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Abstrakt

Tato bakalarska prace se zaobira tématem hodnoceni ekonomické
efektivnosti verejné stavebni investice. V prvni casti, se vénuje obecné
problematice investic, jejich Zivotnim fazim a magickému trojuhelniku. Dale
pak popisu ukazatell ekonomické efektivnosti. V zavéru teoretické ¢asti je
popis nakladové-vystupovych analyz a popis studie proveditelnosti,
pouZitelné pro verejnou investici. V praktické casti je vypocet efektivnosti
rekonstrukce byvalé tovarny na knihovnu.

Klicova slova

Studie proveditelnosti, Verejny projekt, NPV, IRR, Knihovna, CBA, CMA, CUA,
CEA

Abstract

The theme of this bachelor’s thesis is assessment of the economic
efficiency of public construction investment. The first part is about general
problematics of investing, its life cycle and about magical triangle.
Description of criterial economic efficiency ratios follows. The last
theoretical part contains desription of input-output analysis and description
of feasibility study modified for public projects. The practical part describes
and calculates efficiency of the specific investment, revitalization of the
brownfield to the public library.
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1. Uvod

Tato bakalafska prace se zabyva efektivnosti investic. Zamétuje se hlavné na investice
vetejného sektoru. Ty jsou ve své podstaté financné nevynosné a je proto potieba
stanovit jejich ekonomickou vynosnost.

V tvodu teoretické €asti jsou zakladni obecné informace o investicnim projektu, jaké
aspekty musi kazda investice zohlednit a jaky je jeji cely zivotni cyklus.

V nésledujici ¢asti jsou uvedeny zakladni ukazatele efektivnosti investic, jaké je jejich
pouziti a zplisob vypoctu. Jednd se o Cash Flow, Cistou soucasnou hodnotu, vnitini
vynosové procento, diskontovanou dobu navratnosti a index rentability.

Nasleduje sezndmeni se zakladnimi hodnoticimi metodami pro hodnoceni veiejnych
investi¢nich projektd. VeSkeré metody jsou zaloZzeny na néakladové-vystupovém
principu. Jde o jednokriteridlni metody CMA, CEA a CBA a vicekriterialni metodu
CUA. V kapitole je také znazornén algoritmus pro vybér vhodné metody podle toho,
jaké dostupné materialy k investici jsou.

V posledni teoretické ¢asti je feSena studie proveditelnosti a jeji obsah. Je rozsitena tak,
aby ji bylo mozné pouzit jako hodnotici metodu vetejného stavebniho projektu misto
analyzy CBA.

Prakticka ¢ast zkouma jiz schvalenou a provedenou investici. Jedna se o rekonstrukci
byvalého tovarniho arealu na prostory knihovny. U této investice bude provedena
detailni analyza finan¢ni a ekonomické efektivnosti.
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2. Investice

Vzdani se soucasné hodnoty financnich prostredkii, ktera je jistda, za ucelem ziskani
budouci hodnoty financnich prostredku, ktera vsak jista neni, pri raciondlnim
predpokladu, ze budouci redalna hodnota financnich prostredkit prevysi jejich redlnou
hodnotu soucasnou. Zmeéna v redlné hodnoté financnich prostiedkii je potom odménou
investora za realizaci investora.[15]

vvvvvv

firmé, spole¢nosti, nebo jakékoliv jiné organizaci. Investicemi je mozné zabezpecit lepsi
konkurenceschopnost, lepsi podminky pro zaméstnance nebo lepsi zivotni podminky
pro obc¢any, pokud jde o investici vetejného sektoru. Investice tedy obecné zvysSuji
hodnotu firmy, ¢i jiného investora.

Investice muze byt bud’ investici soukromych pravnickych a fyzickych osob anebo
investici vefejného sektoru (kraje, stat...). Ucel téchto investic je olekavani zisku
plynouciho ztéto investice. V soukromém sektoru zisk nabyva penézni formy.
Vefejnému sektoru nejde primarné o finanéni zisk, ale o pfidané socioekonomické
hodnoty plynouci ztéto investice. Vysledkem tedy vétSinou neni piimé usetieni
vefejnych penéz, ale zlepSeni podminek pro pravnické a fyzické osoby v okoli. [1][2]

Nepiimo tak investice vefejného sektoru miize mit vliv naptiklad na tyto aspekty:

e zmeénu cen nemovitosti v okoli
e zatraktivnéni oblasti pro obyvatele
e vliv na trzby podnikateld v oblasti

2.1 Magicky trojuhelnik

Pii kazdém investicnim rozhodnuti je nutné délat kompromis mezi rizikem, stupném
vynosu a stupném likvidity. Pokud investor upfednostni jeden faktor, ztraci tak na
ostatnich faktorech. Jinak se tento investi¢ni prostor nazyva magicky trojuhelnik. Je
mozné ho vyjadiit i graficky (obrazek 1). Investice je umisténa uvniti tohoto
trojihelniku a pohybuje se mezi témito tfemi faktory.
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Likvidita

Obrazek 1 — Magicky trojuhelnik
e Vynos

Vyjadifuje miru vynosnosti dané investice a tedy miru zhodnoceni vlozené ¢astky.
Nejcastéji je udavan v procentech za urcité casové obdobi. Vynos lze zapsat i formou
desetinného ¢isla, ale opét s udanim doby, ke které se vynos vztahuje.

e Riziko

Riziko lze bud’ spojit s nad¢ji na dosazeni vyborného hospodaiského vysledku, nebo
naopak s hrozbou neuspéchu, tedy se ztratami a naslednym tpadkem firmy. Riziko lze
sniZit patficnymi preventivnimi opatfenimi. Je ovlivnéno také zkuSenostmi firmy a jeji
schopnosti reagovat na vzniklé ne¢ekané udalosti.

Obecné lze fici, Ze investice je nebezpecnéjsi, ¢im vice stoupa jeji vynosnost. [1]
e Likvidita

Vyjadiuje schopnost pfeménit danou investici na okamzité finan¢ni prostredky, které
pak firma mtze pouzit. U riznych aktiv pfi takovém pievodu na penize mize dochazet

k riznym obstrukcim. Naptiklad poplatky a sankce pii pred¢asném vybéru, naro¢néjsi
shanéni kupce u hmotnych aktiv.

Investice, které l1ze na penize pfeménit snaze jsou vice likvidni neZ ty, které jdou na
penize pfeménit hute.[5]

2.2 Zivotni cyklus investi¢niho projektu

Kazdy investiéni projekt 1ze rozdélit na 4 faze Zivota projektu. Pro kazdou fazi jsou
typické riizné pendzni toky. Zivotni cyklus investice se d&li na 4 zékladni faze. Uspéch
projektu velmi zavisi na kvalitni pfedprojektové piiprav€é a na interpretaci téchto
informaci.[4]

13



e predinvesti¢ni faze
e investi¢ni faze

e provozni faze

e likvidacni faze

Celkovy pohled na Zivotni cyklus projektu lze dobie znazornit na diagramu (viz
obrazek 2).

| Prizkumné studie | =>
| Studie proveditelnosti I (— PRE%%TS;E\'XOVA
| Zakiadni technicka specifikace | 0>
Uvodni projektova dokumentace (—
Provadéci projektova dokumentace | [
b w PROJEKTOVA PR[PRAVA
X
Nakup sluZeb a zafizeni > ARERCEACEMISTNG
Vystavba —>
Spusténi a najeti —>
Udrzba zafizeni o> PROVOZ
ViyuZivani zafizeni I —>
Zastaveni provozu zafizeni
ODSTAVENI

Likvidace zafizeni —>

Obrazek 2 — Celkovy piehled zivota investice!®

2.2.1 Predinvesticni faze

Zpravidla se d€li na 3 dil¢i ¢asti.
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Prvni casti je identifikace pftilezitosti (oportunity study). Jde o samotné nalezeni a
identifikaci pftilezitosti, kam by bylo mozné investovat. Zde lze vyuzit rtzné
marketingové studie a prizkumy, analyzy potencionalnich zékaznikti a dodavatelskych
siti, pfitomnost potiebnych technologii a dalsi. Vysledkem je prvotni selekce
investi¢nich pfilezitosti na ty, které uz lze pfedem zamitnout a na ty, kterym by méla byt
vénovana pozornost.

Druhou ¢asti je pfedbézna technicko-ekonomicka studie (pre-feasibility study). Ta
slouzi jako zéklad pro finalni rozhodnuti o zamitnuti & realizaci projektu. Resi hlavng,
zda byly posouzeny i alternativy projektu, zda je myslenka projektu atraktivni natolik,
aby zaujala osoby zodpovédné za pfijmuti projektu, dale zda je investiCni pfilezitost
natolik slibna, ze z informaci v této studii lze rozhodnout o ptijmuti projektu.

