569 1350 131 920 25 065 105 505 110 893 11 195 219 690
48 156 270 5389 297 666 136 008 1404 137 412 26 108 109 899 115 288 11 084 230 774
49 162 521 5389 309 573 141 664 1 460 143 124 27 194 114 470 119 859 10 975 241749
50 169 021 5389 321 956 147 546 1519 149 064 28 322 119 223 124 612 10 867 252 616
51 175 782 5389 334834 153 663 1579 155 243 29 496 124 167 129 556 10 760 263 375
52 182 814 5389 348 227 160 025 1643 161 668 30717 129 308 134 697 10 654 274 029
53 190 126 5 389 362 156 130 000 296 642 1708 298 350 56 687 239 955 245 344 18 482 292 511
Celkem 4 247 699 269 430] 8091 109 130 000] 3619 876 38167 3675074 698 264 2921612 399 430 0 100 000 2 771 840 292 511

Zdroj: vlastni zpracovani

NPV




PRILOHA P XI: EKONOMICKE VYHODNOCENI ZAMERU , BUSINESS CENTRUM ZLIiN* —=VYPOCET NPV PRO OPTIMISTICKOU VARIANTU BEZ

DOTACE

Sazba dané z pfFijmu 19% Sazba aroku z Gvéru 8,0%
Inflace 4% Pocet let splaceni 18
Diskontni sazba 5%
Zustatkova cena (tis. K¢) 130 000
v tis. KE
Rok Néklad_y . U,r0£<y ‘ Odpisy Vynosy ZUS;:;EOVa VH vae,d nzaug?r:/:é Da}ﬁovy Dan VH p.o . \_/)'/daje_n_a Uvér Cash flow Diskontovany DISkogzovany
bez odpisu Gvéru . zdanénim ) zaklad zdanéni investici CF .
(prodej) naklady (kumulované)
1 0 547 0 0 -547 0 0 -547 11 400 6 840 -11 947 -11 378 -11 378
2 0 10580 0 0 -10 580 0 0 -10 580 209 020 125412 -219 600 -199 184 -210 562
3 0 19 112 0 0 -19 112 0 0 -19 112 177 750 106 650 -196 862 -170 057 -380 619
4 30 312 19112 5 363 72 047 17 259 250 17 509 3327 13 932 -13 272 6 024 4956 -375 663
5 31524 18 050 5 363 74928 19 990 260 20 250 3848 16 143 -13 272 8234 6 451 -369 212
6 32785 16 989 5363 77 926 22788 270 23 059 4381 18 407 -13 272 10 498 7834 -361 378
7 34 097 15927 5363 81043 25 656 281 25937 4928 20728 -13 272 12 819 9110 -352 268
8 35461 14 865 5 363 84 284 28 595 292 28 888 5489 23107 -13 272 15198 10 286 -341 982
9 36 879 13 803 5 363 87 656 31610 304 31914 6 064 25 546 -13 272 17 637 11 369 -330 612
10 38 354 12 741 5 363 91 162 34703 316 35019 6 654 28 049 -13 272 20 140 12 364 -318 248
11 39 888 11 680 5363 94 808 37877 329 38 206 7259 30618 -13 272 22 709 13277 -304 970
12 41 484 10 618 5363 98 601 41136 342 41478 7881 33255 -13 272 25 346 14114 -290 857
13 43 143 9 556 5 363 102 545 44 482 356 44 838 8 519 35 963 -13 272 28 054 14 878 -275 979
14 44 869 8 494 5 363 106 647 47 920 370 48 290 9175 38 745 -13 272 30 836 15574 -260 405
15 46 664 7433 5363 110912 51453 385 51 838 9849 41 604 -13 272 33695 16 208 -244 197
16 48 530 6371 5363 115 349 55 085 400 55 485 10 542 44 542 -13 272 36 634 16 782 -227 415
17 50471 5309 5 363 119 963 58 819 416 59 235 11 255 47 564 -13 272 39 655 17 302 -210 113
18 52 490 4 247 5 363 124 761 62 661 433 63 093 11 988 50 673 -13 272 42 764 17 769 -192 344
19 54 590 3185 5363 129 752 66 613 450 67 063 12 742 53 871 -13 272 45 962 18 189 -174 155
