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ABSTRAKT

Pfedmétem bakalarské prace je ekonomické a financni hodnoceni verejného
investicniho projektu s naslednou analyzou rizik. Prace se zabyva verejnym
investi¢nim projektem bytového domu, konkrétné jeho ekonomickym hodnocenim
a moznym financovanim. Nasledné jsou analyzovana a posuzovana rizika souvisejici
s projektem. Teoreticka Cast je zamérena na popis verejného investicniho projektu,
popis jednotlivych fazi Zivotniho cyklu projektu, jsou vyjmenovany zdroje
financovani a charakterizovano ekonomické hodnoceni projektu. Nasledné jsou
popsana rizika, jejich klasifikace, identifikace, méreni, fizeni a analyza rizik. Prakticka
Cast se zabyva ekonomickym a financ¢nim hodnocenim budouciho investi¢niho
projektu v podobé vystavby bytového domu v obci Skute¢ a zkoumanim rdznych
rizik v jednotlivych variantach verejného projektu.

KLICOVA SLOVA

Verejny investi¢ni projekt, investicni rozhodovani, financni zdroje, efektivnost

projektu, doba navratnosti, riziko
ABSTRACT

The subject of the bachelor thesis is the economic and financial evaluation of
a public investment project with subsequent risk analysis.

The thesis deals with a public investment project of a residential building, specifically
its economic evaluation and possible financing. Subsequently, the risks associated
with the project will be analysed and assessed.

The theoretical part focuses on the description of the public investment project, the
description of the different phases of the project life cycle, the sources of financing
are listed and the economic evaluation of the project is characterized.
Subsequently, risks, their classification, identification, measurement, management
and risk analysis are described. The practical part deals with the economic and
financial evaluation of the future investment project in the form of the construction
of a residential building in the municipality of Skutec and the examination of various
risks in different variants of the public project.

KEY WORDS

Public investment project, investment decision making, financial resources, project

efficiency, payback period, risk
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1 UvoD

Bakalarska prace je zamérena na ekonomicka rizika verejnych investi¢nich projektd.
Prace se déli na dvé casti. V prvni Casti identifikuji strategii investovani, investi¢ni
rozhodovani nebo Zivotni cyklus projektu. Nasleduje ekonomicka a finan¢ni analyza
verejného investi¢niho projektu, ve které jsem zkoumala rGzné zplsoby vyuZiti

financovani a provozovani bytového domu.

Prvni variantou je, Ze mésto jako investor bude pronajimat devét bytovych jednotek
jako najemni byty. DalSi moznost jsem zvolila vyuZiti dotacniho programu na socialni
ddm. Treti variantou vyuziti je, Ze mésto Skutec jako investor zafinancuje bytovy dim
a nasledné ctyri bytové jednotky proda jednotlivym ndjemnikdm do soukromého
vlastnictvi, zbylé bude dlouhodobé pronajimat.

Ve druhé (asti bakalarské prace se zaméruji na ekonomicka rizika verejnych
investi¢nich projekt0. Ve stavebnictvi, ale i v dalSich odvétvich podnikani se vyskytuje
velké mnozstvi rizik, na ktera musi byt provozovatel pfipraven. Pokud chceme
fungujici projekt, musime byt pfipraveni pracovat s rliznymi riziky. V této praci si
vysvétlime, co to rizika jsou, jak je mizeme klasifikovat a identifikovat, jak je mizeme

meérit, Fidit a nasledné eliminovat pomoci moznych opatreni.

Prakticka cast navazuje svym obsahem na cast teoretickou. Zdmérem prace
je aplikace poznatkll na pripadovou studii verejného investi¢niho projektu. Pro
praktickou cast byl pouzit projekt ,Novostavba bytového domu ve mésté Skutec”.

11 CIL PRACE

Cilem prace je na praktickém prikladu verejného investicniho projektu, v nasem
pripadé projektu bytového domu ve mésté Skutec, uvést jeho ekonomické a financni
hodnoceni. Posoudit, zda je projekt ekonomicky efektivni a udrzitelny, nebo naopak.
Nasledné budou analyzovana rizika, kterd na projekt mohou puUsobit jak v
predinvesticni, tak v provozni fazi projektu a budou navrhnuta opatfeni na zmirnéni

rizik.
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2 IDENTIFIKACE VEREJNEHO PROJEKTU

Pojem verejny projekt (verejny sektor) Ize definovat jako , Oblast spolecenské reality,
ktera se nachdzi ve verejném vlastnictvi, v niZz se z politického hlediska rozhoduje
verejnou volbou a uplatriuje se v niverejnd kontrola, tcelem fungovdni verejného sektoru

je naplriovani vefejného zdjmu a sprdva véci verejnych.” [1, str. 11]

Spousta potfeb spolecnosti je natolik zasadnich, Ze neni mozné, aby je
zabezpecovaly soukromé subjekty, a proto je dulezZité, aby existoval verejny sektor
a vyuzil prostredky, které ma k dispozici, k zajisténi splnéni téchto verejnych potreb.
Cilem verejného projektu je poskytnout materialni nebo duchovni produkt (verejny
statek) s umyslem prinést prospéch spolecnosti. Je to proces, jehoz zamérem je
uspokojit vétsinu verejnych potfeb. Verejny projekt je nejcastéji uskutecnovan jako
forma verejné zakazky.

Pri tvorbé verejnych projektd je prioritou brat v Gvahu verejné potreby a zajmy. [1]

21 STRATEGIE INVESTOVANI

e wevs

hodnoty ve prospéch budouci nejisté hodnoty.” [2, str.5] Jde o kroky na sebe
navazujici a smeérujici ke konkrétnimu cili, kterého chceme v projektu dosahnout.

Viynos, riziko a likvidita jsou tfi hlavni proménné, které sledujeme prirozhodovani
o investi¢nim projektu. Tyto tfi atributy sledujeme od pocatku projektu az po jeho
ukonceni. Kazdy investor feSi to, aby jeho investice byla realizovana s co

ev v

Vynos

Stupen

likvidity Riziko

Obrazek 1_Magicky trojuhelnik investovani [3]

Stavebni investice znamena pofrizeni dlouhodobého hmotného majetku, ktery
projde vystavbou, nasledné bude uZivan a ke konci zlikvidovan. [2][8]

13



2.2 INVESTICNI A FINANCNi ROZHODOVANI

Pred uskutecnénim investice je nutné provést dveé rozhodnuti. Rozhodnuti o tom,
zda investovat do projektu ci nikoliv. Obvykle se toto ucini béhem faze
investicniho rozhodovani. Otazkou je, jestli investice do projektu bude mit
pozitivni vliv a dopad na spolecnost ¢i nikoliv. Zakladni nastroj pro investicni
rozhodovani je studie proveditelnosti, jejimz cilem je poskytnout veSkeré
technické, ekonomické, financni, manazerské a dalsi specifické informace, které
jsou potfebné pro kvalifikované rozhodnuti o zamysleném investi¢nim projektu
s prihlédnutim k rizikiim, kterd s sebou toto rozhodnuti pfinese. [4]

Pokud zjistime, Ze vysledna investice je pfinosem, tak vramci investi¢niho
rozhodovani bude vynaloZeno financ¢nich zdrojl tak, aby bylo projektu dosazeno
(do ceho, kolik, jak, kde). Investovani do majetku, finan¢niho, hmotného i
nehmotného probiha jak v soukromém sektoru, tak v sektoru verejném. [5]

Druhym zakladnim rozhodnutim je financni rozhodnuti. Verejny projekt
hospodafi s danym mnozstvim financnich prostredkl, proto je dllezité urcit
mnoZstvi potencialnich financnich zdrojl, které se na dany projekt budou moci
uvolnit. M(ze se jednat o zdroje rozpoc¢tu mésta (vlastni zdroje financovani) nebo
z poskytnutych dotacnich programt EU, statu nebo kraje. K tomu je zapotrebi
zpracovat investicni zamér projektu co nejpresngji. [5]

Déleni investic dle predmétu investovani:

o Redlné - Vazany na konkrétni predmét nebo cinnost a maji charakter
hmotnych aktiv (pfimé podnikani, pofizeni nemovitosti, budov, drahé
kovy, starozitnosti). [3][6]

o Finan¢ni - Maji charakter majetkové transakce mezi lidmi. Kombinuji se
zde vlastnosti penéznich prostredkl (penézni vklady, Uvéry a puijcky,
akcie, cenné papiry). [3][7]

o Nehmotné - Investice, na které neni mozné si sdhnout ani nelze zméfit
prijmy (vzdélani, véda, vyzkum, know-how). [3]

Déleni investic dle bezpecnosti: [3]
o investice jisté;

o investice rizikové
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Déleni investic dle ¢asového hlediska: [5]
o kratkodobé;
o dlouhodobé.

Investi¢ni ¢innost obvykle probiha v delSim ¢asovém horizontu, vétSinou delSim
nez jeden rok, a proto se casto zohlednuje casovy faktor a potencialni rizika
investi¢niho projektu.

Investi¢ni planovani a s nim spojené dlouhodobé financovani investic je téz
nazyvano jako kapitalové planovani a je chapano jako cinnost pfi investovani,
ktera zahrnuje tyto etapy: [5]

a) Stanoveni dlouhodobych cill a jejich nvestic¢ni strategie

b) Vyhledani novych investic a jejich pfedinvesticni pfiprava a planovani

c) Sestaveni rozpoctl stavajicich i budoucich penéznich tok(

d) Zhodnoceni Ucinnosti projektl z riznych hledisek

e) Vybér optimalni varianty projektd

f) Kontrola vydajl na projekty a zhodnoceni uskute¢néného projektu
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2.3 ZIVOTNIi CYKLUS PROJEKTU

Zivotni cyklus projektu stavby je ndvaznost procest a sklada se ze &tyf po sobé
nasledujicich fazi. Kazda z téchto fazi ma sv{j ucel, funkci a vyznam. Vse zacina
prvotnim napadem projektu aZz po jeho posledni fazi a tou je likvidace. [2]

Zivotni cyklus stavby souvisi také s technickou Zivotnosti. Kazda faze v Zivotnim
Rozdélujeme je tedy takto: [8]

o Predinvesticni faze;

o Investi¢ni faze;

o Provoznifaze;

o Likvidacni faze.
2.3.1 Predinvesti¢ni faze

Jak jsme jiz naznacili, tato faze je nejvyznamnéjsi z hlediska uspéchu Zivotniho
cyklu stavby. Zacina se prvotni myslenkou podnikatelského zaméru a studii
projektu (technicko-ekonomicka studie). Pokracuje pres hodnotici zpravu, ktera
je zdrojem pro vyhodnoceni rozhodnuti, zda projekt uskutecnit i nikoliv. JiZ v této
fazi lze zjistit, zda bude projekt Uspésny jeSté pred jeho realizaci. Davame vizi,
¢eho chceme v tomto projektu dosahnout, urcujeme jeho konecné cile a rozsah
zpUsobu reseni. [2][8]

2.3.2 Investi¢ni faze

Druhou nejobsahlejsi fazi z hlediska jeho zpracovani a pripravy je investicni faze.
Do této d<asti zahrnujeme samotnou realizaci stavby vcetné podrobné
dokumentace projektu, coz je cilem této faze. Investicni fazi rozdélujeme na dvé
zakladni ¢asti.

Prvni Casti je investicni a realizacni priprava, kdy se zajistuji prlzkumy,
zabezpecuje se projektova cinnost, inZenyrska ¢innost, uzaviraji se zde smlouvy
s dodavateli a probihaji stavebni fizeni a rozhodnuti. DalSi ¢asti je samotna
realizace stavby. Tato cast zahrnuje prfedani a prevzeti stavenisté, samotnou
vystavbu, nasledné predani a prevzeti stavby, zkuSebni provoz a vydani
kolaudacniho rozhodnuti. [3]

Vinvesticni fazi se tudiz nereSi analyzy, ale realizace samotného projektu
s pfesnym casovym harmonogramem. [2][8]
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2.3.3 Provozni faze

Provozni faze zacind v okamziku, kdy je stavba dokoncena a predana
provozovateli, ktery nasledné zahajuje provoz objektu. Tato faze zivotniho cyklu
projektu je tedy fazi nejdelsi, jednd o celkové uzivani stavby v prabéhu jeji
Zivotnosti. Vznikaji zde nékteré problémy, ty se posuzuji z kratkodobého
a dlouhodobého hlediska. Do kratkodobych problém( patfi problémy souvisejici
s uvedenim projektu do jeho provozu (nezvladnuti technologickych proces(,
nedostatek pracovnikli nebo nedostatecné proskoleni pracovnikd,...)
V dlouhodobém hledisku se reSi celkové vynosy a naklady vcetné celkové
strategie projektu. K projektu je pfedana projektova dokumentace a zavérecna
zprava. [3][8]

2.3.4 Likvidacni faze

Posledni faze Zivotniho cyklu projektu je faze likvidacni. Mlze se jednat
o ukonceni provozu projektu, o ¢astecné preruseni provozu pfi jeho rekonstrukci,
o prodej objektu, nebo o jeho likvidaci a demolici. Je to tedy moznost poslednich
prijm0 z prodeje objektu nebo pouzitelného majetku. V pripadé rekonstrukce se
jedna o castecné preruseni provozu objektu. Pfi zméné uzivani stavby je nutné
noveé stavebni povoleni a kolaudacni fizeni. [8]
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3 FINANCNI ZDROJE

Pfi rozhodovani o realizaci investi¢niho projektu je dullezité zvazit moznosti
financovani projektu. MoZnosti pro financovani projektd existuje celd rada. Volba
vhodného finan¢niho zdroje zavisi na velikosti investora, na pravni formé investora
a jeho prostredi. Ve fazi rozhodovani o moznostech financovani projektu je potrebné
znat naklady finan¢niho zdroje, jako jsou Urokové sazby, sazby danovych odpisu a
faktor casu. Pokud se rozhodneme dany projekt uskutecnit, je tfeba provést
rozhodnuti o jeho financovani.

Obvykle je financovani investic oznacovano jako dlouhodobé financovani, a to proto,
Ze trva déle, nez dany investicni majetek pfeménime na penézni formu, nez
napriklad u bézného majetku. ,Méla by byt uplatriovdna zdsada: Dlouhodoby majetek
by mél byt kryty dlouhodobymi zdroji (vlastnimi nebo cizimi) a krdtkodoby majetek miize
byt financovdn krdtkodobymi zdroji. Tato zdsada se nazyvd zlaté bilancni pravidlo”.
[5, str. 260] Kazdy financni zdroj s sebou nese i urcita rizika, ktera mohou ovlivnit
vynosnost projektu. [5]

Rozdéleni dlouhodobého financovani: [5]
o Stfednédobé financovani (1-5 let);
o Vlastni dlouhodobé financovani (financovani majetku s Zivotnosti vyssi nez 5
let).

Dlouhodobé financovani investic sleduje tyto 3 zakladni cile: [5][9]
o Zajistit ekonomicky zddvodnénou vysi kapitdlu na pozadované investice,
které splnuji pozadovanou miru vynosnosti;

o Dosahnout co nejnizsich primérnych nakladd na tyto projekty;

o Nenarusit finan¢ni rovnovahu - nezvysit zasadné financni riziko investora.

Zdroje financovani investi¢niho projektu se rozdéluji podle vlastnického vztahu
a plvodu. Rozdéleni mlze byt na zdroje vlastni, jako jsou vklady vlastnik( nebo
rozpoCet mésta, a zdroje cizi, napf. bankovni Uvéry. Dalsi rozdéleni definuje interni
zdroje, které vznikaji na zakladé vnitfni ¢innosti investora, a externi zdroje, které jsou
ziskany z okolniho prostredi investora.

