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ABSTRAKT

Bakalafska prace se zabyva tématem investicni cinnosti v obci, konkrétné jejim
zhodnocenim. Popisuje vefejnou spravu v CR a mozné zdroje financovani, véetné dotaéni
politiky Ceské republiky a Evropské unie. Struéné rozebira zékladni kriterialni ukazatele
pro hodnoceni investi¢nich projektd. Prace charakterizuje konkrétni obec, analyzuje jeji
soucasnou finan¢ni situaci a situaci za uplynulé tfi roky, popisuje konkrétni investi¢ni
projekt a posuzuje jeho vyhodnost z hlediska doby navratnosti.

KLICOVA SLOVA

Veftejna sprava, obec, zdroje financovani, regiondlni politika, kriteridlni ukazatele

ABSTRACT

This bachelor thesis deals with the investment activities in a municipality and mainly with
its evaluation. There is the public administration in the Czech Republic described. It is
accompanied with potential financial sources and the subsidy system of the Czech
Republic and the European Union. The thesis briefly deals with the basic criteria for the
evaluation of investment project. The second part of the thesis describes a specific
municipality, analyses its current financial situation and its financial situation in the past
three years. There is also a specific investment project described and its benefit assessed
according to the time of payback.

KEYWORDS

Public administration, municipality, financial sources, regional politics, criteria
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1 UVOD

Obce v Ceské republice hospodaii s vlastnimi rozpoéty a diky tomu maji moznost
investovat své finan¢ni prosttedky do zlepsSeni kvality zivota svych obc¢and. Jednou
z takovych investic mize byt vystavba bytovych domti.

Cilem prace je definovat moZny zptsob financovani investiéni &innosti v obcich CR
a posoudit konkrétni investi¢ni projekt z hlediska jeho vyhodnosti.

Bakalaiska prace pojednavé o vefejné spravé v Ceské republice a jejim ¢lenéni. Prace
teoreticky charakterizuje obecni municipality, jejich déleni a popis jednotlivych organd.
Dalsi ¢ast analyzuje strukturu piijmt uzemniho rozpoctu, kde podrobné definuje vlastni
a cizi zdroje pfijmu. Zabyva se regionalni politikou, kterd je hlavni slozkou pro ziskéni
dotace z EU. Stru¢né definuje jeji hlavni cile a programy, strukturalni a investi¢ni fondy
a kroky Kk ziskani finan¢nich prostfedki z dota¢nich titulti. Charakterizuje statni
a krajskou dotaéni politiku, odkud maji také moznost izemni samospravy ¢erpat finance.
Prace déle rozebira zékladni kriteridlni ukazatele slouzici k hodnoceni ekonomické
efektivnosti investic.

Prakticka ¢ast charakterizuje mésto Veseli nad Moravou, bude posouzena jeho sou¢asna
finan¢ni situace a situace za uplynulé tfi roky. Pfedstavi nam konkrétni investi¢ni projekt
zabyvajici se vystavbou dvou bytovych domii, ktery by mél byt v nésledujicich letech
ve mésté realizovan. V dalsi ¢asti bude provedena analyza prodejnich a najemnich cen
byt a garaZovych stani na trhu, které budou nasledné vlozZeny do propoctl. Z téchto
propocti bude pak vyhodnoceno, zda investi¢ni projekt je pro mésto pfijatelny. V dalsi
¢asti budou vypocitany doby néavratnosti, které ur¢i pocet let, za které projekt vygeneruje
kladné penézni toky ve vysi investovanych nékladli. Tento investicni ukazatel bude
proveden pro 5 variant, kde v kazdé bude jinak vynalozeno s prodejem a prondjmem
bytovych, komerénich a parkovacich ploch. Na =zakladé téchto vypocti bude
vyhodnoceno, ktera varianta je pro mésto nejptijatelné;jsi.
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2 VEREJNA SPRAVA V CR
Vetejnou spravu muzeme chapat jako:

a) ,,souhrn zamérnych cinnosti, které nejsou zdkonodarstvim, soudnictvim
ani vlddou, ale kterymi se realizuji rozhodnuti volenych organii, uvadeji se
do praxe ustanoveni zakonu a podzakonnych predpisii, zabezpecuji se ukoly
ve vefejném zdjmu, a to na vurovni stdtu i vuzemni samospravy; “ [1]

b) ,.Souhrn instituci, kde vykon verejné spravy vykondavaji k tomu ziizené orgdany

a instituce, které maji vymezené kompetence. “ [1]

,, Organizacni usporadani verejné spravy a jeji ¢innosti jsou v demokratickych zemich
zakotveny ustavou a navazujicimi zdkony. Verejna sprava tedy predstavuje souhrn
riiznych vykonnych organii statu a na jednotlivych urovnich uzemni samospravy s riiznou
naplni cinnosti, s riznou odpovednosti, pricemz rozhodujici postaveni ma ve veétsiné zemi

statni sprava, nebot je hlavnim realizatorem politiky stdtu. “ [1]

Veftejnou spravu v posledni dobé chapeme jako ¢innost sluzby pro obyvatelstvo (sluzbu
vetejnosti). [1]

V CR vefejnou spravu vykonava stat (stadtni sprdva) a samospravné uzemni celky
(samosprava), coz jsou kraje a obce.

2.1 Statni sprava

Statni sprdva ma dominantni postaveni. Je zastupovana statem, tedy statnimi organy
a institucemi.

Zahrnuje dva typy organti:

a) se vSeobecnou pusobnosti — Gstfedni vlada;

b) se specializovanou ptisobnosti — ministerstva a ostatni tstfedni organy.
Instituce statni spravy jsou:

a) parlament —v CR sloZeny z Poslanecké snémovny a Senatu;

b) prezident republiky;

c) vlada;

d) ustfedni organy statni spravy — ministerstva a ostatni ufedni organy;
e) organy statni spravy s celostatni ptsobnosti;

f) ostatni dekoncentrované organy statni spravy. [1]
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2.2 Uzemni samosprava

Uzemni samospravu chapeme jako uskute¢fiovani prav ob&antl na vlastni samospravu,
pravo na spravovani urcit¢tho mensiho Gzemi, nez je rozloha tizemi stitu na zaklad¢
pusobnosti stanovené Uustavou a prislusSnymi zékony pii vytvofeni potiebnych
ekonomickych podminek. Obce a kraje jsou samostatnym pravnim a ekonomickym
subjektem, tzv. vetejnopravni korporaci. [1]

Ke dni 1.1.2018 existuje v CR 14 krajti a 6258 obci. [2]

Dale se v CR nachazi 4 vojenské tjezdy (Bfezina, Boletice, Libava, Hradiite), kde

Ujezdni tifad ma stejné kompetence jako obce s povéfenym obecnim tifadem. [3]

Mapa krajii ke dni 1.1.2019:

Liberecky kraj

Kralovéhr.
kraj

: Pardubicky

raj

Karlovarsky
kraj

L. Moravskoslez.
Stredocesky kraj
kraj

k
JihocCesky Jihomor.
kraj kraj

Obrazek 1 — Mapa krajii v CR [4]

Plzensky
kraj

2.2.1 Obec

Obec je zékladnim c¢lankem uzemni samospravy. M4 své urcité vymezené uzemi,
na kterém Ziji obcané s trvalym pobytem a existuji zde 1 pravnické osoby a podnikatelé.
Obec disponuje svym vlastnim majetkem, vSechny své zalezitosti spravuje samostatné,
V pravnich vztazich vystupuje svym jménem a nese odpovédnost z téchto vztahil
vyplyvajici. Zabezpecuje vetejné sluzby pro své obcany, mize zakladat obecni podniky,
ma pravo na hospodateni podle vlastniho rozpoctu, v mezich zakona mtze vydavat své
vlastni vyhlasky. [1] [3]
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Funkce obce:

a)

b)

vlastni samospravna funkce (samostatna ptisobnost) — obec rozhoduje samostatné
o svych zalezitostech, statni a krajské organy zasahuji jen v ptipad¢ vyzaduje-li to

ochrana zakona;

pienesena funkce (pfenesend plusobnost) — statni spravu vykondvaji vykonné

organy obce a zaroven jsou podiizeny organtim statni spravy a organim krajské

spravy. [5]

RozliSujeme pét zakladnich druhti obci:

a)
b)
c)
d)
e)

obce,

meésta,

meéstyse,
statutarni mesta,

hlavni mésto Praha. [1]

Dle ptenesené piisobnosti rozliSujeme kategorie obci:

a)
b)
c)
d)
e)

obce,

obce s matri¢nim ufadem,

obce se stavebnim ufadem,

obce s povétenym obecnim Gfadem,
obce s rozsitenou ptisobnosti. [1]

2.2.1.1 Organy obce

a)

Zastupitelstvo obce je kolektivni voleny organ na ¢tyfleté obdobi a ma hlavni rozhodovaci
pravomoci v samostatné pusobnosti. V ramci svych pravomoci zastupitelstvo rozhoduje
a schvaluje program rozvoje tzemniho obvodu obce, rozpoéet obce a zavérecny ucet,
rozpoctova opatieni, dale rozhoduje o pfijeti nebo pirevzeti Gvéru, poskytnuti pijcky,
smlouvy o poskytnuti dotace, vstupu ¢i vystupu do riznych svazki, zdjmovych sdruzeni,

Zastupitelstvo obce

o vydani obecné zavazné vyhlasky atd.

Jednani zastupitelstva jsou vefejna a fidi se schvalenym jednacim fadem. Zastupitelstvo
by se mélo alespon 4krat roéné sejit. Clenem zastupitelstva obce miize byt kazdy ob&an
star§i 18 let, ktery ma v dané obci trvalé bydlisté a do této funkce bude zvolen. Pocet
Clenu zastupitelstva je zavisly na velikosti a po¢tu obyvatel dané obce (viz tabulka 1). [1]

[5]
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Tabulka 1 — Pocet ¢lentt ZO na pocet obyvatel obce [4]

Pocet ¢lenit ZO Pocet obyvatel
5-15 do 500
7-15 nad 500 do 3000
11-25 nad 3000 do 10 000
15-35 nad 10 000 do 50 000
25-45 nad 50 000 do 150 000
35-55 nad 150 000

b) Rada obce

Zvoleni ¢lenové ZO voli dale ze svych ¢lent piislusniky rady obce. Rada obce je
vykonnym organem a V samostatné piisobnosti podléhéd zastupitelstvu obce. V obcich,
kde je pocet ¢lend ZO mensi nez 15, se rada obce nevoli. Tuto pravomoc pak vykonava
starosta. Pocet Clenti rady je lichy a ¢ini nejméné 5 az 11 ¢lend, pfi¢emz nesmi presahovat
jednu tfetinu poétu &lent zastupitelstva obce. Cleny rady obce jsou starosta, mistostarosta
(popft. mistostarostové) a dalsi ¢lenové rady zvoleni z fad zastupitelstva obce. [1] [5]

