VYSOKA SKOLA EKONOMIE A MANAGEMENTU

Narozni 2600/9a, 158 00 Praha 5

DIPLOMOVA PRACE

EKONOMIKA A MANAGAMENT

Vysoka §kola ekonomie a managementu
info@vsem.cz / www.vsem.cz


mailto:info@vsem.cz
http://www.vsem.cz

VYSOKA SKOLA EKONOMIE A MANAGEMENTU

Narozni 2600/9a, 158 00 Praha 5

NAZEV DIPLOMOVE PRACE/TITLE OF THESIS

Studie proveditelnosti — sportovisté na americky fotbal

TERMIN UKONCENI STUDIA A OBHAJOBA (MESIC/ROK)

10/2023

JMENO A PRIJMENI STUDENTA / STUDLJNI SKUPINA

Hana Vachalova

JMENO VEDOUCIHO DIPLOMOVE PRACE

Ing. Martin Rehot, PHD., MBA.

PROHLASENI STUDENTA

Odevzdanim této prace prohlasuji, Ze jsem zadanou diplomovou praci na uvedené téma vypracoval/a samostatné a Ze jsem
ke zpracovani této diplomov¢ prace pouzil/a pouze literarni prameny v praci uvedené.

Jsem si védom/a skuteCnosti, Ze tato prace bude v souladu s § 47b zak. o vysokych $kolach zvefejnéna, a souhlasim s tim,
aby k takovému zvefejnéni bez ohledu na vysledek obhajoby prace doslo.

Prohlasuji, ze informace, které jsem v praci uzil/a, pochazeji z legalnich zdroju, tj. Ze zejména nejde o predmét statniho,
sluzebniho ¢i obchodniho tajemstvi €i o jiné diuvérné informace, k jejichz pouziti v praci, popt., k jejichz nasledné publikaci
v souvislosti s pfedpokladanou vefejnou prezentaci prace, nemam potiebné opravnéni.

Datum a misto: 31.8.2023, Praha

PODEKOVANI

Rada bych timto pod¢kovala vedoucimu diplomové prace za metodické vedeni a odborné konzultace, které mi poskytl pfi
zpracovani m¢ diplomové prace.

Vysoka §kola ekonomie a managementu
info@vsem.cz / www.vsem.cz



mailto:info@vsem.cz
http://www.vsem.cz

VYSOKA SKOLA EKONOMIE A MANAGEMENTU

Narozni 2600/9a, 158 00 Praha 5

SOUHRN

Cil price:

Cilem diplomové prace je zpracovani predb&zné studie proveditelnosti v oblasti vystavbového projektu
pro realizaci sportovisté na americky fotbal.

Vyzkumné metody:

Teoreticka Cast pracuje srozborem literarnich zdroji v oblasti vypracovani studie proveditelnosti a
projektového fizeni. V praktické €asti bylo vyuzito pro ¢ast obecnou analyzy trhu, konkurence, SWOT
analyzy a marketingového mixu. Pro analyzu rizikovosti pak také analyza rizik. Pro zajisténi ekonomického
pruzkumu bylo vyuzito vypoctu cash flow, diskontovaného cash flow, vnitiniho vynosového procenta a
diskontované doby ndvratnosti.

Vysledky vyzkumu/price:

Predbéznd studie proveditelnosti zajistila kompletni zmapovani zdkladnich informaci k projektu véetné
jednotlivych parametri, na které by zadavatel v dalSich krocich nemél zapomenout. Autorka pocita
s optimistickym scéndfem realizace provozu, kdy celkova vystavba vcetn¢ piedinvesticni faze bude
realizovdna a schopna provozu béhem méné neZ dvou let. Celkové naklady jsou pii dneSnich cenach
materidlu odhadnuty na 64 568 624 K¢. Z pohledu investice pocitd autorka s 60 000 000 K¢, které
pochazi z dotaci a sponzorskych dara. Na zaklad¢ vypoctu Cash flow a diskontované doby navratnosti
by sportovisté mélo jiz Ctvrtym rokem provozu zacit piechazet do kladnych ¢isel. Béhem analyzy rizik
nebyla odhalena zadna zavaznd rizika, kterd by branila realizaci a autorka studii uzavird tedy s doporu¢enim
v projektu pokracovat.

Zavéry a doporuceni:

Predbéznd studiec proveditelnosti prokdzala zivotaschopnost navrhovaného projektu. Piesto autorka
doporucuje kontrolu vysledku prace, a to v ramci realizace rozsahle studie proveditelnosti. Pied timto
krokem zaroven autorka doporucuje zkontrolovat zjist€né zavery a znovu se zadavatelem oveftit

aktudlnost informaci ohledem pozemku, investic a rizikovosti projektu.
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SUMMARY

Main objective:

The aim of the diploma thesis is to prepare a preliminary feasibility study in the area of
the construction project for the realization of a sports ground for American football.

Research methods:

The theoretical part works with the analysis of literature sources in the field of feasibility study and

project management. The practical part was used for the general part of the market analysis, competitor
analysis, SWOT analysis and marketing mix. Then for the risk analysis also the risk analysis. For
the economic research, the calculation of cash flow, discounted cash flow, internal rate of return and
discounted payback period were used.

Result of research:

The pre-feasibility study ensured a complete mapping of the basic information for the project, including
individual parameters that should not be forgotten in the next steps. The author foresees an optimistic
scenario for the implementation of operations, where the total construction including the pre-investment
phase will be completed and operational in less than two years. The total cost is estimated at
CZK 64 568 624 at today's material prices. In terms of investment, the author estimates CZK 60 000 000,
which will come from subsidies and sponsorship donations. Based on the calculation of cash flow and
discounted payback period the sports ground should start to turn into positive figures already in the fourth
year of operation. The risk analysis did not reveal any major risks that would hinder the implementation and
the author concludes the study with a recommendation to continue with the project.

Conclusions and recommendation:

A pre-feasibility study has demonstrated the viability of the proposed project. Nevertheless, the author
recommends a follow-up of the results of the work, as part of the implementation of a large-scale feasibility
study. Prior to this step, the author also recommends checking the findings and re-verifying with the sponsor
the timeliness of the information with regard to the land, the investment and
the riskiness of the project.

KEYWORDS

feasibility study, pre-feasibility study, sport, American football
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Vysoka §kola ekonomie a managementu
info@vsem.cz / www.vsem.cz



mailto:info@vsem.cz
http://www.vsem.cz

Vysoka Skola ekonomie a managementu
Narozni 2600/9a, 158 00 Praha 5

Vysoka skola ekonomie a managementu
Narozni 2600/9a, 158 00 Praha 5

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

Jméno a pfijmeni:

Hana Vachalova

Studijni program:

Ekonomika a management (Ing.)

Studijni skupina:

PEMMAO1

Nazev DP:

Stu

die proveditelnosti - sportovisté pro americky fotbal

Zasady pro vypracovani
(struénd osnova
prace):

1U

vod

2 Teoreticko-metodologicka ¢ast

2.1
2.2
2.3

Projektové Fizeni
Studie proveditelnosti
Metodika

3 Prakticko-analyticka ¢ast

NOWVEWNM

Pfedstaveni zaméru
Analyza trhu
Studie proveditelnosti zdméru
Implementaéni plan projektu
Hodnoceni projektu
Shrnuti a doporueni
vér

Seznam literatury:
(alespofi 4 zdroje)

frrvuvwww

DOLEZAL, ). Projektovy management: komplexné,
prakticky a podle svétovych standardd. Praha: Grada,
2016. 424 s, ISBN 978-80-247-5620-2.

ROCKOVA, P. Finanéni analyza: metody, ukazatele, vyuZiti
v praxi. Praha: Grada, 2019. 160 s. ISBN 978-80-271-
2028-4.

SVOBODOVA, 1., ANDERA, M. Od ndpadu
k podnikatelskému planu: jak hledat a rozvijet
podnikatelské prileZitosti. Praha: Grada, 2017. 232 s.
ISBN 978-8'0-271-0407-9.

SVOZILOVA, A. Projektovy management: systémovy
pfistup k fizeni profektl. Praha: Grada, 2016. 392 s. ISBN
978-80-271-0075-0.

Harmonogram:

Zpracovani cilt a metodiky do 10. 12. 2021
Zpracovani teoretické &asti do 1. 2. 2022
Zpracovani vysledkd do 1. 4. 2022

Findini verze do 1. 5. 2022

Vedouci prace:

Ing

. Martin Reho#, Ph.D., MBA

V Praze dne 30. 11. 2021

prof. Ing. Milan 24k, CSc.
rektor

Dgrasias soceps

Prof. Ing. 5550
Milan
Zak CSc.

O re 3 marugeTents
an GhveoNare Nidan
Wil weeaMarater A
10032535

Dt 2021.11.30 203943
+01o




Obsah

1 VO e 1
2 Teoreticko-metodolog@icka CASt..........cooiiiiiiiiii i 2
2.1 ProjeKtove fizeni .........ccocoveviioiiiiiiiiiiiceee Chyba! Zalozka neni definovina.
2.1.1 Zivotni cyklus a fAze Projektu..........ooiuiiivimiiiiiiioiieicecie e 3
2.1.2 PiedinveStiCni TAZE ........ccooviiiiiiieie et 5
2.1.3 INVESHSNE FAZE ...oovieiieiiie e 6

2. 1.4 FAZE UZIVANI ..ot 7

2.2 Studie proveditelnOSt ..........cooviiiii i 8
2.2.1 Rozdéleni studie proveditelNOSL ...........ccooviiiiiiiiriiiriii i 9
2.2.2  Navrh struktury pfedbézné studie provediteInosti ..., 19

2.3 IMEEOMIKA ... 19
3 PraktiCk@ CASE PIACE .........oviiiiioiii et 22
3.1 PredStaveni ZAMGIU ........ocoiii oottt 23
3.1.1 Pozadi studie proveditelNOStl ..........ccocoiiiiiiiiiiiiiii 23
3.1.2  Uvodni informace 0 Projektul ...........o.cocovovoioiiiiiiiereiitieiee et 25
3.1.3 Modelovy projekt SPOrtOVISEE ..........ccooviiiiiiiiiiieci e 28

3.2 ANALYZA AU ... 29
3.2.1  ANAlyZa POPLAVKY ....o.oouieiiiiieiiit it 30
3.2.2  Analyza KONKUIENCE ........o.iiiiiiiiiiiic i 31
323 SWOT ANALYZA ..o 34
3.2.4  MarketiNGOVY MEX ......ouiuiiiiiiiieietiiiie it 35

3.3 Studie proveditelnOSti ZAMETU ... ......c.oiiiiiiiiii 38
3.3.1 Managament projektu a fizeni lidskych zdrojii..................cooii 39
3.3.2 Technické a technologické feSeni projektu ... 41
3.3.3 Zajisténi investi¢niho a obézného majetku ... 44
3.3.4 Finanéni plan a analyza projKetu..............c.ocooiiiiiiii 48

3.4 Implementadni plan Projektun ..........ocoooiiiiiiiiiiii e 50
3.4.1 PiedinvestiCngd TAZE .........c.ooiiviiiiiiie e 50
3.42 Investiéni fize — etapa investiCnd PIPIAVY ........cocoeuiiiiiiiiiiii i 51
3.43 Investiéni faze — etapa realizacni PriPravy.........cccccoiiiiiniiiii 51
344 Investini fize — etapa realiZace...........ooviviiiiiiiiiiiii i 52
3.4.5 FAZE UZIVANI ...cooiiiiiioe oot 52

3.5 Hodnoceni PrOJEKLU .......c.ooviiiiiiiiiite ittt 53

3.5.1 ANAlyZa TZIK ..o 53



3.5.2 Harmonogram ProjKetul ...........cocciiiiiiiiiiiiiii i 55

3.6 SIULE @ AOPOTUCEI ........oivie ittt 56
3.5.2 Doporuceni autorky PrACE ..........cocieiiiiiiiiiiiiieir i 57

B ZAVET oo 58
LAteratura ..........c.oooviiiiie oo Chyba! Zalozka neni definovana.
PHIONY ... Chyba! Zalozka neni definovana.V



Seznam zkratek

CBA
CZRN
CSN
CSH
CAAF
CLAF
DDN
DPH
EU
FK
HDP
1SO
IPMA
ICB4
ICB3

PVC
PMI
PEST

SWOT
VVP

Cost benefit analysis

Celkové zakladni rozpoctové naklady

Ceska soustava norem

Cista soudasna hodnota

Ceska asociace amerického fotbalu

Ceska liga amerického fotbalu

Diskontovana doba navratnosti

Dari z ptidané hodnoty

Evropska unie

Fotbalovy klub

Hruby domaéci produkt

International organization for standardization
International project management association
Individual competence baseline 4

Individual competence baseline 3

National football league

Polyvinylchlorid

Project management institute

Political, economical, social and technological
Nominalni diskontni sazba

Strenghts, weaknesses, opportunities, threats

Vnitini vynosové procento



Seznam obrazku

Obrazek 1 Faze projektu ... Chyba! Zilozka neni definovana.
Obrazek 2 MarketinOVY MEX .......c.oiviiiiiiiri it 11
ODIAZEK 3 IMIAPA ... 25
ODBIAZEK 4 BIANKY ...ttt 26
ODTAZEK 5 HE S oottt 27
Obrazek 6 NAVIN ZAZEIMI .....co.oiit oo 28
ODBTAZEK 7 TIIDUNA. ...t 28
ODBTAZEK 8 POTUDA ... e 29
ODBTAZEK O LLOKACE. ... oot 37
ODbTAZEK 10 POZEMEK ..o 37
Obrazek 11 Organizadni STTUKIUTA. ... 41
ODBTAZEK 12 ROZIMGIY .. ...t 42



Seznam tabulek

Tabulka 1 SPOTTOVIL T ...t 30
Tabulka 2 VyuZith PrON&JMU ........ooooviiiiiiriiii i 31
Tabulka 3 HISE V CR ..o 33
Tabulka 4 HESIE V PTAZE ... 34
Tabulka 5 SWOT @NALYZA ...........oooiiii i 35
Tabulka 6 Provozni hodiny .............cocooiiiiiiii 36
Tabulka 7 Prondjem REISte...........ooooiiiiiii i 36
TabUIKA 8 PATCELA ... ..o 38
Tabulka O PracoVI POZICE ........c.oiviiiiaiiiiie it 41
Tabulka 10 Objektoveé lenéni stavby ... 44
Tabulka 11 Zakladni rozpoCtoveé naklady ... 44
Tabulka 12 NAKIAAY .........ooooiii e 46
Tabulka 13 Sportovni VyDaVen] ..o 46
Tabulka 14 ReKapitulace ............c.oviiiiiiiiiiii i 47
Tabulka 15 Branding...........occooiiiiiiiiiiiie e 48
Tabulka 16 Pronajem SPOTtOVISTE ............cuoiiiiiiiirii i 49
Tabulka 17 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu..................ccoooooiiin, 53
Tabulka 18 Vypocet koeficientu dopadu rizik ... 54
Tabulka 19 Opatieni pro snizeni dopadu rizik ... 55



1 Uvod

Pfi rozhodovani o budouci investici do realizace stavebniho projektu je tfeba vzit v tivahu
aspekty, které by mohly projekt ovlivnit. At uz se jedna o povrchovy pohled, pii némz se
zkouma pouze poptavka ¢i samotna lokalita, nebo o pohled hloubkovy, kdy je jiz tfeba zvazit
rentabilitu a také celkovou finan¢ni naroc¢nost. Z tohoto divodu je zde predbézna studie
proveditelnosti, aby poskytla odpovéd’ na tyto pocatecni otazky a nastartovala projekt na cesté
ke skutecné realizaci.

Prace se zamétuje na predbéznou studii proveditelnosti sportovisté pro americky fotbal. Tento
napad na projekt vznikl v poslednich letech existence Ceskych sportovnich reprezentaci, kdy
nejen autorka, ale zejména zadavatel zacali pocitovat potfebu podpory dalsiho rozvoje. Cilem
realizace tohoto projektu je tedy nejen zvyseni kvality tak specifického sportu v Cechach, ale i
urovné soutézi hranych na globalni urovni.

Evropska liga amerického fotbalu pomalu srazi na kolena ¢eskou ligu. Dokud nebudou mit
tymy lepsi zdzemi pro trénink a hru amerického fotbalu, nelze 1 pfes jiz tak vysokou
profesionalitu hract ocekavat jejich piipadnou konkurenceschopnost, a tedy i dalsi pokraovani
v budovani lepsi kvality a reprezentace.

Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou cast, aby predstavila myS§lenku a také cely projekt
v jeho pocatecnich fazich. V teoretické Casti se autorka zabyva obecnym popisem projektu
vystavby a jednotlivymi detaily. Dale popisuje studii proveditelnosti vCetné jednotlivych
kapitol. V zavéru predstavuje postup prace pro praktickou ¢ast. Zde je navrzen konkrétni postup
s ohledem na realizaci pfedbézné studie proveditelnosti.

Prakticka Cast jiz vychazi z osnovy predbézné studie proveditelnosti navrzené autorkou s
ohledem na skuteCnost, Ze se jedna o vibec prvni dokument vytvofeny pro tento plan
zadavatele, a proto jsou pro popis technické a technologické Casti pouzity pouze modelové
projekty, které spliiuji vstupni pozadavky.

Predbézna studie proveditelnosti nicméné zahrnuje zakladni nalezitosti pro prvotni seznamenti
Ctenare s projektem v podobé uvodu do projektu, zakladnich informaci a ukadzek modelovych
projekta, které jsou jiz se stejnym zamérem realizovany. Tato Cast obsahuje také navrh
jednotlivych fazi realizace projektu, a to predinvesti¢ni, investicni a faze uzivani. Soucasti
pruzkumnych ¢innosti jsou také jednotlivé analyzy, a to jak trhu a konkurence, tak také analyzy
SWOT a marketingového mixu. Pro konkrétni predstavu o moznostech realizace projektu je
pak v praci zpracovan konkrétni financni plan vcetn€ rozpisu jednotlivych polozek, analyza
projektu, vypocet cash flow a zajisténi dlouhodobého a obézného majetku. Pro uplnost autorka
zpracovala také konkrétni harmonogram projektu a celkové vyhodnoceni celé studie véetné
doporuceni, ktera jsou nezbytna pro pfechod k dalSimu kroku realizace, tj. zpracovani Studie
proveditelnosti.

Cilem této prace je poskytnout na zakladé prvotnich informaci o projektu zakladni dokument,
ktery bude slouzit jako prvni vychodisko pro zadavatele na cesté k rozhodnuti, zda je projekt
vubec ke zvazeni, ¢i se ma uzavfit jiz v poCatku. Autorka se zaroven snazila dokument sestavit
tak, aby shrnul myslenky zadavatele do realné predstavy, kterou bude mozné predat k nahledu
do rukou nedotCenych Ctenait tohoto sportu a investort, ktefi vidi ve sportu stejny potencial
jako sama autorka.



2 Teoreticko-metodologicka ¢ast

Teoreticka ¢ast prace ma za cil poskytnout Ctenafi hlubsi vhled do zakladnich pojmi, metod a
analyz, které jsou klicové pro realizaci praktické casti této prace. Poskytne tak teoreticky
zaklad, na kterém bude prakticka cast stavét.

Kapitoly jsou v této Casti usporadany v logickém sledu, aby Ctenafi umoznily snadnou orientaci
v raznych aspektech studie proveditelnosti. Tato struktura zajist'uje, ze ¢tenaf postupné pronika
do hlubsich souvislosti a postupt, které jsou nezbytné pro tspé€snou realizaci celého projektu.
Autorka se zde proto zaméfuje na dilezitou terminologii, ktera se v praci pouziva, a vysvétluje
klicové analyzy a rovnice, aby zajistila pochopeni metod, které budou dale aplikovany v
praktické Casti.

StéZejni Cast je vénovana zejména podrobnému popisu jednotlivych kroku, které jsou soucasti
studie proveditelnosti. Autorka zde podrobné rozebira jednotlivé kroky, jejich vyznam a cile.
Divodem je propojeni téchto kroki s naslednym navrhem osnovy predbézné studie
proveditelnosti. Tim je zaji§téno, ze vysledna prace ma pevny zaklad a je schopna predlozit
komplexni pohled na studovany problém.

Vyznam této teoretické Casti spociva také v tom, ze umoziuje Ctenafi sledovat metodiku a
postupy, které byly pouzity pfi hodnoceni. Timto zpisobem je mozné dosahnout analytického
pfistupu k problému a zajistit objektivni vyhodnoceni vysledkii. Celkové tedy teoreticka Cast
préce hraje kliCovou roli pfi vytvareni pevného zékladu pro praktickou ¢ast, kterd bude vychazet
z teoretickych poznatkd a aplikovat je na konkrétni projekt.

2.1 Projektové rizeni

Pro pochopeni projektového fizeni je potieba v prvni fadé vysvétlit pojem projekt. Ten podle
Kftivanka (2019, s. 14) pochazi z latinského slova projectum, které mizeme prelozit jako navrh
¢i rozvrh nebo plan. Tedy néco pisemného, statického, co predchazi akci. V prabéhu ¢asu dostal
termin projekt dals§i obsah — nejen sestaveni planu, ale zejména realizaci planu zmény
soucasného stavu. Projekt tedy néco méni — vylepsuje, piidava nebo ubira.

Slovo ,, projekt“ definuje také CSN ISO 10 006 (010333), podle které jde o jedine&ny proces
sestavajici se z fady koordinovanych a fizenych Cinnosti s daty zah4jeni a ukonceni, provadény
pro dosazeni cile, ktery vyhovuje specifickym pozadavkim, vCetné omezeni danych Casem,
naklady a zdroji.

Termin projektové fizeni, je pak logicky odvozen ze samotného slova projekt. Podle Bockové
(2016, s. 26) si projektové fizeni lze predstavit jako nastroj k zavedeni zmény, kterou
nemuiizeme zajistit jinak nez projektem jako souhrnem provadénych cCinnosti tvoticich cestu
(trajektorii) od vychoziho, pocatecniho stavu k definovanému cilovému stavu.

Dolezal (2016, s. 16) zase vysvétluje projektové fizeni jako soubor norem, doporuceni a
zkusenosti popisujicich, jak fidit projekt. Vzhledem k rGznosti projektd jako takovych se
veskrze jedna spiSe o vSeobecné platné skutecnosti, urcitou filozofii pfistupu k feSeni dané
problematiky nez o konkrétni a podrobné smérnice, navody apod.

Dale autor popisuje projektové fizeni jako zpusob pfistupu k navrhu a realizaci procesu zmén
(. projektu) tak, aby bylo dosazeno predpokladaného cile v planovaném terminu, pfi
stanoveném rozpoctu s disponibilnimi zdroji tak, aby realizovana zména nevyvolala nezadouct
vedlejsi efekty, jinymi slovy — aby vznikl uspésny projekt.

Podle Kfiivanka (2019, s. 15) je pak projektové fizeni proces, ve kterém jednotlivci nebo
organizace efektivné vyuzivaji zdroje, zejména projektové tymy, k realizaci projektd. Za



provadéni projektd a celkové vysledky je zodpoveédny projektovy manaZer a jeho tym, ktery
vede a tidi, oSetfuje rizika projektu a vyuziva prilezitosti. Smyslem projektu je tak uspésné
dokoncit projekt, tedy dodat ve vSech parametrech to, co bylo na zacatku slibeno.

Podle Donato (2023) se projektové fizeni déli do péti zakladnich kategorii:

- zahgjeni projektu;

- planovani projektu;

- realizace projektu;

- monitorovani a kontrola projektu;
- uzavfeni projektu.

Jak dale dopliiuje Bockova (2016, s. 16), k navrhu projektového tizeni 1ze také vyuzit mnoho
doporucujicich standardd, kterymi jsou napiiklad IPMA, PMI, ISO 10006, ISO 21 500 a dalsi.

Mezi nejnovejsi verze standardu patii IPMA podle Machala (2023) pod nazvem ICB4. Ta je
aktualné celosvétovym standardem, ktery definuje nové kompetence (schopnosti, znalosti,
dovednosti) pozadované pro uspesné fizeni projektid. ICB4 navazuje na predchozi verzi ICB3,
predklada nové pohledy na kompetence projektového manazera a predstavuje vyznamny krok
v chapani kompetenci tak, aby projekty byly uspésné realizovany. Jako novinka se zde objevuji
kompetence nejen pro fizeni projektd, ale i pro fizeni programi a fizeni projektového portfolia.

Vsechny maji ale stejny spolecny cil, a to vytvofit pouze doporu¢eny ramec pro management
konkrétniho projektu. Dal§i Cinnosti jsou pak vzdy odrazem charakteristik projektu, ktery ma
za cil prejit od klasického personalniho fizeni zakazek k procesnimu fizeni zalozenému na
projektovych tymech.

2.1.1. Zivotni cyklus a faze projektu

Aby byl projekt dobfe zpracovan a bylo vhledem k riznym ¢innostem docileno efektivniho
postupu prace, déli se ¢asto do jednotlivych fazi. Dle Svozilové (2016, s. 37) je projekt prvkem,
ktery ma charakter procesu a v dob€ své existence se vyviji, a proto nachazi v riznych fazich,
které nazyvame zivotni cyklus projektu. Existuje cela fada definic zivotniho cyklu projektu,
v zadné z oblasti ale neexistuje shoda ani mezi teoretiky, hospodarskymi sektory nebo
jednotlivymi spole¢nostmi.

