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Abstrakt

Diplomovéa préca sa zaobera analyzou dostavby ndmestia v centre mesta,
stanovenim jej financnych tokov a finan¢nej efektivnosti a néslednym stanovenim
rozsahu prinosov a nakladov pre mestsku ¢ast’ mesta Nitra a obyvatel'ov mesta v
porovnani s aktudlne platnym nulovym variantom.

Teoreticka Cast’ popisuje zakladné pojmy, metodiky a tedrie, ktoré budu d’a-
lej pouzité v praktickej casti diplomovej prace.

Prakticka Cast’ sa venuje konkrétnemu projektu, stanoveniu jeho finanénych
tokov a efektivnosti a takisto suvisiacich externalit, ndkladov a vynosov mestske;j

Gasti.

Kli¢ova slova

Investice, méstska ¢ast, centrum, penézni toky, efektivnost, ndmeésti, vetejné finan-
ce, Nitra, CBA

Abstract

Diploma thesis deals with analysis of completion of plaza in the city centre,
determination of it’s cash-flow and economic efficiency and afterwards the work
determinate the costs and benefits of the investment for city district of Nitra and for
it’s inhabitans in comparison to currently approved variant.

Theorethical part of work descripe the basic terms, methods and theory that
will be used in the practical part of work

Practical part of work look to potentionally real project, specify its cashflow

and efficiency and also relative externalities, costs and benefits for city district.

Keywords

Investment, city district, city centre, cash flow, efficiency, plaza, public finance,
Nitra, CBA
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1. UVOD

V poslednych rokoch mdézZeme sledovat’ trend obyvatel'stva, ktoré vyhl'ada-
va moznosti byvania v primestskych Castiach a satelitoch, kam sa st'ahujt s vidinou
lepSieho Zivotného Standardu a Zivota mimo mesta. Vidina dedinského byvania sa
vSak vel'mi rychlo zmeni na kazdodenné cestovanie a zavislost’ na aute a z toho
vyplyvajuce d’alSie problémy. V suvislosti s ¢astym medzimestskym cestovanim a
orientaciou na auto tak vznikd potreba vystavby autom dostupnych kancelarskych
budov, ¢i obchodnych centier na okrajoch miest, co moéze mat’ za dosledok vy-
I'udiiovanie historickych mestskych jadier, ktoré za¢nu chatrat’, obchody sa stahuju
pre¢, miznu z nich l'udia. Je vSak tento trend spravny alebo by bolo lepSie centrum

mesta podporit’ a prinavratit’ don zivot?

Obchodné centra v tesnej vizbe na historické jadro a tiezZ obchodné centra v
okolitych mestskych ¢astiach st va¢sinou plné I'udi, pricom samotné jadro mesta je
menej plné ako kedysi a ¢asto s nenaplnenym potencidlom. Staviame nové mestské
Casti, zastavbu rozt'ahujeme do krajiny, a to cenné, o mame, nechdvame opustené.
V samotnych centrach je vidno mnoZstvo vol'nych ploch, prazdnych prieluk po asa-

novanych alebo zbombardovanych budovach ¢i nevyuzivané plochy brownfieldov.

Z pohl'adu mesta ¢i spolocnosti tieto rozvojoveé plochy v sebe schovavaji ob-
rovsky potencial k ich zastavbe a k doplneniu neucelenych mestskych Struktur, ktoré
maju negativny vplyv na fungovanie ich okolia. Opdtovna zastavba mdze pomoct’
priestor skultivovat’, prilakat’ novych uZzivatel'ov, navstevnikov a obyvatel'ov a tym
prispiet’ k ich vzkrieseniu a oZiveniu. Dodany impulz doplnenej Struktiry a zaujem ¢i
pritomnost’ spolo¢nosti sa ndsledne v d’alSich krokoch mdze prejavit’ opakovanym

skvalitiovanim miestnych obchodov, sluzieb a priestorov a zvySovat’ ich kvalitu.

Jedna sa vsak o teoreticku a zidealizovanl predstavu, ktord v sebe skryva
mozné suvisiace negativne dopady. St vSak tieto negativne dopady tak rozsiahle, ze
by dostavba bola neprijatel'na alebo pozitiva prevysia negativa a dojde k zmene na-
zoru mesta na dostavbu? Odpoved’ami na tieto a d’alSie sivisiace otazky s povole-
nim vystavby a dostavby v mestskom centre a ich dopadov pre mesto a spolo¢nost’

sa bude zaoberat’ tato diplomova préca.



2. TEORIA INVESTOVANIA

2.1 Investicia v stavebnictve

Pojem investicia je v literature vysvetlovany ako obetovanie urcitej dnesnej
hodnoty s cielom ziskat nejakii hodnotu v budicnosti '. Zakladnym principom ako
tento ciel’ dosahujeme je hospodarsky vysledok investicie, ktory musi nadobudat’
kladné hodnoty. V obore stavebnictva je tento ciel dosahovany prostrednictvom
zvySovania hodnoty majetku pomocou vystavby a nasledné¢ho predaja alebo pre-
ovplyviiuje vel'ké mnozstvo faktorov stanovenych trhovym prostredim a vstupmi
Statnej spravy s roznou mierou rizikovosti a premenlivosti v Case. Obor stavebnic-
tva a investicii do vystavby nehnutel'nosti so sebou nesie urcité Specifika typické
pre danu oblast’, ktoré su znacnymi determinantmi kvality investicie a budtcej
vynosnosti. Hlavnym Specifikom nehnutelnosti je z ndzvu vyplyvajuca viaza-
nost” k ur¢itému miestu a lokalite s odliSujucimi sa parametrami z ¢oho vyplyva
unikatnost’ kazdej investicie a tiez rizika spojené s neCakanymi vydajmi v su-
vislosti napr. s nedostatocne preskimanym podlozim stavby ¢i vizbami na oko-
lita zéstavbu a krajinu. Préve tvorba Struktiry zastavby prebiehala v procese
vystavby od nepaméti a mnozstvo stavieb ostalo zachovanych az dodnes, ¢o
dokazuje potrebu dbat’ na kvalitu vystavby vzhl'adom na jej dlha Zivotnost a
vplyv na zivotny priestor budicich generacii. Stavby prinasaju spravidla nielen
ekonomické efekty (vynosy, zisk), ale poskytuju aj neekonomickeé efekty a ekono-
micky nevyjadritelny uzitok (dotvaranie krajiny). Tieto efekty spolu s umiestnenim

stavby a vplyvom okolia urcéuju tzv. uzitkovii hodnotu stavby, ktord je tvorena !:

» Funkcnou hodnotou stavby - schopnost sluzit ucelu, pre ktory bola
postavena

* Reprezentacnou hodnotou stavby - schopnost reprezentovat svojho
uzivatela

* Historickou hodnotou stavby

* Estetickou hodnotou stavby

V suvislosti s investiciou do novostavby a jej uzitkovej hodnoty je potrebné

reagovat’ hlavne na aktudlnu situdciu na trhu a dopyt po priestoroch urcitého typu a



ucelu, avSak netreba zabtidat’ ani na viac personalizovanu stranku stavby pre kon-
krétneho klienta a miesta - reprezentativnost’ a estetiku objektu, ktord robi stavbu
zapamadtatelnou, ¢o v kone¢nom dosledku prinasa uzivatel'ovi reklamu a prestiz a

danému miestu zvysenie kvality verejného priestoru.

2.2 Trhové prostredie a investi¢ny priestor

Kazda planovand investicia je neoddelitelnou stcastou finan¢ného trhu,
resp. trhu s nehnutel'nostami, ktory ma svoje overené pravidla a za idedlnych pod-
mienok vytvara zdravé podnikatel'ské prostredie umoznujliice ekonomické procesy
spajajuce dve strany Ucastnikov procesu. Zakladnym principom trhového prostredia
je rovnovaha medzi ponukou a dopytom tvorend 2 subjektami - kupujucim, ktory je
ochotny zaplatit’ za dany produkt a predavajiacim, ktory produkt za tato cenu preda.
Jednym z hlavnych parametrov tvoriacich cenu, ktorého postavenie je v oblasti
stavebnictva vyraznejSie vzhl'adom na viazanost’ k miestu je konkuren¢na ponuka
v danej lokalite a tendencie jej vyvoja. Za rozhodujuci faktor na vysku a Strukturu
investicii je v literature povazovany vplyv monetdrnej politiky - a to hlavne vztah
urokovych sadzieb a vysky investicii 2. Na grafe je mozno vidiet’ pokles dopytu po
investiciach pri raste irokovej miery. Podstatnym faktom v oblasti rozvoja podniku
alebo obce je konStatovanie, Ze bez vytvorenej investicie nieje mozné ocakavat

rozvoj alebo rast daného subjektu.
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OBR. 1 - vzt'ah urokovej sadzby a rozsahu investicii; zdroj 3



2.3. Delenie investovania

Delenie investicii je mozné podl'a kritérii s réznym ucelom, vypovednou

hodnotou a vztahom k typu investicie.

2.3.1. Zakladné delenie
Zakladnym delenim investicii je delenie na:
* Finan¢né - zaoberaju sa nakupmi cennych papierov, poskytovanim dlho-
* Redlne - narozdiel od finan¢nych investicii si menej rozsiahle a viazané
na konkrétne ¢innosti alebo predmety, pri¢om sa d’alej delia na:
* Hmotné¢ - ktipa pozemkov, budov a ich vystavba, stroje, atd.

* Nehmotné - kiipa softwaru, investicie do vyskumu a vzdelavania

2.3.2 Delenie podla vzt’ahu k podniku

Podl’a toho aky je vztah medzi podnikom a planovanou investiciou a jeho

rozvojom je mozné investicie delit’ do 3 kategorii’:

* Rozvojové - zvysuje sticasnu schopnost’ podniku vytvarat’ d’alsSie hodnoty
resp. sluzby, napr. kipa priestorov na prendjom ¢i kupa softwaru umoz-
flujuceho d’al§iu pracu. Rozvojové investicie sa zvycajne prejavuje v raste
trzieb avSak zI4 rozvojova investicia moZze podniku aj uskodit’.

* Obnovovacie - ich cielom je vymena zastaranych a opotrebovanych ele-
mentov podniku, ktoré uz dostatocne neplnia svoj ucel a po ich vymene
dochadza k zefektivneniu vyroby/sluzby znizenim nakladov alebo vys-
Sou produkciou, napr. vymena firemného auta s mensou spotrebou a na-
kladmi na udrzbu.

* Regulatorné (mandatorné) - jedna sa o investicie, ktorych ucelom nieje
zvySovanie ekonomickej efektivity, ale splnenie novych noriem, predpi-

sov ¢i podmienok prace, ktoré uz dnes niesu plne vyhovujuce.

2.4 Fazy investovania

Samotny proces investovania mézeme sumarizovat’ ako sibor ¢innosti ve-
ducich k rozvoju podniku a tvorbe ziskov, pri€om pri rozhodovani si kladieme 5
otazok - Kolko investovat, do ¢oho, kedy, kde a ako . Kazdy investi¢ny proces
moézeme rozdelit’ do Styroch zékladnych faz, ktoré na seba postupne navézuji:

1.) Predinvesti¢na faza

2.) Investi¢na faza



3.) Prevadzkova (zivotnd) faza

4.) Faza likvidacie / ukoncenia projektu

2.4.1 Predinvesti¢na faza

Vzhl'adom na vysku investicie pri investovani do nehnutelnosti je jej zak-
ladnym predpokladom pre uspech prva - predinvesti¢na faza zhodnocujuca aktual-
nu situaciu na trhu a mieru efektivnosti investovat’ za danych podmienok. V pripade
nedostatocného dorazu na posudenie projektu uz v predinvesi¢nej faze moze dojst’
k problémom v d’alSich fazach, ktoré moézu viest’ k stratovosti investicie a v naj-
horSom pripade az ku krachu firmy. V predinvesti¢nej faze je preto kladeny velky
doraz na spravny vyber projektu tak, aby splnil stanovené ciele vedtiice k maxima-
lizovaniu ziskov finanénych ¢i nefinanénych. Predmetom posudzovania celkovej
uspesnosti investicie nieje iba posudzovanie v dobe investicie, ale aj posudenie
pocas budiceho Zivota investicie a zvazenie pritomnych rizik vyplyvajucich z mie-
ry nepredvidatel'nosti javov v budicnosti. Po predinvesti¢nej faze nasleduju fazy
investovania, zivota a likvidity investicie. Samotnt predinvesti¢nil faizu mdézeme
rozdelit’ do troch d’alSich zloziek *:
+ identifikacia podnikatel'skych prilezitosti
* predbezny vyber projektov a priprava projektu vratane analyz variantov

* hodnotenie buduceho projektu a rozhodnuti o jeho realizacii ¢i zamietnuti

2.4.1.1 Externa a interna analyza

V predinvesti¢nej faze projektu dochadza k zberu a kreovaniu investicnych
moznosti, ktoré by mohli viest’ k naplneniu ciel'u investicného zdmeru a su nasled-
ne d’alej analyzované. Vyber najvhodnejSieho a najkonkurencieschopnejSieho na-
vrhu je realizovany na zaklade analyz podniku. Tieto analyzy delime podla vzt'ahu

k podniku na:*

EXTERNE:
. analyza zakaznikov - zahfiia kupnu silu obyvatel’stva, preferenciu kupova-

nych produktov, dopyt po sluzbach/produktoch

. analyza konkurencie - stav konkurencnych podnikov, ich lokalizacia, po-
nuka)
. analyza oboru investicie - oCakavany rast skimaného oboru a tendencie

jeho vyvoja, podmienky pre vstup na trh



. analyza okolia - jednd sa o analyzu loklity, v ktorej sa nachadza planovana
investicia s t¢elom moznosti zabezpecenia potrieb a moznosti projektu a pred-

pokladu mozného vyvoja regionu

INTERNE:

. analyza riadenia - riadenie vyroby, nakladovost’, produktivita prace, zisko-
vost’

. determinanty strategickych alternativ - dostupnost’ financnych zdrojov,

flexibilita, silné a slabé stranky podniku.

2.4.1.2 Identifikacia podnikatel’skych prileZitosti

Identifikacia podinkatel'skych (Opportunity studies) prileZitosti je pok
¢iato¢nou fazou predinvesti¢nej fazy projektu, ktord ma za ulohu spravne ndjst’ a
vytipovat’ moznosti investicie napriklad sledovanim situacie na trhu, ziskavanim
novych informdcii alebo §tidiom ro6znych analyz. V d’alSom kroku by malo dojst’
k finan¢ne nenarocnému a jednoduchému zberu zdkladnych dat k jednotlivym vy-
tipovanym prilezitostiam a ndslednému vyluceniu alebo postipeniu do d’alSieho

detailnejSieho posudzovania.

Pre nadejné projekty je v d’alSom kroku vypracovana predbezna technic-
ko-ekonomicka stidia (Pre-Feasibility Study) alebo priamo technicko-ekonomicka
Studia (Feasibitily Study). Predbezna technicko-ekonomicka stidia je akymsi me-
dzistuptiom medzi prvotnym zjednodusenym posudzovanim a detailnou technic-
ko-ekonomickou $tadiou, ktord je ¢asovo a finan¢né narocna. Rozdiel medzi tymi-
to dvomi fazami technicko-ekonomickej Stidie je hlavne v detailnosti, pricom ich
rozsah je viac-menej rovnaky. Bezprostredne po spracovani a vyhodnoteni pred-
beznej technicko-ekonomickej Stidie prichddza rozhodnutie ¢i pripravu projektu

ukoncit’ alebo pokracovat k detailnejSej technicko-ekonomicke;j §tadii.

Technicko-ekonomicka Stidia (Feasibility study)

Pripustnd nepresnost’ technicko-ekonomickej Studie je narozdiel od pred-
beZnej Stadie v literatire uvadzana na hladine 10 %, pricom u predbeznej Studie
je to az 30 % °. Ciel'om technicko-ekonomickej studie je poskytnut’ podklad pre
predpokladané investi¢né rozhodnutie na zaklade sumarizacie a zhodnotenia va-
riantnych rieSeni vychadzajucich z technickych, komerénych, financnych a eko-

nomickych poZziadaviek. Analyza tychto dat prebieha v opakujtcich sa procesoch,
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ktoré sa postupne spresnuju a prichadzajii s novymi skuto¢nost’ami tzv. spatnymi
vizbami. Sucastou §tadie je takisto identifikacia zakladnych rizikovych faktorov
a odhalovanie moznych slabin projektu, ktoré mézu viest' az k hl'adaniu d’alsich

variantov projektu veducich k lepSim vysledkom.

2.4.2 Investi¢na faza
Investi¢nou fazou projektu sa rozumie proces od spracovania zadania stavby
a vypracovania projektovej dokumentacie vratane jej sicasti po samotnu realizaciu

vystavby a jej uvedenie do prevadzky vratane kolaudécie a zaSkolenia pracovnikov.

2.4.2.1 Zadanie stavby a dokumentacia

Zadanie stavby na zaklade ziskanych poznatkov v predinvesti¢nej faze sta-
novuje preco a za akym ucelom projekt vznikol, aké su od neho ocakévania, aké su
moznosti a obmedzenia pri rieSeni projektu ¢i jeho rozsah a predpokladané naklady.
Tieto udaje potom spolu tvoria podklad pre d’alSie fazy projektu a to napr. podklad
pre tvorbu projektu ¢i podklad pre vyberové konanie alebo architektonicku sut’az.
Dokument méze byt doplneny o dodatocné informacie ako predpokladané tech-
nické a materidlové rieSenie a tiez o podnety k preskimaniu urcitej ¢asti projektu a

jeho doplneniu ¢i upresneniu.

2.4.2.2 Uvodna projektova dokumenticia pre UR a SP

Vychéadzajic zo zadania stavby je nasledne vypracovana tivodna projektova
dokumentacia vratane vyhodnotenia vplyvov na ZP. Uvodna projektova dokumen-
tacia slizi na spresnenie odhadu nakladov s presnostou cca 20% a tieZ na ziskanie
UR a SP. Zarovei tato dokumentacia poskytuje dostato¢nti podrobnost’ pre spraco-
vanie realiza¢nej dokumentécie v d’alSom kroku. Vzhl'adom na ucel projektovej do-
kumentacie k UR a SP je potrebné v tejto faze projektu poéitat’ s Easovou rezervou

na spracovanie verejno-pravnymi orgdnmi a pripadnou potrebou zmien v projekte.

2.4.2.3 Realiza¢na projektova dokumentacia
Na schvélent projektovi dokumentaciu pre SP navdzuje realiza¢na pro-
jektova dokumentacia, ktora blizsie Specifikuje projekt realizovaného objektu a je

upravena pre potreby dodavatel’a (zhotovitel’a stavby).



2.4.2.4. Realizacia vystavby

Druhou najdlhsou ¢ast’ou investi¢ného procesu je realizacia vystavby. Pocas
realizacie dochadza k zapojeniu velkého mnoZstva l'udskych sil a strojov a takisto
k najvacsiemu narastu ndkladov v relativne kratkom ¢asovom obdobi. Doba trvania
realizacie sa odvija od vel'’kého mnozstva faktorov ako je napriklad rozsah stavby,
konstrukény systém alebo mnozstvo zapojenych pracovnikov. Vzhl'adom na velky
rozsah realizovanych prac dochddza v tomto obdobi zaroven k vzniku rizik, ktoré
mdzu mat’ znacny vplyv na finan¢nt stranku realizacie a v pripade rizikovej analy-

zy projektu ich je potreba zohl'adnit’.

2.4.2.5 Priprava uvedenia projektu do prevadzky, skusobna

prevadzka a uvedenie do prevadzky

Pred samotnou prevadzkovou fazou investicie a na konci realizacnej fazy je
eSte potrebné vykonat’ niekol'’ko krokov, ktoré zamedzia vzniku necakanych uda-
losti a portuch a zaroven budu akousi garanciou kvality realizovaného diela. Okrem
kontroly inStalovanych technoldgii je potrebné zaucit’ jednotlivych pracovnikov,
ktori sa na chode objektu budu podiel'at’ a v skiSobnej prevadzke preverit’ schop-
nost’ celku byt zivotaschopnym. Pocita s vyskytom nedostatkov v suvislosti s po-
uzitou technolégiou, neodbornost’ou pracovnikov alebo nedostatkov z realizacne;j
faze, ktoré by mali byt’ ¢im skor odstranen€, no mézu spdsobit’ vznik nadbytoénych

nakladov. Po pozitivnom vysledku skusok je mozné projekt uviest’ do prevadzky.

2.4.3 Prevadzkova faza - faza Zivota investicie

Prevadzkova faza investicie, Casto tiez nazyvana faza zivota je faza projektu
s najvacsou dizkou trvania. Navizuje na fazu investiént a deli sa na 2 ¢asti, resp. na
dva pohl'ady - kratkodoby a dlhodoby. Kratkodoby pohl'ad sa zaobera naviazanim
na investi¢nu (realiza¢ni) fazu, kedy sa projekt uvadza do prevadzky a prebieha
"zahrievanie" prevadzky. Druhym pohl'adom je pohl'ad dlhodoby tykajuci sa cel-
kového konceptu fungovania objektu pocas jeho zivota s planovanymi peiiaznymi
tokmi znacne ovplyvnenymi zmenami cenovych urovni vstupnych nékladov v Case
a vyvoj dopytu po danej komodite.* Okrem najdlhSej doby trvania investicie sa
jedna aj o fazu najnakladnejs$iu vzhl'adom na vznik prevadzkovych nakladov, ktoré

budu popisané d’alej v praci.



2.4.4. Faza likvidacie projektu / ukoncenia

Likvida¢nou fazou projektu sa rozumie faza, v ktorej dochadza k ukonceniu
prevadzkovej doby projektu a k ukonceniu vSetkych finan¢nych tokov investicie.
Pri likvidécii projektu takisto vznikaju urcité prijmy a vydaje, ktoré je potrebné
ohodnotit’ a v poslednom roku zapocitat’ do cash-flow projektu. Mdze sa napriklad
jednat’ o prijmy ziskané z predaja zostatkového materialu, strojov a predaja objektu
alebo pozemku, ktoré st zniZzené o ndklady suvisiace s likvidaciou a takisto znize-
né o dan. V pripade odpredaja celého projektu ako fungujiceho celku je potrebné
ohodnotit’ nielen jeho hodnotu co sa tyka hmotnych aktiv, ale takisto aj jeho d’alSie

aspekty ako je napr. postavenie na trhu, ziskovost’ a pod.

2.5 Metody hodnotenia efektivnosti investicného projektu

Pri vklade penaznych prostriedkov do urcitej investicie nas zaujima zaklad-
na hypotéza, ¢i sa nam investované prostriedky vratia alebo nie, a ak ano, tak nie
len v akom mnozstve, ale aj s akou mierou pravdepodobnosti, resp. rizikovosti. Za
ucelom zistenia tychto skutocnosti vyuzivame hodnotenie efektivnosti investicného
projektu, ktoré smeruju k rozhodnutiu, ¢i pokracovat’ k realizacii projektu alebo
nie. Aby bolo mozné vyhodnotit’ ekonomicku efektivnost’ projektu bude potrebné
aby projekt disponoval vstupnymi ekonomicko-finan¢nymi parametrami, ktoré st
1. Kapitalové vydaje - predstavuji stthrn vSetkych penaznych vydajov spojenych

s pripravnymi pracami, kiipou pozemku, vystavbou objektov, ndkupom vybave-
nia a tiez vydajmi na vyskum a vyvoj.

2. Ocakavané vynosy - su to predpokladané budice vynosy projektu pocas jeho
zivota. Ako hlavny vynos z investicie rozumieme Cisty zisk a odpisy (tzv. cash-
flow).

3. Stanovanie nakladov na kapital - sluzia na stanovenie zdrojov financovania a
nakladov s nimi spojenymi.

4. Zivotnost’ projektu - uréuje predpokladant Zivotnost’ projektu, pocas ktorej
bude projekt schopny vytvérat’ ocakavané vynosy.

5. Likvidacna cena - po ukonceni zivotnosti projektu méze dojst’ k likvidacii pra-
covného kapitalu a zostatkovej hodnoty projektu ¢im sa po odpocitani nakladov

na likvidaciu vypocita Cisty zisk z likvidacie.