V teorii ma investor mnoho rdznych moznosti, avsak tyto volby jsou podminény jeho
pravni strukturou. Hlavni rozdéleni dlouhodobych investic: [9]

Interni zdroje:
o odpisy,
o nerozdéleny zisk,

o fondy ze zisku.
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Externi zdroje:
o kmenové akcie,

o prioritni akcie,
o podnikové ¢i municipalni obligace,
o dlouhodobé uvéry,

o ostatni externi zdroje.

31 VLASTNI ZDROJE PRO FINANCOVANI

Vyraz "vlastni financni prostredky" zahrnuje prostredky vytvorené nebo ziskané
vlastni ¢innosti subjektu, at' jiz vefejného ¢i soukromého. S takovymi zdroji Ize
pracovat mnohem rychleji a efektivnéji nez se zdroji cizimi, nebo jejich kombinaci.
Pokud je projekt financovan pouze z vlastnich neboli internich zdrojd, jedna se o
tzv. samofinancovani. To znamena, Ze subjektu nevznikaji naklady na cizi kapital
a nezvysuje se tim objem zavazk( ani zadluZenosti subjektu a klesaji rizika
souvisejici se zadluzenim podniku. [10]

3.2 BANKOVNI UVERY

V Ceské republice a Fadé dal3ich evropskych zemi Ize projekty financovat
kratkodobymi, stfednédobymi a dlouhodobymi Uvéry.

Clenéni Gvért dle délky obdobi: [5]
o kratkodobé - poskytovany maximalné po dobu jednoho roku;
o stfednédobé - splatnost v obdobi 1 az 5 let;
o dlouhodobé - poskytovany se splatnosti vice nez 5 let.

Dlouhodoby uvér Ize ziskat ve dvou variantach: [5]
o Bankovni (financni) uvér - Poskytovany ve formé penéz komercnimi
bankami, také penzijnimi fondy a pojisStovacimi spolec¢nostmi.
o Dodavatelsky Uvér - Poskytovany v podobé dodavek fixnich majetkd
dodavatelem odbérateli.
Vyse Urokl a splatek investi¢nich Gvérl v jednotlivych letech zavisi na rezimu
splaceni, ktery mdze byt: [3]
o Individualni splatkovy kalendar;
o splatkovy kalendar s konstantnim Umorem;

o splatkovy kalendar s konstantnim Urokem.
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Dlouhodoby bankovni ivér mohou subjekty ziskat od bank nejcastéji jako: [5]

o Terminovanou pUj¢cku - Jsou poskytovany nejcasté&ji na rozsSirovani
dlouhodobého hmotného majetku. Obecné jsou tedy oznacovany jako
investi¢ni Uvéry. Lze je poskytnou i na trvalé rozSifeni obézného majetku
(zejména zasob), na porizeni nehmotného majetku (nakup licenci), na
nékolikaleté rozliSovani nakladl pristich obdobi, na nakup dlouhodobych
cennych papir(.

o Hypotekarni (hypotecni) ivér - Je Gvér, ktery mlze subjekt dostat oproti
zastavenému nemovitému majetku. Jedna se o pozemkovy a bytovy
majetek, nikoliv majetek priimyslovy, jehoz hodnota je velice kolisava. Pro
tento uveér je typické to, Zze je to uveér, ktery je refinancovan emisi
hypotecnich zastavnich listl, které emituji pouze banky, jez k tomu maji
opravnéni, a ruci za né svym vlastnim jménim.

Urokové sazby reprezentuji ndklady spojené s vyuzitim finanénich zdrojd, které
nejsou v drzeni daného podniku. Vlastnik by mél v pripadé vyuziti externich
zdrojl vzdy peclivé zhodnotit, zda vynosnost dosahuje takové Urovné, kterd by
alespon pokryla naklady spojené s témito zdroji. [10]

3.3 DOTACNI ZDROJE

Dotace Ize chapat jako penézni prostifedky nebo penézity dar statniho rozpoctu,
statnich financnich aktiv nebo Narodniho fondu, které jsou poskytovany
pravnickym nebo fyzickym osobam na stanoveny ucel. [11]

Podporu narodnich a mezinarodnich verejnych zdrojd mohou ziskat takové
investi¢ni projekty, které svymi vystupy freSi nékteré priority narodniho
hospodarstvi. Jde o poskytnuti financnich prostfedkd v podobé primych dotaci.
Prostredky z dotacnich program( jsou pridélovany na zakladé pravidel soutéze,
pricemzZ pouze projekty, které dosahnou nejvyssiho hodnoceni a spliuji veskeré
pozadavky, obdrZi financovani. Ceska republika, jakoZto ¢lensky stat Evropské
unie, ma narok na cerpani financ¢nich prostredkd z evropskych zdroja. [3]

Mozni pfijemci verejné podpory: [1]
o Obce
o Svazky obci
o Organizace zfizené nebo zakladané obcemi
o Kraje

o Organizace zfizené nebo zakladané krajem
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4 STUDIE PROVEDITELNOSTI

Studie proveditelnosti je klicovym prostfedkem pro rozhodovani o investicich.
Studie proveditelnosti ma za ukol ziskat a poskytnout kompletni informace tykajici
se technickych, technologickych, ekonomickych, financnich, manazerskych a dalSich
aspektd tak, aby bylo mozné kvalifikované rozhodnout o tom, zda je vhodné
realizovat nebo zamitnout planovany investi¢ni projekt. Tento proces zahrnuje
posouzeni rizik, kterd jsou s rozhodnutim spojena. Jsou-li k dispozici, studie
proveditelnosti vyuziva informace, z jiz existujicich dokumentd, jako jsou SWOT
analyza a logicky ramec projektu. Studie proveditelnosti zahrnuje detailni informace
o kapacité projektu v souladu s trzni poptavkou, technické a technologické Feseni
projektu, plan pracovnich sil a harmonogram realizace projektu. Dulezitym
aspektem je také reSeni financovani projektu, zejména v jeho pocatecni investicni
fazi. Vyhodnoceni ekonomické efektivnosti a finan¢ni proveditelnosti projektu je
zaloZeno na vycislenych hotovostnich tocich. [2]

41 SWOTANALYZA

Jednim z néastroju slouzicich k hodnoceni ekonomické efektivnosti projektl je
SWOT analyza, kterou lze znazornit jako celkovou analyzu soucasné situace
hodnoceného subjektu. Tuto analyzu je mozné vyuzit jak pro investicni projekty,
tak i vramci podnikové ekonomiky, nebo jako ndstroj analyzy regiond. Urceni
vnéjsich a vnitfnich faktord prostfedi organizace a stanoveni jejich
oboustranného pUlsobeni je hlavni princip této metody. Prvni fazi zkoumame
projekt zvendi, tedy externi (vnéjSi analyza prostredi) analyzou, kde jsou popsany
prileZitosti, zmény a hrozby. Po prvni fazi nasleduje vnitfni analyza prostfedi, kde
se zamérujeme na urceni silnych a slabych stranek projektu a jeho prinos(.
Z anglictiny je vyznam SWOT prekladano jako vyrazy: Strengths (silné stranky),
Weaknesses (slabé stranky), Opportunities (pfileZitosti) a Threats (hrozby). [2][12]

SWOT analyzu je mozné aplikovat i na projekty, kde nam umoznuije:
o Obijevit prilezitosti pro projekt;
o predpovidat jeho zasadni rizika;
o vyuZit silné stranky projektu;
o zavcas odstranit slabé stranky ohrozujici projekt.

Pro vyhodnoceni zjiSténych analyz se v praktické casti vytvori tabulka se Ctyrmi
poli, do kterych se zaznamenaji dllezité informace ziskané z analyzy. Tato tabulka
je klicovym néastrojem pro nasledné posouzeni a vyhodnoceni zjisténych faktd.
[2][12]
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4.2 LOGICKY RAMEC

Logickd ramcova metoda nebo také metoda logického ramce je nejbéznéjsi
nastroj pro vyhodnocovani SWOT analyzy. Logicky ramec je nastroj vhodny jak
pro identifikaci a analyzu problémd, tak pro definovani cild a stanoveni
konkrétnich aktivit pro reseni danych problémda. Vypracovani metodiky logického
rdmce je pozadavkem vétSinou u verejnych projektd financovanych z narodnich
nebo mezinarodnich verejnych zdrojli, avsak mize byt podkladem i pro popis
komeréniho soukromého projektu. Jiz podle objektivné ovéritelnych ukazatell Ize
posoudit UspéSnost pocatecniho a koncového stavu projektu.

Logicky ramec znazornuje vhodnost a patfi¢nost pfipravovaného projektu, ale
také proveditelnost a udrzitelnost projektu. Metoda logického ramce je vyuzivana
pri hodnoceni projektl pro svoji jednoduchost, prehlednost, stru¢nost a
jednotnost popisu.

Metodu logického ramce Ize uplatnit nejen ve fazi pfipravy projektu, ale je to
i klicovy nastroj pro hodnoceni feSeného problému. Tvori zakladni ¢ast pro
pripravu jednotlivych aktivit planovaného projektu. Mezi aktivitami a cili je logicky
rdmcovy vztah pricina-disledek na rozdilnych Grovnich projektu. [2]

Logicky rémec se sklada ze 4 sloupcl na urcitych drovnich, viz tabulka ¢.2. [12]

Tabulka €. 1_Sablona logického ramce projektu [12]

Strom cild | Objektivné | Zdroje informaci | Pfedpoklady
ovéritelné k oveéreni arizika
ukazatele

Hlavni cil
Projektovy cil
Vystupy
Aktivity Vstupy Casovy rdmec
aktivit
Predbézné
podminky
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5 EKONOMICKE A FINANCNI HODNOCENI PROJEKTU

Cilem studie proveditelnosti je provést financni a ekonomickou analyzu projektu, na
zakladé kterych lIze rozhodnout o jeho realizaci ¢i zamitnuti. BEhem studie jsou
zpracovany a vyhodnoceny klicové informace nutné k tomuto rozhodnuti. Dalezitym
hlediskem je, zda jsou vystupy projektu urceny pro soukromy nebo verejny sektor.
Hodnoceni projektu se v tomto ohledu lisi v zavislosti na tom, které vstupni faktory
jsou pro hodnoceni relevantni. [2]

51 FINANCNi HODNOCENI

Finan¢ni hodnoceni se vyuziva ve vSech komercnich oblastech, zpravidla vSak
z pohledu investora. Takovy proces slouzi k ureni navratnosti investic vlozenych
do projektu a ukazuje, jak moc ziskova je jeho realizace. Ve financ¢ni analyze se
zohlednuji pouze penézni pfijmy a vydaje odpovidajici skutecnym penéznim
toklim. Vyhodnoceni projektu vychazi z finan¢niho planu pro obdobi realizace a
jeho provozu. Projekty v ramci verejného sektoru nemaji hlavnim cilem ziskovost,
ale prevazuji jiné dulezité faktory. Obvykle proto neni finan¢ni analyza projektu
tak kriticka, protoze je tfeba hodnotit i jiné faktory. [1]

5.2 EKONOMICKE HODNOCENI

Nékteré z investi¢nich projektl (prevazné tedy verejné investi¢ni projekty) nejsou
realizovany s hlavnim cilem ziskovosti. V oblasti vefejného sektoru, napfiklad
v oblasti Skolstvi, zdravotnictvi nebo pravé vrozvoji mésta, je hlavnim cilem
uspokojeni verejnych potreb obyvatel mést ¢i regiond a prinos pro spolec¢nost.
Proto neni dostatecné pouze finan¢ni hodnoceni projektu.

5.2.1 Ukazatele ekonomické efektivnosti investic

Pro financni a ekonomické hodnoceni projektu jsou dllezité tyto ukazatele: [5][8]
o Cista sou€asna hodnota - NPV (Net Present Value) - Pfedstavuje nardst
penéz vramci celého hodnoceného obdobi projektu a hodnoti, zde je

v porovnani s ostatnimi projekty vyhodnéjSi nebo ne. Udava informace

o tom, zda je hodnoceny projekt efektivnéjsi nez jiné projekty. ,MdZeme ji
definovat jako rozdil mezi diskontovanymi penéznimi pfijmy z investi¢niho

projektu a kapitalovym vydajem”[5, str. 94]
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o Vnitfni vynosové procento - IRR (Internal Rate of Return) - Tvofi dalsi
dynamickou metodu pro hodnoceni efektivnosti investi¢nich projektd.
Znazorfiuje  procentudlni  vynosnost projektu v prlbéhu jeho
hodnoceného obdobi.

o Diskontovana doba navratnosti - Pfedstavuje pocet let, za které projekt
vytvori NCF rovnajici se vySi investi¢niho nakladu projektu.

o Index rentability - CBR (Cost Benefit Ratio) - Je to relativni ukazatel, ktery
vyjadfuje pomér ocekavanych diskontovanych NCF zinvestice

k vynalozenym investi¢nim vydajam.

5.3 HODNOCENI EFEKTIVNOSTI INVESTIC

Hodnoceni efektivity investi¢niho projektu ma zakladni funkci urcit nebo posoudit
navratnost financnich prostredkd. V soukromém sektoru se obvykle pozaduje co
nejkratSi doba navratnosti. Hodnoceni projektu srovnava vsechny pfichozi a
odchozi finan¢ni toky projektu. U verejnych projektl zaleZi vice na tom, jak
prispivaji spolecnosti. [1][3]

5.3.1 Investi¢ni ndklady

Technické resSeni projektu ovliviiuje strukturu investi¢nich nakladd. Investi¢ni
naklady ve spojitosti s technickym FeSenim projektu jsou vynaloZzené naklady na
pofizeni dlouhodobého majetku (dlouhodobého hmotného, nehmotného
a financniho majetku) a dalSich nutnych aktivit, které probihaji v investi¢ni fazi
(porizeni projektové dokumentace, pofrizeni stavebnich pozemkd, realizace
stavebniho dozoru). [3]

5.3.2 Provozni naklady

Spotreba vstupnich faktorl se financné projevuje v provoznich nakladech. Kvali
vysokému poctu nakladovych vstupl je nutné peclivé analyzovat kazdy z nich.
Pro investi¢ni propocty se pouzivd druhové clenéni nakladl. Toto clenéni je
zaloZzeno na pozorovani spotreby jednotlivych vstupnich faktor(. Ztohoto
pohledu miZzeme néklady rozdélit na: materialové, mzdové, odpisové, financni
atd. [2][3]
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5.3.3 Vynosy

Charakter hodnoceného projektu je dan strukturou vynosU. Vynosy projektl Ize
rozdélit na soukromé a verejné. Projekty ve verejném sektoru jsou zameéreny na
dosahovani uzitk(l (benefitl) pro obcany a spolecnost jako celek a nikoli na
ziskovost. Proto jsou vynosy téchto projektd tvoreny pravé profity, které prinasi
ob¢anim a spolecnosti v oblasti, jako je napfiklad zdravotnictvi, vzdélani,
infrastruktura a podobné. [2]

5.3.4 Hotovostni toky

Hotovostni penézni toky (Cash Flow, CF) jsou vstupni veli¢inou pro vypocet
ekonomické efektivnosti a finan¢ni proveditelnosti projektd. [2]
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6 RIZIKO

6.1 OBECNERIZIKD

+Riziko je pravdépodobnost neocekdvaného dusledku urcitého rozhodnuti, akce nebo
uddlosti.”[13, str. 11]

