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Abstrakt

Diplomova préaca sa zaobera analyzou dostavby namestia v centre mesta,
stanovenim jej finanénych tokov a finan¢nej efektivnosti a naslednym stanovenim
rozsahu prinosov a nakladov pre mestsku Cast’ mesta Nitra a obyvatelov mesta v
porovnani s aktualne 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 financnych
tokov a efektivnosti a takisto suvisiacich externalit, nakladov a vynosov mestske;
Casti.

Klicova slova

Investice, méstska Cast, centrum, penézni toky, efektivnost, nameésti, vetrejné 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 mézeme sledovat’ trend obyvatel'stva, ktoré vyhl'ada-
va moznosti byvania v primestskych Castiach a satelitoch, kam sa st’ahuju 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 Castym medzimestskym cestovanim a
orientaciou na auto tak vznika potreba vystavby autom dostupnych kancelarskych
budov, ¢i obchodnych centier na okrajoch miest, o moze mat za dosledok vy-
T'udiovanie historickych mestskych jadier, ktoré za¢nu chatrat’, obchody sa st'ahuju
pre¢, miznu z nich l'udia. Je v§ak tento trend spravny alebo by bolo lepsie centrum

mesta podporit’ a prinavratit’ don zivot?

Obchodné centra v tesnej vazbe na historické jadro a tiez obchodné centra v
okolitych mestskych Castiach su vacsinou plné I'udi, priCom samotné jadro mesta je
menej plné ako kedysi a €asto s nenaplnenym potencialom. Staviame nové mestské
Casti, zastavbu roztahujeme do krajiny, a to cenné, o mame, nechavame 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 schovavaju ob-
rovsky potencial k ich zastavbe a k doplneniu neucelenych mestskych Struktuir, ktoré
maju negativny vplyv na fungovanie ich okolia. Opatovna zastavba moze pomodct
priestor skultivovat, prilakat novych uzivatel'ov, navs§tevnikov a obyvatel'ov a tym
prispiet kich vzkrieseniu a oziveniu. Dodany impulz doplnenej Struktury a zaujem ¢i
pritomnost’ spolocnosti sa nasledne v d’alSich krokoch moze prejavit opakovanym

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

Jedna sa vSak o teoreticku a zidealizovanu predstavu, ktora v sebe skryva
mozné suvisiace negativne dopady. Su 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 suvisiace otazky s povole-
nim vystavby a dostavby v mestskom centre a ich dopadov pre mesto a spolo¢nost’

sa bude zaoberat tato diplomova praca.



2. TEORIA INVESTOVANIA

2.1 Investicia v stavebnictve

Pojem investicia je v literature vysvetlovany ako obetovanie urcitej dnesnej
hodnoty s cielom ziskat nejakit hodnotu v budiicnosti '. 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 nasledného predaja alebo pre-
najmu objektu pri o mozno najnizsich nakladoch. Uspesnost’ budiicej investicie
ovplyviiuje velké mnozstvo faktorov stanovenych trhovym prostredim a vstupmi
Statnej spravy s roznou mierou rizikovosti a premenlivosti v ¢ase. Obor stavebnic-
tva a investicii do vystavby nehnutel'nosti so sebou nesie urcité Specifika typické
pre danu oblast’, ktoré st znaCnymi determinantmi kvality investicie a buducej
vynosnosti. Hlavnym Specifikom nehnutelnosti je z nazvu vyplyvajuca viaza-
nost’ k ur¢itému miestu a lokalite s odliSujicimi 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 vdzbami na oko-
litu zastavbu a krajinu. Prave tvorba Struktiry zastavby prebiehala v procese
vystavby od nepaméti a mnozstvo stavieb ostalo zachovanych az dodnes, co
dokazuje potrebu dbat’ na kvalitu vystavby vzhl'adom na jej dlhu zivotnost a
vplyv na zivotny priestor buducich generacii. Stavby prindsaju spravidla nielen
ekonomické efekty (vynosy, zisk), ale poskytuju aj neekonomické efekty a ekono-
micky nevyjadritelny uzitok (dotvaranie krajiny). Tieto efekty spolu s umiestnenim

stavby a vplyvom okolia urcuju tzv. uZitkovii hodnotu stavby, ktord je tvorend !:

* Funkcnou hodnotou stavby - schopnost shizit ucelu, pre ktory bola
postavend

* 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 aktualnu situaciu na trhu a dopyt po priestoroch urcitého typu a



ucelu, avSak netreba zabuidat’ ani na viac personalizovanu stranku stavby pre kon-
krétneho klienta a miesta - reprezentativnost’ a estetiku objektu, ktora robi stavbu
zapamétatelnou, ¢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 planovana investicia je neoddelitelnou stcastou financného trhu,
resp. trhu s nehnutel'nostami, ktory ma svoje overené pravidla a za idealnych pod-
mienok vytvara zdravé podnikatel'ské prostredie umoziujuce ekonomické procesy
spajajuce dve strany ucastnikov procesu. Zakladnym principom trhového prostredia
je rovnovaha medzi ponukou a dopytom tvorena 2 subjektami - kupujucim, ktory je
ochotny zaplatit’ za dany produkt a predavajicim, ktory produkt za tto cenu preda.
Jednym z hlavnych parametrov tvoriacich cenu, ktorého postavenie je v oblasti
stavebnictva vyraznejSie vzhl'adom na viazanost’ k miestu je konkurencna ponuka
v danej lokalite a tendencie jej vyvoja. Za rozhodujici faktor na vySku a Struktiru
investicii je v literature povazovany vplyv monetdrnej politiky - a to hlavne vztah
tirokovych sadzieb a vysky investicii?. Na grafe je mozno vidiet pokles dopytu po
investiciach pri raste urokovej 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 roznym tucelom, vypovednou

hodnotou a vztahom k typu investicie.

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

» Nehmotné - kupa softwaru, investicie do vyskumu a vzdelavania

2.3.2 Delenie podl’a vzahu k podniku

Podrla toho aky je vztah medzi podnikom a planovanou investiciou a jeho

rozvojom je mozné investicie delit’ do 3 kategorii®:

* Rozvojové - zvySuje sacasnu schopnost’ podniku vytvarat’ d’alsie hodnoty
resp. sluzby, napr. kupa priestorov na prengjom ¢i kupa softwaru umoz-
fiujuceho d'aliu pracu. Rozvojoveé investicie sa zvycajne prejavuje v raste
trzieb avSak zl4 rozvojova investicia moze podniku aj uskodit’.

* Obnovovacie - ich cielom je vymena zastaranych a opotrebovanych ele-
mentov podniku, ktoré uz dostatocne neplnia svoj ucel a po ich vymene
dochéadza k zefektivneniu vyroby/sluzby znizenim nakladov alebo vy§-
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 subor ¢innosti ve-
ducich k rozvoju podniku a tvorbe ziskov, pri€om pri rozhodovani si kladieme 5
otazok - Kol'ko investovat, do ¢oho, kedy, kde a ako 2. Kazdy investi¢ny proces
mozeme rozdelit’ do Styroch zakladnych faz, ktoré na seba postupne navazuju:

1.) Predinvesti¢na faza

2.) Investi¢na faza



3.) Prevadzkova (zivotnd) faza

4.) Faza likvidacie / ukoncenia projektu

2.4.1 Predinvesticna faza

Vzhl'adom na vysku investicie pri investovani do nehnutel'nosti 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 dérazu na posudenie projektu uz v predinvesi¢nej faze moze dojst’
k problémom v dalSich fazach, ktoré mozu viest' k stratovosti investicie a v naj-
horSom pripade az ku krachu firmy. V predinvesticnej faze je preto kladeny vel'ky
doraz na spravny vyber projektu tak, aby splnil stanovené ciele vedice k maxima-
lizovaniu ziskov finan¢nych ¢i nefinanénych. Predmetom posudzovania celkove;j
uspesnosti investicie nieje iba posudzovanie v dobe investicie, ale aj posudenie
pocas buduceho zivota investicie a zvazenie pritomnych rizik vyplyvajtacich z mie-
ry nepredvidatel'nosti javov v buducnosti. Po predinvesti¢nej faze nasleduju fazy
investovania, zivota a likvidity investicie. Samotnu predinvesti¢ni fazu moézeme
rozdelit’ do troch d’al8ich 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 investi¢nych
moznosti, ktoré by mohli viest k naplneniu ciel'u investicného zdmeru a st 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 kipnu silu obyvatel'stva, preferenciu kupova-

nych produktov, dopyt po sluzbach/produktoch

. analyza konkurencie - stav konkuren¢nych podnikov, ich lokalizacia, po-
nuka)
. analyza oboru investicie - o¢akavany rast skimaného oboru a tendencie

jeho vyvoja, podmienky pre vstup na trh



. analyza okolia - jedna sa o analyzu loklity, v ktorej sa nachadza planovana
investicia s u¢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’ finan¢nych zdrojov,

flexibilita, silné a slabé stranky podniku.

2.4.1.2 Identifikacia podnikatel’skych prilezitosti

Identifikacia podinkatel'skych (Opportunity studies) prilezitosti je pok
Ciato¢nou fazou predinvestiCnej fazy projektu, ktord ma za ulohu spravne najst’ a
vytipovat’ moznosti investicie napriklad sledovanim situacie na trhu, ziskavanim
novych informacii alebo §tidiom roznych analyz. V d’alSom kroku by malo dojst’
k finan¢ne nenarocnému a jednoduchému zberu zakladnych dat k jednotlivym vy-
tipovanym prilezitostiam a naslednému vyluceniu alebo postipeniu do d’alSieho

detailnejSieho posudzovania.

Pre néadejné projekty je v d'alSom kroku vypracovana predbezné technic-
ko-ekonomicka studia (Pre-Feasibility Study) alebo priamo technicko-ekonomicka
Studia (Feasibitily Study). Predbezna technicko-ekonomicka stadia je akymsi me-
dzistupiom medzi prvotnym zjednodusenym posudzovanim a detailnou technic-
ko-ekonomickou Stadiou, ktora je Casovo a finan¢né naro¢na. Rozdiel medzi tymi-
to dvomi fazami technicko-ekonomickej Stadie je hlavne v detailnosti, pricom ich
rozsah je viac-menej rovnaky. Bezprostredne po spracovani a vyhodnoteni pred-
beznej technicko-ekonomickej Studie prichddza rozhodnutie ¢i pripravu projektu

ukoncit’ alebo pokracovat k detailnejSej technicko-ekonomickej stadii.

Technicko-ekonomicka studia (Feasibility study)

Pripustna nepresnost’ technicko-ekonomickej studie je narozdiel od pred-
beznej Stadie v literatire uvadzana na hladine 10 %, priCcom u predbeznej Studie
je to az 30 % 3. Cielom technicko-ekonomickej $tudie je poskytnut’ podklad pre
predpokladané investi¢né rozhodnutie na zaklade sumarizacie a zhodnotenia va-
riantnych rieSeni vychadzajacich z technickych, komerénych, finanénych a eko-
nomickych poziadaviek. Analyza tychto dat prebieha v opakujucich sa procesoch,

6



ktoré sa postupne spresiiuju a prichadzaja s novymi skuto¢nost'ami tzv. spatnymi
vazbami. Stcastou Stadie je takisto identifikacia zakladnych rizikovych faktorov
a odhal'ovanie moznych slabin projektu, ktoré mézu viest az k hladaniu 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 projektove] dokumentacie vratane jej sucasti po samotnu realizaciu

vystavby a jej uvedenie do prevadzky vratane kolaudacie 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 st od neho o€akavania, 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 materialové rieSenie a tiez o podnety k preskiimaniu urcitej Casti projektu a

jeho doplneniu ¢i upresneniu.

2.4.2.2 Uvodna projektova dokumenticia pre UR a SP

Vychadzajuc zo zadania stavby je nasledne vypracovana uvodna projektova
dokumentacia vratane vyhodnotenia vplyvov na ZP. Uvodna projektova dokumen-
tacia sluzi na spresnenie odhadu nakladov s presnost'ou cca 20% a tiez na ziskanie
UR a SP. Zarovei tato dokumentacia poskytuje dostatoénu podrobnost’ pre spraco-
vanie realiza¢nej dokumentacie v d'alSom kroku. Vzhl'adom na ucel projektovej do-
kumentéacie k UR a SP je potrebné v tejto faze projektu pogitat’ s asovou rezervou

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

2.4.2.3 Realiza¢na projektova dokumentacia
Na schvalent projektova dokumentaciu pre SP navidzuje realizatna pro-
jektova dokumentacia, ktora bliz§ie Specifikuje projekt realizovaného objektu a je

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



2.4.2.4. Realizacia vystavby

Druhou najdlhS$ou castou investi¢ného procesu je realizacia vystavby. Pocas
realizacie dochadza k zapojeniu velkého mnozstva l'udskych sil a strojov a takisto
k najvacSiemu narastu nakladov v relativne kratkom casovom 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 vel'ky
rozsah realizovanych prac dochadza v tomto obdobi zaroven k vzniku rizik, ktoré
mozu mat’ znacny vplyv na finan¢nu 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 nec¢akanych uda-
losti a poruch a zaroven budu akousi garanciou kvality realizovaného diela. Okrem
kontroly instalovanych technoldgii je potrebné zaucit jednotlivych pracovnikov,
ktori sa na chode objektu budu podielat’ a v skiSobnej prevadzke preverit’ schop-
nost’ celku byt zivotaschopnym. Pocita s vyskytom nedostatkov v stuvislosti s po-
uzitou technologiou, neodbornost'ou pracovnikov alebo nedostatkov z realiza¢nej
faze, ktoré by mali byt’ ¢im skor odstranené, no mdzu sposobit’ vznik nadbytocnych

nakladov. Po pozitivnom vysledku skiiSok je mozné projekt uviest' do prevadzky.

2.4.3 Prevadzkova faza - fiza zivota investicie

Prevadzkova faza investicie, ¢asto tiez nazyvana faza zivota je faza projektu
s najvaciou dizkou trvania. Navizuje na fazu investiénu a deli sa na 2 &asti, resp. na
dva pohl'ady - kratkodoby a dlhodoby. Kratkodoby pohl'ad sa zaobera naviazanim
na investi¢nu (realiza¢nu) fazu, kedy sa projekt uvadza do prevadzky a prebieha
"zahrievanie" prevadzky. Druhym pohladom je pohl'ad dlhodoby tykajtci sa cel-
kového konceptu fungovania objektu pocas jeho zZivota s planovanymi penlaznymi
tokmi zna¢ne ovplyvnenymi zmenami cenovych urovni vstupnych nakladov v Case
a vyvoj dopytu po danej komodite.* Okrem najdlhSej doby trvania investicie sa
jedna aj o fazu najnakladnejsiu vzhl'adom na vznik prevadzkovych nakladov, ktoré

budu popisané d’alej v praci.



2.4.4. Faza likvidacie projektu / ukoncenia

Likvidacnou fazou projektu sa rozumie faza, v ktorej dochadza k ukonceniu
prevadzkovej doby projektu a k ukonceniu vSetkych finanénych tokov investicie.
Pri likvidacii projektu takisto vznikaju urcité prijmy a vydaje, ktoré je potrebné
ohodnotit’ a v poslednom roku zapocitat’ do cash-flow projektu. Moze sa napriklad
jednat’ o prijmy ziskané z predaja zostatkového materialu, strojov a predaja objektu
alebo pozemku, ktoré su znizené o naklady suvisiace s likvidaciou a takisto znize-
né o dan. V pripade odpredaja celého projektu ako fungujuceho 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 skuto¢nosti vyuzivame hodnotenie efektivnosti investi¢ného
projektu, ktoré smeruji k rozhodnutiu, ¢i pokraovat k realizacii projektu alebo
nie. Aby bolo mozné vyhodnotit’ ekonomicku efektivnost’ projektu bude potrebné
aby projekt disponoval vstupnymi ekonomicko-finan¢nymi parametrami, ktoré sa*:
1. Kapitalové vydaje - predstavuju stihrn vSetkych pefiaznych vydajov spojenych

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

2. Ocakavané vynosy - su to predpokladané buduce 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, poas ktorej
bude projekt schopny vytvarat oCakavané vynosy.

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

na likvidaciu vypocita Cisty zisk z likvidacie.

Po analyze tychto ukazovatel'ov (graficky alebo vypoctom) a naslednom
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rozhodovani nam ide o splnenie dvoch navzajom sa dopliujucich kritérii:
Kritérium rentability - vychadza 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 case 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 ofakdvaného vynosu a vySou investovaného
kapitalu. Metody 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 si vhodné
pre kratkodobé hodnotenia efektivnosti projektu a vyspelé zeme ich nepovazuju za

smerodajné, pretoze nezohl'adiiuju pdsobenie faktoru ¢asu 2.

