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1. Uvod

Strategickym cilem vypracovani souboru 10 studii proveditelnosti v navaznosti
na hlavni cile projektu FREE je navrhnout opatfeni a aktivity v oblasti védy
a vyzkumu, které by pomohly vytvofit most mezi technickymi specialisty,
vyzkumniky, podnikateli, administrativnimi Cciniteli a tvlrci politiky a prispély

k dynamickému rozvoji Karlovarského kraje.

Tohoto cile bude dosazeno zpracovanim analyzy potreb pro vytvoreni a rozsireni
inovativni infrastruktury, kterd podpofi vyuziti vysledkl vyzkumu ze strany
podnikatelského sektoru — obzvlasté SME s — stejné jako posili vztahy a integraci
mezi sférou védy a vyzkumu, podporovateli inovaci a potencidlnimi uzivateli

v regionalnim kontextu.

Zpracovani studie proveditelnosti by mélo prispét k udrzitelnému rozvoji regionu,
k nastartovani ekonomického rdstu a socidlniho rozvoje v hospodarsky slabém

regionu.

RozSifeni inovativni infrastruktury Karlovarského kraje je nezbytnym krokem
pro zatraktivnéni celého regionu pro vysokoskolsky vzdélané obyvatele, podniky

a instituce zabyvajici se védou a vyzkumem.

Rozvoj spoluprace mezi vyzkumnymi institucemi a podnikatelskou sférou
predstavuje jeden z klicovych predpokladl pro stabilizaci a modernizaci
v tradicnich oborech regionalni ekonomiky a konkurenceschopnosti kraje v ramci

Ceské republiky, potazmo Evropské unie.

Studie je zamérena na budovani inovacni infrastruktury v Karlovarském kraji.
Predmétem studie je posoudit proveditelnost (realizovatelnost) projektu
vybudovani podnikatelského inkubatoru na Uzemi Karlovarského kraje pomoci

analyzy nakladd a pfinosl — Cost-Benefit analyzy (CBA).
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2. Seznam souboru 10 inovativnich studii proveditelnosti:

) R Analyza regionu

2. e Analyza lidskych zdrojl

3. Analyza potfebnosti projektu

S Personalni zajisténi realizace

B Nastaveni marketingovych a propagacnich aktivit
6. werrrnnnnns PInéni funkce centra transferu technologii

7. s PInéni funkce podnikatelského inkubatoru

8. ........Analyza prinosl a ztrat projektu

1 F Analyza rizik projektu vystavby

10. coveenes Analyza védeckovyzkumnych subjektd vhodnych ke spolupraci
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3. Popis metody CBA (Cost-Benefit Analysis)

Vyznamnou metodou, vhodnou k hodnoceni verejnych projektd, je metoda CBA.
Pri této metodé hledame odpoveéd na otazku, jaké penézni efekty na strané
pfinost a na strané nakladl dany projekt pfinasi. CBA je jedinou nakladové
vystupovou metodou, ktera méri jak vstupy, tak i vystupy v penéznich jednotkach.
Kalkulace vstupl a vystupl miZze byt provedena rizné. Na pocatku kalkulace se
musi rozhodnout, zda se toky nakladd a pfinosd budou kalkulovat v nominalni

formeé (tedy vcetné vlivu mezirocniho pohybu cen), nebo ve stalych cenach.

RozliSuji se dva zakladni typy CBA a v ramci tzv. analyzy spolecenskych nakladl
a spolecenskych prinosl jsou dva zakladni druhy (formy) tohoto typu CBA, jak

naznacuje nasleduijici tabulka.

Tabulka: klasifikace CBA

uzsi CBA nema analyza nakladl a pfinost

neredukovana analyza spolecenskych
Sirsi CBA nakladd a spolecenskych
redukovana pfinost

Zdroj: Ochrana, F. Hodnoceni vefejnych projektl a zakazek, ASPI, Praha, 2004, str. 40

Prvnim typem CBA je tzv. uzSi analyza naklad( a pfinosd, kterd se obvykle také
oznacuje jako analyza nakladl a prinosd. Pfi této analyze se kvantifikuji tzv. pfimé
naklady, které se bezprostredné vztahuji k dané investici a tzv. pfimé prinosy,
které plynou pfimo k cilové skupiné. V tomto pfipadé vystupuji naklady jako Ujma,
ktera se primo vztahuje k dané investicni akci. Prinosy jsou pak ty penézné
vyjadrené uzitky, které maji kladny dopad na uvazovanou cilovou skupinu. Tyto

naklady a prinosy je relativné snadné
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kvantifikovat, ponévadz se z hlediska naklad{ pfimo vztahuiji k dané investi¢ni akci
a prinosy se tykaji bezprostiednich cill projektu a jeho cilové skupiny.

Druhym typem CBA je tzv. SirSi CBA. Jeji podstatou je kalkulace spolecenskych
naklad a spolecenskych prinost, kdy se vedle pfimych naklad{ a pfimych vynosl
kalkuluji i neprimé ndaklady a prinosy, souvisejici s negativnimi a pozitivnimi
externalitami. SpoleCenské naklady a spoleCenské prinosy se tykaji spoleCnosti
jako celku. V rdmci analyzy spolecenskych nakladl a pfinosti je mozné rozlisit tzv.
neredukovanou a redukovanou analyzu spolecenskych nakladt a pFinosd.

