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1 Manazerské shrnuti

Volnocasovy aredl Gutovka je unikatni sportovné - zabavni komplex, ktery patfi k nejvétsim v Ceské
republice. Aredl o rozloze 3,5 hektaru se nachazi pobliz stanice metra Strasnickd, a nabizi fadu atrakci,
jako je lezeckd sténa, lanovy park, vodni svét a dalsi. Vlastnikem aredlu je méstska ¢ast Praha 10, ktera
tak svym obcfanim, predevSim mladezi, ddva moznost aktivniho vyuZiti volného casu. Vyvozovani
jakychkoliv koncepénich zavérl proto neni jednoduché a musi zohledfiovat fadu jak faktickych, tak
subjektivnich faktorU. V této analyze jsme se zabyvali moZznym budoucim vyvojem arealu, jeho koncepci
a moznym modelem provozovani.

Provedeny prizkum spokojenosti navstévnik(i poukdzal na néktera zajimava fakta, jako napfriklad vysoky
podil navstévnikl nebydlicich na Praze 10 v prGbéhu vikendl. Celkové je z prizkumu moZno
konstatovat velkou spokojenost ndvstévnikd s nabizenymi atrakcemi i stavem Gutovky.

Z divodu vysoké narocnosti aredlu na udrzbu trpi Gutovka vyznamnym vnitfnim dluhem, diky kterému
vyzaduje v nejblizs$im obdobi urcité investice. Zaroven je vSak tfeba zminit, Ze Gutovka je mistem, které
nebylo dokonceno podle plvodnich planl, vduasledku ¢ehoZ je jinak vynikajici komplex zbytecné
limitovan. Prikladem mohou byt chybéjici aktivity pro nepfiznivé pocasi, ve kterém je jindy plny aredl
zcela bez navstévnik(i. Obdobné aredl nenabizi prilezitost zastinénych ploch, diky ¢emuz za horkého
letniho pocasi navstévnici odchazeji do chladnéjSich lokalit. Pfi posuzovani dalSiho vyvoje Gutovky se
nesmi zapominat ani na Cetné provozni zkusenosti, které se v pribéhu let ukazaly. Prikladem takové
zkuSenosti mlzZe byt generacni a kulturni stfet na skateparku ohroZujici bezpecnost navstévnik( i
vychovu malych déti.

Na zdkladé provedené analyzy proto doporucujeme vnimat pfipadné dalsi investice do Gutovky ve tfech
koncepcnich stupnich:

1. Prvnistupen pfedstavuje investice, které povazujeme za zdsadni a jejichz realizaci doporucujeme pro
oSetreni hlavnich rizik a zajisténi ucelného a ekonomického nakladani s majetkem. V ramci tohoto
stupné vnimame tfi klicové oblasti:

e Nutné vétsi opravy, které hrozi bud uUrazem navstévnikd, nebo vyznamnymi naklady do
budoucna. Jednd se predevsim o Upravy pahorku vodniho svéta, palisdd, nebo
bezpecnostnich nedostatk( v celkové hodnoté priblizné 700.000 K¢.

e Investice s rychlou navratnosti, které MCP10 usetii vyznamné provozni naklady. Jako pfiklad
uvadime zprovoznéni vodnich studni, které béhem dvou let usetfi naklady na vodu za
zasobovani vodniho svéta. Predpokladand vySe navratnych investic dosahuje pfiblizné
1.100.000 K¢.

e Drobné, avsak viditelné opravy (jako napfiklad vyménu siti), které navstévnik(im ukazi péci
MCP10 o aredl. Za relativné nizké prostfedky ve vy$i kolem 100.000 K¢ tak navitévnici ziskaji
pocit vyznamnych zmén.

2. Druhy stupen investic predstavuje pfilezitost ke zkvalitnéni arealu a tim i jeho celkové pfidané
hodnoty. V ramci tohoto stupné vnimame tfi klicové oblasti:
e Investice, které snizi hlavni uzivatelské omezeni aredlu za stdle jesté prfimérené prostiedky
vuci jeho celkové hodnoté. Jednd se predevsim o zastinéni vybranych lokalit a vybudovani
prostor pro obdobi nepfiznivého pocasi. Odhadovana vysSe této investice dosahuje 3,95 mil.
K¢.
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e Vyznamnéjsi opravy dlouhodobého charakteru, které odstrani nedostatky plynouci z dnes jiz

desetiletého uzZivani aredlu. Prikladem jsou obnovy Saten, oprava mostu, natér lezecké stény,
obnova chytl a podobné, v celkové vysi 1,3 mil. K.

e Rozsifeni sluzeb v podobé zvétseni lanového centra, nejnavstévovanéjsi atrakce aredlu. PFi
rozsiteni lanového centra by doslo i k ¢aste¢né obnové stdvajiciho lanového parku, jehoz stav
zacina vyZadovat pozornost. Cena za opravu a rozsifeni mlze dosahovat priblizné 3,5 mil. K¢.

3. Jako treti stupen, pro pfipadnou velkorysou expanzi, doporucujeme zvazit komplexni pohled na
Gutovku a dopravni hristé. V dnesSni dobé se Casto stdva, Ze zatimco Gutovka je zcela zaplnénj, je
dopravni htisté prazdné. Prostor dopravniho hristé by mohl byt doplnén o atrakce pro déti
obdobného véku jako déti vyuZivajici dopravni htisté (napfiklad trampoliny), ¢imZz by se zajem
navstévnikl( o aredl vice rozvrstvil. V ramci expanzivni investice by pak dle plivodniho navrhu mohl
byt minigolf doplnén o komeréné zajimavy adventure golf.

Bez ohledu na investi¢ni variantu, kterd bude realizovdna, doporucujeme provozovani restaurace a
aredlu jednim provozovatelem tak, aby mohlo dojit k pInému vyuziti vzajemnych synergii. Restaurace by
také méla zajistovat obclerstveni v celém aredlu ze stank( tak, aby doslo k naplnéni verejné sluzby i
komercnich potreb. Vedle samotné restaurace vnimame prostor pro umisténi celkem tfi stankd
s obcerstvenim.

Z pohledu zajisténi ekonomické podstaty arealu navrhujeme zvdzeni moznosti symbolického vstupného
do aredlu. Takové vstupné by mélo reflektovat vztah ob&ana k Praze 10, respektive nejblizéiho okoli. Z4ci
prilehlé skoly by tak dostdvali permanentni kartu za symbolicky peniz naptiklad 100 K¢/rok, obcané
Prahy 10 by mohli zakoupit permanentni vstupenku za 300 K¢/rok, ostatni obdané by pak platili
jednordzovy vstup naptiklad 20 K¢. Uplatnénim vstupného by mohlo dojit bud ke snizeni provoznich
nakladd MCP10, nebo k ziskani prostfedkdl na navrhované investice a to v celkové vysi dvou a7 tii
milion korun roc¢né.

V ramci posouzeni mozného modelu fungovani jsme zvazovali dva zakladni prvky provozovani arealu
Gutovka:

e Typ spolecnosti, kterd by méla Gutovku provozovat, a

e Rozsah provozovani Gutovky provozovatelem

Pro posouzeni vhodnosti typu spoleCnosti jsme srovnali moZnosti spravy obchodni spolec¢nosti,
pfispévkovou organizaci a pfimou spravu majitelem. S ohledem na pruznost rozhodovacich procest a
tlaku na efektivitu se jako nejvhodnéjsi z posuzovanych variant jevi feSeni formou obchodni spole¢nosti
vlastnénou méstskou casti (tedy stavajici provozovatel).

Z pohledu rozsahu provozovani jsme porovnavali varianty spravy na ucet majitele a spravy na vlastni
ucet, tedy soucasny model. Vzhledem ktomu, Ze provozovani na vlastni Ucet nuti provozovatele
k uvazlivéjsSimu posuzovani potrebnych vydajd, doporucujeme v pfipadé Gutovky vyuZiti tohoto modelu
avsak bez velkych oprav a investic. Jako klicové vsak povazujeme nastaveni pravidel a ddslednou
kontrolu jejich dodrzovani.

Zavérem posouzeni modelu fungovani konstatujeme, Ze model fungovani je sice v celkovém vysledku
dllezitym faktorem, podstatnéjsi je vSsak samotna kompetence provozovatele. Schopna osoba, dokaze
aredl dobre provozovat i s vyuzitim méné vhodného modelu, avsak ani ten nejvhodnéjsi model nezajisti,
Ze aredl bude provozovan kvalitné. Velmi dllezitym faktorem je také kvalitni a kooperativni zazemi
poskytnuté provozovateli ze strany majitele aredlu.
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3 Uvod

3.1.1 Cil a ucel dokumentu

Tato zprdva je druhym ze tfi dokumentl analyzy sprdvy volnocasového aredlu Gutovka. Tento druhy
dokument navazuje na prvotni posouzeni stavajiciho stavu procest a nakladl provozovani aredlu a
obsahuje:

e Vyhodnoceni stavajiciho konceptu volnocasového aredlu Gutovka

e Navrh budouci strategie

e Posouzeni moznych modell fungovani.

Zavérecéna, tfeti zprava rozpracuje zvoleny model fungovani.

3.1.2 Zadani

Tato analyza byla objednana dne 7.9.2016 méstskou ¢dsti Praha 10 jako druha ze souboru zprav ve véci
aredlu Gutovka. Draft prvni zprdvy posuzujici stavajici stav ndkladu a procest byl objednateli pfedan dne
23.9.2016. Draft této zpravy posouzeni strategie a ndvrh model(i provozovani byl zadavateli pfedan dne
7.10.2016.

3.1.3 Obdrzené dokumenty

Na uvodni schlzce k projektu, kterd se konala dne 26.9.2016, jsme zastupce zadavatele a Spravce
pozadali o doddani téchto dokumentu:

Zakladni dokumenty:

e Prehled zamyslenych investic

e Prehled provoznich zkusenosti

e Dokumentaci k provoznim nedostatkiim arealu

o Podklady k nacenéni zamyslenych oprav a investic
e Studie rozvoje arealu od VH ateliéru

Vétsinu téchto dokumentl jsme obdrzeli dne 28.9.2016. Radi bychom touto cestou podékovali vSéem
pracovnikim zadavatele i spravce, ktefi se na rychlé ptipravé dokumentu podileli.
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4 Predstaveni volnocasového arealu Gutovka

Rozsahly zabavni komplex pro déti i dospélé patfi k nejrozsahlejsim a nejlepSim volnoc¢asovym aredlim v
Ceské republice. Milovnici sportu, zabavy, ale také i odpocinku najdou fadu sportovist a rekreaénich zén,
které aredl nabizi.

ORIENTAGNI PLANEK - VOLNOGASOVY AREAL GUTOVKA
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Aredl je rozdélen do nékolika ¢asti a nabizi fadu sportovist. Provoz sportovist se lisi v letni sezoné, ktera
trvd od kvétna do fijna, a v zimni sezoné od listopadu do dubna, kdy maji nékteré casti arealu zimni
odstavku. Vstup do celého aredlu je zdarma. V pribéhu celého roku jsou poradany rlizné akce pro déti.

Mezi hlavni ldkadla Gutovky patti bezesporu lezecka sténa, kterd patfi k nejvétsim svého druhu ve
stfedni Evropé. Nabizeny jsou lekce s instruktorem, ¢i cely krouzek lezeni.

Dale aredl Gutovka nabizi vodni svét, ktery je provozovan pouze v letni sezoné, a nabizi détem osvézeni
v podobé vodnich atrakci a skluzavek. Pro ty nejmensi je zde prizplsobeno také malé lanové centrum, u
kterého se nachdzi nékolik drevénych lavicek vyrobenych ve tvaru vlacku. Oplocené détské hristé
s velkym piskovistém a neprebernym mnozstvim skluzavek, houpacek a prolézacek vseho druhu nabizi
také dalsi zajimavé atrakce, jako je napriklad jezdici poma nebo prolézaci pyramida, které jsou uréeny
predevsim pro starsi déti.

Zajimavosti Gutovky je také skatepark s rampou pro teenagery. V aredlu se nachazi ¢tyti kurty uréené
pro plazovy volejbal a hristé na malou kopanou. V zimni sezoné jsou tyto areadly zakryty vytapénou
halou.

Na své si pfijdou také milovnici minigolfu nebo in - line brusli. Restaurace, nachazejici se uprostred
Gutovky, disponuje détskym koutkem a venkovni ¢asti, kterd se nachdazi pfimo vedle détského hristé. Je

zde moznost obcerstveni v dalSich stancich, které areal nabizi.

Provozni doba celého aredlu je od 8:00 do 22:00 hodin po cely rok. Restaurace, ktera se nachazi v aredlu,
ma provozni dobu denné od 10:00 do 23:00 hodin.

Navstévnikim je nabizena moznost predplaceni kreditu, ktery poskytuje levnéjsi sluzby v celém aredlu.
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5 Koncept arealu

5.1 Sirsi vztahy

Volnocasovy aredl Gutovka se nachazi mezi ulicemi Gutova a V OlSindch, jedné z paternich ulic Prahy 10.
V bezprosttedni blizkosti areadlu se nachazi stanice metra Strasnicka, od které je smérem k parku veden
podchod pod ulici V OlSinach. Vedle metra se nachdzi zastdvka tramvaji ¢. 7 a 26, sousedni PribéZnou

ulici ddle jezdi linka 22.

Z pohledu automobilové dopravy se ve vzdalenosti jednoho kilometru od aredlu nachdzi sjezd z Jizni
spojky, ulice V OlSinach také tvofi pfehlednou komunikacni tepnu privadéjici dopravu smérem od Nusli.

Parkovani je mozné v prilehlych ulicich.

