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Abstrakt

Cilem diplomové prace je zpracovat studii proveditelnosti projektu dle podnikatelského zaméru,
jejimz predmétem je vystavba AquaFitness Centra v Praze. V ramci této prace bude posouzena
smysluplnost projektu z hlediska jeho ekonomické efektivity a udrZitelnosti. Vysledkem je pak do-
kument, ktery slouzi zakladem pro realizaci podnikatelského zaméru.

Klicova slova

Studie proveditelnosti, finanéni analyza, Cista soucasna hodnota, vnitfni vynosové procento, citli-
vostni analyza rizik, aqua park.

Abstract

The aim of the diploma thesis is to prepare a feasibility study of the project according to the busi-
ness plan, the subject of which is the construction of the AquaFitness Center in Prague. This project
will assess the relevance of the project in terms of its economic efficiency and sustainability. The
result is a document that serves as the basis for the realization of the business plan.

Key words

Feasibility study, financial analysis, net present value, internal rate of return, sensitivity risk analysis,
aqua park.
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Seznam pfiloh



UvoD

Uz fadu let Celi velké popularité rlizné druhy vodnich aktivit. Pfedevsim se jedna o zabavni vodni
parky s nejrliznéjsimi vodnimi atrakcemi. Kromé toho na popularité nabiraji také rekondi¢ni cviceni
ve vodé a dalsi vodni sporty jako je potapéni, surfovani atd. Pouhé plavani v bazénech uz mnohdy
prijde nékomu nudnou a nezazivnou ¢innosti. Proto vznikla myslenka vybudovat komplex pod jehoz
stfechou budou nabidnuty vSechny druhy vodniho cviceni a nebudou chybét ani vodni atrakce.
Stavby podobného rozsahu vyZaduji peclivou analyzu velkého mnozZstvi aspektl, jakoZto ekonomic-
kého ¢i technologického charakteru. Touto analyzou se pravé zabyva studie proveditelnosti. A
proto, aby myslenka nezistala jen pouhou myslenkou a ziskala jistou podobu, kterad ji pfiblizi k rea-
lizaci, byla tato diplomova préce vénovdna praveé studii proveditelnosti vystavby AquaFitness Cen-
tra. Vypracovanim kvalitni studie proveditelnosti budouci investor ziskad predstavu o realizovatel-
nosti a o budoucim bezproblémovém provozu projektu. Kromé toho studie proveditelnosti je ne-
dilnou soucdsti Zadosti o dotace &i investi¢ni Uvér.

Diplomova préce je rozdélena do tfi ¢asti. Prvni ¢ast udava teoreticky podklad o tom, co je studie
proveditelnosti, k cemu slouzi a jaké jsou zplsoby jejiho zpracovani. Dalsi kapitola uvadi prehled o
moznostech a zpUsobech financovani investi¢nich projektl. Treti ¢ast je vénovana samotnému
zpracovani studie proveditelnosti vystavby AquaFitness Centra.



1 ROLE STUDIE PROVEDITELNOSTI

Studie proveditelnosti (SP nebo tézZ FS = Feasibility Study), ¢asto oznacovana také jako technicko-
ekonomicka studie, je dokument popisujici konkrétni investi¢ni zamér ze vSech realiza¢né vyznam-
nych hledisek. Pfindsi komplexni informace nezbytné k posouzeni financni realizovatelnosti a smys-
luplnosti projektu. Studie je zpracovavéna v pfipravné neboli predinvesti¢ni fazi projektu. Ugelem
tohoto dokumentu je popsat mozné realiza¢ni alternativy, posoudit je z hlediska efektivnosti, vyu-
Ziti potencialné vloZenych prostredk( a usnadnit tak konecné investicni rozhodnuti. Studie prove-
ditelnosti je v praxi vyuzivdna pfi ptipravée investi¢nich zamér jak v podnikatelské sfére, tak i ve ve-
fejném sektoru. V rlizné podobé zpracovani slouzi jako povinna pfiloha k Zadosti o dotaci z Operac-
nich program( a tedy o poskytnuti podpory z Evropskych fondl. M(iZe byt ovSsem vyuzita také jako
dokument k ziskani pozornosti investora a navdzani obchodni spoluprace, ¢i k ziskani bankovniho
Uvéru. Kromé toho se také stava nastrojem samotného projektového fizeni.!

1.1 Podnikatelsky plan vs. Studie proveditelnosti

1.1.1 Podnikatelsky zamér

Podnikatelsky zamér je zakladni plan podnikani, ktery se mlze vyskytovat v fadé forem: od zakladni
myslenkové u nezavislych profesionall a Zivnostnikl aZ po rozsahlou pisemnou dokumentaci v pfi-
padé vétsich firem. V jednodussi formeé se ani nemusi jednat o dokument, ale pouze o par vét, kte-
rymi Ize strucné popsat zakladni myslenku projektu a kdykoli to odprezentovat potencidlnimu in-
vestorovi. Ktomu je vhodny zplsob prezentace jak Elevator Pitch (Cesky vytahova prezentace).
Jednd se o verbdlni prezentaci, kterd trvd maximdalné minutu. Nikdy nevime kdy, kde a koho po-
tkame. Proto je uZite¢né mit stru¢nou, jasnou, srozumitelnou a zapamatovatelnou prezentaci, kte-
rou lze pouzit rychle a kdekoliv — tfeba ve vytahu, na koupalisti nebo na néjaké spolecenské akci.
Propracovanéjsi formy podnikatelského planu jsou dokumenty s rozsahem desitek stran, které
komplexné popisuji samotny ndpad, plany realizace, finan¢ni analyzu, analyzu konkurence atd. V
kazdém pfipadé je ale podnikatelsky zamér zacilen pfedevsim na tzv. jaddro podnikani neboli jeho
hlavni, stéZejni ¢innost, pfipadné jako hlavni argument k pfesvédceni potencidlniho investora. [4]
Na podstatu podnikatelského zaméru lze nahliZet ze dvou hledisek. V hlubsi roviné jde o prakticky
nedosazitelny idedl, jemuz se podnikatel vice ¢i méné Uspésné snazi v prlbéhu podnikani priblizit.
V roviné obecné Ize pak podnikatelsky zdmér chapat jako dlouhodobou strategii podnikani, ze které
podnikatel vychazi a s niz by mélo byt celé jeho podnikani v naprostém souladu.

Typickym znakem podnikatelského zaméru je utajeni jeho klicovych ¢asti az do okamZiku realizace.
Podnikatel usiluje v ramci volného trhu o konkurenc¢ni vyhodu, a proto se snazi své zaméry tajit,

! Radova, H. Studie proveditelnosti pro typové projekty — Termalni a welness resorty. Brno: Diplomova prace, 2014



dokud je to jen mo#né, aby je nezneuZila dfive jeho konkurence. Usp&nost podnikatelského za-
méru je tak do znacné miry zavisla na jeho praktickém provedeni.

Zejména v pfipadech, kdy je podnikatelsky zamér spojen s velkymi investicemi nebo Zadosti o vnéjsi
zdroje jako je napf. Gvér, je ¢asto vyzadovana Studie proveditelnosti.

1.1.2 Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti je nejvy$sim stupném analyzy investi¢niho zdméru nebo podnikatelského za-
méru.
Soucdsti studie proveditelnosti je:

e textova analyza projektu (slouceni projektu),

e analyza efektivnosti investice,

e predpovéd stability projektu v ¢ase v zavislosti na zméndach parametr(i — citlivostni analyza,

e predpovéd stability investora nebo Zadatele o Uvér vétSinou v urcitém ¢asovém ramci.
Studie proveditelnosti je dlleZita zejména u zamérd znacného finan¢niho rozsahu, kterd mize na
jednu stranu nastartovat vysoké tempo rustu, ale pti nezdaru ohrozit stabilitu investora.

Zakladni osnova:
1. Uvodniinformace

2. Strucné vyhodnoceni projektu

3. Struény popis podstaty projektu a jeho etap

4. Analyzy trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a marketingovy mix
5. Management projektu a fizeni lidskych zdrojd

6. Technické a technologické feseni projektu

7. Dopad projektu na Zivotni prostredi

8. Zajisténi investicniho majetku

9. Identifikace cash-flow projektu (plan ptijma a vydajd)
10. Finan¢ni plan a analyza projektu

11. Hodnoceni efektivity a udrZitelnosti projektu

12. Analyza a fizeni rizik (citlivostni analyza)

13. Harmonogram projektu

14. Zavérecné shrnujici hodnoceni projektu

Cilem studie proveditelnosti je prokdzat, zda:

byla vybrdna nejlepsi moZna varianta,

byly pfesné odhadnuty potiebné financni prostfedky na vystavbu a provoz,

byla prokazana trvald udrZitelnost investice,

byla identifikovana rizika.

2 http://www.jvmrpic.cz/podnikatelsky-zamer-vs-studie-proveditelnosti



Z vyse uvedeného je patrné, Ze Podnikatelsky zamér i Studie proveditelnosti maji pro hodnotitele
zadosti o Uvér ¢i Zadosti o dotaci velkou informacni hodnotu. Je nutno zpracovavat tyto dokumenty
opravdu detailné tak, aby byla zajisténa komplexnost informaci, predevsim po strance popisu pfi-
pravenosti projektu, planovaném budoucim pribéhu feseni a vysledcich projektu po kompletnim
zrealizovani. 3

2.1 Obsah studie proveditelnosti

Obsahova napln studie proveditelnosti, ktera slouzi jako povinna pfiloha zadosti o Gvér ¢i o dotaci,
zpravidla vychazi z metodiky pro konkrétni dotacni program ¢i je vidy popsana v metodickych po-
kynech pro zadatele o bankovni Gvér.

Uvodni informace — v této kapitole se pFiblizné na jedné strance textu rozebiraji nasledujici tdaje:
Ucel, pro ktery je studie proveditelnosti zpracovana a k jakému datu, identifikacni idaje o zadavateli
a zpracovateli studie proveditelnosti a kontaktni informace na zodpovédné osoby.

Stru¢né vyhodnoceni projektu — zde jsou shrnuty zasadni zavéry vyplyvajici ze studie proveditel-
nosti v rozsahu 1-2 stran textu. Zpracovatel studie by zde mél uvést a popsat zdsadni hodnoty uka-
zatell, vypoctenych ve financ¢ni analyze projektu a popsat zavéry, k nimzZ dospél pfi hodnoceni efek-
tivity a udrzitelnosti projektu. V podstaté je zde stru¢né popsana realizovatelnost projektu z hle-
diska vsech prvkd studie proveditelnosti.

Popis podstaty projektu a jeho etap — v této kapitole je uZivateli studie predlozen souhrn informaci
o projektu. Jaky je jeho cely ndzev, smysl a zaméreni. Jaky problém projekt resi a jaké vystupy ply-
nou z jeho realizace (produkty, sluzby). Kdo je investorem (resp. vlastnikem a provozovatelem) pro-
jektu, kde bude projekt lokalizovan a jaka je jeho kapacita (velikost). Cim je projekt charakteristicky
a vyjimecny, jaké aktivity budou probihat v jednotlivych etapach realizace (v predinvesticni, inves-
ticni a provozni fazi). V této c¢asti je vhodné nazorné popsat a odlisit dopady projektu v pripadé, Ze
zamér bude realizovan (tzv. investi¢ni varianta) od situace, kdy k realizaci nedojde (tzv. nulova va-
rianta). JestliZze pro projekt je uvazovano vice investi¢nich variant, je nezbytné na tento fakt upo-
zornit, uvést jakym zplsobem se od sebe jednotlivé varianty lisi a pro kterou z variant jsou vypoc-
teny vysledné hodnotici ukazatele, jez byly popsany v pfedchozi kapitole.

Analyza trhu a marketingova strategie — tato obsahla kapitola zahrnuje popis vSech marketingo-
vych aspektl projektu. Jednotlivymi sou¢astmi této kapitoly jsou:

a) analyza trhu a odhad poptavky,

b) marketingova strategie,

¢) marketingovy mix.

Management projektu a fizeni lidskych zdrojii — obsahem této ¢asti je komplexni rfeseni ma-
nagementu projektu a souvisejicich otazek. Je zde definovano, jakym zplsobem bude v ramci pro-
jektu probihat veskeré planovani, organizovani, fizeni a kontrola aktivit, organizacnich jednotek a
veskerych lidskych zdroju.

3 http://www.jvmrpic.cz/podnikatelsky-zamer-vs-studie-proveditelnosti



Technické a technologické reSeni projektu — v této kapitole jsou shrnuty veskeré podstatné tech-
nické a technologické aspekty projektu. Je zde charakterizovana zvolend technologie, technické pa-
rametry jednotlivych zafizeni, vyhody a nevyhody predpokladanych feseni, mozna technologicka
rizika, potfebné energetické i materidlové toky, idaje o Zivotnosti zafizeni, potfebné lGdribé a na-
kladovosti oprav, zmény v provozni naro¢nosti vlivem opotiebeni apod.

Dopady projektu na Zivotni prostiedi — zde je nezbytné definovat vliv projektu na kvalitu Zivotniho
prostredi (pozitivni i negativni) v dotéeném Uzemi v pribéhu jednotlivych etap projektu.

Zajisténi dlouhodobého majetku (investice) — v této casti je vymezena struktura dlouhodobého
majetku, urceni vyse investi¢nich nakladd, problematika servisnich podminek a pfipadné znovupo-
fizeni, amortizacni schéma apod.

Identifikace cash-flow projektu (plan pfijmi a vydajti) — v této kapitole by zpracovatel studie mél
sestavit plan prlibéhu veskerych pfijm0 a vydajl v jednotlivych etapach realizace projektu

Zdroje financovani (financni plan projektu) — financni plan prdbéhu naklad( a vynosu, planované
stavy majetku a zdroje jeho kryti

Hodnoceni efektivity a udrZitelnosti projektu — popis veskerych financénich a socioekonomickych
dopadu projektu s vyhodnocenim jeho efektivnosti a udrzitelnosti za pouZiti kriteridlnich ukazatel
kalkulovanych z financnich tokUl (resp. naklad( a vynosu).

Analyza rizik — zde je zapotrebi vymezit nejvétsi potencidlni rizika projektu, definovat jejich zdvaz-
nost, pravdépodobnost vyskytu a opatreni vedouci k minimalizaci jejich negativnich

dopadl na projekt.

Harmonogram projektu — harmonogram je ¢asovy plan jednotlivych aktivit a etap projektu. Tento
plan by mél pfehledné podavat informace o tom, kdy jednotlivé ¢innosti zacinaji a konci, které Cin-
nosti na sebe vzdjemné navazuji nebo probihaji soubézné.

Zavér a vysledné posouzeni projektu — tato kapitola by méla byt komplexnim a propracovanym
zavérem, ktery posoudi projekt ze vSech vyznamnych hledisek a poda uZivateli studie informaci o
realizovatelnosti a finan¢ni rentabilité projektu.



2 FINANCOVANI PROJEKTU

Obecné Ize financovani podnikovych investic charakterizovat jako ¢innost zabyvajici se ziskdvanim
financnich zdrojl (kapitalu a penéz) pro zaloZeni, chod a rozvoj podniku, a to v potfebném objemu,
Case a strukture, pfi optimalnich nakladech na jejich obstarani a definovanou cenou za jejich pouzi-
vani. Financovani investic se zabyva soustfedovanim a optimalnim sloZzenim rGznych forem financ-
nich zdroju na Ghradu reédlnych podnikovych investic.*

2.1 Zdroje financovani investi¢niho projektu

Soucasti investi¢niho projektu je i zpracovani dokumentace nezbytné pro zajisténi zdroju financo-
vani, a to jak od bank, tak i od vlastnikd, pfipadné partnerd poskytujicich rizikovy nebo rozvojovy
kapitdl. Celé jednani poskytovatell kapitdlu s investorem probiha v nékolika fazich. Vysledna doba,
nez dojde k zahajeni realizace investice, pak zavisi na mife pfipravenosti podniku realizovat projekt
a kvalitné jim dodanych podkladd.

Prvni faze zacina prezentaci investiéniho zaméru klicovym partnerlim (vlastnici, banky, mozny stra-
tegicky partner). Cilem této etapy je vyjasnit zakladni shodu predstav zucastnénych stran o para-
metrech investice a pfipadném dalSim jednani.

Ve druhé fazi je podrobné provérovan predloZeny investi¢ni zdmér a jeho predkladatelé strukturuji
investici a zpracovavaji konkrétni investicni, resp. Projektové reseni. Tato faze byva ¢asové nejna-
ro¢néjsi casti celého projektu. Cilem podrobného provérovani je nezavisle ovérit udaje uvadéné
predkladatelem v investicnim zaméru, analyzovat jeho finanéni a technickou proveditelnost i rizika.
Probiha zde rovnéz strukturovani investice, tj. jednani o objemu, ¢asovém rozlozZeni, zplsobu kon-
trahovani a zajisténi financnich prostredk(. Koneénym vysledkem této faze je investi¢ni zamér ob-
sahujici zpUsob financniho zajisténi investice.

Treti faze nastava, je-li investi¢ni zamér schvalen. Pak probihaji jednani o definitivnim textu smlouvy
o financovani a nasledné zajisténi potfebnych finanénich zdrojua.>

2.1.1 Bankovni uvéry

Prostifedky pro realizaci projektd se ziskavaji nejcastéji od bankovnich instituci (dlouhodobé &i krat-
kodobé uvéry). Samostatnou formou dlouhodobého financovani je tzv. projektové financovani, kdy
jsou prostredky na financovani projekt( ziskany investorem cilené pouze v souvislosti s projektem.
Kazda zadost o bankovni Uvér podléhd analyze bonity Zadatele a analyze investi¢niho projektu. Za
zakladé vysledkl téchto analyz pak banka rozhodne, zda Zadosti o bankovni Gvér vyhovi (a za jakych
podminek) ¢i nikoliv. MoZnosti ziskani cizich zdrojd financovani a cena takového financovani zavisi
na rfadé faktord, které banka pred vysledném rozhodnutim posuzuje. Mezi zakladni faktory pro po-
souzeni moznosti financovani bankou a faktory ovliviiujici cenu bankovnich avérd patfi:

- DoloZeni profesni historie investora, jeho finanéni zdravi, referencni projekty, vySe obratu.

4 FOTR, J., SOUCEK, I. Investi¢ni rozhodovani a fizeni projektd. 1.vyd. Praha: Grada Publishing a.s., 2011.
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- Kvalita podnikatelského zameéru, resp. Projektu, rizikovost projektu, pfipadné typ kon-
traktu, resp. Smlouvy o dilo, zemé plivodu hlavnich dodavek s ohledem na pavod banky.

- Navrh zpUsobu financovani projektu, resp. Pfedpokladany podil vlastnich prostredkd,
druh bankovniho Uvéru, vySe poZzadovaného bankovniho Uvéru, doba a zpUsob splaceni,
fixace Urokové sazby, zajisténi.®

2.1.2 Rizikovy kapital

Dalsi formou financovani projektd je vyuziti tzv. rizikového kapitalu Venture Capital. Ve svém pa-
vodnim vyznamu se pod pojmem rizikovy kapital rozumély dlouhodobé investice do rizikovych pod-
nikd, které nejsou obchodovany na verejnych trzich. V dlisledku vyvoje dnes tento termin zahrnuje
fadu kapitalovych investic riznych typ(. VSechny vSak maji spolecné to, Ze investor investuje pfimo
do zakladniho kapitalu firem, které (zpravidla) nejsou verejné obchodovatelné. Ziska tak ve firmé
vyznamny podil, ktery drZi dlouhodobé, a ve spolupraci s managementem firmy usiluje o vyrazné
zvyseni jeji hodnoty. Tim dochazi ke zhodnoceni investice a po prodeji podilu k realizaci zisku. Na
rozdil od standardnich Gvért zde klicovou Ulohou nehraji zaruky firmy za splaceni Gvéru, ale pfitaz-
livy a realizovatelny podnikatelsky zamér a management firmy schopny tento zamér realizovat.
Formou, v niz rizikovy kapital do podniku vstupuje, je vétSinou kombinované financovani navysenim
zakladniho kapitalu a nezajisténym Uvérem, resp. podfizenym Uvérem. Navyseni zakladniho kapi-
talu pak zlepsuje pozici podniku pfi ziskavani dalSich externich zdroja financovani, napf. standard-
niho dlouhodobého Uvéru od komeréni banky.’

V Ceské republice ptisobi CVCA asociace, ktera zde zastupuje zajmy spoleénosti plsobicich v oblasti
private equity a venture kapitdlu. Jejimi ¢leny jsou firmy investujici private equity a venture capital
(radni ¢lenové) a spolecnosti, které v oblasti private equity a venture kapitalu vykonavaji poraden-
ské sluzby (pFidruzeni ¢lenové). Radni €lenové CVCA reprezentuji hlavni zdroj private equity a ven-
ture kapitalu v Ceské republice.®

2.1.3 Dotacni programy

Dotace - penéini prostiredky statniho rozpoctu, statnich finanénich aktiv nebo Narodniho fondu po-
skytnuté pravnickym nebo fyzickym osobam na stanoveny ucel a za podminek uvedenych v rozhod-
nuti o poskytnuti dotace vydané poskytovatelem pfijemci dotace ve smyslu zakona ¢. 218/2000 Sb.
a dale téz penéini prostredky z rozpoc¢tu Uzemnich samospravnych celkl poskytnuté pravnickym
nebo fyzickym osobam na stanoveny ucel a za podminek uvedenych ve smlouvé o poskytnuti dotace
vydané poskytovatelem pfijemci dotace ve smyslu zdkona ¢. 250/2000 Sb. Jedna se o nendvratnou

formu podpory.®

6 FOTR, J., SOUCEK, I. Investi¢ni rozhodovani a Fizeni projekt(. 1.vyd. Praha: Grada Publishing a.s., 2011.

7 Tamtéz

8 http://www.cvca.cz/cs/

9 Ministerstvo pro Mistni rozvoj CR. Metodické doporuéeni pro projekty vytvarejici ptijem v programovém obdobi 2014-2020.
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Stavby pro sport a rekreaci

Dotace v oblasti rekreace a sportu zahrnuje fada programu jak ze strukturalnich fondQ, tak ze stat-
nich grantl. Projekty se soustreduji predevsim na vybudovani a modernizaci infrastruktury, zatrak-
tivnéni mést a jejich moznosti pro traveni volného ¢asu a vytvareni prostoru pro aktivni odpocinek.
Prehled zakladnich program:

Operacni program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost podporuje opatfeni pro sni-
Zovani energetické naroc¢nosti objektl slouZicich k ubytovani hostd.