Pro SirSi analyzu nakladd a pfinosti se pouziva oznaceni ,analyza spolecenskych
nakladd a spolecenskych prinost". V tomto pfipadé se zapocitavaji i naklady
obétované prilezitosti a na strané prinosd i ty dopady, které verejny projekt
zplsobuje potencidlné vsem clendim spolecnosti bez ohledu na cilovou skupinu.
V tomto pripadé se berou v Uvahu i nemateridlni Gjmy, jako je napf. v pfipadé
vystavby dalnice hluk a snim spjatd Ujma na zdravi obyvatelm. To jsou nepfimé
naklady, které se potencialné tykaji kazdého Clena spolecnosti. Vedle toho takovy
projekt mlze prindSet i pozitivni efekty, k nimz patfi naptiklad usetfeni ¢asu ze
snizené doby prljezdnosti. To vSe jsou nemateridlni efekty, které maji nepfimy
charakter. ProtoZe potencialnim prijemcem uzitkd i adresatem negativnich dopadl
mdZe byt spolenost jako celek, hovoii se o analyze spoleCenskych nakladl
a spolecenskych pfinosl. Pfinosem se rozumi kazdé zvySeni uzitku, nakladem pak
jeho snizeni. Snizeni uZitku je méfeno naklady prileZitosti vyhodnocovaného
projektu, jimiz se rozumi hodnota obétované alternativni akce. Tato skutecnost
vyplyva z omezenosti zdrojd.

Pfi neredukované formé analyzy spolecenskych nakladl a spolecenskych pfinosl
se penézné ohodnocuji veskeré spolecenské prinosy a veskeré spolecenské ujmy,
jako je napriklad Gjma zhluku zplsobena obyvateldm Zijicim v blizkosti
vybudované dalnice, ¢i Ujma ze znetvorené krajiny v dlsledku vystavby jaderné

elektrarny, iveSkeré prinosy, jako je
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napriklad pfinos Fidicli z nové dalnice v disledku usetfeného casu.

V praxi je casto nemozné presné kvantifikovat vsSechny spolecenské prinosy
a veskeré spoleCenské Ujmy v penéznich jednotkach. V tomto pripadé Ize pouZit
tzv. redukovanou formu analyzy spolecenskych nakladd a spolecenskych pfinosd.
Pri ni se penézné kvantifikuji ty polozky, které Ize relativné presné stanovit. Ty
efekty na strané spolecenskych pFinost a nakladd, které jsou obtizné penézné
kvantifikovatelné, se vétSinou slovné vyjadruiji slovné a doplni se komentarem.

Pfi CBA je mozné pouzit tzv. prirlstkovou metodu kalkulace nakladd a pfinosd. Ta
je zaloZena na porovnavani disledkdl, vzniklych na strané pfinosti a nakladd, po
realizaci investiCni varianty a varianty, kdy investice neni realizovana. Pro stav
pred realizaci investice se pouziva pojem nulova varianta. Je to stav, ktery
nepredpokladd zménu. Nulova varianta je bazi pro stanoveni nakladl a pfinosd.
Varianta, ktera predpoklada zménu, je variantou nenulovou. Je to navrh na zménu
stavu formou investi¢niho projektu. Pri kalkulaci nakladl a prinosli se postupuje
tak, Ze do investi¢ni varianty se zahrnuji pouze ty naklady a prinosy, které jsou
skute¢nym prirlistkem nakladl a prinosti souvisejicim pfimo s investi¢ni variantou.
Prirlistkova metoda kalkulace nakladl a pfinosti umoziiuje pomérné dobre odlisit
tzv. utopené naklady. To jsou takové naklady, které je treba vydat bez ohledu na
to, zda projekt bude i nebude realizovan. Patfi k nim naklady souvisejici
s predinvesti¢ni fazi projektu, jako jsou naklady na projektovou dokumentaci Ci
pripravu projektu. Tyto naklady se do kalkulace nezahrnuii.

Podstata prirlistkové metody je zaloZena na hledani Cistého pfinosu projektu, tedy
rozdily mezi ocekavanymi prinosy a naklady na investicni akci.

Pri CBA hraje vyznamnou roli diskontni sazba (viz dale). Pro pfijeti verejného

projektu plati nasleduijici obecné pravidlo:

D Bi-C/(L+1) >0, (n=1,..T)
kde:
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t ... dané Casové obdobi

Bt ... pfinos v obdobi t

Ct ... naklad v obdobi t

r ... spolecenska diskontni sazba

T ... kone¢ny Casovy horizont, kdy projekt zavrsi svoji ekonomickou Zivotnost

Z uvedeného vztahu vyplyva, Ze projekt je ekonomicky prinosny tehdy, jestlize
diskontovana hodnota pfinosti prevysuje diskontované naklady.
Budeme-li uvazovat penézni ohodnoceni nakladd a prinosl, pak vysledny efekt

verejného projektu je kvantifikovan vztahem:

E=B/C

kde:

E .... vysledny efekt

B .... uzitek z verejného projektu za celou dobu Zivotnosti o
C .... ndklady na implementaci projektu a naklady za celou dobu Zivotnosti
projektu

Ze vzorecku vyplyva, Zze nejvhodnéjsi varianta je ta, ktera ma nejvyssi E.
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4. Hodnoceni projektu metodou CBA