2.5.2.2 Metoda porovnania nakladov

Jedna sa o obl'ibenu a jednoducht metddu v praxi sluziacu pre prvy nahl'ad
na hodnotenie projektu. Nedostatky metody vychadzaju z jej statického charakteru
zistujicom naklady len za jedno obdobie a nezohl'adneni rentability a vynosov
projektu. Metodiku mozno pouzivat’ pri hodnoteni variant projektu zaistujucich
rovnaké mnozstvo produkcie na rovnakej cenovej urovni. Porovnavacim kritériom
investicie, ktoré ma byt co najmensie, je sucet prevadzkovych nakladov projektu a
jednorazovych nékladov. Vzhl'adom na charakter jednorazového investiéného na-

kladu je tento naklad vyjadreny ako urok z vynalozenych investiénych vydajov 2.

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

Naklady= urokova miera (%)/100 * Investicia + Rocné odpisy + Ostatné rocné

naklady -> min.

2.5.2.2 Metoda porovnania ziskov
Metoda porovnania ziskov eliminuje nedostatky predchadzajicej metody,
pretoze dokaze pozerat na projekt pri zmene objemov vyroby s rdéznou vyskou
zisku. Nevyhodou metody je jej nedostatocna vypovedna hodnota v suvislosti s
rentabilitou projektu a vlozenych prostriedkov a takisto problematika kolisania cien
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pri stanoveni predpokladanych prijmov. Kritériom metddy 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 metod. Vysledkom vypoctu je mnozstvo eur zisku vytvoreného z jedného
investovaného eura. Literatiira uvadza ako hlavny nedostatok tejto metody fakt, ze
metoda nebere v itvahu moznu roznorodost’ financovania projektu, €o sa tyka najma

vacsich projektov.

Rentabilita = Zisk / Naklady *100%

2.5.2.4 Metoda vynosnosti investicie

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

investicnych 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), ktord je zaroven kritériom hodnotenia. Vzorec na vypocet doby néavrat-
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 = Investicné vydaje / CashFlow
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2.5.3 Dynamické metédy

Dynamické metody posudzovania efektivnosti projektu su vo vSeobecnos-
ti povazované za metody s vysSou vypovednou hodnotou a to hlavne z dévodu
zohl'adnovania faktoru ¢asu na rozdiel od metdd statickych, ktoré ho zanedbéavaju.
Tieto metody st vS§ak menej obl'ubené vzhl'adom na ich mensiu jednoduchost,, ale v
pripade, Ze chceme ziskat hodnotné vysledky, tak st dynamické metody nevyhnut-
nou sucastou investicie. Autori Drabek, Polach? z pozorovania a zostavenia tabul’-
ky zistili, ze vac¢Sina 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, pricom ju doplfia o zohladnenie
faktoru ¢asu. Sposob vypoctu ostava nezmeneny, ale pri vstupnych udajoch pe-
naznych tokov a zohl'adneni ¢asového faktoru dochadza k prepocitaniu do doby
obstaravania investicie, ¢o 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: _ ZPPCF./ (1+k)' = Kapitalové vydaje  i=1, 2,3, ... DPP
DPP < T -> investicia sa doporucuje
DPP > T -> investicia sa nedoporucuje
2.5.3.2 Metoda cistej sucasnej hodnoty
NajrozsirenejSou a najviac pouzivanou pre svoju presnost’ a dobra vypoved-
nu 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 = Sacasna hodnota CF (SHCF) - Investovany kapital,
SHCF = _ X" [CF,/ (1+k)]
Vypocitani hodnotu nasledne 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 neprevysSuju vydaje a teda investiciu do
projektu je lepsie zamietnut, pretoZe nespliia 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 peniaz-

nych tokov v buducnosti a stanovenim urokovej miery.

2.5.3.3 Metoda vniatorného vynosového percenta

V néaviaznosti na metodu NPV vznikla metdda vnutorného vynosového per-
centa (Internal rate of return - IRR), ktora sa zaobera vypoctom hodnoty percenta
potrebného na dosiahnutie hodnoty NPV=0. U&elom metody 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 dévodu budeme hl'adat’ dve hodnoty, ktoré su ¢o
najbliz§ie 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, = urokova miera, kedy NPV >0
k, = urokova miera, kedy NPV <0
NPV, = klada, pri k,

NPV, = zaporna pri k,

VVP > k=pozadovana miera efektivnosti -> investovat

Literatara 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. Modze dojst k nespravnej interpretacii a zoradeniu vzajomne sa vylucujucich
projektov a to z dévodu nutnosti doplnkovych prepoctov. V tomto pripade je
vhodnejSie pouzivat’ metodu NPV.

4. V pripade nerovnosti alternativnych nakladov 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 udéava pomer diskontovanych

prijmov a diskontovanych investi¢nych vydajov.
PI = Stcasna 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 vys§ie uvedenych metdd sa v praxi pouzivaju do-
plnkové metody, ktoré moézu pomoct pri rozhodovani o realizécii investicie. Ako

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

2.5.4.1 Bod zvratu

Analyza bodu zvratu umoziuje pri posudzovani danej investicie zodpove-
dat’ mnozstvo otazok tykajucich sa zlomového okamihu, kedy dochadza pri danej
produkcii k ziskovosti, resp. pri akej minimalnej produkcii sa uz vyroba neoplati,
pri akej situdcii dochadza k maximalnemu zisku, atd’. Zaroven tato metéda umoz-
fluje najst vznikajuce rezervy. Pri porovnavani sa vychadza z hl'adania prieniku
krivky trzieb a zakladov. Pre spravnu vypovedaciu schopnost je potrebné venovat’
vel'ku pozornost’ spravnemu stanoveniu vstupnych udajov, v opaénom pripade totiz
moze 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 najmene;j priblizit’.

2.5.4.2 Komerc¢na zivotaschopnost’ podniku

V pripade financovania investicie z cudzich zdrojov, €o sa tyka najmaé in-
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vesticii va¢sieho 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 splacanie vykryvat' naakumulovanou hotovostou 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 zavazky.

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, ktora je vzdy vacsia alebo rovna zivotnosti ekonomicke;j.
Schopnost’ projektu vytvarat’ zisk pocas urcitej doby je ovplyvnend mnohymi fak-
tormi, pricom medzi hlavné patri zivotny cyklus poskytovaného produktu, t.j. jeho
aktualnost’ na trhu a dopyt. Vzhl'adom na fakt, ze cash-flow a d’alSie parametre pro-
jektu sa stanovuju na zéklade ur€enej ekonomickej zivotnosti projektu, je potrebné

klast’ velky doraz na jej stanovenie.*

2.5.5 Diskontna sadzba a jej stanovenie

Jednym zo zakladnych vo vypoctoch pouzivanych parametrov je hodnota
diskontnej sadzby vyuzitej pri zohl'adfiovani faktoru Casu, tzv. diskontovanie. Jed-
na sa o vyjadrenie "nakladovosti" vlozeného kapitalu do projektu, resp. o¢akavanu
uroven vynosnosti projektu. Vo vypoctoch sa teda mézme stretnat’ s dvomi typmi

diskontnej sadzby - nakladovost’ kapitalu a oCakédvana 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 uver, interné zdroje.
V pripade akciového kapitalu sa jedna o vynosnost, ktori ocakavajui akcionari od
danej vel'kosti, Struktary a rizikovosti projektu, priCom so zvySujucim sa rizikom
rastie aj oCakavana miera vynosnosti projektu. Druhym zékladnym typom je na-

kladovost dlhodobého bankového uveru vyjadreny urokom pozadovanym bankou.
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Poslednym zakladnym typom kapitalu je interny kapital firmy. Jeho vynosnost’ sa
vyjadruje vynosnostou alternativnej investicie v obdobnom rozsahu a rizikovosti.
Priemerna diskontné sadzba sa potom vypocita ako vazeny priemer vyssie 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 Ocakavana miera vynosnosti projektu

Ocakéavana miera vynosnosti, ktoru je pri investicii potrebné dosiahnut’, je
hodnota, ktorti 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 cCasti. Z rizikovej
a nerizikovej. Nerizikova (alebo tiez Casova) Cast’ pojednava o vyrovnani vzniknu-
tej straty z vlozenia prostriedkov do projektu miesto investovania do inej, bezrizi-

kovej investicie ako si napriklad Statne dlhopisy.

2.6 Penazné toky investicie

V nasledujucej kapitole si vysvetlime problematiku pefiaznych tokov, v an-
glictine Cash flow (CF), ktoré st jednou z najpodstatnejSich casti projektu a v pre-
dinvesti¢nej faze hraju vel'mi vyznamnu rolu a ich spravna predikcia ma markant-
ny vplyv na spravnost analyzy investicie. Peflazné toky pozostavaju 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 su naklady, ktoré je treba vynalozit na pociatku projektu
za ucelom kupy pozemku, vystavby objektov a ich zariadenia. Investi¢né naklady
je mozné rozdelit’ do dvoch kategorii 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 kategériou
je tzv. prevadzkovy kapital tvoreny obeznymi aktivami znizenymi o kratkodobé za-
vazky. V predinvesti¢nej faze projektu ¢asto dochadza k zanedbaniu alebo k podce-
neniu stanovenia vysky prevadzkovych nakladov, ktoré nasledne vedu k financnym

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

nepriama metéda

Vysku prijmov a vydajov investicie v prevadzkovom obdobi je mozné urcit
dvoma spdsobmi. Prvym spdsobom je priama metéda, ktora vychadza zo stanove-
nia vSetkych nakladov a vynosov projektu v rieSenom obdobi. Pozor je treba dat’ na
mozné vykyvy v pociatocnom obdobi investicie, kedy dochadza v pripade prijmov
k zmene stavu pohl'adavok a v pripade vydajov pri platbe poloziek v predstihu ale-
bo oneskorene.

Druhou metédou je metoda nepriama zalozena na vytvoreni planovej vy-
sledovky projektu uréenej z celkovych nakladov a vynosov projektu v obdobi zivo-
ta. Vysledovkou sa rozumie vykaz ziskov a strat projektu prezentujuci hospodare-

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

Do vynosov projektu sa pocitaju hlavne prijmy (trzby) z poskytovanych
sluzieb ¢i predaného tovaru ur€ené 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 r0znou mierou
priaznivosti a vytvaraju sa tzv. scendre. V pripade, ze spolo¢nost ma este d’alSie
prijmy, je tieto treba takisto zapocitat’ (Uroky z ulozenych financii spolo¢nosti, za-
soby, atd’.).

Druhou zlozkou prevadzkovych tokov st naklady. Polozky nakladov a ich
sumarizacia predstavuju rozsiahlu skupinu dat, ktoré je treba spracovat’. Tvorené su

tymito skupinami*:

Spotreba materialov a energii

Do tejto kategorie spadaju naklady na material a energie spojené s produk-
ciou vyrobkov, resp. s prevadzkovou objektu, ktoré rastii spolu s mnozstvom pro-
dukcie, resp. poskytovanych sluzieb. Hovorime o nakladoch priamych, resp. pria-
mo-umernych. Uréenie tychto nakladov 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 si odhado-
vané na zaklade jednotlivych poloziek v hodnotovom vyjadreni.

Sluzby

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

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

Osobné naklady

Osobné naklady su tvorené su¢tom miezd a od nich sa odvijajuceho zdra-
votného a socialneho poistenia. Osobné naklady opat delime na priame a rezijné.
Priame st viazané na mnozstvo produkcie ¢i sluzieb, ktoré st poskytované a ich
vypocet je obdobny ako u priamych energii, t.j. suCin produkcie, pracnosti danej
¢innosti a hodinovej mzdy. V pripade nepriamych - rezijnych nakladov sa pocita so

sucinom 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 m6zu vyuzit napr. na
splatky alebo krytie pohl'adavok. Ich zakladnou ulohou je znizovanie hrubého zis-
ku, z ¢oho vyplyva aj znizenie vysky dane z prijmu. Stanovenie vysky odpisov je
urcené z investi¢nych nakladov a zatriedenia majetku do odpisovych skupin podl'a
Prilohy k zékonu ¢.595/2003 (zdkon SR) o dani z prijmu.

Ostatné naklady
Kategoria ostatnych nakladov zastreSuje suvisiace prevadzkové naklady a

dane a poplatky (napr. daf z nehnutel'nosti).

Finan¢né naklady

Do finan¢nych nakladov spadaju prevazne naklady spojené s investicnym
uverom, z ktorého prebieha financovanie investicie. Vyska tychto nakladov je hod-
notou urokov z uveru. Menej Casto dochéadza tiez k vzniku nakladov z urokov pri

financovani investicie z prostriedkov ziskanych emisiou obligacii

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

Vypocitanim rozdielu urcenych 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 odpocitateI'né polozky a vyslednii hodnotu vynasobime
koeficientom prislu§nej 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

Poukonceni prevadzkovej faze projektu dochadza k jeho likvidacii. V stvis-

losti s likvidaciou vznikaju tzv. prijmy z likvidacie. Vzhl'adom k znaénym investi-
ciam do dlhodobého majetku v pociatku investicie, pripadne pocas nej a existencie

pracovného kapitalu je potrebné tuto zostatkovi hodnotu zohl'adnit a vy¢islit’ aj pri

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

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

V pripade investicie tykajucej sa primarne nehnutel'nosti a hlavne v pripade, ze k

likvidaciu dojde v relativne kratkom casovom horizonte je odhad trznej zostatkovej

hodnoty objektu vyznamnou polozkou.

2.6.4 Suhrn nakladov jednotlivych faz projektu

| Predinvesti¢na faza |—>| Realizacna faza |—>| Prevéadzkova faza |—>| Likvida¢na faza |

Hmotné

Hmotné | | Material a energie

| Administrativa |

Externé sluzby |

| Vystavba |

| Kipa pozemku

| Odstranenie stavby |

Osobné naklady

| Zariadenie |

Nehmotné |

Odpisy

{1l

Ostatné naklady
|

Finan¢né naklady

Naklady

| Nehmotné | |

Pripravné prace

| Dozor |

| Software | | Software |

Projekty

Analyzy

| Predaj tovaru |

Predaj pozemku

| Trzby za squby |

Vynosy

| Iné prijmy |

| Predaj objektu |
| Predaj know-how |

Zostatkové hodnota

OBR. 2 - Suhrn ndkladov 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 predvidatelna zmena urcitych faktorov

veducich k zmenam dat vstupujucich do posudzovania efektivnosti alebo vynos-
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nosti projektu. Vzhl'adom na mozny vel'ky rozptyl a teda aj vplyv na pokles (resp.
rast) finan¢nych 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 najpouziva-

nejSie sa radia nasledovné delenia:

Podnikatel’ské a Cisté - podnikatel'skym sa rozumie moznost nadobudania 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 spolocnost schopna ovplyvnit a vznikd na zaklade spolocenskych fakto-
rov (politika, zékony,..) a zarovenl 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 dodavatela.

Vnitorné a vonkajsie - delenie je zalozené na vztahu k firme, a teda i riziko vzni-
ka vnutri firmy (zl4 organizacia, nedostatok kvalifikovanych sil) alebo v prostredi

okolo firmy - t.j. vplyv externych faktorov makroekonomickych a mikroekonomic-

kych.

Ovplyvnitel'né a neovplyvnitel'né - izko suvisi s predchadzajucim delenim, kde
vnutorné rizika su vacSinou ovplivniteIné napr. zmenou organizacie a rdéznymi
moznost’ami zo strany manazéra a vonkajsie faktory su na druhej strane vacs§inou
neovplyvnitelné, avsak je moznost tieto dopady zmiernit' napr. dostupnymi pois-

tovacimi nastrojmi.

Primarne a sekundarne - vplyvom realizacie nastrojov na zniZenie rizika primar-
neho moze vzniknut riziko sekundarne ako néasledok opatreni. Sekundarne riziko
by malo byt mensSie ako riziko primarne, aby Uispesnost’ opatrenia bola akceptova-
tel'na.

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 spdsobena vojnami, protestami, ...

Legislativne - zmeny zakonov

Trzné - zmena ponuky a dopytu, zmena preferencii zakaznikov

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

Ludsky faktor - vznik chyb z nepozornosti, nedostatocnej kvalifikécie, podvody
Vys§ia moc - neovplyvnitel'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 vylu¢ovanie

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

2.7.1 Identifikacia a klasifikacia rizik

Identifikacia rizik predstavuje prvotna fazu prace s rizikom a zaroven je
fazou podstatnou vzh'adom na mozné vynechanie a nezahrnutie rizika do vypoctu,
¢o mdze mat’ necCakany vplyv na investiciu. Pri identifikécii rizik je vhodné najprv
vychadzat' z urcitého zakladu, ktorym moézu byt vSeobecné systémy klasifikacie
rizik a kontrolné zoznamy obsahujuce vypis moznych rizik, ¢im sa zabrani vyne-
chaniu niektorych z nich. Tieto zoznamy byvaju v pripade firmy postupne dopliané

o zaznamy z predchéadzajucich projektov a o sktisenosti jednotlivych ¢lenov.

