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Uvod

V poslednich dvou desetiletich vzniklo na tizemi Ceské republiky mnoho logistickych center,
buduji se nové komunikace, rozrlistaji se mésta, a pfiliv zahrani¢nich investic daly moznost
vzniku mnoha velkych projektl. Z hlediska ekonomiky statu je to zadouci a podporované. Na
druhé strané dochazi k opousténi starych a nevyhovujicich objektl a uzemi, které jiz neslouzi
svému plavodnimu ucelu. A protoze plida je zdrojem omezenym, je tfeba si polozit otazku: Jak
vyuzit zbytné nemovitosti k jejimu dalSimu, tfeba i novému upotfebeni, bez dalSiho

rozsahlejSiho zaboru nové plady?

Diplomova prace ,Revitalizace dopravnich staveb s podporou dotaci a grantd® navazuje na
bakalafskou praci s nazvem ,Ekonomické vyuziti nadbyteénych draznich objektd“ [1], ve které
byl pfedloZzen modelovy pfiklad s konkrétnim navrhem vyuziti zbytné vypravni budovy
s navrzenou a ekonomicky ohodnocenou moznosti jeho nového vyuziti. Jak je v praci
uvedeno, jednim z faktor(, od kterého bylo v bakalafské praci abstrahovano, je vlastnictvi
majetku, resp. nové navrzené a ekonomicky efektivnéjsi vyuziti vychazelo z pfedpokladu, Ze

dany subjekt je sou¢asné i vlastnikem stavby.

Cilem diplomové prace je predlozit uceleny a zpracovany projekt zaloZzeny na konkrétnim
podnikatelském zaméru nového vlastnika a jeho vyuziti odkoupeného zbytného majetku
dopravni infrastruktury, a to projekt s podporou dotaci a grantl pfipraveny k podani zadosti
o dotacni podporu. Revitalizaci zde neni chapano znovuoziveni dopravni stavby bez zmény
jeji ptvodni funkce, jako napfiklad modernizace nevyhovujici budovy Zelezni¢ni stanice, ale
jako obnova formou rekonstrukce dfive dopravniho objektu (dnes jiz ke svému prvotnimu ucelu
nepouzivaného) k jinému, v dnesni dobé& smyslupinému uzivani, a to s ekonomickym

zhodnocenim.

V teoretické ¢asti prace bude vysvétleno zakladni dopravni, ekonomické a pravni pojmoslovi,
tj. vysvétleni pojmu dopravni stavba, ochranné pasmo drahy, vécné bfemeno, sluzebnost, co
je grant, dotace, program Ci vyzva, a jaké jsou nutné postupy, podminky, povinnosti a vyhody
poskytnuti dotace. K praci budou vyuZity vSeobecné platné programové dokumenty, formulére,

smlouvy a tabulky, které budou vzorové zpracovany pro konkrétni zamer.
Prakticka ¢ast prace je rozdélena na jednotlivé cile:

e provedeni rozboru dotacnich podpor a nalezeni nejvhodnéjsiho operacniho programu,

e vybér podnikatelské &innosti pro vyuziti zbytného objektu v ochranném pasmu drahy,



e vyhledani vhodného zbytného objektu dopravni infrastruktury s popisem procesu
odkoupeni,

e vypracovani ¢asového harmonogramu €innosti od podani Zadosti o prodej nemovitosti
po zahajeni podnikatelské ¢innosti,

e zpracovani projektového zaméru pro podani zadosti o dotani podporu,

e zaha3jeni a pfedpokladany vyhled podnikatelské Cinnosti, adaptace projektu.

Predpokladanym praktickym vysledkem této prace bude projektovy zamér ve fazi projektove
zadosti zpracovany podle pozadavk( aktualni vyhlaSsené vyzvy vybraného dotacniho
programu. Ten mulze slouzit jako pfedloha, co vSe a jakym zpusobem je tfeba dolozit
k uspéSnému ziskani dotacni podpory v pfipadech revitalizaci nadbyte¢ného drazniho
majetku. Zpracovani pfipadové studie pro ziskani dota¢ni podpory je zaloZzeno na pfedpokladu
zmeény vlastnika, ktery pfedmétny objekt odkoupi a opravi. Tim se navySuje potfeba pocatecni
investice a v takovych pfipadech by se navratnost investic mohla dostat az za hranici
predpokladané zivotnosti projektu. Cilem prace je tedy provéfit moznost spolufinancovani
revitalizace zbytného drazniho majetku formou dotaci pravé proto, ze se jedna o zachranu
objektu, ktery ma urcity historicky vyznam, a uz jen z hlediska zaboru pudy neni mozné stavét

jen nové a nové stavby.

Soucasti diplomové prace bude vypracovani projektového zaméru, ktery pfehledné zmapuje
cile projektu a jeho oCekavani, bude zahrnovat nakresy stavu stavajiciho i toho budouciho,
rozpoCet a zdroje financovani, tedy propocty provoznich nakladl i pocate€nich investic,
vypocet pfedpokladanych trzeb a ekonomické zhodnoceni pomoci ukazatell. K tomu poslouzi
ekonomické ukazatelé hodnoceni investic a ukazatelé rentability. Dale bude propocten asovy
vyvoj investice, Zivotnost projektu a pfedpokladana navratnost investice. Pro pfehledné
znazornéni poslouzi zpracovany €asovy harmonogram jako nastroj prubézného sledovani
postupu projektu. Dle skutecné programové vyzvy bude k projektové zadosti tfeba dolozit
rizné potfebné podklady a dokumenty, jako jsou majetkopravni smlouvy vyplyvajici z pfevodu
drazniho majetku do osobniho vlastnictvi, vyrovnani vécnych bfemen, dodrzeni podminek
ochranného pasma nebo podminek pamatkového ustavu na rekonstrukci daného objektu.
Dulezitym pohledem je také celkové zohlednéni nové navrzeného vyuziti drazniho objektu
vzhledem k lokalité, vyuZiti a pfinos z pohledu regionalniho rozvoje, udrzitelnosti a zachrany
historického odkazu (naSich predku), ale i jako podnikatelsky zamér, politika zaméstnanosti
a podpora a rozvoj turismu. Védecké badani &i obohaceni na teoretické urovni neni v této praci
oCekavano. Hlavnim pfinosem je zpracovana pfipadova studie revitalizace objektu dopravni
infrastruktury s vyuzitim dotacni podpory podle podminek konkrétniho operaéniho programu

a aktualni vyzvy takového programu.



1 Problematika majetkopravnich vztahu, vécnych bremen a ochrannych pasem

Diplomova prace pfiblizi na konkrétnim pfikladu moznost revitalizace nadbyteéného objektu
dopravni infrastruktury. Jako podklad pro rozhodovani mezi jednotlivymi druhy dopravnich
staveb poslouzily zejména poznatky z bakalaiské prace s nazvem ,Ekonomické vyuziti
nadbyteénych draznich objektd” [1], kde je podrobné popsan zplUsob realizace obnovy
dopravni stavy na zZeleznicni trati, a to konkrétné vypravni budovy mensiho rozsahu. Na tyto
poznatky diplomova prace navaze a rozsifi je o problematiku odkupu nadbyteénych draznich
objektd. Proto je potfeba nejprve predstavit zakladni pojmy a struény prehled legislativy

v oblasti pfevodu nemovitosti s pfihlédnutim ke specifice drazniho majetku.
1.1 Zakladni pojmoslovi

Infrastruktura je obecné mnozina propojenych strukturalnich prvku, které poskytuji ramcovou
podporu celku. Termin se obvykle pouziva pro uméle vytvofené struktury a naléza uplatnéni
v fadé odvétvi. Pojem vefejna infrastruktura definuje stavebni zakon (zakon €. 183/2006 Sb.,
0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu) a podle tohoto zakona jsou vefejnou infrastrukturou

pozemky, stavby, zafizeni, a to [2]:

o dopravni infrastruktura, napfiklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest,
letiSt a s nimi souvisejicich zafizeni;

o technicka infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici
zafizeni technického vybaveni, napfiklad vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistirny
odpadnich vod, stavby ke snizovani ohrozeni uzemi zivelnimi nebo jinymi pohromami,
stavby a zafizeni pro nakldadani s odpady, trafostanice, energetické vedeni,
komunikacni vedeni vefejné komunikacni sité a elektronické komunikacni zafizeni
vefejné komunikacni sité, produktovody;

e obcanské vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouzici napfiklad pro
vzdélavani a vychovu, socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu,
vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

e vefejné prostranstvi zfizované nebo uzivané ve vefejném zajmu.

Dopravni stavba je soucasti dopravni infrastruktury, je to stavba slouzici pozemni, vodni

a letecké dopravé v klidu i v pohybu:

e pozemni komunikace (silnice, dalnice, rychlostni komunikace, méstské okruhy),

cyklisticke traté a stezky;
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o Zelezni¢ni traté, budovy v obvodu drahy, metro, tramvajové a trolejbusové traté, lanova
draha;

o tunely, mosty, viadukty, stanice, zastavky a termindly, vozovny, garaze, depa,
parkovisté;

e vzletova a pfistavaci draha, Fidici véz, letiStni terminaly a haly, hangary;

e pfistavy, pruplavy, pfivody, vodni cesty, vodni kanaly, zdymadla, vodni tunely.

Dopravni systém je tvofen dopravnimi cestami (ast prostoru upravena &i pouzivana pro
dopravu, pro pohyb dopravnich prostfedkud), dopravnimi prostfedky (soubor pohyblivych
zafizeni) a dopravnim zafizenim (ostatni dopravni infrastruktura, soubor technickych objektu

slouzicich k dopravé).

Nadbytecné nemovitosti, nebo také zbytny majetek, je takovy majetek, pro ktery spole¢nost

(organizace, firma) nema vyuZziti v ramci své hlavni ¢innosti (pro zajisténi dopravy a pfepravy).

Dle zakona je nemovita véc definovana jako pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim. Stanovi-li zakon, ze uréita véc neni soucéasti
pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato
véc nemovita. Veskeré dalSi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité
[3]. Nékdy byvaji nemovité véci nazyvany realitami. ObCansky zakonik z roku 1964 definoval
pojem nemovitost jako pozemek nebo stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem (dim,
chata, garaz). Ostatni véci byly movité. Novy obCansky zakonik zavadi do ¢eského pravniho
fadu staronovou zasadu superficies solo cedit (tj. ,povrch ustupuje pudé“) a v praxi to
znamena, Ze stavba jiz nebude samostatnou nemovitou véci, nybrz souc€asti pozemku, na
kterém byla zfizena (napfiklad metro nebo vinny sklep) [4]. Zasada, Ze stavba je souclasti
pozemku, pochazi z Fimského prava a v Ceské republice platila az do roku 1950. Ve vétsing
zemi Evropy plati dodnes. Za nemovitost se povazuji také vécna prava k hmotné nemovité

V&ci [5].

Ocenovani nemovitych véci provadi znalec [4]:
e dle pravnich pfedpisu, kdy odhadni cena nemusi v tomto pfipadé vibec odpovidat
cené trzni (tento postup je pouzivan v Ceské republice),
e na zakladé minulych prodeju obdobnych nemovitostni v dané lokalité. Odhadni cena

by méla odpovidat cené trzni (Velka Britanie, USA).

Nemovitosti a Udaje o nich, jako jsou soupis, popis a jejich geometrické a polohové urceni, se
v Ceské republice eviduji v katastru nemovitosti, jehoZ provoz zajistuje Cesky ufad

zemémeficsky a katastralni. Katastr nemovitosti je vefejnym informaénim systémem o uzemi
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Ceské republiky. Webova aplikace iKatastr umozfiuje nahlizeni do katastru nemovitosti CR
pomoci identifikace parcely resp. budovy v mapé. VeSkeré zmény pravnich vztah(
k nemovitym vécem (pfevod vlastnictvi, vécna bfemena, zastavni prava, exekuéni nafizeni)

se predkladaji pfislusSnému katastralnimu ufadu k provedeni fizeni o zméné [6].
1.2 Uskali majetkopravnich vztaht

Obc¢ansky zakonik je norma ovliviiujici vSechny aspekty naSeho bézného Zivota. Soukroma
prava a povinnosti osobni a majetkové povahy se fidi obéanskym zakonikem v tom rozsahu,
v jakém je neupravuiji jiné pravni pfedpisy [3]. Od 1. ledna 2014 je uCinny novy obcansky
zakonik, zakon €. 89/2012 Sb., jenz nahrazuje obcéansky zakonik z roku 1964, zakon
€. 40/1964 Sb. Novy obCansky zakonik a fada dalSich predpist jsou soucasti tzv. rekodifikace

soukromého prava [7].

Obecny zakonik ob&ansky (946/1811 Sb.) Ize pokladat za prvni normu tohoto typu na nasem
uzemi. Nasledoval tzv. ,stfedni“ obCansky zakonik (141/1950 Sb.), ktery byl nahrazen znamym

obCanskym zakonikem 40/1964 Sb., ktery platil celych 50 let a prodélal 65 novelizaci [5].

Zakonik z roku 1964 upravoval ¢eské hmotné soukromé pravo a jeho dopliikem v oblasti
soukromého prava procesniho byl obCansky soudni fad. Postupné byly pfijimany dalSi
zakoniky, upravujici podrobnéjsi dalSi dil¢i odvétvi soukromého prava, zejména obchodni
zakonik, zakonik prace a zakon o rodiné. Néktera obecna ustanoveni obanského zakoniku,
napfiklad pravidla pro pocitani ¢asu nebo definice nemovité véci, nachazela misto i v pravu

vefejném [4].

Obc&ansky zakonik se dfive Clenil na devét €asti, tfi ale byly béhem jeho ucinnosti zruSeny.
Prvni ¢asti byla obecna ustanoveni, ktera obsahovala pravni upravu spole¢nou nejen pro dalsi
Casti zakoniku, ale i pro ob&anského pravo jako takové. DalSi specializované ¢asti se vénovaly
pravim k vécem, specifikacim odpovédnostnim vztahim, nabyti vlastnictvi prostfednictvim

dédictvi a zavazkim. Ve svém poslednim znéni mél tuto strukturu:

Obecna ustanoveni

Vécna prava

Odpovédnost za skodu a za bezd(vodné obohaceni
Dédéni

Zavazkové pravo

o gk~ w N PE

Zavérecna, prechodna a zrusovaci ustanoveni
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Nasledujici odstavce obsahuji struény vycCet témat fFeSenych v jednotlivych ¢astech

ob&anského zakoniku.

Obecna ustanoveni

Stanoveni plsobnosti zakona (okruhy vztah( ¢&i situaci, na které tento zakon dopadal), Uprava
majetkovych vztah( pravnickych a fyzickych osob, vztahy mezi témito osobami a statem
a vztahy vyplyvajici z prava na ochranu osobnosti. Zakladni zasada celého soukromého prava
— zasada rovného postaveni subjektll soukromopravnich vztah(. Obecna ustanoveni pro
pravni ukony obecné a zvlasté pak pro smlouvy. Vymezeni pojma promli&eni, pocitani ¢asu,
domacnost, véc (véci movité a nemovité), pfisluSenstvi véci €i osoba blizka. Zakonik také
reguloval moznost zasahu vefejnopravnich organd do ob&anskopravnich vztaht i moznost

hajit sva prava svépomoci.

Vécna prava

Pravo vécné — pravo vlastnické, nabyvani, pfevadéni na jiného, drzba a vydrzeni. Ve stylu
fimského prava definovano pravo véc drzet, uzivat, nakladat s ni a pozivat z ni plody a uzitky.
Zasady z Listiny zakladnich prav a svobod — vSichni vlastnici maji stejna prava a povinnosti
a je jim poskytovana stejna pravni ochrana. Sousedska prava, podminky vyvlastnéni
(vlastnictvi bytd upravuje zvlastni zakon). Spoluvlastnictvi, idealni podil, spole¢né jméni
manzell, sprava spole¢né véci, predkupni pravo. Vécna prava k cizim vécem — pravo stavby,
vécna bfemena, zastavni a zadrzovaci pravo, pfedkupni pravo.

Pozn.: Zakon definuje drzbu tak, Ze drzitelem je ten, kdo vykonava pravo pro sebe. Drzba je pravo s véci nakladat
jako s vlastni. Vydrzeni je jednim ze zpusobu nabyti vlastnického prava, jedna se o puvodni zplsob nabyti —

originalni (vlastnické pravo vznika jako nové, neodvozené od predchoziho viastnika) [4].

Odpovédnost za Skodu a za bezdivodné obohaceni

Obecna povinnost pfedchazeni Skodam, osoba odpovédna, odpovédnost za ztratu svéfené
véci, za Skodu zpusobenou provozem dopravnich prostfedk nebo na vnesenych vécech do
ubytovacich provozl. Bezdivodné obohaceni, tedy pfipad, kdy nékdo ziska na ukor druhého

prospéch, aniz by k tomu byl pravni divod. Neplatny pravni ukon, nepoctivé zdroje.

Dédéni

Nabyti dédictvi v okamziku umrti zUstavitele, zavét a zakonné skupiny, tzv. odumrt’ statu,
moznost dédictvi odmitnout, vydédéni potomka, spravce dédictvi, vyporadani dédicu
a ochrana dédice. Konkrétni procesni Uprava feSeni dédictvi je obsazena v obCanském

soudnim fadu.
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Zavazkové pravo

Obecna ustanoveni tykajici se zavazki, tzv. obligaci, pravni vztah mezi dvéma subjekty
(véfitel a dluznik), jejich vzajemna prava a povinnosti (véfitel ma pravo — na pInéni, dluznik ma
povinnosti — poskytnout pInéni). Vznik zavazku (smlouvou), jeho obsah, odpovédnost za vady,
smluvni pokuty, ru€eni a zanik. Smlouva zastavni, kupni, darovaci, smlouva o pujcce,

o vypuUjcce, najemni smlouva.

Pocet novel a dvoukolejnost v nékterych usecich prava podle ob&anského a obchodniho
zakona vyvolaly nutnost uplné nového znéni. V roce 2012 byl schvalen novy ob&ansky zakonik
89/2012 Sb., ktery ruSi nékolik zakonu a vyhlaSek vcetné obchodniho zakoniku. Novy
obCansky zakonik obsahuje feSeni aktualnich situaci a zaroven obnovuje pojmy, které
z Seského jazyka jiz skoro vymizely. Piesto byl Ustavem pro jazyk &esky prohlasen za
srozumitelny béznému obc¢anovi. Zahrnuje v sobé fedeni mnoha Zivotnich situaci od smluv

dédického fizeni az po majetkopravni vztahy [5].
Vécna prava

Jak jiz bylo zminéno, obCansky zakonik uvedl do Zivota nékolik novych nebo staronovych
pojmu z oblasti uzivacich prav k nemovitostem. Jednim z nich je pravo stavby, které je také
nemovitosti. Stavebni pozemek nebo pozemek uréeny k zastaveni podle uzemniho planu
muze byt zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem
pozemku stavbu. Nezalezi na tom, zda se jedna o stavbu jiz zfizenou ¢i dosud nezfizenou.
Toto pravo vznika na zakladé smlouvy, vydrzenim nebo rozhodnutim organu vefejné moci a je
zapsano do katastru nemovitosti. Je to pravo do€asné, s délkou 99 let, pfi vydrZzeni 40 let. Lze

jej ale prodlouzit.

Dal$im omezenim vlastnickych prav stavbou muze byt sluzebnost inzenyrskych siti (dfive
vécné bfemeno sité) jako jedna z mnoha moznych sluzebnosti. Vlastnik musi ve prospéch
jiného néco trpét nebo néceho se zdrzet. Mimo sluzebnost inzenyrskeé sité stanovuje zakon
sluZebnosti okapu, stezky, pruhonu a cesty, &i rozlivu. Rozsah sluzebnosti je definovan jejim
druhem, nebo pokud neni, je posuzovan podle mistnich zvyklosti s mirou potfebnou pro dany

pozemek.

| nadale je mozné zatizit nemovitost (v€éetné prava stavby) realnymi vécnymi bfemeny typu

zastavniho prava nebo nové budouciho zastavniho prava [5].
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1.3 Vécné bfemeno

Vécna bfemena patfi podle pravni Upravy mezi vécna prava k cizi véci a omezuji vlastnika
véci ve prospéch nékoho jiného. Slouzi k tomu, aby opravnény mohl vyuzit urcitou ¢ast uzitné
hodnoty cizi véci, a pro vlastnika véci to znamena, Ze je naopak povinen néco dat, konat, trpét
nebo se néceho zdrzet. Podle obsahu povinnosti rozliSuje obCansky zakonik vécna bfemena
na sluzebnosti a realna bfemena. DFivéjsi pravni Uprava pro tyto ucely stanovovala souhrnny
pojem vécné bfemeno, které bylo definovano jen jako jakysi abstraktni pojem a v ramci

stavajici legislativy je z divodl kontinuity s pfedchozi pravni Upravou ponechano v uzivani [8].

Obcansky zakonik z roku 1964, pokud jde o vécna bfemena, pfinesl zcela zasadni zvrat,
protoze uznaval pouze jediny mozny zpusob vzniku vécnych bfemen — ze zakona. Vécna
bfemena tak zfizoval napfiklad zakon o drahach nebo zakon o telekomunikacich. Ostatni
zpUsoby nebyly umoznény, napfiklad ani zfizeni zavéti. Novelizace obCanského zakoniku
Z roku 1982 zavadéla pét moznosti vzniku vécného bfemene: pisemnou smlouvu, zavéti,
rozhodnutim opravnéného organu, vykonem prava a ze zakona. Po roce 1989 doslo k dalSi
novelizaci a moznosti vzniku vécného bfemene byly rozSifeny o dalSi dvé: dohodou dédicu

a vydrzeni [7].

Vécné bfemeno vznika vkladem do katastru nemovitosti. Na vypisu z vlastnického listu Ize
zZjistit zakladni informace o nemovitosti, i to, zda nemovitost je ¢i neni n&akym druhem

vécného bfemene zatizena.

Sluzebnosti

JiZz z ndzvu sluzebnost vyplyva, ze véc ma slouzit i nékomu jinému nez jejimu vlastniku. Od
realného bfemene se sluzebnost odliSuje pasivitou vlastnika véci, ktery je na zakladé
sluZzebnosti povinen strpét néjaké jednani (napf. chlize pfes vlastni pozemek) nebo zdrzet se
jednani (napf. nestavét na vlastnim pozemku nad urcitou vysku). SluZzebnost mize zatéZovat

véci movité i véci nemovité [9].