Posledni ¢asti je technicko-ekonomickd studie (feasibility study). Tato studie musi
poskytnout veskeré podklady pro investi¢ni rozhodnuti. Méla by obsahovat veskeré
finan¢ni a ekonomické analyzy a ohodnoceni, mé¢la by feSit i ptipadnd rizika projektu.
Pokud tato studie odhali slabiny projektu, tak zde musi byt uvedeno protiopatieni. Tuto
studii ma smysl zpracovavat pouze tehdy, pokud jiz v ptedeslych studiich bylo zjisténo,
ze firma (organizace) ma nebo mize sehnat potfebné finan¢ni prostredky.

Zpracovani téchto studii je ¢asto velmi narocné jak ¢asove, tak penézné. Je nutné si fici,
ze kvalitni predinvesti¢ni priprava je zaklad pro tspésSny projekt a je vhodné vénovat ji
dostate¢nou pozornost.

2.2.2 Investi¢ni faze

v

V této Casti jsou vétSinou nejvyssi nédklady v ramci celého Zivotniho cyklu investice. Je
nutné mit pfipraveny a zpracovany pravni, finan¢ni, odpovédnostni a organizacéni
rdmec. Mit predem pfipravené smlouvy a organizacni tymy a skoupené nezbytné
pozemky. Tato faze zacina investi¢nim rozhodnutim a kon¢i uvedenim do provozu. U
stavebnich investic jde zpravidla o tyto dil¢i tikoly:

e zpracovani dodani stavby

e zpracovani uvodni projektové dokumentace, projektu pro izemni rozhodnuti a
stavebni povoleni

e zpracovani realiza¢ni projektové dokumentace

e realizace vystavby

e piiprava uvedeni do provozu (ptipadny zkusebni provoz)

e aktualizace dokumentace a systému

15



2.2.3 Provozni faze

Vynosy plynouci z investicniho projektu vznikaji pievazné praveé v této fazi. Naklady
jsou u stavebnich investic vétSinou niz$i, nez v jinych zivotnich fazich projektu. Jde
hlavné o néklady na provoz, opravy, mzdy zaméstnancim.

Provozni fazi a rozhodovani v ni 1ze dale rozd¢lit na dva pohledy

Kratkodoby pohled — Zde jde o strategii a rozhodovani pfi uvedeni do provozu a
zabéhovém provozu. Pro firmu v této fazi mohou vznikat potize kvuali malym
zkusenostem v novém oboru. Tyto problémy maji ve velké mitfe ptivod ve fazi realizace
projektu.

Dlouhodoby pohled — Tyka se celkové cenové a financni strategie tohoto nového
projektu a vydaji a piijmua plynoucich z tohoto projektu. Tyto ¢astky (vyvoj poptavky,
prodejni ceny, ceny energii a materiald, mzdy) byly feSeny a ptedvidany v technicko-
ekonomické studii.

Hlavni pfi¢inou probléml v provozni fazi je nedostatecnd pfiprava technicko-
ekonomické studie a ptipadné odchylky skute¢nosti od planu, se kterym bylo pocitano.

2.2.4 Likvidaéni faze

Likvida¢ni faze je posledni fazi Zivota projektu. I s touto fazi by mélo byt pocitano pii
investi¢nich rozhodovanich a posuzovani jejich vynosnosti. V této fazi vznikaji finan¢ni
toky zavislé na povaze projektu. MiiZe jit o ptijmy (odprodej technologického zatizeni,
odprodej budovy), nebo o vydaje (bourani budovy a likvidace suti, likvidace
nebezpecnych latek). Ve vétsing ptipada vydaje prevysuji ptijmy.[4]

3. Ukazatele finané¢ni efektivnosti

Nezbytné pro spravné zhodnoceni investice, €i porovnani projektu s dalSimi, je
schopnost urcit ukazatele, hodnotici tuto investici. Jejich spravné spocitani je pak
zakladem pro dalsi praci a hodnoceni.

3.1 Cash flow

Tok penéz (Cash Flow), dale jen CF, je jedna z klicovych informaci, ukazujici stabilitu
projektu a jeho schopnosti generovat zisk. Vyjadiuje pohyb finan¢nich prostiedki
(penize na bankovnich tctech a v pokladné€, ceniny) V souvislostech s ¢innostmi v
projektu za urcité casové obdobi. Je také velmi dalezitym faktorem pii ocefiovani
podniku, pfi investicnim rozhodovani a zajisténi likvidity.[1]
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3.1.1 Pfima metoda

Piima metoda vypoctu CF je zalozena na sledovani piijmu a vydaji podniku (projektu)
za urcit¢ obdobi na zéklad¢ ucetnich dokladl. Od pocatecniho stavu se odc¢itavaji vydaje
a pricitaji piijmy spadajici do urené¢ho obdobi. Vysledkem z tohoto postupu konecny
stav penéznich prosttedkl. Tento postup se nejlépe hodi pro vypocteni Investi¢niho a
finan¢niho CF. Mén¢ se hodi pro spocteni provozniho CF, protoze zde je Ucetnich
dokladt velké mnozstvi a proto je velkd pravdépodobnost, ze pii vypoctu vznikne
chyba.

Vypocet NCF (Net Cash Flow) pfimou metodou je nasledujict:

NCF = provozni pfijmy — provozni vydaje — investice + dotace + Gver — splatky jistiny
uvéru — dividendy — tantiémy +/- ¢asové rozliSeni nakladd/vynost

Provoznimi vydaji se rozumi vydaje v€etné dané z pfijmu a splatek urokt z Gvéru.

3.1.2 NepFima metoda

Nepiima metoda pracuje s hospodaiskym vysledkem. Hospodaisky vysledek je rozdil
mezi vynosy a naklady, kterymi jsou zde pfijmy a vydaje nahrazeny. Jinde je nutné
nezaméiovat tyto terminy, protoze vydaje se nerovnaji ndkladim a pfijmy se nerovnaji
vynostm.

Stanoveni vynost: Pokud z vynosu vyplynul piijem, pak u tohoto bodu zména
nenastava. Pokud jsou vynosy a pfijmy rozdilné, tak se provedou nasledujici kroky:

e K vynostm se pfictou ptijmy, které¢ nebyly vynosem.
e Z vynosi se odeCtou polozky, které nebyly pfijmem.

Stanoveni nakladii: Pokud se ndkladu vydaj rovnal, pak se ponechd beze zmény. Zména
nastava, pokud se sob& navzajem odpovidajici polozky nerovnaji:

e K ndkladiim se ptictou vydaje, které nebyly nakladem.
e Znéklada se odectou polozky, které nebyly vydajem.

Nepiima metoda se hodi 1épe pro vypocteni CF provozni faze, kde je vice poloZek.
NCF nepifimou metodou se vypocita:

NCF = hospodaftsky vysledek po zdanéni + odpisy — investice + dotace + Gvér — splatky
jistiny Gvéru — dividendy — tantiémy +/- ¢asové rozliSeni nakladd/vynost
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3.2 Cista sou¢asna hodnota

Cistd soutasna hodnota (Net Present Value), dile jen NPV, hodnoti projekt
v ramci celého jeho zivotniho cyklu. Vypocet je zalozen na urceni Casové hodnoty
penéz — tedy diskontovani. Zakladni ptfedpoklad pro vypocet je, ze penézni prostredky
jsou investovany efektivné pouze v tom piipad¢€, pokud je celkové CF rovno nebo vétsi,
nez velikost investice.