/,’ e s I’ = o 3 B e ~ % Y ol %
Wizzw & i — 5} - S .
A 2= o2 = ) 4 - 2 Objizds
T { N ; [~ ~ I -~ =
oz o Waledicka \eBF S N ﬁ%
Husitska 4 [} Moz SEAN g T 5
<7 | o - S
o / - Y v MALESICE .~ i\
eifertoy, alegicks e < \!
ZIZKOV ) TP i
& ogansd - Teplarenska 4”
? cemickd o Skarsks S
! po
< ey =) v = \
R & otemic S i =z 0l
%L '{\t'*o % potemickd 2 [} %r .‘,’, {8 -
% o 3 3R a
S 5wl e i ¥
W / Pl
W/ s~ , |
Grme . N/, s ] f
mmm— O cka i
Oskg &> Vinohradska Comakoseleckd Eemokostele A ce"’“"“feleckg e ) ‘ |
1ska #oska | - Slezska~ - Slezskd er ) ( | - |
“orunni Korunni e 1
VINOHRADY | Senesoygys STRASNICE | ‘K ¢
A
L | < G L e VioBindchs S =
£ Ruska % k“ska' %\ Olsinach = — H =
fancoyzska % = IS
8. pluky %, e e = i/
Kodgy; 28- =y, Olsinach = 3 / N
Wiskg b \\
N

%,
* Gutovka

VRSOVICE

o

Primyslovg
B Primyslova
|
{

Ke Kablu

slérbnholské
Promyslova
Primyslova

U Tovaren . U Tovére

Topolova

Plukovs,.
g

-1}
[
|
o
Z
3
=
2
)
o
S
3
/ol—
3

Pragsy?

Hoy,
"o,
2%,

_eIN

()
Uy,

ZABEHLICE b
Dour® S HOSTIVAR

Obrdzek 1- vybornd dopravni dostupnost v ramci celé Prahy predurcuje Gutovku k ndvstévdam osob z celé metropole
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Aredl Gutovka je soucasti volnocasového prostoru pfiléhajiciho k ulici V OlSinadch a jeho soucasti je také

minigolf, dopravni hristé a venkovni posilovna. Zatimco minigolf je soucasti Aredlu Gutovka, dopravni

hristé a venkovni posilovna jako bezudrzbové aktivity nikoliv.

Obrdzek 2- Gutovka je soucdsti volnocasového prostoru zahrnujiciho dopravni hristé a venkovni posilovnu

5.2 Koncept a vystavba arealu
Volnocasovy areal Gutovka vznikal na zakladé studie postupné v letech 2005 az 2011. Od roku 2001 se
vSak v prostoru Gutovky jiz nachdazel soucasny skatepark.

5.2.1 Plvodni studie

Studii konceptu arealu vypracoval v roce 2004 architektonicky atelier LILA. Studie dle uvahy ateliéru
vytvari sportovné odpocinkovy aredl pro vyuziti Siroké verejnosti. Studie pocita s uméle konfigurovanym
terénem, vytvarenim organickych prostor na zplsob anglického parku s mnozstvim zatisi a vyhleda.
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Obradzek 3 - pavodni studie aredlu principielné rozmistila vétsinu atrakci tak, jak je zndme dnes

Studie pocitala s realizaci kluziSté, détského hristé a obcerstveni, tedy atrakci, které se dnes v parku
nachdzeji. Oproti dnesnimu stavu bylo predpokladdno vytvoreni rybnika, vinéné drahy pro kola a
stolniho tenisu. Soucdsti arealu mél byt také bazén s vodnimi tobogany nachdzejici se za budovou 3$koly.

Studie a nasledné i realizace predpokladala vyuziti arealu détmi ve véku od 3 do 15 let. Relevantni
atrakce jsou tak koncipovany viceuroviiové, kdy napfiklad lezeckd sténa obsahuje pasaze, které by mély
zvladnout i Ctyrleté déti, stejné tak pasaze, které jsou uréeny vyspélym lezcim.

Cilem bylo vytvoreni aredlu, ktery:

e Bude mezigeneracni, tedy bude se snazit spojovat hru jednotlivych generaci navzajem. Myslenka
autora byla takovd, Ze si déti nebudou hrat samy a rodice je budou pouze pozorovat, ale Ze
atrakce daji prostor pro spole¢né zapojeni rodicd a déti. Naptiklad détské lanové centrum mélo
podle plvodnich Gvah podnécovat k aktivni Ucasti rodicl pti pfeprahdni bezpecnostnich karabin.

e Bude sprdvcovsky participacni, tedy, Ze se Ucastnici budou sami formou hry podilet na spravé
parku. Prikladem takové participace mlize byt umisténi Cisticich sitek do vodniho svéta tak, aby
jak déti, tak jejich rodi¢e sami vnimali potiebu vycisténi vodniho koryta od nanosového Stérku a
tuto myslenku realizovali.
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5.2.2 Postup vystavby

Postup vystavby jednotlivych ¢asti aredlu byl nasledujici:

2001 Skatepark

Objekt skateparku byl realizovan jiz v roce 2001 jako prvni z prvk( tehdy zamysleného volnocasového
aredlu. Pojezdovd plocha streetarealu je feSena jako prostorové konfigurovand betonova plocha,
zvolend pro trvanlivost a nizkou hlu¢nost. Je funkéné ¢lenéna na ¢ast bazénovou, ¢ast streetovou a €ast
kafionovou (¢ast karlonu bude moZno vyuzivat jako U-rampu). Po obvodu zapusténych casti je navrzen
okruzni chodnik. Objekt spravce je navrzen jako ucelova stavba industridlniho designu.

2005 lezecka sténa

Lezeckd sténa je dominantou parku Gutovka. Sténa je navriena jako Zelezobetonova z torkretovaného
betonu vysky cca 14 m, délky cca 40 m. Nosna konstrukce je tvorena svislymi a vodorovnymi ocelovymi
nosniky svafenymi dle tvaru stény.

2007 kluzisté

Kluzisté slouzi v zimnim obdobi k brusleni, vletnim obdobi jako draha pro in-line. Objektu dominuje
zalamovana stfecha tvorena zakfivenymi primkovymi plochami polykarbondatové krytiny na pfiznané
ocelové prihradové konstrukci.

2008 détské hristé

Rozsahlé détské hristé je uréeno pro déti v rozmezi 3 -14 let. Tvarovana plocha je pokryta piskem,
kombinovana v okrajich s jednotlivymi mensimi plochami barevné gumové dlazby a borky. Je zde
umisténa hraci sestava tzn. dfevéna konstrukce, integrujici tobogan, skluzavka, provazovy zebfik, Splhaci
sit, zavésena houpackua klidovy kout, détska lanovka apod., prekazkova cesta s kladinou, skakadly,
komihadly, ploSinami, ruckovadlem, pevnou a lanovou lavkou, hazeci a Splhaci véz. Dale je hristé
doplnéno piskovistém, hracim domkem, koutem s tabuli a lavicemi pro hru na skolu, rotujici houpackou,
klasickou kladovou houpackou, koloto¢em a ostrovem piratli a mnoho dalSich hernich prvkd.

2008 vodni svét

Areal Vodniho svéta nabizi svym détskym navstévnikim mnoiZstvi edukativné navrienych hernich
atrakci, pracujicich s vodnim Zivlem. Tyto prvky jsou promyslené vytvoreny s ohledem na pfirozené
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rozvijeni détské zvidavosti. Pfitom vzorové pracuji s motivem vlastni zkuSenosti ditéte pfi objevovani

prirodnich zdkonitosti tohoto svéta. Celek je ovSem navrZen tak, aby umozioval jak aktivni zapojeni
rodi¢u déti do her, tak i jejich odpocinek pti stalém optickém kontaktu s ditétem.

2008 restaurace a zazemi

Objekt restaurace a zazemi slouzi jako centralni bod celého aredlu urCeny k zazemi horolezecké stény a
také jako prostor pro obcerstveni navstévnik( aredlu. Objekt je feSen terasovité s rozdilnymi vyskami
teras s vyhledem na okolni objekty arealu. Jednotlivé terasy jsou propojeny centralnim schodistém z
mezipodest s vystupem na stfesni terasu. Pdorys domu je ¢lenény do nékolika obdélnikd s rozliénymi
rozméry, vySkami podlah a odliSnym vnéjsSim plastém. Spojujicim bodem vsech casti je centralni
schodisté tvorici véz.

2009 Plazovy volejbal

HFisté na plaZovy volejbal jsou v zimnim obdobi kryté nafukovaci halou a pisek je vyhtivany. Soucdsti
prostoru je také hristé na kopanou, opét s moznosti zastfeSeni, a multifunkéni hfisté na volejbal ci
basketbal. Ke sportovisti je zfizeno zazemi feSené kontejnerovymi burikami s difevénym obkladem. V
ramci etapy bylo provedeno i rozsifeni ptivodniho ovalu bézecké drahy.

2010 Lanovy park

Lanovy park sestava ze dvou ¢asti — ¢ast pro malé déti a ¢ast pro starsi déti a dospélé. Vedle klasického
lanového parku zahrnuje détska ¢ast lanového parku také UFO prolézacky s dutymi kupolemi na vrcholu,
které jsou nejednoduse dosazitelné a v détech tak vytvareji potifebu jejich dosazeni. Lanovy park pro
starsi déti a dospélé mezi deviti sloupy stfidd rizné atrakce od kladky, pres pavuciny a Zebfiky.

2011 Minigolf

HFisté minigolfu na Gutovce vytvari samostatny od zbytku Gutovky odlouceny areal, ktery je soucasti
parku. HFisté tvori 18 tradi¢nich hernich prvki architektonicky zapracovanych do celkového konceptu a
stylu Gutovky. Hristé je tvoreno kvalitnimi betonovymi prvky.

12



Postup realizace jednotlivych atrakci ukazuje nasledujici schéma:

Kurty a hristé
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5.3 Studie 2011
V roce 2011 v ndvaznosti na dokonceni volno¢asového aredlu Gutovka byla ateliérem LILA, projektantem
celého arealu vytvorena studie analyzujici moZny dalsi vyvoj arealu.

Tato studie vyhodnotila dosavadni poznatky z provozu aredlu a navrhla opatfeni jeho dalSiho rozvoje
v celkem Sesti etapdach:

1. Etapa 1 tesila hlavni provozni nedostatky a dokoncéeni pavodné zamysleného konceptu arealu,

2. Etapa 2 rteSila realizaci vlastnich studen a tim sniZeni nakladd za vodu, predevsim pak provoz
vodniho svéta,

3. Etapa 3 resila Upravu svahu,

4. Etapa 4 reSila upravu povrchd, jako jsou dopadové plochy, zahradni Upravy, natéry a podobné,

5. Etapa 5 resila Adventure golf jako doplnék arealu minigolfu,

6. Etapa 6 resila dostavbu zazemi.

Dale popisujeme hlavni prvky jednotlivych etap:

5.3.1 Etapa 1 - provozni nedostatky a dokonceni Gutovky

V ¢asti dokonceni Gutovky bylo predpokladano vytvoreni zastfeSeného objektu — lezecké stény. Tim by
byl zmirnén hlavni nedostatek Gutovky a sice nedostatek aktivit v obdobi destd. Celkové dokoncéen by
realizaci byl také prostor amfiteatru, ktery zlstava dodnes fakticky nedokoncen a nevyuZit. Lezecka
sténa byla navrzena s vyskou 16 metrQ tak, aby na ni bylo mozné organizovat soutézZe, zaroven byla
propojena do aredlu vodniho svéta, ¢imzZ by doslo k zatraktivnéni této ¢asti aredlu.

14



Obrdzek 4 - zamyslend krytd lezeckd stena méla byt umisténa v zdpadni ¢dsti amfitedtru

Investi¢ni naklady zastfeSené lezecké stény byly v roce 2011 predpokladany ve vysi 18.910.000 K¢

Druhym nedokonéenym prvkem zminénym ve studii je lanovy park, ktery byl v Gvodni fazi postaven
pouze zjedné cCtvrtiny. Pro dalsi faze byla realizovdna priprava, kterd zlstavda dodnes nevyuZita.
Dokonéeni centra predstavovalo realizaci dalSich tfi tras, kdy jedna by vedla kolem kluzisté, druha by
byla v prostoru pred kluzistém a tfeti by vedla do prostoru lezecké stény, kdy by byla zakonéena feratou.
Predpokladané vedeni jednotlivych stezek zachycuje schéma:
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Obrdzek 5- Zamyslené rozsifeni lanového parku o dalsi cdsti

Investi¢ni naklady rozsiteni lanového centra byly v roce 2011 predpokladany ve vysi 2,8 mil. K¢.
Z provoznich nedostatku studie fesila:

e Stinici prvky v prostoru amfiteatru, odstranujici nedostatek zastinénych ploch v aredlu. Zdmérem
bylo z jedné strany amfitedtru umistit pajcovnu Barbecue, které by pak na druhé strané arealu
v klidu mohli navstévnici vyuzivat

e Stinici folii kluzisté, odstranujici hlavni neptiznivé klimatické vlivy na ledovou plochu

e Doplnéni venkovnich sprch, které reagovaly na oblibenost vodniho svéta a davaly navstévnikiim
dal$i mozZnosti hry s vodou

e |zolace stavajicich hal z didvodu vysoké energetické naro¢nosti

16



Obrdzek 6 - ndvrh stiniciho prvku pro prostor amfitedtru

Celkové ndklady na odstranéni téchto provoznich nedostatk( byly v roce odhadnuty na 456 000 K¢.

5.3.2 Etapa 2 - vlastni studny

Jednim z nedostatk(l aredlu je podle studie provozné financni narocnost feSeni vodniho svéta. Ze
zkusenosti provozovatele dosahuji ro¢ni naklady na vodné a stocné castky kolem 430 000 Ké/rok. Za
ucelem redukce téchto nakladl byly navrzeny dvé studny a jejich zapojeni do spotiebniho okruhu
arealu.

V minulych letech byly vlastni studny jiz vyvrtany, chybi viak technika k jejich vyuzivani. Dle stdvajiciho
odhadu by dokonéeni zapojeni studen mélo dle aktualniho odhadu znamenat finan¢ni naklady ve vysi
kolem 450 000 K¢ s predpokladanou Usporou nakladd na vodu ve vysi pfiblizné 50 % stavajicich nakladd.

5.3.3 Etapa 3 — uprava svaht

Z dlivodu provoznich zkusenosti hodnoti studie jako nedostatecné stavajici zajiSténi vybranych svaha. Za
nejkritictéjsi misto oznacuje vodni svét, ddle pak schodisté kolem mustku a konec¢né palisddové
schodisté u objektu zazemi. Jako divod uvadi nekvalitni provedeni palisad, které hniji z dGvodu
neprovedené hloubkové impregnace.

Jako feSeni je navrhovano SirSi vyuZziti kvalitné hloubkové impregnovanych palisdd, které by byly
umistény nejen vertikdlné, ale také horizontalné.

