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ABSTRAKT

Teoreticka Cast se v Uvodu zabyva hodnocenim efektivnosti projektu, dale
predevsim informacemi o jednotlivych etapach zZivotniho cyklu stavby,
opotiebovanim staveb, Zivotnostmi prvkl a celoZivotnimi naklady stavby, které
zajimaji predevsim investora. Zavérem jsou zminény odpady a emise. Prace je
doplnéna pripadovou studii rodinného domu, kde jsou FeSeny celozivotni naklady
cyklu stavby.
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naklady stavby.

ABSTRACT

The theoretical part deals at the beginning with evaluation of effectiveness of the
project, as well as with the information about individual stages of the life cycle of the
building, wear and tear of the buildings, lifetime of the elements and whole life costs
of the building that are of particular interest to the investor. In conclusion, there are
mentioned wastes and emissions. The thesis is completed by a case study of the
family house where the whole life costs of the building life cycle are solved.

KEYWORDS

Building, building life cycle, lifetime, wear and tear, costs, operating costs, stages of
the life cycle, investment phase, material inputs, wastes, energies, whole life costs of
building.
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UvVOD

Téma své diplomové prace jsem si vybrala pro zédjem o bydleni a o néklady
na bydleni, a moznosti uspor nakladii na bydleni. Toto téma se tyka vSech, at’ uz lidi,
co uvazuji o prondjmu ¢i o rekonstrukei, tak lidi, ktefi uvazuji o novostavbe.

Kazda stavba prochdzi svym ojedinélym zivotnim cyklem zacinajici jako
jednoduchéd myslenka investora jako stavebni zadmér, pies realizaci objektu a jeho
provoz az po ukonceni likvidaci nebo jinym napadem na vyuziti objektu, poptipade
prodejem.

Ke kazdému Zivotnimu cyklu nélezi patfi¢né ndklady jednotlivych fazi, jako
pocatecni investice do projektu, ndklady v provozni fazi cyklu stavby jako jsou energie
na provoz a ndklady na udrzbu a rekonstrukce. A v posledni fad¢ néklady na likvidaci,
které v ptipad¢ prodeje objektu znamenaji pro investora vynosy.

Stavebni objekt musi spliiovat urcité pozadavky jako mechanickou odolnost,
pozéarni bezpe€nost, ochrana proti hluku, a v neposledni fad¢ energetickou uspornost
stavby a ochranu zivotniho prostiedi.

Pro stanoveni nakladi je velmi dulezité stanoveni zivotnosti objektu
a jednotlivych prvkli a stanoveni doby, po které bude objekt v uzivani. Pro investora
jsou diilezité¢ ndklady vSech fazi a Casto jsou napiiklad provozni naklady pro investora
rozhodujici.

Ve své praci se zabyvam nejen témito naklady, které nejvice zajimaji
investora, ale taky jsem se vénovala externalitdam, které jsou casto opomijeny
a nefeSeny.

Prace je rozdélena do dvou casti. V prvni, teoretické, casti se prvotné
zabyvam hodnocenim efektivnosti stavebniho projektu a dale se vénuji zivotnimu cyklu
stavby. Jsou zde rozebrany jednotlivé faze zivotniho cyklu. Dalsi kapitoly jsem
vénovala zivotnosti a opotiebeni stavby, protoze zivotnost konstrukei ovliviiuje naklady
objektu v provozni fazi.

V ptipadové studii se zabyvam ndklady stavby. Vybrany objekt
je jednopodlazni rodinny dim pro 4clennou domécnost. Realizovany je nedavno (cca
rok stary objekt). Pfedev§im zde fe$§im ndklady na realizaci objektu a na provozni fazi
s vyhledem na 30 let dopfedu. Samoziejmé udaje piedevsim na provoz objektu
a rekonstrukce lze tézko pifedpokladat, proto jsem vychéazela zcen roku 2017.
U rekonstrukce a vyménénych prvkil, kterym skoncila v pribéhu 30ti let Zivotnost,
je na investorovi, jak nadkladné vybere nadhradni feSeni. Posledni ¢asti ndkladi na Zivotni
cyklus stavby je likvida¢ni faze, ve které jsem se rozhodla objekt po 30ti letém
vyuzivani a prob&hlych rekonstrukei, prodat nikoli likvidovat. A to proto, Ze v tomto
piipadé, jelikoz se jednd o novostavbu starou 30 let, by byla likvidace znacné
nevyhodna. Pro prodej objektu jsem stanovila cenu s ptfihlédnutim na opotiebeni
v ocenovacim programu NEMExpress AC.
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Dale jsem se v zavéru prace zabyvala i externalitam. Externality jsou Casto
nefeSeny, pfitom diky znalosti investora by se daly urcitymi ndstroji eliminovat
negativni vlivy, ke kterym kvtli vznikajicim externalitim dochazi. Negativni externality
jsou lidmi vnimény vice nez pozitivni, ty jsou ¢asto poklddany za samoziejmost.