Po analyze tychto ukazovatelov (graficky alebo vypoctom) a naslednom
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rozhodovani ndm ide o splnenie dvoch navzajom sa dopliujtcich kritérii:

Kritérium rentability - vychddza z dosiahnutia maximalneho zisku v kratkodo-

bom alebo dlhodobom horizonte vramci predpokladanej Zivotnosti

Kritérium stability - vychadza z nerovnice stability, v ktorej sucet prijmov a lik-
vidnych prostriedkov v danom c¢ase je vacsi ako vydaje firmy.

Pozadovanym vysledkom hodnotenia efektivnosti investicného projektu je roz-
hodnutie, k pokra¢ovaniu alebo nepokra¢ovaniu v projekte za danych podmienok
a rizika, vychadzajice z porovnania ofakédvané¢ho vynosu a vySou investovaného
kapitdlu. Metddy hodnotenia efektivnosti investiéného projektu delime d’alej na

statické a dynamické.

2.5.2 Statické metody
Povazované su tiez ako pomocné metddy hodnotenia, nakol’ko st vhodné
pre kratkodobé hodnotenia efektivnosti projektu a vyspelé zeme ich nepovazuju za

smerodajné, pretoze nezohl'adiiuju pdsobenie faktoru casu 2.

2.5.2.2 Metoda porovnania nakladov

Jedna sa o obl'ibent1 a jednoduchtl metodu v praxi slaziacu pre prvy nahl'ad
na hodnotenie projektu. Nedostatky metody vychadzaju z jej statického charakteru
zistujucom ndaklady len za jedno obdobie a nezohladneni rentability a vynosov
projektu. Metodiku mozno pouzivat pri hodnoteni variant projektu zaistujucich
rovnaké mnozstvo produkcie na rovnakej cenovej trovni. Porovnavacim kritériom
investicie, ktoré ma byt co najmensie, je sucet prevadzkovych nékladov projektu a
jednorazovych nakladov. VzhI'adom na charakter jednorazového investiéného na-

kladu je tento naklad vyjadreny ako Grok z vynaloZenych investi¢nych vydajov 2.

Naklady = Naklady,, . .+ Naklady ... ->min.

Naklady= trokova miera (%)/100 * Investicia + Ro¢né odpisy + Ostatné rocné

naklady -> min.

2.5.2.2 Metoda porovnania ziskov
Metoda porovnania ziskov eliminuje nedostatky predchadzajucej metddy,
pretoze dokaze pozerat’ na projekt pri zmene objemov vyroby s rdéznou vyskou
zisku. Nevyhodou metddy je jej nedostatocnd vypovednd hodnota v stvislosti s
rentabilitou projektu a vlozenych prostriedkov a takisto problematika kolisania cien
10



pri stanoveni predpokladanych prijmov. Kritériom metody je maximalny zisk.

2.5.2.3 Metoda vypoctu rentability

Predmetom aplikovania metody vypoctu rentability je porovnanie vynalo-
zenych nakladov a ziskov projektu. Je teda akymsi porovnanim dvoch predchadza-
jucich metdd. Vysledkom vypoctu je mnozstvo eur zisku vytvoren¢ho z jedného
investovaného eura. Literatura uvadza ako hlavny nedostatok tejto metody fakt, ze
metoda nebere v uvahu moznu r6znorodost’ financovania projektu, ¢o sa tyka najma

vacsich projektov.

Rentabilita = Zisk / Naklady *100%

2.5.2.4 Metoda vynosnosti investicie

Metoda vynosnosti investicie je podobnd ako predchadzajuce metdda, no
narozdiel od nej do vzorca v Citateli miesto zisku dosadime Cisty peniazny tok
(cashflow) vyprodukovany investiciou a v menovateli sa miesto nakladov dosadime
hodnotu investicnych vydajov (IV). Vysledkom vypoctu potom je mnozstvo eur v
kladom finan¢nom toku, ktoré investicia vyprodukovala z jedného vloZzeného eura

investi¢nych vydajov.

V = CashFlow / Investi¢né vydaje * 100%

2.5.2.5 Metoda doby navratnosti

Posledna statickd metdda sa zaobera vypoctom doby potrebnej na splatenie
vlozenej investicie. Tato doba sa nazyva dobou navratnosti investicie (Payback pe-
riod - PP), ktora je zaroven kritériom hodnotenia. Vzorec na vypocet doby navrat-
nosti investicie je prevratenou hodnotou vzorca pre vypocet rentability, resp. vy-
nosnosti investicie. V pripade, ze do vzorca dosadzujeme ro¢né zisky, tak vysledna

doba navratnosti investicie je vyjadrena v rokoch.
Doba splatnosti = Naklady / Ro¢ny zisk

, Tesp.

Doba splatnosti = Investi¢né vydaje / CashFlow
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2.5.3 Dynamické metody

Dynamické metddy posudzovania efektivnosti projektu st vo vSeobecnos-
ti povazované za metody s vySSou vypovednou hodnotou a to hlavne z dévodu
zohl'adiiovania faktoru ¢asu na rozdiel od metdd statickych, ktoré ho zanedbavaju.
Tieto metody st vSak menej obl'ibené vzhl'adom na ich mensiu jednoduchost’, ale v
pripade, ze chceme ziskat’ hodnotné vysledky, tak si dynamické metddy nevyhnut-
nou sucastou investicie. Autori Drabek, Polach? z pozorovania a zostavenia tabul’-
ky zistili, Zze vacSina autorov ekonomickych publikacii vyuziva prevazne metddy
NPV (Net Present Value) a IRR (Internal Rate of Return).

2.5.3.1 Metoda diskontovanej doby navratnosti

Metoda diskontovanej doby navratnosti (Discounted payback period - DPP)
vychadza zo statickej metody doby navratnosti, pri¢om ju doplita o zohladnenie
faktoru ¢asu. Sposob vypoctu ostdva nezmeneny, ale pri vstupnych tudajoch pe-
naznych tokov a zohl'adneni Casového faktoru dochadza k prepocitaniu do doby
obstaravania investicie, Co predlzuje realnu dobu splacania a udava realnejsiu dobu
navratnosti investicie. Za idealny stav sa povazuje stav kedy sa dosiahne splatnosti

investicie do polovice doby ekonomickej zivotnosti.

DPP:_ XPPPCF./(1+k)' = Kapitdlové vydaje  i=1, 2, 3, ... DPP
DPP < T -> investicia sa doporucuje
DPP > T -> investicia sa nedoporucuje
2.5.3.2 Metoda Cistej suc¢asnej hodnoty
NajrozsirenejSou a najviac pouzivanou pre svoju presnost’ a dobrt vypoved-
ni hodnotu je metody Cistej sucasnej hodnoty (Net present value - NPV). Vypocet
je definovany ako rozdiel medzi diskontovanymi pefiaznymi prijmami z investicie

a kapitalovym vydajom?. Vypocet mozno vyjadrit’ vzorcom:
NPV = Stcasna hodnota CF (SHCF) - Investovany kapital,
SHCF = _ X" [CF, / (1+k)']
Vypocitanu hodnotu nésledne porovname s pravidlom NPV:

ak NPV = 0, tak diskontované prijmy sa rovnaju vydajom a teda hypotézu o vy-

hodnosti investicie nieje mozné prijat’ ani zamietnut’.
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ak NPV <0, tak diskontované prijmy neprevysuju vydaje a teda investiciu do
projektu je lepsie zamietnut, pretoze nespliita pozadované potreby.
ak NPV > 0, tak diskontované prijmy prevysuju vydaje a teda investicia je vyhod-

nou a prinasa podniku zisk.

Presnost’ vypoctu je determinovana hlavne spravnym stanovenim penaz-

nych tokov v budicnosti a stanovenim urokovej miery.

2.5.3.3 Metoda vnutorného vynosového percenta

V navéznosti na metodu NPV vznikla metdda vnitorného vynosového per-
centa (Internal rate of return - IRR), ktora sa zaoberd vypoctom hodnoty percenta
potrebného na dosiahnutie hodnoty NPV=0. Uéelom metédy je teda zistit’ aké mi-
nimalne percento Urokovej miery potrebujeme na to, aby sme dosiahli ziskovost’
projektu. Vzhl'adom na formu vypoctu NPV nejde z vzorca vyjadrit’ hodnotu tro-
kovej miery pri NPV=0. Z tohto dovodu budeme hl'adat’ dve hodnoty, ktoré¢ su ¢o
najblizsie k 0 a rovnomerne vzdialené a nasledne spdsobom interpolacie ziskame

hodnotu, pri ktorej sa NPV blizi ¢o najviac k hodnote 0.
SHCF = UK
IRR =k + [NPV /(NPV -NPV )]*(k k), kde

k, = Grokova miera, kedy NPV >0
k, = Grokova miera, kedy NPV <0
NPV, = klada, pri k,

NPV, = zaporna pri k,

VVP > k=pozadovana miera efektivnosti -> investovat’

Literatura d’alej uvadza 4 rizika, ktoré mozu pri aplikacii IRR nastat™:
1. Ak za kladnym CF nasleduje zaporné CF, tak NPV sa s rastom diskontnej sa-
dzby zvysuje.
2. Ak je pri CF viacnasobna zmena znamienka, tak projekt moze mat’ viacero
hodnét PCF.
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3. Moze dojst’ k nespravnej interpretacii a zoradeniu vzdjomne sa vylucujucich
projektov a to z dovodu nutnosti doplnkovych prepoctov. V tomto pripade je
vhodnejsie pouzivat’ metédu NPV.

4. V pripade nerovnosti alternativnych nédkladov roénych CF a alternativneho na-
kladu na kapital dvojro¢ného CF neexistuje ziadny jednouchy navod na urcenie
PCF projektu.

2.5.3.4 Index ziskovosti
Index ziskovosti (Profitability index - PI) ndm udava pomer diskontovanych

prijmov a diskontovanych investi¢nych vydajov.
PI = Sucasné hodnota CF / Investovana kapital

Index ziskovosti je vhodnym kritériom v pripade, Ze pri investicii mame obmedze-

né zdroje a vyberame viacero projektov, do ktorych budeme investovat’.

2.5.4 Doplnkové - podporné metody
Pre podporu vysledkov vyssie uvedenych metdd sa v praxi pouzivaju do-
plnkové metddy, ktoré mozu pomoct’ pri rozhodovani o realizécii investicie. Ako

doplnkové metody sa pouzivaji hlavne metddy body zvratu a rentability investicie.

2.5.4.1 Bod zvratu

Analyza bodu zvratu umoznuje pri posudzovani danej investicie zodpove-
dat’ mnozstvo otazok tykajucich sa zlomového okamihu, kedy dochadza pri danej
produkecii k ziskovosti, resp. pri akej minimalnej produkcii sa uz vyroba neoplati,
pri akej situacii dochadza k maximalnemu zisku, atd’. Zaroven tato metdéda umoz-
nuje najst’ vznikajice rezervy. Pri porovnavani sa vychadza z hl'adania prieniku
krivky trzieb a zékladov. Pre spravnu vypovedaciu schopnost’ je potrebné venovat’
vel'kl pozornost’ spravnemu stanoveniu vstupnych udajov, v opa¢nom pripade totiz
mdze dojst’ k mylnym zaverom. Pouzitie analyzy bodu zvratu je prinosné hlavne v
suvislosti s analyzou rizik a pomo6ze nam stanovit’ zlomovy scenar, ku ktorému by

sme sa mali ¢o najmenej priblizit’.

2.5.4.2 Komer¢na zivotaschopnost’ podniku

V pripade financovania investicie z cudzich zdrojov, ¢o sa tyka najmi in-
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vesticii vacSieho rozsahu, resp. vstupu nového subjektu na trh je pri cash-flow po-
trebné zvazit' schopnost’ subjektu splacat’ splatky takéhoto financovania spolu s
ostatnymi vydajmi z aktudlnych prijmov. Schopnost’ podniku splacat’ splatky je
mozné sledovat’ na rozdieloch prijmov a vydajov, priCom je mozné pripadny ne-
dostatok financii na splédcanie vykryvat’ naakumulovanou hotovost'ou z minulych
- prebytkovych obdobi. V pripade zistenia zapornych kumulovanych bilancii hoto-
vosti je potrebné prehodnotit’ iné moznosti financovania napr. s nizSou nakladovos-
tou, prehodnotit’ moznosti zvySenia prijmov projektu alebo uvazovat’ o celkovom

zruseni projektu vzh'adom na jeho neschopnost’ splacat’ svoje zavézky.

2.5.4.3 Ekonomicka doba Zivotnosti

Pod pojmom ekonomickej Zivotnosti projektu sa rozumie doba, po ¢as kto-
rej je projekt schopny plnit’ svoj ucel - vytvarat’ zisk. Proti ekonomickej Zivotnosti
stoji zivotnost’ technicka, ktord je vzdy vécsia alebo rovna Zivotnosti ekonomicke;.
Schopnost’ projektu vytvarat’ zisk pocas urcitej doby je ovplyvnena mnohymi fak-
tormi, pri¢om medzi hlavné patri Zivotny cyklus poskytovaného produktu, t.j. jeho
aktudlnost’ na trhu a dopyt. Vzhl'adom na fakt, Ze cash-flow a d’al$ie parametre pro-
jektu sa stanovuji na zéklade ur€enej ekonomickej Zivotnosti projektu, je potrebné
klast’ vel’ky doraz na jej stanovenie.*

2.5.5 Diskontna sadzba a jej stanovenie

Jednym zo zékladnych vo vypoctoch pouzivanych parametrov je hodnota
diskontnej sadzby vyuZitej pri zohl'adiiovani faktoru ¢asu, tzv. diskontovanie. Jed-
na sa o vyjadrenie "ndkladovosti" vloZzeného kapitalu do projektu, resp. ocakavanu
uroven vynosnosti projektu. Vo vypoctoch sa teda mézme stretntiit’ s dvomi typmi

diskontnej sadzby - ndkladovost kapitalu a o¢akdvand miera vynosnosti.

2.5.5.1 Nakladovost’ kapitalu

Diskontnou sadzbou nakladovosti kapitalu sa vyjadruje hodnota, resp. vy-
nosnost’ daného kapitalu, ktora by mohla byt’ ziskana v pripade vyuzitia na iny ucel.
Existuju 3 najbeznejSie druhy kapitalu - akciovy, dlhodoby tver, interné zdroje.
V pripade akciového kapitalu sa jedna o vynosnost’, ktort o¢akavaji akcionari od
danej velkosti, Struktary a rizikovosti projektu, pricom so zvySujicim sa rizikom
rastie aj o¢akédvana miera vynosnosti projektu. Druhym zakladnym typom je na-

kladovost’ dlhodobého bankového tveru vyjadreny urokom pozadovanym bankou.
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Poslednym zakladnym typom kapitalu je interny kapital firmy. Jeho vynosnost’ sa
vyjadruje vynosnost'ou alternativnej investicie v obdobnom rozsahu a rizikovosti.
Priemerna diskontné sadzba sa potom vypocita ako vazeny priemer vyssSie uvede-
nych druhov diskontnej sadzby. Na zretel’ vSak treba brat’, Ze sa jedna o hodnotu pri
danej Struktire financovania, objeme a rizikovosti projektu a pri pripadnom porov-

navani je to potrebné zohl'adnit’.

2.5.5.2 Oc¢akavana miera vynosnosti projektu

Ocakéavanéd miera vynosnosti, ktoru je pri investicii potrebné dosiahnut’, je
hodnota, ktort1 by bolo mozné ziskat’ pri inej investicii na rovnakej Urovni rizika,
napr. investicia do cennych papierov a pod. Rozdiel medzi hodnotenou a alternativ-
nou investiciou sa potom nazyva uslym ziskom z nakladov uslej prileZitosti.

Vypocet o¢akavanej miery vynosnosti pozostava z dvoch Casti. Z rizikovej
a nerizikovej. Nerizikova (alebo tiez Casova) ¢ast’ pojednava o vyrovnani vzniknu-
tej straty z vlozZenia prostriedkov do projektu miesto investovania do inej, bezrizi-

kovej investicie ako su napriklad Statne dlhopisy.

2.6 Penazné toky investicie

V nasledujucej kapitole si vysvetlime problematiku peniaznych tokov, v an-
glictine Cash flow (CF), ktoré su jednou z najpodstatnejSich casti projektu a v pre-
dinvesticnej faze hraju vel'mi vyznamnt rolu a ich spravna predikcia mé markant-
ny vplyv na spravnost’ analyzy investicie. Peflazné toky pozostavaji zo vSetkych
prijmov a zo vSetkych vynosov projektu, ktoré vznikaji pocas investicie a tiez po

ukonceni doby zivota investicie, t.j. vynosy likvidacné.

2.6.1 Investi¢né naklady

Investi¢né naklady st naklady, ktoré je treba vynalozit’ na pociatku projektu
za ucelom kupy pozemku, vystavby objektov a ich zariadenia. Investicné naklady
je mozné rozdelit’ do dvoch kategoérii na zaistenie stalych aktiv a prevadzkovy kapi-
tal. Prva kategoria sa d’alej deli na hmotny majetok (pozemok, vystavba, zariadenie
a pod.) a nehmotny majetok (software, pripravné prace a pod.). Druhou kategoriou
je tzv. prevadzkovy kapital tvoreny obeznymi aktivami zniZenymi o kratkodobé za-
vizky. V predinvesti¢nej faze projektu casto dochadza k zanedbaniu alebo k podce-
neniu stanovenia vysky prevadzkovych nékladov, ktoré nasledne vedu k finanénym

problémom.
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2.6.2 Prijmy a vydaje v prevadzkovom obdobi - Priama a

nepriama metoéda

Vysku prijmov a vydajov investicie v prevadzkovom obdobi je mozné urcit’
dvoma spdsobmi. Prvym sposobom je priama metéda, ktord vychddza zo stanove-
nia vSetkych nakladov a vynosov projektu v rieSenom obdobi. Pozor je treba dat’ na
mozné vykyvy v pociatocnom obdobi investicie, kedy dochddza v pripade prijmov
k zmene stavu pohl'addvok a v pripade vydajov pri platbe poloZiek v predstihu ale-
bo oneskorene.

Druhou metddou je metéda nepriama zalozend na vytvoreni planovej vy-
sledovky projektu urcenej z celkovych nédkladov a vynosov projektu v obdobi Zivo-
ta. Vysledovkou sa rozumie vykaz ziskov a strat projektu prezentujiici hospodare-

nie spolo¢nosti. Sklada sa z ndkladovych a vynosovych uctov.

Do vynosov projektu sa pocitaju hlavne prijmy (trzby) z poskytovanych
sluzieb ¢i predaného tovaru uréené mnozstvom poskytnutych sluzieb a cenou v
predpokladanom obdobi. Z dévodu znacnej rizikovosti a nepredvidatel'nosti tychto
parametrov sa pri tvorbe vysledovky pocita s viacerymi variantmi s réznou mierou
priaznivosti a vytvarajl sa tzv. scenare. V pripade, Ze spolocnost’ ma este d’alSie
prijmy, je tieto treba takisto zapocitat’ (Groky z uloZenych financii spolo¢nosti, za-
soby, atd’.).

Druhou zloZkou prevadzkovych tokov su néklady. Polozky nékladov a ich
sumarizécia predstavuju rozsiahlu skupinu dat, ktoré je treba spracovat’. Tvorené st

tymito skupinami*:

Spotreba materialov a energii

Do tejto kategorie spadajii ndklady na material a energie spojené s produk-
ciou vyrobkov, resp. s prevadzkovou objektu, ktoré rasti spolu s mnozstvom pro-
dukcie, resp. poskytovanych sluzieb. Hovorime o nékladoch priamych, resp. pria-
mo-umernych. Ur€enie tychto ndkladov sa pocita ako sucin mnozstva vyrobkov,
mnozstva danej jednotky na vyrobok a ceny jednotky. Okrem nakladov priamych
sa objavuje aj polozka nakladov nepriamych rezijného charakteru, ktoré stt odhado-
vané na zéklade jednotlivych poloziek v hodnotovom vyjadreni.

Sluzby

V pripade udrzby a oprav dochadza zaistenych externou firmou vznikaja
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naklady spadajuce do sluzieb. Hodnota tychto ndkladov sa odhaduje z investi¢nych

nakladov na rieSenie daného problému (opravy, udrzba, atd’.)

Osobné naklady

Osobné naklady su tvorené suctom miezd a od nich sa odvijajuceho zdra-
votného a socialneho poistenia. Osobné naklady opiat’ delime na priame a rezijné.
Priame su viazané na mnozstvo produkcie ¢i sluzieb, ktoré si poskytované a ich
vypocet je obdobny ako u priamych energii, t.j. su¢in produkcie, pracnosti danej
¢innosti a hodinovej mzdy. V pripade nepriamych - rezijnych ndkladov sa pocita so

stucinom priemerného poctu rezijnych pracovnikov a ich priemernej ro¢nej mzdy.

Odpisy

Specifikom odpisov je skutoénost, Ze sa jedna o nakladové polozky, ktoré
niesu vydajom a ostavaju k dispozicii spolo¢nosti, ktora ich mo6zu vyuzit’ napr. na
splatky alebo krytie pohl'adavok. Ich zakladnou tlohou je znizovanie hrubého zis-
ku, z ¢oho vyplyva aj znizenie vysky dane z prijmu. Stanovenie vysky odpisov je
uréené z investicnych nakladov a zatriedenia majetku do odpisovych skupin podla
Prilohy k zdkonu ¢.595/2003 (zdkon SR) o dani z prijmu.

Ostatné naklady
Kategoria ostatnych nakladov zastreSuje stuvisiace prevadzkové ndklady a

dane a poplatky (napr. dan z nehnutelnosti).

Finané¢né naklady

Do finan¢nych nakladov spadaju prevazne ndklady spojené s investicnym
uverom, z ktorého prebieha financovanie investicie. Vyska tychto nédkladov je hod-
notou urokov z tveru. Menej ¢asto dochadza tiez k vzniku nakladov z Grokov pri

financovani investicie z prostriedkov ziskanych emisiou obligacii

Hospodarsky vysledok (HV), daii z prijmu a zisk po zdaneni

Vypocitanim rozdielu ur¢enych vynosov a nakladov v kazdom roku projek-
tu ziskame tzv. Hospodarsky vysledok projektu. Tato hodnota nam tvori zisk pred
zdanenim. Nasledne pri vypocte dane z prijmu upravime hodnotu hospodarskeho
vysledku o pripocitatel'né a odpocitate'né polozky a vysledni hodnotu vynasobime
koeficientom prislusnej dane. Rozdielom zisku pred zdanenim a dane z prijmu do-

staneme finalnu hodnotu zisku - Zisk po zdaneni.
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2.6.3 Likvidacia projektu - prijmy a vydaje

Po ukonceni prevadzkovej fdze projektu dochadza k jeho likvidécii. V suvis-

losti s likvidaciou vznikaja tzv. prijmy z likvidacie. Vzhl'adom k znacnym investi-

ciam do dlhodobého majetku v pociatku investicie, pripadne pocas nej a existencie

pracovného kapitalu je potrebné tito zostatkovu hodnotu zohl'adnit a vy¢islit’ aj pri

likvidécii a zapocitat’ ju k prijmom investicie. Netreba takisto zabudnut’ na odpoci-

tanie nakladov spojenych s likvidaciou projektu a zniZzenie hodnoty o dan z prijmu.

V pripade investicie tykajicej sa primarne nehnutelnosti a hlavne v pripade, Ze k

likvidaciu dojde v relativne kratkom ¢asovom horizonte je odhad trznej zostatkovej

hodnoty objektu vyznamnou polozkou.

2.6.4 Suhrn nakladov jednotlivych faz projektu

Néklady

| Predinvesti¢na faza |—D| Realiza¢né faza |—D| Prevadzkova faza |—D| Likvida¢na faza |

| Hmotné | | Hmotné | Administrativa |

| Material a energie

| Externé sluzby | | Odstranenie stavby |

Osobné naklady

| Vystavba

Zariadenie

| | Ostatné naklady |

| Kupa pozemku

| Nehmotné | | Nehmotné
I I I

| | Finan¢né naklady |

o
S
N
=}

| Pripravné prace
I I
| Software |

| Software |

Projekty

Analyzy

| Predaj tovaru | Predaj pozemku

| Trzby za sluzby |

Vynosy

| Predaj objektu |
| Predaj know-how |

| Iné prijmy |

Zostatkova hodnota

OBR. 2 - Stthrn nakladov a vynosov; Vlastné spracovanie

2.7 Investi¢né rizika a ich analyza

Kazdy investi¢ny projekt so sebou uz zo svojej podstaty nesie urcite rizika.