Postup vypoctu 1ze rozdélit do dvou krokti:
1) Vypocteni soucasné hodnoty (Present Value) dle rovnice 1

2) Stanoveni NPV jako rozdil PV a investi¢niho nakladu rovnici 2

n

PV = Ch; 1
L1+ (1)

i=1
NPV =PV —IC (2)

kde PV... soucasna hodnota (Present Value) [K¢]
CF... CF v odpovidajicich letech (Cash Flow) [K¢]
r...  diskontni sazba [%/100]
i...  pocet let
IC... investi¢ni ndklad (Investment Cost) [K¢]

Jako pfijatelny projekt bereme takovou investici, jejiz NPV vysla nezaporna.[1]

3.3 Vnitini vynosové procento IRR

Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return), dale jen IRR, vyjadiuje, pti jaké
vynosnosti projektu bude jeho NPV nulova za dany ¢asovy horizont. IRR 1ze vypodist
metodou linearni interpolace podle nasledujiciho vztahu:[7]

NPV = En Ch =0 (3)
. 0(1+IRR)i_
1=
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kde IRR... vysledné hledané IRR [%/100]
CF... cash flow v jednotlivych letech [K¢]

i...  roky

3.4 Index rentability

Pro investora je to velmi zajimavy ukazatel rentability. Diky tomuto ukazateli je mozné
spocitat, kolik K¢ se investorovi navrati z jedné investované koruny. Tento ukazatel
pracuje s jiz diskontovanymi hodnotami, takze zachycuje ¢asovou hodnotu penéz.[1]

__ NPV

=~ (4)

kde IR... index rentability [K¢/KE]
NPV...cCistd soucasnd hodnota projektu [Kc]

IC... wvySe investi¢nich nakladt [K¢]

3.4.1 BC ratio

Jde o modifikovany ukazatel, vychazejici z indexu rentability, ktery je vhodné&jsi pouzit
pro vetejné investice. Vypovida o budoucim zhodnoceni jedné investované koruny a
pocita i s pfipadnymi socioekonomickymi vlivy:[8]

B/C = ! 5
== (5)
kde I...  veskeré pfijmy souvisejici s investici (Income) [K¢]
O... veskeré vydaje souvisejici s investici (Outcome) [K¢]

Ukazatele B/C a IR maji mnohem jednodussi zptiisob vypoctu, nez IRR a tyto ukazatele
jsou tedy nejvhodnéjsi pro porovnavani vice projektd anebo rozhodovani, zda
investovat do vice mensich projektt ¢i do jednoho vétsiho.

3.5 Diskontovana doba navratnosti
Diskontovana doba navratnosti, neboli PO (Pay Off), udava cas, za ktery se vyse

investic rovnd kumulovanému toku penéz. Pracuje s diskontovanymi toky penéz a
zachycuje tak i jejich ¢asovou hodnotu. Lze ho vyjadrit rovnici 6. Vysledny ¢as vychazi
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Vv takovych jednotkach, za jaké obdobi jsou dosazované penézni toky (nejcasteji roky
nebo mésice).

Yk _, diskontované CE, — IC
PO = (k—1 )
( ) diskontované CF), (6)

kde PO... diskontovana doba navratnosti [¢as]
CF... tok penéz [K¢]
IC... investi¢ni naklady (Investment Cost) [K¢]

Diskontovana doba navratnosti méa pouze informativni charakter a nemé¢l by patfit mezi
hlavni ekonomické ukazatele, podle kterych se investor rozhoduje. Po ¢asu navratnosti
mohou nasledovat zaporné penézni toky, které snizi NPV, ptipadné¢ NPV nabude
zapornych hodnot. AvSak tato skutec¢nost se jiz do PO nepromitne. Diskontovana doba
navratnosti je tedy pouze doplikovy ukazatel.[1]

4. Metody hodnoceni verejnych projekti

Jak jiZ bylo zminéno dfive, u vefejnych investic je problematické to, ze jsou finan¢né
nevynosné. Kvili tomu je hodnoceni jejich efektivity odliSné od hodnoceni soukromych
investic. Nicmén¢ stale je nutné porovnat mezi sebou vice projektii a vybrat ten, ktery
poskytne nejefektivnéj$i zhodnoceni investovanych prostfedka. Proto byly vytvofeny
nové analyzy napomahajici k zefektivnéni investovani vefejnych prostiedkid. Postup je
oSetfen i legislativné, a to zakonem ¢. 320/2000 Sb. o finanéni kontrole.[9]

VSechny tii zde uvedené metody patii mezi jednokriterialni metody nakladové
vystupové. Jde o tyto metody:

» analyza nakladu a uzitka (Cost-benefit analysis, CBA)
» analyza efektivnosti nakladt (Cost-effectivity analysis, CEA)

» analyza minimalizace nakladt (Cost-minimalization analysis, CMA)

Vicekriterialni metoda:

» analyza nakladu a uzite¢nosti (Cost-utility analysis, CUA)
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Obrazek 3 — Postup pii vybéru vhodné metody!”!

Zakladem kazdé vetrejné investice je vybrat vhodnou metodu pfimo pro projekt, na ktery
bude pouzita a rozhodnout tak o jeji mozné piinosnosti jesté¢ v predinvestiCni fazi.
Mozny algoritmus prub&hu vybéru je zachycen na obrazku 3.[9]
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4.1 CMA

Metoda minimalizace ndkladt je relativné nejjednodussi ze vSech Ctyf vyse
zminovanych metod. Pouziva se v téch ptipadech, kdy je nutno porovnat vice variant,
které jsou stejného rozsahu a druhu.[9]

Jedinym vybérovym kritériem je zde cena. Cena musi obsahovat jak investi¢ni ndklady,
tak naklady provozni. Celkem je tato Castka nazyvana naklady zivotniho cyklu (Life
Cycle Cost, LCC) a dopocita se nasledujicim zptsobem:[10]

LCC =PV +1IC (7)

kde LCC...naklady zivotniho cyklu [K¢]
PV... soucasna hodnota [K¢]
IC... investi¢ni naklady [K¢]

Pii vypoctu je nutné zohlednovat Casovou hodnotu penéz a tedy veskeré naklady
diskontovat.

Pro schvéleni investi¢niho projektu je zaroven nutné, aby projekt spliioval pfedem dané
uzitné vlastnosti. Ty je nutné zadat jiz ptedem, pii vypsani vybérového fizeni.

4.2 CUA

Zéakladem analyzy nakladi a uzitecnosti je teorie uzitku. Jeji definice je nasledujici:

Uzitek je definovan jako souhrn preferenci jednotliveli nebo spolecnosti vzhledem
k vystupu. Pokud urcity statek A poskytuje uzitek vétsi nez statek B, pak spotiebitel
uptfednostni statek A.

CUA ma sviy plvod v analyze CBA, jako zpiisob ocenéni vystupl, které je narocné
ocenit monetarn¢. Jednotky pro vypocet tedy nemusi byt penize, ale 1 technické
parametry a specifika projektu.

V CUE analyze se dale pracuje s vypoftenym ukazatelem uzitecnosti E, ukazujicim
miru uspokojeni potieb uzivatele projektu. Ukazatel uzite¢nosti se vypocte dle rovnice

E=— (8)

22



kde E... efektivnost projektu
U... uzitecnost projektu
IC... investi¢ni naklady projektu

Pro ohodnoceni uzitecnosti projektu se vyuzivaji metody hodnotové analyzy, kterymi
hodnotitel subjektivné bodov¢ ¢i jinymi zpisoby ocenuje uzite¢nost dané investice.[10]

4.3 CEA

Analyza efektivnosti ndkladi ma za ukol vyiesit zédkladni otazku efektivnosti a to je
mozné dvéma zpusoby:

1) Jak lze nejlevnéji dosahnout stanoveného cile pfi zachovani pozadovanych
kvalitativnich parametri?
2) Jak dosahnout maximalizace vystupu pii pfedem stanovenych nakladech?

Tato analyza je pouzivéna v ptipadech, kdy je monetdrni ocenéni uzitkli plynoucich
znového projektu piili§ komplikované. Kuptikladu pocet oSetfenych pacientli, pocet
novych kilometrti chodniku.

Rozhodujicim faktorem jsou jednotkové naklady projektu, které jsou pak porovnavané
s naklady ostatnich projektli generujicich shodné vystupy. Jednotkové néklady lze také
porovnat s jiz existujicimi technicko-ekonomickymi ukazateli. Jde pak o porovnavani
ukazateld, které¢ maji tvar napiiklad K¢/ltzko zdravotnického zatizeni nebo K¢&/m nové
postaveného chodniku.[9][10]

Jednoduché naklady projektu <:::> Technicko-ekonomické
v K¢&/srovnévaci parametr ukazatele, analogovy projekt

4.4 CBA

Analyza ndkladi a uzitkll je nejCastéji pouzivana analyza pro hodnoceni vefejnych
projektii. Hodnoti nejen piimy dopad na investora (uzitky ve vetfejném sektoru jsou pro
investora vétS§inou minimalni), ale i dopad na beneficienty, kterych se dany projekt
dotyka. Efektivnost dané¢ho projektu zkouma v pribéhu jeho celého Zivotniho cyklu,
ptipadné za dané referencni (hodnocen¢) obdobi.[10]
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441 Zpracovani CBA

CBA analyza je velmi Casto feSena zpracovanim studie proveditelnosti. Ta je pro
potieby vetejného sektoru, oproti klasické studii proveditelnosti, obohacena o analyzu
uzitkl a ndkladi. Podrobny popis obsahu studie proveditelnosti je nize.

4.5 Celkové srovnani analyz

Rozdily mezi jednotlivymi metodami jsou dobie patrné v tabulce 1, shrnujici zakladni
rozdily mezi jednotlivymi hodnoticimi metodami. Z ni jsou i patrné rozdilné jednotky,

ve kterych se vystupy méfi.