Nasledne existuje niekol’ko moznosti ako identifikaciu rizik podporit’ a doplnit’ o
d’alSie poznatky a potencionalne problémy ¢i prilezitosti. Pouzita literatira vyme-

nuva 4 zakladné nastroje, ktoré mozno kombinovat™:

1.) Skupinové diskusie - Jedna sa o stretnutie viacerych odbornikov z rdéznych
oborov zucastnenych na projekte, ktori spoloc¢nou diskusiou blizsie $pecifikuju a

dopliiaju rizika projektu a zodpovedaju otazky:

- aké potencionalne rizika by mohli vzniknut
- aké faktory vplyvaju na projekt a aké su moznosti ich ovplyvnit
- ¢o by mohlo ucastnikov procesu prinatit’ robit’ urcité rozhodnutia
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- aké d’alSie benefity moze projekt mat’

- spochybniovanie faktorov dodnes povazovanych za samozrejmé

2.) Delfska metoda - spociva v osloveni odbornikov, ktori su vo viacerych kolach
anonymne dotazovani na mozné rizika, ktoré sa nasledne zlucia a opét’ rozposlu
k vyjadreniu a doplneniu. Postupne sa takymto "kryStalizovanim" rizik dospeje k

viacmenej jednotnému zoznamu rizik spolu s ich dosledkami

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 - st 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 ukazujtice suvislosti

5.) SWOT analyzy - popularnou metdédou vzhladom 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 n4jdené v predchadzajtcej 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.) su rizikami, ale nemaji 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 vylucova-

nie

Napriek o€istenia vzniknutého zoznamu od neziaducich duplikatov a ne-
vhodne stanovenych faktorov ostava v zozname vel'ké mnozstvo rizikovych fak-
torov, s ktorymi mozno pocitat’, ¢im vSak vznika zna¢na komplikovanost’ a predl-
zovanie procesu s niekedy bezvyznamnymi vykyvmi. Z tohto dovodu je podstatné
zozbierané rizika urCitym spdsobom prefiltrovat a dostat’ tak analyzu do akceptova-
tel'ného rozsahu. Existuju dva zakladné principy ako stanovit’ vyznamnost’ rizika,
¢o nasledne vedie k zameraniu sa na riziké s velkym dopadom a k nezohl'adneniu

rizik s dopadom miniméalnym az nepodstatnym.

2.7.3.1 Analyza citlivosti

Citlivostna analyza spoCiva v stanoveni zmeny urCenych ukazovatelov
efektivnosti, napr. ukazovatel NPV pri izolovanej zmene vstupnych parametrov
o stanovenu relativnu vel'kost’ napr. +-10%. Tato zmena nam ukaze jednotlivé vy-
kyvy, ¢o mozme inak nazvat’ citlivostou na dané zmeny vo vstupnych podmien-
kach. Jedna sa o tzv. jednofaktorovu analyzu. Takto ziskané data potom mdzme
usporiadat’ podl'a ich vykyvov od predpokladanej hodnoty ¢im zarover ziskame
usporiadanie rizikovych faktorov podl'a 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 roznou hodnotou odchylok,
¢im je mozné dosiahnut reéalnejSie vysledky. Stanovenie odchylok je potrebné tak,
aby boli tieto hodnoty v krajnych pripadoch neprekrocitel'né, resp. prekrocitel'né s

minimalnou pravdepodobnost’ou.

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 moznostou 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 opacnom pripade - neprizvania
expertov - mohlo mat’ negativne dopady na celt 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. NajcCas-
tejSie je pouzivana delenie do 5 kategorii, ktoré vSak nemusi byt zavazné. Nasledne
st jednotlivé rizika zapisané do matice hodnotenia. Tato matica je potom rozdelena
na niekol'ko kategorii (obvykle 3), do ktorych spadaju posudzované rizika a stano-

vi sa tak ich miera zavaznosti.

Semikvantitativne rieSenie je principialne rovnakeé s rieSenim kvalitativnym, s tym
rozdielom, Ze stupnice pravdepodobnosti a intenzity dopadu niesu vyjadrené slov-
ne, ale Ciselne. Tieto ¢isla v matici st potom medzi sebou vynasobené a jednotli-
vym polickam matice su priradené rozne Ciselné hodnotenie celkovej vyznamnos-
ti (intenzita dopadu x pravdepodobnost vyskytu). Vyhodou semikvantitativneho
rieSenia je okrem moznosti zoradenia rizik podla Cisel hlavne moznost priradit
stupnici intenzity dopadu ¢isla nie v linearnej postupnosti, ale v postupnosti napr.
mocninovej, kde kazdé nasledujuce cCislo je dvojnasobkom predchadzajuceho. Tato
vyhoda je uzitocna v pripade, Ze je potrebné umoznit’ vacsie rozdiely dopadov jed-
notlivych rizik ako len 5-nasobok (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 zéklade vysSie uvedenych metodd posudzovania ngjdenych investicnych rizik

projektu ziskavame zoradeny zoznam rizik, z ktorého mo6zme vylucit rizika so za-

nedbateInym dopadom.
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2.7.4 Vyber rizik so zasadnym dopadom a simuldcia 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. Literatara® (Fotr, Soucek; 2011) odporuca pouzitie maximalne
2-3 najvyznamnejsich faktorov v zauyme zachovania unosnej miery vytvorenych a

analyzovanych scenarov.

Metoda pouzitia scenarov spociva v simulacii roznych situdcii, ktoré by v
budtcnosti mohli nastat’ a v paralelnej predpovedi spravania investicie. Pouzitie
scenarov je zalozené na vytvoreni pravdepodobnostného stromu vyvoja jednotli-
vych faktorov s réznou 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 mozné vzajomne porovnavat a pracovat’ na
pripadnej podpore / zabraneniu vzniknutia niektorého zo scenarov alebo tiez pokra-

covat’ k vytvoreniu Ciselnych charakteristik rizika projektu ako su:

M - Stredné odchylka - v pefiaznych jednotkach
R - Rozptyl - v pefiaznych jednotkach?
o - Smerodajna odchylka - v periaznych jednotkach

k - variaCny koeficient

Simulacia Monte Carlo

V pripade, ze dojde k potrebe pouzit pri analyze rizik vacSie mnozstvo
vstupnych faktorov, je nevhodné pracovat’ s beznymi scendrmi a vzhl'adom na roz-
sah je potrebné pouzit vypoctovu techniku, ktora dokaze v kratkom Case nasimu-
lovat’ vel'ké mnozstvo scenarov a ziskat’ potrebné data. Jednou z takychto metdd,
ktora je najviac pouzivana je metdda Monte Carlo pouzivana spolu so softwarom
MS Excel. Pouzitie tejto metody takisto vyzaduje znacné znalosti a spravne nasta-

venie vztahov, pravdepodobnostnych rozdeleni a vstupnych udajov.

2.8 Moznosti financovania

2.8.1 Delenie a druhy financovania
Dal§im délezitym rozhodnutim pri tvorbe nového projektu a naslednej rea-

lizacii 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 spOsob financovania je vhodny pre zabehnuté a velké spolocnosti, kto-

ré disponuju dostatoénym vlastnym kapitalom.

Externé financovanie - druhou moznostou je moznost’ financovat’ projekt z ex-
ternych zdrojov, kam patria vklady majitelov podniku, dlhodobé zavazky (Gve-
ry), dotacie a dary napr. zo Statneho rozpoctu (nenavratné/beziro¢né/nizkourokové
pozicky) a tiez kratkodobé tivery urCené na vyrovnavanie pripadnych ne¢akanych

situacii vo financovani.

Kombinacia - v praxi v§ak 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 su menej nakladnou variantou vzhl'adom na zni-
zovania danového zakladu (o dividendy alebo uroky) a teda vychadzaju "lacnejSie"
ako vlastny kapital. Na strane druhej zvySovanie cudzich zdrojov vedie k mensej
stabilite podniku, kedy pri moznych vykyvoch na trhu moze nastat’ situacia, ze vo

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

Zvlastne formy financovania
Mene;j tradicnymi formami financovania projektov s varianty financovania typu
BOOT, PPP alebo formou rizikového kapitalu®.

BOOT (Build Own Operate Transfer) - jedna sa o0 moznost' formou koncesie
prenechat’ vedenie a ¢iastocné financovanie podniku na externy subjekt, ktory ma
vacsie skusenosti 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 zaroven k znizeniu tohto rizika vd’aka zapojeniu skusenejsieho
partnera. Po uplynuti urcitej doby, zavedeni podniku na trh a ziskani jeho stability

dochéadza k odovzdaniu projektu do ruk iniciatora.

PPP (Public Private Partnership) - forma PPP je pouzivanou moznost'ou verejnej

26



spravy ako financovat’ verejny projekt pri nedostatku financii. V pripade napriklad
nedostatku finanénych zdrojov tak dochadza k prizvaniu sutkromného subjektu do
spoluprace pri financovani, vystavbe alebo vedeni verejnej investicie. Hlavnou vy-
hodou PPP projektu je zabezpec€enie sluzieb privatnym sektorom, u ktorého sa oca-

kava vicSia skusenost’ a zaroven 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 nadobtida zisk z takto investovanych prostriedkov.

2.8.2 Posudzovanie financovania
Ako uz bolo vyssie uvedené, pri otazke financovania projektu dochadza k
hladaniu najvhodnejsieho kompromisu - varianty. Strukturu financovania mozno

posudzovat’ nasledovnymi tromi metédami:

Stupen financ¢nej nezavislosti / podiel cudzieho kapitalu

Posudzujeme podiel (vyjadreny v percentach) vlastného kapitalu a celko-
vého kapitalu projektu. Hodnota akt 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 metdda obdobna prvej, no namiesto vlastného kapitalu je vo
vzorci kapital cudzi (opt. 60-70%).

Zadizenost’ projektu

Tretou metddou je metdda porovnavajuca pomer dlhodobého cudzieho a
vlastného kapitalu vyjadrend v percentach, kedy by tato hodnota mala nadobudat
okolo 100% (pomer 1:1), resp. su pripady v ktorych je tento podiel znacne vyssi
a cudzi kapital hra vo financovani viacsiu rolu. Tento udaj takisto Casto stoji na
zaClatku projektu pri zabezpeCovani financovania, kedy sluzi ako informécia pre

poskytnutie tveru bankou.

2.9 Zaujmy mesta a mestskej Casti a jej naklady a vynosy

Ludia 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 urovne. 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 urovni
takejto spolocnosti je mesto, ktoré d’alej podlieha kraju a Statu. Ziskavanie benefi-
tov v ramci samotného mesta je zakladnym artiklom pri jeho sprave a malo by on

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 socialnych sluzieb a zlepSovanie
socialnych vzt'ahov

Politicku funkciu - politické rozhodnutia ovplyviiujuce jednotlivé sektory

verejného sektoru

Uvedena literatara d’alej uvadza zakladne funkcie ekonomicko-socialnych funkcii
ako su:

- Zaistenie potrebnych verejnych statkov

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

- Vytvarat’ podmienky pre fungovanie sikromného sektoru

- Dosiahnut’ vicSiu spravodlivost’ v rozdel’ovani

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

Zitosti.

Prave ekonomicky a socialny rast spolo¢nosti je jednym z hlavnych dovodov prec¢o
sa l'udia stahuju a Casto cestuju do miest. Zarover od mesta o¢akavaju, ze tento po-
zitivny rozvoj bude pokracovat’ a mesto bude usilovat o zvySovnie zamestnanosti,
kvality verejnych priestorov a zivotného prostredia, moznosti kultirneho a spolo-

cenského zivota a d’alSich pre zivot potrebnych aspektov.

2.9.1 Metédy posudzovania uzitoCnosti investicie

Vyssie uvedené spoloCenské prinosy vyzaduju zo strany verejnej spravy
urcité naklady, ktoré vsak niekedy mozu byt znacne vyssie ako prinosy danej in-
vesticie alebo prijatia urcitého rozhodnutia, ktoré sa na prvy pohl'ad moze zdat
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prinosnym. Na tento vztah reaguju vytvorené metoddy na posudzovanie investicii
s celospolocenskymi dopadmi. Takymito metodami st napriklad metddy zalozené
na porovnavani nakladov 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 dalej v praci
pouzita hlavne metoda analyzy nakladov a prinosov (CBA). Pre prehl'ad je nizsie

uvedena tabulka vymenovanych metod’:

Metdda Skratka Vstupy Vystupy Kritérium
Analyza minimalizacie CMA Néklady na vstupe Priamo sa nemeraju Minimalizacia vstupov
nékladov pri danej kvalite
vystupov
Analyza nékladov a CBA Néklady na vstupe Perazné jednotky Maximalizacia &istého
prinosov prinosu (B-C) za
podmienky:
B-C>0
Analyza efektivnosti CEA Néklady na vstupe Néklady/jednotka Minimalizécia nédkladov
nékladov vystupu na jednotku vystupu
Analyza uzito¢nosti CUA Dodato¢né naklady na Dodatocny uzitok z Maximalizécia
nékladov vstupe dodato¢nej jednotky dodato¢ného Gzitku z
vstupu dodato¢nej 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 periaznych jednot-
kach, ¢im ziskame spolo¢nu jednotku vSetkych vstupnych aj vystupnych faktorov a
moze tak dojst’ k ich vzajomnému porovnéavaniu. Literatara (Provaznikova, Sobot-
ka; 2013 a Ochrana; 2011°) delia CBA na dva mozné pohl'ady - uzsi a Sirsi.

Uzs§im pohl'adom sa rozumie zohl'adnenie len nékladov a uzitkov pre vy-
branu cielovu skupinu, ktord je s projektom priamo spéta a pohl'adom Sir§im sa
rozumie analyza vSetkych nakladov a uzitkov, ktoré investicia vytvara celospolo-
censky. Teoreticky je mozné do tohto SirSieho vnimania CBA zahrnut vsetko, ¢o

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

V pripade §irSej CBA je mozné sa dostat’ do problému vzhladom 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 pefiaznej

Ciastke, resp. ako ju inak zahrnat do samotného hodnotenia.

Komentar - Jednou z moznosti je v zavere hodnotenia uviest komentar zhr-
fiyjuci jednotlivé naklady a uzitky, 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 uvedeni narocnost’ ur€ovania nekvantifikovatelnych faktorov a
SirSiu CBA rozdel'uje na neredukovanu - zahriiajucu komplexné zhrnutie vSetkych
poloziek v peniaznych jednotkach a redukovanu - zahfiiajucu len polozky vyjadre-
né v penaznych jednotkach a d’al§ie uvadza vo svojich povodnych jednotkach alebo

formou komentaru.

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

odhalenych preferenciach a na vyslovenych preferenciach.

Metoda odhalenych preferencii pozoruje chovanie jednotlivcov a jeho zmenu na
trhu a vyplyvajucu ochotu platit’ za "produkt", ktory sa na trhu nenachadza. Meto-
da vyjadrenych preferencii je narozdiel od predchadzajicej metody 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. Tato 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 rozne metddy. Ich delenie je v
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roznych literaturach uvadzané rozli¢ne avSak podstata ostava zachovana. Kolektiv

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

Trzné ceny - najjednoduchSou metodou 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 existujiceho trhu vo vizbe k

danej polozke.

Tienové ceny - pouzivaju sa v pripade, ze neexistuje priamy trh, na ktorom
by polozka existovala, ale existuje sekundarne (ekvivalentné) vyjadrenie tohto 0zit-
ku (resp. nékladu) na trhu inou formou. Dobrym a €asto uvadzanym prikladom su
napriklad naklady spojené so zdravotnictvom a zraneniami, ktoré je mozné znizit
alebo zvysit napriklad zmenou zivotného Stylu alebo zmenou poctu zraneni na pra-

covisku.

Hypoteticky trh - pojem hypotetického trhu uvadza publikacia (Kuncova,
Novotny, Stolin a kol.; 2016)'? ako fiktivny trh, ktory je vytvoreny za ucelom ziste-

nia odhadu ceny napriklad formou dotaznikového Setrenia.

Narozdiel od predchadzajuceho kolektivu autorka Jana Vodakova (Vodako-

va;2013)" pouziva delenie podrobnejsie:

Metoda zamedzujticeho chovania - udava cenu za zamedzenie negativne-

ho vplyvu - napriklad vystavba protihlukovej steny.

Metéda hedonického ocenenia - vyuziva zmenu chovania subjektu pri pri-

padnej existencii produktu na trhu, resp. zmeny prostredia.