Zpracovani CBA projektu je rozdéleno do nékolika krokd, které na sebe vzajemné
navazuii:

e Definice projektu

e Popis investi¢ni a nulové varianty

e Vymezeni beneficientl

e SWOT analyza projektu

e Ekonomické dopady projektu

e Urceni celospolecenskych nakladd a vynost pro vsSechny Zzivotni faze

projektu

e Referencni obdobi

e Stanoveni diskontni sazby

e Kriterialni ukazatele pro hodnoceni investic

e Vypocet kriteridlnich ukazatel 10

e Citlivostni analyza

e Interpretace vysledkd

e Rozhodnuti o realizovatelnosti investice

4.1. Definice projektu

Predmétem projektu je vystavba podnikatelského inkubatoru. Podnikatelsky
inkubator je uréen pro malé zacinajici firmy, jejichz predmétem podnikani je vyvoj
novych vyrobkl nebo technologii a které nemaji dostatek financnich prostredkd
nebo zkusenosti k realizaci podnikatelského zaméru. Inkubator vytvari pro tyto
firmy vhodné podminky formou zvyhodnéného najemného ¢i jinych poskytnutych

sluzeb. Podnikatelsky inkubator pomaha vytvaret takové podminky, aby miladé
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inovacni firmy mohly realizovat své napady do konecné podoby a nabidly je na
trhu.

4.1.1. Popis projektu

Planovany podnikatelsky inkubator je jednopodlaznim objektem o celkové
podlahové plode 390m? Jsou zde vytvofeny prostory pro umisténi start-up
(zacinajicich) firem. Objekt bude stavebné rozdélen na 6 - 8 samostatné
pronajimatelnych sektord, véetné prislusnych skladd.

V inkubatoru bude zaméstnano 20 - 40 lidi. Pro nase vypocty v analyze budeme
uvazovat 30 zaméstnancd, z toho 20 zaméstnancl budou tvofit firmy v pronajmu

a 10 zaméstnanct budou misti obyvatelé.

4.1.2. Misto realizace
11

Mistem realizace projektu je obec Velkda Hled'sebe u Marianskych Lazni,
Karlovarsky kraj. Obec Velka Hled'sebe lezi na kfizovatce cest z Marianskych Lazni,
Chebu a PIzné. Nachazi se v Podceskoleské pahorkating, v Udoli Kosiho potoka,
podél hranice se Slavkovskym lesem. Obec Velkd Hled'sebe ma tfi mistni Casti,
jimiz jsou Velka Hled'sebe, Klimentov a Mala Hled'sebe. Celkova vyméra spravniho
Uzemi obce cini 455,64 ha, z toho 31,34 ha zastavéné plochy, 111,45 ha ostatni
plochy, 0,7 ha lesni pddy a 307,06 ha zemédélské ptdy.

Soucasti obce Velkda Hled'sebe je rozsahly areal byvalych kasaren Klimentov,
vybudovany v padesatych letech a vojaky opustény v roce 2004. Jeho kapacita
byla 2500 vojakd, zafazenych do péSich, tankovych, raketovych uskupeni. Soucasti
byly i jednotky PtP a vné kasaren fada obytnych dom{ pro vojaky z povolani.
Ministerstvo obrany areal v roce 2005 beziplatné prevedlo obci Velka Hled'sebe.

Planovany podnikatelsky inkubator bude umistén v arealu kasaren Klimentov.
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4.1.3. Financovani projektu

Investi¢ni naklady jsou klicovym prvkem realizovatelnosti projektu. K pokryti ¢asti
investicnich nakladl se doporucuje vyuziti moznosti dotacni podpory z EU. Dalsi
pfipadnou moznosti financovani projektu je tzv. PPP (Private Partner Partnership),
tedy spoluprace soukromého a verejného sektoru. Pfi zpracovani analyzy
nebudeme uvaZovat zadnou dotacni podporu projektu ze strany EU ¢i jinych
zdroj.

Projekt bude financovan z verejnych zdrojli. Investorem je Karlovarsky kraj.

Investi¢ni naklady projektu jsou 12 mil. K¢.

4.1.4. Faze projektu

Realizace projektu je rozdélena na tfi faze — predinvesticni, investicni a provozni.
Predinvesti¢ni faze — jedna se o obdobi pripravnych praci, ve kterém se projekt -
pripravuje a rozhoduje se o jeho realizaci ¢i zamitnuti. Z hlediska hotovostnich
tokl sem zpravidla spadaji naklady na projektovou dokumentaci, administrativni
naklady na pripravu projektu, naklady na zpracovani ekonomickych studii a
naklady na samotné hodnoceni efektivnosti investiniho zaméru (napf. CBA).
Dilezité je, Zze vSechny pFijmy a vydaje vzniklé v tomto obdobi jsou irelevantni pro
posouzeni smysluplnosti investice a nesmi jeji hodnoceni ovlivnit. Jedna se o tzv.
SUNK COST, tedy utopené naklady, které investor vyda, at' jiz se investice
uskutecni nebo nikoli a proto je do rozhodovani nezahrnujte.

Faze investicni (investi¢ni etapa) — jedna se o obdobi od zacatku investicni
vystavby projektu do zahajeni jejiho provozu. Z hlediska hotovostnich tokd byva
toto obdobi obvykle ve znameni silného prevyseni vydajl nad pfijmy.