Rizikom sa rozumie mozna nie dostatocne predvidatel'na zmena urcitych faktorov

veducich k zmenam dat vstupujucich do posudzovania efektivnosti alebo vynos-
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nosti projektu. Vzhl'adom na mozny velky rozptyl a teda aj vplyv na pokles (resp.
rast) finanénych ukazovatel'ov investicie, ktory moze nasledne viest’ aj ku krachu
spolocnosti je potrebné tieto rizika zanalyzovat,, evaluovat’ a vyhodnotit’ mieru ich
dopadu. Mnozinu rizik mézeme delit’ niekol'’kymi spdsobmi, no medzi najpouZziva-

nejsie sa radia nasledovné delenia:

Podnikatel’ské a ¢isté - podnikatel'skym sa rozumie moznost’ nadobtidania hodnot
v negativnom aj pozitivnom smere, zatial’ ¢o v pripade Cistého rizika sa jedna len o

negativne vplyvy na investiciu (napr. kradeze alebo prirodné katastrofy).

Systematické a nesystematické - systematické reaguje na zmeny, ktoré nie-
je spolo¢nost’ schopna ovplyvnit a vznikd na zdklade spolocenskych fakto-
rov (politika, zékony,..) a zaroven sa toto systematické riziko vztahuje nie-
len na konkrétnu firmu, ale na firmy vsetky, resp. na celé odvetvie ¢i region)
a nesystematické je rizikom Specifickym pre konkrétnu firmu a vyplyva napriklad

z odchodu zamestnancov alebo nevhodného vyberu projektanta alebo dodéavatela.

Vnitorné a vonkajsie - delenie je zalozené na vzt'ahu k firme, a teda ¢i riziko vzni-
ka vnutri firmy (zl4 organizécia, nedostatok kvalifikovanych sil) alebo v prostredi
okolo firmy - t.j. vplyv externych faktorov makroekonomickych a mikroekonomic-
kych.

Ovplyvnite'né a neovplyvnitel’né - uzko suvisi s predchadzajicim delenim, kde
vnutorné rizika su vacSinou ovplivnitelné napr. zmenou organizacie a réoznymi
moznost’ami zo strany manazéra a vonkajsie faktory s na druhej strane vacSinou
neovplyvnitelné, avsak je moznost tieto dopady zmiernit’ napr. dostupnymi pois-

tovacimi néstrojmi.

Primarne a sekundarne - vplyvom realizacie nastrojov na zniZenie rizika primar-
neho moéze vzniknut’ riziko sekundarne ako nasledok opatreni. Sekundarne riziko
by malo byt’ mensie ako riziko primarne, aby uspesnost’ opatrenia bola akceptova-

telna.

Z hl'adiska vecnej naplne mozno rizika tiez zaradit’ do kategorii:
Ekonomické - rast cien vstupnych nakladov

Finan¢né - suvisiace s financovanim projektu
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Politické - politicka nestabilita sposobend vojnami, protestami, ...

Legislativne - zmeny zdkonov

Trzné - zmena ponuky a dopytu, zmena preferencii zdkaznikov

Vyrobné - nedostato¢na kvalita a termin dodania od dodavatel'a
Technicko-technologické - v dosledku vyvoja novych technoldgii
Enviromentalne - vznikajuce v suvislosti s ochranou zivotného prostredia
Informacné - nedostato¢na ochrana firemnych dat a inik informacii

Ludsky faktor - vznik chyb z nepozornosti, nedostato¢nej kvalifikacie, podvody

VysS$ia moc - neovplyvnite'né - havarie, katastrofy, teroristické utoky

Analyza rizik prebieha v nasledujucich fazach:

1.) Identifikacia a klasifikacia rizik

2.) Vypis rizik a ich moZnych dopadov

3.) Stanovenie vyznamnosti rizik a ich nasledne vylucovanie

4.) Vyber rizik so zasadnym dopadom a simulacia ré6znych scenarov

2.7.1 Identifikacia a klasifikacia rizik

Identifikacia rizik predstavuje prvotna fazu prace s rizikom a zarovein je
fazou podstatnou vzhl'adom na mozné vynechanie a nezahrnutie rizika do vypoctu,
¢o mdze mat’ necakany vplyv na investiciu. Pri identifikécii rizik je vhodné najprv
vychéadzat' z ur€itého zékladu, ktorym moézu byt vSeobecné systémy klasifikacie
rizik a kontrolné zoznamy obsahujice vypis moznych rizik, ¢im sa zabrani vyne-
chaniu niektorych z nich. Tieto zoznamy byvaja v pripade firmy postupne dopiiané

o zdznamy z predchadzajucich projektov a o skiisenosti jednotlivych ¢lenov.

Nasledne existuje niekol’ko moznosti ako identifikdciu rizik podporit’ a doplnit’ o
d’alSie poznatky a potenciondlne problémy C¢i prileZitosti. Pouzita literatira vyme-

nuva 4 zakladné nastroje, ktoré¢ mozno kombinovat™:

1.) Skupinové diskusie - Jedna sa o stretnutie viacerych odbornikov z rdznych
oborov zucastnenych na projekte, ktori spolo¢nou diskusiou blizSie Specifikuju a
dopliaju rizika projektu a zodpovedaji otazky:

- aké potenciondlne rizika by mohli vzniknit
- aké faktory vplyvajui na projekt a aké st moznosti ich ovplyvnit
- ¢o by mohlo tcastnikov procesu printtit’ robit’ urcité rozhodnutia
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- ak¢ d’alSie benefity moze projekt mat’

- spochybiiovanie faktorov dodnes povazovanych za samozrejmé

2.) Delfska metéda - spociva v osloveni odbornikov, ktori su vo viacerych kolach
anonymne dotazovani na mozné rizikd, ktoré sa nasledne zlucia a opat’ rozposli
k vyjadreniu a doplneniu. Postupne sa takymto "krystalizovanim" rizik dospeje k

viacmenej jednotnému zoznamu rizik spolu s ich désledkami

3.) Analyza predpokladov a obmedzeni - Pri tvorbe projektu vznika elaborat, kto-
ry Specifikuje vstupné predpoklady pre investiciu a existujuce obmedzenia, ktoré¢ su
tymto nastrojom preverené nezainteresovanym pohl'adom a posudi sa ich opodstat-

nenost’ a riziko ich zmeny.

4.) Kognitivne mapy a diagramy - s grafickym znazornenim vizieb jednotlivych
faktorov a dopadov rizika a ich pri¢in. Vyhodou tohto nastroje je jeho grafické

znazornenie, ktoré je dostatocne prehl’'adné a na prvy pohl'ad ukazujuce suvislosti

5.) SWOT analyzy - populdrnou metédou vzhl'adom na svoju prehl'adnost’ su aj
SWOT analyzy deliace rozne faktory do 4 Casti - S (strenghts - silné stranky), W
(weaks - slabé stranky), O (opportunities - prilezitosti) a T (threats - hrozby), z kto-
rych posledné dve zobrazuju ja jednej strane moznost’ pozitivnych dopadov (prile-

zitosti) a na druhej strane negativnych dopadov (hrozby).

2.7.2 Vypis rizik a ich moZnych dopadov
V tejto faze dochadza k vypisu a vytvoreniu zoznamu stanovenych rizik,

ktoré boli najdené v predchadzajucej faze a ich ocisteniu od rizik, ktoré:

1.) by mohli byt rizikami vo svojej podstate rovnakymi alebo podmnozinou inych
rizik, ¢o by mohlo nepriaznivo ovplyvnit’ vypocet svojou duplicitou a byt tak za-

vadzajuce.

2.) niesu realne rizikami a len sa za riziko vydavaju, nakol'’ko pravdepodobnost’ ich

vyskytu je takmer ista.

3.) st rizikami, ale nemaju vplyv na samotny vysledok posudzovania projektu,

resp. na projekt samotny.
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Vystupom z tejto faze posudzovania je prehl'adny zoznam jednotlivych ri-

zik spolu s pri¢inami ich vzniku a vznikajucimi nasledkami.

2.7.3 Stanovenie vyznamnosti rizik a ich nasledné vyluéova-

nie

Napriek ocistenia vzniknutého zoznamu od neziaducich duplikatov a ne-
vhodne stanovenych faktorov ostdva v zozname velké mnozstvo rizikovych fak-
torov, s ktorymi mozno pocitat’, ¢im vSak vznikd zna¢nd komplikovanost’ a predl-
Zovanie procesu s niekedy bezvyznamnymi vykyvmi. Z tohto dovodu je podstatné
zozbierané rizika urcitym sposobom prefiltrovat’ a dostat’ tak analyzu do akceptova-
telného rozsahu. Existuji dva zdkladné principy ako stanovit’ vyznamnost’ rizika,
¢o nasledne vedie k zameraniu sa na rizika s vel’kym dopadom a k nezohl'adneniu

rizik s dopadom minimalnym az nepodstatnym.

2.7.3.1 Analyza citlivosti

Citlivostna analyza spociva v stanoveni zmeny urcéenych ukazovatelov
efektivnosti, napr. ukazovatel NPV pri izolovanej zmene vstupnych parametrov
o stanovenu relativnu velkost’ napr. +-10%. Tato zmena nam ukaze jednotlivé vy-
kyvy, ¢o mo6Zme inak nazvat’ citlivostou na dané zmeny vo vstupnych podmien-
kach. Jedna sa o tzv. jednofaktorova analyzu. Takto ziskané data potom mozme
usporiadat’ podla ich vykyvov od predpokladanej hodnoty ¢im zaroven ziskame
usporiadanie rizikovych faktorov podla ich dopadu. Okrem pouzitia fixnych od-
chylok (+-10%), ktoré maju svoje nedostatky prave v pravdepodobnostnom rozde-
leni moznych stavov, je mozné pouzit’ obdobny princip posudenia rizik, avSak so
stanovenim pesimistického a optimistického scenara s r6znou hodnotou odchylok,
¢im je mozné dosiahnut’ redlnejSie vysledky. Stanovenie odchylok je potrebné tak,
aby boli tieto hodnoty v krajnych pripadoch neprekrocitel'né, resp. prekrocitel'né s

minimalnou pravdepodobnostou.

Zobrazenie ziskanych vysledkov je mozné bud’ tabul’kou, no pre lepsiu pre-

hl'adnost’ je vhodné pouzit’ bud’ tzv. Tornado graf alebo spojnicovy graf.

2.7.3.2 Expertna analyza - Matice rizik
Druhou moznost'ou ako ziskat’ skupinu rizik s vysokym dopadom na investiciu je

expertné hodnotenie. Pri tomto rieSeni je potrebné, ako uz z ndzvu vyplyva, zapoje-
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nie expertov z roznych oblasti, nakol’ko sa jedna o hodnotenie subjektivne na zakla-
de skusenosti a schopnosti zatriedenia rizik, ¢o by v opa¢nom pripade - neprizvania

expertov - mohlo mat’ negativne dopady na celu investiciu.

Pouzitie matic rizik m6zme d’alej rozdelit’ na kvalitativne a semikvantitativne rie-

Senie.

Kvalitativne riesenie spociva v zatriedeni jednotlivych rizik do zvolenej stupnice
jednak podl'a pravdepodobnosti vyskytu a za druhé podl'a intenzity dopadu. Najcas-
tejSie je pouzivana delenie do 5 kategorii, ktoré vSak nemusi byt’ zdvézné. Nasledne
st jednotlivé rizika zapisané do matice hodnotenia. Tato matica je potom rozdelena
na niekol’ko kategorii (obvykle 3), do ktorych spadaji posudzované rizika a stano-

vi sa tak ich miera zavaznosti.

Semikvantitativne rieSenie je principidlne rovnaké s rieSenim kvalitativnym, s tym
rozdielom, ze stupnice pravdepodobnosti a intenzity dopadu niesu vyjadrené slov-
ne, ale ¢iselne. Tieto Cisla v matici st potom medzi sebou vyndsobené a jednotli-
vym polickam matice su priradené rézne ¢iselné hodnotenie celkovej vyznamnos-
ti (intenzita dopadu x pravdepodobnost’ vyskytu). Vyhodou semikvantitativneho
rieSenia je okrem moznosti zoradenia rizik podla ¢isel hlavne moznost’ priradit
stupnici intenzity dopadu ¢isla nie v linearnej postupnosti, ale v postupnosti napr.
mocninovej, kde kazdé nasledujuce Cislo je dvojnasobkom predchadzajiaceho. Tato
vyhoda je uzito¢nd v pripade, Ze je potrebné umoznit’ vac¢sie rozdiely dopadov jed-
notlivych rizik ako len 5-ndsobok (resp. 25-nasobok).

Princip hodnotenia matic je mozné d’alej rozvijat’ napriklad stanovovanim presne;j-
Sich a vierohodnejsich parametrov stupnice pravdepodobnosti stanovenou interval-
mi pravdepodobnosti a stupnice intenzity dopadov vyjadrenim dopadu napriklad v

penaznych jednotkach.
Na zaklade vysSie uvedenych metdd posudzovania najdenych investicnych rizik

rojektu ziskavame zoradeny zoznam rizik, z ktorého mozme vylacit’ rizika so za-
kt k deny k, z ktoréh ylucit rizik

nedbate'nym dopadom.
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2.7.4 Vyber rizik so zasadnym dopadom a simulacia ré6znych

scenarov a simulacia Monte Carlo

Na zaciatku poslednej faze prace s rizikom sa podl'a potreby stanovia naj-
vyznamnejSie rizikové faktory, ktoré sa pouziju vo vypoctoch simulacie ich vyvoja
v roznych scenaroch. Literatura® (Fotr, Soucek; 2011) odportca pouzitie maximalne
2-3 najvyznamnejsich faktorov v zdujme zachovania tnosnej miery vytvorenych a

analyzovanych scenarov.

Metdda pouzitia scenarov spociva v simuldcii roznych situécii,ktoré by v
buducnosti mohli nastat’ a v paralelnej predpovedi spravania investicie. Pouzitie
scenarov je zaloZené na vytvoreni pravdepodobnostného stromu vyvoja jednotli-
vych faktorov s r6znou mierou pravdepodobnosti a ovplyvnenia d’alSich faktorov,
¢im vznikne urcity pocet scenarov, ktoré by hypoteticky mohli nastat’ a budu vy-
Cislené. Takto ziskané udaje je potom mozZné vzajomne porovnavat’ a pracovat’ na
pripadnej podpore / zabraneniu vzniknutia niektorého zo scenarov alebo tiez pokra-

covat’ k vytvoreniu ¢iselnych charakteristik rizika projektu ako su:

M - Stredné odchylka - v peniaznych jednotkach
R - Rozptyl - v penaznych jednotkach?
o - Smerodajnd odchylka - v peflaznych jednotkach

k - variany koeficient

Simulacia Monte Carlo

V pripade, ze dojde k potrebe pouzit pri analyze rizik vd¢Sie mnozstvo
vstupnych faktorov, je nevhodné pracovat’ s beznymi scendrmi a vzhl'adom na roz-
sah je potrebné pouzit’ vypoctovl techniku, ktora dokédze v kratkom case nasimu-
lovat’ velké mnoZstvo scendrov a ziskat’ potrebné data. Jednou z takychto metod,
ktora je najviac pouzivana je metéda Monte Carlo pouZivana spolu so softwarom
MS Excel. Pouzitie tejto metddy takisto vyZaduje znané znalosti a spravne nasta-

venie vzt'ahov, pravdepodobnostnych rozdeleni a vstupnych tidajov.

2.8 Moznosti financovania

2.8.1 Delenie a druhy financovania
Dalsim délezitym rozhodnutim pri tvorbe nového projektu a naslednej rea-

liz4cii je vol'ba financovania. V zakladnom deleni delime financovanie projektu na
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externé a interné.

Interné financovanie - rozumie sa nim financovanie z vlastnych zdrojov spoloc-
nosti, t.j. z minulosti nadobudnutych financii zo ziskov, odpisov alebo predaju ma-
jetku. Tento spdsob financovania je vhodny pre zabehnuté a vel'ké spoloc¢nosti, kto-

ré disponuju dostato¢nym vlastnym kapitalom.

Externé financovanie - druhou moznost'ou je moznost’ financovat’ projekt z ex-
ternych zdrojov, kam patria vklady majitelov podniku, dlhodobé zavizky (Gve-
ry), dotédcie a dary napr. zo Statneho rozpoctu (nenavratné/bezurocné/nizkourokové
p6zicky) a tiez kratkodobé uvery ur¢ené na vyrovnavanie pripadnych necakanych

situacii vo financovani.

Kombinécia - v praxi vSak dochadza ku kombinacii tychto dvoch moznosti a hl'ada-
niu vhodného kompromisu medzi nimi. Struktira financovania ma nasledne priamy
dopad na zivotaschopnost’ projektu a ekonomicku efektivitu. Tieto dva parametre
stoja proti sebe. Na jednej strane zvySovanie cudzich zdrojov zvysuje efektivitu
projektu, nakol’ko cudzie zdroje st menej ndkladnou variantou vzhl'adom na zni-
zovania danového zakladu (o dividendy alebo troky) a teda vychadzaju "lacnejsie"
ako vlastny kapital. Na strane druhej zvySovanie cudzich zdrojov vedie k mensej
stabilite podniku, kedy pri moznych vykyvoch na trhu mdze nastat’ situacia, ze vo

vézbe na nizke prijmy nebude podnik schopny platit’ splatky svojim veritelom.

Zvlastne formy financovania
Menej tradicnymi formami financovania projektov su varianty financovania typu
BOOT, PPP alebo formou rizikového kapitalu’.

BOOT (Build Own Operate Transfer) - jednd sa o moznost formou koncesie
prenechat’ vedenie a Ciasto¢né financovanie podniku na externy subjekt, ktory ma
vécsie sklisenosti v danom obore ako subjekt, ktory projekt iniciuje (verejny alebo
sukromny sektor). Tato forma sa vyuziva s cielom prenesenia podnikatel'ského ri-
zika na partnera a zdroven k znizeniu tohto rizika vd’aka zapojeniu skusenejSieho
partnera. Po uplynuti ur€itej doby, zavedeni podniku na trh a ziskani jeho stability

dochadza k odovzdaniu projektu do ruk iniciatora.

PPP (Public Private Partnership) - forma PPP je pouzivanou moznost'ou verejnej
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spravy ako financovat’ verejny projekt pri nedostatku financii. V pripade napriklad
nedostatku finan¢nych zdrojov tak dochddza k prizvaniu sikromného subjektu do
spoluprace pri financovani, vystavbe alebo vedeni verejnej investicie. Hlavnou vy-
hodou PPP projektu je zabezpecenie sluzieb privatnym sektorom, u ktorého sa oca-

kava vicsia skusenost’ a zaroveil motivacia k efektivite a kvalite sluzby.

Rizikovy kapital - v zaujme ziskania d’alSich finan¢nych zdrojov existuje moznost’
ziskania dlhodobej investicie od iného subjektu, ktory tak ziska urcity podiel na
majetku firmy a je motivovany spolupracovat’ na raste investicie, pricom nasled-

nym odpredajom podielu nadobuda zisk z takto investovanych prostriedkov.

2.8.2 Posudzovanie financovania
Ako uz bolo vyssie uvedené, pri otazke financovania projektu dochadza k
hl'adaniu najvhodnej$iecho kompromisu - varianty. Struktiru financovania mozno

posudzovat’ nasledovnymi tromi metédami:

Stupen finan¢nej nezavislosti / podiel cudzieho kapitalu

Posudzujeme podiel (vyjadreny v percentach) vlastného kapitélu a celko-
vého kapitalu projektu. Hodnota ak by mali tento podiel dosahovat je na Grovni
30-40% a s jeho rastom rastie stabilita projektu, avSak znizuje sa jeho efektivnost.
Druhou z metdd je metdoda obdobna prvej, no namiesto vlastného kapitalu je vo
vzorci kapital cudzi (opt. 60-70%).

ZadiZenost projektu

Tretou metddou je metdda porovndvajica pomer dlhodobého cudzieho a
vlastného kapitélu vyjadrend v percentach, kedy by tato hodnota mala nadobudat’
okolo 100% (pomer 1:1), resp. st pripady v ktorych je tento podiel znacne vyssi
a cudzi kapital hrd vo financovani vicsiu rolu. Tento Udaj takisto Casto stoji na
zaCiatku projektu pri zabezpecovani financovania, kedy slizi ako informécia pre

poskytnutie Giveru bankou.

2.9 Zaujmy mesta a mestskej ¢asti a jej naklady a vynosy

LCudia sa uz od pociatku svojej existencie snazili zdruzovat’ a vytvarat’ tak
spoloCenstva, ktoré by im prinaSali urcité benefity ako napriklad bezpecnost’, vza-
jomna pomoc, del'ba prace alebo zvySovanie zivotnej trovne. V dneSnej dobe st
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tieto procesy znacne komplikované a rozsiahle avSak stale pretrvava snaha o zis-
kavanie benefitov spolo¢nost'ou. Jednym zo zastreSujucich a organizacnych trovni
takejto spolocnosti je mesto, ktoré d’alej podlicha kraju a Statu. Ziskavanie benefi-
tov v rdmci samotného mesta je zékladnym artiklom pri jeho sprave a malo by ol

usilovat’ kazdé vedenie.

Poslanie verejného sektoru, resp. jeho funkcie autori (Pekova, Pilny, Jetmar,
2008)® delia na:

Ekonomicku funkciu - zabezpecuje verejné statky a vytvara pracovné pri-
lezitosti

Socialnu funkciu - prospech sluzieb pre socidlnych sluzieb a zlepSovanie
socialnych vzt'ahov

Politickid funkciu - politické rozhodnutia ovplyviiujuce jednotlivé sektory

verejného sektoru

Uvedena literatara d’alej uvadza zakladne funkcie ekonomicko-socidlnych funkecii
ako su:

- Zaistenie potrebnych verejnych statkov

- Zaistenie hrani¢nych statkov - na hrane medzi sukromnym a verejnym

- Vytvarat’ podmienky pre fungovanie sukromného sektoru

- Dosiahnut’ viiéSiu spravodlivost’ v rozdel’ovani

- Prispiet’ k ekonomickému rastu - vytvaranim podmienok pre zvySova-
nie kvality Zivota, zhodnocovaniu I'udského potencidlu a novych pracovnych prile-

Zitosti.

Prave ekonomicky a socidlny rast spolo¢nosti je jednym z hlavnych dovodov preco
sa l'udia st’ahuju a Casto cestuju do miest. Zaroven od mesta ocakavaju, ze tento po-
zitivny rozvoj bude pokracovat’ a mesto bude usilovat’ o zvySovnie zamestnanosti,
kvality verejnych priestorov a zZivotného prostredia, moznosti kultirneho a spolo-

¢enského zivota a d’alSich pre zivot potrebnych aspektov.

2.9.1 Metédy posudzovania uZito¢nosti investicie

Vyssie uvedené spolocenské prinosy vyzaduju zo strany verejnej spravy
urcité naklady, ktoré vSak niekedy mozu byt znacne vyssSie ako prinosy danej in-
vesticie alebo prijatia ur¢itého rozhodnutia, ktoré sa na prvy pohlad méze zdat
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prinosnym. Na tento vztah reaguji vytvorené metédy na posudzovanie investicii
s celospolocenskymi dopadmi. Takymito metdédami st napriklad metddy zalozené
na porovnavani nékladov a ziskanych vystupov, tzv. ndkladovo-vystupové metody,
ktorymi je mozné vyhodnocovat prinosnost’ investicie, resp. prijat’ investiciu vhod-

nejsiu.

Z pouzivanych metod ako st CMA, CBA, CEA a CUA bude d’alej v praci
pouzita hlavne metdda analyzy ndkladov a prinosov (CBA). Pre prehl'ad je nizsie

uvedena tabul’ka vymenovanych metod’:

Metdda Skratka Vstupy Vystupy Kritérium
Analyza minimalizacie CMA Néklady na vstupe Priamo sa nemeraju Minimalizécia vstupov
nakladov pri danej kvalite
vystupov
Analyza nékladov a CBA Néklady na vstupe Penazné jednotky Maximalizacia ¢istého
prinosov prinosu (B-C) za
podmienky:
B-C>0
Analyza efektivnosti CEA Néklady na vstupe Néklady/jednotka Minimalizacia ndkladov
nakladov vystupu na jednotku vystupu
Analyza uzito¢nosti CUA Dodato¢né naklady na Dodato¢ny uzitok z Maximalizécia
nakladov vstupe dodato¢nej jednotky dodato¢ného Gzitku z
vstupu dodatocnej jednotky

vstupu (AU/AC) max!