Rada obce ptipravuje navrhy pro jedndni zastupitelstva obce a zabezpecuje plnéni jim
piijatych usneseni. Rad€ obce je vyhrazeno =zabezpeCovat hospodateni obce
dle schvaleného rozpoctu, provadét rozpoétova opatieni v rozsahu stanoveném
zastupitelstvem obce, rozhodovat ve vécech obce, vyddvat nafizeni obce, projedndvat
a fesit navrhy a pfipominky, stanovit rozdéleni pravomoci v obecnim ufadé, starat se
o chod obecniho ufadu (ziizovat nebo rusit odbory OU, schvalovat organizaéni fad OU
atd.) [5]

c) Starosta a mistostarostové

Starosta je nejvysSim predstavitelem obce, zastupuje obec navenek. Je odpovédny
zastupitelstvu obce. Starostu a mistostarostu voli do své funkce zastupitelstvo obce z fad
svych ¢lent. Starosta svolava a tidi schiize zastupitelstva obce a rady obce, podepisuje
jejich usneseni spolecné s dalSim povétenym ¢lenem rady. [1]

Starosta odpovid4d za vCasné objedndni prezkoumani hospodafeni obce za uplynuly
kalendaini rok. Pokud neni v obci zfizen tajemnik, plni ukoly zamé&stnavatele (stanovuje
plat zamé&stnancim OU, ziizuje & ukonéuje s nimi pracovni pomér atd.), odpovida
za informovani vefejnosti o c¢innosti obce, rozhoduje o zaleZitostech samostatné

pusobnosti obce svéfenych mu radou obce aj. [5]
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Mistostarosta zastupuje starostu. Zastupitelstvo obce muize zvolit i vice mistostarostti
a sveéii jim nékteré ukoly. Mistostarosta, kterého ur¢i zastupitelstvo obce, zastupuje
starostu v dob¢ jeho nepfitomnosti nebo v dobé¢, kdy starosta nevykonava funkci. Spolu
se starostou podepisuji pravni piedpisy obce. [5]

d) Obecni uiad

Obecni ufad tvoii starosta, mistostarosta (popf. mistostarostové), tajemnik obecniho
uradu, je-li tato funkce zfizena, a dal$i zaméstnanci obce. V Cele obecniho ufadu je
starosta. Obecni Ufad V oblasti samostatné pusobnosti plni tUkoly, které mu ulozilo
zastupitelstvo obce nebo rada obce, pomdha vyborim a komisim v jejich Cinnosti

a rozhoduje v piipadech stanovenych timto nebo zvlastnim zakonem. [5]

Funkce tajemnika OU se zfizuje v obcich s povéfenym obecnim ufadem a v obcich
s roz§ifenou pusobnosti. Ostatni obce tuto funkci mohou zfidit. Tajemnik OU je

zamé&stnancem obce. [5]
e) Vybory

Vybory jsou iniciativnimi a kontrolnimi orgény zastupitelstva obce. Pocet vyborii zavisi
na rozhodnuti zastupitelstva obce. Tyto vybory musi byt nejméné tficlenné, predsedou
kazdého vyboru je &len zastupitelstva obce. Clenem nesmi byt starosta, mistostarostové,
tajemnik ani jini ¢lenové, kteti se zabyvaji hospodatenim obce. Plni tkoly, které jim svéii
zastupitelstvo.

Podle zdkona musi byt ztizeny tyto vybory:

e finan¢ni vybor — kontroluje hospodateni s majetkem obce vcetné financnich
prostiedkii;

e kontrolni vybor — kontroluje plnéni usneseni zastupitelstva obce a rady obce,
dodrZeni pravnich predpist;

e vybor pro narodnostni mensiny — pouze v obcich, kde je alespon 10 % obyvatel

jiné ndrodnosti nez ¢eské. [1]

f) Komise

Jsou to iniciativni poradni organy rady obce. Sva stanoviska a naméty komise predkladayji
rad¢ obce. Komise je téZ vykonnym organem, jestlize ji byl své€fen vykon pfenesené
pusobnosti. Pfedsedou komise miize byt jen osoba, kterd prokézala zvlastni odbornou
zpusobilost v oblasti komisi svéfené pienesené piusobnosti. Komise je ze své ¢innosti
odpovédna rad¢ obce, ve vécech vykonu pienesené plisobnosti na svéfeném tUseku
odpovida starostovi. [5]
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3 FINANCOVANI OBCi

rozpocet, tedy obecni rozpocet, ktery je ptfipravovan na kazdy rok a podle n¢hoz dana
obec hospodati. Z ucetniho hlediska chapeme rozpocet obce jako bilanci piijmt a vydaja.

Uzemni rozpocet 1ze pomysin¢ rozd¢lit na 2 ¢asti:

a) bézna ¢ast — je bilanci ptijmt a vydaji, z nichz se vétSina kazdoroéné opakuje;
b) kapitalova ¢ast — je bilanci pfijma a vydaji, které jsou jednorazové povahy

a pravidelné se neopakuji (napt. financovani dlouhodobych investi¢nich potieb).

Rozpocet by mél byt sestavovan jako vyrovnany (ptijmy = vydaje), nejlépe piebytkovy
(ptijmy > vydaje).

Finance plynouci do obecnich rozpoéti nazyvame piijmy a mizeme je ¢lenit z hlediska
navratnosti na navratné piijmy (obce je maji jen na ur¢itou dobu) a nendvratné piijmy
(plynou do rozpoctii, nemusi se vracet), dile mizeme piijmy rozdélit dle pivodu

na vlastni a cizi (viz podkapitola ¢. 3.1, 3.2). [6]

3.1 Vlastni zdroje

Vlastni zdroje pfijmi tvoii v obecnim rozpoctu jeho nejvétsi ¢ast. Piijmy se rozdéluji
do tfi zakladnich skupin — danové, nedanové a ostatni, které¢ se pak dale déli na dalsi
podskupiny (viz obrazek 2 — Schéma rozdé€leni vlastnich ptijmt obce).

Vsechny finance vlastnich zdroju se fadi do skupiny nenavratnych piijmu.
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Obrazek 2 — Schéma rozdéleni vlastnich zdroju obce [vlastni zpracovani dle 6]
3.1.1 Darnové piijmy

Daiové piijmy tvoii nejvyznamnéjsi skupinu piijma uzemnich rozpoctii. Maji charakter
béznych piijmu.

W

V CR zékon &. 243/2000 Sb. stanovuje dafiové uréeni (pouziva se termin RUD —
Rozpoctové urceni dani). Tento zakon urCuje druhy dani, které jsou vybirany podle
celostatné platnych zakont, jejichZz vynos bud plyne cely piimo do rozpoctl obci,
nebo stanovi podil, ktery bude ptijmem obce. [6]

3.1.1.1 Svéfené dané

Nékdy se pro tuto dan pouZziva i termin vyluéna dan. V ptipadé tohoto typu dané plyne
jeji cely vynos do rozpoctu obce. Do této skupiny patii dain z nemovitych véci a dai
z ptijmu pravnickych osob z dané placené obcemi. [6]

3.1.1.2 Sdilené dané
Sdilena dai je typem dané, kdy do obecnich rozpoctl plyne zdkonem piedem stanovené
procento z celkového vynosu této dané. Podil jednotlivych obci se stanovi podle vzorce,
ktery respektuje tfadu kritérii. Do skupiny sdilenych dani patii ¢ast dané z piijmu
fyzickych osob, ¢ast dané z piijml pravnickych osob (krom& DPPO obce) a ¢ast dané
z ptidané hodnoty. [6]
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3.1.1.3 Mistni poplatky
Tyto poplatky maji charakter municipalnich (obecnich) dani. Znamena to, Ze obce si tyto

poplatky samy spravuji a vybiraji, avSak musi respektovat i zakon o danovém fadu.

Zakon urcuje druhy mistnich poplatkii. Zalezi pouze na voleném organu obce —
zastupitelstvu obce, zda bude na svém uzemi vybirat od poplatnikii (fyzickych
a pravnickych osob) mistni poplatky, jaké poplatky to budou a konkretizuje jejich sazbu.
O zavedeni poplatkii musi obecni ufad vydat obecné zdvaznou vyhlasku a zvetejnit ji

na uredni desce obce.

Tyto poplatky neptfedstavuji velky pfijem obecnich rozpoctl, slouzi spiSe na doplnéni
obecnich piijmi. [6]

Obce mohou vybirat tyto mistni poplatky:

a) poplatek ze psu;

b) poplatek za lazenisky nebo rekreaéni pobyt;

€) poplatek za uzivani vefejného prostranstvi;

d) poplatek ze vstupného;

e) poplatek z ubytovaci kapacity;

f) poplatek za povoleni k vjezdu s motorovym vozidlem do vybranych mist a ¢asti
mest;

g) poplatek za provoz systému shromazd’ovani, sbéru, piepravy, tiidéni, vyuzivani
a odstranovani komunalnich odpad;

h) poplatek za zhodnoceni stavebniho pozemku S moznosti jeho pfipojeni na stavbu
vodovodu nebo kanalizace. [7]

3.1.1.4 Spravni poplatky

Jednd se o druh poplatkd, které obce vykondvaji vradmci prenesené plisobnosti.
Predstavuji rovnocennou platbu, avSak je velmi obtizné stanovit vysi néaklad
na zabezpeceni konkrétniho spravniho ukonu, protoze naklady se mohou mezi obcemi
lisit. Sazby vsak musi byt jednotné v celé CR. [1]

V priloze zakona ¢. 634/2004 Sb. (Zakon o spravnich poplatcich) nalezneme sazebnik,
v kterém nalezneme néazvy a ceny spravnich poplatka. Jednd se naptiklad o spravni
poplatek k vydani ob¢anského prikazu, o poplatek ovéteni stejnopisu, kopie aj. [8]
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3.1.2 Nedanové prijmy

Nedanové piijmy tvoii druhou nejvétsi skupinu pfijma v rozpoctech obci. Patfi sem
piijmy z prodeje nebo prondjmu majetku, pfijmy z podnikani, uzivatelské¢ poplatky

a pfijmy z mimorozpoctovych fondi.

3.1.2.1 Piijmy z majetku
Tyto pfijmy jsou zavislé na tom, zda obec ma ve vlastnictvi ur¢ity druh majetku, ktery by
piinasel kladné penézni toky do obecnich rozpoctli. Obec muize s majetkem vynalozit

dvéma zplsoby:

a) pronajmout nebo propachtovat majetek, coz piinasi do obecniho rozpoctu
dlouhodoby a stabilni pfijem;

b) prodat majetek, ktery pfinese jednorazovy zisk. Prodeji by vSak méla predchazet
dikladna ekonomicka analyza a ocenéni majetku. [1] [6]

3.1.2.2 Ptijmy z podnikani

Piikladem tohoto pfijmu je podil na zisku podniki s majetkovym vkladem obce.
O majetkové ucasti, tj. jak penéznich, tak i nepenéznich vkladi, rozhoduji volené organy
obce — zastupitelstvo obce. Piijmy tohoto typu jsou vSak spojeny s uréitym rizikem
podnikani. Obec ziska podil na zisku pouze v pripadé€, kdy je podnikéani Gspésné a podnik
dosahuje zisku. V opa¢ném ptipadé obec neziskava nic.