Tabulka 1 — Srovnani ohodnocovacich analyz™

Metoda | Méfeni vystupi | Kritérium vybéru Priklad pouziti
CBA Penézni jednotky | Alternativa s nejniz§im | -hodnoceni stavebnich
pomérem piinost a projektl a infrastruktury
nakladt (B/C) -ekologické projekty
-projekty armady
-protidrogové programy
CEA Naturalni Nejlepsi relace nakladti | -logistické projekty
jednotky na jednotku vystupu -vzdélavaci a proSkolovaci
programy
CMA Nem¢ii se Minimalizace ndkladi | -faze programovani
V systémech — programové
alokace zdroji
-méfeni vydaji podplirnych
analogickych prvki
-vybér alternativ pfi
reorganizaci pracovist’
CUA UZite¢nost Nabidka, ktera pfinasi -hodnoceni zdravotnickych
nejvetsi uspokojeni programu
S ohledem na cile -hodnoceni vefejnych
zakazky zakézek s technickymi
parametry
-analyza efektivnosti
podptirnych prvkt

5.  Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti je zakladnim kamenem kaZdého projektu. Pokladd zakladni

otazky souvisejici s projektem, na které musi byt ve studii odpovédi. Podle vysledka
studie se investor rozhoduje, zda mé viibec cenu projekt zahdjit nebo jestli mu projekt
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nepiinasi zadné piinosy. Tyto pfinosy mohou mit bud’ finan¢ni charakter - tedy zisk (ten
je hlavni v soukromém sektoru), nebo jiny charakter v podobé socioekonomickych
dopadt (ten prevazuje u zakéazek verejného sektoru).

U projektt fyzickych ¢i pravnickych osob je béznéjsi, ze si studii proveditelnosti d€laji
samy, kde si obsah studie urcuji podle svych zaméteni a podle zkusenosti, které maji a
zamétfuji se na uréité hlavni body. Pokud jde o projekt vefejného sektoru, tak je
beéznéjsi, ze si investor necha studii zpracovat externi firmou. Zde ale je nutné, aby si
studie zachovala urCitou formu a strukturu, kterou vydava piislusny trad, naptiklad
ministerstvo pro mistni rozvoj. Obzvlast, pokud se jednd o projekt, ktery je
spolufinancovan Evropskou unii, tak je osnova pevné dana a musi obsahovat veskeré
povinné body.[8]

5.1 Osnova studie proveditelnosti

Titulni strana

Obsah

Uvodni informace

Popis podstaty projektu

Technické a technologické feseni

Analyza trhu, kontext projektu, marketingova strategie
Management projektu

Zajisténi investi¢niho a obézného majetku, finan¢ni plan
Hodnoceni finan¢ni efektivity projektu

10 Analyza nakladt a ptinost

11. Analyza a fizeni rizik

© oo Nk wdPE

12. Zavérecné zhodnoceni projektu
13. Prilohy

5.1.1 2) Obsah

Zakladni informace o poctu stran, struktufe studie a ¢islovani stranek

5.1.2 3) Uvodni informace

Obsahuje informace o zadavateli studie proveditelnosti, ptipadné o zhotoviteli (pokud
se li§i) a datum zpracovani. Ke vSem odhadiim konkrétnich dat a ukazateld musi byt
dohledatelny zpiisob odvozeni a ptipadné odkazy na zdroje, ze kterych byly tyto
ukazatele prevzaty.[11]
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5.1.3 4) Popis podstaty projektu

Uvedeni zac¢lenéni projektu do oblasti regionalniho rozvoje nebo do jinych operacnich
programil a mozna souvislost s jinymi projekty, na kterych se zadatel, Ci jiné subjekty
podili. Popis oblasti, kde bude projekt realizovan a také popsani oblasti dopadu
projektu.

Vypsani vSech dotcenych beneficientt a jejich piedpokladaného vztahu k projektu. Tato
¢ast musi obsahovat i duvody, pro¢ jsou pravé tito beneficienti brani v potaz. Mohou
zde byt uvedeni i pfipadni potenciondlni zdkaznici. Dopady na beneficienty je nutné
kvantifikovat a uvést, jak byl proveden vypocet.

Podrobny popis aktivit projektu v rdmci ptedinvesti¢ni (odhad doby zpracovani studii,
dokumentaci, pfiloh...) a investi¢ni faze a jejich rozlozeni do etap. Investicni faze je
obvykle zakoncena kolaudaci ¢i uvedenim do provozu.

Mozné alternativni feSeni a zdivodnéni, pro¢ tato byla zamitnuta a pro¢ bylo
upiednostnéno toto feseni. Tato ¢ast vychazi ze SWOT analyzy.

Dulezitym vystupem je Casovy harmonogram realizace dle etap déleny na jednotlivé
aktivity a obdobi v odpovidajicich ¢asovych jednotkdch — vétSinou roky nebo mésice.
[11]

Dan¢ aspekty by mély byt feSeny ve dvou variantach

e Nulova varianta — varianta, kdy neni uvazovana realizace projektu, jde tedy o
stavajici stav.

e Varianta realizace — varianta ptipadné realizace projektu a z ni vyplyvajicimi
zménami.

5.1.4 5) Technické a technologické feSeni projektu

To mlZe byt feSeno piimo zde, ve studii proveditelnosti anebo je mozné se odkéazat na
technickou zpravu. Mélo by ale zde byt uvedeno, pro¢ bylo navrhnuto toto technické
feSeni a mé¢ly by zde byt i uvedeny alternativy. [11]

5.1.5 6) Analyza trhu, kontext projektu, marketingova strategie
Tato ¢ast je jedna ze Ctyf stéZejnich bodil studie proveditelnosti, a vystup z ni pfedchazi

ekonomickému a finanénimu hodnoceni projektu, ktery je hlavnim kritériem pro
schvaleni ¢i zamitnuti projektu. [11]
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Analyza trhu

Analyza konkurence — Resi se zde, zda je projekt lehce nahraditelny, jaka konkurence
poskytujici stejné nebo podobné sluzby jiz je v dané oblasti. Obsahuje i analyzu cenové
politiky konkurentt.

Analyza poptavky — Detailni analyza piipadné poptavky cilovych skupin. Udaje vychazi
bud’ z iidajti Ceského statistického tfadu, nebo z konkrétnich studii ¢ prizkumil, které
jiz byly provedeny. Nezbytny je odkaz na tuto studii. Pfipadné je mozné provést nové
pruzkumy. Nezbytny je odkaz na tuto studii.[12]

Analyza kontextu projektu

Zahrnuje popsani socialniho, ekonomického, politického a instituciondlniho kontextu,
ve kterém bude probihat ptipadna realizace projektu. Je tedy nutné zaméfit se nejen na
investici samotnou, ale i na okoli touto investici dot¢ené.[12]

Je zadouci, aby byl zpracovan i popis nasledujicich aspekti:

e Regiondlni ¢i celostatni socioekonomické podminky, dle oblasti plisobnosti
projektu. Napftiklad oc¢ekdvany rist HDP, podminky na trhu prace, dynamika
demografického rozvoje.

e Jiz stavajici vybavenost sluzbami a infrastrukturou a detailni popis jejich kvality
a rozsahu. Pfipadné jejich zpoplatnéni a jejich provozni naklady.

e Politické a instituciondlni aspekty, tedy zaclenéni do stavajicich rozvojovych
plant a hospodaiskych politik. Dale fizeni sluzeb poskytovanych v ramci
projektu a jejich organizovani.

e Dalsi informace, které zpracovatel povazuje za vhodné uvést a které ujasni popis
situace. Kupftikladu vliv na Zivotni prostfedi.

Marketingova strategie

Zahrnuje zakladni marketingovy mix — Vhodné je pouzit metodu 4 P: Product, Price,
Promotion, Place.[12]

e Product — popis sluzeb nebo produktd, které budou poskytovany

e Price — cena téchto sluzeb nebo produkti

e Promotion — popsani, jakym zptsobem bude rozsifeno obecné povédomi o
novém projektu mezi budouci zakazniky. Reklama v rozhlase, billboardy,
letdky. U vefejnych projekti je casté rozhodnuti o ptfipadném dopravnim
znacenti, které ukaze cestu ridi¢am.

e Place — Popis distribucnich cest.

27



Veftejna podpora — Popisuje, zda je mozné ziskat finan¢ni podporu ve formé dotaci na
dany projekt. Piipadné do jaké vyse ji je mozné Cerpat a jaké jsou podminky pro jeji
ziskani. Dale jaké jsou nalezitosti k podani zadosti o tuto dotaci.