OBR. 3 - Zdroj 9; Vlastné spracovanie

2.9.2 Analyza nakladov a uzitkov

Asi najpouzivanejSou a najznamejSou metodou posudzovania investicie je
analyza nakladov a uzitkov (Cost-benefit analysis - CBA). Metoda je zaloZena na
kvantifikacii jednotlivych faktorov a ich finanénom vyjadreni v pefiaznych jednot-
kach, ¢im ziskame spolo¢nti jednotku vSetkych vstupnych aj vystupnych faktorov a
moze tak dojst’ k ich vzajomnému porovnavaniu. Literatira (Provaznikova, Sobot-
ka; 2013 a Ochrana; 2011°) delia CBA na dva mozné pohl'ady - uzsi a Sirsi.

Uz§im pohl'adom sa rozumie zohl'adnenie len ndkladov a uzitkov pre vy-
brant cielovl skupinu, ktord je s projektom priamo spétd a pohl'adom $ir§im sa
rozumie analyza vSetkych ndkladov a uZitkov, ktoré¢ investicia vytvara celospolo-
¢ensky. Teoreticky je mozné do tohto SirSieho vnimania CBA zahrnut’ vSetko, ¢o

vSak zatial’ nieje v naSich silach zanalyzovat’ a zdroven od urcitej "vzdialenosti" od
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danej investicie su tieto dopady zanedbatelné.

V pripade SirSej CBA je mozné sa dostat’ do problému vzhl'adom na vy-
skyt nakladov a uzitkov, ktoré niesu bezne kvantifikované a ich ocenenie je znacne
problematické. Vzniklo tak niekol’ko sposobov ako ich hodnotu vyjadrit’ v pefiazne;j

Ciastke, resp. ako ju inak zahrnait’ do samotného hodnotenia.

Komentar - Jednou z moznosti je v zavere hodnotenia uviest komentar zhr-
nyjuci jednotlivé naklady a Gzitky, popis ich rozsahu a zavaznosti. Takyto komentar
v zavere prace moze tiez sluzit ako podporny argument pre hodnoty vyjadrené

penazne’.

Autor FrantiSek Ochrana (Ochrana; 2011°) vo svojej publikacii tiez pou-
kazuje na vysSie uvedentl narocnost’ uréovania nekvantifikovatel'nych faktorov a
SirSiu CBA rozdel'uje na neredukovani - zahfiiajicu komplexné zhrnutie vsetkych
poloziek v penaznych jednotkach a redukovanu - zahfnajicu len polozky vyjadre-
né v penaznych jednotkach a d’al§ie uvadza vo svojich povodnych jednotkach alebo

formou komentéaru.

Pripad neredukovanej CBA rozpisuju vo svojej publikacii "Vetejné finance" auto-
ri Provaznikova a Sobotka (Provaznikova, Sobotka; 2013'"), kde udavaja zistenie
na zaklade ochoty platit’ (WTP- Willingness To Pay) a ochoty prijat’ kompenzaciu
(WTA - Willingness to accept). Tieto metddy d’alej ¢lenia na metddy zalozené na

odhalenych preferenciach a na vyslovenych preferenciach.

Metoda odhalenych preferencii pozoruje chovanie jednotlivcov a jeho zmenu na
trhu a vyplyvajicu ochotu platit’ za "produkt", ktory sa na trhu nenachédza. Meto-
da vyjadrenych preferencii je narozdiel od predchadzajticej metddy zalozena na

prieskume, ktory skiima buduce chovanie I'udi na fiktivnom trhu.

Zaujimavost'ou je zistena nerovnost’ medzi hodnotami ziskanymi hodnota-
mi WTA a WTP, kde WTA > WTP. Této nerovnost’ je pravdepodobne sposobena

psychologickymi faktormi akceptovat’ negativne a platit’ za pozitivne''.

2.9.2.1 Metody urcenia ceny

Pre pripad neredukovanej CBA sa pouZivaju r6zne metddy. Ich delenie je v
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roznych literatirach uvadzané rozli¢ne avsak podstata ostdva zachovana. Kolektiv

autorov Kuncova, Novotny, Stolin'? deli tieto metody nasledovne:

Trzné ceny - najjednoduchsou metédou je pouzitie trznej ceny, ktord ma
dobru vypovedaciu hodnotu a nieje potrebné ju prevadzat’ do peniaznych jednotiek.
Vyuzitie trhovej ceny je vSak mozné len v pripade existujiiceho trhu vo vizbe k

danej polozke.

Tiefiové ceny - pouzivaju sa v pripade, ze neexistuje priamy trh, na ktorom
by polozka existovala, ale existuje sekundarne (ekvivalentné) vyjadrenie tohto zit-
ku (resp. ndkladu) na trhu inou formou. Dobrym a ¢asto uvadzanym prikladom st
napriklad naklady spojené so zdravotnictvom a zraneniami, ktoré je mozné znizit’
alebo zvysit napriklad zmenou Zivotného $tylu alebo zmenou poctu zraneni na pra-

covisku.

Hypoteticky trh - pojem hypotetického trhu uvadza publikdcia (Kuncova,
Novotny, Stolin a kol.; 2016)'* ako fiktivny trh, ktory je vytvoreny za uc¢elom ziste-

nia odhadu ceny napriklad formou dotaznikového Setrenia.

Narozdiel od predchddzajuceho kolektivu autorka Jana Vodékova (Vodako-

va;2013)" pouziva delenie podrobnejsie:

Metoda zamedzujiceho chovania - udava cenu za zamedzenie negativne-

ho vplyvu - napriklad vystavba protihlukovej steny.

Metoda hedonického ocenenia - vyuZziva zmenu chovania subjektu pri pri-

padnej existencii produktu na trhu, resp. zmeny prostredia.

Metoda cestovnych nakladov - opit’ vychdadza zo zmeny chovania subjek-
tu, ktory by inak vynakladal nédklady spojené s cestovanim za danym cielom - je

ochotny vynalozit’ prostriedky na to, aby sa dostal k miestu uzivania statku.

Metoda random utility / discrete choice - je pouzitend v pripade exis-
tencie dvoch obdobnych produktov s nejakou, relativne malou odli§nost'ou. Cena
tejto odliSnosti je vyjadrena rozdielom medzi dvoma produktami. Existuje ochota

priplatit’ si. Metdda sa pouziva napriklad na vypocet hodnoty ¢asu (napriklad doba
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dochadzky na dané miesto). Hodnota ¢asu mdze byt tiez odvodena od hodinovej
Cistej mzdy.

Metoda porovnavacej analyzy - hodnotu produktu odvodzuje od vysled-

kov dotaznikového Setrenia zalozeného na porovnavani viacerych alternativ

Metoda kontingenéného hodnotenia - na rozdiel od porovnavacej metddy
priamo zist'uje ochotu zaplatit’ za konkrétnu vec alebo sluzbu.

Clenenie uvedenych metod ilustruje uvedena schéma'’:

Prejavené
(odhalené)
preferencie

SR T DT T

metoéda metdda metdéda metdda metdda
zamedzujlca hedonického cestovnych volby trznych cien
chovaniu ocefovania nakladov /discrete choice
(WTP) (WTP/WTA) (WTP) (WTP) (WTP)
trh trh
nehnutelnosti prace
Vyjadrené

preferencie

4

porovndavacia kontingencné
analyza hodnotenie
(WTP /WTA) (WTP /WTA)

OBR. 4 - Zdroj 13; Vlastné spracovanie

2.9.2.2 Definovanie a delenie nakladov a uzitkov

Pri stanovovani nakladov a uzitkov, alebo inak negativnych a pozitivnych
dopadov investicie sa vyberaju relevantni beneficienti (prijmatelia benefitov, resp.
negativnych dopadov) a "status quo" - nulova variantu. Stanovenie nulovej varian-
ty vychadza z prirastkovej metddy podl'a ktorej oproti sucasnému stavu vznikaji

nové negativne a pozitivne stavy.
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Delenie nékladov a Gzitkov sa moze uvadzat’ rozne, ale k najpouzivanejSim

deleniam patri delenie podl'a typologie Musgrava (Musgrave 1994)':

Redlne a peniazné - st to vzniknuté ndklady alebo vynosy vyvolané investi-

ciou - prijmy z parkovania / vyvolany pokles ceny bytov v lokalite

Priame a nepriame (primarne a sekundarne) - Priamymi ndkladmi sa
rozumeju naklady priamo vyplyvajlce z investicie (prijmy z parkovania) a sekun-

darnymi néklady vyplyvajice z druhej viny - désledkom primérnych.

Hmotné a nehmotné - hmotné je mozné ocenovat’ priamo trznymi cenami,

pre ocenenie nehmotnych je potrebné uzitie roznych ocenovacich metod

Ciastocné a konec¢né - Ciastocnymi si ndklady na medziprodukt, ktorého
proces vyroby nieje ukonceny, koneénymi nakladmi sa rozumeji naklady na ukon-

¢en¢ dielo, kt. nebudu sti¢ast'ou d’alSieho produktu (predany vyrobok).

Vnitorné a vonkajsie - suvisi s delenim analyzy CBA na uZzSiu a S$irsiu,
kedy vnutornymi nakladmi su néklady priamo spojené s projektom a vonkajsie do-

padaju aj na nepriamo zapojené subjekty.

2.9.2.3 Ukazovatele CBA

Ekonomické hodnotiace ukazovatele investicie vramci analyzy CBA st ob-
dobné ako u finan¢nej analyzy v pripade privatnej investicie a su uvedené v pred-
chadzajtcich kapitolach. Z tohto dovodu jednotlivé ukazovatele nieje potrebné

podrobne popisovat’ a postaci kratke zhrnutie.

V ramci analyz CBA sa rozne literatiry zhoduji na pouzivani ukazovatel’a
NPV - (istej sucasnej hodnoty, ktord sa vyvija pocas vSetkych faz projektu a je
vhodnym parametrom pre porovnavanie investicii. Na strane nakladov sa okrem
finan¢nych nakladov nachadzaju aj negativne dopady investicie vyjadrené v penaz-
nych jednotkach a na strane vynosov vynosy financné spolu s penazne vycislenymi

benefitmi.

Okrem ukazovatel'a NPV udava kolektiv autorov Franc, Kratky a Vondrac-

kova (Franc, Kratky, Vondrackova; 2006)'° parametre ako st Index sti¢asnej hod-
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noty (NPV / I), Pomer prinosov a nakladov (B/C - Benefit-Cost Ratio), Doba
navratnosti (PB - Pay-Back) a autorka Vodakova (Vodakova; 2013)"* Vnutorné

vynosové percento (IRR - Internal Rate of Return).

2.9.2.4 Diskontna sadzba CBA

Viéha buducich prijmov, diskontnd sadzba, je potrebny vstupny udaj do
vypoctu finan¢nej a ekonomickej analyzy zohl'adnujuci faktor ¢asu. Narozdiel od
finan¢nej analyzy projektu privatneho investora sa nestanovuje diskontna sadzba
tohto investora, ale tzv. spoloCenské sadzba. Pri stanovovani spolo¢enskej diskont-
nej sadzby sa mézeme stretnit’ s réznymi pristupmi, ktoré vyuZzivaju jednotlivé
krajiny. Vo vztahu k privéatnej diskontnej sadzbe sa takisto vedie polemika o tom,
¢1 spolocenska sadzba by mala byt vdcsia alebo mensia ako privatna. Napriklad
Vodakova (Vodakova; 2013)" uvadza, Ze spoloenska sadzba by mala byt’ vyssia

ako sadzba privéatna z dovodu preferencie sikromnej spotreby verejnost'ou.
Medzi nadvyznamnejSie metody vypoétu diskontnej sadzby sa radia's:

EHM - Efficient Market Hypothesis (Hypotéza efektivneho trhu) - za-
loZena na pohl'ade, Ze sikromné a verejné investicie by mali mat’ rovnaky vynos a

na trhu st vzéjomne nahraditelné - spolocenské sadzba sa tak rovna stikromne;.

STP - Social Time Preference (Spolocenska preferencia ¢asu) - vychadza
z dlhodobého ekonomického rastu spolo¢nosti a predpokladu, ze spolo¢nost’ bude v

budutcnosti bohatsia.

SOC - Social Opportunity Cost (Spoloc¢enské naklady prileZitosti) - ur-

cuje sa na zaklade spoloc¢enského ocenenia d’alSej projektovej alternativy.

Vzhl'adom na naro¢nost’ stanovenia spolocenskej diskontnej sadzby je moz-
né pouzit’ diskontnt sadzbu, ktort pravidelne stanovuje eurdépska komisia vo svo-
jich dokumentoch. Aktudlne je tato sadzba stanovena na trovni 5% v pripade soci-
alne slabsich regionov (Pre roky 2014-2020 su to krajiny Bulharsko, Chorvétsko,
Cyprus, Ceska republika, Estonsko, Grécko, Mad’arsko, Litva, Lotyssko, Malta,
Pol’sko, Portugalsko, Rumunsko, Slovinsko a Slovensko) a 3% v pripade ostatnych

krajin.
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2.9.2.5 Postup rieSenia CBA

Existuje niekol’ko réznych postupov, ktoré je mozné aplikovat’ pri tvorbe
CBA. V skratke su uvedeny niekol’ki autori jednotlivych postupov s poctom ich
krokov a vybrany je jeden z nich k blizS§iemu popisu. St¢asne je vhodné dodat,
ze principialne sa od seba postupy neliSia a jedna sa len o organiza¢nu a formalnu

odli$nost’ v Strukture postupu.

A.Boardman (Boardman a kol.;2006) - 8 krokov

T.F. Nas (Nas; 1996) - 4 kroky

Kunreuther (Kunreuther a kol.; 2001) - Skrokov

Névrh CBA v ramci projektov financovanych z EU (CSF; 1999) - 19 krokov
Sieber (Sieber; 2004) - 11 krokov

Kuncovi a kol. (Kuncova, Novotny, Stolin; 2016) - 8 krokov

Franc a kol. (Franc, Kratky, Vondrackova; 2006) - 7 krokov

K bliz§iemu popisu a d’alSiemu vyuzitiu bola vybrana varianta postupu od

autora Sieber-a (Sieber, 2004)'°. Pozostava z nasledujucich krokov:

1.) Definovanie podstaty projektu

2.) Vymedzenie Struktiry beneficientov

3.) Popis rozdielov medzi investicnym a nulovym variantom

4.) Urcenie a kvantifikéacia relevantnych nakladov a prinosov vo vSetkych
fazach projektu

5.) Vyc¢lenenie doplnkovych "neocenitenych" ndkladov a prinosov a ich
slovny popis

6.) Prevedenie "ocenitel'nych" ndkladov a prinosov na hotovostné toky
7.) Stanovenie diskontnej sadzby

8.) Vypocet kriteridlnych ukazovatel'ov

9.) Analyza citlivosti

10.) Postdenie projektu na zéklade jednotlivych ukazovatel'ov a analyz

11.) Rozhodnutie o investicii

2.9.2.6 Nedostatky pouzitia CBA
Na zaver k metéde CBA je vhodné dodat’, Ze tak ako kazdd metdda, tak aj
CBA so sebou nesie urcité rizika pri jej pouziti. Rizika s spojené hlavne so zlym
urc¢enim vstupnych dat, ktoré mézu byt’ ovplyvnené zdmerne aj nezamerne. Jednym
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z Castych dovodov je subjektivne vnimanie urcitych dopadov investicie, ktoré si
mdze analytik prikraslit’ alebo naopak zveli€it’ ich negativitu s cielom dosiahnutia
urcitého vysledku alebo len zle stanovit’ vzh'adom na jeho nedostato¢nt skusenost’
a predvidavost’. S tym suvisi tiez problematika samotného prevodu nekvantifiko-
vatel'ych faktorov do ¢iselnej podoby, kedy tento prevod nemusi byt uplne jed-
noznacne stanovitel'ny a pri réznych spracovatel'och méze nadobudat’ diametralne
rozli¢né hodnoty, ktoré nasledne ovplyviiuju cely vypocet. Z uvedenych dovodov
sa pri spracovavani odporuca spracovanie nezavislym, nezaujatym a dostatocne

skusenym analytikom.
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3. PRIPADQOVA STUDIA POSUDENIA NAKLA-
DOV A UZITKOV VYSTAVBY V MESTSKEJ
CASTI - SVATOPLUKOVO NAMESTIE NITRA

3.1. Definovanie podstaty projektu

Tato pripadova Stadia sa venuje posudeniu uzitkov a ndkladov mestskej ¢asti
v pripade dostavby Svitoplukovho ndmestia v Nitre. Jedna sa o zastavbu pozemkov
v severnej Casti namestia, medzi polyfunkénymi budovami a krajskym divadlom.
Posudzovany zamer vychadza z vitazného navrhu, ktory vzisiel z urbanisticko-ar-
chitektonickej sutaze v roku 2009 a bude porovnavany s tzv. nulovym variantom
- planovanou rekonstrukciou namestia. K rieSeniu budu pouzité ziskané poznatky v

teoretickej Casti tejto diplomovej praci.

3.1.1. SirSie vztahy

Svitoplukovo namestie, ktoré je predmetom $tadie je hlavnym namestim
mesta Nitra s po¢tom obyvatel'ov okolo 80 000, ktoré je zaroven krajskym mestom
Nitrianskeho samospravneho kraja. Mesto Nitra je tieZ ¢asto povaZzované za mesto
kultiry a divadelnictva vzhl'adom na jeho vyznamnu histériu a silnti divadelnicku
zakladiu. Historické centrum, v ktorom sa rieSeny projekt nachddza pozostava z
Horného a Dolné¢ho mesta lemovaného riekou Nitra. Horné mesto tvori na hradnom
kopci nachadzajtci sa Nitriansky hrad spolu so zastavbou vyznamnych budov ako
su knazsky seminar, cirkevna kniznica, kostol sv. Petra a Pavla, Pribinovo ndmestie
a mnoho sidel neziskovych a verejno-prospesnych organizécii. S dolnym mestom
je mesto horné prepojené zupnym namestim a Mostnou ulicou. Mostna ulica, ktora
je akymsi rozdel'ujiicim pasom medzi Hornym a Dolnym mestom, je v poslednych
rokoch jednym z mala lokalit v centre, kde investori mozu intenzivne stavat’ a aj
z tohto hl'adiska je tato zastavba Casto predmetom diskusii na lokélnej Grovni. Za
touto ulicou sa uz nachadza spominané Svitoplukovo ndmestie a historické Dolné
mesto. Dolné mesto v dnes zachovanej podobe pozndme ako ulice Mostna, Farska,
Durkova, Pri synagoge, Kupecka, Radlinského a Stefanikova trieda. Stefanikova
trieda je hlavnou ulicou pedej zony prepajajucou dopravny uzol Starova-Stefaniko-
va a Svitoplukovo ndmestie, pricom v jej ose smerom na rieSené ndmestie je mozné

vidiet’ dominanty mesta - vysiela¢ Zobor a Nitriansky hrad.
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Lokalita historického mesta je dopravne obsluhovana ulicou Mostna na se-
vere, ktord je zaroven vnitornym mestskym okruhom a sucasne zabezpecuje aj
moznosti mestskej hromadnej dopravy s autobusovymi zastdvkami v tesnej vézbe
na rieSené parcely, a ulicou Starova na juznej strane, ktora je najvyznamnej$ou do-
pravnou tepnou mesta pre individualnu ako aj hromadnt dopravu. Pesie pristupy do
lokality st vnimatel'né hlavne smerom od dopravného uzlu Stirova-Stefanikova,
kde sa krizia takmer vSetky trasy hromadnej dopravy. Okrem tejto primarnej pesej
trasy su pristupy z krajnych ulic¢iek. Tie vyuzivaju najmé obyvatelia z okolitych
obytnych Struktur ako su Parovce a Chrenova. Celkovo vSak prevazuje severo-juz-
na pesia trasa s d’alSou ndviznost'ou na rozsiahly mestsky park. Sucastou tejto se-
vero-juznej trasy je aj Svitoplukovo namestie plniace funkciu transportného na-
mestia miesto funkcie pobytovej, ktord je umelo vytvarana len v dobe viano¢nych
trhov alebo podujati ako st napriklad Divadelna Nitra.

GENDA

historické centrum

Automobilovi d8Prava
strid cesta
iggr;ién'é doprava
vodny tok
MER NOVE ZAMKY 38km :
SEMER SALA 27km -\ SHER KOMARNO 68Kk

OBR. 5 - Sirsie vztahy

3.1.2. Historicky vyvoj namestia

Mesto Nitra je historicky povazované za jedno z najvyznamnejsich miest
Slovenska a Vel'kej Moravy a Casto je oznacované aj ako matka slovenskych miest.
Z pohl'adu historickych suvislosti bolo Svétoplukovo namestie dejiskom rozsiah-

lych premien, ktoré postupne menili jeho charakter a urcovali jeho funkéné vyu-
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zitie. Tento historicky vyvoj bol poznaceny vojnami, zmenami rezimu a v dnesnej
dobe je poznaceny absenciou vizie ¢o d’alej. Historicky sthrn je povazovany za do-
lezity prvok buduceho posudzovania jeho d’alSieho vyvoja a to hlavne v stuvislosti

s tendenciami odporcov proti novej vystavbe.

Do druhej svetovej vojny tvorilo Svitoplukovo namestie spolu s d’al§imi
historickymi ¢ast'ami stvisli $truktiru mesta so svojimi ulicami, blokmi ¢i ndmes-
tiami. Tento stav, kedy namestie malo hranaty tvar, bolo vymedzené fasddami bu-
dov a bolo centrom diania, kde sa pravidelne konali napriklad trhy, bol naruseny az
koncom 2. svetovej vojny, kedy nélety ruskych vojsk vyrazne poznacili Struktaru
mesta. Silu bombardovania okrem rozsiahlych okolitych ¢asti neprezila ani pdvod-

na zastavba na Mostnej ulici a na Svitoplukovom ndmesti s mestskym divadlom.

Asanovanim zni¢enych budov tak v centre mesta vznikol priestor s velko
orozlohou a neprimeranym meritkom. V priebehu ¢asu dochadzalo k viacerym pre-
menam a namestie bolo dopravnou krizovatkou alebo parkoviskom. Neskor doslo
k humanizacii namestia a vyliceniu automobilovej dopravy a navrateniu namestia
I'udu. Pocas obdobia socializmu namestiu dominovali dobové symboly. Poslednou
upravou, ktora sa udrzala dodnes je doplnenie novym divadlom a navySenou fon-
tanou, ktord vytvorila neplanovany vyskovy rozdiel takmer 2 metre a par¢ik na
severnej strane. Tento stav pretrvava uz desiatky rokov a zatial’ nebol dostatok po-
litickej vole namestiu prinavratit’ jeho mestsky charakter napriek zhod "~ gg 555
ru mnozstva odbornikov z oblasti urbanizmu a mestského planovania. Nedostatok
vole mbze vyplyvat’ z moznych vysokych rozpoctovych nadkladov alebo zo strachu
podpory obyvatel'ov kvdli zmene priestoru, s ktorym sa urcita ¢ast’ obyvatel'ov sto-
toznila a v ramci laickej spolo¢nosti sa zauzival nazor, Ze pohl'ad na hrad a zeleny
park na okraji ndmestia st Standard a nevidia d’alSie moznosti akym by sa namestie

mohlo uberat’ napriek konstatovaniu, ze dnes nefunguje.

Historicky vyvoj namestia dokumentuju nasledujuce fotografie:
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OBR. 14

3.1.3. MoZnosti buduceho vyvoja - Urbanisticko-architekto-

nicka sut’az a priklady z inych miest

Buduci vyvoj ndmestia je zatial’ nezndmy, a to aj napriek verejnej urbanis-
ticko-architektonickej siitazi z roku 2009, ktord pozna svojho vitaza. Tato sut'az si
kladla za ciel prist’ s moznymi rieSeniami dostavby ndmestia v jeho severnej Casti
a ukazat’ tak jeho buduci vyvoj. V sut’aZi sa objavilo viacero potenciondlnych névr-
hov (odovzdanych 29), z ktorych porota vybrala navrh kolektivu Ing. arch. Michal
Bogar, Ing. arch. Cubomir Kralik, Ing. arch. Juraj Polyak, Ing.arch. Cudovit Urban
a spolupracovnici. Vitazny navrh namestie dopiiia dvoma jednoduchymi hmotami,
ktoré st kultivovanym vstupom do ndmestia, jasne ho uzatvarajii a zaroven za-
chovavaju priehl'ad na Nitriansky hrad. Namestie tak dostdva svoju nova podobu,
ktord mu umoznuje zmenit’ sa z tranzitného na pobytové, o potvrdilo aj vyjadrenie
odbornej poroty: "Vysledky sutaze potvrdili potrebu uzatvorit priestor dnesného
Svitoplukovho namestia novou zdastavbou tak, aby vo vyvrcholeni Stefianikovej ul.

vzniklo jasne urbanisticky vymedzené nové namestie ako najvyznamnejsi verejny
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priestor mesta, ktory bude spliiat pobytové a zhromazd'ovacie funkcie a bude res-

pektovat vstup do divadla!""”