Operacni program Zaméstnanost podporuje programy celoZivotniho a odborného vzdélavani,
opatfeni vedouci k dlouhodobému zajisténi kvalifikované pracovni sily, mimo jiné, také v oblasti
cestovniho ruchu.

Program rozvoje venkova v rdmci dotace na agroturistiku, ktera pokryva vydaje na vybudovani
nebo rekonstrukci ubytovacich kapacit, Ize podpofit stravovani a zazemi pro rlizné sportovni
aktivity.

Operacni program Praha — Pél ristu se zaméruje na budovani infrastruktury pro sport a rekreaci

v hlavnim mésté, které je ve vySe uvedenych pripadech vylouéeno jako mozné misto realizace.
Granty Ministerstva $kolstvi, mladeze a télovychovy CR mohou kaZdoro¢né &erpat neziskové
organizace, které vlastni nebo provozuji sportovni zatizeni, podpora se tyka materialné tech-
nické zakladny sportovnich organizaci a zahrnuje vystavbu nebo rekonstrukci sportovnich aredlt

a zafizeni véetné jejich vybaveni.'”

Aktudlné bézi program hlavniho mésta Prahy s nazvem Celoméstské programy podpory sportu

a télovychovy v hl.m. Praze na obdobi 2018-2020.

Rada hl. m. Prahy schvdlila usnesenim ¢. 1842 ze dne 15. 8. 2017 vyhlaseni Celoméstskych programi
podpory sportu a télovychovy v hl. m. Praze - poskytovani jednoletych dotaci na rok 2018 a vicele-
tych dotaci na obdobi let 2018 - 2020 (programy II. - IV.)

Vyhlasené programy

Il. Rozvoj sportovni infrastruktury

Il. A/1. Vystavba sportovist Ci jejich rekonstrukce vyznamného rozsahu (investice)

II. A/2. Modernizace a rekonstrukce sportovist (investice)

Il. B. Provoz energeticky naroénych sportovist (plavecké bazény, zimni stadiony)

II. C. Provoz vefejné pfistupnych sportovist

lll. Sportovni akce

. A. Sportovni akce mezindrodniho vyznamu

. B. Sportovni akce celostatniho vyznamu

[1I. C. Sportovni akce celoprazského vyznamu

IV. Podpora sportu pro vSechny, handicapované a seniory

IV. A Podpora sportu pro vSechny

IV. B Podpora sportu handicapovanych

IV. C Podpora sportu seniori!!

Déle posuzovany projekt spada pod programy Il A/1 a Il B.

10 http://www.dotacni.info/stavby-pro-sport-a-rekreaci/
11 www.praha.eu
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3 STUDIE PROVEDITELNOSTI

Tato kapitola se zabyva samotnym zpracovanim studie proveditelnosti dle zadaného podnikatel-
ského zaméru. Obsahuje téz struc¢ny popis podnikatelského zaméru ve formé Elevator Pitch.

3.1 Popis podnikatelského zaméru

AQUA FITNESS CENTRUM
Zabavni a rehabilitaéni komplex, ktery nema obdoby! SPORT, TANEC, ZABAVA - VODA. Vice
jak 20 sportovnich a rehabilitacnich aktivit provozovanych pouze ve vodé, samoziejmosti
jsou tobogany a dalsi vodni atrakce a to vSe pod jednou stfechou! To vSe nové v Praze!
Vzhledem k rostouci popularité cviceni ve vodé a rozrlstajici se nabidce vodnich aktivit jako
napf. Aqua Aerobic, Aqua Joga, Aqua Relax, Tance ve vodé: Zumba, Latina, BFiSni tance,
aqua aerobic pro téhotné, pro seniory atd. vzniknul ndpad vybudovat svét vodnich aktivit,
které budou soucasné provozovany ve vzajemné oddélenych prostorach — bazénech. Sté-
Zejnim zde bude specidlni fitness program Aqua Gym s vodnimi posilovacimi stroji. Kromé
sportovnich aktivit zde bude k dipozici klasicky aquapark, kde nebudou chybét tobogany,
vodopady, vifivky atd.

Vzhledem k rGiznorodosti vodnich aktivit a blahodarnému vlivu pohybovych aktivit provo-
zovanych ve vodnim prostredi (kondice, redukce vahy, psychika, masaz) budou osloveny
vsechny vékové kategorie od déti az po seniory a samoziejmé zdravotné postizeni, kteti zde
budou mit moZnost bezbariérového pfistupu.




3.2 Studie proveditelnosti vystavby AquaFitness Centra

Identifikace dokumentu Studie proveditelnosti

Nazev projektu Vystavba AquaFitness Centra
Identifikace Zadavatele a Zpracovatele Ing. Margarita Plotnikova
Kontakt XXX

3.2.1 Strucné vyhodnoceni projektu

Projekt vystavby AquaFitness Centra je pfinosny z hlediska jeho Ucelovosti a vyuZziti v oblasti sportu
a volnocasovych aktivit. Stavba je vhodnd pro umisténi ve vybrané lokalité z hlediska PEST a SWOT
analyzy, z hlediska zivotniho prostredi vSak vyZaduje detailnéjsiho posouzeni. Projekt je konkuren-
ceschopny a ekonomicky efektivni a pfispiva ke zvyseni hodnoty podniku. Ve studii byly analyzovany
3 varianty financovani a provozu projektu. Lepsich hodnot z hlediska hodnoceni efektivnosti a udr-
Zitelnosti projektu dosahuje varianta pti ¢astecném financovani projektu pomoci dotaci, kde pfi po-
méru financovani investi¢nich nakladl 75%dotace/25% vlastnich prostfedkd (neboli Gvéru) byly
zjiStény nasleduji hodnoty ekonomickych ukazatelU:

- NPV?projektu = 282 330 tis. K¢&

- IRR®=18,73%

- IR¥=1,36

- Doba navratnosti = 12,53 let

- Diskontni sazba®® 5,97 %,

- Primérna provozni CF'® = 56 434 tis. K¢&
Pti vstupnich hodnotdch projektu:

- Doba provozovani investic 24 let

- Celkové investi¢ni naklady = 775 000 tis. K¢

- Dotace =575 000 tis. K¢
- Uvér =200 000 tis. K¢

12 NPV (Cista soucasna hodnota) — je finanéni veli¢ina vyjadfujici celkovou soucasnou (tj. diskontovanou) hodnotu viech penézZnich tokud
souvisejicich s investi¢nim projektem.

13 |RR (vnitfni vynosové procento) — je ukazatel pro relativni vynos (rentabilitu), kterou projekt béhem svého Zivotniho cyklu poskytuje.
Ciselné je rovna diskontni sazbé, pfi které je NPV rovna nule.

4R (index rentability) — vyjadfuje velikost sou¢asné hodnoty budoucich pfijmu projektu, pfipadajici na jednotku investi¢nich nakladd
prepoctenych na souc¢asnou hodnotu.

15 Diskontni sazba — jeden z klicovych faktor( pro stanoveni kritérii ekonomické efektivnosti investi¢niho projektu. Sazba, prostfednictvim
které jsou budouci hodnoty diskontovany k sou¢asnému okamziku. Diskontni sazba by méla odrazet naklady prilezitosti kapitdlu pro
investora (usly vynos z nejlepsiho alternativniho projektu), pfedstavuje tedy vynosovou miru, kterou nabizeji z hlediska rizika srovnatelné
investi¢ni alternativy;

16 CF (Cash Flow) - penézni tok, pFijem nebo vydej penéznich prostiedkd. Penézni tok za urdité obdobi pfedstavuje tedy rozdil mezi pfijmy
a vydaji penéznich prostredk( za toto obdobi.
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3.2.2 Popis podstaty projektu a jeho etap

Projekt resi otazku vystavby AquaFitness Centra v Praze sidlisté Stodulky, které v soucasnosti se
potyka s nedostatkem zafizeni pro volnocasové a sportovni aktivity. V misté se momentalné nachazi
pouze jeden bazén s omezenou dostupnosti pro verejnost. AquaFitness Centrum nabidne obyvate-
[Gm Prahy 13 a okolnim obcim Siroké spektrum vodnich aktivit a zabavy: rekondiéni cviceni ve vodé,
plavani a aquapark.

Projekt bude nabidnut k realizaci bud’ soukromému investorovi nebo Méstské ¢asti Prahy 13 a
v ramci studie bude porovnavany 2 schématy provozu: Investor a zaroven Provozovatel; Investor a
zvlast Provozovatel. Studie porovnava nékolik variant financovani: financovani ze 100% cizich
zdrojl: bankovni Gvér ¢i venturni kapital; financovani s pouzitim dotaci.

Projekt bude rozdélen na dvé etapy: 1. predinvesticni a investi¢ni obdobi, které potrva dva roky a
v ramci kterého bude fesena otazka zpUlsobu financovani, otazka koupé pozemkd, otazka projekto-
vych a inZenyrskych praci, samotna vystavba a pfiprava k zahajeni provozu. 2. etapa - zahdjeni pro-
vozu a samotny provoz, kde probéhne kolaudace a zkusebni provoz potrva 3 mésice.

3.2.3 Analyza trhu a marketingova strategie

Produkt a cilovy trh

Hlavnim produktem zaméru jsou sluzby v oblasti sportu a zabavy. Vzhledem k Sirokému spektru
nabizenych sluzeb si v Aqua Fitness Centru kazdy od déti az po seniory vybere vhodnou aktivitu.
Nasledujici tabulka uvadi souhrn vsech sluzeb, které budou nabidnuty v rdmci AquaFitness Centra
vcetné cilovych skupin, pro koho tyto sluzby jsou uréeny:

Tabulka 1 Nabidka sluzeb. Vlastni zpracovdni

Aktivita Popis Pro koho je vhodné
Plavani pro kojence Cinnost ve vodé spojend predeviim s hrou. Miminka, batolata od 6
Pomoci her, fikanek, pisnicek, mazlenim, meésiclido 3 let.
hlazenim a milym dsmévem je dité vraceno
do vodniho prostredi, které mu bylo blizké
v dobé Zivota v briSku maminky.

Plavani pro déti Déti od 3 do 6 let: Déti od 3 let do 15 let.
Lekce jsou zaméreny na pfirozeny vyvoj
déti, plavani s plaveckymi pomuckami,
vodni hry a zaklady plaveckych zplsobd.
Déti od 6 do 15 let:
Vyuka plavani. Rzné urovné pokrodilosti.
Hry a cviceni ve vodé

Plavani pro dospélé Vyuka plavani. RGzné drovné pokrocilosti. Dospélé od 15 let do
Zamérené na nacvik rGznych plaveckych neomezené*
zpUsobd, pripadné jejich zdokonaleni a tim
i zrychleni a zlehceni plavani. *od 70 let véku vyZa-
duje se souhlas Iékare
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Vodni rehabilitace pro

zdravotné postizené

Aqua fitness

Aqua posilovna

Aqua Gym

Aqua aerobic

Aqua Pilates

Aqua aerobic pro té-
hotné
Zumba,

Aqua Aqua

Dance, Aqua Orient

Aqua Relax

Aqua spinning

Komplexni cviceni, kde se stfidaji vodni ak-
tivity: Aqua spinning, aqua aerobic, aqua re-
lax a je navrzeno jako lé¢ebnd terapie pro
rizikové skupiny a zdravotné oslabené.

U déti je lekce vedena hravou, nendsilnou
formou, kde se postupné otuZzuji a sezna-
muji s vodou pomoci fikanek.

Dynamické aerobni cviceni a posilovani ve
vodé, cviky s vodnim nacinim se zamérenim
na problémové partie.

Bazén s vodnimi stroji. Cviceni na vodnich
posilovacich strojich pod vedenim instruk-
tora.

Klasické aerobni cviceni ve vodeé (ktera saha
cca do 1/2 hrudniku). Je zaméreny na zvy-
Seni fyzické kondice, redukci vahy a vytva-
rovani téla. Odpor vody je v zavislosti na
rychlosti provdadéného pohybu 4 az 42 krat
vyssinez odpor vzduchu a tim zvySuje inten-
zitu cviceni a souc¢asné masiruje svaly.

Cviceni v teplé vodé s prvky pilatesu, cviceni
rozviji koordinaci, flexibilitu a dychani, je za-
mérené na zpevnéni a posileni celého téla.
Pilates déla vytvarovana téla a stihlé svaly,
voda zase télo masiruje a Setii ho pfri po-
hybu - idedlni kombinace.

Cviceni v teplé vodé pro zlepSenim kondice
a psychiky.

"Tanecky ve vodé".

Cviceni v teplé vodé 32st C. Jednd se o kom-
binaci efektivniho posilovani, protazeni ce-
Iého téla a relaxace ve vodé s vyuZzitim prvka
z jogy. Tepla voda prispiva k télesnému a
psychickému uvolnéni, odstranuje stres,
celkové stimuluje organismus, umoZzniuje
jemné procviceni kloub bez zatiZeni a pod-
poruje proudéni lymfy.

Skupinové jizdy na vodnich kolech, kombi-
nované s cvicenim Aqua Fitness.

Déti od 6 mésicu.

Dospélé od 15 let.

Vhodné pro dospélé
vSech vékovych katego-
rif.

MuZi a Zeny

Vhodné pro dospélé
vsech vékovych katego-
rif.

MuZi a Zeny

Vhodné pro dospélé
vsech vékovych katego-
rif.

MuZi a Zeny

Vhodné pro dospélé
vsech vékovych katego-
rii.

MuZi a Zeny

Vhodné pro téhotné.

Vhodné pro dospélé
vSech vékovych katego-
rii.

Muzi a Zeny

Vhodné pro dospélé
vSech vékovych katego-
rii.

Mutzi a Zeny

Vhodné pro dospélé
vSech vékovych katego-
rii.

Muzi a Zeny
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Aqua kick-box Bojové styly ve vodé. Vhodné pro dospélé
vsech vékovych katego-
rif.

MuZi a Zeny
Aqua jogging Béh ve vodé, Setrny ke kloubim s rehabili- Vhodné pro dospélé
tacnimi ucinky, efektivni posileni svalovych vsech vékovych katego-
skupin trupu, nohou a pazi, idealni pro re- rii.
dukci vahy, zvySuje pruznost téla a fyzickou Mutzi a Zeny
kondici.

Aqua aerobic pro seni- Cviceni v teplé vodé pro zlepsenim kondice Vhodné pro seniory.

i a psychiky. Muzi a zeny

Aquapark - vodni Zabavné aktivity: tobogany, skluzavky, di- Vhodné pro vSechny.
voka reka, détské brouzdalisté, vitivka

atrakce

Potapécské kurzy Kurzy potapéni a Snorchlovani Vhodné od 15 let.

Analyza konkurence

Trh s aquaparky je na izemi Ceské republiky ovlivnén historicky, kdy se stavély zejména aquaparky
zamérené na vodni sporty a nikoli na relaxaci a zabavu. Aquaparky v pravém slova smyslu se na
tzemi Ceské republiky do roku 1990 nevyskytovaly. V soucasné dobé mdzeme aquaparky, které
jsou pfimo zamérené na relaxaci a zabavu, rozdélit do dvou zakladnich skupin. Prvni skupinu tvofi
méstské kryté bazény, které byly rekonstruovany a doplnény o tobogany, vitivé vany, sauny aj. Dru-
hou skupinu reprezentuji moderni aquaparky, které jsou vybaveny rozsahlejsi vodni plochou, po-
c¢etnym mnoZstvim tobogant, bazén, restauraci a dalSich doprovodnich sluzeb, které se zacinaji
stavat nutnym standardem, a to nejenom z diivodu rostouci Zivotni Grovné. Na Gzemi Ceské repub-
liky se nachazi pfiblizné 10 aquaparku s navstévnosti vyssi jak 160 tis. osob/ro¢né, jez jsou zafazeny
v této kategorii. Tyto aquaparky jsou prevazneé situovany mimo tzemi hlavniho mésta Prahy a jsou
prevazné ve vlastnictvi obci. Odhadem je navstévnost téchto aquapark( a bazén( byla v roce 2016
pfes 5,5 mil. osob roéné.?’

V rdmci analyzy konkurence budou porovndvany vSechny aquacentra v Praze. Jedna se tedy o Aqua-
centrum Letfiany-Lagoon, Aquacentrum Sutka, AquaDream, Aquapalace Praha a neddvno (v roce
2014) otevieny Plavecky areal Jedendctka VS. Nésledujici mapa zobrazuje aquacentra podle umis-
téni:

17 Aquapalace, a.s. Praha: Vyroéni zprava, 2015
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Obrdzek 1 Mapa umisténi aquaparkd v Praze. Vlastni zpracovdni

Nasledujici tabulka uvadi souhrnny prehled zakladnich informaci a sluzeb prazskych aquaparkd.

Z tabulky je patrné, Ze vSechny aquaparky byly realizovany dle schématu Investor — jiny Provozova-

tel. Pouze ve dvou pfipadech Investorem je soukroma spolec¢nost, ve vétsiné pripadd je Investorem

bud Méstska ¢ast nebo Magistrat hl.m. Prahy, Provozovatelem je vSak soukroma spolecnost. Vét-

Sina aquaparkl je zamérena ve vétsi mife na provoz zabavniho parku nikoli na rozsahlou nabidku
sportovnich aktivit.

Tabulka 2 Zdkladni informace aquaparkd v Praze. Vlastni zpracovani

Sportovni zafi-
zeni

Investor

Provozovatel | Adresa

Datum
zahdjeni
provozu

Sluzby

Aquapalace
Prague

SPG Group a.s.

GMF
AQUAPARK
PRAGUE a.s.

Prazska 138, ob-
chodni zéna Pri-
honice — Cestlice
251 01 Praha - vy-
chod

2008

Vodni atrakce:

Vodni aktivity:

Tobogany 8ks,

Skluzavky,

Umeélé vinobiti,

Vifivky.

Dlouha divoka feka, pomala feka,
potapécsky tubus,

Venkovni zéna

Kurz plavani:

pro batolata a déti do 4 let; pro
déti od 6 let a dospélé

individualni vyuka plavani

Kurz potapéni

Aqua aerobic

AquaCentrum
Letfiany

TESCO Store CR
Soucasnym
vlastnikem are-
alu je od roku
2006 MS Consult

Sport s.r.o.

Lethany La-

goon s.r.o.

Tupolevova 665,
199 00 Praha 18

2000

Vodni atrakce:

25m bazén (6 drah),
Masazni trysky,
Protiproudova tryska,
86m dlouhy tobogan,
Masazni bazén
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- Détské brouzdalisté
Vodni aktivity:

- Kurz plavani:

pro batolata

Aquadream
Barrandov

Praha 5

Aquadream
a.s.

K Barrandovu
1173/8, 152 00
Praha 5-Hlubo-

cepy

2006

Vodni atrakce:

- 2 tobogany (115m, 62m),

- Bazén 25m,

- Divoka reka,

- Masazni bazén,

- Détské brouzdalisté s mini skluzav-
kou

- Venkovni areal

Vodni aktivity:
- Aqua aerobic

Aquacentrum
Sutka

Magistrat hl.

mésta Praha

Trade Centre
Prague a.s.

Cimicka 848/41,
182 00 Praha 8

2012

Vodni atrakce:

- Bazén 50 m,

- Masazni bazén,

- Divoka feka,

- 2 tobogany,

- Vodopad,

- Relaxacéni bazén,

- Détské brouzdalisté,

- Venkovni ochlazovaci bazénky

Plavecky areal
Jedenactka VS

Praha 11

Aqua  Sport
Club s.r.o.

Mirového hnuti,
149 00 Praha 4 -
Chodov

2014

Vodni atrakce:

- 25m bazén s hloubkou 1,2-1,8 m a
teplotou vody 27-28 °C

- 5 plaveckych drah, ztoho 2 pro
kondicni plavani

- 1,2 m hluboky viceucelovy bazén
s teplotou vody 30 °C

- perlickova lehatka, vifivka, chrlice,
divoka rfeka

- 0,1-0,4 m hluboké détské brouzda-
listé s teplotou vody 30 °C

- 42 m dlouhy tobogén

Vodni aktivity:

- kurzy plavani pro déti od 6 mésict

- kurzy plavani pro dospélé

- Aqua aerobic

- CviCeni a plavani pro téhotné

Nasledujici tabulka uvadi prehled zédkladnich ekonomickych hodnot kazdého aquaparku v Praze. Po-

rovnava celkové pocatecni investice pfi realizace projektu, trzby za posledni dva roky, cenu vstup-

ného, okamzitou kapacitu a celkovou plochu aquaparku jak zastavenou tak i vodni. Toto porovnani

umoznuje stanovit optimalni konkurenceschopné parametry budouciho AquaFitness centra. Jako

nejoptimalnéjéi se jevi varianta aquaparku o celkové vodni ploge v rozmezi 1500-1800 m? s oka-

mZitou kapacitou 500 navstévnik. Pfi srovnani cen vstupného lze konstatovat, Ze optimalni cena

vstupného s ohledem na to, Ze v AquaFitness Centru je kladen vétsi dliraz na sportovni stranku tra-

veni volného ¢asu, mlze pohybovat v rozmezi 135-170 K¢é/hodina.

Tabulka 3 Zdkladni ekonomické hodnoty aquaparki v Praze. Viastni zpracovdni

Sportovni zafi- | Po¢ateéni in- | Cena vstup- | Primérna Trzby mil. K¢ Okamizita | Plocha
zeni vestice ného roéni navstév- kapacita
nost 2015 | 2016 Vodni Celkova za-
[m?] stavéna [m?]
Aquapalace 4* miliardy K¢ | Rocni ¢lenstvi: | 820 000 293 258 2100 2500 13000
Prague 9 490,- K¢ Navstév- navstév-
*) Celkové na- nikd/rok nik{
klady na vy- | Celodenni do-
stavbu spély:
aquaparku a | 719,-K¢
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hotelu a par- | 2 hodiny (mi-
kovacich nimdlini cas):
dom 432,- K¢
AquaCentrum 145 miliond K¢ | 2,5  hodiny: | 265 000 19,4 21,5 NA 370 1526
Lethany 140,- K¢ Navstév-
Mésiéni: nik/rok
800,- K¢
Aquadream 205 miliond K¢ | 1 hodina: 298 tis. 12 12 220 322 1448
Barrandov 99,- K¢
190 minut:
229,-K¢
Aquacentrum 748 381 1hodina 125,- | 380 tis 48,2 50,6 500 1632 7473
Sutka milion( K¢ Ké
Plavecky areal | 670 miliond K¢ | 1hodina120,- | NA NA NA 120 7282*
Jedenactka VS Ké *) vé.sport.
hal

Déle je stru¢né popsan kazdy aquapark zvlast.

