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VYHODNOCENI INVESTICE DO TENISOVEHO
AREALU

EVALUATION OF INVESTMENT IN TENNIS
COMPLEX



Anotace

Diplomova prace se zabyva vyhodnocenim investice do tenisového komplexu.
Nejprve je popsan zamér a funkce arealu, umisténi a technicky popis jednotlivych
stavebnich objektl. DalSi kapitola feSi analyzu trhu, kde je popsana konkurence a
pomoci dotaznikového Setfeni zjistuje nazor vefejnosti na zamér.

KliCovou kapitolou prace je finan¢ni analyza projektu, ve které jsou postupné
stanoveny investicni naklady, zdroje financovani, provozni naklad a vynosy. Prace
se zabyva dvéma variantami financovani provozu arealu, a to s vyuzitim statni
dotace a bez vyuziti jakékoliv dotace. Pro obé varianty je sestaven vykaz cash flow
a pomoci finan€nich ukazatelu je vyhodnocen investi¢ni zamér.

Posledni feSenou kapitolou je analyza rizik, kde jsou jednotliva rizika
identifikovana, vyhodnocena a navrzena jednotliva opatfeni.

V zavéru prace je celkové vyhodnoceni zaméru a doporuceni investorovi, ktera

zahrnuji dalSi moznosti upravy zaméru.

Klicova slova

Investi¢ni rozhodovani, sportovni areadl, finan¢ni analyza, dotace sportovnich

zarizeni, analyza rizik



Annotation

Thesis is focused on evaluation of investment in tennis complex. First, the
design and function of the complex, the location and technical description of the
individual construction objects are described. The next chapter deals with market
analysis, where competition is described and uses a questionnaire survey to
determine the public's opinion on the intention.

A key chapter of the thesis is the financial analysis of the project, which gradually
sets out investment costs, funding sources, operating costs and revenues. The
thesis deals with two variants of financing the operation of the complex, which are
either with the use of a state subsidy and without any subsidy. A cash flow statement
is prepared for both variants and the investment plan is evaluated using financial
indicators.

The last chapter addressed is risk analysis, where individual risks are identified,
evaluated and individual measures proposed.

At the end of the thesis there is an overall evaluation of the project and
recommendations to the investor, which include other options for modifying the

project.

Key words

Investment decisions, sport areal, financial analysis, grants for sports faciities,

risk analysis
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1. UVOD

Jako téma pro svou diplomovou praci jsem si vybrala vyhodnoceni investice do
tenisového komplexu. Cela prace vychazi z realného projektu, ktery se nicméné
prozatim neuskutecnil. Projekt je situovan do malého mésta Kravarfe ve Slezsku
v Moravskoslezském kraji. JelikoZ pochazim z nedaleké Opavy, je pro mé projekt
zajimavy jednak z pohledu umisténi, tak z pohledu vystavby a nasledného provozu
sportovnich zafizeni.

Koncept tenisového komplexu obnasi vystavbu celkem sedmi tenisovych hfist,
z toho dvé budou sezénné zakryté pretlakovou halou. Soucasti projektu jsou také
ostatni stavebni objekty, které jsou pro provoz sportovniho arealu nezbytné. DalSi
sluzbou, kterou bude komplex nabizet, je fitness centrum a skupinové pohybové
lekce. Dale bude vybudovan prostor restauraCniho zafizeni, ktery bude nabidnut
K pronajmu.

Jelikoz se obecné ve spole¢nosti klade ¢im dal vétsi diraz na zdravi a zivotni
styl a s tim neodmysliteIné souvisi pohybové aktivity a zajem lidi o sport, tak stavba
pro sport a volny ¢as se mlze zdat jako idealni nastroj pro uspokojeni téchto potieb
spole&nosti. Navic se tenis fadi mezi nejpopularnéjsi sporty nejen v CR a ve spojeni
s kvalitnim zazemim a dalSimi nabizenymi sluzbami je projekt idealni variantou pro

analyzu proveditelnosti.

1.1. Cile prace

Cilem mé prace je vyhodnotit, zda je vhodné investicni projekt realizovat a zda
se investi¢ni naklady vrati ve stanovené dobé z vynosul provozu. Vyhodnoceni budu
sledovat v prvni varianté s pomoci financovani ze zdroju investora a bankovniho
uvéru a ve druhé varianté navic s pomoci Cerpani statnich dotaci na provoz
sportovnich arealll. Soucasné s analyzou financni je cilem prace také rizikova

analyza.

1.2. Metodika prace

Nejprve se zamé&Fim na popis projektu, jak z pohledu umisténi v ramci CR &i
Kravaf, tak z pohledu dispozicniho a technického a technologického feSeni

jednotlivych stavebnich objektd. Dale budu provadét analyzu trhu, ktera se bude



skladat z analyzy konkurence v ramci Kravar a dotaznikového Setfeni. Dotaznikové
Setfeni bude provadéno online na serveru survio.cz. Otazky budou zaméfené na
potencial budouci poptavky. V dalSi ¢asti se zaméfim na finanCni analyzu. V té si
nejprve stanovim celkoveé investicni naklady projektu a formu financovani investice.
Dale stanovim jednotlivé provozni naklady a vynosy. DalSim krokem bude vytvoreni
cash flow ve variantach podle zdroju financi (bez podpory dotace, s dotaci). Pomoci
tfi scénaru (optimisticky, realisticky a pesimisticky), které se budou tykat poptavky
po sluzbach, vytvofim dalsi varianty finan¢nich tokd. Jednotlivé varianty vyhodnotim
s pomoci finanénich ukazatell. Jako posledni sestavim analyzu rizik, kde identifikuji

jednotliva hrozici rizika a navrhnu mozna opatfeni.



2. INVESTICNi PROJEKT

Pojem investiCni projekt Ize definovat jako ,,soubor technickych a ekonomickych
studii slouzicich k pripravé, realizaci, financovani a efektivnimu provozovani
navrhované investice.”[1]

Kazdy investicni projekt je ovliviiovan vnéjSim okolim, at uz kladné Ci zaporné,
a naopak také projekt ovliviiuje své okoli. Pfi prvotni uvaze o investici je
technické, ekonomické a Casové. Z téchto cilu poté vychazi veSkeré investi¢ni
rozhodnuti. ZjednoduSené lze konstatovat, Ze pokud projekt spini dany rozsah

v urCitém ¢asovém rozmezi a za vyuziti danych zdroju, tak se stane uspé&snym. [2]
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Obrézek 1 - Zaklady investiéniho rozhodnuti (zdroj [2])
InvestiCni projekty je mozno délit podle:

— vySe kapitalovych investic,

— charakteru pfinosu,

— stupné zavislosti,

— vazanosti na jiné projekty,

— vztahu k plivodnimu majetku,

— typu penéznich tokl z investic. [3]
Investicni projekty jsou od prvni mySlenky, pfes realizaci, po samotny provoz

eventuelné likvidaci projektu Clenény do Ctyf fazi, kterymi jsou predinvesticni

priprava, projektovani a kontrakce, realizacni faze a provozni faze v¢. pfipadné
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predinvesti¢ni, ve které se konaji zasadni rozhodnuti. Proto je nezbytné této fazi

vénovat peclivou a kvalitni pfipravu. [3]

Prizkumna studie >

PREDPROJEKTOVA
PRIPRAVA

|

PROJEKTOVA PRIPRAVA
A REALIZACE VYSTAVBY

|

Udrzba zafizeni —> PROVOZ

1

ODSTAVENI

Studie proveditelnosti —-

Zakladni technicka specifikace

Uvodni projektova dokumentace

Provadéci projektovd dokumentace

Makup slufeb a zafizenl

Vystavba

Spusténi a najeti —>

Vyulivani zafizeni ==

Zastaveni provozu zaf(zeni

Likvidace zafizeni | —>
Obrazek 2 — Etapy Zivota projektu [3]
2.1. Predinvesti¢ni faze

Této fazi se musi vénovat zvySena pozornost, jelikoz na zakladé vystupu
z informaci, poznatkl a vystupl této faze je do znacné miry zavisly uspéch di
neuspéch daného projektu. Vystupem predinvesti¢ni faze je rozhodnuti, zda projekt
bude &i nebude realizovan. Predinvesticni faze se zpravidla déli na identifikaci
pFilezitosti (opportunity study), pfedbézny vybér projektd véetné pfipravy projektu
obsahujici analyzu jednotlivych variant (pre — feasibility study a feasibility study) a
hodnoceni vybraného projektu s rozhodnutim o realizaci nebo zamitnuti. [4]
V ramci téchto studii je nezbytné:
— podrobné identifikovat projekt a jeho jednotlivé varianty,
— postupné vyrazovat nevhodné varianty a vybrat tu nejvhodnéjsi,
— opodstatnit potfebnost projektu z nejriznéjSich hledisek,

— urcit lokaci projektu,
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— navrhnout technické feSeni projektu,

— zhodnotit ekonomickou vyhodnoceni projektu v€etné otazky financovani.
[4]

2.2. Investicni faze

Investicni faze se obvykle skladaji ze dvou zakladnich etap — projekCni a
realizaCni. Podrobnéji Ize tuto fazi délit na:
— zpracovani zadani projektu,
— zpracovani projektové a inZenyrské dokumentace ve stupni pro uzemni
rozhodnuti a stavebni povoleni,
— zpracovani projektové dokumentace k realizaci stavby,
— samotna vystavba,
— pfiprava uvedeni do provozu a uvedeni do provozu,
— aktualizace dokumentace o skuteCném provedeni stavby. [4]
Investicni etapa kon i pfedanim dokonceného projektu do provozu. Jelikoz je
tato faze financné narocna, tak jakakoliv milna rozhodnuti z pfedinvesti¢ni faze se
vyrazné promitnou do celkové ceny projektu. Rozhodujicim faktorem v této fazi je

Cas, proto je nezbytné mit zpracovan kvalitni harmonogram. [3]

2.3. Provozni faze

Provozni faze se nesklada pouze z bézného provozu. Nedilnou soucasti této
faze je také postupné zlepSovani, a predevsim udrzba arealu. Udrzba zabezpeduje
natolik dlouhy Zivotni cyklus projektu, aby byl projekt spolehlivé a bezpecné vyuzit.
Na konci Zivotnosti projektu nastava bod ukonceni projektu a jeho likvidace. [4]
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3. POPIS INVESTICNIHO ZAMERU

Ugelem projektu je vystavba tenisového komplexu v Kravafich, ktery bude
nabizet celkové sluzby spojené s tenisem predevsim rekreacnim. Diky tomu musi
areal spliovat kombinaci kvalitnich tenisovych kurtd a komfortu v podobé
prijemného zazemi s moznosti vyuZiti sluzeb pro potfebnou relaxaci a kondi¢ni
pFipravu hraca. Mezi dalSi nabizené sluzby bude patfit fithess centrum a skupinové
lekce cviCeni. V projektu se uvazuje sjeho pfipravou, naslednou vystavbou a
provozovanim centra.

Tenisovy komplex se bude nachazet v mésté Kravafe v Moravskoslezském
kraji. Pozemky, na kterych se bude projekt nachazet, jsou v souladu s uzemnim
planem a v katastru nemovitosti jsou specifikovany jako ostatni plocha. Pozemky
jsou jiz z €asti ve vlastnictvi investora a z ¢asti jsou pfedjednané k prodeji. Prode;j
zbyvajicich pozemku neni soucasti tohoto investiéniho zaméru. Pro potfeby své
prace uvaZzuji jiz s kompletnimi pozemky ve vlastnictvi investora. Pozemky, na
kterych se bude stavba nachazet, jsou vSechny v katastralnim uzemi Kravare ve
Slezsku a konkrétné se jedna o pozemky s katastralnim Cislem 2773/13, 2773/1,
2772/1, 2773/10 a 2772/4. Projekt je v souladu s uzemnim planem mésta.

Zakladni informace o tenisovém arealu:

e nazev projektu: Novostavba tenisového arealu,
e misto stavby: mésto Kravare,
e UcCel stavby: rekreace a sport,

e celkova velikost pozemk(: 6 006 m2.

12



Obrazek 3 - Katastralni mapa s vyznacenymi pozemky pro tenisovy areal (zdroj [5])

3.1. Mésto Kravare

Kravare je mésto lezici v Moravskoslezském kraji, v okrese Opava. Kravare
jsou rozdéleny do tfi Casti, kterymi jsou Kravare, Kouty a Dvofisko. VSechny Casti
mésta spadaji do katastralniho uzemi Kravare ve Slezsku. Celkova rozloha mésta
je 19,37 km? a pocet obyvatel je 6800. Mésto patfi do obci s roz$ifenou plsobnosti

a stara se tak o dalSich devét okolnich obci. [6]
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Nejvétsi vyhodu Kravar vidim v umisténi mésta v ramci kraje a potazmo celého
Slezska. Co se tyka dostupnosti do dalSich mést, tak se Kravafe nachazi necelych
8 km vychodné od Opavy, dale 13 km zapadné od Hlu€ina a v neposledni fadé 20
km od Ostravy. Je tfeba také nezapomenout na blizkost s Polskem, kde je
nejbliz§im méstem Ratibof. Dulezitym aspektem je Hlucinské Slezsko, ve kterém
Kravare lezi. Pro tuto oblast je typicka zemédélska krajina s vysokou koncentraci

vesnic, které jsou husté osidlené. Pro tyto vesnice jsou Kravare dllezité centrum.
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Obrazek 4 - Mapa s umisténim Kravar v ramci Moravskoslezského kraje (vlastni zpracovani, [7])

3.2. Umisténi projektu v ramci Kravar

Parcela projektu (na obrazku €.5 Cervené) je umisténa v ramci méstské Casti
Kravafe, na jihozapadni strané mésta. Pozemek je v blizkosti hlavni silnice
Opavska, ktera spojuje Kravare s Opavou a Ostravou. V ramci mésta se jedna o
centralni ¢ast.

Kravare v pojeti sportovni vybavenosti mizeme rozdélit do dvou celkd. Jeden
se nachazi v centralni ¢asti Kravar, pobliz naSeho pozemku (na obrazku €.5 Zluté).
V této oblasti je nejvétSi dominantou zamek, kolem kterého se prostira park, ktery

slouzi jako golfové hfisté s osmnacti jamkami. V ramci golfového resortu je taktéz
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zazemi s restauraci a ubytovanim. DalSim sportovnim zazemim v blizkosti jsou
fotbalova hristé, ktera slouzi zejména mistnimu tymu TJ Sokol Kravare.

Druhy celek, ve kterém se v Kravafich nachazi sportovni zazemi, je na
opacném konci mésta, v Casti Kouty (na obrazku &.5 modie). Toto sportovni
centrum nese nazev Buly Aréna. V Buly Aréné se nachazi aquapark, ledova plocha,
fitness, fotbalové hfisté, mala a velké télocvicna, minigolf, basketbalové hfisté a
v neposledni fadé také tenisové kurty. Jedna se o tfi antukové venkovni dvorce a

moznost vyuzit i dvou kurtd s umélym povrchem v nafukovaci hale.

;

Obrazek 5- Mapa mésta s vyznacenim dulezitych sportovist (vlastni zpracovani, [7])

3.3. Popis projektu

Tenisovy komplex se bude nachazet na pozemcich o velikosti 6006 m?2. Projekt
se sklada z celkem patnacti stavebnich objektu.

Prvni stavebni objekt — SO01 je spravni budova s fithess. Stavba bude zdéna,
obdélnikového pldorysu s plochou stfechou. Bude mit celkem 4 podlazi, 3
nadzemni a jedno podzemni. V 1.PP se bude nachazet sklad, technické zazemi
s uklidovou mistnosti, Satny a sprchy pro tenisové hraCe a kancelar pro spravce
budovy. V 1.NP bude umisténa recepce, zazemi a samotné hospodské zarizeni.
Tento restauraCni prostor bude uréen k pronajmu. V 2.NP se budou nachazet

sprchy a Satny pro navstévniky fitness centra a jeden sal pro skupinové lekce.
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V 3.NP se bude nachazet samotné fitness centrum. Celkova navrhovana kapacita
budovy bude 40 navstévnik( a dva lidé personalu. Sal pro skupinové lekce bude
mit rozméry zhruba 8 x 9 m. Fitness centrum bude navrzeno jako sal s posilovacimi
stroji o rozmérech cca. 13 x 9 m. Prostory pro fitness centrum budou délit do tfi
funkénich zén — plocha pro protahovani, kardiozénu a zénu pro trénovani sily. Podle
zony bude zvoleno nalezité vybaveni pro jednotlivé typy cviCeni. Sal pro skupinové
lekce bude vybaveny pddiem, zrcadly a kvalitni audio sestavou. U navrhovani jak
prostor pro fithess centrum, tak prostor pro skupinové cviceni je kliCové spravnym
zpusoben vyresit dostate¢nou vyménu vzduchu.

Na SO01 bude navazovat SO02 — Kryté posezeni. To posezeni bude slouzit
navstévnikim restaurace. Konstrukce bude provedena jako ocelovy skelet
s plochou stfechou, zjedné strany bude navazovat na objekt a zbylé tfi strany

budou vyfeSeny pomoci celoprosklenych oken. Diky tomuto feSeni se bude moct

terasa pouzivat po cely rok.

Obréazek 6 - Priklad vizualizace tenisového arealu (zdroj [8])

SO03 — détské hiisté bude navrzeno vedle spravni budovy a terasy. Détské
hfisté bude navrzeno pro navstévniky tenisového centra a bude feSeno jako

dfevéna konstrukce na travnatém povrchu.
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S0O04 — pét tenisovych kurtll s antukovym povrchem. Kazdy tenisovy dvorec

bude mit rozmér minimalné 36 x 18 m.

min. 3,66

10,97
min. 18,29

min. [3,66 |

| min 6.4 | 2311 | min. 6,4 |
min. 36,57

Tenis

Obrazek 7 - Rozméry tenisového kurtu (zdroj [9] )

U tohoto stavebniho objektu byla zasadni otazka povrchu tenisovych dvorc. Jelikoz
se jedna o kurty venkovni, byla zde moznost vybrat ze dvou skupin — pfirodni a
umelé.