Externality = vznikaji ve vSech odvétvich, jak v dopravé, tak
1 v architektonickych pamatkach a nejvice v elektrarnach.

Cilem diplomové prace bylo vymezit problematiku vyuziti nakladi zivotniho
cyklu a celozivotnich nakladii pro hodnoceni efektivnosti stavebniho projektu a
demonstrovat jejich vyuziti na ptipadové studii.

Téma je aktudlni, myslim si, ze lidé vice ptemysli, zda neni vyhodnéjsi

investovat do lepSich konstrukénich prvkl apod., a tim si uSetfit budouci ndklady na
energii v provozni fazi, a v neposledni fad¢ usetfit Zivotni prostiedi.

11



1 HODNOCENI EFEKTIVNOSTI PROJEKTU

Hodnoceni ekonomické efektivnosti piedstavuje nckolik raznych technik
a metod, kterymi lze odhadnout vyvoj projektu a miru zhodnoceni s urCitou
pravdépodobnosti.

1.1 INVESTICE A INVESTICNI ROZHODOVANI

Investice jako takova pfedstavuje souhrn penéznich prostiedki, které investor
vynalozil, aby v budoucnu doslo k jejich zhodnoceni a budoucimu vynosu.

Obecna definice investice je definovana jako obéctovani jisté soucasné
hodnoty ve prospéch budouci nejisté hodnoty s ptihlédnutim k riziku.

Investovani je proces zvySeni stavajici kapitalové zasoby spolecnosti.
Investice mohou mit svou prudkou zménou vliv na agregatni poptavku, a tim na narodni
produkt a zaméstnanost a také vedou k akumulaci kapitélu.

Investice tedy kratkodobé ovliviiuji vyrobu prostfednictvim svého vlivu
na agregatni poptavku, dlouhodobé¢ ovliviiuji rast produktu disledky kapitalové tvorby
na potencialni produkt. Ekonomicky rist zemé se projevuje v tempu ristu hrubého
domactho produktu (Gross Domestic Product, GDP), jehoz jsou investice nedilnou
a velmi vyznamnou soucasti. [10]

GDP=C+I,+G+X

kde
C ... vydaje domécnosti na osobni spotifebu (Personal Consumption
Expenditure, C)
le... hrubé soukromé doméci investice (Gross Private Domestic
Investment, Ig)
G... vydaje statu na nakup zbozi a sluzeb (Goverment Expenditure on

Goods and Services, G)
X... Cisty export nazyvany také saldo obchodni bilance (Net Export, X)
(rozdil mezi exportem a importem)

12



Celkové investice mizeme charakterizovat nasledujici rovnici [10]:

b=IntIr
kde
Iz ... investice brutto, hrubé, které predstavuji celkové investice
spolecnosti
In... investice netto, Cisté, které predstavuji rozsifeni vyroby nebo

zalozeni nového podnikdni. Financnim zdrojem pro jejich
uskutecnéni je vétSinou diive vytvoreny zisk (popiipad¢€ urok).

Ir ... restitucni neboli obnovovaci investice, které maji za ukol
obnovovat opotifebené a spotfebované casti kapitalu. Finan¢nim
zdrojem jsou amortizacni odpisy.

Jedna-li se o piimé podnikani ve vyrob¢ a sluzbach (napft. potizeni staveb,
stroji apod.), o potizeni uméleckych predmét, nemovitosti nebo drahych kovi, jsou
to redlné investice (hmotné).

Dalsim typem investic jsou financni investice, které maji charakter majetkové
transakce mezi lidmi, napsané na papife. Jedna se vétSinou o cenné papiry. Patii sem

naptiklad:

dluhopisy (obligace, sménky, ...)
akcie

majetkové listy

opce, terminované vklady
pojistky a renty

depozitni certifikaty

a dalsi...