20 56 774 2124 5363 134 942 70 681 468 71 150 13518 57 163 -13 272 49 254 18 563 -155 592
21 59 044 1062 5363 140 340 74 870 487 75 357 14 318 60 552 -13 272 52 643 18 896 -136 696
22 61 406 0 5 363 145 953 79184 506 79 690 15141 64 042 69 406 23726 -112 970
23 63 862 5 363 151 791 82 565 527 83 092 15 788 66 778 72 141 23 487 -89 483
24 66 417 5363 157 863 86 083 548 86 630 16 460 69 623 74 986 23251 -66 232
25 69 074 5363 164 178 89 740 570 90 310 17 159 72 582 77 945 23017 -43 214
26 71837 5 363 170 745 93545 592 94 137 17 886 75 659 81 022 22787 -20 428
27 74710 5 363 177 574 97 501 616 98 117 18 642 78 859 84 222 22 559 2131
28 77 698 5 363 184 677 101 616 641 102 256 19 429 82 187 87 550 22 333 24 465
29 80 806 5363 192 064 105 895 666 106 561 20 247 85 648 91011 22111 46 575
30 84 039 5 363 199 747 110 345 693 111 038 21 097 89 248 94 611 21891 68 466
31 87 400 5 363 207 737 114 973 721 115 694 21982 92 991 98 355 21673 90 140
32 90 896 5 363 216 046 119 787 750 120 536 22 902 96 885 102 248 21458 111 598
33 94 532 5 363 224 688 124 793 780 125 572 23 859 100 934 106 297 21 246 132 844
34 98 313 5363 233676 129 999 811 130 810 24 854 105 145 110 509 21 036 153 880
35 102 246 5 363 243 023 135414 843 136 257 25 889 109 525 114 888 20 828 174 708
36 106 336 5 363 252 744 141 045 877 141 922 26 965 114 080 119 443 20623 195 331
37 110 589 5363 262 853 146 901 912 147 813 28 084 118 816 124 180 20 420 215 750
38 115013 5 363 273 368 152 992 949 153 940 29 249 123 743 129 106 20219 235 969
39 119 613 5 363 284 302 159 326 987 160 312 30 459 128 866 134 230 20 020 255 989
40 124 398 5 363 295 674 165913 1026 166 939 31718 134 195 139 558 19824 275 813
41 129 374 5363 307 501 172764 1067 173 831 33028 139 736 145 100 19 629 295 442
42 134 549 5363 319 801 179 889 1110 180 999 34 390 145 500 150 863 19 437 314 879
43 139 931 5 363 332 594 187 300 1154 188 454 35 806 151 493 156 857 19 247 334 126
44 145528 5 363 345 897 195 006 1200 196 206 37279 157 727 163 090 19 059 353 185
45 151 349 5 363 359 733 203 021 1248 204 269 38 811 164 210 169 573 18873 372 058
46 157 403 5363 374 122 211 356 1298 212 654 40 404 170 952 176 315 18 689 390 747
47 163 699 5363 389 087 220025 1350 221 375 42 061 177 964 183 327 18 507 409 254
48 170 247 5 363 404 651 229 041 1404 230 445 43 784 185 256 190 619 18 327 427 580
49 177 057 5 363 420 837 238 417 1460 239 877 45 577 192 840 198 203 18148 445 729
50 184 139 5363 437 670 248 168 1519 249 687 47 440 200 727 206 091 17 972 463 700
51 191 505 5363 455 177 258 309 1579 259 889 49 379 208 930 214 294 17 797 481 498
52 199 165 5 363 473 384 268 856 1643 270 499 51 395 217 461 222 825 17 625 499 122
53 207 131 5 363 492 320 130 000 409 825 1708 411 533 78 191 331 634 336 997 25 386 524 508
Celkem 4627 621 268 170] 10 999 146 130 000] 6 021 550 38167 6089956 1157092 4864 458 398 170 0 4 495 556 524 508