Investice byla v roce 2011 odhadovana na 864.000 K¢

17
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Etapa 4 — Gprava povrcht

ZkuSenosti s provozem arealu ukazaly potfebu rekonstrukce a Udrzby v téchto oblastech:

5.3.5

Uprava a roziiteni dopadovych ploch, véetné détského hfisté, lezecké stény, piskovists,
mlatovych chodnikli, détského lanového centra, doskocisté, tréninkovych ploch a golfového
hristé. Vtéchto oblastech bylo predpokladano sejmuti vrchni vrstvy hlinéné krusty a jeji
opétovné zasypani

Aredlové natéry hernich prvkl jako napriklad vrakovisté lodi, détského hristé a dalSich dfevénych
prvka v aredlu

Zahradni Upravy spocivajici v udrzovacim a zamlazovacim fezu dfevin

Mechanickd udrzba jednotlivych prvkd spocivajici ve vyméné a repasi jednotlivych hernich prvki
Natér Zelezobetonové lezecké stény a skateparku hydrofobizaénim natérem

Repase zadbradli na mosté

Etapa 5 — adventure golf

Jiz pti pripravé htisté minigolfu bylo dle slov ateliéru LILA pocitano s vystavbou hfisté Adventure Golfu.
Z tohoto divodu byly jednotlivé atrakce adventure golfu pfi zemnich pracich jiz zalozeny a dnes jsou

pouze prekryty finalni zeminou.

Etapa 5 pocita s dobudovanim tohoto 18 jamkového hfisté a investi¢nimi nadklady ve vysi 2,7 mil K¢

Obrdzek 7- hristé pro adventure golf by doplnilo stavajici minigolf
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5.3.6 Etapa 6 —dostavba zazemi

Za ucelem findlniho dofeseni hlavniho problému arealu — nedostatku aktivit v pripadé Spatného pocasi
byla navriena pfistavba objektu restaurace. Tato pfistavba méla predstavovat multifunkéni saly, které
by standardné mohly fungovat jako malé télocvi¢ny, napfiklad jogy, spinningu a podobné, v pfipadé
potfeby by bylo mozné je predélat na konferencni sdly.

Danou investici by byly podpofeny jak mokré aktivity, tak zazemi pro rizné eventy (uddlosti, oslavy...) Ci
firemni akce.

Predpokladana vyse investice dosahovala vyse 3,6 mil. K¢
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5.4 Studie 2012

V roce 2012 nechal nové povéreny provozovatel aredlu zpracovat rozvojovou studii celého parku. Studii

vypracoval architektonicky ateliér VZ Architekti specializujici se na desénové koncepcni ndvrhy a studie.

Studie pojmenovava hlavni nedostatky aredlu dle nazoru architekta a pro kazdy z nedostatkd predklada

tfi zakladni varianty reseni:

Varianta A — nedestruktivni levnd varianta, ktera resi zlepSeni ekonomiky parku. Cilem je dostat
do parku co nejvétsi pocet navstévnik(ll, predevsim do restaurace, kde by navstévnici utraceli
Varianta B — optimalni varianta pro provoz parku v blizké budoucnosti, ktera fesi vSechny zndmé
problémy. Tim by se dle nazoru architekta stal park atraktivnéjsi, ptijemnéjsi a ekonomicky
Varianta C — uvaZuje park jako centrum déni vramci celé Prahy. Vysledkem je nejlepsi
optimalizace provozu, ekonomiky a velké mnoZzstvi navstévnik( ve vSech rocnich obdobich.

Hlavnimi ve studii pojmenovanymi problémy jsou:

1.

Prichod mezi c¢astmi parku Minigolf a Gutovka (vstup od metra) nenuti vzhledové, ani
podvédomé navstévniky ke vstupu do parku a pUsobi jen jako obycejna sidlistni cesta. Park je
navic odclonén keti a budovami hned u vstupu. Cesta navic od¢lenuje navstévniky na ty, co pfisli
na minigolf a ostatni. Ddle chybi propojeni jednotlivych ¢asti parku, navic cesty vedou od vchodu
ke vchodu, takZe navitévnik jednoduse odejde. Resenim je:

a. Premosténi stavajici komunikace mezi ¢astmi aredlu

b. Vybudovani budovy hlavniho vstupu u komunikace od metra

c. Vytvoreni pfirodniho amfiteatru kolem cesty od metra
Komunikace mezi arealy nedefinuje ani vstup do arealu, ani hlavni trasu pro navstévniky. Vedlejsi
cesty, zvlasté pak cesta skrz amfitedtr, nejsou vyuzivany, pfipadné jsou fakticky nevyuzitelné.
Redenim je:

a. V ndvaznosti na pfemosténi rfesené v predchazejicim bodé vytvorit ¢astecné zastinénou

promenadu s umisténymi podélnymi lavickami

b. Rozsireni cesty a jeji doplnéni o interaktivni atrakce
Chybéjici prostor pro shromazdéni vétsiho mnoistvi lidi, chybéjici prostor pro obdobi destu.
Redenim je:

a. Vyuzit prostor mezi lezeckou sténou a kluzistém jako zastfeseny s destovymi atrakcemi

(vodnimi hlavolamy). UloZeni zasobnik( na destovou vodu
b. Rozsireni lezecké stény o bouldering
c. Nova budova na squash, badminton a podobné
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Nedostateénd kapacita restaurace, chybéjici zazemi pro zaméstnance. ReSenim je:

a. Realizace drevéné pergoly mezi restauraci a stavajicim posezenim

b. Rozsifeni stavajici terasy restaurace

c. Vyuziti vychodni terasy pro propojeni restaurace s détskym hristém
Nezastinéné hristé pro malé déti, zanesené povrchy Stérkem

a. Céste¢né zastinéni vrbovymi proutky. Budouci vysazeni strom{

b. Nové povrchy s prevenci zandseni Stérkem

c. Nové hfisté s rozdélenim na mensi a vétsi déti
Ubytek navstévnik(l lezecké stény v zimnim obdobi i z ddvodu hromadéni de$tové vody v okoli.
Regenim je:

a. Vytvoreni atrakce ledolezeni

b. Rozsifeni stény na bouldering

c. ZastreSeni stény nafukovaci halou
Spatny stav zazemi a WC skateparku. ,,Odstinéni“ prostoru za plotem, kde déti namohou byt
hlidany. Resenim je:

a. Vytvoreni pddia kolem tréninkové plochy

b. Odstranéni budovy WC a zastfeSeni aredlu plachtovou konstrukci

c. Nova budova u vstupu do parku
Absence zdroje/zasobniku vody pro vodni svét. Vyslapana trava ve vodnim svété. Rozpalena
skluzavka v 1été. Redenim je:

a. Umély povrch vedle schodisté slouzici jako vodni skluzavka v |été a prostor pro sankovani

v zimé

b. Nadrz na zasobovani vodniho svéta s filtry s dlisledkem redukce potfeby Cisténi

c. Odpocinkovy prostor u vodniho svéta pro rodice
Nedostatek odpocinkovych mist v prostoru lanového parku. Re$enim je:

a. Umisténi lavicek v prostoru lanového parku. MozZnost pfidani slackline

b. Rozsifenilanového centra smérem k restauraci
Obyvatelé okolnich domu si stézuji na hluk z kluzisté, draha udrzba ledové plochy v dusledku
otevieného htisté. Resenim je:

a. Instalace mantineld tlumicich hluk, stavba vétrolam( z termodreva

b. Uprava budov u kluzisté, zfizeni pamétni stény v prostoru kluzi$té

c. Nova budova kluzisté s jednoduchou konstrukci
Finan¢ni naro¢nost sklddani a rozkladani nafukovacich hal plazového volejbalu. Drahé vyhfivani
pisku, nepohodIné zazemi navstévnik( plazového volejbalu

a. Optimalizace provozu v zimé

b. Nova budova Saten s prevlékarnami, solarni panely, venkovni sprchy

c. ZruSeni fotbalového hristé a jeho nahrazeni dvéma tenisovymi kurty. Pevné zastieSeni

pro plazovy volejbal s moZnosti otevirani strechy
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5.5 Koncept a zkusenosti provozovatele

Soucasny provozovatel, spole¢nost Praha 10 - Majetkova a.s. provozuje Gutovku od roku 2012, kdy ji
prevzal od predchdzejicich provozovatell. Jak bylo identifikovdno ve zpravé zabyvajici se naklady na

provoz aredlu, komplex je v tuto chvili podinvestovan.

5.5.1

Na zdkladé triletych zkuSenosti s provozem arealu sestavil provozovatel plan vyznamnych investic a
oprav, které by se mély v aredlu v pfiStich dvou letech realizovat na to, aby byla zachovana jeho

Plan investic

funkénost, pfipadné odstranily nékteré slabiny arealu.

Plan pocita s celkovou investici ve vysi 7.580.000 K¢ a je ¢lenén po jednotlivych atrakcich. Plan dale

popisuje:

Specifikaci potfebné investice

Odhad ceny, kterd je stanovena bud na zdkladé nabidky odborné firmy, nebo na zakladé

ECL

jednotkovych cen, nebo na zakladé odborného odhadu pracovnikl udrzby

Specifikaci toho, zda je potfeba doddvku realizovat odbornou firmou, nebo zda ji mohou provést

vlastni pracovnici udrzby

Specifikace zbyvajici Zivotnosti v procentnich bodech. Naptiklad 10% znamend u objektu
s Zivotnosti 10 let zbyvajici rok Zivotnosti

Predpokladané datum realizace s ohledem na potfeby

Prioritu, kterd je predstavovana barvou investice. Cervend predstavuje potfebu okamZité

realizace, oranzova stfednédobou potiebu a zelena dlouhodobou potiebu

Plan investic zaslany provozovatelem zachycuje nasledujici tabulka:

Cena
kvalifikovany

Aktivita Specifikace odhad Stavv % Predpoklad realizace
Oprava - kamerové systémy -
Kamerovy |implementace do zazemi recepce -
systém stdvajici stav nefunkéni 0 K¢ V opravé IHNED
Beach -
volejbal Nové sité kolem kurtt 25 000 K¢ 2016/17
Oprava - obnova povrch( ocelovych
vstupll pretlakové haly 10 000 K¢ 10% 2016
Zazemi
hosti
beach a Nakup novych skfinék pro hosty v
mala Satnach - stavajici novy natér a umistit
kopana k zazemi lezecké stény 65 000 K¢ 2017
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Cena
kvalifikovany

Aktivita Specifikace odhad Stav v % Predpoklad realizace

Mala

kopana Nové brany 33 000 K¢ 2016
Oprava povrchu - mél by byt v zaruce | 100 000 K¢ 2016
Nové sité kolem kurtu 16 000 K¢ odsouhlaseno | 2016
Oprava - obnova povrch( ocelovych
vstupll pretlakové haly 10 000 K¢ 10% 2016

Palisady Je nutné komplexni rfeseni 300 000 K¢ 10%

Uni hristé | Nové sloupky na sit 10 000 K¢ 2017

Uni Hristé | Nové sité kolem kurtu 9 500 K¢ odsouhlaseno |2016

Vodni svét | Odkopani a odvoz zeminy 13 000 K¢ 30% 2016
Teréni Upravy pahorku kolem
betonovych prvki 220 000 K¢ 2017
MIzZny systém - vodni - na misté kde
méli byt sprchy, které nejsou osazené |65 000 K¢ 2017
Doplnéni kacirku a kamink 30 000 K¢ 10% 2016

Drevéné

oploceni

h¥ist a

repas

drevénych | Dievo se diky UV zafeni rozklizuje a

unimobun | kolem hfist je popraskané ¢i uldamané -

ék vyména doplnéni list a natéry 180 000 K¢ 2017

Piskovisté

u vodniho

svéta Doplnéni piskd a kacirku 15 000 K¢ 20% 2016

Détské

hristé Doplnéni piskd a kacirku 12 000 K¢ 5% 2016
Ufo vyména povrchu 142 430 K¢ 2017
Nové povrchy viz amfiteater 150 000 K¢
Repasovani prvk( - natér( - dle revize | 250 000 K¢ 15%
Obnova chytd 100 000 K¢ 2016
Vysokotlaké ocisténi stény 2017
Opatreni stény natérem - nikdy nebylo
provedeno 15 600 K¢ 2017
Odhad celkovych nakladud v¢. Prace 75 000 K¢ 2017

Lanové Kompletni ptfestavba - horizont

centrum Zivotnosti nosnych sloupl 2 500 000 K¢

Ledova

plocha - Protihlukové opatieni a ochrana proti

IN-LINE ztraté chladivého vykonu 600 000 K¢ 2017
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Cena
kvalifikovany

Aktivita Specifikace odhad Stav v % Predpoklad realizace
Zajistit komfort pfi prezouvani brusli,
dosah desté - nedotaZzena stresni

Zastreseni | krytina stfechy ledové plochy - IN-LINE

verejnost |- dievénad konstrukce - makrotherm

IN-LINE krytina 170 000 K¢ 2017

satny - Obnova nakup novych zamykani na

skrinky mince 70 000 K¢ 2017

Recepce

sporotovis

t- Rychlym Fesenim je Unimoburika -

prodejni propojeni - rozsiteni sluzeb, prodej

plocha doplnkd a napojl atd. 250 000 K¢ 2017

Satny Navyseni kapacity - burika 300 000 K¢ 2017

Lavicky V aredlu doplnit lavi¢ky se slunecniky 100 000 K¢ 2017

Aktivni Osadit do aredlu - ne na jednom misté

z6na stroje na cviceni pro vefejnost 145 000 K¢ 2017
Provést statickou kontrolu a vyménu

Most madla a zpevnéni konstrukce 150 000 K¢ 2017

Plynové Celkem je v aredlu v€etné restaurace 6

kotle kotl( - vyména 420 000 K¢ 2017

Nové

aktivity v

aredlu Fingerboard - kopie Gutovky 130 000 K¢ 2017
Stolni tenis v nové lehké hale vedle IN-
LINE (solarni elektrarna) 780 000 K¢ 2017
Generalni oprava vstupl a sjednoceni
grafiky na antivandal informacnich

Oprava deskach - dnes okopané rohy -

Vstupt zdevastované - 4 vstupy 90 000 K¢ 2017
Nakup systému kontroly bodt "PES"

Ostraha vyuZitelny i pro ostatni personal aredlu |29 000 K¢ 2017

Celkova potreba

7 580 530 K¢
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Z prehledu vychazi potfeba investic:

e Prorok 2016 ve vysi 348.500 K¢, plus naklady na opravu kamerového systému
e Prorok 2017 ve vysi 4.432.030 K¢

e Bez ¢asového ramce jsou navrZeny investice ve vysi 2.800.000 K¢

Z pohledu priorit je pohled planu nasledujici

Vysoka priorita vyZzaduje investice ve vysi 681.000 K¢ plus naklady na opravu kamerového
systému

e Stfedni priorita vyZaduje investice ve vysi 2.141.500 K¢
e Nizka priorita vyZaduje investice ve vysi 4.758.030 K¢

25



ECL

5.5.2 Hlavni zkuSenosti

Vyuzili jsme zkuSenosti stdvajiciho provozovatele a pozadali ho o oznaceni hlavnich faktord ovliviujicich

soucasny provoz aredlu. Podle provozovatele témito faktory jsou:

1.