Z tohoto divodu rozdéluje Dolezal (2023, s. 37) rizné faze zivotniho cyklu projektu do Ctyt
zakladnich modelq, které jsou schopné rtizné miry flexibility s ohledem na projekt:

- vodopad: jde o zfeymé nejvice prediktivni pristup. V ryzi podobé predpoklada, ze
jakmile probé&hne urcita faze projektu, je vyfeSena a neni tieba se k ni vracet. To se
samoziejmé v praxi stdva velmi vzacné, takze je vramci tohoto pfistupu potieba
vénovat zna¢nou pozornost fizeni zmén a rizik. Nekdy se také pouziva tzv. rolling wave
princip, pii kterém je do detailu planovana pouze nejblizsi etapa, ta dalsi pak az na
zakladé aktualniho stavu;

- interaktivni model: spociva v postupu, kdy je nejprve nahrubo nacrtnuto vysledné
feSeni, aby bylo mozné odsouhlasit dany smér, ktery je dale rozpracovan do dalSich
detaild. Napiiklad se muze jednat o né&jakou stavbu, ke které nejprve probéhne
architektonicka soutéz. Nejprve je tedy vybran styl feSeni a nasledné vitézny architekt
vytvoii podrobné&jsi navrh, pak projektanti rozpracuji konkrétni dokumentaci k riznym
stupriim schvalovani az po dokumentaci k provedeni stavby. Stavba je nasledné podle
dané dokumentace skutecCné vytvorena;



inkrementalni model: pfi tomto modelu je vytvoren vysledek po ¢astech. Pokud
existuje developersky zamer postavit na ziskanych pozemcich novou ctvrt’ a zacne se
tfeba prvnimi dvéma bytovymi domy, pak s odstupem se postavi dalsi tfi a tak dale;

agilni model: ten do urcité miry kombinuje inkrementalni a interaktivni. Pracuje se
v kratkych cyklech, iteracich, které vzdy ptinesou dil¢i vysledek, ktery dava smysl a je
na n¢j mozné ziskat zpétnou vazbu od zakaznika, uzivatele. KliCovy pojem je zde
,hodnota“. Je potfeba snazit se vytvaret nejdfive ty casti, které maji nejvyssi
predpokladanou hodnotu (coz redukuje riziko nespravnych predpokladu);

hybridni model: bud’ v Case, nebo v ramci rozsahu obsahuje razné prvky zvyse
uvedenych. Napftiklad faze vyvoje mize byt agilni, zatimco faze vyroby prediktivni.
Nebo mohou byt prediktivni nékteré vystupy, zatimco jiné mohou byt agilni.

Toto vysvétleni nicméné nebere projekt jako uceleny utvar a spiSe bere ohledy na
charakteristické rysy jednotlivych fazi. Dvorak a Marecek (2017, s. 18) proto sestavili piehled
klicovych charakteristik jednotlivych fazi projektu, jimiz by meély vSechny projekty projit.
Konkrétné tedy zivotni cyklus determinuje osvédcenou posloupnost kroku, kterou neni radno
obchazet a kterou jsou:

faze iniciace projektu: Hodnoceni proveditelnosti spojené s vystupem je zamétfeno na
zhodnoceni, zda je mozné dosdhnout toho, co je pozadovano ze strany zadavatele
projektu. Hodnoceni realizovatelnosti na druhé strané¢ zkouma schopnost projektu byt
uskutecnitelnym v ramci €asovych a finan¢nich omezeni. Dokonce 1 projekt, jenz
produkuje produkt, ktery je bézn€ vyrabén, nemusi byt realizovan kviili nedostateCnému
rozpoc¢tu nebo omezenym ¢asovym moznostem;

faze planovani projektu: Predstavuje rozsahly ukol projektovym manazeram.
Jednoduse feeno: Cim Iépe projekt naplanuji, tim snadn&ji bude mozné ho sledovat a
fidit, coz zvySuje pravdépodobnost uspésného dokonceni. Metody planovani jsou
rozdéleny podle tfi rovin Trojimperativu: planovani kvality, Casu a nakladu;

faze sledovani projektu: Zahrnuje predevS§im vymezeni srovnavaci zakladny pro
vyhodnocovani odchylek a aktualizaci odvedené prace na projektu. Pomoci Smérného
planu, ktery predstavuje zalohu vSech naplanovanych akci v okamziku spousténi
realizace, se vytvori zakladna pro srovnani. VU¢i ni je pak evidovana skuteCnost a
aktualizuje se vyhled projektu. Tim je ziskan jednoduchy piehled o aktudlni situaci
projektu;

faze rizeni projektu: Vyuziva zjis§téné odchylky mezi skuteCnosti a planem jako
podklad pro rozhodovani o dalsim prubéhu realizace projektu. Rozhodovani by se mélo
provadét opét ve vazbé na Trojimerativ. Manazefi projektu se zpravidla rozhoduji o
tom, jak kompenzovat odchylky v kvalité¢ dodavky, jak narovnat ¢asova zpozdéni nebo
jak zajistit dodate¢né prostiedky pro navyseni rozpoctu,

faze ukonceni projektu: Tato Cast obsahuje posledni kroky cesty, kterou podstupuje
manazer projektu pro dosazeni Uspé$ného zavrSeni projektu. Faze ukonceni muze
teoreticky nastat bud’ na konci celého projektu, nebo také v jeho prub&hu. V tomto
ptipadé jde o predCasné ukonceni, k némuz se zpravidla pfistupuje v okamziku, kdy je
projekt vyznamné odchylen od svého planu.

Prediktivni projekt, at’ uz se fidi podle jakéhokoli z vySe uvedenych modeld, se miize nicméné
z hlediska ¢asu, jednotlivych ¢innosti nebo manazerského pohledu délit podle Heralové (2013,
s. 3) na:

predinvesti¢ni (pfipravnou) fazi;



- investicni fazi;

- fazi uzivani (provozovani).

Obrazek 1 Faze projektu
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Zdroj: Heralova (2013, s. 4)

Tyto faze se mohou prubézné prekryvat, jsou vSak v dané posloupnosti (jak je vidét na obrazku
1) a maji za cil navaznosti jednotlivych kroku. Jak dopliiuje faze fizeni projektu Dolezal (2023,
s. 37), je zteymé, ze projekt zaroven pred svym zahajenim musi n€jak vzniknout a pro zahajeni
musi existovat néjaké zadani, naptiklad v ramci néjakého programu apod. Obdobné je vhodné
po ukonceni projektu provést zpétné vyhodnoceni nezavislym tymem. Tyto faze vSak jiz nejsou
ptimou soucasti feSeného projektu, spise jsou otdzkou systému a procesu fizeni projektu v dané
organizaci.

2.1.2. Predinvesti¢ni faze

Podle Heralové (2013, s. 16) je smyslem predinvesti¢ni faze definovat ucel a cile projektu
veetné zpracovani potfebné dokumentace v takové mife podrobnosti, aby byla jasnym
podkladem pro Cinnosti ve fazi investicni. Zaroven v této fazi zlistava jesté mnoho neznamych,
které musi byt pouze odhadnuty a v dalsim prubéhu projektu zpiesnény.

Pro tuto fazi je tedy dle autorky charakteristicky sbér dat, ktera jsou rovnou vyhodnocena pro
ptechod do dalsi faze projektu. Pro tyto ucely byva obsahem predinvesti¢ni faze:

- predbézna studie proveditelnosti (Pre-feasibility study);

- studie proveditelnosti (Feasibility study);

- studie pfilezitosti (Opportunity study);

- analyzy trhu, analyza nakladt nebo piinosu (Cost-benefit analysis).

Predinvesti¢ni faze je tedy podle Slavika (2013, s.73) obdobim pfipravnych praci, kdy se
projekt pfipravuje a rozhoduje se o jeho realizaci ¢i zamitnuti. Tato faze obvykle zacina
pfipravou investicniho zdméru nebo technicko-ekonomické studie proveditelnosti a konci
vypracovanim smlouvy o dodavkach. Soucasti této faze je také vyhodnoceni efektivnosti
projektu.

Veskeré piijmy a vydaje vzniklé v tomto obdobi jsou pro posouzeni investice irelevantni a
nesmi ovlivnit jeji hodnoceni. Nékdy muze byt oznaCovana jako "utopené naklady". Je tomu



tak proto, ze investor tyto naklady vynalozi bez ohledu na to, zda bude investice nakonec
realizovana, ¢i nikoli.

2.1.3. Investicni faze

Tato faze byva v literatute délena do dvou zéakladnich fazi, a to:
- etapa investicni a realizacni pfipravy;
- etapa realizace.

Konkrétni obsah téchto fazi nicméné opravdu zalezi jiz na konkrétnim predmétu projektu.
Smyslem této faze je nicméné podle Heralové (2013, s.19) konkretizovat koncepci
z predinvestiCni faze, zpracovat prislusnou projektovou dokumentaci stavby, ziskat stavebni
povoleni, uzavfit potfebné smlouvy, a tak umoznit zahajeni realizace stavby.

Z autor€ina popisu vychazi dale i konkrétni rozdéleni investini faze s ohledem na jednotlivé
kroky do tii ¢asti, kdy podle Heralové jde o:

Planovani

- prazkumy (inzZenyrsko-geologicky prizkum, hydrogeologicky prizkum,
stavebnéhistoricky priizkum, stavebnétechnicky prizkum);

- zajisténi pozemku (nakupem nebo pronajmem, tzn. uzavieni kupni nebo najemni
smlouvy, zadost o vklad do Katastru nemovitosti),

- vybér inzenyringové spolecnosti, vybér projektanta;

- dokumentace pro uzemni fizeni a projednani v ramci uzemniho fizeni, ziskani
uzemniho rozhodnuti nebo souhlasu;

- dokumentace pro stavebni povoleni a projednani ve stavebnim fizeni, ziskani
stavebniho povoleni.

Pfiprava realizace
- zadavaci dokumentace;
- vybér zhotovitele (vyberové fizeni nebo pfimé osloveni investorem, smlouva o dilo);
- dokumentace pro provedeni stavby.

Dulezitym krokem u pfipravy realizace je tedy konkretizace koncepce vytvorené v predchozi
fazi. V této fazi je tak klicova ptiprava veskeré potfebné projektové dokumentace souvisejici s
vystavbou. Patii sem také ziskéani stavebniho povoleni a uzavieni potfebnych smluv. Tyto kroky
pfipravuji pidu pro nasledujici faze a umoziuji plynulé zahajeni vlastni vystavby.

Hlavnim cilem této faze je ale zajistit, aby byly peclivé zpracovany vSechny detaily a pravni
aspekty a projekt mohl hladce pokracovat. To zahrnuje tizkou spolupraci s riznymi institucemi
a odborniky, ziskani potfebnych povoleni a zaji§téni v§ech nezbytnych dohod a smluv. Teprve
po dokonceni téchto klicovych kroki muze zacit fyzicka vystavba s jasnymi pokyny a hladkym
prubéhem.

Vlastni realizace
- predani a prevzeti staveniste,;
- realizace stavebnich objektt (dokumentace pro zménova fizeni, stavebni denik);

- autorsky dozor, technicky dozor investora;



- controlling stavby;

- predani a prevzeti stavby (protokol);

- zavérecné vyuctovani (kone¢na faktura),

- dokumentace skutecného provedeni stavby;

- zkuSebni provoz;

- kolaudac¢ni souhlas nebo oznameni stavebnimu uradu.

Ve fazi realizace projektu je nezbytné zaroven shromazdit fadu dilezitych dokumentd, které
podle Heralové (2013) peclivé dokumentuji prubéh a kvalitu stavby. Mezi kli¢ové soucasti
dokumentace v této fazi patii:

- stavebni denik: Podrobny zaznam o pribéhu stavby, vcetné provedenych praci,
dodrzovani plant a pfipadnych zmeén,

- dokumentace kvality: ta zahrnuje vSechny pfislusné zkousky, certifikaty a testy
potvrzujici kvalitu pouzitych materialti a provedenych praci;

- zaznamy o dodrzovani ptfedpisi: Dokumenty, které prokazuji, ze stavba odpovida
projektovym specifikacim, technickym normam a pozadavkiim stanovenym ve
stavebnim povoleni. Mize jit o revizni zpravy riznych systému, naptiklad elektrickych,
vodovodnich, plynovych a kanaliza¢nich, a také o komplexni protokoly o zkouskach;

- dokumentace slouzici jako podklad pro finan¢ni vyporadani stavby, vCetné nakladu,
provedenych praci a dalSich relevantnich informaci;

- predavaci protokol: Dokument potvrzujici oficialni pfedani stavby investorovi nebo
objednateli, v€etné podrobnosti o provedenych pracich a stavebnim objektu;

- realizatni dokumentace stavby a fotodokumentace: Podrobny zaznam o skutecném
provedeni stavby, vCetné fotografii, dokumentujici jednotlivé faze a klicové okamziky
stavebniho procesu.

Tato Siroka Skala dokumentl je nezbytna pro zajisténi transparentnosti, kvality a dodrzovani
planti v celém procesu realizace projektu.

Cilem realizacni faze je tedy pecliva realizace stavebniho projektu v souladu s dohodnutymi
smlouvami, dodrzeni dohodnuté ceny, termint a pozadované kvality. Tato faze zahrnuje uplné
predani funkéniho stavu stavby, pfipadné oveérené zkuSebnim provozem, a ziskani souhlasu s
uzivanim stavby prostfednictvim kolaudacniho fizeni. Ukonc¢enim zku§ebniho provozu konci
nejen realizacni, ale 1 investicni faze projektu a budova je ptipravena k béznému uzivani.

V této fazi je nezbytné zajistit, aby byly peclivé dodrzeny vSechny dohody a aby stavba
odpovidala predstavam a pozadavkum investora. Pfedani plné provozuschopného stavu budovy
a nasledné ovéreni zkuSebnim provozem je poslednim krokem realiza¢ni faze a dalezitym
ptfechodem do faze uzivani. Pokud je tato faze uspéSné dokoncena, je budova pfipravena
poskytovat své sluzby nebo funkce v souladu s plany a ocekavanimi.

2.1.4. Faze uzivani

Jde o posledni z fazi, kdy podle Heralové (2013) probiha nejen zarucni doba projektu, ale je
zde oveéfena zaroven funkcnost a pozadovana kvalita. Smyslem této faze je tedy zejména
splnéni ucelu stavby, pro kterou byla realizovana.



Na strané investora je v této fazi zabezpe€eni samotného chodu a provozni spolehlivosti. Po
dokonceni fyzické vystavby a uspéSném ukonCeni stavebniho procesu je tedy investor
odpovédny za zaji§téni optimalniho provozu a udrzby budouci funk¢nosti budovy. Tato faze se
zamétuje na klicové aspekty, které jsou k tomu nezbytné.

Jednim z prvnich ukola je pfipravit podminky pro efektivni vyuzivani budovy. To zahruje
vytvoreni provozni dokumentace, ktera peclive stanovi podminky pro udrzbu a opravy budovy.
Tento krok je nezbytny pro dlouhodobou udrzitelnost, kvalitu a bezpecnost budovy.

Poté investor ucini formalni krok k nabyti vlastnictvi nemovitosti zapisem do katastru
nemovitosti. Tim je potvrzeno, ze budova pravné patfi investorovi. Soucasné je tfeba uzaviit
smlouvy s dodavateli energii, vody, plynu a dalSich dulezitych sluzeb, které zajistuji
bezproblémovy chod a provoz budovy.

Druhym dilezitym krokem je kontrola budovy v zaruc¢ni dob€. Béhem ni se zjistuji a odstranuji
ptipadné zavady, coz je kliCové pro zajisténi vysoké kvality stavby a minimalizaci budoucich
problémt. Investor také feSi finan¢ni zavazky spojené s naklady projektu a uzavira
ekonomickou stranku celého projektu. Tato faze konéi archivaci veskeré projektové
dokumentace, vCetné informaci o provedeni stavby, smluv, faktur a dal§ich relevantnich
materiald.

Tato faze se tak stard o radny prechod od realizace ke stabilite, zajist'uje plynuly provoz stavby
a pripravuje ji na budouci vyzvy a potieby.

Jak dopliuje Slavik (2014, s.80), provozni faze je obdobi od zahajeni provozu projektu po jeho
ukonceni. Je to tedy doba, kdy projekt pfinasi planovany uzitek. Provozni faze muze podle
povahy investice zahrnovat 1 obnovu dil¢ich ¢asti projektu. Je-li naptiklad predmétem
investi¢niho projektu budova s zivotnosti padesat let, bude zahrnovat i obnovu instalaci, topeni,
ptipadné dalsiho vybaveni s zivotnosti mnohem kratsi.

Podle autora zaroven projekt konci po uplynuti stanovené doby svého trvani. Tato doba muze
byt rozmanita a zavisi na technické povaze investice, organizaci projektu a zpusobu jeho
financovani. V praxi maze cely investi¢ni projekt trvat od nékolika mésict ¢i mala let az po
tteba 99 let.

2.2 Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti nebo také feasibility study je podle Kuncové (2016, s. 29) souhrnny
dokument, ktery vymezuje veskeré vystupy vlastniho planu projektu a jeho veskeré informace,
které jsou potiebné k uspéSné realizaci. Studie proveditelnosti obsahuje predrealizacni
vyhodnoceni, které je zaméfené na proveditelnost, udrzitelnost a efektivnost celého projektu.
Studie proveditelnosti se zaroven lisi podle svého ucelu, pro ktery je studie pfipravovéna a je
mozné se setkat s riznou strukturou ¢i rozsahem dokumentu.

Podle Prichy a Vetesky (2014, s. 31) jde o hodnotici analyzu, ktera se provadi pred zahajenim
n¢jakého projektu, inova¢niho programu, reformy apod. Jejim ucelem je realisticky zjistit —
respektive predpoveédét — jaké jsou Sance uspésnosti daného projektu pii zohlednéni stavajicich
podminek. Dobie provedena analyza proveditelnosti tak mize napiiklad predpoveédét, do jaké
miry by mohla byt realizace projektu uspesna, respektive s jakymi potizemi a bariérami je nutno
pro realizaci pocitat.

Jak vyplynulo z pfedchozi kapitoly predinvesti¢ni faze projektu, je pro rozhodnuti o realizaci

samotného projektu potfeba dodani zakladnich podkladd, které maji podpofit nebo vyloucit
finalni rozhodnuti o realizaci stavby.



Pro tyto ucely se vytvaii studie proveditelnosti, kdy podle Ministerstva vnitra Ceské republiky
(2023) musi byt dodrzeny jednotlivé kroky v osnov€, kterd vypada nasledovné:

1. titulni stranka a Gvod,

vychozi stav, zdivodnéni realizace projektu a analyza jeho potiebnosti;
popis projektu a jeho aktivit/etap;

management projektu a projektovy tym;

technické a technologické reseni projektu;

zpusob zajisténi projektu;

zajisténi investi¢niho (dlouhodobého) majetku;

harmonogram realizace projektu vCetné rozpoctového harmonogramu;
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finan¢ni a ekonomické analyza;

p—
=)

. hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu;

f—
f—

. analyza a fizeni rizik;

—
\S]

. vliv projektu na zivotni prostiedi a vliv projektu na rovné ptilezitosti;

Ju—
(98]

. zhodnoceni projektu na zaklade vysledka studie;

14. upozornéni a doporuceni.

Prvni ti1 kapitoly, kapitoly 1-3, se zabyvaji podrobnym popisem samotného projektu a
vysveétlenim divodi, které vedly k jeho zadani. Ctenar tak ziska celkovy obraz o projektu.
systematicky ¢lenéna do jednotlivych kapitol. Tento piistup zajiStuje, ze jednotlivé kapitoly na
sebe navazuji a tvoti tak logicky ramec celého projektu.

2.2.1 Rozdéleni studie proveditelnosti

Zakladni popis jednotlivych kapitol vychazi z pokynt Ministerstva vnitra Ceské republiky
(2023) a metodiky zpracovani Studie proveditelnosti podle prezentace Technické Univerzity
v Liberci (2023). Zde plati:

1. Titulni stranka a uvod

Soucasti titulni strany je zejména identifikace kliCovych informaci, které zahrnuji nazev
dokumentu (v tomto piipadé studie proveditelnosti), nazev samotného projektu, udaje o
zadavateli a zpracovateli (pokud se lisi) a kontaktni udaje. V pfipadé potfeby mohou byt
pfipojeny pfilohy, které obsah dokumentu podpoii a rozsifi. Tato identifikace a specifikace
slouzi k jasnému a strukturovanému vymezeni obsahu a kontextu dokumentu.

2. Vychozi stav, zdavodnéni realizace projektu a analyza jeho potfebnosti

Tato kapitola obsahuje strucny popis stavajici situace s dirazem na zjisténé problémy a
nedostatky, které ma projekt fesit. Dale analyzuje poptavku, kterd vyzaduje realizaci projektu,



a provadi dikladnou analyzu konkurence, ktera definuje piinosy a nezbytnost projektu. Tyto
aspekty jsou podporeny identifikaci cilovych skupin a prostredi, kterého se projekt bude tykat.

Pro analyzu jednotlivych aspektd projektu muze byt vyuZzito riznych metod. Mezi nejCastéji
uzivané patii SWOT a PEST analyza nebo napiiklad marketingovy mix.

SWOT analyza

Podle Machala, Kopeckové a Presové (2015, s. 35) je tato analyza v projektovém managementu
velice osvédcenou technikou, zejména v oblasti fizeni rizik, ale také v oblasti analyzy prostiedi.
Jde o univerzalni analytickou techniku zaméfenou na zhodnoceni vnitinich a vnéjSich faktora
ovliviiujici uspésnost projektu. SWOT analyza se akronym z pocate¢nich pismen anglickych
nazvu jednotlivych faktorti kdy jednotliva slova znamenaji:

- strenghts — silné stranky;

- weaknesses — slabé stranky;
- opportunities — pfilezitosti;
- threats — hrozby.

Autor zaroven doporucuje postup, na zakladé kterého by melo probihat provedeni této analyzy:

a. pokud je to mozné, vyuzit aktudlni SWOT analyzu podniku, nebo ji zpracovat
s ohledem na oblasti silnych a slabych stranek tykajici se projektu;

b. wvybrat a upfesnit interni silné a slabé stranky tykajici se projektu;
nalézt dalsi specifické interni silné a slabé stranky tykajici se projektu;

d. vybrat a upfesnit externi piilezitosti a hrozby podniku, jez maji vztah k projektu, a
posoudit, které znich jsou potencidlnimi hrozbami a pfilezitostmi pro projekt,
vysledkem je prvni skupina hrozeb a prilezitosti projektu;

e. hledat dalsi prilezitosti a hrozby mimo podnik nebo v prostiedi podniku, které jsou vSak
externi pro projekt, vysledkem je dal$i skupina hrozeb a pfilezitosti projektu;

f. vyuziti typovych strategii pro vnitini ctverce tabulky SWOT pro bliz§i porozumeéni
nalezenych hrozeb a prilezitosti a pfipadné navrhu strategii pro jejich feseni.

PEST analyza

Jedna se o analyzu vnéjsiho prostiedi. Podle Vachala, Vochozky a kol. (2013, s. 667) je cilem
této analyzy popsat prostiedi, ve kterém se projekt odehrava, ale nemuze jej ovlivnit. I kdyz
neni projekt schopen toto prostiedi ovlivnit, mize realizovat opatfeni, diky kterym vyuzije
ptilezitosti nebo minimalizuje rizika spojena s danym prostfedim. Bez navrhu konkrétnich
opatfeni by se tato analyza mohla snadno stat analyzou bez realného vystupu, se kterou by se
dale nepracovalo, a tudiz by ji bylo zbytecné realizovat.

Mezi faktory, které tato analyza zkouma, patii podle Safrové (2019):

- politicko-legislativni: Sem patii pravni ramec, ktery musi vzit podnik v avahu, jeho
stabilita, provazanost oboru podnikani s politikou, danové a jiné regulace, v Ceském
prostiedi také vliv legislativy EU, mistni vyhlasky a regulace, mira korupce a
lobbistické podminky, podminky vefejnych zakazek, dotacni politika, omezeni nebo
podpora zahrani¢niho obchodu apod.;
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- ekonomické: Do ekonomickych faktort se obvykle zafazuje celkovy stav ekonomiky
vyjadieny nejrizn€j§imi souhrnnymi ukazateli, jako je HDP, inflace nebo
nezameéstnanost, primérna a minimalni mzda, Grokové sazby, celkové naklady na praci,
dostupnost investi¢nich pobidek, konkrétni dotac¢ni tituly apod.;

- sociokulturni: Radime sem nejrizn&j§i demografické trendy (starnuti obyvatel, single
domacnosti, nizka porodnost, ...), mezigeneracni solidaritu, iroven a charakter vzdélani
obyvatel, zvyky a kulturni specifika, hodnoty, priority, zivotni styl, nabozenstvi a jeho
vli na spolecnost apod.;

- technologické: Vramci analyzy makroprostiedi byvaji hodnoceny obecné
technologické trendy, celkova technicka vyspélost regionu, uroven ochrany dusevniho
vlastnictvi, stav energetické, dopravni a komunikac¢ni infrastruktury, rychlost pfenosu
technologii z vyzkumu do praxe, vladni vydaje na vyzkum apod.

Marketingovy mix

Na zakladé definice Jakubikové (2013, s. 190) se jedna o soubor kontrolovatelnych
marketingovych proménnych, pfipravenych k tomu, aby vyrobni program podniku byl co
nejblize potfebam a pfanim cilového trhu. Jednotlivé proménné mohou vytvaret dil¢i mixy.
Marketingovy mix je proto tvofen zn¢kolika prvki dle obrazku 2, které jsou vzajemné
propojeny, a vyznacuje se hledanim jejich optimalnich proporci.

Obrazek 2 Marketingovy mix

Produkt

I

| Marketingova |
komunikace

v

Lidé

N

Zisk

Cena

Distribuce/misto }

Zdroj: Jakubikova (2013, s. 190)

Marketingovy mix je podle Slavika (2014, s. 17) vymezen v angli¢tin€ tyimi ,,P*:

- produkt (Product) — tedy zbozi ¢i sluzba, kterou zakaznik nakupuje;

- cena (Price) — za kterou je produkt prodavan a nakupovan;

- misto (Place) — na kterém je produkt dodavan, a cesty, kterymi se tam dostava;

- propagace (Promotion) — tedy zpusob, jak se da védét cilovému trhu (skupin€)
o produktu a jeho dodavateli.

Takto sestavena analyza nabizi v celku komplexni pohled na budouci fungovani firmy nebo
podniku v jeho zékladnich aspektech provozu a realizace.

3. Popis projektu a jeho aktivit/etap

V této fazi projektu jsou podrobné popsany kliové Cinnosti a faze projektu. Jsou zde
formulovany odpovédi na zékladni otazky, které urCuji povahu a zameéteni projektu. Analyzuji
se zde cile a ucel projektu, identifikuji se sluzby, které projekt umozni poskytovat, a ukazuje
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se, jaky konkrétni problém projekt fesi. Jasné se identifikuje investor (resp. vlastnik ¢i
provozovatel) projektu a urCuje se kapacita (rozsah) a misto realizace projektu.