Metoda cestovnych nakladov - opat’ vychadza zo zmeny chovania subjek-
tu, ktory by inak vynakladal naklady 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 pouzitelnad v pripade exis-
tencie dvoch obdobnych produktov s nejakou, relativne malou odlisnost'ou. Cena
tejto odlisnosti je vyjadrena rozdielom medzi dvoma produktami. Existuje ochota

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

Metoda porovnavacej analyzy - hodnotu produktu odvodzuje od vysled-

kov dotaznikového Setrenia zalozeného na porovnavani viacerych alternativ

Metoda kontingenéného hodnotenia - na rozdiel od porovnavacej metody
priamo zistuje ochotu zaplatit’ za konkrétnu vec alebo sluzbu.

Clenenie uvedenych metdd ilustruje uvedena schéma':

Prejavené
(odhalené)
preferencie

S S T

metdda metdda metdda 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

o

porovnavacia 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 metody podla ktorej oproti suCasnému stavu vznikaju

nové negativne a pozitivne stavy.
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Delenie nakladov a uzitkov sa moze uvadzat rozne, ale k najpouzivanejsim

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

Realne a penazné - st to vzniknuté naklady alebo vynosy vyvolané investi-

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

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

darnymi naklady vyplyvajuce z druhej viny - dosledkom primarnych.

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

pre ocenenie nehmotnych je potrebné uzitie roznych ocetiovacich metdd

Ciasto¢né a konec¢né - Ciastocnymi su naklady na medziprodukt, ktorého
proces vyroby nieje ukonceny, kone¢nymi nakladmi sa rozumeju naklady na ukon-

cené dielo, kt. nebudu sucastou d’al§ieho produktu (predany vyrobok).

Vnitorné a vonkajsie - suvisi s delenim analyzy CBA na uzsiu a $irSiu,
kedy vnutornymi nakladmi su naklady 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 su ob-
dobné ako u finan¢nej analyzy v pripade privatnej investicie a su uvedené v pred-
chadzajucich kapitolach. Z tohto dovodu jednotlivé ukazovatele nieje potrebné

podrobne popisovat’ a postaci kratke zhrnutie.

V ramci analyz CBA sa rozne literatiry zhoduju na pouzivani ukazovatel'a
NPV - (Cistej sucasnej hodnoty, ktora 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 finan¢né spolu s pefiazne vycislenymi

benefitmi.

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

kova (Franc, Kratky, Vondrackova; 2006)"° parametre ako su 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)"* Vnitorné
vynosové percento (IRR - Internal Rate of Return).

2.9.2.4 Diskontna sadzba CBA

Vaha buducich prijmov, diskontnd sadzba, je potrebny vstupny tudaj do
vypoctu finan¢nej a ekonomickej analyzy zohl'adiujuci faktor ¢asu. Narozdiel od
finan¢nej analyzy projektu privatneho investora sa nestanovuje diskontna sadzba
tohto investora, ale tzv. spolocenska sadzba. Pri stanovovani spolocenskej diskont-
nej sadzby sa mozeme stretnut s réznymi pristupmi, ktoré vyuzivaju jednotlivé
krajiny. Vo vztahu k privatnej diskontnej sadzbe sa takisto vedie polemika o tom,
¢i spolocenska sadzba by mala byt vacsia alebo mensia ako privatna. Napriklad
Vodakova (Vodakova; 2013)" uvadza, ze spoloCenska sadzba by mala byt vyssia

ako sadzba privatna z dovodu preferencie sukromnej spotreby verejnost'ou.
Medzi nadvyznamnejSie metody vypoétu diskontnej sadzby sa radia'®:

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 su vzajomne nahraditelné - spoloCenska sadzba sa tak rovna stikromnej.

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

buducnosti bohatsia.

SOC - Social Opportunity Cost (Spolocenské naklady prilezitosti) - ur-

Cuje sa na zaklade spoloCenského ocenenia d’alsej projektovej alternativy.

Vzhl'adom na naro¢nost’ stanovenia spolocenskej diskontnej sadzby je moz-
né pouzit’ diskontnu sadzbu, ktort pravidelne stanovuje eurdpska komisia vo svo-
jich dokumentoch. Aktudlne je tato sadzba stanovend na urovni 5% v pripade soci-
alne slabsich regionov (Pre roky 2014-2020 su to krajiny Bulharsko, Chorvatsko,
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 rdéznych 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 bliz§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

TF. Nas (Nas; 1996) - 4 kroky

Kunreuther (Kunreuther a kol.; 2001) - Skrokov

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

Kuncova 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 Struktary beneficientov

3.) Popis rozdielov medzi investiénym a nulovym variantom

4.) UrcCenie a kvantifikacia relevantnych nakladov a prinosov vo vSetkych
fazach projektu

5.) Vy¢lenenie doplnkovych "neocenitelnych" nakladov a prinosov a ich
slovny popis

6.) Prevedenie "ocenitelnych" nakladov a prinosov na hotovostné toky
7.) Stanovenie diskontnej sadzby

8.) Vypocet kriterialnych ukazovatel'ov

9.) Analyza citlivosti

10.) Posudenie projektu na zaklade jednotlivych ukazovatel'ov a analyz

11.) Rozhodnutie o investicii

2.9.2.6 Nedostatky pouzitia CBA
Na zéver k metode CBA je vhodné dodat, ze tak ako kazda metdda, tak aj
CBA so sebou nesie urcité rizika pri jej pouziti. Rizika su spojené hlavne so zlym
urcenim vstupnych dat, ktoré mozu byt ovplyvnené zamerne aj nezamerne. Jednym
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z Castych dovodov je subjektivne vnimanie urcitych dopadov investicie, ktoré si
moze analytik prikraslit’ alebo naopak zveli€it’ ich negativitu s cielom dosiahnutia
urcitého vysledku alebo len zle stanovit vzhl'adom na jeho nedostatocnt skusenost’
a predvidavost’. S tym suvisi tiez problematika samotného prevodu nekvantifiko-
vatel'ych faktorov do Ciselnej podoby, kedy tento prevod nemusi byt uplne jed-
noznacne stanovitelny a pri roznych spracovateloch méze nadobudat’ diametralne
rozli¢né hodnoty, ktoré nasledne ovplyviiuja cely vypocet. Z uvedenych dovodov
sa pri spracovavani odporuca spracovanie nezavislym, nezaujatym a dostatocne

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

3.1. Definovanie podstaty projektu

Tato pripadova stidia sa venuje posudeniu uzitkov a nakladov mestskej Casti
v pripade dostavby Svitoplukovho namestia v Nitre. Jedna sa o zastavbu pozemkov
v severnej Casti ndmestia, medzi polyfunkénymi budovami a krajskym divadlom.
Posudzovany zamer vychadza z vitazného navrhu, ktory vzisiel z urbanisticko-ar-
chitektonickej sut'aze 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 vzt'ahy

Svitoplukovo namestie, ktoré je predmetom Studie je hlavnym namestim
mesta Nitra s poctom obyvatel'ov okolo 80 000, ktoré je zaroveti krajskym mestom
Nitrianskeho samospravneho kraja. Mesto Nitra je tiez Casto povazované za mesto
kultury a divadelnictva vzhl'adom na jeho vyznamnu historiu a silnu divadelnicku
zakladnu. Historické centrum, v ktorom sa rieSeny projekt nachadza pozostava z
Horného a Dolného mesta lemovaného riekou Nitra. Horné mesto tvori na hradnom
kopci nachadzajuci sa Nitriansky hrad spolu so zastavbou vyznamnych budov ako
su knazsky seminar, cirkevna kniznica, kostol sv. Petra a Pavla, Pribinovo namestie
a mnoho sidel neziskovych a verejno-prospesnych organizacii. S dolnym mestom
je mesto horné prepojené zupnym namestim a Mostnou ulicou. Mostna ulica, ktora
je akymsi rozdel'ujicim pasom medzi Hornym a Dolnym mestom, je v poslednych
rokoch jednym z mala lokalit v centre, kde investori mdzu intenzivne stavat a aj
z tohto hl'adiska je tato zastavba Casto predmetom diskusii na lokalnej Grovni. Za
touto ulicou sa uz nachadza spominané Svitoplukovo namestie a historické Dolné
mesto. Dolné mesto v dnes zachovanej podobe pozname ako ulice Mostna, Farska,
Durkova, Pri synagoge, Kupecka, Radlinského a Stefanikova trieda. Stefanikova
trieda je hlavnou ulicou pesej zony prepajajucou dopravny uzol Starova-Stefaniko-
va a Svitoplukovo namestie, pricom v jej ose smerom na rieSené namestie 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, ktora je zarovenl vnutornym mestskym okruhom a sucasne zabezpecuje aj
moznosti mestskej hromadnej dopravy s autobusovymi zastavkami v tesnej vazbe
na rie§ené parcely, a ulicou Sturova na juznej strane, ktora je najvyznamnejsou do-
pravnou tepnou mesta pre individualnu ako aj hromadnu dopravu. Pesie pristupy do
lokality su vnimatel'né hlavne smerom od dopravného uzlu Starova-Stefanikova,
kde sa krizia takmer vSetky trasy hromadnej dopravy. Okrem tejto primarnej pesej
trasy su pristupy z krajnych uliciek. Tie vyuzivaji najmé obyvatelia z okolitych
obytnych struktur ako su Parovce a Chrenova. Celkovo vsak prevazuje severo-juz-
na pesia trasa s d’alSou navdznost'ou na rozsiahly mestsky park. Stcast'ou tejto se-
vero-juznej trasy je aj Svitoplukovo namestie plniace funkciu transportného na-
mestia miesto funkcie pobytovej, ktora je umelo vytvarana len v dobe vianocnych

trhov alebo podujati ako su napriklad Divadelna Nitra.

NDA

historicke centrum

tomobilova déprava

vodni} tok

MER NOVE ZAMKY 38km
[SSMER SALA 27km SMER KOMARNO 68km

OBR. 5 - Sirgie vztahy

3.1.2. Historicky vyvoj namestia

Mesto Nitra je historicky povazované za jedno z najvyznamnejSich miest
Slovenska a Vel'kej Moravy a ¢asto je ozna¢ované aj ako matka slovenskych miest.
Z pohl'adu historickych suvislosti bolo Svétoplukovo namestie dejiskom rozsiah-

lych premien, ktoré postupne menili jeho charakter a urovali 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 suhrn je povazovany za do-
lezity prvok budiiceho posudzovania jeho dalSieho vyvoja a to hlavne v savislosti

s tendenciami odporcov proti novej vystavbe.

Do druhej svetovej vojny tvorilo Svitoplukovo namestie spolu s d’alSimi
historickymi €ast’ami suvisla Struktiru mesta so svojimi ulicami, blokmi ¢i names-
tiami. Tento stav, kedy namestie malo hranaty tvar, bolo vymedzené fasadami bu-
dov a bolo centrom diania, kde sa pravidelne konali napriklad trhy, bol naruseny az
koncom 2. svetovej vojny, kedy nalety ruskych vojsk vyrazne poznacili §truktiuru
mesta. Silu bombardovania okrem rozsiahlych okolitych Casti neprezila ani povod-

na zastavba na Mostnej ulici a na Svatoplukovom namesti s mestskym divadlom.

Asanovanim zni¢enych budov tak v centre mesta vznikol priestor s vel'ko
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 vyla¢eniu automobilovej dopravy a navrateniu namestia
'udu. Pocas obdobia socializmu namestiu dominovali dobové symboly. Poslednou
upravou, ktora sa udrzala dodnes je doplnenie novym divadlom a navysenou fon-
tanou, ktora vytvorila neplanovany vyskovy rozdiel takmer 2 metre a parcik na
severne] strane. Tento stav pretrvava uz desiatky rokov a zatial’ nebol dostatok po-
litickej vOle namestiu prinavratit’ jeho mestsky charakter napriek zhod * g sss
ru mnozstva odbornikov z oblasti urbanizmu a mestského planovania. Nedostatok
voOle moze vyplyvat z moznych vysokych rozpoctovych nakladov alebo zo strachu
podpory obyvatel'ov kvoli zmene priestoru, s ktorym sa urcita cast’ obyvatel'ov sto-
toznila a v ramci laickej spolo¢nosti sa zauzival nazor, ze pohl'ad na hrad a zeleny
park na okraji namestia su §tandard a nevidia d’alSie moznosti akym by sa namestie

mohlo uberat’ napriek konStatovaniu, ze dnes nefunguje.

Historicky vyvoj namestia dokumentuju nasledujuce fotografie:

39



OBR. 6

OBR 11 OBR 13 OBR. 14
3.1.3. Moznosti budiceho vyvoja - Urbanisticko-architekto-
nicka sut’az a priklady z inych miest
Buduci vyvoj namestia je zatial neznamy, a to aj napriek verejnej urbanis-

ticko-architektonickej sut'azi z roku 2009, ktord pozna svojho vitaza. Tato sut'az si

kladla za ciel prist s moznymi rieSeniami dostavby namestia v jeho severnej Casti

a ukazat tak jeho buduci vyvoj. V sutazi sa objavilo viacero potencionalnych navr-

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 dopliia dvoma jednoduchymi hmotami,

ktoré su kultivovanym vstupom do namestia, jasne ho uzatvaraju a zaroven za-

chovavaju priehl'ad na Nitriansky hrad. Namestie tak dostava svoju novu podobu,
ktora mu umoziuje zmenit sa z tranzitného na pobytové, ¢o potvrdilo aj vyjadrenie
odbornej poroty: "Vysledky sutaze potvrdili potrebu uzatvorit priestor dnesného

Svitoplukovho ndmestia novou zdstavbou tak, aby vo vyvrcholeni Stefinikovej ul.

vzniklo jasne urbanisticky vymedzené nové namestie ako najvyznamnejsi verejny
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priestor mesta, ktory bude spliiat pobytové a zhromazdovacie 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. Aktualny stav vSak zastavaniu nepraje, nakol’ko vo vel'kej 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 socialneho rozvoja mesta
Nitra na roky 2015-2023 zahrnuta aj tzv. Humanizacia Svatoplukovho namestia,
avSak zatial' s humanizaciou rozpocet nepocita. ,, Rozpocet mesta na rok 2016, ani

vwhladovy na roky 2017 a 2018 s touto investiciou nepocita, “ povedal poslanec za

Staré mesto Jan Vanco.'®

3.1.4. Uzemny plan a Majetkovo-pravne vzt'ahy

Sucasne platny tzemny plan mesta Nitra pre centralnu mestsku zonu je
schvaleny este z roku 2007, kedy nebol vyjasneny postoj mesta k dostavbe names-
tia a priestor je tak vedeny ako Gzemna rezerva. Pre ziskanie novych pohl'adov na
rieSenie tohto komplexného a zlozitého problému bola v roku 2009 vypisana sutaz.
Z hladiska majetkovo-pravnych vzt'ahov sa jednd o Gizemie prevazne vo verejne]
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-

lena Srafa). Jednotlivé rozlohy uvadzam v tabul'ke nizsie.
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OBR. 20 Dotknuté pozemky - v}dstné 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,§
1579/6 631,7
1579/7 1009|
1580/2 74,3
1580/4 Sukromni 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 - viastné spracovanie
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3.1.5. Predpokladany stavebny program a rozsah investicie

Z uzemného planu a katastralnej mapy je mozné presnejsie definovat rozsah
investicie jednak Co sa tyka novych stavebnych objektov a takisto upravy verejnych
priestorov. Pre d'alSie Casti analyzy bude potrebné stanovit najma rozdelenie pla-
novanych nakladov na naklady tykajice sa mesta a naklady tykajuce sa mestske;
Casti. V pripade mestskej Casti pojde o upravy verejnych priestorov, ktoré v dnesnej
podobe niesu vo vhodnom stave a v sulade s planovanym zamerom. Z pohl'adu
mesta je takisto podstatné stanovenie priblizného stavebného programu investicie
pre urCenie moznych socio-ekonomickych prijmov/vydajov s fiou suvisiacich. Pre
urcenie stavebného programu, resp. rozsahu jednotlivych funkénych ploch bola vy-
konana analyza referen¢nych objektov, na zaklade, ktorych sa urcil koeficient upra-
vy medzi vyuziteInymi plochami a obostavanym priestorom. Referencné podorysy

su sucast’'ou prilohy (priloha ¢.2). Rozsah ploch objektu je uvedeny v tabul'ke niz-

ve

S1€:
502 Potreba park.miest
PodlaZie | Funkcia | plocha koef. m.j. uéelova jednotka pocet miest
1PP parking 1986 26,72 74 a
INP 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+25m?2 134,6 7
SNP byvanie 1682 75% 1266 byt 12,0 26

SPOLU SO2: 46

S03 Potreba park.miest
PodlaZie | funkcia | plocha koef. m.j. ucelova jednotka poéet miest

1PP parking 2496 26,72 93 - -

INP obchody 1715 72% 1234 25m?2 49,4 3
2NP obchody 2262 72% 1628 25m2 65,1

3NP office 2262 89% 2011 20m2+25m2 181,0 10
4NP 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. ucelova jednotka pocet miest
1PP parking 1250 26,72 47 & =
INP obchody 838 72% 603 25m2 24,1 1
2NP obchody 1250 72% 899 25m?2 36,0 2
3NP office 1250 89% 1111 20m2+25m2 100,0 6
4ANP office 1250 89% 1111 20m2+25m2 100,0 6
SNP byvanie 1250 75% 941 bytov 9,0 20
SPOLU S04: 35

SPOLU: 145

TAB.2. Vymery objektov - vlastné spracovanie
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Ako nulovu variantu budeme brat’ zastupitel'stvom planovanu revitalizaciu
namestia, ktora je planovana a schvalena 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 Cinnosti projektu investicného a nulového va-
riantu

Nulovy variant Investi¢ny variant

OBR.21 - Schéma variantov - viastné spracovanie

Nulovy variantom, s ktorym bude investi¢ny zamer porovnavany bude va-
riant rekonstrukcie namestia, ktora je aktualne schvalena a je to teda scenar, ktory

by nastal v pripade nerealizacie posudzovaného investi¢ného variantu.

