advokatni kancelar

Piredbézné trzni konzultace
dle zak. ¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek
k zaméru

Provozu plaveckého arealu v Liberci

Zadavatel: Statutarni mésto Liberec

Sidlo: Liberec I-Staré Mésto, nam. Dr. E. BeneSe 1/1
I1C/DIC: 00262978/CZ 00262978

Zastupce zadavatele: HKR advokatni kancelar, s.r.o.

Sidlo: Na Pankraci 404/30a, Nusle, 140 00 Praha 4
Dorucovaci adresa: Na Pankraci 404/30a, Nusle, 140 00 Praha 4
I1C/DIC: 04372824/ CZ04372824

Zastoupeni: Mgr. Lubos Havel, jednatel

Kontaktni osoba: Mgr. Petr Brejl, advokat

Kontaktni email: brejl@akhavel.cz

A. Obecné informace k tomuto dokumentu a postupu zadavatele

Tento dokument (dale i jen ,Vyzva“) predstavuje souhrnné informace k zdkladnimu konceptu
pripravovaného zadavatelem - Statutarnim meéstem Liberec (dale jen ,,SML") ve véci rekonstrukce
a zajisténi provozu Plaveckého aredlu v Liberci (dale jen ,Areal”).

Tento dokument neptedstavuje zadavaci podminky ani neni dokumentem, ktery zahajuje
jakékoliv zadavaci tizeni dle zak. ¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek (dale jen ,ZZVZ").
Postup zadavatele nepredstavuje ani verejnou soutéz ve smyslu zak. ¢. 89/2012 Sb., obansky
zakonik.

Cilem tohoto dokumentu a souvisejicich postupt zadavatele je zjiSténi informaci o trhu a zajmu
dodavateld na realizaci niZe specifikovaného zaméru.

Zadavatel si vyhrazuje pravo postup zahdjeny prostiednictvim tohoto dokumentu kdykoliv
zménit, prrerusit ¢i zrusit, a to i bez udani divodu. Souvisejici informace budou uvetejnény pouze
na profilu zadavatele.

Tento dokument bude zaslan zadavatelem vybranym dodavatelim a soucasné uveiejnén
minimalné na profilu zadavatele SML.

Zadnému dodavateli - zajemci nevznikd v souvislosti sprocesem zahajenym dle tohoto
dokumentu ¢i souvisejicimi postupy zadavatele narok na odménu ¢i ihradu vzniklych nakladd.
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B. Obecné informace k Aredlu

Zadavatel v soucasné dobé zajistuje zpracovani projektové dokumentace pro stavebni povoleni,
jejimz predmétem je komplexni rekonstrukce Arealu. Zadavatel zajistuje rekonstrukci Arealu dle
vlastni projektové dokumentace a vlastniho navrhu.

Zadavatel predpoklada vypsani dvou samostatnych zadavacich rizeni. Prvni zadavaci rizeni se
bude vztahovat k samotné rekonstrukci Areadlu. Zadavatel predpoklada vypsani nadlimitni
zakazky v otevieném fizeni. Druhé zadavaci rizeni se bude tykat zajiSténi provozu Arealu s tim, Ze
zadavatel zada zakazku jako koncesi na sluzby. Zadavatel vSak principidlné nevylucuje,
v zavislosti na situaci na trhu, i postup odliSny (napf. realizaci koncesniho fizeni na vystavbu
s provozem (i fizeni s prvky jednani).

Areal bude po dobu jeho rekonstrukce (predpoklad cca 2 roky) jako celek uzavien a mimo provoz.

Predmétem a ucelem konzultaci je zjiSténi podminek a krokt k tomu, aby SML mohlo zajistit
provoz Arealu prostifednictvim tfeti osoby - externiho dodavatele (dale jen ,Provozovatel”).

Informace ke stavu a provozu Aredlu pred rekonstrukci jsou uvedeny v priloze (ptiloha ¢. 1).
DoloZeno pouze jako vychozi informativni nezavazny dokument, jelikoZ nékteré informace jiz
neodpovidaji skutecnosti a stav po rekonstrukci se bude od v této priloze popsaného stavu lisit.

Zakladni charakter Arealu po provedeni rekonstrukce v€etné rozvrzeni vnitinich prostor a jejich
vyuZiti je uveden v priloZené vykresové dokumentaci (ptiloha ¢. 2). Tento dokument je tfeba
povaZovat za zdkladni zdroj pro provedeni predbéZnych trznich konzultaci dle této vyzvy.
Prohlidka Arealu se nekona.