Dals§i cCasti je pak podrobny popis jednotlivych fazi, kterymi bude projekt prochazet, a
zdiiraznéni jejich specifik s ohledem na rozdéleni jednotlivych ¢innosti. Vice k jednotlivému
rozdeleni autorka popsala v kapitole Zivotni cyklus a faze projektu.

4. Management projektu a projektovy tym

Tato Cast se zaméfuje na podrobny popis zpusobu fizeni projektu z pohledu lidskych zdroji a
projektového tymu. Jsou zde uvedeny informace o zameéstnancich zapojenych do projektu,
jejich ucast a pozice v ramci projektového tymu. Zahrnuty jsou také vSechny kroky planovani,
organizace, fizeni a kontroly vSech procest a organizacnich jednotek, které jsou nezbytné pro
uspésnou realizaci projektovych aktivit.

Svozilova (2016, s. 18) vysvétluje, ze projektovy managament se od bézné formy operativniho
fizeni v liniove fizeném podniku lisi predevsim svou docasnosti a piidélovanim zdroji pro jeho
realizaci podle potieb projektu. Po dobu trvani projektu jsou tedy na projekt alokovany
personalni, finan¢ni nebo technologické zdroje podle planovanych potieb a po jeho ukonceni
jsou tyto zdroje spotifebovany nebo prevedeny na jiné projekty.

Mezi potencionalni vyhody pfitom podle Svozilové (2016, s. 19) patii:

- ke vSem aktivitam, které jsou soucasti projektu, jsou pfifazeny role a odpoveédnosti bez
ohledu na piipadné zmény realizacniho personalu;

- jejasné identifikovan Casovy a nakladovy ramec realizace;

- realizaCni zdroje projektu jsou pridéleny na dobu trvani projektu a poté jsou uvolnény
pro jiné projekty nebo spotiebovany, coz umoziiuje vétsi flexibilitu a efektivitu ve
vyuzivani téchto zdroju;

- jsou vytvofeny podminky pro sledovani skute¢ného prabéhu oproti planu, v pribéhu
realizace je tak mozno definovat odchylky oproti planu a efektivné smétovat korektivni
akce;

- systém rozdéleni odpovédnosti za zafizeni projektu a pravidla eskalace problému
umoziuji plynulé fizeni bez nutnosti nadmeérného dohledu ze strany zdkaznika/sponzora
projektu;

- principy fizeni pfispivaji k ziskani souhlasu k naplnéni nebo prekro€eni planovaného
cile projektu;

- systémovy pfistup k fizeni projektu generuje celu fadu informaci, pouzitelnych pro
realizaci dalSich projektu.

Podle autorky tedy uspésSny projektovy managament muze byt definovan jako dosazeni
planovaného cile projektu, a to pii dodrzeni ¢asového limitu, predpokladanych nakladi nebo
jinych Cerpanych zdroju.

5. Technické a technologické reseni projektu

Cilem kapitoly je kompaktni shrnuti vSech klicovych technickych a technologickych aspekta
projektu. Predstavuje vybrané technologie, technické parametry jednotlivych zafizeni
architektonické feSeni stavby i stavebni feSeni a dikladné zkouma vyhody a nevyhody téchto
konkrétnich feSeni. SouCasné je zdiraznéna mozna technologicka infrastruktura, tedy
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energetické a materidlové toky potfebné pro provoz, udaje o predpokladané Zzivotnosti
jednotlivych zafizeni, nutné naklady na udrzbu a opravy. Soucasti této Casti je také analyza
zmén provozni vykonnosti v dasledku opotiebeni a dalSich faktort.

Dulezitou soucasti této Casti projektu jsou také informace o nakladech na udrzbu, nakladech
spojenych s opravami a informace o pfipadnych zménach provozni naroc¢nosti v disledku ¢asu
nebo opotiebeni. Tato Cast je tak klicovym zdrojem informaci o technickém prostiedi a
potencialnich problémech, které mohou projekt ovlivnit béhem jeho zivotniho cyklu.

6. Zpusob zajisténi projektu

Zajisténi projektu je naprosto klicové, a proto jsou v této kapitole uvedena kritéria pouzita pro
vybér optimalniho feSeni. Kritéria jsou podrobné popsana a zdivodnéna, coz nam umozni lépe
pochopit rozhodovaci faktory. Déle jsou vSechny moznosti posouzeny z organizacniho,
procesniho a technologického hlediska. Tento proces hodnoceni nam poskytuje komplexni
pohled na rizné moznosti a jejich dopad na rizné aspekty projektu. Na konci této Casti je strucné
popsana varianta, ktera je povazovana za nejvhodnéjsi. Je zde také uvedeno strucéné
zdtvodneéni, proc byla tato varianta vybrana jako optimalni.

7. Zajisténi investi¢niho (dlouhodobého) majetku

Pro uplnost je potieba také definovat strukturu dlouhodobého majetku. V ni jsou stanoveny
naklady spojené s investici a jsou zohlednény do otazky tykajici se servisnich podminek a
mozného opétovného poftizeni.

Takovym nakladim se fika rozpoctové. Podle Dashofera (2018) je vhodné Clenéni téchto
nakladu stavby na jednotlivé Casti. Tuto problematiku dfive upravovala jiz zruSena vyhlaska ¢.
5/87 Sb. o dokumentaci staveb nebo vyhlaska ¢. 43/90 Sb. o projektové piipravé staveb.

Do tohoto ¢lenéni patii:

projektové a prizkumné prace;

o

provozni soubory;

zakladni rozpoctové naklady;

e o

stroje, zafizeni a inventar;
umélecka dila;
naklady spojené s umisténim stavby;

ostatni naklady;

= ® om0

rezerva,

ostatni investice;

—

j.  nehmotny investi¢ni majetek;
k. provozni naklady;
1. kompletacni ¢innost;

m. rekapitulace.
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Prestoze tyto vyhlasky byly jiz zruSeny a fada investorti od tohoto typu ¢lenéni upustila, ma
tato Casem vyladéna osnova Clenéni co nabidnout a v praxi je stale uzivana pro svoji prakticnost
a pfehlednost. Obsah jednotlivych kapitol nicméné jiz zalezi na konkrétnim obsahu projektu.

8. Harmonogram realizace projektu vcéetné rozpoctového harmonogramu

Pro kazdou Cinnost a fazi projektu je nutné vypracovat také podrobny ¢asovy plan, ktery bude
predlozen ve formé strukturovaného harmonogramu. Cilem tohoto harmonogramu je presné
zachytit zaCatek a piipadn€ 1 konec kazdé Cinnosti, aby bylo zifejmé, které Cinnosti na sebe
navazuji a jak se vzajemné ovliviiuji. Prostfednictvim rozvrhu by mélo byt snadno zjistitelné,
kdy ukoly zacinaji, jak dlouho trvaji, zda a kdy konc¢i a jak spolu koresponduyi.

Harmonogram by m¢l byt vizualné prehlednym planem, do kterého jsou zahrnuty vSechny
dulezité Cinnosti. Tyto Cinnosti by mély byt usporadany tak, aby bylo ziejmé, jak se Casoveé
promitaji do celého obdobi projektu. Mé&l by také zvyraznit vazby mezi Cinnostmi, tj. ktera
¢innost je zavisla na dokonceni jiné ¢innosti, véetné piekryvu, pokud nékteré ¢innosti probihaji
soucasne.

Takto podrobny a prehledny Casovy plan umoziuje efektivni planovani, sledovani postupu a
koordinaci vSech uc¢astnikt projektu.

Podle Ceské agentury pro standardizaci (2022, s.7) neni harmonogram jen seznamem &innosti
a termind. Harmonogram ma také obsahovat popis stavebnich postupt, rozdé€leni zdroja,
terminy praci, které maji provést jmenovani subdodavatelé, a dalsi informace. Hlavni vyznam
harmonogramu a informaci v ném obsazenych spociva v planovani a sledovani postupu praci.
Musi proto poskytovat prostiedky pro porovnani se skuteCnym prubéhem vystavby. Zhotovitel
predlozi aktualizovany harmonogram vzdy, kdyz je pfedchozi harmonogram v rozporu se
skuteCnym postupem praci nebo s povinnostmi zhotovitele. Podoba tohoto harmonogramu
muze byt graficky zpracovana pomoci Ganttova diagramu.

Ganttuv diagram

Tento diagram je podle JaniSové a Kfivanka (2013, s. 371) v podstaté tabulka, v niz jsou fadky
nadepsany Cinnostmi a sloupce jsou nadepsany kalendafem, resp. casovymi useky, ve kterych
se bude projekt provadét. V radku je pak nakreslena usecka pro kazdou Cinnost, jez presné
urcuje, kdy cinnost zafina a kdy konci. Je mozné znazornit fetézeni useCek — nasledniky a
predchadce. V porovnani se sitovym diagramem dava Ganttiv diagram lepsi celkovy vizualni
prehled o posloupnosti provadéni €innosti v Case.

9. Financni a ekonomicka analyza

Z informaci ziskanych v pfedeSlych kapitolach je vytvoren jiz konkrétni financni plan, ktery
obsahuje kalkulaci naklada a také bod zvratu. Na zakladé téchto aspektt je pak vytvoren jiz
konkrétni finan¢ni plan projektu. Pro docileni téchto aspektti musi byt vymezeny klicové body
planu projektu, kterymi jsou:

financni plan pro investi¢ni fazi: Stanoveni finanCnich prostfedkt pro investi¢ni fazi
a predpokladaného pribéhu investicnich nakladt a predpokladané ptijmy;
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finan¢ni plan pro provozni fazi: Stanoveni finan¢niho zajisténi provozni faze projektu
a podrobna analyza provoznich nakladt a ocekavanych piijmu;

predpokladana vySe aktiv: Zmapovani ocekdvanych zmén stavu aktiv béhem investicni
a provozni faze;

projekce penéznich toku: Prezentace oCekavanych penéznich tokl z pfijma a do vydaja
a analyza likvidity projektu;

finanéni analyza: Vyhodnoceni projektu z finan¢niho hlediska a provedeni ekonomické
analyzy a analyzy nakladu a piinost (CBA);,

zucastnéné strany a jejich clenéni: Identifikace vSech relevantnich zacastnénych stran
projektu a rozdeleni jejich roli;

investice a nulova varianta: Podrobny popis dvou zakladnich wvariant projektu
—investi¢ni a nulové (bez investic);

hodnotitelné naklady a prinosy: Kvantifikace nakladi a pfinost spojenych s projektem;

naklady a prinosy, které nejsou predmétem analyzy nakladu a prinosiu: Naklady a piinosy,
které nejsou soucasti analyzy nakladi a ptinost: Zahrnuti nakladu a pfinosu, jez nejsou soucasti
analyzy nakladi a ptinost, do analyzy naklada a piinosu;

vypocet hodnoty nakladia a prinosia: Matematické vyhodnoceni hodnoty naklada a pfinosu
pro kazdou variantu projektu;

vypocet kriterialnich ukazatelu: Vypocet a interpretace riznych ukazatel (ROI, NPV, IRR)
pro posouzeni projektu;

analyza citlivosti: Provedeni analyzy reakce projektu na zmény klic¢ovych proménnych;

celkovy ekonomicky penézni tok: Shrnuti vSech penéznich tokl za dobu trvani projektu
pomoci cash flow;

vyhodnoceni ekonomické analyzy: Posouzeni ekonomické piijatelnosti projektu ve vztahu k
analyze a ukazateliim;

interpretace vysledku a rozhodnuti: Interpretace vysledka analyzy a nasledné rozhodnuti o
ptijatelnosti, financovatelnosti a udrzitelnosti projektu.

10. Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

Hodnoceni projektt se provadi pomoci ukazatelt, které jsou odvozeny z pené€znich tokd,
nakladd a pijmd. Témito ukazateli jsou napiiklad Gista soucasna hodnota (CSH), vnitini
vynosové procento (VVP), doba navratnosti investice, index ziskovosti, diskontovand doba
navratnosti (DDN) a dalsi financni analyzy projektu. Tyto metody jsou oznacovany v literatuie
za dynamické, jelikoz pracuji s diskontovanymi penéznimi toky.

Podle Cizinské (2018, s. 178) je mozné podrobit odekavané piijmy a vydaje v jednotlivych
letech riznorodym matematickym operacim a vyjadfit tak fadu pomérovych ¢i absolutnich
ukazateld, které jsou finan&ni teorii a praxi vét§i & mensi intenzitou vyuZivany. Rada z nich je
takzvané staticka, tedy nebere v Gvahu Casovy horizont efektl zinvestice a nezohlediuje
Casovou hodnotu penéz. Je proto potieba zaméfit se na ty metody, které odpovidaji principtim,
o n¢z se moderni financni managment opira, a tedy na metody dynamickeé.
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Z podstaty principu podle autorky respektovani faktoru ¢asu vyplyva, ze celkovou vysi cash
flow zinvestice neni vhodné zjistovat prostym souCtem penéznich tokd ocekavanych
v jednotlivych letech. Rozdily v ¢asové hodnoté penéz jsou s ohledem na dlouhodobost
investi¢niho procesu natolik vyznamné, ze je nutné a spravné celkové pfijmy a vydaje vyjadiit
k n¢jakému konkrétnimu datu — tedy jednotlivé polozky k tomuto datu diskontovat s pouzitim
odpovidajici diskontni sazby.

Mezi zakladni faktory ovliviiujici vysi diskontni sazby patii podle Cizka (2023) navratnost
kapitalu (oportunitni naklady kapitalu), riziko a inflace. Ke zohlednéni rizika dochazi bud’
v ramci diskontni sazby, nebo upravou cash flow pomoci koeficientt rizika ¢i tvorbou scénait
v ramci analyzy rizik. S ohledem na vyvoj cenové hladiny je nutné pouzivat jednotna data.
Konkrétné pokud pouzijeme nominalni hodnoty cash flow (kdy pfi odhadovani budoucich
pfijmul a vydaju zohledfiujeme i vyvoj cen), pak stejné tak musime upravit diskontni sazbu, kde
vypocet nominalni diskontni sazby RN ukazuje nasledujici rovnice:

Rovnice 1 Stanoveni diskontni sazby
RN=(1+4+RR)x(1+IE)—-1 (1)
kde:
RN  je nominalni diskontni sazba;
RR  je realna diskontni sazba;

IE je inflacni koeficient (vétSinou ro¢ni mira inflace).

V piipadg, Ze se ale jednd o investici s vlastnim kapitalem, je podle Cizka stanovena sazba jako
pozadovana vynosnost vlastniho kapitalu. Nékteré podniky maji interné stanovenou hodnotu
bez slozit€jSich vypocth Casto na zakladé zkuSenosti s jinymi projekty, fidicim pracovnikem,
pomoci obvyklé miry vynosnosti v odvétvi ¢i jako podil divident na akcii. Pokud je ale
financovani zajisténo cizim kapitalem, je diskontni sazba rovna finan¢nim nakladim ciziho
kapitalu neboli turokové mifte.

Cista sou¢asna hodnota (CSH)

Podle Martin¢ova (2016), jde o slouceni soucasné hodnoty vSech kladnych a zapornych
penéznich toku z projektu za vSechny roky zivotnosti projektu. Projekt je mozné ptijmout tedy
jen tehdy, kdyz je Cista soucasna hodnota projektu vét§i nez nula. Z variant projektu s Cistou
soucasnou hodnotou vétsi nez nula je nejvyhodné;si ta, ktera ma maximalni ¢istou souc¢asnou
hodnotu projektu.

Podil soucasné hodnoty dale dle autorky penéznich pifijmu z projektu a soucasné hodnoty
kapitalovych vydaja na projekt ma podobnou vypovidajici schopnost jako Cista soucasna
hodnota projektu. Projekt je mozné piijmout tedy jen v okamziku, kdyz je vysledek v ramci
uvedeného vypocetniho vztahu vétsi nez jedna. Nejvyhodnéjsi je varianta s nejvyssi hodnotou
uvedeného zlomku.

Na zakladé definice Cizinské (2018, s. 178) tedy plati, Ze CSH vychazi z predpokladu, ze
penézni toky podnik reinvestuje za urokovou miru r. CSH tedy lze zjistit pomoci nasledujiciho
vztahu kdy:
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Rovnice 2 Cista soucasna hodnota

CSH =Y 1m—KV (2)
kde:
CSH je ¢ista soucasna hodnota projektu;
N je ocekavana doba zivotnosti investi¢niho projektu;
P je ocekavany penézni piijem v roce t;

KV  jekapitalovy vydaj (pfipadné diskontovany k vychozimu roku);

r je diskontni sazba pro prepocet budoucich penéznich tokl investice na jejich
soucasnou hodnotu.

Diskontovana doba navratnosti (DDN)

Podle definice Holeckové (2018, s. 255) diskontovana doba navratnosti ukazuje, za jak dlouho
se z diskontovanych pfijma zinvestice splati kapitalové vydaje. Metoda upiednostiiuje
likvidnost investice pfed jeji vynosnosti. Neinformuje podnik o tom, jaké pfijmy generuje
investice po splaceni pocateCnich kapitalovych vydaji. Za efektivni je tedy povazovana
zpravidla investice, jejiz diskontovana doba néavratnosti je krat§i nez doba zivotnosti investice.

Na zakladé definice Cizinské (2018, s. 179) tedy plati, ze DDN vypovida o tom, za kolik let
bude kapitalovy vydaj splacen penéznimi toky prepoctenymi na jejich soucasnou hodnotu.
DDN tedy lze stanovit jako takové d, kterému odpovida nasledujici vztah:

Rovnice 3 Cista soucasna hodnota

KV = T i 3)
kde:
d je diskontni doba névratnosti;
P je ocekavany penézni piijem v roce t;

KV  jekapitalovy vydaj (pfipadné diskontovany k vychozimu roku);

r je diskontni sazba pro prepocet budoucich penéznich tokl investice na jejich
soucasnou hodnotu.

Vnitini vynosové procento (VVP)

Hodnota VVP je takova urokova mira podle MartinCové (2016), pti které se soucasna hodnota
ocekavanych provoznich penéznich piijmt z projektu za dobu Zivotnosti projektu rovna
soucasné hodnoté ocekavanych kapitalovych vydaji na projekt.

Pti takové urokové mife je tedy podle autorky Cista soucasna hodnota projektu rovna nule. Ke
hledani vnitini miry vynosu projektu se pouziva iterativni postup, ktery je k dispozici v bézném
softwaru typu tabulkovych procest. Varianta, ktera ma vyssi vnitfni miru vynosu projektu, je
pak tedy vyhodnéjsi nez varianty s men$i vnitini vynosovou mirou projektu. Vypoctenou
o¢ekavanou velikost tohoto ukazatele je mozné srovnavat také s pozadovanou velikosti danou
napft. podnikovou diskontni sazbou.
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Na zakladé definice CiZinské (2018, s. 179) tedy plati, ze VVP je takova diskontni sazba, pii
niz je Cista soucasna hodnota rovna nule, tedy:

Rovnice 4 Vnitini vynosové procento

Pt

0= S ome — KV 4)
kde:
VVP je vnitini vynosové procento;
n je ocekavana doba zivotnosti investi¢niho projektu;
P je ocekavany penézni piijem v roce t;

KV  je kapitalovy vydaj (piipadné diskontovany k vychozimu roku).

11. Analyza a fizeni rizik

V ramci identifikace rizik je nezbytné identifikovat nejvyznamnéjsi zdroje rizik v projektu,
veetné hlavnich rizik v oblasti organizacni, procesni, technologické, implementacni a
informacni a dalSich. Dulezité je také podrobné popsat mozné duasledky, které by mohly pfi
realizaci téchto rizik nastat.

K tomu slouzi odhad pravdépodobnosti rizik na zakladé historickych tdaji nebo zkusenosti,
aby bylo mozné ziskat realnou predstavu o jejich pravdépodobném vyskytu. Na zaklade této
pravdépodobnosti a posouzeni moznych nasledkl se pak provede posouzeni rizik. K tomu je
vhodné navrhnout opatfeni zamétrena na snizeni nebo eliminaci rizik v oblasti organizacnich,
procesnich, technologickych a dalsich relevantnich aspektt.

Samoziejmé nelze opomenout zahrnuti naklad spojenych s t€émito navrhovanymi opatienimi.
To zahrnuje nejen financni stranku, ale také investici Casu, lidskych zdroji a potiebného
vybaveni. Celkove 1ze konstatovat, ze prubézny pristup k identifikaci, hodnoceni a fizeni rizik
je klicovym faktorem uspéSného fizeni projektu a ma za cil minimalizaci moznych negativnich
dopadu na projekt.

12. Vliv projektu na Zivotni prostiedi vliv a vliv projektu na rovné prilezitosti

Posuzovani vlivil projektu na Zivotni prostiedi je dano v Ceské republice zakonem, kdy podle
Ministerstva zivotniho prostiedi (2023) plati, Ze proces posuzovani vlivii zaméru a koncepci na
zivotni prostiedi je zalozen na systematickém zkoumani a posuzovani jejich mozného ptisobeni
na zivotni prostfedi. Smyslem je tedy zjistit, popsat a komplexné vyhodnotit pfedpokladané
vlivy pfipravovanych zaméra a koncepci na zivotni prostiedi a vefejné zdravi ve vSech
rozhodujicich souvislostech. Cilem celého procesu je zmirnéni nepfiznivych vlivl realizace na
zivotni prostiedi.

13. Zhodnoceni projektu na zakladé vysledki studie

Tato kapitola odrazi hlavni zavéry vyplyvajici ze studie proveditelnosti. Soucasti je tabulka,
ktera uvadi hlavni ukazatele a jejich hodnoty vypoctené z vyslednych penéznich toka, naklada
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a prinosu, které jsou zahrnuty do konecného finan¢niho planu. Tato tabulka obsahuje také
vysledky analyzy citlivosti. Zde je také uvedeno struc¢né shrnuti posouzeni financni efektivnosti
projektu, jeho celkové proveditelnosti ve vztahu ke vSem slozkdm studie proveditelnosti a
vysledka analyzy rizik.

14. Upozornéni a doporuceni

Na konci studie proveditelnosti je vhodné piipojit samostatné shrnuti nebo pfilozit samostatny
pravodni dopis shrnujici hlavni body a zavéry dokumentu. V této Casti by mél zpracovatel
studie proveditelnosti uvést poznamky a doporuceni, kterd vyplynula z provedené analyzy a
hodnoceni. V pfipad€, Ze v prabéhu zpracovani studie proveditelnosti doslo ke zménam
puvodniho zadani nebo navrhu, mél by zpracovatel tyto zmény podrobné popsat a zdtvodnit.
Tim bude zajisténa transparentnost a diveéryhodnost celého procesu hodnoceni projektu.

2.2.2. Navrh struktury predbézné studie proveditelnosti

S ohledem na to, Ze tato prace je prvnim dokumentem realizovanym za ucelem piipravy pro
projekt realizace sportovisté na americky fotbal, byla autorka této prace pozadana zadavatelem
o vytvoreni predbézné studie proveditelnosti.

Autorka tuto prosbu piijala a praktickou Cast této prace proto vénuje jiz jednotlivym kroktim
predbézné studie proveditelnosti na zakladé konkrétnich potieb predmétu této diplomové prace.
Z tohoto duvodu také autorka pozmeénila strukturu studie proveditelnosti, ktera byla
predstavena vySe na zaklad€ pokynt Ministerstva vnitra, aby naplnila potieby predbézné studie
proveditelnosti a pozadavkll zadavatele na Gvodni seznameni snavrhem projektu a jeho
aspekty.

Rozdéleni jednotlivych kapitol predbézné studie proveditelnosti v praktické Casti je proto
nasleduyjici:

1. pfedstaveni zaméru;
analyza trhu;

studie proveditelnosti zdméru;

2
3
4. implementacni plan projektu;
5. hodnoceni projektu;

6

shrnuti a doporuceni.

Takto sestavend strukutura studie proveditelnosti vznikla na zakladé dohody jednotlivych
pozadavku se zadavatelem prace. Autorka zohlednila také své znalosti z pfedchoziho prizkumu
osnov a postupu studie proveditelnosti, aby co nejlépe pokryla jednotlivivé aspekty, a to
s ohledem na dasi navazujici aktivity v pfipadé, ze projekt z celkového hodnoceni vyjde jako
realizovatelny a pfistoupilo by se tak vyhledové k pokracovani v rdmeci studie proveditelnosti.

2.3. Metodika

Tato diplomova prace byla vytvofena za ucelem realizace predbézné studie proveditelnosti
vystavby sportovisté na americky fotbal. S ohledem na zadani byla proto prace rozdélena na
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uvod, teoretickou cast, metodiku, praktickou Cast a zavér. Cilem této ¢asti bylo zejména provést
Ctenare uvody projektového fizeni a seznamit ho s oblasti a problematikou zamysleného
projektu.

Vramci teoretické Casti bylo vyuzito zejména literarnich zdroji zabyvajicich se
managamentem projektu a studie proveditelnosti. Autorka v této casti vyuzila také do velké
miry nafizeni Ministerstva vnitra pro ucely sestaveni obsahu studie proveditelnosti a
jednotlivych kapitol. Autorka se v této ¢asti vénuje také vysvétleni jednotlivych metod analyz
jako je SWOT analyza, PEST analyza a teorie marketingovy mixu pro prakticky projekt. Dale
v této Casti popisuje jednotlivé zpusoby vypoctu hodnoceni projektu, jako je Cista soucasna
hodnota, vnitini vynosové procento a diskontovana doba navratnosti. S ohledem na tyto
vypocty autorka vysvétluje také princip vypoctu diskontni sazby.

Prakticka Cast této prace se jiz vénuje samotnému zpracovani piedbézné studie proveditelnosti.
V prvni fadé byl autorkou predstaven zamér a samotné pozadi studie proveditelnosti. Pro
kompletni ziskani informaci s ohledem na aktualni pozadi studie proveditelnosti bylo vyuzito
znalosti problematiky ze strany autorky a také zadavatele. To bylo poté doplnéno informacemi
z literarnich zdrojt a webovych stranek, které se zaméry projektu tizce souvisi.