Obcansky zakonik vymezuje pouze nékteré druhy sluZebnosti. Mezi vyznamné sluzebnost
patfi napf. [3]:
e pozemkové sluzebnosti
e sluzebnost inzenyrske sité
e opora cizi stavby
e pravo na svod deStové vody
e sluzebnost stezky, prihonu a cest
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e pravo pastvy,
e osobni sluzebnosti

e uZivaci pravo

e pozivaci pravo

e sluzebnost bytu.
Realna bremena

Realna bfemena se vyznacuji tim, Zze zavazuji vlastnika sluzebné véci k tomu, aby ve prospéch
jiné osoby néco aktivné konal, poskytoval ji néjaky uzitek (napf. poskytovat ¢ast urody, ktera
se urodila na jeho pozemku). DoCasny vlastnik véci je jako dluznik zavazan vac&i opravnéné
osobé néco ji dat nebo néco konat [9]. Pro realna bfemena je typicke, Ze je Ize zfidit bud na

urcity Casovy usek, nebo s moznosti vlastnika zatiZzené véci z bfemene vykoupit [3].
Vécna bifemena s vefejnopravnim prvkem

Jde o pfipady, kdy se nemovitost vlastnika styka se zafizenim tvoficim soucast sité vefejné
infrastruktury. Tato bfemena relativné trvale ovliviiuji prava a povinnosti jak vlastnika
nemovitosti, tak provozovatele sité vefejné infrastruktury. Od obecné upravy vécnych bfemen
se vécna bfemena zfizovana ve prospéch provozovatele sité vefejné infrastruktury [iSi
zejména v existenci vefejného zajmu, ktery pfesahuje osobni zajmy opravnéného
a povinného, pfipadné také k tomu pfistupuje zakonna povinnost provozovatele vefejné
infrastruktury tato vécna bfemena uzavirat. Vécna bfemena zfizovana ze zakona jsou svou
povahou obdobna sluzebnostem podle ob&anského zakoniku a uprava v jinych pravnich

pfedpisech (napf. energeticky zakon, zakon o drahach) je upravou specialni [9].
1.4 Ochranné pasmo drahy

Kazda stavba nebo €innost v ochranném pasmu drahy a v obvodu drahy musi byt dle zakona
¢. 266/1994 Sb., o drahach, fadné projednana se Spravou Zelezniéni dopravni cesty (SZDC),
a to i v pfipadech, kdy se dle zakona ¢. 183/20016 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim
fadu (,stavebni zakon®), nevyzaduje stavebni povoleni a ani ohlaseni (stavebni upravy

energetickych a jinych vedeni, udrzovaci prace, terénni upravy aj.) [10].

Zadost o souhrnné stanovisko SZDC ke stavbé v obvodu drahy nebo v ochranném pasmu

drahy se podava vyhradné na konkrétnich oblastnich feditelstvich [10].
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Drahou je cesta uréena k pohybu draznich vozidel v€etné pevnych zafizeni potfebnych pro

zajisténi bezpec€nosti a plynulosti drazni dopravy.

Verejnym zajmem se v oblasti vefejné osobni dopravy rozumi zajem na zajidténi zakladnich

prepravnich potfeb obyvatel.

Dopravni obsluznosti se rozumi zajiSténi dopravnich potfeb ob&anl na Uzemi kraje nebo
statu ve vefejném zajmu. V ramci dopravni obsluznosti stat zajistuje zakladni dopravni

obsluznost. Kraj v ramci samostatné pusobnosti pfispiva na dopravni obsluznost kraje.

Stavbou drahy je stavba cesty uréené k pohybu draznich vozidel a stavba, ktera rozsituje,

doplfuje, méni nebo zabezpeduje drahu bez ohledu, zda je v obvodu drahy &i nikoliv.

Stavbou na draze jsou viechny stavby a zafizeni v obvodu drahy, které nejsou stavbou drahy,

bez ohledu na ucel, jemuz slouzi.

Obvod drahy je uzemi uréené uzemnim rozhodnutim pro umisténi stavby drahy. Obvod drahy
u celostatni drahy a u regionalni drahy je vymezen svislymi plochami vedenymi hranicemi

pozemkd, které jsou uréeny pro umisténi drahy a jeji udrzbu [11].

Ochranné pasmo drahy tvofi prostor po obou stranach drahy, jehozZ hranice jsou vymezeny

svislou plochou vedenou [11]:

e U drahy celostatni a u drahy regionalni 60 m od osy krajni koleje, nejméné vSak ve
vzdalenosti 30 m od hranic obvodu drahy,

e U drahy celostatni, vybudované pro rychlost vétsi nez 160 km/h, a u drahy zkusebni
100 m od osy krajni koleje, nejméné vS8ak 30 m od hranic obvodu drahy,

e u drahy mistni a vleCky 30 m od osy krajni koleje.

V ochranném pasmu drahy lze zfizovat a provozovat stavby, provadét hornickou &innost
a cinnost provadénou hornickym zpusobem, provozovat stfelnici, skladovat vybus$niny,
nebezpelné odpady a zfizovat svételné zdroje a barevné plochy zaménitelné s navéstnimi

znaky jen se souhlasem drazniho spravniho ufadu a za podminek jim stanovenych [11].

Provozovatel drahy a dopravce je opravnén v ochranném pasmu drahy vstupovat na cizi
pozemKky, popfipadé na stavby na nich stojici, za u¢elem oprav, udrzby a provozovani drahy,
odstrafiovani nasledkd nehod nebo poskozeni drahy a za ucelem odstrafiovani jinych
pfekazek omezujicich provozovani drazni dopravy. Pfitom je povinen dbat toho, aby uzivani

pozemkU, popfipadé staveb na nich stojicich, bylo co nejméné ruseno a aby vstupem
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a Cinnostmi nevznikly Skody, kterym je mozno zabranit. Vykon téchto opravnéni musi byt
omezen na nezbytnou dobu a nezbytnou miru. Timto ustanovenim neni dotéeno pravo na

nahradu Skody podle obCanského zakoniku [11].

Ochrana drahy - vlastnici nemovité véci v sousedstvi drahy jsou povinni strpét, aby na jejich
pozemcich byla provedena nezbytna opatfeni k zabranéni sesuvl pudy, padani kamend, lavin
a stromu nebo jejich ¢asti, vznikne-li toto nebezpedi vystavbou nebo provozem drahy nebo
pfirodnimi vlivy; vznikne-li toto nebezpeci z jednani téchto vlastnikd, jsou povinni ucinit
nezbytna opatfeni na svij naklad. O rozsahu a zpusobu provedeni nezbytnych opatfeni
a o tom, kdo je provede, rozhodne drazni spravni ufad. Drazni spravni ufad zjiStuje zdroje

ohrozovani drahy a zdroje ruseni drazniho provozu na nich [11].
1.5 Moznosti vyuziti zbytné dopravni infrastruktury

Na Zelezniéni siti Ceské republiky se nachazi vice nez 2 000 vypravnich budov. N&které z nich
byly vybudovany v poslednich dvou desetiletich, nicméné vétSina z nich pochazi z obdobi
vystavby Zeleznicnich trati. Pfestoze ¢ast z téchto budov prosla rekonstrukci, je stale velké
mnozstvi téch pavodnich z doby vzniku, jejichz technicky stav je na hranici provozuschopnosti
nebo neodpovida stavajicim pozadavkim. Je tedy otazkou, jak nalozZit se vSemi témi
vypravnimi budovami? Jak efektivné vyuzit toho, co jiz jednou bylo postaveno a dat tim historii
budoucnost? Dfive byly chloubou Zelezni¢nich spole¢nosti i branou do mésta, pro architekty,
sochare a dalSi tvlrce byla Cest podilet se na projektu budovy, doplnit ji 0 svou sochu, plastiku
nebo mozaiku. Dnes je nalézame opusténé, zpustlé a zaslé. Vypravni budovy citlivé zasazené
do razu krajiny i mést maji své opodstatnéni a misto i na Zeleznici tohoto stoleti. Je tfeba se
zamyslet nad tim, jak zabranit hromadnému uzavirani vypravnich budov a jejich
bezmyslenkovitym demolicim, a naopak jak pIné vyuzit jejich potencial v pFestupnich
terminalech VHD nebo v turistickém ruchu. Nelehkym ukolem bude i nalezeni spole¢né cesty
mezi projektanty, v pohledu draznich dopravcli a provozovatell drahy, pozadavcich
objednavatelll dopravy, neméné pak i v aktivité obci a provozovatell rekreacnich &i turistickych
cili. Naskytat se mizou nesCetna FeSeni a jednim z nich muze byt i vyuziti vypravnich budov

i k ,nezelezni¢nim ucelum®, napfiklad v turisticky atraktivnich oblastech [1] [12].

Na priklady ze zahranici (Spanélsko, Francie, Italie, Rakousko) se odkazuje i projekt Nadace
partnerstvi spole€né s Centrem dopravniho vyzkumu na vybudovani draznich stezek

a cyklostezek v mistech byvalych ZelezniCnich trati, které nabizeji mnoho vyhod [13]:

o télesa zruSenych trati pfekonavaji hluboka udoli i vysoké hory,

¢ nejsou na nich prudka stoupani a klesani,
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V Ceské republice ma tento projekt své zastoupeni napfiklad na zruSené trati z Kamenického
Senova do Ceské Lipy, kde byla zprovozn&na Cyklostezka Varhany v celkové délce 17 km,

ovSem bez vyuziti plvodnich draznich nemovitosti v byvalych dopravnach a zastavkach [13].

Dal$i moznosti vyuziti dopravni infrastruktury, jez pozbyla svého puavodniho vyznamu

zpravidla jsou oddélena od motorové dopravy,

vypravni budovy na ftrati Ize vyuzit pro dalSi sluzby uzivatelim drazni stezky

¢i cyklostezky — jako odpocivadla, ubytovny, pajéovny kol apod.,

k jinému vyuziti nabadaiji jiz zbudované naspy, tunely, mosty a dal$i konstrukce,

pfestavba zrusené trati a naklady na udrzbu jejiho nového vyuziti navic mohou byt

usporngéjSi feSeni nez likvidace i po ekonomické strance.

(tzv. zbytna infrastruktura):

ubytovaci zafizeni, apartmany (napfiklad Jindfichohradecké mistni drahy)
penzion (Nadrazi Stozec)

hotel

kavarna (Kava s parou, Litoméfice)

restaurace (Zastavka Nizbor)

muzeum

galerie (dim Narodni galerie — Muzeum soucasnosti, Hamburg, Némecko)
kino

kulturni stfedisko

nakupni centrum (obchodni dum Arcaden, Regensburg, Némecko)
logistické prekladisté (M&L Logistik, Obrnice u Mostu)

Skola, Skolka

sportovni centrum (télocvina, lezecka sténa)

relaxacni centrum (Wellnes oasa a solna jeskyné Bad Schandau, Némecko)
bytovy dim

domov ddchodcu

pecCovatelsky dum

lékarsky dum

zdravotnické zafizeni

zahradky a chaty k vyuziti v oblasti individualni rekreace
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2 Granty, dotace, projekty

Jako zdroj informaci pro celou tuto kapitolu, ktera je vénovana zakladni terminologii z oblasti
program(, grantl, dotaci a konkrétnich vyzev, slouzil pfedevs§im oficialni webovy portal
Evropskych strukturalnich a investi¢nich fondd [14], internetové stranky Ministerstev pro mistni
rozvoj [15] a prumyslu a obchodu [16] a informaéni portél pfedni poradenské firmy o datacich
v CR [17].

2.1 Zakladni terminologie

Dotaci je chapano nenavratné financovani urcitého programu, projektu nebo &innosti, které je
udéleno Zadateli o dotaci po splnéni pfedem stanovenych podminek a po schvaleni Zadosti
o dotaci. Dotace se poskytuji z vefejnych rozpoctd, kam patfi statni rozpocet, rozpocty
Uzemnich samospravnich celkll, dotace ze statnich fondl, ale také ze zahranici
prostfednictvim Narodniho fondu nebo z prostfedkl Evropského spoleenstvi, a z vefejnych

rozpoctl ciziho statu (napfiklad tzv. norské fondy).

Projektovy zamér je konkrétni pfedstava o budoucim projektu, sepsana stru¢né, prehledné
a srozumitelné. Pokud si Zadatel sepiSe projektovy zamér na papir, mélo by se jednat pfiblizné

o dvoustrankovy dokument, ktery podava zakladni informace o projektu a obsahuje:

o cile projektu,

e rozpocet a zdroje financovani,
e zpUsoby realizace,

e Casovy harmonogram,

e predpokladané vystupy projektu.

Projekt je uceleny proces, ktery v sobé zahrnuje soubor aktivit sméfujicich k dosazeni pfedem
stanoveného cile a jehoz soucasti je podrobné zpracovany a prehledné zmapovany projektovy
zamér a dalsi dokumenty, jako napfiklad zadost o dotaci. Projekt je limitovan urlitym ¢asem

a rozpoctem.

Projekt vytvarejici pfijmy je jakykoliv projekt poskytovani sluzby &i prodeje vyrobkd, ktery

zahrnuje:

e investici do infrastruktury, za jejich pouzivani se uctuji poplatky hrazené pfimo
jednotlivymi uzivateli (napf. zpoplatnéni silnice),
e prodej a pronajem pozemku a budov,

e jiné poskytovani sluzeb za uplatu.
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V projektech vytvarejicich pfijmy se stanovi vy3e dotace tak, aby nedoSlo k poskytnuti
nenalezitych vyhod pfijemci, tj. nadmérnému financovani projektu. Tim je zajisténo, aby

pFijemce obdrzel pouze takovou vysi prostiedkd, ktera je nutna k Uspésné realizaci projektu.

Operaéni program je zakladni strategicky dokument pro konkrétni podporovanou oblast
Cinnosti, ve kterém jsou podrobné popsany cile a priority, kterych je zadouci v dané oblasti
dosahnout v aktualni roce &i programovacim obdobi. Jde o popis typovych aktivit, na které je
mozné Cerpat prostfedky, a o vyCet subjektu, které mohou o finan¢ni prostfedky zadat.
Programy se €leni dle typu zdméru, napfiklad na zkvalitnéni dopravni infrastruktury, na
podporu udrzitelnych forem dopravy a snizovani negativnich vlivi na Zzivotni prostiedi,
podnikani a inovace pro konkurenceschopnost, na podporu rozvoje venkova nebo celoZivotni

a odborné vzdélavani.

Kazdy jednotlivy podprogram jakéhokoliv hlavniho operacniho programu je rozclenén do
nékolika vyzev. Je tfeba detailné prostudovat jak obecné podminky programu, tak i specifické
podminky jednotlivych vyzev. Ve vyzvé jsou pfesné vymezeny podminky pro predlozeni
zadosti o podporu, pro které typy podporovanych oblasti je vyzva urCena, jeji délka, typ

opravnénych zadatelt, mira podpory, Uzemni zaméfeni apod.

Kazda vyzva Ci program ma pfesné vymezeny vycCet zpusobilych zadatelt, tedy subjekt
spliujicich potfebnou pravni formu a jiné predpoklady, ktefi mohou zZadat o dotaci. Mohou to
byt napfiklad:

o Kkraje, obce, organizace zfizované nebo zakladané kraji/obcemi,

e zachranny utvar HZS CR, HZS kraju, obci, jednotky sboru dobrovolnych hasié(,

e organizacni slozky statu zajistujici vzdélavani a vycvik sloZek IZS,

e Policejni prezidium CR, krajska feditelstvi Policie CR,

o Skoly a Skolska zafizeni v oblasti pfedSkolniho, zakladniho a stfedniho vzdélavani
a vyssi odborné skoly, a dalSi subjekty podilejici se na realizaci vzdélavacich aktivit,

e prispévkové organizace zfizované Ministerstvem zdravotnictvi CR a subjekty
poskytujici vefejnou sluzbu v oblasti zdravotni péce,

e nestatni neziskové organizace,

e cirkve a cirkevni organizace,

e provozovatelé drahy nebo drazni dopravy, dopravci ve vefejné linkové dopravé,
Ministerstvo dopravy CR a subjekty zajistujici dopravni obsluznost,

e 0soby samostatné vydélecné €inné, malé a stfedni podniky,

¢ vlastnici bytovych domu a spole€enstvi vlastnikd bytovych jednotek.
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Kazdy program ma jasné vymezené uzemni zaméreni podpory, které mize zahrnovat izemi
celé CR, nékdy s vyjimkou tUzemi hl. m. Prahy, pfipadné jen konkrétni regiony, mésta &i

lokality.

O dotaci se Zada prostfednictvim zadosti o poskytnuti dotace, formou formulafe Zadosti
a jeho priloh, které obsahuji Udaje o Zadateli projektu. Zadost o dotaci vypliiuje Zadatel
a predklada ji ve stanoveném terminu zprostfedkujicimu subjektu s cilem ziskat finan¢ni
podporu. Zadost musi byt zpracovana v souladu s podminkami programu &i vyzvy. Dal$imi
pozadovanymi pfilohami jsou napfiklad dokumenty se zpracovanou Cost Benefit analyzou,

finan¢ni nebo ekonomickou analyzou.

U nékterych programi je mozné se setkat s registracni a plnou zadosti. Registraéni zadost
obsahuje pouze zakladni informace o projektovém zaméru a zadateli. Jedna se v podstaté
o0 Zadost predbézZnou. Pokud je tato vyhodnocena ze strany odpovédného organu jako
prijatelna (vyhovujici podminkam programu), muze zadatel vyplnit plnou zadost, ktera jiz

obsahuje vSechny pozadované naleZitosti.

Zadosti do dotagnich programt OP PIK se podavaji prostfednictvim internetového portalu,
tzv. Informacniho systému koncového pfijemce (IS KP14+). Tato aplikace je urCena pro
elektronické zadavani zadosti o podporu a spravu projektu po celou dobu jeho zivotniho cyklu.
IS KP14+ je soucasti jednotného monitorovaciho systému MS2014+ pro administraci

evropskych dotaci [18].

Zpusobilé vydaje tvofi naklady na realizaci projektu, které jsou v souladu s dotaéni vyzvou
a vznikly po datu pfijatelnosti projektu [16]. ZpUsobilé vydaje jsou rizné pro kazdy operacni
program a takové vydaje, které jsou zpUsobilé pro jeden program, nemusi byt zpusobilé pro
jiny. Zaroven jsou vymezeny rGzné omezujici podminky a limity pro uznani vydaju za
zpusobilé, pfi jejichz prekroceni jsou vydaje kraceny, jako napfiklad limity podlahové plochy,

nebo podminka registrace nemovitosti v kategorii brownfields nebo nemovitost k rekonstrukci.

Podlahovou plochou se rozumi plocha vSech mistnosti nebytového prostoru nebo
rozestavéného nebytového prostoru v€etné ploch uréenych vyhradné k uzivani s nebytovym

prostorem, popfipadé s rozestavénym nebytovym prostorem [16].

Brownfield je nemovitost (napf. rozsahly vyrobni areal), ktera neni vyuzivana, je zanedbana
a pfipadné i kontaminovana, nelze ji efektivné vyuzivat, aniz by probéhl proces jeji celkové
regenerace, a vznika jako pozlstatek primysloveé, zemédeélské, rezidencni vojenské &i jiné
aktivity [19].
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Nemovitosti k rekonstrukci je takova nemovitost, ktera neni dostate¢né efektivné vyuzivana,
je ze stavebniho hlediska zanedbana a zastarala a nelze ji efektivné a plnohodnotné vyuzivat,
aniz by probéhl proces jeji regenerace ¢i modernizace za ucelem rozsifeni vyroby &i navySeni

vyrobnich kapacit [19].
2.2 Dotaéni programy

Dotaéni zdroje finanénich prostfedk v Ceské republice Ize rozdélit na tfi zakladni skupiny,

a to podle typu poskytovatele finanénich prostfedk:

e vefejné investovani
e narodni dota¢ni programy

e evropské dotacni programy
Verejné investovani

Vefejné investovani probiha prostfednictvim zadavani vefejnych zakazek a vefejné drazby.
Daldi moznosti jsou projekty PPP, obecné pouzivana zkratka pro partnerstvi vefejného
a soukromého sektoru, coz je spoluprace vznikla za u€elem vyuziti zdroju a schopnosti
soukromého sektoru pfi zajisténi vefejné infrastruktury nebo vefejnych sluzeb [20]. Pfikladem
realizace formou PPP projektl jsou projekty napfiklad v oboru dopravni infrastruktury, jako
jsou dalnice, tunely, mosty &i rychlodrahy. Ve zdravotnictvi to jsou nemocnice, ve Skolstvi
univerzitni komplexy, studentské koleje a Skoly, v oboru obrany napfiklad vyzbroj a specialni

infrastruktura.
Narodni dota€ni programy

Narodni podpurné programy a rozvojové dotacni tituly (operacni programy a podpory) jsou
financované vyhradné z narodnich zdroj, jsou tedy pIné hrazeny ze statniho rozpoctu. Cilem
statnich programu je podpora procest vedoucich ke zvySeni celkové vykonnosti ekonomiky,
jako je napf. vznik novych pracovnich pfileZitosti, a tim ke snizeni vysoké miry
nezaméstnanosti, pomoc pfi zajisténi zakladnich funkci vefejné spravy a posileni kvality

Zivota. Dotace a programy jsou poskytované v ramci jednotlivych ministerstev CR.

Napfiklad Ministerstvem pro mistni rozvoj je vyhlasen Narodni program podpory cestovniho

ruchu v regionech pro obdobi 2016 — 2020, ktery je zacilen na zvy3eni potencialu

a konkurenceschopnosti regionu, usnadnéni pohybu navstévnik( v destinacich, rozvoj

zakladni a doprovodné infrastruktury cestovniho ruchu, rozprostfeni navstévnosti, rozvoj

kvality sluzeb a v neposledni fadé podpora socioekonomickych pfinosu cestovniho ruchu. Pro
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rok 2017 je vyhlasen podprogram Rozvoj zakladni a doprovodné infrastruktury cestovniho
ruchu, ktery je zaméfen na podporu vzniku nové nebo zkvalitnéni stavajici infrastruktury
a sluzeb cestovniho ruchu v regionech a na rozvoj aktivit, které slouzi navstévnikim pfipadné
rezidentdm v ramci volnodasovych aktivit. U&elem podprogramu je podpofit rozvoj
podnikatelskych investic do cestovniho ruchu a rozSifeni rozsahu a zvySeni kvality
poskytovanych sluzeb, pfipadné pfizpusobeni infrastruktury novym specifickym cilovym
skupinam. V ramci podprogramu budou podporovany aktivity zaméfené na rozvoj doprovodné
infrastruktury cestovniho ruchu v regionech, podporu vybavenosti turistickych tras (pési, cyklo,
hipo, lyzafska, vodni turistika a dalSi udrzitelné formy cestovniho ruchu), rozvoj navigacnich
a informacnich systému v destinacich, podpora upravy lyzarskych bézeckych tras, podporu
ekologicky Setrné dopravy navstévnikl v turistickych regionech a v neposledni fadé

i monitoring navstévnik.

Jinym projektem, taktéz Ministerstva pro mistni rozvoj, je Podpora obnovy a rozvoje
venkova, jejiz cilem je formou dotace podpofit obnovu a rozvoj venkovskych obci v souladu

s mistnimi tradicemi.

Narodni rozvojovy program Mobility, ktery je pod zastitou Ministerstva dopravy, je zacilen
na realizace komplexnich bezbariérovych tras ve méstech a obcich. Podporovanymi aktivitami
je odstrafiovani bariér v budovach, zpfistupfovani budov zajistujicich dopravni sluzby,

zpristupniovani komunikaci pro chodce a vefejné dopravy, aj [21].

Statni fond dopravni infrastruktury nabizi pfispévky na vystavbu a udrzbu cyklistickych stezek

v ramci programu Cyklistické stezky [22].