Riziko a nejistota jsou soucasti kazdodennich lidskych jednani, a to predevsim pak
riziko podnikatelské. Vysledky vSech aktivit jsou zavislé na jejich pripravé tzn.
kvalita pfipravy ovliviiuje Uspéch naseho projektu a jeho konecné riziko. Dalsi
faktor, ktery mlze ovlivnit vysledek projektu je samotna kvalita realizace projektu.
Ani jeden ztéchto dvou faktorll ndm nezarucuje, Ze vysledek spini ocekavani
projektu vzhledem ke tfetimu faktoru ¢imz jsou rizika a nejistoty projektu. [14]

Obrazek 2_Faktory ovliviujici vysledky projektu [14]

Kvalita pripravy projektu Vysledky projektu Kvalita realizace projektu

Riziko a

nejistot

V investi¢nim rozhodovani je nutné brat v Gvahu r{izna rizika, kterd mohou ovlivnit
investi¢ni projekt. Pokud se dosazené vysledky odchyli od predpokladanych
vysledkd, pak se riziko stava urcitym nebezpecim pro projekt.
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6.2 POJETI RIZIKA

Riziko tedy vyjadfuje miru odchylky od ocekavaného vysledného stavu, at uz se
jednd o pozitivni nebo negativni vnimani, priemZ hodnoceni zavisi na

subjektivnim hodnoceni dané osoby. [13]

Rizika chapana jako negativni, tj. ista rizika, mohou byt: [14]
o Moznosti vzniku ztrat;
o moznost vyskytu udalosti, které mohou ohrozit nebo omezit vysledny cil
jednotlivce nebo organizace;
o moznost negativni odchylky od stanovenych vyslednych cilé jednotlivct
nebo organizaci.
Rizika chapana jako negativni i pozitivni, tj. podnikatelska rizika, jsou: [14]
o Variabilita moznych vysledk( urcitych procest nebo aktivit;

o moznosti odchylky od stanovenych cilli (negativni i pozitivni);
o pravdépodobnosti odlisnych hodnot od ocekavanych ¢i planovanych cilG.
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7 KLASIFIKACE RIZIK

7.1 ZAKLADNI KLASIFIKACE RIZIK

Rizika mGzeme klasifikovat z mnoha pohledl. Mezi zakladni zpUsoby klasifikace
patfi clenéni rizik na: [4][14]

Podnikatelskd a Cista rizika

Investicni projekty jsou chapany jako investice do aktiv podniku s cilem navyseni
jeho hodnoty formou podnikatelského zisku. Prvni riziko bude tedy podnikatelské
neboli spekulativni riziko, které je chapano jako pozitivni (kalkulovany nebo vyssi
zisk) nebo jako negativni (nizSi nez predpokladany zisk).

Cisté riziko je brano pouze jako riziko negativni. To znamen4, Ze miiZe vzniknout
neprizniva situace, resp. nepriznivé odchylky od vyslednych cild. Obvykle se Cista
rizika vztahuji na ztraty a Skody na majetku, poskozeni zdravi a lidskych Zivot(
vyvolané prirodnimi jevy (povodné, pozary, zemétreseni), selhani technického
systému nebo negativni konani lidi.

Systematické a nesystematické riziko

Systematické nebo také trzni riziko postihuje v rlizné mire vSechny hospodarské
jednotky jako napriklad HDP, urokové sazby, nezameéstnanost, zmény danového
hospodarstvi nebo rozpoctové politiky. Zdrojem systematického rizika je
fungovani trhu a jeho cykly. Vlastnosti tohoto rizika je jeho nediversifikovatelnost
praveé v ramci narodni ekonomiky.

Riziko nesystematické nebo také jedinecné je specifické pro jednotlivé firmy, tedy
jejich aktivity projektd. Zdrojem nesystematického rizika je odchod hlavnich
pracovnikd, selhani vyznamného subdodavatele nebo vstup nového konkurenta
na trh.

Vnitfni a vnéjsi riziko

Vnéjsi a vnitrni rizika Ize odhalit dobre provedenou SWOT analyzou.

U vnitfnich rizik se zabyvame riziky ovlivnénymi vnitfnimi faktory firmy. M{ze jit
o rizika vyzkumné-vyvojova, neprofesionalitu a selhdni pracovnikl, nebo
nedostatek pracovnikld ve firmé. Pri SWOT analyze se jednd o slabé stranky
projektu.
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Vnéjsi rizika ovliviuji podnik vzhledem k jeho okoli, ve kterém firma pusobi. MGze
se jednat o makroekonomické a mikroekonomické prostredi podniku. Pri aplikaci
SWOT analyzy se jedna o pfilezitosti a hrozby.

Ovlivnitelné a neovlivnitelné riziko

Ovlivnitelné riziko Ize chapat jako riziko, které je mozné ovlivnit a eliminovat. Mezi
ovlivnitelnd rizika mizeme zaradit napriklad zvySeni odbornosti pracovniki

a zaméstnancy, zlepseni vybaveni apod.

Neovlivnitelnému riziku nelze zabranit, Ize pouze eliminovat jeho dopad. Patfi
sem napfiklad situace ve svété nebo ekonomicka situace a dalsi.

Primarni a sekundarni riziko

Sekundarni riziko mlze byt vyvoldno opatrfenim, které bylo pfijato na snizeni
primarniho rizika, které je tvoreno vsSemi vySe zminénymi faktory.

7.2 KLASIFIKACE RIZIK Z HLEDISKA VECNE NAPLNE

Rozsahlé je clenéni rizik podle jejich vécné naplné. Zde rozeznavame rizika
technicko-technologicka, vyrobni, trzni, financni, kreditni, legislativni, politicka,
environmentalni, rizika spojend svysSim Ccinitelem, riziko managementu,

informacni nebo rizika z vyssi moci. [4][14]
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8 IDENTIFIKACE RIZIK

Identifikace rizik a jejich zhodnoceni jsou kroky, které jsou klicové pro uspésnou
analyzu rizik a nasledné prijeti opatreni. Tyto kroky umoznuji urcit rizné faktory,
které mohou ovlivnit vysledky projektu a urcit, jaky je vyznam rizik pro projekt.
Identifikace rizik zkouma rizika, kterd na projekt plsobi, a urcuje jejich dllezZitost
v projektu. Ukolem identifikace rizik je dojit k souboru rizikovych faktord, které by
mohly projekt, vysledky firmy, hodnotu aktiv nebo Sance na Uspéch
v pfipravovanych projektech v budoucnu ovlivnit (nejen negativné, ale i pozitivné).
patfi vhodna dekompozice objektu analyza rizika, vlastni napln procesu identifikace,
pouzivané metody a nastroje podporuijici identifikaci, informacni zdroje a subjekty
podilejici se na identifikaci. [14]

81 NASTROJE IDENTIFIKACE

Identifikace rizik slouZi k odhaleni a posouzeni nebezpeci, které plsobi na
projekt. Pro identifikaci rizik ¢i rizikovych faktord vyuzivdme prostfedky, mezi
které patfi napfriklad: posouzeni dokumentace, kontrolni seznamy, pohovory
s experty, nastroje strategické analyzy nebo kognitivni mapy. [4][14]

Posouzeni dokumentace je prvnim krokem projektového tymu k posouzeni

jednotlivych cinnosti projektového planu.

Kontrolni seznamy, katalogy rizik, patfi mezi nejjednodussi a nejpouzivané;si

zpUsoby vyhledavani. Poskytuji ndm prehled rizikovych faktord firmy nebo jeji
aktivity.

Pohovory sexperty a skupinové diskuse mohou probihat formou

brainstormingovych schlizek, kdy ve skupiné diskutuji zaméstnanci firmy
a externi specialisté. Schlizky vede moderator, ktery zajistuje, Ze se mUze vyjadrit
kazdy bez ohledu na svou firemni pozici, povzbuzuje diskusi a vede smér debaty.
Prace v tymu podporuje kreativitu potfebnou pro identifikaci rizik.

Nastroje strategické analyzy pomahaji stanovit zejména externi rizika. K takovym

nastrojum patfi napriklad SWOT analyza a PEST analyza a Porter(iv model péti sil.

Kognitivni mapy jsou graficky nastroj, ktery zobrazuje jednotlivé faktory rizik
a jejich spolecnych vazeb.
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8.2 SUBJEKTY PODILEJICi SE NA IDENTIFIKACI RIZIK

v s eve v

Ve vevs

na vrcholové Udrovni fizeni podniku, jako je generadlni feditel nebo vykonni
feditelé, dale pak i organy spolecnosti, jako je dozorci rada nebo predstavenstvo.
[14]

8.3 POZADAVKY NA IDENTIFIKACI

DosaZeni nékterych pozadavkU zavisi predevsim na efektivnosti identifikace rizik.
Je dulezité pocitat s tim, Ze identifikace neni jednordzova cinnost, ale aktivitou
CasteCné periodickou a castecné aktivitou pribéznou. DUleZitou podporou
pribézné cinnosti mohou byt pocitatové systémy, tzv. monitorovaci systémy,
resp. systémy vcasného varovani. Pravidelné sledovani vybranych rizik
obstaravaji prave tyto systémy a pfi prekroceni jasnych hranic davaji zpétnou
vazbu odpovédnym osobam. [14]

Dalsim poZadavkem je vytvoreni tvlrciho prostiedi vedouciho ke vcéasnému
urceni faktord, které by mohly byt zdrojem podnikatelského netspéchu. Jednim
z negativnich faktord zde mUZe byt neochota, nepouceni se z minulych

zkuSenosti, pesimismus nebo nespravné nazory.

Po identifikaci rizik kazdé slozky objektu analyzy je nutné zamysleni se nad
spolehlivosti pouZitych zdrojd a vhodnym vybérem osob podilejicich se na
identifikaci.

Vv s

systemati¢nost, tvrci pristup a tymovou praci zamérenou predevsim na
budoucnost. V této fazi nelze spoléhat na drivéjsi zkuSenosti, nebot' minulé trendy
nemusi byt znovu Uspésné. [14]
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9 MERENIRIZIK

Vyjadreni miry rizika je velice subjektivni zaleZitost. Hodnoty aktiva, urovné hrozby
a zranitelnosti aktiva jsou ukazatele vyse rizika. Hodnota rizika, (,velikost” rizika) je
pro nas velice dileZita, a proto je podstatné umét objektivné urcit jeho miru. [15]

Mérfenim rizika se obecné rozumi Cciselné stanoveni velikosti rizika urcitych
investi¢nich projektd nebo jeho konkrétnich aktivit. Zakladnim krokem pro méreni
rizika je urceni jeho dciselnych charakteristik ve tvaru charakteristik variability
zvoleného  kritéria v podobé  rozptylu, smérodatné odchylky, nebo
pravdépodobnosti urcitého kritéria. Aspektem hodnocenych investi¢nich projektd je

jejich Cista soucasna hodnota. [14]

,Cim vy3§i je pravdépodobnost, Ze knepfiznivé uddlosti dojde, tim vétsi je
pravdépodobnost odchylky od vysledku, v néjz doufdme, a tim veétsi je tedy riziko.”
[15, str. 79]
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10 RIZEN( RIZIKA

,Rizeni rizik je proces, pfi némz se subjekt Fizeni snaZi zamezit plsobeni jiZ existujicich i
budoucich rizik a navrhuje feseni, kterd pomdhaji eliminovat tcinek neZddoucich vlivd,
a naopak umoZriuji vyuZit prileZitosti pusobeni pozitivnich vliva.” [15, str. 89]

Rizeni rizik je sled opakujicich se ¢innosti, které jsou vzajemné propojeny a jejich
cilem fridit potencialni rizika, tedy omezit pravdépodobnost jejich vzniku nebo

zeni

—_

eliminovat jejich dopad na jednotlivce nebo organizaci a jejich cile. U¢elem ¥

zeni

=<
—_

rizik je zabranit problémidm a negativnim vlivim, vyhnout se krizovému
a vzniku problém.

V organizacich se odpovédnost za fizeni rizik rozklada v ramci celého managementu.
Vlastnik firmy, statutarni organ a nejvyssi management maji samozrejmeé nejvyssi
odpovédnost v ramci velké spolecnosti. V mensich organizacich se odpovédnost za
fizeni rizik rozdéluje na Urovni statutadrniho organu. Dlvodem jsou financ¢ni naklady

zbytecné spojené se zaméstnavanim specialisty na plny dvazek v tomto oboru.

U stfednich a velkych spolecnosti a organizaci je odpovédnost rozloZzena na
jednotlivé manazery. Velké organizace jako jsou pojisStovny, banky, energeticky
primysl nebo organizace podnikajici v rizikovém prostredi maji svého specialistu,
ktery dohliZi na rizika daného oboru. [16]

Dokumentace pro izemni fizeni \

Dokumetace pro stavebni povoleni

)

Dokumentace pro zadani stavby

y

Rizeni rizik ve fazich

Vyber zhotovitele Zivotniho cyklu projektu

)

Realizaéni dokumentace

\ 4

Vystavba

Provoz /

Obrazek 3_Rizeni rizik ve fazich zivotniho cyklu projektu [4]
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11 ANALYZA RIZIK

Pro eliminaci rizik nebo pro jejich Uplné vylouceni je zapotrebi provést jejich analyzu
a zjistit, jaké ohrozeni mohou zpUsobit. Pri Feseni jakéhokoliv problému je potrebné

znat kvalitni analyzu rizika, ktera je prvnim krokem procesu snizovani rizik. [15]

1.1 ZAKLADNI POJMY ANALYZY RIZIK

o Aktivum - Mezi aktivum je zahrnuto vSe, co ma pro dany subjekt hodnotu
a tato hodnota mUze byt zvétSena nebo zmensena vlivem rizika. Aktiva Ize
rozdélit na hmotna (nemovitost, penize apod.) a nehmotna (moralka
pracovnikd, informace apod.). Hodnotu aktiv je mozné vyjadfrit subjektivné
(ocenim duleZitost pro subjekt) nebo objektivné (obecnou cenou).

o Hrozba - Hrozbu Ize chapat jako nezadouci déj, negativni vliv na bezpecnost,
nebo muze zplsobit Skodu. Jako priklady hrozeb si Ize uvézt jakoukoliv
prirodni katastrofu, chybu zaméstnance, krade? zafizeni apod. Skoda, kterd
je zplsobena hrozbou pfi jednom plsobeni na aktivum se nazyva dopad
hrozby.

Urovné charakterizujici hrozbu:

- Pristup - Pravdépodobnost, kdy se hrozba dostane svym vlivem k aktivu.
- Nebezpecnost - Schopnost hrozby pfivodit Skodu.

- Motivace - Vyjadfruje odhad zajmu iniciovat hrozbu vici aktivu.

o Zranitelnost - iz podle nazvu lze pochopit, Ze zranitelnost predstavuje
nedostatek nebo slabinu aktiva. Tam, kde prichazi do kontaktu hrozba
s aktivem, se vytvari zranitelnost.
Urovné charakterizujici zranitelnost se hodnoti dle dvou faktord:
- Citlivost - Nachylnost aktiva na poskozeni hrozbou.
- Kriticnost - Urcuje dllezitost aktiva pro analyzovany subjekt.

o Protiopatfeni - Protiopatfenimi lze nazvat vSechny metody, postupy,
procesy nebo technické prostfedky navrZzené jako opatfeni na minimalizaci
plsobeni hrozby. Cilem téchto opatfeni je predejit vzniku 3Skod.
Charakteristickymi pojmy pro protiopatfeni jsou efektivita opatfeni
znazornuijici, jak velky bude ucinek na urcitou hrozbu. Druhym pojmem jsou
naklady, coz je ¢astka vynalozena na protiopatfeni, na jeho pofizeni, zavedeni

a uzivani. [15]
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1.2 METODY ANALYZY RIZIK

Metod pro hodnocenirizik existuje cela fada, a tedy pfi hodnoceni rizik nelze vzdy
pouzit jen jednu zarucenou a stejnou metodu. Rizika Ize charakterizovat
hodnotou, jejich rozsahem nebo také subjektivhim dojmem. Jako zakladni
metody analyzy rizik jsou proto pouzZivany metody kvalitativni, metody
kvantitativni a metoda citlivostni analyzy. Mozna je i jejich kombinace.