Mezi pfirodni povrchy patfi trava a antuka. Umélych povrch je vicero typu a lisi
se i podle vyrobcu, napfiklad umély travnik, polyuretanové povrchy nebo umeélé
antuky. Zasadni je také stav podlozi, které ma nedilnou soucast na kvalité a
zivotnosti jednotlivych povrchd. Investorem byl zvolen povrch antukovy, ktery je
nejrozSifenéjSi pro venkovni tenisové dvorce. Antukovy povrch je oblibeny diky
ohleduplnosti k pohybovému aparatu hrace. Jeho nevyhoda je v naro¢nosti udrzby.
Antuka je jemnozrnny material, ktery vznikne z palenych stfeSnich tasek, které
rozdrtime. Na nasledujicim obrazku Ize vidét pfiklad skladby antukového dvorce,

ktery obsahuje mimo jiné také patentni desku spoleCnosti SIBERA, ktera zajistuje
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vsakovani destovych vod pfimo na ploSe kurtl. Tento typ skladby je vyuzivan
napfiklad i pfi DAVIS CUP. [9]

LA A B A S S S S A A S S DRCENE KAMENIVO, FRAKCE 32-63 mm
; ; ; ; : DAM)

990000 -0-0-0-0-0-0-0-0-0-0=-4dLLL%"

ZEMNI PLAN

Obrazek 8 - Skladba antukového dvorce (zdroj [8])

SO05 — dva tenisové kurty s umélym povrchem v pretlakové hale. U tohoto
stavebniho objektu nastalo vice otazek k feSeni. Prvni byla, zda volit halu pevnou,
ktera by byla celosezonni (vysSi investiCni naklady, nizni provozni naklady), nebo
provozni naklady). Druha otazka byla, jaky bude finalni povrch v hale. Investor se
nakonec rozhodl| pro feSeni haly pfetlakové s dvéma kurty s umeélym povrchem.
Pretlakova neboli nafukovaci hala je systém samonosné konstrukce, kde stabilitu
urCuje pretlak vzduchu z nuceného pfivodu vzduchu. Konstrukce je tvofena
plachtovinou. Celkovy rozmér haly pro dva dvorce je 36 m x 36 m. Povrch byl zvolen
jako umély povrch na bazi umélého travniku. V provozu se uvazuje provoz
pretlakové haly pouze v zimni sez6né, na letni sezénu se hala demontuje a kurty
budou fungovat jako venkovni. U navrhovani pfetlakovych hal se musi dbat na
spravné dodrzeni evakuacnich pfedpistu a na dostate¢né osvétleni a barevnou
volbu povrchu. Osvétleni a barevné rozvrzeni povrchu je kliCové pro dodrzeni

komfortu pfi hfe tenisu. [9]
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KLADBA TENISOVEHO KURT JELYN HE
- TOVNI POVRCH UMELY - 20 mn
- ETONOVA DESKA MIN JTUZENA = 120 mi
- LCENE KAMENIVO 37—63 — 150 mi
- STERKOPISEK - I
- HUTNENA PLAT

Obrézek 9 - Rez pretlakovou halou (zdroj [8])

Mezi dalSi stavebni objekty patfi sklad a kotelna. Tento objekt bude slouzit jako
sklad naradi pro venkovni udrzbu a sklad nafukovaci haly v letni sezoné. Druha
pulka objektu bude slouzit jako kotelna s VZT zafizenim pro pfetlakovou halu. Jedna
se o0 objekt zdény jednopatrovy s plochou stfechou.

DalSimi stavebnimi objekty budou zpevnéné plochy, do kterych budou patfit jak
parkovaci mista pro klienty, tak chodniky mezi jednotlivymi tenisovymi dvorci.
Kromeé toho areal bude tvofit také oploceni jednak arealu a také jednotlivych dvorc.
Nezbytnou soucasti realizace projektu jsou také venkovni rozvody vody, kanalizace,
NN a také feSeni pro zachyceni desStové vody pomoci retencnich nadrzi. Zachycena
voda se bude nadale vyuzivat pro kropeni antukovych hfist v letnich mésicich.
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4. ANALYZA TRHU

Dalsi dulezitou soucasti hodnoceni investice projektu je analyza trhu. Tato
analyza se prednostné zaméfuje na schopnost konkurovat okolnim projektim,
prijeti projektu vefejnosti a také jakou marketingovou strategii zvolit, abychom na
jednu stranu uspokoijili potfeby a prani klientll a na druhou stranu méli dostatek

zakazniku pro zivotaschopnost projektu. [10]

4.1. Analyza konkurence

V této analyze se zaméfim na okolni zafizeni, ktera mi budou konkurovat. Mym
cilem je tato zafizeni identifikovat a nabidnout lepSi uspokojeni pro zakaznika nez
konkurence. Konkurenci vyhledavam pfimo v Kravafich a také v blizkém okoli.

Buly Aréna Kravare

Jako nejvétsSi konkurenci mému projektu povaZzuji Buly Arénu v Kravafich.
Ackoliv se toto sportovni zafizeni nachazi na opacném konci mésta, tak se stale
jedna o stejné mésto. Buly Aréna je mnohem vétsi sportovisté, nabizi kromé sluzeb
fitness centra a tenisovych kurtd také aquapark, ledovou plochu, bowling,
télocvicnu, minigolf nebo fotbalové hfisté. Toto sportovisté je v okoli pomérné
oblibené a o navstévnost nema nouzi. Jeho nevyhodu v porovnani s feSenym
investi¢nim zamérem vidim v lokaci v ramci Kravaf. Buly Aréna se totiz nachazi na
vychodni strané Kravaf, pomérné daleko od zastavky vlaku nebo autobusu. Pokud
se zaméfim na dopravni obsluznost, tak zamysleny areal bude mnohem blize
verejné doprave, taky dulezitému dopravnimu uzlu pfi pfijezdu z Opavy a také
rychlostni silnici mezi Opavou a Ostravou. Dal$i vyhodou pfipravovaného projektu
oproti Buly Aréné vidim v blizké dostupnosti do centra Kravar a napfiklad v blizkosti
od zakladni Skoly a gymnazia v Kravafich. Vyhodou feSeného projektu by mohlo
také byt golfového hfisté, které je situovano ve stejné ulici, jelikoz klientela hrajici
golf je podobna jako navstévujici tenisové hfisté a ty by pfipravovany projekt mohl
prevzit. Nezbytné je podoktnout, ze v Buly Aréné se nachazi i pomérné velky hotel,
takze sportovci, ktefi se v posilovné nechtéji setkavat s hotelovymi hosty, budou
preferovat soukromi v pfipravovaném tenisovém komplexu.

Nezbytné je také podoktnout, Ze v porovnani s Buly Arénou muze pfipravovany
projekt nabidnout vice tenisovych dvorcl a také skupinové lekce cvi€eni, které toto
sportovisté nenabizi. Cenové se pohybujeme ve stejné cenové kategorii.
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Fitclub Twist

Fitclub Twis v Kravafich — Koutech je fitness centrum, které nabizi pouze
skupinové lekce cviCeni. Stejné jako Buly Aréna se nachazi na opacném konci
mésta nez zamysleny projekt tenisového centra. Nevyhodu vidim v sortimentu lekci,
které nabizeji pouze kondi¢né zamérené lekce nikoliv lekce, které rozviji téz dusi
(napfiklad rlzné typy jégy a meditanich cviceni).

DalSi konkurence

V Kravafich jako takovych uz se nenachazi zadna pfima konkurence. Ve mésté
uz se lze setkat pouze s jinymi sportovnimi aktivitami, napf. fotbalovy, golfovy nebo
bézecky klub. Co se tyka konkurence v ramci tenisu, tak dal$i tenisovy klub se
nachazi v Hlu€iné (14 km), v Chuchelné (12 km) a v Opavé (8 km). U fitness sluzeb

a skupinovych lekci je to obdobné.

4.2. Analyza poptavky

V ramci analyzy poptavky jsem se rozhodla vytvofit dotaznikové Setfeni ohledné
potencialu budoucich zakaznikl. Snazila jsem se zahrnout respondenty vSech
vékovych kategorii a bydlist’ pobliz Kravaf. Kone¢né mnozstvi vyplnénych dotaznikl
je 52. Po vyfazeni dvou nevyhovujicich dotazniku je celkové analyzované mnozstvi
odpoveédi 50. Dotaznikové Setreni se skladalo z osmi otazek.

Prvni dvé otazky se tykaji pohlavi a véku respondenti. Odpovéd na tyto

informacni otazky naznacuje nasledujici tabulka.

Tabulka 1 - Pohlavi a vék respondentt (zdroj viastni)

Vék (roky)

= 5-25  26-40 40-60 60 a vice )3
[}
= 3 22
o
a 28

Tyto dvé otazky jsou spiSe informativniho charakteru, ukazuji nam pfiblizné
rozlozeni respondentl do vékovych skupin podle pohlavi. Celkem 28 respondent
jsou Zeny a nejvétsSi zastoupeni maji ve vékové kategorii 5-25 let. Zbylych 28
respondentU jsou muzi a nejvétsi zastoupeni maji také v rozmezi 5-25 let. Vékova
kategorie 5-25 let je dullezita pro zalozeni klubu vramci juniorskych a

dorosteneckych kategorii.
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Otazka €.3 - Zvolte oblast Vaseho bydlisté.

Z nasledujiciho grafu Ize vycist, Ze nejvice respondentu bydli pfimo v Kravafich.
Neméné dulezity je také pocCet ostatnich respondentl, hlavné téch do 5 km, ktefi
jsou naSimi potencialnimi zakazniky, jelikoz v okoli Kravaf je nespocCet malych

vesnic, pro které jsou pravé Kravare centrem aktivit.

Misto bydlisté

M Kravare ve Slezsku
do 3 km
mdo 5km

mdo 10 km

Graf 1 - Oblast bydlisté respondentt (zdroj viastni)

Otazka ¢.4 — Jak hodnotite dosavadni sportovni vybavenost v Kravafich?
Hodnotici Skala této otazky - 1/5 znamena velmi nizkou vybavenost oproti tomu
5/5 znamena vysokou sportovni vybavenost Kravaf. V ramci hodnoceni této otazky
Ize konstatovat, Ze nejvice respondentt hodnoti sportovni vybavenost v Kravafich
spiSe pozitivné. Nicméné Ize odvodit, Ze potencial pro rozSifeni sportovni nabidky
tady je, jelikoz pouze 7 zcelkového mnozstvi respondentll hodnoti sportovni

vybavenost nejvice body ve Skale hodnoceni.
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Hodnoceni sportovni vybavenosti v

Kravarich
18

16

16
14

Pocet respondentd

12
10

~ O o

1/5

3/5 4/5 5/5
Skéla hodnoceni

Graf 2 - Hodnoceni sportovni vybavenosti v Kravarich (zdroj viastni)

Otazka ¢.5 — Ktera sportovni aktivita Vam v Kravarich a okoli schazi?

U této otazky respondenti mohli vybrat vice odpovédi. Z dotaznikového Setfeni
jasné vyplyva, ze nejvice by lidé ocenili vétsi nabidku sportovnich skupinovych
lekci. Zamér vystavby tenisového centra s fitness sluzbami a skupinovymi lekcemi
je touto otazkou stvrzeno jako idealni. Investor by se také mohl zamyslet nad
vystavbou jednoho ¢&i vice hfist pro volejbal, jelikoz 13 respondentl oznacilo pravé
volejbal jako nedostatkovou sportovni aktivitu.

Ktera sportovni aktivita Vam schazi?

H fitness

[ tenisové kurty

H volejbal

M skupinové lekce (joga, zumba, bodypump,...)
H badminton

H squash

M stolni tenis

Graf 3 - VycCet sportovnich aktivit, které v Kravafich schazi (zdroj viastni)
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Otazka ¢€.6 — Privital/a byste novy sportovni areal tenisovych kurta v¢.
fitness v Kravarich?

Tato otazka dopadla pro zamér vystavby sportovniho arealu velice dobfe,
jelikoz pouze 20 % respondentl by neuvitalo tuto vystavbu. Naopak 34 %

respondentu se vyjadrilo kladné a nejvétsi Easti tj. 46 % respondentu je to jedno.

Privital/a byste novy sportovni areal
tenisovych kurti v¢. fitness v Kravarich?

M Je mito jedno
Ano

H Ne

Graf 4 - Preference vystavby sportovniho arealu (zdroj viastni)

Otazka €.7 — Kolik financi jste ochoten/a mési¢né vynalozit na sportovni
aktivity?

V této otadzce Ize jasné vypozorovat, Zze 80 % tazanych je ochotna vynalozit
maximalné 1 000 K& mésicné. Z toho vyplyva, Zze by se investor mél v provozu
zamyslet nad cenou nabizenych sluZzeb a splnit cenovou nabidku podle ochoty lidi

za sluzbu zaplatit.
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Kolik financi jste ochoten/a mésicné vynaloZit na
sportovni aktivity?

2%

H do 500 K¢

1 501-1 000 K¢

m 1001 -1500 Ke

1501 -2 000 K¢

M vice nez 2 000 K¢

Graf 5 - Procentuélni zastoupeni respondent podle financi, které jsou ochotni platit za sportovni aktivity
(zdroj viastni)

Otazka ¢.8 — Jakou formu vstupného preferujete?

Zde je vidét, Zze nejvice dotazovanych preferuje jak vstupné jednorazové, tak
v podobé permanentky. V jinych odpovédich se nejvice, konkrétné Ctyfikrat objevila
odpovéd, Ze by respondenti uvitali moznost vyuziti Multisport karet. Jednoznacné
doporuceni pro investora je nabidnout lidem jak vstupné jednorazové, tak v podobé

permanentek a idealné i moznost vyuziti Multisport karet.

Jakou formu vstupného preferujete?

M Jednorazové vstupné
1 Permanentka
M Oboji

M Jiné

Graf 6 - Preferovana forma vstupného (zdroj viastni)
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5. FINANCNi ANALYZA

Cast finanéni analyzy se zamé&fi na co nejpfesnégjsi odhady finanénich tokd.
Pfipominam, Ze se bude jednat o hrubé odhady, jelikoz zejména budouci provozni
naklady jsou zavislé na mnoha faktorech, napfiklad na po¢asi v daném mésici.

Investi¢ni naklady stanovim pomoci propoctu. Dale budu stanovovat jednotlivé
provozni naklady a vynosy arealu. Jednou z moznosti ¢astecného financovani
provozu je také s pomoci dotaci, proto se v dalSi kapitole se zaméfim jak na finanéni
hodnoceni bez dotace, tak s dotaci. U jednotlivych variant, pokud bude vhodné
vyuzit analyzu citlivosti, tak budu také pocitat s varianty scénari — realistickym,

optimistickym a pesimistickym.

5.1. Propocet

Propocet investora je zakladni nastroj ke stanoveni investi¢nich nakladu.
PropocCet zahrnuje vSechny naklady, které bude mit investor v celém pribéhu
pofizovani stavby. Pro spravné zpracovani budu vychazet 2z pfedchoziho
rozhodnuti pro jednotlivé stavebni objekty popsané v kapitole 3.3. Naklady, které
v této fazi projektu nelze bliZe specifikovat a tim padem urcit pfibliznou cenu, budou
odhadnuty pomoci procentniho podilu.

Obsah propoctu:

— projektové a prlizkumné prace, inzenyrska ¢innost,
— provozni soubory,

— stavebni objekty,

— stroje, zafizeni a inventar,

— umélecka dila,

— vedlejSi naklady spojené s umisténim stavby,

— ostatni naklady,

- rezerva,

— ostatni investice,

— nehmotny investicni majetek,

— provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby,

— kompletacni Cinnosti.
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51.1. Stavebni objekty
V tomto oddile jsou definované naklady na pofizeni vSech stavebnich objektu.
Konec€né ceny za jednotlivé stavebni objekty jsou vypocCitany na zakladé znalosti
obestavéného prostoru nebo zastavéné plochy nebo metrd béZnych jednotlivych

objektd.

Tabulka 2- Prehled jednotlivych stavebnich objektt véetné vymér (zdroj viastni)

Stavebni objekt . MnoZstvi
01 Spravni budova s fitness m?3 1584
02 Kryté posezeni m? 95
03 Détské hristé m? 108
04 5x tenisovy kurt s antukovym povrchem m? 3240
05 2x tenisovy kurt s umélym povrchem m? 1296
(nafukovaci hala)
06 Sklad a kotelna m? 52
07 Zpevnéné plochy — pojizdné m? 875
08 Zpevnéné plochy — pochozi m? 270
09 Oploceni tenisového arealu m 306
10 Retenéni nadrz na destovou vodu (2x 25 m3) m?3 50
11 Sadové Upravy m? 150
12 Venkovni rozvod vody m 84
13 Venkovni rozvod NN m 76
14 Venkovni rozvod kanalizace m 106
15 Bourani pavodniho parkovisté m? 2500

Cenova hladina

Jednotlivé stavebni objekty budu ocefiovat pomoci cenovych ukazatell ze ffi
zdroju. Prvnim zdrojem je databaze cenovych ukazatell ve stavebnictvi od
spolecnosti RTS, a.s., jedna se o ceny pro rok 2020. Jako druhy zdroj pro ocefiovani
jsem pouzila soubor primérnych cen dopravni a technické infrastruktury pro rok
2019 vydany Ustavem tzemniho rozvoje pod zastitou Ministerstva pro mistni rozvoj
CR. Poslednim zdrojem cen jsem zvolila ceny z pfedchoziho realizovaného projektu
investora do sportovniho arealu v Opavé. Jedna se o ceny z roku 2017. Tento zdroj
cen jsem pouzila u specifickych stavebnich objektl, které se v pfedchozich
cenovych soustavach nenachazely, napfiklad tenisové kurty nebo nafukovaci hala.
[11], [12]
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Jelikoz budu pouzivat ceny z roku 2017 a 2019, tak je nezbytné je upravit podle
miry inflace do cen aktualnich za rok 2020. Pro pfepocet budu pouzivat nasledujici

vzorec €. 1 [13].

cena v rocey_q * index rotni miry inflace
cena vrocex = = oo (1)

Roéni miru inflace uvaZzuji podle tabulky ¢.3.
Tabulka 3 - Index inflace pro jednotlivé roky (zdroj viastni, [14], [15])

Index ro¢ni miry inflace Index ro¢ni miry inflace

Rok Roéni inflace dle CSU a CNB

pro ceny z roku 2017 pro ceny z roku 2019
2017 — 100,000 -
2018 2,1% 102,100 -
2019 2,8% 104,959 100,000
2020 2,9% 108,003 102,900

S0O01 - Spravni budova s fitness

Obestavény prostor je zakladni mérna jednotka pro vypocet nakladi a pro
spravni budovu je 1584 m3. Pro ocenéni pouZiji cenové ukazatele na zakladé
zatfidéni objektu podle JKSO. Jelikoz se jedna o budovu pro spravni zazemi arealu,
pro zazemi sportovcu véetné fitness centra, pouziji cenu pro 801.6 (budova pro
fizeni, spravu a rekreaci) pro svislou konstrukci zdénou z cihel, tvarnic a bloku.

Cenovy ukazatel za 1 m® obestavéného prostoru pro oddil 801.6 (zdéna
konstrukce) podle cenovych ukazatell pro rok 2020 je 7 005 K&. [11]

ZRN pro spravni budovu s fitness: 1 584 m3 x 7 005 K&/m?3 = 11 095 920 K¢.

S002 - Kryté posezeni

Kryté posezeni ma 95 m? a bude provedeno jako ocelovy skelet s plochou
stfechou. Posezeni bude prosklené pro celoroCni pouzivani. Jelikoz se jedna o
specifickou konstrukci, tak bude ocenéna pomoci cenového ukazatele z pfedchozi

realizované akce investora. Cena za 1 m? krytého posezeni je 12 300 Kg&.

108033 — 1 262 010 K&.

100

ZRN pro kryté posezeni: 95 m? x 12 300 K&/m? x
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S003 - Détské hristé
Détské hfisté o velikosti 108 m? bude ocenéno pomoci jednotkové ceny

z realizovaného predchoziho projektu. Cena za 1 m? détského hristé je 1 351 K¢.

ZRN pro détské hFists: 108 m2 x 1 351 K&/m?2 x 22223 = 157 625 K&.

S004 - 5x tenisovy kurt venkovni s antukovym povrchem
Pét antukovych kurtd o celkové velikosti 3 240 m? bude ocenéno pomoci

odhadu jednotkové ceny z jiz realizovaného projektu. Cena za 1 m? antukového

tenisoveého kurtu je 928 K¢.

108,033

ZRN pro antukové tenisové kurty: 3 240 m? x 928 K&/m? x = 3 248 250

KE.

S005 - 2x tenisovy kurt s umélym povrchem v nafukovaci hale

Dva tenisové kurty s umélym povrchem v nafukovaci hale o rozméru 1 296 m?
budou nacenény pomoci jednotkové ceny odhadnuté z realizovaného projektu.
Cena za 1 m? tenisového kurtu s umélym povrchem v nafukovaci hale je 4 044 K¢.