Mezi uvodni informace o projektu zaradila autorka lokalitu, ktera je pro zamySleny projekt
navrzena. Zde autorka na zakladé reSerSe zajistila pfehled vymeéry parcely a prehled o
vlastnictvi. V ramci detailnéjSiho predstaveni se pak autorka vénovala také wuvodnim
informacim o samotném projektu a jeho specifikacich. Zde byl kladen ddraz zejména na
parametry a nalezitosti hfisté na americky fotbal, jelikoz jsou pro spravnou realizaci projektu
naprosto klicové. Dale autorka také popsala zakladni specifikace tribun a dalSich pozadavku,
které zadavatel v ramci projektu zadal. VSechna tato specifika jsou opatfena také modelovym
ptikladem pro lepsi orientaci ¢tenare.

V dalsi ¢asti se autorka vénuje jiz samotné analyze trhu, kterého by se realizace projektu tykala.
Jde tedy zejména o analyzu poptavky, ve které byly zohlednény rizné sportovni tymy, které by
mohly byt potencionalnimi najemniky hfisté, a to 1 s ohledem na sezénu provozu. Druhou
analyzou pak byla analyza konkurence. Ta byla vzhledem k zadani vyhrazena na zakladé
pfedem predstavenych specifik, kterd by platila pro planované sportovisté a stala se tak
hodnoticimi parametry. Mezi dal§i vyuzité metody pak byla zafazena analyza SWOT a také
marketingovy mix.

Na zakladé¢ ziskanych informaci bylo pfistoupeno ke studii proveditelnosti zaméru, a to hned
v nékolika ohledech. Jako prvni se autorka vénovala samotnému managementu projektu a fizeni
lidskych zdroju. Pro konkrétni postup a fungovani managemetu vytvofila jednotlivé kapitoly
popisyjici samotné fungovani managemetu v jednotlivych fazich projektu, aby tak nabidla
Ctenafovi prehledny ramec prabézné prace. Dale autorka zpracovala uvodni piehled
technického a technologického feSeni projektu. Kromé architektonického teSeni, které zatim
pro tento projekt nebylo zpracovano, se vénovala navrhu stavebniho feSeni na zakladé
ilustracniho ptikladu a také popisu konkrétni technologické infrastruktury.

K ziskani prehledu o investicnim a ob&ézném majetku sestavila autorka celkovy prehled a
vypocet investicnich nakladl, kde zohlednila vSechny naklady spojené s realizaci projektu od
ptipravné faze az po fazi uzivani projektu. Specialni kapitolu pak také vénovala samotnym
zdrojim kryti investi¢nich nakladu, o kterych byla autorka informovana zadavatelem a které si
dohledala v ramci dota¢niho programu.

Pro uceleny piehled o investicich, které s projektem souvisi v ¢asti uzivani, autorka zpracovala
jiz konkrétni financ¢ni plan projektu, do kterého zahrnula stanoveni samotnych piijma
z prongjmu a dan€. Tyto faktory pak zohlednila v kompletnim vypoctu cash flow. To bylo pro
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celkovou analyzu projektu zpracovano také v kumulované varianté a varianté diskontované,
pti¢emz diskont byl zadavatelem prace uréen na 10 %.

Dalsi kapitola se vénuje jiz samotnému implementa¢nimu planu projektu, a to v jednotlivych
fazich, aby bylo docileno ptehledného pohledu na jednotlivé kroky projektu. Autorka v této
casti zhodnotila projekt, a to z pohledu analyzy vnitiniho vynosového procenta, tak také
diskontované doby navratnosti. Pro kompletni analyzu pak autorka ptidala také analyzu rizik,
ktera zohlednila ta nerizikovéjsi pro realizaci projektu. Tuto ¢ast pak v zavéru doplnil konkrétni
harmonogram projektu, ktery byl zpracovan metodou Ganttova diagramu pro Casovy ramec
projektu.

Zavérem se autorka vénuvala celkovému shrnuti a doporuceni pro dalsi kroky s ohledem na
ziskané poznatky a zavéry jednotlivych analyz.
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3 Prakticka ¢ast prace

Prakticka cast diplomové prace se vénuje samotné realizaci Predbézné studie proveditelnosti,
pri¢emz autorka vyuziva metod uvedenych v teoretické Casti prace. Tato ¢ast prace je rozdélena
na kapitoly tak, aby co nejlépe poskytla prehled nejen o samotném projektu, jeho cen€ a pfinosu,
ale také o aspektech, které se s realizaci projektu nedilné poji. Prace se proto déli na:

1. predstaveni zaméru — v této kapitole je uvedena zakladni pfedstava projektu a aktualni
status vyvoje trendu amerického fotbalu v Ceské republice. Tato &ast obsahuje také
zakladni technické specifikace potiebné k vytvoreni pln€ funkcéniho hiisté pro zminény
sport, jelikoZ jde o hii§té podstatné odligné oproti hiisti na klasicky fotbal. Cast této
kapitoly se pak vénuje také predstaveni zadavatele spolu s vysvétlenim jeho pozice vici
projektu samotnému;

2. analyza trhu — jelikoz pro tuto studii a jeji realizaci je jednim z nosnych pilifi samotna
popularita sportu a s ni souvisejici vyvoj trendu v Cesku, je v této kapitole prozkoumano
konkuren¢ni vychodisko a zmapovani poptavky po samotném sportu a sportovisti. Pro
uceleny obraz je v této kapitole také umisténa SWOT analyza spolu s marketingovym
mixem;

3. studie proveditelnosti zaméru — tato kapitola fesi jiz dil¢i kroky samotné Predbézné
studie proveditelnosti, a to nejen financni plan projektu, ale také cely management
projektu spolu s technickym a technologickym feSenim. Krom toho se v této Casti
autorka vénuje zaji§téni investicniho a obézného majetku;

4. implementacni plan projektu se vénuje uceleni pohledu na samotnou realizaci projektu,
a to v jednotlivych fazich rozdélenych na predinvesticni, investi¢ni a fazi samotného
uzivani;

5. hodnoceni projektu — v neposledni fade této prace je vytvoreno samotné hodnoceni
projektu, které vychazi hned z nékolika pohledi na pozadovany vystup. Kapitola
obsahuje analyzu rizik, analyzu vnitiniho vynosového procenta (IRR), vypocet Cisté
soucasné hodnoty (NPV) a také stanoveni diskontované doby navratnosti projektu
(DPP). Soucasti kapitoly je pak samotné hodnoceni projektu na zakladé predchozich
analyz. Kritéria hodnoceni, ktera byla pro tuto kapitolu vyuzita, byla vybrana na zakladé
kli¢ovych hodnoticich prvkia zadanych autorkou v ramci teoretické Casti této prace;

6. shrnuti a doporuceni — zdvérem praktické Casti se autorka zabyva shrnutim ziskanych
poznatkd a doporucenim, které je nedilnou soucasti pro pokracovani mozné realizace
sportoviste.

Tato studie se vénuje konkrétné realizaci vystavby sportovisté na americky fotbal na uzemi
Prahy. Jde tak o prvni dokument, ktery se této problematice vénuje, a doposud neexistuje jiny
dokument, ktery by toto zadani na Gzemi Prahy vice zkoumal. Autorka vzhledem k povaze
zadani nezachazi do konkrétnich detaild vystavby, ale spiSe prvotné mapuje prostiedi a
okolnosti, které jsou pro realizaci projektu klicové. Studie ma za cil slouzit jako podklad pro
pocate¢ni osloveni investoru.

Cilem diplomové prace je prozkoumat podrobnéji pozadi Predbézné studie proveditelnosti,
veetné sportu, kterému by piislu§né sportovisté primarné slouzilo. Nedilnou soucasti je proto
analyza trhu v¢etné marketingového mixu. Hlavnim cilem prace je ale zmapovani technického
feSeni projektu, vCetné vypoctu nakladd, finan¢niho planu apod., jak jiz vychazi z nalezitosti
Predbézné studie proveditelnosti z teoretické Casti prace.
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3.1. Predstaveni zaméru

Zamérem této prace je nastinit a podrobné prozkoumat mozny optimalni zpusob realizace
projektu vystavby sportovisté uréeného pro hru amerického fotbalu metodou piedbézné studie
proveditelnosti. Tento smér projektu je podporen nekolika dilezitymi faktory a aktualnimi
potiebami v Ceské republice.

Hlavnim divodem pro vybér této tematické oblasti je nejen rostouci popularita amerického
fotbalu v ramci Ceské republiky, ale také jeho zvysujici se kvalita a uznani mezi sportovni
vefejnosti. Tento vyvoj vyustil v projeveny zajem zadavatele o vytvoreni specializovaného
sportovisté pro americky fotbal v Praze. V tomto sméru je zaméten i dalsi dulezity aspekt, a to
skuteCnost, ze Ceské tymy hrajici americky fotbal maji stale vétSi ambice UcCastnit se
zahraniCnich soutézi. Pro tuto Ucast a reprezentaci je proto klicové mit k dispozici htisté, které
pln€ odpovida nejen mistnim, ale i mezinarodnim standardim pro hru amerického fotbalu.

Soucasna situace v Ceské republice ukazuje, 7e hiisté, ktera jsou pro tento sport k dispozici,
jsou spiSe mensi a nejsou uzpusobena pro plnohodnotnou hru. Tato hfisté jsou vétSinou pouze
upravena z jinych sportovist a vysledna velikost a konfigurace nedosahuje standardu
definovanych oficialnimi pravidly pro tuto hru. Takova feSeni sice umoziuji urcitou formu hry,
nemohou vsak zarucit vysokou kvalitu hry a brani tymim v ucasti v soutézich evropského
formatu.

Cilem této prace je proto prekonat tyto problémy a navrhnout strategii, ktera povede k vytvoreni
moderniho sportovisté, pln€ vyhovujiciho pozadavkiim a normam pro hru amerického fotbalu.
Pfitom budou zohlednény 1 provozni, organizacni a financ¢ni aspekty, aby vysledny projekt byl
skute¢n& udrzitelny a reprezentoval vysokou kvalitu sportovnich akci v Ceské republice i ve
svétovém meftitku.

3.1.1 Pozadi studie proveditelnosti

Zadani Piedbézné studie proveditelnosti vzniklo na zaklad€ zajmu jednoho z Ceskych tymu o
GiGast na zahrani¢nich sout&zich a snahu posunout tento sport z tizemi Ceské republiky na
mezinarodni uroveni spolu s dodrzenim veskerych nalezitosti, které jsou pro tento sport
nezbytné. V tomto piipad¢ jde tedy hlavné o nedostacujici velikost hii§t€ na izemi Prahy a také
prostor, ktery by byl vyhrazen primarné€ pravé pro hru amerického fotbalu. Dalsi sporty by se
tedy na htisti konaly az jako sekundarni aktivita.

Zminény sportovni tym si neptal byt v praci jmenovan, jelikoz se jednd pouze o Piedbéznou
studii proveditelnosti, na zakladé¢ které se dale rozhodne, zda si projekt piivlastni, ¢i ne. V praci
je proto dale oznacen tento sportovni tym jako ,,Zadavatel“. Mezi spoluzadavatele této studie
autorka fadi také zahrani¢niho investora, ktery ma o vystavbu hfist€ na tzemi Prahy veliky
zajem a byl by tak pfimym sponzorem pro realizaci hiisté. Jeho zajem se sklada z faktoru
investice s vyhlidkou budouci vynosnosti a také z cile zlepSeni kvality tohoto sportu v Cesku,
ale také v Evropg, jelikoz nové hiisté by bylo d&jistém i mnoha zahrani¢nich soutézi.

Zadavatelem je tym amerického fotbalu, ktery patii mezi jeden z nejlepSich tyml pro hru
amerického fotbalu v Ceské republice. Diikazem je vitézstvi nékolika roénikl Ceské soutéze
amerického fotbalu a prvenstvi v kvalit¢ hry samotnych hracd. S rostouci
konkurenceschopnosti, vyhrami v celonarodnich soutézich a kvalitou hrané hry se zadavatel
stal jednim z moznych UcCastniki zahrani¢nich soutézi. Z tohoto divodu a také z vlastni
iniciativy vlastnit prvni oficialni sportovisté na americky fotbal, které by bylo zaroven pfimo
v Praze a téz v srdci Evropy, se zadavatel rozhodl oslovit autorku této prace ohledné zpracovani
Predbézné studie proveditelnosti. Ta by méla slouzit nejen ke zmapovani realnosti realizace
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tohoto projektu pro zadavatele, ale také jako podklad pro osloveni dalSich investort, ktefi by se
spolu se zadavatelem na realizaci projektu podileli. Tym samotny by si hfist€ nemohl dovolit,
a proto autorku pozadal i o zmapovani finanéni stranky véci, spolu s moznym krytim
investi¢nich naklada.

Zadavatel je nyni pouze v ptipravné fazi projektu a krom moznych investord zvazuje také
idealni prostor pro realizaci. S ohledem na moznosti volnych pozemka urCenych pro sport a
rekreaci, které by pro realizaci padaly v uvahu, je vybér pro vystavbu velmi omezeny, a to hned
z nékolika divodd. Mezi hlavni patfi:

- v Praze je jiz vétSina volnych ploch zastavéna;

- hristé ma byt dobfe dostupné;

- hristé musi stat na ploSe oznacené v katastru nemovitosti jako sportovisté a rekreacni
plocha;

- pozemek by mél byt prazdny, aby se hodnota vystavby nenavysila o naklady na demolici
predeslé stavby;

- pozemek musi byt k odprodeji, zadavatel nema zajem o variantu pronajmu.

Z téchto divodi bylo autorkou prace i zadavatelem v minulosti jiz prozkoumano nékolik
variant. Jako hlavni a tou nejrealnési pro realizaci Predbézné studie proveditelnosti se stal
pozemek Fotbalového hiisté Kr¢ a parcely lezici pifimo vedle tohoto hfisté.

Tento pozemek se nachazi vedle ulice Palkarska na Praze 4. Vedle jiz fungujiciho fotbalového
hri§té Kr¢ je také hiisté a multifunk¢ni hala basebalového tymu Eagels, které jsou téz dostupné
z ulice Palkarska.

Dopravni dostupnost k zamyslenému pozemku je automobilem velmi komfortni, pozemek totiz
lezi ptimo vedle Jizni spojky, neni tedy problém se k nému dostat z riznych ¢asti Prahy vcelku
rychle. Také autobusova doprava je zriznych stanic metra velmi jednoducha a vSechny
zastavky se nachazeji v kratké dochozi vzdalenosti (kromé zastavky tramvajové). Vedle hriste
se nachazi také vlakova stanice Praha-Kr¢, ktera poskytuje frekventované spoje z centra Prahy
nebo z okolnich mé&st.

V minulosti se jiz jedno sportovisté podobného charakteru, jako si predstavuje zadavatel,
v Cechéach postavilo, a to v Ostravé. Jde konkrétng o sportovni areal Poruba. Ten je prvnim
certifikovanym sportovi§tém pro hru amerického fotbalu s umélym travnikem a lajnovanim pro
americky fotbal. Toto hfist€ nicméné jiz vyuziva jeden z tymu amerického fotbalu a co se tyce
dopravni dostupnosti ke sportovisti, nachazi se tfi hodiny jizdy autem z Prahy. Neni proto
realné, aby slouzilo k tréninkiim prazskych tyma, z pohledu zahrani¢nich soutézi je navic
jednoduse nedostacujici. Tribuna je zde pouze pro 1 000 sedicich divak, nicméné cil
zadavatele je tribuna az pro 4 000 sedicich divaki, a to vCetné zazemi pro sportovni tymy,
management sportovisté a zdzemi pro obcerstveni.

Samotné sportovni soutéze v Ceské republice zaitituje Ceska asociace americké fotbalu (2023)
— dale jako CAAF - sidlici v Praze. Jde o dobrovolné sdruzeni, které dlouhodob& organizuje
nejvyssi Geskou soutéz amerického fotbalu v Cesku pod nazvem CLAF. V kompetencich této
organizace je také zajisténi Ceské reprezentace v americkém fotbale pro zahranicni soutéze.
Asociace ptisobi od roku 1994 a ma za sebou jiz 28 konani finale CLAF, kterému se fika Czech
Bowl.

Asociace nechava organizaci zapasu béhem sezony primarné na tymech, které se soutéze
ucastni, a pouze ve finalnich kolech se podili na podpore realizace zapast a vybéru prostor pro
finalni utkani. V poslednich letech §lo primarné o stadion FK Viktoria Zizkov v Praze a také
o méstsky stadion ve Vitkovicich v Ostraveé. Tato hiisté byla ale vzdy prelajnovana z klasického
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fotbalového hiisté na hfiste€ pro hru amerického fotbalu. Hlavni problém navic vzdy zistal, a to
ze hiisté bylo bud’ mensi, nebo nenabizelo dostatek mist pro divaky.

CAAF kazdoroéné porada své soutdze, vramci organizace ale nema motivaci, vyhledy a
pravdépodobné ani prostiedky na realizaci vlastniho hfiste, které by bylo pro posun tohoto
sportu kuptedu nezbytné.

Vlastni sportovisté na americky fotbal by pro obé strany — tedy jak zadavatele, tak 1 dalsi
prazské sportovni tymy — bylo zasadnim krokem v rozvoji a vyvoji popularity amerického
fotbalu i kvality sportovist v Ceské republice. Zadavatel vnima tento krok také jako klidovy
pro vstup na evropskou trovei soutézi a udrzeni budouci konkurenceschopnosti.

3.1.2 Uvodni informace o projektu

Investi¢ni zamér vystavby sportovisté pro americky fotbal na uzemi Prahy se nachazi v Praze
4. Jde o aktudlni fotbalové hiisté méstské casti Praha Kr¢, které bylo diive vyuzivano
fotbalovym tymem SK Sparta Kr¢. Hfist€ je nyni uzavieno a neni vyuzivano k zadnym
aktivitam. Vedle hiisté se nachazi také dal§i pozemek, ktery je zatim zcela prazdny. Pro ucely
vystavby sportovisté na americky fotbal by bylo vyuzito obou volnych parcel na obrazku 3,
jelikoz vysledna velikost nutna pro vystavbu je dle zadavatele v rozmezi mezi 12 000 — 20 000
m?2

Autorka na obrazku 3 také Cervené vyznacila jednotlivé vymeéry. Celkovy pozemek, ktery je
tedy pro vystavbu dostupny v této oblasti, ma rozlohou 43 720 m2 V pfipadé, ze by se ale

zadavatel rozhodl pouze pro levou ¢ast pozemku, jde o prostory o vymeéte 18 941 m2. Pokud by
se rozhodl pro vybér Casti pravé, jde o 24 779 m2,

Obrazek 3 Mapa

Zdroj: ikatastr.cz (2023)

Finalni rozhodnuti si zatim zadavatel nechava pro sebe, jelikoz pro tvahu o zakoupeni takového
pozemku bude kliCova zejména cena vystavby samotného sportovisté véetné zazemi a tribuny
a celkova vySe dostupnych financnich prostfedkd. Pozemek je nyni nicméné ve vlastnictvi
Candosa s.r.0. Podle rejstiiku firem (2023) jde o spoleCnost, jejimz predmétem podnikani je
pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor. Na zakladé vlastniho prizkumu zadavatele
je nicméng¢ tento pozemek mozné také odkoupit.

25


http://ikatastr.cz

Hlavnim zadanim pro Pfedbéznou studii proveditelnosti je pruzkum vystavby sportoviste, které
bude mit za cil umoziovat hru primarné amerického fotbalu na zakladé¢ oficialnich pravidel (ve
spravné délce a Sifce) a bude mozné jej vyuziti k dal§im sportovnim aktivitam, jako je naptiklad
rugby ¢i flag. Soucasti sportovisté by mélo byt také hledisté s kapacitou sedadel pro 4 000
sedicich divakd. Krom tribun zadavatel pozaduje také Satny a zazemi pro sportovni tymy vcetné
prostor pro obcerstveni divaka.

Specifikace hristé

Podle oficialnich pravidel pro hru amerického fotbalu NFL (2021) ma sportovisté na americky
fotbal rozdilné specifikace oproti klasickému fotbalu, a to nejen co se tyCe pravidel samotné
hry, ale zejména ve vzhledu samotného hfisté. Oficialni hfist€ na americky fotbal ma mit
spravné rozméry, a to 120x53,3 yardu. To je v pfepoctu na metry 110x48,8. Pro srovnani,
standardizované hristé na fotbal ma rozmér 105x68 metru.

K ohrani¢eni hiisté se pouzivaji zpravidla napevno umisténé branky, které jsou opét velmi
rozdilné oproti fotbalu a plni i jinou funkci béhem hry. Branky, jak 1ze vidét na obrazku 4, maji
tvar Y s tim, e brankovy prostor se nachazi nad bievnem ve vysce ti metri. Sitka pak &ini pét
a pul metru. Tato branka je naprosto stejna jako branka na rugby, ale v porovnani s kopanou se
srovnavat vibec neda.

Obrazek 4 Branky

Zdroj: Dimensions (2020)

Hristé na americky fotbal je zaroven rozdéleno na 12 dild, pficemz kazdy dil ma délku deset
yardu. Podstatné pro hru jsou také krajni zony hiisté, kterym se fika endzony a které slouzi
k zakoncCeni hry.

Ostatni dily na hfisti byvaji jesté rozdeleny po péti yardech. Tyto ¢ary nemaji zvlastni funkci,
ale jsou uzite¢né pro orientaci hracu i divakd. Jako dalsi orientacni prvek jsou pak na hfisti
umisténa také Cisla.

Co se tyce dalSich specifikaci hiiste, existuje velmi podrobny navod, jak ma byt hiis§té spravné
lajnovéano a vyznaceno. Kazdé Cislo a ¢ara na hfisti ma tak své pfesné misto. To je jednim
z hlavnich divodu, pro¢ nejen hra na mensim, ale i jinak nakresleném hfisti zpisobuje
nekomfort pro hrace, Spatné podminky pro hru a pro¢ v podstaté zadna vétsi soutéz tuto
alternativu neakceptuje. Nyni s ohledem na stavajici situaci hiist v Cesku existuji vyjimky pro
hru na mensich hfistich, to ale opravdu pouze z toho divodu, Ze neni jina varianta.
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Na obrazku 5 je jiz vidét kompletni rozkresleni htisté, nutno ale podotknout, ze hfisté obsahuje
také prostor pro tymovou zakladnu, a to opét ve vétSich rozmérech nez u kopané. Prostor pro
tym se nachazi uprostied delsi strany hfi§t€¢ a ma Sitku 45,75 m. Za timto prostorem se pak
nachazeji lavicky, a to uz v obdobné podobé jako u kopané.

Obrazek 5 znézortiuje i pomyslné ohraniCeni hiiste, které je téz nedilnou soucasti a byva v Sifce
dvou yardu. Tento prostor je jakymsi ochrannym polem, jelikoz se stava, ze hra¢ v ramci akce
vybéhne z hfisté. Na toto pole pak navazuje volny travnik, a to okolo celého hfisté s tim, ze za
brankami musi byt alespon pét yardi volného prostoru. Tento prostor je téz povazovan za
ochranny, nicméné se zde mohou pohybovat fotografové s akreditaci a lidé, ktefi nejsou pfimou
soucasti tymu v dané hie. VSichni pfitomni v této ¢asti hfisté musi nosit ochranou vestu.

Prostor v nékterych pripadech slouzi také jako medidlni zdzemi, prostor pro umisténi sanitky
nebo tieba hracl, ktefi tento zapas nehraji, a tim padem nemohou vstoupit na samotné hfisté.

V posledni fadé€ je zde povrch hiisté. Ten muze byt pfirodniho ptivodu, nebo umély. Vzhledem
k podminkam pocasi, které jsou v Praze Casto velmi nevyzpytatelné, a také zduvodu
jednoduché udrzitelnosti zadavatel preferuje travnik umély.

Obrazek 5 Hiisté

Zdroj: Dimensions (2020)

Specifikace zazemi a tribun

Pro ilustraci potfeb zazemi, které zadavatel pozaduje, vybrala autorka vzorovy navrh, jenz byl
vyuzit pro fotbalové hfisté Cerveny Kostelec. Tento navrh spliiuje pozadavky zadavatele na
kapacitu jednotlivych prostor. Konkrétn¢ se jedna o:

- kabiny pro sportovni tymy vcetné toalet a sprch;
- zazemi pro trenéry,

- zazemi pro rozhodc¢i;

- lékarské zazemi v pfipade konani utkani;

- kancelaf managmentu sportoviste;

- sklad pro technické vybaveni;

- sklad pro uschovu tymového vybavent;

- zazemi pro obcerstveni — restaurace;

- komentatorskou mistnost.
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Obrazek 6 Navrh zazemi
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Zdroj: cervenykostelec.cz (2017)

Navrh tohoto zdzemi na obrazku 6 vySe nicméné obsahuje tribuny o kapacité pouhych 300 mist.
Jelikoz zadavatel pozaduje tribuny o kapacité 4000 mist, autorka pro kompletni ilustracni tcely
takové tribuny vybrala téz vzorovy piiklad na obrazku 7, ktery tyto pozadavky zadavatele na
vzhled a velikost jiz spliuje.

Obrazek 7 Tribuna

Zdroj: imgacademy.com (2023)

Jelikoz oba projekty jsou pouhou inspiraci zaméru zadavatele a nezahrnuji cenovy odhad, ktery
by mohl slouzit jako podklad pro predstavu ¢tenafe o rozsahu a financni narocnosti projektu,
priklada autorka v dalsi kapitole ukazku modelového projektu vystavby hriste, ktera probéhla
na tizemi Ceské republiky.

3.1.3 Modelovy projekt sportovisté

Autorka diplomové prace provedla predbézny prizkum modelovych ukazek projektt stejného
typu, a tedy sportovi§t’ pro hru amerického fotbalu, ktera maji podobnou velikost, jako je
pozadovana zadavatelem. Pro ucely ukazky modelového projektu a orientacni odhad ceny
vybrala jiz difve zminéné hii§té v Ostravé — Porub& v Ceské republice, které je zobrazeno na
obrazku 8. Stavba tohoto sportovisté bylo provedena v roce 2009. Za stavbou stala spolecnost
IPSI as., ktera byla vybrana v ramci vybérového fizeni na realizatora projektu.
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Spolecnost IPSI, a.s. je Ceska stavebni firma se sidlem v Ostravé, jez se specializuje na vystavbu
a rekonstrukce sportovnich staveb, ale také na primyslovou a ob¢anskou vystavbu. Kapacita
histé Cini dle aktualnich odhad 2000 mist.