Pocasi je hlavnim faktorem ovliviiujicim navstévnost a nasledné vSechny dil¢i ukazatele pfi
provozu volnocasového aredlu Gutovka. Pocasi ovliviiuje nejen trzby, ale také personalni
narocnost, zatizeni technologii, napf.: vodniho svéta, nebo stupen vytizeni sportovist, ¢i rizik na
skateparku nebo na jednotlivych hfistich. V pfipadé desté neni prakticky — mimo zimni sezony —
kdy jsou zde pretlakové haly — kde stravit at jiz aktivné ¢i pasivné volny cas.

Bezpecnostni rizika spojend nejen se skateparkem, kde existuje problematické kombinovani
véku jednotlivych ucastnikll a jejich vzajemné komunikace. Problémem je urcity stupen
neukaznénosti u dohledu nezletilych osob napf. vtom, Ze déti nejsou vybaveny potfebnymi
ochrannymi pomuckami, které jsou vSak k dispozici v pujéovné. V soucasné dobé neni v silach
provozovatele erudovat rodice a ostatni osoby, aby svéfené osobé ochrannou pomcku puijcili ¢i
zakoupili. Vyznamnym je v oblasti bezpecnosti také faktor pocasi.

Volny vstup do aredlu — je rizikovym faktorem, kdy do aredlu vstupuji podnapilé osoby ¢i osoby
pod vlivem omamnych latek. Tyto osoby pak v nékterych pripadech ohrozuji malé déti, nékdy
dokonce i jejich rodice. Otazkou je, jaka forma zamezeni vstupu takovymto osobdm do arealu je
nejvhodnéjsi.

Akce a podpora PR — duleZitou soucasti arealu je jeho program, napftiklad vroce 2016 zde
probéhlo 10 akci. Akce vyznamnym zplsobem podporuji ndvstévnost i zakaznickou loajalitu. PR
podporené rozpoCtem laka nejen navstévniky, ale také podporuje pozitivni vnimani arealu, ktery
postavila a zfidila MCP10. Ekonomicky v soucasné dobé vynosy z realizovanych akci z velké ¢asti
realizuje provozovatel restaurace.

Spoluprace skolni mladeZe s aredlem, tedy zapojeni déti napriklad do rGznych akci, kde se
mohou podilet na stavu aredlu a zaroven mohou ziskat volné vouchery na jednotlivé sportovni
aktivity.

Absence zastinénych ploch, diky které je v aredlu ve slunec¢nych dnech malo odpocinkovych
ploch.
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5.6 Dotaznikové Setreni

Vedle nazoru odbornikd — architektl a provozovatell jsme také zjistovali nazor verejnosti na aktualni
stav Gutovky a jeji dalsi sméfovani. Za timto ucelem jsme sestavili vlastni jednoduchy dotaznik, ktery
jsme s navstévniky Gutovky diskutovali.

5.6.1 Dotaznik
Cilem dotazniku bylo zjistit ndzory vefejnosti na soucasny stav Gutovky a ziskat pohled na jeji mozné

dalsi smérovani.
Dotaznik sestaval z nasledujicich dotaz(:

1. Proc chodite do Gutovky, proc jste pfisel/la pravé dnes? (mozZnych vice odpovédi)
e Kvuli aredlu jako takovému, zajima mé vice atrakci
e Zajednou konkrétni atrakci
e Jen tak, odpocinout si v parku
e Travim zde volny ¢as, protoZe to mam blizko
e Kvdli atrakcim zdarma
e Jiné....uvedte
2. Jaka véc/atrakce se Vam na Gutovce libi nejvice?
3. Co Vam v Gutovce nejvice chybi/vadi? (moznych vice odpovédi)
e Spatny stav nebo ¢istota aredlu
e PfiliSny pocet navstévniku
e Moznost koureni v parku
e Misto pro klidné posezeni
e Vysoké ceny placenych atrakci
e PriliSna koncentrace atrakci na malém prostoru
e Spatné moznosti ob&erstveni
e Jiné ... uvedte
4. Jak hodnotite technicky stav Gutovky?
e Je super, neni potreba zlepSovat
e Je dobry, potfeba vylepsit pouze drobnosti
e Je dostatecny, priméreny potiebam verejného parku, k vylepseni nékteré atrakce
e Je Spatny, potieboval by vétsi rekonstrukci
5. Do ¢eho by méstska ¢ast Praha 10 méla podle Vas v Gutovce investovat?
e Rekonstrukce celého arealu
e QOprava nékteré z atrakci. Které:
e Pridélani nékteré z atrakci. Které:
e Udriba, vylepdeni &istoty arealu.
e Sluzby. Které:
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Neni potieba do arealu investovat

6. Jak by se zménily Vase navstévy Gutovky, kdyby bylo zavedeno symbolické vstupné? (napf. 20
K¢&/vstup)

Nezmeénilo by se

Nezmeénilo by se, paklize by se zlepSila tdrzba arealu
Casteéné by klesla

Vyrazné by klesla

Prestal/a bych do ni chodit

7. ldentifikace Navstévnika:

Rodic s ditétem. Vék rodice a ditéte:

Zena x muz bez ditéte. Vék:

Samotné dité. Vék:

Rezident: Praha 10, nebo Praha (kterd), nebo Cesko

Pravidelny navstévnik — denné aZ tydné, tydné az mési¢né, mésicné az rocné, jsem zde
poprvé

5.6.2 Postup Setreni
Pro ziskani co nejvice relevantnich odpovédi na nas dotaznik bylo velmi dllezité oslovit navstévniky tak,

aby byly co nejvice reflektovany klicové proménné, které ovliviuji ndzor jednotlivych skupin obyvatel.

Zameéfili jsme se predevsim na nasledujici faktory:

e Zména struktury navstévnik( v pribéhu dne, kdy brzy rdno je park navstévovan sportovci

vyuzivajicim konkrétni atrakce a to na pravidelné bazi (napf. plazovy volejbal). Dopoledne je

hristé navstévovano maminkami s malymi détmi, starsi déti jsou v té dobé ve skole. Odpoledne,

po druhé hodiné se park plni starSimi détmi ze Skoly, kolem ctvrté hodiny pribyvaji adolescenti.

Vecer je park vyuzivan dospélymi, obdobnou skupinou jako brzy po ranu.

e Zména struktury ndvstévnikl v pracovni dny, oproti vikendim, kdy je park o vikendech

navstévovan vyrazné vice navstévniky z vétsich vzdalenosti a to na celodenni bazi.

e Veék osob, kdy kazdd vékova skupina ndvstévnikl ma své preference a specificky pohled na areal i

jeho provoz.

e Pohlavi, kdy muzi i Zeny vnimaiji problematiku aredlu v jiném kontextu a s jinymi preferencemi.

Pro zajisténi vySe zminénych specifik a tim i ziskani co nejvérnéjsiho pohledu ndvstévnikl na Gutovku

jsme oslovili celkem 128 osob. S kazdym oslovenym jsme peclivé probrali jednotlivé otazky dotazniku, na

zavér jsme pak polozZili tuto otevienou otazku: Z toho co jsme neprobirali v dotazniku, mate néco

dllezitého ke Gutovce o ¢em si myslite, Ze by se jako informace mélo dostat k vedeni méstské ¢asti nebo

provozovateli parku?
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Setteni jsme provadéli v tydnu od 26.9. do 2.10.2016 (po-ne), vétinu $etfeni bylo pékné pocasi a park

byl plny navstévnik(.

Vyplnéni dotaznikd jsme nechtéli uspéchat a snazili se s navstévniky vse peclivé probrat. Primérna doba
vyplhovani dotazniku byla 10 minut, s nékterymi navstévniky jsme pak diskutovali i déle nez 20 minut.

5.6.3 Vysledky Setieni

Provedeny prizkum nam ukazal tyto skutecnosti:
Navstévnici

1. 53% navstévnik( Gutovky jsou rodice s détmi. Vékovy priimér rodicl je u této skupiny 40,8 roku,
u déti pak 6,2 roku. S rodici navstévuji Gutovku vékové skupiny déti ve véku mezi 2 a 10 let
s rovnomérnym rozlozenim dle véku ditéte.

2. 36 % navstévnik( jsou samostatné déti ve véku od 10 do 18 let s rovhomérnym zastoupenim
vsech skupin. Primérny vék téchto déti je 13,3 roku.

3. 11% navstévnikl jsou dospéli, bez doprovodu déti. Priimérny vék této skupiny je 25,1 roku

Navstévnici Gutovky

Dospélibez déti
11%
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1. 39% ndavstévnikd jsou obyvatelé Prahy 10. Toto procento se vyrazné méni v priibéhu tydne, kdy o
vikendu dosahuje podil rezident(i pouze pftiblizné 25%, zatimco v pribéhu tydne je to mirné pres

50%.

2. 45% navstévnikl je z ostatnich méstskych casti Prahy. Nejvice se jednd o Prahu 4 a Prahu 9,

nasleduji navstévnici z Prahy 6. Mirné vice je prazskych navstévnikl o vikendech neZz béhem

tydne.

3. 16% navstévnikd je mimoprazskych, z velké vétSiny z bezprostifedniho okoli Prahy. Podil této
skupiny navstévnik( se vyrazné lisi v pribéhu tydne, kdy o vikendech tvofi az 25% ndavstévnika,

zatimco béhem tydne je to pouze kolem 5%.

16%

Mimoprazsti
navstévnici

Navstévnici Gutovky podle bydlisté -
PRUMER

Navstévnici pres tyden
Mimoprazsti

navstévnici \

5%

Navstévnicio vikendu

Mimoprazsti
navstévnici
25%
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Frekvence navstév

1. 39% navstévnikl navstévuje Gutovku denné az nékolikrat tydné. Pfirozené se jednd predevsim o
rezidenty Prahy 10, nicméné vyznamnou cast (cca 25%) tvori i obyvatelé ostatnich c&asti
metropole.

2. 16% navstévnik( navstévuje Gutovku nékolikrat do mésice. Jednd se predevsim o obyvatele celé
metropole

3. 28% ndvstévnikh navstivi Gutovku nékolikrat za rok. Opét se jednd predevSim o navstévniky
z Prahy, pfiblizné pétina z nich je vsak jiZ i z oblasti za Prahou

4. 15% navstévnik( je v Gutovce poprvé. Z vétsi Casti se jedna o osoby ze vzddlenéjsich region(.
Cést téchto navitévnik( je v Gutovce s nékterym z pravidelnych navitévnik(l, ¢ast samostatné pfi
navstévé Prahy na zdkladé referenci.

Frekvence navstév Gutovky

poprvé nebo
vyjimecéné
15%

Cil ndvstévy

1. 45% navstévnikud prislo navstivit park jako takovy, bez preference konkrétni atrakce.
45% navstévnikd prislo do Gutovky za konkrétni atrakci, tedy napfiklad za vodnim svétem, na
plazovy volejbal, na horolezeckou sténu a podobné.

3. 5% ndvstévniku prislo do parku se jen tak projit, bez cile jakékoliv atrakce.
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4. 5% navstévnika pfisSlo do parku jenom proto, Ze se jim nechtélo jit dal.

5. 13% navstévnik( konstatovalo duleZitost vstupu zdarma pfi rozhodovani o tom, zda park
navstivit.

Nejoblibenéjsi atrakce

Vétsina navstévnik(l jmenovala jako nejoblibenéjsi atrakci pravé tu jejich, na kterou pfrisli. Urcitou
odchylku Ize vypozorovat pouze u Vodniho svéta, ktery jmenovali ¢astéji i navstévnici jinych atrakci.

Nedostatky aredlu

1. 20% navstévnikld Gutovky oznacilo za nejvétsi nedostatek arealu stravovani. Tento problém je
vefejnosti vniman ve dvou rovindach:

a. Nedostatek obcerstvovacich stankd v aredlu jako takovém, kdy rychlé obcerstveni neni
nabizeno v navstévnicky nejexponovanéjsich mistech, predevsim v okoli détskych hfist
s koncentraci rodi¢u sledujicich své potomky

b. Nabidka restaurace nereflektuje ndvstévnickou strukturu a potfeby Gutovky a nenabizi
napiiklad béznd jidla. U restaurace je kritizovana také jeji cenovd politika, kdy si
predevsim dorost nemuze uplatriované komercni sazby dovolit.

2. 14% navstévnikd by uvitalo lepsi udrzbu nékterych prvkd. Vétsina navstévnik( ocenuje udrzbu a
Cistotu aredlu jako takovou, negativné vyzdvihovany byly pouze drobné prvky konkrétnich
atrakei.

3. 11% navstévnikl vnima jako problematické koureni v aredlu a jeho bezprostfednim okoli,
predevsim u vstupni brany u skateparku.

4. 10% navstévnikd vnima jako duleZitou problematiku nedostate¢né moznosti parkovani. Jedna se
predevsim o vikendové navstévniky z ostatnich ¢asti Prahy a jejiho okoli

5. 8% navstévnikim chybi nastaveni pravidel u nékterych atrakci a dozor garantujici jejich
dodrZovani. Jedna se predevsim o skatepark, kde se stretavaji jezdci rGzného véku a dovednosti,
coz Casto vede ke koliznim situacim.

