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Abstrakt
Cilem diplomové prace je zpracovani studie proveditelnosti aredlu golfového hfisté¢ ve méesté
Mikulov. Vypracovana studie bude pouzita jako podklad pro piipadné jednani s

potenciondlnim investorem. Soucasti prace je sestaveni rozpoctu a stanoveni celkové ceny
realizace projektu.
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Abstract

The aim of this thesis is to prepare a study on feasibility of the area of a golf course in
Mikulov. The study will be used as a material for potential negotiations with a possible
investor. Drawing up a budget and quotation a total price of the project implementation are
also the parts of the study.
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TEORETICKA CAST



1 UvOoD

Pod pojmem investice se v ekonomii oznacuje ta Cast pfijmu, ktera je vloZena do
kapitalu, tedy do dlouhodobych statkt, od kterych se neocekava okamzity prospéch, ale
ocekava se, ze se zvysi produkce statkli v budoucnu. Ekonomicky subjekt at” uz stat,
podnik, ¢i jednotlivec, tak odlozi Cast své souCasné spotieby za ucelem ziskani

budouciho uzitku. Budouci uzitek miize byt penézniho nebo nepenézniho charakteru.

V mé diplomové praci se budu zabyvat realizaci projektu golfového hiisté¢ ve meésté
Mikulov. Cela realizace projektu se zatim nachazi v piedinvesti¢ni fazi. Pfedinvesti¢ni
fazi projektu by se méla vénovat velkd pozornost, protoze celkovy uspéch projektu se
bude odvijet od informaci a poznatkii marketingové, technicko - technologické, finanéni
a ekonomické povahy, které se ziskavaji v pribéhu piedprojektovych analyz.
Zpracovani takovych analyz neni levna zalezitost, ale celkové naklady, které vlozime do
dikladné ptipravy projektu, nas mizou ochranit pied ztratami zptisobenymi investici do
Spatného projektu. Vystupem piedinvesti¢ni faze je investi¢ni rozhodnuti, zda projekt

bude ¢i nebude realizovan.

Cilem mé diplomové prace, kterd nese nazev piiprava velkoplo$né investice pro sport a
rekreaci, je zpracovani studie proveditelnosti. Studie proveditelnosti slouzi k zjisténi
soucasného stavu, odhadu budouciho vyvoje a knavrhu moznych feSeni projektu.
Abych studii mohl uskutecnit, bude potieba sestavit rozpocet golfového hiiste.
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2  TEORETICKA CAST

2.1 Sport a ekonomie v Evropé

Na sport se stale ¢astéji nahlizi nejen jako na piilezitost k provozovani télesné aktivity a
k utkavani se na zavodech, ale také jako na ekonomicky faktor [1].

vvvvvv

Lisabonské strategie, pomoci nichz by se z Evropy v dalSich letech mél stat celosvétove
nejdynamictéjsi a nejkonkurenceschopnéjsi ekonomicky region. Pro dosazeni téchto
cilti bylo na evropské urovni iniciovdno mnoho reforem a na narodnich trovnich pak
byla piijata Cetnd opatfeni, byly definovany priority a kli¢ové oblasti a schvaleny

nejrizngjsi programy [1].

Politika vSak ve sportu dosud nespatfovala potencialni motor, ktery by mohl
nastartovat rust ekonomiky a zvySit zaméstnanost, resp. tuto oblast v diskuzich zcela
opomijela. Zptisobeno je to predevsim skutecnosti, ze odvétvi sportu je v Evropé — co
do svého vyznamu pro ekonomiku jako celek, stejné jako s ohledem na jeho proristovy
a zaméstnanostni potencidl — stile jeSté¢ enormné podcetiovano. Pfitom jsou dopady
sportu velmi rozmanité, sahaji od pfimého a multiplikaéniho vlivu na vznik ptidané
hodnoty a kupni silu, ptes dopady béznych aktivit na zaméstnanost, kvantitativni a
kvalitativni ekonomické impulzy vyvolané jednotlivymi rozséhlymi sportovnimi
akcemi, az po impulzy pro cestovni ruch nebo zdravotné-ekonomické efekty, které

nelze v zadném ptipadé¢ ignorovat [1].

Rakouské a némecké studie ukazuji, Ze sport ma — v zavislosti na zvolené
definici (tj. sport v nejuzsim slova smyslu, v uzs§im nebo $ir§im pojeti) — na ,,svédomi*
hospodaiské aktivity az ve vysi 7,5 procent hrubého domdciho produktu. Zminéné
studie odhaduji dopady sportu na jim ovliviiovana pramyslova odvétvi, neberou vsak v

potaz, jaké dalsi ekonomicky rovnéz relevantni dopady sport mize mit napt. na zdravi

[1].

Cela tada studii doklada, Ze nedostateCnd fyzicka aktivita a obezita zplsobuji
velky procentualni podil vydaji na zdravi. Dulezitym efektem télesné aktivity je
skutecnost, ze snizuje pravdépodobnost onemocnéni mnoha chorobami. Sport muize
ulevit zdravotnictvi a snizit pocet pracovnich vypadk podminénych nemocemi. Také
star$i lidé mohou sportem udé€lat néco pro své zdravi a vyhnout se nemocem. VVzhledem
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ke stale vice starnouci populaci hraje tento aspekt také velkou roli jak v souvislosti s

kvalitou Zivota starSich lidi, tak také v souvislosti s vydaji na zdravi a pé¢i [1].

Dalsim aspektem ekonomickych dopadii sportu jsou velké sportovni akce.
Potadani olympijskych her nebo mistrovstvi svéta ve fotbale s sebou piindsi velké
investice jak z vefejného, tak ze soukromého sektoru. Potfadani velkych sportovnich
akci stimuluje piredevsim cestovni ruch, gastronomii a stavebni ¢innost. Néktera mista a
nekteré regiony z usporadani velkého sportovniho podniku dlouhodobé profitovaly,
ptikladem mutize byt Barcelona a letni olympijské hry v roce 1992. Ptinos pro region je
nejvetsi tehdy, pokud je vytvorend infrastruktura dlouhodobé vyuzitelnd a pokud se

povede do regionu trvale pfilakat vice turistd [1].

Nejenom pasivni sportovni zazitek (tj. navstéva sportovni akce), ale i aktivni
provozovani sportu je stale ¢astéji hlavnim motivem dovolené. Zatimco zimni sport je v
Rakousku jiz tradién¢ povazovan za dulezity ekonomicky faktor, letni sportovné
zamétené dovolené ptredstavuji velmi dynamicky se rozvijejici trh. Aktivni sportovani
ma pozitivni dopad na ubytovaci sektor, gastronomii, lanové drahy, sportovni Skoly,
sportovni trenéry i na dopravu (napf. poptavka po leteckych cestach do daného regionu).

A to vSe podporuje zaméstnanost a ekonomicky rast cilového regionu [1].

21.1 »Profesiondlni sport“, resp. pasivni konzum sportu jako zdbava

Tato oblast zaznamenala enormni miru ristu zejména vV poslednich dvou desetiletich.
Jako nejdulezitéj$i motor rozvoje této ¢asti sportovniho sektoru se krystalizuje medialni
oblast, pfesnéji feeno pienosy rozlicnych sportovnich akci v nejriznéjsich médiich,
jako je televize, radio nebo internet. Rostouci vyznam sportu ve spole¢nosti jako sluzby
zamétené na zabavu je patrny na zakladé rychle narGstajiciho poc¢tu divakl a stoupajici
sledovanosti sportovnich pfenosti. Podle vyzkumu provedeného v Nizozemi, Italii,
Rakousku a ve Francii sledovalo vice nez 70 procent obyvatel béhem ¢tyf mésict pred
uskutecnénim ankety Zivé nebo pred televizni obrazovkou minimélné jeden sportovni
prenos. Dalsim indikatorem rostouciho vyznamu sportovni zabavy je narlst cen za
pfenosova prava ke sportovnim soutézim. Pfi¢emz lze vysledovat, Ze k navyseni cen na
dvojnasobek dochazi kazdych pét let [1].

Tyto trendy je mozné odvozovat také od zmény zpuisobu organizovani sportovnich akci.
Ty jsou organizovany ve stale vétsi mife komeréné, v poptedi proto uz nestoji

spolecensky aspekt, ale snaha dosahnout co nejvétsiho zisku [1].
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2.1.2 Sportovni ekonomika

Chceme-li kompletné¢ prozkoumat, jaké dopady ma sportovni ekonomika na
zam¢stnanost, musime brat v potaz kromé samotnych sportovnich aktivit také oblasti,
které na sport navazuji nebo s nim jsou né&jak propojeny [1].

Jednak je na tomto mist¢ nutné zminit firmy specializujici se na vystavbu
sportovist’, sportovnich stadionii, plaveckych bazénl atd. Tyto firmy jednak pfijimaji
velkou ¢ast verejnych zakédzek na vytvofeni vefejnosti vyuzivané sportovni
infrastruktury. V poslednich letech zde vSak je mozné zaznamenat rostouci privatizaci

zadavateltl a uzivateld téchto sluzeb [1].

Opomenuty nesmé&ji zlstat ani takové firmy, jejichz hlavni ¢innosti je vyroba

nejriznéjsiho sportovniho naradi, nacini a sportovniho zbozi [1].

Z aktivit obyvatelstva né€jak souvisejicich se sportem profituji divize medialnich
firem specializujici se na oblast sportu i sektor sportovniho vycviku a tréninku [1].

2.1.3 Sport a cestovni ruch

Pokud srovnavame zivotni cykly riiznych produkti cestovniho ruchu, ukazuje se, ze
oblast turistiky motivované sportem se nachazi jesté na uplném zacatku svého vyvoje a
Ze je mnohem mén¢ rozvinutd nez jiné specializované produkty cestovniho ruchu, jako
naptiklad adrenalinova dovolena, a do budoucna tudiz slibuje pro evropskou ekonomiku

velky potencial rtstu [1].

Vysokou miru rtstu a dobré vyhlidky do budoucnosti, které turistika motivovana
sportem ma4, lze bezprostfedné zdivodnit tim, Ze se méni zvyklosti spotfebitell a turisti
a Ze se rovnéz meni zpisob, kterym lidé travi volny Cas. Zaroven se jedna o inovacni
produkt, ktery nabizeji jednotlivé firmy nebo celé¢ regiony, aby pfizptsobily jiz
existujici produkty a sluzby, a tak se nové etablovaly na trhu. Stale vice turistickych
regionlt v Evropé jiz na rostouci poptavku po nejriznéjSich sportovnich aktivitach
reaguje. Dal§im motorem rdstu tohoto prudce se rozvijejiciho ,.turistického motivu® je
stale rostouci atraktivita sportovnich akci coby lakadla pro turisty. Tento smér turistiky
regionim také na strané€ jedné nabizi moZnost sniZit svou sezonni zavislost a na strané

druhé moznost etablovat se v uzkém trznim segmentu s mimofradnou kupni silou [1].
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2.1.4 Sport a zdravi

Zivotni nadvyky lidi se stale vice vyznacuji nedostatkem pohybu a monotonnimi pohyby,
coz s sebou piindsi zdravotni rizika. Télesné aktivité a s ni spojenému potencialu
prevence se uz zacala vénovat zvySend pozornost. Pravidelny pohyb a télesna aktivita
mérou k udrzeni zdravi a dobré kondice. V kazdém véku je mozné branit se vzniku

nemoci a obtizi cilenou té€lesnou aktivitou [1].

Ze zdravotniho hlediska je fyzicky pasivni zpisob zivota podstatnym rizikovym
faktorem. Studie prokazuji, ze télesna pasivita vyrazné napomaha vzniku mnoha
onemocnéni. Zvysené je zejména riziko vyskytu poruch krevniho obéhu nebo cukrovky
II. typu. Jednozna¢né doloZené je rovnéz zvySené riziko onemocnéni rakovinou stfev a
riziko zvySeného krevniho tlaku. Dusledkem nedostate¢né télesné aktivity mohou byt
rovnéz artrotické bolesti, riziko stafecké slabosti, ale i strach a deprese. Ze 44
provétenych studii vyplynulo, Ze lidé, kteti jsou hlavné ve stfednim a v pozdé&jSim veéku
pfiméfené aktivni, maji ve srovnani s lidmi se sedavym zpiisobem zivota dvakrat tak

velkou $anci vyhnout se pfed¢asnému umrti nebo zavazné nemoci [1].

Té¢lesna aktivita ma oproti tomu pozitivni vliv na délku a kvalitu Zivota a na
dobrou kondici. Zvladéani vSedniho dne je pro télesné aktivni osoby zfetelné snazsi nez
pro pasivni. Télesnd aktivita ma velky vyznam rovnéz v souvislosti s udrzovanim
hmotnosti. Riziko vyskytu uréitych nemoci a zdravotnich stavli se uz mirnou trovni

aktivity zfetelné snizuje [1].

2.15 Sport a staii

Spole¢enské vnimani zdravi se v poslednich letech zménilo a bude se ménit i nadale.
Finan¢né naro¢ny piistup ke zdravi, ktery se opiral o farmacii, bude nahrazen velmi
komplexnim systémem skladajicim se z programu na podporu zdravi, prevence,
wellness atd. Na zdravi se uz nebude nahliZet jako na osudovou zaleZitost, ale jako na
»ovlivnitelnou veli€inu®“. Tyto zmény ve vnimdni nabizeji zejména s ohledem na
prestarlou spole¢nost v mnoha priimyslovych zemich moZnost zachovat financné
unosnou plosnou zdravotni péci. Toto nové povédomi mlze rozumné dopliovat
1ékatsky a technicky (ve smyslu pomocnych lékatskych oborti) pfistup k zabezpeceni a
prevenci. Zaroven tyto zmény povedou k dal§im ptfesunim v demografickych

strukturach, takze (i nadale) poroste podil starSich lidi na celkové populaci [1].
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2.2 Golf: sport tretiho tisicileti

Golf patii mezi tfi nejcastéji provozované sporty na svété. Aktivné se mu vénuje vice
nez 70 miliont lidi ve vice nez 120 zemich. Svétovym fenoménem je golf uz od 60. let
minulého stoleti, a to pfedev§im zasluhou tzv. ,,Velké trojky* - profesionalnich hracu
Garyho Playera, Arnolda Palmera a Jacka Nicklause. Tito velci sportovei privedli golf
do televizi a na titulni stranky novin a casopist. Od té doby sledovanost profesionalnich
turnaji neustale roste a jen malo lidi na svété dnes neznd jména jako Ballesteros,

Garcia, Montgomerie, Mickelson, Harrington, Sorenstam, Ochoa ¢i Tiger Woods [2].

Golf ptedstavuje pfirozeny pohyb v krasn¢ upraveném piirodnim prostiedi. Je
optimalni volbou pfi dnesnim sedavém zpusobu zivota. V rekreani podob¢ nevyzaduje
extrémni jednorazové vypéti ¢i priliSné namahani netrénovaného organismu. Golf je
nekontaktni sport a diky jedine¢nému handicapovému systému spolu mohou soupefit
hraci s rozdilnou vykonnosti nebo rozdilného véku. Na rozdil od mnoha jinych sporth
golf miize plnohodnotné hrat i jednotlivec, ktery si pteje byt pii hie sam. Jeho véénym i
vdécnym soupetem je pokazdé hiisté. Golf je 1 velmi vhodnym rodinnym sportem, ktery

umoziuje, aby rodina spoleéné prozivala bajeéné okamziky napéti a zabavy [2].

Staci prvni podafena rana, po niz se mi¢ vznese a sméefuje k vyt¢enému cili. To
je tak silny vjem, ze mu propadne devét z deseti lidi. A chtéji ho prozit znovu a znovu.
Rozhodnuti zalit hrat golf vSak znamend pomémé vyznamny zdsah do Zivota. Ne
nadarmo se fika, ze golf sam je Zivotnim stylem. Pokud tomuto sportu propadnete,
pocitejte s tim, Ze si na golf budete muset ud¢lat pfedevsim dostatek ¢asu [2].

2.2.1 Historie golfu

Golf vychazi ze hry hrané na vychodnim pobiezi Skotska v panstvi Fife v 15. stoleti.
Hraci odpalovali kaminky mezi dunami a krali¢imi norami. PouZivali tehdy hole nebo
klacky. Né&kteti historici uvadéji, Ze holandsky kolven nebo belgické chole byly hrami,
které daly zéklad golfu. PiestoZe tyto a mnoho dalSich her byly provozovany s vyuzitim
hole a mice, chybéla jim zasadni soucést golfu, tj. jamka. At jsou argumentace riznych
skupin jakékoliv, je viceméné jasné, ze golf v jeho dnedni podobé dalo svétu Skotsko

[2].
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Za Mekku golfu je vSeobecné pokladano skotské St Andrews. Prvni zminky o
golfu v St Andrews pochazeji z roku 1552. V roce 1754 byla ustanovena The St
Andrews Society of Golfers. Stroke play €ili hra na rany tu spatfila svétlo svéta v roce
1759 a v roce 1764 bylo v St Andrews postaveno osmnéactijamkové htisté, které je az do
dnes$nich dob pouzivanym standardem. Kral William ud¢lil klubu Cestny titul ,,Royal &
Ancient” v roce 1834 a klubovna, jak ji zndme dnes, byla oteviena v roce 1854. The
Royal & Ancient Golf Club of St Andrews je nejvyznamnéj$im klubem svéta. Ma
nejlepsi htiste, je plavidlovou autoritou a prosazuje golf jako sport [2].

2.2.2 Golf v Ceské republice

Prvni hfité na uzemi dnesni Ceské republiky bylo postaveno v roce 1904 v Karlovych
Varech. O rok pozdg¢ji britsky kral Edward VIL. oteviel hiist¢ v Marianskych Laznich a
stal se zakladajicim clenem klubu. Obé¢ tato zdpadoceskd hiisté byla urena hlavné
zahrani¢nim lazeniskym hostim, proto se zacatky ¢eského golfu nekdy spojuji az se
vznikem Golf Clubu Praha v roce 1926 a Golfového Klubu Lisnice v roce 1928. Uz v
roce 1931 byl zalozen Ceskoslovensky golfovy svaz, ktery se stal jednim ze
zakladajicich ¢lentt Evropské golfové asociace v roce 1937 v Lucembursku. Béhem
druhé svétové valky bylo cClenstvi v Evropské golfové asociaci preruseno. Obnoveno
bylo az v roce 1968. Od roku 1969 byl Ceskoslovensky golfovy svaz fadnym &lenem
Mezinarodni golfové federace. Po rozdéleni Ceskoslovenské republiky na dva
samostatné staty byl i Ceskoslovensky golfovy svaz rozdélen na Ceskou golfovou
federaci a Slovenskou golfovou unii. Ceska golfova federace dnes sdruzuje 146 klubi,
Ceskou seniorskou golfovou asociaci, Profesionalni golfovou asociaci Ceské republiky,
Cesky svaz greenkeeperti a Ceskou golfovou asociaci hendikepovanych. Golfu se v nasi
zemi aktivné vénuje vice nez 46 tisic hracu, ktefi maji k dispozici 82 normovanych

h¥ist’. Golf se stal osmym nejvétsim organizovanym sportem v Ceské republice [2].

Pied rokem 1990 bylo v Ceskoslovensku asi tisic hra¢i, golf Zivofil na nékolika
malo hfitich a komunisticky rezim zdmérné vytvarel predstavu, Ze to je burZoazni
prezitek, tedy néco, co do moderni spole¢nosti viibec nepatii. Ve struktuie CSTV v roce
1990 golf figuroval na 121. az 123. mist¢ a pfed nim byly takové sporty jako
pretahovani lanem, zdvodni marias a psi spiezeni. V poslednich letech je rozvoj golfu v
Ceské republice povazovan svétovymi vyzkumnymi institucemi za nejdynamiétéjsi
v Evropé [2].
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Golf je jednim z poslednich sportli, v némz se amatéti stale jesté striktné
odd€luji od profesionala. Je vSak ziejmé, ze zdjem vefejnosti je upfen predevSim na
profesionalni hrace a profesionalni turnaje. Ani v tomto ohledu cesky golf neziistava
pozadu. Sice dosud nema hrace a hracky, kteti by pravidelné startovali v nejvyssich
profesionalnich sériich v Evropé ¢i USA, ale nechyb&ji zkuSenosti s potradanim
takovychto turnajii na ¢eské pad¢é. Marianské Lazné v letech 1994 az 1996, Karlstejn v
roce 1997 a naposledy Celadna v roce 2009 byly mistem konani turnaji European Tour,
pti nichz se Ceskému publiku predstavily nejvetsi hvézdy svétového golfu. Moravska
Celadna turnaj European Tour hostila i v dal§ich letetch. Kromé& toho do Cech uz
dvakrat pfijeli vynikajici profesionalové startujici v European Senior Tour. Hostitelem

dvou turnajt této série bylo soukromé htisté Casa Serena u Kutné Hory [2].

2.2.3 Golfové hiisté

Golfové hiiste se vétSinou sklada z 9 nebo 18 jamek. Slovo jamka mize znamenat
skuteCnou diru v zemi, do které se ma micek dostat, nebo cast hfist€ od daného
odpalisté az k jemu ptislusnému greenu (travnaté Casti hiist€), na kterém je vyvrtana
jamka. VétSina jamek ma green od odpalisté piili§ daleko na to, aby se dal zasdhnout
prvni ranou, proto je mezi greenem a odpalistém nizko sekany pruh zvany fairway, po
kterém hra¢ postupuje k jamce. Mezi fairwayi a greenem je tzv. forgreen. Okolni
nesekand trava se nazyvarough a tvoii dalsi piekazku. Z duvodu urychleni hry se
vétSinou trava okolo fairwaye sekd vysoko na semirough [3].

Na jamkach jsou rozmistény rizné piekdzky, coZ mize byt
napiiklad bunker (pise¢na piekazka), ze které se hraje jinak nez z travy, nebo vodni
ptekazka (rybniky, potoky apod.). Tu délime na vodu pii¢nou a podélnou. V piekazkach
plati zvlastni pravidla, ktera znesnadiiuji hru, naptiklad v bunkru se hra¢ ptred samotnym
odpalem nesmi dotknout holi pisku ani nesmi provést cvi¢ny Svih. Pokud mi¢ zlistane v
oblasti oznacené jako vodni piekazka, mize jej hra¢ hrat podle podobnych pravidel jako
v bunkeru, nebo s pfipoctenim trestné rany z mista mimo piekazku. Pokud micek skonc¢i

za oznacenymi hranicemi hfi$té, nelze jej z daného mista hrat [3].

Tréva na greenu je sekand velice nizko, asi jen na 3 mm, takze mi¢ se mtize po
zemi koulet na vzdalenost n€kolika metri. R4n€ na greenu, pfi které se micek nevznese
do vzduchu, se fika putt (a ten se patuje). Greeny byvaji rizné zvinéné, coz znesnadiuje
spravné mifeni. Samotna jamka ma pramér 10,8 cm a méla by mit hloubku 10,16 cm.

Vyztuzuje se plastovou vlozkou, do které Ize zapichnout dlouhou ty¢ s vlajkou, ktera
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umoziuje viditelnost jamky i1 z velké vzdalenosti. Pozice jamky na greenu neni stala a

muze se den ode dne, i mezi jednotlivymi koly turnaje, ménit podle pin pozice [3].

Kazda jamka je oznaCena parem. Par je Cislo zavislé na obtiznosti kazdé drahy.
Par je teoreticky pocet ran, na ktery by zkuSeny golfista mél jamku zahrat. Obvykla
hodnota této vzdalenosti pro jamky s parem 3 je do 224 metrt, pro par 4 od 225 do
434 metra a pro par 5 vice nez 435 metrt. Golfista by se na dvé rany pod par m¢l dostat
na green a pak potiebovat jesté¢ dva putty. U kratkych zalomenych (takzvany dogleg)
jamek neni mozné hrat prvni ranou na green i kdyz jsou krat$i nez 224 metrq, pravidlo

vzdalenosti a paru tedy v téchto piipadech neplati [3].