Aquapalace Prague

Obrazek 2 Aquapalace Prague. [7]

Komplex aquaparku se rozklada na ploge cca 13 000 m? (z toho je 2 500 m? vodni plochy). Nabidka
atrakci je soustfedéna do tfi palac(: Palace dobrodruzstvi, Paldce pokladi a Palace relaxace. Palac
dobrodruzstvi nabizi mnoZstvi skluzavek a tobogan(, space bowl ¢i jeskyni s lagunami. Palac po-
kladll poskytuje odpocinek a rekreaci v bazénu s umélym vinobitim, détském bazénu s brouzdalisti,
u vodniho bojisté, na relaxacnich terasach a podobné. Palac relaxace je zaméreny na sport. Je zde
plavecky bazén, bazén na potdpéni a nékolik whirpoolld. Ve venkovnim aredlu mohou navstévnici
Aquaparku vyzkouset divokou feku a k dispozici je zde fada odpocinkovych ploch. Cely komplex je
doplnén fitness centrem, wellness centrem, saunovym svétem, restauracemi a obchody. Soucasti
Aquaparku je parkovisté pro 660 osobnich automobild a 10 autobus(. Aquapark byl otevien pro
verejnost v kvétnu 2008, v roce 2009 ho navstivilo témér 750 000 navstévnikl a v roce 2010 pres
800 tis. navstévnikl. V roce 2016 navstivilo Aquapark vice neZz 848 tisic navstévnikd. Aquapark je
tfetim nejnavitévovanéjsim turistickym cilem v Ceské republice, a to po Prazském hradu a Zoolo-
gické zahradé v Praze. [7]

Vystavba Aquapalace Praha zacala jiZz pred mnoha lety. PQvodni rusky investor, firma Marie Group,
vlozila do vystavby vice nez 1,2 miliardy korun. V roce 2004 vSak rozestavény aredl opustila a prace
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byly pferuseny. SPGroup jej odkoupila v roce 2005 a zahdjila dostavbu zcela ze svych zdrojl. Stalo
ji to 2,8 miliardy korun. Podle zverejnénych informaci SPGroup ma nyni cely komplex hodnotu
zhruba 4,6 miliardy korun. Zastupci SPGroup pfi otevieni arealu uvedli, Ze odhaduji navratnost in-
vestice na deset aZ ¢trndct let. Navstévnost méla byt milion lidi rocné - ta je vSak nyni pod ocekava-
nimi. Na svQj provoz si véak Aquapalace vydéld a nemusi se dotovat.*®

Ekonomické udaje za posledni dva roky Aquapalace Prague lze shrnout v nasledujici tabulce:

Tabulka 4 Zdkladni ekonomické udaje Aquapalace Prague. Vlastni zpracovdni

Sledované obdobi 2016 2015

trzby celkem K¢ 293 mil. K¢ 258 mil. K¢
trzby ze vstupného celkem 166 035 tis. K¢ 162 732 tis. K&
prijaté provozni dotace 2 680 tis. K¢ - K
provozni vydaje (material a | 39 705 tis. K¢ 42 267 tis. K¢
energie)

pocet zaméstnancu 82 73

mzdové vydaje 41 201 tis. K¢ 40 838 tis. K¢
obnova / Gdrzba zafizeni 1 790 tis. K¢ 2412 K¢
propagace / marketing NA NA

AquaCentrum Letriany

Obrdzek 3 AquaCentrum Letriany.2?

Plavecky bazén Letriany Lagoon poskytuje svoje sluzby navstévniklim jiz od roku 2000 a svym vy-
znamem patfi k nejvétsSim a nejnavstévovanéjsim sportovnim zafizenim ve spadové oblasti Prahy

Bhttps://www.lidovky.cz/hleda-se-kupec-pro-akvapark-zn-hned-d5b-/noviny.aspx?c=A100701_000056_In_no-
viny_sko&Kklic=237777&mes=100701_0

19 http://www.letnanylagoon.cz/
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18. Bazén byl postaven na zadost Rady MC Letfiany z roku 1999 jako kompenzaci za stavebni zatiZeni
obce pfi budovani Obchodniho centra Letfiany. Tesco Store CR nasledné vybudovalo do roka a do
dne na vlastni naklady za 145 milion( korun stavajici podobu plaveckého bazénu, ktera funguje jiz
dlouhych 17 let.

V roce v 2016 obyvateliim letrian se povedlo néco, co by za normalnich okolnosti u obce s 12 tisici
obyvateli nebylo mozné — a to ziskani plaveckého bazénu za financni prostredky soukromého inves-
tora, ktery navic po dobu dlouhych 16 let financoval jeho provoz.

Novy vlastnik OCL neprojevil zajem odkoupit s obchodnim centrem i plavecky bazén. Jeho odkou-
peni odmitla — z dGvod vysokych provoznich naklad( — i méstska ¢ast Praha 18. V reakci na to byla
zakladajicimi zaméstnanci spole¢nosti Aquacentrum Letnany Lagoon zaloZzena nova spole¢nosti MS
Consult Sport, ktera nabidku na prevzeti a odkoupeni objektu plaveckého bazénu od spolec¢nosti
Letriany Centre pfijala.

Celkova dotace na provoz bazénu ze strany spolecnosti TESCO (za 16 let provozu) = 68.000.000 K¢
Investice Letiany Lagoon do 50% slevy obéantim MC Letfiany (2001-2011) = 41.400.000 K¢

Priimérna ro¢ni ndvstévnost bazénu (2000-2016) = 211.000 navstévnik( (65 % tvofili dospéli, 35 %
déti).?°

Ekonomické udaje za posledni dva roky Aquacentra Letiany lze shrnout v nasledujici tabulce:

Tabulka 5 Zdkladni ekonomické udaje AquaCentrum Letriany. Vlastni zpracovdni

Sledované obdobi 2016 2015

trzby celkem 19 396 tis. K¢ 21 513 tis. K¢
trzby ze vstupného celkem NA NA

prijaté provozni dotace 1mil. K¢ -
provozni vydaje (material a | 8 270 tis. K¢ 8 565 tis. K¢
energie)

pocet zaméstnancl 13 15

mzdové vydaje 4 733 tis. K¢ 4 557 tis. K¢
voda (dodavka, udrzba) NA NA

energie (teplo, el. energie) NA NA
bazénova chémie NA NA

obnova / Udrzba zafizeni 594 tis. K¢ 677 tis. K¢
propagace / marketing NA NA

20 http://www.letnanskelisty.cz/sport/3325-aquacentrum-let%C5%88any-lagoon-bez-dotac%C3%AD-to-nejde.html
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AquaCentrum Sutka

\

Google ¢

Obrdzek 4 AquaCentrum Sutka. Zdroj: Google Maps

Aquacentrum Sutka je jednim z nejmodernéjsich plaveckych aredld v Praze i celé Ceské republice.
Plavecky aredl Sutka byl pro vefejnost otevien v prosinci roku 2012 a dnes m@Ze svym navitévnikiim
nabidnout nejen padesatimetrovy kryty bazén, ale téz vitivku, divokou reku, 2 tobogany, vodop4ad,
relaxacni bazén, détské brouzdalisté i vodni bar s obcerstvenim. Pro milovniky wellness jsou v aredlu
k dispozici dvé finské sauny s venkovnimi ochlazovacimi bazénky a dvé parni [azné. Pro maximalni
relaxaci nabizi nase wellness také moZnost objednani se na klasické masaze, které krasné obohati
Vas odpocinek. V aredlu se nachazi také vyukovy bazén pro nejmensi navstévniky, ktery je vyuzivan
nejen plaveckymi Skolami a kurzy, ale mimo dobu vyuky tézZ rodici s détmi. V letnich mésicich jsou
pro navstévniky pfipraveny venkovni terasy s pfekrasnym vyhledem na Prahu, v ostatnich mésicich
je moZné uzit si mnoho zabavy a relaxace uvnitf arealu. Cely areadl je pIné bezbariérovy. K dispozici
je zde 270 parkovacich mist ¢ nedalekd autobusova zastavka , Cimicky haj“ — pouze 2 zastavky od
stanice metra Kobylisy.?

Vystavba plaveckého aredlu Sutka v Praze 8 je dlouholetym stavebnim zamérem, jenz mél za cil
vyresit naprosty nedostatek podobnych zafizeni na izemi Prahy. Stavba byla zahdjena VHMP — Vy-
stavba Ucelovych staveb (VUS) koncem roku 1987 s piedpokladanym terminem dokonéeni v roce
1994. V pribéhu vystavby dochazelo k jejimu postupnému zpomalovani v disledku omezovani fi-
nancnich prostfedkd, aZz v roce 1993 musela byt stavba Uplné zastavena. Dalsi postup pak zcela
zablokoval uplatnény restituéni narok. VUS Praha byla k 31.12.1992 zrusena a viechny jeji zavazky
prevzal od 1.1.1993 odbor méstského investora MHMP.

Investor zadal v roce 1996 zpracovani studie aktualizace projektu vystavby aredlu Sutka. Tato studie
navrhla alternativni moznosti provozniho feseni (misto venkovniho 25m bazénu vystavbu krytého
aquacentra s celoro¢nim provozem) a tim i ekonomické zefektivnéni stavby.

2! https://www.sutka.eu
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Ve verejné zakazce vyhlasené v fijnu 1995 se na prvém misté umistila firma IPS, a.s., se kterou byla
uzaviena koncem roku 1995 smlouva o dilo s terminem realizace do 31.7.1997.

Z divodu uplatnéného restituéniho naroku na cely plvodni pozemek parc. €. 1081/7 k. Troja byla
v kvétnu 1996 stavba docasné zastavena. Na zakladé usneseni Zastupitelstva HMP ¢. 28/30 ze dne
5.4.2001 byla ¢ast pozemku od restituentky vykoupena do majetku HMP.

V roce 2007 bylo vypsano vybérové fizeni na Generalniho projektanta na dostavbu Plaveckého are-
alu Sutka a nasledné v roce 2008 byly objednany projekéni prace. Po znovuziskani Uzemniho roz-
hodnuti a pfislusnych Stavebnich povoleni byly v 09/2010 vybranym Zhotovitelem — sdruzeni , Areal
Sutka ,, SMP CZ a.s. a CL EVANS s.r.o. zahajeny stavebni prace na dostavbé Plaveckého aredlu Sutka
s terminem dokonceni 2.11.2011.

V priibéhu historie vystavby Plaveckého aredlu Sutka bylo u¢inéno nékolik pokusti rozestavény areal
prodat.

Prvni pokusy byly provedeny v letech 1993/1994 dale pak 2001/2002 a v roce 2005. Bez kladného
vysledku skondily i prezentace tohoto rozestavéného projektu na veletrhu nemovitosti ve Francii v
Cannes. 2

Tabulka 6 Historicky pfehled nékladd na realizaci Aquacentra Sutka. Zdroj: www.praha.eu

Prostavénost bez DPH: K 09/2011 286 958 | tis.K¢ bez DPH
zbyva profinancovat dle Smlouvy o dilo 314 706 | tis.K¢ bez DPH
2 dle Smlouvy o dilo 601 664 | tis.K¢ bez DPH
Viceprace 43 017 | tis.K¢ bez DPH
Odpocty 21029 | tjs K& bez DPH
Rozdil 21987 | tis.K¢ bez DPH
Tj.: 3,65% | Z celkové ¢astky
Celkové naklady 623 651 | tis.K¢ bez DPH
748 381 | tis.K¢ s DPH

Plavecky aredl Sutka byl otevien v prosinci 2012. Za prvni rok provozu navstivilo Aquacentrum Sutka
celkem 380.000 lidi. Dle dostupnych informaci byly ro¢ni trzby na Urovni 43 mil. K¢ a ztrata z provo-
zovani aquaparku na Urovni -12 mil. K¢.

Ekonomické Udaje za posledni dva roky Aquaparku Sutka Ize shrnout v nasledujici tabulce:
Tabulka 7 Zékladni ekonomické tdaje AquaCentrum Sutka. Viastni zpracovéni

Sledované obdobi 2016 2015

trzby celkem 50,6 mil K¢ 48,3 mil K¢
trzby ze vstupného celkem 28,53 mil K¢ 28,36 mil K¢
prijaté provozni dotace - -

22 https://www.praha.eu
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provozni vydaje (material a | NA NA

energie)

pocet zaméstnancl NA NA

mzdové vydaje NA NA

voda (dodavka, udrzba) 11,1 mil K¢ 7,9 mil K¢
energie (teplo, el. energie) 14,8 mil K¢ 14,1 mil K¢
bazénova chemie - K¢ 108 024 K¢
obnova / udrzba zarizeni 1123 687 K¢ 1225952 K¢
propagace / marketing 995 tis. K¢ 941 tis. K¢

SPORTOVNI AREAL JEDENACTKA VS

ill Q

Novy modemi viceicelovy sportovni areél Jedenéactka v Praze 11 Chodov nabizi ve tfech propojenych haldch 25 metri diouhy plavecky bazén,

vodni centrum s toboganem, 4 samostatné bazénky, sauny, wellness, multifunkéni sportovni halu i Sirokou nabidku obcerstveni.

Obradzek 5 Sportovni aredl Jedendctka VS. Zdroj: http://jedenactka-vodni-svet.cz/

V roce 2010 byla zahajena vystavba komplexu ,Jedendctka” na ul. Mirového hnuti na izemi mést-
ské casti Praha 11. PGvodné velkolepé plany na multifunkéni aquapark byly zredukovany na 25 m
dlouhy plavecky bazén s péti plaveckymi drahami s projektovanou kapacitou bazénové ¢asti celkem
120 osob se sportovni halou a ddle centrem relaxac¢niho a ozdravného plavani pro malé déti. K ote-
vieni doslo v poloviné r. 2014. Celkové naklady by mély dosdahnout ¢astky 670 mil. K¢.

Sportovni aredl na ploge 76 tisic m? tvoii tii haly. Pozemky jsou ve vlastnictvi hl.m. Prahy. V prvni
hale je plavecky bazén velikosti 25 krat 10,5 metru s péti drahami, tobogan s otevienym tubusem
o délce 42 metr(, vifivka, brouzdalisté s vodnim htibem, skluzavkou a tryskami, bazének s proudo-
vym kanalem a hydraulickym zvedakem pro handicapované, ,mokra“i,sucha” restaurace, wellness
centrum se saunami. Ve druhé hale jsou Ctyfi specidlni bazény pro détské plavani. Ve tieti je spor-
tovni hala pro salové sporty, pojme 315 divak(.23

Ekonomické udaje Sportovniho aredlu Jedenactka nejsou k dispozici.

Bhttps://praha.idnes.cz/plavecky-areal-za-600-milionu-na-jiznim-meste-fkx-/praha-zpravy.aspx?c=A140624_2076704_praha-
zpravy_bur
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Aquadream Centrum vodnich radovdnek Barrandov

Google

Obrdzek 6 Aquadream. Zdroj: http://www.aquadream.cz, Google Maps

Aquapark je v provozu od roku 2006 a rozklada se na pozemcich ve vlastnictvi hl.m. Prahy o celkové
plode 9 872 m?. Realizace stavebniho dila probé&hla od zafi 2005 do prosince 2006. Investorem
stavby byla MC Praha 5. Celkové néklady (véetné projektové dokumentace) byly vyéisleny na 205
mil. KE. Projekt zvitézil ve 2. ro¢niku verejné celostatni soutéze. Maximalni kapacita je 220 navstév-
nik(.>

Ekonomické udaje za posledni dva roky Aquadream Barrandov Ize shrnout v nasledujici tabulce:

Tabulka 8 Zdkladni ekonomické tdaje Aquadream Barrandov. Vlastni zpracovdni

Sledované obdobi 2016 2015

trzby celkem 13 710 tis. K¢ 14 720 tis. K¢
trzby ze vstupného celkem 11 947 tis. K¢ 12 076 tis. K¢
pfijaté provozni dotace 1000 tis. K¢ 300 tis. K¢
provozni vydaje (material a | 7 040 tis. K¢ 7 867 tis. K¢
energie)

pocet zaméstnancu 12 12

mzdové vydaje 1 620 tis. K¢ 1526 tis. K¢
voda (dodavka, udrzba) NA NA

energie (teplo, el. energie) NA NA

bazénova chemie NA NA

obnova / Udrzba zafizeni 8 tis. K¢ 329 tis. K¢
propagace / marketing NA NA

24 http://www.vystava-bazeny.cz/2007/cz/bazen_barrandov.asp
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http://www.aquadream.cz/

Sportovni centrum na Choboté

Dale za zminku stoji Sportovni centrum na Choboté v Repich, jeho? stavba jiz zapocala v lednu 2017
a nové navstévniky privitd koncem roku 2018. Predmétem plnéni verejné zakdazky byla vystavba
vSeobecného sportovniho centra v ulici Na Choboté. V¢etné dodani vnitfniho zafizeni — sportovni
hala s tribunou, bazén, vifivky, sauny. Cena sjednana ve smlouvé: 290 400 000,- K¢ bez DPH, 351
384 000,- K¢ vcetné DPH. Sportovni hala bude vicelcelovym sportovistém s hledistém pro divaky a
zazemim pro hrace. Pomoci spoustéci stény bude mozné cely prostor rozdélit na dvé sportovni plo-
chy. Soucasti projektu je také kryty bazén délky 25m se ¢tyfmi plaveckymi drahami, doplnény dét-
skym a relaxa¢nim bazénem; prostory fitness a wellness; dale ubytovani a restaurace se zazemim.
Venkovni sportovisté nabidnou 4 tenisové antukové kurty a 2 volejbalova hfisté; jedno s antukovym
povrchem a jedno volejbalové hristé s piskovym povrchem (beach volejbal). Parkovaci prostor za-
jisti stani pro 123 vozt. Podélné s ulici Na Choboté jsou navriena také 2 stani pro autobusy.?®

Umisténi

Vybér lokality pro vystavbu je dllezitym okamzikem, ktery zasadné muze ovlivnit prodejnost, pro-
najimatelnost nebo navstévnost prostord. Zasadni se zda byt zejména dopravni dostupnost, okolni
prostredi a stupen atraktivity dany zaZitymi hodnotovymi méritky obyvatelstva.

Pro realizaci vyse zminéného projektu byla vybrana lokalita umisténa na pozemcich k.a. Stodulky
Praha 13. Méstska cast Praha 13 se nachazi v jihozdpadni ¢asti hlavniho mésta, priblizné 9 km
od centra. Nachazi se v nadmotské vysce 270 - 390 metr(. Rozloha méstské ¢asti ¢ini 1323 hektard.
Pfevainé se bude jednat o pozemek s parc. ¢islem 2109/2 o vymére 23 622 m? 3 sousedni s nim:

Tabulka 9 Prehled pozemku a jejich vyméra. Vlastni zpracovani

Parcelni &islo Vyméra [m?]
2109/1 36104
2109/2 23 622
2109/3 454

2245/17 3343
Celkem 63 523

Pozemky jsou ve vlastnictvi hl. m. Prahy. Dle Uzemniho planu hl. m. Prahy tento a okolni pozemky

spadaji pod plochy s ucelem vyuZiti — Sport a Rekreace. Viz vykres Uzemniho planu hl. m. Prahy.

% https://www.repy.cz/
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i |
Obrdzek 7 Uzemni plén hl. m. Prahy — vybrand lokalita.Zdroj: http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/

Posuzované pozemky jsou soucasti velkého parkového aredlu o rozloze 27.0757 ha, ktery se nachazi
v husté panelové zastavbé a tvori tak zonu pro rekreaci a sport. Pozemek 2245/17 spojuje dvé ulice
atovul. Armady a v ul. Pod hranici. Vlastni dopravni napojeni je tedy mozné z obou téchto ulic pfes
pozemek 2245/17, kde pak na pozemku 2109/2 se predpoklada s umisténim parkovisté o 250 mist
a celkové ploge cca 10 000 m?.
Urcujicim faktorem pro umisténi vlastniho objektu na vybranych pozemcich je také blizkost rusné
Ctyfproudé dopravni komunikace Narozni, ktera je napojena na Rozvadovskou spojku a D5 ve sméru
na Plzen a dale do Némecka. Dalsi vyhodou z hlediska dostupnosti je stavajici autobusova zastavka
Kodymova ve vzdalenosti cca 200 m od pozemkuU. NejbliZsi stanici metra je Hlrka, ktera je vzdalena
cca 1,5 km, 30 minut pésky.
ProtoZe se predpoklada i venkovni pobyt navstévnik( aquaparku, vyZadujici co nejkvalitnéjsi ven-
kovni prostredi, venkovni zona se tak pocita s umisténim do jizni ¢asti pozemk v blizkosti Central-
niho parku. Ve stfedni ¢asti, mezi parkovistém a venkovnimi pobytovymi plochami, je pak umistén
vlastni objekt aquaparku na pozemcich 2109/1 a 2109/2. InZenyrské sité a zasobovani energii a
médii:
e Vsechny potiebné inzenyrské sité jsou diky okolni zastavbé k dispozici
e Zasobovani teplem bude zajisténo pomoci dalkového tepla
e Elektrickd energie je na misté k dispozici
e Zasobeni pitnou vodou bude probihat z méstské vodovodni sité
e Odpadni vody budou z pozemku odvadény do méstské kanalizace
e Madlo znecisténé vody pochdazejici z Upravny bazénovych vod mohou byt shromazdovany a
sedimentovany a poté pres filtr s aktivnim uhlim do takové miry vycistény, Zze budou moci
byt vypoustény do destové kanalizace, pfip. do trativodu, vodotece, apod. (pokud bude v
misté k dispozici)
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Obrdzek 8 Mapa vybrané lokality. Zdroj: Google Maps

Hlavni cilovou skupinou navstévnikd jsou obyvatelé Prahy 13 a okoli. Praha 13, do které patfi Sto-
dalky, LuZiny, Nové Butovice, Velka Ohrada, Tfebonice, ma vice nez 62 624 obyvatel (k 31.12. 2016).
Mezi nejbliz$i sousedy patii Repy, Zli¢in a Reporyje, kde je vzhledem neexistence sportovniho zafi-
zeni podobného rozsahu se ocekava velky potencidl navstévnosti Aqua Fitness Centa.

Bazény v okoli a nejblizsi aquaparky

Na Praze 13 plavani pro verejnost zajistuje pouze bazén Gymnazia Jaroslava Heyrovského. Bazén je
dlouhy 17 metri, ma 5 drah, s proménlivou hloubkou 110 cm — 180 cm. Ostatni bazény jako Sk
Motorlet na Radlické, bazén v tenisové hale Slivenec, bazén na Homolce, bazén v Malvazinkach a
td, jsou v dojezdové vzdalenosti autem v radiusu cca 6 km.