Ministerstvo Zivotniho prostfedi nabizi Narodni program snizovani emisi zaméfeny na
zlepSovani kvality ovzdusi a snizovani emisi. Program stanovuje postupy a opatfeni k napravé
stavajiciho nevyhovujiciho stavu ovzdusi, cile v oblasti snizovani urovné znecistovani ovzdusi

a Ihdty k jejich dosazeni [23].
Evropské dotacni programy

Fondy EU jsou pIné dotované Evropskou unii nebo ¢astecné spolufinancované ze statniho
rozpo&tu CR. PFedstavuiji hlavni nastroj realizace evropské politiky a hospodaiské a socialni
soudrznosti. Pravé jejich prostfednictvim se rozdéluji financni prostfedky uréené ke snizovani

ekonomickych a socialnich rozdild mezi €lenskymi staty a jejich regiony.
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V programovém obdobi let 2014 — 2020 byly pro Ceskou republiku vy&lenény prostiedky ve
vySi témeér 24 miliard eur [14]. Na obrazku 1 je znazornéno rozdéleni téchto nastroju finanéni
pomoci do péti fondu, které jsou souhrnné nazyvany Evropské strukturalni a investi¢ni fondy
(ESIF) [14].

Evropské fondy se déli:

o Evropské strukturalni a investiéni fondy (ESIF):
e Evropsky fond pro regionalni rozvoj (EFRR/ERDF)
o Evropsky socialni fond (ESF)
o Fond soudrznosti (FS)
o Evropsky zemédélsky fond pro rozvoj venkova (EAFRD)
o Evropsky namorni a rybafsky fond (EMFF)

e Ostatni fondy:
¢ Fond solidarity

e Evropsky fond pro pfizplisobeni se globalizaci

V ramci ESI fondd programového obdobi 2014 — 2020 bude mozno Cerpat z nasledujicich
programu:

e Programy nadnarodni a meziregionalni spoluprace (Tabulka 1)

e Programy preshranic¢ni spoluprace (Tabulka 2)

o Narodni operaéni programy (Tabulka 3)

Tabulka 1 - Programy nadnarodni a meziregionalni spoluprace (zdroj: autor prace, [14])

Programy nadnarodni a meziregionalni spoluprace

e Program nadnarodni spoluprace Interreg CENTRAL EUROPE, koordinovany na uzemi
CR Ministerstvem pro mistni rozvoj;

e Program nadnarodni spoluprace Interreg DANUBE, koordinovany na uzemi CR
Ministerstvem pro mistni rozvoj;

e Program meziregionalni spoluprace INTERREG EUROPE, koordinovany na Gzemi CR
Ministerstvem pro mistni rozvoj;

e Program meziregionalni spoluprace ESPON 2020;

e Program meziregionalni spoluprace INTERACT Ill;

e Program URBACT IIl.
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Tabulka 2 - Programy preshrani€ni spoluprace (zdroj: autor prace, [14])

Programy preshraniéni spoluprace

Interreg V-A Ceska republika - Polsko, fizeny Ministerstvem pro mistni rozvoj;
Interreg V-A Slovenska republika — Ceska republika, koordinovany na tzemi CR
Ministerstvem pro mistni rozvoj;

Interreg V-A Rakousko — Ceska republika, koordinovany na tizemi CR Ministerstvem
pro mistni rozvoj;

Program preshraniéni spoluprace Ceska republika — Svobodny stat Bavorsko,
koordinovany na tzemi CR Ministerstvem pro mistni rozvoj;

Program spoluprace svobodni stat Sasko — Ceska republika, koordinovany na

uzemi CR Ministerstvem pro mistni rozvoj.

Tabulka 3 - Narodni opera€ni programy (zdroj: autor prace, [14])

Narodni operacni programy

Operacéni program Doprava, fizeny Ministerstvem dopravy;

Integrovany regionalni operaéni program, fizeny Ministerstvem pro mistni rozvoj;
Operaéni program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost, fizeny
Ministerstvem primyslu a obchodu;

Operacéni program Vyzkum, vyvoj a vzdélani, fizeny Ministerstvem Skolstvi, mladeze
a télovychovy;

Operaéni program Zivotni prostiedi, fizeny Ministerstvem Zivotniho prostied:;
Program rozvoje venkova, fizeny Ministerstvem zemédélstvi;

Operaéni program Zaméstnanost, fizeny Ministerstvem prace a socialnich véci;
Operacni program Technicka pomoc, fizeny Ministerstvem pro mistni rozvoj;
Operaéni program Praha — pél rastu CR, fizeny Magistratem hlavniho mésta Prahy;

Operaéni program Rybaistvi 2014 — 2020, fizeny Ministerstvem zemédélstvi.

V sou€asném programovém obdobi 2014 — 2020 doSlo k vyraznému posunu v oblasti

hodnoceni projektu. PfedevSim se sjednotila pravidla napfi¢ programy a byly nastaveny

nastroje, které zvysi transparentnosti celého procesu. Zadatelé by méli byt detailné

informovani o vysledku hodnoceni projektli a mohou se proti negativnimu vysledku hodnoceni

i odvolat, coz v programovém obdobi 2007 — 2013 nebylo mozné. To zvySuje automaticky tlak

na kvalitu hodnoceni projektt ze strany hodnotitel [14].

26



OP Doprava 47 mid. €

Integrovany regionaini OP 46mid. €

OP Podnikani a inovace pro

konkurenceschopnost 43mid. €

OP Vyzkum, vyvoj a vzdélavani

28mid. €

OP Zivotni prostiedi 26mid. €

Program rozvoje venkova 23mid. €

OP Zameéstnanost 2.1mid. €

OP Technicka pomoc . 0,.22mid. €
OP Praha - pdi ristu l 0,20 mid. €

Operacni program Rybarstvi I 0,03 mid. €

Obrazek 1 - Alokace ESI fondii mezi programy v obdobi 2014 — 2020 (Zdroj: [14])

Hlavnim cilem Operaéniho programu Doprava (OP D) je zajisténi kvalitni dopravni
infrastruktury (zejména silniéni a Zelezniéni) v celé CR. Duraz je kladen na podporu
udrzitelnych forem dopravy, na sniZovani negativnich vlivii dopravy na ZP a na vyuZziti

integrovanych pfistupt k feSeni dopravnich problému ve méstech.

Prioritou Integrovaného regionalniho operaéniho programu (IROP) je umoznéni
vyvazeného rozvoje uzemi, zkvalitnéni infrastruktury, zlepSi vefejnych sluzeb a vefejné spravy

a zajisténi udrzitelného rozvoje v obcich, méstech a regionech.

Operacni program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost (OP PIK) zahrnuje
rozvoj vyzkumu a vyvoje pro inovace, rozvoj podnikani a konkurence schopnosti malych
a stfednich podnikd, energetické Uspory a rozvoj vysokorychlostnich pfistupovych siti

k internetu a informacnich a komunika¢nich technologii.

Klicovym principem OP Vyzkum, vyvoj a vzdélani (OP VVV) je rozvoj lidskych zdroja pro
vyzkum a vyvoj, rozvoj vyzkumnych tymu a systémovych zmén smeéfujici ke zkvalitnéni

vzdélavaciho systému CR se zaméfenim na vysoké $koly.

Operaéni program Zivotni prostiedi (OP ZP) se zaméfuje na zlepSovani kvality vody

a snizovani rizika povodni, na zlepSovani kvality ovzduSi v lidskych sidlech, zlepSovani
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nakladani s odpady, podporu efektivniho vyuzivani zdroja, ochranu a péci o pfirodu a krajinu

a na energetické uspory.

Cilem OP Zaméstnanost (OP Z) je zlepSeni lidského kapitalu, podpora rovnych pfileZitosti
zen a muzl, dalSiho vzdélavani s potfebami trhu prace, adaptability zaméstnancu

a zaméstnavatell, podpora socialniho zaclenovani a boje s chudobou.

Program rozvoje venkova se vénuje obnové, zachovani a zlep$eni ekosystém zavislych na
zemédélstvi a lesnictvi, rozvoji venkova, investicim pro konkurenceschopnost a inovacim
zemédélskych podnikd, podpofe vstupu mladych lidi do zemédélstvi nebo krajinné

infrastrukture.

2.3 Vybér dota¢niho programu

Predbézny projektovy zamér pro hledani vhodného dota¢niho programu vychazel z poznatkl
bakalarské prace s nazvem ,Ekonomické vyuziti nadbyteénych draznich objektd“, kde je na
modelovém pfikladu konkrétni Zelezni¢ni zastavky predstavena studie s konkrétnim navrhem
vyuziti na ubytovani pro cestovni ruch [1]. Jednou z uvazovanych variant, jak vyuzit zbytnych
dopravnich staveb, bylo zpracovat podnikatelsky zamér na toto téma vCetné ekonomickych
a finan€nich aspektl, zohlednit odkoupeni zbytného majetku pro ucely podnikani, propoditat
celkové vstupni investice, posoudit vyslednou efektivitu projektu a cely tento navrh pfipravit

pro zadost o dotaCni podporu konkrétniho operacniho programu.

Jiz béhem provéfovani jednotlivych operanich programu z hlediska vhodnosti pro revitalizaci
byvalého drazniho objektu se nabizely dalSi konkrétni moznosti vyuziti vyhovujici podminkam
konkrétnich programu. Po detailn&jSim prozkoumani se vzdy objevily rozhodujici informace,
pozadavky, podminky Ci parametry, které nakonec program vyfadily z moznosti zafazeni
a zpracovani na téma diplomové prace ,Revitalizace dopravnich staveb s podporou dotaci

a granta“.

PFi ziskavani podkladi dotacnich programu nebylo mozné vyuzit informaci poskytované na
internetovych strankach agenturami a spole€nostmi nabizejicimi zpracovani zadosti o dotacni
podporu, komplexni dotaCni poradenstvi a dalSi sluzby v oblasti dotaci, nebot tyto informace
nejsou vzdy dostate€¢né aktualizované. Z divodu relevance informaci bylo nutné osloveni
a komunikace s pracovniky jednotlivych ministerstev a nastudovani podminek programu

vydanych pfimo danym ministerstvem.
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Pro navrhovany projekt by pfesné odpovidal nabizeny Spoleény regionalni operaéni
program s prioritami Regionalni podpora podnikani a Rozvoj cestovniho ruchu, ktery byl, jak
bylo pozdéji zjisténo, ovSem zafazen v pfedchozim programovém obdobi fondd EU.
V programovém obdobi 2014 — 2020 podpora ubytovacich zafizeni v cestovnim ruchu obecné
vypadla z podporovanych aktivit fond EU. Program nevyhovél — programové obdobi 2007 —
2013.

Pro sekci pohostinstvi a cestovni ruch ze sou¢asného programového obdobi by bylo mozné
vyuzit evropsky Program rozvoje venkova, kde ale dotace podporuji pouze agroturistiku,
ktera pokryva vydaje na roz8ifeni a zkvalitnéni sluzeb — na vybudovani nebo rekonstrukci
ubytovacich kapacit, které pfinesou dal8i rozvoj regionu a nové pracovni pfilezZitosti v oblasti
cestovniho ruchu. [14]. DalSi vyhlaSenou prioritni osou Programu rozvoje venkova jsou
Investice do nezemédélskych &innosti, coz jsou dotace pro zainajici podnikatele a malé jiz
existujici podniky, podpora malych a stfednich podnika a zakladani a rozvoj mikropodniku.
Ovsem i zde je tfeba detailné prostudovat obecné podminky programu i specifické podminky
jednotlivych vyzev. Obecnou podminkou je podnikani v zemédélstvi, které je presné
specifikovano zakonem ¢&. 252/1997 Sb., o zemédélstvi [24]. Specifické podminky urluji, ze
i pfes dotace do nezemeédélskych aktivit je podnikatelskou provovyrobou zemeédélstvi a viiv na

rozvoj venkova [25]. Program nevyhoveél — podpora pouze agroturistiky.

Ani Narodni program podpory cestovniho ruchu v regionech s podporovanou oblasti
Rozvoj zakladni a doprovodné infrastruktury cestovniho ruchu, ktery je zaméfen na podporu
podnikatelskych investic do cestovniho ruchu a rozSifeni rozsahu a zvySeni kvality
poskytovanych sluzeb, nemlze byt na prvotni zamér diplomové prace pouzit, nebot v ramci
této aktivity nebude podporovana vystavba novych ani rozSifeni i rekonstrukce stavajicich
ubytovacich a stravovacich zafizeni. Program nevyhovél — neni podporovana rekonstrukce

ubytovacich zafizeni.

Dal$im moznym vyuzitim zbytnych draznich staveb s podporou dotaci by mohly byt objekty na
jiz dfive zminénych nové otevienych draznich stezkach a cyklostezkach vybudovanych
v mistech byvalych téles Zelezni¢ni traté (viz Kapitola 1.5 MozZnosti vyuZiti zbytné dopravni
infrastruktury). Narodni dotaéni program Podpora obnovy a rozvoje venkova s dotacnim
titulem Podpora vybudovani a obnovy mist aktivniho a pasivniho odpoCinku zaméfenym na
rekonstrukci nebo vybudovani zafizeni pro volnoCasové aktivity (hfisté, cyklostezky,
bruslafské drahy, nauéné stezky apod.) byl z pivodné uvazovanych programu také vyrazen,

a to hned ze dvou ddvodu:
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e na vybéru, pfipravé, popf. realizaci podporované akce se prokazatelné musi podilet
generace ruznych vékovych skupin (déti a mladeze, obyvatelé venkova, obCanské
spolky) a

e pfijemce podpory muze byt pouze obec,

coz bylo pro uvazované zpracovani prace vyluCujicim faktorem. Program nevyhovél — obec

jako jediny mozny pfijemce podpory a nutnost prokazatelné participace obyvatel na projektu.

Operacni program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost je stéZejnim programem
pro podporu Ceskych podnikateld. Zaméfuje se na rozvoj informacnich a komunikacénich
technologii (ICT), nakup modernich technologickych zafizeni, snizeni energetické narocnosti,
ochranu duSevniho vlastnictvi, vyvojova centra, vznik a rozvoj védeckotechnickych parkd,
Skolici stfediska, vznik a rozvoj podnikatelskych nemovitosti, u€ast na veletrzich, vystavach
a dalSi inovaéni infrastrukturu. Tento program byl z po€atku zvazovani vybéru pfehlizen, ale
po podrobnéjSim prozkoumani se naopak projevil jako nejvhodnéjsi program, a to pfedevsim
svou prioritni osou Rozvoj podnikani a konkurenceschopnosti malych a stfednich podnikd,
ktera nabizi dva podprogramy, mezi kterymi se rozhodovalo — Nemovitosti a Skolici stfediska.
Pravé na tuto osu je alokovano téméf 21 % z celkové dotaéni ¢astky OP PIK 4,3 mid. EUR
(v pfepoctu cca 117 mid. K¢) [26].

Program Skolici stfediska podporuje budovani center vzd&lavani zaméstnancl, ktera
umoznuji dalSi rozvoj podnikatelskych subjektt. Finanéni podporu Ize ziskat na vystavbu,
rekonstrukci €i modernizaci prostor pro vzdélavani, vybaveni Skolicich prostor véetné
pomucek, drobny hmotny a nehmotny majetek, sluzby Skoliteld. Nevyhovujicim kritériem je
specifické ucCelové omezeni — Skoleni vyhradné zaméstnanct malych a stfednich podniku
pusobicich v oblasti zpracovatelského prumyslu, energetiky, stavebnictvi, €i informacnich
a komunikacnich technologii. Naopak vyhodou je ziskani dotace ve vySi 50 % zpusobilych
vydaju (bézné EU pfispiva 45 %) a také mozZnost kfizového financovani s dotacnim
programem Zameéstnanost [26]. Program nevyhovél — Skolici stfediska pro zaméstnance

podnikd.

Pro zpracovani zadani diplomové prace nejvhodnéjsi program Nemovitosti se zaméfuje na
rekonstrukci brownfieldu na podnikatelsky subjekt. Podporovana je modernizace vyrobnich
provozU a rekonstrukce stavajici zastaralé infrastruktury a rekonstrukce objektd typu
brownfield a jejich pfeména na moderni podnikatelské objekty [16]. | zde je samoziejmé& mnoho
omezujicich podminek, které vylu€uji nékteré podnikatelské zaméry, jako napf. vytvofeni
sezénni cyklopljéovny na stezkach vybudovanych na byvalé Zelezni¢ni trati, a to z duvodu
minimalniho limitu podlahové plochy 500 m2. Program po zvaZzeni vhodnych podnikatelskych
zameérl a omezujicich podminek vyhovél.
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Nasledujici tabulka 4 shrnuje davody, kvili kterym jednotlivé programy nevyhovély a byly

zamitnuty pro uc€ely zpracovani této diplomové prace.

Tabulka 4 - Divody zamitnuti programu (zdroj: autor prace)

Program Duvod zamitnuti

e Spole¢ny regiondlni operacni program | Program byl nabizen v programovém obdobi
2007 — 2013.

e Program rozvoje venkova Podpora ubytovaciho zafizeni pouze v oblasti

agroturistiky (zemédélstvi jako prvovyroba).

e Podpora cestovniho ruchu v regionech | Neni podporovana rekonstrukce ubytovacich

zarizeni.

o Podpora obnovy a rozvoje venkova Vymezeni pfijemce podpory pouze na obce
a nutnost prokazatelné participace obyvatel

na projektu.

e Skolici stfediska Podpora  Skolicich  stfedisek  podniku

zpracovatelského pramyslu.

2.4 Dotaéni program Nemovitosti

Dotaéni program Nemovitosti patfi do jedné z prioritnich os operacniho programu Podnikani
a inovace pro konkurenceschopnost (OP PIK), ktera je zaméfena zejména na podporu malych
a stfednich podnikl a usnadnéni modernizace zastaralych a technicky nevyhovujicich budov
pro provadéni podporovanych ekonomickych ¢innosti. OP PIK pro programové obdobi 2014 —
2020 navazuje na predchozi obdobi program OPPI (Operacni program Podnikani a inovace
pro obdobi 2007 — 2013) a OPPP (Operacni program Pramysl| a podnikani pro programové
obdobi 2004 — 2006) [16].

Poskytovatelem dotaéni podpory je Ministerstvo primyslu a obchodu CR jakozto Fidici organ
OP PIK. Subjekt, ktery pfijima zadosti o poskytnuti podpory je Agentura pro podnikani
ainovace (Agentura API). Subjektem k provadéni hodnoceni a vybér projektl jsou Ministerstvo

pramyslu a obchodu ve spolupraci s Agenturou pro podnikani a inovace (Agentura API) [16].

Vyzva | programu podpory Nemovitosti programového obdobi 2014 — 2020 byla vyhlasena na

jafe 2015 s datem ukonceni pfijmu zadosti o podporu 31. ledna 2016. V souc€asné dobé

probiha jiz Vyzva Il vyhladena 24. fijna 2016 [16]. Soucasti znéni vyzvy jsou pfilohy a pravidla

s podrobnym vymezenim podminek pro poskytnuti dotace. Zakladni vymezujici podminky
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Vyzvy Il v podobé& souhrnu podminek podporovanych /I nebo naopak vylouenych X jsou

uvedeny v tabulce 5.

Tabulka 5 - Vymezujici podminky programu Nemovitosti (zdroj: autor prace, [16])

Zakladni vymezujici podminky

Cil M Zachovani a zvy$ovani zaméstnanosti v regionu

VI  Zlep$ovani Zivotniho prostfedi nebo pracovnich podminek zaméstnanc(i

Cilova skupina, zadatel o dotaci

M  Podnikatelsky subjekt z kategorie maly a stfedni podnik
M  podnik, ktery zaméstnava méné nez 250 zaméstnancu
[/ ro&ni obrat mensi nez 50 mil. EUR

M  celkova aktiva nepresahuji 43 mil. EUR

Odvétvové vymezeni ¢innosti podporované v ramci programu

M  Podnikani dle klasifikace ekonomickych &innostech uvedenych v seznamu CZ-NACE
VI  Zpracovatelsky primysl, stavebnictvi, t&Zba a dobyvani, zpracovani odpadu, ICT

Zemédélstvi, lesnictvi, rybolov, uhelny primysl, stavba lodi, doprava

Podporované aktivity
I Modernizace vyrobnich provoz
Ml Rekonstrukce stavajici zastaralé infrastruktury

I  Rekonstrukce objekt(l typu brownfield a jejich premé&na na moderni

podnikatelské objekty, regenerace zény

M Investice do stavebnich tprav vé. demolice ptivodnich staveb a vystavba novostaveb
Investice do pofizeni novych vyrobnich technologii
Vystavba objektu nebo zény realizovana jako novostavba tzv. ,na zelené louce®

(]

Vydaje na odstranéni ekologickych zatézi dot€enych nemovitosti

Forma podpory

[ Podpora je poskytovana formou dotace

I Podpora bude proplacena ex-post na zakladé dokladt predioZenych pFijemcem
podpory v Zadosti o platbu

I  Predpokladem je pogateé&ni piné predfinancovani vydajd projektu (nebo ucelené

etapy = faze projektu) z vlastnich zdroja pFijemce podpory
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Vyse podpory
M 45 % zptisobilych vydajd pro maly podnik
M 35 % zpusobilych vydaj pro stfedni podnik

Maximalni a minimalni vySe dotace na projekt

M Minimalni vy$e dotace 1 mil. K&

I Maximalni vy$e dotace 50 mil. K&

M 1500,- K&m? obestavéného prostoru (svétla vyska mistnosti objekti nad 6 m)

M 3 000,- K&m? obestavéného prostoru (svétla vyska mistnosti objekt(i pod 6 m)

Zpusobilé vydaje
VI Splnéni obecnych principt zplsobilosti vydajii z hlediska asu, umisténi a Géelu
[ VynaloZeni vydajl v souladu se zasadami hospodarnosti, efektivnosti a ugelnosti

I  Dlouhodoby hmotny majetek: pozemky, stavby, inZenyrské sité, komunikace ke

stavbam, hardware a sité, technicka zafizeni budov

VI  Dal$i naklady souvisejici se stavbou: studie, projektova a inZzenyrska &innost
Vydaje vzniklé nebo uhrazené pfed datem pfijatelnosti projektu

Splatky puj¢ek a uvérl, sankce a penale

DPH, leasing

Cilové uzemi
M  Regiony Ceské republiky: Stredni Cechy, Jihozapad, Severozapad, Severovychod,
Jihovychod, Stfedni Morava, Moravskoslezsko

Hlavni mésto Praha

Ostatni specifika a omezeni

[ DoloZeni vlastnickych prav k nemovitosti

Financni zdravi Zadatele

Registrace nemovitosti v Narodni databazi brownfieldd

Doba realizace projektu nesmi pfekrocit 3 roky od data pfijatelnosti projektu

NejzazSim terminem pro ukon&eni projektu je datum 31. 1. 2020 (Vyzva Il)

N NNNN

Minimalné 500 m? podlahové plochy po realizaci projektu (rekonstrukce objektu)

VSechny nemovitosti v ramci pfedkladaného projektu musi byt registrovany v Narodni databazi

brownfields, do jedné z nasledujicich kategorii [16]:
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e brownfield,

e nemovitost k rekonstrukci.