ZRN pro SO05: 1 296 m? x 4 044 K&/m? x =223 =

100

5662 316 K¢.

S006 — Sklad a kotelna

Stavebni objekt Cislo Sest tvofi sklad s kotelnou a rozvody plynu o celkové
velikosti zastavéné plochy 52 m2. Jednotkova cena pro tento stavebni objekt byla
odhadnuta na zakladé ceny z jiného projektu. Cena za 1 m? skladu s kotelnou ¢ini
12 109 K¢.

ZRN pro SO06: 52 m? x 12 109 K&/m? x

108,033
100

= 680 083 K¢.

S007 — Zpevnéné plochy pojizdné

Tento stavebni objekt tvofi pfijezdova cesta spolu s parkovistém. Celkova
plocha téchto zpevnénych ploch je 875 m?. Pro ocenéni pouZiji cenové ukazatele
na zakladé zatfidéni objektu podle JKSO. Zatfidéni pro tento objekt je 822.2.4 —
Komunikace pozemni s krytem z monolitického betonu. Cena za 1 m? zpevnéné
plochy je 2 125 K&. [11]

ZRN pro SO07: 875 m? x 2 125 K&/m? = 1 859 375 K&.
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S008 — Zpevnéné plochy pochozi

Zpevnéné plochy pochozi tvofi komunikace pro pési z betonovych dlazdi¢ o
celkové vymére 270 m2. Pro ocenéni pouziji cenové ukazatele na zakladé zatfidéni
objektu podle JKSO. Zatfidéni pro SO08 je 822.1.3 — Komunikace pozemni
s krytem dlazdénym. Cena za 1 m? pro zpevnéné plochy s dlazdénym krytem je
1010 K&. [11]

ZRN pro SO08: 270 m? x 1 010 K&/m? = 272 700 KE.

S009 - Oploceni tenisového arealu

Oploceni tenisového arealu je celkem 306 m dlouhé a je ocenéno pomoci
cenového ukazatele na zakladé zatfidéni objektu podle JKSO — 815.2.7 — Objekty
pozemni zvlastni — oploceni s konstrukci svislou nosnou kovovou. Cena za 1 m
oploceni je 980 K¢&. [11]

ZRN pro SO09: 306 m x 980 K&/m = 299 880 KE¢.

S0O10 - Retenéni nadrz na dest'ovou vodu

Dvé retenéni nadrze o objemu celkem 50 m3 jsou ocenény pomoci ceny z jiného
projektu, kde byly pouZity totoZné retenéni nadrze. Cena za 1 m3 vystavby retenéni
nadrze je 13 872 Kc¢.

ZRN pro SO10: 50 m3 x 13 872 K&/m?3 x

108,033

=749 080 K¢.
100

SO11 - Sadové upravy
Sadové Upravy o celkové vymére 150 m? jsem ocenila pomoci ceniku vydanych
ministerstvem pro mistni rozvoj v sekci Upravy Uzemni. Cena za 1 m? upravené

plochy s krytem vegetacnim je 429 K¢. [12]

ZRN pro SO11: 150 m? x 429 K&/m? x &0209 = 66 219 K&.

1

S012 - Vnitroarealovy rozvod vody

Rozvod vody o délce 84 m je ocenén na zakladé cen vydanych MMR v Casti
trubniho vedeni vodovodu. Cena za 1 m vodovodni pFipojky z potrubi plastového
DN 50 mm je 1 137 K&. [12]

102,9

ZRN pro SO12: 84 m x 1 137 K&/m X = 98 278 K¢.
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S013 - Vnitroarealovy rozvod NN
Rozvod nizkého napéti o celkové délce 76 m je ocenén pomoci cenového

ukazatele vydaného MMR. Cena za 1 m rozvodu nizkého napéti je 916 K. [12]

ZRN pro SO13 — 76 m x 916 K&/m x% =71 635 K¢.

S0O14 - Vnitroarealovy rozvod kanalizace

Rozvod kanalizace, ktery je 106 m dlouhy, je ocenén na zakladé cen vydanych
MMR. Cena za 1 m rozvodu kanalizace z potrubi plastového DN 200 je 3 757 K¢.
[12]

ZRN pro SO14: 106 m x 3 757 K&/m x

102,9
100

=409 791 K¢.

S015 — Bourani ptivodniho parkovisté
Bourani stavajiciho parkovisté, které se nachazi na pozemku 2773/13 o celkové
plose 2500 m? je ocené&no pomoci ceny pro odstranéni povrchu z betonu strojné.

Cena je z ceniku vydaného MMR a cena za 1 m? je 1 030K¢. [12]

ZRN pro SO15: 2 500 m? x 1 030 K&/m? x

102,9
100

Rekapitulace vSech stavebnich objektt

=2 649 675 K¢.

Celkova cena za vSechny stavebni objekty je 28 582 835 K¢ bez DPH.

Tabulka 4 - Rekapitulace celkovych naklad( za vSechny stavebni objekty (zdroj viastni)

SO Stavebni objekt Cena bez DPH DPH Cena s DPH

01 Spravni budova s fitness 11 095 920,00 K¢| 21 % 13 426 063,20 K¢
02 Kryté posezeni 1262 010,44 KE| 21% 1527 032,63 K¢
03 Détské hristé 157 625,42 K¢| 21% 190 726,76 K¢
04 | 5x tenisovy kurt s antukovym povrchem 3248249,82KE| 21% 3930382,28 K¢
o5 | 2xtenisovy kurts umélym povrchem 5662316,34KE | 21% | 6851402,78 K¢

(nafukovaci hala)

06 Sklad, kotelna a rozvod plynu 680 083,04 KE| 21 % 822 900,48 K¢
07 Zpevnéné plochy — pojezdné 1859 375,00 K¢ | 21 % 2 249 843,75 K¢
08 Zpevnéné plochy — pochozi 272 700,00 K¢| 21 % 329 967,00 K&
09 Oploceni tenisového aredlu 299 880,00 K¢| 21 % 362 854,80 K¢
10 Retenéni nadrz na destovou vodu (2x 25 m3) 749 080,15 K¢ | 21 % 906 386,98 K¢
11 Sadové Upravy 66 216,15 K¢| 21% 80 121,54 K¢
12 Venkovni rozvod vody 98 277,73 K¢| 21% 118 916,06 K¢
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13 Venkovni rozvod NN 71634,86 K¢| 21% 86 678,19 K¢
14 Venkovni rozvod kanalizace 409 791,02 K¢ | 21% 495 847,13 K¢
15 Bourani plvodniho parkovisté 2649675,00KE| 21% 3206 106,75 K¢
28 582 834,98 K& 34 585 230,33 K&

5.1.2. Projektové a priizkumné prace

Naklady na projektové, prizkumné prace a inzenyrskou ¢innost jsou odhadnuty
za pomoci kalkulatky podle standardd sluzeb CKAIT a CKA, které jsou
aktualizované k dubnu 2020. Stavbu tenisového arealu jsem zaradila do treti
kategorie naroCnosti — stfedné slozité stavby, kam spadaji také sportovni zafizeni a
arealy. [16]

Pro vSechny stavebni objekty za 31 961 404 K& vychazi projektové, prizkumné
prace a inzenyrska €innost na 3 034 000 K¢ bez DPH.

5.1.3. Provozni soubory

Naklady za provozni soubory jsou naklady na stroje a technologie a jejich
montaz, které budou soucasti stavby. [17]

S Zadnymi provoznimi soubory neuvazuiji, takze celkové provozni soubory jsou
0 K¢ bez DPH.

5.1.4. Stroje, zarizeni a inventar

Naklady na stroje, zafizeni a inventar jsou takové naklady, které mizeme
povazovat jako investi¢ni a zaroven je nefadime do provoznich souboru. [17]
S néklady za stroje, zafizeni a inventaf neuvazuiji, takze naklady jsou 0 K€ bez
DPH.
5.1.5. Umélecka dila

V ramci vystavby tenisového komplexu se neuvazuje s investici do uméleckych

dél, takZze naklady na umélecka dila jsou 0 K& bez DPH.
5.1.6. Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby

VedlejSi naklady spojené s umisténym stavby jsou takové naklady, které nejsou
zapoCitané ve stavebnich objektech a jsou spojené s provoznim a socialnim
zarizenim stavenisté, uzemnimi vlivy a jinymi ztizenymi podminkami na stavbé. [17]
V ramci projektu tenisového arealu jsou vedlejSi naklady odhadnuty na 5 % z
celkovych ZRN, tzn. 5 % z 28 582 835 K& = 1 429 142 K¢ bez DPH.
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51.7. Ostatni naklady

Jedna se o ostatni naklady, které se poji s celkovou realizaci projektu. MUzeme
zde zaradit napfiklad poplatky statni spravé a dot€enym organim, poplatky za
expertni poradce (pravni sluzby, koordinator BOZP, geodetické sluzby), naklady na
prikaz energetické naro¢nosti budov nebo poplatky za pfipojeni k sitim. [17]

Ostatni naklady jsou odhadnuty na 1 % ze 28 582 835 = 285 828 K¢ bez DPH.

5.1.8. Rezerva

Propocltova rezerva zahrnuje neodhadnutelné naklady, které nejde prfedem
predvidat. Rezerva se €asto poji s rizikovosti projektu, a jelikoz projekt odhaduji jako
malo rizikovy, tak rezervu jsem odhadla standardné pro novostavby na 8 %
z celkovych nakladu za stavebni objekty. [17]

Rezerva tvori 8 % z 28 582 835 = 2 286 627 K¢ bez DPH.

5.1.9. Ostatni investice

Oddil ostatnich investic obsahuje zejména naklady na pofizeni pozemku. Dale
tady Ize pfifadit také naklady spojené s etapizaci stavby nebo konzervaci. [17]

Jelikoz nakup pozemku neni v pfedmétu tohoto investicniho zaméru, viz
kapitola €.3 ani zadné jiné prace spojené s ostatnimi investicemi, tak ostatni
investice tvofi 0 Ké bez DPH.

5.1.10. Nehmotny investi¢ni majetek

Nehmotny investiCni majetek tvofi napfiklad naklady na patenty a licence,
software nebo goodwill. V nasem pfipadé nepocCitame s zadnymi investicemi do
nehmotného majetku, takZe naklady na tento oddil jsou 0 Ké bez DPH.

5.1.11. Provozni naklady na pripravu a realizaci stavby

Jedna se o naklady na vybaveni stavebnich objektid pro konecné uzivani.
V pfipadé tohoto se jedna o naklady na vybaveni spravni budovy v€etné posezeni
na terase, zazemi pro obCerstveni, vybaveni Saten a fitness. Dale se jedna o
naklady na vybaveni venkovnich prostort jako napfiklad lavicky, sité, valce a jiné
naradi na Upravu kurtl nebo také vybaveni skladu pro nafukovaci halu.
VSechny vySe vyjmenované naklady jsem odhadla na 1 150 000 K& bez DPH.
5.1.12. Kompleta€ni ¢innosti

Tento oddil zahrnuje tfeba naklady na kooperaci subdodavatelll nebo naklady

na vady a nedodélky. Kompletacni ¢innosti jsem stanovila podle celkové naro¢nosti
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stavby na 2 % z celkovych nakladl na stavebni objekty. Kompletac¢ni €innosti jsou
tedy 2 % z 28 582 835 K& = 571 657 K¢& bez DPH.

5.1.13. Vyhodnoceni propoétu

Celkové investi¢ni naklady na pofizeni projektu tenisového komplexu jsou
37 340 089 K& bez DPH a 45 181 507 K& vCetné DPH.

Tabulka 5 - Celkové naklady za realizaci tenisového komplexu (zdroj vilastni)

Faze K¢ bez DPH DPH ‘ K¢ s DPH
Projektové a prizkumné prace, inZzenyrskd ¢innost 3034000KE| 21% 3671 140K¢
Provozni soubory OKE| 21% 0 K¢
Stavebni objekty 28582835Ke| 21% 34 585 230 K¢
Stroje, zafizeni a inventar OKe| 21% 0 K¢
Umélecka dila OKe| 21% 0 K¢
Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby 1429142Ke| 21% 1729262 K¢
Ostatni naklady 285828 K¢| 21 % 345 852 K¢
Rezerva 2286627 Ke| 21% 2 766 818 K¢
Ostatni investice 0OKe|l 21% 0 K¢
Nehmotny investi¢ni majetek 0Ke|l 21% 0 K¢
Provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby 1150000KE| 21% 1391 500 K¢
Kompletacni ¢innosti 571657 K¢| 21% 691 705 K¢

RozlozZeni celkovych nakladt do jednotlivych

m Projektové a prizkumné
prace, inzenyrska cinnost

Stavebni objekty

m Vedlejsi naklady spojené s
umisténim stavby

B Ostatni naklady
W Rezerva
B Provozni naklady na pripravu

a realizaci stavby

W Kompletacéni ¢innosti

Graf 7 - RozloZeni celkovych naklad( projektu do jednotlivych skupin (zdroj viastni)
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Z tohoto grafu Ize odvodit, Ze nejvétsi podil na celkovych investi¢nich nakladech
maji naklady na stavebni objekty (77 %), dalSi vyznamnou oblasti investice jsou
projektové a pruzkumné prace (7 %) a rezerva (6 %).

5.2. Zdroje financovani

Dalsi kliCovou otazkou projektu jsou zdroje financovani. Kapital mizeme délit
podle nékolika aspektd. NejdulezitéjSim aspektem pro projekt tenisového arealu je
zdroj financi — vlastni a cizi kapital. Vlastni zdroje tvofi zakladni kapital, ktery
investor vklada do projektu. Jedna se o zdroj, ktery neni nutné splacet. Oproti tomu
cizi zdroje predstavuje kapital, u kterého jednak musime platit jeho naklady
(napfiklad Uroky z avérd) a také ho musime splacet. Diky tomu cizi kapital je
mnohem rizikovéjSi nez kapital vlastni. Cizi zdroje financovani muizeme
charakterizovat jako zdroje, které jsme si vypujcili a tim padem je budeme muset
vratit. [4]

Realizace projektu bude financovana z ¢asti vlastnimi zdroji investora a z ¢asti
cizimi zdroji, konkrétné bankovnim uvérem. Bankovni Uvér je investorem ziskany
cilené na tento projekt. Cena bankovniho uvéru se odviji na zakladé bonity
investora, kvalité a rizikovosti projektu a podilt jednotlivych zdroja, kterymi se bude
projekt financovat. Po zpracovani propoc¢tu bylo investorem rozhodnuto o
bankovnim uvéru, ktery bude tvofit tfetinu celkovych investiCnich nakladu, tj.
15 000 000 K&. Uvér se bude &erpat postupné&, konkrétné ve dvou letech realizaéni
faze. Jelikoz se jedna o uvér s odlozenym splacenim, prvni ro¢ni splatka bude az
v provozni fazi.

Zakladni data o uvéru splaceni anuitné a roéné

VysSe uvéru — 15 000 000 K¢ (P).

Doba splatnosti — 20 let (n).

Urokova mira — 2,49 % p. a. (i).
Doba fixace urokoveé sazby — 20 let.
VySe roc¢ni splatky — 973 266 K¢.

Celkova Castka zaplacena investorem — 19 465 328 K¢.
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Urokova mira byla stanovena na zéaklad& uréené Urokové miry pro Gvér
15 000 000 K& pomoci konzultace s odbornikem z CSOB banky.
VySe rocni splatky byla vypocitana prostfednictvim vzorce €.2. [18]

_ B
T @+)n-1

(2)

Tabulka 6 - Prehled umorovaciho kalendare pro uvér s odlozenym splacenim (zdroj viastni)

Rok Pocatecni zGstatek Splatka Konecny zUstatek
-1 7 500 000,00 K¢ - - - 7686 750,00 K¢
0 15 186 750,00 K¢ - - - 15 564 900,08 K¢
1 15 564 900,08 K¢ 997 500,75 K¢ 387 566,01 K¢ 609 934,74 K¢ 14 954 965,34 K¢
2 14 954 965,34 K¢ 997 500,75 K¢ 372 378,64 K¢ 625 122,11 K¢ 14 329 843,23 K¢
3 14329 843,23 K¢ 997 500,75 K¢ 356 813,10 K¢ 640 687,65 K¢ 13 689 155,58 K¢
4 13 689 155,58 K¢ 997 500,75 K¢ 340 859,97 K¢ 656 640,77 K¢ 13032 514,80 K¢
5 13032 514,80 K¢ 997 500,75 K¢ 324 509,62 K¢ 672 991,13 K¢ 12 359 523,67 K¢
6 12 359 523,67 K¢ 997 500,75 K¢ 307 752,14 K¢ 689 748,61 K¢ 11669 775,06 K¢
7 11669 775,06 K¢ 997 500,75 K¢ 290 577,40 K¢ 706 923,35 K¢ 10962 851,71 K¢
8 10962 851,71 K¢ 997 500,75 K¢ 272 975,01 K¢ 724 525,74 K¢ 10238 325,97 K¢
9 10238 325,97 K¢ 997 500,75 K¢ 254 934,32 K¢ 742 566,43 K¢ 9495 759,54 K¢
10 9495 759,54 K¢ 997 500,75 K¢ 236 444,41 K¢ 761 056,34 K¢ 8734703,21 K¢
11 8734 703,21 K¢ 997 500,75 K¢ 217 494,11 K¢ 780 006,64 K¢ 7954 696,57 K¢
12 7 954 696,57 K¢ 997 500,75 K¢ 198 071,94 K¢ 799 428,80 K¢ 7 155 267,77 KE
13 7 155 267,77 K¢ 997 500,75 K¢ 178 166,17 K¢ 819 334,58 K¢ 6 335 933,19 K¢
14 6335 933,19 K¢ 997 500,75 K¢ 157 764,74 K¢ 839 736,01 K¢ 5496 197,17 K¢
15 5496 197,17 K¢ 997 500,75 K¢ 136 855,31 K¢ 860 645,44 K¢ 4635 551,74 K¢
16 4635 551,74 K¢ 997 500,75 K¢ 115 425,24 K¢ 882 075,51 K¢ 3753 476,23 K¢
17 3753 476,23 K¢ 997 500,75 K¢ 93 461,56 K¢ 904 039,19 K¢ 2849 437,04 K¢
18 2849 437,04 K¢ 997 500,75 K¢ 70950,98 K¢ 926 549,77 K¢ 1922 887,27 K¢
19 1922 887,27 K¢ 997 500,75 K¢ 47 879,89 K¢ 949 620,86 K¢ 973 266,41 K¢
20 973 266,41 K¢ 997 500,75 K¢ 24234,33 K¢ 973 266,41 K¢ 0,00K¢

19 950 014,96 K¢

4385 114,89 K¢
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Graf 8 - Prehled umofovaciho kalendare (zdroj viastni)

5.3. Provoz tenisového komplexu bez vyuziti dotace

5.3.1. Provozni naklady

Jelikoz je provozni faze vyrazné nejdelSi fazi zivotniho cyklu arealu, maji pravé
provozni naklady nejvétsi podil z celkovych nakladu. Proto je dulezité si na jejich
urCovani dat obzvlast zalezet, podrobné je identifikovat a stanovit je co nejpresnéji.
Poté je vhodné jiz v pfedinvesticni fazi navrhnout co nejlepSi feSeni pro jejich
minimalizaci. Obecné Ize provozni naklady rozdélit na spotfebu materialu a energie,
sluzby, osobni naklady, odpisy, ostatni naklady a finan&ni naklady. [18]

Energie

Naklady za energie jsou jedny z nejvyznamnéjSich nakladl arealu. Mizeme je
rozdélit do nékolika kategorii, a to naklady za energie spravni budovy s fitness,
naklady za energie venkovniho arealu a naklady za energie nafukovaci haly, které
vzdy zahrnuji energie pouze v zimni sezoné&, kterou uvazuji od zacatku Fijna do

zacdatku dubna.
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Naklady za energie ve spravni budové jsou stanoveny na zakladé realnych
spotfeb investora, v jiz realizovaném projektu. Celkem uvazuji s kapacitou 20
tenistd, 20 cviCencu ve fitness centru a dvou zaméstnancu. Dale je dllezité zminit,
Ze Cast hospodského zafizeni bude mit samostatné odecitani energii a bude si
naklady za energie platit podle skutecné spotreby, takze tyto energie do naklad
neuvazuji.