Nejblizsi aquapark je Aquadream Barrandov, ktery je vzdalen 12,5 km od vybranych pozemkad, tedy
14 minut autem, 30 minut MHD s nékolika prestupy.

SWOT analyza vybrané lokality

Dale se zaméfim na vyhody a nevyhody vybrané lokality pro umisténi aquaparku a shrnu to ve
SWOT analyze:

Tabulka 10 SWOT analyza vybrané lokality. Vlastni zpracovani

Silné stranky Slabé stranky

Navstévnost: pozemek se nachazi v tésné blizkosti

, . Blizkost chranéné zelené.
husté zastavby.

Neexistence sportovniho a rekreacniho strediska po-
dobného rozsahu v okoli. Nerovnost terénu: geologické prace

Prijezdova cesta: pozemek se nachazi v blizkosti silnic:
ulice Armada, ulice Pod Hranice. Blizkost vodnich ploch: problém s kontaminaci

Dostupnost: autobusova zastavka Kodymova cca 200
m; stanice metra vzdalena 1,5 km

25



Povolovani stavby: dle tzemniho planu je pozemek ur-
¢en k sportovnimu a rekreacnimu vyufziti.

Lokalita: Blizkost zelené, pfijemné prostredi pro ven-
kovni koupalisté.

Zajem: Primérny vék obyvatelstva Prahy 13 38 let, i
kdyz sluzby centra oslovi viechny vékové kategorie.

Prilezitosti Hrozby

Ptiznivy demograficky vyvoj Technicka rizika

Ziskani souhlasu o koupi/prondjmu pozemk( ve
Blizkost dalnice D5 vlastnictvi hl. mésta Prahy.

Jednani s odborem Zivotni prostfedi — povoleni pro
Blizkost nakupni zény Zlicin vystavbu aredlu v¢. parkovisté.

Problém s napojenim na inZzenyrské sité

Ziskani souhlast vlastnik(l sousednich pozemka
k vystavbé arealu.

Zamér pronajmout formou vybérového fizeni pred-
métné pozemky 2.2.2015

Cena a zdjem o vybrané pozemky

Dle sdéleni referentl Oddéleni vyuZiti a spravy pozemkl Odboru hospodareni s majetkem Magis-
tratu hl. mésta Prahy:

Cena pozemkd:

- cena pozemku je stanovena znaleckym posudkem, kterym je stanovena cena obvykla (trzni), a to
dle zdkona ¢. 151/1997 Sh., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni

- v pfipadé obecného zajmu by mésto vyhlasilo prodej ve vybérovém fizeni (vefejnou soutéz)

- pfi prodeji pozemk plati, Ze se prodej uskutec¢ni na zakladé aktudlniho znaleckého posudku sta-
novujiciho cenu obvyklou (trzni)

Zamér, ktery eviduje hl.m. Praha na pozemcich parc.¢. 2109/1, 2109/2, 2110/1, 2110/2 a 2111/1
v k.u. Stodulky:

- na prondjem pozemkd parc.¢. 2109/1, parc.¢. 2109/2, parc.¢. 2110/1, parc.¢. 2110/2 a parc.C.
2111/1 v k.a. Stodalky bylo v r. 2015 vyhlaseno vybérové fizeni

- Ucel vyuziti: vybudovani a provozovani arealu volnocasovych sportovnich aktivit pro verejnost

- na zékladé doporuceni Majetkové komise RHMP byl pfedloZzen material k projednani Vyboru pro
sport a volny ¢as ZHMP

26



Zamér pronajmout formou vybérového fizeni pfedmétné pozemky v kat. Gzemi Stodulky byl zverej-
nén na Uredni desce Magistratu hl. m. Prahy pod ¢islem evidenénim SVM-2933/2015 v dobé od
2.2.2015 do 4.3.2015. Tento den byl poslednim dnem k doruceni nabidek do vybérového fizeni. Vy-
bérové fizeni bude skonceno v pfipadé, Ze hl. m. Praha nevybere Zadnou z hodnocenych nabidek
jako nejvhodnéjsi nebo uzavienim ndjemni smlouvy s vybranym zajemcem.

Dosud hl. m. Praha nevybrala Zadnou z hodnocenych nabidek na pronajem predmétnych pozemki.
Ohledné prodeje jsou vSak na Magistratu ochotni jednat.

PFi zpracovani studie proveditelnosti se vychazi z pfedpokladu koupé pozemkd.

PEST analyza

Politické a legislativni faktory

Nepredpoklada se, Ze by v budoucnu vyrazné klesla statni podpora sportu. Jedna se o kazdorocni
dotaci statem vybranych programi neinvesti¢niho charakteru v oblasti sportu. Podobné je mozné
dotovat oblast sportu z podpory evropské unie. Urcitym legislativnim omezenim muze byt zamér
evropské unie stale tlacit na spotieby energii. Do roku 2020 se ocekava zpfisnéni limitl pro ener-
getické narocnosti budov. Projekt vystavby nového aquaparku vsak s timto pocitd a snazi se viemi
dostupnymi prostfedky snizovat spotfebu energii i médii. Problémy pravniho charakteru mohou
nastat pfi vykupech pozemkU pro stavbu nového aquaparku, s tim souvisi i nasledné mozné potize
s okolnimi sousedy. Nejednd se ovSem o provoz, ktery by néjak vyrazné svym chodem ovliviioval
své okoli (hluk, Spinavy provoz). Nejedna se o zvlastni Uzemi ani o prostor, ktery je urcen k rodin-
nému bydleni, nepredpokladaji se tedy vétsi pravni a legislativni komplikace spojené s povolovanim
stavby a s naslednou samotnou realizaci v této lokalité. [5]

Ekonomické faktory

Aredl se nachazi v bezprostredni blizkosti D5 (cca 2km), coz pfinasi velky potencial zvyseni navstév-
nosti z okolnich obci a mést, a tudiz i zvySeni turistického ruchu Prahy. Napf., mésto Plzen s poctem
obyvatel cca 170 000 lidi doposud nema aquapark, o jehoZz vybudovéni je velky zajem ze strany
obyvatelstva. Plzenané pak museji za zabavou tohoto typu dojizdét paradoxné az do Tipsprot laguny
Berouna, ktery neni v Plzeriském kraji, ale svou vzdalenosti pfedstavuje 45minutovou jizdu po dal-
nici D5. Nové by se lidé svou navstévu aquaparku ve Stodalkach mohli spojit s nakupovanim v na-
kupni zoné Zlic¢in, coz mlze vést k vzajemnému rlstu trzeb. Dale vystavba arealu povede ke vzniku

novych pracovnich mist a novych prostor k pronajmu pro gastronomickou ¢innost.
Sociologické faktory a demograficky vyvoj
Vystavbou AquaFitness Centra dojde k podpote sportu a aktivniho odpocinku obyvatel. Velkou vy-

hodou bude pro obyvatele Prahy 13 a okolnich obci vyuziti aredlu v letnim obdobi, a to zejména
z dlivodu absence koupalisté v okoli. Dale bude mozné hostit rlizné sportovni akce (turnaje vodniho
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podla, skoky do vody), které doposavad nebylo mozné organizovat z kapacitnich nebo technickych
davodd.

Technologické faktory

Aquapark je predevsim projekt stavebni neboli kombinace stavafiny a technologii. V oblasti staveb-
nictvi se jedna pomérné o konzistentni obor, kde se ocekava mirny rozvoj inteligentnich systému
budov v souvislosti s legislativou budov s nizsi spotifebou energie. V pfipadé, Ze bude projekt pro-
veden kvalitné a bude kladen vysoky dliraz predevsim na vyslednou kvalitu zhotoveni celého dila,
da se predpokladat, Ze stavba si udrzi svoje parametry a moderni technologické vybaveni po mnoho
dalSich let a nebude potieba financovat nakladné modernizace a vylepSeni z méstské pokladny.
Problém muzZe pfirozené nastat pfi nekvalitné odvedené praci. Jedna se predevsim o financovani
vicepraci, nadkladnych pozéarucnich oprav a dalSich neocekavanych vydajl. To vSe je tfeba fadné
osetfit jiz pfi vybéru zhotovitele. Vybrand lokalita neklade na projekt nijak zvlastni technické poza-
davky. Projekt svym charakterem zapadda do okolni zastavby, kterd poskytuje vse, co areal tohoto
typu potiebuje. Jedna se predevsim o rozsahlé parkovaci plochy, dobrou dostupnost MHD a napo-
jeni na verejné sité. Areal jiz ve fazi navrhu kalkuluje se vSemi proveditelnymi opatfenimi, ktera by
redukovala spotfebu elektrické energie a dalSich médii. Aredl se snazi byt, co mozna nejoptimalnéji
navrzen z hlediska spotieby energii a ekologie provozu. Urcitou vyhodou muzZe byt také fakt, ze
podobnymi aredly jiz v CR disponuje. Je tedy nasnadé poucit se z chyb jejich navrhu, provozu i fi-
nancovani. [5][6]

3.2.4 Management projektu a Fizeni lidskych zdroja

Projekt vystavby AquaFitness Centra je rozdélen do tfi etap a kazdd etapa nese jisté zmény perso-
nalniho obsazeni fidicich a vykonnych pozic, vazby podtizenosti a nadfizenosti, rozvrzeni kompe-
tenci nebo odpovédnosti za jednotlivé Cinnosti. Proto organizacni struktura bude dale graficky zna-
zornéna pro kazdou etapu zvlast.

Prvni etapa — predinvesticni a investi¢ni obdobi:

V predinvesti¢nim obdobi bude feSena otazka zdrojli financovani projektu, zahrnuje jednani s po-
tencidlnimi investory a vybér vhodného schématu financovani. Tuto ¢innost zajisti Ekonomicky kon-
zultant. Dale je tady proces spojeny s koupi pozemkd, tedy zahrnuje vSechny nezbytné ukony a jed-
nani s Urady a dalSimi stdnimi institucemi. Otazky tohoto typu bude fesit Manazer projektu spo-
le¢né s asistentem.

Dalsim nezbytnym ¢lankem béhem investi¢niho obdobi tedy v pribéhu stavby je Autorsky dozor,
ktery kontroluje priibéh stavby dle projektové dokumentace; a Technicky dozor, jehoZ prace nespo-
¢iva v kontrole stavby jako spise v koordinaci stavby tak, aby probéhla bezproblémové a v terminu
dle smlouvy o dilo mezi stavebni firmou a investorem, zastupuje investora ve vécech smluvnich.
Asistent pak béhem investi¢niho obdobi také fesi otazku nadboru pracovnikl a PR kampan.
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Manazer

projektu

Ekonomicky Autorsky Technicky

e konzultant dozor dozor

Obrdzek 9 Organizacni struktura predinvesticni a investicni faze projektu

Druhd a tfeti etapa — zahdjeni provozu a provoz:

Provoz AquaFitness Centra Fidi provozni manazer spolecné se dvéma asistentkami, které zajistuji
provoz kancelare, mzdové Ucetnictvi, marketingové a PR aktivity. Dale ve firmé jsou zaméstnani:
servisni technici, ktefi spravuji chod bazénu, staraji se o zafizeni, CiSténi, nastaveni teploty vody
atd.; Cistotu na bazéné, ve sprchdch, Satnach a hale udrzuji uklizecky; o odbaveni navstév se staraji
recepcni/pokladni. Dalsim velice dilezitym ¢lankem provozu AquaFitness jsou plavdici, ktefi dbaji
na bezpecny provoz bazénl a ochranu zdravi koupajicich. Klicovou sloZzkou jsou potom instruktofi
aqua fitnessu, ktefi vedou hodiny cviceni ve vodé a na vodnich posilovacich strojich.

Provozni
manazer

Sekretariat _Plavcm av. Technici
instruktofri

Recepcéni/pokl

2dni Uklid

Obrdzek 10 Organizacni struktura provozu AquaFitness Centra
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3.2.5 Technické a technologické reseni projektu

Jedna se o rozsahlou stavbu na pozemku o rozloze cca 30 000 m? v Praze a celkovou okamZitou

kapacitou arealu 500 navstévnikd.

Stavba bude obsahovat:

e krytou bazénovou ¢ast s vice bazény a vodnimi atrakcemi, sauny atd

e venkovni koupaci zénu

e prostor pro gastronomickou cast

e prostory pro Satny, sprchy, wc atd.

e prostory pro kancelare

e venkovni parkovisté 200-300 mist

Podrobnéjsi popis vybaveni je dale v tabulce [11]

Hlavnim vybavenim Aqua fitness centra je samoziejmé bazén a pfislusenstvi. Dalsi nedilné sou-

Casti jsou posilovaci stroje. Nasledujici tabulka udava prehled nezbytné nutného vybaveni pro rea-

lizaci podnikatelského zaméru:

Tabulka 11 Seznam vybaveni. Vlastni zpracovdni

s proménlivou hloubkou 1,2-
1,8 m

Vybaveni Popis Poznamka

Bazén 25 metrq, 5 drah Proménliva hloubka od 1,2 do
2,5m

Bazén 10x15 m a 1,5 hluboky bazén | Uréeny pro montaz vodnich
posilovacich stroju

Bazén 10x15 vicelcelovy bazén Urceny pro cviceni ve vodé

Bazén s vinobitim a vodnimi
atrakcemi

Bazén s hloubkou 1,8 m na-
pojeny na dojezdovy bazén

z tobogdan( a bazén s vodnimi
atrakcemi. Celkova plocha
cca 600 m?

Vodni atrakce

2 Tobogany o délce cca 70-75
metrud

1 détsky tobogan o délce cca
15-20 metr(

1 proudovy kanal — karusel

1 whirlpool integrovany v

proudovém kanalu

perlickova lehatka

2 dalsi integrované whirlpooly
perlickové desky

masazni krouzky
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masazni zabradli
dnova vridla

Samparniské perlicky

venkovni vyhtivany bazén s Bazén o celkové ploge 150 m?

celorocnim provozem

Détské brouzdalisté

Vodni posilovaci stroje

Pomiicky na cvieni aqua ae- | Rukavice, Cinky, Pasy, Floaty, e e i

robic Noodles
Pult s obcerstvenim Bar v prostorach bazénu
Gastronomicky usek Restaurace u vstupni haly

Dozorova mistnost pro plav-
Cika a oSetfovna

Satny, Blok sprch a WC,
Sauny

Vstupni hala, recepce s po-
kladnou

Dalsi popis technického vybaveni aquaparku a jiné technické poznatky jsou prevzaty z projektové
dokumentace pro vystavbu aquaparku v Plzni. [6]

Shrnuti zakladnich plosnych parametri modelového aquaparku.
e U#itna plocha - objekt 12.131 m?
e Zastavéna plocha 8.100 m?
e Venkovni plocha — parkovisté 10.938 m?
e Venkovni plocha — u#itna 18.950 m?

e Venkovni plocha - ostatni 14.574 m?

Technické vybaveni aquaparku

Pti stanoveni koncepce veskerych technickych komponent je bran zfetel zejména na raciondlni na-
sazeni a spotfebu vSech provoznich prostfedk(. Zvlasté dulezita je koncepce samotné budovy.
Ptisné logické ¢lenéni stavebniho télesa umoznuje snizit vyrobni naklady, ale umoZzniuje také napfr.
takovou stavbu optimalné tepelné izolovat. | timto zplsobem je moZné docilit sniZzeni vydaji na
provozni prostiedky. Hlavni spotfebu aquaparku prfedstavuje tepelna energie, elektricka energie a
pitnd voda. VSude tam, kde je to mozné a technicky proveditelné, musi byt provedena opatieni
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vedouci ke zpétnému ziskani energie. Tato opatieni jsou velmi dobfe moznd v oblasti vytapéni a
techniky pracujici s velkym mnozstvim pitné vody. U elektrické energie tato opatfeni mozna nejsou.

Vytdpéni

Zasobeni celého aquacentra si vyzada pripojku dalkového tepla s kapacitou cca 2,5 MW. Predpo-
klada se, Ze tento vykon je v misté k dispozici. Eventudlni nasazeni kogeneracnich jednotek s pro-
dukci vlastni elektrické a tepelné energie musi byt zvdzeno v ramci nasledného detailniho projekto-
vani. V mistnostech, které budou vybaveny vzduchotechnikou, a to jsou az na nékolik malo vyjimek
vsechny mistnosti v budové, bude jejich vytapéni zajistovano pravé predevsim vzduchotechnicky.
Jen v nékolika vedlejsich mistnostech, které nebudou provétrdvané, pocitdme s umisténim static-
kych otopnych téles.

Vsechny podlahové plochy, které jsou podsklepeny, neni zapotfebi vybavovat podlahovym tope-
nim. Pouze podlahy uZitnych ploch, jako jsou napf. Satny v pfizemi, tzn. takové, které jsou umistény
na rostlém terénu, musi byt podlahovym vytapénim vybaveny.

Ptiprava TUV bude zajistovana prostfednictvim bojlerd. K ohfevu bazénovych vod budou slouZit
deskové vyméniky.

Vzduchotechnické systémy

Vyjma vstupni haly budou vSechny uZitné plochy vybaveny mechanickymi vzduchotechnickymi sys-
témy, pokud mozno s co nejvyssim stupném zpétného ziskavani tepla. Jednotky budou umistény
tak, aby délky vzduchotechnickych pfivodnich a odvodnich kanalG a potrubi byly co nejkratsi.
Vzduch do bazénové haly bude privadén pres tzv. fasadni sloupy. Toto feSeni efektivné zabranuje
orosovani oken a vzniku kondenzatu na prosklenych plochach a navic je dokonce mozné v tomto
pfipadé privadét jen nezbytné nutné mnoiZstvi vzduchu, a tim opét prispét k vyssi hospodarnosti
aquacentra.

Mistnosti pro plavéiky a oSetfovny budou vybaveny vlastnimi vzduchotechnickymi jednotkami tak,
aby byla personalu zajisténa optimalni teplotni pohoda.

Sanitdrni technika

Veskera sanitdrni zafizeni budou vybudovana se zfetelem k zajisténi trvale vysoké hygieny. Zvlastni
dliraz bude vénovan optimalni hygiené vsech povrch(.

Doporucuje se vyuziti moznosti splachovat veskeré toalety a pisoary pouzitou vodou z recirkulac-
niho okruhu po prichodu Upravnou. Tuto vodu je mozno pouZzit rovnéz k ¢isténi podlahovych ploch.
Dodatecéné vyuziti tohoto média, které je k dispozici, je pfispévkem k hospodarnosti objektu. Timto
zpUsobem je mozné znovu vyuZit az 1/5 veskeré spotreby pitné vody. Jinymi slovy: objem vody
pfedepsany k obméné vody v bazénech je moZno vyuZzit znovu jako vodu uzitkovou.
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Bazénovd technika

K zajisténi trvale vysoké kvality bazénovych vod je zapotiebi pomérné rozsahly systém upravy, ktery
bude umistén v pfizemi. Pfi dimenzovani Upravny bazénovych vod budou respektovany predpisy
platné v CR.

U zazitkového bazénu (bazénu s atrakcemi) s vysokym stupném ndvstévnosti je tfeba potrebny vy-
kon recirkulace navysit o nezbytné pridavky.

Zatizeni upravy bazénovych vod musi byt navrzena tak, aby hodnoty vazaného chléru i pfi vysokych
navstévach nepresahly hodnoty 0,2 mg/I.

V cenovém ramci investice jsou zapocitany konvencni tlakové filtry s piskovou naplni. Neni vsak
vylouceno, Ze v dobé stavby tohoto aquacentra bude mozno instalovat mikrofiltraci, popf. mem-
branovou filtraci. Okolo nasazeni téchto novych technologii probiha v soucasnosti diskuse a neni
vylouceno jejich brzké masové;jsi vyuziti, cemuz v soucasnosti brani zejména jejich vysoké pofizovaci
naklady.

Meéreni a regulace, fidici technika budov

Regulace v$ech hlavnich komponentd bude zajistovana pres centralni fidici techniku budov. Tento
systém umoznuje ukladani vSech potiebnych dat a jejich pozdéjsi zndzornéni ve formé funkci a ta-
bulek. Timto zplsobem se da optimalizovat nasazeni a spotfeba vsech provoznich prostiedkd. Elek-
trické systémy

Podle predbéZznych propoctl je zapotiebi pro koncipovany objekt pfipravit pripojku elektrické ener-
gie o vykonu zhruba 800 kW v budoucnu rozsifitelnou na 1 200 kW. Mensi ¢ast elektrického vykonu
je zapotrebi vyhradit pro sportovni ¢ast aquacentra. Zazitkova ¢ast aquacentra, zazitkové bazény s

mnoha atrakcemi a tobogany jsou, co se ty&e naroku na elektrickou energii, ponékud naro¢né;si.?

3.2.6 Dopady projektu na zivotni prostredi

Problémové dopady na Zivotni prostfedi se mohou objevit v kterékoli etapé projektu, nejvyznam-
néjsi vlivy obvykle vyplyvaji z investicni (realizacni) faze, kdy probihaji rozsahle stavebni prace. Ty-
pickymi negativnimi dopady mohou byt napf. poskozeni krajiny v okoli pouzitim tézké mechanizace,
kontaminace pudy unikem pohonnych hmot, naruseni pfirozeného biosystému samotnou existenci
nové stavby, znecisténi ovzdusi vyssi koncentraci dopravy v oblasti vystavby apod.

U vétsiny projektl je proto vyzadovano Stanovisko o posouzeni vlivu na Zivotni prostredi (Environ-
mental Impact Assessment, dale jen EIA), které je vydavano podle zakona ¢.100/2001 Sb., o posu-
zovani vlivu na Zivotni prostfedi v platném znéni. Smyslem procesu EIA je zjistit, popsat a komplexné
vyhodnotit predpokladané vlivy pfipravovanych zamérd na Zivotni prostredi a vefejné zdravi ve
vSech rozhodujicich souvislostech. Bez zavéru EIA nesmi povolujici urad (napf. stavebni Grad) roz-

hodnout o povoleni zaméru, prestoze zdvérecné stanovisko ma pouze doporucujici charakter (neni

26 Nosta-Hertz spol. s r.o. Plzefi - Aquapark Il, 2013

33



zavazné). Dle pfilohy €. 1 vySe zminéného zakona spada vystavba aquaparku do bodu 10.13 Tema-
tické arealy na plose nad 5000 m?, ktery je zafazen do kategorie Il (zdméry vyZadujici zjistovaci
fizeni).