Tyto pfijmy se vyskytuji spiSe u vétSich mést, kterd zakladaji ¢i spoluzakladaji obchodni
spolecnosti. Pikladem mohou byt podniky méstské hromadné dopravy jako akciové
spole¢nosti apod. [6]

3.1.2.3 Prijmy z finan¢niho majetku
Jsou zavislé na tom, zda mé Gzemni samosprava volné financni prostfedky, které by
mohla dale investovat. Obec je mize zhodnotit formou:

a) terminovaného vkladu za vyssi urok (timto zptisobem lze investovat i kratkodobé
Vv pritbéhu nékolika tydnil);
b) investice do obchodovatelnych cennych papirt. [1] [6]

3.1.2.4 Uzivatelské poplatky

Uzivatelské poplatky jsou piijmem obecniho rozpoctu, plynou-li do rozpoctu a nikoli
provozovateli. Obce stanovuji uzivatelské poplatky za jiz klasické lokalni sluzby —
smiSené verejné statky, které zabezpecuji pro obCany. Nejcastéji se jednd o vodné, stocné,
poplatky za odvoz komunalniho odpadu, pokud neni volen mistni poplatek jako typ
mistni dané.

Zajistuje-li obec smisené verejné statky smluvné, napft. prostrednictvim soukromé firmy,
jsou tyto poplatky hrazeny z vydaju obecniho rozpoctu. Zajistuje-li tyto statky
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prostiednictvim piispévkovych organizaci, pak obcané plati uzivatelsky poplatek prave

této organizaci. [6]

3.1.25 Pokuty

Piijmy sank¢ni povahy jsou v obecnich rozpoétech spise nahodilé. Obce mohou ukladat
pokuty ob¢antim nebo firmam na zakladé¢ zmocnéni zakona o piestupcich za prestupky
feSené v ramci tzv. piestupkového fizeni. Jsou to naptiklad pokuty za znecCiStovani

vetejnych prostranstvi, za neporadek aj. [6]

3.1.2.6 Piijmy z mimorozpoctovych fondii
Predstavuji ptijmy z jinych ucelovych fondl obce. Zavisi na tom, zda obec takové fondy

zfidila a zda v nich jsou finan¢ni prostfedky, kterymi se miize dotovat obecni rozpocet.

[1]

3.1.3 Ostatni prijmy

Do této skupiny pifijmid mlzeme zatadit napiiklad pfijmy ze sdruZovani financnich
prosttedk, dary, které obce mohou ziskat od rtiznych subjektil, jednotlivei nebo firem.
Déle sem patii vynosy z vefejnych sbirek. Tyto typy pfijmi jsou vSak nepravidelné,
nestabilni a jsou obtizné planovatelné. [1] [6]
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3.2 Cizi zdroje

Piijmy pochazejici z cizich zdroji mizeme rozdé¢lit do dvou skupin z hlediska jejich

navratnosti (Viz obrazek 3 — Schéma rozdéleni cizich zdroju obce).

UVERY

ZEMISE
OBLIGACH

NAVRATNE

FINANCNI
LEASING

- SMENKY
C1zi ZDROJE

STATNI

NENAVRATNE DOTACE KRAJSKE

ZEU

Obrazek 3 — Schéma rozdéleni cizich zdroji obce [vlastni zpracovani dle 6]
3.2.1 Navratné prijmy

Hospodareni obce se miize dostat do situace, kdy v rozpocétu chybi dostate¢né mnozstvi
nenavratnych finan¢nich prostfedkd na kryti potieb. Tyto finanéni prostiedky lze pak
nahradit navratnymi zdroji, které vSak pozdé€ji obec bude muset vratit véfitelim. Navratné
piijmy jsou vSak spojeny s urokovym zatiZenim, coz znamend, Ze obec vedle dluzné
¢astky bude muset splatit i urok. [6]

3.21.1 Uvér

Uvérovy vztah je smluvnim vztahem mezi obci a bankou, ktera poskytuje finanéni
prostfedky. Obce mohou vyuzit kratkodobych, sttednédobych nebo dlouhodobych tvéri.
Obec pak ruci budoucimi rozpoctovymi piijmy, popf. majetkem nebo cennymi papiry.

[6]

3.2.1.2 Emise cennych papiri

K ziskani chybéjicich finan¢nich prostredki miize obec emitovat cenné papiry —
komundlni obligace. Timto zplisobem vSak obec ziska finan¢ni prostfedky najednou,
avSak snizené o naklady emise a dale bude muset splacet urokové naklady. Samospravni
obecni celek muze cenné papiry vydat sam nebo prosttednictvim zprostiedkovatelt. [6]

22



3.2.1.3 Finan¢ni leasing

Dalsi moznosti financovani investicnich potfeb obci je tzv. komunalni leasing.
Leasingovy pronajimatel zakoupi a ziska do vlastnictvi hmotny majetek, ktery obec
pozaduje. Do vlastniho uzivani obec ziskd majetek az po splaceni leasingového

najemného. Financovani leasingem je pomérné finan¢né naro¢né. [6]

3.2.1.4 Sménky
Nahrazuje hotové penize pfi placeni (po vzajemné dohod¢ subjektli). Vystavenim sménky

1ze pomérné jednoduse obstarat chybéjici finanéni prostiedky. [6]

3.2.2 Nenavratné prijmy

Mezi nenavratné piijmy patii nenavratné transfery — dotace, které dle jejich ptivodu lze

rozd¢lit na statni dotace, krajské dotace a dotace plynouci z Evropské unie.
Dotace pak lze rozdélit dle jejich ucelovosti na:

a) ucelové — jsou poskytnuty na uréity ucel (napft. financovani vzdélani aj.);
b) neucelové — jsou poskytovany nepodminéné, jejich poskytovani neni vazano

na pifedem stanoveny ucel. [6]

3.2.2.1 Statni dotace

Jsou to dotace ze statniho rozpoctu, pfipadné statnich mimorozpoctovych fondi. Jejich
podil vSak v posledni dobé klesa, nebot’ se stale vice klade diraz na ptrerozdélovani
prostfednictvim rozpo¢tového uréeni dani (RUD). [6]

3.2.2.2 Krajské dotace
Jde o dotace od vyssiho samospravniho celku, nez je obec.

3.2.2.3 Dotace z EU
Samosprava miize zazadat o dotaci z fondli EU. Tyto dotace jsou poskytovany ucelové
na schvalené rozvojové projekty, které zapadaji do politiky soudrznosti EU. [6]

Vice o krajské, statni a evropské dotacni politice pojednavaji nasledujici kapitoly.
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4 DOTACNI POLITIKA EU

Vstupem CR do Evropské unie se oteviela Siroka $kala moznosti Gerpani finanénich
prostiedkii. Subjekty uzemni samospravy tak mohou ziskavat finanéni prostiedky
ze strukturdlnich a investi¢nich fondi EU.

4.1 Regionalni politika

Regionalni politika, také nazyvana jako politika soudrznosti, se zaméfuje na regiony
amésta EU, jejimz cilem je podpora hospodarského ristu a zlepSeni kvality zivota obcanti
prostfednictvim investic. Pfedstavuje rovnéz u¢innou formu solidarity zajist'ujici podporu
mén¢ rozvinutym regionim. [9]

4.1.1 Regiony regionalni politiky

Pro statistické monitorovani a analyzy ekonomické a socialni situace byla zavedena
jednotna nomenklatura izemnich statistickych jednotek, které se nazyvaji NUTS. Kazdy
¢lensky stat je rozdélen do tii urovni téchto jednotek dle poctu obyvatel. [10]

Tabulka 2 — Déleni NUTS dle poctu obyvatel [10]

, . Doporuceny min. poet | Doporuceny max. pocet
Uroven
obyvatel obyvatel
NUTS I 3000 000 7000 000
NUTS II 800 000 3000 000
NUTS 1 150 000 800 000

Pro ¢erpani z fondtt EU se nejvice vyuziva region na tirovni NUTS 1II, v CR proto byly
vytvofeny tzv. regiony soudrznosti, které se skladaji z jednoho &i vice kraji. Kraje CR
spadaji do urovné NUTS III V soudasné dobé& na uzemi CR existuje celkem 8 regioni

soudrznosti (hlavni mésto Praha je samostatnym regionem).
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Obrazek 4 — Mapa krajti (NUTS 1) a regiont soudrznosti (NUTS II) CR [10]

Krom¢ tfi trovni NUTS existuji jest¢ dalsi dvé niz$i urovné uzemnéspravniho
statistického ¢lenéni. Jedna se o tzv. mistni administrativni jednotky nazyvané LAU. Tyto

urovné vsak nejsou urcujici pro rozde€leni prostredkti z fondi EU.

Tabulka 3 — Rozdéleni CR do jednotlivych tirovni [10]

Uroveii Nazev Pocet jednotek
NUTS | Stat 1
NUTS I Regionalni soudrZznosti 8
NUTS Il Kraje 14
LAU I Okresy 76 + 15 prazskych obvodu
LAU II Obce 6258

4.1.2 Strukturalni a investi¢ni fondy (ESI fondy)

Pro naplnéni cila politiky hospodatské, socialni a izemni soudrznosti slouzi zejména Ctyti
strukturalni fondy a Fond soudrznosti (tzv. ESI fondy). Prostiednictvim téchto fondi jsou
rozdélovany financni prostiedky, které jsou urcené ke snizovani ekonomickych
a socialnich rozdili mezi ¢lenskymi staty a jejich regiony. [11] [12]

4.1.2.1 Evropsky fond regionalniho rozvoje (ERDF)

Tento fond se zamétuje na modernizaci a posilovani hospodatstvi. Podporovany jsou
zejména investiéni projekty, jako napf. vystavba silnic a Zzeleznic, odstraiiovani
ekologickych zaté€zi, budovani stokovych systému, oprava kulturnich pamatek, zavadéni
sluzeb elektronické vetejné spravy aj. [12]
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4.1.2.2 Evropsky socialni fond (ESF)

Hlavnim cilem tohoto fondu je podpora zameéstnanosti a rozvoj lidskych zdroji.
Podporovany jsou zejména neinvesticni projekty, jako naptf. rekvalifikace
nezaméstnanych, specidlni programy pro osoby zdravotné postizené, déti, mladez

a etnické menSiny, rozvoj vzdélavacich programt, rozvoj instituci sluzeb zaméstnanosti

apod. [12]

4.1.2.3 Evropsky zemédélsky fond pro rozvoj venkova (EAFRD)
Jde o finanéni nastroj na podporu rozvoje venkova, ktery spada do spole¢né zemédélské
politiky EU. Prostiedky ztohoto fondu slouzi ke zvysSeni konkurenceschopnosti

zem&délstvi a lesnictvi, zlepSeni zivotniho prostiedi a kvality zivota na venkove. [12]

4.1.2.4 Evropsky namorni a rybarsky fond (EMFF)

Jedna se o financni nastroj na podporu rybolovu, ktery spadd do spolecné rybarské
politiky EU. Tento fond poskytuje dotace pro aktivity tykajici se motského
a vnitrozemského rybolovu, modernizace zpracovatelského prumyslu, modernizace
plavidel, zlepSovani akvakultury aj. [12]

4.1.2.5 Fond soudrznosti (FS)

Pro tento fond se téZ uziva nazev Kohezni fond. Nepatii do skupiny strukturalnich fondi.
Jeho hlavnim zamétenim je podpora chudsich statt, nikoli regiont. Z tohoto fondu jsou
podporovany velké investiéni projekty, avSak jen se zaméfenim na dopravni
infrastrukturu (typické jsou transevropské sit€), ochranu zivotniho prostiedi a na oblast
energetické G¢innosti a obnovitelnych zdroju energie. [12]