Pokud jde o investovani do vzdé¢lani, védy, reklamy nebo socidlnich sluzeb,
nazyvaji se tyto investice jako nehmotné investice.

Podle toho, zda-li dochéazi k ristu velikosti podniku (a jeho nabidky),
muzeme investice (resp. investicni projekty) rozdé€lit do néasledujicich skupin: [8]

rozvojové (rozsirovaci) investice, které jsou orientované na expanzi
podniku, zvySuji objem produkce, pfipadn¢ zavadéji nové vyrobky
a sluzby. Béznym efektem téchto investic je rust trzeb.

obnovovaci investice, jejichz ukolem je nahrada zastaralych vyrobnich
zatizeni, at’ uz pred koncem jejich zivotnosti nebo po ném. Tento typ
investic umoznuje podniku zachovat stavajici vyrobni program, piipadné
ho zefektivnit (nejCastéji uspora nakladl, zlepseni kvality produkce)
investice mandatorni, v souvislosti s pfizptisobenim se evropské legislativeé

13



Aby podnik sméfoval tim spradvnym smérem, je potieba, aby si stanovil vize,
cile a cesty, jak se k pozadovanym ciliim dostat, a tim dosdhnout Gspéchu. Podniky
se cestou kcili musi pfizplisobovat novym technologiim, podminkdam, rychle
se ménicim trendim, narokim zdkaznikl. Jako zakladni a hlavni cil kazdého podniku
je maximalizace zisku.

Kromé zisku podniky sleduji 1 dalsi cile jako naptiklad v environmentalni
oblasti — cozZ se tyka omezit negativni vlivy plisobici na Zivotni prostiedi (v dneSni dobé
¢im dal vice populéarni), nebo v oblasti socidlni — fizeni a rozvoj lidského kapitalu.

Pro dosazeni stanovenych cill je nezbytné, aby podnik investoval. Investi¢ni
¢innost je tieba peclivé planovat, jelikoz jakékoliv investi¢ni rozhodnuti ma pro podnik
zédvazné nasledky. Pro stanoveni investicnich cilii a strategii se vypracuje technicko-
ekonomicka studie (rozbor trhu, stanoveni vyrobni kapacity, rozbor vyuziti stavajiciho
majetku apod.).

Investicni prostor

Uspé$nost investi¢nich zamérd zavisi na spravném odhadu poptavky
po daném zbozi a sluzbach jako vystupu investice, na odhadu investi¢nich a provoznich
nakladt, ptedpokladanych vynosi, vyvoji urokové miry, zdanéni, na odhadu vyvoje
rizikovych faktort. [10]

Vynos

Stupen likvidity Riziko
Obrazek 1 - Zdkladni investicni prostor [10]

Vsechny tyto tfi atributy zékladniho investi¢éniho prostoru maji urcitou
hodnotu v ¢ase. VynaloZeni finan¢nich prostiedkli je jisté a déje se v soucasnosti,
zatimco vynos piichazi pozdé¢ji (pokud viibec) a je nejista.

Vynos predstavuje vSechny pfijmy z investice od okamziku, kdy do ni

vlozime finan¢ni prostfedky az do okamziku posledniho piijmu (napf. likvidace) z této
investice.

14



Stupei likvidity znamend, jak rychle jsme schopni pfeménit investici zpét
na hotovost. Nasledujici ,,schodisté” predstavuje sefazeni investic dle likvidity od
nejméné likvidnich (cenné papiry, nemovitosti, apod.) po nejvice likvidni (K¢, USD,
EURO).

K¢, USD,
EURO...
Bankovni vklady, zlato,
pokladniéni poukazky.

Depozitni poukdzky, obligace a akcie
kétované na burze.
Na burze nekétované: obligace, akcie, majetkové
poukizky investi¢nich fondu.

| Akcie a dalii cenné papiry omezené obchodoviatelné.
Nepienosné akcie s uzavienou emisi, nepfenosné cenné papiry. nemovitosti,
umélecké pifedméty. finanéni spolutiéast. podnikatelské projekty a aktivity.