Faze provozni (provozni etapa) — jedna se o obdobi od zahajeni provozu projektu

po jeho ukonceni. Obcas se nazyva téz
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Zivotnosti projektu. Zjednodusené reCeno by pravé v tomto obdobi mély prijmy
(Benefits) prevazovat naklady (Costs) plynouci z projektu a takto vznikly ,Cisty
prijem" inkasovany béhem jednotlivych let provozovani projektu by mél soucasné

pokryt a prevazit vydaje vynalozené v investicni fazi.

4.2. Popis investicni a nulové varianty

V ekonomické analyze je provadéno porovnani pouze dvou variant: nulova
varianta (projekt nebude realizovan) a investicni varianta (projekt bude realizovan)
a to prir@stkovou metodou socioekonomickych ptinosd projektu pro cely region. Z
tohoto dlvodu nulova varianta neni kvantifikovana, nebot’ nelze predikovat

celkovy hospodarsky vyvoj regionu za predpokladu nerealizace projektu.
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4.3. SWOT analyza projektu

¢ budovani inovacni infrastruktury

e tvorba prilezitosti pro podnikatele v
regionu

¢ nizké provozni naklady

e vznik novych produktd a firem

e vytvoreni novych pracovnich mist
Vv regionu

¢ dopravni obsluznost

e potencial dalSiho inovacniho rozvoje v
kraji

e podpora hospodarského rozvoje
karlovarského kraje

delsSi doba navratnosti investice

nizka kvalifikacni Uroven regionu

nizSi vzdélanostni Uroven obyvatelstva
v nékterych cCastech regionu
nedostatek vzdélavacich instituci s
ohledem na vyvoj potreb trhu prace

pripadna existence obdobného
projektového zameéru v regionu
odliv kvalifikovanych pracovnich sil a
absolventl skol z regionu

zména potreb trhu (poptavka sluzeb)
e odchod vzdélanych lidi z mikroregionu
e neocekavané okolnosti a prirodni vlivy

4.4. Vymezeni beneficientli

Beneficienti jsou osoby, jichz se jakymkoli zplsobem mize dotknout realizace
projektu. Nejsou to tedy jen osoby spojené s projektem (investor, provozovatel),
ale také dalsi subjekty (verejnost, stat, region, mistni podnikatelé apod.). Efekt
z realizace projektu mlze byt jak kladny, tak zaporny.
Beneficienti projektu:

e Karlovarsky kraj

e obyvatelé karlovarského kraje

e podnikatelé v karlovarském kraji

e stat a vybrané statni organizace

Klimentovekd @ INSTITUT
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4.5. Ekonomické dopady projektu

Ekonomické dopady projektu vystavby podnikatelského inkubator jsou vyjadreny
v tabulce

0
podnikatelé + 0 ++ + -
v KK
stat ++ + + + 0

4.5.1. Obyvatelé v Karlovarském kraji
15

Tato zdjmova skupina zahrnuje trvale bydlici obyvatele na spadovém Gzemi, jedna
se predevsim o obyvatele katastralniho Gzemi mista a souvisejiciho mikroregionu,
kde pozorované vazby nabyvaji extrémnich hodnot. Mistni obyvatelé budou
profitovat predevsim z nové vytvorenych pracovnich prilezitosti, zvySeni atraktivity
regionu. Negativnim zplsobem se zde projevi napf. zvySeni hustoty dopravy

v blizkém okoli.

4.5.2. Podnikatelé v Karlovarském kraji

Pozitivni dopad je mozno spatfovat predevsim ve vytvoreni prostredi podporujici

inovacni podnikani a tim vytvoreni novych podnikatelskych pfilezitosti.

KARLOVARSKY
ROZVOJOVY
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4.5.3. Stat a vybrané statni organizace

Zajmem statu je predevsim vyvazeny a trvale udrZzitelny rozvoj regiond, k napInéni
tohoto cile jednoznacné pfispiva realizace projektu. Z kvantifikovatelnych dopadt
se potom jedna zejména o Uspory diky vytvofenym pracovnim mistdm a zvySeni

danového vynosu.

4.6. Urceni celospolecenskych nakladli a vynost pro vsechny Zivotni

faze projektu

Pod celospole¢enskymi naklady a prinosy je myslen celkovy dopad projektu na
socioekonomicky zivot v regionu a dale zplsob, jakym projekt ovlivni podminky
zivotniho prostredi v oblasti, umozni dalSi ekonomicky rozvoj apod. Vynosy a
naklady jsou uréeny na zakladé srovnavaci Uvahy o dvou stavech projektu — stav
bez realizace projektu a stav s realizaci projektu. Jsou hledany takové pfimé i
neprimé naklady a prinosy, které souvisi s realizaci projektu (tedy nevznikly by bez 10

realizace projektu), a které Ize redlné kvantifikovat.

KARLOVARSKY

A KImentovekd e & wmr



(K‘R CENTORAL REFN EUROPEAN UNION d R E b

E * * EUROPEAN REGIONAL

K2 * *
j COOPERATING FOR SUCCESS. ks W From Research to Enterprise

“This project is implemented through the CENTRAL EUROPE Programme co-financed by the ERDF.”

4.6.1. Naklady a vynosy projektu

V tabulce jsou uvedeny ekonomické toky, které je treba brat v potaz pri hodnoceni

ekonomické efektivnosti podnikatelského inkubatoru.