4.1.2.6 Ostatni fondy
Mezi dalsi fondy patfi:

a) Fond solidarity — poskytuje finan¢ni pomoc pii velkych pfirodnich katastrofach;

b) Evropsky fond pro pfizplsobeni se globalizace — financuje projekty na pomoc
pracovnikim propusténym v dasledku globalizace (napi. v ptfipad€ bankrotu
velké firmy). [12]

4.1.3 Programovaci obdobi 2014-2020

V potadi je to jiz tieti programovaci obdobi, ve kterém EU realizuje politiku soudrznosti.
Zamérem EU je prostfednictvim fondu pfispét ke splnéni cila ve strategii EU 2020, neboli
Strategie pro inteligentni a udrzitelny rtist podporujici zaclenéni. Tato strategie je stéZejni
koncepci pro rozvoj EU v obdobi od roku 2010 do roku 2020. Na obdobi 2014-2020 jsou
stanoveny 2 cile, jejichz rozvoj ma pomoci k plnéni cilti Strategie EU 2020. [11]
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Cil 1 — Investice pro rust a konkurenceschopnost

Regionalni politika bude podporovat regiony, které jsou méné rozvinuté. Podpora bude
probihat prostfednictvim Evropského fondu pro regiondlni rozvoj, Evropského socialniho
fondu a Fondu soudrznosti. Pod tento cil spada i CR. [11]

Cil 2 — Evropska uzemni spoluprace

Cilem je podpofit vyvazeny a trvale udrzitelny rozvoj evropského uzemi. Podporuje
zejména dalsi spoluprace EU na pteshrani¢ni, mezinarodni a meziregiondlni trovni.
Pfeshraniéni spolupraci regionti na irovni NUTS III nachézejicich se podél hranic. V CR
se jedna o 5 operacnich programti tohoto cile: spoluprace s Bavorskem, Saskem,
Polskem, Slovenskem a Rakouskem. Tento cil je financovan z ERDF. [11]

4.1.4 Operacni programy 2014-2020

Prioritni instituci regionalni politiky EU je ze zdkona Ministerstvo pro mistni rozvoj,
které koordinuje a predkladd Evropské komisi ndrodni operaéni programy. Za zaméteni
a prichystani téchto programi jsou zodpovédné fidici organy — ministerstva. Po schvaleni

Evropskou komisi smi zadatel ¢erpat finan¢ni prostiedky.

V nésledujici tabulce je ptfehled deseti OP na obdobi 2014-2020, fidici organ a suma
vyhrazenych finanénich prostiedka. [13]

Tabulka 4 — Piehled OP pro CR [dle 13 a 14]

, ., , Alokace
Nazev OP Ridici organ
mld. €
Podnikani a inovace pro . . 4,33
Ministerstvo pramyslu a obchodu
konkurenceschopnost
Vyzkum, vyvoj a vzdélani | Ministerstvo Skolstvi, mladeze a télovychovy 2,77
Zivotni prostiedi Ministerstvo zZivotniho prostredi 2,64
Doprava Ministerstvo dopravy 4,70
Integrovany operacni . o i 4,64
Ministerstvo pro mistni rozvoj
program
Technickd pomoc Ministerstvo pro mistni rozvoj 0,22
Zameéstnanost Ministerstvo prace a socialnich véci 2,15
Praha pol ristu Magistrat hlavniho mésta Prahy 0,20
Program rozvoje venkova | Ministerstvo zdravotnictvi 2,31
Rybéistvi Ministerstvo zemé&délstvi 0,03
Celkem | 23,99
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Z tabulky 4 je ziejmé, ze Ceska republika ma na programovaci obdobi 2014-2020

k dispozici pfiblizn¢ 24 miliard Eur.

4.1.5

Ziskani dotace

Obce a kraje mohou ziskat dotace z operacnich programi, které maji napomoci

ke zlepSeni zZivotniho prostfedi, zivota obyvatel, dopravni infrastruktury, ale 1 naptiklad

zapojeni do inovativnich projekti a tvorbu mezinarodni spoluprace. [15]

Kroky k ziskani dotace:

1)
2)

3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

Vytvoteni podrobného projektového zaméru pro obec;

nalezeni ptislusného opera¢niho programu a v ném oblasti podpory pro nas
zamer,

podani zadosti o podporu;

posouzeni zadosti o podporu ptislusnym fidicim organem,;

realizace projektu;

zadost o platbu dotace;

vyhodnoceni a vyuctovani;

administrativni kontroly a kontroly pfi realizaci;

publicita projektu;

10) udrzitelnost cile projektu po jeho dokonceni. [16]
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5 STATNI A KRAJSKA DOTACNI POLITIKA

Krom¢ dotaci na financovani pfenesené piisobnosti jsou v CR obcim a krajim vyplaceny
ucelové dotace. Samospravné celky mohou ziskat dotace bézné, které jsou urceny

k financovani provoznich potieb a dale dotace kapitalové (investi¢ni). [11]

5.1 Dotace ze statniho rozpoctu

Obci je tato dotace piidélena na zéklad¢é jejiho definovani a nasledného schvaleni
v zdkoné o statnim rozpoctu na piislusny rok. Pokud nedojde k rozpoctové zmeéné
statniho rozpoctu, obce maji na tyto dotace narok. Z tohoto pohledu jsou stabilnim
ptijmem pro obec. [11]

5.2 Dotace z v§eobecné pokladni spravy (VPS)

Vseobecnou pokladni spravu statniho rozpoctu spravuje Ministerstvo financi. Jejim
prostfednictvim jsou rozpoctovany piijmy a vydaje, které nelze pfedem zahrnout do urcité
kapitoly SR. V roce 2014 se jednalo napiiklad o ucelové dotace na vydaje spojené
s konanim voleb do Evropského parlamentu.

Z kapitoly VPS lze zemnim rozpoctim poskytovat 1 mimotfadné dotace nebo névratné
finan¢ni vypomoci. [11]

5.3 Dotace od ministerstev

Jedna se pievazné€ o nenarokové dotace (obec o n¢ musi zadat), které mohou byt bézného
¢i kapitalového charakteru. Pridéleni dotace je v kompetenci pfislusného ministerstva.
Jako ptiklady téchto dotaci lze uvést program regenerace méstskych pamatkovych
rezervaci a zon vyhlasovany Ministerstvem kultury, program vystavby najemnich byta
a technické infrastruktury ve vlastnictvi obci z Ministerstva pro mistni rozvoj aj. [11]

5.4 Dotace z mimorozpoctovych fondi

Jsou vétSinou ucelové a kapitadlové. Prevazné se jedna o dotace ze Statniho fondu
zivotniho prostfedi (SFZP), které jsou podminény poskytnutim vlastnich finan¢nich
prostiedkli obci na investice s ekologickym aspektem. Na bytové vystavby jsou
poskytovany dotace ze Statniho fondu rozvoje bydleni (SFRB), na udrzby a opravy
komunikaci plynou dotace ze Statniho fondu dopravni infrastruktury (SFDI). [11]
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5.5 Dotace od kraji

Obce mohou ziskavat dotace od vyssiho samospravné izemniho celku. Mlze se jednat
o krajskou dotaci na programy, které kraj v rdmci své samostatné plisobnosti vyhlasi.
Napf. programy na podporu cestovniho ruchu. Dale mohou kraje poskytnout finanéni
prostiedky, které ziskaly jako dotace ze SR. Jde napt. o podporu na néklady ve Skolstvi.
[11]
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6 KRITERIALNI UKAZETELE EKONOMICKE
EFEKTIVNOSTI PROJEKTU

6.1 Cista souc¢asna hodnota (NPV)

Tento ukazatel umoziiuje hodnoceni ekonomické efektivnosti v delsim ¢asovém obdobi.
Pomoci matematické metody diskontovani lze prevést budouci vynosy, u nichz
piedpokladame, Ze nastanou v nasledujicich letech, na jejich sou¢asnou hodnotu (Present
Value, PV). [17]

n
PV = Z Vi
S L@+
i=

1)

kde
PV... soucasnd hodnota v K¢
Vi ... vynosy v jednotlivych letech
1 ...poCetletod 1 don
r ... alternativni ndklad kapitalu v %/100

Po vypoctu soucasné hodnoty se vypocita ¢ista sou¢asna hodnota nasledovné:
NPV = PV — IN
)

kde
NPV ... ¢ista sou¢asna hodnota v K¢
IN ... investi¢ni naklad v K¢

Akceptujeme vSechny investice s kladnou nebo nulovou ¢istou sou¢asnou hodnotou.

6.2 Vnitini vynosové procento (IRR)

Ptedstavuje procentudlni vynosnost projektu za celé jeho hodnocené obdobi. Lze jej
definovat jako vynos, kdy penézni toky vyprodukuji nulovou NPV. [17]

Skute¢nou hodnotu IRR vypocitame dle nasledujicich krokii:

1) Odhad hodnoty IRR projektu;
2) vypocet NPV pro toto IRR;
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3) porovnani s rozhodovacimi kritérii:

NPV =0 ... odhad spravny

NPV >0 ... odhad nizky

NPV <0 ... odhad vysoky;
4) postup se opakuje az do doby nalezeni kladného a zaporného NPV;
5) skute¢na hodnota IRR se vypocita dosazenim do tohoto vzorce:

s NPV +
INPV +| + NPV —|

IRR = T'l X (Tz - T'l)

(3)

kde
I ... odhadované IRR pro kladnou NPV
I2 ... odhadované IRR pro zapornou NPV

6.3 Doba navratnosti (DN)

6.3.1 Prosta doba navratnosti

Je to pocet let, za které projekt vytvoti kladné penézni toky (CF) ve vysi investovanych
nakladu projektu. [17]

Je-li CF v kazdém roce stejné, vypocitame DN dle nasledujiciho vzorce:

IN

DN = —
CF

(4)
Je-li CF v kazdém roce jiné, pocitame DN dle nasledujiciho vzorce:

IN — CFkum.spodnl’ hranice intervalu

DN = pocet let spodni hranice intervalu + —
rocni CF horni hranice intervalu

(5)
6.3.2 Diskontovana doba navratnosti

Smysl a postup vypoctu je zcela stejny jako u prosté doby navratnosti, avsak diskontovana
doba uvazuje s ¢asovou hodnotou penéz, tudiz vsechny CF budou diskontovany. [17]

IN — CFkum.disk.spodni hranice int.

DN = pocet let spodni hranice intervalu + ——;
rocni CFdisk.hornl' hranice intervalu

(6)
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7 POSOUZENI SITUACE V OBCI

V této casti bakalaiské prace bude charakterizovano meésto Veseli nad Moravou

a posuzovano hospodareni mésta s financnimi prostiedky.