6. 6% ndavstévnikl oznacilo jako nedostatek aredlu nekvalitni a neprehlednou navigaci po arealu

7. 5% ndvstévnikd oznacilo jako problematicky nedostatek stinu pfi slunecnich dnech.

8. 28% navstévnikl uvedlo, Ze si Zadny vyraznéjsi problém u Gutovky neuvédomuji
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Hlavni nedostatky Gutovky

30%
25% I
20% —
15% —
10% —

) I I )

0%

obcerstvenia  uklida a udriba koureniva parkovani chybéjici nepfehlednd nedostatek stinu beznedostatku
restaurace kolemaredlu pravidla navigace

Technicky stav Gutovky

1. 45% navstévnikl oznacilo technicky stav Gutovky za perfektni
38% navstévnik( oznacilo technicky stav za velmi dobry s potfebou pouze drobnych lokalnich
vylepseni

3. 8% navstévnik(l vidi prostor kvétSim opravam nékterych atrakci, stav arealu ale hodnoti
pozitivné

4. 3% navstévnikl by uvitalo komplexnéjsi rekonstrukci arealu
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Technicky stav

Spatny
3%

Smérovani dalsich investic

Mezi ndvrhy na dalsi investice Zadny z navrh( neprevaZoval ostatni. Priblizné pétiprocentni podpory pak

v v

dosahly navrhy na rozsifeni Gutovky o tyto atrakce:

e Rozsiteni lanového parku

e ZastfeSeni skateparku

e Lezeckd sténa pro mensi déti
e Nafukovaci tramopolina

e Vétsi skluzavky, tobogan

e Bazén

3

e Rozsiteni aredlu smérem ke golfu

34



ECL

e
Zavedeni vstupného

K otazce zavedeni mozného vstupného se vyjadfilo 75% dotazovanych, ze kterych:

47% predpoklada, Ze by jim toto vstupné nevadilo a Gutovku by navstévovali stale stejné

15% by navstévovalo areal stdle stejné, vyzadovali by vSak kvalitnéjsi adrzbu a uklid aredlu

21% navstévnikd by mirné svou navstévnost zredukovalo, ale chodilo by stale

15% navstévnikd by vyrazné zredukovalo svou navstévnost aredlu, obcas by ale do Gutovky zasli

vk e

2% navstévnikl by do Gutovky prestalo chodit

Navstévnost po zavedeni vstupného

vibec
2%
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5.7 Ostatni postiehy
V predchazejicich kapitolach jsme reprodukovali nazory jednotlivych ucastnik(. S velkou ¢asti z téchto
nazor( se na zdkladé naseho Setfeni dokaZzeme ztotoznit, s nékterymi méné.

V této kapitole selektivnim zplUsobem doplnime faktory, o kterych jsme presvédceni, Zze by mély byt
znamy pred cinénim zavér( vztahujicich se k dalsimu vyvoji aredlu. Jedna se jak o nase postrehy, tak

v s

pohledy zucastnénych osob, se kterymi se ztotoZiujeme. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o doplnéni

zminénych podkladli, nepopisujeme areal komplexné, ale selektivné vybirdme témata dopliujici vys
zminéné informace.

5.7.1 Navstévnost

Navstévnost aredlu je vysoka a dosahuje pfiblizné 250.000 osob roc¢né. Za priznivého pocasi dosahuje
navstévnost az 3.000 osob vjeden moment, z ¢ehoz az 1.200 osob travi ¢as ve vodnim parku,
nejexponovanéjsi atrakci pfi pékném pocasi.

Vyznamné rozdily v navstévnosti jsou urCovany predevsim pocasim. Zatimco pfi pékném pocasi je aredl
na hranici svych moznosti, je pti Spatném pocasi fakticky prazdny.

s Sl A Rl N
N e

Obradzek 8- snimek prdzdného aredlu v dobé zacinajici Spicky. V disledku desté je aredl bez navstévniki

Navstévnost aredlu se vyrazné vyviji v pribéhu dne. Jak jsme zminili v pasazi prlzkumu, brzy rdno je
park navstévovan sportovci vyuZivajicim konkrétni atrakce a to na pravidelné bazi (napt. plazovy
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volejbal). Dopoledne (prizkum byl provadén mimo prazdniny) je hfisté navstévovano maminkami

s malymi détmi, starsSi déti jsou v té dobé ve Skole. Odpoledne, po druhé hodiné se park plni starSimi
détmi ze Skoly, kolem ¢tvrté hodiny pfibyvaji adolescenti. Vecer je park vyuzivan dospélymi, obdobnou
skupinou jako brzy po ranu.

Obdobnym zplsobem se ndavstévnost méni pfi srovndni pracovniho tydne s vikendovymi dny, kdy o
vikendech navstévuje Gutovku jina struktura navstévnikl a to za ucelem celodennich vyletl ze
vzdalenéjsiho okoli. Zvlasté o vikendu jsou pak navstévnici z Prahy 10 v mensiné.

Vedle navstévnosti jako celku jsme monitorovali také ndvstévnost a vytizenost jednotlivych atrakci. Na
zakladé nékolikadenniho pozorovani v riznych dobach a dnech konstatujeme, Ze jednotlivé atrakce jsou
obecné vytézovany rovnomérné. Areal tedy netrpi situaci, kdy by nékteré atrakce byly zcela pretizené,
zatimco jiné atrakce nevytizené. Aredl je tedy velmi dobfe vyvazen tak, aby si svou zdbavu nasly
jednotlivé vékové kategorie déti.

Z obecné velmi dobrého vékového rozvrstveni jednotlivych atrakci a primérenosti jejich rozmisténi
vramci aredlu tak, aby dochdzelo krovnomérnému rozvrstveni ndvstévnikl napti¢ arealem,
konstatujeme tyto prvky, které by v aredlu bylo mozno vylepsit:

e ,hluché misto” v oblasti Amfitedtru. Oblast Amfiteatru je fakticky jedinou nedokoncenou ¢&asti
aredlu, coZ je zndt na vytiZenosti tohoto mista, které i vdobé maximalniho vytizeni aredlu
zUstava prazdné. Vzhledem ktomu, Ze se jedna o misto vsamém stfedu arealu, tedy jeho
nejlukrativnéjsi ¢asti, je to Skoda pro cely areal.

e Prostor u vstupu do arealu, u skateparku. Prostor mimo park Gutovka je hojné vyuzivan starSimi
détmi a mladistvymi, ke shlukovani. V misté se vétSinou hojné popiji pivo, koufi cigarety a
marihuana. Misto tedy pUsobi proti vychovnym zamérim celého arealu.

e Pfi vychodu z metra, tedy hlavnim komunikaénim kanalem kolem parku, neni park jednoznaéné
viditelny. Vstup do aredlu tak nemotivuje k impulsivnim navstévam.

5.7.2 ZkuSenosti jednotlivych atrakci
1. Skate park — je pravdépodobné diky specifické strukture navstévnik( nejkontroverznéjsim
mistem aredlu. Ve skateparku dochazi ke stfetu generaci a kultur. Malé déti se michaji s
dospélymi, nevinné déti se michaji s détmi ulice. Vysledkem je:

a. ZvysSené riziko bezpecnosti provozu atrakce. Malé déti maji na atrakci jiny rytmus nez
dospivajici, diky ¢emuz dochazi ke srazkam a jinym krizovym situacim. V minulosti zde jiz
doslo k radé drazl, i v nasi prfitomnosti doslo ke srazce se zranénim. Problematicky je
fakt, Ze zatimco strategicky bylo hristé zamysleno pouze pro déti do 15 let, jeho
parametry a kvalita dosahuji takové Urovné, Ze ho vyuzivaji primarné dospivajici, ktefi
vykazuji déti do ¢asti ,,street”

b. V dUsledku zvysené kumulace dospivajicich, navic specifické kulturni skupiny dochazi
v bezprostfedni blizkosti skateparku, avSak za plotem aredlu ke zvySené konzumaci
alkoholickych ndpoji a omamnych latek. To vede ke zvySenému znecisténi atrakce a
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jejimu bezprostfedniho okoli. Napfiklad v dobé nasi navstévy byla ¢ast arealu pokrytd

zvratky, za plotem pak bylo velké mnozstvi nedopalka.

c. Objekt toalet u skateparku nekoresponduje svym stavem se zbytkem arealu. Vlivem
specifické navstévnické skupiny této Casti aredlu je i pres kvalitni udrzbu v horSim stavu
nez zbytek aredlu. Jedna se predevsim o vizudlni naruseni posprejovanim a podobné, nez
faktické poskozeni.

Obrdzek 9 - objekt toalet u skateparku je v horsim stavu neZ zbytek aredlu

2. Vodni park — je nejoblibenéjsi atrakci arealu. S ohledem na nevhodné usporadané povrchy, které
jsou soucdsti arealu, vSak do koryta rfeky stéka jilovitd pida a kaminky. Navic blizké prostory se
Stérkem a piskem déti ldkaji k donaseni pisku a Stérku do aredlu a tyto v parku dale
»Zpracovavaji“. Dusledkem je jak zaspinénd voda, tak casté zanaseni filtra a koryt atrakce. Déti

navic sypou pisek do loZisek atrakci, coz snizuje jejich Zivotnost.
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Obrdzek 10 - koryto vodniho svét, po dvou hodindch bez cisténi

Lezeckd sténa je hmotovym tézZistém parku, viditelnym ze vSech jeho ¢asti. S vySkou 14 metr(
plsobi profesiondlné a narocné. Ackoliv vedle sloZitych cest zahrnuje také jednodussi cesty pro
zacCatecniky, neni mozné ji vyuzivat bez lan, coz mlze nékteré détské navstévniky odrazovat.
Lanovy park je druhou nejoblibenéjsi a zaroven nejvydélecnéjsi atrakci parku. Je zpoplatnén
jednordzovym vstupem jeho draha je vSak pomérné kratka. Absolvovani drahy trva méné nez 10
minut. Néktefi ndvstévnici tak mohou odchazet s pocitem nepfimérené ceny

Ledova plocha je nejdllezitéjsi zimni atrakci s velkou ndvstévnosti. V letnim obdobi je objekt
vyuzivan jako in-line draha, jeji vytizeni je vSak minimalni. Jedinym obdobim, kdy se na atrakci
v lété nachazi vice navstévnikd, je z ddvodu zastfeseni, obdobi desta.

PlaZovy volejbal je unikatni predevsim svym vyhfivanym piskem, ktery v zimnim obdobi vyrazné
zpfijemiiuje hru. V Praze (a také celé Ceské republice) se nachazeji pouze dvé lokality
s vyhfivanym piskem; vedle Gutovky se jednd o Strahovské hfisté. Pfitomnost Spickového a
z pohledu ndkladl na provoz ndro¢ného aredlu viak neni marketingové témér vyuzita. Dokonce
ani webové stranky Gutovky tento fakt nezminuji. Obdobné cenik nerozliSuje vyhfivané a
nevyhfivané obdobi nebo kurt.
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7. Multifunkéni hristé — jedna se o nejméné vyuZzitou zpoplatnénou atrakci aredlu. Principidlné je

otazkou, zda by relativné bézné htisté mélo byt, jako soucast verejné sluzby, zpoplatnéno.

Obsazenost jednotlivych atrakci shrnuje prehled:

atrakce Navstévnost % disponibilniho ¢asu / pocet
beachvolejbal 37%
Fotbal 42%
horolezecka sténa 4.600 vstupl
lanové centrum 6.300 vstupt
in-line plocha 805 vstupl
ledova plocha 15.000 vstupl
viceucelové hristé 5% vyuziti
minigolf 30% +
Vodni svét 85%
Malé lanové centrum 90%
Hristé détské 85%
Skatepark 80%

5.7.3 Technicky stav
Technicky stav arealu byl fesen v analyze provoznich naklad(i aredlu Gutovka. Z této analyzy vyplynul

vrve

e Nadstandardni narocnosti aredlu na udrzbu vlivem nevhodného zapracovani nékterych atrakci
do terénu. Pfikladem budiz uvedeno zabudovani vodniho svéta, jehoZ svahy jsou naruseny erozi,
a hlinéna voda spolu se stérkem zatéka do atrakci vodniho svéta, ktery je pak nezbytné Cistit
kazdé dvé hodiny, oproti béznym tfem tydnim. Obdobné nevhodné jsou na mnoha mistech
feSeny Stérkové vrstvy.

e Dlouhodobym nedostatkem udriby reflektujici zvy$ené potieby udriby. Udriba aredlu
v minulosti byla provadéna, avsak ne na Urovni zvySenych potfeb. Vlivem tohoto faktoru atrakce
chatraly a jejich stav tak dnes neodpovida stari. Jistym faktorem horsiho stavu muze byt také
nedostatecna kvalita pti vystavbé atrakci, kdy i Gutovka mohla obdobné jako jiné stavebni akce
pro vefejnou spravu v CR podlehnout nepfiméreného tlaku na cenu na Gkor kvality.

Vlivem vySe zminénych faktorl je potfeba realizovat vyznamnéjsi investicné-udrzbové prace
specifikované v zavéru kapitoly.
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5.7.4 Restaurace

Vramci koncepce aredlu zpracované architektonickym ateliérem LILA byl nastaven predpoklad, Ze
restaurace bude tvofit komercni jadro projektu, které napomize s financovanim celého aredlu.

V soucasné dobé je restaurace pronajimdna provozovateli Gastro Group Marina s.r.o., ktery provozuje
fadu restauraci v centru Prahy, naptiklad La Casa Argentina, nebo U Cisar(. Jednd se tedy o zkuseného a
kvalitniho provozovatele.

Neradi bychom pfili§ uZivali subjektivni kritéria, avSak z nedostatku exaktnich dat uvadime bodové
nékteré dojmy, které povazujeme za dlleZité pro koncepci celého aredlu:

e Interiér restaurace nepuUsobi kompaktnim dojmem se zbytkem aredlu, avsak spiSe komercné-
kancelarskym charakterem, jako kdyby cilovou skupinou zdkaznik(i nebyli navstévnici Gutovky,
ale zaméstnanci sousednich kancelarskych budov. V restauraci neni Zadny détsky koutek.

e Ackoliv jsou v nabidce i détskd jidla za nizsi ceny, charakter nabizenych jidel odpovida spise
zamérenim na kvalitu.

e Obecné plsobi restaurace prazdnéji nez Gutovka jako takova. | v dobé zcela plného arealu je
mozZno nalézt v restauraci fadu prazdnych mist.

e Provozovatel restaurace provozuje v aredlu také stanky. Stanky jsou raciondlné s ohledem na
komercni zajmy otevieny pouze v dobé plné ndvstévnosti aredlu.