Obrazek 8 Poruba

Zdroj: fajnova.cz (2022)

Néklady na vystavbu sportovniho arealu v Porubé zahrnovaly nejenom vystavbu samotnych
sportovnich zafizeni, ale 1 ostatni souvisejici naklady, jako jsou naptiklad projektovani, tzemni
a stavebni povoleni, zajisténi technické infrastruktury, vykupy pozemkd, inzenyrské sité,
parkoviste, osvétleni, tribuny a dal§i. Do celkovych nakladt byly zahrnuty také naklady na
vybaveni sportovnich zafizeni, jako jsou naptiklad umélé travniky, osvétleni, ozvuceni, dresy,
mice a dalsi. Cena vystavby sportovniho arealu v Porubé tak zahrnovala Sirokou skalu vydaja
a zdroju. Celkové naklady na jeho vystavbu se v roce 2009 pohybovaly ve vysi cca 360 miliona
korun. Aredl zahrnuje hiisté pro americky fotbal, ale také pro dalsi sporty, jako jsou napiiklad
fotbal, rugby, atletika, plazovy volejbal a dalsi. Cena vystavby samotného hfisté neni verejné
dostupna.

Hlavnim zdrojem financovani byly prostfedky z rozpoctu statutarniho mésta Ostrava, které
pfispélo Castkou 70 miliont korun. DalSich 27 milionti korun bylo ziskano z prostfedki
Evropské unie prostfednictvim Operacniho programu Vyzkum a vyvoj pro inovace. Zbylé
prostiedky byly financovany z fondu Moravskoslezského kraje a z prostfedkd Ministerstva
Skolstvi, mladeze a télovychovy.

3.2 Analyza trhu

Cilem této kapitoly je dikladn€ prozkoumat vSechny rtizné faktory, které mohou mit zasadni
vliv v rozhodujici fazi tykajici se vyuziti sportovisté. Prostiednictvim analyz obsazenych v této
kapitole se tak autorka snazi ziskat uplny obraz o moznych dopadech na cely projekt.

Jednou z hlavnich analyz je samotny pohled na poptavku souvisejici s vyuzitim sportovniho
zafizeni v kontextu pronajmu. PeClivym zkoumanim faktori, jako jsou sezonni vykyvy
poptavky, typy a skupiny potencialnich uzivateld (vCetné€ amatérskych a profesionalnich tymu,
sportovnich klubt nebo jednotlivych hracu) je tak autorka schopna ziskat uceleny obraz o
skute¢né poptavce a jejim potencialnim finanénim dopadu.

Dalsi dilezitou analyzou je pak konkurencni vyhoda, kterou bude mit projektované sportoviste
oproti stavajicim. Podrobné srovnani na zakladé predem stanovenych parametri srovnani tak
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poskytne piehled, v ¢em muze byt nové sportovisté jedineCné a jak by mohlo vytvorit
konkurenéni vyhodu na trhu.

Kromé toho kapitola obsahuje také strategické analyzy, jako je SWOT analyza a model
marketingového mixu (4P), tedy nastroje, které poskytuji komplexni pohled na prostiedi, v
némz se projekt bude realizovat.

3.2.1. Analyza poptavky

Jelikoz je pro realizaci projektu a jeho budouci uspésnost potieba zajisténi prehledu poptavky
budoucich najemct, sestavila autorka tabulku, ve které zohledriuje poptavku po tréninku
jednotlivych tymu, které by sportovisté pro tyto ucely vyuzivaly. Lze brat automaticky v potaz,
ze zminéné tymy by hfi§t€ vyuzily také na zapasy. S ohledem na pfednostni vyuziti hfi§té na
americky fotbal, flag a rugby vybrala autorka vSechny prazské tymy, které by mohly mit o
vyuziti hiisté pravé pro tyto ucely nejvétsi zajem. Do celkové kalkulace poptavky by se mély
brat v uvahu také dalsi sporty, které se mohou realizovat na tomto sportovisti, a to fotbal,
Ultimate frisbee, atletika, Frisbee golf, béh, kondi¢ni cviceni a mnoho dalSich.

Jelikoz by htisté bylo situovano v Praze a téz 1 uprostted Evropy, 1ze pocitat, ze zajem o vyuziti
sportovisteé prijde s ohledem na zapasy také od dalSich Ceskych tymi, které se nenachazeji
v Praze, ale jsou pro né lakavé nejen kvalita hiiste, ale také velikost tribun, zazemi, a hlavné
dobra dostupnost.

To samé plati i pro zahrani¢ni tymy. S pfihlédnutim na kvalitu a pocet hfist v okolnich statech
by se totiz toto sportoviste stalo jednoduse konkurenceschopnym a atraktivnim.

V okoli vybrané lokality pro realizaci sportovisté se zaroven nachdzi mnoho zéakladnich, ale i
stfednich $kol. Nekteré z nich hristé viibec nemaji, anebo maji jen opravdu malé, coz nejen
v ptipadé klasické télesné vychovy, ale naptiklad 1 béhem konani meziSkolnich utkéani téz
nemusi byt dostacujici.

Tabulka 1 Sportovni tymy

Tym Ativita Kategorie Utel Pocet tym{
Prague Lions Americky fotbal Muzi trénink + z4pasy 1
Prague Lions Americky fotbal Juniofi trénink + z4pasy 1
Prague Lions Americky fotbal Dorost trénink + z4pasy 1
Prague Lions Americky fotbal Zeny trénink + z4pasy 1
Prague Lions Flag Muzi trénink + z4pasy 1
Prague Lions Flag Zeny trénink + z4pasy 1
Prague Lions Flag u21 trénink + z4pasy 1
Prague Lions Flag u1g trénink + z4pasy 1
Prague Lions Flag uis trénink + z4pasy 2
Prague Harpies Americky fotbal Zeny trénink + z4pasy 1
Prague Harpies Flag Zeny trénink + z4pasy 1
Prague Black Panthers Americky fotbal Mui trénink + z4pasy 1
Prague Black Panthers Flag u21 trénink + z4pasy 1
Prague Black Panthers Flag u1g trénink + z4pasy 1
Prague Black Panthers Flag uis trénink + z4pasy 1
Prague Black Panthers Flag u12 trénink + z4pasy 1
Tatra Smichov Rugby Muzi trénink + z4pasy 1
Tatra Smichov Rugby u1g trénink + z4pasy 1
Tatra Smichov Rugby 13 trénink + z4pasy 1
Tatra Smichov Rugby u14 trénink + z4pasy 1
Slavia Rugby Rugby Muzi trénink + z4pasy 1
Slavia Rugby Rugby u1g trénink + z4pasy 1
Slavia Rugby Rugby uie trénink + z4pasy 1
Slavia Rugby Rugby u14 trénink + z4pasy 1
Praga Rugby Rugby Muzi trénink + z4pasy 1
Praga Rugby Rugby u1g trénink + z4pasy 1
Praga Rugby Rugby 13 trénink + z4pasy 1
Praga Rugby Rugby u14 trénink + z4pasy 1

Zdroj: vlastni zpracovani
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Na zakladé vybéru tymu, které jsou v prvni fadé relevantnosti a zajmu pro vyuziti sportoviste,
je zretelné vidét, ze 1 pokud by kazdy tym vyuzival hiisté pouze jeden den v mésici, je
sportovisté vyuzito naplno, jelikoz zminénych tyma v tabulce 1 je celkem 30.

Casova dotace se li§i samoziejmé s ohledem na roéni obdobi, pokud ale budeme brat v potaz
obdobi, kdy hiisté opravdu v provozu byt nemize z divodu snéhu, jedna se v prazskych
podminkach o maximum 1-2 mésicti. Kazdy tym pfitom i béhem offseason trénuje, ptipadné
ma pratelské zapasy. Rozdil je tedy pouze v poctu tréninki. V priméru se v letnich mésicich
pro kazdy tym jedna o zhruba 2 tréninky tydné a v zime o jeden.

Pro zkontrolovani vyuziti Casové kapacity hiisté, vytvorila autorka tabulku 2, ve které
zohledriuje pouze zakladnich 30 vySe zminénych tymu v Tabulce 1.

Tabulka 2 VyuZiti pronajmu

Typ Pocet tymU Pocet hodin za mésic  Celkem hodin za rok

Season trénink (6m) 30 20 3600
Offseason trénink (4m) 30 10 1200
Season zapas (6m) 30 12 2160
Offseason zapas (4m) 30 4 480

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky vyplyva, ze celkové vyuzita kapacita hiisté za predpokladu, ze vSechny tyto tymy
budou plné hfisté vyuzivat a budou mit primérny pocet tréninkd, vychazi na 7 440 hodin.
Pokud toto Cislo porovname s celkovym poctem hodin za rok, coz je 8760, vyplyva, ze
sportovisté by bylo vyuzito z 85 %. Z toho vyplyva, ze po ptidani dalSich tymt a variant
najemnikd by mélo sportovisté bez problému dosahnout 100% vytizenosti kapacity pronajmu,
a je tedy po strance poptavky plné zajisténo.

3.2.2. Analyza konkurence

S ohledem na to, Ze je cilem projektu vystavba hfi§t€ na americky fotbal, zvolila autorka pro
analyzu konkurence porovnani jednotlivych hiist, ktera byla certifikovana pro hru amerického
fotbalu v poslednich rocnicich celorepublikové ligy amerického fotbalu. Ta diky certifikaci
splityji parametry, které je fadi mezi mozné alternativy, a tedy i konkurenci zamysleného
projektu.

K ziskani této certifikace, se kterou pocita i autorka hned v prvnim kroku faze uzivani hotové
vystavby, patfi 1 sada zakladnich podminek, které jsou pro udéleni certifikace nezbytné. Tyto
podminky vychazeji z oficialnich pravidel jak pro hru Amerického fotbalu, tak také flagu.
Autorka pro zjednoduseni vybrala pouze zakladni podminky vztahujici se k certifikaci hfisté na
prvoligovou hru amerického fotbalu. Podle Sout&zniho fadu CAAF (2023) musi hii§té spliiovat
nasledujici podminky:

Hraci prostor

- hraci prostor musi zahrnovat hii§te a prostor minimalné 6 metri vné sideline a
minimaln€ 4 metry vné endline.
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- minimalni §itka hraciho prostoru musi byt 61 metru;

- minimalni odstup dvou hfist, které spolu sousedi svymi sidelinami, musi byt 10 metrt.

- délka hraci plochy musi dle podminek certifika¢niho protokolu (CAAF, 2023) byt 80
az 100 yardu;

- délka (hloubka) endzén musi byt po 10 yardech, avS§ak v pripadé€ hiisté s hraci plochou
o délce 80 yardi 1ze ob€ endzony rovnomérné zkratit az na 7 yardd. Standardni délka
hiisté potiebna ke hie je tedy 120 yardt, minimalni délka pak 94 yardua.
Piekazky
- rada dle typu prekazek uvnitf 1 v blizkosti prostoru hfisté rozhodne o certifikaci,
ptipadné natidi nutné trvalé nebo doCasné upravy (zabezpeceni piekazek) arealu.

Prekéazky vné sidelines

- zadné prekazky nesmi byt bliz nez 2 metry od sideline;
- prekazky 2 az 6 metra od sideline musi byt zabezpecené a podléhaji schvalenti,

- prekazky dal nez 6 metra od sideline zabezpeCené byt nemusi, neni-li v certifikacnim
protokolu uvedeno jinak.

Prekazky vné endlines

- zadné prekazky nesmi byt bliz nez 2 metry od endline;
- prekazky 2 az 4 metry od endline musi byt zabezpecené a podléhaji schvalent;

- prekazky dal nez 4 metry od endline zabezpecené byt nemusi, neni-li v certifikacnim
protokolu uvedeno jinak;

- souvislé prekazky jako ploty nebo zdi musi byt alespoil 4 metry od endline.
Branky
- prti pouziti fotbalovych nebo ragbyovych branek musi byt zabezpeceny nohy branek.
Povrch
- arealy s travou nebo umélou travou jsou, pii splnéni ostatnich podminek, certifikovany.
Certifikace jiného povrhu podléha souhlasu rady. Uvnitf prostoru hristé je pfipustna

zmeéna povrchu v pripadé, ze odlisny povrch neni nebezpecny a nebezpecny neni ani
prechod mezi povrchy.
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Prostor pro divaky

divaci by méli mit pfistup pouze do prostoru, ktery je zpravidla pfirozenym zptsobem
oddélen od hraciho prostoru. V pfipadé, ze takové Clenéni areal nenabizi nebo se
poradatel rozhodl umoznit divakim sledovani zapasu i z prostoru mimo piirozeny
divacky prostor, tzn. z hraciho prostoru, tak potfadatel musi zajistit, aby divaci nebyli
bliz nez 4 metry od limit line.

divaci tedy musi byt bud’ néjakym zptsobem (zabradlim, umisténim na tribunu apod.)
oddéleni od hraciho prostoru, nebo musi byt alesponl 4 metry od limit line.

Areal 200

Propozice soutéze mohou pro konkrétni ligu nebo zapasy narizovat odehrani zapasu v arealu
splilyjicim vyssi standard. Takovy areal je oznacen jako areal 200 a tuto informaci méa uvedenou
v certifikacnim protokolu. Areal 200 musi spliiovat tyto dva pozadavky:

1.

skutec¢na délka hraciho prostoru alespon 106.76 metrii (tzn. délka umoziuyjici lajnovani
podle fialového lajnovaciho schématu ve smyslu pravidel);

alesponl 200 mist k sezeni, ktera splni tyto pozadavky:

samostatné sedacky, ale i vicemistné lavice nebo schody, na kterych Ize sedét;

mistem k sezeni nemusi byt nezbytn€ samostatna sedacka, podminku splni i vicemistna
lavice nebo 1 schody, na kterych Ize sedét. Nejsou-li mista k sezeni jednoznacné
oddélena, tak na jedno misto musi piipadat alesponi 50 cm. Travnaty svah nebo
vyvySené ni¢im neosazené misto tuto podminku nesplni;

misto na nohy musi byt z pfiméfené pevného a rovného materidlu. Podminku splni 1
misto vysypané piskem nebo podobnou drti, pfipadn€ pororost. Sikmy svah tuto
podminku nesplni, stejné tak travnaté nebo hlinéné misto;

misto na nohy musi byt alespont 150 cm nad urovni hfiste;

zazemi pro ucastniky oddélené od zazemi pro divaky takovym zptisobem, aby pfistup k
WC pro divaky nebo nejriznéjsim stankiim s gastrem nebo merchem nebyl sdilen se
zazemim pro ucastniky.

Certifikaci pro hru amerického fotbalu na zakladé vySe zminénych podminek ziskalo
v poslednim roce 9 hfist’. Autorka tato hfisté umistila do tabulky v¢etné jednotlivych proporci,
typu povrchu, lokality a poctu mist k sezeni, aby bylo jednodussi mezi sebou jednotliva htisté
porovnat.
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Tabulka 3 Hiiste v CR

Nazev Lokalita Povrch Vyuzitelny travnik (m) Poget mist

Husovy Sady Znojmo trava 105x69 2599
Poruba Ostrava uméld tréva 107x62 1000
TJ Spartak Prerov trava 105x68 560
Ragby Bystrc Brno trava 106x72 min 200
Na Stoupdach Jihlava uméla trava 105x70 4500
FK Usti Usti nad Labem trdva 108x70 4000,
Bazaly Ostrava trava 135x88 10 039
Ol3inky Usti nad Labem trava 100x66 300
FC VysoCina Jihlava trava 108x70 4500

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky 3 jednotlivych hiist jednoznacné vyplyva, ze ani jedno se aktualné€ nenachazi v Praze.
Pokud bychom proto chtéli porovnéani zzit pouze na tzemi Prahy, musi autorka piihlédnout
ke star§im certifikacim. Hfist€, na kterych bylo mozné doposud hrat v Praze s certifikaci z roku
2022, jsou:

Tabulka 4 Hrist€ v Praze
Lokalita Povrch Vyuzitelny travnik (m) Pocet mist
Vitkov Praha tréva 100x60 min 200
Zizkov Praha trava 105x68 5187
Hostivar Praha tréva 100x63 min 200

Zdroj: vlastni zpracovani

Hfisté zminéna v tabulce 4 jsou jedina, ktera byla pro hru amerického fotbalu v Praze doposud
vyuzita. Divodd, pro¢ tomu tak je, existuje hned nékolik:

- ostatni hfi§té nebylo mozné certifikovat;
- hristé nenabizela moznost prondjmu;
- nebylo dovoleno celé hfisté prelajnovat pro hru amerického fotbalu.

Pravée s témito aspekty se velmi Casto tymy amerického fotbalu setkavaji, a proto pro analyzu
konkurence autorka zahrnuje 1 dal$i hfi§t€ na uzemi Ceska v tabulce 3.

Pokud vezmeme v potaz parametry, které v ivodu autorka zadala, planované sportovisté by
mélo splnit:

- hledisté s kapacitou sedadel pro 4 000 sedicich divakd;
- rozméry vyuzitelného travniku 110 x 48,8 metru.

Na zakladé téchto parametrt lze fict, ze po strance kapacit pro divaky je konkurenceschopné
h#isté Na Stoupach, FK Usti, Bazaly, FC Vysogina a prazsky Zizkov. Po strance rozmért hiisté
je ale jiz konkurenceschopné pouze htis§té¢ Bazaly v Ostravé. Toto hiisté je nicméné primarné
vyuzivano pro hru fotbalu, pro kazdy zapas amerického fotbalu je tedy nutné prelajnovani a
jeho lokalita je ve vzdalenosti, ktera nepfipada v tivahu jako dojezdova a vhodna pro realizaci
tréninku a pravidelnych zapast amerického fotbalu tymu z Prahy.

Z analyzy konkurence tedy vyplyvé, ze na uzemi Prahy se nevyskytuje zadné hristé, které by
bylo idealnim sportovi§tém pro hru amerického fotbalu, a to s dostatecnou kvalitou a
oficialnimi parametry pro hru.
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3.2.3. SWOT analyza

SWOT analyza projektu vystavby sportovisté na americky fotbal v Praze poskytuje komplexni
pohled na jeho pozitiva a vyzvy. Autorka zvolila vybér jednotlivych prvku a jejich zafazeni na
zaklad€ tivodnich zjisténi v ramci kapitoly 3.1.

Tabulka 5 SWOT analyza

hfisté podle oficidlnich parametrd AF vysoké ndklady na realizaci

rostouci popularita sportu dlouhodoby projekt realizace

dostateéné zazemi pro divaky nizka znalost amerického fotbalu v CR

dobra dopravni dostupnost

lokalita na Gzemi Prahy

PfileZitosti (Opportunities) Hrozby (Threats)

zwy3eni popularity sportu Spatnd kvalita wstavby

konkurenéni vyhoda doméciho tymu nizkd poptavka po prondjmu

hfi$té pro evropské soutéze

zahranicni divaci

Zdroj: vlastni zpracovani

Silné stranky podle tabulky 5 tohoto projektu spocivaji v jeho souladu s oficidlnimi parametry
pro americky fotbal. To muaze prilakat nejen zajem profesionalnich hraca, ale i tymu. Rostouci
popularita amerického fotbalu v Ceské republice navic pomtize dal§imu ristu tohoto sportu.
Projekt také disponuje dostate¢nym divackym zazemim a vybornou dopravni dostupnosti, coz
jsou klicové faktory a silné stranky pro atraktivitu sportovnich akci potfadanych na tomto hfisti.

Na druhou stranu jsou zde také slabiny projektu, jak Ize vidét z tabulky 5. Vysoké naklady na
realizaci a dlouha doba vystavby vyzaduji peclivou financni strategii a schopnost dlouhodobého
planovani. Nizka znalost amerického fotbalu v Ceské republice navic mtze ovlivnit zajem
hraca i fanouskl, a proto je nezbytné zaméfit se na rozsifeni povédomi a propagaci tohoto
sportu.

Z hlediska prilezitosti mlize projekt vyuzit trendu rostouci popularity amerického fotbalu a
prilakat vice hrac¢t a fanouskd. Konkurenc¢ni vyhoda domaciho tymu a moznost poradani
evropskych soutézi jsou silnymi faktory, které mohou posilit realizaci projektu. Na mezinarodni
urovni utkdni mohou byt zahranicni divaci pfinosem 1 pro mistni turistiku.

Mezi hrozby, které mohou ovlivnit uspéch celého projektu, patfi zejména Spatna kvalita
realizace stavby, ktera by mohla ohrozit také cely provoz hris§t€. Zajisténi dostate¢né poptavky
po pronajmu je kli¢ové pro finanéni stabilitu projektu, proto je dilezité promyslet strategie
propagace a prilakani zajemct. Autorka tyto hrozby oznacila také jako riziko pro projekt a
zohlediiuje je proto v kapitole 3.5.1., aby docilila jejich prevence a idealné tiplné eliminace.

Celkove lze fici, ze projekt vystavby sportovisté na americky fotbal v Praze ma své pozitivni
stranky, ale pro zaji§téni jeho udrzitelnosti a dlouhodobého uspéchu vyzaduje také strategické
planovani, dobré finan¢ni fizeni a komplexni pfistup ke kontinualni propagaci.
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3.2.4. Marketingovy mix

Produkt

Produktem je v tomto pfipadé pronajem hiist€ a jeho zdzemi. Tento pronajem by mél slouzit
nejen pro tréninky sportovnich tyma, ale také pro realizaci utkani a volnocasovych setkani
veetné realizace télovychovnych cviceni.

Do pronajmu bude zahrnut také pfistup do zazemi hfisté vCetné Saten, koupelen, zazemi pro
poradatele, rozhod¢i, tribuny pro divaky a zapujCeni zakladniho vybaveni. Jedna se zejména o
branky, mic¢e a ozvuceni. Do prondjmu neni zahrnuto lajnovani, jelikoz se jedna o narocnou
¢innost vyzadujici ohlaSeni minimalné tyden dopfedu a nutnost zohlednit navazujici program
hri§té v dalSich dnech. Standardné bude proto hfisté lajnovano na americky fotbal.

Autorka se dale rozhodla odliSovat cenu pronajmu podle vyuzité plochy hfisté, a to ve
variantach pronajmu celého hfisté, nebo pouze jeho poloviny, a to s ohledem na predesly
pruzkum jednotlivych sportovnich aktivit, kdy pro tréninky nékterych sport jsou vyuzivany
dvé poloviny hfisté zvlast.

Pronajem se dale lisi podle potieby osvétleni. Tato sluzba je specialné nacenéna s ohledem na
vysoké naklady na provoz a udrzbu.

Cena

Cena za pronajem je stanovena na zakladé vypoCtu provoznich nakladi sportovisteé. Tato cena
je orientacni a v Case by se méla zvySovat na zakladé poptavky a cen budoucich provoznich
nakladi.

Provozni naklady na jednotlivé dny v aktualnich cenach energii a sluzeb vychazeji na 8 319 K¢
bez DPH, celkova castka za ro¢ni provoz sportovisté pak ¢ini 3 036 508 K¢ bez DPH. Pro
vypocet ceny provoznich nakladi na hodinu je potieba vzit v ivahu samotny hodinovy provoz
sportovisté, ktery je znazornén v tabulce nize. Autorka zde pracuje s 52 pracovnimi tydny za
rok.

Tabulka 6 Provozni hodiny

pracovni den 260! 8 2 080;

vikend 104 sobota 4, nedélé 4 832

svatek 11 0 0)

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky 6 tak vychazi, ze celkové by hfisté bylo béhem roku v provozu po dobu 2 912 hodin.
Na zakladé toho vyplyva, ze cena jedné provozni hodiny sportovis§té¢ by neméla klesnout niz
nez cena hodiny provoznich nakladi hiisté. Vysledkem je tedy hodnota 1043 K¢ bez DPH.

Tato cena slouZzi ale pouze jako odrazovy miustek pro vytvoreni dalsiho ceniku pronajmu, a to
jiz podle konkrétnich specifikaci typa pronajmu. V tabulce 7 proto autorka popisuje mozné
ceniky jednotlivych pronajma dle ucelu.
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Tabulka 7 Pronajem hfisté

celé hfisté (véetné kabin a svétel) 90 4000 2667|

celé hFisté (véetné kabin bez svétel) 90 3500 2333)
polovina hfi3té (véetné kabin a svétel) 90 2000 1333|
w ovina Tste (vcetne Kabin bez

svétel) 90 1750 1167|

celé hfisté (véetné kabin a svétel) 150 7 000 2800;

celé hFisté (véetné kabin bez svétel) 150 6 000 2400

Primérna cena za 60 min (K&) 2366,5

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zaklad¢ téchto vypocta urcila autorka pro dalsi praci pii vypoctech zisku z pronajmu jako
pouzivanou cenu hodinového pronajmu median moznych typl pronajmd, tj. 2366,5 K¢ za
hodinu bez DPH.

Umisténi

Pozemek vybrany autorkou na obrazku 9 pro realizaci vystavby sportovisté na americky fotbal
se nachazi na uzemi Prahy 4 - Kr¢, hned vedle basebalového htisté Eagels Praha.

Obrazek 9 Lokace

Zdroj: ikatastr.cz (2023)

Ptistup k pozemku je mozny autem z ulice Palkaiska, a to hned ze tfi stran. Z jizni strany je
projekt ohraniCen Meéstskym okruhem, ten je ale umistény ve vySce a neni tedy pfimo
v kontaktu s hfistém. V pfipad€é mestské hromadné dopravy se pozemek nachézi 2 kilometry od
nejblizsi stanice metra Budéjovicka a 500 metrt od nejblizsi autobusové zastavky Dolnokrcska.
Vzhledem k rizikovosti sportu autorka zohlediuje také velmi dobrou dostupnost k nejblizsi
nemocnici, kterd se nachazi pouze 1,9 km daleko.

37


http://ikatastr.cz

Obrazek 10 Pozemek

Zdroj: ikatastr.cz (2023)

Na pozemku je doted’ umisténé fotbalové hiiste Kr¢. Povrch je podle obrazku 10 v pravé casti
rovinaty. V levé Casti zamyslené parcely pro vystavbu se ziejmé v minulosti chystala vystavba
dalsiho hfisté a povrh je proto téz s malymi nerovnostmi v celkem dobrém stavu.

Celkové je pozemek vycislen na rozlohu 43 720 m?2 Podle Katastralniho tfadu pro hlavni mésto
Prahu (2023) je tento pozemek cely vlastnén spolecnosti Candosa s.r.o. Ta na zakladé
dostupnych informaci od zadavatele je ochotna uvazovat o odkoupeni do vlastnictvi zadavatele
projektu.