7.1 Charakteristika mésta

Meésto Veseli nad Moravou z hlediska uzemné-spravniho Clenéni spadd pod okres
Hodonin a Jihomoravsky kraj. Z hlediska kategorizace tizemné¢ statistickych jednotek
Eurostatu vystupuje jako urovenn LAU II a z pohledu prenesené pusobnosti se jedna
0 Obec s rozsifenou pisobnosti. Mésto lezi v blizkosti chranéné krajinné oblasti Bilé
Karpaty a pfirodniho parku Straznické Pomoravi. Samotnym méstem protékd feka
Morava. Rozloha mésta ¢ini 3 569 ha a sklada se ze Ctyf katastralnich tizemi — Veseli nad
Moravou, Veseli — Predmésti, Milokost’ a Zarazice. Ke dni 31.12.2017 zde Zilo 11 116
obyvatel a primérny veék ¢inil 43,9 let. [18] [19]

V samostatné plisobnosti mésto zajist'uje své povinnosti, které jsou stanoveny zakonem
a dale se stard o hospodatsky, kulturni a socialni rozvoj, ochranu a tvorbu zdravého
zivotniho prostiedi. [18]

Prvni pisemna zminka o Veseli pochazi z prvni ¢tvrtiny 13. stoleti. [20]
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Obrazek 5 — Poloha mésta Veseli nad Moravou [21]
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7.1.1 Skolstvi

Ve mésté puisobi celkem 5 matetskych Skol, 3 zékladni Skoly, z nichz jedna je cirkevni.
Dale se zde nachdzi obchodni akademie a stiedni odborné uciliS§t¢ se zaméfenim
na zem&délstvi a strojirenstvi. Ve mésté je také moznost navstévovat dim déti a mladeze

a zakladni umé&leckou $kolu. [22]

7.1.2 Zdravotnictvi a socialni sluzby

Ptevazna Cast zdravotnickych sluzeb je zajistovana v aredlu POLIKLINIKA spol. s T. 0.,
kde piisobi n€kolik desitek 1ékait. V aredlu ma téz sidlo Zdravotnicka zachranna sluzba
JmK.

Za poskytovatele socialnich sluzeb ve méste a blizkém okoli miizeme uvést Domaci péci
Zdislava Veseli, Charita Veseli nad Moravou a Centrum pro rodinu. Ve mésté se téz
nachazi dim s pecovatelskou sluzbou. [23]

7.1.3  Sportovni vyZiti

Ve mésté pisobi nékolik sportovnich oddili a klubl. Ke sportu mize byt vyuzivana
sportovni hala Kollarova, méstsky fotbalovy stadion, koupalisté, skatepark, sokolovna,
orlovna, tenisové kurty, lodénice pro kanoistiku aj. [24]

7.1.4 Kultura

Meésto Veseli nad Moravou je velmi bohaté na kulturni vyziti. Béhem roku je zde
potadéano nékolik desitek kulturnich akci, zejména velmi oblibené jsou tradi¢ni krojované
And¢lské hody. Ve mésté plisobi Veselské kulturni centrum, pod které spada kulturni
dam, méstska knihovna, kino, Zarazické centrum a Milokost’ské centrum. Dale se zde
nachazi hvézdarna, muzeum, riizné galerie a ran¢. [25]

Do Zivota mésta se aktivné zapojuje nékolik folklornich, hudebnich a tane¢nich soubort,
Z nichZ uréité 1ze uvést dechovou hudbu Sohajé, Veselsky muzsky sbor, Mladeznicky
dechovy orchestr nebo SLPT Radosov.

7.1.5 Cestovni ruch

v

Meésto je Zeleznicni kiizovatkou a protind jej n€kolik silnic, z nichZ nejvyznamnéjsi je
z Uherského Hradisté do Bieclavi a ze Bzence do Blatnice a dale na Slovensko. [20]

V tésné blizkosti mésta se nachazi spousta nauc¢nych a vinafskych stezek a cyklotras.
Ve mésté a okoli 1ze navstivit spoustu folklornich poutavosti, kterymi se slovacky kraj
pySni. Vyznamnou vodni cestou je zde Bativ kanal. [26]
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7.1.6 Bydleni

Zastavbu meésta tvori prevazné rodinné domy. Nachazeji se zde také 4 sidlist¢ (Hutnik,

Chaloupky, Lany, Kovarska) s panelovymi domy, kde Zije vice jak 5 tisic obyvatel mésta.

7.2 Financ¢ni situace obce

Financ¢ni situace mésta Veseli nad Moravou bude vyhodnocena na zakladé¢ méstskych
rozpocta za uplynulé 3 roky. Rozpocet je vzdy sestaven z pfijmu a vydajii planovanych
k zac¢atku roku a z piijmu a vydaju skute¢né vynalozenych v daném roce. Financni
analyza bude tedy provedena na zaklad¢ schvaleného rozpoctu a skutecném cCerpani
rozpoc¢tu na konci roku.

Veskeré udaje byly ziskany z financnich materialt mésta Veseli nad Moravou.

7.2.1 Prijmy planované / prijmy skutecné

Ptijmy planované / ptijmy skutecné
300 000 000
250 000 000
200 000 000
150 000 000
100 000 000
50 000 000

0
2016 2017 2018

piijmy planované piijmy skute¢né

Graf 1 — Pfijmy planované / piijmy skute¢né [vlastni]

Z grafu je zfejmé, Ze piijmy maji rok od roku stoupajici tendenci a skute¢né piijmy jsou
vzdy vyssi nez pfijmy planované. Tuto situaci mizeme vyhodnotit za kladnou, protoze
meésto ziskalo v kazdém roce vice finan¢nich prosttedk, nez planovalo.
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7.2.2 Vydaje planované / vydaje skute¢né

Vydaje planované / vydaje skutecné
300 000 000

250 000 000
200 000 000
150 000 000
100 000 000
50 000 000
0

2016 2017 2018

“vydaje planované = vydaje skutecné

Graf 2 — Vydaje planované / vydaje skute¢né [vlastni]

Z dalsiho grafu vydaju rozpo¢ta je patrné, ze skuteéné vydaje jsou v letech 2016 a 2017
vys$si nez vydaje pldnované. Znamena to, ze mésto v téchto letech muselo vyuzit finanéni
prostiedky, které nebyly pldnované. Naopak Vv roce 2018 je skute¢ny vydaj nizsi
neZ planovany. Je to napiiklad tim, Ze mésto v tomto roce uz planovalo s pfipravami
na realizaci nové priimyslové zony, ktera vsak nebyla uskutecnéna.

7.2.3 Prijmy skutecné / vydaje skute¢né

Ptijmy skutecné / vydaje skutecné
300 000 000

250 000 000

200 000 000
150 000 000
100 000 000
50 000 000
0

2016 2017 2018

© piijmy skutecné  ®vydaje skutecné

Graf 3 — Piijmy skute¢né / vydaje skuteéné [zpracovani vlastni]
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Z graft porovnavajici skutecné piijmy a vydaje je viditelné, ze zvlasté v letech 2016
a 2018 jsou piijmy veétsi nez vydaje. I kdyz mésto v roce 2016 vydalo neplanované
prostiedky, pfijmy prevysuji vydaje. Tuto situaci mizeme vyhodnotit za piiznivou.
V roce 2017, kdy mésto investovalo hlavné¢ do oprav nameésti Miru, jsou vydaje vyssi

nez piijmy. Mésto tento schodek muselo dorovnat Gvérem.

Rozpocty vsak pracuji pouze s piijmy a vydaji v daném roce, proto Vv dalsi podkapitole
bude uvedeno kolik mésto piijalo avérn a jaka je skute¢na zadluzenost.

7.2.4 Prijaté avéry

Tabulka 5 — Piijaté Givéry [vlastni zpracovani dle materialtt mésta]

Banka Ceska spofitelna Komer¢ni banka
Oprava komunikace

Projekt a bytového domu Oprava namésti Miru

v ulici Benatky

Pujceno 8 000 000 K¢ 55 000 000 K¢

Zustatek (k 28.2.2019) 3330 766,81 K¢ 36 434 883,48 K¢

Celkové zadluzeni 39 765 650,29 K¢

Mg¢sicni splatky 72 000 K¢ 460 000 K¢

Rocéni splatky 864 000 K¢ 5520 000 K¢

Celkové rocni splatky 6 384 000 K¢

Pocet let splaceni 3,86 let 6,60 let

Predpokladané splaceni prosinec 2022 zati 2025

Celkové zadluzeni mésta ke dni 28. unora 2019 ¢ini necelych 40 miliont. V nyné&j$i dobé
ma mésto uzavienou smlouvu s Komeréni bankou na poskytnuti Givéru na realizaci
primyslové zony ve vysi 50 milionii K¢. Tento Givér prozatim neni Cerpan. S realizaci
pramyslové zony vSak vyslovilo souhlas zastupitelstvo mésta, tudiz je pravdépodobné,
ze se z uveéru bude v letech 2019, 2020 a 2021 Cerpat. Nyni se jedna o poskytnuti dotace
na tento projekt, proto je také mozné, Ze dojde k ptedCasnému splaceni tveéru pomoci
dotace.

Finan¢ni situaci mésta Ize vyhodnotit jako stabilni. Mésto 1 pfi své zadluZenosti, kterd
neni nijak zvlasté vysoka, je schopno splacet avéry.

V dalsi ¢asti bude charakterizovan konkrétni investi¢ni projekt, ktery ma byt ve méste
realizovan. Na jeho vybudovani by mésto muselo piijmout dalsi avér ve vysi naklada
projektu.
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8 CHARAKTERISTIKA KONKRETNIHO
INVESTICNIHO PROJEKTU

Prakticka ¢ast bakalarska prace se bude zabyvat investovanim do oprav namésti Miru
ve Veseli nad Moravou. Cilem projektu je komplexni urbanisticko-architektonické feSeni
celého namésti, které vytvoti podminky pro jeho oZiveni a zatraktivnéni. Projekt byl
rozdé€len do tii etap. V prvni etap€ byla realizovana oprava zapadni ¢asti ndmésti, ktera
byla v loniském roce dokoncena. Ve I1. etapé mésto na namésti vytvoii zpevnénou plochu
s pdédiem. Ve III. etapé je naplanovana vystavba dvou bytovych domd, uprava terénu
okolo a dokonceni veskerych planovanych staveb.

Bakalaiska prace se bude konkrétn¢ zabyvat investici do IIl. etapy oprav nameésti Miru,
kde maji vzniknout dva bytové domy vcetné podsklepené garaze.

Veskeré udaje o projektu byly poskytnuty z materialti mésta Veseli nad Moravou.

Obrazek 6 — Vizualizace namésti Miru [z méstskych materialt]

Na obrazku 6 je ¢ervené vyznacena jiz dokoncena I. etapa oprav, modra barva znazornuje
planovanou II. a III. etapu oprav.
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8.1 Cil projektu

Z obréazku 6 je viditelné, ze kdyby zde nebyly postaveny bytové domy, tak nove€ navrzena
struktura ndmésti (modie) by byla oteviend a neutvéaiela tak ohrani¢eny prostor. Zamérem
vystavby dvou bytovych domi je tedy vytvofit uzavieni zapadni strany namésti a vyc¢lenit
tak hranici péSi zony. Oba objekty vSak udrzuji jiz stavajici uliéni Caru se stavajici
zastavbou.

Parter objektli je navrhovan krealizaci obchodnich jednotek. V tzemi tak vznikne
souvisla obchodni ulice napfi¢ celym naméstim, kterd bude doplnéna o atraktivity

zadrzujici lidi v uzemi. Napftiklad nové vzniklé obchody ¢i restaurace natdhnou do tizemi
mnoho lidi.

Cilem vystavby bytovych domi je také zde zabydlet nové lidi, ktefi mohou byt pro mésto

novym piinosem a ozivenim.