5.7.5 Ekonomika arealu

Jak bylo analyzovano v ramci vyhodnoceni provoznich nakladd, stoji aredl financné na téchto pfijmech:

e prispévek méstské ¢asti Praha 10 ve vysi 4,32 mil K¢/ rok

e pfijmu z atrakci ve vysi priblizné 4,5 mil. K¢ / rok

e nové pak organizace eventu s rocnimi trzbami kolem 1,4 mil. K¢ / rok
e ostatnimi pfijmy ve vysi kolem 1 mil K¢ / rok

Po dokoncéeni realizovanych a potencidlnich Uspornych opatfeni stdvajicim provozovatelem budou
naklady provozu pfiblizné korespondovat se ziskanymi prijmy.

Soucdsti analyzy naklad( byla také analyza vybiraného vstupného, kterd konstatovala mirné nizsi
vstupné na jednotlivé atrakce oproti konkurenci.

Ve vztahu k arealu jako celku je vSak potfeba nesrovnavat pouze jednotlivé atrakce, ale také areal jako
celek. Z tohoto dlvodu uvddime pro srovnani cenovou politiku dvou aredll nejblize srovnatelnych
s Gutovkou. Témito arealy jsou:

e 7luté 1azné — pravdépodobné ideové nejblizsi aredl Gutovce, ktery je viak provozovan komeréné
soukromou firmou
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e Mirakulum — celkovym vyZitim rozsahlejsi areal, nachdzejici se v lokalité byvalého vojenského

aredlu v Milovicich. Opét se jednd o komercni aktivitu, kterd vSak vykazuje mnoho spolec¢nych

prvkl s Gutovkou

Zluté lazné

Areal se nachazi v Podoli, na bfehu Vlitavy.

Areal zahrnuje Ctyfi zakladni druhy atrakci: restaurace, sportovisté, relaxacni zony a puljcovny, viz

obrazek:

BLUE BURGER BAR (RESTAURACE,
BAR)

COOLHUNTERS POINT
PIZZERIA GIALLO

PLOCHA OBCERSTVENI
GELATERIA CARTED'OR
PIVNICE TANCIRNA S TERASOU

MOLO KINGSWOOD-RELAX

SPORTOVISTE A SPORTOVNI

PLOCHY

SLACKLINE
PETANQUE
STOLNI TENIS
BEACH VOLEJBAL

NOHEJBAL

VELKA TRAVNATA PLAZ

MALA TRAVNATA PLAZ

VELKE MOLO U PISEGNE PLAZE
PISECNA PLAZ

VENKOVNI SACHY

DETSKY KOUTEK/BROUZDALISTE

DETSKY KOUTEK/VENKOVNI
HERNA

DETSKY KOUTEK/ODPOCINKOVA
TERASA

DETSKY KOUTEK/VELKE
PISKOVISTE

PIKNIK U REKY (VIZ. BLUE BURGER
BAR)

SLAPADLA
PADDLEBOARDY
WAKEBOARD/VODNI LYZE
KOLOBEZKY

KOLA CRUISER

IN-LINE BRUSLE
LONGBOARDY

CARVE SURFSCATE (VIZ.
SPORTCENTRUM)

SOFT TENIS (VIZ.
SPORTCENTRUM)

VELKE PEXESO (PUJCOVNA
V POKLADNE DK)

HRACKY DO VODY A NA PISEK
(PUJGOVNA V POKLADNE DK)

MEETING DETSKY KOUTEK
HLAVNI VCHOD/POKLADNA
INFOCENTRUM
SPORTCENTRUM

PARKING VJEZD/VYJEZD

DETSKY KOUTEK
VCHOD/POKLADNA

WC

SPRCHY/SATNY

Ekonomika aredlu stoji v prvni Ffadé na restauracnich zafizenich — areal disponuje celkem sedmi

kvalitnimi restauracemi, které protkdvaji jednotlivé atrakce tak, Ze navstévnici budto sportuji, nebo

odpodivaji v restauraci. V letnich mésicich je zavedeno ,konzumaéni vstupné” ve vysi 80 K& mimo

sezonu je pak vstup do aredlu zdarma.
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PFesné komeréni srovnani je problematické, nebot Zluté 1azné nedisponuji Zzadnymi vysokondakladovymi
atrakcemi jako Gutovka, naopak je zde daleko vice prostoru vénovano relaxaci. Aredl je pro vlastnika
ziskovy.

Mirakulum

Mirakulum je zabavni park v Milovicich u Prahy, ktery vznik v prostoru vojenského tankového cvicisté.

Park se rozprostira na plose 10 hektaru, je tedy ndsobné vétsi nez Gutovka véetné minigolfu.

Areal zahrnuje Siroké spektrum hernich prvka, véetné:

e Obrovského lanového centra (vlastnik Mirakula je firma Antos$ specializovand na stavbu lanovych
center, jednd se o stejnou firmu, kterd spravuje Lanovy park Gutovky)

e Hrad s podzemnim bludistém

e Trampoliny

e Obfi houpacky

e Podzemni a nadzemni bludisté

e Vodnisvet

e Minizoo
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... a dalsi herni prvky

Ekonomika arealu je postavena na vstupném, které ¢ini 120 K¢ ve vSedni dny a 180 K¢ o vikendech pro

osoby nad 90 cm. Dale existuji mozZnosti rodinného vstupného, Skolniho vstupného a permanentek.

V arealu se dale nachazi celkem 10 restauraci nebo obcerstveni. Jednotlivé atrakce jsou zdarma.

Podle vykaz(l zvefejnénych na justice.cz se areal Mirakulum pohybuje pfi trzbach kolem 12 mil. K¢/rok

v kladném hospodarském vysledku.

Ekonomika potencidlniho vstupného

S ohledem na pfipadnou optimalizaci ekonomické samostatnosti aredlu jsme zvazili mozny pfijem

z potencidlniho vstupného.

Pro nastaveni systému a vySe vstupného jsme za velmi dulezité povazovali citlivy pfistup k minimalné

nasledujicim faktordm:

Vyuziti détmi ze sousedni $koly ZS Gutova, pro které hfisté tvofi nejen soucdst vyuky, ale také
jedinou moZnost traveni volného ¢asu v okoli Skoly. Na druhou stranu jsou volnoc¢asové moznosti
aredlu Gutovka vyrazné nadstandardni, diky ¢emuz by vici détem z jinych lokalit nebylo spravné
poskytnout 7akdim ZS Gutova vstup zcela zdarma. Z tohoto dGvodu jsme vstupni poplatek pro
tyto déti zvaZzovali na urovni symbolického ro¢niho vstupniho poplatku ve vysi 100 K¢

Z divodu financovani aredlu MCP10 by ob&ané Prahy 10 méli byt zvyhodnéni oproti jinym
osobam. Z tohoto dlvodu jsme zvaZzovali zavedeni permanentnich karet pro ob¢any Prahy 10 se
zvyhodnénym vstupem ve vysi 300-500 Kc/rok. Ostatni obcané by si mohli permanentni
vstupenku koupit za cenu pfiblizné 1.000 K¢, ,,obrazny” piispévek MCP10 ob&antim by tak dosahl
500-800 K¢.

Ekonomika by primarné méla byt zaloZzena na obcasnych navstévnicich, ktefi tvofi pfiblizné 40%
navstévnikl. Tito ndvstévnici prichazeji za atraktivitami Gutovky narazové i z vétsi vzddlenosti a
zdkonité jsou ochotni za vyuziti volného Casu zaplatit. Principidlné navic neni ddvod, aby jim
Praha 10 volny ¢as spolufinancovala. Stanoveni vyse vstupného je vSak velmi citlivé, bude treba
zkuSebniho provozu, aby byla zjiSténa senzitivita ndvstévnikl na jeho vysi. V soucasné dobé je
problematické odhadovat pocty navstévnik(, ktefi budou ochotni za vstup zaplatit
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Pro stanoveni odhadu ptijm0 z pripadného vstupného jsme zvaZovali dvé varianty, variantu s nizSim

vstupnym avsak vyssi navstévnosti a variantu s vysSim vstupnym ale nizsi navstévnosti.

Rocéni prijem ze vstupného: varianta s nizSim vstupnym

e 74ci ZS Gutova — ro¢ni poplatek 100 K& — 600 74k, vynos 60.000 K&/rok

e Obcané Prahy 10 — ro¢ni Permanentka 300 K¢ — 1.000 karet, vynos 300.000 K¢&/rok

e Permanentni vstupenky pro ostatni ob¢any 1.000 K¢ — 500 karet, vynos 500.000 K¢&/rok
e Jednorazové vstupné — 20 K¢, 60.000 navstévnik( roéné — vynos 1.200.000 K¢/rok

Celkem vstupné pro variantu s nizsim vstupnym: 2.060.000 K¢/rok

Rocni pfijem ze vstupného: varianta s vy$Sim vstupnym

e 74ci ZS Gutova — roéni poplatek 100 K& — 600 74kd, vynos 60.000 K&/rok

e Obcané Prahy 10 — ro¢ni Permanentka 500 K¢ — 800 karet, vynos 400.000 K¢/rok

e Permanentni vstupenky pro ostatni ob¢any 1.000 K¢ — 500 karet, vynos 500.000 K¢&/rok
e Jednorazové vstupné — 50 K¢, 40.000 navstévnikl roéné — vynos 2.000.000 K¢/rok

Celkem vstupné pro variantu s nizsim vstupnym: 2.960.000 K¢/rok

Celkovy ro¢ni vynos ze vstupného by podle naseho vypoctu mohl dosdhnout vySe mezi dvéma a tfemi
miliony korun roéné&, ¢imz by vyrazné ulevil pfispévku mésta. Pro zavedeni takového systému je
nezbytna investice do systému vstupu ve vysi priblizné 500 000 K¢.

VedlejsSim dopadem vstupného by pak mohlo byt mirné sniZeni navstévnosti i v nejexponovanéjsich
dnech a tim zvySeni uZivatelského komfortu. DalSim benefitem by mohlo byt zvySeni bezpecnosti
varedlu a vneposledni rfadé také navazani komunikacnich kanalG s navstévniky diky vyddvanym
permanentnim kartam.
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5.8 Koncepce arealu - zaver

Aredl Gutovka je jedineénym aredlem, jehoi koncept je unikatni v rdmci celé Ceské republiky. Aredl
obsahuje radu zajimavych prvk( a dava obyvatellim nejen Prahy 10 moZnost nadstandardné aktivniho
odpocinku. Vyvozovani jakychkoliv koncepcnich zavérd proto neni jednoduché a musi zohledriovat fadu
jak faktickych, tak subjektivnich faktoru.

Na zakladé dostupnych podklad(, vlastnich analyz a rozhovor( s kompetentnimi osobami konstatujeme,
Ze je rozumné a racionalni do arealu investovat, nebot areal ma vnitini dluh, ktery by v pfipadé dalsiho
zanedbavani predstavoval riziko vysokych budoucich nakladl. Z tohoto dlivodu doporucujeme realizovat
akce, které bud hrozi vysokymi budoucimi ndklady, nebo pfedstavuji ekonomicky ndvratnou investici.
Mezi nezbytné investice fadime.

e Upravy pahorku vodniho svéta

e Palisady v ramci celého parku

e R4&dné zprovoznéni kamerového systému

e Oprava povrchu malé kopané

e DalSi drobné opravy jako jsou dnes jiz nebezpecné brany a podobné

Pfi nezbytnych opravach by v maximalni mozné mife mély byt vyuZivany existujici zaruky plvodnich
dodavatel(, jako napfiklad u nefunkéniho kamerového systému, nebo opravy povrchu malé kopané.

Mezi ekonomicky navratné investice fadime:

e Aktivace jiz vyvrtanych studni, ktera napomuze provoznim Usporam ve vysi priblizné 220 000
K¢&/rok pfi investici kolem 500 000 K¢

e Uzavreniin-line stadionu, diky kterému dojde k Usporam elektrické energie na chlazeni a zaroven
snizeni hlu¢nosti aredlu pro okoli. Investice ve vysi priblizné 600 000 K& muzZe pfinést roc¢ni
usporu kolem 150 000 K¢

Celkové ndklady na ekonomicky navratné investice odhadujeme na 1.100.000 K¢, naklady na nezbytné
opravy pak ve vysi 700.000 K¢&. Soucasti této faze investic muizZe byt i realizace drobnych, avsak
viditelnych investic, jako jsou napfiklad nové sité, nebo doplnéni kacirkd. Navstévnik tak uvidi v aredlu
zmény, ackoliv tyto se daji pofidit za relativné malé prostredky, celkem do 100.000 K¢

Vedle investic, které doporucujeme jako raciondlni a jednoznacné prinosné vnimame prostor pro dalsi
zvelebovani aredlu. Vzhledem k tomu, Ze se jednd predevsim o politické rozhodnuti, navrhujeme dvé
zakladni varianty:

e Varianta optimalni, vramci které by doslo k faktickému dokonceni aredlu a zvyseni uzitné
hodnoty s relativné malymi naklady.
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e Varianta expanzivni, kterd pocita s dalSim velkorysym rozvojem aredlu tak, aby Gutovka vyuzila

potencial, ktery ji jeji existujici ¢ast a lokalita davaiji.

Vradmci optimdlni varianty doporucCujeme realizaci téch prvkd, které jednoznacné zvysi pridanou
hodnotu arealu, avsak jejich naklady jsou relativné vici celému aredlu nevysoké. Predevsim se jedna o:

e Zastinéni ploch amfiteatru, které umozni ndvstévnikim vyuZziti Gutovky k odpocinku i za vyrazné
slune¢nych dni. Investice ve vysi kolem 150 000 K¢.

e Rozsifeni objektu restaurace o plochy pro mokré aktivity dle plvodniho konceptu, ¢imzZ dojde
k odstranéni hlavniho nedostatku aredlu. Vyse investice pfiblizné 3,6 mil. K.

e Rozsifeni lanového centra, nejnavstévovanéjsi atrakce aredlu, véetné opravy stdvajiciho lanového
parku. Vyse investice ve vysi kolem 3,5 mil. K¢ (2,8 mil KE nova ¢ast + 0,7 mil. KE hlavni oprava
stdvajici ¢asti).

e ZvySeni uZivatelského komfortu zastfeSenim prostoru mezi ledovou plochou a $atnami za
pfiblizné 170 000 K¢.