Tabulka 8 Parcela

Parc. Cislo  Vyméra (m2) Vlastnik Druh pozemku

2539/2 4960, Candosa s.r.o. sportovisté a rekreaéni plocha
2539/5 9051 Candosa s.r.o. sportovisté a rekreacni plocha
2539/6 4930, Candosa s.r.o. sportovisté a rekreaéni plocha
2534/12 2404| Candosa s.r.o. sportovisté a rekreacni plocha
2534/2 5462 Candosa s.r.o. sportovisté a rekreaéni plocha
2534/11 8059| Candosa s.r.o. sportovisté a rekreacni plocha
2534/16 8854| Candosa s.r.o. sportovisté a rekreaéni plocha

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z ikatast.cz (2023)

Z popisu jednotlivych ploch zamyslené parcely v tabulce 8 zaroveni vyplyva, ze jsou jednotlivé
casti vyClenény primarné pro umisténi staveb a zafizeni pro sport a télovychovu, pfipadné také
jako rekreacni prostory. Autorkou navrzena parcela je proto idealnim mistem pro realizaci
vystavby sportovisté, a to i s ohledem na platny uzemni plan.

Marketingova komunikace

Marketingova komunikace by se méla zaméfit hned na nékolik cilovych skupin. V prvni fadé
na Sirokou vefejnost, a to zejména v okoli planované vystavby projektu. Pro projekt je velmi
dulezité, aby byl pfijat okolim. Pro tyto ucely bude proto v predinvesticni Casti projektu
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zahajena komunikace skrze komunikacni kanaly cilici na obyvatelstvo Prahy 4 a pfilehlych
Casti. Pro tyto tcely bude vyuzito zejména lokalnich mési¢nikt, facebookovych stranek a
meéstskych nastének.

Za ucelem samotné financni podpory realizace projektu bude poté béhem investi¢ni faze cilena
marketingova komunikace zejména na potencionalni partnery. Ti budou osloveni napfimo
osobni formou jednani anebo formou e-mailu. V této fazi bude zahajena také komunikace na
potencionalni najemce, a tedy sportovni kluby, které by do budoucna prostor vyuzivaly. S nimi
se bude nejen v této fazi, ale i béhem uzivani pribézné jednat o podminkach pronajmu. Pro tyto
ucely doporucuje autorka vytvoreni webovych stranek, které budou slouzit k poskytnuti
zakladnich informaci o vybavenosti sportovisté, moznostech rezervace prostor a volnych
terminech.

Posledni cilovou skupinou, kterda musi byt aktivné oslovena v souvislosti s vystavbou, jsou
samotni fanousci jednotlivych sporti. Toto osloveni a predstaveni sportovisté bude jiz na
jednotlivych tymech. Zde autorka navrhuje jako strategii mirné zlevnéni prvnich najma pro
zapasy, tak aby tymy mohly svym fanouskiim nabidnout Gvodni sniZzenou cenu.

3.3. Studie proveditelnosti ziméru

Na zakladé zadani zadavatele je tato kapitola vénovana jiz standardnim aspektim predbézné
studie proveditelnosti a je sestavena dle autorky tak, aby prozkoumala dil¢i vlivy, které je
potieba v ramci vyhodnoceni projektu zohlednit. Autorka proto vybrala jako ctyfi hlavni
podkapitoly:

- management projektu a fizeni lidskych zdroju;
- technické a technologické feSeni projektu;

- vliv na zZivotni prostredi;

- finanéni plan a analyza projektu.

Tato kapitola hraje kliCovou roli, protoze zohledriuje specificky ramec tohoto projektu,
konkrétné jeho povahu predbézné studie proveditelnosti. Zadavatel se rozhodl, ze v této fazi
postaci ziskat zakladni odhad celkovych nakladd, ptijmd a cen sportovniho zafizeni a jeho
soucasti. Je vSak tfeba zdaraznit, Ze tato kapitola je omezena absenci dokonceného navrhu
projektu, a proto uvadi spiSe orienta¢ni hodnoty vychazejici z cenovych rozpéti projektd
podobné velikosti a zaméfeni.

Zadavatel zvolil tuto strategii, protoze v této rané fazi je Casto obtizné ziskat podrobné a presné
ceny a kalkulace nakladd. Vzhledem k tomu, Ze neexistuje konkrétni navrh projektu, pouziva
proto autorka srovnavaci metodu, kdy se snazi najit srovnatelné, jiz realizované projekty, které
by slouzily jako vychodisko. Tato metoda ma sva omezeni, ale umoziluje alespon hruby odhad
nakladt a cenového rozpéti.

Kone¢né ceny a naklady se nicméné mohou znacné liSit v zavislosti na konkrétnim navrhu
projektu a vyvoji trhu. To, co je dnes orientacni hodnotou, se mize béhem procesu planovani a
realizace zmeénit. Navzdory t€émto omezenim vsak tato kapitola poskytuje vyznamnou hodnotu,
nebot’ pfinasi prvotni pohled na ekonomicky rozmeér projektu a jeho potencidlni naklady a
piinosy.

3.3.1. Management projektu a Fizeni lidskych zdroju

K zajisténi fungovani sportovisté pro americky fotbal a dalSich sportovnich aktivit, které by zde
mohly byt realizovany, je zapotiebi také personal. Ten je nedilnou soucésti uz od samého
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zaCatku projektu. Management projektu a fizeni lidskych zdroja autorka proto rozvrhla do
jednotlivych fazi projektu, aby mél zadavatel jasny piehled o vykonu prace jednotlivych
zaméstnancu v ramci vystavby a provozu sportoviste.

V ramci této kapitoly autorka zahrnula také odhad nakladi na jednotlivé zaméstnance ve fazi
vyuzivani sportovisté, jehoz vysledna hodnota bude poté zahrnuta v ramci celkovych
provoznich nakladi.

Predinvesticni faze

Jiz v predinvesticni fazi je zapottebi, aby zadavatel vybral vhodnou osobu, ktera bude mit cely
projekt na starosti. Zpravidla jde o projektového manazera, ktery zastituje cely projekt, a to az
do celkového dokonceni vystavby.

Jeho prace zacina jiz v predinvestiCni fazi, jelikoz uz zde je potieba zacit feSit jednotlivé
procesy priprav. Jde o ziskani jednotlivych materialQ, které zajisti spravnost rozhodnuti ohledné
realizace projektu. Pokud by tomu tak nebylo, mohlo by dojit ke $patnému rozhodnuti a projekt
by mohl byt zastaven v pfipad€, Ze by nespliioval potiebné aspekty. Pravé pro tuto fazi muze
slouzit jako jedna z uvodnich dokumentaci naptiklad tato diplomova prace.

Béhem piedinvesticni faze probiha také vybérové fizeni, které mé projektovy manazer téz na
starosti. Jedna se o vybér projektanta a také zhotovitele geotechnického prizkumu. Az na
zakladé ziskani téchto podkladi ma projektovy manazer také za ukol zajisténi rozhodnuti o
umisténi stavby, které ziska od stavebniho uradu.

Investi¢ni a realizacni priprava

I v této fazi je projektovy manazer kliCovou osobou, kterd nadale pokracuje ve vybérovych
fizenich. Jedna se konkrétné o vybér a zajisténi projektanta technické dokumentace stavby,
dokumentace pro stavebni povoleni a realiza¢ni dokumentace stavby.

Pro navazuyjici kroky je také ukoncen vybér samotného zhotovitele stavby. Tedy zpravidla
stavebni firmy, kterd bude zprostiedkovatelem celé vystavby sportoviste.

Na zakladé vybéru zhotovitele piebira projektovy manazer jednu z dalSich povinnosti, a to
komunikaci mezi zadavatelem a zhotovitelem. Zadavatel by mél tedy béhem celého prabéhu
vystavby komunikovat nadéale pouze s projektovym manazerem. Ten soucasné také prebira
odpovédnost za komunikaci a koordinaci se vSemi dal§imi zucastnénymi stranami, napiiklad
zminénym projektantem.

Do povinnosti projektového manazera spada v této fazi projektu — po zajisténi veskerych
zminénych podkladi — také zajisténi samotného stavebniho povoleni. To se zajistuje na Odboru
Stavebniho Uradu a je nezbytné pro dalsi pokraCovani vystavby.

Realizace

Po ziskani stavebniho povoleni muze byt zahajena samotna vystavba. V této fazi je jiz
projektovy manazer pln€ zodpovédny za veskerou komunikaci, a to primarné se zhotovitelem
stavby. Obvykle probihaji kontrolni dny, které jsou pro tyto divody naplanované béhem celého
prubéhu vystavby.

V piipadé, Ze v této fazi dojde k neCekanym zménam, a to zejména ristu cen nebo prodlouzeni
Casu vystavby jednotlivych prvki sportovisté, je manazer projektu povinen tuto skutecnost
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komunikovat na zadavatele a projednat mozna feSeni. Tento postup je standardni a je nezbytnou
soucasti vétSich staveb. Proto je zapotrebi, aby byl zadavatel béhem celé faze realizace
dostupny, popiipadé mel za sebe zvoleného zastupce.

Béhem dokoncovaci Casti této faze by mélo dojit ze strany projektového manazera k zaji§téni
dokonceni vSech domluvenych praci a s tim spojené kontrole splnéni pozadavka na kvalitu a
provedeni. S tim souvisi i samotné ovéfeni, zda je vystavba v souladu s ptivodnimi plany a
pozadavky, ptipadné zda spliiuje dohodnuté a zahrnuté zmény, které béhem realizace vznikly.

Pak uz je v povinnostech projektového manazera piredani hotového projektu zadavateli a ucast
na celkovém zhodnoceni projektu. Tim jeho prace konci a prechéazi se do faze hledani
samotného personalu, ktery jiz bude soucasti provozu sportoviste.

Faze uzivani

V této fazi, a idealné uz v Case dokonCovani vystavby, by mél zadavatel zacit premyslet o
samotné rezii sportoviste. Jelikoz autorka pocita, ze zadavatel by nebyl schopny ¢asove pokryt
management jednotlivych zaméstnancu, pocita rovnou s prvni pracovni pozici, a to manazerem
sportovisté. Ten k sobé bude pro dalsi kroky potfebovat také pomoc pro pfipadné ucetnictvi a
vytvareni smluv, tedy pomoc pravni. Jelikoz se jedna o viceucelové sportovisté, nemusi jit
pouze o smlouvy s jednotlivymi zamé&stnanci, ale také s jednotlivymi sportovnimi tymy, které
by chtély prostor pravidelné vyuzivat. Dale jde také o smlouvy k elektfingé, vodé a dalSim
provoznim nalezitostem. Tato pomoc nicméné neni zatim nutné pevné zahrnuta jako soucast
organizacni struktury.

Pro zajisténi hladkého chodu navrhuje autorka na obrdzku 11 konkrétni zaméstnaneckou
strukturu tak, aby maximalné pokryla mozné pozadavky ve fazi uzivani. Jiz zminéna pravni a
ucetni pomoc neni v pevné vazb¢, nicméné pozice vratny, uklize¢, udrzbar a provozovatel je
vyhradné pozice na hlavni pracovni pomér. Navazujici pozice, a to dalsi uklize¢ a vypomoc,
jsou brany v potaz na urovni brigadnického tivazku, a to pro ucely konani sportovnich utkani,
kdy by bylo sportovisté vyuzivano na maximum. Zde je rozdil oproti béznému provozu, kdy na
htisti probihaji pouze tréninky sportovnich tymi, a proto neni potieba tolik zaméstnanc.

Obrazek 11 Organizacni struktura

Zdroj: Vlastni zpracovani

Jak lze vidét na obrazku 11, jedna se konkrétn€ o pracovniky managementu, udrzby a provozu.
Meési¢ni naklady na jednotlivé zaméstnance jsou vypocteny v tabulce 9 na zakladé medianu
profesi podle jednotlivych zafazeni v ramci Informacniho systému prumérného vydélku (2023).
Autorka zde zohledriuje také velikost ivazku a frekvenci potfeb zaméstnance
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Tabulka 9 Pracovni pozice

Néklady na zaméstnace

Pracovni zafazeni Uvazek Mzda (Ké/mésic) Pracovni naplii
o ¢ zda (kE/mésic) (K&/masic) 5
. P Komunikace s majitelem a partnery, fizeni
manaZer sportovisté HPP 60 657 81159 N N sy
zaméstnancy, tvorba propagace sportovisté
vratny pulivazek 11 368 15221 pujcovnawkllcu, Otv'rér?', KT
sportovisté a souvisejich prostor
uklized puluvazek 11 368 15221 uklid $aten a sportovisté
adrzbar puluvazek 16 129 21581| béina udriba sportovisté a drobné opravy
T haly, plénovani kaledaF
provozovatel/recepéni HPP 38176 s10s0| 2" prov-ozu Gip anovarnl afz LI
komunikace se sportovnimy tymy
uklize¢ brigdda 30h 4 500 6021 dklid 3aten a sportovisté
3 ., vypomoc pfi sportovnich utkénich (kasa,
vypomoc 3x brigdda 30h 4 500 6021 " ..
obcerstveni, reZie)

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat ISPV (2023)

3.3.2. Technické a technologické reseni projektu

Reseni projektu pro technické a technologické strance autorka prevzala z modelovych ukazek
zminénych v kapitole 3.1.2 a 3.1.3. Na zakladé pozadavka zadavatele zohlediiuje klicové
aspekty jednotlivych ukazek tak, aby vytvorila celek spliiujici zadani. V navazujicim textu se
autorka vénuje pouze popisu zazemi a tribun, jelikoz hfisté€ bude zahrnuto pouze jako nakladova
polozka v ramci vystavbovych praci, a neni proto potieba zohlediiovat jeho architektonické a
stavebni feSeni. Pozadavky na hfisté jsou jiz fixné dany, a to na zadkladé konkrétni specifikaci
popsanych v kapitole 3.1.2.

Architektonické reSeni stavby

Objekt celkové je ve tvaru kvadru. Jelikoz je kladen diraz na minimalizaci zbyte¢nych
finan¢nich nakladl, je po barevné a tvarové strance zcela neutralni. Cela konstrukce je
rozdelena na dva funk¢ni celky, aby spliiovala prostorové kapacity a pozadavky na zazemi jak
pro sportovni tymy, tak také pro management hfisté a divaky.

Interiér objektu je prostorové feSeny tak, aby téz spliioval co nejvyssi komfort pro sportovni
tymy, ale také pro divaky. Je zde proto zahrnuty prostor Saten, a to v€etné sprch a toalet. Stejné
koncipovany prostor se zazemim je navrzen také pro trenéry. V ramci provozni ¢asti se pocita
také s prostory skladu, mistnosti pro rozhod¢i, komentatory a Iékafe a také mistnosti pro
kontrolu dopingu.

V druhé casti objektu je pak navrzen prostor restaurace spolu s moznou klubovnou, ktera by
mohla také slouzit k vyuziti pro tiskova setkani a také jako piipadné medidlni zazemi béhem
sportovnich utkani.

Nad prostorami zazemi se nachazi zvysena tribuna o kapacité 4000 mist k sezeni se vstupem
po schodistich umisténych mezi sedadly. Na samotném vrcholu tribuny pak lezi v druhém
podlazi zazemi, komentatorska a prenosova mistnost, ktera je zde pro ucely sportovnich utkani.

Stavebni Feseni

Zazemi spolu s restauraci je feSeno z divodu minimalizace nakladi jako jednoduchéd zdéna
konstrukce ze skofepinovych tvarnic, které mohou byt také pozdé€ji ponechany bez omitek
v interiéru a slouzit jako dekoraéni prvek. Jde o vysoce odolny povrch, a jelikoz se nad timto
objektem nachazi samotna konstrukce tribuny, autorka zvolila tuto variantu jako dostacujici.
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Pouze v piipadé komentatorské mistnosti, kterd je umisténa nad zdzemim a tribunou, bude na
vrchu umisténa jednoduché sttiska z PVC krytiny.

Vnitini povrchy budou pokryty Stukem, pouze v ptipadé prostor sprch a toalet pijde o obklad
keramicky. Co se tyCe podlah, v prostorach zazemi ptjde o vinyl, nez to v prostorach restaurace
bude povrch podlah dlazdény. Celkové instalace budou vedeny v prizdivkach nebo ve stén¢ tak,
aby se eliminoval jejich vystup. Samotné délici pricky a dvefe budou ze standardizovanych
drevottiskovych desek.

Okna budou ve varianté dvojitého zaskleni v bilém plastu. VSechny vstupni dvefe pak v ramci
standardu na zakladni bezpecnostni parametry v hliniku.

Celkova vymeéra jednotlivych prostor je uvedena na obrazku 12.

Obrazek 12 Rozméry

améteno s
Podlazi Mistnost Podlazi Mistnost
Plocha Plocha

1.NP celkem 401,43 m2

Zdroj: cervenykostelec.cz (2017)

Samotna tribuna bude z kovovych ramovych konstrukcich. V tomto pfipadé jde o ocelové
trubky, které maji za cil poskytnout dosazeni maximalni pevnosti a odolnosti v prubéhu let.
Tyto trubky budou spojeny svorkami nebo Srouby a budou umisténé na betonovém zakladu.
Cela konstrukce pak bude také oSetfena potrebnymi podpérami.

Na tribunu budou umistény také potiebné kovové podlazky a sedadla, ktera budou vyrobena
z plastu. Sedadla budou umisténa v n€kolika fadach, aby se docililo maximalni viditelnosti.
Celkova velikost tribuny je odhadnuta na Sitku 30 metrd a hloubku 20 metri. Podle typu
konstrukce bude vysledna vyska v rozsahu mezi 5 az 10 metry.

Technologicka infrastruktura

Ohtev vody bude v objektu fesen elektrickymi bojlery, pfipadné v kombinaci s plynovym
kotlem. Tyto technologie budou umistény v prostorach navazujicich na mistnosti pro spravce.
Splaskova kanalizace bude napojena na stavajici sit kanalizace nachéazejici se v ulici Palkarska
nebo v ulici Mezi sklady. Odtud bude vedena do kanalizacni Sachty u objektu. Od Sachty bude
tato kanalizace vedena v systému plastovych trub a tvarovek pod podlahou celého objektu.

Ze stejné ulice bude také objekt napojen na vodovodni pfipojku. Vnitini rozvody budou vedeny
tak, aby protinaly patefni Casti objektu a aby jeji rozvody byly snadno pfistupné pro veskeré
prostory, které budou tuto ptipojku vyzadovat.

Destova voda bude za t¢elem vsakovani na vlastnim pozemku vedena svody do retencnich
bloka.
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Objekt bude téz napojen na elektrickou energii, kdy od samotného piipojeni povede v zemi
skrze chranice. V samotném objektu bude pak vedena elektfina zdmi.

Konkrétni pozice a pocet piipojek by byl upfesnén az v dalsi fazi projektu.

Vytapéni celého objektu bude feSeno systémem vzduchotechniky s klimatizaci. Zahtivani
vzduchu by fungovalo na zakladé napojeni na teplovodni sit. Toto piipojovaci potrubi by
fungovalo cirkulacné.

Cely interiér pak musi obsahovat umélé osvétleni, a to minimalné€ jedno pro kazdou mistnost.
V pripadé restaurace pak autorka pocita, ze zdroju bude hned ne€kolik. Mimo té€chto zdrojii bude
pak také ve vn&jSim prostoru umisténo nékolik zdroju svétla, konkrétné svételnych stozarg,
které budou spolecné osvétlovat tribunu a hiiste.

Objektové clenéni

Cela stavba bude délena na jednotlivé objekty, v tabulce 10 je popsano jejich rozdéleni a
metraz.

Tabulka 10 Objektové ¢lenéni stavby

SO1 zazemi + restaurace 40.

SO 2 tribuna 600]

SO3 vodovodni pfipojka 1

S04 kanaliza¢ni pfipojka 100}

SO 5 destova pripojka 1

SO 6 pfipojka el. energie 100}

S07 piivod teplé vody 1

SO 8 chodnik 400)
SO 9 hristé 6

Zdroj: vlastni zpracovani

3.3.3. Zajisténi investi¢niho a obézného majetku

Tato kapitola je klicova pro odhad celkovych investi¢nich naklad( a zdrojt kryti téchto naklada.
Je zde proto umistén konkrétni polozkovy cenik a celkova tabulka investi¢nich naklada pro
kompletni dokumentaci veskerych polozek nutnych k realizaci projektu.

Vypocet investi¢nich naklada

Zpusob vypoctu investiCnich nakladt vychazi z kompletniho prepoctu celkovych naklada.
Hodnota téchto nakladi se urCuje pro jednotlivé slozky, pficemz se vychazi ze zakladnich
rozpoctovych stavebnich nakladu pro jednotlivé ¢asti objektu, jak je popsano v kapitole 3.2.2.
Do téchto vypoctu je pak zahrnuta jako polozka vystavba hiisté z umélého travniku, které pro
jednoduchost autorka nechala pouze jako jeden polozkovy radek. Konkrétni odhady cen a
jednotkového mnozstvi pro jednotlivé polozky vychazi z predbézného odhadu stavebni firmy
Tridora, kterou autorka pro tyto ucely pozadala o pomoc.

A. Projektové a pruizkumné prace
Celkové naklady na projektové a prizkumné prace byly stanoveny na 829 640 K¢ bez DPH.

B. Provozni soubory
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Pro tento objekt nejsou do vypoctu investi¢nich nakladu zahrnuty zadné provozni soubory.
C. Zakladni rozpoctové naklady

Zakladni rozpoCtové naklady autorka rozdélila do zakladnich kategorii v tabulce 11, pro
jednodusi prehled. Ceny konkrétnich polozek se mohou odchylit od odhadu, jelikoz jde o
nacenéni v roce 2023, stavba by ale realné zapocala az v dalSim roce, takze se mohou néekteré
z té€chto polozek vyrazn€ navysit. U jednotlivych polozek je potieba pocitat také s navySenim
o DPH.

Tabulka 11 Zakladni rozpoctové naklady

SO1 stavebni konstrukce 29779 500 6 253 695 36 033 195

S02 technické vybaveni 10 836 031 2275567 13 111 598

SO03 hristé s umélym povrchem 8124 000! 1 706 040 9 830 040,

sS04 pripojky inzenyrskych siti 953 800 200 298 1154098

SO5 zemni préce a likvidace odpadu 3500 000 735 000 4 235 000
celkem 53319313311 11 170 600 64 363 931

Zdroj: vlastni zpracovani

D. Stroje, zafizeni a inventar

V ramci objektu nebudou umistény zadné specialni stroje, zafizeni ani inventar. Pouze
vzduchotechnika, ktera bude umisténa v objektu a ktera je jiz zahrnuta jako polozka v ramci
zakladnich rozpoctovych naklada.

E. Umélecka dila

V tuto chvili nejsou do nakladi zahrnuty zadna umélecka dila, v prostoru restaurace a klubovny
nicméné muze vzniknout do budoucna galerie.

F. Néklady spojené s umisténim stavby
Celkové naklady na umisténi stavby vychézi na 8,8 % z CZRN, jde tedy o 5 475 629 bez DPH.
G. Ostatni naklady

Do této kategorie se fadi naklady na geodetické prace, odmény expertim, konzultantim a
ptipadné naklady na proces komunikace s organy statni spravy. Tyto naklady jsou vypocteny
na celkovou hodnotu 4,3 %, to ¢ini 2 765 467 bez DPH.

H. Rezerva

Rezerva pro piipadné navyseni nakladd je stanovena na 3,6 % z CZRN, a tedy 2 304 557 bez
DPH.

I. Ostatni investice

V této Casti se pocita, ze by zadavatel byl jiz majitelem pozemku, z tohoto divodu se tedy
nepocita s naklady na dalsi investice.

J. Nehmotny investi¢ni majetek
V ramci projektu vystavby neni zahrnut zddny nehmotny investi¢éni majetek.
K. Provozni naklady

Do provoznich nakladi jsou zatazeny veskeré naklady spojené s provozem sportovisté a
vybavenim potifebnym k jeho plnému fungovani.
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Jako prvni autorka uvadi hodnotu pravidelnych provoznich nakladi na samotnou rezii
sportovisté v tabulce 12. Vzhledem k rychlému vyvoji cen a nejasnosti konkrétnich vydaju ve
fazi uzivani vychazi autorka z odhadi podlozenych prizkumem cen téchto nakladovych
polozek u jinych sportovist'. Energie jsou také navySeny o provoz restaurace. Zde ale opét zalezi
az na najemci té€chto prostor, zda by byl provoz pouze puldenni, vikendovy, nebo celodenni.
Autorka proto pocita s vyssi rezervou.

Pro vypocet dané z nemovitosti byla vyuzita online kalkulacka pro vypocet, kdy autorka jako
celkovou vyméru parcely zadala 43 720 m? a vyméru zastavéné plochy 6 000 m2. Velikost
zastavéné plochy byla odhadnuta na zakladé vymér hifi§t€, zazemi s tribunou a dalSich
stavebnich praci jako chodniky a parkoviste.

Tabulka 12 Naklady

Druh nakladd Rocni naklady (Kc) Zdroj vy3e nakladi
naklady na mzdy 2355 648 Tabulka 9

potieby pro uklid 12 000 odhad autorky
ddrzba 50 000 odhad autorky
elektfina 150 000 odhad autorky
vytdpéni + ohfev TUV 200 000 odhad autorky
vodné + stocné 250 000 odhad autorky

dan z nemovitosti 18 860| online kakulatka (podnikatel.cz 2023)
celkem 3036 508

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro fazi uzivani je nezbytné také sportovni nacini, které je pro hru a trénink jednotlivych sportu
nezbytné. Je potieba také zohlednit jeho pravidelné obmeénovani, pro dosazeni kontinualni
kvality poskytovanych sluzeb. Jelikoz by sportovisté bylo ale primarné pouzivano pro ucely
hry a tréninku amerického fotbalu, je tento polozkovy seznam v tabulce 13 zaméfeny primarné
na tuto vybavu. Pro ostatni sportovni aktivity jako je rugby neni potieba zadna jina vybava a
v pripadé klasického fotbalu jde pouze o branky a lajnovacku pro zmeén rozkresu hfiste.