2.3 Zemédélsky pidni fond

2.3.1 Charakteristika

Zemédelsky plidni fond je zdkladnim pfirodnim bohatstvim nasi zemé, nenahraditelnym
vyrobnim prostfedkem umoziujicim zemédélskou vyrobu a je jednou z hlavnich slozek
zivotniho prostfedi. Ochrana zemédélského ptidniho fondu, jeho zvelebovani a
raciondlni vyuzivani jsou ¢innosti, kterymi je také zajiStovéna ochrana a zlepSovéni
zivotniho  prostfedi. Zemédélsky padni fond tvofi pozemky zemédélsky
obhospodatované, to je orna puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky,
pastviny (dale jen "zeméd¢lska pida") a puda, kterda byla a ma byt nadale zemédélsky
obhospodarovana, ale docasné obdé€lavana neni (dale jen "ptida doasné neobdélavand")

[4].

Do zemédélského ptidniho fondu nalezeji téz rybniky s chovem ryb nebo vodni
driibeze a nezemédé€lska plida potiebna k zajiStovani zemédélské vyroby, jako polni
cesty, pozemky se zafizenim dileZitym pro polni zavlahy, zavlahové vodni nadrze,
odvodnovaci piikopy, hradze slouzici k ochrané pted zamokienim nebo zatopou,
ochranné terasy proti erozi apod. [4].

2.3.2 Zmény kultur zemédélské a nezemédélské piidy

Na zéklad¢ rozhodnuti vydaného v fizeni o vyuZiti uzemi na navrh vlastnika pozemku,
popfipad¢ na navrh ndjemce pozemku doloZeného souhlasem jeho vlastnika mize byt
provedena pieména nezemédélské pidy na piadu zemédélskou. Zménu louky nebo

pastviny na ornou pudu Ize uskutecnit jen na zékladé¢ souhlasu organu ochrany
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zemédelského pidniho fondu. Organ ochrany zemédé€lského ptidniho fondu je opravnén
z divodu ochrany zivotniho prostiedi ulozit vlastniku ¢i ndjemci zemédélské pudy
zménu kultury. Rozhodnuti o ulozeni zmény kultury zemédélské pudy opraviiuje
vlastnika ¢i najemce, aby mu orgin ochrany zemédé€lského plidniho fondu uhradil
vzniklé naklady a ztraty z této zmény vyplyvajici. Na uhradu vydaji podle tohoto
ustanoveni lze pouzit prostiedky ze Statniho fondu Zivotniho prostiedi Ceské republiky

[4].
2.3.3 Hospodaieni na zemédélském piidnim fondu

Hospodafit na zemédélském pidnim fondu musi vlastnici nebo najemci pozemki tak,
aby neznecist'ovali pidu a tim potravni fetézec a zdroje pitné vody Skodlivymi latkami
ohrozujicimi zdravi nebo Zivot lidi a existenci zivych organismi, neposkozovali okolni
pozemky a pfiznivé fyzikalni, biologické a chemické vlastnosti pudy a chrénili

obd¢lavané pozemky podle schvalenych projekti pozemkovych uprav [4].

Vlastnici nebo ndjemci pozemki naleZejicich do zemé&délského piidniho fondu
jsou povinni umoznit orgdnlim ochrany zemédélského ptidniho fondu vstup na pozemky

za ucelem dozorové a kontrolni ¢innosti [4].

Jsou-li pro to zédvazné diivody, mohou organy ochrany zemédélského ptidniho
fondu uloZit odstranéni zjisténych zéavad, popiipadé¢ rozhodnout, Ze pozemek
kontaminovany $kodlivymi latkami ohrozujicimi zdravi nebo zivot lidi nesmi byt
pouzivan pro vyrobu zemé&délskych vyrobki vstupujicich do potravniho fetézce [4].

Po provedeni opatieni na zdkladé¢ rozhodnuti muze vlastnik nebo najemce
pozemkii pozadat Statni fond Zivotniho prostfedi Ceské republiky o poskytnuti
pfispévku na zmirnéni ekonomickych disledki vyplyvajicich z uloZenych opatfeni,

jde-li o odstranéni jim nezavinénych zavad [4].
2.3.4 Zasady ochrany zemédélského pudniho fondu

Pro nezemédé€lské ucely je nutno pouzit predevsim nezemédé€lskou plidu, zejména
nezastavéné a nedostatecné vyuzité pozemky v zastavéném Uzemi nebo na
nezastavénych plochéach stavebnich pozemki staveb mimo toto uzemi, stavebni proluky
a plochy ziskané zbotenim pfezilych budov a zafizeni. Musi-li vS§ak v nezbytnych
ptipadech dojit k odnéti zeméd¢lského piadniho fondu, je nutno zejména [4]:
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e co nejméné naruSovat organizaci zeméd¢elského pudniho fondu, hydrologické
a odtokové poméry v tizemi a sit’ zemédélskych ti¢elovych komunikaci,

e odnimat jen nejnutnéjsi plochu zemédélského ptidniho fondu,

e pfi umistovani smérovych a liniovych staveb co nejméné ztézovat
obhospodaiovani zemédélského piidniho fondu,

e po ukonceni povoleni nezemédélské cinnosti neprodlené provést takovou
terénni Upravu, aby dot¢end ptida mohla byt rekultivovana a byla zptisobila k

plnéni dalSich funkci v krajin€ podle schvaleného planu rekultivace.
2.3.5 Ochrana zemédélského pudniho fondu
* Pri izemné planovaci ¢innosti

Aby ochrana zeméd¢lského ptdniho fondu byla pfi uzemné planovaci cinnosti
provadéné podle zvlastnich predpisl zajiSténa, jsou pofizovatelé a projektanti uzemné
planovaci dokumentace a izemné planovacich podkladii povinni fidit se zdsadami této
ochrany, navrhnout a zdiivodnit takové feseni, které je z hlediska ochrany zemédélského
pudniho fondu a ostatnich zdkonem chranénych obecnych z4jmi nejvyhodné;jsi. Piitom
musi vyhodnotit pfedpokladané disledky navrhovaného tfeSeni na zeméd¢€lsky ptudni

fond, a to zpravidla ve srovnani s jinym moznym feSenim [4].

Organy ochrany zemédélského pidniho fondu uplatiiuji stanoviska k uzemné
planovaci dokumentaci a k ndvrhu vymezeni zastavéného tzemi z hlediska ochrany
zemédélského ptadniho fondu [4].

Uzemni rozhodnuti nebo izemni souhlas, jimz ma byt dotéen zemédglsky pidni
fond, vydava stavebni Gfad na zékladé souhlasu organu ochrany zemédélského pidniho
fondu, ktery je zdvaznym stanoviskem podle spravniho fadu [4].

* PFizpracovani zadani staveb

Ptfi zpracovani zadani staveb jsou investoii povinni fidit se zasadami ochrany
zemedélského pudniho fondu a navrhnout umisténi stavby tak, aby z hlediska ochrany
zemé&délského plidniho fondu a ostatnich zdkonem chranénych obecnych zajmi doslo k
co nejmensim ztratdm zemédelského pidniho fondu, a zaroven vyhodnotit dasledky
navrhovaného feSeni na tento fond. Pokud fesSeni neni jednoznacné, je tfeba navrhovat

umisténi stavby v alternativach [4].
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Navrh na schvéleni zadani stavby, v némz se piedpoklada odnéti zemédélského
pudniho fondu, musi byt dolozen souhlasem organ ochrany zemédélského ptdniho

fondu, s vyjimkou piipadu, kdy takového souhlasu neni téeba [4].

Navrh tras nadzemnich a podzemnich vedeni, pozemnich komunikaci,
celostatnich drah a vodnich cest a jejich soucasti, ktery se zpracovava v etapé pied
zpracovanim zadani téchto staveb, musi byt projednan s organy ochrany zemédélského

pudniho fondu a opatien jejich souhlasem [4].
2.3.6 Odnéti pudy ze zemédélského pudniho fondu

K odnéti pudy ze zemédélského plidniho fondu pro nezeméd€lské ucely je tfeba
souhlasu organu ochrany zemédé€lského plidniho fondu, ktery je nezbytny k vydani

rozhodnuti podle zvlastnich piedpist, s vyjimkou je-li ZPF odejmuta puda [4]:

e napozemcich, které jsou:

1. nezastavénou plochou zastavénych stavebnich pozemki,

2. v zahradkovych osadach zajmovych organizaci, poptipadé jinych
pravnickych osob,

3. Ucelovymi plochami u objektli a zafizeni obCanské vybavenosti nebo u
objektl a zafizeni zdravotnickych, kulturnich, osvétovych a cirkevnich,

4. v zastavéném uzemi, jsou ve vlastnictvi fyzické osoby a jejichz odnéti se ma
uskutecnit v zdjmu této osoby pro vystavbu gardze, zahradkaiské chaty,
rekreacni chaty, drobné stavby (stavby s dopliikovou funkci ke stavbé
hlavni), stavby pro drobné péstitelstvi nebo chovatelstvi a stavby vinného
sklepa,

5. urceny pro stavby pro bydleni v zastavéném tzemi,

e pro umisténi

1. signali, stabilizacnich kamend a jinych znacek pro geodetické tucely,
stozarii nadzemnich vedeni, vstupnich Sachet podzemniho vedeni, pokud v
jednotlivych ptipadech nejde o plochu vétsi nez 30 m?,

2. precerpavacich stanic, vrtli a studni a stanic nadzemniho nebo podzemniho
vedeni, pokud v jednotlivych ptfipadech nejde o plochu vétsi nez 55 m? a
vétrnych jam,

e k nezemédélskym ucelim po dobu kratsi nez jeden rok vcetné doby potitebné k

uvedeni pidy do pivodniho stavu.
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Pidu 1ze odejmout ze zemédélského ptidniho fondu trvale nebo docasné. Docasné 1ze
pudu odejmout jen v piipad¢€, ze po ukonceni ucelu jejiho odnéti bude dotcend plocha
rekultivovana podle schvaleného planu rekultivace tak, aby mohla byt vracena do
zemédélského pidniho fondu. Zadost o souhlas k odnéti ptidy ze zemédélského piidniho

fondu podava ten, v jehoz zajmu ma k tomuto odnéti dojit (dale jen "zadatel") [4].

V zéadosti zadatel uvede ucel zamysleného odnéti a zdtivodni, pro¢ je navrhované
feSeni z hlediska ochrany zemédélského ptidniho fondu, Zivotniho prostfedi a ostatnich

zakonem chranénych obecnych zajma nejvyhodnéjsi. K zadosti pripoji [4]:

e Udaje katastru nemovitosti o pozemcich, které jsou navrhovany k odnéti ze
zemédéelského padniho fondu, a dale vyméry parcel nebo jejich ¢asti a zakres
navrhovaného odnéti v kopii katastrdlni mapy doplnéné orientacnim

e Vypis z katastru nemovitosti s vyzna¢enim vlastnickych, poptipadé
uzivatelskych vztahti k dotéenym pozemkim,

e vyjadfeni vlastnikli dot¢enych pozemk, poptipad¢ jejich ndjemct,

e vypocet odvodi za odnéti pidy ze zeméd¢€lského ptidniho fondu, nejde-li o
odnéti, pii kterém se odvody neptedepisuji,

e plan rekultivace, ma-li byt puda po ukonceni ucelu odnéti vracena do
zeméd¢€lského pldniho fondu nebo rekultivovana zalesnénim (osdzenim
dfevinami nebo kef1) €1 zfizenim vodni plochy,

e predbéznou bilanci skryvky kulturnich vrstev ptidy a navrh zpisobu jejich

hospodarného vyuziti.

Organ ochrany zemé&délského ptidniho fondu posoudi zadost a jeji ptilohy, a shleda-li,
Zze puda mlze byt odnata ze zeméd€lského piidniho fondu, vyd4d k tomuto odnéti
souhlas, ve kterém zejména [4]:

e vymezi, kterych pozemku nebo jejich ¢asti se tento souhlas tyka,

e stanovi podminky nezbytné k zajisténi ochrany zemédélského plidniho fondu,

e schvali plan rekultivace podle odstavce 5 pism. e), popfipad¢ stanovi zvlastni
rezim jeho provadéni z hlediska ¢asového plnéni a ukonéeni praci, jsou-li pro
to zvlastni ditvody pii lomové (povrchové) t€zbé uhli nebo pii geologickych
prizkumnych pracich, zejména u velmi hlubokych vrtt,

e vymezi, zda a v jaké vysi budou predepsdny odvody za odnéti pidy ze

zemédelského ptidniho fondu.
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Souhlas k odnéti puidy ze zemédélského piidniho fondu je zavaznou soucasti rozhodnuti,
kterd budou ve véci vydana podle zvlastnich piedpist. Zadatel je povinen plnit
podminky v ném stanovené ode dne, kdy tato rozhodnuti nabyla pravni moci, popiipadé
ve lhitach v nich urenych. Platnost vydaného souhlasu je totozna s platnosti téchto
rozhodnuti a prodluzuje se soucasné s prodlouzenim jejich platnosti podle zvlastnich

predpisu [4].

Organ ochrany zeméd¢€lského piidniho fondu, ktery vydal souhlas k odnéti pudy
ze zemédélského piidniho fondu, mize na navrh zadatele zménit podminky a dalsi
skutecnosti v ném stanovené pfi fizeni o zméné€ rozhodnuti vydanych podle zvlastnich

predpisu [4].
2.3.7 Odvody za odnéti pudy ze zemédélského pidniho fondu

Ten, v jehoz zajmu byl vydan souhlas k odnéti pidy ze zemédélského ptidniho fondu, je
povinen zaplatit odvod ve vysi stanovené podle pfilohy tohoto zakona, je-li odniména

zemé&délska ptida nebo ptida do¢asné neobdélavana [4]:

e trvale pro ucely, kterymi bude provedena nevratna zména znemozhujici
zemédé€lske vyuziti zemédé€lského pudniho fondu; pro Gcely tohoto zédkona se
tim rozumi umisténi stavby pevné spojené s pozemkem, diilniho ¢i tézebniho
dila (lomu, dolu, otvirky pro téZbu Stérkopisku apod.) nebo provedeni terénni
upravy, kterd vyzaduje skryvku piidy na dotéenych pozemcich,

e docasné.

O vysi odvodil za odnéti pidy ze zemédé€lského piidniho fondu rozhodne organ ochrany
zem&délského pudniho fondu podle pfilohy k tomuto zdkonu v ndvaznosti na
pravomocné rozhodnuti vydané podle zvlastnich predpisi. Cast odvodil ve vysi 40 % je
pfijmem rozpoctu obce, v jejimz obvodu se odnimané ptida nachézi, zbytek je pfijmem
Statniho fondu Zivotniho prostiedi Ceské republiky. Odvody, které jsou piijmem
rozpo¢tu obce, mohou byt pouzity jen pro zlepSeni zivotniho prostiedi v obci a pro

ochranu a obnovu ptirody a krajiny [4].
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Odvody za trvale odnimanou pudu se neptedepisuji, jde-li o odnéti pady pro [4]:

e stavby zeméd¢€lské prvovyroby, pro vystavbu zemédé€lskych tucelovych
komunikaci, pro zfizovani rybnikd s chovem ryb nebo vodni driibeze a pro
uskutecnovani investic do piidy za ucelem zlepSeni ptidni Grodnosti (melioracni
zafizeni apod.),

e vystavbu objektl a zafizeni potiebnych pro ¢isténi odpadnich vod,

e komunikace, nadvofi, zpevnéné plochy a zeleii pfi bytové vystavbé a pro
vystavbu ob¢anského a technického vybaveni.

Investice do pidy za ucelem zlepSeni pidni urodnosti povazuji stavby a zafizeni pro

protierozni ochranu, optimalizaci vodniho rezimu a revitalizaci krajiny [4].

e Odvody za docasn¢ odnimanou pidu se nepiedepisuji, je-li zeméd¢lska ptuda
odniména pro péstovani vanocnich stromkl nebo dfevin péstovanych pro
energetické tcely.

e QOdvody za trvalé odnéti pidy se nepiedepisi téz v ptipadech odnéti pro stavby
pro bydleni v zastavitelnych plochach vymezenych Gzemnim planem nebo
zasadami Uzemniho rozvoje.

Za stavby obcanského vybaveni se pro ucely vypoctu odvodii za odnéti ptidy povazuji
stavby Skol vSech typl, matetské Skoly, kina, divadla, kulturni domy, vystavni sing,
nemocnice, polikliniky, zdravotni zafizeni a stfediska, Ustavy socidlni péce vcetné
ustavll pro mladez, jesle, détské domovy, stavby cirkevni (kaple, kostely, modlitebny) a
hibitovy. Je-li piida trvale odnimana ze zemé&délského pltidniho fondu za podminky, Ze
po ukonéeni Uc¢elu odnéti budou pozemky podle schvaleného planu rekultivovany
zalesnénim (osazenim dievinami nebo kefi) ¢i zfizenim vodni plochy, odvody se plati
jako u docasného odnéti. Odvody za trvalé odnéti pidy ze zemédé€lského ptidniho fondu
se plati jednorazové. Odvody za doc¢asné odnéti pudy ze zemédé€lského pudniho fondu a

za trvalé odnéti pidy se plati kazdoro¢né az do doby ukonéeni rekultivace [4].

Odvod placeny jednorazovée je splatny do tficeti dnit ode dne nabyti pravni moci
rozhodnuti o odvodu. Jde-li o odvody placené kazdoro¢né, jsou splatné nejpozdéji do
konce kazdého kalendainiho roku, v némz odnéti trva [4].

Nebyl-li odvod zaplacen v€as a v plné vysi, vznika povinnost platit z nezaplacenych
castek penale, které Cini [4]:
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e u pravnické osoby nebo fyzické osoby opravnéné k podnikani 0,05 % z
dluzné ¢astky za kazdy den prodlenti,

o u fyzické osoby 5 % dluzné Castky ro¢né.

Vysi penale stanovi celni ufad platebnim vymeérem na zakladé stanoviska toho organu
ochrany zemédélského ptidniho fondu, ktery vydal rozhodnuti o odvodech. Pendle je
splatné do 15 dnli ode dne doruceni platebniho vyméru. V odivodnénych piipadech
méze Ministerstvo financi Ceské republiky penale sniZit nebo prominout, poptipadé
urCit organy a vymezit jejich opravnéni k povolovani této ulevy. Celni ufad vybira a
vymaha odvody za odnéti pidy podle zvlastnich predpisi. Jestlize vyse odvodu

placeného jednorazové nepievysuje celkovou ¢astku 50 K¢, odvod se neplati [4].
2.3.8 Orgdany ochrany zemédélského pudniho fondu

Orgény ochrany zemédé€lského ptudniho fondu jsou povérené obecni urady, okresni
ttady, spravy narodnich parkil a Ministerstvo Zivotniho prostiedi Ceské republiky. Na
uzemi hlavniho mésta Prahy jsou témito orgdny obvodni Ufady, Magistratni urad
hlavniho mésta Prahy a Ministerstvo Zivotniho prostiedi Ceské republiky. Ve
vojenskych Ujezdech vykonavaji funkci organti ochrany zeméd¢lského pudniho fondu

zvlastni orgadny ministerstva obrany [4].
Povétené obecni Gifady rozhoduyji:

e v pochybnostech o tom, ze jde o soucasti zemédélského pidniho fondu,

e ukladaji zménu kultury zemé&délské plidy na pozemcich o vyméte do 1 ha,

e ukladaji odstranéni zavad zjiSténych pii dozorové a kontrolni ¢innosti,

e udélujyi souhlas k navrhiim uzemné planovaci dokumentace zén nebo k
navrhim Uzemné planovacich podkladd, které vychézeji ze schvalenych
uzemnich plant sidelnich utvarg,

e udéluji souhlas k odnéti pudy ze zemédé€lského pudniho fondu, ma-li byt
dotéena zeméd¢lska piida a ptida docasné neobdélavana o vymeéte do 1 ha;
pfitom stanovi podminky k zajisténi ochrany zemédélského piidniho fondu,
schvali plan rekultivace, poptipad€ stanovi zvlastni reZim jeho provadéni a
vymezi, zda a v jaké vySi budou pfedepsany odvody za odnéti ptdy ze
zemédélského ptidniho fondu,

e ukladaji pokuty.
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Ministerstvo Zivotniho prostiedi Ceské republiky

e uplatiiuje stanovisko k zdsadam uzemniho rozvoje, uzemnim plantim obci, ve
kterych je sidlo kraje, a k uzemnimu planu, ktery fesi celé iizemi hlavniho
mésta Prahy,

e udéluje podle souhlas k navrhiim na stanoveni dobyvacich prostort, je-li
navrhovanym feSenim dotéen zemédélsky piidni fond o vymeéte nad 10 ha,

e ud¢luje souhlas k navrhiim tras hadzemnich a podzemnich vedeni, pozemnich
komunikaci, celostatnich drah a vodnich cest a jejich soucasti, které se
nachazeji na uzemi dvou a vice okresli, nejde-li o piipady v phsobnosti
okresnich uradu,

e udéluje souhlas k odnéti pudy ze zemédélského pudniho fondu, mé-li byt
dotéena zeméd¢lska piida a pida docasné neobdéldvand o vymete nad 10 ha;
pfitom stanovi podminky k zajisténi ochrany zemédélského piidniho fondu,
schvali plan rekultivace, popifipadé stanovi zvlastni rezim jeho provadeéni a
vymezi, zda a v jaké vysi budou piedepsany odvody za odnéti pudy ze
zeméde€lského padniho fondu,

e fidi vykon statni spravy na tseku ochrany zemédélského ptidniho fondu a
dozird, jak orgdny ochrany zemédélského pldniho fondu zékladniho a
stfedniho stupné na tomto useku plni své Ukoly,

e vypracovava koncepci ochrany zeméd¢lského pidniho fondu jako slozky
zivotniho prostfedi a zajiSt'uje ptipravu obecné zavaznych pravnich piedpist,

e vypracovava vyklady k ustanovenim obecné zavaznych pravnich predpisti o
ochran¢ zemé&délského pudniho fondu,

e provadi kontrolni €innost a dava orgdnim ochrany zeméd¢lského pidniho
fondu podnéty k tomu, aby uplatnily ve své pisobnosti opatieni k odstranéni
zjisténych zavad.

2.3.9 Pokuty

Pravnickym osobam, jakoz i fyzickym osobam opravnénym k podnikani, které porusi
povinnosti, jsou orgdny ochrany zemédélského plidniho fondu opravnény ukladat
pokuty az do vySe pétisetnasobku minimalni mzdy [4].
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Pokuty se ukladaji za:

e odnéti pudy, ktera je soucésti zeméd€lského ptidniho fondu, bez souhlasu
organu ochrany zeméd¢lského ptidniho fondu, pokud nejde o ptipady, kdy
tohoto souhlasu neni tfeba,

e nedovolenou zménu kultury nebo za neprovedeni ulozené zmény kultury,

e neplnéni opatieni ulozenych orgdnem statni spravy, vydanych na zakladé
tohoto zakona.