Narodni databaze brownfieldl, provozované Agenturou pro podporu podnikani a investic
Czechlnvest, nabizi lokality pfipravené pro plany domacich i zahraniénich investort. Na jedné
strané& pomaha vracet zivot na Uzemi, ktera Clovék vyuzil a pak opustil, a na strané druhé také
zjednodus$uje investorim praci s vyb&rem nejvhodnéjsiho mista pro podnikani v Ceské
republice. Cilem regenerace je zvysSit pfitazlivost a hodnotu jednotlivych lokalit na aroven, kdy
mohou pfimo soutéZit s vystavbou na zelené louce. DostateCna nabidka zrekultivovanych
arealll ¢i zabezpeceni financovani nakladové mezery z vefejného sektoru pomize snizit
zbyte€né zabory pudy pro investice na zelené louce, které jsou v rozporu s principy

udrzitelného rozvoje [27].

Databaze brownfieldl je rozdélena na dvé Casti — v té prvni se zvefejfiuji brownfieldy za
ucelem prodeje Ci pronajmu, druha ¢ast slouzi pro registraci nemovitosti pro potfeby zadosti
o dotace z OP PIK, Nemovitosti [16].

V ramci registrace pro potfeby OP PIK (Programu Nemovitosti) se rozliSuji dva druhy lokalit —
Brownfield a Nemovitost k rekonstrukci. Brownfield je chapan jako objekt, ktery je zcela
nevyuzivan, nemovitost k rekonstrukci mize byt plné &i Castecné vyuzivana. V zacatku
vyplfiovani formulafe bude Zadatel vyzvan, aby se zafadil do jedné z téchto kategorii. Tato
informace je nezavazna, konetné zafazeni bude provedeno po odborném posouzeni

pracovniku agentury Czechlnvest [19].

Pro registraci nemovitosti pro potfeby OP PIK jsou po Zadateli poZzadovany tyto informace [19]:

o dostate¢né mnozZstvi aktualnich fotografii ve vypovidajici kvalité a velikosti,
o katastralni uzemi a parcelni Cisla,
o vlastnika a stru€nou charakteristiku lokality,

e pfedchozi a sou€asné vyuziti lokality.

Po registraci lokality bude provedena kontrola vlozenych udaji a posouzeni nemovitosti
pracovnikem Czechinvestu v fadu nékolika pracovnich dni. V pfipadé, Ze informace
k registrované lokalité budou dostacujici a splni podminky registrace pro potfeby dotace
OP PIK, bude uzivatel informovan o schvaleni registratniho formulafe emailem v dané
kategorii Brownfield/ Nemovitost k rekonstrukci. Tento email slouzi jako potvrzeni o registraci
a je pfilohou prfedbézné Zadosti o dotaci. Pokud nebude v registraCnim formulafi vyplnén

dostatek informaci, bude kontaktni osoba vyzvana k napraveni tohoto stavu [19].
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3 Podminky pro poskytnuti podpory

Postup ziskani dotace ¢&i grantu, at uz z evropskych fondd nebo jako statni dotaci, zahrnuje
neékolik zakladnich kroku — od vytvoreni projektového zaméru, vybrani vhodného programu az
po zpracovani a predlozeni Zzadosti o podporu. Pokud je projekt schvalen, nastava jeho
realizace, k niz se rovnéz vazi urCité povinnosti. Kazdy program ma své konkrétni podminky
zadani a zpracovani a Zadatel by je mél peclivé nastudovat, aby védél, co je tfeba a na co

nezapomenout.

Tato ¢ast prace shrnuje pojmy a definice, principy a podminky udéleni prostfedk(, povinnosti
zadatel(l a popisuje jednotlivé postupy, jez byly Cerpany z webovych stranek Evropskych

strukturalnich a investi¢nich fondd [14].

Principy uspésného projektu jsou voditkem pro dobré zrealizovani projektu. Je nutné si poloZzit

nékolik rozhodujicich otazek a umét si na né odpovédét.

Principy zamérené na psani projektu:

M Nasel jsem vhodny operaéni program? Ovéfil jsem si, Ze mUj zadmér spada pod zvolenou
prioritni osu a oblast podpory? (Pokud ji zvoleny operacni program ma.)

Jsem opravnény zadatel?

Prostudoval jsem si vSechny podminky dotace a jsem schopen je plnit?

Mam ucelenou predstavu o projektu véetné jeho konkrétnich cilt a aktivit, které je naplIni?

NN NN

Naplanoval jsem si €asovy harmonogram projektu vetné jednotlivych etap, do kterych

jsem rozdélil jednotlivé aktivity projektu?

N

Udélal jsem si cenovy prizkum a navrhl rozpocet v navaznosti na jednotlivé etapy
projektu?

Jsem schopen zajistit finance, nez prob&hne proplaceni?

Vytvofil jsem si SWOT analyzu a identifikoval pfileZitosti i rizika svého projektu?

Napsal jsem projektovou zadost v€as, mam vSechny potfebné dokumenty a pfilohy?

Je projekt napsan v souladu s doporu¢enou metodikou?

Vzal jsem pfi sepsani zadosti v potaz hodnotici a bodova kritéria?

NKNANNNMN

Vim, kdy a jakym zplsobem mam predlozit Zadost o dotaci k posouzeni?

Pokud neni v odpovédich zasadni zavahani, nasleduje konkrétni pfiprava.

Daldi body pfehledné ukazuji, na co se nasledné zaméfit.
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Principy zamé&rené na realizaci projektu:

M  PInim stanovené cile projektu? Informuji Fidici organ o veskerych zménach od schvaleni
projektové zadosti?

M Realizuji vybérova fizeni podle pravidel/v souladu se zakonem o vefejnych zakazkach?

&

Predkladam pravidelné prubé&zné monitorovaci zpravy o aktualnim stavu projektu?

M PredloZil jsem Zadost o platbu a jsem schopen od(ivodnit predkladané vydaje? Mam
k tomu potiebné doklady?

M  Informuiji vefejnost o pridéleni dotace formou povinné publicity?

M PIni muj projekt stanovené cile i po svém ukonéeni, jak je uvedeno ve smlouvé
o financovani (po dobu 3 — 5let)?

M Podavam Fidicimu organu pravidelné zpravy o udrzitelnosti projektu?

Vytvoieni podrobného projektového zaméru

Zacina se vypracovanim projektového zaméru, coz jsou odpovédi na zakladni otazku: ,Na co
vlastné penize potfebujeme a k Cemu je chceme vyuzit?“ Projekt musi mit pfesné
specifikovany cil, logickou strukturu a je tfeba védét, na jaké cilové skupiny je zaméfen. Velkou

pozornost je tfeba vénovat rozpo&tu a promyslet financovani projektu.

Nalezeni prislusného programu a v ném konkrétni oblasti podpory pro zamér

Podle cile projektového zaméru se vyhleda vhodny dotaéni program pro jeho financovani.
Podrobné informace kazdého dotacniho programu jsou pfesné stanoveny v programovém
dokumentu, kde jsou specifikovany podporované oblasti a cile programu. Je tam také prehled
typu zadatell, ktefi mohou o podporu pozadat, a Uzemni zaméfeni podpory. VSechny
programové dokumenty jsou k dispozici na webovych strankach u jednotlivych fidicich organa,

které dany program vyhlasu;ji.

Podani zadosti o podporu

Zadost o podporu na projekt pFedstavuje kli¢ovy dokument, ktery rozhoduje o Uspéchu ziskani
podpory. Privodcem pfi tvorbé Zadosti jsou pFirucky a metodické pokyny fidicich organu, které
jsou ke stazeni na internetu. Kromé tisténych a elektronickych verzi jsou k dispozici

i konzultace s odbornymi pracovniky & navodné seminare.

Zadatel musi vzdy vyékat na to, zda se pro jeho projektovy zamér otevie vyzva. Informace
o vyhlaSovanych vyzvach pro kazdy dany rok (i obdobi) jsou uvedené v tzv. harmonogramu
vyzev, ktery je rovnéz dostupny na internetovych strankach fidicich organu. Ve vyzvé jsou
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pfesné specifikovany podminky pro pFedloZzeni Zadosti o podporu, pro které typy
podporovanych oblasti je vyzva urena, jeji délka, typ opravnénych zadatell, mira podpory
a Uzemni zaméFeni. Zadost i se vdemi povinnymi podklady a pfilohami musi byt obvykle

podana prostfednictvim elektronického systému do stanoveného terminu.

Posouzeni zadosti o podporu

Podané Zadosti o podporu vyhodnocuje Fidici organ nebo jim povéfena instituce
(tzv. zprostfedkuijici subjekt). Zadosti se posuzuji podle hodnoticich kritérii, kterou jsou
specifikovany bud pfimo v samotné vyzvé, anebo v navazujici dokumentaci, napf. v pfiruéce
pro zadatele. Informace o pribéhu hodnoceni, jako napf. jak dlouho trva proces hodnoceni,

jaké podminky musi byt splnény pro podpofeni projektu apod., jsou taktéz soucasti vyzvy.

Realizace projektu

S uspésnym Zadatelem je nasledné podepsana smlouva, ktera podrobné stanovi podminky
realizace projektu. Jedna se o zejména pro vybér dodavatell, povinnou publicitu, zasady pro
vedeni a uchovani dokladd. Od chvile podepsani smlouvy je mozné se pustit do realizace

projektu.

Zadost o platbu

Financni prostfedky se ziskavaji na zakladé Zadosti o platbu, podané fidicimu organu nebo
zastupuijici instituci. Platby mohou mit rizné podoby — proplaceni uz vydanych vydaja
(tzv. platba ex-post), poskytnuti prostfedk(l dopfedu (tzv. ex-ante platba) nebo vyuzitim

kombinovanych plateb. Konkrétni podminky zadosti o platbu stanovuje patfi¢ny fidici organ.

Vyhodnoceni a vyuétovani

Pfi pfedkladani zadosti o platbu je tfeba prokazat, Zze vydaje odpovidaji podminkam
obsazenym v podepsané smlouvé. DoporuCuje se proto pribézné pofizovani fotografii,
prezencnich listin, pfedavacich protokoll, kterymi se pozdéji dokladaji faktury (napf. za
realizovana $koleni a seminafe). Ridici organ nasledné zkontroluje, zda jsou naroky
opravnéné. V pfipadé, Ze jsou (vydaje jsou zpusobilé), proplaceni dokladd probiha obratem.
Pokud jsou nékteré vydaje oznacCeny jako nezpusobilé (nedoloZzené doklady nebo dolozené
nespravné — naprf. objednavka nesouhlasi s fakturou), Fidici organ pfistoupi ke korekci

a narokovanou ¢éastku o ni zkrati.
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Kontrola na misté

Vedle administrativni kontroly se provadéji také kontroly na misté. Kontrolovat se muze
projektova dokumentace, financni stranka nebo fyzicky stav projektu (v jaké fazi se projekt
pravé nachazi). Kontrola vzdy sestavi protokol, ve kterém jsou shrnuty poznatky a opatfeni,
ktera se musi nasledné zafridit, jinak hrozi sankce. Kontroly mohou byt planované i namatkoveé.
Pro bezproblémovy priibéh kontrol se doporucuje mit veSkerou dokumentaci na jednom misté,
pofizovat zapisy z jednani, uchovavat originaly dokumentt a veskerou korespondenci vetné
elektronické, nastavit procesy a kompetence v projektovém tymu. Neméné dulezité je vCas
nahlasit Fidicimu organu vSechny zmény odklonu od smlouvy projektu, aby se pfedeslo

sankcim ze strany kontroly.

Publicita projektu

Kazdy pfijemce, ktery ziskal finanéni podporu, zejména z fondu Evropské unie, musi
informovat o této pomoci v souladu s tzv. povinnou publicitou projektd. Ta ma sva pravidla,
kterou jsou uvedena jiz ve vyzvé Ci pfirucce zadatele (a pfijemce). U projektt mensiho rozsahu
je publicita nejCastéji splnéna vyvésSenim plakatu o velikosti A3 v misté realizace projektu.
i billboardu. Po jeho dokonéeni jsou pak tyto doCasné nosiCe nahrazeny pamétni deskou.

Informace o projektu musi zUstat na misté minimalné po dobu udrzitelnosti projektu.

Udrzitelnost projektu

Dnem proplaceni posledni platby nekonéi starost o projekt, ba naopak. Projekt je tfeba
udrzovat i bez dotaci po dobu, ke které jsme se uvazali ve smlouvé. Nej¢astéjSi dobou je pét
let, u vybranych projektt muize jit jen o tfi roky. V pfipadé, Zze udrzitelnost projektu neni mozné
zajistit, byva uloZzena sankce nebo je poZzadovano vraceni ¢asti nebo i celé dotace. Udrzitelnost
projektu vypovida o kvalitni pfipravé celého projektu. Udrzet vystupy projektu po dobu péti let

je jen programova podminka. Kvalitni projekt vSak zije sam od sebe mnohem déle.
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4 Pripadova studie — vybér lokality, vybér objektu

Uvodem této kapitoly je tfeba si uvédomit zakladni otazky, které obepinaji celé téma
o revitalizaci dopravni stavby — tedy néceho, co jiz stoji, v sou€asné dobé neni vyuzivano ke
svému prvotnimu vyznamu nebo neni vyuzivano vlbec. Zaroven jsou na trhu podniky a firmy,
které se potrebuji rozvijet a rozrustat, a neustaly zabor nové pldy a stavby na zelené louce

také nejsou v souladu s principy udrzitelného rozvoje.

o Jaké stavby to vlastné jsou?

e Jak takovych staveb tedy vyuzit? Pro koho, pro jakou ¢ast podnikatelské sféry je to
pfinosné?

e Akdyz uz jich podnikatelsky subjekt vyuzije i s danymi podminkami a limity, bude né&jak

zvyhodnén?

Predchozi kapitoly odpovédély na otazku mozné podpory nového vyuziti zbytného majetku,
v tomto pfipadé finanéni podpory — dotace na rekonstrukci. Vymezenim potieb
podnikatelskych prostor, zhodnocenim situace nepostavit novou vyrobni halu, ale vyuZzit
stavajiciho, jiz nevyuzivaného arealu, je splnénim jedné ze zakladnich podminek dotacnich
pFispévku. Pro tento zamér byl z podpurnych dotaénich programi zvolen dotaéni program

Nemovitosti.

Odpovéd na otazku ,Pro jaké oblasti podnikani je program vhodny a co mize byt podpofenym
podnikatelskym zamérem?“ se nachazi v podrobném nastudovani specifickych a omezujicich
podminek programu Nemovitosti. Je tfeba ovSem najit takovou podnikatelskou ¢innost, ktera
bude v ramci zadani této diplomové prace zpracovatelsky pfijatelna. Vzhledem k vymezenym
kategoriim klasifikace ekonomickych &innosti a k ur€enému minimalnimu limitu plochy je
nasnadé vybudovat napfiklad pilu — zpracovani dfeva a dfevni hmoty. OvSem z nedostatku
zkusSenosti, informaci a nezainteresovanosti zpracovatele diplomové prace v tomto oboru byla
pila jako takova zavrhnuta. Nicméné mysSlenka dfevarské vyroby se jevila velice vhodna
a vybranym programem podporovana aktivita, a proto bylo jako podnikatelsky zamér zvoleno

truhlarstvi.

Pro ziskani relevantnich udaju o tomto oboru podnikani byla oslovena konkrétni truhlarna ve
StfedoCeském kraji. Dle zjisténych informaci je v oboru truhlafstvi stale velka poptavka po
zakazkové vyrobé, ktera pfevySuje stavajici nabidku. Bézna firma ma zakazky domluvené
v priméru na pul roku. Oslovené truhlafstvi ma v sou¢asné dobé zakazky domluvené na cely
rok a nové zakazky musi odmitat z nedostatku zaméstnancl. Podnikatelsky subjekt je

dobrovolny platce DPH, nebot objednavatelé jsou neplatci i platci DPH. Forma ziskavani
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novych zakazek je prfedevSim na doporuCeni. Zakazkami je zde mysleno pfredevsim
specializované interierove vybaveni, jako jsou kuchyné, vestavéné skfing, skrifky, komody,
stoly, dvefe, zarubné, schodisté aj. Vyroba oken neni pfedmétem vyroby, nebot je zapotiebi
jiz specialnich fréz vyuzivanych pouze a jen na okna, takze bézny truhlar okna nevyrabi, pokud

neni pravé orientovan na tuto vyrobu.

Zbyva posledni otazka a tou je: ,Ktera dopravni stavba by byla pro tento zamér vhodna?“. Jak
bylo jiz v ivodu zminéno, jednim z hlavnich podparnych podkladu k této praci byly jiz ziskané
poznatky z bakalarské prace [1], ktera se zabyvala ekonomickym vyuZzitim zbytného majetku
Zeleznicni infrastruktury. Za uCelem nalezeni odpovidajiciho objektu i lokality pro zvoleny
podnikatelsky zamér byly vyuzity webové portaly prodeje nemovitosti Zelezniénich spole&nosti

Ceské drahy, a. s., a Spravy Zelezniéni dopravni cesty, s. o.
4.1 Webovy portal ,,Nemovitosti Ceskych drah

Na jafe roku 2015 zprovoznila spole¢nost Ceské drahy svij webovy portal, na kterém nabizi
k prodeji ¢ pronajmu majetek, ktery podnik nepotfebuje. K dispozici je velké mnozZstvi
nemovitosti i pozemkd. Podnikani s nemovitym majetkem se v Ceskych drahach realizuje na
2 urovnich - pronajem nemovitého majetku a prodej zbytného majetku. Pronajmy nebytovych
prostor, budov a pozemku jsou realizovany v jednotlivych regionech Regionalnimi spravami
majetku. Prodeje jsou vzdy realizovany za cenu, ktera vychazi z trzniho ocenéni nemovitosti,
tzn. podkladem pro vypocet kupni ceny je znalecky posudek ceny obvyklé, ktera odrazi trzni

hodnotu nemovitosti v misté a ¢ase [28].

Dle tiskové zpravy Ceskych drah, a. s., z dubna 2015 zbylo spole&nosti po prodeji &asti zavodu
SZDC zhruba 3 700 budov (vypravni budovy, klasické byty, rodinné domky, sklady) a asi 20
miliont metrd étvereCnich pozemkd, které vlastnik k ni€emu nepotfebuje a které generuji rocni
naklady v fadu desitek az stovek miliond korun. V bfeznu 2017 bylo na webu CD
140 nemovitosti k prodeji a dalSich 200 pronajmuU po celé republice. Ve vétsSiné pfipadl jde
o menSi nemovitosti, jako jsou sklady, dilny, kdlny nebo garaze. Stejné tak pozemky jsou
vhodné i jako zahradky, komunikace nebo pro rozvoj drobnych podnikatelskych aktivit. Jejich
vyuziti je asto omezeno tim, ze jsou v ochranném pasmu drahy. Dale jsou nabizeny i velké

administrativni budovy za desitky miliond korun. Ty mensi jdou vSak na odbyt Iépe [29].

Dal$i nemovitosti chce spole¢nost priibézné doplfiovat. Kazdou zbytnou nemovitost je nutné

k prodeji pfipravit. Vyfesit majetkopravni vztahy, vyzadat si souhlas SZDC a vypracovat

nezavisly znalecky posudek. Teprve pak mlze byt nabidnuta k prodeji. Neni ale potfeba

vybirat jen ze zvefejnénych nabidek. Jestlize je v ur€itém regionu zajem o konkrétni typ objektu
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nebo pozemku, napfiklad k podnikani, je mozné se obratit na makléfe Ceskych drah, ktefi maiji
k dispozici celé portfolio zbytného majetku, a pokud vhodnou nemovitost najdou, pfipravi ji
k prodeiji. V roce 2014 Ceské drahy podle vlastnich udaijt realizovaly 270 obchodii tohoto typu,
z toho 120 v hodnoté pod 100 tis. K& [29].

4.2 Nemovitosti SZDC

Obdobnou nabidku ma i Sprava Zelezniéni dopravni cesty, s. 0., na svém webovém portalu.
Odbor prodeje a pronajmu zajistuje nakladani s do¢asné nebo trvale nepotfebnym nemovitym
majetkem statu, se kterym SZDC hospodafi. Nakladanim se rozumi pfevody prava hospodafit
s majetkem nebo prevody vilastnictvi majetku, privatizace majetku a do¢asné uzivani majetku

tfetimi osobami [10].

Statni organizace SZDC nemuiZe bez souhlasu vlady uginit majetek, ktery tvofi Zelezniéni
dopravni cestu, pfedmétem vkladu do jiné spoleénosti, zastavniho prava, rueni, nebo kupni
smlouvy. To znamena, ze kazdy prodej majetku, ktery pieSel do prava hospodafeni SZDC
a projednanim bude prokazana jeho nepotiebnost pro dalsi provozovani Zelezni¢ni dopravni
cesty, musi Sprava predkladat cestou Ministerstva dopravy k udéleni souhlasu viady CR
formou samostatnych zadosti pro kazdy konkrétni pfipad. Takto projednané a dolozené
Zadosti o souhlas s pfevodem trvale nepotfebného majetku budou predkladany
prostfednictvim zakladatele, tj. Ministerstva dopravy vladé k udéleni souhlasu s prodejem.

Pfed projednanim ve vladé zajistuje MD u kazdého pfipadu mezirezortni projednani [10].

SZDC pronajima majetek, ktery je dogasné postradatelny pro jeji ¢innost. Postradatelnost
majetku je ovéfovana prostfednictvim pfislusného spravce majetku (Oblastniho Feditelstvi)
v daném regionu. Na zakladé Zadosti je zajemce vyrozumén o vysledku projednani jeho
Z&dosti a v pfipadé kladného projednani je zahajeno obchodni jednani. SZDC pronajima vedle
budov a pozemk i byty v provoznich budovach, které nelze obsadit viastnimi zaméstnanci.
Tyto konkrétni byty jsou pronajimany cizim osobam na zakladé jejich pisemné zadosti

u pfislusného spravce majetku [10].

41



4.3 Proces prodeje nemovitosti

Na zakladé konzultaci s realitnim makléfem Ceskych drah, a s., je v této podkapitole popsan
postup odkoupeni zbytného nemovitého majetku v€etné Casového harmonogramu celého

procesu.

ZpUsob a typ prodeje zbytného majetku je stanoven ve vnitfnich pfedpisech CD a zakladni
rozdil spoliva v typu Zadatele: je-li Zadatelem obec, souasny najemnik nebo soused
nemovitosti ¢i pozemku, jedna se o pfimy prodej. V ostatnich pfipadech jde prodej majetku
pres vybérové fizeni. Dle obCanského zakoniku ma soucasny najemce, at’ uz bytu ¢i pozemku,
predkupni pravo a proto je odkoupeni formou pfimého prodeje bez vybérového fizeni.
Nicméné pokud by Slo o pfimy prodej a zaroven je cena vysSi nez 1 mil. K&, jde prodej také

pres vybérové fizeni.

Existuji dvé moznosti, jak si vybrat nemovitost k odkoupeni od Ceskych drah:

¢ z nabidky nemovitosti na webovém portalu spole¢nosti;
e je znamo, Ze objekt jiz neslouzi svému ucelu, je nevyuzivany a povazovan za zbytny

majetek, a v tomto pfipadé je tfeba oslovit realitniho maklére CD.