Tabulka: prinosy a naklady projektu:

Financni toky:

Investi¢ni naklady - | Karlovarsky kraj

Uroky z Gvérd - | Karlovarsky kraj

Provozni naklady - | Karlovarsky kraj

Provozni vynosy + | Karlovarsky kraj
Celospolecenské ocenitelné toky:

vznik novych pracovnich mist + | obyvatelé karlovarského kraje
dané z pfijma + | stat a vybrané statni organizace
dané z pfijma - | obyvatelé karlovarského kraje
odvod na danich, zdravotnim a socidlnim pojisténi - | podnikatelé v karlovarském kraji
Uspora na podpore v nezaméstnanosti + | stat a vybrané statni organizace

Celospolecenské neocenitelné toky:

vznik novych podnikatelskych pfrilezitosti podnikatelé v karlovarském kraji

obyvatelé karlovarského kraje
Karlovarsky kraj
obyvatelé karlovarského kraje

Karlovarsky kraj
podnikatelé v karlovarském kraji

rozvoj infrastruktury regionu

zvySeni majetné hodnoty obce v misté realizace

pfiliv firem do mista realizace

vliv projektu na Zivotni prostredi
zlepseni inovacniho potencidlu v regionu vznik dalSich
investicnich pfrileZitosti

+ |+ |+ |+ [+ |+

Investicni naklady jsou definovany v predinvesticni fazi projektu pri
sestavovani rozpoCtu stavby. V tuto dobu by mél byt vyifeSen zplsob financovani
projektu vcetné pripadnych Uvérd a je také jiz rozhodnuto, zda projekt bude
podporen dotaci ¢i jinymi finan¢nimi podporami. V naSem projektu s dotacemi
neuvazujeme.

V provozni fazi projektu figuruji provozni naklady a vynosy a dalsi celospole¢enské

ocenitelné toky. Aby byl projekt financné

’, KARLOVARSKY
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navratny, musi provozni vynosy prevySovat provozni naklady. Celospolecenské
naklady a vynosy jsou toky, které jsou projektem ovlivnény neprimo a lze je
financné ocenit. Aby byl projekt navratny jako celek, musi celkové financni i
celospolecenské prinosy prevysovat naklady.

Celospolecenské neocenitelné toky Ize financné ocenit jen s velkymi obtizemi.
Proto se vétSinou pouziva jen slovni komentar k témto prinosim a djmam

projektu. Jejich vliv je Casto ve vztahu k projektu zanedbatelny.

4.6.2. Ocenéni financnich tokd

Investicni naklady

Investicni naklady projektu jsou 12 mil. K¢.

Uroky z Gvérd

Na financovani projektu neni vyuzit Zadny Gveér, Uroky z Gvérl nejsou zZadné.
Dotace a jiné podpory

Zpracovani CBA nepocita s financovanim projektu pomoci dotace.

Provozni naklady

RoCni provozni naklady byly na zakladé studie proveditelnosti stanoveny takto:

Naklady Hodnota rocné
Elektricka energie 309 232 K¢
Voda a Zemni plyn 6 240 K¢
Udrzba 60 000 K&
Mzdy (1x spravce) 323 000 K¢
Celkem za rok 698 472 K¢
Provozni vynosy

Pronajimatelnd vyrobni plocha inkubatoru je 160 m?. Pronajimatelna ostatni plocha

KARLOVARSKY
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je 230 m?. Pfedpokladana primérna obsazenost inkubatoru je 80%
RoCni provozni vynosy byly na zakladé studie proveditelnosti stanoveny takto:

Vynos Hodnota
Cena pronajmu vyrobni plochy 200 K&/m?
Cena prondjmu ostatni plochy 70 K&/m?
Celkem za rok 461 760 Kc

4.6.3. Ocenéni celospolecenskych tokti

Pfi ohodnocovani celospolecenskych tokl je nutné zkontrolovat, zda néktery
z benefitl konkrétniho subjektu neni zaroven Gjmou jiného beneficienta a pokud
ano, zda jsou oba efekty zahrnuty do analyzy. Déle je nutné se vyvarovat

duplicitnimu zapocitani ocefiovanych tokd.

Vznik novych pracovnich mist 19
ZvysSeni uzitku obyvatel v podobé vytvoreni novych pracovnich mist pro mistni
obyvatele (10). Primérna mzda v karlovarském kraji za rok 2010 byla 20 106 K¢
za mésic. Vypocet:

pocet nové vytvorenych pracovnich mist x priimérnd mzda,

tj. 2412 720 Kc za rok

Vyplacené mzdy jsou pfijmem obyvatel v regionu a nakladem firem zasidlenych v
inkubatoru. AvsSak vzhledem ktomu, Ze v pripadé nerealizace projektu by
podnikatelé vyplacely tyto mzdy v jiném regionu, jsou brany pouze jako benefit
obyvatel v karlovarském kraji.

Dané z prijmi

Odvod na danich je benefitem statu, avSak nakladem obyvatel Karlovarského

kraje. Proto je zbytecné tuto polozku zahrnovat do vypoctu kriteridlnich ukazatel(.
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Odvod na danich, zdravotnim a socialnim pojisténi

Podnikatelé a firmy zasidlené v inkubatoru a platici mzdy zaméstnanciim za musi
odvadét zdravotni a socialni pojisténi. Z primérné mzdy je to 6 836 K¢ za mésic.
Vypocet:

pocet nové vytvorenych pracovnich mist x vyse odvodii,

tj. 984 384 K¢ za rok
lflspora na podpoFe v hezameéstnanosti

Stat diky novym pracovnim mistdm uSetfi na podpore v nezaméstnanosti. V roce

2010 byla prlimérna podpora v nezaméstnanosti vycislena na 5 851 K ¢ za mésic.