Nulovy variant riesi 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 rieS§i komplexnu dostavbu severnej a vychodnej hrany
namestia v kompetencii privatneho sektoru a takisto ako nulovy variant vymeny
sucasnych povrchov a doplnenia mobiliaru a zelene vo forme stromov. Narozdiel

od nulového variantu sa vsak jedna o mensiu plochu realizacie.

Konkrétne udaje o jednotlivych variantoch a ich rozdieloch budu uvedené

nizsie v jednotlivych kategoriach.
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3.2. Vymedzenie Struktury beneficientov

Podstatnou ¢astou ekonomickej analyzy je stanovenie §truktary beneficien-
tov, na ktorych ma investicia dosah a budu z nej Cerpat’ suvisiace pozitivne ako aj
negativne dopady. Vzhl'adom na vypracovavanie ekonomickej analyzy zo strany
mesta ako zastupcu verejnosti a obanov je kladeny doraz na socio-ekonomické do-
pady pre obyvatelov Nitry a po finan¢nej stranke na dopady pre mesto v polohe in-
vestora. V d’alSich Castiach ekonomickej analyzy je prva skupina - obyvatelia mesta
d’alej rozc¢lenend podl'a miery dopadu danych externalit. Okrem dvoch uvedenych
beneficientov ma posudzovany zamer dopad aj na rozvoj lokélnej ekonomiky a
teda podnikatel'ov ako aj zvySenie daniovych prijmov do Statnej pokladnice avSak
z ohl'adom na rieSent problematiku a meritko komunalnej urovne bude vhodnejsie

tieto d’alsie dve skupiny beneficientov neuvazovat.

3.3. Popis rozdielov medzi investicnym a nulovym varian-
tom

Vysledkom porovnévania dvoch variantov je najma ich rozdiel, ktory je
hlavaym ukazovatelom celkového pozitivneho alebo negativneho dopadu, ktory
by takéto rozhodnutie spdsobilo. Zasadny rozdiel medzi investicnym a nulovym
variantom tvori hlavne Cast externalit, ktoré nebudu plynat priamo z realizacie
danej stavebnej aktivity, ale dopady plyntce zo sekundarne vyvolanych investicii,

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

Hlavnym rozdielom, ktory medzi nulovym a investiénym variantom vznik-
ne je, ako uz bolo vyssie uvedené, moznost dostavby mestskej Struktury okolo
namestia, ktora momentalne nieje pripustna. Tato dostavba sa v prvom rade prepise
do zmenSenia plochy namestia a prilahlého parciku, ¢o spdsobi nizsie investi¢né
naklady na rekonstrukciu a takisto niz§ie prevadzkové naklady namestia spojené
s jeho udrzbou. Priamy finan¢ny benefit pre mesto vznikne uz na zaciatku celého

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

Dalsie sekundarne pozitivne a negativne dopady vyplynt z novovzniknutej
zastavby, ktora na strane negativnych dopadov sposobi zaber plochy vegetacie, kto-
ra vSak ciasto¢ne bude nahradena novou vysadbou a tiez novovytvorenu 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 usporam
na udrzbe a tiez dafiovym prijmom zo zastavanych ploch a podlaznych ploch ob-
jektov. Okrem financ¢nych benefitov sa pri vhodne zvolenej zastavbe podari vyriesit

urbanisticky problém uzavretia namestia 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 investiénym a nulovym variantom. V tejto kapitole praca nadviaze
na zistené informacie a podrobnejsie urci jednotlivé naklady a prinosy investicie
v rovine financnych a socio-ekonomickych dopadov a to pre nulovy a investicny

variant a ich rozdiely a vy¢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 predinvesticnej, investi¢nej,

prevadzkovej a likvidacnej fazy.

3.4.1.1. Predinvesti¢na faza

Na zaciatku predinvesti¢nej faze projektu dojde k vzniku nakladov suvisia-
cich s ekonomickymi analyzami, posudkami a administrativnou zaoberajucou sa
danou investiciou. Tieto naklady nebudu do analyzy pocitané, nakolko ich bude
potrebné vynalozit’ pri oboch variantoch a tieto naklady budu sucasne zahrnuté v
beznych nakladoch mesta. Takisto nebudu zapocitané ani naklady spojené s urba-
nisticko - architektonickou sut'azou z roku 2009 - tieto naklady uz boli vynalozené

a tak niesu vyvolané d’alSim procesom.

3.4.1.1.1. Nulovy variant

V pripade nulového variantu ddjde v predinvesti¢nej faze k vzniku nakla-
dov na vypracovanie projektove] dokumentacie a vyberové konanie na zhotovitel'a
diela. Naklady na vyberové konanie budu zapocitané v beznych vydavkoch admi-

nistrativy mesta a naklady na projektovi dokumentaciu budu predstavovat’ percen-
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tualny podiel z investicnych nakladov vypocitanych v investicnej 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 nakladmi na vyberové konanie. Tieto na-

klady su pocitané tak ako v nulovej variante.

Z hladiska vynosov pre mesto je zasadnym predaj pozemku pod budicou
zastavbou sukromnému investorovi. Predajom mesto ziska nemalé finan¢né pro-
striedky, ktorymi bude moct pokryt’ Cast’ financovania buducej rekonstrukcie na-

mestia.

3.4.1.2. Investi¢na faza
Vzniknuté naklady v investicnej faze su spojené hlavne s realizaciou rekon-

Strukcie namestia.

3.4.1.2.1. Nulovy variant

Nulovy variant pocita s celkovou rekonstrukciou namestia, kedy vznikna
investicné naklady na samotnu rekonstrukciu spevnenych ploch a pripadnu revitali-
zacie parku a tiez suvisiace naklady na stavebny a autorsky dozor, ktoré su sucast'ou

nakladov na projektovu dokumentaciu a inzinierskych ¢innosti.

3.4.1.2.2. Investi¢ny variant

Investi¢ny variant pocita so vznikom obdobnych nakladov na rekonstruk-
ciu namestia. Ich Struktira ostane rovnaka a budu sa lisit’ len na zaklade mensieho
rozsahu prac. Na rozdiel od nulového variantu vznikne aj socio-ekonomicky dopad
v podobe straty zelene v suvislosti s prebiehajucou vystavbou na mieste dnesného
parciku.

Okrem nakladov vzniknu aj vynosy a to zo ziskanych miestnych dani z
nehnutel'nosti, kedy ddjde k preklasifikovaniu nezastavanych ploch na zastavané
a k vystavbe podlaznych ploch objektov, ktoré takisto podliehaju miestnej dani z

nehnutelnosti.
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3.4.1.2. Prevadzkova faza
Najdlhsie trvajicou 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 budu
tak ako v sucCasnosti, tak aj po realizacii vyzadovat' znacné finan¢né naklady na
udrzbu pocas celého hodnoteného obdobia.

3.4.1.3.2. Investi¢ny variant

Vyssie identifikované naklady na udrzbu 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 pléch 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 suvislostiach priestoru. Novovzniknuta zastavba tiez vytvori
niekol'ko desiatok parkovacich miest, ktoré prispeju k zhorSeniu dopravnej situacie

na pril'ahlej komunikacii a prediZia cestovny &as dnes prechadzajucich 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
sposobené vznikom novych sluzieb a novych pracovnych miest s dalsim dopadom
na zvySenie ceny nehnutelnosti v okoli, skratenie vzdialenosti obyvatel'ov v okoli,
ktori dnes navstevuju okolité obchodné lokality a miesto nich budi moct’ vyuzit
novovzniknuté sluzby a v nemalom meritku sa predpoklada aj zafungovanie tzv.
investicného multiplikatoru, kedy nova vystavba moze pomdct rozvoju celej mest-
skej Casti.

Okrem spomenutych socio-ekonomickych benefitov vzniknu 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 vzhladom na meritko posudzo-

vania nebudi uvazovaneé.
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3.4.1.4. Likvidac¢na faza

V zaverecnej faze bude potrebné zohl'adnit’ zostatkovi hodnotu investicie v

nulovom aj v investi¢nom variante. T4ato hodnota sa bude odvijat’ od investicnych

nakladov a od zZivotnosti investicie, ktora je v oboch pripadoch rovnaka. Zostatkova

hodnota sa predpoklada vyssia v pripade nulového variantu.

3.4.1.5. Sihrn nakladov a prinosov projektu

| Predinvesti¢na faza |—b| Realizatna faza |—b| Prevadzkova faza |—b| Likvida¢na faza

Hmotné | | Hmotné

| Udrzba |

Zelene

Rekonstrukcia

Ver. priestoru

Ver. osvetlenia

Naklady

| Nehmotné | | Nehmotné
| |
| Arch. sutaz | | Dozor

Finan¢na analyza

Projekty

Analyzy

| Predaj pozemku | | Dari z pozemkov | | Daii z pozemkov | Zostatkové hodnota

=
8
g | I
=

| Dari z nehnutelnosti

| Dani z nehnutelnosti

| Strata zelene

| Strata zelene |

Zmen3enie vyhladu

Naklady

Dopravna zataz

Pracovné miesta
Névitevnost centra

Socio-ekonomicka analyza

Kvalita priestoru
Skratenie vzdialenosti
Investi¢ny multiplikator

Vynosy

OBR.22 - Suthrn ndkladov a vynosov - viastné spracovanie
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3.4.2. Kvantifikacia nakladov a prinosov
V nasledujucich kapitolach sa praca venuje kvantifikacii mnozstva, resp.

rozsahu zistenych nakladov a prinosov, aby sa nasledne mohli tieto hodnoty vyjad-
ritf v peniaznych jednotkéach prostrednictvom ich ocenenia.

Pozitivne dopady

strata zelene

}1% intenzita dopravy

Negativne dopady

OBR.23 - Schéma dopadov - viastné spracovanie

3.4.2.1. Predaj pozemku

Pre urCenie vynosov vyplyvajucich z predaja pozemku bolo potrebné zistit’
vlastnicke vztahy jednotlivych pozemkov rieSeného izemia, ktoré su uvedené v ka-
pitole 3.1.4. tejto prace a stanovit rozsah plochy, ktora bude podliehat’ odkupeniu.
Ta vychadza z premietnutia planovanej zastavby do katastralej mapy, vid’. zakres

nizSie (modra Srafa patriaca mestu):
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OBR. 24 - Predaj pozemkov - vlastné spracovanie

Plocha uréena k predaju je stanovena na celkova 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’al$i vypocet sa pocita len s prijmami z

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

3.4.2.2. Miestne dane z nehnutel’nosti - pozemok

Pri zastavbe dnes nezastavanych pozemkov vznikne investorovi povinnost’
platit’ miestnu dafi za zastavanu plochu. Mesto Nitra zaviedlo tato dai v nadvéz-
nosti na §98 zakona ¢.582/2004 Z .z. a tieto dane su stanovené vo VZN mesta Nitra
¢.10/2014 v dokumente ,,Sadzba dani z pozemkov*“!®. Povinnost platit’ tito miestnu
dan vznikne a bude pocitana od prvého roku projektu az po likvidaciu, t.j. od zaca-
tia realizacie. Zastavana plocha, z ktorej miestna dai bude pocitana je v celkovej
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 su uve-
dené v dokumentoch ,, Sadzby dani zo stavieb“!" a ,,Sadzby dani s bytov*". Povin-
nost’ platit’ tito miestnu dan vznikne a bude pocitana od prvého roku prevadzky

projektu az po likvidaciu, t.j. od 3.roku posudzovaného obdobia.
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Miestna dafi 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 podla uréenej sadzby kazdé d’alsie pod-
lazie. Jednotlivé plosné vymery podlazi aj s i¢elom vyuzitia su uvedené v tabulke

v $pecifikécii projektu.

3.4.2.4. Investicné naklady

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

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

3.4.2.5. Autorsky a stavebny dozor, inZinierska Cinnost’

Vyska nakladov na autorsky a stavebny dozor a na inziniersku Cinnost’ je
stanovena percentualnym podielom z investiénych nakladov v celkovej vyske 10
%. Percentualny podiel je zvoleny na zaklade honorarovej kalkulacky zverejnenej
na strankach CKA.

3.4.2.6. Zhorsenie stavu prostredia - zelen
Zlepsenie, resp. zhorSenie stavu prostredia je pocitané prostrednictvom on-
line nastroja eCBA.cz oceflované na zéklade percentualnej zmeny a poctu uzivate-

l'ov, preto je potrebné vycislit tieto dva parametre.

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

zobrazené na zakrese niz$ie.
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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 ihliCnatych stromov a k
narastu poctu listnatych stromov novou vysadbou v pocte 16, t]. relativny narast o
59%. VzhI'adom na vacsiu hodnotu stromu ako plosnej zelene je zvoleny koeficient
vahy medzi m?stromu a m? plo$nej zelene na 10. Plocha“ stromu je pocitana na
priemerna hodnotu 15,6m?. V nasledovnej tabul'ke su tieto udaje medzi sebou pre-

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

Inventarizacia zelene
Typ 0-variant Investicny var. Rozdiel
Ihlicnaté 32 0 -32
Listnaté 27 43 16
Plosna zelen 5721 0 -5721
TAB.3 - Inventarizdacia zelene - viastné spracovanie
Stanovenie hodnoty dopadu
Typ 100% Novy stav % m2 upr. strom | Celk. Vaha | Véaha x % zmena
Ihlignaté 32 -32 -100% 15,6 10 4992 -4992
Listnaté 27 16 59% 15,6 10 4212 2496
Ploéna zeleri 5721 5721 -100% 1 1 5721 -5721
VaZeny priemer dopadu -55%

TAB.4 - Zmena stavu zelene - viastmé spracovanie

Druhym parametrom pre kvantifikiciu dopadu zhorSenia stavu zelene je
pocet uzivatel'ov. Ten je pre d’al§i postup ocenenia rozdeleny na uzivatel'ov , kl'u-
dovych“ zon, teda tych, ktori posudzovanu zelenl uzivaju na oddych a uzivatelov,
ktori posduzovanu zelefi vnimaju ako ,,priechodziu®. Pre ziskanie potrebnych dat o
pohybe chodcov bolo vykonané meranie frekvencie pohybu vo viacerych dennych
hodinéach, na zaklade ktorého bol zisteny pohyb l'udi z réznych smerov uvedeny v
tabulke nizsie.
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OBR.26 - Schéma pohybu chodcov - vlastné spracovanie

Prichod od Kupecka Posta Mostna 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 2294'820

TAB.5 - Pohyb chodcov - vilasté spracovanie

Pre presnejSie udaje by bolo potrebné urobit’ merania dokumentujice pohyb
pocas celého roku, avSak na zaklade empirického posudenia a znalosti situacie je
mozné konstatovat, ze pohyb l'udi sa pocas roka vyrazne nelisi. Potrebu presnejSich

merani pripadne odhali citlivostné analyza.

Celkovy zisteny pocet navstevnikov pri suCasnom 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 uzivatelov, t.j. 9000
- 51 miernejsie teplych dni (20°C - 25 °C)* po 50 uzivatelov, t.j. 2550

- celkovo 11 550 uzivatel'ov / rok

Uzivatelov, ktori st 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. Udriba vegetaénych ploch

S vegetaciou v rieSenom uzemi su spojené naklady na jej udrzbu, ktoré su v
posudzovanych variantoch rozdielne vzhl'adom k odstraneniu plosnej zelene. Udr-
zovana plocha zelene v nulovom variante je stanovena na celkovych 5 877 m?, kde
5 721 m? tvori plosna zeleil a 156 m? plocha 10 stromov mimo plo$nej zelene. V
investicnom variante je vymera udrzovanej plochy v rozsahu 43 stromov po 15,6
m?, tj. 670,8 m?.