V piipadé, Ze zajmovy objekt neni v nabidce nemovitosti CD, plati nasledujici postup.
V katastru nemovitosti Ize dohledat udaje o vlastnictvi stavebniho objektu Ci stavebnich
a pozemkovych parcel. Vyhledanim v katastru se zjisti, Ze poZadovana stavba je ve vlastnictvi
Ceskych drah a stagi oficialné zazadat o prodej nemovitosti. Timto je zahajeno vybé&rové Fizeni
a realitni makléf Ceskych drah pro dany kraj zaloZi tzv. technickou slozku nemovitosti, jejiz
vyfizeni mlze trvat az 6 mésicl. Technicka sloZka je technicka dokumentace provazejici cely

proces prodeje nemovitosti a obsahuje:

e geometricky plan pro zpfesnéni geometrického a polohového uréeni pozemkd (vymery,
Cisla parcel, druh pozemku);

e znalecky posudek s odhadni cenou a trzni hodnotou objektu na zakladé porovnavaci
metody;

e vyjadfeni dotéenych organiza¢nich slozek CD (DKV Depo kolejovych vozidel, Cargo,
RSM Regionalni sprava majetku, ekolog, vodohospodaf — napf. vyjadieni na studny,
ploty, zidky);

e vyjadreni stanovisek a podminek vSech dotSenych slozek SZDC (inzenyrské sité,
kabelové trasy, kanalizacni pfipojky);

e zfizeni vécného bfemene, resp. sluzebnosti se SZDC;

e prukaz energetické narocnosti aj.
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Bézna doba na vypracovani geometrického planu je 2 mésice. Cena objektu je stanovena
porovnavaci metodou, ale samoziejmé zalezi na znalci. Pro hruby odhad Zadatele lze

vychazet z trznich cen béznych nemovitosti i pozemkl v dané lokalité.

Ve chvili, kdy jsou veskeré potfebné dokumenty technické slozky zpét u realitniho maklére,
vypocita se kupni cena. Ta se sklada z ceny ze znaleckého posudku, ke které se pfictou
naklady spojené s prodejem (zpracovani znaleckého posudku, geoplanu, kolek, priukaz

energetické naroénosti) a celkova kupni cena se posle Zadateli k odsouhlaseni.

Pokud zadatel s cenou souhlasi, je tfeba zadost spolu s technickou slozkou predlozit ke
schvaleni majetkové komisi, dozoréi radé a predstavenstvu CD. Po schvaleni je dal$im krokem
zverejnéni nabidky v ramci vybérového fizeni a pfipravuje se kupni smlouva, ktera musi

obsahovat:

ustanoveni o zvefejiiovani kupnich smluv (pro obce)

ustanoveni o ochrannych pasmech

ustanoveni o vécnych bfemenech a ochrannych pasmech, popf.

smlouva o budouci smlouvé vécného bfemene (sluzebnosti).

Zajemci o ucast ve vybérovém fizeni pfedkladaji své navrhy kupni ceny pisemné tzv.
obalkovou metodou. Po uzavérce podani pfihlasek - nabidek do vybérového fizeni hodnotici

komise vyhlasi vitéze.

Podpisy obéma zu&astnénymi stranami se povazuje za uzavieni kupni smlouvy a po pfevodu

kupni ceny se provede zapis do katastru nemovitosti.

Prepokladany €asovy horizont od podani Zadosti o prodej nemovitosti po zapis do katastru

nemovitosti muze byt od 4 mésicl az do 1 roku, ale standardné Ize pocitat s cca 1 rokem.

Platnost stanovisek a podminek dot&enych slozek byva 1 rok, proto je vhodné do této lhuty
uzavrit cely proces, jinak hrozi dalSi prodluzovani a prodej nemovitosti je v ohrozeni zejména

ze strany kupujiciho Zadatele.

Podobny, ale o néco sloZit&j$i postup byl potvrzen i Odborem prodeje a pronajmu SZDC.
Slozitéjsi je spiS hlediska €asu. Jak bylo jiz dfive zminéno, spole€nost je statni organizace,

a tudiz je tfeba zadost predlozit ke schvaleni viadou CR, coz je v porovnani s CD &asové
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4.4 Vybér lokality a objektu

Prace vychazi z pfedpokladu, ze zajemcem o koupi nemovitosti neni ani obec, ani sou¢asny
najemnik i soused pfilehlého objektu. V takovém pfipadé pljde zadost o prodej nemovitosti
pres vybéroveé fizeni, které, jak bylo zjiSténo, mlze trvat i rok. Pro potfeby této diplomové prace
je tfeba znat kupni cenu za nemovitost, nebot bude zahrnuta do celkovych projektovych vydajl
dllezitych pro zhodnoceni celého projektu. Z tohoto divodu vyplyva zamér smérovat vybér
objektu z majetku Ceskych drah pies webovy portal, kde jsou v nabidce jiz ocenéné a Ceskymi
drahami schvalené nemovitosti. Volba Stfedoeského kraje jako lokality pro vybér objektu je
zpracovatelem prace oduvodnéna témito faktory: znamost okoli a trzniho prostfedi kraje,
dostupnost k fyzickému prohlédnuti a fotodokumentaci zvoleného objektu. Pro tyto ucely byl

vybran objekt v obvodu Zelezni¢ni stanice Zbraslavice (Obrazek 2).
Zelezniéni stanice Zbraslavice

Obec Zbraslavice lezi na Ceskomoravské vrchoving, ve Stredodeském kraji mezi Kutnou
Horou a Zru€i nad Sazavou. Obci prochazeji silnice 11/126 Kutna Hora — Zbraslavice — Zru¢
nad Sazavou — Vlasim a silnice 11/335 Sazava — Uhlifské Janovice — Zbraslavice. Napojeni na
dalnici D1 (56 km dalnice) je vzdalené 17 km (20 minut jizdy autem) po silnici 11/126 smérem
na Zru¢ n. Sazavou. Vefejna autobusova doprava je zastoupena linkami do Caslavi, Kutné
Hory, LedCe nad Sazavou, Uhlifskych Janovic a Zru€e nad Sazavou. Na uzemi obce je vefejné

vnitrostatni Letisté Zbraslavice pouzivané pro zavody, slety a soustfedéni [30].

Obrazek 2 - Obvod Zelezni¢ni stanice Zbraslavice (zdroj: autor prace)
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Vybrany objekt provozni budovy tratového okrsku Zst. Zbraslavice nabizeny Ceskymi drahami
(vyznaCen na obrazku 3) se nachazi ve StfedoCeském kraji, v okrese Kutna Hora na
katastralnim Gzemi Zbraslavice. Celkova plocha budov ¢ini 391 m? a pozemkl 822 m?. Objekt
je napojen na vodovodni a kanalizaéni pfipojku, vE. elektriky. Dle obecného popisu je stav
budov Spatny. K pozemku se vaze pravo vécného bfemene. Jedna se o objekt &. p. 324 v¢.
pozemku st. p. &. 250 o vymére 337 m? a pozemek p. ¢. 1653/8 o vymére 485 m? (oddélen dle
geometrického planu od pozemku p. €. 1653/4) v k. U. Zbraslavice, vedeny jako stavba pro
dopravu.

Obrazek 3 - Objekt s pozemky k prodeji v obvodu zst. Zbraslavice (zdroj: autor prace)

Zelezniéni stanice Zbraslavice leZi na trati &. 235 Kutna Hora — Zru¢ nad Sazavou. Jedna se
o0 jednokolejnou regionalni trat, zahajeni dopravy bylo roku 1905 [30]. Trati jezdi v pracovnich
dnech 10 paru osobnich vlakd, o vikendu 8 pard osobnich vlakd. Nakladni viaky na trati
nejezdi.

Pro Ggely vyb&rového Fizeni na prodej nemovitosti CD je tfeba zpracovani geometrického
planu, ktery vychazi z pfesného geometrického a polohového uréeni pozemku v katastru
nemovitosti pro rozdéleni pozemku, pribéh vyty¢ené nebo viastniky upfesnéné hranice
pozemk( a vyznaceni vécného bfemene (vySrafovana Cast obrazku 4). Geometricky plan
s vykazem dosavadniho a nového stavu udaju katastru nemovitosti je sou€asti Prilohy 1 této
prace. Pro srovnani zakresu geometrického planu s realnym pohledem byl pofizen obrazek 5.
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Obrazek 5 - Objekt provozni zelezni€ni budovy, pohled shora (zdroj: autor prace)

Dle evidenéniho listu v Pfiloze 2 byla budova zkolaudovana v roce 1975. V sou€asné dobé je
budova opusténa a nevyuzivana od ledna 2008, kdy byl provoz objektu ukonéen. Jedna se
o komplex tfi na sebe navazujicich objektu, tvoficich pismeno U. Pfedni ¢ast pfimo u trati jsou

skladové a technické prostory puvodné pro chod a udrzbu objektu. Prostfedni ¢ast tvofi zazemi
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pracovniku a zadni ¢ast, vyvySena do 1. nadzemniho patra, slouzila jako noclezna (viz obrazky

6 a 7). V8echny dostupné puvodni technické vykresy objektu se nachazeji v Pfiloze 3.

Pudorys soucasného objektu provozni budovy Zst. Zbraslavice:

e pozemky 822 m?
e zastavéna plocha 337 m?
e podlahova (uzitnd) plocha 391 m?
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Obrazek 6 - PUvodni plany provozni budovy, 1. patro (zdroj: [29])
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Pro ur€eni silnych a slabych stranek zvolené lokality a objektu ve vztahu k pFileZitostem
a hrozbam byla pouZita metoda SWOT analyzy, coZ je analyza vnitfniho a vné&jSiho prostfedi
(Tabulka 6).

Tabulka 6 - SWOT analyza vybrané lokality a objektu (zdroj: autor prace)

Silné stranky Slabé stranky

5
>§ e dostateCné prostory pro vyrobu e nevyhovuijici technicky stav objektu
(2}
g_ e kancelarské zazemi e omezeni dispozi¢niho prostorového
€ | ¢ vhodna lokalita usporadani budovy
; e napojeni na dalnici D1

e niz8i cena za m? oproti nové vystavbé

Prilezitosti Hrozby
§ ¢ finanéni podpora formou dotace e vice zajemcu o objekt — navySeni
D
"g e zvySeni funkéni i estetické hodnoty kupni ceny
E— brownfields jejich  vyuzitim pro| e administrativni zatéz celého
D
;qc_;' podnikatelské ucely dotacniho procesu
> e Zzkvalitnéni a regenerace zivotniho
prostiedi
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5 Ekonomické zhodnoceni projektu

Cely popisovany projekt podnikatelského zaméru s vyuzitim zbytného majetku s podporou

dotacnich prostredki je tfeba rozdélit na dvé ¢asti:

e proces odkoupeni nemovitosti,

e proces rekonstrukce objektu, vybudovani a provozovani truhlarstvi.

Projekt rekonstrukce objektu za¢ne po odkoupeni nemovitosti a bude rozdélen do jednotlivych,
na sebe navazujicich etap. Celkova odhadovana doba trvani projektu realizacnich pfiprav pred
zahajenim podnikatelské ¢innosti bude 1 rok. Z toho vyplyva ¢asovy harmonogram, ve kterém
je tfeba zaznamenat jesté dalSi ro¢ni obdobi pfedchazejici rekonstrukci objektu, a to je proces
odkoupeni nemovitosti. Pro ucely dotaéni podpory je tfeba z téchto &asti pfedlozZit plan procesu
rekonstrukce a pfipravy (oznaceni rok 0), na ktery plynule navazuje vyhled podnikatelské
Cinnosti (rok 1 — rok x). Do zpracovani diplomové prace je nezbytné zahrnout pfed rok 0 jesté

ro¢ni proces odkoupeni nemovitosti.

Pro prehledné zobrazeni procesnich postupu byl v programu Microsoft Project zpracovan

C¢asovy harmonogram, ktery rozliSuje tfi obdobi:

e roc¢ni proces odkoupeni nemovitosti,
e proces podani projektové dotacni Zadosti, rekonstrukce objektu a vybudovani
truhlafstvi (oznagen jako rok 0),

e zahajeni a provozovani truhlafstvi (rok 1 — rok x).
5.1 Casovy harmonogram projektu

V ramci této diplomové prace byl program Microsoft Project vyuzit ke zpracovani ¢asového
harmonogramu s pfehledem ¢innosti od podani Zadosti o prodej nemovitosti, vyhotoveni
projektu, podani zadosti o dotaci pfes rekonstrukci az po zahajeni podnikatelské €innosti (viz
Tabulka 7).

VSeobecné je program Microsoft Project zaméfen na podporu:

e tvorby projektd,

e prace se zdroji,

e analyz a rozborq,

e fizeni velkych projektu,

e tymové spoluprace.
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Tabulka 7 - Casovy harmonogram projektu (Zdroj: autor prace)
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Program je zejména pouzivan jako pocitaova podpora fizeni projektd pro spravné vedeni

projektu ve vSech fazich projektu:

e formulace cill (navrh projektu, systémovy model),

e stanoveni ¢asového planu (navrh procesu, milniky) a citlivostni analyzy,

e fizeni projektu (strategie, taktika, fidici vybor projektu, pracovni skupiny),

e kontrola pInéni projektu (kontrolované etapy, vyhodnoceni postupu, ¢erpani zdroja,
nakladoveé toky),

e zavérecné vyhodnoceni projektu.

5.2 Vstupni podnikatelské investice

Ekonomické propocdty investic zpracovavaného projektu jsou zpracovany presné dle pokyna

aktualni vyzvy programu Nemovitosti.

Dle pfilohy ,Vymezeni zpusobilych vydaju“ Vyzvy Il programu Nemovitosti byly stanovené
vstupni vydaje na pofizeni zakladniho vybaveni rozdéleny do dvou skupin — na dlouhodoby
a kratkodoby majetek, nebot vyzva specifikuje dotovani investi¢nich zpusobilych vydaja.
Investicnimi vydaji se rozumi vydaje na majetek, ktery splfiuje definici dlouhodobého

hmotného majetku podle zakona, &i vnitropodnikovych norem pfijemce dotace [16].

Dlouhodobym majetkem se dle zakona rozumi zpravidla takovy majetek, kde doba
pouzitelnosti je delSi nez jeden rok. Jedna se o dlouhodoba (stala, fixni) aktiva, ktera pfedavaji
svou hodnotu do hodnoty vyrabé&né produkce postupné. Tento dlouhodoby majetek se
nespotiebovava najednou, ale opotfebovava se postupné bé&hem doby své Zivotnosti
a poskytuje tedy ekonomicky prospéch dlouhodobé. Dlouhodoby majetek se déli do tfi skupin
- dlouhodoby nehmotny majetek, dlouhodoby hmotny majetek a dlouhodoby finan&ni majetek
[31].

Na druhou stranu pro rozliSeni na investicni a neinvesticni vydaj pro potfeby programu
Nemovitosti nejsou rozhodujici limity dle zéakona &. 586/1992 Sb., o danich z pfijmU v platném
znéni, tedy minimalni pofizovaci cena 40 000 K¢ (60 000 K&) a zaroven doba zivotnosti delSi
nez 1 rok, ale Uvodni zatfidéni vydaju do pFislusné polozky. Tj. napfiklad pocitac, i kdyz by
nakonec ve skutecnosti byl pofizen za 39 000 K¢, bude povazovan za investi¢ni vydaj, pokud

takovy vydaj vnitropodnikova smérnice firmy umozni vést jako dlouhodoby majetek [16].
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Vydaje na vybaveni truhlarny

Tabulka potfebnych vydaji na vybaveni truhlarny (Tabulka 8) je rozdélena dle pozadavku

a moznosti PFilohy €. 2 ,Vymezeni zplUsobilych vydaja“ dotaéni Vyzvy Il [16].

Tabulka 8 - Vydaje na vybaveni truhlarstvi (zdroj: autor prace)

Vydaje na vybaveni Cenav Ké \Z/:jarsc"tjgi Uveér Dotace
Dlouhodoby majetek - dle zakona 670 000 0 368 500 301 500
Formatovaci pila 23200 220 000 0 121 000 99 000
Olepovacka hran 450 000 0 247 500 202 500
Dlouhodoby majetek - dle 140 000 0 77 000 63 000
vnitropodnikovych smérnic

Pocitac v€etné tiskarny 25 000 0 13 750 11 250
Kompresor 250 | 25 000 0 13 750 11 250
Horni fréza 35 000 0 19 250 15 750
Okruzni (kotoucova) pila 25 000 0 13 750 11 250
Ponorna pila s listou 15 000 0 8 250 6 750
Pokosova pila 15 000 0 8 250 6 750
Dlouhodoby majetek celkem 810 000 0 445 500 364 500
Zasoby 160 000 160 000 0 0
Ruéni stroje, naradi 130 000 130 000 0 0
Ponky, police, odkladaci prostory 20 000 20 000 0 0
Vybaveni kancelare 10 000 10 000 0 0
CELKEM 970 000 K& | 160 000 K& | 445 500 K¢ | 364 500 K¢

Polozka ru¢ni stroje a naradi se sklada z:

e spodni frézka

e mala frézka

o velka frézka

o pfiklepova vrtacka

e hoblik

e pfimocara pila

e sveérky, svorky, upinky
e prumyslovy vysavac

e pneumatické brusky
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Vydaje na vybaveni kancelafe zahrnuji kancelafsky nabytek, vnitfni mobiliaF a zakladni

kancelarské potreby.

Se zasobami materialu na sklad neni tfeba pocitat, protoze kazda zakazka je natolik
specificka, ze se neda urcit a vybrat material, ktery je nej¢astéji pouzivan, snad jen vyjimkou
je bilé lamino. Pfi domluveni zakazky je béznym standardem slozeni finanéni zalohy

objednatelem ve vySi 50 % z celkové ceny za zakazku pravé na nakup materialu.
Vydaje na pofizeni nemovitosti

Prodej objektu provozni budovy Zst. Zbraslavice nabizi spoleénost Ceské drahy, a. s., a bude
realizovan formou vybérového fizeni. Nejniz8i nabidnuta kupni cena musi €init 560 500,- K¢&.
Dle zjisténych informaci se Ize domnivat, Ze vzhledem k celkové dobé zvefejnéni, technickém
stavu objektu a skute€nosti, Ze zatim nebyl o koupi objektu projeven zajem, se nabidnuta cena
nebude navySovat. Pro ulely této prace jsou vydaje na pofizeni nemovitosti odhadnuty na
Castku 561 000,- K¢&.

Z hlediska specifikace Vyzvy Il opera¢niho programu Nemovitosti nejsou vydaje na pofizeni

nemovitosti zpuUsobilé, pujde tedy o samofinancovani pfed zahajenim projektu.
Vydaje na rekonstrukci objektu

Z prehledu pfipustnych zpusobilych vydaju [16], jejichz vycCet je velmi obsahly a které mohou
byt dle vyzvy uplatnény, byly vybrany nasledujici polozky, které pfichazi v uvahu pro tento

konkrétni zamér rekonstrukce objektu ve Zbraslavicich:

rekonstrukce objektu (zasahy do majetku, které maji za nasledek zménu jeho ucelu

nebo technickych parametru);

e vybaveni socidlniho zafizeni (umyvadlo, dfez, toaleta);

e pfistavba ke stavajici budové;

e vystavba a rekonstrukce mistnich a uacelovych komunikaci vE€. zpevnénych
a parkovacich ploch a osvétlent;

e pofizeni C&i prfelozky inZenyrskych siti (vystavba Ci rekonstrukce pfipojek vody,
kanalizace, elektfiny);

o telekomunikacni pfipojky, technologické rozvody, sdélovaci kabely, poéitacové sité;

e zabezpeCovaci zafizeni, elektronicky pozarni systém, pozarni hydranty venkovni
i vnitini;

e otopna soustava, tepelna Cerpadia;
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e investicni majetek zafazen jako dlouhodoby hmotny majetek odepisovany
I neodepisovany (stroje a zafizeni);

e hrubé terénni upravy pozemku, sadové upravy okoli, oploceni uzemi.

Cely aredl je v nevyhovujicim technickém stavu a je tfeba celkové rekonstrukce objektu
a terénnich dprav pozemku. Zajmovy objekt byl navstiven, zdokumentovan a zamérfen.
Zpracovany pldorys spolu s fotodokumentaci (obrazky 8 — 12 zafazené v kapitole 6, oddilu
6.1) a popisem soucasného stavu byl zaslan nezavislé stavebni firmé k vypracovani cenové
nabidky. V tabulce 9 jsou vyCisleny pfedpokladané vydaje na kompletni rekonstrukci objektu
v celkové hodnoté 2 440 000 K¢.

Tabulka 9 - Celkové predpokladané vydaje na rekonstrukci (zdroj: autor prace)

Vydaje na rekonstrukci arealu Cenav Ké

1. faze 2 020 000
nové rozvody elektroinstalace 125 000
topeni - rozvody a radiatory do prostor vyroby 40 000
topeni - automaticky kotel na tuha paliva 60 000
rozvody vody a odpadi WC, koupelna 10 000
vybaveni socialniho zafizeni 23 000
samostatné WC 10 000
pricky a probourani prostupl 40 000
natér betonové podlahy 128 000
okna 180 000
dvefe vnitfni i venkovni 74 000
hydroizolace ploché stfechy 450 000
vybourani kominu 50 000
omitky vnitfni v€. Stukovani a vymalby 150 000
pristavba skladu 72 m? 680 000
2. faze 420 000
oprava fasady 250 000
zpevnéna cesta zamkova dlazba 1500 K&/m? 120 000
Upravy terénu 50 000
Celkem 2440 000 K¢
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5.3 Finanéni plan projektu

Dotaéni podpora rekonstrukce objektu z programu Nemovitosti je podminéna pfedlozenim
finan¢niho planu v pozadované struktufe. Tento plan zahrnujici jak pfipravné obdobi, tak
vlastni podnikani v podpofené nemovitosti, je poté posuzovan a hodnocen. Hodnoceni se
sklada z b&znych metod hodnoceni investiénich a neinvestiénich projektd. Ugelem hodnoceni
je na zakladé udajl z pripravovaného projektu posoudit moznost Uspésné realizace projektu.
Plany v sobé obsahuji zejména oCekavané toky hotovosti, dobu navratnosti a oCekavanou

miru vynosnosti [32].
Vystupy finanéniho planu tvofi zejména [32]:

e rozvaha (bilance),
e vykaz zisku a ztrat (vysledek hospodareni),

e plan penéznich tokl (cash flow).

Zakladni ekonomické vypocty a ukazatele pouzivané k ekonomickému hodnoceni jsou obvykle
v projektech vyplhiovany a pocitany ve specializované aplikaci IS KP14+, ktera je soucasti
projektové Zadosti. Tato aplikace je vSak dostupna pouze pro skuteCné registrované
projektové Zadosti. ProtoZze podnikatelsky zamér v této diplomové praci je modelovym
pfikladem a v dobé& zpracovani diplomové prace neni skuteénou projektovou zadosti, byly
vSechny vypocty provedeny samostatné a prezentovany v prehledné tabulkové formé, a to pfi
zachovani vypocetnich postupl a pravidel pro hodnoceni uzivanych pro realné projektové
Zadosti v aplikaci IS KP14+.