Naklady za energie venkovniho arealu jsou stanoveny na zakladé odborné
konzultace s provozovatelem tenisového centra. Naklady za elektrickou energii tvori
zejména energie na osvétleni arealu. Vyznamnym nakladem je spotfeba vody, ktera
je dulezita pro kropeni hfist. Zde uvazuji jednu tfetinu vody jako €erpanou z retencni
nadrze a zbyvajici dvé tfetiny z vodovodniho fadu.

Naklady za energie nafukovaci haly jsem stanovila na zakladé konzultace
s Calypso Group s.r.0., ktery je pfedni dodavatel sportovnich hal v Ceské republice.

Jedna se o energie za sezénni provoz haly.

Tabulka 7 - Celkové ro¢ni naklady ze energie (zdroj viastni)

Elektfina spravni budovy a arealu 78 700 K¢
Vytapéni spravni budovy 47 628 K¢
Voda spravni budovy 74 613 K¢
Voda venkovnich ploch 91 090 K¢
Elektfina — nafukovaci hala 42 000 K¢
Vytapéni nafukovaci haly 186 900 K¢
Celkové rocni naklady za energie 520 931 K¢

Udrzba arealu

Naklady za udrzbu arealu jsou velice proménlivé. Jejich stanoveni je velice
slozité a ja jsem je urcila po konzultaci s provozovatelem tenisového arealu. Do
téchto nakladu se fadi oprava antukovych kurtll, kterou musime provadét kazdy rok,
dale drobny material na udrzbu (napf. nové sprchové hadice, naradi, Zarovky, sité,
hrablo na kurty, ...) a jako posledni naklad tady zahrnuji montaz a demontaz

nafukovaci haly vzdy pfed, respektive po sezoné.

Tabulka 8 - Celkové ro¢ni naklady za udrzbu arealu (zdroj viastni)

Oprava antuka 37917 K¢
Drobny material na udrzbu 47 170 K¢
MontdZ a demontdz haly 40 000 K¢
Celkové roéni naklady za udrzbu arealu 125 087 K¢
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Do této kategorie také fadim vétsi rekonstrukce arealu. Zasadni financni zatéz
tvofi rekonstrukce povrchu tenisovych dvorcu. Jejich rekonstrukce je vyzadovana
co 10 let a stoji pfiblizné 650 000 K¢&. Dale uvazuji s rekonstrukci ostatnich
stavebnich objektl, kde ro¢ni naklady odhadnu jako 0,5 % ze ZRN objektu bez
S004 a SOO05. Rocni naklady za rekonstrukce objektd bez SO04 a SOO05:
23 803 445 * 0,5 % = 119 017 K& za rok.

Ostatni spravni naklady

Ostatni spravni naklady tvofi skupinu nakladl, do kterych fadim napfiklad
naklady za internet, telefon, kancelaiské potfeby, hygienické potfeby, odvoz
odpadd, ... Tyto naklady jsem odhadla na 55 000 K¢& za rok.

Mzdy véetné odvodii

Mzdy v€etné odvodl zahrnuji naklady na Ctyfi zaméstnance — spravce
tenisového arealu s hrubou mzdou 35 000 K& za mésic a tfi recepCni s hrubou
mzdou 20 000 K¢&. Spravce arealu se bude starat o veSkery provoz a recepéni o
spravu objednavek a recepci. Celkové naklady na mzdy vcetné odvodu
zaméstnavatele Cini 1 525 320 K¢ za rok.

Dan z nemovitosti

Naklady, které jsou spojené s dani z nemovitosti jsem odhadla pomoci online
kalkulacky dostupné na www.finance.cz. VySe dané je stanovena na zakladé
aktualniho znéni zakona €. 338/1992 Sb. (zakon o dani z nemovitych véci).
V kalkula¢ce jsem zadala vstupni udaje jako vyméru pozemku, druh pozemku,
zastavénou plochu staveb, druh stavby, pocet nadzemnich podlazi, po€et obyvatel
v obci a mistni koeficient. Mistni koeficient je stanoven jako 1. Celkova dan
z nemovitosti po zadani vstupnich udaji do kalkulacky vySla na 17 766 K¢. [19]

Pojisténi

Pro spravné stanoveni ceny pojisténi tenisového arealu jsem konzultovala
s odbornikem z CSOB pojistovny. Cena se odviji na zakladé naptiklad zaplavové
oblasti, podle vySe spoluucasti, vySe vodovodni Skody nebo zkratu a prepéti. Pro
objekt tenisového arealu byla po konzultaci stanovena cena 38 000 K& za rok.

Uklid spravni budovy s fitness

V poloZce uklidu uvazuji s uklidem spravni budovy zejména Saten a socialniho

zazemi. Sluzba uklidu bude zafizena pomoci brigadnika, ktery bude v ramci dohody
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0 provedeni prace najat. Uvazuji s uklidem kazdy den na 2 hodiny s hodinovou
mzdou 100 K&. Celkova suma nakladu za uklid ¢ini 74 200 K¢ za rok.

Marketing a IT sluzby

IT sluzby a marketing budou obstaravany prostfednictvim outsourcingu. Tyto
sluzby zahrnuji zejména spravu webovych stranek, ktera obsahuje dulezity
segment, kterym jsou online rezervace pro jednotlivé sportovni aktivity. Celkové
naklady za IT sluzby v€etné marketingu jsou stanoveny pomoci odhadu na 50 000
K¢ za rok.

Celkové provozni naklady arealu

Celkové ro¢ni provozni naklady byly spocitany na 1 845 081 K¢. Tato Castka
vSak nezahrnuje rekonstrukci tenisovych kurtll jednou za deset let v hodnoté 650
000 K¢.

Tabulka 9 -Celkové ro¢ni provozni naklady arealu (zdroj viastni)

Roéni provozni ndklady

Energie 520931 K¢
Udrzba a zelefi 125 087 K¢&
Rekonstrukce arealu bez kurtd 119017 K¢
Ostatni spravni naklady 55 000 K¢
Mzdy vcetné odvodl 1525320 K¢
Dané z nemovitosti 17 766 K¢
Pojisténi 38 000 K¢
Uklid 74 200 K¢&
Marketing a IT 50 000 K¢
Celkové rocni provozni naklady 2 525 321 K¢

5.3.2. Vynosy projektu

Celkové vynosy projektu z provozni faze tvofi vynosy z poskytovanych sluzeb,
kterymi jsou pronajem prostoru hospodského zafizeni, pronajimani salu pro
skupinové lekce, vynosy ze vstupného a permanentek do fithess a v neposledni
fadé vynosy z pronajmu tenisovych kurt. Dllezitym aspektem pfi jejich stanoveni
je provozni doba arealu, ktera je stanovena od pondéli do nedéle od 8:00 do 20:00.

Pronajem prostoru pro hospodské zarizeni

Vynosy z pronajmu prostoru zafizeni hospodského typu jsem stanovila na
zakladé vySe pronajmu v okoli, velikosti prostoru, umisténi vramci mésta a

celkového technického stavu. Mésicni najem Cini 18 000 K& bez veskerych spotieb
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energii, které si bude najemce hradit sdm podle skutecné spotfeby. Celkové vynosy
z pronajmu jsou 216 000 K¢ za rok.

Fitness

Vynosy z provozovani fitness centra jsou stanovené na zakladé oteviraci doby,
typu vstupného a odhadnuté denni navstévnosti. Celkova kapacita prostoru je 20
cviCencl a cvicenek. Typ vstupného a cenu vstupného jsem odhadla na zakladé
cen v okolnich zafizenich. Typ vstupného mize byt jednorazovy vstup, mésicni
permanentka a pulro¢ni permanentka. U jednorazového vstupu klient zaplati za
hodinu pobytu ve fithess zéné 100 KE&. Pfi zakoupeni mésicni permanentky klient
zaplati 750 K& za mésic a v cené ma kazdy den maximalné jeden hodinovy vstup.
Stejna podminka maximalné jednoho vstupu denné plati i u palro&ni permanentky,
ktera stoji 4 200 K&. UvaZzuiji, ze kazdy den navstivi fitness centrum 60 % cviCencu
s jednorazovym vstupem, 30 % lidi s mési¢ni permanentkou a 10 % lidi s pulro¢ni
permanentkou. V nasledujici tabulce je prehled vynoslt zfithess centra za
pfedpokladu, Ze ve statni svatky je zavieno. Celkovy pocet navstévnikla za den je
odhadnut na zakladé kapacity zafizeni a na zakladé pruzkumu fitness trhu, které
provadéla Ceska komora fitness. DaleZity poznatek také je, Ze areal nezaméstnava
Zadného trenéra a bude mit s jednotlivymi trenéry dohodu o poskytovani prostoru

za jednorazové vstupné. [20]

Tabulka 10 - Celkovy pfehled stanovenych vynos fitness centra (zdroj viastni)

Pocet Pocet Pocet Vynosy za Vynosy za Vynosy za
otevienych navstévnikli navstévnikd jednorazové pulrocni mésicni
dni za den za mésic vstupné permanentku permanentku

Leden 30 30 900 54 000 K¢ 6 750 K¢ 2100 K¢ 62 850 K¢
Unor 28 30 840 50 400 K¢ 6 300 K¢ 1960 K¢ 58 660 K¢
Brezen 31 30 930 55 800 K¢ 6 975 K¢ 2170 K¢ 64 945 K¢
Duben 28 30 840 50 400 K¢ 6 300 K¢ 1960 K¢ 58 660 K¢
Kvéten 29 30 870 52 200 K¢ 6 525 K¢ 2 030 K¢ 60 755 K¢
Cerven 30 25 750 45 000 K¢ 5625 K¢ 1750 K¢ 52 375 K¢
Cervenec 29 20 580 34 800 K¢ 4 350 K¢ 1353 K¢ 40 503 K¢
Srpen 31 20 620 37 200 K¢ 4 650 K¢ 1447 K¢ 43 297 K¢
Zari 29 30 870 52 200 K¢ 6 525 K¢ 2 030 K¢ 60 755 K¢
Rijen 30 30 900 54 000 K¢ 6 750 K¢ 2 100 K¢ 62 850 K¢
Listopad 29 30 870 52 200 K¢ 6 525 K¢ 2 030 K¢ 60 755 K¢
Prosinec 27 30 810 48 600 K¢ 6 075 K¢ 1890 K¢ 56 565 K¢

Celkové rocni vynosy z fitness 682 970 K¢
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Vynosy z pronajmu salu na skupinové lekce

U pronajmu salu na skupinové lekce jako napfiklad aerobic, joga, zumba je
dilezité zminit, Ze pronajem bude pfedem dohodnut s lektorkami v ramci rozvrhu
lekci. Jednotlivé lektorky pracuji jako OSVC a sal jim bude pronajiman za 200 K¢&
za hodinu. V ramci odhadu uvaZzuiji s pronajmem kazdy den na ¢tyfi hodiny. Celkové
ro¢ni vynosy z pronajmu salu na skupinové lekce ¢ini 280 800 K¢&.

Vynosy z pronajmu tenisovych kurtt

Pro ur€eni spravného odhadu vynosul z pronajmu tenisovych kurtd je dalezité
zminit, Zze vletni sezéné je uvazovano s moznosti vyuziti sedmi venkovnich
tenisovych kurtd a vzimni sezoéné jsou vyuzivany pouze dva tenisové kurty
v pretlakové hale. Letni sezdna je uvazovana od zacatku dubna do zacCatku zafi.
Pro stanoveni ceny pronajmu za jeden kurt na hodinu jsem pouzila srovnani cen u
konkurence.

Tabulka 11 - UvaZované ceny pronajmu kurtu na hodinu (zdroj viastni)

Letni sezéna
PO-PA | 8:00-14:00 | 100 K¢&
PO-PA | 14:00-20:00 | 160 K¢&
SO-NE | 8:00-20:00 | 160 K¢&

Zimni sezdéna
PO-PA | 8:00-14:00 | 320K¢

PO-PA | 14:00-20:00 | 380 K¢
SO-NE | 8:00-20:00 | 380 K¢

DalSim aspektem pro spravné uréeni vynosu je obsazenost jednotlivych kurtd.
Obsazenost jsem uvazovala po konzultaci s provozovatelem tenisového areélu a
v souladu s konkurenci a analyzou trhu do tydennich rozvrhd v ramci zimni a letni
sezony. V obsazenosti letni sezony viz tabulka €. 12 je pondéli méné vytizené

z ddvodu zakomponovani vlivu pocasi na venkovni sportovisteé.
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Tabulka 12 - UvaZovana obsazenost kurt(i v letni sezéné (zdroj viastni)

/]

/]
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Pondéli

Utery

Stieda

Ctvrtek

Patek

Sobota

Nedéle

V zimni sez6né jsou k dispozici pouze dva kurty v pretlakoveé hale. UvaZzuji s vytiZzenosti viz tabulka ¢.13.

Tabulka 13 — UvaZovana obsazenost kurtl v zimni sezéné (zdroj viastni)

8:00-9:00 9:00-10:00 10:00-11:00 11:00-12:00 12:00-13:00 13:00-14:00 14:00-15:00 15:00-16:00 16:00-17:00 17:00-18:00 18:00-19:00 19:00-20:00

Celkové roc¢ni vynosy za predpokladu jednotlivych vytizenosti a cen jsou pro letni sezénu 879 957 K& a pro zimni sezénu jsou
1119 626 KE. Obsazenost kurtl Uzce souvisi s kvalitni reklamou a recenzemi arealu. Pro dosazeni mnou stanovenych vynosu je
nutné zajistit si goodwill a stalou klientelu.
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Celkové ro¢ni vynosy tenisového arealu

Celkové rocni vynosy tenisového arealu jsou 3 179 353 K¢&. Dalsi alternativou
vynosu jsou napfiklad sponzorské dary nebo vynosy z pronajmu ploch pro reklamni
bannery. S témito alternativnimi vynosy v praci neuvazuji, jelikoz jsou tézko
odhadnutelné a ¢asto velice proménlivé.

Tabulka 14 - Pfehled celkovych roc¢nich vynosut (zdroj viastni)

Celkové vynosy arealu

Najemné hospodského zafizeni 216 000 K¢
Fitness 682 970 K¢
Najemné salu pro skupinové lekce 280 800 K¢
Tenis — letni sezdna 879 957 K¢
Tenis — zimni sezdna 1119626 K¢
Celkové rocni trzby 3179 353 K¢

5.3.3. Odpisy

Odpisy, které se fadi mezi nakladové polozky, snizuji hruby zisk. Tim padem
také zmenSi celkovou ¢astku dané z pfijmu. VySe odpisu se stanovi pomoci hodnoty
odpisovaného majetku, zatfidéni do spravné odpisové skupiny a zpUsobu
odpisovani. [3]

Z nasledujici tabulky lze vycCist, Ze odpisuji budovu a areal, zafizeni posilovny,
vybaveni 8aten, nabytek ve spravni budové a vybaveni kurtl v€etné nafukovaci
haly. Jednotlivé odpisové skupiny a sazby odpisu jsem zvolila podle zakona €.
586/1992 Sb. (zakon o danich z pfijmu) v aktualnim znéni k listopadu 2020. UvaZzuiji
s rovhomérnym odpisovanim, takze budova a areal spadaji do paté odpisové
skupiny s délkou odpisovani 30 let. Ostatni odpisové polozky spadaji do druhé

odpisové skupiny o délce odpisovani 5 let. [21]
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Tabulka 15 - Pfehled odpist za jednotlivé poloZky (zdroj viastni,[21] )

Budova a areal

Zafizeni
posilovny

Vybaveni
Saten

Nabytek

spravni budovy

Vybaveni kurtG vc.
nafukovaci haly

Pofizovaci cena bez DPH 38 700 356 K¢ | 150 000 K¢ | 100 000 K¢ 400 000 K¢ 500 000 K¢
Odpisova skupina 5 2 2 2 2
Doba odpisu (roky) 30 5 5 5 5
Rocni odpisova sazba v 1. roce 1% 11% 11% 11% 11%
Rocni odpisova sazba v dalsich 34% 22.25% 22,25 % 2225 % 22.25%
letech
Odpis v prvnim roce 541 805 K¢ 16 500 K¢ | 11 000 K¢ 44 000 K¢ 55 000 K¢
Odpis v kazdém dalSim roce 1315812 K¢ | 33375KE | 22 250 K¢ 89 000 K¢ 111 250 K¢
Celkové odpisy za vsechny roky | 35 158551 k¢ 133500 K& | 89000 K& | 356 000 K& 445 000 K&
kromé prvniho
Celkové odpisy za vSechny roky | 38 700 356 K¢ | 150 000 K¢ | 100 000 K¢ | 400 000 K¢ 500 000 K¢

5.3.4. Analyza citlivosti pro variantu projektu bez dotace

Cilem citlivostni analyzy je prozkoumat, jak se bude projekt finanéné vyvijet,
jestlize se zméni vstupni faktory finan¢ni analyzy. Faktorl, které jsou kliCové a
mohou byt proménné, je cela fada. NejevidentnéjSimi faktory, které se z rliznych
dlvodu meéni, jsou napfiklad objem trzeb, ceny vstupného nebo darnové a urokové
sazby. [22]

V pfipadé analyzy citlivosti tenisového centra povaZzuji za rizikoveé faktory
obsazenost jak tenisovych kurtd, tak fithess centra. Tyto faktory jsem zvolila za
zasadni vzhledem k tomu, Ze je muze ovlivnit mnoho nepredvidatelnych udalosti.
Napfiklad nedostatecna poptavka po nabizenych sluzbach, Spatna marketingova
strategie nebo napfiklad Spatné pocasi, jelikoz obsazenost tenisovych kurtd je
v letni sezoné zavisla na pékném pocasi. Jako neménné faktory (fixni) uvazuji vse
ostatni, tj. ndjemné z hospodského zafizeni a najemné salu pro skupinové lekce,
vSechny provozni naklady, vysi dafiového zatizeni &i vysi uroku z bankovniho uvéru.

Pfedchozi vypoclet provoznich nakladi a vynosU pro variantu financovani
projektu z vlastnich zdroji investora a bankovniho Uuvéru povazuji za
nejpravdépodobnéjSi scénai a tim padem ho nazyvam jako realisticky scénar.
DalSim scénafem bude optimisticky scénaf, ve kterém uvazuji, Ze se jednotlivé
obsazenosti sluzeb budou vyvijet |épe nez ve scénafi realistickém. Optimisticky
scénar uvazuje se zvySenim navstévnosti jak fitness centra, tak tenisovych kurtl o

10 % v porovnani se scénafem realistickym. Oproti tomu budu uvazZovat se
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scénafem pesimistickym, ktery bude uvazovat se snizenim navstévnosti obou
sluzeb o0 10 % v porovnani se scénafem realistickym.