11.2.1 Kvalitativni analyza rizik

Klicovou Casti analyzy rizik u kazdého projektu je kvalitativni analyza. Mzeme Fici,
Ze se jednd o posouzeni vyznamnosti dil¢ich faktorG rizika. Existuji dvé slozky,
které urcuji vyznamnost faktoru rizika. Prfedpokladana intenzita dopadu
rizikového faktoru na projekt ¢i jeho cile je prvni z téchto sloZzek. Druhou slozkou
je nasledna pravdépodobnost, se kterou rizikovy faktor nastane. [8][17]

Tabulka 2_Stupnice pravdépodobnosti vyskytu rizika [17]

PRAVDEPODOBNOST VYSKYTU RIZIKA (P)

KLASIFIKACE SLOVNI POPIS

A VELMI NEPRAVDEPODOBNA

NEPRAVDEPODOBNA
NEUTRALNI
PRAVDEPODOBNA
VELMI PRAVDEPODOBNA

m| O | N | @

Tabulka 3_Stupnice zavaZnosti dasledku rizika [17]

ZAVAZNOST DUSLEDKU RIZIKA (Z)

KATEGORIE NAZEV

| NEZNATELNA
I MIRNA
1] STREDNI
\Y KRITICKA
Y KATASTROFICKA
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Tabulka 4_Matice miry rizika [17]

ZAVAZNOST
PRAVDEPODOBNOST
| I 1 IV v
A NiZKE NiZKE NiZKE NiZKE STREDNI
B NiZKE NiZKE STREDNI STREDNI VYSOKE
C NiZKE | STREDNIi | STREDNI VYSOKE VYSOKE
D NiZKE | STREDNIi | VYSOKE
E STREDNI | VYSOKE

Nizké - Prijatelna nevyznamna rizika, u kterych neni zapotrebi Zzadné zvlastni

opatreni; riziko, na které je nutno pouze upozornit.

Stfedni - Mirné riziko; k eliminaci je vyZadovano vhodné opatreni.

Vysoké - Zavazné riziko; vyzadano odpovidajici opatreni ke sniZzeni miry rizika na

prijatelnou Uroven.

Velmi vysoké - Kritické riziko; nutnost odlozeni projektu do doby realizace

potfebnych opatfeni; projekt je nevyhovujici [17]

Tento pfistup ma vyhodu v tom, Ze je relativné snadno proveditelny a rychly.

Nicméné hlavni nevyhodou je subjektivni pohled na problematiku.

Kvalitativni analyza rizik zahrnuje prvky: [17]

o Vvytvoreni seznamu s nezadoucimi udalostmi, kterym je projekt vystaven

o Vytvoreni matice registru rizik kazdé nezadouci udalosti
- mozné priciny vzniku rizik,
- pfipadnou spojitost s analyzou citlivosti
- negativni ucinky na projekt

- upresnéni urovné pravdépodobnosti vyskytu

- mirurizika

- urceni preventivnich a zmirnujicich opatfeni

- vyklad matice rizik spolu s posouzenim zbytkovych rizik
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11.2.2 Kvantitativni analyza rizik

Cilem kvantitativni analyzy rizik (nebo také pravdépodobnostni analyzy rizik) je
vyjadreni velikosti rizika projektu s vyuZitim pravdépodobnostnich charakteristik.
Tato metoda se radi mezi sofistikovangjsi pristupy analyzy. Vyznamnou cast zde
hraje frekvence vyskytu hrozby a jejiho dopadu. Vyuziva se vni ciselného
ohodnoceni jak pro znazornéni pravdépodobnosti vyskytu, tak i pro intenzitu
mozného dopadu (pozitivniho ¢i negativniho). Zpracovani kvantitativni metody je
o mnoho presnéjSi neZz metody kvalitativni, a proto jeji zpracovani vyzaduje
mnohem vice Casu a poznani. Kvantitativni analyza provadéna simulaci Monte
Carlo je vhodna predevSim u vyskytu vétSiho mnoZstvi rizikovych faktord
ovliviiujicich hodnoty kriteridlnich ukazatel (NPV, BCR, IRR). [8][15]

11.2.3 Analyza citlivosti

Analyza citlivosti nebo také citlivostni analyza je zakladni a pomérné jednoducha
metoda pro urceni vyznamnosti rizikovych faktorld a byva pouzita pro
rozhodovani jiz v predinvesti¢ni fazi. Analyza zkouma intenzitu negativniho vlivu,
ktery ma tato zména na vysledky projektu. Analyzu provadime modelovanim
optimistickych a pesimistickych scénart mozného vyvoje zkoumaného projektu.
Tento rozbor mlze mit charakter bud jednoparametrové analyzy, kdy zkoumame
dopad jedné zmény nami stanovené kritické proménné, nebo mdze mit charakter
vicekriteridlni analyzy, kde se zkouma vyvoj projektu v zavislosti na vice vzajemné
se ovliviujicich proménnych. Analyza citlivosti mize napr. ukazat, jak se méni
hodnoty zvoleného kritéria efektivnosti (BEP, NPV, IRR) v zavislosti na zmeénach
hodnot vytipovanych proménnych. Zakladnim vystupem citlivostni analyzy je
vyhodnoceni, zda konkrétni rizikovy faktor je kritickou proménnou. [3][4][8]

Jednotkové zmény pfi modelovani analyzy rizik mohou nabyvat hodnot dle
povahy vyvoje projektu, jak pesimistickych, tak i optimistickych. M{ze se jednat
o jednotkovou zménu vySe +1 % Ci £10 %. Vysledné hodnoty analyzy citlivosti se
zpracovavaji v prehlednych tabulkach nebo grafech. Zakladnim vystupem je
zhodnoceni, zda rizikovy faktor je kritickou proménnou. [8]
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12 METODICKE ZPRACOVANI VEREJNEHO INVESTICN/HO PROJEKTU

Cilem bakalarské prace je ekonomické a financni hodnoceni vefejného investicniho
projektu s naslednou analyzou rizik, ktera mohou projekt ovlivnit.

Zkoumanym investicnim projektem je zvolen projekt ,Novostavba bytového domu
ve mesté Skutec”. K dispozici je od mésta ziskana projektova dokumentace spolu
s rozpoctovou ¢asti celého projektu. V ramci projektu jsou zkoumany a analyzovany
tfi moznosti vyuzivani bytového domu a je pracovano s rlznymi moznostmi

financovani téchto variant.

Prvnim krokem praktické casti, ktera se déli na pfipravnou cast a realizacni ¢ast
projektu, je zjisténi celkovych investi¢nich nakladU. Pripravna ¢ast zahrnuje polozky
jako je projektova dokumentace a realizaCni Cast zahrnuje soupis stavebnich
nakladld a technicky dozor investora. VSechny tyto polozky jsou vypsany
v pfehlednych tabulkach.

DalSim krokem jsou zkoumany provozni prijmy a provozni naklady k jednotlivym
variantdm. Provozni pfijmy mohou vznikat z prodeje a prondjmU jednotlivych
bytovych jednotek, jejichz ceny jsou urCeny v ramci zjednodusSené ankety, kde je
vybrano nékolik bytl od kazdé dispozice a urceny jejich primérné ceny, se kterymi
je nadale pocitano. Provozni naklady v sobé zahrnuji fond oprav a pojisténi bytového
domu.

Nasleduje ekonomické a financni hodnoceni verejného investi¢niho projektu.
V ramci ekonomického hodnoceni je zjiStovana efektivnost projektu, projekt je
hodnocen pouze jako investice bez zohlednéni financovani, které vzdy dany projekt
ovlivni. Tabulka obsahuje celkové investi¢ni naklady, provozni pfijmy, provozni
naklady a zlstatkovou hodnotu investice. Nasleduje finan¢ni hodnoceni projektu,
kdy je vychazeno ze stejné analyzy a zohlednéno mozné financovani jednotlivych
variant. Ekonomické i financni hodnoceni je zpracovano v prehlednych tabulkach.

Dale nasleduji analyzy rizik, konkrétné jsou vypracovany kvalitativni analyza
a analyza citlivosti. Vramci kvalitativni analyzy se je uvedena identifikace rizik
projektu, kde jsou urcena jednotliva rizika, kterd na projekt mohou pUsobit jak
v predinvesti¢ni fazi, tak ve fazi provozni. Je urcena jejich mozna pficina vzniku a
jejich mozny dopad na projekt, kdyby tato rizika nastala. Rizika jsou vyhodnocena a
tridéna do skupin dle jejich zavaznosti a pravdépodobnosti vyskytu pomoci matice
miry rizika. V dalSi kapitole jsou zkoumana mozna opatfeni na sniZeni vyskytu
identifikovanych dopadd na investi¢ni projekt.
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Analyza citlivosti je druha analyza v ramci zkoumani rizika, ktera je uvedena. V prvni
fazi je proveden test elasticity, kde jsou testovany vstupni proménné, které ovliviuji
vysledné penézni toky hodnoceného projektu. Je sledovana zména kriteridlnich
ukazatel(, v nasem pripadé NPV, na zménu dil¢ich proménnych o jedno procento.
Vstupnimi proménnymi jsou celkové investi¢ni naklady, provozni prijmy a provozni
naklady. Kritické proménné, které v testu elasticity vychazi vyssi nez jedno procento
jsou nadale zpracovany v citlivostni analyze. Vstupni veliCiny, neboli kritické
promenné, jsou ménény o +/- 10 %, +/- 20 %
a +/- 30 %. Vysledky analyzy citlivosti vypovidaji o tzv. robustnosti projektu, tedy
schopnosti  projektu ekonomicky odolat negativnim zménam vstupnich
proménnych.

Posledni ¢ast studie proveditelnosti verejného investicniho projektu je zamérena na
jeho hodnoceni a porovnani vysledkd jednotlivych variant.
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13 PRAKTICKA CAST - HODNOCENI VEREJNEHO INVESTICNIHO
PROJEKTU

13.1 UVODNI CAST

K posouzeni verejného investicniho projektu byla vybrana zakazka novostavby
bytového domu ve mésté Skutel, pozemkova parcela ¢. 2813. Ke zpracovani
bakalarské prace jsem vyuZila projektovou dokumentaci pro provadéni stavby
poskytnutou M&U ve Skutéi. Na tento projekt bude vypracovana ekonomické
a financni analyza a nasledné zhodnoceno ekonomické riziko verejného
investi¢niho projektu.

Jedna se o novostavbu bytového domu o zastavéné plose 299 m?. Bytovy dim
bude disponovat 9 bytovymi jednotkami, technickym zazemim, sklepnimi kéjemi
a vytahem. Novostavba bytového domu je navrzena na plvodnim pozemku, na
kterém byla umisténa stavba mistnimi prezdivana ,dim hrdzy". V soucasné dobé
je plivodni budova odstranéna a na pozemku se nachézi vykopana jama. U¢elem
stavby je vybudovani novych prostor pro bydleni.

677

Obrazek 4 Vyrez katastralni mapy [18]
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Obrazek 6 Pohled na pozemek [Vlastni prace autora]
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Zakladni informace a identifikacni udaje:
Nazev stavby: Bytovy dlim v ulici BoZzeny Némcové Skutec
Misto stavby: BoZeny Némcové, 539 73 Skutec

k. U.: Skutec, par. ¢. 2507/8, 2813
Stavebnik: Mé&sto Skute¢, ICO 00270903

Palackého ndmésti 133, 539 73 Skutec

13.2 UCEL A POPIS STAVEBNIHO OBJEKTU

Ucelem této kapitoly je prezentovat popis stavby a projektu a zarover vysvétlit,
jaky cil ma dany projekt.

13.2.1 Ucel projektu

Hlavnim cilem a ddvodem zadani tohoto projektu méstem Skutec je vybudovani
novych prostor pro bydleni. Diky této investici je velky potencial ve mésté udrzet
mladé lidi s détmi, ktefi v obci chtéji zlstat dlouhodobé a budou chtit zacit
budovat rodinné zazemi. V soucasnosti se ve mésté Skutec nachazi pouze malé
méstské byty, které nejsou prizplsobené pocetnéjsi rodiné s détmi a cilem
tohoto projektu je vybudovani vétsich bytl, kde by mohly Zit velké rodiny.

Stavba bytového domu se nachazi v klidné ¢asti mésta, v dochazkové vzdalenosti
od zakladni Skoly nebo materské Skolky. Nedaleko bytového domu se nachazi

samotné centrum meésta a zdravotni stfedisko.

Z dlouhodobého hlediska neni prijem z pronajmu bytl hlavni cil tohoto projektu.
Verejnd investice mésta jednd za Ucelem poskytnuti budoucim obyvatelim
prostory k bydleni a zvySeni poCtu obyvatel ve mésté. Iniciativa tohoto kroku je
ddsledkem sniZzovani poctu obyvatel v obci, ktery poprvé po dlouhé dobé klesl
pod pét tisic obyvatel. Disledek poklesu poctu obyvatel se odrdzi na snizeni
rozpoctu pro mésto, se kterym hospodari.
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13.2.2 Popis projektu

Projektovd dokumentace stavby vychazi z pozadavk( investora a morfologickych
podminek Gzemi. Nova budova bude obdélnikového pldorysu a vyuzivd maximalni
miru parcely. Stavba bude mit rozméry 13 x 23 m, viz vykresova dokumentace.
Objekt je FeSen jako Ctyfpodlazni, nepodsklepeny a svou delSi osou je orientovan na
JV-SV. Zastavéna plocha parcely je 299 m? a obestavény prostor cca 4485 m?.
V novém stavu je pocitano s 9 bytovymi jednotkami.

Projektova dokumentace novostavby bytového domu je vsouladu s platnym

Uuzemnim planem mésta Skutec.

Konstrukcné bude objekt zaloZzen na dvoustupnovych betonovych pasech. Stavebné
se jedna o zdény konstrukcni systém navrzeny z brousenych keramickych tvarnic.
Stfecha bude reSena jako sedlova s plechovou krytinou. Vytahova Sachta bude
provedena jako monolitickd konstrukce z tvarnic ztraceného bednéni. Stropy nad
pldorysy budou Feseny z predpjatych Zelezobetonovych panelll a ¢aste¢né 7B
monolitickou deskou.

Obrazek 7 Vizualizace bytového domu
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13.3 FAZE PROJEKTU

Vyznamnou ¢asti analyzy uzitk( a nakladu je identifikace tzv. ,nulové varianty
feSeného projektu”. Jedna se o variantu bez projektu, kdy se neuvazuje nad
zadnou realizaci projektu. [1]

Nulova varianta projektu bytového domu by v naSem pfipadé byla, Zze mésto

Skutec jako investor ma ve vlastnictvi stavebni pozemek.