Na zéklade vysledkov sutaze z roku 2009 doslo k navrhu na doplnenie
uzemného planu Nitry z roku 2007 tak, aby bola umoznené zastavanie danych par-
ciel v buducnosti. Aktudlny stav vSak zastavaniu nepraje, nakol'ko vo velkej miere
zavisi od politickych rozhodnuti mestského zastupitel'stva. To sa nestotoznilo s no-
vonavrhovanou zastavbou a v roku 2013 pri hlasovani o izemnom plane centralne;j

mestskej zony navrh nepresiel.'®

V sucasnej dobe je v Programe hospodarskeho a socidlneho rozvoja mesta
Nitra na roky 2015-2023 zahrnutd aj tzv. Humanizacia Svitoplukovho namestia,
avsak zatial' s humanizaciou rozpocet nepocita. ,, Rozpocet mesta na rok 2016, ani

vyhladovy na roky 2017 a 2018 s touto investiciou nepocita, * povedal poslanec za

Staré mesto Jan Vanco.'$

OBR. 15 OBR. 18 OBR. 19

3.1.4. Uzemny plan a Majetkovo-pravne vztahy

Sucasne platny uzemny plan mesta Nitra pre centralnu mestskil zonu je
schvaleny este z roku 2007, kedy nebol vyjasneny postoj mesta k dostavbe names-
tia a priestor je tak vedeny ako uzemna rezerva. Pre ziskanie novych pohl'adov na
rieSenie tohto komplexného a zlozit¢ho problému bola v roku 2009 vypisana sut’az.
Z hladiska majetkovo-pravnych vzt'ahov sa jedna o tizemie prevazne vo verejnej
sprave, v niektorych Castiach v sikromnom vlastnictve. Konkrétne sa jedna o par-
cely €.1578/1;1578/2;1578/3;1580/3 vo vlastnictve mesta (modra Srafa), 1582/2;
1582/9;1582/10;1582/11;1582/12;1582/13 vo vlastnictve Divadla Andreja Bagara
spadajuceho pod Nitriansky samospravny kraj (ruzova Srafa) a 1579/6;1579/7;158
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0/2;1580/4;1580/1;1336/5;1337/9;1583 vo vlastnictve sukromnych subjektov (ze-

lend Srafa). Jednotlivé rozlohy uvadzam v tabul’ke niZSie.
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xxxxxx

zzzzzz

OBR. 20 Dotknuté pozemky - viastné spracovanie

parc.c. Vlastnik plocha (m2)
1580/3 167,4]
1578/1 Mesto Nitra 6397,7
1578/3 3279,7|
SPOLU: 9844,
1582/2 6092,5
1582/9 1252,6
1582/10 DAB - NSK 757
1582/11 635, 8]
1582/12 226,4]
1582/13 787,3
SPOLU: 9751,6)
1579/6 631,7|
1579/7 1009
1580/2 74,3
1580/4 Stkromni vlastnici 8,5
1580/1 53,7
1336/5 122,3
1337/9 92,5
1583 333,9
SPOLU: 2325,9

TAB.1. Tabulka dotknutych pozemkov - vlastné spracovanie




3.1.5. Predpokladany stavebny program a rozsah investicie

Z izemného planu a katastralnej mapy je mozné presnejsie definovat’ rozsah
investicie jednak ¢o sa tyka novych stavebnych objektov a takisto upravy verejnych
priestorov. Pre d’alSie Casti analyzy bude potrebné stanovit’ najmi rozdelenie pla-
novanych nékladov na naklady tykajliice sa mesta a naklady tykajlice sa mestskej
Casti. V pripade mestskej Casti pojde o Gipravy verejnych priestorov, ktoré v dnesnej
podobe niesu vo vhodnom stave a v sulade s planovanym zamerom. Z pohladu
mesta je takisto podstatné stanovenie priblizného stavebného programu investicie
pre urenie moznych socio-ekonomickych prijmov/vydajov s fiou suvisiacich. Pre
ur¢enie stavebného programu, resp. rozsahu jednotlivych funkénych ploch bola vy-
konana analyza referencnych objektov, na zéklade, ktorych sa urcil koeficient tipra-
vy medzi vyuzitelnymi plochami a obostavanym priestorom. Referencné podorysy

st stcastou prilohy (priloha ¢.2). Rozsah ploch objektu je uvedeny v tabulke niz-

v

S1€:
So2 Potreba park.miest
Podlaiie | Funkcia plocha koef. m.j. ucelova jednotka pocet miest
1PP parking 1986 26,72 74 5 =
1NP obchody 1215 72% 874 25m2 35,0 2
2NP obchody 1682 72% 1210 25m2 48,4 3
3NP office 1682 89% 1495 20m2+25m2 134,6 7
ANP office 1682 89% 1495 20m2+25m2 134,6 7
SNP byvanie 1682 75% 1266 byt 12,0 26

SPOLU S02: 46

so3 Potreba park.miest

Podlaiie | funkcia | plocha koef. m.j. uéelova jednotka potet miest
1PP parking 2496 26,72 93 - -
INP obchody 1715 72% 1234 25m2 49,4 3
2NP obchody 2262 72% 1628 25m2 65,1
3NP office 2262 89% 2011 20m2+25m2 181,0 10
ANP office 2262 89% 2011 20m2+25m2 181,0 10
SNP byvanie 2262 75% 1703 bytov 17,0 37

SPOLU SO3: 64

S04 Potreba park.miest
PodlaZie | funkcia plocha koef. m.j. uéelova jednotka pocet miest
1PP parking 1250 26,72 47 = -
INP obchody 838 72% 603 25m2 24,1 1
2NP obchody 1250 72% 899 25m2 36,0 2
3NP office 1250 89% 1111 20m2+25m2 100,0 6
4ANP office 1250 89% 1111 20m2+25m?2 100,0 6
S5NP byvanie 1250 75% 941 bytov 9,0 20
SPOLU SO4: 35
SPOLU: 145

TAB.2. Vymery objektov - viastné spracovanie
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Ako nulovu variantu budeme brat’ zastupitel'stvom planovant revitalizaciu
namestia, ktord je planovana a schvalend k realizacii nanajvys do roku 2023, a
teda je vysoko pravdepodobné, ze sa bude rozhodovat prave medzi revitalizaciou a

moznou zastavbou.

3.1.6. Suhrn ¢innosti projektu investicného a nulového va-
riantu

Nulovy variant Investi¢ny variant

OBR.21 - Schéma variantov - vlastné spracovanie

Nulovy variantom, s ktorym bude investi¢ny zdmer porovnavany bude va-
riant rekonstrukcie ndmestia, ktora je aktudlne schvalena a je to teda scendr, ktory

by nastal v pripade nerealizacie posudzovaného investi¢ného variantu.

Nulovy variant rie$i upravu namestia v rozsahu vymeny sucasnych povr-
chov, doplnenia mobiliaru a zelene. Do vypoctu nebude zohl'adnena pripadna re-

kultivacia vegetacnych ploch na severnej hrane.

Investi¢ny variant rie§i komplexnu dostavbu severnej a vychodnej hrany
namestia v kompetencii privatneho sektoru a takisto ako nulovy variant vymeny
sucasnych povrchov a doplnenia mobilidru a zelene vo forme stromov. Narozdiel

od nulového variantu sa vSak jedna o mensiu plochu realizécie.

Konkrétne udaje o jednotlivych variantoch a ich rozdieloch budu uvedené

nizSie v jednotlivych kategériach.
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3.2. Vymedzenie Struktury beneficientov

Podstatnou ¢astou ekonomickej analyzy je stanovenie Struktiry beneficien-
tov, na ktorych ma investicia dosah a budu z nej Cerpat’ suvisiace pozitivne ako aj
negativne dopady. Vzhl'adom na vypracovéavanie ekonomickej analyzy zo strany
mesta ako zastupcu verejnosti a ob¢anov je kladeny déraz na socio-ekonomické do-
pady pre obyvatel'ov Nitry a po finanénej stranke na dopady pre mesto v polohe in-
vestora. V d’alSich Castiach ekonomickej analyzy je prva skupina - obyvatelia mesta
d’alej roz¢lenena podla miery dopadu danych externalit. Okrem dvoch uvedenych
beneficientov ma posudzovany zamer dopad aj na rozvoj lokéalnej ekonomiky a
teda podnikatel'ov ako aj zvySenie danovych prijmov do Statnej pokladnice avSak
z ohl'adom na rieSent problematiku a meritko komundalnej urovne bude vhodnejsie

tieto d’alSie dve skupiny beneficientov neuvazovat'.

3.3. Popis rozdielov medzi investiénym a nulovym varian-
tom

Vysledkom porovnavania dvoch variantov je najmi ich rozdiel, ktory je
hlavnym ukazovatel'om celkového pozitivneho alebo negativneho dopadu, ktory
by takéto rozhodnutie sposobilo. Zasadny rozdiel medzi investicnym a nulovym
variantom tvori hlavne Cast’ externalit, ktoré nebudu plynut’ priamo z realizacie
danej stavebnej aktivity, ale dopady plynuce zo sekundarne vyvolanych investicii,

t.j. dostavba severnej a vychodnej hrany namestia a odpredaj pozemku.

Hlavnym rozdielom, ktory medzi nulovym a investi¢nym variantom vznik-
ne je, ako uz bolo vyssie uvedené, moznost’ dostavby mestskej Struktiury okolo
namestia, ktora momentalne nieje pripustna. Tato dostavba sa v prvom rade prepise
do zmenSenia plochy namestia a prilahlého parciku, ¢o sposobi nizZSie investicné
naklady na rekonstrukciu a takisto nizsie prevadzkové ndklady namestia spojené
s jeho udrzbou. Priamy finan¢ny benefit pre mesto vznikne uz na zaciatku celé¢ho

procesu a to pri predaji pozemkov patriacich mestu pod planovanou dostavbou.

Dalsie sekundarne pozitivne a negativne dopady vyplyntl z novovzniknutej
zastavby, ktoré na strane negativnych dopadov sposobi zaber plochy vegetacie, kto-
rd vSak ¢iasto¢ne bude nahradena novou vysadbou a tiez novovytvorent dopravu k

objektom a na strane pozitivnych dopadov skratenie dochadzkovych vzdialenosti,
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nové pracovné moznosti a vyssiu aktivitu v centre mesta.

Pocas prevadzkovej fazy dojde na strane mesta k uz spomenutym tisporam
na udrzbe a tiez dailovym prijmom zo zastavanych ploch a podlaznych ploch ob-
jektov. Okrem finan¢nych benefitov sa pri vhodne zvolenej zastavbe podari vyriesit

urbanisticky problém uzavretia ndmestia a prinavratit' mu jeho mestsky charakter.

3.4. Urcenie a kvantifikacia relevantnych nakladov a pri-
nosov vo vSetkych fazach projektu

V predchéadzajucich kapitolach boli vymenované skupiny beneficientov a
rozdiely medzi investicnym a nulovym variantom. V tejto kapitole praca nadviaze
na zistené informacie a podrobnejSie urci jednotlivé naklady a prinosy investicie
v rovine finan¢nych a socio-ekonomickych dopadov a to pre nulovy a investi¢ny

variant a ich rozdiely a vyc¢isli rozsah tychto nakladov a prinosov.

3.4.1. Identifikacia nakladov a prinosov
Jednotlivé dopady st pre prehl'adnost’ rozdelené podla prislusnosti k va-
riantu a podla faz projektu, v ktorych sa nachadzaju do predinvesti¢nej, investicnej,

prevadzkovej a likvidacnej fazy.

3.4.1.1. Predinvesti¢na faza

Na zaciatku predinvesti¢nej faze projektu dojde k vzniku ndkladov suvisia-
cich s ekonomickymi analyzami, posudkami a administrativnou zaoberajicou sa
danou investiciou. Tieto naklady nebuda do analyzy pocitané, nakol'ko ich bude
potrebné vynalozit’ pri oboch variantoch a tieto ndklady budu sucasne zahrnuté v
beznych nékladoch mesta. Takisto nebudu zapocitané ani naklady spojené s urba-
nisticko - architektonickou sutazou z roku 2009 - tieto néklady uz boli vynalozené

a tak niesu vyvolané d’al$im procesom.

3.4.1.1.1. Nulovy variant

V pripade nulového variantu dojde v predinvesticnej faze k vzniku nakla-
dov na vypracovanie projektovej dokumentacie a vyberové konanie na zhotovitel'a
diela. Naklady na vyberové konanie budu zapocitané v beznych vydavkoch admi-

nistrativy mesta a nédklady na projektovi dokumentaciu budu predstavovat’ percen-
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tualny podiel z investi¢nych nakladov vypocitanych v investi¢nej faze.

3.4.1.1.2. Investi¢ny variant
Investi¢ny variant je tak ako variant nulovy sprevadzany nakladmi na vy-
pracovanie projektovej dokumentécie a ndkladmi na vyberové konanie. Tieto na-

klady st pocitané tak ako v nulovej variante.

Z hl'adiska vynosov pre mesto je zdsadnym predaj pozemku pod budicou
zastavbou sikromnému investorovi. Predajom mesto ziska nemalé finan¢né pro-
striedky, ktorymi bude moct’ pokryt’ Cast’ financovania budtcej rekonstrukcie na-

mestia.

3.4.1.2. Investi¢na faza
Vzniknuté naklady v investi¢nej faze st spojen¢ hlavne s realizaciou rekon-

Strukcie namestia.

3.4.1.2.1. Nulovy variant

Nulovy variant pocita s celkovou rekonstrukciou namestia, kedy vzniknt
investi¢né naklady na samotnu rekonstrukciu spevnenych ploch a pripadnu revitali-
zacie parku a tiez stivisiace naklady na stavebny a autorsky dozor, ktoré st si¢astou

nakladov na projektovii dokumentéciu a inZinierskych ¢innosti.

3.4.1.2.2. Investi¢ny variant

Investi¢ny variant pocita so vznikom obdobnych nakladov na rekonstruk-
ciu ndmestia. Ich Struktira ostane rovnaka a budu sa 1iSit’ len na zdklade menSieho
rozsahu prac. Na rozdiel od nulového variantu vznikne aj socio-ekonomicky dopad
v podobe straty zelene v stvislosti s prebiehajucou vystavbou na mieste dnesného

parciku.

Okrem nakladov vznikna aj vynosy a to zo ziskanych miestnych dani z
nehnutelnosti, kedy dojde k preklasifikovaniu nezastavanych ploch na zastavané
a k vystavbe podlaznych ploch objektov, ktoré takisto podliehaju miestnej dani z

nehnutel'nosti.
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3.4.1.2. Prevadzkova faza

Najdlhsie trvajucou fazou hodnotenia projektu je prevadzkova faza, v ktorej
je predpokladany vznik najrozsiahlejSich nakladov a vynosov projektu.

3.4.1.3.1. Nulovy variant

Existujuce plochy zelene, spevnenych ploch a verejného osvetlenia budt
tak ako v stcasnosti, tak aj po realizacii vyZzadovat’ zna¢né finan¢né naklady na
udrzbu pocas celého hodnoteného obdobia.

3.4.1.3.2. Investi¢ny variant

Vyssie identifikované naklady na tdrzbu rieSeného priestoru sa budu tykat’
takisto aj investicného variantu, avsak v inej kvantite ako pri nulovom variante a to
najmé z dovodu zastavby niektorych dnes verejnych spevnenych ploch a ploch ze-
lene. Zastavba ploch so sebou nesie aj suvisiace negativne dopady, ktoré sa prejavia
v strate zelene a zmenSenim pozorovacich uhlov hradného kopca, ktoré budu za-
chované len v urcitych stvislostiach priestoru. Novovzniknuté zastavba tiez vytvori
niekol’ko desiatok parkovacich miest, ktoré prispejui k zhorSeniu dopravnej situacie

na prilahlej komunikacii a prediZia cestovny &as dnes prechadzajicich vozidiel.

Investi¢ny variant v pripade realizacie so sebou nesie tiez niekol’ko pozi-
tivnych dopadov a to vo forme vzniku novych pracovnych miest v novych objek-
toch, zlepSenie kvality verejnych priestorov, zvySenie navstevnosti centra mesta
spdsobené vznikom novych sluzieb a novych pracovnych miest s d’alsim dopadom
na zvysenie ceny nehnutel'nosti v okoli, skratenie vzdialenosti obyvatel'ov v okoli,
ktori dnes navstevuju okolité obchodné lokality a miesto nich budu moct’ vyuzit’
novovzniknuté sluzby a v nemalom meritku sa predpoklada aj zafungovanie tzv.
investicného multiplikatoru, kedy nova vystavba méze pomdct rozvoju celej mest-

skej Casti.

Okrem spomenutych socio-ekonomickych benefitov vzniknl pre mesto fi-
nan¢né vynosy formou miestnych dani z nehnutel'nosti a zastavanych ploch, ktoré
by inak nevznikli a tiez dafiové prijmy Statu, ktoré vzhl'adom na meritko posudzo-

vania nebudi uvazované.
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3.4.1.4. Likvida¢na faza

V zéaverecnej faze bude potrebné zohl'adnit’ zostatkovi hodnotu investicie v
nulovom aj v investicnom variante. Tato hodnota sa bude odvijat’ od investicnych
nakladov a od Zivotnosti investicie, ktora je v oboch pripadoch rovnaka. Zostatkova

hodnota sa predpoklada vyssia v pripade nulového variantu.

3.4.1.5. Suhrn nakladov a prinosov projektu

| Predinvesti¢na faza '—D| Realiza¢na faza '—b| Prevadzkova faza H Likvida¢na faza

| Udrzba |

Zelene

| Hmotné | | Hmotné

Rekonstrukcia

Ver. priestoru
Ver. osvetlenia

Naklady

| Nehmotné | | Nehmotné |
| |
| Arch. sitaz |

Dozor |

Finan¢na analyza

Projekty

Analyzy

Zostatkova hodnota

o | Predaj pozemku | | Dail z pozemkov | | Dari z pozemkov |
g I '
=
>

| Daii z nehnutelnosti

| Daii z nehnutelnosti

| Strata zelene |

Zmensenie vyhladu

| Strata zelene

Naklady

Dopravna zataz
Dopravna zataz

Pracovné miesta
Navstevnost centra
Kvalita priestoru

Socio-ekonomicka analyza

Vynosy

Skrétenie vzdialenosti
Investi¢ny multiplikator

OBR.22 - Suhrn nakladov a vynosov - vlastné spracovanie
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3.4.2. Kvantifikacia nakladov a prinosov

V nasledujucich kapitolach sa praca venuje kvantifikacii mnoZzstva, resp.
rozsahu zistenych nakladov a prinosov, aby sa nasledne mohli tieto hodnoty vyjad-
rit’ v peniaznych jednotkach prostrednictvom ich ocenenia.

Negativne dopady

OBR.23 - Schéma dopadov - vlastné spracovanie

3.4.2.1. Predaj pozemku

Pre ur€enie vynosov vyplyvajicich z predaja pozemku bolo potrebné zistit’
vlastnicke vzt'ahy jednotlivych pozemkov rieSené¢ho tizemia, ktoré st uvedené v ka-
pitole 3.1.4. tejto prace a stanovit’ rozsah plochy, ktora bude podliehat’ odktipeniu.
Ta vychadza z premietnutia pldnovanej zastavby do katastralej mapy, vid’. zakres
nizsie (modra Srafa patriaca mestu):
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OBR.24 - Predaj pozemkov - vlastné spracovanie

Plocha urc¢ena k predaju je stanovena na celkovi hodnotu 1 991,5 m?
Okrem mesta bude z predaja profitovat’ vo verejnom sektore Nitriansky samosprav-
ny kraj zastupeny Divadlom Andreja Bagara v celkovej vymere 2 957 m? a suk-
romny vlastnik vo vymere 1 461,5 m?. Pre d’alsi vypocet sa pocita len s prijmami z

predaja pre mesto. Vynosy z predaja vzniknu jednordzovo v prvom roku investicie.

3.4.2.2. Miestne dane z nehnutel’nosti - pozemok

Pri zastavbe dnes nezastavanych pozemkov vznikne investorovi povinnost’
platit’ miestnu danl za zastavan( plochu. Mesto Nitra zaviedlo tito dan v nadviz-
nosti na §98 zékona ¢.582/2004 Z.z. a tieto dane st stanovené vo VZN mesta Nitra
¢.10/2014 v dokumente ,,Sadzba dani z pozemkov*!®. Povinnost’ platit’ tito miestnu
danl vznikne a bude pocitana od prvého roku projektu az po likvidéciu, t.j. od zaca-
tia realizicie. Zastavana plocha, z ktorej miestna dail bude pocitand je v celkove;j
vymere 5 194 m?.

3.4.2.3. Miestne dane z nehnutel’nosti - stavby

Okrem miestnej dane z pozemkov vyplava majitelovi povinnost’ platby
miestne dane zo stavieb vyplyvajucej z rovnakého VZN. Jednotlivé sadzby st uve-
dené v dokumentoch ,,Sadzby dani zo stavieb*!"” a ,,Sadzby dani s bytov*!"”. Povin-
nost’ platit’ tito miestnu dan vznikne a bude pocitand od prvého roku prevadzky

projektu az po likvidaciu, t.j. od 3.roku posudzovaného obdobia.
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Miestna dan pre stavby sa sklad4d z dani stanovenej pre vymery bytov a
dane stanovej pre vymery komercnych priestorov. Pri viacpodlaznych objektoch sa
pocita vymera jedného podlazia a nasledne podl'a ur¢enej sadzby kazdé d’alSie pod-
lazie. Jednotlivé plosné vymery podlazi aj s i¢elom vyuzitia su uvedené v tabulke

v Specifikécii projektu.

3.4.2.4. Investi¢né naklady

Rozsah investi¢nych aktivit nulového a investicného variantu je rozli¢ny.
Celkové investicné aktivity v nulovom variante pozostdvaji z ndkladov na rekon-
Strukciu spevnenych ploch namestia v rozsahu 14 747 m?. Investi¢ny variant pocita

s nakladmi na rekonstrukciu spevnenych ploch namestia v rozsahu 14 443 m?.

3.4.2.5. Autorsky a stavebny dozor, inZinierska ¢innost’

Vyska nakladov na autorsky a stavebny dozor a na inziniersku ¢innost’ je
stanovena percentudlnym podielom z investi¢énych nakladov v celkovej vyske 10
%. Percentualny podiel je zvoleny na zéklade honorarovej kalkulacky zverejnenej
na strankach CKA.

3.4.2.6. ZhorSenie stavu prostredia - zelen
ZlepSenie, resp. zhorSenie stavu prostredia je poc¢itané prostrednictvom on-
line nastroja eCBA.cz ocetiované na zéklade percentudlnej zmeny a poctu uzivate-

lov, preto je potrebné vycislit’ tieto dva parametre.

Parameter percentualnej zmeny prostredia je chapany pri napriklad 100%
zlepSeni ako vznik nového parku. Pre stanovenie tejto percentudlnej zmeny je sta-
noveny vychodzi (nulovy) stav a stav novy (investi¢ny) na zaklade ¢oho je zistené
percentudlne zlepSenie, resp. zhorSenie. Porovnanie vychodzieho a nového stavu je

zobrazené na zakrese nizsie.
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so1 = so1 @

Vychodzi stav Novy stav

OBR.25 - Zmena stavu - vlastné spracovanie

Vychodzi stav pozostava z plosnej zelene o celkovej rozlohe 5 721 m?, 32
ihli¢natych stromov a 27 listnatych stromov. Sucasny stav je povazovany za 100%.
V novom stave by doslo k odstraneniu ploSnej zelene a ihli¢natych stromov a k
narastu poctu listnatych stromov novou vysadbou v pocte 16, t.j. relativny narast o
59%. Vzhl'adom na vacsiu hodnotu stromu ako plosnej zelene je zvoleny koeficient
vahy medzi m?stromu a m? plosnej zelene na 10. ,,Plocha® stromu je pocitana na
priemernt hodnotu 15,6m?. V nasledovnej tabul'ke st tieto udaje medzi sebou pre-

pocitané, ¢im bol ziskany celkovy vazeny priemer dopadu -55%.