Prehled jednotlivych provoznich nakladd a vynosti vSech scénar

V nasledujici tabulce je pfehled provoznich nakladi a vydaji jednotlivych

scénaru, které budou nasledné povazovany za vstupni data pro vytvoreni cash flow.

Tabulka 16 — Prehled nakladu a vynosi pro jednotlivé scénare (zdroj viastni)

Scénar

Realisticky

Pesimisticky

Optimisticky ‘

Celkové provozni naklady 2525321 K¢ | 2525321 KEé| 2525321 Ke
Vynosy arealu celkem 3179353 KE| 2910050 KE| 3448 656 K¢
- fixni vynosy 496 800 K¢| 496 800 K¢ 496 800 K¢
- z fitness centra 682 970 K¢ 613 626 K¢ 752 315 K¢
- z tenisu — letni sezona 879 957 K¢ 791 961 K¢ 967 953 K¢
- Z tenisu — zimni sezona 1119626 KE| 1007663 KE| 1231589 KE

5.3.5. Cash flow projektu

Cash flow neboli penézni toky projektu je klicové kritérium pro dalsi ekonomické
cinnostem analyzy projektu a pfipadné chyby v CF mohou vést ke Spatnému zavéru
pfi rozhodovani o pfijeti nebo odmitnuti daného projektu. [4]

Mezi vstupni udaje pro penézni toky tenisového arealu patfi vstupni investice,
finan¢ni zdroje, odpisy, ro€ni provozni naklady a roCni vynosy, kterymi jsem se
zabyvala v minulych kapitolach. Ve vypoctu také zohlednuji jednou za 10 let
rekonstrukci tenisovych dvorcl. Dan z pfijmu se pocita jako 19 % ze zakladu, ve
kterém se trzby snizi o provozni vydaje, uroky z uvéru a odpisy. Pokud je zaklad
pro vypocet dané nulovy nebo minusovy, tak samotna dan z pfijmu se rovna nule.

Nasledujici tabulka finan¢nich tokl ukazuje tok penéz v projektu tenisového
arealu. Radek CF urduje Sisty zisk nebo ztratu za jednotlivé roky. Kumulované CF
ukazuje realny stav penéz v daném roce, ktery ale bere v ivahu roky minulé. Cash
flow diskontované jsem vypocitala za pomoci diskontni miry 4 %, ktera je zvolena
podle obecné pouzivané diskontni miry v ramci projekta v EU. [23]

V tabulce &. 17,18,19 mizeme pozorovat cash flow v jednotlivych scénéfich
véetné predinvesti¢ni, investiCni faze a dale pro 30 let provozni faze. Celkové
investi¢ni naklady jsou zahrnuty v roce nula. Z tabulky Ize odvodit, Ze investice je
nevyhodna, kazdy mésic se projekt dostava do vétsi ztraty, kterd je zplsobena

zejména platbou umoru a uroku z uvéru. Jakmile po dvaceti letech sportovni areal
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uvér splati, zacne teprve generovat zisk. Kumulované CF vychazi jiz od prvniho
roku provozu zaporné a kazdy rok se zvétSuje az do dvacatého roku, ve kterém se
ztrata zaCne zmensSovat. Kumulované CF se prfehoupne do kladnych hodnot az
v tficatém tfetim roce provozu. Zaporné hodnoty kumulovaného CF zpUsobuiji
zejména vysoké naklady na platbu Urokd a umort uvéru. Pro uréeni jednotlivych
finannich ukazatell jsem vytvofila CF pro vypocet finanénich ukazatell, které

nezahrnuje vliv jednotlivych zdrojd financovani.
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5.3.6.

Tabulka 17 - Cash flow tenisového arealu — realisticka varianta (zdroj viastni)

Cash flow bez ¢erpani dotace — realisticka varianta

Investicni faze Provozni faze

Rok
-2 -1 0 1 2 3 4 5 6 8 9 10 11 12
Celkové vynosy
Vlastni kapital 15090 754 K¢ 7545377 K¢ 7 545 377 K¢
Cizi kapitdl - avér 7 500 000 K¢ 7 500 000 K¢
Rocni trzby 3179353 K¢ 3179353 K¢ 3179353 K¢ 3179 353 K¢ 3179353 K¢ 3179 353 K¢ 3179353 K¢ 3179353 K¢ 3179353 K¢ 3179353 K¢ 3179 353 K¢ 3179353 K¢
Celkové naklady
Investi¢ni ndklady 15090 754 K| 15045377 KE| 15045 377 K¢
Provozni ndklady 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 3175321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢
Financ¢ni naklady
Urok 387 566 K¢ 372379 K¢ 356 813 K¢ 340 860 K¢ 324 510 K¢ 307 752 K¢ 290577 K¢ 272 975 K¢ 254 934 K¢ 236 444 K¢ 217 494 K¢ 198 072 K¢
Umor 609 935 K¢ 625122 K¢ 640 688 KC 656 641 K¢ 672 991 K¢ 689 749 K¢ 706 923 K¢ 724526 K¢ 742 566 KC 761 056 K¢ 780 007 K¢ 799 429 K¢
Odpis 633 161 K¢ 1486 338 K¢ 1486 338 K¢ 1486 338 K¢ 1486 338 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢
| Daizpfimu19% | oke| oke| oke| oke| oke| oke| oke| oke| oke| oke| oke| oke| oke| oke| 0K
CF 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ -343 469 K¢ -343 469 K¢ -343 469 K¢ -343 469 K¢ -343 469 K¢ -343 469 K¢ -343 469 K¢ -343 469 K¢ -343 469 K¢ -993 469 K¢ -343 469 K¢ -343 469 K¢
Diskontované CF 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ -330 258 K¢ -317 556 K¢ -305 343 K¢ -293 599 K¢ -282 306 K¢ -271 448 K¢ -261 008 K¢ -250 969 K¢ -241 317 K& -671 152 K¢ -223 111 K¢ -214 530 K¢
Kumulované CF 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ -343 469 K¢ -686 938 K¢ -1 030 406 K¢ -1373 875 K¢ -1717 344 K¢ -2 060 813 K¢ -2404 282 K¢ -2 747 750 K¢ -3 091 219 K¢ -4 084 688 K¢ -4 428 157 K¢ -4 771 626 K¢
Diskontované kumulované CF 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ -330 258 K¢ -647 815 K¢ -953 157 K¢| -1246756 KE| -1529062 K[ -1800511KE| -2061519KE| -2312488 KE| -2553805KE| -3224956 KE| -3448 067 KE| -3 662597 K

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
3179353 KE| 3179353Ke| 3179353Ke| 3179353 KeE| 3179353 KeE[ 3179353 KE[ 3179353 KE| 3179353 KE| 3179353 KE| 3179353 KE| 3179353 Ké| 3179353KE[ 3179353 Ké[ 3179353 KE[ 3179353 KE| 3179353 KE| 3179353 KE| 3179353 Ke
2525321 K& 2525321 KE| 2525321 KE| 2525321 KE| 2525321 KE| 2525321 KE[ 2525321 KE| 3175321 KE| 2525321 KE| 2525321 KE| 2525321 KE| 2525321 KE| 2525321 KeE| 2525321 KE[ 2525321 KE| 2525321 KE] 2525321 KE| 3175321 KE

178 166 K& 157 765 K& 136 855 K¢ 115 425 K¢ 93 462 K¢ 70951 K¢ 47 880 K¢ 24 234 K¢ K¢ K¢ K¢ ¢ 0 K¢ ¢ ¢ ¢ K¢ ¢
819 335 K¢ 839 736 K¢ 860 645 K¢ 882 076 K¢ 904 039 K¢ 926 550 K¢ 949 621 K¢ 973 266 K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ 0 K¢ Ké Ké K¢ K¢
1230463 KE[ 1230463 KE| 1230463 KE| 1230463 KE| 1230463 KE| 1230463 KE| 1230463 KE[ 1230463 KE[ 1230463 KE| 1230463 KE| 1230463 KE| 1230463 KE| 1230463 KE| 1230463 KE| 1230463 KE[ 1230463 KE| 1230463 KE[ 1230463 KE
) | — UL CRCC [ D K| — 8 O] R — UL —— L ——CLL | —— I R ] ] R — UL C2LCC | < D K| — L
-343 469 K¢ -343 469 K& -343 469 K& -343 469 K¢ -343 469 K¢ -343 469 K¢ -343 469 K¢ -993 469 K& 654 032 K¢ 654 032 K¢ 654 032 K¢ 654 032 K¢ 654 032 K¢ 654 032 K¢ 654 032 K¢ 654 032 K¢ 654 032 K¢ 4032 K¢
-206 278 K¢ -198 345 K¢ -190 716 K¢ -183 381 K¢ -176 328 K¢ -169 546 K¢ -163 025 K¢ -453 406 K¢ 287 011 K¢ 275972 K¢ 265 358 K¢ 255152 K¢ 245 338 K¢ 235902 K¢ 226 829 K¢ 218 105 K¢ 209 716 K¢ 1243 K¢
-5 115 095 K&¢| -5458 563 K&[ -5802 032 KE| -6 145501 KE| -6 488 970 KE| -6 832 439 K&| -7 175907 K&| -8 169 376 K&| -7 515 344 K&| -6 861312 K&| -6 207 280 K&[ -5553 248 KE| -4 899 217 K&| -4 245 185 KE| -3 591 153 K¢| -2 937 121 K&| -2 283 089 K&| -2 279 057 K¢
-3 868 875 K¢&| -4067 220 K&| -4 257 936 KE| -4 441317 KE| -4 617 645 KE| -4 787 190 K&| -4 950 215 K&| -5403 621 K¢| -5116 610 K¢| -4 840 638 K&| -4 575 280 K&[ -4 320 128 K& -4 074 790 KE| -3 838 887 KE| -3 612 058 K&| -3 393 953 K&| -3 184 237 K&| -3 182 994 K¢
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5.3.7.

Tabulka 18 - Cash flow tenisového arealu — pesimisticka varianta (zdroj vlastni)

Cash flow bez €erpani dotace — pesimisticka varianta

Investicni faze Provozni faze

Rok
-2 -1 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Celkové vynosy
Vlastni kapital 15090 754 K¢ 7 545 377 K¢ 7 545 377 K¢
Cizi kapital - avér 7 500 000 K¢ 7 500 000 K¢
Rocni trzby 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910050 K¢ 2910050 K¢ 2910050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910050 K¢
Celkové naklady
Investi¢ni naklady 15090 754 K¢| 15045377 K| 15045 377 K¢
Provozni ndklady 2525321 K¢ 2 525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2 525321 K¢ 3175321 K¢ 2 525321 K¢ 2525321 K¢
Finan¢ni naklady
Urok 387 566 K¢ 372 379 K¢ 356 813 K¢ 340 860 K¢ 324 510 K¢ 307 752 K¢ 290 577 K¢ 272 975 K¢ 254 934 K¢ 236 444 K¢ 217 494 K¢ 198 072 K¢
Umor 609 935 K¢ 625 122 K¢ 640 688 KC 656 641 K¢ 672 991 K¢ 689 749 K¢ 706 923 K¢ 724526 K¢ 742 566 K¢ 761 056 K¢ 780 007 K¢ 799 429 K¢
Odpis 633 161 K¢ 1486 338 K¢ 1486 338 KC 1486 338 K¢ 1486 338 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢
| Danzprimuto% | okel oke| oke| oke| oke[ okel okel oke| okel okel oke| oke| okel oke| 0K
CF 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ -612 772 K¢ -612 772 K¢ -612 772 K¢ -612 772 K¢ -612 772 K¢ -612 772 K¢ -612 772 K¢ -612 772 K¢ -612 772 K¢|  -1262 772 K¢ -612 772 K¢ -612 772 K¢
Diskontované CF 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ -589 203 K¢ -566 542 K¢ -544 752 K¢ -523 800 K¢ -503 654 K¢ -484 282 K¢ -465 656 K¢ -447 746 K¢ -430 525 K¢ -853 083 K¢ -398 045 K¢ -382 735 K¢
Kumulované CF 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ -612 772 KE| -1225543 KE[ -1838315KE| -2451086KE| -3063858KE[ -3676630KE[  -4289401KE| -4902173 KE| -5514944KE[ -6777 716 KE| -7 390 488 KE| -8 003 259 K¢
Diskontované kumulované CF 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ -589 203 K¢| -1155745K¢|  -1700497 KE| -2224297 KE[ -2 727 950 K¢ -3212233KE| -3677889KE| -4125635KE[  -4556 160 KE| -5409 243 KE| -5807 288 KE| -6 190023 K¢

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢ 2910 050 K¢
2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 3175321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 3175321 K¢
178 166 K¢ 157 765 K¢ 136 855 K¢ 115 425 K¢ 93 462 K¢ 70951 K¢ 47 880 K¢ 24 234 K¢ K¢ K¢ 0 K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ 0 K¢ K¢
819 335 K¢ 839 736 K¢ 860 645 K¢ 882 076 K¢ 904 039 K¢ 926 550 K¢ 949 621 K¢ 973 266 K¢ K¢ K¢ 0 K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ 0 K¢ K¢
1230463 K¢ 1230463 K& 1230463 K& 1230463 K& 1230463 K& 1230463 K¢ 1230463 K& 1230463 K¢ 1230 463 K& 1230 463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K& 1230463 K¢ 1230463 K& 1230463 K¢ 1230463 K¢
0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢

-612 772 K¢ -612 772 K¢ -612 772 K¢ -612 772 K¢ -612 772 K¢ -612 772 K¢ -612 772 KE|  -1262 772 K¢ 384 729 K¢ 384 729 K¢ 384 729 K¢ 384 729 K¢ 384 729 K¢ 384 729 K¢ 384 729 K¢ 384 729 K¢ 384 729 K¢ -265 271 K¢
-368 015 K¢ -353 860 K¢ -340 250 K¢ -327 164 K¢ -314 581 K¢ -302 481 K¢ -290 847 K¢ -576 312 K¢ 168 832 K¢ 162 339 K¢ 156 095 K¢ 150 091 K¢ 144 318 K¢ 138 768 K¢ 133 430 K¢ 128 298 K¢ 123 364 K¢ -81 788 K¢
-8616 031 KE| -9228803 KE| -9841574KE| -10454 346 KE| -11067 117 K¢| -11679 889 K¢| -12 292 661 K¢| -13 555432 K¢| -13 170 703 K&| -12 785974 K¢| -12 401 245 KE| -12016 516 K| -11 631 787 K&| -11 247 057 K¢| -10 862 328 K¢| -10 477 599 K¢| -10 092 870 K¢ -10 358 141 K¢
-6 558038 K¢| -6911899KE| -7252149KE| -7579313KE| -7893893KE| -8196375KE| -8487222KE| -9063534KE| -8894702KE| -8732364KE| -8576269Ke| -8426178Ke| -8281860KE| -8143092KE| -8009661Ke| -7881363KE| -7 757999 K& -7 839 787 K¢
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5.3.8.

Tabulka 19 - Cash flow tenisového arealu — optimisticka varianta (zdroj viastni)

Cash flow bez €erpani dotace — optimisticka varianta

Investicni faze Provozni faze

Rok
-2 -1 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Celkové vynosy
Vlastni kapitdl 15090 754 K¢ 7 545 377 K¢ 7 545377 K&
Cizi kapitdl - Gvér 7 500 000 K¢ 7 500 000 K¢
Rocni trzby 3448 656 K¢ 3 448 656 KC 3 448 656 K¢ 3448 656 KC 3448 656 K¢ 3448 656 KC 3448 656 K¢ 3 448 656 K¢ 3 448 656 KC 3448 656 K¢ 3448 656 K¢ 3 448 656 KC
Celkové naklady
Investi¢ni ndklady 15090 754 K&| 15045377 KE[ 15045377 K
Provozni ndklady 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 3175321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢
Financni naklady
Urok 387 566 K¢ 372379 K¢ 356 813 K¢ 340 860 K¢ 324 510 K¢ 307 752 K¢ 290 577 K¢ 272 975 K¢ 254 934 K¢ 236 444 K¢ 217 494 K¢ 198 072 K¢
Umor 609 935 K¢ 625 122 K¢ 640 688 K¢ 656 641 K¢ 672991 K¢ 689 749 K¢ 706 923 K¢ 724 526 K¢ 742 566 K¢ 761 056 K¢ 780007 K¢ 799 429 K¢
Odpis 633 161 K¢ 1486 338 KC 1486 338 K¢ 1486 338 KC 1486 338 K¢ 1230463 KC 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 KC 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢
L BRmZEinudose o L R Ol I U el L L R L L Ol L Ul LE
CF 0 K¢ 0 K¢ 0 Ké -74 166 K¢ -74 166 K¢ -74 166 K¢ -74 166 K¢ -74 166 K¢ -74 166 K¢ -74 166 K¢ -74 166 K¢ -74 166 K¢ -724 166 K¢ -74 166 K¢ -74 166 K¢
Diskontované CF 0 K¢ 0 K¢ 0 Ke -71313 K¢ -68 570 K¢ -65 933 K¢ -63 397 K¢ -60 959 K¢ -58 614 K¢ -56 360 K¢ -54 192 K¢ -52 108 K¢ -489 220 K¢ -48 177 K& -46 324 K¢
Kumulované CF 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ -74 166 K¢ -148 332 K¢ -222 497 K¢ -296 663 K¢ -370 829 K¢ -444 995 K¢ -519 161 K¢ -593 326 K¢ -667 492 K¢| -1391658 K| -1465824 KE| -1539990 K¢
Diskontované kumulované CF 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ -71313 K¢ -139 884 K¢ -205 817 K¢ -269 214 K¢ -330 173 K¢ -388 787 K¢ -445 147 K¢ -499 339 K¢ -551447 K¢ -1040668 KE| -1088 845 KE| -1135168 K¢

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

3 448 656 K¢ 3448 656 K¢ 3 448 656 K¢ 3448 656 K¢ 3 448 656 K¢ 3448 656 K¢ 3 448 656 K¢ 3448 656 K¢ 3 448 656 K¢ 3 448 656 K¢ 3 448 656 K¢ 3 448 656 K¢ 3 448 656 K¢ 3 448 656 K& 3 448 656 K¢ 3 448 656 K& 3 448 656 K¢ 3 448 656 K¢
2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 3175321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 2525321 K¢ 3175321 K¢
178 166 K¢ 157 765 K¢ 136 855 K¢ 115 425 K¢ 93 462 K¢ 70951 K¢ 47 880 K¢ 24 234 K¢ K¢ K¢ 0 K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ 0 K¢ K¢
819 335 K¢ 839 736 K¢ 860 645 K¢ 882 076 K¢ 904 039 K¢ 926 550 K¢ 949 621 K¢ 973 266 K¢ K¢ K¢ 0 K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ 0 K¢ K¢
1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230 463 K¢ 1230 463 K¢ 1230 463 K¢ 1230 463 K¢ 1230 463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230 463 K¢ 1230463 K¢
______ 1 01| 11 1] B 01| 1| I—.l | R— ——CL < B— O —— | — | —_ L —— | E—OLla— L R—— | —
-74 166 K¢ -74 166 K¢ -74 166 K¢ -74 166 K¢ -74 166 K¢ -74 166 KE -74 166 K¢ -724 166 K¢ 923 335 K¢ 923 335 K¢ 923 335 K¢ 923 335 K¢ 923 335 K¢ 923 335 K¢ 923 335 K¢ 923 335 K¢ 923 335 K¢ 273 335 K¢
-44 542 K¢ -42 829 K¢ -41 182 K¢ -39 598 K¢ -38 075 K¢ -36 610 K¢ -35 202 K¢ -330 500 K¢ 405 190 K¢ 389 606 K¢ 374 621 K¢ 360 213 K¢ 346 358 K¢ 333037 K¢ 320 228 K¢ 307 911 K¢ 296 069 K¢ 84 274 K¢
-1614 156 K¢| -1688321KE| -1762487KE| -1836653KE|  -1910819KE|  -1984985KE|  -2059 150 KE| -2 783316 KE| -1 859 981 K¢ -936 646 K¢ -13 311 K¢ 910 024 K¢ 1833 358 K¢ 2756 693 K¢ 3 680 028 K¢ 4 603 363 K¢ 5526 698 K¢ 5800 033 K¢
-1179710K¢|  -1222539KE¢|  -1263721KE| -1303319KE| -1341393KE| -1378004KE| -1413206KE|  -1743706KE|  -1338 515 K¢ -948 909 K¢ -574 288 K¢ -214 075 K¢ 132 283 K¢ 465 320 K¢ 785 548 K¢ 1093 460 K¢ 1389 528 K¢ 1473 802 K¢
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5.4. Financovani provozu s pomoci dotace