Samotny provoz aquaparku zpravidla nema zadné vyrazné negativni dopady na okoli. Moderni za-
fizeni usiluji o minimalizaci dopadu své Cinnosti na Zivotni prostfedi. Napfiklad v oblasti ziskavani
tepelné energie pro ohfev vody je mozné vyuzit tepelnych cerpadel, solarnich paneld, instalovat
regulacni systémy k efektivnimu vyuziti energie a tepla, které zaroven snizuji provozni naklady. V
souvislosti s provozem takového zarizeni samoziejmé vznikd urcity objem odpadu, ktery by mél byt
tfidén. Je potreba také dbat na bezpecné uloZeni a zachazeni s veskerou pouZivanou bazénovou
chemii a pfedchdzet Uniku jakychkoli latek do okoli.

Urcité negativni dopady se mohou objevit také zprostfedkované a tfeba az po uplynuti urcité doby
od zahajeni provozu. Vysoka poptavka po sluzbach aquaparku muze byt spojena se zvySenim kon-
centrace dopravy zatéZujici okolni pfirodu, s vandalismem navstévnikd apod.

3.2.7 Zajisténi dlouhodobého majetku (investice)

Investi¢ni naklady zahrnuji predevsim koupi pozemk( o celkové vymére 63 523 m? a za cenu sta-
novenou orientatné pomoci cenové mapy hl. m. Prahy?’: cena pozemk v k. 0. StodGlky dle druhu
pozemk( - Ostatni plocha s G¢elem vyuZiti sport a rekreace je 2 300 K&/m?. Déle je zde zohlednéna
cena stavby, tady se prfedpoklada cena za kompletni dilo na kli¢, v¢. vodnich atrakci a celého vyba-
veni vnitfnich prostor. DalSimi poloZzkami jsou investice na nakup vybaveni jako jsou vodni posilo-
vaci stroje a tobogany. Cena projektovych praci a inZenyrskych ¢innosti je uréena na zakladé odhadu
z planovanych investi¢nich nakladd na vystavbu aredlu, dale viz pfiloha [1].

Tabulka 12 Investicni ndklady. Vlastni zpracovdni

Polozka Naklad (tis. K¢)

Pozemky 146 102,90 K¢
Stavebni ¢ast 512 725,00 K¢
Bazénova technologie 66 900,00 K¢
Tobogany 27 000,00 K¢
Projektové prace, priprava 19 000,00 K¢
Vodni stroje 3 000,00 K¢
CELKEM 774 727,90 K¢

27 http://mpp.praha.eu/app/map/cenova-mapa/
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3.2.8 Identifikace cash-flow projektu (plan pfijma a vydaju)
Provozni ndklady

Osobni ndklady

Mnozstvi potfebného persondlu bylo stanoveno s prihlédnutim na projekty s podobnou charakte-
ristikou a s ohledem na vysokou navstévnost aquacentra. Zaklad tvofi zaméstnanci na HPP, pracu-
jici na smény po 6 hodinach za ucelem pokryti denniho 16-hodinového provozu aquacentra: ranni
sména od 6h do 12h, poledni sména od 10 do 16, denni sména od 14 do 18 a vecerni sména od 16
do 22. Jedna se o zaméstnance udrzby, uklidu, recepce a také plavciky. Vedouci zaméstnanci a se-
kretaridt maji standardni osmihodinovou pracovni dobu.

Rok ma celkem 250 pracovnich dnli. Dovolena 25 dni v roce a 5 dn( sick day. Pocita se tedy 220
odpracovanych dni pro pracovniky sekretariatu, které zajistuji provoz kancelare, mzdové Géetnic-
tvi, marketingové a PR aktivity. U ostatnich pracovnik(l se pocita s Uvazkem na sménny provoz po 6
hodinach 5 dni v tydnu, dovolena 25 dni a 5 dn sick day. Aquapark ma otevieno denné od 6 do
22h, tedy ro¢né ma otevieno 5840 hodin. Pracovnik ma odpracovat 230 dn(i v roce (260 pracovnich
dn( vc. svatkd- 25 dni dovolené-5dni sick day), coz tvori 1380 hodin ro¢né. Vedouci a zaroven jed-
natel ma stanovenou mési¢ni mzdu na 40 000 K¢.

Klicovymi pracovniky jsou instruktofi aqua fitnessu pracujici na Zivnostensky list, ktefi vedou hodiny
cviceni ve vodé a na vodnich posilovacich strojich.

Ostatni aktivity jako prdvnické, IT podpora, Ucetnictvi, bezpecnostni dohled jsou sjednany jako
sluzba a jsou zaplaceny hned po vykonani sluzby.

Tabulka 13 Pocet zaméstnancu a rocni mzdové ndklady. Vlastni zpracovani.

pocet
Hodinova Pocet hodin
KancelaF pracov- Hruba mzda/rok SzP Celkem Ké&/rok
mzda celkem
nikd
Provozni manazer 1 - - 540 000,00 K¢ 189 000,00 K¢ 729 000,00 K¢
Sekretariat 2 200,00 K¢ 3520 704 000,00 K¢ 246 400,00 K¢ 950 400,00 K¢
pocet
Hodinova Pocet hodin
Bazén pracov- Hruba mzda/rok SzP Celkem Ké&/rok
mzda celkem
nikd
Servisni technik/ udrzbar 5 170,00 K¢ 6900 | 1173 000,00 K¢ 410 550,00 K¢ 1583 550,00 K¢
Uklid 10 100,00 K¢ 13800 | 1380 000,00 K¢ 483 000,00 K¢ 1863 000,00 K¢
Plavéik 5 140,00 K¢ 6900 966 000,00 K¢ 338 100,00 K¢ 1304 100,00 K¢
pocet
Hodinova
Hala pracov- Pocet hodin Hruba mzda Szp Celkem Ké&/rok
mzda
nikd
Recepcni/pokladni 5 120,00 K¢ 6900 828 000,00 K¢ 289 800,00 K¢ 1117 800,00 K¢
Celkem 28 6 430 050,00 K¢
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Ndklady na spotiebu médii a energie

Pro urceni naklad(i na spotfebu médii a energie byly prozkoumany tdaje velikostné srovnatelnych

aquaparkd v Praze jako je Sutka a Aquapalace a také pouZita data ze studie Plzefi-Aquapark Il - Ana-

lyza financovani, kde propocet provozni narocnosti byl stanoven na zakladé dat, ktera vyplyvaji z

dlouholeté zkusenosti ve vystavbé bazénl projekcni kanceldfe WACH s.r.o.

Tabulka 14 Rocni ndklady spotiebu médii a energie [6].

Energie

Spotieba v mérnych jednotkach

Naklady v Ké/rok

Tepelna energie

7 600 MWh

11 666 836,00 K¢

Vodné a stocné

136 000 m3

11 448 480,00 K¢

Elektricka energie

5600 MWh

8512 000,00 K¢

Chemikalie

2800 000,00 K¢

Celkem

34 427 316,00 K¢

Ndklady na sluzby a ostatni ndklady

Firma vyuziva nékolika externich sluzeb:

Internetové pfipojeni je vyuzivdno od spolecnosti T-Mobile, IP telefonie je od spolecnosti odorik.cz

Sluzby pravnika, IT a Gcetni jsou stanoveny odhadem a uvedeny v tabulce. Firma spolupracuje s bez-

pecnostni agenturou, ktera zajistuje jednak dohled arealu kamerovymi systémy a pak dohled bez-

pecnostnimi pracovniky v hale.

Dale jsou zde zahrnuty pomlcky a vybaveni, které je nezbytné pro lekce aqua aerobicu. Jedna se o

vodni ¢inky, vodni pénové vdlce, rukavice a dalsi nacini pro trénink v rdmci skupinového cviceni.

Do ostatnich nakladl déle spadaji kancelarské potieby, naklady na reklamu a SW: program evidence

navstév a rezervaci osob na lekci, uéetnicky program — Pohoda. Dalsi vyznamnou polozkou ostatnich

nakladu jsou koleni. Skoleni jsou pldnovana dvakrat do roka pro kazdého instruktora.

Tabulka 15 Ndklady na sluzby a ostatni naklady. Vlastni zpracovani.

Polozka Naklad

Internet+IP telefonie 6 000,00 K¢
Pravnik 25 000,00 K¢
IT podpora 50 000,00 K¢
Uletni 50 000,00 K¢&
Hosting a doména 1 313,00 K¢
Pojisténi 37 200,00 K¢
Propagace a marketing 100 000,00 K¢
Security dohled 150 000,00 K¢
Polozka ostatni Naklad

Pomucky a vybaveni 30 000,00 K¢
SW 20 000,00 K¢
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Ostatni 30 000,00 K¢

Skoleni 100 000,00 K¢
Celkem 419 513,00 K¢
Odpisy

Firma disponuje zafizenim uvedenym v ndsledujici tabulce. Zatizeni tohoto typu patfi do odpisové
skupiny 2, tedy je doba odepisovani 5 let, odpisy v prvni roce pfi rovhomérném odepisovani ¢ini
11% z ceny pofizeni, v dalSich letech 22,25%. Budova spadd do 5 odpisové skupiny, doba odepiso-
vani €ini 30 let, odpisy v prvni roce pfi rovhomérném odepisovani ¢ini 1,4% z ceny pofizeni, v dalSich
letech 3,4%.

Tabulka 16 1.rok odepisovadni. Vlastni zpracovani.

Zarizeni

Poftizovaci cena

Odpisy

Bazénova technologie

66 900 000,00 K¢

7 359 000,00 K¢

Tobogany

27 000 000,00 K¢

2 970 000,00 K¢

Vodni stroje

3 000 000,00 K¢

330 000,00 K¢

Budova

Poftizovaci cena

Odpisy

Stavba pro sport a rekreaci

512 725 000,00 K¢

7 178 150,00 K¢

Celkem

17 37 150,00 K¢é

Tabulka 17 2. a dalsi rok odepisovdni. Vlastni zpracovani.

Zarizeni Pofizovaci cena Odpisy

Bazénova technologie 66 900 000,00 K¢ 14 885 250,00 K¢
Tobogany 27 000 000,00 K¢ 6 007 500,00 K¢
Vodni stroje 3 000 000,00 K¢ 667 500,00 K¢
Budova Pofizovaci cena Odpisy

Stavba 512 725 000,00 K¢ 17 432 650,00 K¢
Celkem 38 992 900,00 K¢

Primé ndklady

Vzhledem k tomu, Ze klicovou sluzbou aquacentra je vodni fitness, proto pro stanoveni pfimych
nakladd budu vychazet z nasledujicich hodnot: mzda Instruktora, celkovy pocet odpracovanych ho-
din/rok, celkovy pocet navitév/rok. Mzda Instruktora, pracujiciho na ZL je stanovena na 250 K&/h.
Béhem 16 hodinového provozu probihaji nepretrzité lekce Aqua Fitness — na vodnich strojich, jedna
lekce trva 55 min. Na kazdé této lekci musi byt pfitomen 1 Instruktor. Dale soucasnév jiném bazéné
probihaji skupinové lekce Aqua Aerobicu: 2 lekce po 60 minutach dopoledne a 4 lekce po 60 minu-
tach odpoledne. V tuto dobu musi byt prfitomen druhy instruktor. Celkovy pocet hodin Aqua Fitness
—na vodnich strojich za rok tedy ¢ini 5 840 h. Celkovy pocet hodin pro skupinova cviéeni za rok ¢ini
2190 h.

Celkovy pocet hodin za rok tedy ¢ini 8030 h. Pfimé ro¢ni naklady ¢ini 2 007 500,- K¢.
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Tabulka 18 Primé ndklady. Vlastni zpracovdni.

. Pocet hodin i
Mzda Pocet hodin celkovy po-
. skupinové cvi- | Ptimé naklady
Ké/h | aqua fitness L. et hodin
ceni
2 007 500,00
Instruktor 250,00 5840 2190 8030 | K¢

Dalsi naklady

Dalsi vyznamnou polozkou naklad(d je dan z nemovitosti a dalsi poplatky. Dan z nemovitosti se
sklada z dani ze stavby a dani z pozemkd. Dan nemovitosti je stanovena na zakladé 338/1992 Sh.
Zakonu Ceské narodni rady o dani z nemovitych véci a dle aktudlnich sazeb pro rok 2017. Zakladem
dané ze stavby je vyméra plidorysu nadzemni &asti stavby v m?, sazba dani dle druhu nemovitosti
O-stavba uZivand pro ostatni druhy podnikani. Zastavéna plocha je 8.100 m?, a tedy dari ze stavby
¢ini 81 000,- K&.

Obdobné je to u pozemk. Celkovd plocha pozemki ve vlastnictvi 63523 m?, sazba dani dle druhu
pozemku tedy F-stavebni pozemek. Aktualné dle Katastru nemovitosti jsou tyto pozemky vedené
jako G-ostatni plocha, pro vypocty vsak budu pocitat s tim, Ze ty pozemky byly pfevedeny na po-
zemky stavebni. Dafl z pozemkd tedy &ini 127 046 K&. Sazby dané viz pfiloha [2].2

Celkové naklady na dané a poplatky pro nasledujici vypocty budou stanoveny na 300 000 K¢/rok.

Plan nakladii:

Plan nakladd projektu za dobu Zivota prvnich patnacti let uvadi nasledujici tabulka. Tento plan je
zpracovan v béznych cendach a za pfedpokladu, Ze odhadovy vyvoj cen zlistava beze zmén po celou
dobu Zivota projektu. V 5. roce se ocekava investice v hodnoté 1 000 000 K¢ na opravu a udrzbu
zatizeni a dale pak pravidelné od 10. roku Zivotnosti projektu se pocitd s rocnimi investicemi do
oprav a udrzby zafizeni do vySe 1 000 000 K¢. Tento plan naklad( zatim nezahrnuje financni naklady
projektu. Tyto naklady budou podrobnéji rozebirany v nasledujici kapitole.

28 https://www.mesec.cz/danovy-portal/dan-z-nemovitych-veci/sazby-dane-ze-staveb
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Tabulka 19 Plén ndkladd. Vlastni zpracovani.

Plan nakladi Provoz

Polozka (tis. K&) 1. rok 2.rok 3. rok 4.rok 5. rok 6.rok 7. rok 8.rok 9 10 11 12 13 14 15
Pfimé naklady 2008,00 K¢ 2008,00 K¢ 2 008,00 K¢ 2 008,00 K¢ 2 008,00 K¢ 2 008,00 K¢ 2008,00 K¢ 2 008,00 K¢ 2 008,00 K¢ 2 008,00 K¢ 2 008,00 K¢ 2 008,00 K¢ 2 008,00 K¢ 2 008,00 K¢ 2 008,00 K¢
Spotfeba materidlu a energie 34 427,00 K¢ 34 427,00 K& 34 427,00 K& 34 427,00 K¢ 34 427,00 K¢ 34 427,00 K¢ 34 427,00 K¢ 34427,00 K¢ 34 427,00 K¢ 34 427,00 K¢ 34 427,00 K¢ 34 427,00 K¢ | 34 427,00 K¢ 34 427,00 K¢ 34 427,00 K¢
Opravy a udrzovani 1 000,00 K¢ 1 000,00 K¢ 1 000,00 K& 1 000,00 K¢ 1 000,00 K& 1 000,00 K¢ 1 000,00 K&
Sluzby celkem 420,00 K¢ 420,00 K¢ 420,00 K¢ 420,00 K¢ 420,00 K¢ 420,00 K¢ 420,00 K¢ 420,00 K¢ 420,00 K¢ 420,00 K¢ 420,00 K¢ 420,00 K¢ 420,00 K¢ 420,00 K¢ 420,00 K¢
Osobni naklady 6431,00 K¢ 6 431,00 K¢ 6 431,00 K& 6 431,00 K& 6431,00 K¢ 6 431,00 K¢ 6 431,00 K¢ 6 431,00 K& 6431,00 K¢ 6 431,00 K¢ 6 431,00 K& 6 431,00 K¢ 6 431,00 K¢ 6 431,00 K¢ 6 431,00 K&
Dané a poplatky 300,00 K¢ 300,00 K¢ 300,00 K¢ 300,00 K¢ 300,00 K¢ 300,00 K¢ 300,00 K¢ 300,00 K¢ 300,00 K¢ 300,00 K¢ 300,00 K¢ 300,00 K¢ 300,00 K¢ 300,00 K¢ 300,00 K¢
Odpisy celkem 17 838,00 K¢ 38993,00 K¢ 38993,00 K¢ 38993,00 K¢ 38993,00 K¢ 17 433,00 K& 17 433,00 K¢ 17 433,00 K& 17 433,00 K¢ 17 433,00 K& 17 433,00 K& 17 433,00 K& 17 433,00 K& 17 433,00 K& 17 433,00 K&
Ostatni provozni naklady 180,00 K¢ 180,00 K¢ 180,00 K¢ 180,00 K¢ 180,00 K¢ 180,00 K¢ 180,00 K¢ 180,00 K¢ 180,00 K¢ 180,00 K¢ 180,00 K¢ 180,00 K¢ 180,00 K¢ 180,00 K¢ 180,00 K¢
Finanéni naklady

Naklady celkem 61 604,00 K¢ 82 759,00 K¢ 82 759,00 K& 82 759,00 Ké 83 759,00 K¢ 61 199,00 K¢ 61 199,00 K¢ 61 199,00 K¢ 61 199,00 K& 62 199,00 K¢ 62 199,00 K¢ 62 199,00 K¢ 62 199,00 KE | 62 199,00 KE | 62 199,00 KE
Naklady bez odpist 43 766,00 K¢ 43 766,00 K¢ 43 766,00 K¢ 43 766,00 K¢ 44 766,00 K¢ 43 766,00 K¢ 43 766,00 K¢ 43 766,00 K¢ 43 766,00 K¢ 44 766,00 K¢ 44 766,00 K¢ 44 766,00 K¢ 44 766,00 K¢ 44 766,00 K¢ 44 766,00 K¢
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Planovany vykaz zisku a ztrat

Vykaz zisk( a ztrat je zndzornén v tabulce 20. Stanovené trzby vychazeji z predpokladu netplné ob-
sazenosti centra — 30% a to déld 600 000 navstévnik( za rok. Cena vstupného ¢ini 150 K¢/h. Dalsi
vynosovou polozkou jsou trzby z prondjmu prostor uréenych pro gastronomii, ktery ¢ini 50 000
K&/mésic. Dan z prijmu ¢ini 19 %. Pfedpoklada se, Ze veskeré hodnoty jsou neménné po celou dobu
Zivota projektu.

vv s

Penézni toky

Penéini toky projektu za obdobi jeho Zivota uvadi tabulka 21. Ptijmy projektu tvofi vynosy prevzaté
z vykazu zisku a ztrat. Vydaje projektu tvofi jednak vydaje investi¢niho charakteru, jednak vydaje
provozniho charakteru a dale dan z pfijmu. Investi¢ni vydaje zahrnuji naklady na pofizeni dlouho-
dobého majetku a naklady spojené se zahajenim provozu a propagaci (marketing a nadbor pracov-
nikd). Vydaje provozniho charakteru tvofi naklady bez odpisl pfevzaté z planu nakladl (tab.19) a
dan z pfijma je prevzatad z vykazu ziskd a ztrat (tab. 20). Rozdil pfijm0 a vydajl predstavuje Cisty
penéini tok, ktery je zaporny v obdobi vystavby a kladny v obdobi provozu.

Predpoklada se, Ze veskeré hodnoty jsou neménné po celou dobu Zivota projektu.
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Tabulka 20 Pldnovy vykaz ziskii a ztrdt. Vlastni zpracovdni.

Provoz
Polozka (tis. K&)
1. rok 2.rok 3. rok 4.rok 5. rok 6.rok 7.rok 8.rok 9 10 11 12 13 14 15
Vykony 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00
Trzby ze vstupného 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00
Trzby z pronajmu 600,00 600,00 600,00 600,00 K¢ 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00
Celkové naklady 61 604,00 82 759,00 82 759,00 82 759,00 83 759,00 61 199,00 61 199,00 61 199,00 61 199,00 62 199,00 62 199,00 62 199,00 62 199,00 62 199,00 62 199,00
Provozni vysledek hospo-
dareni EBIT 28 996,00 7 841,00 7 841,00 7 841,00 6 841,00 29 401,00 29 401,00 29 401,00 29 401,00 28 401,00 28 401,00 28 401,00 28 401,00 28 401,00 28 401,00
Dani z pfijmi 19% 5509,24 1489,79 1489,79 1489,79 1299,79 5586,19 5586,19 5586,19 5586,19 5396,19 5396,19 5396,19 5396,19 5396,19 5396,19
Hospodafsky vysledek po
zdanéni EAT 23 486,76 6351,21 6351,21 6351,21 5541,21 23 814,81 23 814,81 23 814,81 23 814,81 23 004,81 23 004,81 23 004,81 23 004,81 23 004,81 23 004,81
Tabulka 21 Penézni toky projektu. Vlastni zpracovani.
Provoz

Polozka (tis. K&) Vystavba

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

PFijmy
Pfijmy celkem 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00
Vydaje

Investi¢ni vydaje 774 927,90
Naklady bez odpist 43 766,00 43 766,00 43 766,00 43 766,00 43 766,00 43 766,00 43 766,00 43 766,00 43 766,00 43 766,00 43 766,00 43 766,00 43 766,00 43 766,00 43 766,00
Dani z pfijmd 5509,71 1490,12 1490,12 1490,12 1300,12 5586,56 5586,56 5586,56 5586,56 5396,56 5396,56 5396,56 5396,56 5396,56 5396,56
Vydaje celkem 774 927,90 49 275,71 45 256,12 45 256,12 45 256,12 45 066,12 49 352,56 49 352,56 49 352,56 49 352,56 49 162,56 49 162,56 49 162,56 49 162,56 49 162,56 49 162,56
Cisty penézni tok - 774927,90 41 324,29 45 343,88 45 343,88 45 343,88 45 533,88 41 247,44 41 247,44 41 247,44 41247,44K 41 437,44 41 437,44 41 437,44 41 437,44 41 437,44 41 437,44
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3.2.9 Zdroje financovani

Pro zajisténi finan¢nich zdroja se predpoklada nékolik variant:

1. Varianta
VyuZziti ciziho kapitalu bud’ dlouhodobého Uvéru od banky nebo rizikovy kapital — Venture Capital.
Vice viz kapitola 2.

2. Varianta
Casteéné financovani zaméru dlouhodobym Gvérem a ¢astecné vyuziti vefejnych zdroji bud' stat-
nich dotaci ¢i dotaci EU fondd.

3. Varianta
Vyuzit obdobného schématu jak u konkurence a to Investor-Provozovatel. VSechny aquaparky
v Praze pouZivaji toto schéma, kde Investor z vlastnich, ¢i vefejnych zdrojli postavi areal, ktery pak
nadale pronajima Provozovateli. Ve vétsiné pfipadl aquaparku v Praze, vyjimaje Aquapalace a La-
goon, byly investovany méstkou ¢asti ¢i magistratem hl. m. Prahy.