Obdobi pred zahajenim podnikani (odkup a rekonstrukce nemovitosti)

Zahajeni a provoz podnikatelské ¢innosti bude financovano z vlastnich i cizich zdroju.
Nasledujici rozvahové tabulky zobrazuji bilanci mezi aktivy a pasivy, tedy pfehled o zdrojich

kryti financovani majetku.

Tabulka 10 zobrazuje vstup podnikatelského subjektu do podnikani s vlastnim vkladem ve vySi

820 000 K¢, ze kterého byla zakoupena nemovitost.
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Tabulka 10 - Zahajovaci rozvaha - rok 0 (zdroj: autor prace)

AKTIVA PASIVA
Stala aktiva: Vlastni kapital:

budova 561 000 K¢ | vklad podnikatele 820 000 K¢
Obézna aktiva:

penézni prostiedky 259 000 K&

Celkem 820 000 K¢ | Celkem 820 000 Ké

Po zakoupeni nemovitosti je predpokladana rekonstrukce objektu. Protoze program
Nemovitosti je nastaven na tzv. financovani ex-post, znamena to, ze rekonstrukci je nejprve
tfeba financovat z jinych zdroju, a teprve po dokoné&eni a provéfeni podminek je poskytnuta
dotace. Vlastni zdroje podnikatele na pfedfinancovani rekonstrukce nestaci, proto je tfeba

provéfit moznost bankovniho uveéru.

Na zakladé zjisténych informaci nabizi bankovni Ustav Raiffeisenbank investi¢ni uvér na rozvoj
podnikani az do vySe 3 mil. K& bez zajisténi nemovitosti s mozZnosti pfed€asné splatky Casti
avéru. Pfi avéru ve vysi 1 860 000 K& s dobou splaceni 108 mésicl (9 let) a urokovou sazbou
4, 29 % Cini mésicni splatky ¢astku 20 791 K¢ (Tabulka 11) [33]. Podrobny splatkovy kalendar

investicniho uvéru je uveden v Pfiloze 4.

Tabulka 11 - Kalkulace investiéniho zaméru (zdroj: autor prace)

Investiéni avér

VySe Uvéru 1 860 000 K&
Pocet mésicu 108 mésicl
Roéni urok 4,29 %
Mésicni splatka 20 791 K&
RocCni splatky 249 492 K¢

z toho splatka arokt - rok 1 76 418 K&

z toho umor - rok 1 173 074 K¢é
Celkem uhrazena Castka 2 245 428 K&
Celkem preplacena Castka 385 428 K&

Finanéni prostfedky z poskytnutého investiéniho uvéru ve vysi 1 860 000 K& budou pouzZity na
stavebni Upravy zakoupené nemovitosti. Celkové predpokladané vydaje na rekonstrukci
pFesahuji vySi poskytnutého uvéru i penéznich prostfedkl viozenych do podnikani, nebot’ se
v souladu s projektovymi podminkami pfedpoklada rozdéleni projektu na jednotlivé etapy dle

fazi rekonstrukénich praci a nasledné prouctovani dotacni podpory. VySe dotace byla
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vypocitana na ¢astku 1 462 500 K¢&. Podpora bude proplacena ex-post na zakladé dokladd

pfedlozenych pfijemcem.

Etapa 1 — prvni faze rekonstrukce objektu dle Tabulky 9
Etapa 2 — nakup stroju, vybaveni a ¢ast zasob (rucni stroje, naradi)
Etapa 3 — druha faze rekonstrukce objektu

Etapa 4 — dovybaveni kancelafe, nakup zbylé ¢asti zasob

Podle pozadavki programu Nemovitosti byly zpracovany nasledujici rozvahy pro okamzik

ukondeni kazdé faze.

Tabulka 12 - Rozvaha — ukonéeni etapy 1 (zdroj: autor prace)

AKTIVA PASIVA
Stala aktiva: Vlastni kapital:

budova 561 000 K¢ | vklad podnikatele 820 000 K¢
technické zhodnoceni 2 020 000 K¢

ObézZna aktiva: Cizi kapital:

penézni prostfedky 99 000 K¢ | bankovni uveér 1 860 000 K&
Celkem 2 680 000 K& | Celkem 2 680 000 Ké

Po ukonCeni prvni faze rekonstrukce znazornéné v tabulce 12 se zazada o vyplaceni
dotacnich prostfedk(l na zakladé zadosti o platbu. P¥i pfedkladani zadosti o platbu je tfeba
prokazat, Ze vydaje odpovidaji zpusobilosti a proplaceni probiha obratem. Z financnich
prostfedk dotacni podpory budou ve 2. etap& zakoupeny stroje a vybaveni a z vlastnich
finan¢nich prostfedkl bude opatfena ¢ast zasob, které tvofi drobny majetek typu naradi, ruéni

stroje, ponky, police a odkladaci prostory (Tabulka 13).

Tabulka 13 - Rozvaha — ukonéeni etapy 2 (zdroj: autor prace)

AKTIVA PASIVA
Stala aktiva: Vlastni kapital:

budova 561 000 K¢ | vklad podnikatele 820 000 K¢
technické zhodnoceni 2 020 000 K¢ | dotaéni podpora 909 000 K¢
stroje a vybaveni 810 000 Ké

Obézna aktiva:

zasoby 99 000 K¢ | Cizi kapital:

penézni prostfedky 99 000 K¢ | bankovni uveér 1 860 000 K&
Celkem 3589 000 Ké | Celkem 3 589 000 Ké
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Nakup dlouhodobého hmotného majetku dle zpusobilosti vydaju programu Nemovitosti bude
prouctovan dotaéni podporou, ktera bude ve 3. etapé& projektu pouZita na druhou fazi
rekonstrukce (Tabulka 14).

Tabulka 14 - Rozvaha — ukongéeni etapy 3 (zdroj: autor prace)

AKTIVA PASIVA
Stala aktiva: Vlastni kapital:

budova 561 000 K¢ | vklad podnikatele 820 000 K¢
technické zhodnoceni 2 440 000 K¢ | dota¢ni podpora 909 000 K¢
stroje a vybaveni 810 000 K¢ | dota¢ni podpora 364 500 K¢
Obézna aktiva:

zasoby 99 000 K¢ | Cizi kapital:

penézni prostfedky 43 500 K¢ | bankovni uvér 1 860 000 K&
Celkem 3953 500 K¢ | Celkem 3 953 500 Ké

V kone¢né 4. etapé dojde k poslednimu vyplaceni finanénich prostfedkll za dokonceni

stavebnich praci v objektu (Tabulka 15).

Tabulka 15 - Rozvaha — ukonceni etapy 4 (zdroj: autor prace)

AKTIVA PASIVA
Stala aktiva: Vlastni kapital:

budova 561 000 K¢ | vklad podnikatele 820 000 K¢
technické zhodnoceni 2 440 000 K¢ | dota¢ni podpora 909 000 K¢
stroje a vybaveni 810 000 K¢ | dotacni podpora 364 500 K¢é
Obézna aktiva: dotacni podpora 189 000 K¢&
zasoby 99 000 K¢ | Cizi kapital:

penézni prostfedky 232 500 K¢ | bankovni uvér 1 860 000 K&
Celkem 4 142 500 Ké | Celkem 4142 500 Ké

Po dokonceni rekonstrukce dojde k technickému zhodnoceni nemovitosti. Budovu vcetné
technického zhodnoceni a nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek je potfeba uvést do
evidence majetku firmy a zpracovat odpisovy plan. Dle Pfilohy €. 1 Tfidéni hmotného majetku
odpisovych skupin zakona €. 586/1992 Sb., o dani z pfijmu, byl dlouhodoby hmotny majetek
zarazen do odpisovych skupin [34], z EehoZ vyplyva doba odpisovani, a na zakladé ro¢nich
odpisovych sazeb pro rovhomérné odpisovani byly v tabulce 16 vypocCitany rocCni odpisy

a celkové opravky hmotného majetku [35].
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Tabulka 16 - Odpisy hmotného majetku (zdroj: autor prace)

Hmotny majetek Z:::‘:,V;‘: 01':;::"3 . dfi::jéni Rok1 | Rok2 | Rok3 | Rok4 | Rok5
budova 561 000 5 30 let 7854 19074 19074 19074 19074
technické zhodnoceni 2 440 000 5 30 let 34160 82960[ 82960| 82960| 82960
kompresor 25 000 3 10 let 1375 2 625 2 625 2 625 2 625
formatovaci pila 220 000 2 5 let 24200) 48950, 48950( 48950( 48950
olepovacka hran 450 000 2 5 let 49 500{ 100125 100125| 100125| 100 125
horni fréza 35 000 2 5 let 3850 7788 7788 7788 7788

‘}poél’taé 25 000 1 3 roky 5000/ 10000] 10000
kotou€ova pila 25000 1 3 roky 5000/ 10000[ 10000
onorna pila 15 000 1 3 roky 3000 6 000 6 000
okosova pila 15 000 1 3 roky 3000 6 000 6 000
Rocni odpisy v Ké 136 939 293522 293 522| 261522| 261522
Opravky celkem v Ké 136 939 430461 723983| 985 505| 1 247 027

K provozovani podnikatelské Cinnosti je tfeba uzitkovy viz, ktery bude financovan formou

finanéniho leasingu. Z nabidky novych uzitkovych vozu byl vybran Peugeot Boxer s pofizovaci

cenou 459 800 tis. KE s DPH [36]. Pfi uhradé akontace ve vysi 35 % z pofizovaci ceny a dobé

splaceni 60 mésicu (5 let) je roCni Urok z leasingového uvéru ve vysi 4,04 %. Mésicni splatka

vCetné povinného i havarijniho pojisténi ¢ini 6 903 K¢ [37]. Tabulka 17 zobrazuje zakladni

informace finan¢niho leasingu uzitkového vozu. Podrobny splatkovy kalendar leasingového

uvéru je uveden v Pfiloze 5.

Tabulka 17 - Leasingova kalkulace vozu (zdroj: autor prace)

Uzitkovy viiz Peugeot Boxer
Pofizovaci cena s DPH 459 800 K&
Akontace 35 % 160 930 K&
Leasingova ¢astka 298 870 Ké
Pocet mésica 60 mésich
Roéni urok 4,04 %
Roéni pojisténi 16 767 K&
Mé&sicni splatka bez pojidténi 5 506 Ké
Mé&sicni splatka s pojisténim 6 903 K&
Roéni splatka s pojisSténim 82 834 Ké
Celkem uhrazena Castka 414 168 K&
Celkem preplacena Castka 115 298 K&

z toho na pojisténi 83 835 K¢
Zustatkova cena 1210 K¢
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Pfepokladany rozpoCet na pofizeni a rekonstrukci nemovitosti, na technické zafizeni

a vybaveni k podnikatelskym u€elim véetné penéznich prostfedkd k pokryti akontacni splatky

je vy€isleno na 4 142 500 K¢&. Podnikatelsky subjekt vstupuje do podnikani s vlastnim vkladem

ve vysi 820 000 K¢, dotaéni podpora byla propocitana na ¢astku 1 462 500 K& a zbyla Cast

bude zajist&na investiénim Gvérem v hodnoté 1 860 000 K&. Udaje o zdrojich financovani jsou

zachyceny v tabulce 18.

Tabulka 18 - Zdroje financovani vstupnich investic (zdroj: autor prace)

Vstupni investice Cenav Ké \;:jars(.)tjréi Uveér Dotace

Dlouhodoby majetek 810 000 0 445 500 364 500
Zasoby 160 000 160 000 0 0
Pofizeni nemovitosti 561 000 561 000 0 0
Rekonstrukce objektu 2 440 000 0 1 342 000 1 098 000
Akontace leasingového uvéru 160 930 88 430 72 500 0
Penézni prostiedky 10 570 10 570 0 0
CELKEM 4142 500 KE| 820 000 K& |1 860 000 K¢ | 1 462 500 Ké

Poslednim krokem pfipravného obdobi pfed zahajenim podnikatelské €innosti je dokoupeni

zbylych zasob tvofenych kancelafskym nabytkem, vnitfnim mobiliafem a pomocnym

a spotiebnim materidlem (toner do tiskarny, papir, psaci a archivaéni potfeby). Poté je mozno

zahdjit podnikani, informace o majetkové a kapitalové struktufe v tomto okamziku zachycuje

nasledujici poCate¢ni rozvaha v tabulce 19.

Tabulka 19 - Pocatecni rozvaha — rok 1 (zdroj: autor prace)

AKTIVA PASIVA
Stala aktiva: Vlastni kapital:

budova 561 000 K¢ | vklad podnikatele 820 000 K¢
technické zhodnoceni 2 440 000 K¢ | dota¢ni podpora 1462 500 K&
stroje a vybaveni 810 000 K¢

Obézna aktiva:

zasoby 160 000 K¢ | Cizi kapital:

penézni prostfedky 171 500 K& | bankovni uveér 1 860 000 K¢&
Celkem 4 142 500 K€ | Celkem 4 142 500 Ké
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Obdobi podnikani

Predpokladany pribéh vlastniho podnikani vychazel z informaci osloveného truhlarstvi.
Vychazi z pfedpokladu, ze jeden truhlar dokaze vyrobit zakazky v celkovém obratu 1 mil. K&
za rok. Ve dvou osobach se ro¢ni obrat zvysi o 2/3. Pfedpokladané rocni trzby jsou odhadnuté
na hodnotu 1 mil. K&. Pro ucely této diplomové prace byly modelovany tfi varianty pribéhu
podnikani - optimisticka, pesimisticka a realna varianta. Vypocet optimistické varianty vychazi
Z uvahy, Ze se budou kazdoroé&né navySovat jak predpokladané trzby, tak i cena spotfebniho
materialu, energii a dalSich sluzeb o 5 %. K této varianté byla spocitana opacna varianta —
pesimisticka, ktera spoCiva v nulovém navySeni. Na zakladé téchto dvou variant bylo
pristoupeno k posledni variant&, nazvané realna varianta, ve které je v 5. av 10. roce Zivotnosti
projektu nasimulovana stagnace pfedpokladanych trzeb a v 6. roce pokles trzeb o 7 % oproti

predeslému roku.

Pro tyto tfi varianty jsou podle podminek operacniho programu zpracovany pfedpokladané
rozvahy, vykazy zisk a ztrat a vykazy cash flow. Cash flow je pocitano nepfimou metodou
podle pozadavku Ceské legislativy i metodiky programu. Souhrn téchto vykazl pro kazdou

variantu je uveden v nasledujici tabulkach 20, 21 a 22.
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5.4 Finanéni analyza

Analyza nakladu a pfinost (Cost Benefit analysis, CBA) patfi k zakladnim technikam pro
hodnoceni investi¢nich projektl. RozSifuje bézné finanéni hodnoceni projektu o veskeré

socioekonomické (spoleenské) dopady projektu (externality).

Projekty z OP PIK v€etné projektu v ramci programu Nemovitosti musi zpracovavat CBA ve
specializované aplikaci IS KP14+, ktera je soucasti projektové Zadosti. Modul CBA obsahuje
i ¢ast Financni analyza. Povinnost vyplfiovat/nevyplfiovat idaje do modulu CBA a Financni

analyzu je specifikovana v programovych dokumentech OP PIK.

Povinnost zpracovat k projektu Cost Benefit analyzu plati, pokud [38]:

¢ hodnota celkovych zpusobilych vydaju projektu je vy$Si nez 5 mil. K& a zaroven
investiéni vydaje tvofi vice nez 50 % celkovych zpUsobilych vydaju, plati povinnost
zpracovani finanéni analyzy;

¢ hodnota celkovych zpusobilych vydaji projektu je vys$Si nez 100 mil. KE a zaroven
investi¢ni vydaje tvofi vice nez 50 % celkovych zpUsobilych vydajl, plati povinnost
zpracovani finan¢ni a zaroven ekonomické analyzy;

¢ investiCni vydaje projektu nepfesahuji 50% CZV (bez ohledu na velikost projektu),

neplati povinnost zpracovat CBA.

Celkové zpUsobilé vydaje projektu, ktery je predmétem této diplomové prace, Cini
3 250 000 K¢, coz je méné nez limit 5 mil. KE prvni podminky, a proto neni povinnost
zpracovavat finan¢ni analyzu. Nicméné pro ucCely diplomové prace a pro porovnatelnost
projektu byly spocitany nékteré kriterialni ukazatele finanéni analyzy pozadované dota¢nim

programem:

e doba navratnosti investice,
e Gista soucasna hodnota,
¢ index rentability,

e vnitfni vynosové procento.

Jedna se o vypocet ukazatell navratnosti investice podle podminek programu, tzn. bez

uvazovani dotace, bez ohledu na to, jak jsou naklady na projekt financovany.

Pro ucCely CBA programu Nemovitosti je ,projektem* nazyvana nejen doba realizace

a udrzitelnost, ale i provozovani do konce zivotnosti aktiva. Do analyzy CBA se vyplfiu;ji
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zpusobilé i nezpusobilé vydaje. Dale CBA nepocita se zdanénim zisku, ktery bude vznikat

Vv souvislosti s provozem investice [38].

Smyslem operacnich program( Evropské unie je podpora projektu, které by bez dotace nebyly
dostatec¢né rentabilni. Z toho dlvodu jsou nepfiznivé vysledky ukazatell ocekavané
a akceptovatelné. Nepfiznivym vysledkem se rozumi situace, kdy je projekt nerentabilni (NPV

je zaporna a IRR je menSi nez diskontni sazba) [38].

Pro navratnost kapitalu obecné plati, ze [38]:

¢ |IRR by mélo byt vy8Si nez diskontni sazba,
o tudiz NPV by mélo byt kladné,
¢ index rentability — vzdy vyS3i nez 0O,

¢ doba navratnosti — nejlépe do 10 let, ale zarover ne krat§i nez 1 rok.

Projekty dosahujici v ramci navratnosti investice pro finanéni analyzu (bez zohlednéni dotace)
vhitfniho vynosového procenta (IRR) vyssiho nez 15 %, budou obecné povaZovany za

dostate¢né rentabilni samy o sobé [38].

5.5 Ukazatele ekonomického hodnoceni

Doba navratnosti prosta (Ts)

Pro prvotni orientacni ekonomické hodnoceni vhodnosti projektu se pouziva ukazatel
navratnosti, ktery ve své prosté podobé stanovuje, za kolik let zisky pokryji investi¢ni naklady.
Tato metoda je nejjednodussi a velice €asto uzivané ekonomické kritérium, které ovSem

zanedbava zménu hodnoty penéz v &ase [39].

T, v (1)
* " CF

Kde:

IN ... investi¢ni naklady

CF ... rocnipenézni toky (Cash Flow)

Pfi ekonomickém hodnoceni investic a pfi vybéru z nékolika investi¢nich variant se pouzivaji
metody, které zohledfuji asovou hodnotu penéz pomoci diskontovani. Kromé diskontované

doby navratnosti (nékdy oznadované jako dynamicka) se standardné pouzivaji metody Cisté
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souCasné hodnoty (NPV — Net Present Value) nebo vnitiniho vynosového procenta (IRR —

Internal Rate of Return).

Doba navratnosti diskontovana (Tq)

Tento ukazatel stanovuje, za kolik let se kapitalové (investi¢ni) naklady splati z diskontovanych
zisku. Tato metoda je presnéjSi nez prosta doba navratnosti, ktera se pouziva jen pro rychlé,
orientani hodnoceni investic. Diskontni sazba zohlednuje cenu kapitalu, a proto se nejCastéji
pouziva bud Urokova sazba uvérl, pokud budou pouzity, anebo oéekavana mira inflace. Oba
tyto faktory zvySuji potfebu kapitalu, takze diskontovana doba navratnosti vzdy vychazi delsi

nez prosta doba navratnosti [39].

IN CF

T, = DCF DCF = m (2
Kde:

IN ... investi¢ni naklady

DCF ... diskontované penézni toky v jednotlivych letech

CF ... roéni penézni toky (Cash Flow)

r ... diskontni mira

t ... predpokladana doba Zivotnosti (pocet obdobi)

Cista souéasna hodnota (NPV)

Tato standardni metoda hodnoceni investic je zaloZena na rozdilu mezi diskontovanymi zisky
a kapitalovymi (investi€nimi) naklady, kdy jakykoliv kladny vysledek NPV znamena pfijatelnost
investice. Metoda Cisté souCasné hodnoty je sou€et soucasnych diskontovanych hodnot vSech

penéznich toka dle vzorce [39]:

CFt 3)
NPV = DCF = —IN
(1 1+t
Kde:
IN ... investi¢ni naklady
DCF ... diskontované penézni toky v jednotlivych letech
CF ... rocnipenézni toky (Cash Flow)
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r ... diskontni mira

t ... predpokladana doba Zivotnosti (pocet obdobi)
Vnitini vynosové procento (IRR)

Vnitfni vynosové procento je takova urokova mira, pfi které souCasna hodnota penéznich
pFijma z investice se rovna kapitalovym vydaja (NPV = 0). Prijatelna hodnota IRR je takova

hodnota, ktera je vySSi nez pozadovana vynosnost (tzn. nez diskontni mira) [39].
t t
CF; 4
NPV=ZDCF=Z——IN=O tak IRR = r (4)
- - 1+t

Index rentability (PI)

Index rentability (Pl — Profitability index, nazyvany téz index ziskovosti) je ukazatel, ktery
vyjadfuje pomér oCekavanych diskontovanych pfijmud z investice k po¢ateénim kapitalovym
vydajlm. Projekt je pfijatelny, pokud PI > 1 [39].

_ NVP

= TN (5)

Vazeny pramér naklada kapitalu (WACC)

Diskont r je procentualni sazba pfedstavujici cenu vlastnich penéz. Jedna se o pozadovanou
vynosnost investice, ktera vychazi z oportunitnich nakladd, nakladd na kapital a rizikovosti

projektu. Diskontni sazba muize byt zastoupena [39]:

e urokovou mirou z ciziho kapitalu (4,29 % investi¢ni uvér [33]);
e alternativnim vynosem vlastniho kapitalu (5,53 % nebo 6,75 % podilové fondy [40]);
e inflaci (0,7 % pramérna ro¢ni mira inflace za rok 2016,

2,3 % pramérna mira inflace za 1. Ctvrtleti roku 2017 [41]).

Diskontni miru Ize stanovit na zakladé vazeného priiméru nakladu na celkovy kapital podniku
(WACC) dle vzorce [39]:

WACC = xryx (1 —T) + * T, (6)

D+E D+E
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Kde:

D ... objem ciziho kapitalu

E ... Objem vlastniho kapitalu
T ... sazba dané z pfijmu

I ... naklady na cizi kapital

I ... naklady vlastniho kapitalu

Zivotnost projektu vychazi z doby uéetniho odepisovani nemovitosti a odhaduje se na 30 let

bez nutnosti vétSich rekonstrukci a investic.

Pro vypocty a posouzeni jednotlivych variant byly zvoleny tyto parametry:

e r—rocCni diskontni sazba €ini 5 % (sazba byla stanovena dle WACC)

e t — pro ucCely vypoCtu byla doba Zivostnosti stanovena na 16 let, pfestoze celkova

predpokladana doba Zivotnosti budovy je 30 let.