Vypocet:

pocet nové vytvorFenych pracovnich mist x usetfend podpora,

tj. 720 120 K¢ za rok
20
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Tabulka: Prehled financnich a ocenénych celospolecenskych toku:

Financni toky:

Investic¢ni naklady - 12 000 000
Uroky z uvérd - 0
Dotace a jiné podpory + 0
Provozni naklady - 698 472
Provozni vynosy + 461 760
Celospolecenské ocenitelné toky:

vznik novych pracovnich mist + 2412720
Uspora na podpore v nezaméstnanosti + 720120
odvod na danich, zdravotnim a socidlnim pojisténi - 984 384

Celospolecenské neocenitelné toky:

vznik novych podnikatelskych pfilezitosti + neocenitelné
rozvoj infrastruktury regionu + neocenitelné
zvySeni majetné hodnoty obce v misté realizace + neocenitelné
pfiliv firem do mista realizace + neocenitelné 21
vliv projektu na Zivotni prostredi + neocenitelné
zlepseni inovacniho potencialu v regionu vznik dalSich
investicnich pfrilezitosti + neocenitelné
KARLOVARSKY
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4.7. Referencni obdobi

Referencni obdobi pro hodnoceni projektu je stanoveno dle Zivotnosti investice,
ktera je urena vazenym aritmetickym primérem, kdy se bere v Gvahu pomér
vynaloZzené investice jednotlivych polozek projektu a jejich Gcetni Zivotnosti.

V nasem pripadé budeme uvazovat referencni obdobi 25 let.

4.8. Stanoveni diskontni sazby

Pro vypocet ekonomickych tokl je tfeba vzit v Gvahu cCasovy vyvoj jednotlivych
proménnych a také vliv inflace. K tomu pouzijeme diskontni sazbu.

Diskontni sazba vyjadfuje soucasnou hodnotu predpokladanych budoucich
hotovostnich tokd.

CFxn
CFTR= - 22
(1+1g)"

kde:
CFrr ... redlny hotovostni tok v obdobi T

CFin ... nominalni hotovostni tok v roce T
I ... inflacni koeficient od obdobi 0 do ¢asu T

T ... doba trvani projektu v letech

Konkrétni hodnota diskontni sazby se v ekonomické teorii ziskava rliznymi zplsoby
a metodami. Vzhledem k Uclelu zpracovavané CBA je vyznamna vzajemna
srovnatelnost jednotlivych projektd mezi sebou. Protoze individualné stanovované
diskontni sazby resp. rozdily mezi témito sazbami vyznamné ovliviuji vysi
nékterych kriteridlnich ukazateld (NPV, NPV/I), stanovuje diskontni sazbu pro

UcCely zpracovani CBA poskytovatel dotace
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stim, Ze tato sazba mlze byt prlbézné aktualizovana. Toto jednoznacné
stanoveni vysSe diskontni sazby je dllezité predevsim z ddvodu vzajemné
porovnatelnosti projektd mezi sebou.

Agentura Czechinvest ma stanovenou diskontni sazbu ve vysi 3,07%. S touto

sazbou budeme dale pracovat.

4.9. Kriterialni ukazatele pro hodnoceni investic
4.9.1. NPV - Cista soucasna hodnota

Cista soucasna hodnota je soucet souc¢asné hodnoty budoucich hotovostnich tokd

plynoucich z investice a hotovostniho toku v nultém roce (investi¢nich vydajt).

Vypocet:
g e
T+
nebo-li
NPV = CFy + Y-t = CFy 4 PV = PV =1
ral (1 T J'}I

Kde

NPV ...Cista soucasna hodnota investice

PV ...soucasna hodnota investice

I ...velikost investicnich vydajd v nultém obdobi
CFt ...hotovostni tok plynouci z investice v obdobi t
r ...diskontni sazba

t ...obdobi (rok) od 0 do n
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Interpretace ukazatele NPV

Investicni projekt Ize povaZovat za prijatelny pokud je ukazatel vétsi nebo roven
nule. PFi vzajemném porovnavani projektu by mél byt volen ten projekt, jehoz
hodnota NPV je vyssi.

Tabulka:Interpretace ukazatele NPV

NPV 20 projekt je pfijatelny

NPV <0 projekt je nepfijatelny

Zdroj: Sieber, P. Analyza nakladd a pfinosd, MMR, Praha, 2004, str. 26

4.9.2. IRR - vnitFni vynosové procento

Vnitfni vynosové procento je takova vysSe diskontni sazby pfi niz bude Cdista 24
soucasna hodnota (NPV) tokl plynoucich z investice rovna nule.
Vypocet:

0-cr+3—F_
= (1+IRRY

Uvedeny matematicky vztah nelze pouzit k pfimému vypoctu IRR, nebot’ vzhledem
k umocnéni hledané veli¢iny na t-tou ho nejsme schopni z vyrazu vyjadfit. Vypocet
se provadi proto v podstaté iterativni metodou, kdy ménime ve vzorci tak dlouho
zadavanou diskontni sazbu, az se nam NPV vyrovna nule. Tato metoda by se dala
pripodobnit k postupu prostfednictvim pokust a omylli, nicméné kazdy nasledujici
pokus by mél byt presnéjsi. Pokud nam vychazi pri prvnim pokusu NPV kladna, je
to pro nas znameni, ze je treba diskontni sazbu ve jmenovateli zvysit, abychom se

IRR pfiblizovali a nevzdalovali a naopak.
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Interpretace ukazatele IRR
Investicni projekt je prijatelny, pokud je ukazatel vétSi nez predpokladana
diskontni sazba. PFi vzajemném porovnavani projektl by mél byt volen ten projekt,

jehoz hodnota IRR je vyssi.