3.2.10 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

Varianta financovdni ¢.1

UvaZuje se o dlouhodobém avéru. Aby firma mohla splacet Uvér dle modelované struktury zisku a
ztrat vyse, splatka nesmi presahnout 45 000 K¢. Dale se musi pfi vypoctech pocitat s ndkladovymi
uroky, které jsou polozkou finanénich nakladd a odeditaji se od provozniho vysledku hospodareni.
Parametry Uvéru se tedy musi nastavit nasledovné: Vyse uvéru 775 mil. K¢, urokovd mira 2,5%p.a.
a doba splatnosti 25 let, vypoctena rocni anuita je pak 42 064 tis. K¢. Vice viz pfiloha ¢.3.

Tyto parametry Gvéru povazuji za velice optimisticky scénar, nebot ziskani Grokové sazby 2,5% p.a.
u tvérovych instituci je malo pravdépodobné. Cena podnikatelského investi¢niho Uvéru se u vétsiny
bank stanovuje individualné a odviji se od zaméru a objemu investic, doby splatnosti (pocet let),
atd. Prlmérné se Urokova sazba pohybuje mezi 3-8 % p.a. Nékteré banky umoznuji kombinovat
uvér s dotaénimi programy. To pak také ma vliv na Urokovou sazbu.

Pti finanénim hodnoceni svého projektu zohlednim jak optimistickou variantu, tedy Urokovou miru
2,5 %, tak i pesimisticky scénar s irokovou mirou 8%.

Optimisticky scénar
vySe Uvéru = 775 mil. K¢, tedy 100 %
urokova sazba 2,5%p.a.

doba splatnosti 25 let

Planovy vykaz ziskid a ztrat udava tabulka 22. Tento vykaz zahrnuje finan¢ni naklady dle vyse mode-
lovaného uvéru.
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Tabulka 22 Pldnovy vykaz ziskii a ztrdt vc. financnich ndkladd. Viastni zpracovani.

Provoz

Polozka (tis. K&)

1. rok 2.rok 3. rok 4.rok 5. rok 6.rok 7.rok 8.rok 9 10 11 12 13 14 15
Vykony 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00
Triby ze vstupného 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00 90 000,00
Triby z prondjmu 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00
Celkové néklady 61 604,00 82 759,00 82 759,00 82 759,00 83 759,00 61 199,00 61 199,00 61 199,00 61 199,00 62 199,00 62 199,00 62 199,00 62 199,00 62 199,00 62 199,00
Provozni vysledek
hospodareni EBIT 28996,0 7 841,00 7 841,00 7 841,00 6 841,00 29 401,00 29 401,00 29 401,00 29 401,00 28 401,00 28 401,00 28 401,00 28 401,00 28 401,00 28 401,00
Nakladové uroky 19 375,00 18 808,00 18 227,00 17 630,00 17 020,00 16 394,00 15 752,00 15 094,00 14 420,00 13 729,00 13 020,00 12 295,00 11 550,00 10 787,00 10 005,00
Dai z pfijmi 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19% 19%
Dafi z pFijmé vypocet 1827,99 = = = = 2471,33 259331 271833 2 846,39 2787,68 2922,39 3060,14 3201,69 3346,66 3495,24
Hospodafsky vysle-
dek po zdanéni EAT 27 168,01 | - 10967,00 | - 10 386,00 | - 9789,00 | - 10179,00 26 929,67 26 807,69 26 682,67 26 554,61 25613,32 25 478,61 25 340,86 25199,31 25 054,34 24 905,76
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Propocet kritérii ekonomické efektivnosti projektu vystavby nového aquaparku za predpokladu fi-
nancovani zcela z cizich zdroja ilustruje tab. (23), kde zakladni Udaj predstavuje Cisty penézni tok
projektu, ktery byl prepocten s ohledem na finan¢ni naklady. Pfi vySe zminénych parametrech fi-
nancovani vydaje projektu budou hrazeny jeho pfijmy v pribéhu 18. roku provozu: na zacatku 17.
roku provozu ¢ini kumulovany Cisty penézni tok projektu -26 472 tis. K¢. K vyrovnani celkovych vy-
dajl projektu dojde az v prlibéhu prvniho pololeti 18. roku provozu, a proto doba Uhrady tohoto
projektu presahuje o néco 19,5 roku (2 roky vystavba + 17,5 roku provozu).

Vzhledem k tomu, Ze projekt je zcela financovan z cizich zdrojl pak je diskontni sazba rovna financ-
nim nakladlm ciziho kapitalu neboli Grokové mite tedy 2,5 %. Stanoveni NPV (Cisté soucasné hod-
nota) projektu ilustruje spodni &ast tab. (23) Diskontni faktory?® pro jednotlivé roky Zivota projektu
uvadi posledni fadek této tabulky. Pronasobenim jednotlivych hodnot Cistého penézniho toku pfi-
slusnymi diskontnimi faktory se stanovi diskontovany?® ¢isty penéini tok. Postupnou kumulaci do-
staneme NPV projektu, kterd je kladna v roce 24. a Cini NPV=3 944 tis K. Realizace projektu pfinese

podniku vydélek az od 24. roku jeho Zivotnosti.

29 piskontni faktor — koeficient klesajici v ¢ase, jehoZ pouZitim je mozné zmérit ztratu prislusné hodnoty. Takovy koeficient je diskontnim
faktorem: a, =1 / (1 + i)*, kde t je &as, i je diskontni sazba a a; je koeficient pro diskontovani hodnoty v roce t, jehoz pomoci ziskime
jeji soucasnou hodnotu;

30 piskontovani — proces Upravy budoucich hodnot p¥ijmud nebo vydaju projektu na sou¢asné hodnoty pomoci diskontni sazby, tj. vyna-
sobenim budouci hodnoty koeficientem, ktery s casem klesa. Diskontovani vyjadfuje zdkladni skutecnost, Ze ,penize zitra” (v budouc-
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Tabulka 23 Stanoveni kritérii ekonomické efektivnosti projektu. Vlastni zpracovani.

Provoz
Poloika (tis. K&) Vystavba
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

PFijmy
Pijmy celkem 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00 90 600,00

Vydaje
Investi¢ni vydaje 775 000,00
Naklady bez odpist 43 766,00 43 766,00 43 766,00 43 766,00 44 766,00 43 766,00 43 766,00 43 766,00 43 766,00 44 766,00 44 766,00 44 766,00 44 766,00 44 766,00 44 766,00
Dafi z pfijmi 1827,99 - - - - 247133 2593,31 2718,33 2 846,39 2787,68 2922,39 3060,14 3201,69 3 346,66 3495,24
Vydaje celkem 775 000,00 45 593,99 43 766,00 43 766,00 43 766,00 44 766,00 46 237,33 46 359,31 46 484,33 46 612,39 47 553,68 47 688,39 47 826,14 47 967,69 48 112,66 48 261,24
Cisty penézni tok - 775 000,00 45 006,01 46 834,00 46 834,00 46 834,00 45 834,00 44362,67 44 240,69 44 115,67 43 987,61 43 046,32 42911,61 42773,86 42 632,31 42 487,34 42 338,76
Komulovany Eisty
penéZni tok - 774 927,90 | - 729921,89 683 087,89 | - 636253,89 | -589 419,89 543 585,89 | -499 223,22 | -454 982,53 -410 866,86 | -366879,25 | - 323832,93 | -280921,32 -238147,46 |- 195515,15 | - 153027,81 | -110 689,05
Diskontovany Cisty
penézni tok = 775 000,00 43 908,30 44 577,28 43 490,02 42 429,29 40510,58 38 253,79 37 218,15 36 207,78 35222,13 33627,72 32704,86 31804,76 30926,35 30 069,45 29 233,46
Komulovany  dis-
kontovany Cisty pe-
nézini tok - 774 927,90 | - 731019,60 686 442,32 | - 642952,30 | - 600 523,00 560012,43 | -521758,64 | -484 540,48 -448 332,70 | -413110,57 | - 379 482,85 | -346 777,99 -314973,24 | - 284046,89 | - 253977,45 | -224 743,99
Diskontni faktor 1 0,975609756 0,951814396 | 0,928599411 | 0,905950645 0,883854288 | 0,862296866 | 0,841265235 | 0,820746571 | 0,800728362 0,781198402 | 0,762144782 | 0,743555885 0,725420376 | 0,707727196 | 0,690465557
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Na zakladé znalosti NPV Ize stanovit index rentability projektu IR, a to jako podil NPV a diskontova-
nych investi¢nich nakladd 3 944/ 774 927,90 rovno 0,005 (pfipadné 0,005+1=1,005 podle jiné defi-
nice indexu rentability jakoZto podilu diskontovanych Cistych pfijma projektu a diskontovanych in-
vesti¢nich ndkladu). Ukazatel IRR informuje, Ze kazda K¢ vynaloZena v obdobi vystavby pfinasi 5
halérd NPV. Projekt by mél byt pfijat k realizaci v ptipadé, Ze jeho index rentability je vétsi nez 1.
Cim vice index rentability projektu pfesahuje jednotku, tim je projekt ekonomicky vyhodné&;jsi. Index
rentability posuzovaného projektu je skoro roven 1, coZ signalizuje, Ze hodnota NPV se blizi 0. Pro-
pocty NPV projektu pfi postupném zvysSovani diskontni sazby ukazaly, Ze pti sazbé 2,547 % je NPV
projektu rovna nule, a proto vnitfni vynosové procento projektu je IRR=0,02547.

Tabulka 24 Hodnoty financnich ukazatelt projektu. Vlastni zpracovani.

Ukazatel Jednotka Hodnota
NPV tis. K¢ 3944
IRR % 2,547

IR - 1,005
Diskontni sazba % 2,5

Tyto hodnoty jsou hodné nizké a nemusi byt dostate¢né atraktivni pro soukromé investory i vzhle-
dem k dostatec¢né rizikovosti projektu. Banky nejsou zase ochotné poskytovat tak velké castky.
Proto se zde nabizi feseni financovani pomoci dotaci tudiz varianta 2.

Pesimisticky scénadr

U pesimistického scénare se predpoklada vyssi diskontni sazba, kterd je zaroven rovna Urokové sa-
zbé poskytovaného uvéru. Vzhledem k tomu, Ze zvySovani Urokové sazby vede ke zvyseni anuitni
splatky uvéru, pak jakékoliv zvySeni anuity vede k zapornym hodnotam CF a to pak firma neni
schopna splacet. Jak jiz bylo zminéno vyse rocni anuitni splatka nesmi presahnou 45 000,- K¢. Pfi
urokové sazbé 2,5 p.a. anuitni ro¢ni splatka ¢ini 42 064,- K¢. To znamen3, Ze maximalni hodnota, na
kterou Ize navysit Urokovou sazbu, je 3% p.a, roéni anuitni splatka pfi které je 44 507,-K¢. Celé to
vede k zavéru, Ze propocty pesimistickych scénard s hodnotami diskontni sazby od 7% a vyse jsou
zbytecné, projekt bude pfi téchto sazbdach ztratovy.

Nabizi se proto feSeni vyuZziti druhé varianty financovani, a to za pouzitim dotace.

Varianta financovadni ¢.2

Vzhledem k tomu, Ze se jedna predevsim o sportovni zafizeni, kde vétsi dliraz je kladen na spor-
tovné-rehabilitaéni aktivity, u projektu je pak dost velika Sance ziskani dotaci, a to bud'ze statnich
fond(i nebo z fondl EU.

Jako ptiklad metodiky pro poskytovani dotaci Ize uvést metodiku volné dostupnou na strankach
Czechlnvest:
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Zadatelé si mohou spoéitat, jak bude ohodnocena Zivotaschopnost projektu, a to na zakladé stano-
venych ukazatel(:

- Diskontni sazba
Pro vypocty je pouzita stanovena diskontni sazba DS. Diskontni sazbu nezadava ani nestanovuje
Zadatel o dotaci, ale je dana na zakladé metodického doporuceni poskytovatele dotace. Dle
Czechlnvestu se to odvozuje od sazeb statnich dluhopis(. Tato sazba ke dni 30.9.2017 ¢&inila 0,97 3!

- NPV

- IRR

- Doba navratnosti
Pro ucely hodnoceni projektl Czechinvest tuto dobu pocita tim, Ze hodnotu investice vydéli pra-
mérnym provoznim CF

- Prdmérna doba odepisovani investice PDOI
Czechlnvest uvadi nasledujici metodiku vypoctu tohoto ukazatele:

PDOI = ¥¥ . vaha; - DO;

N INV;
vaha; = oy——
bOYN_INV,

- DO; — doba odpisovani i-té investice podle zakona,
- INV; — vstupni hodnota i-té investice bez DPH,
- N — celkovy pocet investic

Samotné hodnoceni neni Zadateli o dotaci k dispozici, avSsak na zakladé vypoctd vysSe uvedenych
ukazatell ho Ize odvodit v ndvaznosti na bodovém ohodnoceni, které je soucasti pokynt pro Zada-
tele a pfijemce dotace v ramci vybraného operacniho programu

Cista soucasna hodnota:

- NPV >0...3 body,

-NPV =0...1 bod,

- NPV <0...0 bodd.

vhnitfni vynosové procento:

- IRR 2 DS...3 body,

-IRR 20 a zaroven IRR < DS...1 bod,

-IRR < 0...0 bodd.

doba ndvratnosti investice:

-DN < 0,6 x PDOI...3 body,

-DN 20,6 x PDOI a zaroven DN < PDOI...1 bod,

- DN > PDOI...0 bodd.

- celkové hodnoceni: - soucet bod( > 3...doporuceno,

- soucet bodu = 3...doporuceno s vyhradou,

31 http://www.kurzy.cz/cnb/ekonomika/vynos-dluhopisu-10r-cr/
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- soulet bod( < 3...nedoporuéeno??

Nasledujici tabulka (25) uvadi vysledky posouzeni ekonomické efektivity projektu dle metodiky
Czechlnvestu:
Vstupni hodnoty ( v tis. KC):

- VySeinvestice = 775 000

- PoZadovana dotace = 575 000, coz Cini 75 % z celkové vyse investi¢nich naklad(

- Uvér k pokryti financovani projektu = 200 000 na 8 let, s Grokovou sazbou 5% p.a.

- Doba provozovani investic: 2 roky na vystavbu a 24 let v provozu (vychazi z pfedchozi vari-
anty — viz str.44)

- Diskontni sazba = 5,97 %, kde je DS bezrizikova = 0,97 %, a 5% za riziko

- Ostatni ekonomické hodnoty jsou popsané vyse. Viz Plan nakladd, plan zisku a ztrat a CF

Vystupni hodnoty (tis. KC.):

Po metodickych propoctech na zakladé vyse popsanych vstupt byly vypocteny nésledujici vy-
stupni hodnoty:

- NPV projektu = 282 330

- IRR=18,73%

- Doba navratnosti =12,53 let

- IR=1,36

Zdvér: DOPORUCENO

32 https://www.czechinvest.org/cz
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Tabulka 25 Stanoveni ekonomické efektivnosti dle metodiky Czechinvest.

Nazev projektu: AquaFitness Centrum

Registracni Cislo:

Misto realizace projektu (NUTS Ill - okres): Praha

Obchodni firma/ Jméno a pfijmeni:

IC 7adatele:

Kontaktni osoba/ Telefon / E-mail:

Celkové naklady projektu (v tis.K¢): 775 000 | OKEC (6mist):

Celkové naklady projektu (v tis.K¢) bez DPH:

PoZadovana dotace (v tis.K¢): 575 000

Planovany datum zahajeni realizace projektu (rok): 2018

Doba realizace investice (max. 3 roky) 2,00

Predpokladany datum zahdjeni provozovani investice ( rok) 2018

Predpokladany datum ukonceni provozovani investice ( rok) 2042 | Datum:
1. Cash flow projektu (tis. K¢)

Obdobi 1 | Obdobi2 | Obdobi3 | Obdobi4 | Obdobi5 | Obdobi6 | Obdobi7 | Obdobi8 | Obdobi9 | Obdobi 10

Radek vysledky provozu projektu v tis.KE 2018 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
1 Trzby provozni (cena sluzby) 90000 | 90000 |90000 90000 |90000 |90000 |90000 |90000 | 90000
2 Ostatni vynosy 360 360 360 360 360 360 360 360 360
3 VYNOSY PROVOZNI CELKEM provozni 0 90360 [90360 [90360 |90360 [90360 [90360 [90360 | 90360 | 90360
4 Spotfeba materidlu 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800 2800
5 Spotfeba energie 31627 31627 31627 31627 31627 31627 31627 31627 31627
6 Naklady na opravy a udrzbu 1000 1000
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7 Néklady na sluzby 2427 2427 2427 2427 2427 2427 2427 2427 2427
8 PRIDANA HODNOTA 0 53146 |53146 |53146 |53146 |52146 |53146 |53146 |53146 |52146
9 Osobni naklady (mzdy+soc.zab.) 6430 6430 6430 6430 6430 6430 6430 6430 6430
10 | Pojidténi majetky, silnicni daf, atd 300 300 300 300 300 300 300 300 300
11 | Odpisy investice (bez DPH a bez dotace) 17837 38993 [38993 |38993 [38993 |17433 |17433 |17433 |17433
12 Ostatni naklady 180 180 180 180 180 180 180 180 180

13 NAKLADY PROVOZNI CELKEM provozni 0 61602 |82757 |82757 |82757 |83757 |61197 |61197 |61197 |62197
14 HV provozni 0 28758 | 7603 7603 7603 6 603 29163 |29163 |29163 |28163
15 Uroky pfijaté 0

16 Ostatni finanéni vynosy 0

17 VYNOSY FINANCNI CELKEM 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

18 | Nakladové droky 10000 | 8953 7853|6699 5486|4213 2877 1474 |0

19 Ostatni finanéni néklady

20 | NAKLADY FINANCNI CELKEM 0 10000 [8953 |7853  |6699 |5486  |4213  |2877 |1474 |0

21 HV financni 0 10000 |-8953 |-7853 |-6699 |-5486 |-4213 |-2877 |-1474 |0

22 Dariova sazba (uvedte jako desetinné Cislo, napf. 0,25) 0,19 0,19 0,19 0,19 0,19 0,19 0,19 0,19 0,19 0,19
23 | Dafizpfijmu (absolutnivy3e ) 0 3564 0 0 172 212 4740 4994 5261 5351
24 [ HVisty (po odpottu dané z pfijmd) 0 15194 |-1350 | -250 732 904 20209 21292 |22428 |22812
Radek | potrebny ob&ing kapital k provozovéni projektu v tis.K& 2018 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
25 Zasoby provozni

26 Pohledavky za odbérateli

27 Zavazky k dodavatelim

28 Zména Cistého pracovniho kapitalu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Radek | 7groje financovani projektu v tis.K& 2018 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
59 | Dotace 575 000
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Pfijaté nové Uvéry a pujcky k pokryti financovani pro-

30 jektu 200 000
31 [ Splatky nové pfijatych Gvérd a pdjcek 30945 30945 [30945 [30945 |30945 |30945 [30945 |30945
32 Vlastni zdroje Zadatele 0
Radek Pofizeni dlouh.investic projektu (bez DPH) v tis.K& 2018 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Celkové naklady projektu (tj. pofizovany dlouhodoby
33 majetek) (bez DPH) 775000 |0 0
2. DOPLNUJICI UDAJE - priimérné doba odpisovéni investice, primérny pocet pracovnikd vyzadovany
Rédek Vypocdet primérné doby odpisovani odepisovaného dlouh. majetku

Hodnota inves-
Nazev investice tice (bez DPH)
v tis.K¢

34 Investice ve tfidé odepisovani 1 (3 roky)
35 Investice ve tfidé odepisovani 1a (4 roky)
36 Investice ve tfidé odepisovani 2 (5 let) 96 900
36b Investice do nehmotného dlouhodobého majetku (6 let)
37 Investice ve tfidé odepisovani 3 (10 let)
38 Investice ve tfidé odepisovani 4 (20 let)
39 Investice ve tfidé odepisovani 5 (30 let) 512 725
40 Investice ve tfidé odepisovani 6 (50 let)
41 | Celkem 609 625
42 Primérnd doba odpisovani v letech (PDOI) 26,0
Radek Doplnujici informace 2018 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
43 Pocet pracovnikl k provozu investice 28 28 28 28 28 28 28 28 28
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3. VYPOCTY - NPV, IRR, doba navratnosti DN

Radek | CASH FLOW 2018 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

44 OPERATIVNI CF = HV &isty + odpisy 0 33032 37643 38742 39725 39 897 37 642 38724 39 861 40 245
45 Zmény Cistého pracovniho kapital 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

46 PROVOZNI CF 1 = OPERATIVNI CF + zmény CPK 0 33032 |37643 [38742 |39725 |39897 |37642 |38724 |39861 |40245
47 Dotace 575000 |0 0 0 0 0 0 0 0 0

48 PROVOZNI CF = PROVOZNI CF 1 + Dotace 575000 |[33032 |37643 |38742 [39725 |39897 37642 [38724 |39861 |40245
49 Pfijaté nové uvéry k pokryti financovani investice 200000 |0 0 0 0 0 0 0 0 0

50 Splatky novych dvérd 0 30945 |30945 |30945 |30945 30945 |30945 |30945 |30945 |0

51 Kapitdlovy vklad z vlastnich zdroju investora 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

52 CASH FLOW Z FINANCOVANI 200000 |-30945 |-30945 |-30945 |-30945 |-30945 |-30945 |-30945 [-30945 |0

53 Nékup investic 775 000 0 0

54 CASH FLOW INVESTICNI 775000 |0 0 0 0 0 0 0 0 0

55 CASH FLOW CELKOVE 0 2087 6 698 7797 8780 8952 6 697 7779 8916 40 245
56 FINANCNI MAJETEK GENEROVANY PROJEKTEM 0 2087 8784 16582 |25362 |34314 |41011 |48790 |57706 |97951
Radek | Diskontni sazba Vysledna DS | Bezrizikova DS | Za riziko

57 Diskontni sazba — v %, zaokr. na 2 des.mista (odvozeno od sazeb st. dluhopist) | 5,97% 0,97% 5,00%

Radek | CASH FLOW DISKONTOVANE 2018 2020 |2021 |2022 |2023 |2024 |2025 |2026 |2027 |2028
58 Nakupovany majetek (investice) 775000 |0 0

59 PROVOZNI CASH FLOW (nediskontovéno) 575000 | 33032 |37643 | 38742 |39725 | 39897 | 37642 |38724 | 39861 | 40245
60 Primérné PROVOZN[ CASH FLOW — nediskontované 56 434 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

61 CASH FLOW pro vypocet IRR -200000 | 33032 | 37643 | 38742 | 39725 | 39897 | 37642 | 38724 | 39861 |40245
62 DISKONTN{ FAKTOR (pFi diskontni sazbé : 5,97%) 1,0000 | 0,9437 | 0,8905 | 0,8403 | 0,7930 | 0,7483 | 0,7062 | 0,6664 | 0,6288 |0,5934
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Nakupovany majetek (investice) (diskontovano)

63 775000 |0 0
64 | PROVOZNi CASH FLOW (diskontovéno) 575000 | 31171 | 33521 | 32557 | 31502 | 29856 | 26581 | 25805 | 25066 | 23 882
65 Celkova investice, tj. soucet investic 775 000
66 Soucet PROVOZN{ CASH FLOW — diskontované (soucet efektd investice) 1123262
Réadek | VYSLEDNE HODNOCEN( Body Doporugeni
67 NPV ¢ista souc¢asna hodnota 2823303 DOPORUCENO !
68 IRR finan¢ni mira vynosnosti 18,73% | 3
69 DN doba navratnosti 12,53 | 3
70 Priimérna doba odpisovani investice PDOI 26,03
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Varianta financovdni a provozu ¢.3

Tato varianta je zaloZena na principu Investor-Provozovatel. Jedna spolecnost ¢i jednotka verejné
spravy investuje celou vystavbu aquaparku a pfedava do spravy jiné komercni spolecnosti, ktera se
kompletné stard o provoz aredlu a plati ndjemné investorovi-vlastnikovi arealu. Otazkou je, jak
spravné stanovit vysi ndjemného. Lze vychazet z dostupnych cenovych map prondjmu Asociace re-
alitnich kancela¥i CR. Ve vybrané lokalité vypoctena cena prondjmu za 1 metr &tvereény &ini 169
K&/m?. Jestli vychazet z toho, Ze celkova uZitna plocha stavby je 12 131 m? plus k tomu venkovni
plocha — parkovi$té 10.938 m? a venkovni plocha uréena k venkovni rekreaci cca 14 000 m?. Cena

mési¢niho najmu je pak 6 264 661 K¢.