C. Zdkladni ramec a podminky provozu Aredlu po provedeni rekonstrukce

Zadavatel neumozni provozovateli provadét stavebni upravy Aredlu, a to po dobu béhu zarucni
doby o délce min. 60 mésicu.

Zadavatel umozni provozovateli provadét stavebni upravy po vyprSeni zarucnich dob
ve vazbé na plan udrzby a obnovy aredlu (mj. vyhledové vybudovani venkovniho bazénu apod.).

Zadavatel predpoklada udéleni koncese na provoz Arealu, a to minimalné na dobu 10 let, a to
s moznosti prodlouZeni (opce na strané zadavatele) napt. na kazdych dalsich 5 let.

Zadavatel predpoklada realizaci zadavaciho fizeni na zajiSténi provozu (koncese na sluzby)
v pribéhu nasledujicich dvou let. Predani Arealu Provozovateli nejdiive na konci roku 2022, ¢i
pozdéji, dle vysledku a plnéni zakazky na stavebni prace.

Zadavatel preda v ramci koncese Provozovateli Aredl vCetné vSech prostor k dalsSimu pronajmu.
Podminkou je pouze zachovani stavajicich sluzeb ve vnitinich prostorach bazénu - restaurace
(tepld kuchyné, piistup od bazénu i zvenku - oddéleny suchy a mokry pristup), wellness a fitness.
Vyuziti ostatnich prostor bude plné na uvazeni a v kompetenci Provozovatele za splnéni obecnych
podminek uvedenych v této Vyzve.
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Zadavatel predpoklada ptredani bazénu a Aredlu ve stavu dle stavebni dokumentace, ktera je
zpracovana dle aktualné platnych norem a vyhlaSek (viz piiloha ¢. 2) vobecné provozné
zpusobilém stavu vcetné vSech technologii nezbytnych k fadnému provozu bazénu.

Areal bude predan ve stavu zakladniho vybaveni, které bude vyzadovat ¢astecné doplnéni ze
strany Provozovatele:

o Bazén - zabudované vybaveni vcetné lavicek, info pultu se softwarem, skrinky, apod.
Nebude vybaveno nezabudovanymi vécmi a zafizenim (rucniky, prostiedky na cisténi a
udrzbu, atp.).

o Gastro - vybaveno pulty, restaurace zidlemi a stoly, kuchyn pak chladicimi skfinémi,
sporakem, troubou, kuchytiskou linkou. Nebude vybaveno Zadnym nadobim, spotiebici
typu kdvovar, robot, prostiedky na ¢iSténi a udrZzbu, apod.

o Fitness - bude vybaveno pulty. Nebude vybaveno piistroji, ru¢niky, prostiedky na cisténi a
udrzbu, apod.

o Wellness - bude vybaveno pulty. Nebude vybaveno rucniky, lehatky, prostiedky na c¢isténi
a udrzbu, apod.

Gastro musi byt provozné rozdéleno na suchou a mokrou ¢ast. Mokra ¢ast bude pristupna primo
z bazénu, sucha nikoliv. Mokra €ast miize fungovat na bazi samoobsluhy. Sucha ¢ast gastra
(restaurace) bude pristupn3, jak pro osoby se vstupenkou do bazénu, tak pro osoby bez vstupenky
do bazénu. Sucha ¢ast gastra - restaurace bude nabizet béZnou restauracni nabidku tedy jidla a
napoje a teplou kuchyni.

Vnitini dispozice prostor bazénu a Aredlu je zdvazné dana a je neménnd. Doplnéni ¢i esteticka
(designova) aprava prostor Aredlu bude pripustna za podminky, Ze nebude vyZadovat stavebni
upravy, nebude zasahovat do dodané stavby ¢i dodavek, které jsou v zaruce a bude projednana a
odsouhlasena ze strany SML.

SML pripousti doplnéni vybaveni Aredlu ze strany provozovatele. DalS§i poZadované nebo
navrhované vybaveni Arealu v ramci jednotlivych prostor (bazén, IT, spolecné prostory, pripadné
dalsi) navrhne dodavatel.

SML nebude piedavat bézné provozni vybaveni (ru¢niky, nadobi, kancelarské potreby, prostredky
na Cisténi a idrzbu), nastroje, naplné, Cistici prostiedky, atp., které zajisti na vlastni ndklady sam
Provozovatel.