Pokutu 1ze ulozit do jednoho roku ode dne, kdy se orgén pfislusny k jejimu ulozeni
dovéd€l o poruseni povinnosti, nejpozdéji vSak do tii let ode dne, kdy k poruSeni
povinnosti doslo. UloZenim pokuty zlstavd nedotcCena trestni odpovédnost pracovnikli
pravnické osoby nebo fyzické osoby opravnéné k podnikani. Nedotéena zistava i
odpovédnost za Skodu podle zvlastnich predpisti. Dojde-li k poskozeni nebo
znehodnoceni pudy, kterd je soucasti zemédelského pidniho fondu fyzickou osobou,
postupuje organ ochrany zemédélského pudniho fondu podle zvlastnich ptedpist.
Pokuty jsou z 50 % piijmem Statniho fondu Zivotniho prostiedi Ceské republiky a
z 50 % ptijmem organu, ktery pokutu ulozil. Pokutu vybird a vymaha celni ufad podle
zvlastnich predpist [4].

2.4 Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti (Feasibility Study), nékdy taky oznacovana jako technicko -
ekonomicka studie, je dokument, ktery souhrnné a ze vSech realizaéné vyznamnych
hledisek popisuje projektovy zamér. Uelem studie je zhodnotit viechny varianty
realizace a posoudit realizovatelnost daného investi¢niho projektu, jakoZ i poskytnout

veskeré podklady pro samotné investi¢ni rozhodnuti [5].

Studie proveditelnosti se v riznych podobach vyuziva pii ptipraveé investicnich
zamért v podnikatelské sféfe i vefejném sektoru. Studie je zpracovavana v piipravné,
predinvestini fazi projektu. Na jedné strang, prostiednictvim dikladného planu
investi¢niho projektu, je podkladem pro rozhodovani investora. Na druhé strané je
podkladem pro rozhodovéani poskytovatele dotace, pfipadné potencidlniho véfitele
(banky) zda poskytne dotaci (uvér). Studie proveditelnosti dale slouZi jako nastroj
pozdéjsiho projektového managementu ve fazi investi¢ni resp. provozni (obvykle v
aktualizované podob¢). Je povinnou pftilohou naprosté vétSiny projektd s néklady
prevysujicimi 5 mil. K& bez DPH [5].
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Zpracovani kvalitni studie proveditelnosti klade vysoké naroky na profesni
odbornost, ktera se tyka oblasti feSené problematiky. Z tohoto duvodu by mél studii
proveditelnosti vzdy zpracovavat tym odborniku z fad ekonomi a projektantu. Profese
téchto odborniki musi pokryt vSechny vyznamné oblasti projektu. Samostatny ekonom
by mél bez pomoci technickych projektantu jisté velké potize s technologickymi a
stavebnimi problémy, stejné tak projektant by potieboval neimérné mnoho casu na
seznameni se s problémy finan¢nich analyz a danovych zalezitosti. V zavislosti na
podminkach, typu projektu a rozsahu projektu by mél zpracovatelsky tym tvorit [5]:

e ekonom (nejlépe jako vedouci tymu)
e marketingovy specialista

e strojni inZzenyr

e stavebni inzenyr

e odbornik v oblasti managementu

e specialista v oblasti finan¢ni a danové

e specialista v oblasti zivotniho prostiedi

Doporuceny obsah studie proveditelnosti:

e Piehled vysledki podle jednotlivych kapitol

e Soucasny stav a chronologicky vyvoj projektu

e Analyza trhu a kapacita zavodu

e Dodavky surovin a materialt nezbytnych pro aktivity souvisejici s projektem
e Umisténi stavby a jeji dopady na zivotni prostiedi
e Technicke feseni projektu

e Organizacni a rezijni naklady vystavby a provozu
e Lidské zdroje

e Casovy plan realizace projektu

e Finan¢ni a ekonomicka analyza

e Analyza rizik

e Z&vérecne hodnoceni projektu
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24.1 Rozsah studie proveditelnosti

e Textova ¢ast: cca 20 az 50 stran dle rozsahu projektu

e Tabulkova ¢ast: cca 20 az 50 stran dle rozsahu a zivotnosti projektu

24.2 Piehled vysledkui podle jednotlivych kapitol

Je tvofen stru¢nym popisem celého projektu, v kratkosti jsou podany a shrnuty
jednotlivé kapitoly studie. Slouzi pro zakladni seznameni se s problematikou a vysledky
feSeného projektu [5].

V nékolika stru¢nych vétach by mély byt zodpovézeny nésledujici otazky:

e Jaky je nazev, smysl a zaméieni projektu?

e Jaké vystupy (vyrobky nebo sluzby) budou projektem poskytovany?
e Jaka je kapacita projektu, kde bude projekt umistén a provozovan?
e Jaka jsou vyznamna specifika projektu?

Déle zde budou ve struc¢nosti popsany vystupy projektu (celkové naklady projektu,
hodnoty ukazateli ekonomické efektivnosti apod.) [5].

2.4.3 Soucasny stav a chronologicky vyvoj projektu

V této kapitole zpracovatel specifikuje problémy dané oblasti, cile, jichz ma byt
realizaci projektu dosazeno, popisuje zaméfeni projektu, jeho historii a soucasny stav.
Déle pak stanovi indikatory pro méfeni vysledk projektu. Kapitola musi také

obsahovat charakteristiku firmy piedkladatele projektu [5].
»  Zamér Projektu

Popsat zamér projektu — specifické (ptimé) cile, jichZ se ma realizaci projektu
dosdhnout. Tyto cile jsou pfimo spojeny s pfisluSnym projektem (napf. sniZeni
znecisténi ovzdusi, sniZeni zneci$téni podzemnich vod, pocet nové vytvoienych
pracovnich mist, pocet nové vytvorenych malych a stfednich podnika). Tam, kde je
to mozné, by specifické cile nemé¢ly byt definovany pouze kvalitativné (sniZeni
zneCisténi ovzdusi, snizeni znec€iSténi podzemnich vod), ale rovnéz kvantitativné
(poCet noveé vytvofenych pracovnich mist, pocet nové vytvofenych malych a

sttednich podnikil). Pokud existuji ¢eské narodni nebo evropské normy tykajici se
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parametri specifickych kvantitativnich (méfitelnych) cilti, musi byt tyto normy
uvedeny [6].

Navaznost projektu na cile a priority regionalni a celostatni politiky

Kazdy projekt predkladany do rozvojového programu musi korespondovat
s n¢kterou z priorit stanovenych pro dosazeni obecnych cili, které vychazi
Z regionalnich nebo sektorovych operacnich dokumenti. Rozvojovy program
obsahuje priority vztahujici se zpravidla k jednomu vybranému obecnému cili. Je

vhodné prioritu a obecny cil piimo citovat z ptislusného programového dokumentu

[6].
Historie projektu a jeho soucasny stav

Bude uvedeno, ktera data méla pro projekt hlavni vyznam, ptehled studii a
prazkumu s vy¢islenim jejich nakladt a rozhodnuti na zakladé predchozich studii a
Setfeni s pripojenim soucasného stavu projektu a souvisejicimi aktivitami, pokud
maji definovatelny vztah k navrhovanému projektu [6].

Definice projektu a jeho popis

Popisuje vysledky projektu, charakterizuje cilové skupiny, metody realizace
projektu, odivodnéni vybéru dané varianty feSeni, popsani piredpokladaného
vystupu projektu. Vysledky a vystupy projektu by méli byt v souladu s logickym
ramcem projektu [6].

Charakteristika spole¢nosti / predkladatele projektu

Zde se uvadi nazev, adresa, pfedmé&t podnikani, piehled vlastnikil, kontaktni osoby
pro projekt, zakladni informace o vysledcich hospodateni spolecnosti doloZené
ucetnimi vykazy za posledni tfi ucetni obdobi, dluhovou sluzbu, specifikuje vztahy

k jinym spole¢nostem, skupinam nebo fyzickym osobam [6].
Zkusenosti predkladatele s podobnym typem projekti

Uvedeno, které projekty spolecnost realizovala, které realizuje, které pfipravuje, a
které dalsi projekty byly nebo budou realizovany [6].
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= Disponibilni finan¢ni zdroje pro realizaci projektu

Uvadi v tabulce ptehled finan¢nich zdroju pro realizaci projekti: vlastni zdroje,
dotac¢ni zdroje, uvéry, a piipadné jiné zdroje. Je zapottebi zdivodnit potifebu
dotac¢nich zdroju pro realizaci projektu [6].

2.4.4 Analyza trhu a marketingova koncepce

Problémy, které by v této ¢asti doporucené osnovy studie proveditelnosti mély byt
feSeny, jsou obsazeny jiz v jejim nazvu. VSechny lze spojit prostiednictvim jednoho
pojmu - marketing. Tento pojem je ve své podstaté Uzce spojen s rozvojem trhu a trhem
jako takovym. Muzeme ho piiblizit napf. jako soubor metod, pristupia a ¢innosti
zaméienych na feSeni problému spojenych pravé s trhem, jeho rozvojem a vibec viemi
aktivitami, které jsou na néj zacileny [6].

= Analyza poptavky

Provedeme analyzu poptavky ze strany skupin obyvatel po daném produktu, nebo
sluzb& na trhu. Vytvofime analyzu cen a zjistime, zda je produkt ¢i sluzba pro
spotiebitele dosazitelna a jaké mmnozstvi produktu, nebo rozsah sluzby budou
spotiebitelé ochotni kupovat za danou cenu. Také bude zobrazen piehled trznich cen
produktli v soucasnosti a predpokladany cenovy vyvoj v horizontu zivotnosti
investice [6].

= Analyza nabidky

Provedena analyza nabidky charakterizuje konkurenci a prostor na trhu pro umisténi
daného produktu nebo sluzby. Specifikuje organizaéni strukturu, zplsob zajiSténi

provozu, marketing a obchodni strategii, kvalitu fidicich pracovniku [6].

2.4.5 Dodavky materializ pro zajisténi provozu

Materialova a energetickd naro¢nost ma v ekonomickych rozvahach rozhodujici
vyznam. Materialové vstupy a energie predstavuji nejvétsi polozky vyrobnich ndklada,
a proto ve zna¢né mife ovliviiuji zisk. Pro vybér zdkladnich materialii a surovin jsou
podstatné nasledujici faktory [7]:
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e dostupnost potiebnych materialovych vstupi béhem celé doby Zivotnosti
projektu,

e moznost substituce daného materialového vstupu,

e kvalita materiélu,

e vzdalenost materialovych zdroju s ohledem na vysi dopravnich nakladu,

o velikost rizika spojena se zabezpec¢enim materialovych vstupu,

e cenova Uroven souvisejici z volby dodavatele ¢i dodavateli.

Pro vypracovani technicko-ekonomickych rozbora je tieba projektované materialové
vstupy a energie specifikovat s ohledem na kvalitativni predpoklady, disponibilni
mnozstvi, predpokladané zdroje, predpokladané jednotkové naklady [7].

2.4.6 Umisténi stavby a jeji dopady na Zivotni prostiedi

Volba umisténi projektu, popis zakladnich Udaji a pozadavki na lokalitu je feSena ve
variantach vcetné mapovych a popisovych Gdaju. Pro vybér optimalni varianty jsou
dalezité pozadavky projektu na infrastrukturu, pozadavky na pracovni sily a

vyhodnoceni vlivu projektu na Zivotni prostredi [7].
Optimalni varianta umisténi stavby bude doplnéna nasledujicimi informacemi:

e popis geografickych a geologickych podminek (orientace, hranice pozemku,
vazby na pozemky sousedni, dopravni spojenti),

e popis mistnich podminek infrastruktury (napojeni zdroja, pripojky, existujici
piekazky stavby, cena pady, pfiprava a rozvoj tzemi),

e vycisleni predpokladanych nakladu na pozemek (cena potizeni pozemku,
pravni vylohy, dal$i ndklady),

e vycisleni provoznich naklada souvisejicich s pozemkem (dan z prevodu
nemovitosti, dan z nemovitosti), ro¢ni platby za pravo cesty, renty,

e popis dopadt na okolni prostiedi, které Ize béhem vystavby a béhem provozu
ocekavat (negativni dopady, které se nedaji vyloucit, popis vSech preventivnich

opatient).
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= Detailni popis lokality projektu

Uvadi udaje o uzemi a spravni piislusnosti, situacni planek, zdivodnuje se vhodnost
vybéru lokality pro realizaci projektu, specifikuje kritéria jejiho vybéru,
charakterizuje lokalitu, jeji klimatické podminky a ptirodni zvlaStnosti, které se
vztahuji k projektu [7].

* Vliv projektu na Zivotni prostredi

Tato kapitola informuje o posouzeni vlivu realizace projektu na Zivotni prostiedi
podle zakona ¢. 100/2001 sb., o posuzovani vlivu na zivotni prostiedi. Uvedeme
informace o vlivech na zivotni prostiedi pied realizaci, v dobé vystavby a po jeho
realizaci. Vyhodnotime pozitivni vlivy projektu na Zivotni prostiedi pomoci
indikatoru znecisténi uvadéjicich stav pted realizaci a po realizaci. V tabulce také

budou vypsany CR a EU normy [7].
= [Infrastruktura v lokalité

Popisuje se stav infrastruktury vztahujici se k lokalit¢ projektu: stavajici stav
technickeé infrastruktury, silni¢ni nebo Zelezniéni sité, stav kvality souc¢asnych sluzeb

a predpoklad jejich rozvoje. Charakterizuje se potencial pracovnich sil v lokalité [7].
* (Odhad nékladii na pozemky, zafizeni stavenisté a objekty

Specifikuji se ro¢ni naklady spojené s pozemkem nebo objektem a jeho vyuzivanim,
napf. naklady pro: nakup nebo prondjem pozemkd ¢i objektl, platby dani a poplatkd,
pripravu stavenisté a ndkup potifebnych zatizeni, na vyc¢isténi stavenisté, na vyklizeni
prostor apod. [7].

24.7 Technické ieSeni projektu

Technické feSeni projektu musi obsahovat zdkladni tdaje potfebné pro definovéni a
navrzeni moZznych variant. Optimalni varianta bude obsahovat zdivodnéni vybéru.
Technicky celek bude rozdélen na jednotlivé ¢asti z divodu dalSich technickych tivah a
moznosti prvotnich odhadd ndkladli na vystavbu pomoci technicko-hospodatskych
ukazatelll nebo cen obdobnych projektii s pfihlédnutim k lokalité vystavby, moznosti
etapove realizace [5].
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Technologicka ¢ast projektu by méla obsahovat:

e zakladni tdaje o pouzité technologii, popis moznych variant,
e potencialni technologie, zdavodnéni,
e odhad investi¢nich a provoznich nékladu,

e zdakladni Gdaje o strojnim zatizeni s popisem potiebnych zdroju (energie,
suroviny, pracovnici),

e odhad investi¢nich nakladi na zafizeni a na prvni zdsobu nahradnich dila a
nastroju.

Stavebni ¢ast projektu by méla byt rozdélena na piipravu a rozvoj pozemku (stavenisté),
budovy, zvlastni stavebni dila. Dale by mély byt k dispozici nasledujici informace:

e zakladni Udaje pro stanoveni potreby nutnych stavebnich objektd a stavebnich
praci, kde bude zohlednéna dostupnost a kvalita stavebnich materiald,
pracovnich sil, dale popsany mistni podminky,

e odhad investicnich ndkladd na zékladt predchoziho c¢lenéni, zalozené na
piedpokladanych jednicovych nakladech na 1 m® obestavéného prostoru, 1 m?
zastavéneé plochy,

e odhad provoznich naklada (pfedevsim opravy a udrzovani).

* Provozni program a rozsah ¢innosti

Udava, jaké technicke prostiedky si realizace projektu vyzada, zda jsou tyto dostupné
na domacim trhu nebo zda je bude tfeba dovést z n€které¢ho staitu EU. Stanovi se
parametry zafizeni pro uspokojeni poptavky po produktu nebo sluzbé. Rozsah
investice by mél odpovidat budouci poptavce. Prilis velka investice = plytvani
finanénimi zdroji; nizkd ekonomicka a finanéni navratnost. Pfili§ mala investice =

nedostatek produktu nebo sluzeb; nejsou naplnény rozvojové aktivity [5].

= Vybér technologie pro provoz

¢asti studie proveditelnosti. Vybér je tfeba provést na podklad€ porovnéavani vice
variant. Vybér vhodné varianty ma izkou vazbu na analyzy provadéné v piedchozich
kapitolach (analyza trhu, materialové dodavky a lokalita projektu a Zivotni prostiedi).

RozepiSeme mozZnosti a strategie, jak vybranou technologii ziskat a jak ji provozovat

[5].
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* Vybér strojii a zatizeni

Na zakladé predbézného technického navrhu zpracujeme v tabulce piehled
zakladnich stroji a =zafizeni s uvedenim jejich cen, které upiesni vybranou
technologii. Tento pfehled je zpracovan za ucelem upfesnéni nédkladi casovych

potieb realizace projektu [5].
= Stavebni prace

Na zéklad¢ piedbézného technického névrhu se zpracovava v tabulce piehled
rozsahu stavebnich praci (jejich cenu, ¢asovou potiebu realizace a kritéria pro
stanoveni a kontrolu kvality praci) [5].

= Organizace vystavby

Popisuje se organizace vystavby, zodpovédnosti investora a dodavatele v ramci
projektu a programu [5].

* Odhad celkovych investi¢nich naklada

Na zdkladé¢ dil¢i analyzy ndkladi na technické feSeni projektu vypracujeme
souhrnnou tabulku nakladt na pofizeni investice, ktera bude vstupem do hlavni
analytické ¢asti studie [5].

2.4.8 Organizacni a reZijni naklady vystavby a provozu

V této kapitole bude podrobné popsana organizace vystavby a rozdéleni odpovédnosti
za koordinovani, fizeni a kontrolni dohled nad vystavbou. Déle je zde tfeba vyiesit
organiza¢ni usporadani jednotky, ktera vznikne realizaci projektu. S timto uspofadanim
souvisi naklady rezijni, které jsou soucasti budoucich provoznich nakladd. Tento oddil
predpokladd soupis ndkladli reZijniho charakteru a jejich rozliSeni do jednotlivych
skupin [5].

» Vedeni a organizace provozu

Uvadi se, jak bude organizovan provoz, zakladni vztahy mezi vlastnikem,
provozovatelem a investorem. Specifikujeme pravni formu subjektu zajiStujiciho
provoz a uvedeme organizacni schéma. Vypracovava se piehled nakladii spojenych

S provozovanim investice, které budou rozdéleny do nasledujicich skupin [5]:
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a) provozni rezie — mzdy, prondjmy, obnova vybaveni provozu, udrzba,

b) administrativni rezie — mzdy, pronajmy a vybaveni kancelafi, telekomunika¢ni
poplatky, pojisténi dang,

c) odpisy,

d) finan¢ni naklady — Uroky z pujéek.

= Rezijni naklady provozu

Na zéklad¢ predchozi analyzy nakladi zabezpeceni provozu investice vypracujeme
souhrnnou tabulku rezijnich nakladd, kterd bude vstupem do hlavni analytické ¢asti
studie [5].

2.4.9 Lidské zdroje

Usp&sna realizace a fungovani projektu vyzaduje zajisténi potiebnych pracovnich sil s
predepsanou kvalifikaci, dovednostmi a zkuSenostmi. V prvni fad¢ je tfeba veénovat
pozornost poptavce a nabidce po pracovnich silach v daném regionu. Dale vytvorit plan
pracovnich sil na zdkladé technologického a organizaéniho fteSeni projektu,
legislativnich podminek v oblasti pracovné-pravnich vztahu, platovych podminek,
podminek sménového provozu, pozadavki na kvalifikaci d€lnickych a

zaméstnaneckych profesi, pocet pracovnich dni v roce (obvykle ne vice nez 200 —250)

[5].

Po zdiivodnéni planu pracovnich sil (d€lnickych i zaméstnaneckych) je proveden
odhad osobnich nakladt pifi jmenovité¢ dosazené kapacité. Obsahuje vyse nakladovych
mezd, pojistného na zdravotni a socidlni pojisténi piipadné dalSich slozek osobnich
nakladu [5].

Pro stanoveni provoznich nakladd projektu nelze opomenout také naklady na
pracovni sily v ptedvyrobni fazi projektu (naklady na zaskoleni pracovniki, néklady
spojené s uvedenim projektu do provozu) [5].

Pro potieby ekonomického hodnoceni a analyz je tfeba roz¢lenit osobni naklady
na variabilni (obvykle pfimé mzdy a na nich zavislé slozky osobnich nakladi) a fixni

naklady (zpravidla rezijni mzdy a slozky nakladd na nich zavisl€) [5].
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* Pozadavky na zaméstnance
Vypracujeme tabulku lidskych zdrojt (i se mzdovymi néklady) ve struktufe:

e Stali pracovnici
e Prilezitostni pracovnici

e Sezonni pracovnici

V souvislosti se strategii rozvoje spole¢nosti budou popsany pozadavky na zaskolovani
pracovnikit ve fazi vystavby, nabéhového provozu a plného provozu (analyzujeme
potiebu vzdélani pracovnikt, odhadneme néklady a zohlednime je v tabulce).
Analyzujeme realné podminky pro ziskani pracovnikd s potiebnou kvalifikaci.
Porovndme skute¢ny persondlni naklad na nového pracovnika s jeho ptedpokladanym
podilem na celkovém vynosu za dané obdobi [5].

= Naklady vlastnika spole¢nosti

Uvadi se naklady vlastnikii nebo organd spole¢nosti pro danou organiza¢ni formu
spole€nosti (rezijni néklady pifedstavenstva, dozor¢i rady, odmény, dividendy,
tantiémy) a popisuje se strategie s nakladanim zisku v etapach Zivotniho cyklu

projektu (nab&hova faze, produktivni faze, inovacni obdobi apod.) [5].
* PoZzadavky na prostredi

Popisuji se pracovni podminky, pracovni a jiné normy a standarty, zabezpeceni

zdravotni péce formou pojisténi a bezpecnost prace [5].
» Mzdové a ostatni naklady

Na zaklad¢ dil¢ich analyz personalnich nakladi spojenych s provozem investice,
vypracujeme souhrnnou tabulku mzdovych a ostatnich nakladt, ktera bude vstupem
do hlavni analytické ¢asti studie [5].

2.4.10 Harmonogram realizace projektu

Uvedeme casovy harmonogram vSech Ccinnosti, od prvniho rozhodnuti realizovat
investici, aZ po prvni vynosy z jeji realizace. Zde je prostor pro zaloZeni pfehledného a
ucinného prostredku pro monitorovani a kontrolu aktualniho stavu pritbéhu piipravy a
realizace projektu [5].
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24.11 Financni analyza piedkladatele

Zaméreni a cile

Finan¢ni analyza subjektu ptedkladatele ukazuje jeho financni zdravi, které je
nezbytné nejen pro zabezpeceni Casti financnich prostfedkl na realizaci investice ze

strany piedkladatele, ale také pro zabezpeceni plynulosti jejiho provozu [5].
Metodicky postup

Analyza je zalozena na metod¢ pomeérovych ukazateli, které jsou kalkulovany na
zaklad¢ udaji prevzatych z Gcetnich vykazi subjektd predkladatele za posledni tfi
ucetni obdobi. Provedeme finanéni analyzu subjektu predkladatele a pomoci

pomé&rovych ukazatell zjistime [5]:

e (vérové zatizent,
e likviditu,
e nakladovou a ziskovou rentabilitu.