Zdroj: viastni zpracovani

NPV




PRILOHA P XII: EKONOMICKE VYHODNOCENI ZAMERU ,, BUSINESS CENTRUM ZLIiN* —VYPOCET NPV PRO STREDNI VARIANTU BEZ DOTACE

Sazba dané z pFijmu 19% Sazba Uroku z Gvéru 8,0%
Inflace 4% Pogéet let splaceni 18
Diskontni sazba 5%
Zustatkova cena (tis. K€) 130 000
v tis. K&
Rok Néklad_y . U,rolfy z Odpisy Vynosy Zusct:g;ova VH p.fe,d nzaﬂ?:?r:/:é Da}ﬁovy Dan VH pvo . \(Vdaje_n_a Uvér Cash flow Diskontovany DISkog::ovany
bez odpist avéru . zdanénim . zaklad zdanéni investici CF .
(prodej) naklady (kumulované)
1 0 547 0 0 -547 0 0 -547 11 400 6 840 -11 947 -11 378 -11 378
2 0 10 580 0 0 -10 580 0 0 -10 580 209 020 125412 -219 600 -199 184 -210 562
3 0 19112 0 0 -19 112 0 0 -19 112 177 750 106 650 -196 862 -170 057 -380 619
4 29 316 19112 5 363 64 396 10 604 250 10 854 2 062 8542 -13 272 633 521 -380 098
5 30 489 18 050 5363 66 972 13 069 260 13329 2533 10 537 -13 272 2628 2059 -378 039
6 31709 16 989 5 363 69 651 15590 270 15861 3014 12 577 -13 272 4 668 3483 -374 556
7 32977 15927 5363 72 437 18 170 281 18451 3506 14 664 -13 272 6 755 4 801 -369 755
8 34 296 14 865 5 363 75 335 20 810 292 21103 4 009 16 801 -13 272 8892 6018 -363 737
9 35 668 13 803 5363 78 348 23513 304 23818 4525 18 988 -13 272 11 079 7142 -356 595
10 37 095 12 741 5363 81 482 26 282 316 26 599 5054 21229 -13 272 13320 8 177 -348 418
11 38578 11 680 5 363 84741 29 120 329 29 449 5595 23524 -13 272 15615 9130 -339 288
12 40122 10618 5 363 88131 32028 342 32370 6 150 25878 -13 272 17 969 10 006 -329 282
13 41726 9 556 5 363 91 656 35010 356 35 366 6720 28 291 -13 272 20 382 10 809 -318 474
14 43 395 8494 5 363 95322 38 069 370 38439 7 303 30 766 -13 272 22 857 11544 -306 929
15 45131 7433 5 363 99 135 41 208 385 41593 7903 33305 -13 272 25 396 12 216 -294 713
16 46 937 6371 5 363 103 101 44 430 400 44 830 8518 35912 -13 272 28 003 12 829 -281 885
17 48 814 5309 5 363 107 225 47738 416 48 155 9149 38 589 -13 272 30 680 13 386 -268 499
18 50 767 4 247 5 363 111514 51 136 433 51 569 9 798 41 338 -13 272 33429 13 891 -254 609
19 52 797 3185 5363 115974 54 628 450 55078 10 465 44 163 -13272 36 254 14 347 -240 261
20 54 909 2124 5363 120 613 58 217 468 58 685 11 150 47 067 -13272 39 158 14 758 -225 503
21 57 105 1062 5363 125 438 61 907 487 62 394 11 855 50 052 -13272 42 143 15127 -210 376
22 59 390 0 5363 130 455 65 702 506 66 208 12 580 53122 58 486 19993 -190 383
23 61 765 5 363 135673 68 545 527 69 071 13124 55 421 60 784 19 790 -170 593
24 64 236 5363 141 100 71501 548 72 049 13 689 57 812 63 175 19 589 -151 005
25 66 805 5363 146 744 74 575 570 75 145 14 278 60 298 65 661 19 390 -131 615
26 69 478 5363 152 614 77773 592 78 366 14 889 62 884 68 247 19194 -112 421
27 72 257 5363 158 719 81 099 616 81715 15 526 65573 70 936 19 000 -93 421
28 75 147 5 363 165 067 84 557 641 85 198 16 188 68 369 73 733 18 809 -74 612
29 78 153 5363 171670 88 154 666 88 820 16 876 71278 76 641 18 620 -55 992
30 81 279 5363 178 537 91 894 693 92 588 17 592 74 303 79 666 18 433 -37 559
31 84 530 5363 185678 95 785 721 96 506 18 336 77 449 82812 18 248 -19 311
32 87911 5363 193 105 99 831 750 100 580 19 110 80 720 86 084 18 066 -1 245
33 91 428 5 363 200 830 104 039 780 104 818 19 915 84 123 89 486 17 886 16 641
34 95 085 5363 208 863 108 415 811 109 225 20 753 87 662 93 025 17 708 34 349
35 98 888 5363 217 217 112 966 843 113 809 21624 91 342 96 705 17532 51 881
36 102 844 5363 225 906 117 699 877 118 576 22 529 95 169 100 533 17 358 69 238
37 106 957 5363 234 942 122 621 912 123 533 23471 99 150 104 513 17 186 86 424
38 111 236 5 363 244 340 127 741 949 128 689 24 451 103 290 108 653 17 016 103 440
39 115685 5363 254 113 133 065 987 134 051 25470 107 595 112 959 16 848 120 287
40 120 313 5363 264 278 138 602 1026 139 628 26 529 112 073 117 436 16 681 136 969
41 125 125 5363 274 849 144 361 1067 145 428 27 631 116 729 122 093 16 517 153 485
42 130 130 5363 285 843 150 350 1110 151 459 28 777 121 572 126 936 16 354 169 840
43 135 335 5 363 297 277 156 578 1154 157 732 29 969 126 609 131 972 16 194 186 033
44 140 749 5363 309 168 163 056 1200 164 256 31 209 131 847 137 211 16 035 202 068
45 146 379 5363 321535 169 793 1248 171 041 32 498 137 295 142 658 15877 217 945
46 152 234 5363 334 396 176 799 1298 178 097 33 838 142 960 148 324 15722 233 667
47 158 323 5363 347772 184 085 1350 185 435 35233 148 853 154 216 15 568 249 235
48 164 656 5363 361 683 191 663 1404 193 067 36 683 154 980 160 344 15416 264 651
49 171 242 5363 376 150 199 544 1460 201 005 38 191 161 353 166 717 15 265 279 916
50 178 092 5 363 391 196 207 741 1519 209 259 39 759 167 981 173 345 15116 295 033
51 185 216 5363 406 844 216 265 1579 217 844 41 390 174 874 180 238 14 969 310 002
52 192 624 5363 423118 225130 1643 226 773 43 087 182 043 187 407 14 823 324 825
53 200 329 5 363 440 042 130 000 364 350 1708 366 058 69 551 294 799 300 162 22611 347 436
Celkem 4 475 652 268 170] 9831 194 130 000] 5 005 567 38167 5073973 964 055 4041512 398 170 0 3672610 347 436
NPV