Do tohoto seznamu je zafazeno také ozvuceni. Nejde sice o sportovni vybaveni, ale je
zakladnim vybavenim nutnym pro realizaci sportovnich utkéni, a to nejen pro informovanost
fanousku, ale také hraci o prubézném stavu hry. Cena tohoto ozvuceni vychazi z kalkulaci
spolecnosti Dexon, ktera se vybavenim pro ozvuceni hii§t’ zabyva.

Tabulka 13 Sportovni vybaveni

Jednotkova cena bez

Sportovni vybaveni Mnoizstvi DPH (k&) Naklady bez DPH (K<) DPH (K¢) Naklady v& DPH (K¢)

e GE e 14725 29450 6184,50 35 634,50

kuzely 250 750 157,5] 907,5)

sideline markers 9 000; 18 000 3780 21 780)

scorebord 8199 16 398, 3443,58, 19 841,58

lajnovacka 10 989! 10 989! 2307,69] 13 296,69

brény na fotbal 13 490 26 980 5665,8 32 645,80

53N T VS YN [N PR NY

ozvuceni hFisté 52 600 52600 11046 63 646)

Zdroj: vlastni zpracovani + Dexon (2023)
Jelikoz se tyto naklady mohou v €ase ménit, nebudou zahrnuty v celkové rekapitulaci a

v celkové cen¢ stavby, ale pouze ve vypoctu cash Flow.

L. Kompleta¢ni ¢innost
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Podil kompleta¢nich ¢innosti na celkové hodnoté CZRN je zahrnut jiz v ramci cen jednotlivych
polozek SO popsanym v oddilu C.

M. Rekapitulace

V tabulce 14 nize je zaznamenan celkovy rozpad investi¢nich naklada na realizaci sportovisté
vcetné hiisté. Autorka zde jednotlivé ceny uvadi také s DPH pro lepsi orientaci celkovych
nakladi.

Tabulka 14 Rekapitulace

Oddil Kapitola Cena bez DPH (Kg) DPH 21% (K&) Cena vé DPH (Kg)

A projektové a prizkumné prace 829 640 174 224 1003 864
B provozni soubory 0 0 0
C ZRN 53 193 331 11 170 600 64363 931
D stroje, zafizeni a inventaf 0 0 0]
E umélecka dila 0] 0] 0]
F NUS 5475 629 1149 882 6625 511§
G ostatni naklady 2765 467 580 748 3346 215
H rezerva 2304 557 483 957 2788514
| ostatni investice 0 0| 0]
) nehmotny investi¢ni majetek 0 0| 0j
K provozni néklady (zde nezahrnuty, 0 0 0f
L kompletaéni &innost 0 0| 0j

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zaklade vypoctu jednotlivych polozek, které tvori kompletni projekt a zohledriuji veskeré
faktory stavby, vychazi celkova cena bez provoznich naklada na 64 568 624 K¢ bez DPH.

Zdroje kryti investi¢nich nakladia

Tato podkapitola je v praci zafazena pro zmapovani veskerych dostupnych zdroju, které mohou
byt pficteny do celkového kryti investi¢nich naklada.

Na zékladé zadani byla autorka obeznamena, ze jednoznanym a také hlavnim zdrojem kryti
pro vystavbu sportovisté bude finan¢ni dar investora. Ten je dle zadavatele domlouven ve vysi
30 milioni korun. Tento zdroj by pokryval jiz naklady vzniklé v piedinvesticni fazi a také
z Casti naklady vzniklé ve fazi realizace.

Dalsim zdrojem, ktery by byl do zdroji kryti zatazen, je hypotéka, kterou by si zadavatel pro
ucely realizaCni faze mohl vzit. Tato hypotéka by byla ve vysi 30 miliond korun a kryta by byla
vlastnimi majetky zadavatele. Celkova vySe hypotéky by nicméné byla upravena az na zakladé
zohlednéni ostatnich dostupnych zdroju potvrzenych v piipravné fazi.

Jako dalsi zdroj, ktery by mohl byt bran v potaz, jsou dotace ze strany Narodni sportovni
agentury (2023). Ta vypsala novy dotacni program na obdobi 2020-2025 za ti¢elem vybudovani
regionalni sportovni infrastruktury pod ¢islem 162 52.

V ramci tohoto programu je cilem nejen revitalizace a technické zhodnoceni dosavadné
fungujicich sportovist, ale také vystavba novych sportovnich zafizeni a jejich zazemi, mimo
jiné za ucelem zvysSeni dostupnosti pro osoby se zdravotnim postizenim. Tento program je
zaroven urCen nejen pro obce, ale také mésta, statutarni mesta, méstské obvody, méstské Casti,
spolky a také dobrovolné svazky obci.
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Z téchto podminek tedy vyplyva, ze zadavatel se mize tohoto programu ucastnit jak uz za
podpory samotné mestské ¢asti, tak jako spolek. Zaroven se zaméfeni vystavby slucuje s cili
tohoto programu.

Pokud by tedy byla zohlednéna tato dotace, je podle Narodni sportovni agentury v ramci zdroju
kryti investinich nakladi mozné ziskat podporu az do vySe 70 % celkovych skutecné
vynalozenych zpuasobilych vydaji akce. Do téchto vydaji se zapocitavaji zpravidla veskeré
naklady, které vzniknou pfimo ve spojeni s pfedmétem zadosti. Tim jsou mysleny vSechny
naklady na stavebni prace vCetné nakladi na projektovou, pfipravnou a inzenyrskou ¢innost.
V ptipadé, Ze je cilem akce Vystavba sportovnich zafizeni a jejich zazemi, je mozné ziskat
maximalni dotaci ve vysi 30 miliont korun.

Vyplaceni této dotace by probehlo bezprostfedné po jejim uznani, na specialni dotacni tcet, ze
kterého by pak byly hrazeny naklady v poméru mezi vlastnimi zdroji pfijemce dotace a mezi
ziskanou dotaci.

Jako posledni mozny zdroj pro kryti téchto naklad mohou fungovat smlouvy s partnery, ktefi
by se zavazali k rocni nebo viceleté spolupraci s investorem. Jak je vidét v tabulce 15, jde
napfiklad o pfimy branding prostor sportovisté. Pro predstavu uvadi autorka v tabulce nize
mozné ceny pro uzavieni jednotlivych metod reklamni spoluprace. Tyto ceny a moznosti jsou
pouze orientacni a s ohledem na vyvoj trendu téchto spolupraci je autorka zmiruje spise jako
zdroj mozné inspirace pro zadavatele.

Tabulka 15 Branding

pojmenovani hfisté podle

ool 500 000 105 000 605 000;
1 spolecnosti

2 logo na hristi 300 000 63 000 363 000)

3 brandované sedatky 350 000! 73 500 423 500,

vlastni kamenny obchod (12x
4 najem)

360 000 75 600 435 600

Zdroj: vlastni zpracovani

Vsechny uvedené zdroje jsou brany jako zdroje kryti predinvesticni, investi¢ni a realizacni faze
projektu. Faze uzivani by pak byla samostatné pokryta z vynost z pronajmu sportovisté a
zazemi. Autorka bere v potaz také jako mozny zdroj prondjem prostor restaurace
a galerie/klubovny.

Naklady a zdroje kryti obézného majetku

Do tohoto projektu neni zahrnut zadny obézny majetek. Naklady, které vzniknou v prabéhu
faze uzivani, jsou spojeny s provozem samotné haly, a autorka je proto nezahrnuje do obézného
majetku v této Casti.

3.3.4. Financ¢ni plan a analyza projektu

Tato Cast prace ma za cil pomoci vypocta cash flow zobrazit celkovy prubéh sledovaného
obdobi vystavby sportovisté, a to od zacatku predinvesticni faze az po konec faze realizacni.
Délka tohoto obdobi je stanovena poctem let potiebnych k navratnosti celé investice a pocatku
zhodnocovani stavby. Pfedchozi kapitoly slouzi jako zdroj vétSiny parametrti, které jsou pro
vypocet cash flow jsou nezbytné. Pro kompletnost vypocCtu nicméné chybi stanoveni piijmu
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z prondjmu, které by pokryvalo ¢ast uzivani sportovisté a do budoucna bylo také zdrojem kryti
ptipadné hypotéky.

Stanoveni prijmu z pronidjmu sportovisté

Aby autorka mohla stanovit, kolik by mohly dosdhnout ro¢ni piijmy z pronajmu sportoviste, je
zapotiebi urcit pocet hodin prongjmu v jednotlivych mésicich. Jelikoz vétSina sportovnich
soutézi je pouze sezonni zalezitosti, zohlediuje autorka tento faktor v jednotlivych mésicich,
jako klicovy pro pocet celkovych hodin pronajmu.

Pro ziskani jednotkové ceny hodinového pronajmu provedla autorka v kapitole 3.1.4 vypocet,
ktery vychazi na 2367 K¢ bez DPH. Tato cena je vypocitana na zakladé predpokladaného
odhadu primérné hodnoty pronajimané hodiny a také zohlednéni provoznich nakladt
sportoviste.

Aby bylo mozné zjistit, kolik hodin pronajmu by bylo primérné mozné rocné zpenézit,
vytvortila autorka tabulku odhadovanych pronajmua sportovisté. Autorka zde zohledriuje fakt, ze
v prvnich letech nebude kapacita zcela naplnéna, a tedy hfisté nebude zcela vytizené. Proto je
v obdobi mimo sezénu pocitano se dvéma tréninky na den a zadnymi zapasy. Béhem hlavni
sezony naopak s Ctyfmi tréninky na den, jednim zapasem v sobotu a jednim v ned¢li.

Tabulka 16 Pronajem sportovisté

leden

22

63,0

0,0

63,0

Unor

40

60,0

0,0

60,0

brezen

46

69,0

0,0

69,0

duben

68

102,0

32,5

134,5

kvéten

88

132,0

22,5

154,5;

cerven

84

126,0

22,5

148,5

Cervenec

84

126,01

25,0

151,0;

srpen

92

138,0

20,0

158,0

zafi

80

120,01

25,0

145,0;

Ffijen

46

69,0

20,0

89,0

listopad

39

58,5

0,0

58,0

prosinec

40

60,0

0,0

60,0

Celkem hodin za rok 1290,5

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zaklade¢ zjisténi z tabulky 16 je tedy celkova odhadovana vytizenost hfisté za cely rok 1290,5
hodiny. Z toho vyplyva, ze pokud bude tato Castka nasobena primérnou cenou hodiny
prondjmu (tedy 2367 K& bez DPH), pak se celkovy mozny odhadovany vynos z pronajmu rovna
3 054 614 K¢ bez DPH. Tato ¢astka pokryva celkové ro¢ni néklady jiz v prvnim roce provozu,
ne ale o takovou castku, aby to z dlouhodobého hlediska bylo opravdu vynosné. Odhadovana
vytizenost hfisté€ je nicméné brana s ohledem na prvni rok provozu, proto ve vykazu cash flow
bude uz od druhého roku provozu pocitano s vytizenosti dvojnasobnou. Autorka do vypoctu
také rovnou zahrnuje polozku 360 000 K¢ bez DPH za pronajem prostor zfizovatelem
restaura¢niho nebo kavarenského servisu v prostorach zazemi.

Dané z prijmu pravnickych osob, odpisy

V ramci vykazu cash flow je potfeba zohlednit také dané, které jsou stanoveny pro piijmy
pravnickych osob. V tomto pfipadé tedy zadavatel bude muset — jako poplatnik dané
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z prondjmu sportovisté — odvadet dan€. Tato vyse je dle zakona (2023) stanovena na 19 %. Dan
se neaplikuje na dotace, ty jsou od dané¢ osvobozeny. Pro vypocet zakladu dané bude slouzit
rozdil pfijm0 a vydaju, to znamena, ze odvod dané bude ve vypoctech zohlednén pouze
v pripadé, kdy zaklad dané bude v kladnych Cislech — tedy ptijmy ptekroci vydaje.

Cash flow

Pro celkovy vykaz cash flow v pfiloze 1 vyuzila autorka ziskanych informaci na zakladé
vypoctu z predchozich kapitol pomoci piimé metody. Rozlozeni investi¢nich nakladd vychazi
z odhadut finan¢niho harmonogramu v kapitole 3.5.2.

Pro vypocet diskontovaného cash flow urcila autorka diskontni sazbu ve vysi 10 %, a to na
zaklad€ konzultace s odbornikem.

3.4. Implementacni plan projektu

V této Casti prace se autorka zameétruje na konkrétni navrh rozdéleni projektu vystavby
sportovisté pro americky fotbal do jednotlivych etap. Toto Clenéni zajistuje spravnou strukturu
projektu a dodrzeni nezbytnych pozadavki na predbéznou studii proveditelnosti. Autorka
stanovuje jasny ramec projektu, ktery je rozdélen do Ctyf hlavnich fazi, aby byla zajiSténa
prehlednost, jasnost a vhodné rozdéleni dil¢ich krokii vedoucich ke kone¢né realizaci projektu.

Toto rozfazovani zajistuje zaroven systematicky postup a umoziuje podrobny pohled na kazdy
aspekt projektu. Prvni faze je proto vénovana zakladni pfiprave a planovani, které zahrnuje sbér
informaci, analyzu pozadavku a stanoveni klicovych cila projektu. Poté nasleduje druha faze,
ktera se zaméfuje na navrh a architektonické usporadani sportovniho zafizeni s ohledem na
funk¢nost, kapacitu a technické aspekty.

Treti faze se zabyva procesem realizace a vystavby. Zahrnuje vSechny kroky od vybéru
dodavatell, zajiSténi materialt aZ po zahajeni vlastni vystavby. Ctvrta a posledni faze se vénuje
dokonceni, testovani a uvedeni sportovniho zafizeni do provozu.

Kazda z téchto fazi ma svij vyznam a cil a tento strukturovany piistup zajistuje, ze vSechny
dulezité aspekty projektu budou realizovany.

3.4.1 Predinvesti¢ni faze

Predinvesti¢ni faze je kliCovou fazi fizeni projektu, v niz se rozhoduje o budouci realizaci
projektu. Tato faze poskytuje zékladni udaje a informace pro rozhodnuti, zda ma smysl v
projektu pokracovat a zda bude realizovan.

Zadavatel projektu je v této fazi povinen zajistit n€kolik klicovych krok:

1. dokoncCeni predbézné studie proveditelnosti, ktera posoudi, zda je projekt vibec
realizovatelny. To zahrnuje analyzu trhu, technickou a finan¢ni proveditelnost projektu
a posouzeni rizik projektu;

2. vypracovani studie proveditelnosti — pokud se zjisti, Ze je projekt proveditelny, bude v
této fazi vypracovana podrobna studie proveditelnosti. Tato studie obsahuje podrobny
popis projektu vCetn€ jeho cild, finan¢niho planu, planu rizik a dalSich relevantnich
faktoru;

3. poskytnuti architektonické studie projektu — zadavatel projektu je rovnéz povinen
poskytnout architektonickou studii k projektu, ktera slouzi k navrhu konkrétniho fesent
projektu véetné jeho vizualizace;
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4. poskytnuti dokumentace pro Uzemni fizeni — v této fazi je nutné poskytnout
dokumentaci, ktera je vyzadovana pro tizemni fizeni. Jedna se o stavebni plany, plany
inzenyrskych siti, geologické a geodetické podklady atd.;

5. zajisténi stavebniho povoleni — tuto etapu lze dokonlit az po ziskani stavebniho
povoleni. Zadavatel projektu musi zajistit v§echny potfebné dokumenty a podklady pro
ziskani tohoto rozhodnuti od pfislusnych Gradu a instituci.

Celkove lze fici, ze predinvesti¢ni faze je dulezitou etapou v procesu fizeni projektu, ktera
slouzi k posouzeni proveditelnosti projektu a k zajiSténi zakladnich udaju a podkladi pro jeho
realizaci.

3.4.2 Investi¢ni faze — etapa investi¢ni pripravy

Investicni faze je jednim z kliCovych krokii spravného fizeni projektu. Tato cast slouzi k
zajisténi zdroju financovani projektu na zakladeé navrhl a analyz provedenych v predchozich
krocich studie proveditelnosti. Zdroje financovani jsou nezbytné pro piechod do dalsi faze
projektu, proto je zde zadavatel musi stanovit a zajistit.

Dulezitou soucasti piipravy investice je také ziskani stavebniho povoleni od pfislusnych aradu.
Pro ziskani tohoto povoleni musi zadavatel nejprve vypracovat Dokumentaci pro stavebni
povoleni, ktera obsahuje podrobné informace o projektu. Teprve po ziskani povoleni muze
zadavatel zah4jit stavebni fizeni, které nasledné prechazi do faze realizace.

Poslednim krokem v této fazi projektu je vybér dodavatele stavby, ktery se obvykle provadi
prostfednictvim vybérového fizeni.

Vybérové fizeni na dodavatele stavby je dulezitym procesem pro nalezeni vhodného
dodavatele, ktery stavbu provede. Tento proces obvykle zahrnuje né€kolik krokd, které jsou
pfizptisobeny konkrétnim podminkam.

Prvnim krokem je definovani pozadavku a specifikaci. Zadavatel musi ur€it své pozadavky na
stavbu a vypracovat specifikace, které musi zhotovitel splnit. Tyto specifikace obvykle obsahuji
podrobnosti o rozsahu praci, terminech a kvalité.

Poté nasleduje zverejnéni nabidky a specifikaci. Dodavatelé se mohou pfihlasit a predlozit své
nabidky. Nabidky obvykle obsahuji ceny a dalsi podrobnosti planu provedeni praci. Zadavatel
musi zajistit, aby vSichni dodavatelé méli pfistup ke stejnym informacim.

Jakmile se nabidky uzaviou, zadavatel za¢ne vyhodnocovat predlozené navrhy. Hodnoceni
muze zahrnovat porovnani nabidek na zakladé riznych faktort, jako je cena, kvalita, plan prace
a reference. Zadavatel muze mit také urCité pozadavky na dodavatele, napiiklad minimalni
zkuSenosti nebo odbornost v urcité oblasti.

Kdyz se zadavatel rozhodne o nejlepsi nabidce, podepiSe s vybranym dodavatelem smlouvu.
Smlouva stanovi podrobnosti harmonogramu praci, ceny, terminy a dalsi podminky. V této fazi
je obzvlast dulezité zajistit, aby smlouva byla jasna a transparentni pro obé strany.

Po vybéru zhotovitele mize byt zahajena vlastni vystavba. Zadavatel by mél pravidelné
sledovat postup praci a zajistit, aby stavba probihala v souladu se specifikacemi a planem.
Pokud se béhem vystavby vyskytnou néjaké problémy, mély by byt feSeny co nejdiive, aby se
minimalizovaly naklady a zpozdéni.
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3.4.3 Investic¢ni faze — etapa realizacni pripravy

V prubéhu realizacni piipravy je nutné doplnit jiz zminénou dokumentaci pro provadéni stavby
v plném rozsahu. Za tuto finalizaci je zodpovédny vybrany zhotovitel. Ruku v ruce s touto fazi
jde také podrobné planovani celého projektu stavby vCetné zajisténi jednotlivych zdroju.

Témito zdroji jsou jak zdroje materialni, tj. naptiklad material pro stavbu, tak zdroje pracovni,
coz znamena samotné stavebniky a s nimi spojené stavebni délniky, stejné jako stroje potiebné
pro stavbu. Pokud jsou zapotfebi specialni vyrobky, musi byt vyrobcim téchto dila rovnéz
zadany konkrétni pozadavky na vyrobu, aby byly v¢as ptipraveny pro fazi realizace.

V této Casti je obvyklé, ze dochazi k prvnim zménam v projektu stavby, a proto je nutné tyto
zmény ihned zapracovat.

Tato faze konci ziskanim stavebniho povoleni. Samotné ziskani tohoto povoleni vyzaduje
splnéni n€kolika klicovych podminek. Prvni z nich je vypracovani stavebniho zaméru, ktery by
meél obsahovat technické navrhy, vykresy, popis pouzitych materiala, predpokladané naklady a
casovy harmonogram praci. Dale je nutné ziskat geografické informace o stavenisti, jako jsou
udaje o nadmotské vysce, stavu podlozi a pudy, pfipadné dalsi relevantni informace. Také je
tfeba zajistit financovani stavby a uzavfit smlouvy s vyrobcem, zhotovitelem a piipadné
subdodavateli. Zapomenout se zde nesmi ani na konzultaci s mistnimi tfady, jako jsou stavebni
ufady nebo urady pro ochranu zivotniho prosttedi, aby bylo zajisténo splnéni vSech potfebnych
podminek a ptedpisu.

Teprve po splnéni vSech téchto podminek lze podat zadost o stavebni povoleni na mistni
stavebni ufad.

3.4.4 Investicni faze — etapa realizace

Realizacni faze projektu vystavby sportovisté pro americky fotbal bude zahrnovat mnoho
konkrétnich kroku, které bude tfeba peClivé naplanovat a tidit. Stavebnik by mél zajistit
technicky a autorsky dozor stavby, ktery se bude tcastnit kontrolnich dnii a prebirat jednotlivé
Casti stavby bezprostfedné po jejich dokonceni.

Prvnim krokem vystavby bude vlastni pfiprava terénu, véetné vykopovych a zemnich praci pro
vytvoreni zakladnich konstrukci tribun a Saten. Poté muaze nasledovat samotna vystavba
sportoviste, ktera bude zahrnovat vystavbu tribun a Saten, prostoru pro pohyb divakl a hraca.
Poté bude nutné instalovat umélé osvétleni pro nocni hru.

Dalsim krokem bude instalace umélého travniku z kvalitnich material(, které spliiuji normy pro
sportovni povrchy. Po dokonceni hlavnich stavebnich praci bude nutné upravit okoli
sportovisté, instalovat bezpecnostni opatieni a zajistit pravidelnou udrzbu hfiste.

V této fazi vystavby by mel zadavatel vybrat pracovniky, ktefi budou mit na starosti budouci
spravu sportoviste a ktefi zahdji vlastni spravu sportovisté, a jeho naplnéni ve fazi uzivani tak,
aby po dokonceni nenastalo obdobi nedostatecného vyuzivani.

Po dokonceni testovani a oveéreni funkEnosti sportovisté bude tieba ziskat potiebna povoleni k
jeho uvedeni do provozu. Mezitim pfevezme zadavatel od zhotovitele dokoncené dilo, o Cemz

bude také potizen zapis ve formé predavaciho protokolu. Pak uz zadavatel pozada jen o
kolaudaci, ktera je klicovym krokem k ziskani vySe zminéného povoleni k vlastnimu provozu.
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3.4.5 Faze uzivani

Sportovisté a hii§té na americky fotbal je komplexni zafizeni, které vyzaduje pozornost nejen
pii jeho vystavbé, ale také pfi jeho provozu. Proto bude nutné vyckat na zarucni dobu v prvni
fazi uzivani sportovisté, béhem niz je tieba zjistit a odstranit pfipadné skryté vady dila. Tento
krok je nezbytny, aby bylo sportovisté v pIné funkénim stavu a bezpecné pro hrace.

Dalsi dulezitou ¢asti bude postupné vyhodnoceni projektu z pohledu stavebnika. To zahrnuje
posouzeni finan¢nich a ¢asovych zdroju, které byly na vystavbu sportovisté vynalozeny, a
ujisténi, ze byly splnény vSechny pozadavky a specifikace.

V provozni fazi sportovniho zafizeni bude tfeba, aby vSechny smlouvy zajistili nové piijati
zameéstnanci. To bude zahrnovat smluvni vztahy s dodavateli energii a udrzbou sportoviste, aby
bylo zajisténo, ze sportovisté ziistane v dobrém stavu.

V pribéhu Zivotnosti sportovisté bude jesté jist€ nutné obnovovat jednotlivé konstrukce, aby
bylo zajisténo, ze sportovisté zustane bezpecné a plné funkcni. Kli€ovou soucasti provozu
sportovisté¢ tak bude také zajiSténi smluvnich vztahti s najemci, ktefi budou zajistovat
pfijmovou slozku celého projektu. Bez téchto smluvnich vztahli by nebylo mozné zajistit
dlouhodobou udrzitelnost projektu a jeho financni ziskovost.

3.5 Hodnoceni projektu

Aby mohl byt projekt vyhodnocen, zvolila autorka jako metodu pro hodnoceni efektivity a
udrzitelnosti tohoto projektu dynamické metody, které zohlediuji také ¢asovou hodnotu penéz.
Mezi metody, které autorka zvolila, tedy patfi analyza vnitiniho vynosového procenta (VVP) a
stanoveni diskontované doby navratnosti projektu (DDN) pro dostateCny pocet hodnoticich
faktort, které pro svij zaklad pouzivaji hodnoty zjisténé ve vykazu cash Flow v predeslé
kapitole.

Tabulka 17 Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu

Typ analyzy ~ Vysledek

VVP: 39,00%
DDN: 2

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zékladé vypocitanych hodnot v tabulce 17, které byly zpracovany v rozsahu obdobi 15 let,
je vysledna hodnota 39 % pro vnitfni vynosové procento v celku vysoka, a projekt proto
muzeme brat za rychleji ziskovy, nez autorka ocekavala na zakladé vyslednych hodnot cash
flow. Je zieymé ze tohoto efektu je docileno zejména pocatecni velkou investici, ktera kryje
vétSinu vstupnich naklada na realizaci sportoviste.

Z téchto diivodu vysla také v tabulce 17 diskontovana doba navratnosti velmi pozitivné, a to na
druhy rok provozu sportovisté. Lze tedy fici, ze projekt bude pfi zohlednéni diskontni miry jiz
druhym rokem ptechazet do kladnych cCisel, a za¢ne byt tim padem ziskovy. Jelikoz uréena doba
navratnosti projektu byla autorkou stanovena na 15 let, projekt dochazi do bodu névratnosti
dfive. Proto je jeho rizikovost pfijatelna a projekt Ize pfijmout jako realizovatelny.