Zadavatel smluvné neumozni ukonceni smlouvy bez udani diivodu, a to po fixné stanovené
minimalni obdobi.

Pfedmétem koncese a provozu ze strany Provozovatele bude komplexni zajiSténi provozu Arealu
Provozovatelem na jeho odpovédnost a riziko.

Provozovatel po dobu koncese zajisti na vlastni ndklady a odpovédnost kompletni provoz, idrzbu
vSech technologii a zarizeni a celého Arealu, vCetné pravidelného monitoringu, kontrol, odbéru
vzorkd, rozbori vody a revizi veSkerého zarizeni a technologii.

Provozovatel bude povinné kaZdoro¢né provadét opravy zarizeni, na vlastni naklady a
odpovédnost. To neplati pro opravy, na které se vztahuje zaruka a opravy do stanoveného
finan¢niho limitu.
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Zadavatel zvazuje jako kritérium vybéru provozovatele co nejniZ$i miru finanéni spolutcasti

v

zadavatele (minimalizace nakladi SML), navrhovanou vysi vstupného ¢i finanéni hranici oprav a
investic do Aredlu a bazénu.

Pozadavky zadavatele ke zplisobu provozu Arealu a strukture vstupného:
o Zachované ¢i omezené navysSovani vstupného do plaveckého bazénu.
o Zachovani kategorii vstupného minimalné v ¢lenéni:
e dospély
o dité
e junior/student
e dospély nad 65 let

o Provoz bazénu denné minimdalné od 6:30 — 22:00 (s vyjimkou planovanych odstavek a
sanitarnich dnt nebo hlavnich svatk)

o Zajisténi vyhrazenych casovych pasem c¢i drah bazénu nebo casti Aredlu pro zajisténi
verejné sluzby pro Skoly, Skolky, matky s détmi, sportovce, sportovni kluby, prispévkové
organizace kraje ¢i SML.

D. Zadavatelem definované obecné okruhy a otdazky k zodpovézeni ¢i doplnéni ze strany
potencidlnich dodavatelii

1) Sdéleni dodavatele ohledné jeho zdjmu o zakazku s pripadnym uvedenim obecnych ¢i
ramcovych podminek spoluprace.

2) Pokud je odpovéd na predchozi otazku negativni, tak popis zmén ¢i podminek v ramci zadani,
za kterych by zajem o provoz dan byl (napft. volba zadavaciho fizeni s prvky jednani, slouceni
zakazky na vystavbu a provoz do jedné verejné zakazky, vybaveni, atp.)

3) Popis zkuSenosti s provozem Krytych plaveckych bazénti v tomto Clenéni:
a. vlastnik bazénu,
b. umisténi bazénu,
c. strucnd obecnd charakteristika bazénu a prostor arealu,
d. Kkapacita bazénu,
e. doba provozu bazénu ze strany dodavatele,
f. soupis pozitivnich zkuSenosti z provozu daného bazénu,
g. soupis doporuceni ke zménam.

4) Popis vybaveni a prisluSenstvi bazénu (zejména pro bazén, gastro, fitness, wellness), které by
mélo byt ptipadné zajiSténo ze strany kazdého vlastnika bazénu pred zahajenim provozu a
pied predanim provozovateli, a to dle obvyklé praxe z jinych obdobnych zatizeni s uvedenim
tohoto vybaveni a prislusenstvi.
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5) Popis vybaveni a prislusenstvi bazénu vCetné gastra, fitness a wellnes), které je béZné razeno
do polozek zajistovanych provozovateli, a to dle obvyklé praxe z jinych obdobnych zarizeni s
uvedenim tohoto vybaveni a prislusenstvi a s vymezenim poloZek nevyjasnénych a razenych
mezi kategorie dle bodu 5) a 6),

6) Sdéleni dodavatele za jakych podminek by dokazal provozovat bazén bez prispévku SML
(primarni poZadovana varianta).