Obrazek 7 — Vizualizace bytovych domu [z materiali mésta]

8.2 Informace o projektu

Jedna se o dva pétipodlazni objekty bytovych domu stejného charakteru, vétsi BD1
a mensi BD2. V obou objektech se v 1. NP nachazi komer¢ni prostory v navaznosti
na parter a z opacné strany vstup do prostor bytové casti se sklepnimi kojemi. Budova
BD1 je rozdélena do péti blokl (A-E) vzdy s vlastnim komunika¢nim jadrem. V obou
objektech se v 2-4. NP nachazi byty o velikostech 1+kk, 2+kk, 3+kk az 4+kk. Soucasti
vetSiny bytl je lodzie ¢i terasa na vychodni a zépadni stranu. Oba objekty disponuji
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podzemni garazi, ktera propojuje oba objekty a budou pfistupné rampou ze zédpadni strany
objektu BD1.

Obrazek 8 — Schéma bytovych domi [z materiali mésta]

Tabulka 6 — Kapacita bytovych domt [z materiali mésta]

Pocet bytt s plochou nad 100 m? 5
Pocet byti s plochou do 100 m? 41
Celkova plocha byt 4282 m?
Celkova plocha komerce 828 m?
Celkova plocha garaZe a rampy 866 m?
Pocet stani v podzemni garazi 55

Celkem je nutné pro BD1 a BD2 véetné komer¢nich prostor vyhradit 109 stani. Rezidenti
BD maji vyhrazenych 55 stani v podzemni garazi. Zbylych 54 stani bude vyhrazeno
na povrchu, z toho 6 dlouhodobych pro BD a 48 kratkodobych pro komerci.

40



8.3 Odhad nakladi projektu

Tabulka 7 — Odhad naklada [z materiali mésta]

Obj. | Nazev | Mnozstvi | MJ | Cena/MJ |  Cena celkem
SO | Objekty
BD1 19778 m® | 5000,00 K¢& 98 890 000,00 K¢
BD2 8 025 m® | 5000,00 K¢& 40 125 000,00 K¢
Garaz + rampa + zaloZeni 11 240 m?® | 6 500,00 K& 73 060 000,00 K¢
10
Destova kanalizace - ptipojka 50 m | 6 500,00 K¢ 325 000,00 K¢
Splaskové kanalizace - pfipojka 50 m | 6500,00 K¢ 325 000,00 K¢
Ptipojka vody 40 m | 4 500,00 K¢ 180 000,00 K¢&
Pfipojka rozvodi NN 40 m | 3 000,00 K& 120 000,00 K¢
Pfipojka SLB 137 m | 3 000,00 K¢ 411 000,00 K&
Prelozka kanalizace + dopojeni 400 m | 6500,00 K& 2 600 000,00 K&
hotelu Veselan a RD
Prelozka vody 166 m | 4 500,00 K¢ 747 000,00 K&
Pielozka plynu 191 m | 6 500,00 K¢ 1 241 500,00 K¢
Pielozka rozvodi NN 100 m | 3 000,00 K¢ 300 000,00 K¢
Ptipojka CZT 50 m | 6 500,00 K¢ 325 000,00 K¢
OVN | Ostatni a vedlejsi naklady 2,00 % 4 335 660,00 K¢
R Rezerva odhadu nakladd 10,00 % 22 298 516,00 K¢

Cena celkem bez DPH

245 283 676,00 K¢

Cena celkem s DPH (21,00 %)

296 793 247,96 K¢

Pfedbézna cena vystavby bytovych domu je 245283 676 K¢ bez DPH. Mésto by
na uskutenéni tohoto projektu muselo pfijmout dalSi uvér, kterym by financovalo

veskeré néklady spojené s realizaci.

V dals§i c¢asti bakalarské prace bude uvazovano, zda projekt bude vynosny ihned
po prodeji vSech prostor a mésto by tim pokrylo vysi uvéru nebo zda projekt bude béhem
provozni faze generovat kladné penézni toky, které by pokryly naklady splatek uvéru.
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9 ZHODNOCENI INVESTICE

V této kapitole bakalaiské prace bude zhodnocena investice vystavby bytovych domu
ve Veseli nad Moravou. Bude provedeno srovnani prodejnich a najemnich cen bytu
Vv okoli, propocty vynost a nakladl projektu, doba navratnosti projektu a SWOT analyza.
Na zaklad¢ téchto udaji bude vyhodnoceno, zda vystavba bytovych domut bude pro mésto
vyhodna.

9.1 Srovnani cen v okoli

9.1.1 Srovnani prodejnich cen byti

Srovnani prodejnich cen byti je provedeno na nove postavenych nebo zrekonstruovanych
bytech nachazejicich se ve méstech podobné povahy jako je Veseli nad Moravou.
Prizkum byl proveden v bieznu 2019.

Tabulka 8 — Srovnani cen byt v okoli [vlastni]

Mésto Nazev BD Cena/m? Zdroj
Bieclav Laketower 33 000 K¢ — 38 000 K¢ [27]
Hodonin Kaskada 29 000 K¢ — 33 000 K¢ [28]
Uherské Hradisté Stépnice okolo 35 000 K¢& [29]
Staré Mésto Byty Staré Mésto | 34 000 K¢ — 35 000 K¢ [30]
Kyjov 27 000 K& — 33 000 K& [31]

Nynéjsi prumérna cena byt prodavajicich se ve Veseli nad Moravou je okolo 25 000
K&/m?. Jen par vyjimek pfesdhne &astku 30 000 K&/m? a to se nejastéji jedna
o zrekonstruované byty. [33]
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9.1.2 Srovnani ndjemnich cen byti

Porovnani najemnich cen bytl je provedeno na bytech, které jsou nové postaveny nebo
zrekonstruovany a jsou alesponi minimalné vybaveny. Cena za ndjem se dale odviji
dle typu bytu a riznych ptidavki jako je lodzie, balkon, sklepni koje apod.

Tabulka 9 — Srovnani najemnich cen byt v okoli [vlastni]

Miésto Pramérna cena za m? Zdroj
Bfeclav 150 — 200 K¢ [32]
Hodonin 150 — 200 K¢ [33]
Uherské Hradisté 150 — 200 K¢ [34]
Staré Mésto 150 — 200 K¢ [35]

9.1.3 Prodejni a najemni cena za garazové stani

Prodejni ceny za podzemni gardzové stani v okolnich méstech Veseli nad Moravou se
pohybuji okolo 200 000 K¢&. Je-li stani pronajiméano cena &ini cca 1 200 K&/m?2.

9.2 Propocty vynosu a nakladi

Tabulka 10 — Propocet pro bytové plochy [vlastni]

BYTOVE PLOCHY
Naklad Plocham? | Cena bytu/m2| (I0+OVN+R)/m? | Celk. cena bytu/m?
116 489 673,19 4 282,00 27 204,50 5557,01 32 761,51
Celk. cena byt | Cena prodejni | Celk. cena prodejni | HV z prodeje byti
140284 778,72 | 32 761,51 140 284 778,72 0,00

Piedb&zny naklad na vystavbu 1 m? obytné plochy je 32 761,51 K¢&. Kdyby mésto za tuto
Castku prodavalo i nové vzniklé byty, znamenalo by to, Ze cena na mistni poméry je
nadhodnocena. Ovsem ve srovnani s prodejem bytl v okolnich méstech (viz tabulka 8) je
cena primérnd az mirné podprimérnd, coz by mohlo pfildkat ke koupi byth nové
obyvatele pochazejici z jinych mést.

Meésto by sice neutrzilo z prodeje byti, hospodatsky vysledek by byl nulovy, avSak bylo
by velmi riskantni prodavat byty za cenu draz$i, nez je cena nakladu. Hrozilo by, ze
o tyto byty nebude zajem.
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Dalsi vyhodnou variantou pro mésto muze byt ¢ast svych bytl Si ponechat a pronajimat,
coz by v budoucnu piinaselo dlouhodobé piijmy.

Tabulka 11 — Propocet pro komercni plochy [vlastni]

KOMERCNIi PLOCHY
Naklad Plocha m? Cena /m? (I0+OVN+R)/m? Celk. cena/m?
22525 327,81 | 828,00 27 204,50 5 557,01 32 761,51
Celk. cena cena Roc¢ni HV z
komerce pronajmu/m?/mésic pronajmu
27 126 528,91 150,00 1490 400,00

Skute¢na cena pronajmu komerc¢nich prostor se ve Veseli nad Moravou pohybuje okolo
130 K&/m? a nize. Avsak tyto plochy by se nachazeli v samotném centru mésta, kde denné
projdou stovky lidi. Nastavme sazbu za prongjem 150 K&/m?/mésic. Znamenalo by to, Ze
ro¢n¢ by mésto ziskalo skoro 1,5 milionu K¢.

Tabulka 12 — Propocet garazového stani [vlastni]

GARAZ + RAMPA
Néklad Plocha m? Cena /m? (I0+OVN+R)/? | Celk. cena/m?
73 060 000,00 866,00 84 364,90 5557,01 89 921,90
Celk. cena garaze | PocCet stani | Prodejni cena za stani | Prodejni cena garazi | HV z prodeje
77 872 368,38 55,00 200 000,00 11 000 000,00 -66 872 368,38

V celkové plose 866 m? je zahrnuta pouze plocha stani a rampy bez komunikace
v podzemni garazi. Uvazujme, Ze plocha jednoho stani &ini 12,5 m? (celkem 687,5 m?,
zbylych 178,5 m? je plocha rampy), takZe celkova cena za jedno stani by se vysplhala
na 1124 023 K¢, coz je nerealna prodejni cena. Kdyby mésto cenu za jedno stani
v podsklepené garazi nastavilo na 200 000 K¢ (=16 000 K&/m?), hospodatsky vysledek
za prodej garazi by ¢inil — 66 872 368 K¢.

Tabulka 13 — Hospodaisky vysledek pro prvni rok provozu [vlastni]

Naklady 245 283 676
Vynosy z prodeje 151 284 779
HV -93 998 897
Ptijmy z pronajmu 1490 400

HV po 1. roce -92 508 497

Tabulka 13 zaznamenava hospodaisky vysledek po prvnim roce provozu bytovych domu.
Kdyby mésto v prvnim roce provozu bytovych domul nasla zdjemce na koupi vSech
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bytovych prostor, garazovych stani a prongjem vsech komercnich prostor, ¢inil by jeji
hospodatsky vysledek z projektu -92 508 497 K¢ bez DPH. Kdyby i komeréni plochy
byly prodany za stejnou ¢astku jako plochy bytové, hospodaisky vysledek by po prvnim
roce Cinil zhruba -67 miliond. Hlavnim divodem, pro¢ vynosy nebudou vyssi, je nizka
hodnota byta v dané lokalité. Aby celkovy hospodarsky vysledek vysel alespon nulovy
a tim pokryl viechny vynalozené naklady, musela by cena bytu za 1 m? ¢init necelych
55 000 K¢, coz je na zdejsi lokalitu pro kupujici nerealné. Dotaci na zbudovani bytovych
domil nelze vyuzit, protoze dim nebude socidlni povahy.