2.4.12 Financni a ekonomickd analyza projektu

Zaméreni a cile

Cilem finan¢ni analyzy projektu je prokazat Zivotnost projektu v dlouhodobém
horizontu, jeji vysledek je také dalezity pro rozhodnuti poskytovatele podpory o vysi
ptidélené dotace. Ekonomicka analyza (analyza uzitkd a nakladi CBA) se provadi u
vSech projektt predpokladanych do strukturdlnich a ptedstrukturdlnich programu.
Jejim cilem je prokézat Gi€¢innost projektu na socialni a ekonomickou situaci regionu

a jeji vhodnost pro plnéni rozvojovych priorit programu [5].
Zakladni hlediska

Vstupy pro tuto analyzu jsou vysledky kapitol, vztahujici se k pfimym a reZijnim
nakladim a vynosim investice v jeji vystavbové a provozni fazi. Vstupy pro
ekonomickou analyzu jsou jak finan¢ni naklady a vynosy investice v jeji vystavbové
I provozni fazi, tak jeji socialn¢-ekonomické vynosy pro dany region. Ty jsou
kalkulovany naptiklad na zakladé¢ danové vytizenosti, snizeni nezameéstnanosti,

snizeni nehodovosti, Uspory Casu a uspory energie [5].
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» Metodicky postup

Vysledek financni analyzy projektu, ukazatel financni vnitini miry névratnosti FRR,
je kalkulovan z finan¢niho projektu Cash Flow. To je u investic vetejného charakteru
zpravidla projektovano v asovém horizontu zivotnosti investice, piipadné
Vv ¢asovém horizontu 20-ti let. Pokud projekt negeneruje piimé Cisté vynosy, tzn. ze
ukazatel FRR < 0, musi pfijemce podpory prokazat, z jakych zdroju bude hradit
naklady spojené s provozem a s obnovou investice po ukonceni doby jeji zivotnosti

[5].

Vysledek ekonomické analyzy, ukazatel ekonomické vnitini miry navratnosti ERR,
je kalkulovan z ekonomického projektu Cash Flow, které je projektovano zpravidla
v horizontu 20-ti let. V ptipadé, ze u projektu nelze nékteré nepiimé ucinky (uzitky)
prevést do penézniho vyjadieni (napiiklad ekologické ¢i socidlni dopady), musi byt
ucinnost vyjadiena v tabulkové formé porovnanim stavu métitelnych indikatort pred
realizaci a po realizaci projektu. Provedeme ekonomickou analyzu projektu

s vyhodnocenim socialné ekonomickych piinosu projektu na rozvoj regionu [5].

2.4.13 Analyza rizik

Analyzujeme rizika vyplivajici z jednotlivych kapitol této studie a popiSeme zptisob, jak
je mozno témto rizikim ¢elit, uvedeme, zda je mozno je vyloucit nebo aspon Caste¢né
eliminovat jejich negativni vliv na pfijatelnou miru [5].

2.4.14 Zavéry a doporuceni

2.4.15 Piilohy
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2.5 CBA analyza

Pfedmétem je problematika hodnoceni ,,vefejné prospésnych® investi¢nich akci
(projekt). Co ¢ini investicni akci takzvané vefejné prospe€Snou? Pro ucely této
problematiky budeme povazovat za vefejné prospéSné projekty takové, jejichz smyslem
neni maximalizace zisku resp. ¢isttho Cash Flow investora, ale zvySeni uzitku
jakychkoliv subjektu, jejichz blaho lezi investorovi na srdci. Rozdil oproti investicim
realizovanym v komercni sféfe je zasadni. Zajima nés i uzitek jiného, nezli investujiciho
subjektu. Kromé toho jsou vetejné prospésné projekty realizovany obvykle za tcelem
dosazeni efektli nejen nefinancni povahy, ale velmi ¢asto i povahy nehmotné. Vse co
vime o projektech realizovanych za ucelem dosazeni urcitého spolecenského efektu,
nam pfi jejich vyhodnocovéani a vzdjemném srovnavani pfirozené komplikuje situaci.
Abychom 1épe pochopili, co je tak rozdilné na hodnoceni investic v komer¢ni sféfe a
vetejném sektoru, zminime praveé v tuto chvili, co je naopak témto problémim spolecné.

V obou piipadech je cilem hodnoceni investice zodpovézeni nasledujicich otazek [8]:
1. Je investice ,,smysluplna*?

2. Ktery z investi¢nich projektl je ,,nejlepsi“?

25.1 Analyza ndakladit a piinosi

Kromé& dvou zminénych zikladnich otazek investicniho rozhodovéani je spolecny
projektim soukromé i vetfejné sféry jesté jedna zakladni mySlenka, totiz ze realizace
projektu by méla pfinést vice pozitiv nez negativ. K jednoznacnému vy¢isleni, zda dana
investice tento princip napliuje, ¢i nikoli, byla zkonstruovana celd fada tzv.
rozhodujicich (kriteridlnich) ukazateld, které lze za urcitych podminek povazovat za
pouzitelné pro hodnoceni investic jak komercni, tak i vefejné sféry. Velmi stru¢né
feceno, timto vycet vyznamnych shod konci. Pfestoze hodnoceni komer¢ni investice
nelze povaZovat za snadné, zhodnotit projekt se spoleCenskymi efekty je nutné oznacit

pieci jen za obtiznéjsi [8].

Uvedli jsme, Ze investora v piipadé vefejné prospé€$ného projektu zajima
prospech i ostatnich subjektii. Z toho vyplyva, Ze musime pti hodnoceni vzit v Gvahu
obvykle §irsi fadu efektd. Kromé toho jsme se zminili o tom, ze efekty, se kterymi
pracujeme, jsou pii hodnoceni vefejné zakazky Casto nefinanéni a nekdy dokonce

nehmotné povahy. Abychom mohli tyto dopady investice vyhodnotit a odpoveédét si na
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zminéné investi¢ni otazky, musime byt schopni porovnavat, to co plyne z projektu
pozitivniho a negativniho. To je vSak velmi obtizné, pokud nebudeme schopni efekty
agregovat (zjednodusen¢ feceno scitat). K tomu je nutné jejich Ciselné resp. finan¢ni
vyjadreni, které je dano dopadim u projektti komer¢ni sféry jiz z podstaty. V naSem

ptipadé¢ to znamena dalsi praci [8].

CBA je metodickym néstrojem, ktery slouzi k hodnoceni projekt vetejné sféry

a obsahuje postup feSeni zminénych problému [8].

2.5.2 Smysl a podstata metody CBA

Costs-Benefits Analysis (CBA) je metodicky postup, ktery svym priabéhem postupné
zodpovida zékladni otazku: ,,Co komu realizace investi¢niho projektu pfinasi a co komu
bere?*. Takto vymezené dopady akce jsou nasledné agregovany, prevedeny na
hotovostni toky a zahrnuty do vypoctu rozhodujicich ukazateld, na zékladé nichz lze
rozhodnout, zda je projekt ve svém dusledku pro spolecnost pfinosem ¢i nikoli. V
ptipadé srovnavani dvou nebo vice investic, pak umoziuji vypoctené ukazatele stanovit

jejich potadi, tedy uréit preferenci jednoho projektu pied druhym [8].

Costs-Benefits Analysis je anglicky vyraz, ktery se do CeStiny pieklada jako
Analyza nakladl a ptinost. Tento pieklad mize plisobit zavadéjicim dojmem, nebot’ se
v tomto piipad€ nejedna o naklady v Gcetnim slova smyslu, ale spiSe o jakési ,,qjmy*,

nebo lépe feceno jakékoli negativni dopady projektu [8].

Vyhodou CBA oproti jinym pokusim o hodnoceni projekti vefejné sféry je
kromé& toho, Ze se jednd o systematicky postup UspéSné pouZzitelny na kazdy projekt,
také moznost téméf plného vyuziti teoretického a metodického aparatu podnikovych
financi, diky tomu, Ze se po definici vSech efektli akce s nimi zachazi jako s
hotovostnimi toky. V ramci této kapitoly jsou souvisejici problémy teorie investic
popsany pouze v mife nezbytné nutné pro uspé&$nou aplikaci. Vyklad samotné CBA je
také omezen spiSe na aplikovany postup, ktery ma zabezpecit Uroven znalosti pouze
nezbytné nutnou, nicméné postacujici, pro uspesné zpracovani povinné piilohy k

zadosti o finan¢ni pomoc [8].
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2.5.3 Vymezeni zakladnich pojmii

K tomu, aby byl nasledujici vyklad srozumitelny, vymezim v této kapitole nékolik
zékladnich pojmii, které jsou pouzivany napfi¢ celym metodickym postupem. Nékterym
z nich jsme se nevyhnuli jiz v pfedchozich kapitolach a jejich vyznamy byly

pfinejmensim nastinény. Nyni si je definujme ptesnéji [8].

Efekty plynouci z investice — veSkeré dopady na zkoumané subjekty, které
realizace investi¢ni akce pfindsi. Mohou se vyskytovat v podobé finan¢ni i nefinan¢ni
(ptip. nehmotné). Z hlediska ur¢itého subjektu mohou mit povahu pozitivni (Benefits),
negativni (Costs) nebo neutralni (subjekt nikterak neovlivni) [8].

Costs — veSkeré negativni dopady na zkoumany subjekt ¢i jejich skupinu. Jedna

se 0 zaporné efekty plynouci z investice.

Benefits — veskeré pozitivni dopady na zkoumany subjekt ¢i jejich skupinu.
Jedna se o kladné efekty plynouci z investice.

Beneficient — jakykoli subjekt ¢i jejich skupina (v€etné investora resp. zadatele),
na kterého dopadaji kladné i zaporne efekty plynouci z investice.

Hotovostni tok (Cash Flow) — tok ve finan¢nim vyjadieni, ktery mize nabyvat
podobu ptijmu ¢i vydaje.
Cistym hotovostnim tokem (Net Cash Flow) se méa pak namysli saldo (rozdil)

zaporny a kladnych hotovostnich tokt, tedy rozdil piijmi a vydaji.

Kriteridlni ukazatele — ukazatele, které maji plnit funkci kritéria pro rozhodnuti,
zda je projekt smysluplny ¢i nikoli. Podle jejich hodnot lze projekty mezi sebou
porovnavat. V ramci tohoto vykladu nabyvaji podoby ukazatelt NPV, IRR, doby
navratnosti a B/C Ratio.

25.4 Zakladni postup p¥i zpracovani
Doporuceny postup pii zpracovani CBA Ize shrnout do nasledujicich 11-ti krokd [8]:

e Definujeme podstatu projektu.
e Vymezime strukturu beneficientt.

e PopiSeme rozdily mezi investi¢ni a nulovou variantou.
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e Ur¢ime a ,kvantifikujeme“ vSechny relevantni Costs&Benefits (C&B) pro
vSechny zivotni faze projektu.

e Vyclenime doplitkové ,,neocenitelné* C&B a slovné je popiseme.

e Prevedeme ,,ocenitelné” C&B na hotovostni toky.

e Stanovime diskontni sazbu.

e Vypocteme kriterialni ukazatele.

e Provedeme citlivostni analyzu.

e Posoudime projekt na zakladé vypoctenych kriteridlnich ukazateld,
neocenitelnych efekti a citlivostni analyzy.

e Rozhodneme o pfijatelnosti a financovani investice.

Poradi jednotlivych krokli neni zcela striktni, stejn¢ jako jejich vymezeni (napt. body 2
az 4 mohou probihat de facto paraleln€), nicméné tyto etapy zpracovani CBA jsou za
sebou poskladany v logické souslednosti a jejich nahodilé prohozeni by jisté nevedlo k
dobrym vysledkim a vyrazn¢ by mohlo zkomplikovat cestu k dosazeni validnich
vysledkt. Tento postup povazujeme za jeden z moznych, nicméné, at’ jiz zvolime

jakykoli, zadny z uvedenych krok by nemél byt pii analyze opominut [8].

2.5.5 Urceni podstaty projektu

Prvnim logickym krokem, kterym zacina obvykle kazda analyticka prace je vymezeni
objektu, kterym se budeme zabyvat. Tim je v naSem ptipad¢ investi¢ni zdmér. Kromé
toho, Zze bychom méli umét v tuto chvili jiz projekt vystizné pojmenovat, musime si

vécné zodpoveédét mimo jiné nasledujici otazky [8]:

e Co je pfedmétem investice? Jinak feCeno, jaky hmotny ¢i nehmotny majetek
bude v ramci ptipravy projektu pofizen?

e Kde a jak se bude investice realizovat? (lokalizace a etapizace investice, jakoZz 1
technické, organizacni a finanéni zajisténi investi¢ni faze akce)

e Jakeé sluzby ¢i produkty by méla investice zajiStovat?

e Jaké jsou predstavy investora o nasledném provozu investice? (lidské zdroje,
obézny majetek, technické, organizacni a finan¢ni zajisténi provozni faze)

e Jaké jsou piedpokladané faze projektu a jak dlouho budou jednotlivé faze trvat?

V této souvislosti 1ze rozdé€lit investicni zdmér do Ctyf moznych fazi (etap).
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1) Piedinvesti¢ni faze — jedna se o obdobi pfipravnych praci, ve kterém se projekt

2)

3)

4)

pfipravuje a rozhoduje se o jeho realizaci ¢i zamitnuti. Z hlediska hotovostnich
tokti sem zpravidla spadaji naklady na projektovou dokumentaci, administrativni
naklady na piipravu projektu, ndklady na zpracovani ekonomickych studii a
naklady na samotné hodnoceni efektivnosti investicniho zaméru (napt. CBA). V
této fazi se obvykle nachazime v okamziku, kdy CBA zpracovavame. Dilezité
je, ze vSechny pfijmy a vydaje vzniklé v tomto obdobi jsou irelevantni pro
posouzeni smysluplnosti investice a nesmi jeji hodnoceni ovlivnit. Jedna se o
tzv. SUNK COST, cesky utopené naklady, které investor vyda, at jiz se
investice uskuteéni nebo nikoli a proto je do rozhodovani nezahrnujte [8].

Faze investi¢ni (investicni etapa) — jedna se o obdobi od zacatku investi¢ni
vystavby projektu do zahajeni jejiho provozu. Z hlediska hotovostnich toku byva
toto obdobi obvykle ve znameni silného ptevyseni vydajt nad piijmy [8].

Féaze provozni (provozni etapa) — jednd se o obdobi od zahajeni provozu
projektu po jeho ukonceni. Obfas se nazyva téZ Zivotnosti projektu.
Zjednodusené feceno by pravé v tomto obdobi mély Benefits pievazovat Costs
plynouci z projektu a takto vznikly ,Cisty pfijem™ inkasovany be&hem
jednotlivych let provozovani projektu by mél soucasné pokryt a prevazit vydaje
vynalozené v investi¢ni fazi [8].

Féze poprovozni (likvida¢ni etapa) — jedna se o obdobi, ve kterém se projekt jiz
neprovozuje, nicméné stale jest€¢ mize a nemusi jeho predchozi existence
ovliviiovat Costs a Benefits (C&B) urcitych subjekti. Na rozdil od vydaji a
piijmt pifedinvesti¢ni faze, pokud tyto C&B existuji a jsou nezanedbatelné,
musite je do hodnoceni investice zahrnout. Typickym piikladem takovych
disledkt investice jsou ndklady na likvidaci zafizeni, pfip. vynosy z jeho
prodeje [8].

Hlavnim zdrojem informaci pro nas bude obvykle sam investor (zadatel), technicka
dokumentace, provozni dokumentace apod. [8].

Vyrazné snazsi miize byt urceni vSech vyse uvedenych zakladnich charakteristik

projektu v ptipad¢€, ze jiz byla zpracovana studie proveditelnosti piip. podnikatelsky
zamér. V takovém piipadé mlizeme znacnou ¢ést informaci precist pravé ve zminénych
studiich. Je vSak tfeba pfipomenout, Ze tuto praci nelze povazovat za nezpochybnitelny
zdroj. Kazda pouzita studie mize mit riznou kvalitu zpracovani a tento fakt musi brat
kazdy zpracovatel naslednych analyz v potaz a podrobovat vSechny informace
kritickému pohledu [8].
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2.5.6 Vymezeni v§ech zainteresovanych subjektii a jejich ¢lenéni

Nyni jiz vime, jakého charakteru je projekt, jehoz C&B hodlame planovat a analyzovat.
Dostavame se tedy ke kroku dvé doporucené¢ho postupu, tedy k definovani vsech
beneficientd. Na pocatku jsme vymezili CBA jako odpovéd’ na otdzku ,,Co komu
investicni projekt piindsi a co komu bere?“. V této etapé zpracovani si musime
odpovédeét na otazku ,,Komu?“. Vysledkem tohoto kroku by mél byt strukturovany
seznam subjektt, pro které budeme nasledné zjistovat dopady projektu [8].

Subjekty 1ze pro potieby této CBA obecné rozdélit na [8]:

e Domacnosti

e Podniky
e Municipalni subjekty
e Stat

e Ostatni organizace

Abychom mohli rozliSit mezi fadou subjektl, které do analyzy zahrneme a které nikoli,
musime mit smyslupIné kritérium. Vzhledem k tomu, Ze jsme jiz ve vySe uvedeném
seznamu uvedli, které¢ subjekty nas z hlediska ucelu dotaci a investic mohou zajimat,
zbyva nam takto vytvofeny seznam ucinit subtilnéjsi a to podle jediného kritéria. Tim
bude ptedpokladany rozsah dopadu projektu. Jestlize nam zminénym seznamem vznikl
hypoteticky soupis vSech subjektd, jejichz situace pired a po pfipadné investici nas
zajima, nyni tento soupis vyselektujeme jen na subjekty, na které zaroven projekt

pravdépodobné bude vyznamné dopadat [8].

25.7 Diskontni sazba

Vynosy a naklady projektu probihaji v jednotlivych letech hodnoceného obdobi.
Ukazatele ekonomické efektivnosti jsou zalozeny na ¢asové hodnoté penéz, ktera je ve
vypoctech zastoupena diskontni sazbou. Pro hodnoceni projektii je vhodné rozlisit
socialni diskontni sazbu a finan¢ni diskontni sazbu. Finan¢ni diskontni sazba byva
obvykle rovna nékladiim pfileZitosti na potizeni kapitalu. Pokud pouZijeme urcity obnos
finan¢nich prostfedkii na realizaci urcitého projektu, nelze tuto c¢astku vyuzit na
realizaci jiného projektu. Tento druhy, nerealizovany projekt potom vykaze pravé

naklady obétované prilezitosti neboli ztratu prijmu [9].
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V odborné literature se vyskytuji tfi zakladni moznosti pro stanoveni finan¢éni
diskontni sazby [9]:

e Urokova sazba statnich dluhopist nebo dlouhodoba realna urokova sazba
komer¢nich Gvér,

e mezni vynos portfolia cennych papirt na kapitalovém trhu,

e specifickd urokova sazba.

Urokova sazba statnich dluhopisti nebo dlouhodoba realna trokova sazba komerénich
Uvéra (pouzije se v piipadé, Ze bude projekt financovan ze soukromych zdroji) je
jednou ze zéakladnich drokovych sazeb v narodni ekonomice. Jedna se vétSinou o
zakladni minimalni vysi diskontni sazby, projekt mize samoziejmeé mit vyssi vynosnost

[9].

Mezni vynos portfolia cennych papira na kapitdlovém trhu stanovuje vétsinou
maximalni mezni hodnotu diskontni sazby, protoze pomé&fuje vynos nejlepsi investicni
varianty na kapitalovém trhu samoziejmé v dlouhodobém horizontu a s minimalnim
rizikem [9].

2.5.8 Soucasna hodnota (PV)

Soucasna hodnota je soucet vSech budoucich tokl (cash flow) plynoucich z investice
pfevedenych na jejich soucasnou hodnotu. Pievod na soucasnou hodnotu se provadi
takzvanym diskontovanim budoucich tokid. Diskontovanim se ma na mysli ocisténi
budoucich toki o alternativni naklady kapitalu, které jsou vyjadreny diskontni sazbou.
Lze fici, ze se jedna o pfevod budouci ¢astky na cenu, kterou ma pro nés tento obnos
inkasovany v budoucnu dnes. Odpovidame si tedy diskontovanim na otazku, kolik
bychom méli byt maximalné ochotni zaplatit dnes za ur¢itou ¢astku, kterou ziskdme
v budoucnu [9].

Propocet souc¢asné hodnoty ur¢itého hotovostniho toku je nasledujici [9]:

PVCF;= CF; * diskontni faktor (1)

Diskontni faktor = (2)

1+m)t’
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kde:

e PVCF;je soucasna hodnota hotovostniho toku v roce t,
e CF¢je hotovostni tok v roce t (tedy diskontovana veliCina),

e r je diskontni sazba.

Vzorec pro vypocet souc¢asné hodnoty projektu, coby kriteridlniho ukazatele je pak:

_wn CF
PV, = =11yt °

3)

kde:

e PV, je soucasnd hodnota vSech hotovostnich tokl vyplyvajicich z projektu od
obdobi 1, az do obdobi ,,n*,

e r je diskontni sazba,

e tsymbol konkrétniho obdobi,

¢ n je posledni hodnocené obdobi (obdobi konce zivotnosti projektu).

Pokud je soucasna hodnota vétsi nebo rovna hodnoté investice provedené v nultém
obdobi je projekt pfijatelny. Pokud je soucasnd hodnota nizsi, nez hodnota investice

provedené v nultém obdobi je projekt neptijatelny [9].

Je také mozné definovat soucasnou hodnotu jako ur¢ity cenovy strop, ktery by investor
nem¢l piekrocit, protoze nad nim je jiz projekt nepfiijatelny. Soucasnd hodnota vSak
neni pfili§ vhodna pro porovnavani riznych projekti jako investi¢nich variant. Ve

smyslu efektivnosti nema zadnou vypovidaci hodnotu [9].

2.5.9 Cistd souc¢asnd hodnota (NPV)
Cista sou¢asna hodnota predstavuje piirtistek zdrojii podniku vyvolany investovanim

Cistd souasna hodnota (Net Present Value, NPV) investice vychazi z
fundamentélniho pfedpokladu, ze penézni prosttedky jsou efektivné investovany pouze
v piipadé, jestlize vynos (Return, R) z investice je roven nebo vyss$i nez pocatecni
investi¢ni naklad (Investment Cost, IC) [8].

NPV je ukazatel, ktery komplexné hodnoti projekt v rdmci jeho celého zivotniho
cyklu. Vypocet je zaloZzen na diskontovani, které umoZznuje respektovat Casovou
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hodnotu penéz. Vypocet lze provést ve dvou krocich. Prvnim krokem je stanoveni
soucasné hodnoty projektu (Present Value, PV) [8].

Druhym krokem je stanoveni NPV tak, ze od soucasné hodnoty odecteme
pocatecni investi¢ni naklad [8].

NPV =PV —IC, (4)
kde:

e NPV je Cista soucasna hodnota

e IC je investi¢ni naklad v K¢

Pozn. Pokud jsou investi¢ni ndklady vynakladany ve vice nez jednoletém obdobi, je

tteba také tyto naklady diskontovat. Vypocet lze zobrazit také néasledujicim vztahem:

_\n CF;
NPV - Zl=0 (1+T)i 1 (5)
nebo
CF,
NPV = CFy + Y™, (H;)t =CFy+PV =PV -1, (6)

kde:

e NPV je ¢istd soucasna hodnota investice,

e PV je soucasna hodnota investice,

e | je velikost investi¢nich vydaji v nultém obdobi,

e CFt je hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t,
e rje diskontni sazba,

e tje obdobi (rok) od 0 do n.

Pokud je ¢ista soucasnd hodnota vétsi nebo rovna nule, projekt je pifijatelny. V ptipadé,
Ze jsou mezi sebou porovnavany jednotlivé projekty, mel by byt zvolen projekt, jehoz
Cista soucasna hodnota je vyssi. Pokud je Cistd souc¢asnd hodnota nizsi nez nula (tedy
zédporny) je projekt nepfijatelny. Cistou soucasnou hodnotu mizeme definovat jako
vyjadfeni v budoucnu vzniklého vynosu v soucasnych penéznich jednotkach. Na rozdil
od soucasné hodnoty je Cistd soucasna hodnota vhodna pro vzajemné porovnavani
projekti [8].
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2.5.10 Vnitini vynosové procento IRR

Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return, IRR) miize byt definovano jako

vynos, pii kterém projektované penézni toky vytvoii nulovou NPV [8].