Zdroj: viastni zpracovani




PRILOHA P XIIl: EKONOMICKE VYHODNOCENI ZAMERU , BUSINESS CENTRUM ZLIiN“ —VYPOCET NPV PRO PESIMISTICKOU VARIANTU BEZ

DOTACE
Sazba dané z pFijma 19% Sazba Groku z Gveéru 8,0%
Inflace 4% Pocet let splaceni 18
Diskontni sazba 5%
Zustatkova cena (tis. K¢) 130 000
v tis. K&
. . Zastatkova y Dafové - L Uveér . . Diskontovany
Rok Naklad_y . U'ro£<y z Odpisy Vynosy cena VH p.re,d neuéinné De'movy Dan VH p,o p \_/ydaje_n_a (+€erpéni; - Cash flow Diskontovany CF
bez odpish avéru . zdanénim . zaklad zdanéni investici . . CF .
(prodej) naklady splaceni) (kumulované)
1 0 547 0 0 -547 0 0 -547 11 400 6 840 -11 947 -11 378 -11 378
2 0 10580 0 0 -10 580 0 0 -10 580 209 020 125 412 -219 600 -199 184 -210 562
3 0 19 112 0 0 -19112 0 0 -19 112 177 750 106 650 -196 862 -170 057 -380 619
4 27 823 19112 5363 52 998 700 250 950 180 519 -13 272 -7 390 -6 080 -386 699
5 28 936 18 050 5363 55118 2768 260 3028 575 2193 -13 272 -5716 -4 479 -391 177
6 30094 16 989 5363 57 323 4877 270 5148 978 3899 -13 272 -4 010 -2 992 -394 169
7 31297 15927 5363 59 616 7028 281 7 310 1389 5 640 -13 272 -2 269 -1613 -395 782
8 32 549 14 865 5363 62 001 9223 292 9515 1808 7 415] -13 272 -494 -334 -396 116
9 33851 13803 5363 64 481 11 463 304 11 767 2236 9 227 -13 272 1318 850 -395 267
10 35205 12741 5363 67 060 13 750 316 14 066 2673 11 077 -13 272 3168 1945 -393 322
11 36 614 11 680 5363 69 742 16 086 329 16 415 3119 12 967 -13 272 5058 2 957 -390 364
12 38078 10618 5363 72 532 18 473 342 18 815 3575 14 898 -13 272 6 989 3892 -386 473
13 39601 9 556 5363 75 433 20913 356 21 268 4041 16 872 -13 272 8 963 4753 -381 720
14 41185 8 494 5363 78 451 23408 370 23778 4518 18 890 -13 272 10981 5546 -376 174
15 42 833 7 433 5363 81 589 25960 385 26 345 5 006 20954 -13 272 13 046 6 275 -369 899
16 44 546 6371 5363 84 852 28 572 400 28972 5 505 23067 -13 272 15 158 6 944 -362 954
17 46 328 5309 5363 88 246 31 246 416 31662 6 016 25230 -13 272 17 321 7 557 -355 397
18 48 181 4247 5 363 91 776 33985 433 34 418 6 539 27 445 -13 272 19 536 8118 -347 279
19 50 108 3185 5363 95 447 36 790 450 37 240 7076 29715 -13 272 21 806 8 629 -338 650
20 52 112 2124 5363 99 265 39 666 468 40 134 7 625 32 040 -13 272 24 131 9 095 -329 555
21 54 197 1062 5363 103 236 42 613 487 43100 8189 34424 -13 272 26 515 9518 -320 038
22 56 365 0 5363 107 365 45 637 506 46 143 8 767 36 870 42 233 14 437 -305 601
23 58 619 5 363 111 660 47 677 527 48 203 9 159 38 518 43 881 14 287 -291 314