Tabulka 23 - Predpokladané cash flow vSech variant (zdroj: autor prace)

Varianty cash flow v Ké
Rok optimisticka | pesimisticka realna
1 106 744 106 744 106 744
2 297 674 267 674 297 674
3 329174 267 674 329 174
4 362 249 267 674 362 249
5 396 978 267 674 359 355
6 516 277 350 508 386 478
7 554 565 350 508 418 277
8 594 768 350 508 451 665
9 637 001 350 528 486 743
10 930 797 600 000 732 521
11 977 337 600 000 769 147
12 1 026 204 600 000 807 605
13 1077514 600 000 847 985
14 1131 389 600 000 890 384
15 1187 959 600 000 934 904
16 1247 357 600 000 952 421
Pramér 710874 KE| 423718 Ké| 570833 Ké
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Pfi pfedpokladané diskontni sazbé 5 % a dobé Zivotnosti 16 let byly ze souhrnné tabulky 23

vykazu predpokladanych cash flow vSech tfi variant spocitany hodnoty ekonomickych

ukazatelu (viz tabulka 24).

Tabulka 24 - Ekonomické zhodnoceni variant (zdroj: autor prace)

Ukazatel varianta optimisticka | pesimisticka realna
CF cash flow 710874 K&| 423 718 K& 570 833 K&
IN investi¢ni naklady 4 142 500 KE| 4 142 500 K& | 4 142 500 K&
Ts doba navratnosti (prosta) 6 let 10 let 7 let
Td doba navratnosti (diskontovana) 13 let 21 let 16 let
NPV | Cista sou€asna hodnota 2715131 K& 74 935 KE| 1432763 K&
IRR vhitfni vynosove procento 6,37% 5,20% 5,31%
Pl index rentability 0,66 0,02 0,35

Za predpokladu spravné odhadnutych budoucich penéznich tokl a stejného zvoleného
diskontu vychazi diskontovana doba navratnosti realné varianty projektu na hranici pocitané
zivostnosti (16 let). Tento vysledek je pozadovan za pfijatelny. Jednim z duvodl je ten,
pfedpokladané cash flow jsou propocitané na 16 let celkové predpokladané Zivotnosti budovy
30 let. Dal$im divodem muze byt fakt, Ze ani v jedné varianté vypoctl neni za celou dobu
zivotnosti uvazovan velmi Uspésny rok zastoupeny napf. 10% ¢&i 15% ro¢nim narustem
pfedpokladanych trzeb. PfestoZe je hodnota Pl jen 0,35, vysledky vypoc¢tu metody Cisté
sou€asné hodnoty, vnitfniho vynosového procenta a indexu rentability vykazuji pfijatelné
hodnoty, nebot IRR pfesahuje sazbu zvoleného diskontu. Po ekonomickém zhodnoceni se

projektovy zamér jevi jako realizovatelny.
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6 Podani projektu

Podani projektové zadosti je zpracovano a uzplsobeno pozadavkim z Vyzvy Il programu
Nemovitosti, jejich pfiloham, pravidlim a kritériim v ni specifikovanych. PFilohy, zadosti

a dokumenty potfebné k podani projektu, a vypracované v ramci diplomové prace, jsou:

e Projektovy zamér,

o Popis cile projektu,

e Popis vychoziho stavu,

o Fotodokumentace aktualniho stavu,

o Katastralni mapa s vyzna¢enim umisténim stavby,
o SWOT analyza,

o Predpokladané vystupy projektu,

o Prepokladany rozpocet (a zdroje financovani),

e Harmonogram realizace akce (Casovy harmonogram, viz tabulka 7).
Mezi dal$i podminky, které je tfeba splnit a dolozit k podani zadosti o podporu, patfi napfiklad:

e Registrace prostfednictvim aplikace IS KP14+,

e Zpusoby realizace,

o Casti projektové dokumentace (priivodni zprava, souhrnna technicka zprava, situace
stavby),

o Doklad o vlastnictvi majetku,

e Pisemny souhlas majitele pozemku,

e Zadost o uzavieni smlouvy o smlouvé budouci o zfizeni vécného bfemene,

e Zadost o uzavieni smlouvy o zfizeni vécného bfemene,

e Zadost o vydani souhrnného stanoviska ke stavbé v ochranném pasmu drahy (SZDC),

o Dokumentace pozadovana dle stavebniho zakona (pisemny souhlas stavebniho ufadu

k ohlaSeni nebo stavebni povoleni, resp. Zadost o jeho vydani).
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6.1 Projektovy zamér

Uvod - struéna charakteristika fiktivniho Zzadatele

Obchodni jméno: Truhlafstvi Dvorak
Obchodni sidlo: Zbraslavice €. p. 324, 285 21 Zbraslavice
okres Kutna Hora, Stfedogesky kraj, Ceska republika
Jméno podnikatele: Tomas Dvorak
ICO: 7711223355
Pravni forma podnikani: ohlaSovaci femeslna Zivnost
Pfedmét podnikani: truhlarstvi
Telefon: +420 725 725 725
E-mail: truhlarstvi.dvorak@gmail.com
Webové stranky: www.truhlarstvi-dvorak.cz

Hlavni zamér a cile projektu

Cilem projektu je vybudovani truhlafské dilny z nevyuzivaného objektu provozni budovy
tratového okrsku v obvodu Zelezni¢ni stanice Zbraslavice. Rekonstrukci zastaralé a technicky
nevyhovujici budovy a regeneraci pozemk( bude areal typu brownfield pfeménén na moderni
podnikatelsky objekt. Rekultivaci aredlu dojde ke znovuobnoveni jeho funkénosti, ke
zkvalitnéni prostifedi a zvySeni jeho hodnoty, coz je v souladu s principy udrZitelného rozvoje.
Zaroven tim bude podpofen i ekonomicky rozvoj obce. Projekt a jeho vysledek je Setrny

k Zivotnimu prostfedi, ma na néj pfimy pozitivni vliva pomaha k jeho regeneraci.

Hlavnim pfedmétem podnikani je dle kategorie CZ NACE zpracovani dfeva a vyroba
dfevénych vyrobku (oddil 16) a vyroba nabytku (oddil 31). Truhlarna se bude specializovat
pfedevSim na interiérové vybaveni, jako jsou kuchyné, vestavéné skiiné, skfinky, komody,
stoly, dvefe, zarubné, schodisté aj. VeSkeré vyrobky se budou vyrabét na pfani zakaznika.
Podnikatelska €innost je provozovana na zakladé femesiné Zivnosti. Jedna se o femesiné
podnikani jednotlivce, fyzické osoby, z hlediska pravni formy Zivnostenské podnikani, které je
mozné dle okolnosti v budoucnu zménit na obchodni spole¢nost (napf. na spolecnost
s ru¢enim omezenym). Do budoucna se rovnéz pocita s vytvofenim novych pracovnich mist

pro dalSi pracovniky €i zaméstnance, ktefi spini pozadované kvalifikacni pfedpoklady.
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Technicky popis a parametry objektu

Umisténi objektu, dopravni dostupnost

Vybrany objekt k rekonstrukci se nachazi v obvodu Zelezni¢ni stanice Zbraslavice ve
StiredoCeském kraji, okres Kutna Hora. Obci Zbraslavice prochazeji silnice 11/126 Kutna Hora
— Zbraslavice — Zru€¢ nad Sazavou — VlIaSim a silnice 11/335 Sazava — Uhlifské Janovice
— Zbraslavice. Napojeni na dalnici D1 (56 km dalnice) je vzdalené 17 km (20 minut jizdy autem)

po silnici 1I/126 smérem na Zru¢ nad Sazavou.

Popis vychoziho stavu

Jedna se o objekt &. p. 324 v¢. pozemku st. p. €. 250 o vymére 337 m? a pozemek p. ¢. 1653/8
o vymére 485 m? (oddélen dle geometrického planu od pozemku p. &. 1653/4) v k. u.
Zbraslavice. Celkova podlahova plocha budov ¢ini 391 m? a pozemku 822 m2. Objekt je
napojen na vodovodni a kanalizacni pfipojku, v¢. elektriky. K pozemku se vaze pravo vécného

bfemene.

Pudorys sou¢asného objektu:

e pozemky 822 m?
e zastavéna plocha 337 m?
e podlahova (uzitnd) plocha 391 m?

Fotodokumentace aktualniho stavu

Obrazek 8 - Objekt provozni budovy trat'ového okrsku zst. Zbraslavice (zdroj: autor prace)
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Obrazek 9 - Objekt provozni zelezni¢ni budovy, predni pohled (zdroj: autor prace)

Obrazek 10 - Objekt provozni budovy, boéni pohled (zdroj: autor prace)
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Obrazek 12 - Objekt provozni budovy (zdroj: autor prace)

Stav a stari nemovitosti

Stavba budovy byla dokonéena v roce 1975, v témze roce byla zkolaudovana a zafazena do
evidence majetku tehdej$iho podniku Ceskoslovenské statni drahy (CSD) jako budova pro
sluzby a administrativu. Objekt slouzil jako provozni budova tratového okrsku zst. Zbraslavice
do 31. 1. 2008, kdy byl provoz objektu ukonCen. Soucasny technicky stav budovy je

nevyhovujici.

Na zakladové konstrukce budovy byly pouzity pasy z prostého betonu. Svislé nosné
konstrukce tvofi zdivo z plnych palenych cihel nebo z nepalenych tvarnic a vodorovné nosné

konstrukce jsou z Zelezobetonovych prefabrikati. StfeSni Zelezobetonova jednoplastova
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konstrukce je pfekryta lepenkovou stiedni krytinou. Vnéjsi povrch budovy byl opatfen bfizolitou
omitkou a keramickym obkladem, vnitfni povrch stén ma Stukové a vapenné omitky. Podlahy
v pfizemi jsou z betonové mazaniny, mistnosti v 1. patfe maji vlysovou podlahu (dfevéné
parkety). Podlazi jsou propojena monolitickym Zelezobetonovym schodistém se
sklobetonovym copilitem ze sklenénych tvarnic (luxfery). Budova je odizolovana proti zemni
vihkosti. K vytapéni prostor se pouzivaly lokalni kamna na tuha paliva, kominova télesa jsou

zdéné a omitané.

Soudasné a planované vyuziti nemovitosti

Cely objekt, budova i pozemky, je jiz 9 let opustén a nevyuzivan. Jedna se o komplex tfi na
sebe navazujicich objektd, tvoficich pismeno U. Prfedni €ast pfimo u trati jsou skladové
a technické prostory uréené plavodné pro chod a udrzbu objektu. Prostfedni ¢ast tvofi zazemi

pracovniku a zadni ¢ast, vyvySena do 1. nadzemniho patra, slouzila jako noclezna.

Rekonstrukci, vybouranim nékterych pficek a dispozi¢ni zménou prostorového usporadani
objektu vzniknou dostate¢né velké prostory pro podnikatelskou €innost v oblasti dfevarské
zakazkové vyroby — dilna, sklad materialu, sklad hotovych vyrobku. V prvni patfe se nachazi
prostory vhodné pro zfizeni zazemi podnikatele — kancelaf, kuchyrika a socialni zafizeni.
ZastfeSenim nadvofi a pfistavbou skladu uprostifed objektu se rozsifi prostor chranény pred

povétrnostnimi vlivy pro sklad, expedici a manipulaci s materialem a hotovymi vyrobky.

Technicky popis projektu véetné technologie vystavby

Podlahova plocha podnikatelského objektu pred realizaci projektu ¢ini 391 m2. Obestavénim
nadvori a pristavbou skladu se celkova podlahova plocha zvysi na 510 m2. Tim je splnéna
podminka minimalni podlahové plochy po realizaci projektu a zarovefi podminka pfistavby

objektu maximalniho dvojnasobku pavodni velikosti objektu.

Velikost plochy a prostoru po realizaci projektu:
e podlahova (uzitnd) plocha 510 m?

e obestavény prostor (kubatura) 1530 m?

Dle zaméfeni a fotografii stavajiciho stavu je nezbytné nutna hydroizolace celé stfechy
a vymeéna stfedni krytiny. V objektu je tfeba novych rozvodl elektroinstalace, vody, odpadu
a topeni. Vytapéni bude zajisténo automatickym kotlem na tuha paliva. Ze svislych nosnych
konstrukci se odstrani stary povrch, zdivo se ocisti a oSetfi fungicidnim pfipravkem, znovu
omitne a vymaluje. VétSina pficek se odstrani a probouraji se prostupy pro zvétSeni prostoru
budouci truhlafské dilny. Betonové podlahy budou opatfeny novym ochrannym natérem.

V 1. patfe budovy bude nové oblozZena a sanitarnim zafizenim vybavena toaleta a koupelna,
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v pfizemi bude samostatné WC. Okna v planované hale a v 1. patfe budou vyménéna za
eurookna, ostatni okna ve skladovych prostorach budou jednoducha. Pfistavba skladu spociva
v dozdéni, vydlazdéni a zastfeSeni nadvofi uprostfed objektu. Upravy terénu zahrnuji

odstranéni stromu a kefl, zpfistupnéni pfijezdové cesty, kde bude polozena zamkova dlazba.

Vystupy projektu

Hlavnim pfinosem projektu je zvySeni funkéni i estetické hodnoty brownfields jeho vyuzitim

pro podnikatelské ucely. Dotacni program podpofi rozvoj malého podniku a vznik novych

zménam. Revitalizace objektu ma vliv na zkvalitnéni a regeneraci okolniho Zivotniho prostfedi.

SWOT analyza firmy

Pro ur€eni silnych a slabych stranek navrhovaného zpusobu vyuziti objektu na podnikatelskou
¢innost truhlafstvi ve vztahu k pfilezitostem a hrozbam byla pouZita metoda SWOT analyzy,

coZ je analyza vnitfniho a vnéjsiho prostfedi (Tabulka 25).

Tabulka 25 - SWOT analyza truhlarstvi (zdroj: autor prace)

Silné stranky Slabé stranky

e prace a zkusenosti v oboru e nutna investice do rekonstrukce
§ e znalost lokalnich trhd & potfeb | e nedostateCna kapitalova vybavenost
% zakaznik e mensi schopnost eliminovat
E— e moznost rozvoje firmy a zavedeni diasledky vykyvd vnéjSich  vlivd
SE novych produktu na trh v pocate¢nim stadiu svého vyvoje
; e pruznost reakce na vyvoj na trhu o nedostatek kvalifikované pracovni

e moznost vytvoreni nového sily pro vlastni vyrobu

pracovniho mista
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tredi

éjsi pros

Vn

Prilezitosti

Hrozby

poptavka na trhu po dfevarskych
vyrobcich

narlst zajmu o ¢eské vyrobky
finan¢ni podpora formou dotace

blizkost trati — pfirozena reklama

konkurence

administrativni zatéZ podnikani v CR
nedostatecné  ambice  majiteld
malych podnikd dale svlj podnik
rozvijet

postupna ztrata zajmu o zakazkovou
truhlaiské vyrobé = pokles poptavky
nezajem studentd o technické obory
— mozny budouci nedostatek

kvalifikované pracovni sily

Zpusob financovani projektu

Pfepokladany rozpoCet na pofizeni a rekonstrukci nemovitosti, na technické zafizeni

a vybaveni k podnikatelskym ucéelum véetné penéznich prostfedku k pokryti akontaéni splatky

je vyCisleno na 4 142 500 K¢&. Podnikatelsky subjekt vstupuje do podnikani s vlastnim vkladem

ve vysi 820 000 K¢, dotacni podpora byla propocitana na ¢astku 1 462 500 K& a zbyla ¢ast

bude zajiSténa investicnim uvérem v hodnoté 1 860 000 K.

Zpusobilé vydaje

Tabulka vstupnich investic je rozdélena dle poZzadavkl a moznosti Pfilohy €. 2 ,Vymezeni

zpusobilych vydaji“ dotacni Vyzvy Il [16], ktera stanovuje:

zpusobilych vydaju;

a pfrimo souvisejiciho s projektem.
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vySe poskytované dotace pro maly podnik €ini 45 %;
maximalni vySe dotace na projekt rekonstrukce objektu pro min. 500 m? podlahové
plochy po realizaci projektu je zavisla na celkové kubatufe po realizaci projektu, v tomto
pfipadé stanoveného limitu svétlé vysky mistnosti objektu pod 6 m, kdy je zadana
maximalni ¢astka 3 000 K&/m? obestavéného prostoru. V pripadé rekonstrukce objektu
je po realizaci rekonstrukce celkova podlahova plocha 510 m? a kubatura vycislena na
1 530 m?® odpovida ¢astce 4 590 000 K&, coz je horni limit vySe poskytnuté dotace. Obé

podminky jsou tedy spinény. Pfi nedodrzeni téchto udaju je obvykle nutné kraceni

vydaje na pofizeni dlouhodobého hmotného majetku odpovidaji cenam obvyklym




Tabulka 26 - Zdroje financovani vstupnich investic (zdroj: autor prace)

Vlastni

Truhlarna - vstupni investice | Cenav Ké zdroje Uveér Dotace
Dlouhodoby majetek 810 000 445 500 364 500
Z4asoby 160 000 160 000

Pofizeni nemovitosti 561 000 561 000

Rekonstrukce objektu 2 440 000 1 342 000 1 098 000
Akontace leasingového uvéru 160 930 88 430 72 500

Penézni prostiedky 10 570 10 570

CELKEM 4142 500 KE| 820 000 K¢ |1 860 000 K¢ | 1 462 500 K¢

Dle projektovych pravidel neni povinnost zpracovat k danému projektu Cost Benefit analyzu

pro porovnani nakladu a pfinosu. Presto je vhodné projekt podlozit hodnotami ekonomickych

ukazatell (viz tabulka 28), které byly vypocitany pfi pfedpokladané diskontni sazbé 5 %, dobé

Zivotnosti 16 let a z predpokladanych vykaz(i cash flow. Uvaha 16letého ekonomického

vyhledu vychazi z kazdoro¢niho navySovani jak pfedpokladanych trzeb, tak i cen spotfebniho

materialu, energii a dalSich sluzeb 0 5 %. V 5. a v 10. roce Zivotnosti projektu je nasimulovana

stagnace pfedpokladanych trzeb a v 6. roce pokles trzeb o 7 % oproti pfedeslému roku.

Tabulka 27 - Ekonomické zhodnoceni projektu (zdroj: autor prace)

Ukazatel
CF cash flow 570 833 K&
IN investi¢ni naklady 4 142 500 K¢
Ts doba navratnosti (prosta) 7 let
Tyq doba navratnosti (diskontovana) 16 let
NPV | Cista souCasna hodnota 1432763 Ké
IRR | vnitfni vynosové procento 5,31%
PI index rentability 0,35

Smyslem operacnich program( Evropské unie je podpora projektu, které by bez dotace nebyly

dostate¢né rentabilni. Z toho ddvodu jsou nepfiznivé vysledky ukazatell ocekavané

a akceptovatelné. Nepfiznivym vysledkem se rozumi situace, kdy je projekt nerentabilni (NPV

je zaporna a IRR je menSi nez diskontni sazba).
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Zaver

Cilem diplomové prace bylo vypracovani uceleného a zpracovaného projektu zalozeném na
konkrétnim podnikatelském zaméru s vyuzitim zbytného majetku dopravni infrastruktury
pfipraveného k podani Zzadosti o dotacni podporu. Prace obsahuje teoretické i praktické
poznatky tykajici se procesu odkoupeni zbytné nemovitosti od Ceskych drah, postupu pro

ziskani dotaéni podpory a ekonomické zhodnoceni zamysSleného podnikatelského zaméru.

Prace ma 6 kapitol a teoretickou &ast prace predstavuji kapitoly 1 — 3, které jsou zpracovany
za pouziti dostupné literatury a internetovych odkazui. Jsou v ni uvedeny zakladni pojmy
tykajici se majetkopravnich vztahu, problematiky vécnych bfemen a ochrannych pasem, dale

jsou vyjmenovany druhy dotaénich programu a definovany podminky pro poskytnuti podpory.
V praktické ¢asti, pfipadové studii, jsou navrzena feSeni jednotlivych cili vyt€enych v Gvodu:

e provedeni rozboru dotacnich podpor a nalezeni nejvhodnéjsiho operacniho programu,

o vybér podnikatelské &innosti pro vyuZiti zbytného objektu v ochranném pasmu drahy,

e vyhledani vhodného zbytného objektu dopravni infrastruktury s popisem procesu
odkoupeni,

e vypracovani ¢asového harmonogramu &innosti od podani zadosti o prodej nemovitosti
po zahajeni podnikatelské Cinnosti,

e zpracovani projektového zaméru pro podani zadosti o dotacni podporu,

e zahajeni a pfedpokladany vyhled podnikatelské €innosti, adaptace projektu.

Jako nejvhodnéjsi program pro zpracovani zadani diplomové prace byl vyhodnocen program
Nemovitosti, ktery se zaméfuje na rekonstrukci brownfieldu na podnikatelsky subjekt. Program
Nemovitosti je soucasti narodniho operacniho programu Podnikani a inovace pro
konkurenceschopnost. V ramci tohoto programu je podporovana modernizace vyrobnich
provozu a rekonstrukce stavajici zastaralé infrastruktury a rekonstrukce objektd typu
brownfield a jejich pfemé&na na moderni podnikatelské objekty. | pfesto je zde mnoho

omezujicich podminek, na které je tfeba brat zfetel.

Vzhledem k poloze i rozloze objektu, k vymezenym programovym kategoriim klasifikace
ekonomickych &innosti a k minimalnimu limitu podlahové plochy bylo jako podnikatelsky zamér
zvoleno truhlarstvi. Silnymi strankami podnikatelského subjektu v oblasti truhlafskych sluzeb
je prace a zkuSenosti v oboru podnikatele, znalost lokalnich trhi a potfeb zakaznikdl, pruznost
reakce na vyvoj trhu, moznost rozvoje firmy a vytvofeni nového pracovniho mista. Mezi slaba

mista se fadi pfedevdim nutna investice do rekonstrukce a nedostatecna kapitalova
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vybavenost. Velkou pfilezitosti je mozZnost vyuziti finan¢ni podpory formou dotace a poptavka
na trhu po dfevafskych vyrobcich. Hrozbou z vnéjSiho prostfedni firmy se stava hlavné
konkurence a mozny pokles poptavky, administrativni zatéz podnikani v Ceské republice
a soucCasny nezajem studentl o technické obory, coz mize v budoucnu vést k nedostatku

kvalifikované pracovni sily.

Pro potieby této diplomové prace bylo tfeba znat kupni cenu za nemovitost, nebot je soucasti
celkovych projektovych vydaji dualezitych pro zhodnoceni celého projektu. Po ziskani
informaci a zpracovani procesu prodeje nemovitosti od Ceskych drah, a. s., byla zvolena
varianta vybéru z nabidky nemovitosti spole¢nosti CD. Pro tyto Ggely byl vybran objekt
v obvodu Zelezni¢ni stanice Zbraslavice hned z nékolika divoda: vhodna lokalita, napojeni na
dalnici D1, dostatecné velké prostory pro vyrobu a kancelafské zazemi. Slabou strankou je
nevyhovujici technicky stav nemovitosti a omezeni dispoziéniho prostorového usporadani
budovy. Zajmovy objekt byl navstiven, zdokumentovan a zaméren. Zpracovany pldorys spolu
s fotodokumentaci a popisem sou€asného stavu byl podkladem k vypracovani cenové nabidky

na rekonstrukci objektu nezavislou stavebni firmou.