5.1.6 7) Management projektu

Popis ¢innosti a osob, podilejicich se na realizaci projektu v jednotlivych fazich. Popis
hierarchie a odpovédnosti. Mé¢la by zde byt i zminka o nové vytvofenych pracovnich
pozicich (pokud vznikly). [11]

5.1.7 8) Zajisténi investi¢niho a obéZného majetku, finan¢ni analyza

Cilem tohoto bodu je stanoveni vSech penéZznich tokll spojenych s danym projektem.
V prvni fad¢ jde o pofizovaci néklady a tedy vysi investice, kterou si dany projekt
vyzada. Za pomoci progndz vyvoje se poté stanovi i budouci penézni toky — tedy toky
Vv nasledujicich fazich projektu. Jde tu zejména o vydaje a piijmy projektu spojené
S provozem a pfipadné i toky penéz v likvidacni fazi a stanoveni zbytkové hodnoty
investice. U kazdého vydaje musi byt uvedena i1 forma financovani, zda penize budou
pouzity z dotaci, ¢i pfipadné pijcky. Veskeré toky penéz musi byt také stanovené
Vv Case.

Finanéni analyzou analyzy studie proveditelnosti se rozumi soustava Ctyf tabulek
zaznamenavajici cash flow investice.

1) celkova investice

2) provozni vydaje a ptijmy

3) zdroje financovani

4) analyza cash flow za u¢elem stanoveni finan¢ni udrzitelnosti

Z téchto tdaji musi byt mozné vypocitat financ¢ni vnitini vynosovou miru (FRR) a
¢istou soucasnou finan¢ni hodnotu (FNPV) v nésledujicim bod€ — finanénim hodnoceni
projektu.[8]

5.1.8 9) Hodnoceni finan¢ni efektivity projektu

Finalnim hodnocenim efektivity je stanoveni finan¢ni vnitini vynosové miry (FRR) a
finan¢ni Cisté soucasné hodnoty (FNPV). Déle pak porovnani FRR s diskontni sazbou a
ptipadné porovnani FRR a FNPV s jinymi investi¢nimi alternativami.[8]

5.1.9 10) Analyza nakladu a prinost

Spociva v popsani dalSich nefinancnich wuzitkli (pfipadné ndakladd) souvisejicich
s projektem. Tyto uzitky mohou byt finan¢né ohodnotitelné nebo neohodnotitelné.[8]
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Ocenitelné — O tyto ocenitelné uzitky se rozsifi jiz stavajici tabulka financnich cash
flow projektu z bodu finan¢ni analyza. Z této tabulky se poté vypocte ekonomicka
vnitini vynosova mira (ERR) a ekonomicka ¢istd souasna hodnota (ENPV).

Neocenitelné — Ke kazdému nefinan¢nimu uzitku nebo ndkladu se ptida slovni popis
socioekonomického efektu. Je vhodné je rozdélit na kategorie dle dotéenych
beneficienti.

5.1.10 11) Analyza a Fizeni rizik

Veskera rizika, kterd mohou nastat, budou vyplnény v piehledné tabulce. Tabulka musi
obsahovat druh (nazev) rizika, zavaznost rizika, pravdépodobnost vyskytu rizika a
zpuisob eliminace rizika. Rizika budou rozdéleny do kategorii jako technicka, financni,
pravni, provozni. [11]

5.1.11 12) Zavérec¢né hodnoceni projektu

Shrnujici bod, do kterého se ve strucnosti vypiSou zakladni zavéry vSech predchozich
bodd. Financni zdroje projektu a moznosti financovani pii piipadném neschvaleni
dotaci, stézejni finanéni a ekonomické ukazatele vyhodnocujici efektivitu projektu,
hlavni rizika a celkové shrnuti proveditelnosti a efektivnosti budouciho projektu. [11]
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6. Prakticka cast

V nasledujici ¢asti bude detailnéji rozebran investiéni projekt. Tento projekt byl uz
uskute¢nén, takze se bude jednat o jeho zpétné hodnoceni. Jde o pfestavbu komplexu
byvalé tovarny na moderni budovu knihovny se vzdélavacim centrem. V tovarné se
pracovalo s chemikaliemi a predméty vétSich rozmérl, takze budova byla silné
poskozena chemicky i fyzickymi narazy do sloupti pii manipulaci s deskami. Mésto
uvazovalo V krajnim feSeni i 0 demolici budovy.

Budova byla jiz v majetku mésta a bylo nakladné ji udrzovat. Zaroven stavajici prostory
knihovny byly nevyhovujici. Knihovna byla rozdélena na nékolik menSich ¢&asti,
rozprostienych po celém mésté. Sklady knih byly umistény v ptilehlych obcich, takze
doprava do mist vyptjcek byla velmi zdlouhava a ndkladna. Proto mésto rozhodlo o
vyuziti chétrajici budovy prave jako prostory pro knihovnu a jeji archivy.

Veskeré podklady pouZité pro popis projektu a vvpodéty byly pievzaty z realnych studii
a modifikovany pro potieby této bakalarské prace.

6.1 Technicka specifikace nového projektu

Z ptivodni konstrukce byla ponechana pouze zelezobetonovéa nosna ramova konstrukce.
Zbytek (veskeré pricky, vypln ramu, technické zatizeni, schodisté) byl vybouran. Poté
byla nosna konstrukce opravena, patficné osetfena a zkontrolovana. Pole mezi nosnymi
konstrukcemi pak byly vyplnény novymi vyplnémi. VétSinou je zachovavana vysoka
prasvitnost, takze vétSina vnitfnich mistnosti je odd€lena sklenénymi pfickami. I ve
vyplnich rdma oddé¢lujicich vnitini prostory od vngjSich jsou velké plochy oken, aby
bylo zajisténé maximalni oslunéni vnitiku. Pivodni patra byla jesté rozdélena na dve,
aby byla maximalné vyuzita plocha v husté méstské zastavb€. Uprostfed knihovny je
velky volny prostor s vytahy, prochazejici pfes vSechna volna patra. Stfecha je feSena
jako pochtizi a v letnich mésicich i voln¢ pfistupnd navstévnikim. Kromé lehatek je zde
na stfeSe 1 menSi fontanka. Kvili nedostatecnému prostoru Vv okoli a nemoznosti
postavit u knihovny parkovisté pro Ctenafe bylo spocteno, ze prilehly parkovaci dim
poskytuje dostatecné parkovaci prostory. Jako parkovaci mista pro télesné
hendikepované byly vyclenény jiZ existujici mista v ulici.

Nové prostory slouzi jednak jako knihovna, ale i jako misto pro studium a pro konani
nejriznéjSich prednéasek, vernisazi a dalsich akci pro vzdélavani obyvatel. Zaroven byly
do této budovy piresunuty veSkeré knihy z externich skladd. V budové je také ziizena
literarni kavarna, dale je zde moznost vyuZzit sluzby jako jsou kopirovéani a tisk a
V neposledni fad€ je zde i moznost pfistupu na internet. Kromé klasickych knih je zde i
hudebni knihovna a knihovna pro neslysici. Dale v budové je i misto pro pronajem
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prostor externim firmam. Ma zde pobocku Zdravotni pojistovna ministerstva vnitra a
prodejnu zde ma i 1€karenska sit’.

Rekonstrukce aredlu si vyzadala zna¢né omezeni provozu na pfilehlych komunikacich
kvtli hustoté mistni vystavby. Proto bylo nutné vystavbu naplanovat na co nejkratsi
moznou dobu a dbat na dodrzovani harmonogramu. Budova pfimo pfiléha na sidlo
meéstské policie a d€li ji jen par metrit od budovy tradu prace.

6.2 Okoli knihovny

K nové knihovné je vyborna dopravni dostupnost. Nejblizsi zastavka méstské hromadné
dopravy je vzdalena 300 metrti chiize. Termindl méstské hromadné dopravy, kam se
soustfedi veskera linkova i hromadnd méstska autobusova doprava, je 600 metrii daleko
a vlakova stanice hlavni nadrazi je od knihovny vzdalena 800 metra.

Ptimo u pldnované knihovny je parkovaci dim, ktery je napojen na hlavni méstsky
okruh. U knihovny vznikne nékolik novych parkovacich mist uréenych hlavné pro
zaméstnance a télesné hendikepované navstévniky.

V blizkém okoli jsou sidla dulezitych instituci (napfiklad tfad prace, kongresové
centrum, pobocky zdravotni pojistovny). Pobliz jsou také nové postavend obchodni
centra, kde se soustiedi velké mnozstvi lidi. Jde tedy o velmi rusnou ¢ast mésta.[13]

6.3 Podklady pro vypocty

Nasledujici podklady pro vypocty budou pouzivané pro celou analyzu efektivnosti
rekonstrukce.