3.4.2.8. Udriba spevnenych ploch

Udrzbe podliehaju 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 hladiska prevadzkovych nakladov vznikaji naklady na verejné osvetle-
nie. V pripade verejného osvetlenia je poCitané 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 recepnych v troch objektoch rozdelenych do troch zmien, tj. celko-
vo 9 novych pracovnych pozicii. Do budicna je takisto mozné pocitat’ s vznikom
d’alsich novych pozicii, ktoré vznikni v novych priestoroch obchodov, ktoré vSak

vo vypocte nebudu zahrnuté nakol'ko existuje moznost’ zaniku pracovnych miest v
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inych lokalitach. Nezahrnutie d’al§ich 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. 1l.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 - vlastmé spracovanie

3.4.2.11. Narast poctu navstevnikov

Novovytvorena zastavba so sebou prinesie vel'ké mnozstvo novych kazdo-
dennych navstevnikov centra mesta tvorenych zo zamestnancov objektov a nav-
Stevnikov objektov. Zisteny narast je nasledne dany do relativneho pomeru k sucas-
nej navstevnosti, ¢im je zisteny percentudlny narast navstevnosti centra mesta. K
navstevnosti centra mesta navyse zna¢ne pomdze poloha novej vystavby, ktora sa
nachadza na druhom konci peSej zony voci dneSnému hlavnému dopravnému uzlu.
Prave viazba OC Mlyny na tento dopravny uzol spdsobila znacné vyludnenie peSej
zOny, ¢o by mohlo byt spatne napravené vytvorenim nového a atraktivneho bodu
zauyjmu na druhom konci peSej zony. Spomenuti polohova suvislost’ zobrazuje
schéma nizsie. Schéma zobrazuje zastavky MHD (Modrou) a pesiu zonu (Cervena

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

OBR.27 - PeSia zona - viastné spracovanie 56



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

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

Pocet novych navstevnikov obchodnych priestorov je pocitany porovnanim
so sucasnou navstevnostou ned’alekého obchodného centra Mlyny (druhé strana
pesej zony - juh ). T4 je upravena 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 ur€enom na ponu-
ku reklamnych ploch je uvedena névstevnost upravena koeficientom 0,75, ¢im je
ziskana upravena dennu navstevnost' 20 250. Pri prepoéte na m? hrubej podlaznej
plochy OC rovnej 32 000m? je navstevnost 0,63 navstevnika / m? denne. Prepo-
Citané na mesaény ukazovatel to je 18,89 / m?. Pre porovnanie napriklad $tadia
spolognosti CBRE? uvadza priemernt navstevnost’ obchodnych centier po Ceskej
republike vratane mensich miest okolo 14 navstevnikov na Stvorcovy meter. O¢is-
tenie navstevnosti o prichodzich autom je pocitané s 1 100 parkovacimi miestami,
priemernou obsadenost’ou aut 2 a priemernou obratkovost'ou parkovacieho miesta
za dei na Grovni 6. Poget prichodzich autom je 13 200 denne. Cisty podet navstev-
nikov prichodzich peSo sa tak rovna 7 050 a teda 0,22 néavStevnika 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 priemernt dennu navstevnost’ peSo 1 974 navstevnikov
obchodov a 530 zamestnancov, ktori svojou pritomnostou navysia pohyb l'udi v

meste a tym prispeju k navySeniu atraktivity centra mesta prejavujucej 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 sucasnej navstevnosti dojde k navySeniu pohybu l'udi
0 37%, ¢o povedie k predpokladanému navySeniu najmov v dotknutej pesej trase o
10-30%.

K najzasadnejsSiemu predpokladanému zvySeniu najmov dojde vplyvom in-
vesticie na hlavnom tahu pesej zony - ulica Stefanikova, preto je pre vy¢islenie
pouzité mnozstvo vyrazne ovplyvnenych prenajimatelnych pléch. Ich lokalizaciu a
rozsah zobrazuje schéma nizsie. Jedna sa o celkovu zastavanu plochu cca 12 400 m?
s dvomi podlaziami a koeficientom cistej plochy urcenej k prengjmu 0,8. Celkovo
tak je v posudeni zahrnutych 19 840 m? prenajimatel'nej plochy.

b
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OBR. 28 - Dotknuté objekty - vlastné spracovanie
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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 spdsobi skratenie
sucasnych cestovnych vzdialenosti a tiez zmenu preferencie dopravy obyvatelov
v okoli, ¢o bude mat” za dosledok usporu cestovnych nakladov proti nulovému va-
riantu. Pre kvantifikaciu tychto ¢asovych uspor je pocitané s navstevami stredne
vel'kych az vel'kych obchodnych domov, ktoré sa najviac priblizuji k novobudo-
vanym obchodnym priestorom svojou napliiou a charakterom a vhodne odrazaju

benefit skratenia vzdialenosti k novym sluzbam.

Kvantifikécia cestovnych Casov sa stanovuje v niekol'kych krokoch a je zo-

brazena na jednotlivych schametach.

V prvom kroku sa stanovuje lokalita, ktorej obyvatelia nav§tevuju jednotli-

vé OC s predpokladom preferencie najblizsieho.
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V druhom kroku sa stanovuje lokalita, ktorej obyvatelia by zmenili prefe-

\

renciu vol'by v pripade vzniku novych priestorov.
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V kroku tretom je stanovena oblast’ obyvatel'ov, ktorim sa po realizacii in-
vesticie zmenia preferencie a vyznac¢ime pdvodnu 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 poctu obyvatel'ov na bytovu jednotku. VzhI'adom na klesajucu
tendenciu poctu 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
2 N-—.-‘._H === Obyvatelov / byt
0 r ‘ ‘ ‘ ‘ 1 S Linearni (Obyvatelov / byt)

1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030

TAB. 11 - Projekcia obyvatelov / byt - viastné spracovanie
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OBR. 29d - Skratenie vzdialenosti - viastné spracovanie

V kroku ¢.4 sa stanovuju sucasné cestovné ¢asy obyvatel'ov do pdvodnych
OC. Ako referencny ¢as priemerného obyvatela je poCitany cestovny Cas z t'aziska
lokality, a teda obyvatelia byvajaci blizSie su vyvazovani obyvatel'mi byvajucimi
d’alej v celkovom priemernom c¢ase. Prvé ¢islo udava pocet minut cesty peso a Cislo

v zatvorke pocet minut cesty autom.

5.) Nové t nie

e T R e S \ ST «1?\?"*\?'?.‘?’;'&4
OBR. 29e - Skrdtenie vzdialenosti - viastné spracovanie

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 automobilove] na pesiu, €o sa prejavi v ocefiovani cestovného Casu. Téato
zmena preferencie dopravy je zistend na zaklade grafu preferencie dopravy v po-
rovnani s dizkou pesej trasy, kedy pri skracovani asu trvania pesej trasy dochadza
k vysSej preferencii pesSej dopravy. Rozdiely v preferencii ukazuje nasledujica séria
grafov:
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OBR. 30 - Zmena dopravy - vilastné spracovanie

Poslednym potrebnym tidajom pre stanovenie Casovej uspory je udaj o poc-
te priemernych nakupov na jedného obyvatel'a. Hodnota tohto tdaju je stanovena

porovnanim niekol'kych prieskumov u nas aj v zahrani¢i. Z prieskumov su vyluce-

né prieskumy s nizkou relevanciou zakladajuce len na malom pocte dat a st vybra-

né 3 Studie s vysSou relevanciou, ktoré si spriemerované so ziskanim vysledkom

37. Ten je nasledne ocCisteny koeficientom 0,8 pre pripad, ze nie vSetky navstevy
budu vykonané na zaklade ¢asovej preferencie. Vysledna hodnota s ktorou sa d’alej
pracuje je 30 nakupov / rok / osobu.

rok [

2010

ro]

BP SPU

2011

2012

2014

2014

2016

interval

t]. roéne

stavebne.forum.sk

korzar.sme.sk

CBREEU

GB statista.com

rovinky.c2

> 1x tykdenne

percents

Ixtyidenne

78

A%

1x za vikend

52
52

10%

45%

29%

2-3xmesaine

19%

20%

mesaine

30

17%

12 75% 21% 20%
mine - 36
priemer rofne 52 3 9 36 3 13
Vsledny priemer 7 wbranjch dét: 37
Poéitame, e 20% sa nebude riadit podfa skritenej vzdialenosti 30
TAB. 11 - Priemernd navstevnost - vlasmé spracovanie
Priemerny poéet navitev / rok
&0
50
m2010
40 7 2011
30 4 2012
20 1

=

2010

2011

2012

2014 2014

OBR. 31 - Graf navstevnosti - vlastmé spracovanie

2014
2014

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

va Casova uspora pre cestovny ¢as a uspora cestovnych nakladov auta v km.
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A B C Celkovo
D:;t':w Parameter 0O-var | INV.var. [ rozadiel O-var [ INV.var. | rozdiel O-var | INV-var. [ rozdiel O-var | INV.-var. | roadiel
néikupov / rok 3300 142758 37752 183810
£as cesty (min) 16| 11 -5 14 5 9| 13 7] 6| 14 6 -8
2 % ciest 25% 3% 14% 30% 65%) 35%) 32% 55% 22%) 30%) 63%; 32%)
& nakupov 826 1273 447 42499 93050 50551 12254 20575 8321 55580| 114898 59318
celkovy éas (min) 13221 14008 787 594987 465248| -129738 159306 144024 -15282| 767514 623280 -144233|
&as cesty (min) 3 7] -1 3 2 -1} 3 2 -1] 3 2 -1
diika cesty (km) 1,016 0,655 -0,361] 0,872 0,260 -0,612} 0,935 0,426 -0,509] 0,888 0,301 -0,586
g % ciest 75%) 61%) -14%) 70% 35%| -35%) 68% 46% -2 2% 70%)| 37%) -32%|
E nakupov 2473,68| 2026,53| 447,15| 1002589| 49708,34| -50550,6) 25497,7| 17177,16| -8320,54| 128230,3| 68912,03| -59318,3|
celkovy éas (min) 7421,04| 4053,06| -3367,98| 3007768 99416,67| -201360] 76493,1| 34354,32| -42138,8]| 384691| 137824,1| -246867|
celkovd vzdialenost (km} 2513,259| 1327377| -1185,88| 87425,8| 12924,17| -74501,6) 23840,35| 7317,47| -16522,9| 113779,4| 21569,01] -92210|

1AB. 12 - Cestovné casy - vlastmé spracovanie

Celkova Casova uspora za rok ¢ini 391 100 mintt a 92 210 km cesty autom.

3.4.2.13. Dopravna zat'az

Negativnym dopadom sprevadzajucim takmer kazdu nova stavebnu in-
vesticiu je vytvorena dopravna zataz. V pripade posudzovaného projektu dopravna
zataz vznikne v suvislosti s novymi parkovacimi miestami v podzemnych podla-
ziach. Vzhl'adom na umiestnenie budovy v historickom centre mesta vsak je pocet
potrebnych parkovacich miest upraveny koeficientom mestskej polohy 0,05 | ¢im
bude pocet miest zna¢ne redukovany a bude tak zmierneny dopad dopravnej zata-

v

V4SH

Napojenie objektov na cestnu infrastruktiru je zo severnej strany na Mostna
ulicu, kde je vjazd a vyjazd vozidiel z podzemnych garéazi. Pre zistenie stavu do-
pravy pocas diia bolo vykonané sledovanie dopravy, ktoré preukazalo vznik vyssej
dopravnej intenzity a vzniku zapch len v jednom smere, smerom na sidlisko Pa-
rovce (smer zapad). Vznik tychto zapch bol z vel'kej 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-minttovych casovych 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.

Nasledne je prevzaty graf vyjazdov a vjazdov do objektu v jednotlivych
casovych usekoch dia z nedavno vypracovane] dopravne] Studie 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 su uvedené v prilohe diplomovej prace (Priloha ¢.3).
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OBR.32 - Vjazd a vyjazd - vlastné spracovanie

Pre zistenie predizenia si¢asného &asu v doprave osobnych auto-
mobilov nebude vzhl'adom na plynulost dopravy mimo Spic¢ky 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 vl'avo a polovi-

povodny stav

novy stav |:_|
r+rr e rr e r

| zdrzanie Os /| zdrzanie 6s |

| priemerné zdrzanie 3s |

OBR.33 - Casové obmedzenie - viastné spracovanie

ca smerom vpravo. Dalej sa zameriava na vyjazdy smerom vlavo, nakol'ko tymto

smerom dochadza k vzniku zapchy.
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SPOLU jeden smer

OBR.34 - Priebeh dopravy - vlastmé spracovanie

SPOLU jeden smer

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

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

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

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

spomalené o priemerni hodnotu rovnua 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 tabulke nizsie:

*vypocet pocita s vznikom zépch len po€as pracovnych dni (247)

Celkova hodnota predlzenia cestovného Casu sucasne prechadzajucich 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 - Dopravnd zdtaz - viastné spracovanie

65



3.4.2.14. Zostatkova cena

Hodnota zostatkovej ceny je pocitana na zaklade linearnej metody opotre-
bovania pri urCenej zivotnosti 50 rokov pre spevnené povrchy a dlazby a na ob-
dobie uzivania od zacCatia prevadzky po koniec posudzovaného obdobia, t.j. na 13

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

3.5. Vyc€lenenie 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 aktualne neexistuje dostatocné mnozstvo a

relevancia dat.

3.5.1. Kvalita namestia

Novou investiciou a dostavbou sucasnej Struktury okolo namestia dojde k
vyraznej zmene jeho charakteru a fungovania a bude dosiahnutych inych kwvalit,
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 aspon z ich poznatkov.

Sviatoplukovo namestie si preslo viacerymi vyvojovymi fazami popisanymi
uz v uvodnej kapitole praktickej Casti. Podstatné vSak je pozriet’ sa na jednotlivé
fazy z hl'adiska ich fungovania pocas zivota. ESte pred samotnym pohladom do
historickych poddb je vysvetlené Co to vlastne namestie je, aky ma ucel a aké para-
metre by malo spliiovat’.

V prvom rade aj historicky aj suCasne by malo namestie plnit’ funkciu mies-
ta stretavania I'udu, miesto konania kultirnych 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 Tudi“® 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 l'udia chcu travit svoj as, a to
sa da dosiahnut’ potrebnou kvalitou a sluzbami.

Zakladnym kritériom dobrého namestia je jeho spravne dimenzovanie, kto-
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ré by malo mat’ spravne a dobre vnimatel'né meritko prisposobené Cloveku. ,, 7a-
kymto meritkom je na zdklade historickych skiisenosti 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 sii rozmery do 80m. ViicSie ndmes-
tia sa nachddzaji len vo vynimocnych pripadoch a pre ich spravne fungovania sa
tam musi odohravat nejaka aktivita. “ * V pripade posudzovaného Sviatoplukovho
namestia dochadza k jeho oziveniu len v pripade, ked” sa tu konaju vianocné trhy
alebo vicsia kulturna akcia. Ak ste na pochybach, tak pre ziskanie lepSej obyvatel-
nosti miesta, je lepsie radSej priestor trochu ubrat ako pridat, ¢im sa vytvori vdcSia
intimita a prijemnost®. Pre ilustraciu si dovolim uviest priklad z knihy Jana Gehla®:
Ak ocakdavate na predndske 100 Studentov, najdite posluchdren, kde je iba 50
sedadiel. Posluchdreti sa rychlo zaplni a kazdy si bude mysliet, Ze sa tolko ludi
objavilo kvoli dolezitej predndske. Studenti, ktori pridu posledni, budii povazovat
za Stastie, Ze nasli aspori nejaké miesto na stdtie. Atmosféra je sustredend a plna
ocakdvani. Vzdialenost medzi prednaSajucim a Studentmi je tak tesna ako je to len
na predndske mozné a kazdy ma intenzivnejsie zdzitky. V opacnom pripade, kedy
sa 50 Studentov rozptyli po aule s tristo sedeniami, si kazdy kladie otdzku, preco
sa neobtazovali prist aj ostami. Ludia zacinaju Spekulovat’ o tom, ci sa niekde na

univerzite nedeje nieco dolezZitejsie. “

Tym je mozné naviazat' na d’alSiu kvalitu na namesti, ktorou st l'udia. Na-
mestie je povazované za miesto zivota, preto aj ¢lovek, ak by si mal vybrat’ medzi
namestim bez I'udi alebo s l'udmi, urcite radSej bude travit’ ¢as na namesti zijicom.
Nejde vsak len o kvantitu navstevnikov namestia, ale o realnych uzivatel'ov. Lep-
§im ukazovatel'om kvality je Cas, ktory st na namesti l'udia ochotni travit. V pripa-
de, ze namestie neposkytuje moznosti posediet’ s priatel'mi na kave ¢i pive, sledo-
vat’ dianie okolo, pozorovat’ obchody alebo kultirne vystupenie, nieje moznost tu
travit’ ¢as. Suvisiacim je tiez efekt hraniciacej linie popisovany v knihe Jana Gehla®.
Hraniciaca linia je miesto, ktoré vymedzuje / definuje verejny priestor a zorné pole ,
¢im zasadne prispieva k priestorovému zazitku a povedomiu o osobnom priestore v
danom mieste. Efekt hraniciacej linie vychadza z psycholdgie a spravania cloveka,
kedy uprednostni pobyt pri hranici, ktora mu da pocit bezpecia od chrbta a umozni
pozorovat’ dianie pred nim a uzivat’ si miesto. Takouto hranicou st priecelia domov,
stavajuce sa novou zonou pobytu, ponukajuce svoje sluzby v interiéri, tak ako aj
na exteriérovom posedeni alebo ponukaji moznost’ prezerania vykladov obchodov.
PrinaSaju zivot do miesta.
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V nasledujucej sérii obrazkov je zobrazenych niekol’ko dobrych prikladov,
ktoré maju spolocné znaky, ktorymi su:

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

- primerané meritko

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

i N

&

Monte Citorio, Rim di San Silvestro, Rim Premysla Otakara II, Namesti Republiky, Praha

98x34; 3693m? 82x62; 5162m? Ceské Budgéjovice 120x50; 6790m?
Marco Aurelio, Rim 130x130; 17000m?