Jednou z moznosti spolufinancovani provozu sportovnich areall jsou dotacni
programy. V CR jsou dotaéni programy vypisovany vice institucemi. Kazdy dota&ni
program ma své podminky, které je tfeba Ffadné prostudovat a splnit vSechny
nalezitosti dané v jednotlivych dotaCnich vyzvach. Aby tenisové centrum mohlo
vyuzit néktery z programu, musi zaloZit sportovni spolek, v némz bude mit détské
¢i mladeznické skupiny v ramci pravidelnych tréninku. [24]

Prvni z moznosti Cerpani dotaci jsou dotace poskytnuté v ramci Ministerstva
Skolstvi, mladeze a télovychovy. Zadkonem €.178/2019 Sb. ze dne 18.Cervna 2019
se méni zakon €. 115/2001 Sb. o podpofe sportu, doslo k zasadni zméné v oblasti
sportd v CR. V8ech pravomoci, které souvisi s timto zakonem, se ujala Narodni
sportovni agentura (NSA). Tim padem NSA prejala i veskeré finan¢ni dotace ze
statniho rozpoctu, v€etné kontroly dotovani. [24]

DalSi cestou pro Cerpani podpory jsou vramci Moravskoslezského kraje
vypisovany dotaCni programy (napfiklad program  podpory  sportu
v Moravskoslezském kraji nebo program Podpora volnoCasovych aktivit pro
mladez). Jedna se o dotaci neinvesticni, ktera je vypisovana kazdorocCné. [25]

DalSi moznosti Cerpani prfispévku je dotace zrozpoCtu mésta Kravar.
Podminkou je zalozit spolek a provozovat ho v ramci planu rozvoje sportu mésta
Kravar. [6]

Dotace Narodni sportovni agentury

V ramci své diplomové prace budu uvazovat s vyuzitim dotaci vypisované NSA.
Konkrétné v ramci tohoto institutu dotace déli na investi¢ni a neinvesti¢ni. V praci
se zaméfim na ty neinvesti¢niho charakteru, se kterymi budu uvazovat v souvislosti
s provozovanim arealu. Vybrat si Ize napfiklad z dota¢ni vyzvy Podpory sportovnich
klubi nebo MUj klub 2021 nebo Pohyb a zdravi. V ramci diplomové prace budu
ovSem pocitat s dotaCni vyzvou Provoz a udrzba, ktera mi pro zamér tenisového
komplexu pfiSla nejidealnéjsi. [26]

Dota¢ni vyzva provoz a udrzba je urCena pro sportovni organizace, které
provozuji sportovni zafizeni. Je nezbytné byt zapsan v registru Rejstfiku sportl.
Dotace je urCena vzdy na jeden kalendarni rok. Jedna se o podporu sportovnich

zarizeni, kde ucelem je pfispét na provozovani a udrzovani sportovnich zafizeni,
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v€etné provozu s tim souvisejicich za prfedpokladu, Ze hlavni ¢innost je provozovani
sportovniho zafizeni. Podporu Ize vyuzit na naklady, kterymi jsou:
— energie provozovaného sportovniho zafizeni,
— najemné za pronajem sportovniho zafizeni,
— najemné za pronajem movitych véci pro ucely provozu sportovniho
zafizeni,
— pohonné hmoty,
— spotiebni material spojeny s provozem daného zafizeni,
— pojisténi,
— naklady za sluzby, které jsou nezbytné pro provoz (napf. uklid, provoz
wifi, webovych stranek, ...),
— mzdy zaméstnancu, ale do maximalni hodnoty 50 000 K& na osobu za
meésic. [26]

VySe dotace mlze byt v maximalni mife padesati procent z celkovych
provoznich nakladu, které pfimo souvisi s provozem sportovniho arealu. Maximalni
Castka, ktera bude vyplacena, je 10 000 000 K¢ na rok na jedno sportovni zafizeni.
Dale je nutné splnéni ufednich nalezitosti jako v€asné podani vyzvy, uplnost
podkladl a udaju a také dolozit spravnost ¢erpani penéz. [26]

Aby navrhovany projekt tenisového komplexu spinil nalezitosti pro Cerpani
dotace Provoz a udrzba, musi se zménit struktura arealu. Je nezbytné zalozit spolek
a registrovat se v Rejstfiku spolku. Tim padem je nutné zalozit sportovni klub, ktery
bude ur€en pro déti a dospivajici déti. V ramci této €innosti budou zaméstnani dva
trenéfi, ktefi budou mit celé trénovani na starost. Také je v podmince, aby
minimalné 20 % kapacity sportovniho zafizeni bylo vyuzivano na hlavni €innost
spolku. V souladu stimto pozadavkem je nutné upravit dané obsazenosti
tenisovych kurtl. Zakladnu ¢lent sportovniho spolku uvazuiji o velikosti tficeti hraca
v kategoriich dé&tskych, dorosteneckych a juniorskych. Clenové budou platit &lenské
pFispévky ve vysi 3500 K& za pulrok na jednoho &lena. Pro vy isleni vysky
dotaéniho pfispévku, na ktery pfipravovany tenisovy komplex dosahne, se musi
nejprve upravit provozni naklady a vynosy, které zahrnou €innost tenisového spolku.

5.41. Provozni naklady

Provozni naklady arealu se od varianty financovani bez dotace liSi v mzdach

zaméstnancul véetné odvodU a v udrzbé arealu.
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Mzdy vcetné odvod

Mzdy zaméstnancl budou navySeny o mzdy pro dva trenéry tenisu. Kazdy
z nich bude mit hrubou mzdu ve vysi 30 000 K¢ za mésic. Celkové rocni naklady za
mzdy zaméstnancl v€etné odvodl budou navyseny o 867 024 K¢.

Naklady na udrzbu arealu

Naklady na udrzbu arealu budou zvySeny o naklady za spotifebni material, ktery
je nezbytny pro provoz tenisového klubu. Jedna se napfiklad o nacini pro trenéry,
tenisové micky a dalSi nezbytné potfeby pro trénink tenistd. Navyseni nakladu jsem
odhadla jako 50 000 K¢ za rok.

Celkové provozni naklady varianty s ¢erpanim dotace

Celkové rocni provozni naklady pro tuto variantu byly spocitany na 1 845 081
KE&. Tato Castka v8ak nezahrnuje rekonstrukci tenisovych kurtd jednou za deset let
v hodnoté 650 000 K¢.

Tabulka 20 - Celkové rocni provozni naklady arealu pro variantu s ¢erpanim dotace (zdroj vlastni)

Rocni provozni naklady

Energie 520931 K¢
Udrzba a zelefi 175 087 K&
Rekonstrukce arealu bez kurtd 119 017 K¢
Ostatni spravni naklady 55 000 K¢
Mzdy vcetné odvodl 2392 344 K¢
Dané z nemovitosti 17 766 K¢
Pojisténi 38 000 K¢
Uklid 74 200 K&
Marketing a IT 50 000 K¢
Celkové rocni provozni naklady 3 442 345 K¢
5.4.2. Vypocet vyse dotace z provoznich naklad

VySi dotace jsem uvazovala podle platnych podminek dotacniho programu,
ktery jsem jiz popisovala v kapitole 5.4. Pocitala jsem, ze v kazdé kategorii, na
kterou je mozno Cerpat, dosahnu na maximalni hranici, tj. 50 % z
provoznich nakladu. Z celkovych provoznich nakladl Ize erpat na energie, udrzbu
a zelen, pojisténi, ostatni spravni naklady, mzdy v&etné odvodu, uklid a IT sluzby.
Naopak dotace se nevztahuji na rekonstrukce arealu, dan znemovitosti a

marketingové sluzby.
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Tabulka 21 - Stanoveni vyse rocni dotace (zdroj viastni)

Castka proplacena

Dotace Zaklad dotace ,

dotaci
Energie 520931 K¢ 260 466 K¢
Spotifebni matrial 175 087 K¢ 87 543 K¢
Pojisténi 38 000 K¢ 19 000 K¢
Uklid 74 200 K& 37 100 K¢&
Ostatni spravni naklady 55 000 K¢ 27 500 K¢
Marketing a IT 25 000 K¢ 12 500 K¢
Mzdy 2 392 344 K¢ 1196172 K¢
z 3 280 562 K¢ 1640 281 K¢

5.4.3. Vynosy projektu

Celkové vynosy projektu pro variantu s Cerpanim dotace se budou liSit od
varianty bez Cerpani dotace ve vynosech z pronajmu tenisovych dvorcu. Vynosy
z pronajmu hospodského zafizeni, vynosy z pronajimani salu na skupinové lekce a
vynosy z provozu fitness centra se neméni. Vynosy budou navySeny o Clenské
pFispévky jednotlivych hracl v tenisovém klubu.

Clenské prispévky

Jednotlivé Clenské prispévky vychazeji z potu hracd v zakladné tenisového
spolku. Pro tenisovou zakladnu uvazuiji s tficeti hragi ve véku 5-18 let. Clensky
prispévek kazdého hrace je stanoven na zakladé porovnani s okolnimi tenisovymi
kluby na 3 500 K¢ na Sest mésicl. Celkové ro¢ni vynosy z ¢lenskych pfispévkul jsou
210 000 K&.

Vynosy z pronajmu tenisovych dvorct

VSechny vstupni podminky (cena za kurt pro vefejnost, oteviraci doba arealu,
...) pro stanoveni vynosl z pronajmu tenisovych kurtd jsou stejné jako v pfedchozi
kapitole, kde neuvaZzuji Cerpani dotace. Jediné, co se zmeéni, tak jsou jednotlivé
obsazenosti kurtll jak v letni, tak v zimni sezéné. Celkové odhadnuté pocty hodin
pro vyuziti kurtd se neméni, méni se rozdéleni podle toho, zda se jedna o kurty,
které budou ur€ené pro tenisovy spolek a trénink déti a mladeze (v nasledujicich
tabulkach oznaCena Cervena poli¢ka) a o kurty, které budou vyuzivat klienti pro

rekreacni hru (v nasledujicich tabulkach oznacené zelené).
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Tabulka 22 - UvaZovana obsazenost jednotlivych tenisovych kurtu v letni sezoné ve varianté s tenisovym spolkem (zdroj viastni)

B:00-9:00 9000-10000  10000-11:00 112000 - 12000 12:00-13:00 13:00-14:00 14:00-15:00 15:00-16:00 16:00-17:00 17:00-18:00 18:00-19:00 19:00-20:00
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Tabulka 23 - UvaZovana obsazenost tenisovych kurt( v zimni sezéné ve varianté s tenisovym spolkem (zdroj vilastni)

8:00-9:00  9:00-10:00 10:00-11:00 11:00-12:00 12:00-13:00 13:00-14:00 14:00-15:00 15:00-16:00 16:00-17:00 17:00-18:00 18:00-1%:00 19:00-20:00
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Celkové ro¢ni vynosy z pronajml tenisovych dvorcl klientlim (v tabulkach obsazenosti zelena policka) za predpokladu

vytiZzenosti viz tabulky €. 19 a 20 a cen za pronajem dvorce je pro letni sezénu 552 041K¢ a pro zimni sezénu 819 789 K¢.
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Celkové vynosy tenisového komplexu ve varianté s tenisovym spolkem

Celkové ro¢ni vynosy tenisového arealu v této varianté jsou 2 761 600 K¢. Tak
jako v pfedes$lé varianté neuvazuji se sponzorskymi dary, vynosU z pronajmu
bannerd atd... Naopak tady pfibyly vynosy z Clenskych pfispévkl jednotlivych

tenisovych ¢lenu klubu.

Tabulka 24 - Celkové rocni vynosy tenisového arealu ve varianté s ¢erpanim dotace (zdroj viastni)

Celkové vynosy arealu

Najemné hospodského zafizeni 216 000 K¢
Fitness 682 970 K¢
Najemné salu pro skupinové lekce 280 800 K¢
Tenis — letni sezdna 552 041 K¢
Tenis — zimni sezdna 819 789 K¢
Clenské pFispévky 210 000 K¢
Celkové rocni vynosy 2 761 600 K¢

544. Analyza citlivosti pro variantu projektu s vyuzitim dotace

Stejné jako v pfedchozi varianté, kdy nefeSim zdroj provoznich financi
v podobé statni dotace, bude cilem analyzy stanovit jednotlivé scénare provozu.

| vtomto pfipadé analyzy citlivosti tenisového centra povazuji za rizikoveé faktory
obsazenost jak tenisovych kurtl, tak fitness centra. Jako neménné faktory (fixni)
uvazuji vSe ostatni, tj. najemné z hospodského zafizeni, Clenské pFispévky,
najemné salu pro skupinové lekce, vSechny provozni naklady, vySi danového
zatizeni a vysi uroku z bankovniho uvéru.

Pfedchozi vypocet provoznich nakladld a vynosU pro variantu s ¢erpanim
dotace povazuji za nejpravdépodobnéjsi scénar, a tak ho nazyvam jako realisticky
scénaf. DalSim scénafem bude optimisticky scénaf, ve kterém uvaZzuji, Zze se
jednotlivé obsazenosti sluzeb budou vyvijet |épe nez ve scénafi realistickém.
Optimisticky scénar predpoklada zvySeni navstévnosti jak fitness centra, tak
tenisovych kurtli 0 10 % v porovnani se scénaifem realistickym. Oproti tomu navrhnu
scénar pesimisticky, ktery bude uvazovat se snizenim navstévnosti obou sluzeb o
10 % v porovnani se scénarem realistickym.

Prehled jednotlivych provoznich nakladu a vydaju vSech scénaru

V nasledujici tabulce je pfehled provoznich nakladi a vydaji jednotlivych

scénaru, které budou nasledné povazovany za vstupni data pro vytvoreni cash flow.
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Tabulka 25 - Pfehled naklad( a vydaji pro jednotlivé scénare (zdroj viastni)

Scénar
Celkové provozni naklady

Realisticky

3 442 345 K¢

Pesimisticky

3 442 345 K¢

Optimisticky

3 442 345 K¢

Vynosy arealu celkem 2761600 K¢ | 2540833 K¢ 2982 368 K¢
- fixni vynosy 706 800 K¢ 706 800 K¢ 706 800 K¢
- z fitness centra 682 970 K¢ 613 626 K¢ 752 315 K¢
- z tenisu — letni sezéna 552 041 K¢ 491 372 K¢ 612 711 K¢
- z tenisu — zimni sezéna 819 789 K¢ 729 036 K¢ 910 542 K¢
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5.4.5. Cash flow s ¢erpanim dotace — realisticka varianta

Tabulka 26 - Cash flow projektu s ¢erpanim dotace — realisticka varianta (zdroj vlastni)

Investicni faze Provozni faze
Rok

-2 -1 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Celkové prijmy

Vlastni kapital 15090 754 K¢ 7545 377 K¢ 7545 377 K¢

Cizi kapital - avér 7500000 K¢ 7500000 K¢

Rocni trzby 2761600 K¢ 2761600K¢ 2761600K¢ 2761600 K¢ 2761600 K¢ 2761 600K¢ 2761600 K¢ 2761600 K¢ 2761600 K¢ 2761600 K¢ 2761600K¢ 2761600 K¢

Dotace 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢
Celkové vydaje

Investi¢nivydaje 15090 754 K¢ 15045377 K¢| 15045 377 K¢

Provoznivydaje 3442 345 K¢ 3442 345 K¢ 3442 345K¢ 3442 345 K¢ 3442 345 K¢ 3442 345 K¢ 3442 345K¢ 3442 345 K¢ 3442 345K¢ 4092 345 K¢ 3442 345K¢ 3442 345 K¢

Financni vydaje

Urok 387566 K¢ 372379 K¢ 356813 K¢ 340 860 K¢ 324510K¢ 307 752 K¢ 290577 K¢ 272975 K¢ 254934 K¢ 236444 K¢ 217 494 K¢ 198 072 K¢
Umor 609 935 K¢ 625122 K¢ 640 688 K¢ 656 641 K¢ 672991 K¢ 689 749 K¢ 706 923 K¢ 724 526 K¢ 742 566 K¢ 761056 K¢ 780007 K¢ 799 429 K¢

Odpis 633 161 K¢ 1486 338 K¢ 1486338 K¢ 1486338 K¢ 1486338 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢

Dan z pfijmu 19 % 0 K¢ 0KE 0 K¢ 0 K¢ 0KE 0 K¢ 0K¢ 0KE 0 K¢ 0K¢ 0 K¢ 0KE 0 K¢ 0KE 0 K¢
CF 0K¢ 0K¢ 0 K¢ -37964 K¢ -37964 K¢ -37964 K¢ -37 964 K¢ -37964 K¢ -37964 K¢ -37964 K¢ -37 964 K¢ -37964 K¢ -687 964 K¢ -37964 K¢ -37964 K¢
Diskontované CF 0K¢ 0K¢ 0 K¢ -36 504 K¢ -35100K¢ -33 750 K¢ -32 452 K¢ -31204 K¢ -30004 K¢ -28 850 K¢ -27 740 K¢ -26 673 K¢ -464 764 K¢ -24 661 K¢ -23713 K¢
Kumulované CF 0K¢ 0K¢ 0 K¢ -37 964 K¢ -75929 K¢ -113 893 K¢ -151 858 K¢ -189 822 K¢ -227 787 K¢ -265 751 K¢ -303 716 K¢ -341680K¢| -1029645K¢| -1067609KE| -1105574KE
Diskontované kumulované CF 0 K¢ 0K¢ 0 K¢ -36 504 K¢ -71 605 K¢ -105 355 K¢ -137 807 K¢ -169011 K¢ -199 015 K¢ -227 865 K¢ -255 605 K¢ -282 279 K¢ -747 043 K¢ -771704 K¢ -795 416 K¢
|

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

2761 600K¢ 2761 600 K¢ 2761600 K¢ 2761 600K¢ 2761600 K¢ 2761600 K¢ 2761600 K¢ 2761600 K¢ 2761600 K¢ 2761 600 K¢ 2761 600K¢ 2761600 K¢ 2761 600 K¢ 2761 600K¢ 2761600 K¢ 2761600 K¢ 2761 600 K¢ 2761600 K¢
1640281 K¢ 1640 281 K& 1640 281 K& 1640281 K¢ 1640 281 K& 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640 281 K¢ 1640 281 K& 1640 281 K¢ 1640281 K¢ 1640 281 K& 1640 281 K¢ 1640281 K¢ 1640 281 K& 1640281 K& 1640 281 K¢ 1640 281 K¢