Berme v uvahu, Ze cely projekt je ve fazi studii a neni vytvofen podrobnéjsi rozpocet,
podle kterého bychom zjistili pfesné naklady na obytné, komer¢ni a garazové plochy.
Vyse uvedené néklady jsou pouze orientacni. Napiiklad zéklady pro cely objekt jsou
zahrnuty pouze v polozce ,,garaz + rampa.*

9.3 Vypocet doby navratnosti

V této podkapitole budou vypocitany doby navratnosti pro 5 variant. V kazdé varianté
bude z hlediska pronajmu a prodeje jinak vynalozeno s obytnou plochou, komeréni
plochou a garaZzovymi stanimi. Bude pogitano s diskontni sazbou 2 %, kterou CSOB a. s.

pouziva k tiro¢eni na spoficim uctu. [36]
9.3.1 Varianta¢. 1

V prvni varianté¢ bude vypocitana prostd doba navratnosti pro prodej vSech bytovych
ploch, garaZovych stani a pronajem komerc¢nich ploch.

Tabulka 14 — Vynosy a naklad varianty ¢. 1 [vlastni]

0 2 ,

Zamér Nazev Plocha [%], plocha [m?] Cena/m, Vynos celkem

pocet stani cena/stani (rok)
Bytové plochy 100 % 4282 32 761,51 140284 778,72 K&
Prodej | Garazové stani 55 687,5 200 000,00| 11000 000,00 K&
Celkem prodej 151 284 778,72 K¢&
‘s Komer¢ni plochy 100 % 828 150,00 1 490 400,00 K¢
Prondjem

Celkem pronijem 1 490 400,00 K&
Celkem vynos v 1. roce 152 775 178,72 K&
Investi¢ni naklad 245 283 676,00 K¢
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Tabulka 15 — Prosta doba navratnosti varianty €. 1 [vlastni]

Rok | Ro¢ni vynosy (CF) | CF kumulované
1 152 775 178,72 K& | 152 775 178,72 K&
2 1 490 400,00 K¢ | 154 265 578,72 K¢&
3 1 490 400,00 K¢ | 155 755 978,72 K¢&
4 1 490 400,00 K¢& | 157 246 378,72 K&
5 1 490 400,00 K¢& | 158 736 778,72 K¢&
6 1 490 400,00 K¢ | 160 227 178,72 K&
7 1 490 400,00 K¢ | 161 717 578,72 K&
8 1 490 400,00 K¢ | 163 207 978,72 K¢
9 1 490 400,00 K¢ | 164 698 378,72 K¢

10-62 1 490 400,00 K¢& -
63 1 490 400,00 K¢ | 245 179 978,72 K¢
64 1 490 400,00 K¢ | 246 670 378,72 K¢

V této varianté¢ projekt vygeneruje vynosy za 63,07 let, coz znamend, ze kladny

hospodaisky vysledek provozni faze bude dosazen az za tuto dobu. Kdybychom

diskontovali vynosy, doby navratnosti bychom dosahli po mnoha stovkach let.

9.3.2 Varianta ¢. 2

V této varianté¢ budeme uvazovat, ze 75 % obytné plochy bude prodano a 25 % obytné

plochy bude pronajiméano za cenu 200 K&/m?. Dale bude prodano vsech 55 garazovych

stani a komer¢ni plochy se budou pronajimat.

Tabulka 16 — Vynosy a naklad varianty €. 2 [vlastni]

. , Plocha [%], | plocha |Cena/m?, Vynos celkem
Zamér Nazev 2
pocet stani [m?] cena/stani (rok)

Bytové plochy 75 % 32115 | 3276151 | 105213 584,04 K¢

Prodej | Garazové stani 55 687,5 | 200 000,00 11 000 000,00 K&

Celkem prodej 116 213 584,04 K¢

” Bytové plochy 25 % 1070,5 200,00 2 569 200,00 K¢

Pronajem
Komer¢ni plochy 100 % 828 150,00 1490 400,00 K¢&

Celkem prondjem

4 059 600,00 K¢

Celkem vynos v 1. roce

120 273 184,04 K¢

Investi¢ni naklad

245 283 676,00 K¢
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Tabulka 17 — Diskontovana doba navratnosti varianty ¢. 2 [vlastni]

Rok |Ro¢ni vynosy (CF) | Disk. faktor | CF dgiskontované CF disk. kumulované
1 120273 184,04 K¢| 0,980392 [117 914 886,31 K&| 117 914 886,31 K&
2 4 059 600,00 K¢| 0,961169 3901 960,78 K&| 121 816 847,10 K¢
3 4 059 600,00 K¢| 0,942322 3825451,75KE| 125 642 298,85 K¢
4 4 059 600,00 K¢| 0,923845 3750442,89 K& | 129 392 741,74 K¢
5 4 059 600,00 K¢| 0,905731 3676904,80 K&| 133 069 646,53 K&
6 4 059 600,00 K¢| 0,887971 3604 808,62 K&| 136 674 455,16 K¢
7 4 059 600,00 K¢| 0,870560 3534 126,10 K&| 140208 581,26 K¢
8 4 059 600,00 K¢ | 0,853490 3464 829,51 K¢| 143673 410,77 K¢
9 4 059 600,00 K¢ | 0,836755 3396 891,68 KE| 147 070 302,44 K¢

10-51 4 059 600,00 K¢& - - -
52 4 059 600,00 K¢| 0,357101 1 449 687,23 KC| 244 430 524,99 K¢
53 4 059 600,00 K¢ | 0,350099 1421 261,99 KE| 245 851 786,98 K¢

Z tabulky 17 vyplyva, ze navratnost finanénich prostiedkt bude po 52 letech a 7 mé&sicich.

9.3.3 Varianta ¢é. 3

Ve varianté ¢islo 3 bude vypocitana doba navratnosti pro prodej poloviny obytné plochy

a prondgjem dalSi poloviny. Gardzova stani budou proddna a komercni plochy

pronajimany.
Tabulka 18 — Vynosy a naklad varianty ¢. 3 [vlastni]
ZAmér Nizev Plocha [%], plocha [m7] Cena/m?, | Vynosy celkem
pocet stani cena/stani (rok)
Bytové plochy 50 % 2141 32761,51 | 70 142 389,36 K¢&
Prodej | Garazové sténi 55 687,5 |200000,00| 11000 000,00 K&
Celkem prodej 81 142 389,36 K¢&
Prondjem Bytové plochy 50 % 2141 200,00 5 138 400,00 K¢&
Komer¢ni plochy 100 % 828 150,00 1 490 400,00 K&
Celkem pronajem 6 628 800,00 K¢
Celkem vynos v 1. roce 87 771 189,36 K¢
Investi¢ni naklad 245 283 676,00 K¢&
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Tabulka 19 — Diskontovana doba navratnosti varianty ¢. 3 [vlastni]

Rok |Ro¢ni V)"nosy (CF) Disk. faktor | CF giskontované CF disk. kumulované
1 87771 189,36 K¢| 0,980392 |86 050 185,65 K¢&| 86 050 185,65 K¢
2 6 628 800,00 K¢| 0,961169 6371 395,62 KE| 92421 581,26 K¢
3 6 628 800,00 K¢ | 0,942322 6246 466,29 K&| 98 668 047,55 K¢
4 6 628 800,00 K¢ | 0,923845 6 123 986,56 K& | 104 792 034,11 K¢
&) 6 628 800,00 K¢| 0,905731 6 003 908,39 K& | 110 795 942,51 K¢
6 6 628 800,00 K¢| 0,887971 5886 184,70 K& | 116 682 127,20 K¢
7 6 628 800,00 K¢| 0,870560 5770 769,31 K& | 122 452 896,52 K¢
8 6 628 800,00 K¢| 0,853490 565761697 K& | 128 110 513,49 K¢
9 6 628 800,00 K¢| 0,836755 5546 683,31 K& | 133 657 196,80 K¢

10-34 6 628 800,00 K¢ - - -
35 6 628 800,00 K¢| 0,500028 3 314 583,04 K& | 245 262 209,94 K¢
36 6 628 800,00 K¢| 0,490223 3249 591,22 K& 248 511 801,16 K¢

Projekt v tomto pfipadé bude generovat kladné penézni toky po 35 letech provozu.

9.3.4 Varianta¢. 4

V nasledujici varianté uvazujeme, Ze bude prodana jedna Ctvrtina obytné plochy a zbyla

obytna plocha bude pronajimana vcetné¢ komercnich ploch. 30 gardzovych stani bude

prodano a zbylych 25 bude pronajiméano za cenu 1 000 K¢ za mésic.

Tabulka 20 — Vynosy a naklad varianty ¢. 4 [vlastni]

ZAmér Nizev Plocha [%], plocha [m7] Cena/m?, Vynos celkem
pocet stani cena/stani (rok)
Bytové plochy 25 % 1070,5 32761,51 | 35071 194,68 K¢
Prodej | Garazové stani 25 312,5 |200000,00| 5000 000,00 K&
Celkem prodej 40 071 194,68 K¢&
Bytové plochy 75 % 32115 200,00 7707 600,00 K¢
Prondjem | Komeréni plochy 100 % 828 150,00 1 490 400,00 K&
Garazové stani 30 350 1000 360 000,00 K¢
Celkem pronajem 9 558 000,00 K¢

Celkem vynos v 1. roce

49 629 194,68 K¢

Investiéni naklad

245 283 676,00 K¢
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Tabulka 21 — Diskontovana doba navratnosti varianty ¢. 4 [vlastni]

Rok | Ro¢ni vynosy (CF) Disk. faktor | CF dgiskontované CF disk. kumulované
1 49 629 194,68 K& | 0,980392 | 48 656 073,22 K& | 48 656 073,22 K&
2 9558 000,00 K¢| 0,961169 9186 851,21 K&| 57 842 924,43 K¢&
3 9558 000,00 K¢ | 0,942322 9006 716,87 KE| 66 849 641,30 K¢
4 9558 000,00 K¢ | 0,923845 8 830 114,58 K&| 75 679 755,88 K¢&
5 9558 000,00 K¢| 0,905731 8 656 975,08 K¢ | 84 336 730,96 K¢
6 9558 000,00 K¢| 0,887971 8 487 230,47 K&| 92 823 961,43 K¢
7 9558 000,00 K¢| 0,870560 8320 814,19 K¢ | 101 144 775,62 K¢
8 9558 000,00 K¢ | 0,853490 8 157 660,97 K¢ | 109 302 436,59 K¢
9 9 558 000,00 K¢ | 0,836755 7997 706,83 K& | 117 300 143,42 K&

10-27 9 558 000,00 K¢ - - -
28 9 558 000,00 K¢ | 0,574375 5489 871,98 K& |242 691 886,15 K&
29 9 558 000,00 K&¢| 0,563112 5382227,43 K&[248 074 113,58 K¢&

Diskontovana doba navratnosti pti varianté €. 4 je zhruba 28 a pul roku.

9.3.5 Variantaé. 5

V této varianté¢ bude uvazovano o prondjmu vSech bytli, komercnich prostor a vSech

garazovych stani.