Jako soucdst této varianty doporucujeme provést opravy vétSiho charakteru, jako jsou obnovy Saten,
oprava mostu, natér lezecké stény, obnova chytli a podobné, v celkové vysi 1,3 mil. K¢ ZvySenou
pozornost doporucujeme vénovat oblasti skateparku, minimalné z pohledu dozoru a udrzby, coZ s sebou
ponese zvysené provozni naklady. Neméné dullezitym pocinem by mélo byt vylepSeni stavajiciho zcela
nedostate¢ného systému navigace v aredlu.

Pro ptipadnou velkorysou expanzi doporucujeme zvazit komplexni pohled na Gutovku a dopravni hristé.
V dnesni dobé se Casto stava, Ze zatimco Gutovka je zcela zaplnéna, je dopravni hristé prazdné. Prostor
dopravniho hristé by mohl byt doplnén o atrakce pro déti obdobného véku jako pro déti vyuzivajici
dopravni htisté (napfriklad trampoliny), ¢imz by se zajem navstévnik( o aredl jesté vice rozvrstvil. V ramci
expanzivni investice by pak dle plavodniho navrhu mohl byt minigolf doplnén o komercné zajimavy
adventure golf.

Bez ohledu na variantu, kterd bude realizovana, doporucujeme provozovani restaurace a aredlu jednim
provozovatelem tak, aby mohlo dojit k plnému vyuZziti vzajemnych synergii. Restaurace by méla
zajistovat obcerstveni v celém arealu ze stankd tak, aby doslo k naplnéni verejné sluzby i komercnich
potieb. Vedle samotné restaurace vnimame prostor pro umisténi celkem tri stankd s obcerstvenim.

Z pohledu zajisténi ekonomické podstaty arealu navrhujeme zvazeni moznosti symbolického vstupného
do aredlu. Takové vstupné by mélo reflektovat vztah ob&ana k Praze 10, respektive nejbliz$iho okoli. Zaci
prilehlé skoly by tak dostavali permanentni kartu za symbolické penize, napfiklad 100 Ké/rok, obc¢ané
Prahy 10 by mohli zakoupit permanentni vstupenku za 300 ¢astku K¢/rok, ostatni obéané by pak platili
jednordzovy vstup napfiklad 20 K¢. PFijem ze zavedeni vstupného je mozno ocekavat ve vysi mezi dvéma
a tfemi miliony korun roéné.
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6 Mozné modely budouciho fungovani

6.1 Vychozi pfedpoklady

Vedle zakladnich poZadavk( na spravu majetku, které se tykaji kazdého vlastnika, plati pro méstskou
¢ast hlavniho mésta Prahy dalsi povinnosti, dané verejnopravnim charakterem tohoto subjektu. Vychozi
zakonnou uUpravou je pro méstskou ¢ast hlavniho mésta Prahy zdkon ¢. 131/2000 Sb., O hlavnim mésté
Praze. Ten upravuje jednak zvlastni postupy pro rozhodovani o konkrétni majetkové dispozici (zejména
zverejnéni zaméru rozhodnuti o uzavreni konkrétni smlouvy - § 36 zak. o hl. m. Praze), rovnéz vsak
vyslovné zakotvuje poZzadavek na kvalitu takového nakladani s majetkem.

Podle § 35 odst. 1 zak. o hl. m. Praze musi byt majetek vyuzivan ucelné a hospodarné v souladu se zajmy
mésta (méstské c¢asti) a ukoly vyplyvajicimi se zakonem vymezené plsobnosti. Hlavni mésto Praha
(méstska cast) je povinno pecovat o svlj majetek, kontrolovat hospodareni s timto majetkem a vést
Ucetnictvi podle zakona o ucetnictvi. Majetek hlavniho mésta Prahy (méstské ¢dsti) musi byt chranén
pred zni¢enim, poskozenim, odcizenim nebo zneuzitim. Hlavni mésto Praha a méstské ¢asti jsou povinny
chranit majetek hlavniho mésta Prahy pred neopravnénymi zdsahy a vcas uplatfiovat pravo na ndhradu
Skody a pravo na vydani bezdlivodného obohaceni.

Pokud jde o pojem Ucelnost a hospodarnost, Ize odkazat na § 2 zdkona ¢. 320/2001 Sb. (o financni
kontrole), ktery tyto pojmy, na rozdil od zdkona o obcich vymezuje a které lze pro ucely rozhodnuti
pouzit, pficemZz pojmem ,uUcelnost” se rozumi takové pouZiti verejnych prostredkl, které zajisti
optimalni miru dosazeni cild pti plnéni stanovenych ukoll a ,,hospodarnosti” se rozumi takové poufziti
pfi dodrzeni odpovidajici kvality plnénych ukolG; stru¢né fe¢eno nema dochazet k plytvani. Posouzeni
zajm{ obce je tedy zcela svéfeno zejména do rozhodovaci pravomoci zvolenych organti obce. Uéelné a
hospodarné nakladani s majetkem obce je tedy pojmem Siroce pojatym a je ukolem zejména zastupitell
obce a jejich organ(, jakym zplsobem nalozi s majetkem obce, kterd je verejnoprdvni korporaci s
vlastnim majetkem, v mezich limitd zajm0 obce — obec pecuje o vSestranny rozvoj svého Uzemi a o
potieby svych obcana; pri pInéni svych kol chrani téz verejny zajem - a ukoll vyplyvajicich ze zakonem
vymezené plsobnosti. Dle odborné literatury je tak zejména v zajmu obce jen takové hospodareni s
majetkem obce, které povede k vSestrannému rozvoji Uzemi obce nebo k uspokojovani potieb obcanl
obce anebo takové hospodareni s majetkem obce, které kvsestrannému rozvoji obce nebo
uspokojovani potreb obcanl alespornn sméfuje. Pfi prosazovani vlastniho zajmu obce vsak musi byt
chranén také verejny zdjem. Rovnéz lze v této souvislosti poukdazat na ¢l. 11 odst. 3 zak. 23/1991 Sb.,
podle kterého vlastnictvi zavazuje a nesmi byt zneuZito na Ujmu prav druhych, coz plati i pro nakladani s
obecnim majetkem. Zachovdnim majetku se rozumi nesniZovani hodnoty majetku obce, rozvojem
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majetku obce se pak rozumi jeho dalsi zhodnocovani anebo alespon jeho béina udriba tak, aby

nedochdzelo ke snizovani hodnoty majetku obce.

Vedle zakonnych poZzadavkd na spravu obecniho majetku existuji jesté dalsi nepsand pravidla dovozena
praxi a soudni judikaturou. Zejména Ustavni soud (nalez Ustavniho soudu ze dne 20. 6. 2012, sp. zn. IV.
US 1167/11) dovodil, ze :

»Je vylouceno, aby obec, jakoZto uzemni spoleCenstvi obcanli majicich prédvo na samosprdvu (¢ldnek 100
odst. 1 Ustavy) a jsouci vefejnoprdvni korporaci (¢ldnek 101 odst. 3 Ustavy) hospodafila s ji viastnénym
majetkem prostrednictvim svych volenych orgdna tak, Ze by na prvy pohled pochybnym charakterem
tohoto hospodareni podlamovala divéru obcand, kteri obec tvofi, v to, Ze jeji sprdva je sprdvou ve
prospéch obce a nikoliv ve prospéch jinych subjektu. Samostatné spravovdni obce zastupitelstvem
(¢ldnek 101 odst. 1 Ustavy) neznamend, Ze by zvolené zastupitelstvo a predstavitelé obce stdli nad
spolecenstvim téch, ktefi je k vykonu samospravy zvolili. Ti, kdo obec spravuji, neméli by ztratit ani na
okamZik ze zretele, Ze nejsou majiteli obce a Ze sprdva obce neni porucnikovdnim téch, ktefi obec tvofi.
Vymkne-li se sprdva obce z téchto ustavnich mantinelt, pak byt by i byla formdlné ve shodé se zakonem,
nelze ji pfiznat soudni ochranu; je naopak ukolem soud(, aby takové ve své podstaté proti skutecné
samosprdvé namirené a tudiz protitustavni chovdni zastupitelstva neaprobovaly.”

6.2 Formy spravy vlastniho majetku
Podle Urovné moznosti ovlivnéni chodu spravy je mozno vyuZit tyto formy spravcovstvi:

PFima sprava uradem méstské ¢asti
Prispévkovd organizace
Obchodni spole¢nost obce

P w NP

Obchodni spoleé¢nost komeréni s témito moznostmi vztahu
a. Najemnismlouva
b. Koncesni smlouva

7 vz

6.2.1 PFima sprava uradem méstské casti

PFi dodrzeni vyse uvedenych pravidel tykajicich se spravy vlastniho majetku méstské ¢asti pochopitelné
nic formalné nebrani, aby obecni majetek spravoval pfimo, vlastnimi zaméstnanci, pfipadné pomoci
svych organizacnich slozek. V takovém pfripadé se v organizaci Uradu vytvofi prostor pro zaméstnance,
ktefi budou vykondvat cCinnosti nezbytné ke spravé daného majetku. V Pfipadé Prahy 10 by se
pravdépodobné jednalo o odbor majetkopravni.

Vyhody pfimé spravy uradem jsou:

e Bezprostredni kontrola nad kvalitou vykonavanych ¢innosti
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e Odpadaji formality se zadavanim aktivity

Mezi nevyhody pfimé spravy méstskou ¢asti je mozno zaradit:

e Moziné problematické zajisténi dostatecnych odbornych znalosti specifickych problematik

o Méné flexibilni zplisob odménovani zaméstnancl v zavislosti na vykonu

e Faktickda neviditelnost napfiklad persondlnich nakladl pro specifikaci skutecné financni
narocnosti spravy majetku

e Obecné nizsi tlak na efektivitu

Idedlni priklady vyuZiti pfimé spravy:

e Prevainé pro mensi obce
e Sprava a udrzba rdznych druhl majetku obce

6.2.2 Prispévkova organizace

Prispévkovd organizace zfizend obci podle § 27 a nasl. zdkona ¢. 250/2000 Sb., o rozpoctovych
pravidlech uzemnich rozpoctl hospodafi samostatné, na zakladé vlastniho rozpoctu schvaleného obci.
MuUze mit kromé prispévku od obci vlastni pfijmy. Je samostatnym pravnim subjektem, ma identifikacni
&islo (I€), ma pravni odpovédnost. Majetek obce ji byl svéfen smluvné (smlouva o vypijéce, smlouva
najemni) a musi byt také uveden ve zfizovaci listiné. Drobny movity majetek pravdépodobné bude patfit
prfimo organizaci, nikoli obci. Pfispévkovou organizaci vede feditel jmenovany radou obce. Ten také
samostatné rozhoduje o personalnich zdlezitostech organizace.

Jde o jednu z nejobvyklejSich forem spravy obecniho majetku. Radni rediteli prispévkové organizace
stanovuji plat a odmény a mohou ho i vyménit, rada tedy muze rediteli také primo ukladat ukoly. Obec
jako zfizovatel zaroven primo kontroluje hospodareni. Pfitom prispévkova organizace zlstava znacné
autonomnim celkem.

Mezi vyhody vyuZiti pfispévkové organizace patfi:

e Jednodussi pfima kontrola vedeni prispévkové organizace a jeho personalnich nékladu
e Kontrolovatelnost hospodareni prispévkové organizace

Nevyhodami vyuziti pfispévkové organizace je:

o Chybéjici tlak na efektivni spravu; organizace neni zvykla na konkurenéni chovani
e Problematické stanovovani vyse prispévku — nedostatek informaci na strané obce
e Nutnost specifikace veskerého majetku ve smlouvé

IdedIni pfiklady vyuzZiti pfispévkové organizace:
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e Skoly, knihovny, galerie

e Divadla, domovy pro seniory apod. s malym prispévkem od zfizovatele

6.2.3 Obchodni spoleénost vlastnéna obci

Urcitym mezistupném mezi prispévkovou organizaci a Cisté obchodnim vztahem se tfetim subjektem je
obci zcela nebo vétSinové vlastnénd obchodni spolecnost (akciovd spolecnost, spol. s rucenim
omezenym). Pravomoc méstské ¢asti zalozit obchodni spolecnost vyplyva jak ze zakona o hlavnim mésté
Praze (§ 89), tak predevsim ze zakona ¢. 250/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech tzemnich rozpoctl (§
23 Uzemni samospravny celek mGze ve své pravomoci k pInéni svych tkold, zejména k hospodaiskému
vyuzivani svého majetku a k zabezpeceni verejné prospésnych Cinnosti zakladat obchodni spolecnosti, a
to akciové spolecnosti a spole¢nosti s ru¢enim omezenym).

Z pravniho hlediska jde o standardni kapitalovou obchodni spole¢nost ve smyslu zak. ¢. 90/2012 Sbh., o
obchodnich korporacich. Méstska ¢ast je bud vétSinovym, nebo jedinym spolecnikem. Je-li jedinym
spolec¢nikem, vykondva ve smyslu § 12 zakona o obchodnich korporacich plsobnost nejvyssiho orgdnu
(valné hromady).

Méstska ¢ast ma vyznamny vliv na chod spolecnosti z titulu vétSinového nebo jediného spolecnika, ale
stupen autonomie obchodni spolecnosti vyrazné presahuje pfrispévkovou organizaci. Obchodni
spolecnost muze vykondvat i samostatnou podnikatelskou ¢innost.

ZaloZeni, zfizeni ¢i zruSeni pravnické osoby a schvaleni jejich zakladatelské listiny, spole¢enské smlouvy,
zakladaci smlouvy, zakladaci listiny, stanovy a zfizovaci listiny je vyhrazeno zastupitelstvu méstské ¢asti.
PInéni funkce jediného spolecnika (akcionare) je vyhrazeno radé.