85x61; 5228m?

OBR.35 - Ndmestia - vlastné spracovanie

Pri pohl'ade do historie Svatoplukovho namestia, bolo toto miesto rozdelené
na dve menSie namestia s primeranym meritkom plné I'udi a okolitymi sluzbami

prinaajucimi zivot do nich. Bolo to hlavné miesto zivota mesta.

ZB7N

P A A i
R &e.
>

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

OBR. 36 - Sviitoplukovo namestie - viastné 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 nieo pozorovat’. K oziveniu priestoru do-
chadza len pocas viano¢nych trhov, kedy je umelo vytvoreny a vymedzeny priestor

mobilnymi stankami.

Naopak, v pripade dostavby dojde k jasnému priestorovému vymedze-
niu, vytvoreniu pobytovych miest vratane hraniciacich linii, priestorov lakajucich

mnozstvo l'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

Vycislenie ceny pozemku za m? je vykonané metdédou polohovej diferen-
ciacie na zaklade a v sulade s vyhlaskou ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS§eobec-
nej hodnoty majetku. Pre ziskanie hodnoty boli stanovené nasledujiice paramet-
re: klasifikacia obce, koeficient v§eobecnej situacie, koeficient intenzity vyuzitia,
koeficient dopravnych vztahov, koeficient vyuzitia tzemia, koeficient technicke;j
infrastruktury, koeficient povysujtcich faktorov, koeficient redukujucich faktorov.
Pre kontrolu bola ziskana hodnota porovnana s nedavnymi 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 urCeného pre zarobkovu cinnost je
stanovena na 4,65 €/m? a nasledne 0,33 €/m? pri d’alSich podlaziach. Celkova dari z

priestorov tak je 32 429 €. Rozpis podla jednotlivych objektov je vidiet nizsie.

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: € 10°543

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: € 14°147

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:| € 32°429
SPOLU DAN Z POZEMKOV §3:| € 19'959
SPOLU DANE Z NEHNUTELNOSTI: | € 52°388

TAB. 14 - Miestne dane - viastné spracovanie
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3.6.4. Investicné naklady

Vzhl'adom na $pecifickost’ rekonStrukcie namestia je stanoveny orientac-
ny cenovy ukazovatel na mj. (m?) na zaklade referencnej realizacie rekonstrukcie
Mierového namestia v Trencine pozostavajucej z obdobnych stavebnych prac, t.).
vymena povrchov, mobiliar, mestska zelefi. V pripade Mierového namestia v Tren-
¢ine sa jednalo o Ciastku 2 750 000 € za celkovt plochu rekonstrukcie 10 937 m?,
tj. cca 251 €/m2.

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

3.6.4.2 Investi¢ny variant
Rekonstrukcia v investiénom 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 Cinnost’ je
stanovena percentualnym podielom z investiénych nakladov v celkovej vyske 10
%, ¢o je pri nulovom variante ¢iastka 370 798,7 € a pri investi¢nom variante Ciastka
363 1549 €.

3.6.6. ZhorsSenie stavu prostredia - zelen

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

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

Pri vypocte sa berie do tivahy, ze sa jednad o hodnoty urcené pre Cesky trh,
ktory je mierne odlisny od trhu slovenského. Preto je urCena 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 udaj z eCBA. Prevod z K¢ na € bude konverznym kurzom 25
ke/e.
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Zmena stavu zelene je vycCislena 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 - viastné spracovanie

3.6.7. Udriba vegetaénych ploch

Stanovenie nakladov na m? udrzby vegetanych 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 €, tj.
0,204€/m>.

Udrzba vegetacie na rieSenom tizemi tak mesto bude stat’ v nulovom varian-
te pri 5 877 m? 1 198 € a pri investicnom variante a ploche vegetacie 670,8 m? 137
€. Uspora na tdrzbe bude 1 061 € ro¢ne.

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 - vlastné spracovanie

3.6.8. Udrzba spevnenych ploch

Vyska nakladov na udrzbu m? spevnenych ploch je urCena na zaklade roz-
poctu mesta Nitra na roky 2017 - 2019, kedy pri celkovej udrzovanej ploche 3 km?
st naklady mesta 241 500 €, tj. 0,081 €/m?.
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Néklady na udrzbu verejného priestoru budi mesto stat’ v nulovom variante
pri ploche udrzby 14 747 m? 1 187 € a v investiénom variante pri ploche 14 443 m?
1 163 €. Rocna uspora je 24 €.

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

1AB. 17 - Ndklady na udrzbu spevnenych ploch - viastné spracovanie

3.6.9. Niaklady na verejné osvetlenie

Z rozpoctu pre roky 2017 - 2019 st zistené priemerné naklady za prevadzku
verejného osvetlenia vo vyske 112 53 €. Oba varianty, nulovy aj investi¢ny pocitaju
s rovnakym poctom osvetl'ovacich bodov, a to 22, €o je pri zistenych priemernych
nakladoch celkovo 2 476 € roc¢ne.

3.6.10. Vznik pracovnych miest

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

Stanovenie hodnoty jedného pracovného miesta vychadza z urenia 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 §tatu na 1 nezamestnaného a priemernej mzdy je preverena
na grafe nizSie, ktory zobrazuje rast priemernej mzdy na Slovensku a vyc¢islenych
nakladov na nezamestnaného z rokov 2009 - 2012, ktoré spracovali autori Domon-
kos T a Konig B. vo svojej praci ,,Odhad nakladov nezamestnanosti v podmienkach
slovenskej ekonomiky“.!® Pre kontrolu spravnosti nakladov na 1 nezamestnaného
prevedeného z nakladov z CR pomocou koeficientu parity je do grafu dosadena
hodnota v roku 2017, ktora plynulo navdzuje na hodnoty z rokov 2009-2012.

SR CR pomer SR/CR
priemerna mzda/rok 2017 11°328,00 € 283°200,00 Ké 14'086,08 € 352'152,00 Ké 80%
Naklady/Pracovné miesto 8'731,18 € 218°279,49 K¢ 10'857,00 € 271'425,00 Ké 80%

TAB. 18 - Ndklady nezamestnaného - viastné spracovanie 73
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Rok Naklady Pr.mzda/rok
2017 8731¢€ 11328 €
2016 10944 €
2015 10°596 €
2014 10°296 €
2013 9’888 €
2012 6'540 € 9’660 €
2011 6'307 € 9432 €
2010 5800 € 9228 €
2009 5485 € 8940 €
12°000 €
10°000 € .—*__.___._.__-I——"'._'. —4— Naklady na 1 pracovné miesto
SonE * —@— Priemerna rotnd mzda
6°000 € ._*,4——-0
40006 0 T E:r;::t?)i (Naklady na 1 pracovné
2000€ T e Linearni (Priemerné roén4 mada)
- €
2008 2010 2012 2014 2016 2018

1AB. 19 - Vyvoj ndkladov na nezamestnaného - vlastné spracovanie

3.6.11. Narast poctu navstevnikov

Narast po¢tu navstevnikov centra mesta a vyplyvajuci rast cien nehnutel-
nosti a ngjmov je pocitany v rozsahu predpokladaného navysSenia sucasnej 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 0 326 567 €.

3.6.12. Skratenie cestovnych vzdialenosti

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

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

Novovytvorenou dopravou bude sposobené 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 € rocne.

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

a pri investi¢nom variante 2 687 346 €.

Zostatkova hodnota - nulovy variant
SV=C*[WL-(y-y'+1)]/WL
') 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 - Zostatkovd hodnota - viastné spracovanie

3.7. Stanovenie diskontnej sadzby

Vyska diskontnej sadzby financnej analyzy verejnych projektov je stano-
vena na 4 % a pre ekonomickt analyzu na 5 %. Sadzby vychadzaju z odporacania
europskej komisie v zmysle EK CBA Manualu.

3.8. Finan¢n4 analyza

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

vena na 15 rokov, vratane 2 rokov realizacie projektu.

Vysledky finan¢nej analyza preukazuji, ze oba varianty dosahuji v posu-
dzovanom obdobi zaporné hodnoty Cistej sucasnej hodnoty. VzhlI'adom na rieSenu

situaciu a zvoleny nulovy variant je v§ak nasledne prihliadnute na prirastkovu hod-
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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-
ticného a nulového variantu je v poslednom roku hodnoteného obdobia 2 133 046
€. Pre financovanie investi¢nych nakladov je podstatna aj zistena skutonost’, ze v

prvom roku je dosiahnuty vynos z predaja pozemku v hodnote 1 530 520 €.
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OBR. 37 - Porovnanie Investicného a Nulového variantu - vlastné spracovanie

Kumulativny
rozdiel CF

—Rozdiel CF

—CF Nulovy variant

—CF Investi¢ny
variant



8L

2000 000

Nulovy variant

:%3
-2000000 -

-4 000 000

-6 000 000

14

15

2 000 000
1000 000

Inevsticny variant

0 T T
-1 000 000 -
-2000 000 -

14

15

-3 000 000

OBR. 38 - Graf Investicného a Nulového variantu - vlastné spracovanie
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. ] . REALIZACIA
VYNOS / NAKLAD Polozka
1 2 3 4 5 6
INVESTIENY VYNOS Predaj pozemku 1530520
INVESTICNE Realiza¢né naklady -1815774 -1815774
NAKLADY PD + dozor - 363 155
£ PREVADZKOVE U%rsk:;b:e\l/epne -1 122 -1 122 -1 122 -1 122
z 3 NAKLADY — _
= &. _ _ Udrzba osvetlenia -2476 -2476 -2476 -2476
g z PREVADZKOVE Dari z pozemkov 19 959 19 959 19 959 19 959 19 959 19 959
> < VYNOSY Darn z nehnutelnosti 32429 32 429 32 429 32 429
= >§ ZOSTATKOVA CENA Zostatkova cena
§ g CF -628450] -1795816 48 613 48 613 48 613 48 613
z fr Kumulovné CF -628450|  -2424 266 -2 375653 2327041 -2278428 -2229 815
Diskontny faktor 1,00 0,96 0,92 0,89 0,85 0,82
Diskontované CF -628450]  -1726746 44 945 43217 41 554 39 956
Diskontované kumulované CF -628450]  -2355196 2310251 -2267034] -2225480|  -2185524
FNPV
FRR
FDPP
PREVADZKA CELKOVO
7 8 9 10 11 12 13 14 15
1530520€
-3631549€
-363 155€
- 137 - 137 - 137 - 137 - 137 - 137 - 137 - 137 - 137, -1777€
-1163 -1163 -1163 -1163 -1163 -1163 -1163 -1163 -1163 -15115€
-2476 -2476 -2476 -2476 -2476 -2476 -2476 -2476 -2476 -32182 €
19 959 19 959 19 959 19 959 19 959 19 959 19 959 19 959 19 959 299 379 €
32429 32429 32429 32429 32429 32429 32429 32429 32 429 421579 €
2 687 346 2687 346 €
48 613 48 613 48 613 48 613 48 613 48 613 48 613 48 613 2735 959 895 047 €
-2181202] -2132589] -2083976] -2035363| -1986 751 -1938 138 -1 889525 -1840912 895 047
0,79 0,76 0,73 0,70 0,68 0,65 0,62 0,60 0,58
38419 36 942 35521 34 155 32 841 31578 30 363 29 196 1579 948 336561¢
-2147104] -2110163| 2074642 -2040487| -2 007 646 -1976 068 -1945704]  -1916 509 - 336 561
-336561€
2,652%

nieje dosiahnuta

TAB.20 - Financna analyza investicny variant
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VYNOS / NAKLAD Polozka REALIZACIA
1 2 3 4 5 6
INVESTICNY VYNOS Predaj pozemku
INVESTICNE Realiza¢né naklady -1853993 -1853 993
NAKLADY PD + dozor - 370799
. . Udrzba zelene -1198 -1198 -1198 -1198
PREVADZKOVE —
£ é NAKLADY i EJdrzba VP . -1187 -1187 -1187 -1187
< &a i i Udrzba osvetlenia -2 476 -2 476 -2476 -2476
< z PREVADZKOVE X
ke < VYNOSY »
§ g ZOSTATKOVA CENA
2 < CF -2224792 -1853993 -4 860 -4 860 - 4 860 - 4 860
[ Kumulovné CF 2224792 -4 078785 -4 083 646 -4 088 506 -4 093 367 -4 098 227
Diskontny faktor 1,00 0,96 0,92 0,89 0,85 0,82
Diskontované CF -2224792 -1782 686 -4 494 -4321 -4155 -3995
Diskontované kumulované CF 2224792 -4 007 478 -4011972 -4 016 293 -4 020 447 -4.024 442
FNPV
FRR
FDPP
PREVADZKA
CELKOVO
7 8 9 10 11 12 13 14 15
-3707 987 €
-370799€
-1198 -1198 -1198 -1198 -1198 -1198 -1198 -1198 -1198 -15571 €
-1187 -1187 -1187 -1187 -1187 -1187 -1187 -1187 -1187 -15433 €
-2476 -2476 -2476 -2476 -2476 -2476 -2476 -2476 - 2476 -32182 €
2743 910 2743910 €
-4 860 -4 860 -4 860 -4 860 -4 860 -4 860 -4 860 - 4 860 2739 050 1398 061€
-4 103 088 -4 107 948 -4 112 809 -4 117 669 -4122 529 -4 127 390 -4 132 250 -4137111 -1398 061
0,79 0,76 0,73 0,70 0,68 0,65 0,62 0,60 0,58
-3841 -3694 -3551 -3415 -3284 -3157 -3036 -2919 1581 733 2269 606 €
-4028284]  -4031977 -4 035 529 -4038944|  -4042227 -4 045 384 -4 048 420 -4 051 339 -2 469 606
-2 469 606 €
-3,024%

nieje dosiahnuta

TAB.21 - Financna analyza nulovy variant




3.9. Ekonomicka analyza
Ekonomicka analyza sa sklad4 z finan¢nej analyzy a analyzy socio-ekono-

mickych dopadov. Pouzita diskontna sadzba je na urovni 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 finanéné dopady investi¢ného
variantu a jeho socio-ekonomické dopady. VzhI'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 diskontacii 5 371 764
€.
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. . . REALIZACIA
VYNOS / NAKLAD Polozka
5 1 2 3 4 5 6
-
o <Zt w NEGATIVNE DOPADY Zmena stavlu zlellevne -59 370 -59 370 - 59370 - 59370 - 59370 - 59370
Tz o Dopravna zataZ - 15561 - 15561 - 15561 - 15561
B § g - Vznik pracovnych miest 78 581 78 581 78 581 78 581
59 g 2 POZITIVNE DOPADY Rast najmov 326 567 326 567 326 567 326 567
Zu |l 28 Skratenie vzdialenosti 48277 48277 48277 48277
a8 o ° CF -59 370 -59 370, 378 494 378 494 378 494 378 494
§ § § Kumulovné CF (NPV) -59 370 - 118 739 259 755 638 250 1016 744 1395 239
F Diskontny faktor 1,00 0,95 0,91 0,86 0,82 0,78
< Diskontované CF -59 370 - 56 542 343 306 326 958 311 388 296 560
Diskontované kumulované CF (NPV) -59370 - 115912 227 394 554 351 865 740) 1162 300
PREVADZKA
Celkovo
7 8 9 10 11 12 13 14 15
-59370 -59370 -59 370 -59 370 -59 370 -59 370 - 59370 - 59370 - 59 370 - 890 543 €|
-15561 -15561 -15561 -15561 -15561 - 15561 - 15561 - 15561 - 15561 -202 293 €|
78 581 78 581 78 581 78 581 78 581 78 581 78 581 78 581 78 581 1021 548 €]
326567 326567 326567 326 567 326 567 326 567 326 567 326 567 326 567 4245 377€
48 277 48 277 48 277 48 277 48 277 48 277 48 277 48 277 48 277, 627 601 €
378494 378494 378494 378 494 378494 378 494 378 494 378494 378 494 4801 689¢€
1773 733 2152 228 2530722 2909217 3287711 3 666 206 4044 700 4423195 4 801 689
0,75 0,71 0,68 0,64 0,61 0,58 0,56 0,53 0,51]
282 438 268 989 256 180 243 981 232 363 221298 210 760 200 724 191 165 3270198 €
1444739 1713728 1969 907 2213 888 2 446 251 2 667 549 2 878 309 3079033 3270198
. . r
000000 Socio-ekonomické dopady Diskontovand
3000 000 ,
kumulované CF
2 000 000 (NPV)
1000 000 —nDiskontované CF
0
-1.000 000 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