Vnitini vynosové procento piedstavuje procentudlni vynosnost projektu za celé
hodnocené obdobi [8].

Vypocet IRR investi¢niho projektu:

n i3

0= i=0 (11 1RRY: ’ (7)
neboli
— n CF¢
0=CF, + Zt=1—(1+1RR)t : (8)

Uvedeny matematicky vztah nelze pouzit k pfimému vypoctu IRR, nebot’ vzhledem k
umocnéni hledané veli¢iny na t-tou ho nejsme schopni z vyrazu vyjadrit. Vypocet se
provadi proto v podstaté iterativni metodou, kdy ménime ve vzorci tak dlouho
zadavanou diskontni sazbu, az se nam NPV vyrovna nule. Tato metoda by se dala
ptipodobnit k postupu prostfednictvim pokusti a omyl, nicméné kazdy nasledujici
pokus by mél byt presnéjsi. Pokud nam vychazi pifi prvnim pokusu NPV kladn4, je to
pro nas znameni, Ze je tfeba diskontni sazbu ve jmenovateli zvysit, abychom se IRR

ptiblizovali a nevzdalovali a naopak [8].

Investiéni projekt je piijatelny, pokud je ukazatel vétsi nez predpokladana
diskontni sazba. Pfi vzajemném porovnavani projektd by mél byt volen ten projekt,
jehoz hodnota IRR je vyssi [8].

2.5.11 Doba navratnosti

Doba néavratnosti je pocet let, ktera jsou zapotfebi k tomu, aby se kumulované
prognozovane hotovostni toky vyrovnaly pocatecni investici [8].

Vypocet doby navratnosti investi¢niho projektu:

) _ CF,
doba navratnosti = — , (9)
CF,
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neboli

doba navratnosti = CL , (10)

kde:
e CF¢je konstantni pro v§echna t od 1 do n.

Investi¢ni projekt Ize povazovat za ptijatelny, pokud je ukazatel nizsi, nez je doba
zivotnosti projektu. Pfi¢emz ¢im je jeho hodnota nizsi, tim lepsi je z tohoto hlediska
projekt. Cili pii vzajemném porovnavani projektu by mél byt volen ten projekt, jehoz
hodnota doby névratnosti je nizsi. Tento ukazatel neni sdm o sobé dobrym pravidlem
pro rozhodovani o pfijatelnosti projektl ani pro jejich vzdjemné srovnani. Lze ho vSak

uspésné pouzivat jako kritérium dopliiujici k ostatnim rozhodujicim ukazatelim [8].

2.5.12 Index rentability

Index rentability (NPV/I) - Podil ¢isté souc¢asné hodnoty projektu na hotovostnim toku
nultého obdobi (na investi¢nich vydajich). Je to v podstaté procento ziskovosti investice
meéfené Cistou souc¢asnou hodnotou. Udava, kolik korun ¢istého diskontovaného piinosu
ptipada na jednu investovanou korunu [8].

Vypocet indexu rentability NPV/I:

CF
NPV (PV+CF,) [CF ot+Xis 1—1+rt)
I —CF, (—CFp)

kde: I =-CFq

nebo
CF
[Zl 0(1+rt) (12)
1 (—CFy)

Investi¢ni projekt Ize povaZovat za piijatelny, pokud je ukazatel kladny. Pfi¢emz ¢im je
jeho hodnota vyssi, tim lepsi je projekt (za jinak stejnych predpokladi). Cili pii
vzajemném porovnavani projektu by mél byt volen ten projekt, jehoz hodnota NPV/I je
vyssi [8].
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Jedna se o ukazatel, ktery je velmi uzite¢ny jako doplnék NPV a spolecné s ni by
postacoval k zhodnoceni ekonomické piijatelnosti investice. NPV je dobré o NPV/I
obohatit, nebot’ doplituje chybé&jici pohled na efektivitu vynalozenych prostredkii. Toto
je vyznamné zejména pii vzajemném porovnavani projektd mezi sebou. Pro investora
podava odpovéd na otdzku, zda je lepsSi investovat do vice malych projektli nebo
jednoho velkého [8].

Konec¢na volba kritérii pro ohodnoceni projektu zalezi na typu projektu a na tom,
jaké hledisko je pro nés vyznamné. Miizeme hodnotit jak jednotlivé skupiny zasazenych
subjektt, tak jednotlivé druhy hotovostnich tokt (finan¢né vyjadiené ndklady a ptinosy
nehmotné nebo hmotné povahy). Hotovostni toky jde také rizné kumulovat. Vyznamné
je vycClenéni Cisté financnich tokd. Timto krokem ziskdme hodnoceni zalozené na
,komer¢nich“ zakladech, coz je vhodné, i kdyZz realizace projektu nema za cil
generovani zisku. Ukazatele pro takto vyclenéné toky, je nutné oddélit od ukazatelt
hodnoticich celkovou ekonomickou stranku [8].

2.5.13 Interpretace vysledki

Pro interpretaci vysledki je nutné vytvofit poradi, podle vyznamu, ktery jim budeme
prisuzovat, a to zejména kviili tomu, Ze si mohou jednotlivé kritéria vzajemné protifecit.

Pii sestavovani pofadi musime vzit v Uvahu jejich omezeni [8].

Mame k dispozici hodnoty jednotlivych ukazatelli a jejich zebtiek sestaveny podle
vyznamu, ktery jim piikladame. Projekt musi mit vétSi pfinos neZ je hodnota nakladd,
spojend s jeho realizaci. V tvahu také musime vzit skute¢nost, zda je investor schopen
projekt zrealizovat. Projekt by nemél byt pro investora takovou finan¢ni zatéZi, kterou
by nemohl zvladnout. Protoze finan¢ni zatéz jako takova, by neméla byt divodem
zamitnuti realizace projektu. Podstatnd je obezndmenost investora s existenci zatéze.
Umozni mu to pak, pfipravit si finanéni zdroje z jinych zdroji pro udrzeni projektu
v chodu [8].
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2.6 Zadavani verejnych zakazek

Vefejna zakazka ¢i vetejné zakazky jsou specifickym zpisobem uzavirani smluv, kdy
jednou za stran uzavirajici smlouvu je vefejny zadavatel. Jedna se o zvlastni ptipad
uzavieni smlouvy (podminkou je jeji pisemna forma), jemuz ptedchazi zadavaci fizeni,
které¢ zabezpeCuje soutéz pii vybéru nejvhodnéjsi nabidky. Hlavnim ucelem zadavéni
vetejnych zakazek je predev§im tuspora financnich prosttedkl (pfedevsim veiejnych),
které se docili vytvofenim transparentniho soutézniho prostiedi, jez by mélo zabezpecit

efektivnost a ucelnost vynakladanych vetejnych prostiedku [10].

Charakteristickym rysem odliSujicim vefejnou zakdzku od jiné zakdzky je
povinnost jejiho zadavatele zadat ji v zaddvacim fizeni podle zdkona o vetejnych
zakazkach. Zadavatel je dale povinen postupovat v souladu s timto zakonem, pfedevsim
dodrzovat zasadu transparentnosti, rovného zachézeni se soutéziteli a vyvarovani se
jakéhokoli projevu diskriminace jednotlivych uchazecu [10].

Pii zadavani vefejnych zakazek je nutné si uvédomit, Ze vefejna zakazka je
pfedev§im obchodem, a tedy i veskeré tikony mezi zadavatelem a uchazecem jsou
¢inény v obchodné pravnich vztazich. Zadavatel tak nevystupuje jako vefejnopravni
organ, tedy v nadfazeném postaveni, ale jako rovnocenny subjekt s uchazeéi, tedy jako
jejich obchodni partner [10].

Zakladnim pravnim piedpisem upravujicim problematiku vetejného zadavani je
zakon €. 137/2006 Sb., o vetejnych zakazkach (dale jen ,,Zdkon*). Tento zdkon je v
ramci snah o zjednodu$eni a zprtihlednéni celého systému udélovani veiejnych zakéazek
predmétem cCastych legislativnich zmén, které i velmi podstatnym zplisobem méni
dosavadni zakonnou Upravu [10].

Trh vetejnych zakézek ma v kazdé zemi znacny ekonomicky vyznam, proto je
zcela nezbytné, aby tato problematika byla pravné upravena. V Ceské platné pravni

uprave je verejnym zakazkdm vénovana pozornost v samostatném zakoné. Tim je zékon

vetejnych zakazkach. K pfijeti nového zakona po tak kratké dob¢ platnosti staré pravni
upravy vedla piedevSim ta skuteCnost, ze v souvislosti s pfijetim novych ptedpisi
upravujicich oblast zadavani vefejnych zakazek v Evropské unii, konkrétné smérnic
&.2004/17/ES a &. 2004/18/ES, vznikla Ceské republice povinnost transponovat tyto

smérnice do Ceského pravniho fadu. Novy zakon tedy zapracovava ptislusné predpisy
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Evropskych spoleCenstvi a upravuje postupy v souvislosti se zaddvanim vefejnych
zakazek. Ostatné jiz i vySe uvedené smérnice byly prostiednictvim smérnic 89/665/EHS
a 92/13/EHS ve znéni smérnice 2007/66/ES ze dne 11. 12. 2007. Tato ,,evropska"

regulace se pak promitla zejména v zakonu ¢. 179/2010 Sb., ktery byl rozsahlou
novelou stavajiciho zakona [10].

Tato novela reaguje zejména na vyse uvedené nové evropské smérnice tykajici
se zadavani vefejnych zakdzek a zejména pak zpravu Ministerstva pro mistni rozvoj,
pod jehoz gesci problematika vefejnych zakazek spada, ktera hodnotila dopad
dosavadni upravu vetejnych zakazek na vsechny dotéené subjekty, tedy jak zadavatele,
tak uchazece. Cilem novely je zejména zjednodusit proces zadavani vefejnych zakéazek
a zvySeni transparentnosti pii naklddani s vefejnymi prosttedky. Zda, ucinil
zakonodarce krok spravnym smérem, se projevi az pii praktickém pouzivani
novelizovaného zakona [10].

2.6.1 Zadavatel veiejné zakdazky

Zakon vymezuje tfi mozné kategorie vefejnych zadavatelil, a to zadavatele vetejného,
dotovaného a sektorového. Sektorovy zadavatel byva v praxi té€Z oznacovan jako sitovy
nebo odvétvovy zadavatel. Zakon tedy taxativné stanovi okruh vetfejnych zadavateli. I
pfes tento taxativni vycet je vSak okruh potenciondlnich zadavatelli znacné Siroky a
proménlivy. Zadavatelem vefejné zakazky miize byt jak osoba fyzicka, tak i osoba
pravnickd. Za jednoho zadavatele se povazuje 1 nékolik zadavateld, pokud se sdruzi ¢i
jinak spoji pro ucely spole¢ného postupu smeéfujiciho k zadani vetejné zakazky.

Ptedpokladem je vSak pisemna dohoda téchto osob [10].
Zadavatel¢ vetejné zakazky:

e Vefejny zadavatel
e Dotovany zadavatel
e Sektorovy zadavatel

2.6.2 Druhy veiejnych zakazek

Vefejné zakazky lze délit jak podle jejich pfedmétu, tak 1 podle vySe jejich
predpokladané ceny. Podle pfedmétu 1ze délit vetejné zakazky na [10]:
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e vefejné zakazky na dodavky,
e vefejné zakédzky na stavebni prace,
e vefejné dodavky na sluzby.
Podle ptedpokladané vyse ceny se vetejné zakazky déli na:
e nadlimitni vefejné zakazky,
e podlimitni vetejné zakazky,

e vefejné zakazky malého rozsah.

2.6.3 Déleni veiejnych zakdzek

Podle predmétu lze vefejné zakazky dé€lit na vetfejné zakazky na dodavky, vetejné

zakazky na stavebni prace a vefejné zakazky na sluzby [10].
* Verejné zakazky na dodavky

Veftejnou zakazkou na dodavky je vefejna zakazka, jejimz predmétem je potfizeni véci.
Toto pofizeni se muze realizovat formou koupé€, koupé zboZi na splatky, najmu zbozi,
najmu zbozi s pravem nasledné koupé (leasing), ptipadné i jinak. Predmétem vefejné
zakazky na dodavky pak mohou byt jak véci movité, tak i nemovitosti a dokonce i

ovladatelné ptirodni sily [10].

Vefejnou zakazkou na dodavky zdkon rozumi 1 vefejnou zakazku, jejimz
pfedmétem je kromé& potizeni zboZi rovnéz poskytnuti sluzby. Tou miiZze byt napiiklad
umisténi, odbornd montaZ ¢i uvedeni daného zboZi do provozu. Toto plati, pokud
uvedené ¢innosti nejsou zakladnim ucelem vetejné zakazky, ale pouze jejim nezbytnym

doplnénim. Rozsah doplitkové sluzby ale nemtize spocivat ve zhotoveni stavby [10].
* Verejné zakazky na stavebni priace
Vefejnou zakazkou na stavebni prace se rozumi vetrejna zakazka, jejimz predmetem je:

1) provedeni stavebnich praci, které se tykaji n€které z cinnosti uvedenych v

ptiloze €. 3 zdkona o vetejnych zakéazkach,
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2) provedeni stavebnich praci podle bodu prvniho a s nimi souvisejici projektova
nebo inzenyrska ¢innost,

3) zhotoveni stavby, kterd je jako celek schopna plnit samostatnou ekonomickou
nebo technickou funkci,

4) vetejna zakazka, jejimz predmétem je vedle plnéni dle ptedchoziho odstavce
rovnéz poskytnuti dodévek ¢i sluzeb nezbytnych k provedeni predmétu vetejné
zakazky,

5) rovnéz stavebni prace pofizované s vyuzitim zprostfedkovatelskych nebo
podobnych sluzeb, které zadavateli poskytuje jind osoba.

Vetejné zakazky na stavebni prace tak obsahuji tfi zdkladni kategorie tohoto druhu
vetejnych zakazek. Jednak jsou to rizné stavebni Cinnosti (zhotoveni nové stavby,
stavebni zmény, souvisejici inzenyrska a projektova ¢innost), poskytnuti dodavek ¢i
sluzeb nezbytnych k provedeni predmétu vefejné zakazky a rovnéz stavebni prace
pofizované s vyuzitim zprostiedkovatelskych nebo podobnych sluzeb, které¢ zadavateli
poskytuje jind osoba. Tato vefejna zakdzka je tedy rovnéZ povazovana za vetejnou
zakazku na stavebni prace, ackoliv jeji zprostfedkovatel fakticky poskytuje uréitou
sluzbu [10].

* Verejné zakazKky na sluzby

Vetejné zakazky na sluzby jsou na rozdil od piedchozich dvou kategorii v zdkoné
vymezeny pouze negativne. Za vetejné zakdzky na sluzby jsou tak povazovany jakékoli
vefejné zakazky, které nejsou vetejnymi zakazkami na dodavky ¢i vetejnymi zakazkami
na stavebni prace [10].

Za vetejnou zakdzku na sluzby je rovnéZz povazovana takova verejna zakéazka, jejimz

pfedmétem je kromé poskytnuti sluZzeb rovnéz:

e poskytnuti dodavky, pokud pifedpoklddana hodnota poskytovanych sluzeb je
vy$$i nez predpokladana hodnota poskytované dodavky, nebo

e provedeni stavebnich praci, pokud tyto stavebni prace nejsou zékladnim ucelem
vetejné zakazky, avSak jejich provedeni je nezbytné ke splnéni vetejné zakazky

na sluzby.
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2.6.4 Déleni dle predpokladané ceny veiejné zakazky

Podle piedpokladané vySe ceny se vetfejné zakazky déli na verejné zakazky nadlimitni,
vefejné zakazky podlimitni a vefejné zakazky malého rozsahu. Diive byly nize uvedené
finan¢ni limity stanoveny pfimo zdkonem o vetejnych zakazkach. V soucasné dobé jsou
vSak stanoveny nafizenim vlady ¢. 77/2008 ve znéni nafizeni ¢. 474/2009 Sb., o
stanoveni finanénich limitd pro G&ely zékona o vefejnych zakazkach. Ucelem nové
pravni upravy je snaha zjednodusit pfipadné zmény hodnot uvedenych v nafizeni vlady
s ohledem na to, ze nelze vyloucit potiebu zmén téchto hodnot v dusledku zmén
ptedpistt EU. Pravidlem je, Ze se limity pro stanoveni meznich hodnot podlimitnich a
nadlimitnich zak4zek méni kazdé dva roky a to tak, ze se hodnota limitl snizuje. D¢&je
se tak zejména proto, aby se vyrovnal rozdil v kurzu eura a koruny tak, aby pfi piepoctu
meznich hodnot na eura zistavaly limity stale stejné [10].

2.6.5 Pojem vybérové fizeni

Zakon o vefejnych zakazkach hovoii o zaddvacim fizeni, nicméné S$ir§i vefejnosti je
zazity spiSe pojem vybérové fizeni. Zaddvaci fizeni zabezpecuje soutéz pii vybéru
nejvhodnéjsi nabidky. Je to tedy formalizovany postup, kterym je vybiran dodavatel
néjaké vetejné zakazky. Zadavaci fizeni se zahajuje vyhradné zplisoby stanovenymi v
zdkoné, jiny zpisob zahdjeni zadavaciho fizeni neni mozno povazovat za platny.
Zadavaci fizeni se zahajuje dvéma zakladnimi formami, bud’to uvefejnénim ozndmeni o

zahajeni zadavaciho fizeni, nebo je zadavaci tizeni zahajovano vyzvou [10].
Zadavaci fizeni mé nasledujici faze:

e zvefejnéni zadani (veetné kritérii posuzovani nabidek)
e odevzdani obalek

e otevieni obalek

e posouzeni nabidek

e zvefejnéni vysledkl
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2.6.6 Druhy vybérovych fizeni

Zakon o verejnych zakazkach rozliSuje a upravuje nasledujici typy zadavacich fizeni:

v r

e oteviené fizeni

24 4

e uzS§ifizeni

e jednaci fizeni s uvefejnénim
e jednaci fizeni bez uvetejnéni
e soutézni dialog

¢ zjednodusené podlimitni fizeni

Moznost pouziti jednotlivych zaddvacich fizeni z&visi na dvou skutecnostech. Tou prvni
je, do které kategorie zadavatel spada (zda jde o zadavatele vetejného, dotovaného ¢i
sektorového), tou druhou potom, v ptipadé nékterych zadavacich fizeni rovnéz fakt, zda

jsou naplnény zakonné podminky pro jejich pouziti [10].
= Qteviené Fizeni

Nejjednodussim typem vybérovych fizeni je oteviené fizeni. V tomto typu vybérového
fizeni zadavatel vyzve neomezeny pocet dodavatell (uchazeci o vetejnou zakazku), aby
podali svoje nabidky. Oteviené fizeni je neomezenym vybérovym fizenim, k podani
nabidky je opravnéna kterakoli osoba, kterd ma o podani nabidky zajem [10].

= UZSi Fizeni

V uzsim tizeni vyzyva zadavatel vetejné zakdzky neomezeny pocet dodavateli k podani
zadosti o ucast v uz§im fizeni. Tento typ fizeni je na rozdil od otevieného fizeni
zaddvacim fizenim omezenym. Nabidku v tomto typu fizeni mohou podat pouze ty

osoby, které zadavatel na zaklad¢ jejich zadosti o Gicast v uzsim fizeni vyzval [10].

r~r r

» Jednaci Fizeni s uvefejnénim a bez uverejnéni

Jednaci fizeni s uvefejnénim piedstavuje jednodussi a méné formalni zplisob zadani
vetejné zakazky, kterym zadavatel vyzyvd neomezeny pocet dodavateli k podani
zadosti o ucast v tomto fizeni. Vyzvani zajemci podaji nabidku, na zaklad¢ které s nimi
zadavatel dale jedna o konkrétnich podminkach smlouvy [10].

Jednaci fizeni bez uvefejnéni piedstavuje nejjednodussi a nejméné formalni

zpusob zadani vefejné zakazky. V jednacim fizeni bez uvetfejnéni zadavatel vefejné
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zakazky ptimo vyzyva jednoho ¢i vice dodavateli k jednani. Zajemci tak nepodavaji
svoji nabidku, ale zadavatel s nimi misto toho piimo vyjednava [10].

Velka novela ¢. 179/2010 Sb., vyznamnym zpusobem upravila moznost zadavat

zakdzku v rezimu jednaciho fizeni (s uvetejnénim i bez uvetejnéni), kdyz

1) nov€ ma zadavatel moznost zadat v jednacim fizeni s uvefejnénim opakované
zakazku rovnéz, pokud ve zjednoduseném podlimitnim fizeni byly podany
pouze neuplné nebo nepftijatelné nabidky (doposud tato moznost platila pouze

2) zadavatel ma moznost zadat v jednacim fizeni bez uvefejnéni opakované
vetejnou zakazku rovnéz, pokud ve zjednoduSeném podlimitnim fizeni nebyly
podany zadné nabidky nebo byly podany pouze nabidky nespliujici pozadavky
na predmét plnéni verfejné zakazky. (doposud tato moznost platila pouze pro
oteviené, uzsi a jednaci fizeni s uvefejnénim);

3) v jednacim fizeni bez uvefejnéni l1ze nové zadat nové stavebni prace a sluzby po
doruceni Zadosti o ucast ve vybérovém fizeni a jednak na lhiity pro podani
konkrétnich nabidek.

2.6.7 Zadavaci lhiita

Zadavaci lhitu stanovi zadavatel, opét zejména s ohledem na druh zadavaciho fizeni a
pfedmét vetfejné zakazky. V pribéhu zadavaci lhlty jsou potom uchazeci svymi
nabidkami vazani. Jde tedy o dobu, kdy je uchaze¢ vazan obsahem své nabidky, kterou
podal zadavateli v zadavacim fizeni, a to zejména z pohledu, Ze svou nabidku nesmi po
uvedenou dobu zrusit ani zménit a v pfipadé, ze bude jeho nabidka vybrana, uzavie se
zadavatelem smlouvu na realizaci této vefejné zakazky. Zadavatel je povinen v
oznameni ¢i vyzve o zahdjeni zadavaciho fizeni stanovit délku zadavaci lhity nebo jeji
konec. Zadévaci lhiita pocind bézet okamzikem skonceni lhity pro podani nabidek a

kon¢i dnem doruéeni oznameni zadavatele o vybéru nejvhodnégjsi nabidky [10].

Zadavaci lhita ovsem mize skonCit vSem uchaze¢im ve dvou zvlastnich
pfipadech, aniz by doSlo k vybéru nejvhodnéjsi nabidky. Je to jednak v piipadé, ze
dojde ke zruSeni zadavaciho fizeni pfed provedenim vybéru nejvhodnéjsi nabidky,
anebo v piipadé, Ze zadavaci lhita uplyne, pfi¢emz zadavatel v této 1hité¢ neoznami
rozhodnuti o vybéru nejvhodnéjsi nabidky uchazecim. V tom piipadé konci zadavaci
lhuita uplynutim posledniho dne zadavaci lhuty [10].
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2.6.8 Kvalifikacni piedpoklady

Kvalifikacni predpoklady pfedstavuji podminky nebo vlastnosti, které musi splnit kazdy
dodavatel, ktery se uchazi o plnéni vefejné¢ zakazky. Obecné se jedna o zptisobilost
dodavatele realizovat predmét zakazky, kdy prokazani kvalifika¢nich ptredpokladi
potvrzuje zadavateli skutecnost, ze vitézny dodavatel bude s to pfedmét vétené zakazky
splnit. Kvalifikacnimi predpoklady zaroven zadavatel stanovi podminky, které musi
splnovat kazdy dodavatel, ktery se uchéazi o plnéni vetejné zakazky. Zejména se jedna o
skuteCnost, zda dodavatel plni fadné své daniové povinnosti viici stdtu a zda jeho

dosavadni praxe odpovida pfedmétu vefejné zakazky [10].