13.3.1 Predinvesti¢ni faze

Stara budova bytového domu jiZ nevyhovovala narokdm pro bydleni, a tak mésto
Skutec iniciovalo k rekonstrukci bytového domu v ulici BoZzeny Némcové ve
Skutci. Vroce 2016 zadalo meésto projektovou dokumentaci k rekonstrukci
objektu. V projektu byla zjisténa chyba a to ta, Ze stropy nejsou provedeny
z betonu, ale maji dfevénou konstrukci. Tato chyba byla zjiSténa pFi rekonstrukci,
pfi vyméné oken a otloukani omitek. Byl prizvan statik, ktery oznacil stavbu za
nevyhovujici a naridil okamZitou demolici. Nasledné se investor (mésto Skutec)
rozhodl|, Ze zada novou projektovou dokumentaci na novostavbu bytového
domu. V soucasné dobeé je hotova projektova dokumentace na stavbu bytového
domu ve Skutci a nasledné bude probihat vybérové fizeni na zhotovitele stavby.
Objekt bude napojen na nové inzenyrské sité budované v lokalité, které jsou
projektovany paralelné s projektem bytového domu a jednd se o dalsi
samostatnou investici meésta. Projektovy ndavrh bytového domu pocita
s napojenim na splaskovou kanalizaci, elektro, plynovod a vodovod. K bytovému
domu je navazujici lokalita rodinnych domd, kterd bude na nové inZenyrské sité
taktéz napojena. Bez zasitovani a komunikacniho napojeni nelze objekt bytového
domu vystavét.

Hlavnimi ¢astmi predinvesticni faze bylo: Zpracovani projektové dokumentace na
rekonstrukci, demolice stavby a vyvoz stavebni suti.

13.3.2 Investi¢ni faze

Investic¢ni faze projektu a predpokladané zahajeni stavby objektu je 01/2024
a predpokladané dokonceni stavby 09/2025. Veskeré kroky s projektem spojené
budou c¢lenény na etapy a jednotliva Femesla stavby na sebe budou navazovat.
Nejprve budou provedeny geodetické prace stavajiciho stavu a mapovy podklad
pro projekt. Nasledovat budou zemni prace, zakladani stavby, stavebni prace
zdéného konstrukéniho systému se Ctyfmi nadzemnimi podlazimi (1.NP, 2.NP,
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3.NP, 4.NP), kde vznikne 9 bytovych jednotek, technické zazemi, sklepni koje a
vytah.

Vystavba bytového domu bude probihat po fadném vybérovém fizeni méstem.
Zajistilo se Fizeni projektu, technicky dozor investora a kontrola BOZP. Hlavnimi
castmi investi¢ni faze bylo zpracovani projektové dokumentace na stavbu
bytového domu, stavebni povoleni, vyjadreni prislusnych organ( a vybér stavebni
firmy na vystavbu objektu. Po dokonceni stavby bude nasledovat zaméreni
skutecného provedeni stavby geodetem, nasledna kolaudace a zapsani bytového
domu do katastru nemovitosti u pfislusného katastralniho uradu.

13.3.3 Provozni faze

Provozni faze zacind samotnym provozem bytového domu 09/2025 a bude
probihat az do jeho ukonceni, rekonstrukce nebo demolice. Faze provozu stavby
bude zahdjena tésné po jejim dokonceni a vyrizeni veskerych krokl k jejimu

bezpecnému a bezproblémovému uzivani.

13.4 PODSTATA PROJEKTU

Hlavnim zameérem projektu, ktery je financovan méstem Skutec, je vytvorit nové
bytové prostory. Diky tomuto kroku bude mésto schopné udrzet mladé rodiny
s détmi, které se v této oblasti chtéji usadit na delSi dobu a vytvofit si pevné
rodinné vazby. V soucasné dobé jsou ve Skutdi k dispozici pouze mensi méstské
byty, které nejsou vhodné pro pocetnéjsi rodiny. Cilem projektu je vytvorit vétsi
bytové jednotky, které budou idealni pro pocetné rodiny.

13.5 FINANCNI A EKONOMICKE ZHODNOCENI PROJEKTU

Vystavba nového bytového domu je verfejnym investicnim projektem mésta
Skutec. V ramci rozpoctu meésta je obec schopna uvolnit v soucasné dobé ¢astku
ve vysi 5 miliond korun k realizaci objektu. Pokud jde o financovani, zbyvajici
financni prostfedky mohou byt ziskany bud z dotacniho programu (pouze v
pripadé varianty 2) nebo z bankovniho uUvéru (v pfipadech varianty 1 a 3).
Viz kapitola 1.
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13.5.1 Investi¢ni naklady

Investi¢ni naklady zahrnuji vydaje na projektovou dokumentaci stavby, samotnou
realizaci projektu a technicky dozor investora. Naklady na demolici pdvodniho
objektu jsou jiz zahrnuty v minulych nakladech a nejsou obsazeny v aktualnim
projektu, Ize o nich mluvit jako o ,,utopenych nakladech”.

Tabulka 5_Investi€ni naklady [Vlastni prace autora]

INVESTICNI NAKLADY

INVESTICNI NAKLADY

CELKEM

Priprava projektu

1027 000 K¢

Realizace projektu

32734960 K¢

CELKEM

33761960 K¢

PRIPRAVA PROJEKTU

NAZEV POLOZKY CELKEM
Projektova dokumentace 1027 000 K¢
Vybérové fizeni 0 K¢

Naklady na propagaci 0 K¢
REALIZACE PROJEKTU

NAZEV POLOZKY CELKEM
Stavebni naklady 31781514 K¢
Technicky dozor investora 953 445 K¢
UTOPENE NAKLADY

Demolice plvodniho objektu 800 000 K¢
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13.5.2 Provozni naklady

Pokud jde o provozni naklady, pracujeme pouze s naklady, které jsou primo
spojené s provozem daného objektu. Mésto jako vlastnik bude hradit pojisténi
bytového domu, nechalo si orientacné vypracovat cenovou nabidku pojisténi,
které je ve vySi 25376 KC rocCné. V zavislosti na podilu bytovych jednotek
v bytovém domé bude meésto prispivat do fondu oprav, ktery cini 1 % ze
stavebnich nakladd. Tento podil se lisi v rliznych variantach bakalarské prace
s ohledem na podil bytd vlastnénych méstem. Provozni naklady, jako jsou energie
a voda, si budou platit vlastnici nebo najemci bytovych jednotek samostatné.

Tabulka 6_Provozni naklady [Vlastni prace autora]

VARIANTA_1
MESTSKE BYTY - 9 BYTOVYCH JEDNOTEK

NAZEV CELKEM
FOND OPRAV 5800 126 K¢
POJISTENI BYTOVEHO DOMU 507 520 K¢
CELKEM ZA 20 LET 6 307 646 K¢
VARIANTA 2

SOCIALNi DUM - 9 BYTOVYCH JEDNOTEK

NAZEV CELKEM
FOND OPRAV 5800 126 K¢
POJISTENI BYTOVEHO DOMU 507 520 K¢
CELKEM ZA 20 LET 6 307 646 K¢
VARIANTA_3

PRONAJEM 5 BYTOVYCH JEDNOTEK / PRODE) 4 BYTOVYCH JEDNOTEK
NAZEV CELKEM
FOND OPRAV Z NAJMU 3222292 K¢
POJISTENI BYTOVEHO DOMU 507 520 K¢
CELKEM ZA 20 LET 3729812 K¢
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13.5.3 Vynosy / provozni pfijmy

Jelikoz se jedna o verejnou stavebni investici, Ize pfedpokladat, Ze ziskovost neni
hlavni cil projektu. Projekt nebude vykazovat zisky, které by bylo mozné pouZit ve
verejném rozpocCtu mesta Skutel. VeSkeré pfijmy z pronajmu nebo z prodeje
bytovych jednotek budou pouZity na splaceni bankovnich Gvér nebo na provozni
naklady objektu.

Tabulka 7_Provozni pfFijmy [Vlastni prace autora]

VARIANTA_1

MESTSKE BYTY - 9 BYTOVYCH JEDNOTEK

NAZEV CELKEM
PRONAJEM 24 228 868 K¢
VARIANTA 2

SOCIALNi DUM - 9 BYTOVYCH JEDNOTEK

NAZEV CELKEM
SOCIALNI BYTY 10 146 663 K¢
VARIANTA_3

PRONAJEM 5 BYTOVYCH JEDNOTEK / PRODE) 4 BYTOVYCH JEDNOTEK
NAZEV CELKEM
PRONAJEM 12 759 127 K&
PRODE] 13 600 500 K¢
CELKEM ZA 20 LET 26 359 627 K¢

Tvorba ceny

Aby byly urceny ceny byt k prondjmu v bytovém domé, byly zjistény aktudlni
ceny najmU v okoli mésta Skutec. V rdmci zjednodusené ankety bylo od kazdé
dispozice vybrano nékolik stejnych bytd tak, aby odpovidaly velikosti a stavu,
a nasledné byla odvozena konecna predpokladana cena. Stejny postup byl
aplikovan i u cen byt k prodeji. Ceny bytl k prodeji a k prondjmu, se kterymi se
bude nadale pocitat v pripadé provoznich prijma, Ize vidét v tabulce 8 a tabulce 9.
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Tabulka 8_Tvorba cen byt k pronajmu [Vlastni prace autora][20]

PRONAJEM
DISPOZICE PL[Cr)n CZTA MISTO CENA NAJMU STAV KE/m?2
4+1 90 Litomysl| 20000 K& | Porekonstrukci | 222
4+kk 120 | Chrudim 18 000 K¢ Novy 150
PRUMERNA CENA 4+kk/1 16 875 K¢
3+kk 72 Skutec 13 000 K¢ Po rekonstrukci 181
3+kk 70 Skutec 12 500 K¢ Po rekonstrukci 179
PRUMERNA CENA 3+KK/1 12 677 K&
2+KK 90 Skutec 11 500 K¢ Po rekonstrukci 128
2+kk 42 Skutec 10 000 K¢ Po rekonstrukci | 238
PRUMERNA CENA 2+kk/1 10 638 K¢
1+kk 28 Hlinsko v Cechéch 9 000 K¢ Po rekonstrukci | 321
1+kk 50 Hlinsko v Cechach 16 200 K& | Po rekonstrukci | 324
PRUMERNA CENA 1+kk/1 9 940 K¢

+4 fotografie

12 500 K¢

Byt 3+kk, 70 m?, Skute?, 53973

10 000 K¢
Byt 2+kk, 42 m?, Skute¢, 539 73

Parametry

Lokalita

Skute¢, 53973

Obrazek 8 Vzor pronajmu bytu 3+kk [20]

Parametry

Lokalita

Skute¢, 53973

Obrazek 9 _Vzor pronajmu bytu 2+kk. [20]
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Tabulka 9_Tvorba cen byti k prodeji [Vlastni prace autora][20]

PRODE]

DISPOZICE

PLOCHA
[m?]

MISTO

CENA
PRODEJE

STAV

K¢&/m?

4+KK

117

Chrudim

5500 000 K¢

Po rekonstrukci

47 009

4+kk

135

Svratka

4500 000 K¢

Po rekonstrukci

33333

PRUMERNA CENA 4+kk

4 458 000 K¢

3+kk

95

Hlinsko v Cechach

3690 000 K¢

Po rekonstrukci

38 842

3+1

61

Skutec¢

2 780 000 K¢

Stary

45 574

PRUMERNA CENA 3+kk

3118 750 K¢

2+kk

59

Hlinsko v Cechach

3220000 K¢

Po rekonstrukci

54576

2+1

68

Skutec¢

2 880 000 K¢

Po rekonstrukci

42 353

PRUMERNA CENA 2+kk

2905 000 K¢

Skutec¢

1 300 000 K¢

+14 fotografii

3220000 K¢

Spltka od 15 016 K& mésiéné (Grok 5,74 %) 2

Byt 24k, 59 m?, Machova, Hlinsko

+4 fotografie

2780 000 K¢

Prode] bytu 2+kk ve zdéném &yt bytovém domé o podiahové plode 59 m. Byt i dm je po 2datilé rekonstrukci veetné zatepleni. Dispozice:

chodba, pokoj s novou kuchyisk

e spotfebidi, velky pokoj, prostorna koupelna a zaskleny balkon. K bytu nélezi podil na zahradé a

sklepu. Kazdy byt mé samostatné méfeni spotfeby energil

Parametry

y Realingo-810458

Lokalita

Michova, Hlinsko

Obrazek 10_Vzor prodeje bytu 2+kk [20]

Byt 3+1,61

Prodej bytu 3

Splétka od 12 965 K¢ mésiéné (rok 5,74 %) (2

m?, Skute¢, 539 73

+1 v cihlovém domé se dvéma samost

mi sklepy. K dispozici je spoleénd kotdrkérna a prédelna , véetné pdniho prostoru

pitom v tésné blizkost

byty pro

tra. Viechny byty v to

domé se sedlovou st vosobnim

ésta Skute v ulici &

amédy a

Tento konkrétni byt je

umistén v prostiednim ze tif podlai uprostied. Podiahovs plocha bytu ini 61m* a se dvéma sklepy ms uzitnou rozlohu celkem 71 m*. V byté

Cely popis v

Parametry

® 61miu

itné plochy

® 45574 Kézam* uzitné plochy

Lokalita

Skute¢, 53973

® 11 dni na Realingu

Obrazek 11_Vzor prodeje bytu 3+1 [20]
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13.6 HODNOCENI EFEKTIVNOSTI PROJEKTU JAKO INVESTICE

PFri hodnoceni efektivnosti projektu jako investice je dobré podivat se na moznost
bez zohlednéni financovani (napf. uvérem nebo dotacnim programem), které

vzdy ovlivni hodnoceni a vysledky daného projektu.

U vSech variant hodnotime, zda se projekt dokaze samostatné ,uzivit” béhem
celého hodnoceného obdobi. Délka hodnoceného obdobi je pro hodnoceny
projekt zvolena ve vySi 20 let s ekonomickou Zivotnosti investicniho projektu
40 let, cozZ se projevi na zlstatkové hodnoté investice, se kterou se pocita ve vsech
variantach projektu.

Tabulka 10_Hodnoceni efektivnosti projektu varianty 1 [Vlastni prace autora]

VARIANTA_1
MESTSKE BYTY - 9 BYTOVYCH JEDNOTEK

NAZEV CELKEM 2024 2025 2026
INVESTICNi NAKLADY | 33761960 K¢| 33761960 0 0
PROVOZNI PRijMY 24 228 868 K¢ 0| 150388| 1337693
PROVOZNIi NAKLADY 6 307 646 K¢ 25376| 104830 343 191
ZUSTATKOVA .
HODNOTA 16 880 980 K¢ 0 0 0
CISTE CASH-FLOW 1 040 242 K¢| -33787 336 45 558 994 502
2041 2042 2043
0 0 0
1337693| 1337693| 1337693
343191 343191 343 191
0 0| 16 880 980
994 502| 99450217 875 482

Lze pozorovat, Ze varianta 1 pfinasi po uplynuti dvaceti let kladna cisla, coz znaci
prinosnou investici verejného investi¢niho projektu. V této varianté se pocita, ze
mésto Skutec jako investor projektu zlstane po dokonceni stavby vlastnikem
vSech bytovych jednotek, které bude nasledné pronajimat. Celkové investicni
naklady projektu cini 33761960 KC Od roku 2025 zacne projekt vykazovat
provozni prijmy, které jsou pro rok 2025 z pronajmu Ctyf bytovych jednotek po
dobu tFi mésicd ve vysi 150 388 K¢. Od roku 2026 do konce hodnoceného obdobi,
tedy do roku 2043 se jedna o rocni provozni prijmy ve vysi 1 337 693 KC. Provozni
naklady zahrnuji fond oprav, ktery je 1 % ze stavebnich nakladd a pojisténi
bytového domu, které je 25 376 K¢ za rok.
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Celkovy rozdil mezi provoznimi pfijmy a provoznimi naklady po uplynuti dvaceti
let hodnoceného obdobi je 1 040 242 K¢, coz znamena, Ze je projekt sam o sobé
vydélecny a dokaze se uZivit.