Inventarizacia zelene
Typ 0-variant Investi¢ny var. Rozdiel
Ihliénaté 32 0 -32
Listnaté 27 43 16
Plo3na zelen 5721 0 -5721

TAB.3 - Inventarizacia zelene - vlastné spracovanie

Stanovenie hodnoty dopadu
Typ 100% Novy stav % m2 upr. strom | Celk. Vaha | Vaha x % zmena
Ihli¢naté 32 -32 -100% 15,6 10 4992 -4992
Listnaté 27 16 59% 15,6 10 4212 2496
Plo3na zeleri 5721 -5721 -100% 1l 1 5721 -5721
Vaieny priemer dopadu -55%

TAB.4 - Zmena stavu zelene - vlastné spracovanie

Druhym parametrom pre kvantifikdciu dopadu zhorSenia stavu zelene je
pocet uzivatel'ov. Ten je pre d’alsi postup ocenenia rozdeleny na uzivatelov ,,kl'u-
dovych* zon, teda tych, ktori posudzovanu zelen uzivaji na oddych a uzivatel'ov,
ktori posduzovant zelen vnimaju ako ,,priechodziu®. Pre ziskanie potrebnych dat o
pohybe chodcov bolo vykonané meranie frekvencie pohybu vo viacerych dennych
hodinach, na zéklade ktorého bol zisteny pohyb l'udi z r6znych smerov uvedeny v
tabul’ke nizsie.
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OBR.26 - Schéma pohybu chodcov - vlastné spracovanie

Prichod od Kupecka Posta Mostnd Mlyny
priemer os./ hod 60 60 100 350
priemer os./ pracovny def (12h) 720 720 1200 4200
priemer os./ vikend (75%) 540 540 900 3150
priemerne / rok 241560 241560 402600 1409100
SPOLU / rok 2°294'820

TAB.5 - Pohyb chodcov - vlastné spracovanie

Pre presnejsie udaje by bolo potrebné urobit’ merania dokumentujice pohyb
pocas celého roku, avSak na zdklade empirického postidenia a znalosti situacie je
mozné konStatovat’, ze pohyb 'udi sa pocas roka vyrazne nelisi. Potrebu presnejsich

merani pripadne odhali citlivostna analyza.

Celkovy zisteny pocet navstevnikov pri si¢asnom stave je 2 294 820. Su-
casny pocet navstevnikov je rozdeleny na priechodzich a oddychujtcich. Predpo-

kladany pocet oddychujucich je vypocitany nasledovne:

- 90 teplejsich dni (nad 25°C)* v roku po 100 uzivatel'ov, t.j. 9000
- 51 miernej$ie teplych dni (20°C - 25 °C)*° po 50 uzivatel'ov, t.j. 2550

- celkovo 11 550 uzivatel'ov / rok

Uzivatel'ov, ktori su tzv. priechodzi je 2 283 270.

Na zaklade ziskanych udajov je stanoveny celkovy dopad ohodnoteny v

danych jednotkach ( % x pocet uzivatel'ov ).

Celkovy dopad je v pripade kl'udovych zon 11 550 x (-55 %) = - 635 250
jednotiek a v pripade priechodzej zelene 2 283 270 x (-55%) = - 125 579 850 jed-
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notiek.

Plocha udriovanej zelene

0-variant Investicny var. Rozdiel
Zeleri (m2) 5877 670,8 -5206,2

TAB.6 - Plocha zelene - viastné spracovanie

3.4.2.7. Udrzba vegeta¢nych ploch

S vegetaciou v rieSenom Uzemi st spojené naklady na jej idrzbu, ktoré sit v
posudzovanych variantoch rozdielne vzhl'adom k odstrdneniu plosnej zelene. Udr-
zovana plocha zelene v nulovom variante je stanovena na celkovych 5 877 m?, kde
5721 m? tvori plo$na zelent a 156 m?plocha 10 stromov mimo plosnej zelene. V

investicnom variante je vymera udrzovanej plochy v rozsahu 43 stromov po 15,6
m?, t.j. 670,8 m?.

3.4.2.8. Udrzba spevnenych ploch
Udrzbe podliehajt aj spevnené plochy namestia a novych uli¢iek. Ich plo-
cha sa takisto v oboch variantoch mierne 1iSi. V pripade nulového variantu je udr-

zovana plocha 14 747 m? a v pripade investi¢ného variantu plocha 14 443 m?.

Verejny priestor

O-variant Investicny var. Rozdiel
Plocha (m2) 14747 14443 -304

TAB.7 - Plocha spevnenych ploch - viastné spracovanie

3.4.2.9. Naklady na verejné osvetlenie
Z hl'adiska prevadzkovych ndkladov vznikaju naklady na verejné osvetle-
nie. V pripade verejného osvetlenia je poc¢itané s rovnakym poctom, t.j. 22 osvet-

lovacich bodov v oboch variantoch.

3.4.2.10. Vznik pracovnych miest

Zasadnym aspektom rozvoja regionu je zvysujuca sa zamestnanost’ a vznik
novych pracovnych miest. V suvislosti s rieSenym zamerom bude pocitané so vzni-
kom pozicii recepénych v troch objektoch rozdelenych do troch zmien, t.j. celko-
vo 9 novych pracovnych pozicii. Do budicna je takisto mozné pocitat’ s vznikom
d’alSich novych pozicii, ktoré vzniknu v novych priestoroch obchodov, ktoré vsak

vo vypocte nebudi zahrnuté nakol’ko existuje moznost’ zaniku pracovnych miest v
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inych lokalitach. Nezahrnutie d’alSich pracovnych miest je tzv. ,, na stranu bezpec-

nosti‘.

Celkovy pocet zamestnancov v objektoch je predpokladany na 591 a vycha-
dza z ploSnej vymery kancelarskych a obchodnych priestorov a priemernej plochy

na zamestnanca, ktora je 20m? pre kancelarske priestory a 100? pre obchodné

priestory.
Pocet pracovnych miest
Druh priestoru Plocha(m2) m2/zam. 1.zmena 2.zmena SPOLU
Office 9235 20 461,8 - 462
Obchod 6448 100 64,5 64,5 129
Spolu pracovnych miest: 591
Novych pracovnych miest recepcia 9

TAB.8 - Pocet pracovnych miest - vlastné spracovanie

3.4.2.11. Narast poc¢tu navstevnikov

Novovytvorena zastavba so sebou prinesie vel'ké mnozstvo novych kazdo-
dennych navstevnikov centra mesta tvorenych zo zamestnancov objektov a név-
Stevnikov objektov. Zisteny ndrast je nasledne dany do relativneho pomeru k sti¢as-
nej navstevnosti, ¢im je zisteny percentudlny narast navstevnosti centra mesta. K
navstevnosti centra mesta navyse zna¢ne pomdze poloha novej vystavby, ktora sa
nachddza na druhom konci pesej zony voci dnesnému hlavnému dopravnému uzlu.
Prave vizba OC Mlyny na tento dopravny uzol spdsobila zna¢né vyl'udnenie pesej
z6ny, €o by mohlo byt spitne napravené vytvorenim nového a atraktivneho bodu
zaujmu na druhom konci pesej zony. Spomenutil polohova suvislost’ zobrazuje
schéma nizSie. Schéma zobrazuje zastavky MHD (Modrou) a peSiu zonu (Cervena

Srafa). RieSené tzemie je na severnom okraji pesej zony.

OBR.27 - Pesia zona - vlastné spracovanie 56



Aktudlny pocet navstevnikov za rok je vysledovany v hodnote 2 294 820.
Novy pocet navstevnikov centra mesta je pocitany na zaklade poctu novych za-
mestnancov, ktori sa do prace dopravuju peso - vratane tych, ktori pridu MHD a
k objektu prejdu peso a tych, ktori auto zaparkuji mimo garaze objektu. Pocet ta-
kychto zamestnancov je pocitany ako rozdiel celkového poctu zamestnancov (591)

a poctu parkovacich miest uréenych pre zamestnancov (61), t.j. 530.

Pocet novych navstevnikov obchodnych priestorov je pocitany porovnanim
so sucasnou navstevnostou nedalekého obchodného centra Mlyny (druhd strana
pesej zény - juh ). T4 je upravend pomerom obchodnych ploch a oCistena o vacsi
pocet parkovacich miest v pripade OC Mlyny.

Data webovej stranky?' OC Mlyny uvadzaju dennu navstevnost’ 27 000 nav-
Stevnikov. Vzhl'adom na uverejnenie tychto dat v dokumente uréenom na ponu-
ku reklamnych ploch je uvedena navstevnost’ upravena koeficientom 0,75, ¢im je
ziskana upravena denna navstevnost’ 20 250. Pri prepocte na m?* hrubej podlaznej
plochy OC rovnej 32 000m? je navstevnost’ 0,63 navstevnika / m? denne. Prepo-
¢itané na mesacny ukazovatel to je 18,89 / m?. Pre porovnanie napriklad studia
spolo¢nosti CBRE? uvadza priemerna navitevnost’ obchodnych centier po Ceskej
republike vratane mensich miest okolo 14 navstevnikov na Stvorcovy meter. OcCis-
tenie navstevnosti o prichodzich autom je pocitané s 1 100 parkovacimi miestami,
priemernou obsadenost’ou dut 2 a priemernou obratkovostou parkovacieho miesta
za defi na trovni 6. Poéet prichodzich autom je 13 200 denne. Cisty poéet navstev-
nikov prichodzich peso sa tak rovna 7 050 a teda 0,22 navstevnika na Stvorcovy

meter denne v pripade referencnej budovy OC Mlyny.

Referencny objekt OC Mlyny
Denna navstevnost* 27000
Koeficient Upravy 0,75
Upravena denna navstevnost 20250
HPP OC Mlyny (m2) 32000
Pocet parkovacich miest 1100
Obréatkovost / 1 miesto 6
Navstevnikov autom 13200
Navstevnikov peso/MHD 7050
Dennd navstevnost pe$o /m2 0,22

*podla webu OC

TAB.9 - Navstevnost OC Mlyny- viastné spracovanie
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Pre posudzované objekty SO2, SO3 a SO4, ktorych celkova podlazna plo-
cha ¢ini 8 962, to znamena priemerntl dennu navstevnost’ peso 1 974 navstevnikov
obchodov a 530 zamestnancov, ktori svojou pritomnostou navysia pohyb l'udi v

meste a tym prispeji k navySeniu atraktivity centra mesta prejavujiicej sa v raste

najmov.
Navstevnost projektu
HPP (m2) 8962
Dennd navstevnost peso /m2 0,22
Dennd navstevnost peso/MHD 1974
Navstevnost autom office 61
Navstevnost zamestnanci peso 530
Celkova navstevnost peso / den 2504
Celkova navstevnost peso / hod 209

TAB.10 - Navstevnost projektu - viastné spracovanie

V relativnej hodnote k sicasnej navstevnosti ddjde k navyseniu pohybu l'udi
0 37%, ¢o povedie k predpokladanému navyseniu ndjmov v dotknutej pesej trase o
10-30%.

K najzéasadnejSiemu predpokladanému zvyseniu ndjmov doéjde vplyvom in-
vesticie na hlavnom tahu pesej zény - ulica Stefanikova, preto je pre vy&islenie
pouzité mnozstvo vyrazne ovplyvnenych prenajimatelnych ploch. Ich lokalizaciu a
rozsah zobrazuje schéma nizsie. Jedna sa o celkovi zastavanu plochu cca 12 400 m?
s dvomi podlaziami a koeficientom ¢istej plochy uréenej k prenajmu 0,8. Celkovo

tak je v posudeni zahrnutych 19 840 m? prenajimatel'nej plochy.

o
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Do nasledného vy¢islenia vstupuje narast sucasnych cien najmov o 20% v
rozsahu 19 840 m?.

3.4.2.12. Skratenie cestovnych vzdialenosti

Vznik novych obchodnych priestorov rozneho charakteru sposobi skratenie
stcasnych cestovnych vzdialenosti a tiezZ zmenu preferencie dopravy obyvatel'ov
v okoli, ¢o bude mat’ za dosledok usporu cestovnych nakladov proti nulovému va-
riantu. Pre kvantifikiciu tychto ¢asovych Uspor je pocitané s navStevami stredne
velkych aZ velkych obchodnych domov, ktoré sa najviac priblizuji k novobudo-
vanym obchodnym priestorom svojou néapliiou a charakterom a vhodne odrazaju

benefit skratenia vzdialenosti k novym sluzbam.

Kvantifikdcia cestovnych ¢asov sa stanovuje v niekol’kych krokoch a je zo-

brazend na jednotlivych schametach.

OBR. 29a - Skratenie vzdialenosti - vlastné spracovanie
V prvom kroku sa stanovuje lokalita, ktorej obyvatelia navstevujt jednotli-
vé OC s predpokladom preferencie najbliZSieho.

L9
. OCGaléria

A
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V druhom kroku sa stanovuje lokalita, ktorej obyvatelia by zmenili prefe-

renciu vol’by v prlpade vzniku novych priestorov.

OBR 29c Skratenle vzdzalenostl - vlastne spracovanze

V kroku tretom je stanovend oblast’ obyvatel'ov, ktorim sa po realizacii in-
vesticie zmenia preferencie a vyznacime povodnu preferenciu. V bode 3 je d’alej
spocitany pocet bytovych jednotiek jednotlivych oblasti. Pocet jednotiek je spoci-
tany kombinovanym pouzitim katastralnej mapy, udajov z katastralneho portalu a
priemernych vymer bytov. Z poctu bytov je nasledne zisteny pocet obyvatel'ov po-
uzitim priemerného poc¢tu obyvatel'ov na bytovi jednotku. Vzhl'adom na klesajicu
tendenciu poc¢tu obyvatel'ov na bytovu jednotku je na zaklade minulych Statistic-
kych Setreni spravena projekcia tohto udaju s vyslednou hodnotou 2,2 v posudzo-

vanom obdobi.

Obyvatelov / 1 byt

1971 1981 1991 2001 2011 2021
3,37 3,01 2,88 2,6 2,42 2,2
Obyvatelov / byt

4

: N _hobwatelo‘“{byt

------ Linearni (Obyvatelov / byt)

0 T T T T T T 1
1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030

TAB.11 - Projekcia obyvatelov / byt - viastné spracovanie
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V kroku ¢.4 sa stanovuju sucasné cestovné ¢asy obyvatel'ov do povodnych
OC. Ako referencny ¢as priemerné¢ho obyvatel’a je pocitany cestovny Cas z taziska
lokality, a teda obyvatelia byvajuci blizsie su vyvazovani obyvate'mi byvajucimi
d’alej v celkovom priemernom ¢ase. Prvé ¢islo udava poc¢et mintt cesty peso a Cislo

v zatvorke pocet minit cesty autom.

Posledny krok ¢€.5 pocita nové cestovné Casy urcené z taziska danej Casti k

novovzniknutym obchodnym priestorom.

Vplyvom skratenia vzdialenosti dojde tiez k zmene preferencie pouzitej do-
pravy z automobilovej na pesiu, €o sa prejavi v oceniovani cestovného ¢asu. Téato
zmena preferencie dopravy je zistena na zaklade grafu preferencie dopravy v po-
rovnani s diZkou pesej trasy, kedy pri skracovani ¢asu trvania pesej trasy dochadza
k vysSej preferencii pesej dopravy. Rozdiely v preferencii ukazuje nasledujtca séria
grafov:
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OBR. 30 - Zmena dopravy - vlastné spracovanie

Poslednym potrebnym tidajom pre stanovenie ¢asovej uspory je udaj o poc-
te priemernych nakupov na jedného obyvatel'a. Hodnota tohto tdaju je stanovena
porovnanim niekol’kych prieskumov u nés aj v zahranici. Z prieskumov su vylace-
né prieskumy s nizkou relevanciou zakladajuce len na malom pocte dat a su vybra-
né 3 Stadie s vyssou relevanciou, ktoré st spriemerované so ziskanim vysledkom
37. Ten je nasledne ocisteny koeficientom 0,8 pre pripad, ze nie vSetky navstevy
budi vykonané na zaklade ¢asovej preferencie. Vysledna hodnota s ktorou sa d’alej
pracuje je 30 ndkupov / rok / osobu.

Tok [ 2010 [ 2011 [ 2012 [ 2014 [ 2014 [ 2016
zdraj BP SPU | stavebne.forum.sk | korzar.sme.sk | CBRE EU | GBstatistacom | novinky.cz
intarval ). roine percentd
> 1x tydenne 78 7%
1x tyidenne 52 10% A5% 9% 0%
1x za vikend 52 19%
2-3x masaine 30 17%
mesaine 12 5% 1% 0%
roéne - 36
priemer roéne E 23 9 ; 5 13

Wisledny priemer z vybranych dat: 37
Poditame, fe 20% sa nebude riadit podfa skrdtene] vedialenosti 30

TAB. 11 - Priemernd navstevnost - vlastné spracovanie

Priemerny poéet navitev / rok

2012
w2014
m2014

2016

2014 2014

2016

= B B 8 & & 8

2010 2011 2012

OBR. 31 - Graf navstevnosti - vlastné spracovanie

Jednotlivé data st nasledne medzi sebou prepocitané a vysledkom je celko-

va ¢asova uspora pre cestovny ¢as a uspora cestovnych nakladov auta v km.
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A B C Celkovo
DEF;::W Parameter O-var | INV.var. | rozdiel O-var | INV.var. | rozdiel O-var | INV-var. | rozdiel O-var | INV.-var. | rozdiel
nakupov / rok 3300 142758 37752 183810
£as cesty (min) 16| 11| 5| 14 5 -EI 13 7| 6| 14 6 -8
2 % ciest 25%| 39% 14%) 30% 65%) 35%' 32% 55% 22%| 30%) 63%; 32%)
& nakupav 826 1273 447 42499 93050 50551' 12254 20575 8321 55580| 114898 59318
celkovy cas (min) 13221 14008 787 594987 465248| -129738 159306| 144024 -15282 767514| 623280 -144233|
£as cesty (min) 3 2 -1 3 A -1 3 2] -1] 3 2 -1
dlzka cesty (km) 1,016 0,655] -0,361] 0,872 0260] -0,612] 0,935) 0,426] -0,509) 0,888 0,301] -0,586)
g % ciest 75% 61% -14%| 70% 35% -35%) 68% 46% -22%| 70%)| 37%) -32%|
2 ndkupov 2473,68| 2026,53| -447,15| 1002589 4970834| 50550,6) 25497,7) 17177,16| -8320,54| 128230,3| 68912,03| -59318,3
celkovy ¢as (min) 7421,04| 4053,06| -3367,98| 300776,8| 99416,67| -201360| 76493,1| 34354,32| -42138,8 384691 137824,1| -246867|
celkova vadialenost (km) 3513,259] 1327,377] -118588| 874258 12924,17] 74501,6| 23840,35] 731747] -16522,9] 113779,4] 21569,01] -92210|

TAB.12 - Cestovné casy - vlastné spracovanie

Celkova ¢asova uspora za rok ¢ini 391 100 minut a 92 210 km cesty autom.

3.4.2.13. Dopravna zat’az

Negativnym dopadom sprevadzajicim takmer kazdu nova stavebnu in-
vesticiu je vytvorend dopravna zat'az. V pripade posudzovaného projektu dopravna
zat'az vznikne v stvislosti s novymi parkovacimi miestami v podzemnych podla-
ziach. Vzhl'adom na umiestnenie budovy v historickom centre mesta vSak je pocCet
potrebnych parkovacich miest upraveny koeficientom mestskej polohy 0,05 , ¢im
bude pocet miest znacne redukovany a bude tak zmierneny dopad dopravnej zata-

v

z€.

Napojenie objektov na cestnll infraStruktiru je zo severnej strany na Mostnti
ulicu, kde je vjazd a vyjazd vozidiel z podzemnych gardzi. Pre zistenie stavu do-
pravy pocas dna bolo vykonané sledovanie dopravy, ktoré preukédzalo vznik vyssej
dopravnej intenzity a vzniku zapch len v jednom smere, smerom na sidlisko Pa-
rovce (smer zdpad). Vznik tychto zapch bol z velkej miery sposobeny moznost'ou
odbocenia vlavo na svetelnej krizovatke, ¢im dochadzalo k upchatiu a tak existuje
moznost’ zmiernit’ tieto dopady. Vznik zapch bol v 30-mintitovych ¢asovych use-
koch, prva od 7:50, druha od 14:50 a tretia od 15:50. Pocas tychto zapch bola ziste-

na priemerna priepustnost’ 540 - 627 vozidiel za hodinu.

Nésledne je prevzaty graf vyjazdov a vjazdov do objektu v jednotlivych
casovych tsekoch dila z neddvno vypracovanej dopravnej Stadie vychadzajucej z
typického podielu vyjazdov a vjazdov na zaklade dennej doby a typu prevadzky
v objekte a tento graf je pomerovo upraveny pre potreby posudzovaného objektu.

Jednotlivé udaje o doprave st uvedené v prilohe diplomovej prace (Priloha €.3).

63



OBR.32 - Viazd a vyjazd - viastné spracovanie

Pre zistenie prediZenia sicasného ¢asu v doprave osobnych auto-
mobilov nebude vzhl'adom na plynulost’ dopravy mimo $picky a relativne nizke
hodnoty vjazdov/vyjazdov mimo $picky v tomto Case nebude potrebné dopravné
dopady pocitat’. Praca sa preto zameriava na dopady dopravy v dobe vzniku zapch.

Uvazuje sa stym, ze v priemere polovica vyjazdov bude smerom vlavo a polovi-

pévodny stav
LT r r r 1r 1 17 7 7 7 T 7 T T 1T T 1]
+6s
novy stav :]
. r rrrr+r ¢+ &+ &+ ¢ & 17 BT ]
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|______
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OBR.33 - Casové obmedzenie - vlastné spracovanie

ca smerom vpravo. Dalej sa zameriava na vyjazdy smerom vlavo, nakol'ko tymto
smerom dochadza k vzniku zépchy.
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SPOLU jeden smer

OBR.34 - Priebeh dopravy - vilastné spracovanie

SPOLU jeden smer

Metodika vypoctu vychadza z predpokladu, ze autd vstupujuce do existu-

jucej dopravy, resp. zapchy vstupuju v pravidelnych intervaloch a teda prvé auto

v zépche bude spomalené o Os a posledné auto v zapche bude spomalené o sucin

poctu novych aut a Casu ich prejazdu a teda, ze kazdé auto v povodnej zapche bude

spomalené o priemernti hodnotu rovnl polovici sucinu ¢asu prejazdu jedného auta

a poctu novych aut ,,vlozenych* do dopravy ako ukazuje schéma nizsie.

diel je 1729h / rok a vypocet je uvedeny v tabul’ke nizsie:

*vypocet pocita s vznikom zapch len pocas pracovnych dni (247)

Celkova hodnota predlzenia cestovného casu sucasne prechadzajtcich vozi-

Stav
zaCiatok zapchy| 07:45 14:50 15:50
trvanie (h) 0,5 0,5 0,5
priemer voz./h 627 540 540
pocet vozidiel 313 270 270
pocet novych vozidiel 9 9 10
1 vozidlo ¢as / prejazd (sek.) 5,74 6,67 6,67
Vzniknuté predlZenie cestovného ¢asu
zdrZanie prvé auto (s) 0 0 0
zdrZanie posledné auto (s)| 51,70 60,00 66,67
priemerné zdrzanie / auto (s)| 25,85 30,00 33,33
Celkové predlZenie cestovného casu
celkové zdrzanie (s)| 8100 8100 9000
celkové zdrzanie (min) 135 135 150
celkové zdrzanie (hod) 2,25 2,25 2,5
celkové zdrzanie za rok* (hod)| 555,75 555,75 617,5
celkové zdrzanie za rok* (hod) 1729

TAB.13 - Dopravna zataz - viastné spracovanie
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3.4.2.14. Zostatkova cena

Hodnota zostatkovej ceny je pocitand na zéklade linearnej metody opotre-
bovania pri urcenej zivotnosti 50 rokov pre spevnené povrchy a dlazby a na ob-
dobie uZivania od zacatia prevadzky po koniec posudzovaného obdobia, t.j. na 13

rokov. Zostatkova cena sa teda bude rovnat’ 74 % realizacnej ceny.