Kvalifikaéni pfedpoklady jsou sdruZeny ve 4 skupinach. Jednd se o zékladni
kvalifikacni ptedpoklady, profesni kvalifikaéni pfedpoklady, ekonomické a finanéni

kvalifika¢ni pfedpoklady a technické kvalifikaéni predpoklady [10].

Pozadavky na prokazani splnéni kvalifikace stanovi zadavatel v oznameni ¢i
vyzvé o zahdjeni zadavaciho fizeni. Kvalifika¢ni pfedpoklady nemohou byt predmétem
hodnoceni, ale slouZi pouze pro prokazani schopnosti plnit zakazku ze strany dodavatele
[10].

Zakladni kvalifika¢ni predpoklady slouzi k ovéfeni, zda dosavadni provozovani

obchodi ze strany dodavatele bylo bezproblémové a jedna se o zdravou spole¢nost [10].

Zakladni kvalifikacni pfedpoklady jsou prokazovany ve své vétSing
prostfednictvim cesného prohlaseni, které je jiz dnes casto pfipraveno piimo
zadavatelem jako soucast zaddvaci dokumentace. Dal§im dokumentem, ktery musi
dodavatel predlozit je vypis z rejstiikil tresti osob opravnénych jednat jménem
dodavatele a prohlaSeni Spravy socidlniho zabezpefeni o neexistenci nedoplatku na
pojistném a dale prohlaseni mistné piislusného finan¢niho tGfadu o neexistenci
danovych nedoplatku [10].

Od 15. 9. 2010 jsou vlozeny do zdkona nové zakladni kvalifika¢ni ptfedpoklady.
Jedna se o:

e povinnost piedlozit seznam spole¢nikti nebo ¢lend, jde-li 0 pravnickou osobu;
e povinnost pfedlozit seznam zaméstnancli nebo ¢lent statutarnich organti, kteti v
poslednich tfech letech pracovali u zadavatele a byli v pozici s rozhodovaci

pravomoci pro rozhodovani o vetejnych zakazkach;
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e povinnost piedlozit seznam akcionait a je-1i dodavatel akciovou spole¢nosti pak

prokazat, ze mé vydany pouze akcie na jméno.

Zamérem téchto novych zakladnich kvalifikaénich pfedpokladii bylo, aby se o vetejné
zakazky mohly uchazet pouze subjekty s jasnou a prihlednou vlastnickou strukturou.
Tyto nové kvalifikacni ptredpoklady byly do zdkona vlozeny na zakladé poslaneckého
navrhu. Nebyly tedy pfedmétem piipominkového fizeni a jsou predmétem Casté kritiky
spolecnosti, které maji akcie na majitele a zaroven jsou napiiklad jejich akcie
obchodovany na burze svoji vlastnickou strukturu odhaluji stejné transparentné. Vyse
uvedena ustanoveni tak budou ziejmé predmétem brzké novelizace a to tak, ze budou ze

zakonné Upravy odstranény [10].

Profesni kvalifikacni pfedpoklady jsou piedstavovany predevsim piedlozenim
vypisu z obchodniho rejstiiku a dokladu o opravnéni k podnikani dle zvlastnich

pravnich ptedpist coz je ve vétsing piipadi vypis ze zivnostenského rejstiiku [10].

Ekonomické kvalifikacni ptedpoklady se prokazuji zejména pojistnou smlouvou
prokazujici pojisténi dodavatele za Skodu zplisobenou dodavatelem tieti osobé, dale
posledni rozvahou spolec¢nosti a udajem o celkovém obratu dodavatele a piipadné také

obrat dosazeny ve vztahu k pfedmétu vetejné zakazky [10].

Technické kvalifikaéni predpoklady pak slouzi zejména k prokazani schopnosti
dodavatele plnit vefejnou zakazku po technické strance. Dodavatel tak je zejména
povinen predlozit seznam vyznamnych dodavek které jiz v minulosti plnil, déle
ptedlozit seznam technikii ktefi se budou na plnéni zakédzky podilet, ¢i piipadné
piedlozeni vzorkt poptavaného vyrobku [10].

Kvalifikaéni predpoklady musi spliiovat sam dodavatel, ktery se uchéazi o plnéni
vetejné zakazky. V piipadé, ze neni schopen dodavatel prokazat splnéni ekonomickych
a technickych kvalifika¢nich pfedpokladi je mozné, aby dané kvalifikaéni predpoklady
splnil prostfednictvim subdodavatele. S takovym subdodavatelem je dodavatel povinen
sepsat smlouvu, kterou si smluvni strany upravi podminky poskytnuti plnéni nebo véci
¢i prav pro plnéni zakazky ze strany subdodavatele. Subdodavatel, kterym je
prokazovana kvalifikace musi také prokdzat Ze neni veden na seznamu osob se zdkazem

plnéni vefejnych zakazek a také musi predlozit vypis ze obchodniho rejstiiku [10].
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Kvalifikaéni predpoklady jiz také neni nezbytné predkladat pouze v originalech,
ale je mozné predkladat pouze kopie dokumentt. I tyto listiny nesmi byt starsi nez 90
dni [10].

V piipadég, Ze se o vefejnou zakazku chysta uchdzet slovenskéa spolecnost, nebo
se slovenska spolecnost pouze chysta ucastnit na pripadném plnéni zakdzky v podobé
subdodavatele, neni jiz od 15. 9. 2010 potieba opatfovat ufedni pieklad dokument
prokazujicich kvalifikaci do Ceského jazyka, ale postaci jejich origindlni slovenska
verze [10].

2.6.9 Podani nabidky

Zcela rozhodujicim okamzikem v prubéhu uchazeni se o pfidéleni vefejné zakazky je
z pohledu dodavatele podani nabidky zadavateli [10].

Nabidka musi obsahovat dokumenty pozadované zidkonem a zadavaci
dokumentaci k prokazani kvalifikace a dale navrhy smluv podepsané dodavatelem.
Obsahova a formdlni uplnost nabidky a spravnost piedloZzenych dokumentl je

zadavatelem posuzovana nejdiive [10].

Dodavatel je opravnén podat zadavateli pouze jednu nabidku. Pokud by stejny
dodavatel podal nabidek vice, nebo by se jako spolecny dodavatel ucastnil podani
vicero spole¢nych nabidek, musel by zadavatel vSechny takové nabidky z hodnoceni
vyloucit. Tentyz subjekt se vSak muze WuCastnit v riznych nabidkach podanych
zadavateli jako subdodavatel. [10].

Nabidka podand dodavatelem zaroven nesmi obsahovat varianty, musi byt

podana pisemné a musi byt podana v zalepené obalce zajisténé proti manipulaci [10].

Po otevirani obalek zadavatelem, kterého se mohou tGcastnit zastupci dodavateld,
ktefi nabidky podali, hodnoti zadavatel Gplnost nabidky a splnéni kvalifika¢nich kritérii.
Novela. 417/2009 Sb., u¢inna od 1. 1. 2010 podstatnym zpisobem upiesnila moznost
podavat dopliiujici informace a dokumenty k prokazani splnéni kvalifika¢nich kritérii i
po otevieni obalek snabidkami, kdyz zadavatel ma pravo vyzvat dodavatele
k pfedlozeni dalSich dokumentd i kdyZz by jinak dodavatel neprokazal splnéni
pfedlozeni dalSich dokumentl, jen pokud bylo splnéni pfislusné casti kvalifikace

prokazano alespoil ¢astecné. Takova uprava nebyla jasna a vznikly vykladové problémy
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pfi stanoveni, zda byla pozadovana kvalifikace prokazana alespon ¢asteéné, coz vedlo i
ke sporim mezi dodavateli a zadavateli. Novela tedy v tomto sméru je spisSe ku
prospéchu véci a pravni jistoty, nicméné nebyla odstranéna pouhd moznost zadavatele
pozadovat dalsi dokumenty, kterd zalezi na jeho volnim uvézeni, coz dle naseho nazoru

mize vést ke skryté diskriminaci dodavatelii [10].

Novela taktéz odstranila n¢které Cisté formalistické dokumenty, které zakon do
1. 1. 2010 pozadoval jako nezbytnou soucast nabidky. Pfi absenci takového dokumentu
bylo mozné pouze nabidku vyloucit z dal§iho hodnoceni. Nadale neni nutno soucasné
s nabidkou predkladat prohlaseni dodavatele o vazanosti nabidkou po celou dobu
zadavaci lhuty [10].

Stejné tak je nove upravena moznost, aby pii otevirani obalek s nabidkami byla

sdélena nabidkova cena, coz je opét zavislé na volnim uvazeni zadavatele [10].

2.6.10 Hodnoceni nabidek

Hodnoceni nabidek provadi komise ustanovend zadavatelem. Otevirani obélek je
vefejné a mohou se ho Ucastnit jak zastupci dodavatelu, ktefi se o zakazku uchazeji tak i
nezucastnéné osoby. Hodnotici komise nejprve posoudi uplnost nabidek, tedy jestli
obsahuji vSechny dokumenty pozadované zadavatelem v zaddvaci dokumentaci.
Nasledné jsou posuzovany jednotlivé dokumenty, jestli skutecné prokazuji splnéni
pozadované kvalifikace [10].

Pokud nabidka neobsahuje vSechny pozadované dokumenty nebo informace,
zadavatel po vyzvé k doplnéni nabidky musi takovou nabidku vyloucit jako
nedplnou[10].

Nabidka je hodnocena dle kritérii stanovenych zadavatelem pii vyhlaSeni
dle ekonomické vyhodnosti nabidky, kdy je stanoveno nékolik samostatnych
hodnoticich kritérii. Pfi hodnoceni nabidek podle ekonomické vyhodnosti museji dil¢i
hodnotici kritéria vyjadfovat vztah uzitné hodnoty a ceny a museji se vztahovat k
nabizenému plnéni vefejné zakazky. Nabidkova cena neni bezvyhradné povinnym

dil¢im kritériem, je uvedena pouze piikladem jako jedno z moznych kritérii [10].
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Zprdva o posouzeni a hodnoceni nabidek musi povinné obsahovat ,,popis
hodnoceni jednotlivych nabidek v ramci vSech hodnoticich kritérii", coz by mélo piispét
k piezkoumatelnosti provedeného hodnoceni [10].

Vyslovné je stanoveno pravo uchazece na potizeni kopie zpravy o posouzeni a
hodnoceni nabidek, nikoli jen vypisu ¢i opisu, coz by mélo eliminovat obstrukce ze
strany zadavatelu [10].

Po vyhodnoceni nabidek zadavatel rozhodne o potadi nabidek a vyhlasi vitéznou
nabidku. Pti uzavieni smlouvy s vitéznym dodavatelem neni piili§ ¢asté, aby zadavatel
pouzil vyhotoveni smluv, které mu byly pfedlozeny dodavatelem v nabidce, ale je praxi,
Ze se vyhotovi a podepiSou obéma stranami nove vyhotoveni smluv [10].

2.6.11 Dohled nad dodriovanim zdikona, kauce

r~r

Na dodrzovani zikona pfi vyb&rovém fizeni dohlizi Ufad pro ochranu hospodatské
soutéze (,,Ufad“). Ten tedy piezkoumava zakonnost ukond zadavatele s cilem zajistit
zachovani obecnych zéasad platnych pro vybérové fizeni, tedy zasadu transparentnosti,
rovného zachazeni a nediskriminace. Uchaze¢ o vefejnou zakazku, ktery se citi
postupem zadavatele poskozen na svych pravech, mize primarn¢ podat zadavateli
zdivodnéné namitky proti jeho postupu. Paklize tento postup nevede ke zdarnému
konci a vyfeSeni sporu mezi uchazeCem a zadavatelem, mize se uchaze¢ obratit se

stiznosti na Utad pro ochranu hospodaiské soutéze [10].

Ufad pro ochranu hospodaiské soutéZze zahajuje fizeni o pirezkoumdni Ukonu
zadavatele bud'to z vlastni iniciativy, anebo na navrh piislusného st€zovatele (uchazece
o vetejnou zakazku). Navrh Ize Utadu podat proti vS§em tkoniim zadavatele, v jejichz

dasledku hrozi nebo jiz vznikla jma na pravech navrhovatele, a to zejména proti:

e zadavacim podminkam,

e obsahu ozndmeni nebo vyzvy o zahdjeni zadavaciho fizent,
e vylouceni uchazece ze zaddvaciho fizeni,

e rozhodnuti o vybéru nejvhodnéjsi nabidky,

e pouziti druhu zaddvaciho fizeni.

Névrh podavany Ufadu musi obsahovat kromé jinych néleZitosti stanovenych zakonem
o vefejnych zakazkach i doklad o slozeni kauce. Zminény zakon tedy stanovi jako

podminku pro podani navrhu slozeni kauce v ptislusné vysi na ucet Utadu pro ochranu
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hospodaiské soutéze. Je nutné, aby stéZovatel slozil kauci na Gcet Ufadu v patfiéném
predstihu, jelikoz doklad o jejim slozeni je nezbytnou soucasti navrhu. NesloZeni kauce
¢1 neprokazani jejiho sloZzeni mé za nasledek zastaveni fizeni bez vydani rozhodnuti ve
véci samé. Obecné plati, Ze vyse kauce ¢ini 1 % z nabidkové ceny navrhovatele. [10].
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3 PRAKTICKA CAST

3.1 Studie proveditelnosti

3.1.1 Uvod

Katastralni Uzemi Mikulova lezi v jizni casti okresu Bieclav mezi Dolnimi
Dunajovicemi a Valticemi na hranicich s Rakouskem. Katastralni Gzemi Mikulova ma
vyméru 4 533 ha, z toho: zemédélské pudy 2 516 ha, lesni pudy 1 309 ha, rybniky
75 ha, ostatni vodni plochy 128 ha, ostatni plochy 480 ha a zastavéné Uzemi 100 ha. V
dosavadni struktute osidleni byl Mikulov stiediskovou obci trvalého vyznamu spadajici
pod okresni mésto Bieclav vzdalené cca 35 km na vychod. Mésto mé uzsi vztahy také k
Valticim.

Resené Gzemi se nachéazi v klicovém prostoru pradavné, stiedoevropsky
vyznamné kiizovatky na tzv. severojizni trase, ktera spojovala Moravské Uvaly na
severu se Slezskou panvi a na jihu s Videnskou panvi s trasou soubéznou s tokem Dyje.
Severojizni trasa se v prubéhu cast razné meénila podle vyvoje usporadani a hranic
statnich Utvard v tomto prostoru. S presunem mocenského centra z Moravy do Cech se
zvyraznila komunikaéni osa na severozapad do Ceskomoravské vysoginy, po zahrnuti
zemi do Habsburského soustati se trasa vratila do paivodni polohy. Resené Gizemi ma a
bude mit vyznam jako alternativni severojizni spojeni Videnské panve a Panonie se
Slezskem a Pobaltim soubézné s hlavni urbanistickou osou Viden - Bteclav - Brno. Pies
Breclav navazuje také na pomoravsky urbanizaéni koridor. Nevyhodou pro rozvoj
Mikulova je poloha mimo aglomera¢ni zajmy jak metropole Vidng, tak i sidelni
regionalni aglomerace Brna.

Toto Uzemi je mimoradné vyznamné pro rekreaci a turistiku. Mikulov se
souborem meéstanskych domu, zamkem, pamatkami v zidovské ¢asti mésta, s krasnym
okolim s ptirodnimi pamatkami a kultivovanou krajinou s vinicemi a stopami barokné
modelované krajiny s vyznamnymi sakralnimi stavbami je vyznamnou kulturni
pamatkou, strediskem cestovniho ruchu jako celek. Pro svou krasu a zachovalost
piirodnich a krajinnych hodnot byla velka ¢ast k.0. Mikulov zaclenéna do Chrénéné
krajinné oblasti Palava.
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Resené Uzemi je v zadani zmény Gzemniho planu popsano jako zména &islo 8.04
v lokalité Sibeni¢nik. Jedna se o UGzemi, které je z jizni strany vymezeno &esko-
rakouskou statni hranici, ze zapadni strany hranici tvoii asfaltova polni cesta Mikulov -
Ottenthal (cyklostezka), ze severu je hranice zhruba vedena podél uvazovaného
obchvatu (R 52) az do prostoru byvalé celnice a z vychodni strany pomyslinou spojnici
ze severu na jih od celnice k V¢elinku, kde opét navazuje na ¢esko rakouskou statni
hranici. Takto vymezené fesené Gzemi ma vyméru zhruba 340 ha.

3.1.2 Rekapitulace vysledkii studie

V této studii se zabyvam moznosti uskutecnit vystavbu golfového hfist€ v mésté
Mikulov. Z hlediska dostupného finan¢niho kapitalu, zaclenéni hiist¢ do zdejsi krajiny,
dostupnosti materialovych zdroju, tak i lidského kapitalu, bude projekt podle vysledka
studie uskute¢nitelny.

3.1.3 Soucasny stav a historie projektu

» Zamér projektu

Resené Gizemi o velikosti 253,75 ha bylo rozdéleno do dvou ¢asovych etap realizace. V
obou etapach je navrhovano samostatné 18-ti jamkové htisté, avsak kazdé jiného typu.
V prvni etapé o rozloze 100,59 ha se nachazi chranéné krajinné dominanty (Sibeni¢ni
vrch a rybnik Sibenik), a proto hii§té 1. etapy bude navrzeno pouze jako rekreacni s
tréninkovym zazemim a nezbytnymi sluzbami. Ve druhé etapé — na 153,16 ha - jiz
nebude nutno respektovat prioritu ochrany pfirody a krajiny, a proto muze dojit ke

zvyseni sportovni naro¢nosti.
Tento projekt bude ptispivat k dosazeni nasledujicich specifickych cili:

e Navrhem dil¢i zmény 8.04 dojde k rozsiteni a doplnéni ploch pro sport a
rekreaci, o plochy pro rekreaci v ptirod¢,

e zvySeni atraktivity mésta pfedevsim z hlediska dlouhodobéjsi turistiky,

e vznik novych pracovnich mist,

e dalsi rozvoj mésta.
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» Navaznost projektu na cile regionalni a celostatni politiky

Zména uzemniho planu Mikulov je v souladu s cili uzemniho planovani. Je feSena s
ohledem na vztah pfirodnich, civiliza¢nich a kulturnich hodnot v feSeném uzemi. Cilem
je dosaZeni trvale udrzitelného rozvoje, tj. vytvofeni podminek pro ptiznivé zivotni
prosttedi, hospodarsky rozvoj a uspokojeni potfeb soucasné generace, aniz by byly
ohrozeny podminky zivota budoucich generaci.

Zména uzemniho plénu usiluje o komplexni feSeni ucelného vyuziti a
prostorového uspofadani uzemi. Chrani pfirodni, kulturni a civilizacni hodnoty uzemi.
Urcuje podminky pro hospodarné vyuzivani zastavéného uzemi a zajistuje ochranu

nezastavéného Gzemi a nezastavitelnych pozemkd.

Zména tzemniho planu je v souladu s politikou tzemniho rozvoje Ceské
republiky 2008, schvalenou usnesenim vlady CR dne 20. 7. 2009 pod ¢. 929 (dale jen
PUR). PUR konkretizuje ukoly izemniho planovani v republikovych, pteshrani¢nich a
mezinarodnich souvislostech. Zména uzemniho plénu napliuje vybrané republikové
priority Uzemniho planovani pro zajisténi udrzitelného rozvoje Uzemi:

e vytvafet vyvazeny vztah uzemnich podminek pro pfiznivé Zivotni prostiedi, pro
hospodaisky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel v izemi (udrzitelny
rozvoj] uUzemi), pfedev§im doplnénim ploch pro rekreaci obyvatelstva v
pfirodnim prostfedi, lazenstvi a wellness.

e Ve vefejném zajmu chrénit a rozvijet pfirodni, civiliza¢ni a kulturni hodnoty
uzemi, vcetné urbanistického, architektonického a archeologického dedictvi.
Zachovat raz jedine¢né urbanistické struktury uzemi, struktury osidleni a
jedinecné kulturni krajiny, které jsou vyrazem identity Uizemi, jeho historie a
tradice. Tato Gzemi maji zna¢nou hodnotu, napft. i jako turistické atraktivity.
Jejich ochrana by méla byt provdzana s potiebami ekonomického a socidlniho
rozvoje v souladu s principy udrzitelného rozvoje. Krajinu chape jako zivy, v
case proménny celek, ktery vyZaduje tvirc¢i, avSak citlivy ptistup k vyvazenému
vSestrannému rozvoji tak, aby byly zachovany jeji st€Zejni kulturni, pfirodni a
uzitné hodnoty.

e Pii stanovovani zplsobu vyuZiti izemi v izemné planovaci dokumentaci davat
pfednost komplexnim feSenim pifed uplathovanim jednostrannych hledisek a

pozadavk, které ve svych diisledcich zhorSuji stav i hodnoty uzemi.
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e Podle mistnich podminek vytvaret pfedpoklady pro lepsi dostupnost uzemi a
zkvalitnéni dopravni a technické infrastruktury s ohledem na prostupnost
krajiny. Pfi umistovani dopravni a technické infrastruktury zachovat prostupnost
krajiny a minimalizovat rozsah fragmentace krajiny; je-li to z téchto hledisek

ucelné, umist’ovat tato zafizeni soub&zne.

* Historie projektu a jeho soucasny stav

Samosprava mésta Mikulov dospéla v roce 2010 k rozhodnuti proveérit nékolik podnéta
v jejich moznych dopadech na rozvoj mésta cestou zadani dilcich zmén Gzemniho
planu. Z nich zména ¢&islo 8.04 se zabyva lokalitou Sibeni¢nik. Usporadani této lokality
v soucasné dob¢ kombinuje funkce zemédelské (rostlinné) vyroby s funkci ochrany
piirody a krajiny. Tato kombinace funkci znamena jisté nepiiznivé faktory pro rozvoj
meésta. Proto je zvazovana vyhodn¢jsi kombinace funkci v této lokalité.

Lokalita Sibeni¢nik ma byt ve zméng Gzemniho planu rozpracovéna jako plochy
smisené s rekreacni funkci v piirodé. Rekreacni funkce ma byt rozvijena vytvorenim
golfového hriste. Zajmem meésta je nalézt vyhodnéjsi kombinaci funkci, nez jaka v
soucasné dob¢ v fesené lokalité je. To znamena minimalizovat, ne-li odstranit, strety
zajmu rekreace se zajmy ochrany prirody a krajiny.

* Disponibilni finanéni zdroje pro realizaci projektu

Piedpoklada se, ze hlavnim finan¢nim zdrojem pro realizaci projektu bude zékladni
jméni investora, ktery nadile mulZe navySit své finanéni moZnosti ziskanim
strategického partnera, nebo ptlijckou z nckteré z komercnich bank. Timto zplsobem
bude mit spole¢nost k dispozici 55% nékladi. S vyuzitim dotaénich zdroji EU, které
budou ¢init 45% ndakladd, bude mozné realizaci golfového hfist¢ ve mésté¢ Mikulov
provest.