Tabulka:Interpretace ukazatele IRR

IRR>r projekt je pFijatelny

IRR<r projekt je nepfijatelny

Zdroj: Sieber, P. Analyza nakladl a pfinost, MMR, Praha, 2004, str. 29

4.9.3. Doba navratnosti

Doba navratnosti je pocet let, které jsou zapotrebi k tomu, aby se kumulované
progndzované hotovostni toky vyrovnaly pocatecni investici.

Vypocet:

Doba ndvratmosti = L
CF

Interpretace ukazatele Doba navratnosti
Investicni projekt Ize povazovat za pfijatelny, pokud je ukazatel nizsi, nez je doba

Zivotnosti projektu.
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Tabulka: Interpretace ukazatele Doba navratnosti

doba navratnosti < doba

projekt je prijatelny

Zivotnosti

Zdroj: Sieber, P. Analyza naklad( a pfinost, MMR, Praha, 2004, str. 34

Tento ukazatel neni sam o sobé dobrym pravidlem pro rozhodovani o prijatelnosti
projektd ani pro jejich vzajemné srovnani. Lze ho vSak Uspésné pouZivat jako

kriterium dopliujici k ostatnim kriterialnim ukazatelGm.

4.9.4. NPV/I - index rentability

Index rentability je podil Cisté soucasné hodnoty projektu na investi¢nich vydajich.
Je to v podstaté procento ziskovosti investice mérené Cistou souc¢asnou hodnotou.
Udava, kolik korun Cistého diskontovaného prinosu pfipada na jednu investovanou
korunu.

Vypocet:

NPy =L ]
(=CFy)

Interpretace ukazatele NPV/I
Investicni projekt Ize povazovat za prijatelny pokud je ukazatel kladny. Pricemz

¢im je jeho hodnota vyssi, tim je projekt lepsi (za jinak stejnych predpoklad().
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Tabulka: Interpretace ukazatele NPV/I

NPV/120 projekt je pfijatelny

NPV/I< 0 projekt je nepfrijatelny

Zdroj: Sieber, P. Analyza nakladl a pfinost, MMR, Praha, 2004, str. 35

4.10. Vypocet kriterialnich ukazateli

Zakladni podminkou vypoctu kriteridlnich ukazatell je vyjadreni hlavnich pfijmU a
vydajll plynoucich z investice ve formé ekonomickych tokl (Cash Flow). K vypoctu
pouzijeme toky z tabulky pfinosti a nakladd. Abychom mohli projekt zhodnotit, do
vypoctu zahrneme kromé finan¢nich tokd také ekonomické pfinosy a naklady,

které jsme financné ocenili. 27
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Tabulka: Vypocet Cash Flow
diskontni sazba: 3,07%

12
Investi¢ni naklady 000
provozni naklady 698 | 678| 671| 664| 657| 651 | 644| 638| 632| 625| 619| 613| 607 | 601| 595| 589 | 583 | 577| 571 | 565| 560| 554 | 549 | 543 | 538
provozni vynosy 462 | 448| 443| 439| 435| 430| 426| 422| 417| 413| 409| 405| 401| 397| 393| 389| 385| 381| 378| 374| 370| 366| 363| 359| 355
finan¢ni CF 237 | -230| -227| -225| -223| -221| -218| -216| -214| -212| -210| -208| -206| -204| -201| -199 | -197| -196| -194| -192| -190| -188| -186| -184 | -182
vznik prac. mist 2413 | 2341 | 2317 | 2294 | 2271 | 2248 | 2226 | 2203 | 2181 | 2160 | 2138 | 2117 | 2095 | 2074 | 2054 | 2033 | 2013 | 1993 | 1973 | 1953 | 1934 | 1914 | 1895 | 1876 | 1857
Uspora v nezam. 720| 699| 692| 685| 678| 671| 664| 658| 651 | 645| 638| 632| 625| 619| 613| 607 | 601| 595| 589 | 583| 577| 571 | 566| 560| 554
odvody 984 | 955| 945| 936| 927| 917| 908| 899| 890| 881 | 872| 864| 855| 846| 838| 830| 821 | 813| 805| 797| 789 | 781 | 773| 765| 758
ekonomické CF 2148|2084 | 2063 | 2043 | 2022 | 2002 | 1982 | 1962 | 1942 | 1923 | 1904 | 1885 | 1866 | 1847 | 1829 | 1810 | 1792 | 1774 | 1757 | 1739 | 1722 | 1705 | 1688 | 1671 | 1654
celkové CF 1912 | 1855 | 1836 | 1818 | 1799 | 1781 | 1764 | 1746 | 1728 | 1711 | 1694 | 1677 | 1660 | 1644 | 1627 | 1611 | 1595 | 1579 | 1563 | 1548 | 1532 | 1517 | 1502 | 1487 | 1472
11 12 14 16 17 19 21 22 24 26 27 29 31 32 34 35 37 38 40 41
celkové kumulované CF 1912 | 3767 | 5602 | 7420 | 9219| 001 | 764| 510| 239| 950| 644| 321| 981| 625| 252| 863| 458| 037| 600| 148| 680| 197 | 698| 185| 656
-12
celkové Cisté CF 000| 1912 | 1855| 1836 | 1818 | 1799 | 1781 | 1764 | 1746 | 1728 | 1711 | 1694 | 1677 | 1660 | 1644 | 1627 | 1611 | 1595 | 1579 | 1563 | 1548 | 1532 | 1517 | 1502 | 1487 | 1472
celkové Cisté -12 -10 -8 -6 -4 2 10 12 14 15 17 19 20 22 23 25 26 28 29
kumulované CF 000 088 233 398 | 580 781 | -999 764 | 2510 | 4239 | 5950 | 7644 | 9321 | 981 625 252 863 | 458 037 600 148 680 197 698 185 | 656
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5. Interpretace vysledki