6.3.1 Diskontni sazba

Dand ro¢ni diskontni sazba, pouzitd pro vypocty, byla urcena dle aktualnich
doporucenych hodnot. Hodnoty jsou rozdilné pro stanoveni finanénich a ekonomickych
ukazatelti a analyz. S diskontovanymi ¢astkami bude pocitano po datu podani zadosti o
dotaci, tedy od roku 2011.

Finan¢ni diskontni sazba 4%
Ekonomicka diskontni sazba 5%
6.3.2 Zivotnost stavby

Jelikoz se jednd o vefejnou stavebni investici, tak Zivotnost stavby, se kterou je
pocitano, byla uréena na 50 let.
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6.3.3 Hodnocené obdobi

Obdobi, za které¢ bude pocitana efektivnost investice a jehoz toky penéz budou brany
v potaz. Délka tohoto obdobi byla uréena na 25 let provozu investi¢ni varianty, tedy do
roku 2037.

6.3.4 Navstévnost knihovny

Roc¢ni navstévnost, se kterou bude nadale pocitano, byla investorem odhadnuta na
292 000 osob/rok. Hodnota je zalozena na zkuSenostech investora z jinych projektd a
Z informaci z minulych let.

6.4 Popis nulové varianty

Jde 0 byvaly stav. Prostory knihovny byly rozprostfené po celém mésté a piilehlych
obcich. Sklady knih nebyly ve stejnych budovach, kde se knihy vyptj¢ovaly a musely
se tak slozité transportovat mezi jednotlivymi budovami.

5.4.1 Analyza nulové varianty

Tato kapitola fesi veskeré finan¢ni toky penéz, které se odehravaly ve stavu, v jakém
knihovna ptivodné¢ byla.

5.4.1.1 Vydaje nulové varianty

Polozky, které musi byt ro¢né hrazeny v nulovém stavu. Vycisleni polozek bylo
zalozeno na tom, ze tento stav trval jiz fadu let a bylo mozné jej tedy vcelku piesné
vycislit na zaklad¢ let pfedchozich.

Celkové ro¢ni vydaje dosahuji ¢astky 22 632 451 K&. Zahrnuji mzdy zaméstnanciim,
energie, uklid objektli a ostatni provozni ndklady. V poloZce osobni naklady jsou
obsazeny mzdy zaméstnancii véetné zakonnych pojisténi placenych zaméstnavatelem.
Castky ptitazené viem vydajim jsou uvedené v tabulce 2.

Tabulka 2 — Provozni vydaje nulové varianty

Akce Cistka [K&/roK]
Osobni naklady 12 283 551
Spotieba energie 1757 900
Zabezpeceni objektu a uklid 32000
Ostatni provozni ndklady 8 559 000
Celkem 22 632 451

32




Pod ostatnimi provoznimi naklady se skryvaji polozky jako ostraha objektu, spotieba
kancelafského a jiného materialu, tisk pro potfeby knihovny, atd. Polozka osobni
naklady zahrnuje plat zaméstnanctiim vcetné danych pojisteni.

5.4.1.2 P¥ijmy nulové varianty

Ptijmy v nulové varianté¢ plynou pouze z prodeje sluzeb knihovny a prondjmu malého
konferen¢niho salku. Vypis piijmi je uveden v tabulce 3.

Tabulka 3 - Provozni pfijmy nulové varianty

Akce Castka [K¢&/rok]

Prodej sluzeb 1271150

Prondjem salku 13 250
Celkem 1284 400

Polozka prodej sluzeb zahrnuje ¢lenské poplatky, pokuty za pozdni vraceni apod.

5.4.2 Ekonomicka analyza nulové varianty

Ekonomickd analyza je zcela shodnd s financni analyzou. Nevznikaji zde Zzadné

socioekonomické uzitky.

5.4.3 Casové rozliSeni p¥ijmii a vydaji nulové varianty

Celkové zobrazeni piijmi a vydaji a jejich casové rozlozeni v nulové varianté

zobrazuje tabulka 4.

Tabulka 4 - Casové rozliseni vydaji a ptijmt nulového stavu

Aktivita 2009 2010-2037

2 Osobni naklady 12 283 551| 12283551
5 S |Vydaje na zabezpeCeni objektu, uklid 32 000 32 000
;* § Spotieba energii 1757 900 1757 900
& |Ostatni provozni vydaje 8 559 000 8 559 000
Celkové vydaje 22632451 22632451

Piijmy |Trzby za registracni poplatky 1271150 1271150
provozni |Prondjem salku 13 250 13 250
Celkové piijmy 1284 400 1284 400

CF rocni (celkové prijmy - celkové vydaje) -21 348 051 -21 348051
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Ztabulky 4 je patrné, ze majitel, tedy mésto, musi rocn¢ pfispivat knihovné
21 348 051 K¢&. Vyse piispévku se neméni po celou dobu hodnoceni. Zde je vidét, ze
tento stav je neunosny, protoze zde nevznikaji ani zadné socioekonomické uzitky.

5.5 Popis investice

Varianta, kdy prob¢hla realizace projektu a knihovna se mohla piest¢hovat do novych
prostor. V této variant¢ vznikaji nové socioekonomické uzitky.

6.5.1 Financovani investi¢ni varianty

Veskeré provozni vydaje budou hrazeny investorem, tedy méstem. Stavba je soucasti
regionalniho opera¢niho programu, takze mésto mohlo Cerpat dotaci az 85 % celkovych
zpusobilych vydaji zEU, 5 % ze statniho rozpoctu a 2,5 % z krajského turadu.
Celkovou vysi jednotlivych dotaci fesi tabulka 5. Vyse investi¢nich nakladi, ze kterych
se bude pocitat dotace, dosahla 196 762 301 K¢.

Tabulka 5 - Financovani investice

Zdroj Podil |Castka [K¢]
Vlastni zdroje 7,5% | 14757 173
Dotace z EU 85,0% | 167 247 956
Dotace ze statniho rozpoctu 50%| 9838115
Dotace krajského uradu 2,5% | 4919058

Celkem | 100,0% | 196 762 301

Pro schvéleni dotace musi byt projekt finanén€ nevynosny, coz se u tohoto projektu
piedpoklada.

6.5.2 Predinvesti¢ni faze

Vydaje zahrnuji pfipravu dokumentace ke stavebnimu povoleni, zadavaci dokumentaci
a dokumentaci k provedeni stavby. Dale supervizora pro kontrolu dokumentl a
zpracovani zadosti 0 dotaci. Celkem jde o ¢astku 2 374 800 K¢ vcetné DPH. Nejveétsi
Castka je zde cCastka za projektové dokumentace. Veskeré vydaje piedinvesticni faze
jsou uvedeny v tabulce 6.
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Tabulka 6 — Vydaje ptedinvesti¢ni faze

Akce Cistka [K{]
Vybeérova fizeni na zpracovatele PD a zaddost o dotaci 96 000
Projektova dokumentace (ke SP, zadavaci PD, PD k provedeni stavby) 2112 000
Supervizor 156 000
Zpracovani zadosti o dotaci 106 800
Celkem 2 374 800

V predinvesti¢ni fazi nevznikaji zadné piijmy plynouci z projektu.

6.5.3 Investi¢ni faze

Investi¢ni faze trva od zacatku roku 2011 do mésice fijna roku 2012.

V této fazi vznikaji nejvyssi vydaje. Jde o autorsky dozor, technicky dozor investora,
koordinatora BOZP, vlastni cenu stavby a vnitini vybaveni budovy. Tyto vydaje se
vySplhaly na 194 291 501 K¢ v¢etné DPH. VSechny vydaje jsou uvedeny v tabulce 7.

Tabulka 7 — Vydaje investi¢ni faze

Akce

Castka [K¢]

Vybérové tizeni na dodavatele stavby 96 000
Vybéroveé fizeni na dodavatele vnitiniho vybaveni 0
Autorsky dozor 82 800
Technicky dozor 660 000
Investi¢ni dozor a vyhodnoceni akce 193 200
Koordinator BOZP 24 000
Povinna publicita 62 184
Stavba 164 517 312
Vnitini vybaveni 28 752 005

Celkem 194 387 501

V této fazi nevznikaji zadné pfijmy plynouci z projektu.

6.5.4 Provozni faze

Provozni faze zaciné Vv listopadu roku 2012 a kon¢i rokem 2037.

obdobi 25 let a 2 mésice.
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5.5.4.1 Finan¢ni vydaje

Provozni faze projektu bude zatizena vydaji na zajisténi provozu celého objektu (mzdy,
udrzba). Jde rocné o ¢astku 30 396 249 K¢. Veskeré vydaje provozni faze jsou vypsany
v tabulce 8.