Pokud bude zadavatelem znovu potvrzena pocatecni investice, autorka muize projekt doporucit
k realizaci a pokracovani ¢innosti v navazujicich planech.
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3.5.1 Analyza rizik

Pro zhodnoceni projektu vystavby sportovisté je dobré zhodnotit jednotliva rizika pomoci
analyzy. V pfipad€ analyzy rizik jde nejen o samotnou identifikaci moznych rizik, ale také o
jejich hodnoceni, a to podle jejich pravdépodobnosti, a hlavné zavaznosti. Na zakladé
zjisténych hodnot je pomoci matice ur€eno, jaka rizika maji nejvyssi koeficient. Pro 50 % téch
nejvysSich je dale stanoveno piipadné opatieni, které by riziku zamezilo. Autorka toto
hodnoceni provadi na zaklade€ vlastnich zkuSenosti, je proto tfeba brat v potaz, ze jde o
subjektivni nazor 1 vysledky analyzy a tento krok by se v pfipadé skutecné realizace projektu
opakoval ve spoleCnosti zadavatele.

Pro z&avaznost jednotlivych rizik vytvorila autorka stupnici, ktera se sklada z téchto kategorii:

- Nevyznamny dopad na projekt (1)
- Maly dopad na projekt (2)

- Stfedni dopad na projekt (3)

- Znacny dopad na projekt (4)

- Velmi vysoky dopad na projekt (5)

Pro zhodnoceni intenzity dopadu autorka vytvofila stupnice:
- 0,00 = Vyskyt vyloucen;
- 0,01 — 0,20 = Nepravdépodobny vyskyt;
- 0,21 - 0,40 = Malo pravdépodobny vyskyt;
- 0,41 - 0,60 = Pravdépodobny vyskyt;
- 0,61 —0,80 = Velmi pravdépodobny vyskyt;
- 0,81 - 0,99 = Tém¢f jisty vyskyt;
- 1,00 = Zcela jisty vyskyt.

Na zakladé takto zjisténych hodnot autorka pro vysledny koeficient dopadu ryzika vynasobi
mezi sebou hodnotu zavaznosti a hodnotu intenzity dopadu. Vsechny tyto hodnoty jsou
uvedeny v tabulce 18 nize.

Tabulka 18 Vypocet koeficientu dopadu rizik

neaktuélnost vstupnich
podkladii
=

stanovisek DOSS

R4 neobdreni dotace 5 03 1,5

nezajisténi financovani
projektu od investora
bniho

nékladd

zjistén jinych
R11 2ékladovych poméri pi 3 04 1,2

nenaplnéni
é poptavky
nespolehlivost ngjemnikii
- pozdni platby
nedodrZeni finanéniho
planu

R16 vypadky poptévky 4 03 1,2}

Zdroj: vlastni zpracovani
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Na zakladé hodnot vypoctu z tabulky 18 bylo zjisténo sedm rizik, ktera by pro projekt méla
nejvetsi dopad, a tedy mohla samotny projekt nejvice ohrozit. Autorka proto pro tyto rizika
v tabulce 19 navrhuje opatieni, ktera maji za cil snizeni hrozby jednotlivych rizik nebo jejich
uplnou eliminaci.

Tabulka 19 Opatieni pro snizeni dopadu rizik

Popis rizika Koeficient dopadu rizika Névrh opatfeni

zahdjenim.

RO piekroceni planovanych

naklada Pravidelné monitorovat a kontrolovat skuteéné nklady a srovnavatje s plinem.

.. Wtvort a jasnou zadévaci
R7 zadévaci dokumentace s 18 . iky k reviia ovéfeni
chybami On— A ]

426k uchazetil béhem zadé

P (e bné projekty.
nedostatecnd kvalita PO

R10 : ° 16
provedenych praci it itéria kvalty a otek:
I Wive .
nedodrZeni finanéniho
R15 . 15 idelné iz inanénipkina sedovat vyvoj 3
planu Zajistit efektivnifinané nifizeniprojektu a pravidelny reporting.
- y poptévku po hiiti icky fotbal.
nenaplnéni
R13 ) SER 15 g PP e
predpokladané poptavky i ibilku projektu tak, aby i poptavky.
[ isdikladné zdivodné ym plénem.
R4 neobdreni dotace 1,5 Daodriovat viechny podminky a terminy pro podani Zidosti.
neziskani Rozhodnuti aar
R eziskani Rozhodnuti o 15 i isténim projektu od Klicovych zai

umisténi stavby Predem yauav it tykajicise umisténi

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zakladé zjisténi v tabulce 19, autorka jednotliva rizika rozdélila do tii kategorii podle
zavaznosti vyjadiena koeficientem dopadu rizika na:

0,00 — 1,67 Malo zavazna rizika;
1,68 — 3,33 Stredné zavazna rizika;
3,34 — 5,00 Velmi zavazna rizika.

Jelikoz zavaznost jednotlivych rizik na zakladé jejich hodnoty byla autorkou vySe rozdélena do
tii kategorii, vyplyva, ze zjisténa rizika spadaji maximalné do kategorie rizik stfedné
zavaznych. V projektu se tedy nenachazi zadné velmi zavazné riziko, které by melo Cinit vétsi
komplikace. Autorka doporucuje nicméné do projektu zahrnout risk management jako opatieni
pro pripadné feseni jednotlivych hrozeb v ptipadé, ze by opravdu vznikly.

3.5.2 Harmonogram projektu

Harmonogram celého projektu a jeho vystavby je stanoven na obdobi od pocatku az do uplného
konce vSech stavebnich a dokoncovacich praci, tedy do faze zahajeni uzivani hotové stavby.
Autorka navrhla (viz pfiloha 2) jednotlivda obdobi pro stavebni Cinnosti tak, aby vzdy
obsahovala minimalni dobu nutnou pro prodlouzeni v pfipadé, ze by se nékterd z Casti
prodlouzila.

V priloze 2 je ptidan také jednotlivy rozpad cen nakladi k jednotlivym kroktim, coz bylo
vyuzito pro prehledné zpracovani Cash flow a také pro ptehled financnich toka v jednotlivych
fazich vystavby.

Projekt zacina pfedinvesticni fazi, a to dne 1. 2. 2024. Od té doby bude trvat vice jak rok, nez
se dostane do faze investi¢ni. Etapa realizace pak nasleduje az za dalsi rok. Na tuto skute¢nost
autorka upozoriiuje s ohledem na to, ze o této skutecnosti musi byt informovany stavebni firmy
pro spravné nacasovani objednavky materiald, ale také zadavatel pro v€asné zajisténi investic.
Realizace samotné vystavby pak vychazi na 10 mésict. Uzavfit by se méla k datu 3. 11. 2026.
Hotovy projekt by tak mél v plném provozu fungovat jiz v roce 2027.
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3.6 Shrnuti a doporuceni

Vysledky jednotlivych analyz uvedenych v praktické ¢asti této studie ukazuji, ze projekt spliiuje
jak aspekty poptavky, tak konkurencniho postaveni. V piipadé poptavky bylo zjisténo, ze
v okoli zamysSleného sportovisté existuje Siroka fada sportovnich tymd, které by mohly mit
zdajem o vyuziti prondjmu sportovniho zafizeni. Autorka se zameéfila pouze na tymy
specializujici se na americky fotbal, flag a ragby. Pfesto bylo zjisténo, ze celkové vyuziti
dostupného pronajmu by vzhledem k primérmému poctu tréninkti v zimni a letni sezoné
dosahovalo pokryti 85 %.

Analyza konkuren¢niho prostiedi ukazala, ze navrhované sportovi§té je schopno zajistit
konkureéni vyhody oproti stavajicim, které se nachazeji na uzemi Ceské republiky. Konkrétng
bylo zji§téno, Ze existuje pouze jedno hiisté s parametry dle Soutézniho fadu CAAF, které by
mohlo konkurovat zamyslenému sportovisti, to se ale nenachazi v Praze. Autorka tak potvrdila,
ze realizace sportovisté nabizi nejen zlepsSeni podminek pro hrani amerického fotbalu, ale i
kvalitni dostupné prvni hfis§t€ na izemi Prahy.

SWOT analyza, ktera vychazela z poznatkt kapitoly 3.1, identifikovala silné a slabé stranky
celého projektu. Ze ziskanych vysledku bylo zjisténo, ze projekt vystavby sportovisté pro
americky fotbal v Praze ma vice pozitivnich atributd oproti zapornym.

Dalsi analytickou metodou pouzitou v praci byla aplikace marketingového mixu na prakticky
projekt. Z této analyzy vyplynulo, ze sportovi§t€¢ ma nejen atraktivni produkt (tj. pronijem
sportoviste, jehoz cena byla autorkou navrzena tak, aby zohledfiovala rtizné typy pronajmu a
délku uzivani), ale také zjisténi, ze sportovisté muze nabidnout velmi dobrou polohu se snadnou
dopravni dostupnosti v ramci Prahy i CR. Z hlediska marketingové komunikace pak vyplynulo,
ze pro komunikaci je kli¢ové v prvni fade rozliSovat strategii mezi fazi pfed uzivanim a fazi
uzivani sportovniho zatfizeni.

Béhem samotné predbézné studie proveditelnosti byl navrzen specificky proces fizeni projektu
a fizeni lidskych zdroji. Autorka tuto Cast systematicky strukturovala do oddilt odpovidajicich
jednotlivym fazim vystavby projektu. Soucasti této Casti byl také podrobny navrh organizacni
struktury zameéstnancti spolu s rozdélenim nakladii na jednotlivé pozice. Z tohoto navrhu
vyplynulo, Ze na standardni provoz bude potieba devét zaméstnanct.

Pro hlubsi pohled na konstrukci projektu byla do prace pfidana také technicka a technologicka
Setfeni. Ta vznikla na zakladé€ ilustraénich podkladi, které autorka vybrala pro demostraci
predstavy zadavatele. Autorka zde zpracovala také piehled podrobného feSeni a vyuziti
jednotlivych prostor vcetné infrastruktury pro zasobovani inzenyrskymi sitémi, jako je voda,
elektfina a kanalizace.

Na zakladé zadani zadavatele byl v praci proveden také prvni odhad investi¢nich nakladt
nutnych k realizaci projektu. Tento odhad obsahuje podrobny rozpis stavebnich nakladi spolu
s provoznimi naklady, vcCetné specifikace zakladniho vybaveni sportovisté. Celkové
odhadované naklady, které nezahrnuji provozni néklady, tak byly stanoveny na 64 568 624 K¢
bez DPH.

Dale se ¢ast prace zameéfila na zdroje financovani investi¢nich nakladti. S ohledem na informace
poskytnuté zadavatelem autorka analyzovala moznost ziskani dotace prostfednictvim
specifického dotacniho programu uréeného na pokryti investi¢nich naklada.

Za ucCelem ziskani finan¢niho prehledu o tocich projektu od jeho pripravné faze az po
predpokladané patnactileté uzivani byla v praci realizovana také analyza penéznich tokt cash
flow, které autorka vycislila také v kumulativni a diskontované podobé€. Vzhledem k zadani
klienta byla pro tyto vypocty pouzita diskontni sazba ve vysi 10 %.
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ZavéreCna cast piedbé€zné studie proveditelnosti se zaméfila na hodnoceni projektu
prostfednictvim vnitfniho vynosového procenta a diskontované doby navratnosti. Z vypoctu
pokryvajiciho 15leté obdobi bylo zjisténo, ze vnitini vynosnost projektu je 39 %. To naznacuje,
ze projekt bude piinaset zisk rychleji, nez zadavatel ocekaval, a projekt je tedy velmi dobrou
investici. Dale bylo zji§téno, ze projekt bude v kladnych dislech jiz druhy rok po zahgjeni
projektu, coz potvrzuje jeho ziskovost.

S ohledem na bezpecnostni aspekt projektu a jeho potencialni rizika byla ¢ast prace vénovana
také analyze rizik. Tato analyza odhalila, ze zadné z rizik neni vysoce zavazné, a proto autorka
navrhla zaclenit pouze z preventivnich divodu do projektu mechanismy fizeni rizik, které by
mohly adekvatné zvladnout potencialni hrozby, pokud by se objevily.

V posledni casti byl realizovan konkrétni harmonogram projektu na zakladé Ganttova
diagramu, s cilem vytvoreni piehledného Casovém harmonogramu jednotlivych fazi projektu.
Z diagramu vyplynulo, ze od pfipravné faze do zahajeni provozu bude vystavba trvat necelé
dva roky a plny provoz sportovniho zafizeni se oCekava jiz v roce 2027.

3.6.1. Doporuceni autorky prace

Na zakladé vysledkt vSech analyz vyplynulo, Ze jako dalsi krok musi byt provedena dopliiujici
podrobna Setfeni, ktera zajisti realny piehled o moznostech kryti investiCnich a provoznich
prostiedkt, dotacnich moznostech a dostupnosti navrhovaného pozemku. Toto Setfeni by tak
meélo poskytnout lepsi obraz o projektu a jeho aktualni proveditelnosti.

V dal§im kroku by se meéla jiz realizovat kompletni studie proveditelnosti, a to vcetné
architektonického navrhu a technickych i technologickych pland. Autorka rovnéz dopliiuje, ze
k pokracovani je vhodné zapojeni ekonomického poradce, ktery poskytne presnéjsi predpoved
diskontni sazby a cen materiald, nebot’ tyto faktory mohou mit zasadni vliv na budouci penézni

toky.

V souvislosti s timto krokem autorka zadavateli doporucuje, aby si ovéfil v ramci predbéznych
jednani s potencialnimi sportovnimi tymy jejich realny zajem o vyuziti sportovisté za ucely
prondjmu.
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4. Zavér

V prabéhu studie byl proveden zakladni prizkum pro pfipravu realizace sportovisté na
americky fotbal. Na zakladé téchto zjisténi je nyni zadavatel schopen prejit k dal§im krokam,
které zahrnuji vypracovani architektonické, technické a technologické studie navrhovaného
sportovisté a zahajeni jednani s vlastnikem pozemku, ktery je autorkou navrzen pro realizaci
stavby. Na zakladé téchto skuteCnosti spolu se zjisténim realné poptavky je autorkou
doporuceno prepracovat predbéznou studii proveditelnosti na finalni studii proveditelnosti.
S ohledem na zavéry zjisténé ve finalnim dokumentu bude poté nutné, aby zpracovatel tohoto
dokumentu spolu se zadavatelem probrali, zda je v projektu opravdu vhodné pokracovat.

V kapitole 3.6 autorka uzavira projekt shrnutim dosazenych vysledkt a uvadi doporuceni pro
dalsi postup. V ramci téchto doporuceni je kladen diraz na dalsi hloubkové Setfeni, které by
znovu provetilo a ovéfilo platnost vstupnich informact, jez autorce prace poskytl zadavatel.

V zavéru autorka shrnuje, ze projekt je na zakladé dosavadnich zjisténi realizovatelny a ma
pozitivni vyhlidky do budoucna. Popularita amerického fotbalu stile roste a ve svétle
soucasnych trendt ziskava tento sport ¢im dal vétsi ohlas. S ohledem na dostupné informace a
vyhodnoceni pribéhu projektu ma tedy projekt perspektivu a potencial k uspéchu.
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P¥ilohy

Priloha 1 Vykaz Cash flow

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

2031

2032

2033

2034

2035

2039

s I I Y I N N N N N N I N R R

Pfijmova ¢ast CF

Dar investora 30000000

Dotace 0 0| 30000000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pfijmy z prondjmu hristé + zazemi 0 0 0| 3054614 6109228 6109228 6109228 6109228 6109228 6109228 6109228 6109228 6109228 6109228 6109228 6109228 6 109228
Pfijmy z prondjmu restaurace 0 0 0 360 000 360 000 360 000 360 000 360 000 360 000 360 000 360 000 360 000 360 000 360 000 360 000 360 000 360 000
Celkem prijmy 60 000000| 3414614| 6469228 6469228 6469228 6469228 6469228 6469228 6469228| 6469228 6469228 6469228 6469228| 6469228 6469 228
Celkem danitelné piijmy 0| 3414614 6469228| 6469228 6469228 6469228 6469228 6469228 6469228 6469228 6469 228 6469228 6469228 6469228 6469228

dajova

Investiéni naklady 829 640| 1106189 62 632 795

Vydaje na sportovni vybaveni 155 167 155 167

Provozni naklady 0| 3036508 3036508/ 3036508 3036508/ 3036508/ 3036508/ 3036508/ 3036508 3036508/ 3036508 3036508/ 3036508 3036508/ 3036508
Dari z pfijmu 0 0 0 0 284 176 284176 284176 284176 284176 284 176 284176 284176 284 176 284176 284176 284 176 284 176
Odpis 0 0 0 0| 1937059| 1937059 1937059| 1937059| 1937059| 1937059| 1937059 1937059| 1937059 1937059| 1937059| 1937059 1937059
Celkem vydaje 829640 1106189 62 787962| 3036508 3320684 3320684| 3320684 3320684| 3320684 3320684| 3320684 3475851| 3320684 3320684| 3320684 3320684| 3320684

0 poce

Cash flow -829 640| -1106 189| -2 787 962 378106| 3148544| 3148544| 3148544| 3148544| 3148544| 3148544| 3148544| 2993377 3148544| 3148544| 3148544| 3148544| 3 148544
Kumulované CF -829640| -1935829| -4723791| -4345685| -1197141| 1951403 5099947| 8248491 11397 035| 14545579 17 694 123| 20687 500, 23 836 044| 26 984 588| 30133 132| 33 281 676/ 36 430 220
Diskontované CF -829 640 -753 309| -2 787 962 343733| 2602102| 2365548 2150498 1954998 1777271| 1615701| 1335290/ 1154076, 1103545| 1003223 912 021 829 110 753 736
Kumulované diskontované DCF -829 640| -1582949| -2787962| -2444229 157873 2523421 4673919 6628917 8406188| 10021889 11357 179| 12511255 13 614 800| 14 618 023| 15530044 16359 154| 17 112 890

1

i zpracovani

1

Zdroj: Vlastn

v
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Pfiloha 2 harmonogram projektu

ev tko Dob eni  Dokonie
Sportovisté na americky fotbal 720d 01.02.2024|  03.11.2026 64,568 624K
Predinvestiéni fize 300d 01.02.2024|  25.03.2025 829 640K
Zabezpetent vstupnich podklada 300d 01.02.2024|  23.04.2024
Faze predprojektové pripravy 2més 26.04.2024|  18.06.2024 829 640Ke
Vypracovani DUR 3més 21.06.2024|  10.09.2024,
UzemniFizent 140d 13.00.2024|  25.03.2025, oke
Ziskani stanovisek DOSS 4 més 13.00.2024|  31.12.2023 oke
Ziskani i o umisténi 4més 03.01.2025|  25.03.2025 oke
Investitnifaze 2404 28.03.2025|  24.02.2026 1106189Ke
Zajisténi financovani - vyiizen dotace 5 més 28.03.2025|  12.08.2025 oke
Vybérové fizeni na zhotovitele DSPa PDPS |2 més 28.03.2025|  20.05.2025 oke
Vypracovani DSP 3més 23.05.2025|  12.08.2025 635280K¢
fizeni 140d 15.08.2025|  24.02.2026 OKe
Ziskini stanovisek DOSS 4mes 15.08.2025|  02.12.2025 OKe
Ziskini stavebriho povoleni 3més 05.12.2025|  24.02.2026 OKe
Vypracovani PDPS 1més 05.12.2025|  30.12.2025 470909KE
Vybérové fizeni na zhotovitele stavby 2més 02.01.2026| _ 24.02.2026, oke
Investitnifaze - etapa realizace 180d 27.02.2026|  03.11.2026 62632795k
Vodovodi pripojka 1més 27.02.2026|  24.03.2026,
Kanalizaéni pripojka 1més 27.02.2026|  24.03.2026 0830955k
Destovs kanalizace 1més 27.02.2026|  24.03.2026
Pfipojka el. Energie 1més 27.02.2026 24.03.2026
Privod teplé vody 1més 27.02.2026|  24.03.2026 1728418k
Chodnik 2t 23.10.2026|  03.11.2026 1484 135KE
Hiigte 8 més 27.03.2026| _ 03.11.2026 8124 000Ke
zézemi's ribunou 8 més 27.03.2026| _ 03.11.2026 33770992
NUS 180d 27.02.2026| _ 02.11.2026 1106 187K¢
Autorsky dozora technicky dozor stavebnika | 180 d 27.02.2026|  02.11.2026 553 093Ke
i innosti 180d 27.02.2026|  02.11.2026, 3500 000K¢
Rezerva 180d 27.02.2026|  02.11.2026, 2304557K¢
Ostatni naklady 700d 26.04.2024|  02.11.2026, 230455 k&
Uvedeni stavby do provozu x 03.11.2026|  03.11.2026, oke

’

i zpracovani

Vlastni

10j
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Resena
problematika

uvod

Diplomova prace
vznikla na zakladé
prani zadavatele o
realizaci predbézné
studie proveditelnosti
autorkou této prace a
zajisténi zakladniho
prehledu o
problematice a
aspektech projektu.

Vysoka Skola ekonomie a managementu

problém
Kvalita hry amerického
fotbalu v CR se rychle
zvysuje. Sportovnim
tymUm ale chybi hfisté,
které by splnovalo
oficialni rozméry dle
mezinarodnich pravidel
pro hru amerického
fotbalu a nachazelo se
na Uzemi Prahy.

VSEM

pristup

Predbézna studie
proveditelnosti zkouma
okolnosti zamysleného
projektu a na zakladé
aplikace analyz a
prizkumnych metod
ovéruje realizovatelnost
vystavbového projektu
sportovisté na americky
fotbal.

Hana Vachalova 2



Data pro vyzkumné Setreni
byla ziskana z odborné
literatury a téz z
internetovych zdroju
zabyvajicich se
problematikou rizeni
projektu, managementu a
podnikové ekonomiky.
Studentka téz doplnila
informace na zakladé
vlastnich znalosti.

Vysoka skola ekonomie a managementu

Vzhledem k Uzké
nabidce novych
ceskych literarnich
zdrojU studentka
vyuzila také
internetové zdroje,
které nejlépe
pokryvaji téma
diplomové prace.

VSEM

Na zakladé ziskanych
dat byla vytvorena
teoreticka ¢ast prace.
Na zakladé znalosti
studentky doplnénych
o informace od
zadavatele prace byla
zpracovana cast
prakticka.



VSEM
Vysledky prace

Diplomova prace predstawla zakladni aspekty projektu a na zakladé analytlckych
metod zajistila prvotni zhodnoceni reallzovatelnostl projektu véetné vypoctu Cash
flow, ( CSH a DDN. Na zakladé zjisténych vysledkd se projekt jevi jako realizovatelny
a muze tedy prejit do dalsiho kroku realizace studie proveditelnosti.

Z dat Ize vycist fakta:

—Z pohledu konkurencnich vyhod se prokdazalo zamyslené sportovisté jako jedinég,
které by se nachazelo v ramci Prahy s oficialnimi parametry pro hru amerického

fotbalu.

—PFi zohlednéni zajmu o pronajem z pohledu poptavky se pri zohlednéni trénci)nkfl
sportovnich tymU hrajicich pouze americky fotbal, flag a rugby prokdzala primérna
vytizenost hristé na 85 %.

—Z pohledu SWOT analyzy se potvrdila pfevaha pozitivnich atributd.

Vysoka skola ekonomie a managementu



Celkové provozni naklady

Kapitola

Cena bez DPH (K¢)

DPH 21% (K¢)

Cena vC. DPH (Kc)

celkem K¢

64 568 624

13559 411

A projektové a prizkumné prace 829 640 174 224 1003 864
B provozni soubory 0 0 OI
C ZRN 53193 331 11170 600 64 363 931
D stroje, zafizeni a inventar 0 0 0|
E umélecka dila 0 0 0|
F NUS 5475 629 1149 882 6 625 511
G ostatni naklady 2 765 467 580 748 3 346 215
H rezerva 2304 557 483 957 2788 5144
I ostatni investice 0 0 0|
J nehmotny investicni majetek 0 0 OI
K provozni naklady (zde nezahrnuty 0 0 0|
L kompletaéni &Ginnost 0 0 0

78 128 035

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysoka Skola ekonomie a managementu
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VSEM
Vysledky prace

—Vysledna hodnota vnitrniho vynosového procenta pri zohlednéni obdobi v rozsahu
15 let dosahla 39 %.

—Diskontovana doba navratnosti s ohledem na diskontni sazbu 10 % vySla pozitivhé
jiz v druhém roce provozu. Tento vysledek je podlozen Uvahou vysoké pocatecni
investice jiz v prvnim roce realizace projektu.

—S ohledem na bezpecnostni aspekt projektu analyza rizik odhalila, Ze zadné z rizik
neni vysoce zavazné, a proto byly doporuceny pouze preventivni kroky jak
pfipadnym rizikim zabranit.

—Na zakladé Ganttova diagramu byl projekt graficky zpracovan vcéetné zohlednéni
c¢asu pro jednotlivé faze. Na zakladé diagramu vyplynulo, Ze vystavba projektu do
faze uzivani bude trvat necelé dva roky.

Vysoka skola ekonomie a managementu



Cash flow HIVSEM

Zdroj: vlastni zpracovani

L. ) Hana Vachalova 7
Vysoka Skola ekonomie a managementu v
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Vysoka Skola ekonomie a managementu
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VSEM
Doporuceni

Na zakladé vysledku lze doporuut dOpanJICI podrobna Setreni, ktera ZaJIStI realny
prehled o moznostech kryti investi¢nich a provoznich prostredku dotacnich
moznostech a dostupnosti navrhovaného pozemku.

1. Zadavatel by mél realizovat studii proveditelnosti

2. Zadavatel by mél prizvat ekonomického poradce ke konzultaci financnich aspektt
projektu

3. Zadavatel by mél ovérit v predbéZzném jednani zajem sportovnich tymu o pronajem sportovisté

- ) H Vachalova 9
Vysoka Skola ekonomie a managementu ana vachalova



VSEM

Zaver

®

&)

Diplomova prace prinasi prvni dokumentaci projektu v podobé predbézné studie
proveditelnosti. Prace pfinasi také shrnuti jednotlivych vysledkli a doporuceni pro
dalsi postup.

DalSim krokem prace by mélo byt vypracovani architektonické, technické a technologické
studie navrhovaného sportovisté. Naslednym krokem by meéla byt realizace studie
proveditelnosti jejiz vysledky by se méli zhodnotit nejen zadavatelem projektu, ale také
odbornikem z oblasti realizace vystavbovych projektd.

Projekt je na zakladé zjisténych vysledkl realizovatelny a s ohledem na rostouci popularitu
sportu ma potenciadl k uspéchu.

- ) 10
Vysoka Skola ekonomie a managementu
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