TAB.22 - Socio-ekonomické dopady

OBR. 39 - Graf Socio-ekonomickych dopadov
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1TAB.23 - Ekonomickd analyza

OBR. 40 - Graf Ekonomickej analyzy

VYNOS / NAKLAD Polozka
1 2 3 4 5 6
INVESTICNY VYNOS Predaj pozemku 1530 520
INVESTICNE Realiza¢né naklady 38219 38219
NAKLADY PD + dozor 7 644
PREVADZKOVE Ud,ribva zelene 1061 1061 1061 1061
NAKLADY _ Udrzba VP 24 24 24 24
Udrzba osvetlenia 0 0 0 0
PREVADZKOVE Dafi z pozemkov 19 959 19 959 19 959 19 959 19 959 19 959
VYNOSY Dan z nehnutelnhosti 32429 32429 32429 32429
ZOSTATKOVA CENA Zostatkova cena
‘g < SPOLU finan¢na analyza 1596342 € 58 178 € 53473 € 53473 € 53473 € 53473 €
g \5 NEGATIVNE DOPADY Zmena stav’u z’ellevne -59 370 -59370 -59 370 -59370 -59 370 -59370
H z Dopravna zataz -15561 - 15561 -15561 - 15561
& Vznik pracovnych miest 78 581 78 581 78 581 78 581
POZITIVNE DOPADY Rast hajmov 326 567 326 567 326 567 326 567
Skratenie vzdialenosti 48 277 48 277 48 277 48 277
SPOLU socio-ekonomické dopady -59370 € -59370 € 378 494 € 378 494 € 378 494 € 378494 €
CF ekonomicka analyza 1536972 -1192 431968 431 968 431 968 431 968
Kumulovné CF (NPV) 1536972 1535 780 1967 748 2399716 2831683 3263651
Diskontny faktor 1,00 0,95 0,91 0,86 0,82 0,78
Diskontované CF 1536972 -1135 391808 373 150 355381 338 458
Diskontované kumulované CF (NPV) 1536972 1535 837 1927 644 2300 794 2656 175 2994 633
ENPV
ERR
EDPP
Ekonomicka analyza Diskontované
kumulované CF
(NPV)
\/' —Diskontované CF
T
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 12 13 14 15
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PREVADZKA

Celkovo
7 8 9 10 11 12 13 14 15
1530520 €
76 438 €
7 644 €
1061 1061 1061 1061 1061 1061 1061 1061 1061 13794 €
24 24 24 24 24 24 24 24 24 318 €
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0€
19959 19959 19 959 19959 19 959 19959 19 959 19959 19 959 299379 €
32429 32429 32429 32429 32 429 32429 32 429 32429 32 429 421579 €
- 56 564 - 56 564 €
53473 € 53473 € 53473 € 53473 € 53473 € 53473 € 53473 € 53473 € -3091€ 2293108 €
-59 370 -59370 - 59370 -59370 - 59370 -59370 -59370 -59370 -59370 -890543 €
- 15561 -15561 - 15561 -15561 - 15561 -15561 -15561 -15561 -15561 -202293 €
78 581 78 581 78 581 78 581 78 581 78 581 78 581 78 581 78 581 1021548 €
326 567 326 567 326 567 326 567 326 567 326 567 326 567 326 567 326 567 4245377 €
48 277 48 277 48 277 48 277 48 277 48 277 48 277 48 277 48 277 627 601 €
378494 € 378494 € 378494 € 378494 € 378494 € 378494 € 378494 € 378494 € 378494 € 4 801 689 €
431968 431968 431968 431968 431968 431968 431968 431968 375 404 7094797 €
3695619 4127 587 4 559 555 4991 522 5423490 5855 458 6287426 6719 394 7094797
0,75 0,71 0,68 0,64 0,61 0,58 0,56 0,53 0,51
322341 306 991 292373 278 450 265 191 252 563 240 536 229 082 189 604 5371764 €
3316974 3623 966 3916339 4194 789 4 459 980 4712 542 4953078 5182 160 5371764
5371764 €

projekt ma od zaciatku kladné NPV

projekt ma od zaciatku kladné NPV

1TAB.23 - Ekonomickd analyza




3.10. Vypocet kriterialnych ukazovatel’ov

Pre stanovenie efektivnosti investicie boli pre financnt aj ekonomicku ana-
lyzu zvolené nasledujuce ukazovatele:
- Cista sucasna hodnota
- vnatorné vynosove 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:

Cista sucasna hodnota - FNPV =2 133 046 €

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

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

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

diskontovana doba navratnosti nebola pocitana vzh’adom 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 preukazala, ze ani jeden parameter pri zmene 1 % neovplyviiuje
zmenu Cistej sucasnej hodnoty o viac ako 1 %. Napriek znacnej vyznamnosti zvo-
lenych parametrov na kone¢nt hodnotu investicie by ani v pripade ich tplného po-

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

Analyza citlivosti

09
U7

W

No

(]
°

g

> 10% —

% A == Pracovné miesta
©

S L T ! T T | == Cena pozemku
E -60% g g 0% 20% 40% 60% Rast nii

N e 10% ast najmov

N
(]

0,
(4

209,
30%
% zmena parametru

OBR.41 - Graf citlivosti

V tabul'kach nizsie st uvedené vypocitané dopady pri percentualnych zme-
nach zvolenych parametrov na ¢istu si¢asni hodnotu.

86



% zmena parametru Rzza:aﬂ’ljer::v c ?7P1V764 c Zmena (%)
50% 489 851 € 6832537 € 27,19%
25% 408 209 € 6102 149 € 13,60%
10% 359224 € 5663916 € 5,44%
5% 342 895 € 5517 838 € 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 € 5079605 € -5,44%
-25% 244 925 € 4641372 € -13,60%
-50% 163 284 € 3910984 € -27,19%

% zmena parametru Ceizrzr::::ku 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 € 5387069 € 0,28%

0% 1530520 € 5371764 € 0,00%

-1% 1515215€ 5356459 € -0,28%
-5% 1453994 € 5295238 € -1,42%
-10% 1377 468 € 5218712 € -2,85%
-25% 1147 890 € 4989134 € -7,12%
-50% 765 260 € 4 606504 € -14,25%

% zmena parametru Pralzzzlin;i:?;sta 5 ?7P1V764 g| Zmena (%)
50% 117 872 € 5723271 € 6,54%
25% 98 226 € 5547519 € 3,27%
10% 86439 € 5442 068 € 1,31%
5% 82510 € 5406 918 € 0,65%

1% 79 367 € 5378 798 € 0,13%
0% 78 581 € 5371768 € 0,00%
-1% 77 795 € 5364 738 € -0,13%
-5% 74 652 € 5336617 € -0,65%
-10% 70723 € 5301467 € -1,31%
-25% 58936 € 5196 016 € -3,27%
-50% 39291 € 5020 265 € -6,54%

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

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

Dalsie ekonomické ukazovatele nebolo vzhl'adom na ziskovost projektu od
prvého roku mozné vy¢islit'. Tento fakt poukazuje na vysokt pridanu hodnotu od

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

3.13. Rozhodnutie o investicii

Spracovana ekonomicka analyza preukéazala vysoku pridant hodnotu pro-
jektu pre mesto po stranke financnej ako aj po stranke spolocenskych dopadov aj
napriek vzniknutym negativnym dopadom, ktoré v§ak mali len zanedbatel'ny vplyv.
Nie beznym scenarom je kladna Cista suCasna hodnota projektu od zaciatku investi-
cie, ¢o je v tomto pripade dosiahnuté a dopomoze to k potrebe ziskania nizSieho
kapitalu na zrealizovanie investicie o priblizne 38 %. Okrem vysokej financnej vy-
hodnosti bude mat’ investicia znacné pozitivne dopady na fungovanie a ozivenie

centra mesta a vytvorenie kvalitnejSieho verejného priestoru.

Na zéklade vypracovanej ekonomickej analyzy mozno investiny variant
jednoznacéne doporucit’ k realizacii namiesto investicie do nulového variantu, ktory

by mal miniméalne prinosy a vyssie finan¢né naklady.

V pripade schvalenia investi¢ného variantu sa zaroven 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 suvislosti s revitalizaciou namestia 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 navaznosti na novopostavené objekty. USetrené financné prostriedky d’alej vytva-

raju 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 investi¢ného va-
riantu spolu s ich ro¢nymi dopadmi.

Predaj pozemku
+1530520€

% X = Dane z objektov.
il \ +32429€

Men3ia tdrzba VP+zelen

3 a
q =
j A +14112€
f
Danez pozemkov

+19959 €

strata zelene
-59370€

| \
)
10 \\ . intenzita dopravy

OBR.41 - Schéma dopadov

Investi¢ny variant mozno na ziklade vysSie uvedenych predpokladov dopo-

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

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

Tato diplomova praca mala za ciel’ stanovit ekonomicku efektivnost’ fi-
nan¢nych a socio-ekonomickych dopadov variantu investicie, ktorej sucastou bolo

povolenie dostavby namestia.

Teoreticka Cast prace zhfria zakladnu problematiku investovania a posudzo-
vania investicii v stavebnictve a delenie investicného procesu na jednotlivé fazy,
ktorymi st predinvesti¢na faza, investi¢na faza, prevadzkova faza a likvida¢na faza.
Teoreticka Cast’ d’alej popisuje metody hodnotenia investicie a suvisiace ukazo-
vatele. Nasleduje popis stanovenia penaznych tokov investicie spolu so suhrnom
moznych nakladov a s investiciou suvisiace 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
dalej pouzité v praktickej Casti diplomovej praci bud’ priamo pri vypoctoch alebo
ako sprievodné informacie vd’aka ktorym mohla diplomova praca byt vypracova-

na.

Prakticka cast’ diplomovej prace sa venuje porovnaniu nulového a investic-
ného variantu rieSenia revitalizdcie namestia. Investiény variant pozostavajici z
rekonstrukcie namestia a hlavne povolenia dostavby Struktiry namestia je porov-
navany s nulovym variantom, ktory pocita s beznou rekonstrukciou namestia. Pri
hodnoteni projektu bola pouzita analyza nakladov a vynosov (CBA), ktora berie do
uvahy finan¢né toky investicie ako aj spoloCenské dopady investicie.

Analyza bola vypracovana pre referencné obdobie 15 rokov a preukéazala
ekonomicku vyhodnost’ dostavby namestia, ktora svojou realizaciou prinasa financ-
né vyhody uz pri zacati vystavby a d’alej produkuje jednak financné prijmy pre
mesto ako aj pozitivne spolo¢enské dopady pre obyvatel'ov. Najzasadnejsim spolo-
censkym dopadom je ozivenie peSej zony, ktora je dnes relativne malo intenzivne
navstevovana 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 uceleného a fungujuceho namestia ako centralneho

bodu mesta.
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Na zéklade vypracovane] ekonomickej analyzy bol zisteny Cisty prinos in-
vesticie v rozsahu 5 371 764 € za hodnotené obdobie 15 rokov, z coho finan¢ny
prinos pre mesto bol vyc¢isleny na 2 133 046 €. V prevadzkovom obdobi bude do-
chadzat’ k tvorbe vynosov 53 473 € a k tvorbe spoloCenskych benefitov v hodnote
378 494 €.

V zavere praktickej ¢asti bol doporuCeny investi¢ny variant k schvaleniu a reali-

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

obyvatel'ov otvara.
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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, ktord sa urci podla tabulky:

Klasifikacia obce - nazov alebo ddaj podla poctu obyvatelov VHM;‘
€/m
a) Bratislava 66,39
b) Krajské mestd: Nitra, Presov, Trencin, Trnava, Zilina, Kosice, 26,56
Banskdé Bystrica a mesta: Piestany, Vysoké Tatry, Trencianske
Teplice
(] Mestad: 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 tizemnopldanovacou 0,70 - 0.80
dokumentdciou

' hon nen

2 rbmrinhnk Siwnmnin abal dn £ QDD abunindalon aeineswlauk’a aalonharnadboelon
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Z stavepne uzemie 0DCl A0 > 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 astiach 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 koncentrdcia obydli obyvanych prevaZne priestorovo alebo socidine
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, $kolstvo, 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, kultdru 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 lgZné

— 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 mestdch bez mozZnosti 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. zZmiesané uzemie 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 (priemyselng 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 ddétumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje 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 ntervaie 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 plénom na vyssie vyuZitie, neZ na aké sltizia 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 Gzemného 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 (naprikiad 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 Cistej podlaznej plochy k hrubej podlaznej ploche

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

Bytové domy - koeficient zitkovej plochy bytu
a celkovej hrubej podlaznej plochy: 0,75

Obchody / Office BYTY 4+kk
N=1,1*0o0+1,1*Po*kmp*kd N=1,1*00+1,1*Po*kmp*kd
N 0,055 N 2,2
Oo 0 Oo 2
Po 1 Po 0
kmp 0,05 kmp 0,05
kd 1 kd 1
Druh Uelové jednotka Vypocet potreby poctu parkova-
Obchody 25m2 cich miest na ic¢elovu jednotku
] 20m2
Office T 25m2

Administrativna - koeficient 0zitkovej plochy
kancelarii a celkovej hrubej podlaznej plochy:

.
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Referencny objekt pre stanovenie pomeru Cistej podlaznej plochy k hrubej podlaznej ploche

Komer¢né priestory - koeficient uzitkovej predajnej plochy a celkovej hrubej podlaznej plochy:
0.72




Byty , pocet vozidiel: 64 Administrativa, pocet vozidiel: 46 Spolu vozidiel 110 SPOLU
¢as prijazd % odjazd % prijazd % odjazd % prijazd % odjazd % 2smery 1smer
6:00 2 3,0% 6 8,1% 3 6,0% 0 0,0% 5 3,9% 6 5,6% 11 5,5
7:00 2 3,0% 18 27,8% 7 14,8% 1 1,3% 9 6,6% 19 19,7% 28 14
8:00 4 5,1% 13 20,1% 12 24,8% 5 10,1% 16 11,2% 18 17,0% 34 17
9:00 3 3,9% 8 12,0% 13 26,8% 7 14,8% 16 11,0% 15 12,8% 31 15,5
10:00 2 2,1% 6 8,1% 11 22,8% 7 14,8% 13 8,5% 13 10,1% 26 13
11:00 4 5,1% 4 6,0% 9 18,1% 8 16,8% 13 9,1% 12 9,3% 25 12,5
12:00 6 8,1% 4 5,1% 8 16,1% 8 16,1% 14 10,6% 12 8,5% 26 13
13:00 6 8,1% 4 5,1% 11 22,1% 8 16,1% 17 12,4% 12 8,5% 29 14,5
14:00 7 9,9% 4 6,0% 11 22,8% 11 22,1% 18 13,9% 15 11,0% 33 16,5
15:00 8 12,0% 6 8,1% 10 20,1% 12 24,8% 18 14,5% 18 13,3% 36 18
16:00 11 15,9% 6 9,0% 9 19,5% 13 26,2% 20 17,0% 19 14,3% 39 19,5
17:00 12 18,0% 7 9,9% 8 16,8% 13 26,2% 20 17,6% 20 14,9% 40 20
18:00 11 17,1% 6 8,1% 6 12,1% 12 24,8% 17 15,5% 18 13,3% 35 17,5
19:00 10 15,0% 2 3,0% 5 10,1% 10 21,5% 15 13,5% 12 8,7% 27 13,5
20:00 6 8,1% 2 2,1% 4 7,4% 8 16,1% 10 7,9% 10 6,4% 20 10
21:00 2 2,1% 2 2,1% 2 2,7% 6 12,1% 4 2,3% 8 5,2% 12 6
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