3442 345K¢ 3442 345K¢ 3442 345K¢E 3442 345K¢ 3442 345KE 3442 345K¢ 3442 345K¢ 4092 345 K¢ 3442 345KE 3442 345K¢ 3442 345K¢ 3442 345K¢E 3442 345K¢ 3442 345K¢ 3442 345K¢E 3442 345KE 3442 345K¢ 4092 345 K&

0<

0O<
=
O
0O<

178 166 K& 157 765 K¢ 136 855 K& 115425 K¢ 93 462 K& 70951 K¢ 47 880 K¢ 24234 K¢ 0Ke 0Ke 0Ke

Ké 0Ke 0Ke
819 335K¢ 839 736 K¢ 860 645 K¢ 882 076 K¢ 904 039 K¢ 926 550 K& 949 621 K¢ 973 266 K¢ 0Ke 0K¢e 0K¢ 0Ké 0KE 0K¢E ¢

0 K¢ 0K¢E 0K¢&

1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢

0Ke 0Ke 0Ke 0K¢ 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0 K¢ 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke

-37 964 K¢ -37 964 K¢ -37 964 K¢ -37964 K¢ -37 964 K¢ -37964 K¢ -37 964 K¢ -687 964 K¢ 959 536 K¢& 959 536 K¢ 959536 K¢ 959 536 K¢& 959 536 K¢& 959 536 K& 959 536 K¢ 959 536 K¢& 959 536 K¢ 309 536 K¢
-22800K¢ -21924 K¢ -21080 K¢ -20270K¢e -19490K¢ -18 740 K¢ -18 020 K¢ -313 978 K¢ 421077 K& 404 881 K¢ 389 309 K¢ 374336 K¢ 359938 K¢ 346 094 K¢ 332783 K¢ 319984 K¢ 307 677 K¢ 95 436 K&
-1143538K¢|  -1181503KE| -1219467KE|  -1257432KE  -1295396KE|  -1333361KE  -1371325KE|  -2059290KE[  -1099 754 K& -140 217 K& 819319K¢ 1778 855 K¢ 2738391 K¢ 3697 928 K¢ 4 657 464 K¢ 5617000 K¢ 6576 536 K¢ 6886 073 K¢
-818 217 K¢ -840 140 K& -861 221 K¢ -881490 K¢ -900 980 K¢ -919 720 K¢ -937740K¢|  -1251718K¢e -830 641 K¢ -425 760 K¢ -36451 K¢ 337 885 K¢ 697 823 K¢ 1043918K¢ 1376 701 K¢ 1696 684 K¢ 2004 361 K¢ 2099 797 K¢
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5.4.6. Cash flow s ¢erpanim dotace — pesimisticka varianta

Tabulka 27 - Cash flow projektu s ¢erpanim dotace — pesimisticka varianta (zdroj viastni)

Investicni faze Provozni faze
Rok

-2 -1 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Celkové prijmy

Vlastni kapital 15090 754 K¢ 7545 377 K¢ 7545 377 K¢

Cizi kapital - avér 7500000 K¢ 7500000 K¢

Rocni trzby 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢

Dotace 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢
Celkové vydaje

Investi¢nivydaje 15090 754 K¢ 15045377 K¢| 15045 377 K¢

Provoznivydaje 3442 345 K¢ 3442 345 K¢ 3442 345K¢ 3442 345 K¢ 3442 345 K¢ 3442 345 K¢ 3442 345K¢ 3442 345 K¢ 3442 345K¢ 4092 345 K¢ 3442 345K¢ 3442 345 K¢

Financni vydaje

Urok 387566 K¢ 372379 K¢ 356813 K¢ 340 860 K¢ 324510K¢ 307 752 K¢ 290577 K¢ 272975 K¢ 254934 K¢ 236444 K¢ 217 494 K¢ 198 072 K¢
Umor 609 935 K¢ 625122 K¢ 640 688 K¢ 656 641 K¢ 672991 K¢ 689 749 K¢ 706 923 K¢ 724 526 K¢ 742 566 K¢ 761056 K¢ 780007 K¢ 799 429 K¢

Odpis 633 161 K¢ 1486 338 K¢ 1486338 K¢ 1486338 K¢ 1486338 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢

Dan z pfijmu 19 % 0 K¢ 0KE 0 K¢ 0 K¢ 0KE 0 K¢ 0K¢ 0KE 0 K¢ 0K¢ 0 K¢ 0KE 0 K¢ 0KE 0 K¢
CF 0K¢ 0K¢ 0 K¢ -258 732 K¢ -258 732 K¢ -258 732 K¢ -258 732 K¢ -258 732 K¢ -258 732 K¢ -258 732 K¢ -258 732 K¢ -258 732 K¢ -908 732 K¢ -258 732 K¢ -258 732 K¢
Diskontované CF 0K¢ 0K¢ 0 K¢ -248 781 K¢ -239212 K¢ -230012 K¢ -221 165 K¢ -212 659 K¢ -204 479 K¢ -196 615 K¢ -189 053 K¢ -181 782 K¢ -613 907 K¢ -168 067 K¢ -161 603 K¢
Kumulované CF 0K¢ 0K¢ 0 K¢ -258 732 K¢ -517 464 K¢ -776195K¢|  -1034927K¢[ -1293659KE|  -1552391KE|  -1811123KE[  -2069854 KE|  -2328586 KE| -3237318KE[  -3496050KE| -3 754782 KE
Diskontované kumulované CF 0 K¢ 0K¢ 0 K¢ -248 781 K¢ -487 993 K¢ -718 004 K¢ -939169K¢| -1151828K¢[ -1356307KE| -1552922KE|  -1741975KE|  -1923757KE|  -2537663KE|  -2705731KE|  -2867 334 K¢
.

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540 833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢ 2540833 K¢
1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640 281 K¢ 1640 281 K¢ 1640 281 K¢ 1640 281 K¢ 1640 281 K¢ 1640 281 K¢ 1640281 K¢ 1640 281 K¢ 1640281 K¢ 1640 281 K¢ 1640281 K¢ 1640 281 K¢ 1640281 K¢

3442 345K¢ 3442345K¢ 3442 345K¢ 3442345K¢ 3442 345K¢ 3442 345 K¢ 3442 345K¢ 4092 345 K& 3442 345K¢ 3442 345K¢ 3442 345K¢ 3442 345K¢ 3442 345K¢ 3442 345K¢ 3442 345K¢ 3442 345K¢ 3442 345K¢ 4092 345 K&

178 166 K¢ 157 765 K& 136 855 K¢ 115425 K¢ 93462 K¢ 70951 K¢ 47 880 K¢ 24 234 K¢ 0Ke
819335 K¢ 839736 K¢ 860 645 K& 882076 K& 904 039 K¢ 926 550 K& 949 621 K¢ 973 266 K& 0Ke

~
O< | O<

1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢

0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0K¢ 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke 0Ke

-258 732 K¢ -258 732 K¢ -258 732 K¢ -258 732 K¢ -258 732 K¢ -258 732 K¢ -258 732 K¢ -908 732 K¢ 738 769 K¢ 738 769 K& 738 769 K& 738 769 K& 738 769 K¢ 738 769 K& 738 769 K¢ 738 769 K¢ 738 769 K¢ 88769 K&
-155 388 K¢ -149 411 K¢ -143 665 K¢ -138 139 K¢ -132 826 K¢ -127 717 K¢ -122 805 K¢ -414 733 K¢ 324197 K¢ 311728 K¢ 299 738 K¢ 288210 K¢ 277 125K¢ 266 466 K¢ 256 217 K¢ 246 363 K¢ 236 887 K¢ 27 369 K¢
-4013513KE| -4272245KE|  -4530977KE|  -4789709KE|  -5048440KE| -5307172KE[  -5565904KE|  -6474636KE|  -5735867KE|  -4997098KE| -4258329KE[  -3519560KE|  -2780791KE|  -2042022KE[  -1303 253 KE -564 484 K¢ 174 285 K¢ 263 054 K¢

-3022721KE|  -3172132KE|  -3315797KE| -3453936KE|  -3586762KE|  -3714479KE|  -3837284KE|  -4252018KE|  -3927821KE|  -3616094KE|  -3316356KE[ -3028146KE|  -2751021KE|  -2484555KE[  -2228338KE|  -1981975KE|  -1745088Ke[  -1717719K¢e
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54.7. Cash flow s ¢erpanim dotace — optimisticky varianta

Tabulka 28 - Cash flow projektu s ¢erpanim dotace — optimisticka varianta (zdroj viastni)

Rok
-2 -1 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Celkové pfijmy
Vlastni kapital 15090 754 K¢ 7545 377 K¢ 7 545 377 K¢
Cizi kapital - avér 7500000 K¢ 7 500 000 K¢
Rocnitrzby 2982 368 K¢ 2982 368 K¢ 2982 368 K¢ 2982 368 K¢ 2982 368 K¢ 2982368K¢ 2982 368 K¢ 2982 368 K¢ 2982368 K¢ 2982 368 K¢ 2982 368 K¢ 2982368 K¢
Dotace 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢
Celkové vydaje
Investicnivydaje 15090 754 K¢ 15045377 K¢| 15045 377 K¢
Provoznivydaje 3442 345 K¢ 3442 345 K¢ 3442 345 K¢ 3442 345 K¢ 3442 345 K¢ 3442 345 K¢ 3442 345 K¢ 3442 345 K¢ 3442 345 K¢ 4092 345 K¢ 3442 345 K¢ 3442 345 K¢
Finan¢ni vydaje
Urok 387 566 K¢ 372 379 K¢ 356 813 K¢ 340 860 K¢ 324 510 K¢ 307 752 K¢ 290577 K¢ 272 975 K¢ 254934 K¢ 236 444 K¢ 217 494 K¢ 198 072 K¢
Umor 609 935 K¢ 625 122 K¢ 640 688 K¢ 656 641 K¢ 672991 K¢ 689 749 K¢ 706 923 K¢ 724 526 K¢ 742 566 K¢ 761056 K¢ 780 007 K¢ 799 429 K¢
Odpis 633 161 K& 1486 338 K¢ 1486 338 K¢ 1486338 K¢ 1486338 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢
Dan z pfijmu 19 % 0K¢ 0K¢ 0K¢ 0Ke 0K¢ 0K¢ 0K¢ 0K¢ 0Ke 0Ké 0K¢ 0K¢ 0 K¢ 0K¢ 0K¢
CF 0K¢ 0 K¢ 0K¢ 182 803 K¢ 182 803 K¢ 182 803 K¢ 182 803 K¢ 182 803 K¢ 182 803 K¢ 182 803 K¢ 182 803 K¢ 182 803 K¢ -467 197 K¢ 182 803 K¢ 182 803 K¢
Diskontované CF 0K¢ 0 K¢ 0 K¢ 175772 K¢ 169 011 K¢ 162 511 K¢ 156 261 K¢ 150 251 K¢ 144 472 K¢ 138 915 K¢ 133572 K¢ 128 435 K¢ -315 622 K¢ 118 745 K¢ 114 178 K¢
Kumulované CF 0K¢ 0 K¢ 0 K¢ 182 803 K¢ 365 606 K¢ 548 408 K¢ 731211 K¢ 914 014 K¢ 1096 817 K¢ 1279620 K¢ 1462422 K¢ 1645 225 K¢ 1178 028 K¢ 1360831 K¢ 1543 634 K¢
Diskontované kumulované CF 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 175772 K¢ 344 783 K¢ 507 294 K¢ 663 555 K¢ 813 806 K¢ 958 277 K¢ 1097 192 K¢ 1230765 K¢ 1359 199 K¢ 1043 578 K¢ 1162 323 K¢ 1276501 K¢
|
13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

2982 368 K¢ 2982 368 K¢ 2982 368 K¢ 2982 368 K¢ 2982 368 K¢ 2982 368 K¢ 2982 368 K¢ 2982 368 K& 2982 368 K& 2982 368 K¢ 2982 368 K¢ 2982 368K¢ 2982 368 K& 2982 368 K& 2982 368 K& 2982 368 K¢ 2982 368 K¢ 2982 368 K¢
1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640 281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640281 K¢ 1640 281 K¢ 1640281 K¢

3442 345K¢ 3442 345K¢ 3442345K¢ 3442345K¢ 3442345K¢ 3442 345K¢ 3442 345K¢ 4092 345 K¢ 3442 345K¢ 3442 345K¢ 3442 345K¢ 3442345K¢ 3442 345K¢ 3442 345K¢ 3442 345K¢ 3442 345 K¢ 3442 345 K¢ 4092 345 K¢

178 166 K& 157765 K¢ 136 855 K¢ 115425 K¢ 93462 K¢ 70951 K¢ 47 880 K¢ 24234 K¢ 0Ke 0Ke 0Ke o0Ke
819 335 K¢ 839736 K¢ 860 645 K¢ 882 076 K¢ 904 039 K¢ 926 550 K¢ 949 621 K¢ 973 266 K¢ 0K¢E 0Ke

1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢ 1230463 K¢
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5.5. Vyhodnoceni finanéni analyzy

Pro vyhodnocovani investi¢nich projektd a pfipadny vybér jednotlivych variant
existuje nékolik metod. Zasadni rozdéleni téchto metod je, jestli zahrnuji nebo
nezahrnuji vliv asu. Podle toho se rozdéluji na statické a dynamické metody.
Statické metody nepfihlizi k faktoru ¢asu a tim padem je mizeme pouzit, pouze
kdyz ¢as nema zasadni vliv na investiCni analyzu. K statické metodé hodnoceni
patfi napfiklad prosta doba navratnosti. Naopak dynamické metody investi¢niho
rozhodovani bychom meéli vyuzivat vSude, kde ¢asova osa hraje dulezitou ulohu,
napfiklad u dlouhodobych projektd. Mezi dynamické metody patfi napfiklad vnitfni

vynosové procento. [1]

5.5.1. Cista souéasna hodnota projektu (anglicky Net Present
Value)

Cista soucasna hodnota (NPV) je zakladni ukazatel vyhodnoceni efektivnosti
investiéniho projektu. Radi se do kategorie dynamickych metod a miZeme ho
definovat jako rozdil mezi diskontovanymi penéznimi pfijmy a kapitalovymi vydaji.

—1 (3)

kde: NPV = ¢gista souc¢asna hodnota

NPV = ¥N_. Pn

+in

Pn = penézni pfijem z investice v jednotlivych letech

i = pozadovana vynosnost

N = doba Zivotnosti

| = investicni vydaj [1]

V idealnim pfipadé NPV> 0 a to znamena, Ze diskontované penézni pfijmy
presahuji investic¢ni vydaje a projekt je pfijatelny k realizaci, jelikoZ zaru€uje uréenou
miru vynosu. Pokud je NPV = 0, tak projekt neméni trzni hodnotu firmy, jelikoz
diskontované penézni pfijmy se rovnaji investi¢nim vydajum. V poslednim pfipadé
muze nastat, Ze NPV <0, vtakovém pfipadé je projekt nepfijatelny, jelikoz
diskontované penézni pfijmy nedostacu;ji investi¢nim vydajim. [1]

Vyhodnoceni NPV projektu tenisového komplexu

Vyhodnoceni Cisté sou€asné hodnoty projektu pro jednotlivé varianty a scénare

je vypocitané pro tficet let provozu arealu. Ve vSech variantach vychazi NPV
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vyrazné mensi nez 0. | pfes to, Ze projekt vykazuje kazdy rok zisk, tak investi¢ni
naklady jsou natolik vysoké, Ze podle tohoto ukazatele projekt nedoporucuiji.

Tabulka 29 -Vyhodnoceni cisté soucasné hodnoty (zdroj viastni)

Varianta Scénar NPV
Bez dotace Realisticky -34 782 985 K¢
Bez dotace Pesimisticky -39450 136 K¢
Bez dotace Optimisticky -30115 831 K¢
S dotaci Realisticky -29 525 350 K¢
S dotaci Pesimisticky -33 342 865 K¢
S dotaci Optimisticky -25707 834 K¢

5.5.2. Index ziskovosti (anglicky Profitability Index)

Index ziskovosti (Iz) neboli index rentability je ukazatel, ktery pfedstavuje pomér
oCekavanych diskontnich penéznich tokd k po&atecnim investi¢nim vydajam.
1

Yn-1Pn——m
_ 1(1 +1) 0

kde: Iz = index ziskovosti [1]

I,

Pokud je Cista sou€asna hodnota kladna, tak je index rentability vétsi nez jedna
a projekt se povazuje za prijatelny. Pokud je NPV zaporné, tak Iz je mensSi nez jedna.
Chyba! Nenalezen zdroj odkaz(.

Vyhodnoceni I; projektu tenisového komplexu

Jelikoz je index ziskovosti Uzce navazan na hodnotu NPV, tak se dalo oCekavat,
Ze Iz vyjde menSi nez 1, coz se ve vSech variantach a scénafich potvrdilo. Index
ziskovosti dokonce vychazi mensi nez 0, coz znamena, Ze z penéznich tokl
nepokryjeme ani investini naklady. Proto projekt podle kritéria indexu rentability
doporuCuji nerealizovat. Tento ukazatel jsem také pocitala pro dobu ftficeti let

provozu.

Tabulka 30 - Vyhodnoceni indexu ziskovosti (zdroj viastni)

ELENE] ‘ Scénar I,
Bez dotace Realisticky -0,77
Bez dotace Pesimisticky -0,87
Bez dotace Optimisticky -0,67
S dotaci Realisticky -0,65
S dotaci Pesimisticky -0,74
S dotaci Optimisticky -0,57
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5.5.3. Vnitini vynosové procento (anglicky Internal Rate of Return)
Vnitfni vynosové procento se také fadi k dynamickym metodam hodnoceni
projektd a muzeme povazovat za takovou urokovou miru, pfi které soucCasna

hodnota penéZznich tokl se rovna investi¢nim vydajum.

N
1
I'= Z P T IRR)" ®)
n=1
kde: IRR = vnitfni vynosové procento [1]

U investi¢nich projektl, kde IRR vyjde vy$§i nez pozadovana minimaini
vynosnost, mizeme konstatovat, Ze tyto projekty jsou pfijatelné. [1]

Vyhodnoceni IRR projektu tenisového komplexu

Ani jedna varianta Ci scénar nedosahuje v tficeti letech provozu minimalné
pozadované diskontni miry, coz je 4 %. Vtom pfFipadé projekt nedoporucuiji

k realizaci.

Tabulka 31 - Vyhodnoceni vnitfniho vynosového procenta (zdroj vlastni)

Varianta ‘ Scénar IRR
Bez dotace Realisticky -5,38 %
Bez dotace Pesimisticky -8,44 %
Bez dotace Optimisticky -3,37%
S dotaci Realisticky -3,14 %
S dotaci Pesimisticky -4,68 %
S dotaci Optimisticky -1,87 %

5.5.4. Doba navratnosti (anglicky Payback Period)

Doba navratnosti patfi mezi statické metody hodnoceni projektd. Je to doba,
kdy se projekt splati pen&znimi pfijmy z investice. Cim je navratnost kratsi, tim je
projekt kladné&ji hodnoceny. Projekt je pfijatelny ve chvili, kdy je doba navratnosti
nizSi nez kriterialni doba navratnosti. Kriterialni doba navratnosti je takova doba,

ktera je pfedem stanovena jako vyhovujici.