3.5. Vyclenenie doplnkovych '""neocenitel’nych" nakladov
a prinosov a ich slovny popis

Nasledujuci slovny popis tzv. ,,neocenitelnych® nakladov a prinosov in-
vesticie popisuje dopady investicie, ktoré nieje mozné vhodne vycislit' a ocenit’
alebo sa jedna o dopad, ku ktorému aktudlne neexistuje dostatocné mnozstvo a

relevancia dat.

3.5.1. Kvalita namestia

Novou investiciou a dostavbou sucasnej Struktiry okolo namestia dojde k
vyraznej zmene jeho charakteru a fungovania a bude dosiahnutych inych kvalit,
ktoré su zhrnuté a vysvetlené nizsie. Pre kvalitativne hodnotenie je potrebné pri-
zvat’ skusenych odbornikov s odbornym pohl'adom na dany problém alebo vycha-

dzat’ asponi z ich poznatkov.

Sviétoplukovo namestie si preslo viacerymi vyvojovymi fdzami popisanymi
uz v uvodnej kapitole praktickej Casti. Podstatné vSak je pozriet’ sa na jednotlivé
fazy z hladiska ich fungovania pocas zivota. ESte pred samotnym pohl'adom do
historickych podob je vysvetlené co to vlastne ndmestie je, aky ma ucel a aké para-
metre by malo spliiovat’.

V prvom rade aj historicky aj si¢asne by malo namestie plnit’ funkciu mies-
ta stretavania 'udu, miesto konania kultrnych akcii, miesto obchodu a miesto za-
stavenia sa. Je to akasi obyvacka mesta, z ktorej by malo byt citit’ Zivot mesta. Jan
Gehl vo svojej knihe ,,Mesta pre I'udi*¢ toto popisuje nasledovne: “Zatial’ ¢o ulice

¢

signalizuju pohyb: “pokracujte, prosim *‘, namestia mienia ,, Zastav sa a pozeraj sa,
co sa tu deje “®. Namestie by malo byt miestom, kde 'udia chct travit’ svoj ¢as, a to
sa da dosiahnut’ potrebnou kvalitou a sluzbami.

Zakladnym kritériom dobrého ndmestia je jeho spravne dimenzovanie, kto-
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ré by malo mat’ spravne a dobre vnimatel'né meritko prisposobené ¢loveku. ,,7a-
kymto meritkom je na zdklade historickych skusenosti rozloha 6-8 000m’ a len
zriedka sa stretneme s namestiami vacsimi nez 10 000 m°. Pri pohlade na rozmery,
vzdialenosti nad 10 Om niesu casté a beznejsie su rozmery do 80m. Vicsie names-
tia sa nachadzaju len vo vynimocnych pripadoch a pre ich sprdavne fungovania sa
tam musi odohravat nejaka aktivita.“ ° V pripade posudzovaného Svitoplukovho
namestia dochadza k jeho oziveniu len v pripade, ked’ sa tu konaju viano¢né trhy
alebo vécsia kultirna akcia. Ak ste na pochybach, tak pre ziskanie lepsej obyvatel-
nosti miesta, je lepsSie radsej priestor trochu ubrat ako pridat, ¢im sa vytvori vicsia
intimita a prijemnost®. Pre ilustraciu si dovolim uviest priklad z knihy Jana Gehla®:
Ak ocakavate na prednaske 100 Studentov, najdite poslucharen, kde je iba 50
sedadiel. Poslucharen sa rychlo zaplni a kazdy si bude mysliet, Ze sa tolko ludi
objavilo kvéli délezitej predndske. Studenti, ktori pridu posledni, budii povazovat
za Stastie, Ze nasli aspon nejaké miesto na statie. Atmosféra je sustredend a plna
ocakavani. Vzdialenost medzi prednasajucim a Studentmi je tak tesnd ako je to len
na prednaske mozné a kazdy ma intenzivnejsie zazitky. V opacnom pripade, kedy
sa 50 Studentov rozptyli po aule s tristo sedeniami, si kazdy kladie otdzku, preco
sa neobtazovali prist aj ostatni. Ludia zacinaju Spekulovat o tom, ¢i sa niekde na

univerzite nedeje nieco dolezZitejsie. “

Tym je mozné naviazat’ na d’alSiu kvalitu na namesti, ktorou st 'udia. Na-
mestie je povazované za miesto zivota, preto aj ¢lovek, ak by si mal vybrat’ medzi
namestim bez l'udi alebo s 'udmi, urcite radSej bude travit’ ¢as na namesti zijucom.
Nejde vsak len o kvantitu navstevnikov ndmestia, ale o realnych uzivatel'ov. Lep-
$im ukazovatel'om kvality je Cas, ktory st na ndmesti 'udia ochotni travit’. V pripa-
de, Ze ndmestie neposkytuje moznosti posediet’ s priate'mi na kéave ¢i pive, sledo-
vat’ dianie okolo, pozorovat’ obchody alebo kultiirne vystipenie, nieje moznost’ tu
travit’ ¢as. Stvisiacim je tiez efekt hrani¢iacej linie popisovany v knihe Jana Gehla®.
Hraniciaca linia je miesto, ktoré vymedzuje / definuje verejny priestor a zorné pole ,
¢im zasadne prispieva k priestorovému zéazitku a povedomiu o osobnom priestore v
danom mieste. Efekt hraniciacej linie vychédza z psychologie a spravania ¢loveka,
kedy uprednostni pobyt pri hranici, ktora mu da pocit bezpecia od chrbta a umozni
pozorovat’ dianie pred nim a uzivat’ si miesto. Takouto hranicou su priecelia domoyv,
stdvajlice sa novou zonou pobytu, ponikajice svoje sluzby v interiéri, tak ako aj
na exteriérovom posedeni alebo ponukaju moznost’ prezerania vykladov obchodov.
Prinésaju zivot do miesta.
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V nasledujucej sérii obrazkov je zobrazenych niekol’ko dobrych prikladov,

ktoré maju spolo¢né znaky, ktorymi su:

- jasné vymedzenie priestoru
- moznost’ pobytovych aktivit
- poskytované sluzby

- primerané meritko

-

Jakubské namésti, Brno ~ Moravské namésti, Brno Namésti Svobody, Brno  Staroméstské namésti, Praha
51x30; 1548m? 88x47; 4120m? 110x80; 10000m?> 120x75; 9154m?

_ 5 : _ y M o BN
Monte Citorio, Rim di San Silvestro, Rim Premysla Otakara II, Namésti Republiky, Praha
98x34; 3693m? 82x62; 5162m? Ceské Budgjovice 120x50; 6790m?

Marco Aurelio, Rim 130x130; 17000m?
85x61; 5228m?

OBR.35 - Namestia - vlastné spracovanie
Pri pohl'ade do historie Sviatoplukovho ndmestia, bolo toto miesto rozdelené

na dve mensie namestia s primeranym meritkom plné l'udi a okolitymi sluzbami

prinaSajicimi zivot do nich. Bolo to hlavné miesto Zivota mesta.

Varoshaztér, Szinhaztér, Nitra Svitoplukovo namestie, Nitra
43x32; 1546m? 71x52; 3620m? 165x94; 18400m?

OBR.36 - Svdtoplukovo namestie - vlastné spracovanie

Dnesny stav neposkytuje takmer ziadne kvality, ktoré by namestie malo spl-
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novat’. Neposkytuje vhodné meritko pozyvajuce k zastaveniu, je len transportnym
priestorom, neponuka dostatok pobytovych aktivit a tiez nieje lemované obchod-
nym parterom, v ktorom by bolo mozné nie¢o pozorovat’. K oziveniu priestoru do-
chédza len pocas viano¢nych trhov, kedy je umelo vytvoreny a vymedzeny priestor

mobilnymi stdnkami.

Naopak, v pripade dostavby ddjde k jasnému priestorovému vymedze-
niu, vytvoreniu pobytovych miest vratane hrani¢iacich linii, priestorov lakajucich

mnozstvo I'udi a zivych prieceli ponukajucich moznosti nieco vidiet'.

Na zaklade vyssie uvedeného je mozné konstatovat’, ze by doslo k zasadné-
mu oziveniu primarneho mestského priestoru a pritiahnutiu d’alSich I'udi a vznikol

by tak priestor, ktory by bolo mozné povazovat’ za podstatne kvalitnejsi.

3.6. Prevedenie "ocenite’nych' nakladov a prinosov na
hotovostné toky

3.6.1. Predaj pozemku

Vy¢islenie ceny pozemku za m? je vykonané metédou polohovej diferen-
ciacie na zaklade a v stulade s vyhlaskou ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobec-
nej hodnoty majetku. Pre ziskanie hodnoty boli stanovené nasledujlice paramet-
re: klasifikacia obce, koeficient vSeobecnej situacie, koeficient intenzity vyuzitia,
koeficient dopravnych vztahov, koeficient vyuzitia uzemia, koeficient technicke;j
infrastruktury, koeficient povysujacich faktorov, koeficient redukujucich faktorov.
Pre kontrolu bola ziskand hodnota porovnana s nedadvnymi hodnotami pozemkov v

okoli. Celkové vypocty ocenenia su k dispozicii v prilohe ¢.1.

Zistena cena je 768,53 €/m?. Celkova cena pozemku tak pri 1 991,5 m? ¢ini
1 530 520 €.

3.6.2. Miestne dane z nehnutel’nosti - pozemok

Pozemok spada do kategorie ,,zastavané plochy a nadvoria®, ktorej vyhlas-
ka stanovuje dan vo vyske 0,5 %. Pri zastavanej ploche 5 194 m?a zistenej cene
768,53 €/m? je vysledna Ciastka dane 19 959 €.
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3.6.3. Miestne dane z nehnutel’nosti - stavby
Vyska miestnej dane za m? priestoru uréeného pre zarobkovu Cinnost’ je
stanovena na 4,65 €/m? a nasledne 0,33 €/m? pri d’alsich podlaziach. Celkova dan z

priestorov tak je 32 429 €. Rozpis podl'a jednotlivych objektov je vidiet’ niZie.

Druh sadzba dane (€/m2) dan
parking 0,33 € 655
obchody 0,33 € 401
obchody 4,65 € 7821
office 0,33 € 555
office 0,33 € 555
byvanie 0,33 € 555
pozemok 0,50% € 6463
SPOLU SO2: € 10543

Druh sadzba dane (€/m2) dan
parking 0,33 € 824
obchody 0,33 € 566
obchody 4,65 € 10'518
office 0,33 € 746
office 0,33 € 746
byvanie 0,33 € 746
pozemok 0,50% € 8692
SPOLU SO3: € 147147

Druh sadzba dane (€/m2) dan
parking 0,33 € 413
obchody 0,33 € 277
obchody 4,65 € 5'813
office 0,33 € 413
office 0,33 € 413
byvanie 0,33 € 413
pozemok 0,50% € 4’803
SPOLUSO4: € 7739
SPOLU DAN Z PRIESTOROV &4, §5 :| € 327429
SPOLU DAN Z POZEMKOV §3 :| € 19°959
SPOLU DANE Z NEHNUTELNOSTI: | € 527388

TAB. 14 - Miestne dane - vilastné spracovanie
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3.6.4. Investi¢né naklady

Vzhl'adom na Specifickost’ rekon$trukcie namestia je stanoveny orientac-
ny cenovy ukazovatel na m.j. (m?) na zaklade referencnej realizacie rekonstrukcie
Mierového nadmestia v Trencine pozostavajucej z obdobnych stavebnych prac, t.j.
vymena povrchov, mobiliar, mestské zeleni. V pripade Mierového ndmestia v Tren-
¢ine sa jednalo o ¢iastku 2 750 000 € za celkovu plochu rekonstrukcie 10 937 m?,
t.j. cca 251 €/m?.

3.6.4.1 Nulovy variant
Rekonstrukcia v nulovom variante v rozsahu 14 747 m? vychadza na ¢iastku
3707 987 €.

3.6.4.2 Investi¢ny variant
Rekonstrukcia v investicnom variante v rozsahu 14 443 m? vychadza na
Ciastku 3 631 549 €.

3.6.5. Autorsky a stavebny dozor, inZinierska ¢innost’

Vyska nakladov na autorsky a stavebny dozor a na inziniersku ¢innost’ je
stanovena percentudlnym podielom z investi¢nych nékladov v celkovej vyske 10
%, €o je pri nulovom variante ¢iastka 370 798,7 € a pri investi¢cnom variante Ciastka
363 1549 €.

3.6.6. Zhorsenie stavu prostredia - zelen

Ocenenie zmeny stavu prostredia - zelene je vykonané pouZitim online na-
stroja eCBA.cz. Ten stanovuje ohodnotenie podl'a percentudlnej zmeny a poctu
navstevnikov na 0,140625 k&/%/navstevnik pri kI'udovych / pobytovych plochach

zelene a na 0,0140625 k¢/%/mavstevnik pri priechodzej zeleni.

Pri vypocte sa berie do ivahy, Ze sa jedna o hodnoty urcené pre Cesky trh,
ktory je mierne odlisny od trhu slovenského. Preto je urend parita medzi cenami
v CR a SR. Vypocet parity je vykonany v kapitole 3.6.10. v stvislosti s vznikom
pracovnych miest a ich ocenenia. Vyslednym koeficientom parity je 0,8, ktorym je
prenasobeny uvedeny tidaj z eCBA. Prevod z K¢ na € bude konverznym kurzom 25
ke/€.
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Zmena stavu zelene je vycCislend na 2 859 € za kl'udové zony a ich navstev-
nikov a na 56 511 € za priechodzich navstevnikov. Celkova zmena stavu zelene je
59370 €.

Zmena stavu parkov a verejnej zelene (kludové zony)

ké/uziv./% 0,140625 K¢
€/uiiv./% € 0,0045
UZivatelov 11550
Celkovy dopad € (2°859)

Zmena stavu parkov a verejnej zelene (priechodzie)

ké/uziv./% 0,0140625 K¢
€/uziv./% € 0,00045
Uzivatelov 2283270
Celkovy dopad € (56°511)
SPOLU: € (59°370)

TAB.15 - Zmena stavu zelene - vlastné spracovanie

3.6.7. Udriba vegetaénych ploch

Stanovenie nakladov na m? udrzby vegeta¢nych ploch vychadza z posledne
uzavretych zmluv medzi mestom a dodavatelom zverejnenych na strankach mesta,
kde sa jedna o udrzbu 227 257 m? udrzovanej plochy za Ciastku 46 316,44 €, t.j.
0,204€/m>.

Udrzba vegetécie na riesenom tizemi tak mesto bude stat’ v nulovom varian-
te pri 5 877 m? 1 198 € a pri investi¢nom variante a ploche vegetacie 670,8 m? 137

€. Uspora na tudrzbe bude 1 061 € roéne.

Naklady na udrzbu zelene
0-variant Investicny var. Rozdiel
Zeleri (m2) 5877 670,8 -5206,2
Naklady € 1198 | € 137 | € (1°061)

TAB.16 - Ndklady na udrzbu zelene - viastné spracovanie

3.6.8. Udrzba spevnenych ploch

Vyska nakladov na idrzbu m? spevnenych ploch je uréena na zaklade roz-
poctu mesta Nitra na roky 2017 - 2019, kedy pri celkovej udrzovanej ploche 3 km?
st naklady mesta 241 500 €, t.j. 0,081 €/m?.
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Néklady na udrzbu verejného priestoru budi mesto stat’ v nulovom variante
pri ploche Gdrzby 14 747 m? 1 187 € a v investi¢nom variante pri ploche 14 443 m?
1 163 €. Rocné uspora je 24 €.

Naklady na udrzbu verejného priestoru
O-variant Investicny var. Rozdiel
VP (m2) 14747 14443 -304
Naklady € 1187 | € 1163 | € (24)

TAB.17 - Naklady na udrzbu spevnenych ploch - vlastné spracovanie

3.6.9. Naklady na verejné osvetlenie
Z rozpoctu pre roky 2017 - 2019 su zistené priemerné naklady za prevadzku
verejného osvetlenia vo vyske 112 53 €. Oba varianty, nulovy aj investi¢ny pocitaji

s rovnakym poc¢tom osvetl'ovacich bodov, a to 22, ¢o je pri zistenych priemernych
nakladoch celkovo 2 476 € ro¢ne.

3.6.10. Vznik pracovnych miest

Investi¢ny variant pocita s vytvorenim 9 novych pracovnych miest. Hod-
nota jedného vytvoreného pracovného miesta je stanovend na 8°731,18€. Celkova
hodnota za nové pracovné miesta je 78 581 €. V pripade zapocitania d’alSich 129
pracovnych miest aj v obchodnych priestoroch by sa celkova hodnota za pracovné
miesta zdvihlao 1 126 066 €.

Stanovenie hodnoty jedného pracovného miesta vychddza z urcenia tejto
hodnoty v nastroji eCBA.cz. Tato hodnota je stanovena pre podmienky CR, preto
je potrebné jej upravenie koeficientom parity medzi CR a SR. Tento koeficient je
uréeny ako podiel priemernej mzdy v Slovenskej a v Ceskej republike. Korelacia
uSetrenych nakladov Statu na 1 nezamestnaného a priemernej mzdy je preverena
na grafe nizsie, ktory zobrazuje rast priemernej mzdy na Slovensku a vycislenych
nakladov na nezamestnaného z rokov 2009 - 2012, ktoré spracovali autori Domon-
kos T a Konig B. vo svojej praci ,,Odhad ndkladov nezamestnanosti v podmienkach
slovenskej ekonomiky*.!® Pre kontrolu spravnosti nakladov na 1 nezamestnaného
prevedeného z nékladov z CR pomocou koeficientu parity je do grafu dosadend

hodnota v roku 2017, ktord plynulo navidzuje na hodnoty z rokov 2009-2012.

SR CR pomer SR/CR

80%

priemerna mzda/rok 2017

11'328,00 €

283°200,00 K¢

14'086,08 €

352152,00 K¢

Naklady/Pracovné miesto

8'731,18 €

218°279,49 K¢

10°857,00 €

271°425,00 K¢

80%

TAB.18 - Naklady nezamestnaného - vlastné spracovanie
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Rok Naklady Pr.mzda/rok
2017 8731¢€ 11'328 €
2016 10944 €
2015 10'596 €
2014 10'296 €
2013 9’888 €
2012 6’540 € 9’660 €
2011 6’307 € 9432 €
2010 5800 € 9’228 €
2009 5485 € 8940 €
12°000 € -
10°000 € - .-_*__.—_.—.__—-I".—f.—. === Naklady na 1 pracovné miesto
SO0E 1 * —®— Priemern roéna mzda
6000 € .___4-4-4’_"
A000€ T Linedrni (Naklady na 1 pracovné
miesto)
e Linedrni (Priemerna roénd mzda)
) 2008 2010 2012 2014 2016 2018

TAB.19 - Vyvoj nakladov na nezamestnaného - vlastné spracovanie

3.6.11. Narast poc¢tu navStevnikov

Narast poc¢tu navstevnikov centra mesta a vyplyvajaci rast cien nehnutel-
nosti a ndjmov je pocitany v rozsahu predpokladaného navySenia sticasnej vysky
najmov o 20 % na ploche prenajmu 19 840 m?. Aktualna priemerna vyska prenajmu
na celej ploche je v priemere 1 632 837 €. NavySenie o 20 % by znamenalo po pre-
pocte navySenie o 326 567 €.

3.6.12. Skratenie cestovnych vzdialenosti

Hodnoty cestovného ¢asu a cestovnych nakladov na kilometer osobnych
automobilov st pouzité z nastroja eCBA.cz a vyndsobené vyssie stanovenym koefi-
cientom parity medzi SR a CR. Pri celkovej Gispore cestovného asu 391 100 minut
a ndkladov cestovného ¢asu 0,081 €/min. sa usetri rocne 31 679,13 € a pri celkovej
uspore 92 210 km a hodnote cestovnych nakladov 0,180 €/km sa ro¢ne usetri 16

597,87 €. Celkova tspora skratenim cestovnych vzdialenosti tak je 48 277 €.
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3.6.13. Dopravna zat’az

Novovytvorenou dopravou bude spdsobené prediZenie cestovného ¢asu o
celkovo 1 729 hodin. Cena cestovného ¢asu osobného automobilu v doprave je na
zaklade ocenenia eCBA a upravenia koeficientom parity a konverznym kurzom

0,15 €/km. Celkovy negativny dopad je oceneny na 15 561 € ro¢ne.

3.4.2.14. Zostatkova hodnota
Vzhl'adom na posudzované obdobie a zivotnost’ SO je zostatkova cena ur-
¢end na 74 %. Pri nulovom variante sa tak jedna o zostatkovu hodnotu 2 743 910 €

a pri investicnom variante 2 687 346 €.

Zostatkova hodnota - nulovy variant
SV=C*[WL-(y-y'+1)]/WL
SV C WL y y
€ 2743910 | € 3'707°987 50 15 3

Zostatkova hodnota - investi¢ny variant
SV=C*[WL-(y-y'+1)]/WL

SV C WL y y'
€ 2687346 | € 3631549 50 15 3

TAB.20 - Zostatkova hodnota - vlastné spracovanie

3.7. Stanovenie diskontnej sadzby

Vyska diskontnej sadzby finan¢nej analyzy verejnych projektov je stano-
vend na 4 % a pre ekonomicku analyzu na 5 %. Sadzby vychadzaju z odportacania
eurdpskej komisie v zmysle EK CBA Manualu.

3.8. Finan¢na analyza

Finan¢na analyza je spracovand pre oba varianty - investi¢ny a nulovy na
zaklade vypocitanych peniaznych tokov projektu a k prvému roku su penazné toky
diskontované diskontnou sadzbou 4 %. Dizka posudzovaného obdobia bola stano-

vena na 15 rokov, vratane 2 rokov realizacie projektu.

Vysledky finan¢nej analyza preukazuju, ze oba varianty dosahuji v posu-
dzovanom obdobi zaporné hodnoty Cistej sucasnej hodnoty. Vzhl'adom na rieSenti

situdciu a zvoleny nulovy variant je vSak nasledne prihliadnute na prirastkovu hod-
75



notu investi¢ného variantu, ktory narozdiel od variantu nulového generuje urcité
finan¢né prijmy v pociatku investicie a takisto pocas zivota investicie. Vztah medzi
nulovym a investiénym variantom zobrazuje tabul'ka a graf nizSie. Rozdiel inves-
tiéného a nulového variantu je v poslednom roku hodnoteného obdobia 2 133 046
€. Pre financovanie investi¢nych nékladov je podstatnd aj zistend skutoCnost’, ze v

prvom roku je dosiahnuty vynos z predaja pozemku v hodnote 1 530 520 €.
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3.9. Ekonomicka analyza
Ekonomické analyza sa sklada z finan¢nej analyzy a analyzy socio-ekono-

mickych dopadov. Pouzita diskontna sadzba je na trovni 5%.

Analyza socio-ekonomickych dopadov posudzuje spolocenské dopady v
pripade realizacie investicného variantu na stanovenych beneficientov. Do analy-
zy boli zahrnuté vsetky ziskané hodnoty socio-ekonomickych dopadov, ktoré boli
negativne v prvych dvoch rokoch posudzovaného obdobia do obdobia pocas reali-
zacie. Od zaciatku prevadzkovej fazy projekt dosahuje kladnych socio-ekonomic-
kych dopadov, ktoré uz v prvom roku prevadzky presiahli kumulované negativne

dopady vzniknuté pocas realizacie.