Projekt rekonstrukce objektu zaéne po odkoupeni nemovitosti a bude rozdélen do jednotlivych,
na sebe navazujicich etap. Celkova odhadovana doba trvani projektu realiza¢nich pfiprav pfed
zahajenim podnikatelské &innosti bude 1 rok. Z toho vyplyva ¢asovy harmonogram, ve kterém
je tfeba zaznamenat jesté dalSi ro€ni obdobi pfedchazejici rekonstrukci objektu, a to je proces
odkoupeni nemovitosti. Pro ucely dotaéni podpory je tfeba z téchto Easti pfedlozit plan procesu
rekonstrukce a pfipravy (oznaceni rok 0), na ktery plynule navazuje vyhled podnikatelské
Cinnosti (rok 1 — rok x). Do zpracovani diplomové prace bylo nezbytné zahrnout pied rok 0

jesté rocni proces odkoupeni nemovitosti.

Pro prehledné zobrazeni procesnich postupu byl v programu Microsoft Project zpracovan

Casovy harmonogram, ktery rozliduje tfi obdobi:

e rocni proces odkoupeni nemovitosti,
e proces podani projektové dotaCni zadosti, rekonstrukce objektu a vybudovani
truhlarstvi (oznacen jako rok 0),

e zahdjeni a provozovani truhlarstvi (rok 1 — rok x).

Ekonomické propodty investic zpracovavaného projektu byly zpracovany pfesné dle pokynu
aktualni vyzvy programu Nemovitosti. Vzhledem k financovani ex-post se predpoklada
zakoupeni nemovitosti ze zvlastnich zdroju podnikatele, predfinancovani rekonstrukce

z poskytnutého investiéniho Uvéru a nasledné proplaceni dotaéni podpory po ukonéeni
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jednotlivych fazi rekonstrukce a kontrole. Pfipravna faze po odkupu nemovitosti a pred
zahajenim vlastniho podnikani byla podle podminek programu Nemovitosti rozdélena na

jednotlivé etapy:

Etapa 1 — prvni faze rekonstrukce objektu
Etapa 2 — nakup stroju, vybaveni a ¢ast zasob (rucni stroje, naradi)
Etapa 3 — druha faze rekonstrukce objektu

Etapa 4 — dovybaveni kancelafe, nakup zbylé ¢asti zasob

Na zakladé odpisovych skupin, dobé odpisovani a ro¢nich odpisovych sazeb pro rovhomérné
odpisovani byly vypocitany ro¢ni odpisy a celkové opravky dlouhodobého hmotného majetku.
Rovnéz byl vykalkulovan splatkovy kalendar leasingového uvéru na pofizeni nového

uzitkového vozu potifebného pro provozovani podnikatelské ¢innosti.

Projekt byl posouzen z ekonomického a financéniho hlediska na zakladé financnich plana.
Ugelem hodnoceni je na zakladé udajh z ptipravovaného projektu posoudit moZnost Gisp&sné
realizace projektu. Plany obsahuji zejména oCekavané rozvahy, vykazy zisku a ztraty, toky

hotovosti, dobu navratnosti a o¢ekavanou miru vynosnosti.

Tyto finan¢ni plany byly zpracovany pro tfi varianty pribéhu podnikani v rekonstruované
nemovitosti — optimistickou, pesimistickou a pro redlnou variantu. Vypocet optimistické
varianty vychazi z uvahy, Zze se budou kazdoro¢né navySovat jak prfedpokladané trzby, tak
i cena spotiebniho materialu, energii a dalSich sluzeb o 5 %. K této varianté byla spocitana
opacna varianta — pesimisticka, ktera spo€iva v nulovém navySeni. Na zakladé téchto dvou
variant bylo pfistoupeno k posledni varianté, nazvané realna varianta, ve které je
v 5. av 10. roce zivotnosti projektu nasimulovana stagnace predpokladanych trzeb a v 6. roce

pokles trzeb o 7 % oproti pfedesSlému roku.

PFi pfedpokladané diskontni sazbé 5 % a dobé Zivotnosti 16 let byly pro porovnatelnost
projektu spocitany nékteré kriterialni ukazatele financni analyzy vSech tfi variant (viz tabulka
29):

e doba navratnosti investice,
e Gista soucasna hodnota,
e vnitfni vynosové procento,

¢ index rentability.
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Tabulka 28 - Ekonomické zhodnoceni variant (zdroj: autor prace)

Ukazatel varianta optimisticka | pesimisticka realna
CF cash flow 710874 K&| 423 718 K& 570 833 K&
IN investi¢ni naklady 4 142 500 KE| 4 142 500 K& | 4 142 500 K&
Ts doba navratnosti (prosta) 6 let 10 let 7 let
Td doba navratnosti (diskontovana) 13 let 21 let 16 let
NPV | ¢istd sou€asna hodnota 2715131 K& 74 935 K&| 1432763 Ké
IRR vnitfni vynosové procento 6,37% 5,20% 5,31%
Pl index rentability 0,66 0,02 0,35

Smyslem operacnich program( Evropské unie je podpora projektu, které by bez dotace nebyly
dostate¢né rentabilni. Z toho ddvodu jsou nepfiznivé vysledky ukazatell ocekavané
a akceptovatelné. Nepfiznivym vysledkem se rozumi situace, kdy je projekt nerentabilni (NPV
je zaporna a IRR je men8i nez diskontni sazba). Za pfedpokladu spravné odhadnutych
budoucich penéznich tokl a stejného zvoleného diskontu vychazi diskontovana doba
navratnosti realné varianty projektu na hranici poCitané zivostnosti (16 let). Tento vysledek je
pozadovan za pfijatelny. Jednim z dlivodu je ten, Zze pfedpokladané cash flow jsou propoc€itané
na 16 let celkové predpokladané Zivotnosti budovy 30 let. DalSim davodem muze byt fakt, ze
ani v jedné varianté vypoCtu neni za celou dobu Zivotnosti uvazovan velmi uspésny rok
zastoupeny napf. 10% ¢&i 15% ro¢nim naristem predpokladanych trzeb. Pfestoze je hodnota
Pl jen 0,35, vysledky vypoctu metody Cisté souc¢asné hodnoty, vnitfniho vynosového procenta
a indexu rentability vykazuji pfijatelné hodnoty, nebot IRR pfesahuje sazbu zvoleného
diskontu. Prostfednictvim planu cash flow bylo zjisténo, Ze s tokem penéznich prostfedkd by
podnikatelsky subjekt nemél mit problémy. Po ekonomickém zhodnoceni se projektovy zamér
jevi jako realizovatelny. Velkou nevyhodnou celého procesu je celkova administrativni zatéz
dota¢ni podpory a Casové vymezeni procesu prodeje nemovitosti v pfipadé viastniho vybéru

objektu.

Diplomova prace pfinesla zpracovanou pfipadovou studii revitalizace zbytného objektu
dopravni infrastruktury s podporou dotaci a grantl. Pfinosem prace je projektovy zamér
zpracovany podle pozadavkl konkrétniho opera¢niho programu do podoby vyZzadované
k podani projektové zadosti. Stanoveny cil prace predlozit uceleny a zpracovany projekt
zaloZeny na konkrétnim podnikatelském zaméru nového vlastnika a jeho vyuZiti odkoupeného
zbytného majetku dopravni infrastruktury a pfipraveny k podani zadosti o dota¢ni podporu byl

ve vSech vyt€enych bodech spinén.
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Seznam symbolt a zkratek

EU
CR

HZS

1ZS
ESIF

CD

Csb
SZDC
DKV
VHD

IS KP14+
MS2014+
OP

ESI
EFRR/ERDF
ESF

FS
EAFRD
EMFF
ICT
NACE

zst.
k. .

Ts

Tq
NPV
IRR

Pl
WACC

Evropska unie

Ceska republika

HasiCsky zachranny sbor

Integrovany zachranny systém

Evropské strukturalni a investi¢ni fondy

Ceské drahy, a. s.

Ceskoslovenské statni drahy

Sprava Zelezni¢ni dopravni cesty, s. o.

Depo kolejovych vozidel

Vefejna hromadna doprava

Informaéniho systému koncového pfijemce

Monitorovaciho systému

Operaéni program

Evropské strukturalni a investiéni fondy

Evropsky fond pro regionalni rozvoj

Evropsky socialni fond

Fond soudrznosti

Evropsky zemédélsky fond pro rozvoj venkova

Evropsky namoini a rybarsky fond

Informacni a komunikaéni technologie

Nomenclature génerale des Activités économique dans les Communautés
Européennes (standardni klasifikace ekonomickych ¢innosti Evropské unie)
Zelezni¢ni stanice

katastralni uzemi

Cislo popisné

stavebni parcela Cislo

(pozemkova) parcela Cislo

SWOT analyza (Strengths — silné stranky, Weaknesses — slabé stranky,
Opportunities — pfilezitosti, Threats - hrozby)

doba navratnosti prosta

doba navratnosti diskontovana

Net Present Value — Cista souCasna hodnota

Internal Rate of Return — vnitfni vynosové procento

Profitability index — index rentability (ziskovosti)

Weighted Average Cost of Capital — vazeny primér nakladu kapitalu
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Priloha 1 - Geometricky plan objektu (zdroj: [29])
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Priloha 2 - Evidenc¢ni list budovy (zdroj: [29])

EVIDENCNI LIST BUDOVY ROZSIRENY Datum: 19.05.2017 Strana: 1
Nazev budovy: Zbraslavice - TO £.p.324 11b
Budowva v SAP: 100072/882

Inventarni éislo: 1IC5000107816

SKP: 4621143 Budovy pro slu2by & adminisirativa

Tratovy Osek ratdlek: 251 Frraslavice, 21 979 ki
Tratovy dsek kenee: , 22 256 km
Kilomeirickd poloha: 21.9 km + 79,000 m

Okres: CI0205 - OKRES KUTHA HORA

Obee: 534617 - ZBRASLAVICE

Buhresa:

Katastralni Gzemi: TO1890 - ZBRASLAVICE

Parcelnl &slo: 250000 Wyméra: 328,00 m2
Cislo popisné: 324

Pracovnl deek: 285 RSM Praha
Nakladowé stfedisko: 2256503801 Provozng technicky sprives Mymiburk
Profit centrum: 2F 14126500 Budovy RSM Fraha

Pamatkovy objekl: na
Statni nivelace - umisténl: Hodnota: 0,000
Demolice:

Dokondeni: 15.06.1975

ZhvErednd kolavdace:
Modermizacs: Pofizovael cana: BE1.522 00
Rekonstrukes: Zhstatkevs cena: 251 604,00

Zafareni do evidence: 01.12.1875
Zplisob vyukitl: obchodni nemovibost

Projektovd dokumentace: Dokumentace skhuletného provedeni stavby  Zastavénd plocha: 328,0000 M2
Obestaviny prostor: 1.794,0000 M3
Technicky stav budovy: 9450 %

Konstrukénl systém: podelny , nespalngy

Popis zakladové konstrukece: zakladove pdsy z betonu prostého

Unosnosat podlad: 0,00

Popis sviské nosné kenstrukes: zdivo z cihel plvjeh palenyeh |, 2dive 2 tvamic nepalengeh
Popis vodorownd nosnd konstrukes: prefabakovand 2elezobetonove prokows

Popis sifedni nosné konstrukee 1@ 2elezobeaton , pullovd |, 0° a2 15° jednoplisTovd konstikee

Popis sifedni nosné konstrukee 2:
Prithky: plidky zd&ng

Stfedni krytina:

lepenkowa | 328 M2 )

Povrehy vndjii:

omitky bfizolitove | 472 M2 )

obklad keramicky | 46 M2 )

Pavrchy vnitfnl:  omitky vapenné a Slukows
Podlahové povrchy:

mazanina betonova | 253 M2 )

poviak PWVC { T1M2)

podlaha vhysows | 40 M2 )

Tapety, malby, ndbry:

malby vapenna | 300 M2}

izolace proti zemni vinkosti: Castedng (vodorovna)
Klempifaké prace a prvky: kompleini klempifsks prace
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EVIDENCNI LIST BUDOVY ROZSIRENY
Mazev budovy: Zbraslavice - TO & p.324 Mb.jJf
Budowva v SAP: 100021882

Datum: 18052017 Strana: 2

Oikonac

zdvojené , dievo 30 ks)

jednoduché |, diewa | dks)

sklobeton, copilit , sklenéné tvamice ( 3 ks)
Dwefe, wrata:

dvefa , dievo | 31 ks)

dvefa , kov | 3 ks)

vraia , dieva | 1 ks)

Schodisté: monoliboks 2elezobetonové

Plocha schodidid: 40 M2
Vitahy:
ne | 0 ks)

Rozvad MN: rozvod 220 W (230 V) & 380 WV, hormaosvod
Rorvod slaboproudu: telelon (bebefax)

Wytapdni 1: lokalni kamna , tuhd |, vaduch
Vythpéni 2:

Kominowh tlesa: zdéné omitang

Priprava TUV: ne

Zdraj znediSiéni: 540401 Zdro) znediditni: Vyborns
Plyn: ne

Witrani a klimatizace: bDez wirani, pouze plirozend

Kanalizace 1: ano, GO, splatkovd , saplik
Kanalizace 2:

Vodovod 1: e zaveden, vefejny , pitny , fad
Vadaved 2!

Plistavby, pfisluienstvi: ne
Socislni zafizeni pro vefejnost: ne

Socidlni zafireni pro zamésinance: socidini zafizeni v objekiu | WC, urmyvadia a vana
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Priloha 4 - Splatkovy kalendar investi¢éniho Uveéru (zdroj: autor prace)

Rok |Masic Pocateéni l'.lrolv( l'.lmcir Koneéna
hodnota v Ké v Ké v Ké hodnota v Ké
1 1 1 860 000 6 650 14 142 1 845 859
1 2 1 845 859 6 599 14 192 1831 667
1 3 1831 667 6 548 14 243 1817 424
1 4 1817 424 6 497 14 294 1803 131
1 5 1803 131 6 446 14 345 1788 786
1 6 1788 786 6 395 14 396 1774 390
1 7 1774 390 6 344 14 448 1759943
1 8 1759 943 6 292 14 499 1745 444
1 9 1745 444 6 240 14 551 1730893
1 10 1730 893 6 188 14 603 1716 290
1 11 1716 290 6 136 14 655 1701635
1 12 1701635 6 083 14 708 1686 927
2 13 1 686 927 6 031 14 760 1672 167
2 14 1672 167 5978 14 813 1657 354
2 15 1 657 354 5925 14 866 1642 488
2 16 1 642 488 5872 14 919 1 627 569
2 17 1627 569 5819 14 972 1612 598
2 18 1612598 5765 15 026 1597573
2 19 1597573 5711 15 080 1582 493
2 20 1582 493 5 657 15134 1567 360
2 21 1 567 360 5 603 15 188 1552172
2 22 1552172 5549 15 242 1536 930
2 23 1 536 930 5495 15 296 1521634
2 24 1521634 5440 15 351 1506 283
3 25 1 506 283 5 385 15 406 1490 878
3 26 1490 878 5 330 15 461 1475417
3 27 1475417 5275 15516 1459 901
3 28 1459 901 5219 15572 1444 329
3 29 1 444 329 5164 15 628 1428 701
3 30 1428 701 5108 15 683 1413018
3 31 1413018 5 052 15 739 1397 279
3 32 1397 279 4 995 15 796 1381 484
3 33 1381 484 4 939 15 852 1 365 632
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Rok |Masic Pocateéni l'.lrolv( l'.lmcir Koneéna
hodnota v Ké v Ké v Ké hodnota v Ké
3 34 1 365 632 4 882 15 909 1349723
3 35 1349 723 4 825 15 966 1333757
3 36 1333757 4 768 16 023 1317 735
4 37 1317735 4711 16 080 1 301 655
4 38 1 301 655 4 653 16 138 1285517
4 39 1285517 4 596 16 195 1269 322
4 40 1269 322 4 538 16 253 1253 070
4 41 1 253 070 4 480 16 311 1236 759
4 42 1236 759 4421 16 370 1220 389
4 43 1220 389 4 363 16 428 1203 961
4 44 1203 961 4 304 16 487 1187 474
4 45 1187 474 4 245 16 546 1170929
4 46 1170929 4186 16 605 1154 324
4 47 1154 324 4127 16 664 1137 659
4 48 1137 659 4 067 16 724 1120 936
5 49 1120 936 4 007 16 784 1104 152
5 50 1104 152 3947 16 844 1 087 308
5 51 1 087 308 3887 16 904 1 070 406
5 52 1 070 406 3827 16 964 1053 442
5 53 1 053 442 3766 17 025 1036417
5 54 1036417 3705 17 086 1019 331
5 55 1019 331 3644 17 147 1002 185
5 56 1002 185 3583 17 208 984 977
5 57 984 977 3521 17 270 967 707
5 58 967 707 3460 17 331 950 376
5 59 950 376 3398 17 393 932 983
5 60 932 983 3335 17 456 915 527
6 61 915 527 3273 17 518 898 010
6 62 898 010 3210 17 581 880 429
6 63 880 429 3148 17 643 862 787
6 64 862 787 3 085 17 707 845 081
6 65 845 081 3021 17 770 827 311
6 66 827 311 2 958 17 833 809 477
6 67 809 477 2 894 17 897 791 580
6 68 791 580 2 830 17 961 773619
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Rok |Masic Pocateéni l'.lrolv( l'.lmcir Koneéna

hodnota v Ké v Ké v Ké hodnota v Ké
6 69 773 619 2 766 18 025 755 594
6 70 755 594 2701 18 090 737 504
6 71 737 504 2 637 18 154 719 350
6 72 719 350 2572 18 219 701 132
7 73 701 132 2 507 18 284 682 848
7 74 682 848 2441 18 350 664 498
7 75 664 498 2 376 18 415 646 082
7 76 646 082 2 310 18 481 627 601
7 77 627 601 2244 18 547 609 054
7 78 609 054 2177 18 614 590 441
7 79 590 441 2111 18 680 571 761
7 80 571761 2044 18 747 553 014
7 81 553 014 1977 18 814 534 200
7 82 534 200 1910 18 881 515 319
7 83 515 319 1842 18 949 496 370
7 84 496 370 1775 19 016 477 354
8 85 477 354 1707 19 084 458 271
8 86 458 271 1638 19 153 439 118
8 87 439 118 1570 19 221 419 897
8 88 419 897 1501 19 290 400 607
8 89 400 607 1432 19 359 381 249
8 90 381 249 1363 19 428 361 821
8 91 361 821 1294 19 497 342 324
8 92 342 324 1224 19 567 322 757
8 93 322 757 1154 19 637 303 120
8 94 303 120 1084 19 707 283 412
8 95 283 412 1013 19 778 263 635
8 96 263 635 943 19 849 243 787
9 97 243 787 872 19 919 223 868
9 98 223 868 800 19 991 203 877
9 99 203 877 729 20 062 183 815
9 100 183 815 657 20 134 163 682
9 101 163 682 585 20 206 143 476
9 102 143 476 513 20 278 123 198
9 103 123 198 441 20 351 102 848
9 104 102 848 368 20 423 82 425
9 105 82 425 295 20 496 61 929
9 106 61 929 221 20 570 41 360
9 107 41 360 148 20 643 20717
9 108 20717 74 20717 0
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Investicni uvér

1 860 000 25000
1627 500
20 000
1 395 000
1162 500 — 15 000
930 000
697 500 10000
465 000
5 000
232 500
0 = 0
1 8 15 22 29 36 43 50 57 64 71 78 85 92 99 108
—dluh Urok e=—(mor =———splatka
Obrazek 13 - Graf uvérovych splatek (zdroj: autor prace)
Leasing vozu
298 872 8 000
256 176 7 000
213 480 6000
5000
170784
4 000
128 088
3000
85 392 2 000
42 696 1 000
0 0
1 7 13 19 25 31 37 43 49 55 60

=—dluh Urok e=—(mor =——splatka

Obrazek 14 - Graf leasingovych splatek vozu (zdroj: autor prace)
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Priloha 5 - Splatkovy kalendar finanéniho leasingu (zdroj: autor prace)

Mésic Pocateéni l'.lrolv( Pojisténi v K& Umgr Koneéna
hodnota v Ké v Ké v Ké hodnota v Ké
1 298 870 999 1397 4 507 294 363
2 294 363 984 1397 4522 289 841
3 289 841 969 1397 4 537 285 304
4 285 304 953 1397 4 552 280 752
5 280 752 938 1397 4 567 276 185
6 276 185 923 1397 4 583 271 602
7 271 602 908 1397 4 598 267 004
8 267 004 892 1397 4613 262 391
9 262 391 877 1397 4629 257 762
10 257 762 861 1397 4 644 253118
11 253118 846 1397 4 660 248 459
12 248 459 830 1397 4675 243 783
13 243 783 815 1397 4691 239 093
14 239 093 799 1397 4707 234 386
15 234 386 783 1397 4722 229 664
16 229 664 768 1397 4738 224 926
17 224 926 752 1397 4754 220172
18 220172 736 1397 4770 215 402
19 215 402 720 1397 4786 210616
20 210616 704 1397 4 802 205 815
21 205 815 688 1397 4818 200 997
22 200 997 672 1397 4834 196 163
23 196 163 656 1397 4 850 191 313
24 191 313 639 1397 4 866 186 447
25 186 447 623 1397 4 882 181 564
26 181 564 607 1397 4 899 176 666
27 176 666 590 1397 4915 171 750
28 171 750 574 1397 4932 166 819
29 166 819 558 1397 4948 161 871
30 161 871 541 1397 4 965 156 906
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Mésic Pocateéni Urolv( Pojisténi v K& l'.lmcir Koneéna
hodnota v Ké v Ké v Ké hodnota v Ké

31 156 906 524 1397 4981 151 925
32 151 925 508 1397 4998 146 927
33 146 927 491 1397 5015 141 913
34 141 913 474 1397 5031 136 881
35 136 881 457 1397 5048 131 833
36 131 833 441 1397 5 065 126 768
37 126 768 424 1397 5082 121 686
38 121 686 407 1397 5099 116 588
39 116 588 390 1397 5116 111 472
40 111 472 373 1397 5133 106 339
41 106 339 355 1397 5150 101 189
42 101 189 338 1397 5167 96 021
43 96 021 321 1397 5185 90 837
44 90 837 304 1397 5202 85 635
45 85 635 286 1397 5219 80 416
46 80 416 269 1397 5237 75 179
47 75 179 251 1397 5254 69 925
48 69 925 234 1397 5272 64 653
49 64 653 216 1397 5289 59 364
50 59 364 198 1397 5 307 54 056
51 54 056 181 1397 5 325 48 732
52 48 732 163 1397 5343 43 389
53 43 389 145 1397 5361 38 028
54 38 028 127 1397 5378 32 650
55 32 650 109 1397 5 396 27 254
56 27 254 91 1397 5414 21 839
57 21839 73 1397 5433 16 406
58 16 406 55 1397 5451 10 956
59 10 956 37 1397 5469 5487
60 5 487 18 1397 5 487 0

104