3.14 Analyza trhu a koncepce marketingu

V analyze trhu se budu zaméfovat na moznost uplatnéni golfového hfisté v tomto
regionu. Hrist¢ by mélo splnovat podminky pro sportovni vyziti pro ty nejnaro¢néjsi
jednotlivce az po rekreaéni vyziti rodin. Reakce lidi z regionu na vystavbu golfového
hti§té nejsou né&jak pozitivni, a to hlavné z diivodu, Ze chovaji k lokalité Sibeni¢nik
urcity vztah. Jedna se o Uzemi, kde lidé v 1été nachazeji utocisté pred horkem a chodi se
sem koupat. Vystavba golfového htisté ale nevyvolala odpor znaény. Nejvétsi pozitiva
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golfové hiisté jsou ty, ze se mésto zviditelni a zpopularizuje, zvysi se cestovni ruch, coz
ma za nasledek pifisun dalSiho kapitdlu do pokladny mésta. AvSak nejvice nadSeni
mohou byt lokalni podnikatelé, pro které vystavba nového golfového hiist¢ znamena
novy pfisun turistl jak ze strany ¢eskych obcani, tak i obantd rakouské republiky, ktera
je v tésném sousedstvi s méstem Mikulov. Cely tento projekt bude zvySovat zajem o
sluzby v dané lokalité, vytvoifi se nova pracovni mista, coz bude mit za nasledek

ekonomicky rast regionu.

Aby golfové htisté bylo uspésné na trhu, bude potfeba stanovit takové ceny, aby
bylo konkurenceschopné, a zarovent musi byt schopno pokryt provozni naklady a zajistit
urcity zisk. Dale musi byt ceny stanoveny tak, aby investorovi zajistily navratnost
investice. Ta bude zajistovana ¢lenskymi ptispévky od ¢lentt a hracimi poplatky od
neclentl. Dalsi pfisun financi by mély zajistit reklamni plochy, které budou rozmistény

po celém hfisti.

Vytvofil jsem cenovou analyzu golfovych htist, kterd se nachazi
Vv jihomoravském kraji, dale jsem do vybéru za¢lenil jedno golfové hiisté z rakouského
pohrani¢i, z mésta Poysdorf. Do tabulky jsem uvadél pouze ceny za 18-ti jamkoveé

htisté. Na zakladé dané tabulky ur¢im vstupni ceny.

Po provedeni marketingového prizkumu golfovych hiist v Jihomoravském
kraji, viz Tabulka 1 — Analyza golfovych hfist’ v Jihomoravském kraji, jsem vytvofil
vstupni cenovou hladinu pro golfové hiist¢ Mikulov.

Z&kladni green fee — od pondéli do ¢tvrtka 1 000 K¢, od patku do nedéle 1 200 K¢.
Vstupni osobni poplatek 20 000 K¢ —rocni prispévek 12 000 K¢
Vstupni pfidruzeny poplatek 12 000 K& — ro¢ni prispévek 8 000 K¢
Vstupni seniorsky poplatek 8 500 K& — ro¢ni piispévek 5000 K¢
Vstupni studentsky poplatek 5000 K&  — ro¢ni piispévek 4500 K¢
Vstupni juniorsky poplatek 0 K¢ — ro¢ni prispévek 1250 K¢

Tyto ceny jsou zavadéjici a bude je mozno v pribéhu casu upravit podle zajmu
navs§tévniki. Piedpokladany rist cen je 5-10% za rok. V tomto ristu je zapocten index

rastu cen ve sluzbach a inflace.
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* Analyza poptavky

Analyza poptavky se zaméiuje na charakteristickou skupinu navstévnikl, u kterych se
predpokladd zajem o nabizeny produkt. Jedna se o zainteresované skupiny, na néz
pusobi realizace projektu, a které mohou projekt a dopady realizovanych aktivit
ovlivnit. Na zacatek bude hlavnim cilem vytvofit dostatecnou ¢lenskou zakladnu.
Cilovou skupinou se stanou naro¢ni, profesionalni golfisté, u kterych je vysoky
predpoklad ¢lenstvi v klubu, dalsi skupinou budou amatérsti golfisté, pro které je nutné
vytvofit adekvatni cenovou nabidku, aby se mohli seznamit s golfem a dostate¢né si ho
osahat, ne-li mu propadnout. Velmi vyznamnou skupinou by se méli stat navstévnici ze
sousedniho Rakouska, pro které by méla byt mala vzdélenost a ptijatelné ceny velkym
lakadlem. Aby se tak stalo a navstévnici se radi vraceli a stavali se ¢leny klubu, je
zapotiebi jim poskytnou ty nejlepsi sluzby a komfort.

Pocita se s tim, ze budouci zdkaznik bude spiSe ze stiednich ¢i vétSich mést,

bude sportovné ladény, vek u golfu nehraje roli.

Me¢la by vzniknout reklamni kampaii, kterd musi byt zahajena v dostatecném
predstihu ptfed otevienim, idedlni doba je 6 az 3 mésice pfedem. Kampan zasahne
hlavné Jihomoravsky kraj, ale i celé tzemi CR, nebot jak je dobie zndmo golfovy
ptiznivci radi hiisté méni a zkousi nové. Dale se kampan zaméti na rakouské golfisty.
Kampan bude zprostfedkovdna pomoci radii, novin, ¢asopisi. Mésto bude golfové
hiisté propagovat béhem letnich akei, které porada.

» Analyza nabidky

Mésto 1 jeho okoli oslovi v§echny navstévniky s aktivnim pfistupem k zivotu. Zejména
sportovné zalozeni si piijdou na své. Oblast protina vice nez 1200 km dlouha
sit’ cyklistickych tras, nedaleké Novomlynské nadrze nabizi své laguny ke koupani,
rybolovu a k provozovani vodnich sportl. Ani milovnici pfirody, pési turistiky ¢i
pamatek nepiijdou zkratka — peclivé znacené turistické trasy vedou k nejatraktivnéjsim
ptirodnim ¢i historickym pamatkam kraje.

Mikulov se také nachazi v samotném centru vinafstvi, proto zde nechybi ani
vinafské stezky se zastavkami v mistnich a rodinnych vinnych sklipcich ¢i degustace
vin ve vindrnach a vinotékdch. V souvislosti s oslavou vina na Mikulovsku se do
povédomi vSech zapsalo jiz tradicni Palavské vinobrani, jehoz oslava probiha

kazdoro¢né vzdy druhy zafijovy vikend v kazdickém kouté mésta.
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Me¢sto vybudovalo vyborné prostiedi pro letni turistiku, jak uz sportovni tak i
kulturni a v neposledni fadé nemizeme opomenout ani vinou turistiku, ktera sem
kazdym rokem nalaka velké mnozstvi lidi. A proto se oCekava, Ze jak lidé do mésta
Mikulova cestuji za vinem a kulturnimi paméatkami, budou jejich cesty do mistniho
kraje spojeny i s dalsimi nezapomenutelnymi zazitky, které jim nabidne golfové hristé.

3.1.5 Materialové dodavky pro zajisténi provozu

= Potieba zavlahové vody

V rédmci planované vystavby golfového hfisté je nutné pocitat s potiebou doplikové
zavlahy, zajist'ujici vysokou kvalitu travniku na hracich plochach. Tu na golfovych
htistich zajistuje automaticky zavlahovy systém. Automaticky zavlahovy systém je
tvofen Cerpaci stanici, podzemnimi rozvody potrubi, zavlahovymi detaily a fidicim
systétmem. Zavlahovy detail zpravidla tvofi vysuvné rotaéni postiikovace. Jejich
spravnym pravidelnym rozmisténim je zajiSténa rovnomérna zalivka. Automaticky
zavlahovy systém je fizen centralni fidici jednotkou, kterd zajistuje spusténi
jednotlivych postfikovacli na dobu potiebnou k dodani optimalniho mnozstvi vody.
Cely systém tak umoziuje ptesné davkovani vody zohlediiujici poméry jednotlivych

ploch. Automaticky zavlahovy systém tak umoznuje hospodarné nakladani s vodami.

Jako zdroj vody potfebny pro zavlahovy systém byly zvaZovany tii varianty, a to
prilehly rybnik Sibéniénik, potok Véelinek a piilehly zavlahovy kanal Brod-Bulhary-
Valtice, ktery se nakonec stane hlavnim zdrojem vody zavlahového systému. Na
golfovém hfisti se pocita se zbudovanim akumula¢ni nadrze s volnou hladinou, ktera
bude zaroven fungovat jako vodni ptekazka pti hie. Hladina nadrze je o ptiblizné
rozloze 3 ha. Pii vyuziti zavlahového kanalu by byla odebrané voda dopravena do této
nadrze, ze které by byla do zavlahového systému Cerpana pomoci prilehlé Cerpaci
stanice. V soucasné dobé nejsou pozemky urcené pro golf nijak zavlazovany a jsou z
VEtsi Casti vyuzivany pro zeméd¢lstvi. Privedeni vody ze zavlahového kanalu bude mit
pozitivni vliv na celkovou bilanci vody v zajmové oblasti.

Na golfovém hfisti se neplanuji vyrazné modelace terénu, které by méli dopad
na zmény hranic povodi. Drenazni systém nachazejici se pod hracimi plochami
(pfedevsim jamkovisté a odpaliSte) a v mistech s rizikem eroze zachyti pouze nepatrnou
cast srazek, které budou odvedeny do zavlahové nadrze a tedy vyuZity pro zéavlahu.
Travni drn nachazejici se na ptevazné plose golfového htisté bude mit pozitivni vliv na

retenci vody Vv této ¢asti povodi. Zavlahovy systém na golfovém hfisti dotovany vodou
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ze zavlahového kanalu bude mit pozitivni vliv na celkovou bilanci vody v povodi,
nepiedpoklada se proto negativni dopad na minimalni pritoky v potoku Vc¢elinek.
Kulminacni pritoky budou snizeny vlivem vétSich reten¢nich vlastnosti této cCasti
povodi.

Pro provoz socialnich zatizeni pro navstévniky a administrativu bude slouzit
voda z vefejnych siti. Splaskové vody budou odvedeny do vefejné kanalizace. Timto

provozem tedy nebude nijak ovlivnéna bilance vody v oblasti.

Tabulka 2 - Vypocet vody pro 18-jamkové hiiste

Hraci plocha | Vyméra [m?] | Potfeba vody[l/m?/den] | Celkem [m*/den]
Tee 13500 3 40,5
Fairway 220 000 4 880

Green 10 800 5 54
Cvi¢né plochy 36 000 3 108

Jako zdroj vody bude vyuzit zédvlahovy kanal protékajici zajmovou plochou. Vyuzito
mize byt bud’ stavajiciho odbérného mista, nebo nové zbudovaného. Maximalni denni
potfeba vody bude 1245 m*/den. Ptedpoklddand primérnd potieba vody rocné je
50 000 m?, maximalni potieba vody ro¢né je 100 000 m®,

= Poti‘eba pitné vody pro zaméstnance a navs§tévniky

Vypocet denni potieby vody vychazi z predpokladaného poctu zaméstnanci (25),
z predpokladané denni navstévnosti (300 0sob — na 1 hod smény vychazi 38 osob) a
specifické denni spotieby vody na EO 60 |/den.

Primérna denni spotieba Qp = (37,5 + 300)*60 I/den = 3 270 I/den
Maximalni denni spotieba Qmaxd=3 270 I/den * 1,25 =4 087,5 l/den
Maximalni hodinova spotieba Qmaxh = 4 0875,5 I/den * 2,10/8 = 1 073 I/hod tj. 0,301/s

Potieba vody se mlze v pritbé¢hu roku ménit v zavislosti na po¢tu navstévnika.
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= Poti‘eba elektrické energie

Potiebny piikon elektrické energie pro cely zamér ¢ini cca 200 kW pro Cerpaci stanici
golfového hiisté, osvétleni apod. Ocekavana soudobost nepfesahne 140 kW.
Predpokladana ro¢ni spotieba bude ¢init cca 200MWh a bude zavisla na dobé provozu.
Ptikon i soudoby odbér Cerpaciho zafizeni mize byt narazoveé vyssi, rocni spotiebu vsak

vyrazn¢ neovlivni.

Energeticka bilance, spotieba celého aredlu:

Celkovy instalovany vykon Pi = 200 kW
Celkovy soudoby piikon Ps = 140 kW
Celkova spotieba elektrické energie 928 000 K¢

= Potieba pohonnych hmot

Pro provoz piistroji pro Upravu hfisté, predev§im sekacek, bude zajisténa dodéavka
pohonnych hmot.

Spotieba nafty 700 1/ tyden * 25 tydnt 175001
Spotieba benzinu 300 1 /tyden * 25 tydnu 75001
Celkova spotieba pohonnych hmot 875 000 K¢

= Kvalita materialovych dodavek

Elektricka energie musi spliiovat vSechna kritéria kvality energie dle CSN EN 50160 ve
vSech kontrolovanych parametrech, jako je napfiklad: frekvence, velikost, napéti,

kolisani napéti, kratkodobé nebo dlouhodobé vypadky napéti.

Kvalita vody v celé oblasti je vysoce nad primérem celé Ceské republiky. Voda
se bude upravovat jenom z technologickych divodi, pro umélé zavlazovani.

Kwvalita potravin dodavanych do restaurace by méla byt v souladu s normou ISO
22000, ktera nabizi jedinecnou ptilezitost ke zredukovani velkého poctu nejriznéjsich

norem a prioritni orientaci na bezpec¢nost potravin v celém fetézci.
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Tabulka 3 - Naklady materidlovych dodavek

Materialoveé vstupy Naklady v K¢
Vodné, stocné 114 865
Elektricka energie 928 000
Pohonné hmoty 875000
Materialové vstupy celkem 1917 865
3.1.6 Lokalita projektu a Zivotni prostiedi

= Detailni popis lokality projektu

Jde o ¢lenité Gzemi s vyraznymi vrcholy s mélkou, kamenitou padou a skalnimi vystupy
nebo skalkami, s rybnikem v nivé a s vyznamnym podilem lesnich porosti. Vyznamnou
soucasti feseného Gzemi je rybnik Sibenik s plochou 288126 m?® Prevazuje vyuziti
ploch pro rostlinnou vyrobu a rybnikaistvi. Malé lesni plochy a ostatni dievinné porosty
slouzi jinym funkcim nez produkci dieva.

Uréujicimi biotickymi krajinotvornymi prvky jsou porosty lesniho charakteru na
vrcholu Sibeniéniku, doprovodné porosty u toki, biehové porosty a rakosiny kolem
rybnika, louky a skalky na vrcholu vyvyseniny nad rybnikem a pole ve velkych
produkénich blocich (honech).

Uréujicimi urbannimi krajinotvornymi prvky jsou silnice s celnici (hrani¢ni
piechod) a polni cesty, zelezniéni trat’, odvodiovaci a zavlahové kanély a hraz rybnika.

Urcujici kompoziéni dominanty Mikulova jsou mimo tuto ¢ast krajiny. V tomto
Uzemi jsou dominantami vrcholy pahorki Sibeni¢ni vrch, Kéta (pahorek se skalnimi
vychozy v jizni ¢asti Gzemi) se skalnimi vychozy v jizni ¢asti Uzemi a rybnik.

* Vliv projektu na Zivotni prostiedi

Na zéklade¢ analytickych informaci, konzultovanych na vstupnim jednani zhotovitele se
zadavatelem a se Spravou CHKO, byly ohrani¢eny ¢asti uzemi, ve kterych nelze
pripustit negativni vlivy na zajmy ochrany ptirody - zony s nejvyssi preferenci zajmu
ochrany pfirody. V takto rozdéleném uzemi bylo dale zvazovano umisténi a rizna
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feseni golfového hristé. Alternativni koncepce organizace prvku golfového hiiste, pfi

respektu k zajmim ochrany piirody, vyustily ve vymezeni ¢asti tizemi s preferenci

funkci nutnych pro hru golfu — zény s preferenci sportovné rekreacnich aktivit.

Diusledkem tohoto ptistupu ke koordinaci funkci bylo také vymezeni zén prechodnych,

které poskytuji moznost vzajemné podpory zdjmu ochrany pfirody s funkcemi

sportovn¢ rekreac¢nimi.

Ochrana vodniho rezimu:

Projekt modelace hiist€¢ by mél vychazet z podrobnéjsiho hydrologického
pruzkumu s cilem ochrany pied zbyte¢nou likvidaci zvodnéného horizontu.
Revitalizace drobnych toki a vytvofeni tini.

Vyuziti vlastnich odpadnich vod po recyklaci.

Podle vysledku hydrologického prizkumu a na zakladé pokracujiciho

monitoringu domovnich studni pfizptisobovat intenzitu zavlazovani.

Ochrana prirody, krajiny a pudy

Omezit prostorové i plosné modelaci a vyméru precizné udrzovanych ploch (v
této lokalité dusledné dbat doporuéeni golfovych architekt z poslednich let, a to
nevytvafet hi'istém stale zelenou umélou krajinu).

K docileni pozitivniho u¢inku na hnizdéni ptaku je tfeba zachovat stavajici,
dfevinny porost podél polnich cest a v alejich, pfipadné jej ozdravit a doplnit.
Doporuceno neprovadét umélé osvétleni, ptipadné konzultovat ucel a umisténi
se Spravou CHKO.

Vyskyt dravct fesit dohodou se Spravou CHKO a upravou podminek po dobu
jejich ptipadného hnizdéni.
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» Infastruktura v lokalité
Doprava

Hlavni pfijezdova komunikace do feSeného uUzemi bude napojena na stavajici
komunikaci Mikulov-Ottenthal. Bude kopirovat severni hranici feSeného uzemi.
Komunikaci je nutno déale navrhovat s doprovodem oboustranného stromotadi. U této
¢asti komunikace se doporuCuje vytvofit izemni rezervu pro dopravu v klidu, jako
zachytnou zénu pro feSenou lokalitu. V ose sever — jih bude komunikace pokracovat do
sttedu feSeného Uizemi ve stavajici stopé polni komunikace, jako dopravné zasobovaci

komunikace. Komunikace bude umoznovat pési provoz.

V plose uvazované jako I. etapa je mozno umistit parkoviste¢ pro 300 osobnich
aut a zasobovaci smycku. Parkovani je mozno v dalSich krocich ptipravy zaméru fesit
takovym zpusobem, aby pro kapacitu bézného provozu (50 parkovacich mist) bylo
parkovani feseno zpevnénou plochou. Tato plocha musi byt v pohledu odclonéna zeleni.
Pro zbyvajicich 250 parkovacich mist, se kterymi se pocita jen v ptipadé€ kratkodobych
a jednorazovych akci jako turnaj apod., je nutno zabezpecit parkovani odpovidajicim
zpusobem na plochach s travnatym povrchem.

InZenyrské sité

Pro navrhovany zamér bude nezbytné zabezpecit vSechny dillezité formy inZenyrskych
siti. Bude zapotiebi vybudovat pfivadéc elektrické energie a pitné vody. Dale bude
nutné vyftesit likvidaci odpadnich vod a nésledné i odvedeni destovych vod. Velmi
podstatné pro realizaci zdméru bude i1 projekt zasobovani zavlahovou vodou, ktery
zabezpe¢i zdroje minimalné¢ o kapacit¢ 20 litrli/s. Kapacitu a trasovani téchto
inZenyrskych siti bude fesit nasledna projektova dokumentace. Zamér je totiz situovan
do oblasti s nepfiznivou hydrologickou bilanci a jakykoliv zasah do této bilance se
muze negativné projevit nejen v zdjmovém Uzemi, ale v celém povodi vodniho toku
Velinek, véetné evropsky vyznamnych lokalit soustavy Natura 2000 a narodnich
ptirodnich rezervaci Slanisko u Nesytu a Lednické rybniky. Pro pfedméty ochrany
téchto lokalit je zachovani stavajici hydrologické bilance kliCové, a proto je potieba této
problematice vénovat zvlastni pozornost. Nésledné faze projektové a organizacni
pfipravy realizace zdméru — vytvoreni golfového hiisté se musi zpiisobem bezpecnym
pro ochranu Zivotniho prostedi zabyvat 1 vyfeSenim odpadového hospodafstvi, zejména

nakladanim s biologickym odpadem ziskanym pfi provozu hfiste.
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3.1.7 Lokalita stavenisté, dodavek zavizeni nebo sluzeb

Jedna se o clenité Gzemi s vyraznymi vrcholy s mélkou, kamenitou padou a skalnimi
vystupy nebo skalkami, s rybnikem v nivé a s vyznamnym podilem lesnich porosti.
Vyznamnou souéasti feseného Gzemi je rybnik Sibenik s plochou 288126 m?. Pievazuje
vyuziti ploch pro rostlinnou vyrobu a rybnikatstvi. Malé lesni plochy a ostatni dievinné
porosty slouzi jinym funkcim nez produkci dieva.

V celé lokalité jsou idealni geologické podminky, proto neni tfeba zadnych
zvlastnich opatfeni. Cely projekt obsahuje pouze zemni a zahradnické prace. Pro piijezd
stroji a zamé&stnanct se pocita s hapojenim na stavajici komunikaci Mikulov-Ottenthal.

3.1.8 Odhad ndkladit na pozemky, zafizeni stavenisté a objekty

Néklady na pozemky se skladdaji ze dvou Casti. Prvni ¢ast je vyjmuti pozemkl ze
zemédéelského pidniho fondu. Vychazi se z katastralni mapy, kde kazda parcela ma
ptitazeno BPEJ (bonitovana piadné ekologicka jednotka). Zakon ¢. 151/1997 Sb.
obsahuije Vv piiloze tabulky, kde se podle BPEJ zjisti cena za m®. V&tSina parcel v misté
vybudovéni golfového hiisté ma BPEJ 05500 — cena 73 200K ¢/ha, BPEJ 00600 — cena
111 500 K¢/ha, tato studie je piedbézna, proto jsem stanovil cenu vypoctem:

(76,58*73 200 K&) + (76,58*111 500 K&) = 5 605 656 + 8 538 670 = 14 144 326 K&

Druhou ¢asti je odkup pozemkl. Odhadem jsem stanovil cenu na 13 K&/m?. Tato

sazba je adekvatni typu pozemkd, které se v lokalité vystavby vyskytuji.

Celkova vyméra golfového hiisté zaujima vyméru 1 531 600 m. Z toho vypliva,

ze cena bude nasledujici:
1531 600 * 13 K&/m? = 19 910 800 K&

Celkové naklady na pozemky ¢ini: 14 144 326 K¢ + 19 910 800 K¢ = 34 055 126 K¢.

3.1.9 Technické i'eSeni projektu

Nejvyznamnéjsi a nejrozsahlejsi polozkou nakladii na pofizeni investice jsou zemni
prace. Golfové hiisté je specifické svym €lenitym terénem, at’ uz jsou to bankry, vodni
ptikopy, fairway, rafy a v neposledni fad€ rliznd pfevyseni terénu pro vétsi atraktivitu a

obtiznost hfiste. Vystavba a udrzba modernich golfovych hiist’ patti k ¢innostem, kde je
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kladen vysoky daraz na odbornost, zkuSenosti a odpovidajici a odzkousené
technologické postupy. Vzhledem k tomu, Ze je tato studie pfedbézna, budou tyto prace

svefeny firmé, ktera bude vitézem vybérového fizeni.

DalSim dulezitym vybavenim golfového hfisté je systém zavlazovani, ktery bude
zajisStovat systétm RAIN BIRD. Bez spravného navrzeni a kvalitné nainstalovaného
zavlazovaciho systému si lze jen téZzko predstavit dokonalé, spravné fungujici golfové
hiisté. Znacka RAIN BIRD se za dobu ptlisobnosti na ¢eském trhu stala synonymem pro
dokonaly zavlaZovaci systém golfového hiisté. Postfikovace, elektroventily, pocitacove
ovladany systém, individualné navrhované Cerpaci stanice i filtracni systémy, senzory,

meteostanice — to vse je soucasti sortimentu znatky RAIN BIRD.