Tabulka 8 — Provozni vydaje investi¢ni varianty

Akce Castka [K&/rok]
Osobni naklady 12 719 403
Elektricka energie 3131 886
Vodné a stocné 432 960
Dodavka tepla 1 478 400
Ostatni provozni ndklady 12 633 600
Celkem 30 396 249

Pod polozkou ostatni provozni naklady jsou skryty ¢astky za ostrahu objektu, tisk,
kancelafsky spotfebni material a jiné. Polozka osobni naklady zahrnuje veskeré platy
véetné zaméstnavatelem placené¢ho zdravotniho a socidlniho pojisténi.

5.5.4.2 Finanéni prijmy

Do budoucna bylo pocitano s roénimi financ¢nimi pfijmy ve vysi 6 503 600 K¢. Tyto
piijmy plynou z provozu kavarny, z ¢lenskych poplatkd a poplatki za knihovnické
sluzby (tisk, kopirovani). Celkové tedy bude muset mésto pokryt rocni naklady
30 187 787 K&. Pro to, aby knihovna méla moznost byt dotovana, tak jeji celkové
pfijmy nesmé&ji presdhnout jeji celkové vydaje v investi¢ni fazi. VeSkeré ocekavané
pfijmy jsou uvedeny v tabulce 9.

Tabulka 9 - Provozni pfijmy investi¢ni varianty

Akce Cistka [K&/roK]
Prodej sluzeb 1 536 000
Knihaitska dilna 96 000
Internet klub 48 000
Néjem prostor 2 000 000
Provoz kavarny 2 823 600
Celkem 6 503 600

V poloZce prodej sluzeb jsou obsazeny cClenské ¢tenatské poplatky, kopirovaci sluzby,
prodej publikaci apod.
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Rocné tedy mésto musi prispivat ¢astkou 23 892 649 K¢.

5.5.4.2 Socioekonomické vlivy

Vlivy jsou setazeny podle jednotlivych beneficient. Pfevzaty jsou z nastroje pro tvorbu
analyz eCBA.

Investor (mésto)

+

Zvyseni atraktivity mésta — M¢ésto ziskd moderni knihovnu. Zaroven ziska
distojné prostory pro potfadani kulturnich akci. Zvysi tak svou atraktivitu oproti
ostatnim méstim.

Rekonstrukce chatrajiciho aredlu byvalé tovarny — Tato oblast byvalé tovarny
byla velmi zanedbanad a hrozilo zde i naruSeni nosnych konstrukci budovy.
Zaroven vSak byla velmi dobfe umisténd a byla Skoda, Ze je tento prostor
nevyuzity.

Zlepseni stavu infrastruktury pro kulturu — Vlastnik, tedy mésto, ziskd moderni
distojné prostory knihovny a zlepsi tak svou celkovou kulturni Groven.
Piedpokladana ro¢ni navstévnost: 292 000 Osob

Jednotkové ocenéni zvySeni infrastruktury kultury: 19,75 K¢&/Navstévnik

Vypocet uzitku zvySeni irovné infrastruktury

Celkovy uzitek = Pfedpokladana ro¢ni navstévnost x Jednotkové ocenéni
zvyseni infrastruktury kultury

Celkovy uzitek = 292 000 x 19,75

Celkovy uzitek =5 767 000 K&/rok

Nutna investice — mésto bude muset vynalozit znacné finan¢ni prostiedky pro
zrekonstruovani celého arealu

Verejnost

—+

+

+

Vzdélanost verejnosti — Obyvatelé si zde mizou vypujcit knihy nebo denni tisk
a zvysit tak kvalitu volného traveného Casu. V mésté je n€kolik vysokych skol a
studenti tak mohou vyuzit prostor knihovny ke studiu.

Centralizace knihovny — Piavodni rozptyleni oddéleni po celém meésté je
soustiedéno do jednoho objektu a usnadni tak dostupnost knih.

Zatraktivnéni pro navstévniky — Knihovna mize poskytnout prostory pro
setkavani a vzdélavani jednotlivell a 1 odd€lené prostory pro skupinové studium
¢1 pofadani prednasek.

Uspora ¢asu navstévnikiim diky novym sluzbam — Diky centralizaci veskerych
sluZzeb (oproti nulovému stavu) a tom, Ze nové ustfedi je velmi blizko veskeré
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hromadné dopravé a budova je prakticky umisténa na méstském okruhu se zkrati
soba cesty ¢tenarti do knihovny.

Piedpokladana doba usetieného ¢asu pro jednoho navstévnika: 20 minut
Rocni pocet navstévnikii ovlivnénych zménou mista vypujéek: 90 000 Osob
Hodnota jedné usetfené minuty Casu: 2,6702 K¢&/minuta/uzivatel

Vypocet uzitku usetieného ¢asu navstévniki diky novym sluzbam

Celkovy uzitek = USetfenad doba navstévnika x Hodnota usetiené minuty % Pocet
navstévnikl ovlivnénych zménou mista

Celkovy uzitek =20 x 2,6702 x 90 000

Celkovy uzitek = 4 806 360 K¢/rok

+ Zajisténi pfistupu na internet zdarma — Areal nové knihovny a prostory kavarna
jsou pokryty wi-fi siti a navstévnici se zde tak mohou pfipojit zdarma
K internetu.

Piedpokladana doba pfipojeni jednoho navstévnika k internetu: 10 minut
Jedna minuta pfipojeni jedné osoby k internetu je ocenéna na:

0,9875 K¢&/minuta/uzivatel

Piedpokladana ro¢ni navstévnost: 292 000 Osob

Vypocet uzitku moznosti pristupu na internet

Celkovy uzitek = Oc¢ekavana rocni navstévnost x Ocenéni jedné minuty X
Primérné doba uZzivatele na internetu [minuty]

Celkovy uzitek =292 000 x 0,9875 x 10

Celkovy uZzitek = 2 883 500 K¢&/rok

+ Rozvoj zaméstnanosti v regionu — Rekonstrukci arealu a reorganizaci knihovny
vznikly tf1 nova pracovni mista.

Jedno pracovni misto je ocenéno ro¢ni ¢astkou 285 893 K¢
Vypocet uzitku rozvoje zaméstnanosti

Celkovy uzitek = Pocet novych mist X Ro¢ni uzitek z jednoho mista
Celkovy uzitek = 3x 285 896
Celkovy uzitek = 857 679 K¢&/rok

Podniky v okoli

+ ZvySeni trzeb okolnim podnikateliim — Pfedpoklada se, Ze navstévnici knithovny
zvysi trzby podnikiim v okoli. To je piedpokladano i piitomnosti obchodnich
center umisténych blizko arealu knihovny.
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Predpokladana utrata jednoho navstévnika je: 100 K¢/den
Predpokladana ro¢ni navstévnost: 292 000 Osob

Vypocet celkovych prinosi podnikateliim
Celkova rocni utrata = Ocekéavana rocni navstévnost x utrata jednoho
navstévnika
Celkova rocni utrata = 292 000 x 100
Celkova rocni utrata = 29 200 000 K&/rok
Stat

+ Zvyseni danové vytéznosti diky efektiim plynoucim z investice:
Celkovy uzitek = 9 870 000 K&/rok

Piehled vsech ocenitelnych socioekonomickych vlivi je uveden v tabulce 10.

Tabulka 10 - Ocenitelné socioekonomické efekty

Efekt Castka [K¢&/rok]
Zvyseni urovné infrastruktury pro kulturu 5767 000
USetieny Cas diky novym sluzbdm 4 806 360
Ptistup na internet 2 883 500
Rozvoj zaméstnanosti 857 679
ZvySeni danové vytéznosti 9 870 000
Celkem 24 184 539

6.5.5 Zustatkova hodnota

Zustatkova hodnota vyjadiuje hodnotu, kterou investice ma po skonc¢eni hodnoceného
obdobi. U tohoto pfipadu byla zlstatkova hodnota urcena linearnim odpoctem.
Zivotnost stavby je 50 let a hodnocené obdobi je 25 let provozu, tedy zistatkova
hodnota je rovna polovin¢ investicnich ndkladd (do téch neni zapocitino vybaveni

knihovny).

Zustatkova hodnota v 25. roku se rovna 83 944 056 K&

Ta v tomto roce bude pfictena k ekonomickym uZitkiim jako kladny penézni tok.

6.5.6 Casové rozliSeni piijmu a vydaji investi¢ni varianty.

Zahrnuje finan¢ni 1 ekonomické vlivy investice v pribéhu casu. Jednotka ¢asu pro tuto
investici je rok. Celkovy pohled je v tabulce 11.
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V tabulce 11 byly vy¢isleny veskeré ocekavané piijmy a vydaje projektu. Byly ¢asové
uréeny dle planovaného harmonogramu projektu. Cas, ktery tabulka zachycuje, je od
vybérového fizeni na zpracovani projektové dokumentace po konec 25. roku provozu.
Prvni vydaj byl naplanovan na rok 2009. Konec investi¢ni faze je naplanovan na zavér
mésice fijna roku 2012. Zacatek provozu ihned nésleduje — tedy zacind listopadem
2012. Konec hodnocené provozni faze byl uréen na rok 2037. Veskeré udaje, které byly
udany za rok, ale efekt mély pouze ¢ast roku, byly vynasobeny danou pomérnou ¢asti
roku.