I= za: Pn (6)
n=1

kde: a = doba navratnosti [1]
V nasledujicim grafu jsou znazornéné krivky doby navratnosti projektu po dobu

padesati let provozu. Z grafu Ize vyCist, Zze pouze ve varianté financovani arealu
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s pomoci dotace a ve scénafi optimistickém je doba navratnosti nizni nez 50 let,
konkrétné je mezi 41. a 42. rokem. Pro variantu s Cerpanim dotace ve scénafi
realistickém muizeme vidét, Ze doba navratnosti bude lehce pfes padesat let,
konkrétné mezi 50. a 51. rokem. V ostatnich variantach doba navratnosti hrubé
presahuje padesat let. JelikozZ je doba Zivotnosti stanovena na tficet let a ani jedna
varianta nespliuje dobu navratnosti niz8i nez dobu Zivotnosti, tak projekt v ramci

hodnocené doby navratnosti nedoporucuiji k realizaci.

KUMULBGVANE CASH FLOW (KC)

10 000 000 K Doba navratnosti jednotlivych variant

0 K¢

w
(6]

7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45 47 9

-10 000 000 K¢

-20 000 000 K¢

-30 000 000 K¢

-40 000 000 K¢

CAS (ROKY)

-50 000 000 K¢

Bez dotace - optimistic

Bez dotace - realistic Bez dotace - pesimistic

e dotaci - realistic S dotaci - pesimistic S dotaci - optimistic

Graf 9 - Doba navratnosti jednotlivych variant (zdroj vlastni)

5.5.5. Diskontovana doba navratnosti (anglicky Discounted
Payback Period)

Diskontovana doba navratnosti oproti dobé navratnosti patfi mezi dynamické

metody hodnoceni projektu a tim padem zohlednuje faktor Casu. Zasada hodnoceni
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je stejna jako u prosté doby navratnosti, akorat Ze se vyuzivaji diskontované

penézni prijmy.

b
1
I = Z an (7)
n=1
kde: b = diskontovana doba navratnosti [1]

Z nasledujiciho grafu Ize vyc€ist, Ze diskontovana doba navratnosti vdech variant

projektu i scénaru nelze stanovit.

10 000 000 K& Doba navratnosti jednotlivych variant

KUMULOVANE.CASH FLOW (KC)
w

0 K¢
5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45 47 49

-10 000 000 K¢

-20 000 000 K¢

-30 000 000 K¢

-40 000 000 K¢

y CAS (ROKY)
-50 000 000 K¢

Bez dotace - realistic

Bez dotace - pesimistic Bez dotace - optimistic

S dotaci - realistic S dotaci - pesimistic S dotaci - optimistic

Graf 10 - Diskontovana doba navratnosti jednotlivych variant (zdroj vlastni)
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6. CASOVA ANALYZA

DalSi soucasti analyzy investicniho zaméru je pfedbézna analyza Casu, ktera
zahrnuje predpokladany &asovy prabéh predinvestiéni a investiéni faze. Casovy
plan je graficky zndzornén pomoci harmonogramu, ktery zobrazuje terminy a
posloupnosti jednotlivych praci na projektu. Pro sestaveni harmonogramu je
dulezité stanovit terminy a milniky v projektu a navzajem je provazat podle jejich
zavislosti. V prabéhu projektu je nezbytné harmonogram kontrolovat a popfipadé
opravovat podle aktualnich informaci. [27]

Vramci vytvofeni harmonogramu pro projekt tenisového komplexu
z investorského pohledu jsem zvolila cestu vytvofeni dlouhodobého planu, ktery je
charakteristicky pro pfedinvesti¢ni fazi, jelikoz nelpi na detailech, kdezto eviduje
celkové Casové obdobi. Jednotkou Casu je zvoleno Ctvrtleti v ramci Casové osy,
respektive mésic v ramci harmonogramu. [27]

Na nésledujicim obrazku muzZeme vidét ¢asovou osu, ktera byla odhadnuta
v ramci prozatimnich informaci, které jsou k dispozici. Osa rozliSuje jednotlivé faze
projektu. Jednoznacné lze vyvodit, Ze delSi je faze investi¢ni, ktera se da dale

rozdélit na obdobi investicni a realizaCni pfipravy a obdobi realizace.

1. ROK 2. ROK 3.ROK 4.ROK

1 | 20 {30 |4 ]1af2]3a]s]1a]2a]3a]4] 1a] 2] 3a

Obdobi investicni a realizacni pripravy Obdobi samotné realizace

Predinvesticni faze

Obrazek 10 - Schéma mozné ¢asové osy projektu (vlastni zpracovani)

V grafu €.11 je znazornén podrobnéjSi predbézny harmonogram investora
v ramci jednotlivych €innosti. Harmonogram zachycuje optimistickou variantu, kdy
nepfedpoklada vétsi prodleni kliCovych €innosti napfiklad ve vydani stavebniho
povoleni a tzemniho Fizeni. Cinnost provozu je znazornéna ve &tyfech mésicich,
ale samoziejmé bude pokraCovat i v dalSich letech. Celkova doba trvani projektu je

odhadnuta na 45 mésicl, coz jsou necelé 4 roky.
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Casové planovani u projekttl jako je tenisovy aredl, kdy zavisi mira vynost na
rocnim obdobi, je kliCové. Nezbytnou soucasti Cinnosti investora musi byt peclivé
zkoumani a vyhodnoceni jednotlivych scénafi harmonogramu a aktualizace béhem
celé predinvesticni a investicni faze. Pro investora je Zzadouci zacit provozovat areal

béhem jarnich mésicl, aby stihl celou sezénu pro venkovni antukové kurty.
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Graf 11 - Podrobny predpoklad harmonogramu (vlastni zpracovani)
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7. IDENTIFIKACE, ANALYZA A RIiZENI RIZIK

S riziky se potykame v kazdém projektu béhem celého Zivotniho cyklu stavby.
Rizika mizeme rozdélit podle puvodu, podle ¢asu vzniku, pfedvidatelnosti a podle
ovlivnitelnosti. Aby byl projekt uspé&Sny je vzajmu investora vénovat této
problematice pozornost a co nejpfesnéji rizika odhadnut a navrhnout u kazdého
z nich feSeni. Odhad rizik je slozita disciplina, ve které se u bé&znych projektl
vychazi jak ze zkuSenosti z minulych nebo podobnych projektd, tak ze simulace

budouci reality. [28]

7.1. Identifikace rizik

Rizika projektu budu rozdélovat podle faze projektu.
711. Rizika v pfipravné ¢asti
— Smluvni rizika
— Problémy s vydanim stavebniho povoleni
— Riziko archeologického pruzkumu
— Nekvalitni projektova dokumentace
— Chyby v rozpoctu
— Riziko spojené s vybérem dodavatele
7.1.2. Rizika v realiza€ni ¢asti
— NedodrzZeni terminu
— Riziko spojené s geologickymi poméry
— Nepfiznivé pocasi
— Reseni claim(
— Spatna kvalita odvedenych praci a nedostateéna koordinace
7.1.3. Rizika v provozni ¢asti
— Nedostate¢na poptavka po nabizenych sluzbach
— Zvy3eni provoznich nakladi
— Narust konkurence
— Spatny marketing
— Omezeni provozu v ramci vladnich opatfeni (napfiklad kvuli pandemii

onemocni Covid-19)
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7.1.4. Rizika, ktera hrozi ve vSech ¢astech projektu
— Legislativni rizika
— Zivelné pohromy

— Nedostatek finanénich prostredki

7.2. Matice rizik

Matice hodnoceni rizik se tvofi na zakladé expertniho hodnoceni alokovanych
rizik v urc€itych oblastech, kam dana rizika patfi. U nalezenych potencionalnich rizik
posuzujeme dvé hlediska, a to pravdépodobnost vyskytu rizika a intenzitu dopadu
(dopad mlze byt jak pozitivni, tak negativni). Cim vice je pravdépodobng;si
pritomnost daného rizika v projektu a ¢im vysSi je sila dopadu na projekt, tim

Ja budu posuzovat dopady rizik z kapitoly 7.1. na investicni projekt, jedna se o
negativni dopady. Prvni hledisko, kterym je pravdépodobnost vyskytu rizika, budu
hodnotit stupnici 1 az 5, kde 1 je nejméné pravdépodobné riziko a 5 je
nejpravdépodobnéjsi riziko.

Tabulka 32 - Stupnice hodnoceni pravdépodobnosti vyskytu rizika (zdroj viastni)

Pravdépodobnost vyskytu—P Pv % Bodové hodnoceni
Témér nemozna 0-20 1
Mala 21-40 2
Obcasna 41-60 3
Pravdépodobna 61-80 4
Casta, témér jista 81-100 5

Druhé hledisko, kterym je intenzita dopadu rizika, budu hodnotit Skalou 1 az 5,
kde 1 znamena témér Zadny dopad na projekt a 5 znaCi katastroficky dopad, ktery

muze ohrozit, nebo dokonce zastavit vyvoj celého projektu.

Tabulka 33 - Stupnice hodnoceni intenzity dopadu rizika (zdroj viastni)

Intenzita dopadu rizika— D Intenzitav% Bodové hodnoceni

Témér neidentifikovatelna 0-20 1
Mala 21-40 2
Vyznamna 41-60 3
Kriticka 61-80 4
Katastroficka 81-100 5
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Vyznam rizik (R) ur€ime sou€inem pravdépodobnosti vyskytu a intenzitou
dopadu rizik na projekt. Nedilnou soucasti analyzy rizik je navrh protirizikovych
opatfeni, ktery si klade za cil snizit dusledky vyvolané jednotlivymi hrozbami.
Vyhodnoceni rizik projektu tenisového komplexu je uveden v nasledujici tabulce.

Tabulka 34 - Vyhodnoceni jednotlivych navrzenych rizik véetné opatieni (zdroj viastni)

Navrh opatieni

1 Smluvni 213 1|6 Ovbstarat k.valitnl' tym o,dbornl'@ se
zkusenostmi na obdobnych projektech

Dukladna pfiprava projektu dle
2 Stavebni povoleni 31 3 |9 podminekstavebniho zakona, véasna
konzultace se stavebnim Uradem

3|3 Vcasné sondy, které zjisti podminky

3 Archeologicky vyzkum 1 o o
archeologického nalezisté
4 Nekvalitni projekt 213 1|6 Otistarat kyalitnl tym projektabtu se
zkusenostmi na obdobnych projektech
5 Chyby v rozpoétu 213 1|6 OIE)starat kyalitnl tym r?zpocta.\ru se
zkusenostmi na obdobnych projektech
Dusledny vybér dodavatele pomoci
vybérového fizeni, dlraz na kvalitu,
6 Vybér dodavatele 213 1|6

reference predchozich projektd (idealné
sportovni stavby), tym kvalifikovanych
lidi

Sestaveni kvalitniho harmonogramu,

7 Terminy 313109 vybér kvalifikovaného technického
dozoru, ktery bude hlidat dodrzeni

termin(, stanovit sankce za zpozdéni

8 Geologické poméry 21214 V¢asny geologicky prizkum

9 NepFize# potasi 31216 Zanést do harmonogramu dostate¢né
rezervy

10 Claimy 212 1a Kvalitni projektova dokumentace a

predvyrobni pfiprava

Vybér kvalifikovaného technického

Spatna kvalita a koordinace 212 | a dozoru, ktery bude hlidat dodrZeni

11

praci termin( a kvalitu provedenych praci,
stanoveni reklamacnich podminek
12 Poptavka po nabizenych 3 | 4 |12| JiZnazatdtku provést kvalitni analyzu
sluzbach trhu

Provadét kvalitni facility management,

13 Vysoké provozni naklady 21316 L
vytvoreni rezervy

Zajisténi co nejvice kvalitnich sluzeb,
vytvoreni "dobré povésti"

14 Naruast konkurence 1133

Zajisténi odbornik( na propagaci

15 Spatny marketing 212 |4 : : e le PTY y
projektu a nasledné nabizenych sluzeb
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Sledovani aktualniho déni v dané

16 Legislativni rizika 213 1|6 lokalité, znalost platnych zakon( a
vyhlasek
17 Zivelné pohromy 2|14 |8 Sjednat vyhodné pojisténi
Nedostatek finanénich Kvalitni finan¢ni analyza, bedlivé
18 3 | 4 |12 sledovani finanénich transakci, peclivé

prostredk sy s
vedené Ucetnictvi, vytvoFeni rezervy

19

Dodrzovani hygienickych opatreni,
sledovani aktualniho déni v CR a ve
34 |12 svété, vyuziti financnich prostredk
v rdmci cerpani vladni podpory, napf.
dotacni program Covid-Sport

Omezeni provozu v rdmci
vladnich nafizeni (nap¥. kvali
pandemii onemocnéni Covid-

19)

Poznatky z tabulky ¢.34 nyni zanesu do matice rizik. Jednotliva rizika budou

zatfidéna do Skaly reprezentujici Ctyfi barvy, podle pfijatelnost rizik pro projekt.

Pravdépodobnost vyskytu — P

Tabulka 35 - Matice rizik (zdroj vlastni)

5
4
3 9 2,7 12,18,19
2 8,10,11,15 | 4>513 17
16
1 3,14
1 2 3 4 5

Intenzita dopadu—-D

Riziko, které je téméf zanedbatelné
Riziko, které je pfipustné
Riziko, které je nezadouci

_ Riziko, které je nepfipustné

7.3. Celkové vyhodnoceni rizik

Celkove Ize za nejrizikovéjsi vyhodnotit:
— Problémy s vydanim stavebniho povoleni — problému s vydanim
stavebniho povoleni se vyhneme vC€asnou konzultaci se stavebnim
ufadem, kompletné zpracovanymi podklady a vybérem kvalitniho

odbornika na inZenyring
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— Nedodrzeni termind — vylou€eni tohoto problému zajistim kvalitni
smlouvou o dilo a dikladnym sestavenim harmonogramu, podle kterého
budou sjednany sankce za nedodrzeni terminu

— NedostateCna poptavka po nabizenych sluzbach - toto riziko
eliminujeme kvalitni analyzou trhu jiz v poCatku projektu. Dale diky
popularité nabizenych sluzeb Ize oCekavat naplnéni planované poptavky

— Zivelné pohromy — nebezpedi Zivelné pohromy je spise
nepravdépodobné, ale jelikoz se Kravafe nachazi v oblasti s rizikem
zaplav, je vhodné si proti takové pohromé sjednat vyhodné poijisténi

— Nedostatek finannich prostfedkd — finanéni riziko eliminujeme kvalitni
finanéni analyzou, kterou budeme v prabéhu projektu aktualizovat a
bedlivé sledovat

— Omezeni provozu v ramci vladnich opatfeni (napfiklad kvuli pandemii
onemocnéni Covid-19) — jelikoz piSi diplomovou praci v roce 2020, kdy
zasahla cely svét pandemie Covid-19, tak zde musim zminit riziko, které
pandemie zpUlsobuje nejen vramci sportovnich center. Eliminovat
dopady zakazu provozu sportovnich zafizeni lze napfiklad pomoci
statnich kompenzaci nebo programu Covid-Sport. Nicméné toto riziko je
velmi nepfedvidatelné a nepfijemné a doporucuji uvazovat o realizaci
projektu, az pandemie pomine a bude moznost monitorovat situaci ve
sportovnich zafizenich.

Témto rizikim musi byt vénovana zvySena pozornost. Bude zapotiebi mit
dostatec¢nou snahu o odstranéni a opatfeni proti dopadim u téchto rizik.

S ohledem na projekty podobného charakteru Ize nas projekt vyhodnotit jako
nizkorizikovy, s nejvétsi pravdépodobnosti identifikovana rizika neohrozi projekt.
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8. ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo zjistit, zda je feSeny projekt vhodny k realizaci
a zda je financné rentabilni. Pro dosaZeni spravnych doporuceni pro investora jsem
nejdfive projekt peclivé popsala, jednak v ramci umisténi stavby a také pomoci
dispozi¢né technického popisu.

Dale jsem provedla analyzu trhu, kde jsem se nejprve zaméfila na pfimou
konkurenci ve mésté. Poté jsem provedla dotaznikové Setfeni pomoci online
platformy survio.cz. Celkova analyza trhu vyS$la kladné vzhledem k doporuceni
projektu k realizaci. VSeobecné Ize odvodit, Ze vefejnost tuto stavbu pfijme kladné,
poptavka je pfimérena k velikosti mésta. Investorovi Ize jeSté doporucit promyslet,
zda zahrnout misto jednoho tenisového kurtu moznost poskytnout hfisté pro
rekreacni hru volejbalu. Dale v ramci cenové urovné vstupného Ize doporucit zavést
vstup na Multisport kartu.

Kli€ovou kapitolou pro tuto praci byla financni analyza. Nejprve jsem za pomoci
propoCtu stanovila celkové investicni naklady, které pro tenisovy komplex Cini
45 181 507 K& v&etné DPH. Investi¢ni naklady budou hrazeny z ¢asti pomoci zdroju
investora a z ¢asti pomoci bankovniho uvéru. Poté jsem vy islila provozni naklady
a vynosy pro dvé varianty. Prvni varianta pocita s provozem, ktery nebude dotovany
Zadnymi dotacemi, a druha varianta naopak pocita s ¢erpanim neinvesti¢ni dotace,
ktera pfispiva na provozni naklady. U obou variant jsem vytvofila tfi scénare
(realisticky, pesimisticky a optimisticky), které odrazeji pribéh obsazenosti
tenisovych kurtll i fitness centra. Pro obé varianty a jednotlivé scénare jsem
sestavila vykazy cash flow a stanovila hodnotu NPV, Iz, IRR a doby navratnosti.
Bohuzel vSechny financni ukazatele vysly nepfiznivé pro rentabilitu projektu, a tak
musim obé varianty nedoporucit k realizaci.

Investorovi doporucuji, aby zvazil Cerpani také investiCnich dotaci, které sice
nejsou soucasti této prace, ale pokud by se napfiklad v ramci dotaCni vyzvy
Investice nad 10 milionu, ktera je vypisovana Narodni sportovni agenturou, podafilo
ziskat minimalné polovinu celkovych investi¢nich nakladd pro variantu s ¢erpanim
dotace na provoz, pak se projekt nahle stal rentabilnim a bylo by mozné ho pfijmout

za realizovatelny. DalSi dilezity poznatek je, Ze ve své praci nepocCitdm se
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sponzorskymi dary, ale v béznych provozech podobného typu jsou nedilnou
soucasti financovani sportovnich klubu.

Posledni feSenou kapitolou byla analyza rizik, kde jsem nejprve jednotliva rizika
identifikovala, a nasledné ohodnotila a navrhla opatfeni. Mezi nejzavaznéjsi rizika
fadim problém s vydanim stavebniho povoleni, nedodrzeni termind v ramci
vystavby a zmeSkani zahajeni provozu v letni sez6né, nedostatecna poptavka po
nabizenych sluzbach a stim souvisejici nedostateCné vynosy. Jako posledni
zavazne riziko povazuji omezeni provozu v ramci vladnich opatfeni, aktualné kvali
pandemii nemoci Covid-19. Pokud by byla ta nejzavaznéjsi rizika monitorovana a
dostatecné dopfedu vyuzita opatfeni, tak Ize projekt povazovat za malo rizikovy.

Zavérem meé diplomové prace je stanovisko, Zze za aktualnich podminek a
navrhu projektu nedoporucuji projekt k realizaci, jelikoz ani jedna varianta neni
rentabilni a vzhledem k vysokym investiénim nakladim se projekt nevyplati

realizovat.
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