Dalsi vyraznou a nezbytnou polozkou ndkladl je technika pro profesionalni drzbu
travnatych ploch. A to hlavné profesionalni sekacky, sbérace, aerifikatory a dalsi
specialni technika. Tu zajisti firma ITTEC s.r.o. protoze je obchodnim zastoupenim celé
fady svétovych vyrobct jako je JACOBSEN, RANSOMES, YNO, SMTCO, TURFCO
a dalsi. Na vSechny dodévané znacky zajistuje 1 servisni sluzby. Déle také firma dodava
kompletni vybaveni pro golfova htisté znatek PAR AID a dalSich renomovanych

vyrobct.
= Vybér technologie pro provoz

Vybér technologie je diilezitou soucasti projekt a nelze ji nijak zanedbat. Touto casti
jsem se jiz zabyval v pfedeslém bod¢, a proto nyni uvedu jen par véci na doplnéni.
Veskeré zemni prace jako jsou piiprava stavenisté, skryvka ornice, sbér kameniva,
rozpojeni zeminy, jeji pfesun a uloZeni, zarovnani v patficném spadu, sypani a
zhutiiovani materialu bude provadét firma, ktera vyhraje vybérové tizeni. Mize se stat,
ze realizaci projektu uskutecni vice firem spolecné. Po odsouhlaseni tvarti hernich prvka
stavitel zah4aji prace na drenazich a rozvodech zavlaZzovani. Bude proveden zavlazovaci
systtm RAIN BIRD. Po zabudovani zavlazovaciho systému a drenazi bude probihat
uprava plané, odebrani ornice z deponie a jeji rozhrnuti, stabilizace pldy, jemné
modelovani a zatravnéni. Zakladem provozuschopnosti je udrzba tréavniku, tedy

profesionalni technika pro oSetfovani travnatych ploch. Ty dodé firma ITTEC s.r.o.
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* Vybér strojii a zatizeni

Tabulka 4 - Kompletni vybaveni

Typ stroje pocet | Cena celkem
JACOBSEN GK 522 — ru¢ni sekacka greenu + ptislusenstvi 8 1 428 000
JACOBSEN GKIV plus diesel — tti-victenova sekacka greenu 4 3422500
JACOBSEN GK 340 4 WD 2 2 360 800
JACOBSEN GK 1900 3 WD 1 655 000
JACOBSEN GK AR250 4WD 1 1100 000
JACOBSEN GK AR3 4WD 1 800 000
Ransomes FRONTLINE 728 4WD — zaci sekacka 1 600 000
EZGO MPT 1200G — uzitkovy vozik 4 750 000
CUSHMAN TRUCSTER 4Wheel — postiikovaé 1 1 000 000
Traktor Shibaura ST333 HST-4 1 850 000
JACOBSEN B-40 fukar na listi za traktor 1 790 000
JACOBSEN GROOMASTER Il Diesel 1 410 000
Mobiliar htisteé, vlajky, mycky mickd, navigace 1 400 000
Drobné naradi 1 200 000
Cena celkem 14 766 300 K¢
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= Stavebni prace a organizace vystavby

Cena stavebnich praci presahne 2 mil. K¢, proto bude muset byt vypsano vybérové
fizeni na dodavatele stavebnich praci. Vypsani vybérového fizeni se piedpoklada pred
podanim zadosti o stavebni povoleni. Hlavnim hodnoticim kritériem bude cena.
Investor zvoli hodnotici komisi, ktera vybere nejlepsi nabidku. S vybranym
dodavatelem bude sepsana smlouva o dilo. Vybrany dodavatel bude nejen zodpovédny
za spravné dodrZovani technologickych postupt, ale také pievezme zodpovédnost za
dodrzovani projektové dokumentace a projektovych cilti. Bude vést stavebni denik a
kazdy tyden vyhotovi zpravu o postupu stavebnich praci. Stavebni prace budou
obsahovat pouze zemni préace.

Investorem bude najat autorizovany odbornik v oboru, ktery bude stavebnim
dozorem. Bude kontrolovat praci dodavatele a héjit zdjmy investora. Vybér této osoby
bude pfed zahdjenim tzemniho fizeni. Najaty odbornik bude seznamovat investora
S pribéhem stavebnich praci a bude dohlizet na plnéni smlouvy o dilo. Bude

zprostfedkovavat komunikaci mezi dodavatelem a investorem.

Budou stanovena mista v obdobi provozovani areédlu, na kterd je vytvoten
pozadavek udrzby a opravy. Vyznamnou udrzbou musi prochédzet zévlahovy systém.
Tato revize se tyka celého systému a to vZdy po ukonceni sezony. Jelikoz je zavlahovy
systém ulozen asi 30 cm pod povrchem, tedy v zamrzlé hloubce, bude potieba systém
vypustit tlakovym vzduchem z kompresoru. Revizi téz projde ovladaci jednotka.
Postfikovace budou béhem zimniho obdobi chranény, tak aby nebyly poSkozeny.
Pravidelnou udrZzbou budou téZ prochazet veskeré strojni zatizeni. Budou provadény
dil¢i pravidelné udrzby béhem sezony vzdy po 2 tydnech provozu, v piipadé
nepodstatné zavady se oprava provede v mimosezonnim obdobi. V prvnich letech, kdy
stroje podléhaji zaru¢ni lhité, nebudou revize predstavovat velké financni néklady,
avSak do budoucna se s nimi musi pocitat. Dodavatelské firmy jednotlivych stroji a
zatizeni budou provadét zaSkolovani zaméstnancli pfimo namisté. Zaméstnanci budou

proskoleni o bezpe¢nosti prace.
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* (Odhad celkovych investi¢nich nakladi

Tabulka 5 - Naklady na pofizeni investice

Casti projektu Cena v K¢
SO 01 Zemni préace 13 664 778
SO 02 Zatravnéni hiisté 4 000 000
PS 01 Zavlahovy systém 10 000 000
Stroje a zafizeni 14 766 300
Pozemky 34 055 126
Projek¢ni a inzenyrska ¢innost 2 837 136
Celkové naklady projektu 79 323 340
3.1.10 Organizace provozu a reZijni ndaklady

= Vedeni a organizace provozu

Organizacni struktura bude tiivrstva. Investor si vybere manaZera provozu, ktery bude
zodpovidat za chod a provoz aredlu. Bude zodpovédny za vykon zaméstnanct. Bude se

jednat o osobu, ktera ma zkuSenosti a praxi v oboru fizeni golfového hiiste.

Dalsi soucasti struktury, budou vedouci jednotlivych sekci, ktefi se budou zodpovidat

manazerovi, viz nize.
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Tabulka 6 - Pfehled nakladd na provoz

Provozni rezie Naklady v K¢
Mzdy 11*13 000*7+2*15 000*7 1211000
Odvody z mezd zaméstnanctu 423 850
Elektricka energie 928 000
Pohonné hmoty 875 000
Vodné, stoéné 114 865
Uprava a udrzba 100 000
Hnojivo na hiisté 750 000
Naklady celkem 4 402 715
Tabulka 7 - Administrativni rezie

Administrativni rezie Naklady v K¢é
Mzdy 1*35 000*12 420 000
Odvody z mezd zamé&stnanct 147 000
Telekomunikacni poplatky 80 000
Pojisténi 120 000
Néklady celkem 767 000
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Tabulka 8 - Marketingové rezie

ReZie na marketing Naklady v K¢
Propagace 1 000 000
Vzdélavéani zamé&stnancii 50 000
Naklady celkem 1 050 000
Tabulka 9 - Odpisy

Odpisy Naklady v K¢
Odpisy 2 000 000
Néaklady celkem 2 000 000
Tabulka 10 - Celkové rezijni naklady provozu

Rezijni naklady Naklady v K¢
Provozni rezie 4402 715
Administrativni reZie 767 000
ReZie na marketing 1 050 000
Odpisy 2 000 000
Naklady celkem 8219715
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3.1.11 Lidské zdroje
= Naklady vlastnika spole¢nosti

71 o v

Investor je v tuto chvili jesté¢ neznamy. Piedpoklada se, ze v nabéhové a produktivni fazi
projektu, bude zisk spolec¢nosti pouzit ke splaceni ivéru od komer¢ni banky. V dalSich
letek pak pouzije zisk k rozsiteni arealu ¢i sluzeb.

» Prehled lidskych zdroju

Tabulka 11 - Ptehled lidskych zdroju

Stali pracovnici Mzdovy tarif v K¢

Manazer provozu 35000

Sezbénni pracovnici

Udrzba hraci plochy — 3 pracovnici, 7 mésici 13 000
Udrzba intenz. ploch — 3 pracovnici, 7 mésicti 13 000
Cisténi hraci plochy — 3 pracovnici, 7 mésici 13 000
Klubovna — 2 pracovnici, 7 mésict 13 000
Informacni systémy — 1 pracovnik, 7 mésicii 15000
Z&vlaha — 1 pracovnik, 7 mésict 15 000

Firmy, které poskytnou veskera zatizeni, provedou zaskoleni zaméstnancii. Zaméstnanci
budou zodpovédni za dodrZzovani pracovnich postupt. Pracovnici také projdou vstupni
zdravotni prohlidkou a Skolenim o bezpe¢nosti prace na pracovisti.

* PoZadavky na prostredi

Pracovni prostfedi v golfovém aredlu nabizi piijemné podminky pro praci a to hlavné
z davodu, Ze prace probihaji béhem teplych letnich mésict. Dalsi vyhoda spociva
v krasném pracovnim prostiedi, které nabizi golfové hfisté, tim je mySleno prostiedi

zelenych travniki a Cistého ovzdusi.
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= Mzdové a ostatni naklady

Tabulka 12 - Mzdové a ostatni naklady za jeden rok

Stali pracovnici Naklady v K¢
Manazer provozu 420 000
Sezonni pracovnici

Udrzba hraci plochy — 3 pracovnici, 7mésict * 13 000 273 000
Udrzba intz. Ploch — 3 pracovnici, 7mésici * 13 000 273 000
Cisténi hraci plochy — 3 pracovnici, 7mésict * 13 000 273 000
Klubovna — 2 pracovnici, 7 mésica * 13 000 182 000
Informacni systémy — 1 pracovnik, 7 mésict * 15 000 105 000
Z&vlaha — 1 pracovnik, 7 mésicti * 15 000 105 000
Celkové mzdové naklady 1631000
3.1.12 Harmonogram realizace projektu

Piedpokladame zacatek Casového harmonogramu v kvétnu 2014. Déle bude podéna
zadost a stavebni povoleni. Vydani tohoto povoleni se pfedpoklada v srpnu téhoZz roku,
kdy je také naplanovan zacatek vystavby golfového hiisté.

3.1.13 Financni analyza predkladatele

Danou analyzu provadi specializovana firma, kterd& ma s danou problematikou potiebné
zkuSenosti a znalosti. Vzhledem k tomu, Ze na$ ptedpokladany investor zatim neni
zném, nelze posoudit jeho finanéni stabilitu.
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3.1.14 Financni a ekonomicka analyza projektu

= Zaméreni a cile

Cely region Mikulovska je zaméfeny vyhradné na letni turistiku. Lidé sem kazdy rok
je cyklistika, pé&si turistika. Kazdy rok se ve mésté konaji kulturni akce, za kterymi

piijizdi velké mnozstvi turista.

Vystavbou golfové hfisté by se region jeSté¢ vice zatraktivnil, lidé by méli
moznost si golf vyzkouset a seznamit se s nim. Golf je sport, ktery neni nikterak fyzicky
naro¢ny a neni vékoveé omezen. Dalo by se fict, ze golf patii mezi nejzdravéjsi sporty a
ty sporty, které se v poslednich letech t&si nejvétsimu nardstu popularity. Vybudovani
takového hfist€¢ S sebou nese spoustu pozitiv, jako zvySeny zijem o ubytovéni,
vytvofeni novych pracovnich mist, ekonomicky rist mistnich podnikateld, zvySeni

popularity mésta.
» Zakladni hlediska

Z vyse uvedenych kapitol vime, Ze celkova cena golfového hiist€¢ bude pfiblizné
79000 000 K¢&. Meésto Mikulov ma v umyslu celou realizaci projektu zadat
soukromému investorovi, ktery bude projekt dotovat vlastnim kapitalem, nebo formou

uvéru od néjaké z komerénich bank.

Roc¢ni hospodaieni golfového htisté piedpoklada ro¢ni trzby okolo 8 mil. K¢.
Hlavni zdroje pi{jm budou poplatky od hra¢t a reklama. V nasledujicich letech se
pocita s navySenim poplatkil a tim i zvySeni trZzeb. Reklamy by mély byt umistény po
celém aredlu, ale zarovenl nesmi byt jejich rozmisténi piehnané, aby nenaruSovaly

piijemnou atmosféru golfového hiisté.

Tabulka 13 - Pfedpokladané trzby za rok

Trzby Piijmy v K¢
Poplatky od hraci 5000 000
Reklama 3 000 000
Celkem 8 000 000
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Piedpokladany vysledek hospodafeni pro prvni rok je ztrata 219 715 K¢, plynouci
z rozdilu trzeb a naklad na provoz. Tento vysledek z hlediska investora neni tak zly,
Vv ptistich obdobich miize nastavit poplatky tak, aby se ocitl v zisku. Miize taky zkusit
zazadat o piispévek od mésta Mikulov.

A
Néklady (K&)

Celkové néaklady 8 219 715

Trzby 8 000 000

Fixni naklady 5 342 814

T (rok)
Obrazek 2 — Bod zvratu

Tabulka 14 - Clenéni nakladd na fixni a variabilni

Celkové naklady 8219715
Fixni naklady 5342 814
Variabilni naklady 2 876 901
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3.1.15 Zaveér a doporuceni

Realizaci toho projektu by se dozajisté zvysila atraktivita zdejSiho regionu, proto se da
ocekavat pozitivni ohlas zdejSich obyvatel a hlavné mistnich podnikatelti. Vznik
golfového hfisté se mlze stit rozhodujicim aspektem pii rozhodovani o umisténi
provozovny ¢i sidla spole¢nosti. To miize mit za nésledek ptiliv novych investord, kteti
muzou hodnotit tento projekt jako divod zakoupeni nemovitosti v dané lokalité,
zvySeny zajem pak mize vést k navySeni ceny stavajicich nemovitosti a tim bude
zvySen piijem do obecni pokladny. Cely projekt ma hodné kladnych stranek, jak uz
jsem v této praci zminil.

3.2 Stanoveni celkové ceny projektu

Pro upotadani a lepsi orientaci jsem sestavil souhrnny rozpocet nakladt dle hlav.

Vsechny ceny jsou odvozené, nebo spocitané.

3.2.1 Rozdéleni ceny dle hlav projektu
= Hlava | — Projektové a pruzkumné prace

Cenu téchto praci jsem stanovil podle Vykonového a honorafového fadu v hodnoté 10%
z celkového souctu nakladt hlav II, III a VI. Tato cena ¢ini 2 837 136 K¢.

= Hlava Il — Provozni soubory

Tabulka 15 - Cena provoznich soubort

PS 01 Zéavlahovy systém 10 000 000

Celkem 10 000 000

= Hlava Il — Stavebni objekty

Tabulka 16 - Cena stavebnich objektt

SO 01 Zemni prace 13 664 778
SO 02 Zatravnéni hiisté 4 000 000
Celkem 17 664 778
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» Hlava IV - Stroje a zafizeni

Cena byla stanovena podle nabidky specializované firmy.
Celkova cena ¢ini 14 766 300 K¢.

= Hlava V — Umélecka dila

Cena je nulova, zadné umélecka dila se v projektu nevyskytuji.
= Hlava VI - Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby

Cenu jsem stanovil predb&éznym vycislenim s vyuzitim procentnich ptirdZzek k nakladim

hlavy III na zékladé jiz realizovanych staveb a ¢ini 4%.

Celkova cena ¢ini 706 591 K¢.

= Hlava VII - prace nestavebnich organizaci

Cena je nulova, zadné prace nestavebnich organizaci se v projektu nevyskytuji.
» Hlava VIII — Rezerva

Byla stanovena odhadem ve vysi 8% z celkovych naklada hlavy III.

Celkova cena ¢ini 1 413 182 K¢.

= Hlava IX — Ostatni naklady

Tabulka 17 - Cena ostatnich nakladua

Pozemky — vyjmuti ze ZPF 14 144 326
Pozemky — odkoupeni 19 910 800
Celkem 34 055 126

* Provozni naklady na pripravu a realizaci stavby

Tato cena byla stanovena podle Vykonného honorafového tadu v hodnoté 4%
z celkového souctu nakladu II, IIT a VI. Tato cena ¢ini 734 854 K¢.

Celkové cena projektu golfového h¥isté ¢ini 78 605 977 K¢&.
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4 ZAVER

Fesibility study je povinnou pfilohou vétsiny projektt s naklady pievySujicimi hranici,
urc¢enou dotacnim titulem. Hlavnim ucelem je prokazat, ze subjekt, ktery projekt
realizuje, mé jasnou predstavu o tom, jak investice probéhne a jak bude dal zajiStén

provoz. Je nutné prokézat zivotaschopnost projektu.

Moje diplomova prace zamétfena vyhradné na vystavbu golfového hiisté ve
mésté¢ Mikulov obsahuje vypracovanou studii proveditelnosti, stanoveni celkové ceny
projektu bez DPH, v¢etné naklad na provoz po dobu jednoho roku. V praci jsem se
nezabyval vystavbou provoznich a obytnych prostort.. Za pouziti teoretickych podkladii
prace vymezeni lokality, stanoveni nakladt na golfovy klub, analyzu nabidky a
poptavky véetné trznich cen za produkty nebo sluzby, vymezeni vlivu vystavby na
zivotni prostfedi, stanoveni ndkladli na pozemky, vybér technologie na vystavbu a
provoz, vcetné strojii, vymezeni pracovnich pozic, stanoveni reZijnich néakladid a
stanoveni celkové ceny.

V soucasném stupni dostupnych informaci nelze Cost and benefit analyzu, jak je
V teoretické Casti zminéna, provést, nicméné studie proveditelnosti je kompletni a lze
predpokladat, ze s vysledky z této prace lze dale pracovat, to znamena upiesiiovat,
pfipadné dopliovat.

Pti stanoveni vSech téchto poznatkii mohu konstatovat, Ze vystavba golfového
htisté¢ v Mikulové je realizovatelna a kromé& toho projekt vyvola celou fadu pozitivnich
faktori pro cely region.
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Ptiloha ¢. 1 — Souhrnny rozpocet

Polozkovy rozpocet stavby

Stavba : 0000001

Objednatel : Méstsky ufad mésta Mikulov

Zhotovitel : Vaclav Hanke

Za zhotovitele :

Golfové hristé

Datum:

ICO :
DIC :

ICO :
DIC :

Za objednatele :

10.1.2013

Rozpoctové naklady
Z&klad pro DPH 14 % 0,00
DPH 14 % 0,00
Zaklad pro DPH 20 % 13 664 779,29
DPH 20 % 2 732 956,00
Zaokrouhleni -0,29
Cena celkem 16 397 735,00

Rekapitulace stavebnich objektd a provoznich soubort

Zaklad DPH

Zaklad DPH

Cislo a nazev objektu / provozniho souboru 14 % 20 % DPH celkem |Cena celkem %
(] 0

0001 Jamkovisté 0,00] 1389412,29 277 882,46 1667 294,75 10,17
f0002  Hraci plocha 0,00{11 988 849,40| 2 397 769,88| 14 386 619,28| 87,74
0003 Odpaliste 0,00] 286 517,60 57 303,52 343821,12) 2,10
Celkem za stavbu 0,00]13 664 779,29| 2732 955,86| 16 397 735,15| 100,00
Rekapitulace stavebnich rozpoétu

. . Zaklad DPH | Zaklad DPH o

Cislo Nazev 14% 20 % DPH celkem |Cena celkem %
0001 Jamkovisté 0,00] 1389412,29 277 882,46 1667 294,75 10,17
1002 Hraci plocha 0,00{11 988 849,40| 2 397 769,88| 14 386 619,28| 87,74
0003 Odpalisté 0,00] 286 517,60 57 303,52 343 821,12 2,10
Celkem za stavbu 0,00|13 664 779,29| 2 732 955,86| 16 397 735,15| 100,00
Rekapitulace stavebnich dil

Cislo Nazev Celkem HSV PSV Dodavka Montaz HZS
1 Zemni prace 10 080 506,70(10 080 506,70 0,00 0,00 0,00 0,00
r
5 Komunikace 3584 272,59| 3584 272,59 0,00 0,00 0,00 0,00
Cena celkem 13 664 779,29|13 664 779,29 0,00 0,00 0,00 0,00
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Ptiloha ¢. 2 — Rozpocet jamkoviste

Polozkovy rozpocet

S: 0000001 Golfové hiisté

O:. (0001 Jamkovisté

R: 0001 Jamkovisté

P.¢. | Cislo polozky Nazev polozky MJ | mnozstvi cena / MJ [celkem

Dil: |1 Zemni prace 812 247,30
11171101112R00 Ulozeni sypaniny z hornin nesoudrz. s I(d) do 0,9 m3 890,00000 69,13 61 525,70
2| 171101131R00 UlozZeni sypaniny z hor.soudrznych a nesoudrznych m3 763,02000 60,53 46 185,60
3|171103-1112 Sbér kameniva strojné m2 3063 200,00000 0,23 704 536,00

Dil: |5 Komunikace 929 432,99
4 1589116112R00 Kryt ploch pro télovych. hlinitopiséitych tl. 5 cm m2 2 542,00000 66,60 169 297,20
5(10311104.AR Raselina substratova tfidy III VL m3 127,16000 729,30 92 737,79
6 | 583311005R Kamenivo tézené frakce 0/2 D Jihomor. kraj T 763,00000 269,40 205 552,20
7 | 58337368R Stérkopisek frakce 0-63 tF.A T 1579,50000 292,40 461 845,80
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Ptiloha ¢. 3 — Rozpocet hraci plochy

Polozkovy rozpocet

S: 10000001 Golfové hfiste
O: 0002 Hraci plocha
R: 1002 Hraci plocha
P.¢. | Cislo polozky Nazev polozky MJ | mnozstvi cena/ MJ celkem
Dil: |1 Zemni prace 9 334 009,80
111201101R00 Odstranéni kfovin i s kofeny na plose do 1000 m2 m2 4 000,00000 37,80 151 200,00
111201103R00 Odstranéni kiovin i s kofeny na plose nad 10000 m2 m2 1048 986,00000 8,60 9021 279,60
131401102R00 Hloubeni nezapazenych jam v hor.5 do 1000 m3 m3 318,60000 507,00 161 530,20
Dil: |5 Komunikace 2 654 839,60
Ulozeni sypaniny do nasypu s hrubim urovnanim
582136688 povrchti - piséita zemina(frakce 0-2) m3 318,00000 732,20 232 839,60
Stylovy dfevény mostek pies vodotec Sitky 2,6m,
582136689 impregnovany ks 7,00000 346 000,00 2 422 000,00
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Ptiloha ¢. 4 — Rozpocet odpalisté

Polozkovy rozpocet

S 0000001 Golfové htiste

O: 10003 Odpalisté

R: 10003 Odpalisté

P.¢. | Cislo polozky Nazev polozky MJ | mnozstvi cena/ MJ celkem

Dil: |1 Zemni prace 286 517,60
1|171101112R00 UlozZeni sypaniny z hornin nesoudrz. s I(d) do 0,9 m3 776,00000 70,50 54 708,00

10311104.AR Raselina substratova t¥idy I1II VL m3 64,80000 650,00 42 120,00

3 | 583311005R Kamenivo tézené frakce 0/2 D Jihomor. kraj T 1772,80000 107,00 189 689,60
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Gzemnim plan

Za

v

Piiloha &. 5 - Vyty&eni golfového hiist

———
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