Z tabulky 11 je déle vidét, Ze financni vydaje znacné ptrevazuji nad finan¢nimi piijmy.

Tabulka 14 - Navstévnost

Rok |Navstévnost [osoby/rok]

2013 258 058
2014 311501
2015 298 981
2016 296 382
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6.6 Stanoveni finan¢ni efektivnosti investice

Tabulka 12 zobrazuje finan¢ni efektivnost investice, tedy rozdil pouze finan¢nich CF
mezi nulovou a investi¢ni variantou v jednotlivych letech. Zaroven zobrazuje i vliv
diskontni sazby na tento rozdil. VySe diskontni sazby pro tento projekt byla urcena na 4
% pro finan¢ni analyzu.

6.6.1 FNPV

NPV je vyéteno z tabulky 11 jako posledni ¢astka v fadku CF diskontované
kumulované.

FNPV = —144 349 024 K¢

Cista sou¢asna hodnota tohoto projektu vychazi -144 349 024 K&. Je zaporna, projekt
tedy neni vynosny

=>» Nevyhovujici
6.6.2 FRR

IRR projektu<<4 %

Vnitrni vynosové procento tohoto projektu neméd smysl nyni pocitat, protoze cista
soucasna hodnota vysla zaporna. IRR by tedy vyslo zaporné také. Je tedy mnohem
mensi, neZ poZzadovana mira zhodnoceni 4 %.

=> Nevyhovujici

6.6.3 Diskontovana doba navratnosti, index rentability

Diskontovanou dobu navratnosti a index rentability nema smysl pocitat, protoze
z predchozich ukazatell je patrné, Ze finan¢né je investice nevyhovujici.

=>» Nevyhovujici
6.6.4 Finan¢ni zhodnoceni investice

Projekt byl dle danych tabulek a vypocti urcen jako projekt
finan¢né nevynosny.

Takovyto vysledek byl ale o¢ekavan, protoze jde o projekt vefejny a v této casti nebylo
pocitano se socioekonomickymi uzitky.
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6.7 Stanoveni ekonomické efektivnosti investice

Ekonomické zhodnoceni projektu je stanoveno na stejny ¢asovy horizont jako finan¢ni
zhodnoceni. V této ¢asti ale bude pocitano s jinou diskontni sazbou, a to ve vysi 5 %.

6.7.1 ENPV

Ekonomicka Cista souc¢asna hodnota projektu byla vyctena z tabulky 13.
ENPV =196 979 099 K¢

Ekonomicka Cista sou¢asna hodnota nabyva nezaporné hodnoty 196 979 099 K¢,
projekt je tedy ekonomicky vynosny.

=> Vyhovujici
6.7.2 ERR

Ekonomicka vnitini vynosova mira vysla dle vypoctu 13,65 %.
ERR = 13,65 %
13,65% > 5%

Vysledek dokazuje, ze vynosnost projektu je vyssi, nez pozadovanad pétiprocentni
vynosnost.

= Vyhovujici
6.7.3 Diskontovana doba navratnosti

Doba navratnosti byla vyctena z tabulky 13 a nasledné dopocitana na mésice. Vychazi,
ze investice bude splacena v mésici bfeznu roku 2019. Tedy jest¢ v rozmezi
referen¢niho obdobi.

= Vyhovujici
6.7.4 B/C ratio

Podklady pro vypocet jsou z tabulky 13.

B (Benefits) = 339 406 428 K&
C (Costs) = 142 427 329 K&

B 339406428

C = 142427329 2383
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Jedna investovana koruna vydéla v ekonomickém slova smyslu 2,383 K¢&.

= Vyhovujici
6.7.5. Ekonomické zhodnoceni investice

Z vypoctenych ekonomickych ukazateli vyplyva, ze dana investice se pro vyplati a je
vhodné ji schvalit.

Projekt byl dle danych tabulek a vvpoéta urcéen jako projekt
ekonomicky vynosny.

6.8 Zavérecné zhodnoceni investice

Dle ocekavani se projekt finanéné nevyplati, ale to bylo pfedpokladéno. Zarovei to byla
podminka pro ziskani dotace na investici. Cista finan¢ni sou¢asna hodnota investice
vychazi -144 349 024 K¢. Tuto skutecnost tedy investice splituje. Dalsi ukazatele tedy
nema smysl pocitat.

Ekonomicka Cista soucasna hodnota investice vysla kladna a to ve vysi 196 979 099 K¢.
Lze tedy vidét, Ze tato investice se vyplati. Takto vysokych kladnych hodnot dosahuje
hlavn¢ kvali velmi vysokym socioekonomickym uzitkim. Vnitini ekonomicka
vynosova mira investice byla vypocCitdna na 13,65 %. Vice nez 2,5x piesahuje
pozadovanou miru zhodnoceni. Doby navratnosti dosdhne jiZ v bieznu roku 2019.
Z B/C ukazatele lze vidét, ze jedna investovana koruna ekonomicky pfinese 2,383 K¢&.

Z danych ukazateli 1ze rozpoznat, Ze tato investice je ma velmi vysokou efektivnost.
Socioekonomické uzitky pfinasi zejména vetejnosti, coZ je hlavni cilova skupina, pro
kterou je knihovna urcena.

6.9 Aktualni stav

V nyné&jsi dobé knihovna stile funguje a stala se oblibenou instituci pro vzdélavani
vefejnosti a studium. Knihovna zde pravidelné porada kulturni akce jako naptiklad
umeélecké vystavy a cestopisné piednasky.

Odhad navstévnosti, predpokladané ve studiich, byl velmi pfesny (tabulka 14,strana 41).
Z roku 2013 jsou nepiesné tdaje, protoze do bfezna tohoto roku byl omezen provoz.
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7. Zaveér

Cilem teoretické casti této bakalafské prace bylo nastinit problematiku urcovani
efektivity vefejné stavebni investice.

Stézejnim body je zde popis vypoctu Cash Flow, cisté soucCasné hodnoty a vnitini
vynosové miry. Ostatni ukazatele pak jsou jiz jen dopliikové.

vvvvvv

bylo mozné pouzit ji pii analyze pfijmi a naklad — nejpouzivané;si analyze hodnoceni
efektivnosti vetejného stavebniho projektu. Zde jsou vypsany veskeré body, které musi
studie proveditelnosti obsahovat.

Jen okrajové se teoreticka Cast dotykd obecné problematiky investic a dalSich
oceflovacich analyz, protoze celé problematika hodnoceni vetfejnych projektl je velmi
komplikovana.

V praktické ¢asti byl rozebran investi¢ni projekt revitalizace brownfieldu na knihovnu a
vzdé¢lavaci centrum.

Zde byla dokéazéna efektivnost investice a jeji narok na dotaci. Veskeré ekonomické
ukazatele této investice vychazeji velmi pozitivni. Obzvlasté Cistd soucasnd hodnota,
dosahujici vySe 196 079 099 K¢ a vnitini vynosovd mira 13,65 % dokazuje, Ze jde o
projekt s velmi vysokym potencialem.

Vysledné hodnoceni efektivnosti této investice se 1isi od vysledkt, které byly dodany
spolu s podklady pouzitymi pro vypocet. To je dano také tim, Ze v této oblasti dochazi
k neustalému vyvoji novych ocetovacich metod a zptsobu ocenéni socioekonomickych
uzitkt. V roce 2008, kdy byla zpracovavana studie proveditelnosti k tomuto projektu,
byly velmi odlisné zptisoby ocenovani.
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9 Seznam pouzitych zkratek

CBA Analyza uzitkt a naklada (Cost Benefit Analysis)

CUA Analyza nakladu a uzite¢nosti (Cost-Utility Analysis)

CMA Analyza minimalizace naklada (Cost-Minimalization Analysis)

CEA Analyza efektivnosti naklada (Cost-Effectivity Analysis)

CF Tok penéz (Cash Flow)

FRR Financ¢ni vnitini vynosova mira (Financial Internal Rate of Return)
ERR Ekonomicka vnitini vynosova mira (Economical Internal Rate of Return)
FNPV Ekonomicka Cista souc¢asnd hodnota (Economical Net Present Value)
ENPV Ekonomicka Cista souc¢asna hodnota (Economical Net Present Value)
B Benefity (Benefits)

C Néklady (Costs)
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