® @ CENOVA MAPA 0 cenové mapé népovéda prihlasit
b Asociace realitnich | 14Fi CR

Hiedej Q

#5  cenovéwrstyy

@ vty ndjem

@ byty prodej

@ domy prodej

Mapa  Satelitni
Con
Cena v mist&: 151 - 200 K&/m? - vypo&tend cena: 169 ké/m?

Obrdzek 11 Cenovd mapa prondjmu nemovitosti. Zdroj: http://www.cenovamapa.eu/

Dale stanovim ekonomickou efektivnost projektu zvlast pro Investora a Provozovatele.

Investor
1. Investi¢ni naklady

Investi¢ni naklady Investora (tab.26) nezahrnuiji investice na koupi vodnich posilovacich strojd a na-
klady spojené se zahajenim provozu arealu.

Tabulka 26 Investicni ndklady projektu pro Investora.

Polozka Naklad (tis. K¢)

Pozemky 146 102,90 K¢
Stavebni ¢ast 512 725,00 K¢
Bazénova technologie 66 900,00 K¢
Tobogany 27 000,00 K¢
Projektové préce, pfiprava 19 000,00 K¢
CELKEM 771 727,90 K¢

2. Plan nakladu a vykaz zisk(l a ztrat
Naklady zahrnuiji:
- provozni administrativni naklady (audit, Gcetnictvi, pravni sluzby, atd.) -2,0 mil. K¢
- osobni naklady - 0 mil. K¢ (spolecnost nemd zaméstnance)
ostatni ekonomické udaje odpovidaji vychozim hodnotam projektl. Stanovené trzby vychazeji

v

pouze z mésicniho najmu celého aredlu Provozovateli.
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Tabulka 27 Plén ndkladd projektu - Investor.

Plan nakladt Provoz
Polozka (tis. K¢) 1. rok 2.rok 3. rok 4.rok 5. rok 6.rok
Opravy a udrZovani 200 1 000,00 K¢ 500
Spotieba materialu a energie 34 427,32 K¢ 34 427,32 K¢ 34 427,32 K¢ 34 427,32 K¢ 34 427,32 K¢ 34 427,32 K¢
Sluzby celkem 2 000,00 K& 2 000,00 K¢ 2 000,00 K¢ 2 000,00 K¢ 2 000,00 K¢ 2 000,00 K¢
Osobni naklady - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké - Ké
Dané a poplatky 500,00 K¢ 500,00 K¢ 500,00 K¢ 500,00 K¢ 500,00 K¢ 500,00 K¢
Odpisy celkem 17 507,15 K¢ 38 325,40 K¢ 38 325,40 K¢ 38 325,40 K¢ 38 325,40 K¢ 17 432,65 K¢
Ostatni provozni naklady 180,00 K& 180,00 K¢ 180,00 K¢ 180,00 K& 180,00 K& 180,00 K&
Naklady celkem 54 614,47 K& 75 432,72 K& 75 632,72 K& 75 432,72 K& 76 432,72 K& 55 039,97 K&
Néklady bez odpist 37 107,32 K¢ 37 107,32 K¢ 37 307,32 K¢ 37 107,32 K¢ 38 107,32 K¢ 37 607,32 K¢
Tabulka 28 Planovy vykaz ziski a ztrdt - Investor. Vlastni zpracovani.
Provoz

PolozZka (tis. K¢)

1. rok 2.rok 3. rok 4.rok 5. rok 6.rok
Vykony 75 175,93 K¢ 75 175,93 K¢ 75 175,93 K¢ 75 175,93 K¢ 75 175,93 K¢ 75 175,93 K&
Triby z prondjmu 75 175,93 K& 75 175,93 K& 75 175,93 K& 75 175,93 K& 75 175,93 K& 75 175,93 K
Celkové naklady 54 614,47 K¢ 75 432,72 K¢ 75 632,72 K¢ 75 432,72 K¢ 76 432,72 K¢

55 039,97 K¢

Provozni vysledek hospoda-

feni EBIT 20 561,47 K¢ - 256,78 K¢ - 456,78 K¢ - 256,78 K¢ - 1 256,78 K¢ 20 135,97 K¢
Darn z ptijm0 19% 3 906,68 K¢ - ke - Ke - ke - Ke 3 825,83 K¢
Hospodarsky vysledek po zda-

néni EAT 16 654,79 K¢ = 256,78 K¢ = 456,78 K¢ = 256,78 K¢ = 1256,78 K¢ 16 310,13 K¢
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3. Penéini toky a ekonomicka efektivnost projektu Investora

Vzhledem k prudkému nardstu cen nemovitosti v poslednich 2015-2017 letech Investor se obava
budouciho nestabilniho vyvoje cen ndjmu (obavy s prasknuti realitni bubliny) a nevi, zda tento pro-
jektu bude udrZovat déle nez 5-6 let i proda. Proto pfi stanoveni ekonomické efektivnosti projektu
se bude pocitat s 6-letou dobou provozu. Pozitivni je, Ze pfi vypoctech se vychazelo z aktualné vy-
poctené hodnoty pozemk( druhu orna plda, cozZ je hodné poddimenzované, protoze po ziskani
stavebniho povoleni a vystavbé aredlu se predpoklada podstatni narlst ceny najmu, a to skoro
dvojnasobné.

Nasledujici tabulka (tab. 30, 31) uvadi penézni toky projektu a stanoven ekonomické efektivnosti
projektu.

Penéini toky projektu

Prijmy projektu v jednotlivych letech provozu tvofi vynosy prevzaté z vykazu zisk( a ztrat a odhad
likvida¢ni hodnoty projektu, ktery byl stanoven jako soucet ceny pozemk( a zlistatkové hodnoty
stavebni ¢asti projektu. Likvidacni hodnota projektu pro 6. rok jeho Zivotnosti Cini 564 486,60 tis.
K¢.

Tabulka 29 Viypocet likvidacni hodnoty projektu. Vlastni zpracovadni.

Polozky (tis.K¢) Vystavba 1. 2. 3. 4. 5. 6.

Cena pozemk 146 103,00 146 103,00 146 103,00 | 146 103,00 146 103,00 146 103,00 146 103,00
Zustatkova  hod-

nota stavebni ¢asti 512 725,00 505 546,85 488 114,20 | 470681,55 453 248,90 | 435 816,25 418 383,60
Odpisy 7178,15 17432,65 17432,65 17432,65 17432,65 17432,65
Likvidaéni hodnota 651 649,85 634 217,20 | 616 784,55 599 351,90 581 919,25 564 486,60

Stanoveni kritérii ekonomické efektivnosti projektu.

Pti stanoveni kritérii ekonomické efektivnosti se vychazelo z pfedpokladu, Ze Investor investoval
projekt zcela ze svych vlastnich zdrojl. Potom diskontni sazba Ize uréit jakou poZadovanou vynos-
nost vlastniho kapitalu a to vztahem:

PV =17+ B(1m — 17), kde

PV - pozadovana vynosnost
T — vynosnost zcela nerizikové investice, sazba dlouhodobych statnich dluhopist

[ - firemni koeficient beta urcuje se na zakladé udajl kapitdlového trhu, uddva zménu vynosnosti
akcii firmy v zavislosti na zméné vynosnosti celého kapitalového trhu.33

Ty — Pramérna vynosnost trzniho portfolia akcii.*

Dle metodického doporuceni pro projekty vytvarejici pfijem v programovém obdobi 2014-2020 vy-
pracovaného Ministerstvem pro Mistni rozvoj Ize sledovat to, Ze pouzitad diskontni sazba by méla
odrdzet naklady pfilezitosti kapitalu pro investora, za které lze povaZovat usly vynos z nejlepsiho
alternativniho projektu. , Evropskou komisi je doporucena vyse redlné finan¢ni diskontni sazby 4 %,

33 http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/Betas.html
34 FOTR, J., SOUCEK, I. Investiéni rozhodovani a Fizeni projektd. 1.vyd. Praha: Grada, 2011.
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kterou na narodni Uroven prebirdme, tudiZ i analyza musi byt provadéna v realnych (stalych) ce-
néch, tj. bez zohlednéni inflace.“3> Pro vypoclty ekonomické efektivnosti projektu byla pouZité dis-
kontni sazba 5%.

Z tab. 30 plyne, Ze celkovy prebytek pfijm0 projektu véetné jeho likvida¢ni hodnoty nad vydaji ¢ini
11 738 tis. K¢, coZ predstavuje celkovy vydélek projektu v 6.roce Zivota projektu. Soucasné .2 ta-
bulky ukazuje, Ze vydaje projektu budou hrazeny jeho ptijmy téZ v priibéhu 6. roku provozu. Cista
soucasna hodnota projektu vSak v roce 6 zaporna. Pfi prodeji podniku v 6. roce Zivota Investor pro-
déla.

Pti dvojnasobném navyseni ceny ndjemného na 150 351,32 tis. K¢/rok celkovy vydélek projektu pro
6.rok jeho Zivota ¢ini 434 227 tis. K¢ (pocitano s likvidacni hodnotou projektu) a NPV projektu je pak
kladna a Cini 188 928,72 tis.KE. Problémem vsak je fakt, Ze toto zvySeni ndjemného vede k totdlni
ztratovosti Provozovatele, jehoZ predpokladané trzby nepokryiji ani polovinu tohoto ndjmu.
Maximalni Unosnd hodnota najmu pro Provozovatele je ve vysi 80 675 tis. K¢ rocné. Vice uvadi
tab.32, 33.

35 Ministerstvo pro Mistni rozvoj CR. Metodické doporuéeni pro projekty vytvarejici p¥ijem v programovém obdobi 2014-2020.
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Tabulka 30 Penézni toky projektu - Investor. Vlastni zpracovani.

Provoz
Polozka (tis. K¢) Vystavba
1 2 3 4 5
PFijmy
Pijmy celkem 75 175,93 K¢ 75 175,93 K¢ 75 175,93 K¢ 75 175,93 K¢ 75 175,93 K¢ 639 662,93 K¢
Likvidaéni hodnota 564 487,00 K¢
Vydaje
Investi¢ni vydaje 771 727,90 K¢
Néklady bez odpist 37 107,32 K¢ 37 107,32 K¢ 37 307,32 K¢ 37 107,32 K¢ 38 107,32 K¢ 37 607,32 K¢
Dan z prijmu 3 906,68 K¢ - ke - ke - K¢ - Ke 3825,83 K¢
Vydaje celkem 771 727,90 K¢ 41 013,99 K¢ 37 107,32 K¢ 37 307,32 K¢ 37 107,32 K¢ 38 107,32 K¢ 41 433,15 K¢
Cisty penézni tok 771 727,90 K¢ 34 161,94 K¢ 38 068,62 K¢ 37 868,62 K¢ 38 068,62 K¢ 37 068,62 K¢ 598 229,78 K¢
Tabulka 31 Stanoveni kritérii ekonomické efektivnosti projektu - Investor. Vlastni zpracovani.
Provoz
Polozka (tis. K¢) Vystavba
1 2 3 4 5 6
Cisty penézni tok - 771 727,90 K¢ 34 161,94 K¢ 38 068,62 K¢ 37 868,62 K¢ 38 068,62 K¢ 37 068,62 K¢ 598 229,78 K¢
Komulovany cisty penézni tok - 771 727,90 K¢ - 737 565,96 K¢ - 699 497,35 K¢ - 661 628,73 K¢ - 623 560,11 K¢ = 586 491,50 K¢ 11 738,28 K¢
Diskontovany cisty penézni tok - 771 727,90 K¢ 32 535,18 K¢ 34 529,36 K¢ 32 712,33 K¢ 31 319,14 K¢ 29 044,23 K¢ 446 408,27 K¢
Komulovany diskontovany Cisty
penézni tok - 771 727,90 K¢ - 739192,72 K¢ - 704 663,36 K¢ - 671 951,03 K¢ - 640 631,89 K¢ - 611 587,66 K¢ - 165 179,38 K¢
Diskontni faktor 1,00 0,95 0,91 0,86 0,82 0,78 0,75
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Provozovatel

Pro provozovatele je vyznamnou polozkou nakladd najemné, jejiz vySe ovliviiuje vynosnost pod-
niku. Firma je vydélec¢na pri maximalné mozné vyse najemného 80 675 tis. KC ro¢né, jakykoliv dalsi
narlst ndjemného vede ke ztratovosti podniku. Navratnost projektu za stanovenych podminek Ize
ocekavat uz v 4 roce provozu. NPV projektu provozovdani AquaFitness Centra je kladn3, takze jde o
ekonomicky efektivni projekt, pfispivajici ke zvyseni hodnoty firmy.

Tabulka 32 Planovy vykaz zisk( a ztrat — Provozovatel. Vlastni zpracovani.

Provoz
PolozZka (tis. K¢)

1. rok 2.rok 3. rok 4.rok 5. rok 6.rok
Vykony 90600,00 90600,00 90600,00 90600,00 90600,00 90600,00
Trzby ze vstupného 90000,00 90000,00 90000,00 90000,00 90000,00 90000,00
Trzby z pronajmu 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00 600,00
Celkové néklady 89913,00 90250,50 90250,50 90250,50 90250,50 89583,00
Provozni vysledek hospo-
dateni EBIT 687,00 349,50 349,50 349,50 349,50 1017,00
Nakladové uroky
Dan z pfijmi 19% 130,53 66,41 66,41 66,41 66,41 193,23
Hospodafsky vysledek po
zdanéni EAT 556,47 349,50 349,50 349,50 349,50 823,77

Tabulka 33 Stanoveni kritérii ekonomické efektivnosti projektu — Provozovatel. Vlastni zpracovani.

Provoz
PoloZka (tis. K¢) Investice

1 2 3 4 5 6
Cisty pené&zni tok -3200,00 886,47 950,60 950,60 950,60 950,60 823,77
Komulovany Ccisty pe-
nézni tok -3200,00 -2313,53 -1362,93 -412,33 538,27 1488,87 2312,64
Diskontovany  Cisty
penézni tok -3200,00 844,26 862,22 821,16 782,06 744,82 614,71
Komulovany diskon-
tovany Cisty penézni
tok -3200,00 -2355,74 -1493,52 -672,35 109,71 854,52 1469,24
Diskontni faktor 1,00 0,95 0,91 0,86 0,82 0,78 0,75

Uplatnéni schématu financovani a provozu Investor-Provozovatel z pohledu Investora nijak zasadné
nezlepsuje ekonomickou efektivnost projektu, ba naopak se jevi jako velice ztratové. Pfi porovnani
1. a 3. variant financovani Ize konstatovat, Ze u prvni varianty ke kladnym hodnotdm NPV pfi dis-
kontni sazbé 2,5% dojde v 24.roce provozu, kdyzto u 3.varianty ke kladnym hodnotam NPV ve stej-
ném 24.roce provozu dojde pouze v pfipadé diskontni sazby 1,5%. | tuto variantu lze doporucit k re-
alizaci pouze za vyuziti dotaci.
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3.2.11 Analyza rizik

Cilem identifikace rizik je definovat soubor rizikovych faktor(, které by mohly negativné i pozitivné
ovlivnit ekonomickou efektivnost pfipravovaného investi¢niho projektu. Zakladni formou analyzy
citlivosti je jednofaktorova analyza. Ta sleduje izolované dopady zmén jednotlivych rizikovych fak-
tor na NPV. Jako rizikové faktory byly zvoleny hodnoty navstévnosti, spotfeba materialll energii,
diskontni sazba, investi¢ni naklady a dan z pfijmu které v pesimistickych odhadech byly uréeny s
poklesem deseti procent a naopak v optimistickych odhadech s ristem deset procent. Na zakladé
jejich zmén se sleduje, jak tyto parametry ovliviiuji Cistou sou¢asnou hodnotu projektu.

K tomuto Ucelu slouZi Tornado grafy realizované v systému Crystal Ball.

NPV
K¢&(40 000,00) K¢&(20 000,00) K¢0,00 K¢20 000,00 K¢&40 000,00
diskontni sazba 0,03 _— 0,02
Navstévnost 540000,00 |0 B8 660000,00
Spotifeba materidlu a energie K¢37 869,70 l. K&30 984,30
Dan 21% || 17%
Investicni vydaje - Vystavba K¢775 000,00

B Upside M Downside

Obrdzek 12 Tornado graf. Vlastni zpracovani v programu CrystalBall.

Tabulka 34. Vlysledky analyzy citlivosti. Vlastni zpracovdni v programu CrystalBall.

NPV Input
Input Variable Downside Upside Range Downside Upside Base Case
Diskontni sazba KE25 346,76 | KE(16 625,65) K¢41972,41 0,02 0,03 0,03
Navstévnost K¢(86,79) KE7 974,14 K¢8 060,92 | KE540 000,00 | KE660 000,00 K¢600 000,00
Spotfeba materialu a energie | K¢S 485,42 Ké2 401,94 K¢é3 083,48 | KE30984,30 | KE37 869,70 Ké34 427,00
Dan K¢4 220,73 K¢é3 666,63 K¢554,10 17% 21% 19%
Investi¢ni vydaje - Vystavba K&3 943,68 K¢3 943,68 K¢0,00 | KE697 500,00 | KE697 500,00 K&775 000,00

Z Tornado grafu na obr.12 plyne, Ze nejvétsi dopad z testovanych faktord na velikost NPV ma zména
diskontni sazby a nejmensi dopad zména sazby dani pfijmG a investi¢ni naklady. Velikosti NPV od-
povidajici zméné kazdého faktoru o + 10% plynou jednak z délky obdélnik(i v grafu a pfesné hod-
noty jsou v tabulce pod grafem. Napft. rlist diskontni sazby na 0,03 vede k poklesu NPV na minuso-
vou hodnotu -16 625,65 K¢. — na grafu a v tabulce psano v zdvorce (viz sloupec Upside tabulky) a
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naopak pokles tohoto parametru vede k vzrlstu NPV na 25 346,76 tis.KC (viz sloupec Downside).
Obdobnou informaci podava spojnicovy graf na obr. (13), kde sklon pfimek odpovidajicich jednot-
livym testovanym faktorlm odrazi citlivost zisku na tyto faktory (¢im je sklon pfimky vétsi, tim je
NPV na zmény tohoto faktoru citlivéjsi.

NPV
K¢30 000,00
K¢20 000,00
K¢10 000,00
K¢0,00
K¢(10 000,00)
K¢(20 000,00)
-10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00%
e=g==diskontni sazba === N3vstévnost
=i Spotfeba materidlu a energie e===Dar}
=== |nvesticni vydaje - Vystavba
Obrdzek 13 Spojnicovy graf. Vlastni zpracovdni v programu CrystIBall.
Tabulka 35. Viysledky analyzy citlivosti. Vlastni zpracovani v programu CrystalBall.
Input Variable Elasticita -10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00%
Diskontni sazba -23,09 KE25 346,76 K¢14 538,50 K¢3 943,68 KE(6 442,74) | KE(16 625,65)
Navstévnost - 24 16,24 K¢(86,79) K¢1928,45 K¢3 943,68 K¢5 958,91 K¢7 974,14
Spotfeba materialu a energie - 24 -4,16 K¢S 485,42 Ké4 714,55 K3 943,68 Ke3 172,81 K¢2 401,94
Dan -0,71 K¢4 220,73 K¢4 082,20 K3 943,68 K¢3 805,15 K¢3 666,63
Investi¢ni vydaje - Vystavba 0,00 K¢3 943,68 K¢3 943,68 K¢3 943,68 K¢3 943,68 K¢3 943,68

Priklad spojnicového grafu uvadi obr. 6, kde jsou zobrazeny graficky zavislosti NPV na zménach jed-
notlivych faktor( rizika od -10% od zakladni hodnoty do +10% od této hodnoty. Z grafu ve tvaru
pfimek plyne, Ze tyto zavislosti jsou linedrni a ¢im je sklon pfimky (dany jeji smérnici) vétsi, tim je
zisk na zménu daného faktoru citlivéjsi (nejvétsi sklon ma primka zobrazujici vliv zmén vyuZziti vy-
robni kapacity). Opacny sklon pfimky vztahujici se k ndkupni cené materidlu opét indikuje negativni
dopad zmén této ceny na velikost zisku. [12]

Simulace Monte Carlo

Jednotlivé rizikové faktory jsou dale analyzovédny soucasné pomoci simulace Monte Carlo. Pro si-
mulaci byl pouzZit program Crystal Ball od spole¢nosti Oracle, ktery dokaze zohlednit vlivy zmén jed-
notlivych faktord na NPV projektu. Z vysledk( analyzy citlivosti plyne, Ze mezi klicové faktory rizika
by mély patfit diskontni sazba a navstévnost. Volba typu rozdéleni pro kazdy faktor rizika zavisi do
urcité miry na tom, zda se predpoklada soumérnost tohoto rozdéleni ¢i nikoli. U diskontni sazby se
predpoklada symetri¢nost, a proto bylo uplatnéno normalni rozdéleni s nulovou smérodatnou od-
chylkou. Pro zobrazeni nejistoty navstévnosti aredlu bylo zvoleno lognormalni rozdéleni, které je
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ohranic¢eno zdola, jeho hodnoty vSsak mohou neomezené rist. Toto rozdéleni bylo zadano pomoci
tfi parametrd, a to 5%, percentilu ve vysi 506 680 navstévnik( za rok, 95% percentilu ve vysi 703 474
navstévniky za rok (existuje tedy 5% pravdépodobnost, Ze ro¢ni navstévnost bude nizsi nez 506 608
navstévnikd, a stejna pravdépodobnost, Ze prevysi 703 474 navstévnikd). Dolni mez rozdéleni je
200 000 navstévnik( za rok, takZe se vylucuje pokles navstévnost pod tuto hodnotu.