24 60 964 5363 116 126 49 798 548 50 346 9 566 40 233 45 596 14138 -277 176
25 63 403 5363 120 771 52 005 570 52 575 9989 42 016 47 379 13991 -263 185
26 65 939 5363 125 602 54 300 592 54 892 10 429 43 870 49 233 13 846 -249 338
27 68 576 5363 130 626 56 686 616 57 302 10 887 45 799 51 162 13704 -235 635
28 71 320 5 363 135 851 59 168 641 59 809 11 364 47 804 53 168 13 563 -222 072
29 74 172 5363 141 285 61 749 666 62 416 11 859 49 890 55 254 13424 -208 648
30 77 139 5363 146 936 64 434 693 65 127 12 374 52 060 57 423 13 286 -195 362
31 80 225 5363 152 814 67 226 721 67 947 12 910 54 316 59 679 13151 -182 211
32 83434 5363 158 926 70 129 750 70879 13 467 56 662 62 026 13017 -169 194
33 86 771 5 363 165 283 73 149 780 73 929 14 046 59 103 64 466 12 885 -156 309
34 90 242 5363 171 895 76 289 811 77 100 14 649 61 640 67 004 12 754 -143 555
35 93 852 5363 178 771 79 556 843 80 399 15 276 64 280 69 643 12 626 -130 929
36 97 606 5363 185921 82 952 877 83829 15928 67 025 72 388 12 498 -118 431
37 101 510 5363 193 358 86 485 912 87 397 16 605 69 880 75 243 12373 -106 058
38 105 570 5 363 201 093 90 159 949 91 107 17 310 72 848 78 212 12 248 -93 809
39 109 793 5363 209 136 93980 987 94 966 18 044 75936 81 300 12 126 -81 684
40 114 185 5363 217 502 97 954 1026 98 980 18 806 79 147 84511 12 004 -69 679
41 118 752 5363 226 202 102 086 1067 103 153 19 599 82 487 87 850 11 885 -57 795
42 123 502 5363 235 250 106 384 1110 107 494 20424 85 960 91 324 11 766 -46 029
43 128 442 5363 244 660 110 854 1154 112 008 21 282 89 573 94 936 11 649 -34 380
44 133 580 5363 254 446 115 503 1200 116 703 22174 93 329 98 693 11533 -22 846
45 138 923 5363 264 624 120 337 1248 121 586 23101 97 236 102 600 11 419 -11 427
46 144 480 5363 275 209 125 365 1298 126 664 24 066 101 299 106 663 11 306 -121
47 150 259 5363 286 218 130 595 1350 131 945 25070 105 525 110 889 11194 11 073
48 156 270 5363 297 666 136 033 1404 137 437 26 113 109 920 115 283 11 084 22 156
49 162 521 5363 309 573 141 689 1460 143 149 27 198 114 490 119 854 10974 33131
50 169 021 5363 321 956 147 571 1519 149 090 28 327 119 244 124 607 10 866 43 997
51 175782 5363 334 834 153 688 1579 155 268 29 501 124 187 129 551 10 759 54 756
52 182 814 5363 348 227 160 050 1643 161 693 30722 129 329 134 692 10 654 65 410
53 190 126 5 363 362 156 130 000 296 667 1708 298 375 56 691 239 976 245 339 18 481 83 891
Celkem 4 247 699 268 170] 8091 109 130 000] 3493435 38167 3561841 676 750 2 816 685 398 170 0 2 447 783 83 891

NPV
Zdroj: viastni zpracovani