7) Zajemce musi dodat koncepci provozu bazénu a Arealu na prvnich 10 let a na kazdych dalsich
5 let opce, vCetné vize a parametrd provozovani Arealu, ktera bude mimo jiné obsahovat:

a. nabizené zkuSenosti konkrétni fyzické osoby (spravce), ktera bude mit provoz Arealu
za Provozovatele na starosti,

b. vyrocni zpravu dodavatele vcetné vyroku auditora (vCetné rozvahy, vysledovky a
cash-flow v plném rozsahu) za posledni 3 roky a k 30. 6. 2020, komentat k propadu
ohledné COVID, informace o dluzich, zavazcich po lhtité splatnosti,

7 v

c. predpoklddané minimalni ro¢ni ¢astky na provoz a adrZzbu,

d. ptedpoklddané minimalni ro¢ni ¢astky na opravy po zaruc¢ni dobé nebo mimo zaruku
vyjadrené slovnim popisem s finan¢nim vyjadienim pro obé varianty,

e. predpokladané minimalni roc¢ni investice po zaru¢ni dobé na rozvoj Arealu napf. na
venkovni plochy, pristavby, apod. vyjadrené slovnim popisem s finan¢nim vyjadrenim,

f. koncepci vypoctu/kalkulace vstupného,

g. koncepci verejné sluzby, sluzby pro Skoly, Skolky, plavecké kluby, matky s détmi,
apod.,

h. plan provoznich hodin,

i. navrZzené schéma typového vyuZziti ostatnich prostor Aredlu mimo bazén, gastro.
fitness a wellness se zptisobem vyuZiti (sluzby, prodej, atp.),

j. business plan na dobu minimalné 5 let doby pronajmu v rozsahu rozvahy, vysledovky
a cash-flow, detail zejména v oblasti:

e predpokladanych cen vstupli do bazénu (cena za hodinu, celodenni pro verejnost,
cena pro plavecké oddily, Skoly a Skolky atd.), ze kterych plan vychazi,

e predpokladané roéni naklady na udrzbu,

e predpokladané ro¢ni naklady na opravy (mimo zarucni),

e predpoklddané minimalni ro¢ni investice na rozvoj Arealu,
e predpoklddané mzdové naklady,

e predpokladané naklady na energie,

e predpokladané najemné,

e predpoklddané ostatni naklady hrazené najemcem,
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e predpoklddané vynosy / naklady ostatnich ¢innosti (wellness, gastro, fitness,
atd.),

8) navrh stavebnich tprav Arealu po dobu trvani smluvniho vztahu avSak po vyprSeni zaru¢nich
dob, vcetné odhadu potieby finan¢nich prostredkd (napi. ve vztahu k vybudovani
venkovniho plaveckého bazénu).

9) soupis podnétd ¢i navrhi k zakladnimu ramci a podminkam provozu stanovené zadavatelem
v této Vyzvé vCetné pripadnych doporuceni,

10)soupis jakychkoliv otazek i dotazli dodavatele (které je jesté tieba ¢i vhodné vyjasnit), napf-.
s ohledem na zakladni vybaveni bazénu a jeho vnitini prostory.

E. PoZadavky na zpracovdni vystupu dodavatele

Dovolujeme si dodavatele - ptipadné zdjemce zdvorile pozadat o zodpovézeni vSech uvedenych
bodl, i vpripadé, Ze odpovéd na otazku Cislo 1) bude negativni tak, aby mohl zadavatel
s dostateCnou presnosti zjistit situaci na trhu a pripadné modifikovat podminky udéleni zakazky
a vypsani soutéze.

Informace a podklady poptavané prostrednictvim tohoto pripisu zaslete pouze prostiednictvim
jediného emailu na adresu: brejl@akhavel.cz nejpozdéji do 26. 3. 2021 v ¢eském jazyce ve
strukture uvedené v predchozim bodé. Knelplnym nebo pozdéji zaslanym podkladim ¢i
informacim ¢i doru€enim jinou formou nemusi byt prihliZeno.

V navaznosti na ziskané informace zadavatel zvazi dalsi kroky ¢i pripadné jednani s dodavateli, ¢i
jinou komunikaci s dodavateli, pricemz pro pripadné dalsi jednani s dodavateli zadavatel miize
upirednostnit ty dodavatele, ktefi ve vysSe uvedené lhtité poskytli poZadované informace.

Priloha ¢. 1: Informace ke stavu a provozu Aredlu pred rekonstrukci

Priloha é. 2: Zdkladni charakter Aredlu po provedeni rekonstrukce
V Praze dne 22. 2. 2021

Statutarni mésto Liberec
V.Z.
HKR advokatni kancelar, s.r.o.

Mgr. LuboS$ Havel, jednatel

Mg r. DIgIté'né
podepsal Mgr.

LU bo§ Lubo$ Havel
Datum: 2021.02.22

Havel 14:25:49 +01'00'
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