Name: |Navitavnost - 24 EZRIC
Lognormal Distribution
-
=
m -
0
e
o
440000.00 AB0000.00 E20000.00 EG0000.00 &600000.00 640000.00 620000.00 T20000.00 TE0000.00 300000.00
Location [200000.00 ET| 5% 508679.23 E™ 95% | 703473.95 E™

Obrazek 14 Rozdéleni pravdépodobnosti rocni ndvstévnosti aredlu. Vlastni zpracovdni v programu CrystalBall.

Rozdéleni pravdépodobnosti NPV projektu a jeho statistické charakteristiky uvadi obr. 15. Z tohoto
obrazku plyne, Ze projekt je znacné rizikovy vzhledem k vysokym hodnotdm predevsim rozptylu,
pak smérodatné odchylky a variac¢niho koeficientu.

Ze statistickych charakteristik NPV uvedenych v pravé casti obr. 15 plyne, Ze stfedni hodnota zisku
(Mean) je 3 957,87tis. K¢, cozZ je o malinko (14 tis.K¢) vice, nez pti deterministickém propoctu pro
zakladni scénar (viz Base Case), a median je 3 510,52 tis. KE. Median ma tu vlastnost, Ze ¢leni roz-
déleni pravdépodobnosti na dvé stejné pravdépodobné casti. Je tedy stejné pravdépodobné, Ze
NPV projektu bude mensi nez 3 510,52 K¢ jako to, Ze tuto hodnotu presahne (obé tyto pravdépo-
dobnosti jsou 0,5). Charakteristiky rizika projektu, tj. smérodatna odchylka (Standard Deviation) ma
hodnotu 10 377,53tis. K¢, rozptyl (Variance) ma hodnotu 107 693 036,97 tis K¢ a variacni koeficient
(Coefficient of Variability) predstavujici podil smérodatné odchylky a stiedni hodnoty je 2,62. Cim
jsou tyto charakteristiky vétsi, tim je vétsi riziko projektu. [1]

Sikmost (Skewness) nabyva kladné hodnoty (0,1249), co? znamena, Ze rozdéleni pravdépodobnosti
zisku neni soumérné (Sikmost by musela byt nulovd), ale je vychylené doprava, tj. smérem k vysSim
hodnotam NPV (to signalizuje téZ maximalni simulovana hodnota NPV velikosti 36 485,85 tis. K¢,
kterd je podstatné vzdalenéjsi od stfedni hodnoty, resp. medidnu neZ minimalni simulovana hod-
nota NPV, ktera nabyva zdporné hodnoty a ma velikost -23 870 tis. K¢).
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Obrdzek 15 Rozdéleni pravdépodobnosti NPV projektu. Vlastni zpracovdni v programu CrystalBall.

Z grafu rozdéleni pravdépodobnosti vlevo téz plyne skoro poloviéni pravdépodobnost, ze NPV pro-

jektu prekro¢i svou hodnotu (viz Udaj vlevo dole Certainty). S vétsi pravdépodobnosti bude NPV

nabyvat nulovych a zdpornych hodnot a to s pravdépodobnosti od 64% a vic.

Grafy citlivosti (Sensitivity Charts)

Tyto grafy poskytuji uzivateli simula¢niho modelu informace o pfispévcich jednotlivych rizikovych

faktord k nejistoté zvolené vystupni proménné, usporadané podle klesajici velikosti téchto pfi-

spévkd.

Priklad takovéhoto grafu opét pro NPV uvadi obr.16. Z néj plyne, Ze k nejistoté Cisté soucasné hod-

noty nejvice pfispivaji diskontni sazba (ze 68,2%), pficemz jeji vliv je negativni (zvySeni diskontni

sazby vede k razantnimu sniZzeni NPV) a ndvstévnost (ze 15,1%). Vliv investi¢nich vydajd a ro¢ni

spotfeby materialu a energie je skoro zanedbatelny.
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Contribution to Variance View
Sensitivity- NPV

-70.0% -80.0% -50.0% -40.0% -30.0% -20.0% -10.0% 0.0% 10.0% 20.0%
| | | |

diskontni sazbe
Navitévnost - 24

Cenavstupného - 24

Spotieba materialu a energie -2.9%
Investiéni vydaje - Vystavba

Darl -0.1%

Obrdzek 16 Graf citlivosti. Vlastni zpracovdni v programu CrystalBall.

Z hlediska managementu rizika je tedy zfejmé, Ze nejvétsi vyznam pro sniZeni rizika tohoto projektu
z hlediska jeho NPV by méla byt stanovena diskontni sazba v hodnoté ne vysi, jak 3%. Pfi pevné
stanovené hodnoté (v rozmezi mezi 2-3%), diskontni sazba jiz pak nepfedstavuje riziko projektu, a
hlavnim rizikovym faktorem se stava navstévnost arealu (ze 48%) obr.17. Proto pro eliminaci rizika

jsou nezbytné nutna opatreni stimulujici rast poptavky a vedouci k vétsi obsazenosti arealu v pri-
béhu roku. [12]

Contribution to Vanance View

Sensitivity- NPV

-10.0% 0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0%
N N

Mavitévnost- 24
Cenavstupného - 24

Spotfeba materidlua energie

Dan

Investiénivydaje - Vystavba

Obrdzek 17 Graf citlivosti. Vlastni zpracovdni v programu CrystalBall.

64



3.2.12 Harmonogram projektu

Projekt vystavby AquaFitness Centra je rozdélen do tfi etap. Prvni etapa zahrnuje pfedinvestic¢ni a

investi¢ni obdobi, které je spojeno s detailnim planovanim stavby a samotnymi stavebnimi pracemi.

Neméné dulezitou fazi tohoto obdobi je faze koupé pozemki. BEhem této faze se fesi otazka finan-

covani, pravni zaleZitosti, dale zahrnuje jednani s radou mésta a zastupitelstvem ve véci odkoupeni

pozemku. Druha etapa je vyznamenana zahdjenim provozu, zahrnuje kolaudaci a zkuseni provoz,

ktery potrvd minimalné 3 mésice. A posledni etapa je samotny provoz. Nasledujici tabulka 34 a

obr.18 uvadi popis jednotlivych etap véetné jejich trvani.

Tabulka 36. Popis etap projektu. Vlastni zpracovdni.

1. etapa - Predinvesticni a Investicni obdobi zacatek konec trvani
Zajisténi financovani 1.1.2018 1.5.2018 120
Koupé pozemkii 1.1.2018 1.5.2018 120
Projektové a inZenyrské prace 1.1.2018 1.9.2018 243
Stavebni prace 1.8.2018 1.10.2019 426
Koupé zafizeni 1.10.2019 1.12.2019 61
PR kampan 1.6.2019 1.12.2019 183
Nabor pracovniku 1.9.2019 1.12.2019 91
2. etapa - Zahdjeni provozu

Kolaudace 1.11.2019| 31.12.2019 60
ZkusSebni provoz 1.1.2020 1.4.2020 91
3. etapa - Provoz

Provoz 1.4.2020 1.4.2042

AquaFitness Centrum Harmonogram

1.1.201811.4.20180.7.20188.10.2018.2.201916.5.20124.8.2012.12.20191.3.20209.6.2020

Zajisténi financovani IO

Koupé pozemk( IR0

Projektové a inZenyrské prace
Stavebni prace

Koupé zafizeni

PR kampan

Nabor pracovnikd

Kolaudace

Zkusebni provoz

Zkusebni Kolaudace Nabor] . PR kampan
provoz pracovnikl
za¢atek | 1.1.2020 = 1.11.2019 = 1.9.2019 1.6.2019
W trvani 91 60 91 183

o1
Stavebni P.rovjekt’ove,a Koupé Zajisténi
, inZenyrské o | g -
prace , pozemkd | financovani
prace
1.8.2018 1.1.2018 1.1.2018 1.1.2018
426 243 120 120

Obrdzek 18 Harmonogram projektu. Vlastni zpracovani.
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3.2.13 Zavér a vysledné posouzeni projektu

V ramci studii proveditelnosti byla posuzovdana ekonomickd efektivnost projektu vystavby AquaFit-
ness centra. K tomuto Ucelu byly porovnany 3 varianty financovani projektu. Vysledné ekonomické
ukazatele z kazdé varianty jsou shrnuty v tabulce 37.

Varianta 1: financovani ze 100% cizich zdroju
Varianta 2: financovani v poméru 25% uvér, 75% dotace

Varianta 3: financovani-provoz dle schématu Investor-Provozovatel

Tabulka 37. Shrnuti ekonomickych ukazatel( ze 3 variant financovani. Vlastni zpracovadni.

Ukazatel Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3
Celkové investicni na- | 775 000 tis. K¢ 775 000 tis. K¢ 775 000 tis. K¢
klady

Doba provozovani in- | 24 let 24 let 24 let

vestic

Diskontni sazba 2,5% 5,97% 2,5%

NPV Cistd soucasnd | 3 944 tis K& 282 330 tis. K¢ -64 518 tis. K¢
hodnota

IRR Financni mira vy- | 2,547% 18,73% -

nosnosti

Doba navratnosti 19,5 let 12,5 let 20 let

IR Index rentability 1,005 1,36 >1

Projekt lIze doporucit k realizaci pfi dodrzeni jedné ze dvou podminek:
1. Ziskani 100% uvéru s urokovou sazbou max 3% s minimalni dobou splaceni 25 let.
2. Poutiiti dotaci v minimalni vysi 310 000 tis. K&, coz ¢ini 40% od celkového objemu investic-
nich nakladd.
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ZAVER

Tato diplomova prace predstavila studii proveditelnosti dle podnikatelského zaméru vystavby
AquaFitness Centrum. Studie byla provedena dle standardné doporucované osnovy tedy ve 14 ka-
pitolach. Na zacatku je velice podrobné popsan samotny podnikatelsky plan, jeho produkt a plano-
vané misto realizace. Popis technologii a vybaveni, potfebné investi¢ni naklady stavebni ¢asti a na-
klady spojené s provozem centra, které slouzily jako hlavni vstupni data pro vypocet ekonomické
efektivnosti projektu, byly prevzaty z dokumentu o modelovém aquaparku podobného rozsahu
v Plzni. Déle byla posuzovana ekonomicka efektivnost a udrzitelnost projektu pro tfi varianty finan-
covani a provozu. Zaroven byla provedena analyza rizik za pomoci programu CrystalBall od Oracle.
V pripadé absolvovani detailnéjsich odbornych konzultaci v oblasti financovani a projektovani sta-
veb, jeZ jsou vsak finan¢né velmi naroc¢né, lze tuto studii pouZit pro ziskani finanénich prostfedkd
nezbytnych k realizaci tohoto projektu. Pfi zpracovani této studie jsem vSak dospéla k ndzoru, ze
realizace projektu podobného rozsahu, ktera se neobejde bez pouziti velkého objemu verejnych
zdrojl, vyZzaduje bohuZel jisty politicko-ekonomicky vliv ve spolecnosti. Proto jsem se rozhodla rea-
lizovat svlij podnikatelsky plan v mensim méritku, a to jako sit malych aqua fitness center s nékolika
malymi bazény a okamzitou kapacitou do 50 navstévnik(. Tato strategie by méla podstatné zjed-
nodusit proces ziskavani financi pro realizaci a taktéZ samotnou realizaci podnikatelského zaméru.
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Priloha 1 Sazebnik projektovych a inZenyrskych praci — cenyzaprojekt.cz

311207 Sazebnik projektovgch a InZengrekych pracl - cenyzaprojeky.cz
L 1 ]

‘"’ cenyzaprojekty.cz

N.E\KLAD_Y STAVEB., CENY PROJEKTOVYCH
A INZENYRSKYCH PRACI, CENY PROFESI 2017 - 3/2018

Navrh
orientacni nabidkové ceny projektovych praci a inzenyrskych &i

Fakladni informace

Mazev stavby Agqua Fitness Centrum Cislo
Zpracovatel In. Margarita Plotnikova
Poznamka
Parametry stavby
Kategorie stavby Obéanske, bytové a zdravotnicks L4
Pasmo Il ¥ Obéanské, bytové a zdravotnicke

I. hfigté, sportovidté, telovychowné plochy, oteviené tribum

Il. yZarské vieky a obsluZna zafizeni, podzemni a nadzen
zastiedené tribuny, stadiony a zavodni drahy otevieng, zv
kiosky, ubytovaci a jiné objekty pro dodasne pouZiti, Satny
pavilony,

I1l. drobna architektura (fontany, plastiky, oploceni a pod.),
garaze (halové, poschodove, podzemni, balimy velkoobel
Skoly matefské, zakladni, stfedni, sauny, télocviny, fitnes
détské domovy, domovy dichoded, domy s pefovatelskou
sdruZzena ambulantni zafizeni, obdobna zdravotnicka zari;
kolumbaria, hibitovy, umaové haje, kavamy, bistra, kina, po
obchody, sluZby a pod.), kryté tribuny e zakladnim a vysé
pamatkové chranénych staveb, prodejny, parkove zahrady
architektura, zahradni architektura, zoologicke zahrady, b
lazné,

IV, budovy pro administrativu, spravu, fizeni, podty, pojisfc
bank, budovy pro obehod a sluzby, hypermarkety, hotely,
zafizeni pro kratkodobé pfechodng pobyty), sportovni haly
spoleéenské domy, kulturni stfedizka, polyfunkéni domy =
podloZimi, lazné |étebné a odbomé Ustavy, polikliniky, obf
restaurace, vatupni objekty (vistavist, sportovist, primysh
plavecké kryté stadiony, stadiony s umélou ledovou ploche
hygienicke stanice, poZami zbrojnice, divadla v prirodé, o
gpecialnimi uéebnami a laboratofemi, véznice, krajinna an
Y. divadla, banky, spofitelny, koncerini 2iné, narodni a véd
nemocnice, védecko-wyzkumné (stavy, pomniky a pamatr
poZadavky, vystavni sing, qalerie.

Investiéni naklady 700 000 D00 KE
Rekonstrukce [
Cenova Urovenl  Priméma ¥
Celkova cena zakladni 17 606 000 K&
Sleva / naviseni 0 % Diivod

Celkova cena upravena 417 606 000 K¢

nittp:waw.cenyzaprojekty. czisazebnik himi 12
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3. 127

Sazebnik projekiovich a In2enyrekych praci - cenyzaprojekty.cz

Soubor vykonil inZzenyrsko - projektovych praci

Vykonova faze

Zabezbedeni vstupnich podkladd
ShroméZdéni podkladd, stanoveni cild (VSP)

Zprostiedkovani prizkumb a zamé&feni (IC VSP) - provedeni neni v cend

Faze predprojektove pripravy
Zpracovani studie (ST)
Faze gdzemniho Fizeni

Dokumentace pro dzemni fizeni (DUR) L.
Projednani, vypracovani Zadosti, vyvéseni informace (IC UR)

Faze uzemniho a stavebniho rizeni
Spoletna dokumentace pro dzemni fizeni a stavebni povoleni

(DUR+DSP)

Projednani, vypracovani Zadosti, vyvéeni informace (1€ UR+5R)

Faze stavebniho rizeni

Dokumentace pro stavebni povoleni nebo ohlaseni stavby (DSF, DOS)

Projednani, vypracovani Zadosti, vyvéSeni informace (IC SR)

Faze stavebniho rizeni

Dokumentace pro stavebni povoleni nebo ohlaseni stavby bez

predchozibo stupné (DSP+, DO

5+)

Projednani, vypracovani Zadosti, vyvéeni informace (1€ SR)

Faze stavebniho rizeni a provadéni stavby

Dokumentace stavby jednostupfova, vi. soupisu stav. praci, dodavek a

slueb s vykazem vymér (DSJ)

Projednani, vypracovani Zadosti, vyvé3eni informace (IC SR+PS)

Faze provadéni stavby

Dokumentace provadéni stavby, vt. soupisu stav. praci, dodavek a sluZeb

5 vykazem vymér (DPS)
Projednani (IC PS)

Faze spojené s provadénim stavby

Autorsky dozor (AD)
Technicky dozor investora (TDI)

Faze po dokonceni stavby

Dokumentace skuteéného provedeni stavby (DSPS)

Zaberpedeni zkus. provozu, kolaudace, pfedéasné uZivani stavby (IC DS)

Soucet

Celkem za projektovou a inZenyrskou cinnost

Nabidkova cena

Ostatni néklady
Mabidkova cena bez DPH
Sazbha DPH

Mabidkova cena vé. DPH

nittp:irwewv.cenyzaprojekty. czisazebnik. himi

0 KE

18 134 000 KE
0%

18 134 000 KE

18 134 180 K&

Fopis
{po zaokrouhleni)

Projektova Einnost (PC)

L]

%

1%

2%

26 %

24 %

5%

3%

70 %

Cena

176 060

360 300

212720

4 043 380

4225440

880 300

12 324 200
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Priloha 2 Sazby dané ze staveb a jednotek

Sazbu dané ze staveb a jednotek stanovuje § 11 odst. 1):

Druh nemovitosti Sazl:vaa
dané

H - Obytny dim 2 K/m’

| - Ostatni stavba tvofici pfisluSenstvi k obytnému domu 2 I(E/m2

J - Stavba pro individualni rekreaci, rodinny dim vyuZivany pro individualni rekreaci 6 I(cf/m2

K - Stavba plnici doplitkovou funkci ke stavbé pro individualni rekreaci 2 I(é/m2

L - Garaz vystavéna oddélené od obytného domu 8 I~(E/m2

M - Stavba uzivana pro podnikatelskou ¢innost - zemédélska prvovyroba, lesni a vodni hospodarstvi 2 I(E/m2

N - Stavba uZivana pro podnikatelskou €innost - pramysl, stavebnictvi, doprava, energetika, ostatni 10 K& /mZ

zemédélska vyroba

O - Stavba uZivana pro ostatni druhy podnikani 10 I(E/m2

P - Ostatni zdanitelna stavba [ I*(é/m2

R - Byt (pro bydleni) 2 Kg/m'

S - Samostatny nebytovy prostor uzivany pro podnikatelskou cinnost - zemédélska prvovyroba, 2K /mf

lesni a vodni hospodarstvi

T - Samostatny nebytovy prostor uZivany pro podnikatelskou €innost - pramysl, stavebnictvi, 10 KE /mZ

doprava, energetika, ostatni zemé&délska vyroba

U - Samostatny nebytovy prostor uZivany pro ostatni druhy podnikani 10 I(E/m2

V - Samostatny nebytovy prostor uzivany jako garaz 8 I*(é/m2

Z - Ostatni zdanitelné jednotka 2 Kefm’

Sazbu dané z pozemkd stanovuje & 6 v odst. 1):

Druh pozemku Sazl:ja
dané

A - Orna phda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad 0.75 %

B - Trvaly travni porost 0.25 %

E - Zastavéna plocha a nadvofi 0.20 KE
zalm

F - Stavebni pozemek 2 K(!? =
1m

G - Ostatni plocha 0.20 Kg
zalm

X - Zpevnéné plochy pozemki, uZivané pro zemédélskou prvovyrobu, lesni a vodni hospodarstvi i ?2 =

Y - Zpevnéné plochy pozemkd, uZivané pro primysl, stavebnictvi, dopravu, energetiku, ostatni 5Kgza

zemédélskou vyrobu, ostatni druhy podnikani 1m
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Priloha 3 Vypocet rocni anuitni spldtky predpoklddaného uvéru

Rok Anuita (tis. Kc) | Urok Umor ZGstatek uvéru
1 42063,83881 19375 22688,83881 752311,1612
2 42063,83881 | 18807,77903 23256,05978 729055,1014
3 42063,83881 | 18226,37754 23837,46128 705217,6401
4 42063,83881| 17630,441 24433,39781 680784,2423
5 42063,83881 | 17019,60606 25044,23275 655740,0096
6 42063,83881 | 16393,50024 25670,33857 630069,671
7 42063,83881 | 15751,74178 26312,09704 603757,574
8 42063,83881 | 15093,93935 26969,89946 576787,6745
9 42063,83881 | 14419,69186 27644,14695 549143,5276
10 42063,83881 | 13728,58819 28335,25062 520808,2769
11 42063,83881 | 13020,20692 29043,63189 491764,645
12 42063,83881|12294,11613 29769,72268 461994,9224
13 42063,83881 | 11549,87306 30513,96575 431480,9566
14 42063,83881 | 10787,02392 31276,8149 400204,1417
15 42063,83881 | 10005,10354 32058,73527 368145,4065
16 42063,83881 | 9203,635161 32860,20365 335285,2028
17 42063,83881| 8382,13007 33681,70874 301603,4941
18 42063,83881 | 7540,087352 34523,75146 267079,7426
19 42063,83881 | 6676,993565 35386,84525 231692,8974
20 42063,83881|5792,322434 36271,51638 195421,381
21 42063,83881 | 4885,534525 37178,30429 158243,0767
22 42063,83881 | 3956,076917 38107,76189 120135,3148
23 42063,83881| 3003,38287 39060,45594 81074,85886
24 42063,83881 | 2026,871472 40036,96734 41037,89152
25 42063,83881 | 1025,947288 41037,89152 -2,24827E-09
celkem 420638,3881 | 166446,665 254191,7231 0
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Evidence vypujcek

Prohlasent:

Davam svoleni k pUjcovani této diplomové prace. UZivatel potvrzuje svym podpisem, Ze bude tuto

praci fadné citovat v seznamu pouzité literatury.

Jméno a ptijmeni: Margarita Plotnikova

V Praze dne: 05. 01. 2018

Podpis:

Jméno

Oddéleni/ Pracovisté

Datum

Podpis
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