Tabulka 11_Hodnoceni efektivnosti projektu varianty 2 [Vlastni prace autora]

VARIANTA 2
SOCIALNi DUM - 9 BYTOVYCH JEDNOTEK

NAZEV CELKEM 2024 2025 2026
INVESTICNI NAKLADY | 33761960 K¢| 33761960 0 0
PROVOZNI PRijMY 10 146 663 K¢ 0| 58599 560 448
PROVOZNIi NAKLADY 6 307 646 K¢ 25376| 104830 343 191
ZUSTATKOVA .
HODNOTA 16 880 980 K¢ 0 0 0
CISTE CASH-FLOW -13 041963 K¢| -33787336| -46231 217 257
2041 2042 2043
0 0 0
560 448 | 560 448 560 448
343191| 343191 343 191
0 0| 16 880 980
217 257| 217 257|17 098 237

Ve varianté 2 mlZeme vidét, Ze ackoliv jsou investi¢ni naklady a zlstatkova
hodnota investice stejna, nachazi se investicni projekt po uplynuti dvaceti let stale
v zapornych dcislech. V této varianté se pocita, Ze mésto SkuteC jako investor
projektu zUstane po dokonceni stavby vlastnikem vSech bytovych jednotek, které
bude nasledné pronajimat jako socialni byty a bude se jednat o kompletni socialni
ddm. Konecné zaporné hodnoty jsou zpUsobeny nizkymi pfijmy z pronajmu
socialnich byt 60 K&/m?2. Celkové investi¢ni naklady projektu cini 33 761 960 K¢.
Od roku 2025 zacne projekt vykazovat provozni pfijmy, které jsou pro rok 2025
z pronajmu ctyr bytovych jednotek po dobu tfi mésicd ve vysi 58 599 K¢. Od roku
2026 do konce hodnoceného obdobi, tedy do roku 2043 se jedna o roc¢ni provozni
prijmy ve vysi 560 448 K¢. Provozni naklady zahrnuji fond oprav, ktery je 1 % ze
stavebnich nakladd a pojisténi bytového domu, které je 25 376 K¢ za rok.

Celkovy rozdil mezi provoznimi pfijmy a provoznimi naklady po uplynuti dvaceti
let hodnoceného obdobi je -13 041 963 K¢.
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Tabulka 12_Hodnoceni efektivnosti projektu varianty 3 [Vlastni prace autora]

VARIANTA 3
PRONAJEM 5 BYTOVYCH JEDNOTEK / PRODE) 4 BYTOVYCH

JEDNOTEK
NAZEV CELKEM 2024 2025 2026
INVESTICNI NAKLADY | 33761 960 K&| 33 761 960 0 0
PROVOZNI PRijMY 26359627 KE| 2040075|11660188| 703298
PROVOZNIi NAKLADY | 3729812 K¢ 25 376 69517| 201940
ZUSTATKOVA .
HODNOTA 9378 322 K¢ 0 0 0
CISTE CASH-FLOW -1 753 823 K¢ | -31 747 261|11590671| 501 358
2041 2042 2043
0 0 0
703 298 703298 | 703298
201 940 201940 201940
0 09378322
501 358 501 358 |9 879 680

Stejné jako u prvni varianty Ize vidét, Ze po uplynuti 20 let se verejny investicni
projekt nachazi v kladnych dcislech. V této varianté se predpoklada, Ze mésto
Skutec jako investor verejného projektu nabidne ctyri bytové jednotky k prodeji.
V roce 2024 budouci majitelé bytovych jednotek zaplati méstu Skutec zalohu ve
vySi 15 % z celkové prodejni ceny, ktera cini 2 040 075 K¢. Vroce 2025 bude
uhrazena zbyla castka tj. 85 %, tato hodnota vykazuje 11 560 425 K¢. Dalsi
provozni pfijem roku 2025 se ziska z pronajmu tfi bytovych jednotek po dobu tFi
mésicl ve vysi 99 763 K¢. Od roku 2026 do konce hodnoceného obdobi budou
provozni prijmy z pronajmu péti bytovych jednotek 703 298 K¢ za rok. Provozni
naklady zahrnuji pojisténi bytového domu, které je 25 376 K¢ za rok a fond oprav,
ktery je 1 % ze stavebnich nakladd. Do fondu oprav prispiva mésto Skutec pouze
5/9 podle poctu vlastnénych bytovych jednotek v objektu.

Celkovy rozdil mezi provoznimi pfijmy a provoznimi naklady po uplynuti
hodnoceného obdobi 20 let je -1 753 823 K¢.
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13.7 ZDROJE PRO FINANCOVANI PROJEKTU

13.7.1 Vlastni zdroje financovani projektu

JelikoZz je investorem projektu meésto Skutel, je tfeba stimto projektem
a veSkerymi vydaji pocitat v ramci rozpoCtu meésta. Vystavba bytového domu
v této dobé neni hlavni prioritou mésta, a proto s tak velkou sumou nelze pocitat.
Mésto by aktualné mohlo uvolnit 5 milion korun na vystavbu bytového domu.

13.7.2 Bankovni uvéry

Ve varianté 1 a 3 je pracovano s bankovnimi uvéry. Mésto Skutec si nechalo
pripravit nékolik nabidek na vystavbu bytového domu. Nejvyhodnéjsi bylo
financovani bankou ,XX" a to z ddvodu flexibilniho splaceni Gvéru.

Ve varianté 1, kde se uvazuje pronajimat 9 bytovych jednotek jako meéstské byty,
se jedna o splaceni uvéru s konstantnim umorem. VySe Uvéru poskytnuta bankou
€ini 28 761 960 K¢ se splatnosti 20 let a ro¢ni splatkou jistiny 1 438 098 KC. Splatka
urokl se kazdy rok méni v zavislosti na dluzné ¢astce Uvéru. V tuto chvili je
stanovena Urokova mira ve vysi 5,5 %. Jedna se o urokovou sazbu, ktera je

v soucasné dobé nabizend bankou.

Obdobné jako u varianty 1 bude varianta 3 financovana z bankovniho Uvéru.
Mésto uzavre s bankou smlouvu o Uvéru ve vysi 28 761 960 KC. Splatnost uvéru
je 20 let a urokova sazba je 5,5 %. Rocni splatka jistiny je 1438 098 K. Po
dokonceni stavby v roce 2025 mésto pouzije prostredky z prodeje Ctyr bytovych
jednotek na mimoradnou splatku Uvéru. Nasledné dojde k Upravé splatkového

kalendare a snizeni rocnich splatek uveéru.

13.7.3 Dotace na socialni ddm

Ve varianté 2 jsem je pracovano sdotacnim programem na socialni dim
z Ministerstva pro mistni rozvoj CR, kdy byl projekt zafazen do programu IROP -
Sociadlni bydleni - Rozvoj socidlniho bydleni. Dotacni program je urcen na
vystavbu bytd pro znevyhodnéné skupiny obyvatel. Zadost o tuto podporu
mohou podat obce, svazky obci nebo jejich méstské casti. Vramci tohoto
programu se bude jednat o smiSeny ddm s narokem na dotacni titul az 85 %
z investi¢nich nakladd. Mésto Skutec se tedy podili na vystavbé bytového domu
Castkou 5 064 294 K¢ bez DPH, ktera bude hrazena z méstského rozpoctu. Tato
Castka vznikla z prodeje jiného méstského bytu. Celkové naklady, které po secteni
financi vlozenych z vlastnich zdrojd mésta a finan¢ni podpory z dotacniho zdroje
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Ministerstva pro mistni rozvoj, jsou v celkové vySi 33 761 959,56 K¢ bez DPH. Tyto
zdroje jsou pouZzity na samotnou vystavbu a na technicky dozor investora.
[11][21]

13.8 HODNOCENI EFEKTIVNOSTI PRI ZOHLEDNENI FINANCOVANI

V nize uvedeném vykazu penéznich tok( Ize vidét, jak se zméni projekt, kdyz se
zacne uvazovat s financovanim. Financovani bankovnim Uvérem napomdize
k vystavbeé a realizaci projektu, nicméné zasadné ovlivni jeho financni hodnoceni.
Financovani bankovnim Gvérem s sebou prinasi celkové navyseni ve formé drokd,
které mésto musi vratit spolu s jistinou bance. Pfi vyuZiti dotacnich programu Ize
vidét, Ze i kdyz je projekt sam o sobé neefektivni a neprinasi takové vynosy, tak s

vyuzitim dotaci se stava efektivnim.
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Tabulka 13_Financovani varianty 1 [Vlastni prace autora]
VARIANTA_1
MESTSKE BYTY - 9 BYTOVYCH JEDNOTEK

NAZEV CELKEM 2024 2025 2026
INVESTICNI NAKLADY 33761 960 K¢ | 33 761 960 0 0
PROVOZNI PRIJMY 24 228 868 K¢ 0| 150388| 1337693
PROVOZNI NAKLADY 6 307 646 K¢ 25376 104830| 343191
PRIJEM Z DOTACE 0 K¢ 0 0 0
PRIJEM Z UVERU 28 761 960 K¢ | 28 761 960 0 0
SPLATKA JISTIN UVERU 28761960 K&| 1438098| 1438098| 1438098
ET/LE‘;BKA UROKU 2 16610032 KE| 1581908| 1502812| 1423717
ZUSTATKOVA HODNOTA | 16 880 980 K& 0 0 0
FINANCN{ CASH-FLOW 15569 790 K& | -8 045382 | -2.895 352 | -1 867 313

CISTA SOUC. HOD. (NPVi) | -18568 143 K&| -8 045382 | -2 757 478 | -1 693 708

2041 2042 2043
0 0 0
1337693| 1337693 | 1337693
343 191 343 191 343 191
0 0 0
0 0 0
1438098 | 1438098 | 1438098
237 286 158 191 79 095
0 0|16 880980
-680 882 | -601 787 |16 358 289

| -297067| -250055| 6473530

Ve varianté 1 pocitame svyuzitim dvéru od banky ,XX“ pfi hodnoté uvéru
28 761 960 KC. Jedna se o splaceni jistiny s konstantnim umorem a rocni splatka
je ve vysi 1438 098 KE. Splatka urokd se kazdy rok méni v zavislosti na dluzné
¢astce uvéru. V tuto chvili je stanovena urokova mira od banky ve vysi 5,5 %.
Mésto Skutec zaplati na urocich bance po uplynuti dvaceti let 16 610 032 K¢ coz
vyrazneé ovlivni finan¢ni hodnoceni projektu. Penézni toky po uplynuti dvaceti let
jsou v zapornych hodnotach -15 569 790 K¢ a projekt je neefektivni. S tim souvisi
i vysledek FNPV, ktery je -18 568 143 KC.
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Tabulka 14_Financovani varianty 2 [Vlastni prace autora]

VARIANTA_2
SOCIALNi DUM - 9 BYTOVYCH JEDNOTEK

NAZEV CELKEM 2024 2025 2026

INVESTICNI NAKLADY 33761 960 K¢ | 33 761 960 0 0

PROVOZNI PRIJMY 10 146 663 K& 0| 58599| 560448

PROVOZNI NAKLADY 6 307 646 K¢ 25376| 104830 343191

PRIJEM Z DOTACE 28 697 666 K¢ | 28 697 666 0 0

PRIJEM Z UVERU 0 K¢ 0 0 0

SPLATKA JISTIN UVERU 0 Ke 0 0 0

SPLATKA UROKU Z UVERU 0 K¢ 0 0 0

ZUSTATKOVA HODNOTA |16 880 980 K¢ 0 0 0

FINANCNI CASH-FLOW 15655 703 K&| -5 089 670| -46 231 217 257

CISTA SOUC. HOD. (FNPVi) | 3965 385K¢| -5089670| -44029| 197058
2041 2042 2043

0 0 0

560 448 | 560 448| 560 448

343191 343 191 343 191

0 0 0

0 0 0

0 0 0

0 0 0

0 0|16 880 980

217 257|217 257 | 17 098 237

94788| 90275| 6766353

Ve varianté 2 je pracovano s dotacnim programem na socidlni ddm. V rdmci
tohoto programu se bude jednat o smiSeny dim s ndrokem na dotac¢ni titul az 85
% z investi¢nich ndkladl, v nasem pripadé se jednd o castku 28 697 666 KC.
Celkové naklady, které po secteni financi vlozenych zvlastnich zdrojii mésta
a financni podpory z dotacniho zdroje Ministerstva pro mistni rozvoj jsou
v celkové vysSi 33 761 959,56 K¢ bez DPH. Tyto zdroje jsou pouZity na samotnou
vystavbu a na technicky dozor investora. Ackoli jsou provozni pfijmy z projektu
minimalni, tak diky dotacnimu titulu je projekt po uplynuti dvaceti let v kladnych
hodnotach. Penézni toky projektu jsou tedy ve vysi 15 655 703 K¢.
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Pokud by se méstu podarilo ziskat dotacni titul pro vystavbu bytového domu,

jednalo by se o nejvyhodnéjSi variantu. Na druhou stranu mezi ostatnimi

obyvateli mésta nemusi byt vystavba socialnich bytl tak vitanou alternativou.

Tabulka 15_Financovani varianty 3 [Vlastni prace autora]

VARIANTA_3
PRONAJEM 5 BYTOVYCH JEDNOTEK / PRODEJ 4 BYTOVYCH
JEDNOTEK
NAZEV CELKEM 2024 2025 2026
INVESTICNI NAKLADY 33761 960 K¢ | 33 761 960 0 0
PROVOZNI PRIjMY 26359627 K¢| 2040075|11660188| 703 298
PROVOZNI NAKLADY 3729812 K¢ 25376 69517| 201940
PRIJEM Z DOTACE 0 K¢ 0 0 0
PRIJEM Z UVERU 28 761 960 K¢ | 28 761 960 0 0
SPLATKA JISTIN UVERU 28761960 K¢ | 1438098|15038598| 682515
SPLATKA UROKU Z UVERU | 9503770 KE| 1581908| 754785| 717247
ZUSTATKOVA HODNOTA 9378322 K¢ 0 0 0
FINANCNI CASH-FLOW -11 257 593 K¢ | -6 005 307 | -4202712| -898 403
CISTA SOUC. HOD. (FNPVi) | -13 288 069 K¢ | -6 005 307 | -4 002583 | -814878
2041 2042 2043
0 0 0
703298| 703298| 703298
201940 201940| 201940
0 0 0
0 0 0
682515| 682515 682515
154172 116634 79 095
0 0| 9378322
-335329| -297790| 9118070
-146 303| -123738| 3608330

Obdobné jako u varianty 1 bude varianta 3 financovana z bankovniho Uveéru.