Nasledna ekonomicka analyza spolo¢ne riesi finan¢né dopady investi¢ného
variantu a jeho socio-ekonomické dopady. Vzhl'adom na kladné cash-flow oboch
dopadov investicia v ekonomickej analyze uz od prvého roku obdobia dosahuje
kladnych ¢isel. Vysledna hodnota ekonomickej analyzy je po diskontécii 5 371 764
€.
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3.10. Vypocet kriterialnych ukazovatel’ov

Pre stanovenie efektivnosti investicie boli pre finan¢nt aj ekonomicku ana-
lyzu zvolené nasledujuce ukazovatele:
- Cista sti¢asna hodnota
- vnutorné vynosové percento
- diskontovana doba néavratnosti
Finan¢né analyza preukazala v nulovom variante tieto ukazovatele:
Cista sucasna hodnota - FNPV =- 2 469 606 €
vnutorné vynosové percento = - 3,024 %
diskontovana doba navratnosti nebola dosiahnuta
v investi¢nom variante:

Cista sucasna hodnota - FNPV =- 336 561 €
vnutorné vynosové percento = 2,652 %
diskontovana doba navratnosti nebola dosiahnuta
v rozdiele variantov:

¢ista sucasna hodnota - FNPV =2 133 046 €

vnutorné vynosové percento nebolo pocitané vzh’adom na kladnu hodnotu
FNPYV od prvého roku.

diskontovana doba navratnosti nebola pocitana vzh’adom na kladni hodno-
tu FNPV od prvého roku.
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Ekonomické analyza preukazala tieto ukazovatele:
¢ista sucasna hodnota - ENPV =5 371 764 €

vnutorné vynosové percento nebolo pocitané vzhI’adom na kladni hodnotu
ENPYV od prvého roku.

diskontovana doba navratnosti nebola pocitana vzhPadom na kladni hodno-
tu ENPYV od prvého roku.

3.11. Analyza citlivosti

Pre analyzu citlivosti boli zvolené tri najrozsiahlejSie parametre ekonomic-
kej analyzy, ktorymi st rast ndjmov, novovytvorené pracovné miesta a predaj po-
zemku. Analyza preukdzala, zZe ani jeden parameter pri zmene 1 % neovplyviluje
zmenu Cistej sucasnej hodnoty o viac ako 1 %. Napriek znac¢nej vyznamnosti zvo-
lenych parametrov na kone¢nt hodnotu investicie by ani v pripade ich Gplného po-

klesu na 0% nedoslo k takému zniZeniu vyslednej hodnoty, aby investicia dosiahla
zapornych Cisel.

Analyza citlivosti

209,
o0

> 10% /

z A ———Pracovné miesta
©

S ‘ ‘ I T T | = Cena pozemku
E -60% o G 0% 20% 40% 60% Rast nai

< — 10% ast najmov

N

09
Ao}

209
3070

% zmena parametru

OBR.41 - Graf citlivosti

V tabul’kach niZSie su uvedené vypocitané dopady pri percentualnych zme-
nach zvolenych parametrov na ¢ist si¢asnti hodnotu.
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% zmena parametru

parameter

NPV

Zmena (%)

Rast najmov 5371764 €
50% 489 851 € 6 832537 € 27,19%
25% 408 209 € 6102 149 € 13,60%
10% 359224 € 5663916 € 5,44%
5% 342 895 € 5517838 € 2,72%
1% 329833 € 5400976 € 0,54%
0% 326 567 € 5371761 € 0,00%
-1% 323301 € 5342545 € -0,54%
-5% 310239 € 5225683 € -2,72%
-10% 293910 € 5079 605 € -5,44%
-25% 244925 €| 4641372€ -13,60%
-50% 163 284 € 3910984 € -27,19%
% zmena parametru Ceri\aari)r:zeetrirku c §7P1V764 c Zmena (%)
50% 2295780 € 6137024 € 14,25%
25% 1913150 € 5754394 € 7,12%
10% 1683572 € 5524 816 € 2,85%
5% 1607 046 € 5448 290 € 1,42%
1% 1545 825 € 5387 069 € 0,28%
0% 1530520 € 5371764 € 0,00%
-1% 1515215 € 5356 459 € -0,28%
-5% 1453994 € 5295238 € -1,42%
-10% 1377 468 € 5218712 € -2,85%
-25% 1147890€| 4989134¢€ -7,12%
-50% 765260 €| 4606504 € -14,25%
% zmena parametru Prazzl;/anr;’]i:?ersta 5 3[\17P1V764 € Zmena (%)
50% 117 872 € 5723271 € 6,54%
25% 98 226 £ 5547519 € 3,27%
10% 86439 £ 5442 068 € 1,31%
5% 82510 € 5406918 € 0,65%
1% 79 367 £ 5378798 £ 0,13%
0% 78 581 € 5371768 € 0,00%
-1% 77 795 € 5364738 € -0,13%
-5% 74652 € 5336617 € -0,65%
-10% 70723 € 5301467 € -1,31%
-25% 58 936 € 5196 016 € -3,27%
-50% 39291 € 5020265 € -6,54%

TAB.24 - Analyza citlivosti
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3.12. Posudenie projektu na zaklade jednotlivych
ukazovatelov a analyz

Jednotlivé ekonomické ukazovatele vo finan¢nej aj v ekonomickej analyze
preukdzali kladny prinos v pripade realizacie projektu a to v celkovej vyske 5 371
764 €. Samotna finan¢nd analyza preukazala pri porovnani investi¢nej a nulovej
variante kladnu hodnotu 2 133 046 €.

Dalsie ekonomické ukazovatele nebolo vzhl'adom na ziskovost’ projektu od
prvého roku mozné vyc¢islit. Tento fakt poukazuje na vysokua pridanti hodnotu od

prvého roku, na zaklade coho mozno rozhodnut’ o investicii kladne.

3.13. Rozhodnutie o investicii

Spracovana ekonomickd analyza preukézala vysoku pridant hodnotu pro-
jektu pre mesto po stranke finan¢nej ako aj po stranke spolocenskych dopadov aj
napriek vzniknutym negativnym dopadom, ktoré v§ak mali len zanedbatel'ny vplyv.
Nie beznym scenarom je kladna €ista sic¢asna hodnota projektu od zaciatku investi-
cie, ¢o je v tomto pripade dosiahnuté a dopomdze to k potrebe ziskania nizSieho
kapitalu na zrealizovanie investicie o priblizne 38 %. Okrem vysokej finan¢nej vy-
hodnosti bude mat’ investicia zna¢né pozitivne dopady na fungovanie a oZivenie

centra mesta a vytvorenie kvalitnejSicho verejného priestoru.

Na zaklade vypracovanej ekonomickej analyzy mozZno investi¢ny variant
jednoznacéne doporucit’ k realizacii namiesto investicie do nulového variantu, ktory

by mal miniméalne prinosy a vysSie finan¢né naklady.

V pripade schvélenia investi¢ného variantu sa zdroven pre mesto vzhl'adom
na finan¢ny prijem z predaja pozemku otvara moznost’ realizovat’ projekt skor ako
sa predpoklada nulovy variant, nakol’ko zatial’ niesu vyclenené dostato¢né financné
prostriedky na nulovy variant a mesto zatial' nenaslo moznosti jeho financovania.
V stvislosti s revitalizaciou ndmestia sa tiez spomina potreba zabezpecit' nové par-
kovacie miesta v peSom dosahu, ¢o by bolo ¢iastocne vyrieSené vystavbou novych
objektov s parkovanim, ktoré by mohli byt doplnené o novy objekt s parkovanim
v naviznosti na novopostavené objekty. USetrené finan¢né prostriedky d’alej vytva-

raji moznost pre vypisanie architektonickej sitaze rieSenia jednotlivych objektov,
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¢o by prispelo ku skvalitneniu novovytvoreného verejného priestoru a zabranilo

vzniku nevhodnych objektov na hlavnom mestskom namesti.

Zaverecna schéma zhriiuje pozitivne a negativne dopady investicného va-

riantu spolu s ich roénymi dopadmi.

Predaj pozemku
+1530520€

d x 7% Dane z objektov.
N \ +32429€
\‘V' -
{ Pracovné miesta e -
§ +78581€ =2 = Mengia tdrzba VP+zelen
j ( VN +14112€
[ 1 =)
pozemkov

+19959€

-59370€

i -15561€
e e T

OBR.41 - Schéma dopadov

Investiény variant moZno na ziklade vysSie uvedenych predpokladov dopo-

rudit’ ku schvaleniu a naslednej realizacii. Cista pridana hodnota projektu je

v horizonte 15 rokov 5 371 764 € z pohPadu ekonomickej analyzy a z hl’adis-
ka finan¢nej analyzy 2 469 606 €.
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4. ZAVER

Téato diplomova praca mala za ciel’ stanovit' ekonomickt efektivnost fi-
nancnych a socio-ekonomickych dopadov variantu investicie, ktorej sti¢astou bolo

povolenie dostavby namestia.

Teoreticka Cast’ prace zhfna zdkladnu problematiku investovania a posudzo-
vania investicii v stavebnictve a delenie investiéného procesu na jednotlivé fazy,
ktorymi st predinvesti¢na faza, investicna faza, prevadzkova faza a likvidacna faza.
Teoreticka Cast’” d’alej popisuje metddy hodnotenia investicie a stvisiace ukazo-
vatele. Nasleduje popis stanovenia penaznych tokov investicie spolu so sthrnom
moznych nékladov a s investiciou stuvisiace rizika a analyza citlivosti. Na zaver
teoretickej Casti je vysvetlené hodnotenie investicie z pohl'adu mestskej ¢asti a pou-
zitie analyzy nakladov a vynosov projektu. Informacie ziskané v teoretickej Casti su
d’alej pouzité v praktickej Casti diplomovej praci bud’ priamo pri vypoctoch alebo
ako sprievodné informécie vdaka ktorym mohla diplomova praca byt’ vypracova-

na.

Prakticka cast’ diplomovej prace sa venuje porovnaniu nulového a investic-
né¢ho variantu rieSenia revitalizacie ndmestia. Investicny variant pozostavajuci z
rekonstrukcie ndmestia a hlavne povolenia dostavby Struktury namestia je porov-
navany s nulovym variantom, ktory pocita s beZznou rekonstrukciou namestia. Pri
hodnoteni projektu bola pouzita analyza ndkladov a vynosov (CBA), ktora berie do

uvahy finan¢né toky investicie ako aj spolo¢enské dopady investicie.

Analyza bola vypracovana pre referencné obdobie 15 rokov a preukazala
ekonomicku vyhodnost’ dostavby namestia, ktord svojou realizaciou prindsa financ-
né vyhody uZ pri zacati vystavby a d’alej produkuje jednak finan¢né prijmy pre
mesto ako aj pozitivne spolo¢enské dopady pre obyvatel'ov. Najzasadnej$im spolo-
¢enskym dopadom je ozivenie peSej zony, ktord je dnes relativne mélo intenzivne
navS§tevovana a potrebuje d’alSie impulzy na svoje naStartovanie, medzi ktoré patri
aj tato investicia. Jej realizaciou bude dosiahnuté zvysenie intenzity pohybu o cca
37 %. Okrem oZivenia pesej zony ddjde k vytvoreniu novych pracovnych moznosti
a tiez k moznosti vytvorenia ucelené¢ho a fungujuceho namestia ako centralneho

bodu mesta.
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Na zaklade vypracovanej ekonomickej analyzy bol zisteny €isty prinos in-
vesticie v rozsahu 5 371 764 € za hodnotené obdobie 15 rokov, z ¢oho financny
prinos pre mesto bol vycisleny na 2 133 046 €. V prevadzkovom obdobi bude do-
chadzat’ k tvorbe vynosov 53 473 € a k tvorbe spolo¢enskych benefitov v hodnote
378 494 €.

V zavere praktickej Casti bol doporuceny investi¢ény variant k schvaleniu a reali-

zacii a boli popisané d’alSie moznosti, ktoré investicny variant pre mesto a svojich

obyvatelov otvara.
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Priloha ¢.1 (strana 1/4)

VSH,,, € 1°530°520,22

Vymera M (m2) 1991,5
VSHMI (€/m2) 768,53
Cena z RK X
VSHMI 768,53
VSHMJ VHMJ*kPD
VHMJ 26,56
b)Krajské mesta

VHuy — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urci podla tabulky:

Klasifikacia obce - nazov alebo ddaj podla poétu obyvatelov VHM;‘
€/m
a) Bratislava 66,39
b) Krajské mestd: Nitra, Presov, Trencin, Trnava, Zilina, Kosice, 26,56
Banskdé Bystrica a mesta: Piestany, Viysoké Tatry, Trencianske
Teplice
(] Mestd: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulds, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych uradov 9,96 ]
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatelov 6,64 ‘
H || Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatetov 498 |
g) Ostatné obce do 5 000 obyvatelov 332 ‘

kPD 28,93548

kPD kS*kV*kD*kF*kI*kZ*kR

kS 1,85

kategoria 7.
rozsah 1,70-1,90
ks — koeficient vieobecnej situdcie (0,70 — 2,00) sa urci takto:
Vseobecnd situdcia l ks

A oblasti mimo zastavaného uzemia obcl urceného platnou tuzemnoplanovacou 0,70 - 0.80
dokumentdciou

' hon nen

2 rbmiinhnk Siwnmnin abal da £ QOO abunindalone aeinmclaui’n aalfanharmadbvelon
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Z stavepne uzemie 0DCL dO > UUU ODYVaTeloV, priemysiove @ polnonospoaarske U - uU
oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov

3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a rekreacné oblasti pre 0.90 - 1,00
individudlnu rekredciu, centrd obci do 5 000 obyvatelov, obytné zény na
predmestiach a priemyslové a polnohospoddrske oblasti miest do 50 000
obyvatelov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatelov

4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov. obytné zény miest nad 50 000 1,00-1.30
obyvatelov, obytné zény samostatnych obcl v dosahu miest nad 50 000
obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo
centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v déleZitych centrdch turistického
ruchu, priemyslové a polnohospoddrske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov

5 velmi dobré obchodné a obytné casti v mestdch od 50 000 do 100 000 1,20 - 1,60
obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s
dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad

100 000 obyvatelov

6. velmi dobré obchodné oblasti v mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatelov a v 1,50-180
kupelnych mestdch, vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov,
ndkupné centrd vo velkych obytnych éastiach mimo centra miest nad 100 000

7. prednostné obchodné ulice a miesta v uZSom centre miest nad 100 000 1,70-1,90

obyvatelov, najlepsie miesta pre obchod v mestdch od 50 000 do 100 000
obyvatelov
8. najlepsie miesta pre obchod v mestdch nad 100 000 obyvatelov 1,80-200

kv 1,9
kategoria 9.
rozsah 1,30-2,00

ky — koeficient intenzity vyuZitia (0,50 — 2,00) sa urci takto:

Intenzita vyuZitia ky
1. — zdhradkové osady. 0.50-0.70

— chatové osady.

— hospoddrske dvory polnohospoddrskych podnikov.,

- sidelnd koncentracia obydli obyvanych prevazne priestorovo alebo socidlne
vylucenymi skupinami obyvatelstva

2. — inZinierske stavby, chrdnené loZiskové Uzemia 0,70 - 0,90
— nebytové budovy alebo nebytové budovy s nizkym vyuZitim, 0.90-0.95
— polnohospoddrske budovy a sklady bez vyuZitia

4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niZsim standardom 095-1,00
vybavenia,

— nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, sport s niZsim
standardom vybavenia,
— nebytové budovy pre polnohospoddrsku vyrobu

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so standardnym 1,00-1.05
vybavenim,

— rekreacné stavby na individudlnu rekredciu,

— nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, sport so
standardnym vybavenim

6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadstandardnym 1,05-110
vybavenim,

— nebytové stavby pre priemysel. dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, sport s
nadstandardnym vybavenim

— nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niZSim
Standardom vybavenia

b A — exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 1,10-115
ubytovanie, kultaru so standardnym vybavenim

8. — nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kulturu s 115-1.30
nadstandardny; venim, vi Zné

— vyuZitie ako v poloZke 8, ale exkluzivne miesta v centrdch miest 1,30-2.00

Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podla skutocného vyuZitia pozemkov k rozhodnému datumu.

kD 1,05
kategodria 5.
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rozsah | 1,05

kp — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20) sa urci takto:

Dopravné vztahy kp

F 2 pozemky v odlahlych lokalitdéch bez moZnosti vyuZitia hromadnej dopravy, cesty 0,80
bez dokoncovacich prdc (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v trvani
viac ako 30 min. pri beZnej premdvke

24 obce so Zeleznicnou zastdvkou alebo autobusovou primestskou dopravou, 085
doprava do mesta este vyhovujiuca

w

pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat prostriedkom 0,90
hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15
min. pri beZnej premdvke. pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia mestskej
hromadnej dopravy

4. pozemky v mestdch s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej doprav 1.00

pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v nékupnych

centrdch obytnych zén, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy
(autobus, trolejbus, elektricka)

6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov so 1.05-120
Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadnd doprava s hustou
premdvkou

kF 2
kategodria 1.
rozsah 1,50-2,00

kg — koeficient funkéného vyuZitia uzemia (0.80 - 2,00) sa urdl takto:

Funkéné vyuZitie izemia | Kk

1 plochy Gazemi obcianskej vybavenosti s prevahou pléch pre obchod a sluzby 1.50-2.00
{obchodnd poloha)

2. zmiesané Gzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (ocbchodnd poloha a byty) 1,20-1,50

3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytnd alebo rekreacnd poloha) 1,00 - 1,30

4. vyrobné Gzemia s prevahou pléch pre priemyselnd vyrobu a sklady (priemyselnd 090-1,10
poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie

5 vyrobné Gzemia s prevahou pléch pre polnohospoddrsku vyrobu 0.80- 1,00
(polnohospoddrska poloha), osidlenia marginalizovanych skupin obyvatelstva

Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuZitia sa posudzuje podia uzemnopldnovacej dokumentdcie
platnej k rozhodnému ddtumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadvdznosti
na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki 1,4
kategoria 4.
rozsah 1,30-1,50

ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1.50) sa urci takto:

Technicka infrastruktiara ky

L bez technickej infrastruktary (viastné zdroje alebo moZnost napojenia iba na 080 -1.00
Jjeden druh verejnej siete)

2 strednd vybavenost (moZnost  napojenia najviac na dva druhy verejnych sieti, 1,00-1.20
napriklad miestne rozvody vody, elektriny)

3. dobrd vybavenost (moznost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, 1,20-1,30
1 o) elektriny. ze ého p )

velmi dobrd vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
sietl)
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pripaane obecne pozemky (naprikiaa komunikacie). Hoanota Koeficientu v odporucanom tntervate je
zavisld od ndrocnosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napajenim.

kz 2,8
kategoria -
rozsah 1,01-3,00

kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00) sa urdi takto:

Povysujice faktory kz
— nevyskytuju sa 1,00
— pozemky urcené tuzemnym planom na vyssie vyuZitie, neZ na aké sluZia v sucasnosti 1,01 - 300

(napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a pod.),

— obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo zohladnené v
koeficiente ks

— pozemky s vyrazne zvysenym zdujmom o kipu, ak to nebolo zohladnené vo zvysenej
vychodiskovej hodnote,

— iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej zdstavby, sadové
upravy pozemku a pod.)

Povysujuce faktory moZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchddzajucich koeficientoch.

kR 1
kategoria =
rozsah 1,00

kg — koeficient redukujticich faktorov (0,20 — 0.99) sa urc{ takto:

Redukujice faktory kr
I — nevyskytuju sa 1,00 I

- ak sa v ngjblizSom ¢ase podla platného tUzemného pldnu predpokladd niZst stuperi vyuZitia 0,20 - 0.99
ako doteraz,

— spdd emisii a vplyv zdpachu z priemyselnej vyroby. uskladnenia surovin, odpadov. z vyroby
potravin, z polnohospodarskej vyroby a pod.,

— rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zeleznicnej dopravy v obytnych oblastiach,

- ekologické zataZenie pozemku,

— ak sa v blizkosti obytnej, administrativnej alebo rekreacnej z6ny nachddzaju rusivo
posobiace priemyselné zariadenia,

— pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné ubocie a pod.), svahovitost
terénu, hladina podzemnej vody, tinosnost zdkladovej p6dy,

— ochranné pdsma zo zdkona, stavebné uzévera,

- stavba pod povrchom pozemku,

— zdvady viaznuce na pozemku (napriklad prévo priechodu alebo prejazdu, ochranné pdsmo
a pod.),

- vplyv ¢asového vyvoja minulych obdobi,

— iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej zdstavby.
nezabezpeceny pristup z verejnej komunikdcie, chrénené dzemia, obmedzujuce regulativy
zdstavby a pod.)

Redukujuce faktory moZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchddzajicich koeficientoch.

Pri zdvaddch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujicich faktorov stanovi s ohladom
na predpokladanu hodnotu zdvady.

Pri stanoveni véeobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania viastnickych prdv k pozemku medzi
viastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zétaZe
sposobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).".
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Referencné objekty pre stanovenie pomeru ¢istej podlaznej plochy k hrubej podlaznej ploche

Podzemné parkovanie jednopodlazné - priemerna hodnota HPP na 1 parkovacie miesto: 26,72 m?

Obchody / Office BYTY 4+kk
N=1,1*00+1,1*Po*kmp*kd N=1,1*0O0+1,1*Po*kmp*kd
N 0,055 N 2,2
0o 0 0o 2
Po 1 Po 0
kmp 0,05 kmp 0,05
kd 1 kd 1
Eeﬁiuﬂﬁnﬂ?ﬁﬁﬁ |
f; =G d&‘ Druh Ucelova jednotka Vypocet potreby poctu parkova-
EL | o e Obchody 25m2 cich miest na tcelovi jednotku
1 § [ HHH ]1 Office 20m2
ooo‘ Va J ‘ +25m2
| o N |
| uﬂ;ﬁ ‘
e - T - Administrativna - koeficient uzitkovej plochy
kancelarii a celkovej hrubej podlaznej plochy:
0,89

Bytové domy - koeficient uzitkovej plochy bytu
a celkovej hrubej podlaznej plochy: 0,75
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Referencny objekt pre stanovenie pomeru ¢istej podlaznej plochy k hrubej podlaznej ploche

Komer¢né priestory - koeficient Gzitkovej predajnej plochy a celkovej hrubej podlaznej plochy:
0,72
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Vypocet priebehu vjazdov a vyjazdov

00:z¢ 00T 000z 0067  00'8T  00:ZT  00:9T  O00:ST  00:¥T  O00:€T 00T  0O:TT  00:0T 006 00'8 00:£ 00:9
L 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 | O
LN S
0ot
n10ds st
pzelpO == 0c¢
pzeflid == T4
o€
- 13
(0]
1%
9 [4" %S 3 %E‘C 14 %TCT 9 %L'T 4 %T‘C 4 %T‘C 4 00:T¢
0ot 0¢ %9 01 %6°L 0T %T'9T 8 %YL 14 %1‘C 4 %1‘8 9 00:0¢
G€T LT %L‘8 T %S'€T ST %STC 0T %T'0T ) %0°€E 4 %0°ST 0T 00:6T
ST 13 %E'ET 8T %S'ST LT %3V T %TCT 9 %1‘8 9 %TLT T 00:8T
0¢ (07 %67T 0¢ %9°LT 0¢ %2'9¢ €T %3'9T 8 %66 L %0‘8T T 00:/T
S6T 6¢ %EVT 6T %0°LT 0¢ %2'9¢ €T %S‘6T 6 %06 9 %6'ST T 00:9T
8T 9¢ %E‘ET 8T %SVT 8T %3V T %T'0C 0T %1‘8 9 %0°CT 3 00:ST
59T €€ %0°TT ST %6°€T 8T %TCC T %3CC T %09 14 %66 L 00:¥7T
SYvT 6¢ %S‘8 T %'CT LT %T'9T 8 %TCC T %T‘S 14 %1‘8 9 00:€T
€T 9¢ %S‘8 T %9°0T 1 %T'9T 8 %T'9T 8 %T‘S 14 %1‘8 9 00:¢T
SeT Y4 %E‘6 T %16 €T %3'9T 8 %T'3T 6 %09 14 %1‘S 14 00'TT
€T 9¢ %1°0T €T %S‘8 €T %3VT L %3CC T %1‘8 9 %T‘C 4 00:0T
§'qT 153 %8°CT ST %0°TT 9T %3VT L %3°9¢ €T %0°CT 3 %6°€ € 00:6
LT 143 %0°LT 8T %C'TT 9T %T'0T ) %3V T %1‘0C €T %T‘S 14 008
i 8¢ %L'6T 6T %99 6 %ET T %3VT L %8°LT 8T %0°€E 4 00:L
g‘s TT %9°S 9 %6'€E S %00 0 %09 € %1‘8 9 %0°€E 4 00:9
JoWST Alawisg % pzelpo % pzelud % pzelpo % pzelud % pzelpo % pzelud sed
N10dS 0TT [31pizOA njods 97 !|91p1z0A 130d ‘eAjIRASIUIWPY 9 ‘[31p1zoA 1990d ‘ AAg