Tabulka 22 — Vynosy a naklad varianty ¢. 5 [vlastni]

Plocha [%6],

plocha |Cena/m?,

Vynos celkem

Zamér Nazev pocet stani [m?] cena/stani (rok)
Bytové plochy 100 % 4282 200,00 10 276 800,00 K&
Pronajem | Komeréni plochy 100 % 828 150,00 1 490 400,00 K¢&
Garazové stani 95 687,5 1000 660 000,00 K¢&
Celkem pronajem 12 427 200,00 K¢
Celkem vynos v 1. roce 12 427 200,00 K&

Investi¢ni naklad

245 283 676,00 K&
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Tabulka 23 — Diskontovana doba navratnosti varianty ¢. 5 [vlastni]

Rok |Ro¢ni vynosy (CF) Disk. faktor | CF diskontované CF disk. kumulované
1 12 427 200,00 K& | 0,980392 12 183 529,41 K¢ | 12 183 529,41 K¢
2 12 427 200,00 K¢| 0,961169 | 11944 636,68 K¢| 24 128 166,09 K&
3 12 427 200,00 K¢| 0,942322 [ 11710428,12 K¢ | 35838 594,21 K¢&
4 12 427 200,00 K¢| 0,923845 | 11480811,88 K¢| 47 319 406,08 K&
5 12 427 200,00 K¢| 0,905731 | 11255697,92 K¢ | 58 575 104,00 K&
6 12 427 200,00 K¢| 0,887971 | 11034 997,96 K¢| 69 610 101,96 K&
7 12 427 200,00 K¢| 0,870560 | 10 818 625,45 K¢ | 80428 727,42 K&
8 12 427 200,00 K¢| 0,853490 10 606 495,54 K¢ | 91 035 222,96 K&
9 12 427 200,00 K&¢| 0,836755 10 398 525,04 K¢ | 101 433 748,00 K&

10-24 12 427 200,00 K¢ - - -
25 12 427 200,00 K&¢| 0,609531 7574 762,03 K¢ |242 621 898,29 K¢
26 12 427 200,00 K&| 0,597579 7426 237,29 K& [250 048 135,58 K¢

Na této variant¢ je viditelné Ze ro¢ni vynosy jsou v kazdém roce konstantni. Pfi prondjmu

vSech prostor bude diskontovana doba navratnosti zhruba 25 let a 5 mésicu.
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9.4 SWOT analyza

Je to zékladni metoda strategického planovani a pouziva se jako nastroj ke zjisténi situace
projektu. Zabyva se zkoumanim silnych a slabych stranek, které vychazeji z vnitiniho
prostedi a dale zkoumanim pfilezitosti a hrozeb vychazejicich z vnéjsiho prostiedi. [37]

Tabulka 24 — SWOT analyza projektu [vlastni]

POZITIVNI NEGATIVNI
+ mésto zatraktivni a zmodernizuje | - nizkd prodejni cena byt
5 centrum - 7adna dFivejsi zkuSenost ze strany
= |t krasné bydleni v centru mésta meésta
E + nové komer¢ni prostory - mésto splaci dva uvéry
+ jisty investor
+ ptildkani lidi do nové vzniklych | - mésto neziska aveér
obchodti, kavaren apod. - mésto nebude schopné uver splacet
+ pfitdhnuti mladych lidi hledajici | - konkuren¢ni projekty (hrozi nasyceni
bydleni trhu)
+ 1idé z okoli budou hledat bydleni, | - 0 byty nebude zajem
budou-li zaméstnani v nové vzniklé
;g pramyslové Z.(')né
)\ |+ synchronizace s dalsi etapou
E rekonstrukce nameésti

+ neprodané  byty  ziistanou
hodnotnym majetkem

+ dlouhodoby zisk z prongmu
nebytovych prostor

+ moznost prondgjmu 1 bytovych
prostor

Velkou prilezitosti k podniceni zajmu o nové byty je vystavba nové primyslové zony
ve mésté. Ta mé byt koncem roku 2020 dokoncend a poc€itd se vznikem az 15 areald, které
by mély v kone¢ném vysledku ptinést az 420 novych pracovnich mist. Pro mésto by to
znamenalo, ze mladi lidé zde ziskaji praci a budou hledat i nové bydleni. [38]

Ze SWOT analyzy vyplyva, Ze projekt ma vice kladli nez zaport, av§ak nejvetsi hrozbou
pro mésto je ziskdni uvéru, popiipad€ jeho dalSiho splaceni pfi neobsazenosti vSech
prostor v bytovém dom¢.
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9.5 Zavérecné zhodnoceni

Z propoctl zjistujeme, ze mestsky projekt na vystavbu dvou bytovych domu je vice

nakladovy a vynos lze o¢ekavat az v prubéhu nékolika let.

Projekt by vSak mimo finan¢ni vydaje a pfijmy pfinesl i jeden dal$i socio-ekonomicky
uzitek. Jedna se o ,,zlepSeni stavu vetejnych prostranstvi mimo parky.* Tento ocenitelny
uzitek se pocita jako soucin jednotkové ceny dopadu, ktera ¢ini 0,007426 K¢ na uzivatele
a vynasobi se procentem zlepSeni. Budeme-li uvazovat, ze nameésti ro¢né€ navstivi 100 000
lidi a zlepSeni bude stoprocentni, pak tento uzitek pfinese méstu kazdy rok 74 260 K¢.
Tato ¢astka je vSak vzhledem k celkovému nékladu zanedbatelna.

Shrnuti - diskontované doby navratnosti
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Graf 4 — Shrnuti diskontovanych dob navratnosti [vlastni]

Z grafu porovnavajici doby ndvratnosti vyplyva, ze ¢im vice obytnych a garaZovych
ploch bude prodano, tim bude doba navratnosti delsi. Okamzity prodej vSech prostor by
nepokryl naklady celého projektu a mésto by zustalo v dluhu téméf 67 miliona K¢.

Znamena to, ze pro mésto bude efektivnéjsi, co nejvice prostor pronajimat.

Miuizeme tedy usoudit, ze nejvyhodnéjsi variantou by byla varianta ¢. 5, kdy vSechny
obytné, komer¢ni a garazové plochy budou pronajaty a po 25 letech se méstu z projektu
vrati investované finan¢ni prosttedky. Otazkou vSak je, zda lidé budou mit zdjem pouze
o pronajem. Nejvyhodnéjsi za danych podminek by mohla byt varianta ¢. 4, kde by mésto
po prvnim roce snizilo uvér témet o 50 miliondt K& a rocné by bylo z témér

10 milionového vynosu schopno splacet tivér s troky.
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Hlavnim problémem, pro¢ doby navratnosti nebudou kratsi, jsou nizké prodejni a ndjemni
ceny bytl v této lokalité a taky fakt, ze na tento projekt nelze vyuzit zddny z dotacnich
tituld.

Vyvoj cen bytti na trhu vSak neni jisty. Miizeme predpokladat, ze nez se projekt zrealizuje,
ceny stoupnou. Momentaln¢ je vSak situace, kdy ptredpokladame pokles cen, coz by
pro cely projekt mélo jesté negativnéjSi dopad. Hodnoty byt vSak zavisi na mnoha
faktorech. Obecné¢ plati, Ze byty ve vétSich a atraktivnéjSich méstech jsou drazsi nez ty

ve méstech mensich.

Meésto by vSak realizaci bytovych doml dokon¢ilo jiz zapoc€atou rekonstrukci namésti,
¢imz by zatraktivnilo a zmodernizovalo centrum, které doposud méstu chybi a tim by
vyrazné prispélo k celkovému rozvoji mésta. Nové vznikla primyslova zéna by mohla
pritdhnout mladé zaméstnance, ktefi budou hledat bydleni pro sebe a rodinu. Pravé nove
vzniklé byty by se pro né¢ mohly stat lukrativnim mistem, nebot’ v blizkosti se nachazi
Skolka, skola, obchody, posta i pracoviste.

Jelikoz mésto nikdy takto velky projekt nerealizovalo a nema zadné zkuSenosti
s vystavbou bytovych domt, je dal§i moznosti pfenechat projekt soukromému
investorovi.

53



10 ZAVER

V prvni ¢asti bakalaiské prace byla popsana veiejna sprava v CR a jeji déleni. Konkrétngji
byla charakterizovdna obec a jeji organy. Byly definovany vlastni a cizi zdroje pfijmu
obecnich municipalit. Teoreticka ¢ast také popisovala evropskou, statni a krajskou
dotacni politiku, odkud maji obce moznost Cerpat financni prostfedky. Stru¢né byly
vysvétleny zékladni kriteridlni ukazatele, které slouzi k hodnoceni ekonomické
efektivnosti investi¢nich projekti.

Prakticka ¢ést byla rozdélena na dvé casti — analyza finanéni situace obce a analyza

konkrétniho investi¢niho projektu.

Nejprve bylo charakterizovano mésto Veseli nad Moravou a za pomoci méstskych
rozpo¢ti a momentalniho zadluZzeni byla posouzena nyngjsi finanéni situace a situace
za uplynulé tfi roky. Finan¢ni situace byla vyhodnocena jako stabilni a nynéjsi
zadluZenost neni nijak obzvlasté vysoka.

Dale byl pfedstaven konkrétni investi¢ni projekt na vystavbu dvou bytovych dom, jehoz
hlavnim cilem je zatraktivnit namé&sti a pfitdhnout nové obyvatele do mésta. Byla
provedena analyza prodejnich a najemnich cen bytl a gardzovych stani, které¢ byly
nasledné vlozeny do propocti. Z nich bylo zjisténo, ze projekt by nebyl ihned vynosovy
vzhledem k celkovému nakladu.

Nasledné tedy bylo zhotoveno pét variant, v niz bylo v kazdé z nich jinak vynalozeno
S prodejem a ngjmem bytovych, komercnich a garaZovych ploch. Za pomoci kriterialniho
ukazatele diskontované doby navratnosti byl pro kazdou variantu stanoven pocet let,
po jejichz uplynuti projekt vygeneruje kladné penézni toky.

V dal$im bod¢ byla zhotovena SWOT analyza, kterd piedstavila silné a slabé stranky
projektu a ptilezitosti a hrozby, které mohou béhem realizace a v obdobi provozu nastat.

Na zévér praktické ¢asti bylo provedeno zhodnoceni celé investice. Z vypoctit dob
navratnosti bylo zji§téno, ze nejvyhodné&;jsi variantou by bylo pro mésto co nejvice prostor
V bytovém domé pronajimat. I tak by navratnost finan¢nich prosttedki byla zhruba za 25
let. Hlavnim ddvodem, pro¢ projekt neni ziskovy okamZité po svém postaveni nebo
alespoii v krat§im Casovém intervalu je skutecnost, ze prodejni i ndjemni ceny bytil jsou
v dané lokalité velmi nizkeé.
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12 SEZNAM ZKRATEK

BD Bytovy dim

CF Cash flow

CZT Centralni zdsobovani teplem
CR Ceska republika

DPH Dan z pfidané hodnoty

DPPO Dan z pfijmu pravnickych osob
ERDF Evropsky fond regionalniho rozvoje
EU Evropska unie

HV Hospodatsky vysledek

10 Inzenyrské objekty

K¢ Koruna ¢eska

Kk Kuchynsky kout

LAU Mistni spravni jednotka

MJ Meérn4 jednotka

NN Nizké napéti

NP Nadzemni podlazi

NUTS Nomenklaturni izemné¢ statistické jednotky
OP Operacni program

ou Obecni tfad

OVN Ostatni vedlejsi naklady

PP Podzemni podlazi

R Rezerva

RD Rodinny diim

SLB Slaboproud

SLPT Soubor lidovych pisni a tanct
SO Stavebni objekty

SR Statni rozpocet

VPS Vseobecna pokladni sprava

Z0 Zastupitelstvo obce
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