Mésto uzavre s bankou smlouvy o Uvéru ve vysi 28 761 960 K. Splatnost Uvéru je

20 let a urokova sazba je 5,5 %. Rocni splatka jistiny je 1 438 098 K& v roce 2024.
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Po dokonceni stavby vroce 2025 mésto pouzije prostfedky z prodeje Ctyr
bytovych jednotek na mimoradnou splatku Uvéru. Bude se jednat o castku
13 600 500 K¢. Tim klesne celkova ro¢ni splatka Uvéru a mésto tak vyrazné usetri
na zaplacenych Urocich bance. Doba Uvéru zUstane stejnd, nicméné od roku 2026
se tak sniZi splatka jistiny na 682 525 K¢ rocné, tedy snizi se o vice nez polovinu.
Dojde tak k upravé splatkového kalendare a snizeni ro¢nich splatek uvéru. Mésto
Skutec zaplati na urocich bance po uplynuti dvaceti let 9 503 770 K. Penézni toky
po uplynuti dvaceti let jsou v zapornych hodnotach - 11 257 593 K¢. S tim souvisi
i vysledek FNPV, ktery je -13 288 069 K¢.
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14 ANALYZA RIZIK VEREJNEHO INVESTICNIHO ZAMERU

Podrobnou analyzou rizik a ndslednou eliminaci nejvice kritickych faktor( Ize snizit
riziko nespravného investi¢niho rozhodnuti. Je nutné zachovavat co nejpresngji
pldnované hodnoty prijmd a vydajd, aby nebyl ohrozen budouci verejny projekt.
Ekonomicka analyza ndm tedy velice napomuze pfi analyze rizik.

141 KVALITATIVNi ANALYZA RIZIK

Kvalitativni analyzu lze vyuZit k posouzeni rizikovosti projektu z hlediska
pravdépodobnosti nebo potencidlni miry negativniho dopadu na projekt, ale je
zde také mozné identifikovat osoby zodpovédné za riziko ¢i pfipadna opatreni ke
snizeni a eliminaci rizik. Jde o pfistupy, které maji za ukol oddélit méné rizikové

faktory od téch rizikovéjSich, které mohou investi¢ni projekt znacné ohrozit.

14.1.1 RIZIKA ZAKAZKY

Tato cast bakalarska prace se bude zabyvat riziky, ktera mohou vyznamné ovlivnit
investicni projekt. Jednd se o rizika, kterd mohou ovlivnit projekt jiz
v predinvesti¢ni fazi nebo ve fazi provozni.

14.1.2 IDENTIFIKACE RIZIK PROJEKTU

Rizika, ktera mohou projekt vyznamné ovlivnit jsou nasleduijici: [17]
o VySsiinvesti¢ni naklady
o Zanik stavebni firmy
o Nekvalitni provedeni stavebnich praci stavebni firmou
o Zpozdéni vystavby
o Neziskani financnich prostredki
o Nizka poptavka po bytovych jednotkach
o Provoznirizika
o Odpor verejnosti/vlastnik( bytovych jednotek
o Neschopnost splaceni Gvéru
o Zmeéna urokové sazby
o Havarie

o Zivelné pohromy

Vyssi investi¢ni naklady mohou byt zplsobeny napriklad zdrazenim materiald
nebo rlstem mezd pro zaméstnance. Toto riziko mUize zpUsobit prodrazeni

investi¢niho projektu. Pevna cena je vzdy velkym zavazkem a tiZi pro zhotovitele
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vystavby, protoZe v celkovych investi¢nich ndkladech nejsou vzdy zahrnuta rizika,
ktera mohou pfi vystavbé nastat.

Zanik stavebni firmy obvykle nastava v disledku neodborného vedeni, Spatnym
managementem firmy, ktery mdze udélat nespravné rozhodnuti nebo nizkym

poctem zaméstnancd.

Nekvalitni provedeni stavebnich praci stavebni firmou muzZe byt zplsobeno
nekvalifikovanymi zaméstnanci ve firmé, ktefi nebyli dostatecné proskoleni
a zauceni, zanedbanim kontroly stavebnich praci nebo nedodrzenim postupu
praci.

Zpozdéni vystavby mize byt disledkem nékolika faktord, jako je napriklad Spatné
pocasi, zpozdéni dodavek materiadll nebo zanik stavebni firmy.

Dalsim rizikem mdze byt neziskani financnich prostredkdl, cozZ je riziko, které
muUZe projekt ovlivnit jiz v predinvesticni fazi, kdy se rozhoduje o uskutecnéni
projektu. Neziskani financ¢nich prostfedkd mulze mit fatalni dopad a projekt se
nasledné nemusi uskutecnit.

Nizka poptavka po bytovych jednotkdach mlze byt zplsobena vysokymi cenami
bytovych jednotek v dUsledku vyssich investi¢nich nakladd.

Provozni rizika jsou takova, kterd se projevi v provozni fazi projektu. Mlze se
napriklad jednat o vyssi naklady na udrzbu.

Odpor verejnosti/vlastnikl  bytovych jednotek mUlze nastat v dUsledku
nespokojenosti sousedll a obyvatel mésta. U varianty 2 se mUze jednat
o nesouhlas s provozovanim bytového domu jako socidlniho bydleni.

Neschopnost splaceni Uvéru je riziko, které je ovlivnéné hospodarenim mésta
a vysi jeho rozpoctu. Toto riziko miZe ovlivnit politickd situace ve mésté a Spatné
zachazeni s rozpoctem. MUZe se tak stat, Ze mésto nebude mit dostatecné prijmy
na splaceni uvéru.

Zména Urokové sazby je ekonomické riziko, které mdze pfi vyuziti financovani
bankou vyrazné ovlivnit cenu projektu. Mdze také zpUsobit to, Ze se dany projekt
nebude moci realizovat vibec. Pokud by se Urokové sazby zvysily, zvysily by se
tim i splatky uvéru pro meésto. Roste tak riziko, Ze mésto nebude schopno splacet
aveér.

Havdrie v objektu je riziko, které mohou zpUsobit samotni najemnici pfi vyuzivani
bytu svoji neopatrnosti (pozar, vytopeni objektu, unik plynu).
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Zivelni pohromy jsou rizika, kterd nelze ovlivnit, aviak mohou projekt vyrazné
poskodit. | kdyZ se nachazime v mirném pasu, je tfeba s timto typem rizika také
pocitat. Do Zivelnich pohrom patfi napriklad vichfice, tornada, povodng,
nadmérné destové srazky nebo zemétreseni. Vzhledem k velkym vykyvim pocasi
v poslednich letech tak Ize pocitat napfiklad vichficemi nebo povodnémi. DalSi
postup pro identifikaci rizik je zapsani do tabulky, urceni pficiny (mozZnost vzniku)
rizik a urceni negativnich dopadUl na verejny investi¢ni projekt.

Tabulka 16_Zapis identifikovanych rizik projektu [Vlastni prace autora]

RIZIKO PRICINA DOPAD
vr v Zdrazeni materialQ, rast | Prodrazeni investi¢niho
VysSi investicni naklady .
mezd projektu
- . Malo zaméstnancd, Nedokonceni projektu,
Zanik stavebni firmy , . e e
problémy ve vedeni firmy | noveé vybéroveé fizeni
Nekvalitni provedeni Nekvalifikovani Nebezpedi provozu,
stavebnich praci zaméstnanci, zanedbana | prodlouZeni stavebnich
stavebni firmou kontrola stavebnich praci praci
“ 1xo . L. VySSi cena, sankce
Zpozdéni dodavek, zanik y .
Zpozdéni vystavb stavebni firmy, pocasi budoucich
P W y vice réyc,ep ' vlastnikd/najemnikd
P bytovych jednotek
e Neschvaleni Gvér( o
Neziskani financnich . . Neprovedeni vystavby
Y Lo bankou, dotacniho ,
prostredku bytového domu
programu
s . Vysoka cena bytovych | SniZzeni moznych prijma
Nizka poptavka po .y oy Y o yen pri
L . jednotek v dusledku meésta
bytovych jednotkach -y . .
vysSich IN z prodeje/pronajmu
Provozni rizika VySSi naklady na udrzbu VysSi provozni nalady
Odpor
. .p oo Nesouhlas obyvatel se . .
verejnosti/vlastniku . ] Stiznosti obyvatel
L socialnim bydlenim
bytovych jednotek
Neschopnost splaceni Snizeni prijm{ mésta, , ]
p, . P i P Jv Y Sankce, uroky z prodleni
avéru nizky rozpocet mésta
Zmeéna urokové sazby Inflace ZvySeni meésicni splatky
Havarie Pozar, plyn, vytopeni, ... Naklady na opravu
Zivelni pohromy Tornada, povodng, ... Naklady na opravu
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14.1.3 HODNOCEN/ RIZIK

Z identifikovanych rizik projektu, ktera jsou uvedena v tabulce 16, je tfeba zvazit
pravdépodobnost vyskytu jednotlivych rizik a ohodnotit jejich negativni dopad na
projekt.

JelikoZ tento projekt jeSté neni v realizaci a vystavba je planovana na rok 2024,

v v v

mUZe se situace zménit a je tedy urceni pravdépodobnosti rizik tézsi ohodnotit.

Hodnoceni pravdépodobnosti a dopadu rizik Ize definovat pomoci tabulky, a to
z hlediska priciny a u¢inku nasledovné:

PFehled hodnocenych rizik

R1 - VysSiinvesticni naklady

R2 - Zanik stavebni firmy

R3 - Nekvalitni provedeni stavebnich praci stavebni firmou
R4 - Zpozdéni vystavby

R5 - Neziskani financnich prostredk

R6 - Nizka poptavka po bytovych jednotkach

R7 - Provozni rizika

R8 - Odpor verejnosti/vlastnikl bytovych jednotek
R9 - Neschopnost splaceni uvéru

R10 - Zména urokové sazby

R11 - Havarie

R12 - Zivelni pohromy

Z téchto definovanych rizik bylo provedeno ohodnoceni pravdépodobnosti na
stupnici od A do E a zavaznost dUsledkl rizika stupnici od | do V do nasleduijici
tabulky 17.
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Tabulka 17_Hodnoceni matice miry rizika [Vlastni prace autora]

) ZAVAZNOST
PRAVDEPODOBNOST

Il 1l IV v
A
B R2, R6 R12 R5
C RS R7, R11 R9
D R3
E

V nasleduijici tabulce 18 jsou rizika rozdélena do skupin na zakladé hodnoceni
miry rizika pravdépodobnosti ku zavaznosti. Nejvyznamnéjsi rizika jsou oznacena

nejtmavsi barvou, vysokeé riziko, stfedni riziko a nizka rizika svétlejsi barvou.

s g s e e

RIZIKO SKUPINA

VysSi investicni naklady

Zmeéna urokové sazby

Zpozdéni vystavby VYSOKE RIZIKO
Neziskani financnich prostredku VYSOKE RIZIKO
Neschopnost splaceni Gvéru VYSOKE RIZIKO

Nekvalitni provedeni stavebnich praci stavebni firmou STREDNI RIZIKO

Provozni rizika STREDNI RIZIKO
Havarie STREDNI RIZIKO
Zivelné pohromy STREDNI RIZIKO
Zanik stavebni firmy NiZKE RIZIKO
Nizka poptavka po bytovych jednotkach NIZKE RIZIKO
Odpor vefejnosti/vlastnik( bytovych jednotek NiZKE RIZIKO
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Jako velmi vysoka rizika tohoto investi¢niho projektu byla vyhodnocena rizika
tykajici se vyssich investi¢nich nakladd a zmény Urokové sazby. Obé tato rizika
jsou hodnocena na vysokou pravdépodobnost vyskytu svysokou zdavaznosti
dopadu na projekt. Rizika souvisi se zvysenim nakladd celého projektu. Pravé tato
dvé rizika prfimo ovliviuji, zda se dany projekt uskutec¢ni, &i nikoliv, jiz
v predinvesti¢ni fazi.

Do vysokych rizik spada riziko tykajici se zpozdéni vystavby, které mlze byt
zpUsobeno vyskytem vicepraci nebo Spatnym pocasim, proto je toto riziko
pravdépodobné, i kdyz zavaznost nasledkl by nebyla tak kriticka, jako napriklad
u rizika neziskani financnich prostredkd nebo neschopnosti splaceni Gvér(, ktera
by méla kriticky dopad na financ¢ni pribéh investi¢niho projektu.

Jako stfedni rizika této zakazky byla vyhodnocena rizika nekvalitniho provedeni
stavebnich praci firmou, ktera jsou velice pravdépodobnd, ackoli dopad na
projekt je minimalni stejné jako u provoznich rizik.

Riziko zplUsobené havarii, které mohou zpUsobit najemnici, je pravdépodobné,
ale vaha nasledkd se mize ménit podle zavaznosti dané havarie.

| kdyZ je mala pravdépodobnost vyskytu Zivelnich pohrom, zavaznosti nasledki
by byly vysoké, a proto se riziko nachazi ve stfedné nebezpecném riziku.

Aclkoliv riziko spojené se zanikem stavebni firmy je z pohledu negativniho dopadu
zavazné, je pravdépodobnost vyskytu tohoto rizika mala, proto spada do skupiny
s nizkym rizikem.

Do nejméné vyznamnych rizik spada nizka poptavka po bytovych jednotkach, jejiz
pravdépodobnost a dopad na projekt je minimalni spolu s odporem
verejnosti/vlastnik( bytovych jednotek.

14.1.4 OPATRENI NA SNIZENI RIZIKA

V predchozi ¢asti bakalarské prace byla identifikovana rizika, definovana pficina
a znazornén mozny dopad zavaznosti na investicni projekt. V dalsim kroku byla
vyhodnocena jednotliva rizika, ktera na projekt plsobi a byla rozfazena do skupin
podle jejich zavaznosti.

V této kapitole bude u jednotlivych rizik navrzeno opatfeni na snizeni
identifikovanych dopadd na investi¢ni projekt.
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Tabulka 19_OpatFeni na sniZeni rizik [Vlastni prace autora]

NAVRH OPATRENI

RIZIKO SNARALE SNIZUJiCi MIRU RIZIKA

Uzavreni smlouvy
s dodavatelem, pojisténi
dila

VySSi investicni naklady

Dlouholeta fixace Urokové

Zmeéna urokové sazby sazby

Vybér ovérené firmy,
Zpozdéni vystavby VYSOKE RIZIKO Kontrola termint dle
harmonogramu praci

Neziskani fmanocmch VYSOKE RIZIKO Predloz’em hoospovdarskych
prostredku vysledku mésta

3 i z Financ¢ni rezerva mé
Neschop,novst splaceni VYSOKE RIZIKO anc ‘ ezerva mesta,
Uvéru komunikace s bankou

Nekvalitni provedeni

i . { Pravidelna kontrola
stavebnich praci stavebni | STREDN{ RIZIKO ravidein

stavebnich praci

firmou
Provozni rizika STREDNI RIZIKO Lze zohlednit v n&jemném
Havérie STREDNI RIZIKO Pojisténi provozni ¢innosti
Zivelné pohromy STREDNI RIZIKO | Pojisténi na klimatické vlivy
Zanik stavebni firmy NIZKE RIZIKO Vybér ovéfené firmy

Nizka poptavka po Snizeni ceny bytovych

NIiZKE RIZIKO

bytovych jednotkach jednotek
Odpor Y ) .
veFejnosti/vlastnikd NiZKE RIZIKO Mésto da podminky pro
o uzivani bytového domu
bytovych jednotek

NejdUleZitéjsi jsou ta opatreni proti rizikim, u kterych je mira ohroZeni nejvyssi.
Pokud by se riziko skutecné objevilo, ovlivnilo by to realizaci celého projektu nebo
samotny provoz. V ramci analyzy byla stanovena dvé nejvétsi rizika, u kterych je

mira rizika velmivysok4, a to zvySeni investi¢nich ndklad(i a zména Urokové sazby.
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Proti riziku vysSich investi¢nich ndkladl by jako opatfeni méla byt uzavrena
smlouva s dodavatelem, kterd zaruci, Ze se ndklady nemohou zvysit. Dllezité je
také uzavreni stavebné-montazniho pojisténi, které kryje riziko vSech
zucastnénych stran projektu, at uz dodavatele nebo meésto jako investora. V ramci
tohoto pojisténi jsou kryty nepredvidatelné Skody spojené s vystavbou dila. Mésto
by mélo mit jako podminku, Ze toto pojisténi bude uzavreno.