Stanovili jsme si vSechny financni a nefinancni toky primo ¢i nepfimo ovlivnéné projektem
a prevedli jsme je na hotovostni toky. Stanovili jsme si diskontni sazbu a spocitali

kriterialni ukazatele. Nyni mzeme interpretovat vysledky analyzy:
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Tabulka: interpretace vypoctu kriterialnich ukazatelt:

Ekonomic Net Jednd se 0o nepf¥
R Vysl edna c¢ast ka
Present NPV:Z_ <O | zchudnuti“ subj
Value (1Y CBA.
17 251
Jedna s eekononuckyo j
(ENPV) >0 pfipustny. Cast
»Zbohatnuti®“ spgd
investice.
Economic Rate Jednéd se o nepfi
of Return (ERR) n nutné pohlsédumat u
5 & A AR 0= <r |pokud podava NPV
61 EOGI p §{1+ERR} ’ N
procento Jedna se o pfiija 14%
z ekonom. CF nutné pohl édnout

>r pokud podavéa NPV

Jednéd se o nept
Cislovuelaati vni m

Index ziskovosti " CF, <0 ,zchudnuti“ s
| [E(H;.y} Vynasolbii meo 100,
(ENPV/ 1) *“*TV-J:W zpGv.hodnoty, o K
znehodnocena.
1,44
Jedna se o pfij a
udava relativn
>0 »0bohaceni“ s
Vynasaolbii meo 100,
zpdw.dmoty, o kte
zhodnocena.
- Projektsevd o b € grovézh o
A..D.(.)b?,m Pocet Iettomuaby sn sti hne spolec¢no
UOOAOI | s¢€ kumulovgne beremevpotazp casov
zekonomic-£ L 4 hotovostni t pené&z.. Hodnota 13 let
Ol Eij zahajepl prov kterych se bud
vyrovnaly investici

Projekt se ni kg
>n nezaplati.
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6. Zaver - rozhodnuti o realizovatelnosti investice

Nyni jiz mGzeme rozhodnout o pfijatelnosti investice a zhodnotit jeji udrzitelnost. Mame
k tomu k dispozici vSechny potfebné Udaje. Zname hodnoty rozhodujicich (kriterialnich)
ukazatell (ERR, NPV a NPV/I vypoctené z ekonomickych tokd) a umime je interpretovat.
Jsou-li tyto hodnoty dostatecné vysoké, milzeme projekt rozumné povazovat

za smysluplny.

Z vysledkd kriteridlnich ukazatelli vyplyva, Ze projekt je prijatelny. Na
zakladné této analyzy lze doporucit realizaci vystavby podnikatelského

inkubatoru v Karlovarském kraji. Projekt je ekonomicky navratny.

Pri realizaci projektu je vSak nutné vzit v potaz, ze z hlediska finan¢niho je projekt mirné
ztratovy. Tuto ztrat bude tfeba pokryt. Pokud bychom chtéli zajistit financné samostatny
provoz investice, je tfeba hledat bud’ Uspory v provoznich nakladech nebo cesty, jak
zvysit provozni vynosy, napriklad zvySenim ceny za pronajaté plochy nebo rozsSifenim

pronajimatelné plochy.

Zhodnoceni projektu:

— Projekt je ekonomicky prijatelny a Ize doporucit jeho realizaci. Bude vSak nutné
financné zabezpecit jeho provoz nebo najit alternativni feSeni financovani provozu.

— Projekt je atraktivni pro podnikatele ve Velké Hled'sebi a okoli z hlediska vhodného
mista a podminek pro podnikani.

— Realizace projektu pritahne do Velké Hled'sebe (Klimentova) dalSi podnikatelské
subjekty a tim vytvofi moZnosti propojeni a spoluprace téchto subjektd.

— Realizace projektu pomdZe nastartovat rozvoj podnikatelského prostiedi
a infrastruktury ve Velké Hled'sebi a Klimentove.

— Projekt prispéje k revitalizaci kasaren Klimentov.

— Projekt prisp&je ke zlepseni Zivotniho prostredi vyuZitim brownfields.

— Projekt vytvori nova pracovni mista pro mistni obyvatele.

A Klimentovekd e-. Q)