Mezi vyhody vyuziti obchodni spole¢nosti vlastnéné obci patfi:

e Obchodni spolecnost mizZe provozovat vlastni podnikdni a tim sniZzovat finan¢ni naroc¢nost
spravcovskych aktivit pro obec

e Pruznost spolecnosti pfi aktudlnich potrebach

e MozZnost odménovani reflektujici trh

e Nekomercni pohled na spravu ve srovnani s béZznou obchodni spolecnosti
Nevyhodami vyuziti obchodni spole¢nosti vlastnéné obci je:

e Zaméstnanci spoleénosti maji povinnost hajit zajmy spolecnosti, nikoliv obce
IdedIni priklady vyuziti obchodni spolecnosti vlastnéné obci:

e Technické sluzby, péce o zelen, spravu silnic apod.
e Doprava, formou napfiklad dopravniho podniku
e Sprdva majetku, napfiklad koupalisté
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6.2.4 Soukroma obchodni spole¢nost

U soukromé obchodni spole¢nosti mizZeme rozlisit dvé irovné mozné spoluprace:

e Prondjem majetku soukromé spolec¢nosti
e Koncesni smlouva

pronajem majetku soukromé spolecnosti

Zatimco v predchozich pripadech je sprava majetku zajistovana predevsim uplatiovanim vlivu méstské
Casti v subjektu majetek spravujicim, vtomto pripadé méstska cast pfimy vliv na fizeni spolecnosti
nema. Vztah mezi méstskou ¢dsti a tfetim subjektem je zaloZen vyluéné na obsahu uzaviené smlouvy.
Méstska ¢ast v tomto pripadé nadale z(stava vlastnikem pronajimaného majetku, ale uzivat jej nem(ze.
Veskeré otazky, prava a povinnosti smluvnich stran je tedy nutno upravit v uzaviené smlouvé, a to
véetné jednoznacné stanovené moznosti smlouvu ukoncit. V prlibéhu trvani je moZno uzavienou
smlouvu zménit pochopitelné jen se souhlasem obou stran.

Mezi vyhody vyuziti prondjmu majetku soukromé obchodni spole¢nosti patfi:

e Obchodni spolecnost mize provozovat vlastni podnikdni a tim sniZzovat finan¢ni naroc¢nost
financovani obce
e Moiné profesionalni vyuZiti majetku

e Minimalni starost o nakladani s majetkem mezi variantami
e Stabilita finan¢niho usporadani

Nevyhodami vyuZziti prondajmu majetku soukromé obchodni spoleénosti je:

e Obec nema zadny vliv na spolecnost kromé najemni smlouvy

e Pfi ukonceni smlouvy predstavuje riziko vytéZzeni majetku, specifikace majetku pfi predani i
navraceni

e Nezbytnd dislednd transparentnost

e Nezbytné detailni vymezeni oprav a investic
IdedIni pfiklady vyuzZiti prondjmu majetku soukromé obchodni spoleénosti:

e Sportovni zafizeni (bazény, zimni stadiony...)
e Vodovody, kanalizace
e Hrbitovy

Koncesni smlouva

Méstskd Cast rovnéZz muze uzaviit koncesni smlouvu s tretim subjektem, ktery pro ni za presné
sjednanych podminek vykonava ¢innost, za niZz dostava zaplaceno od méstské ¢asti. Specifikum této
varianty je, Ze protiplnéni spocivd v pravu brani uzitk( vyplyvajicich z poskytovani sluzeb, nebo v tomto
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pravu spoleéné s platbou a na dodavatele se prendsi provozni riziko spojené s branim uzitk(

vyplyvajicich z poskytovani sluzeb. Parametry poskytované sluzby stejné jako v predchozim pripadé
mUZe méstska ¢ast ovliviiovat vyhradné prostfednictvim smlouvy.

Pfi uzavirani téchto smluv je nutno postupovat v souladu se zakonem ¢. 134/2016 Sb., o zadavani
verejnych zakazek.

Mezi vyhody vyuziti koncesni smlouvy s obchodni spolecnosti patfi:

e Dodavateli za béZnych trinich podminek zpravidla neni zarufena navratnost vynaloZenych
investic nebo nakladd vzniklych pfi poskytovani sluzeb, jeZ jsou pfedmétem koncese

e Obchodni spolecnost mize provozovat vlastni podnikdni a tim snizovat finan¢ni naroc¢nost
financovani obce

e Moiné profesionalni vyuZiti majetku

e Moznost dil¢ich smluv na jednotlivé aktivity spravy

Nevyhodami vyuZiti koncesni smlouvy s obchodni spole¢nosti jsou:

Obec nema zadny vliv na spole¢nost kromé koncesni smlouvy
e Pfi ukonceni smlouvy predstavuje riziko vytéZeni majetku, specifikace majetku pti predani i
navraceni

Nezbytnd dasledna transparentnost

Nezbytné detailni vymezeni oprav a investic
IdedIni priklady vyuzZiti koncesni smlouvy s obchodni spole¢nosti:

e Sportovni zafizeni (bazény, zimni stadiony...)

e Vodovody, kanalizace

6.3 Rozsah provozovani spravy

V predchazejici kapitole jsme popisovali formu spravy majetku, kterd by mohla byt formalné zajistovana
v parku Gutovka. V této kapitole se vénujeme specifikaci rozsahu této spravy.
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Pro zjednoduseni tématu uvazujeme dvé zakladni spravy:

e Sprava na vlastni ucet provozovatele
e Sprava na cizi Ucet, tedy ucet majitele

Zakladni rozdil mezi obéma variantami spociva v pokryti rizik. Rizika, kterd je potfeba v souvislosti
vlastniho nebo ciziho G¢tu vnimat jsou:

e Riziko odpovédnosti za Skodu
e Riziko trestnépravni
e Riziko obchodni

Tato rizika se rGzné prendSeji podle typu vztahu mezi majitelem a provozovatelem popsanym
v predchazejici kapitole. Z tohoto dlivodu shrnujeme vztah mezi rizikem a typem vztahu v nasledujici
tabulce. Tabulka ukazuje pomér rozlozeni rizika mezi méstskou ¢dast a provozovatele:

Typ vztahu Riziko odpovédnosti za Riziko trestné pravni Riziko obchodni
Skodu

Pfima sprava uradem 100:0 100:0 100:0

Prispévkova organizace 90:10 50:50 90:10

Vlastni obchodni spole¢nost 90:10 20:80 50:50

Najemni smlouva 20:80 10:90 10:90

Koncesni smlouva 20:80 10:90 0:100

Vedle rizik je podstatnym parametrem vliv na pfislusny subjekt, v tabulce od shora doll postupné klesa.

Pro transkripci rozsahu provozovani aredlu do konkrétnich podminek volnoéasového arealu Gutovka
jsme z dostupnych dat vyspecifikovali mozné alternativy rozsahu spravy. Tyto alternativy pokryvaji tfi
zakladni stupné:

1. Samotna sprava, bez udrzby a investic
2. Sprdva arealu s drobnou udrzbou
3. Kompletni sprava aredlu, véetné velkych oprav a pfipadnych investic

V tomto ¢lenéni predstavuje druhy a treti stupen sprdvu na ucet provozovatele v rizném rozsahu.
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V ndkladech za rok 2015 mUZeme identifikovat tyto ndklady se vztahem k rozdélovanym skupinam:

Ad 1) Samotna sprava arealu bez oprav, udrzby a investic by predstavovala prevedeni veskerého
relevantniho majetku provozovatele na MCP10. Pfedeviim by se jednalo o véci pGij¢ovny, jako napfiklad
lana, haky, kolobézky a podobné. Provozovateli by byly hrazeny naklady na zaméstnance zajistujici
spravu a vztazené bezprostiedni ndklady. V roce 2015 by se tak jednalo o:

e Osobni naklady ve vysi 5.278.784 K¢

e Spotfeba kancelafského materidlu ve vysi 18.161 K¢

e RezZijni ndklady provozovatele zajistujiciho tyto sluzby: Persondlni problematika, uGcetnictvi,
vefejné zakazky a administrativni podpora, v celkové vysi 2.060.108 K¢

e Ostatni ndklady, jako jsou naklady na skoleni, telefon a podobné ve vysi 20.951 K¢

Celkové naklady na spravu pro rok 2015 by dosahly vySe 7.378.004 KC. Tuto ¢astku, plus pripadny
priméreny zisk by MCP10 hradila spravci arealu.

Naklady na udrzbu, které by mésto hradilo ze svych zdrojl predstavuji pfedevsim tyto polozky:

e Naklady na energie ve vysi 2.957.347 K¢

e Naklady na ostrahu ve vysi 1.424.250 K¢

e Naklady na ostatni sluzby jako je externi uklid, posudky a podobné v celkové vysi 1.226.518 K¢
e Ostatni ndklady, predevsim odpisy by dosahly vySe 392.359 K¢

Investice a velké udrzby byly v poslednich letech nevyrovnané a dosahly téchto hodnot:

e 2013 -113.376 K¢ za vysadbu stromuU a projektovou dokumentaci ke studnim
e 2014 — 4.811.179 K¢ za vyznamné opravy jednotlivych atrakci (skatepark, vodni svét, lezecké
centrum) a zazemi (kamerovy systém, osvétleni, buriky)
e 2015-0K¢
Pro vypocet Gcasti MCP10 je tedy nebudeme zvaZovat.

Oproti sou¢asnému stavu by mésto obdrzelo vynosy ze vstupného jednotlivych atrakci. Ty dosahly v roce
2015 vyse 4.562.409 K¢. DalSimi vynosy by byly vynosy z prodeje zbozi a ostatni vynosy v celkové ¢astce
1.082.210 K¢&.

Nutno poznamenat, Ze tento systém by znamenal prfenos zodpovédnosti za iniciaci snizovani nakladd a
zvysovani vynosd na mésto, nebot spravcovskd firma by nebyla motivovana ke sniZovani nakladd a
zvySovani vynosua.

Ad 2) Samotna sprava s drobnou udrzbou by predstavovala zachovani dnesniho stavu, kdy spravcovska
firma provozuje areal na vlastni Ucéet stim, Ze finanéni nedostate¢nost je kompenzovdna mési¢nimi
platbami vy vysi predpoklddaného finanéniho nedostatku. VetsSi opravy a investice jsou realizovany
MCP10. Toto hospodareni predstavuje nasledujici roéni finanéni toky:
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Provozovatel hradi veskeré naklady na udrzbu a provoz arealu, tedy pfedevsim:

e Spotreba (v€etné energii a spotfebniho materialu) ve vysi 2.975.507 K¢

e Osobni naklady ve vysi 5.278.784 K¢

e Poskytnuté sluzby, véetné stfezeni arealu v celkové vysi 2.671.719 K¢

e Rezijni naklady provozovatele zajistujiciho tyto sluzby: Persondlni problematika, Ucetnictvi,
verejné zakazky a administrativni podpora, v celkové vysi 2.060.108 K¢

e Ostatni naklady, predevsim odpisy ve vysi 392.359 K¢

Celkové ndaklady provozovatele tak dosahuji vySe 13.329.874 K¢, pfijmy jsou tvoreny predevsim
vstupnym ve vySi 4.562.409 K¢ a ostatnimi vynosy v celkové vysi 1.082.210 K¢.

PFispévek MCP10 dosahuje vyse 360.000 K& mési¢né, tedy 4.320.000 K&/rok. Ztrata ve vysi 3.344.415 je
v feseni.

Ad 3) Kompletni sprava aredlu, véetné velkych oprav a pfipadnych investic je variantou, kterd
s ohledem na nevyvazené financni toky v pribéhu let a nulovych investic v roce 2015 vychazi stejné jako
varianta 2 sudrzbou avSak bez investic. Vtéto varianté by i pfipadné investice byly v gesci
provozovatele, MCP10 by tak neméla bezprostfedni kontrolu nad strategickym formovanim arealu.

Srovnani variant je z finan¢niho pohledu pro mésto irelevantni, nebot celkovy vysledek do hospodareni
MCP10 je stejny. Rozdil spociva v rlizném stupni iniciativy a zodpovédnosti za jednotlivé naklady mezi
jednotlivymi variantami. PFfi hospodareni na vlastni Uéet provozovatel ve vlastnim zajmu vyzaduje pouze
udrzbu, kterou dokaze zaplatit (a tim povaZzuje za opravdu nezbytnou), naproti tomu pti spravé na cizi
ucet mlze dochazet k pozadavkiim na udrzbu nad ramec skutecnych potreb. Je vSak treba uvést, ze

vevys

U velkych oprav a investic by pak pfevedeni zodpovédnosti za realizaci na provozovatele znamenalo pro
MCP10 ztratu kontroly nad strategickym rozvojem arealu.

6.4 Model fungovani - zavér

S ohledem na potieby pfti spravé aredlu Gutovka se jako nejvhodnéjsi model provozovani jevi obchodni
spoleénost vlastnéna MCP10, kterd bude provozovat areal Gutovka véetné restaurace na vlastni Géet.

Ddvodem je idealni kombinace pruznosti, ceny a riziky takové spravy pfi stale zajiSténé dostatecné
kontrole aktivit firmy. Pfi tomto modelu ma provozovatel moznost flexibilni reakce na potfeby Gutovky,
je viak dostateéné kontrolovany MCP10, aby nedochéazelo k nezodpovédnému chovani. Provozovéni na
vlastni ucet pak nuti provozovatele k uvazlivému posuzovani potfebnych vydajli, coz by u spravy na ucet

56



E

e
MCP10 nemuselo fungovat. Co je viak ddleZité, je nastaveni pravidel vztahu a predevim ddsledn

r

[N

kontrola jejich dodrzovani.

Provozovani na vlastni ucet vSak nedoporucujeme pro velké opravy a investice, jejichz prevedenim by
vlastnik arealu omezil vlastni vliv na strategicky jeho rozvoj, coZ nepovazujeme za zadouci.

Zavérem posouzeni modelu fungovani konstatujeme, Ze model fungovani je sice v celkovém vysledku
dllezitym faktorem, podstatnéjsi je vSsak samotna kompetence provozovatele. Schopna osoba, dokaze
aredl dobte provozovat i s vyuzitim méné vhodného modelu, avsak ani ten nejvhodnéjsi model nezajisti,
Ze aredl bude provozovan kvalitné. Velmi dllezitym faktorem je také kvalitni a kooperativni zazemi
poskytnuté provozovateli ze strany majitele arealu.
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