Druhym nejvySSim rizikem je zména urokové sazby, ktera vyrazné ovlivni cenu
celého projektu, pokud by se mésto rozhodlo vyuzit financovani bankou. Kdyz je
nabidka urokové sazby nizka, je vhodné zafixovat sazbu na co nejdelSi dobu
a naopak. Vzhledem k nabidce, kterou mésto dostalo od banky, je dilezité peclivé
zvazit dobu fixace Urokové sazby. Aktudlni sazby na trhu z Gvér( jsou pomérné
vysoké, je proto vhodné zabyvat se budoucim vyvojem urokovych sazeb.

Opatreni na riziko souvisejici se zpozdénim vystavby je navrZena pravidelna

kontrola termin( dle ¢asového harmonogramu praci.

Pro ziskani financnich prostfedkd je dllezité, aby mésto Skutec jako investor
doloZilo vSechny podklady pro ziskani Uvéru nebo dotace, popfipadé aby
predloZilo hospodarskeé vysledky mésta.

Pro neschopnost splaceni uvéru by mésto mélo disponovat financni rezervou,
kdyby tato situace nastala. V krajnim pripadé mUZe mésto nabidnout jednu
z bytovych jednotek k prodeji pro ziskani prostredkd ke splaceni Gvéru bance.
V nékterych pfipadech jsou reakce na nastalé situace velmi individualni a je tfeba
na né vcas reagovat, pfipadné komunikovat s bankou a upravit splatkovy
kalendar.

Nekvalitnimu provedeni stavebnich praci stavebni firmou lze predejit
pravidelnymi kontrolami praci na objektu.

Provoznim rizikdm v ddsledku zvyseni néklad na udrzbu Ize predejit dodatkem
v ndjemni smlouvé, kde bude odstavec, Ze pri rlstu nakladl Ize upravit cenu
najemného.

Rizikim souvisejicim s havarii v objektu nebo Zivelnimi pohromami je mozné

predejit urcitym druhem pojisténi zabyvajicim se danou problematikou.

MUzZe se jednat o riziko, kdy stavebni firma nezvladne dokoncit stavbu v disledku
zaniku firmy, ktery mUzZe zpUsobit mnoho faktorl. Lze tomu predejit vybérem
kvalitni stavebni firmy, kterd ma ovérené reference a dlouholetou praxi

a zkuSenosti v podnikani v tomto oboru.
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Nizkd poptadvka po bytovych jednotkdch muze byt dlsledkem vysokych cen
pronajmu nebo prodeje bytovych jednotek a Ize ceny upravit.

Odpor verejnosti/vlastniki bytovych jednotek mulZe nastat pri nesouhlasu
napriklad s vyuzitim objektu jako socidlniho domu. Mésto tak mUze stanovit
podminky pro uzivani bytového domu, které nebudou prekrocCeny. Prioritu
dostanou lidé, co to potrebuiji, jako jsou napriklad samozivitelky s détmi.

14.1.5 ZBYTKOVE RIZIKO

Zbytkova rizika jsou rizika, kterd zlstdvaji po uplatnéni preventivnich

a zmirnujicich opatreni, ktera jsou vypsana a znazornéna v tabulce vyse. [17]

Tabulka 20_Matice miry zbytkového rizika [Vlastni prace autora]

ZAVAZNOST
PRAVDEPODOBNOST
| I 1l \Y v
A R6 R12
B R2, R8 R11 R7 R5, R9
C R4 R1 R10
D R3
E

V tabulce 20 mlzeme vidét, Ze po navrzenych preventivnich a zmirfiujicich
opatrenich se Zadné riziko jiz nenachazi ve ,velmi vysokém riziku"“. Velka cast rizik
se nachazi pouze v nizkém stupni rizika, coZ znadi, Ze projekt se po navrhu

opatfeni stava méneé rizikovym.
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14.2 CITLIVOSTNIi ANALYZA

PFi aplikaci citlivostni analyzy jsou brany v tvahu rizikové naklady NPV. Citlivostni
analyza byla provedena ve dvou krocich. V prvnim kroku byl proveden test
elasticity a ve druhém samotna analyza citlivosti.

V testu elasticity byly testovany zkoumané proménné ovliviujici vysledné penézni
toky hodnoceného projektu. Sledovala se citlivost kriteridlnich ukazateld,
v nasem pripadé Slo o NPV, na zménu dil¢ich proménnych o jedno procento. Test
elasticity se provadi tak, Zze zkouma zménu NPV pfi jednoprocentni zméné vstupni
proménné. Nasimi vstupnimi proménnymi byly: celkové investi¢ni naklady,

provozni prijmy a provozni naklady. Vysledky testu elasticity jsou znazornény

v nasledujicich tabulkach pro jednotlivé varianty.

Tabulka 21_Vysledky testu elasticity u jednotlivych variant [Vlastni tvorba autora]

VARIANTA_1

MESTSKE BYTY - 9 BYTOVYCH JEDNOTEK

TEST ELASTICITY

PROCENTO ZMENY NPV OPROTI
PUVODNI HODNOTE

CELKOVE INVESTICNi NAKLADY 1,67 %
PROVOZNI PRijMY -0,81 %
PROVOZNIi NAKLADY 0,21 %

VARIANTA_2

SOCIALNi DUM - 9 BYTOVYCH JEDNOTEK

TEST ELASTICITY

PROCENTO ZMENY NPV OPROTI
PUVODNI HODNOTE

CELKOVE INVESTICNi NAKLADY 0,42 %
PROVOZNI PRijMY 1,59 %
PROVOZNIi NAKLADY -1,00 %

VARIANTA_3

PRONAJEM 5 BYTOVYCH JEDNOTEK / PRODE] 4 BYTOVYCH JEDNOTEK

PROCENTO ZMENY NPV OPROTI

TEST ELASTICITY PUVODNI HODNOTE
CELKOVE INVESTICNi NAKLADY 3,00 %
PROVOZNI PRijMY -2,03 %
PROVOZNIi NAKLADY 0,23 %
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Kritickymi proménnymi jsou vtomto pripadé ,Celkové investicni naklady”

uvarianty 1 a 3 a uvarianty 2 ,Provozni prijmy“, jejich elasticita je vySSi nez jedna.

Pro tyto kritické proménné je nasledné provedena podrobna analyza citlivosti.

Analyza citlivosti se zpracovava pro kritické proménné, které jsou definovany

v pfedchozim testu elasticity. V ramci analyzy citlivosti se pro kazdou kritickou

proménnou stanovi hodnoty kriteridlnich ukazatell cisté soucasné hodnoty.

Vstupni veliciny - kritické proménné byly zménény o +/-10 %, +/-20 % a (+/-30 %

viz priloha A).

Tabulka 22_Vysledky analyzy citlivosti pro kritické promé&nné u jednotlivych

VARIANTA_1

MESTSKE BYTY - 9 BYTOVYCH JEDNOTEK
ANALYZA CITLIVOSTI INVESTICNICH NAKLADU

variant [Vlastni prace autora]

-20 % -10 % 0% 10 % 20 %
('\t'iZVKE) -12410961 | -15481 050 | -18 568 143 | -21 672 240 | -24 793 341
VARIANTA 2
SOCIALNi DUM - 9 BYTOVYCH JEDNOTEK
ANALYZA CITLIVOSTI PROVOZNICH PRijMU

-20 % -10 % 0% 10 % 20 %
NPV
(tis. K&) 2706337 | 3335861 | 3965385 | 4594909 | 5224434
VARIANTA 3
PRONAJEM 5 BYTOVYCH JEDNOTEK / PRODE) 4 BYTOVYCH JEDNOTEK
ANALYZA CITLIVOSTI INVESTICNICH NAKLADU

-20 % -10 % 0% 10 % 20 %
('\t'iZVKE) -4161831 | -7231920 |-10319013 | -13423 110 | -16 544 210

Vysledky analyzy citlivosti znazornuji schopnost projektu ekonomicky odolat

negativnim zménam vstupnich promeénnych.
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15 HODNOCENI PROJEKTU A JEHO VYSLEDKU

V praktické casti byla provedena ekonomicka a finan¢ni analyza rdznych variant
vyuziti. Byly zpracovany mozné zpUsoby financovani verejného investi¢niho projektu
bytového domu ve mésté Skutec.

Celkové investicni naklady jsou u vSech variant stejné. Délka hodnoceného obdobi
je pro hodnoceny projekt zvolena ve wvysSi 20 let sekonomickou Zivotnosti
investicniho projektu 40 let, coz se projevi na zlstatkové hodnoté investice, se
kterou se pocita ve vSech variantach projektu.

HODNOCENI EFKTIVNOSTI PROJEKTU JAKO INVESTICE

Efektivnost investice u jednotlivych variant je odliSna s ohledem na zpUsob vyuZiti
projektu. V naSem pripadé vychazi nejefektivnéji varianta 1 (pronajem 9 bytovych
jednotek jako najemni byty) a naopak nejméné efektivné varianta 2 (vyuZziti bytového
domu jako socialni bydleni) z divodu nizkych provoznich prijm0, a to pouhych 60

v v

protoze v této varianté ma mésto ve vlastnictvi pouze 5/9 z bytovych jednotek.

Tabulka 23_Hodnoceni efektivnosti projektu jako investice [Vlastni prace autora]

VARIANTA 1

VARIANTA 2

VARIANTA 3

NAZEV

CELKEM

CELKEM

CELKEM

INVESTICNi NAKLADY

33761960 K¢

33761960 K¢

33761 960 K¢

PROVOZNI PRIJMY

24 228 868 K¢

10 146 663 K¢

26 359 627 K¢

PROVOZNIi NAKLADY 6 307 646 K¢ 6 307 646 K¢ 3729812 K¢
ZUSTATKOVA HODNOTA 16 880 980 K¢ 16 880 980 K¢ 9378 322 K¢
CISTE CASH-FLOW 1 040 242 K¢ -13041 963 K&| | -1 753 823 K&

HODNOCENI EFEKTIVNOSTI PRI ZOHLEDNENI FINANCOVNI

V nasledujici tabulce 24 lze vidét, jak se zméni penéZni toky v pfipadé uvazovani
s financovanim. Financovani bankovnim ldvérem napomUZe u varianty 1 a 3
k samotné realizaci projektu, ale prinasi s sebou celkové navyseni ve formé Uroka.
Jak lze ocekavat, tak pri vyuZiti dotacnich titulll se projekt stdvd pro mésto
nejefektivnéjsi a nejvyhodnéjsi.
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Tabulka 24_Hodnoceni efektivnosti projektu pFi zohlednéni financovani

VARIANTA 1

[Vlastni prace autora]

VARIANTA 2

VARIANTA 3

NAZEV

CELKEM

CELKEM

CELKEM

INVESTICNI NAKLADY

33761960 K¢

33761960 K¢

33761960 K¢

PROVOZNI PRIJMY

24 228 868 K¢

10 146 663 KC

26 359 627 K¢

PROVOZNI NAKLADY 6 307 646 K¢ 6 307 646 K¢ 3729812 K¢
PRIJEM Z DOTACE OKE| | 28 697 666 K& 0 K¢
PRIJEM Z UVERU 28 761 960 K¢ 0O K&| | 28761 960 K¢
SPLATKA JISTIN UVERU 28 761 960 K¢ 0 K&| | 28761 960 K¢
SPLATKA UROKU Z UVERU 16 610 032 K¢ 0KE| | 9503770 K¢
ZUSTATKOVA HODNOTA 16880980 K&| | 16880980 Ke| | 9378322 Ke

FINANCNIi CASH-FLOW

-15 569 790 K¢

15 655 703 K¢

-11 257 593 K¢

CISTA SOUC. HOD. (FNPVi)

-18 568 143 K¢

3965 385 K¢

-13 288 069 K¢

HODNOCENI RIZIK

Vramci bakalarské prace bylo analyzovano 12 moznych rizik, kterd na projekt
mohou pUsobit a negativné ho ovlivnit jak v predinvesti¢ni fazi, tak i ve fazi provozni.
Jako velmi vysoka rizika byla urcena rizika v souvislosti s vySSimi investi¢nimi naklady
a zmeéne urokové sazby. Jedna se o rizika, ktera vzdy fatalné ovlivni vysledky celého
investi¢niho projektu, nicméné kvalitnimi opatfenimi je Ize zmirnit nebo jim predejit
stejné jako dalSim rizikim, kterd na projekt plsobi, jako jsou rizika: zpozdéni
vystavby, neziskani financnich prostfedkl nebo neschopnost splaceni Gvéru a dalsi.
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16 ZAVER

Cilem mé bakalarské prace bylo zpracovani rizikové analyzy, ekonomické a financni
hodnoceni verejného investi¢niho projektu. Po teoretické ¢asti a prostudovani této
problematiky jsem se snaZila tuto teorii aplikovat na verejny investi¢ni projekt
novostavby bytového domu ve mésté Skutec, kterou jsem se zabyvala v pripadové
studii v praktické casti.

V teoretické ¢asti jsem v prvni fadé predstavila, co to verejné investice jsou a jaky je
jejich cil a pfinos pro spoleCnost. Dale jsem se zabyvala investi¢cnim
a finan¢nim rozhodovanim, Zivotnimi cykly projektu v jednotlivych fazich Zivotnosti
a moznymi zpUsoby vyuZiti financnich zdrojl. Nasledovalo ekonomické a financni
hodnoceni projektu, kde se rozhoduje o mozném uskutecnéni a realizaci nebo
naopak.

V dalsi ¢asti teorie se zabyvam pojmem rizika, jak mGZe byt riziko chdpano, at uz
pozitivhé nebo negativné. Jsou identifikovana a klasifikovana do skupin a popsana.
Déle se v teoretické ¢asti zaméruji na méreni a fizeni rizik s naslednou analyzou rizik

pomoci rdznych metod.

Pripadova studie se zabyva tfemi moznymi zplsoby financovani a uzivani objektu,
které jsem popsala a predstavila. Na zacatku praktické casti je charakterizovan ucel
a popis vybraného projektu a byly popsany jednotlivé faze Zivotniho cyklu projektu.
Nasledovalo zpracovani investi¢nich nakladd, provoznich nakladd a provoznich
prijm0, které jsou prehledné zpracovany v tabulkach stejné jako prehled tvorby ceny
pro pronajem bytovych dom( a prodej. Velkou C¢ast vystupu tvori ekonomické a
finan¢ni vyhodnoceni projektu znazornéné v prehlednych tabulkach.

V praktické casti jsem analyzu rizik provedla pomoci kvalitativni analyzy, kdy byla
analyzovédna a popsana rliznd rizika, kterd v projektu mohou nastat a projekt
ovlivnit. Byla urcena jejich mozna pricina vzniku s naslednym moznym dopadem na
projekt. Nasledné se rizika vyhodnotila a roztfidila do skupin, kde byla navrhnuta

opatfeni na snizeni miry rizik.

Druhou analyzou rizik byla citlivostni analyza, kterd zkouma kritické proménné
pomoci testu elasticity a zkouma robustnost projektu, tedy schopnost projektu

ekonomicky odolat negativnim zménam vstupnich proménnych.

Lze vyhodnotit, Ze projekt je zfinancniho hlediska neefektivni. U verejnych
investi¢nich projektl prevliadaji jiné faktory, nez je ziskovost projektu. Jedna
se o verejné potreby a zajmy. Cil bakalarské prace byl spinén.
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