Obrazek 2 - Schodisteé likvidity [10]

Riziko znamena urcité nebezpeci. Riziko chapeme jako [7]:

* moznost (pravdépodobnost) vzniku ztraty

* moznost vyskytu udélosti, které zabrani ¢i ohrozi dosazeni cill
jednotlivce ¢i organizace

* nebezpeCi (pravdépodobnost) negativnich odchylek od stanovenych
urovni cilti jednotlivce ¢i organizace

Pro tUplnost je tfeba jesté odliSit riziko a nejistotu, 1 kdyz se v nckterych
pramenech mizeme setkat s jejich ztotoznénim. Riziko je vzdy spojeno s urcitou akci,
aktivitou ¢i projektem s nejistymi vysledky, pricemz tyto vysledky ovlivituji (Casto
finan¢ni) situaci objektu, ktery akci realizuje.

Nejistota je pak spojena predevSim s neschopnosti spolehlivého odhadu
budouciho vyvoje téchto faktort (faktort rizika) ovliviwjicich vysledky aktivit, resp.
Projektt (vyvoj poptavky, prodejnich cen materidli a energii, ménovych kurzi,
technologickych zmén aj.).

Ani velice kvalitni pfiprava a realizace projektii vSak vzhledem k existenci
rizika a nejistoty nezarucuji dosazeni nejlepSich ¢i ocekavanych vysledkt. Riziko
a nejistota predstavuji treti klicovy faktor ovliviiujici budouci vysledky projektu. [7]

Kvalita ptipravy VYSLEDKY PROJEKTU « Kvalita realizace

projektu . projektu

Riziko a nejistota

Obrazek 3 - Faktory oviiviwjici vysledky projektu [7]
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Investic¢ni rozhodovani

Investovani, resp. rozhodovani kolik, do ceho, kdy, kde a jak investovat patii
k zédkladnim manaZerskym rozhodnutim, ktera ovliviiuji trzni hodnotu firmy.

Investi¢ni rozhodovani zahrnuje tyto oblasti:
* kapitalové planovani — coz zahrnuje plan rozdéleni finan¢nich zdrojt
* ocekavané penézni toky
» kritéria investicniho rozhodovani — wukazatele pro hodnoceni
efektivnosti investi¢nich projekta (viz kap. 1.2)
* riziko spojené s vyhodnocenim investic (viz kap. 1.3)

1.2 UKAZATELE PRO HODNOCENi EFEKTIVNOSTI
INVESTIC

Ukazatele pro hodnoceni efektivnosti investic slouzi k posouzeni vhodnosti
realizace investice zohlednujici faktor casu.

1.2.1 Cista sou¢asna hodnota (Net Present Value, NPV)

Cista soucasnd hodnota piedstavuje piirtistek zdrojti podniku vyvolany
investovanim.

Cistd souasnd hodnota (Net Present Value, NPV) investice vychazi
z fundamentélniho ptfedpokladu, ze penéZzni prostfedky jsou efektivné investovany
pouze v ptipadé, jestlize vynos (Return, R) z investice je roven nebo vyssi nez pocatecni
investi¢ni naklad (Investment Cost, IC).

NPV umoziluje hodnoceni ekonomické efektivnosti projekti v delSim
casovém obdobi. Vzhledem k tomu, Ze se hodnota penéznich prostfedkli v case méni,
neni mozné toky budoucich vynosii v jednotlivych letech prosté s¢itat. Proto je nutné
stanovit takovy mechanizmus, ktery je zalozen na matematické metodé diskontovani
a v ekonomickych propoctech jej nazyvdme soucasnou hodnotu (Present Value, PV).
Pro tento pievod lze pouzit nasledujici vztah: [10]

n
L1+
=1

kde
PV... soucasna hodnota v K¢
R... vynosy v jednotlivych letech v K¢
pocet letod 1 don
r...  diskontni sazba (€asova hodnota pencz) v %/100

—
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Pro zjisténi hodnoty NPV pouzijeme nasledujici vzorec [11]:
NPV =PV-IC

kde

NPV... ¢ista souCasna hodnota v K¢
IC... investi¢ni ndklady v K¢

V piipadé konstantnich vynosii projektu po celé hodnocené obdobi, mizeme
pro vypocet pouzit nasledujici vztah [11]:

1-1+nr)™
NPV =Rx ————~—1IC
kde
R...  vynosv K¢
n... délka hodnoceného obdobi v letech
I... diskontni sazba v %/100

Rozhodovaci pravidlo pro ukazatele NPV:

Akceptujme vSechny investice s kladnou nebo nulovou cistou soucasnou
hodnotou (z toho plyne, Ze vytvaieji vynos vyssi nebo shodny s nédklady do nich

vlozenymi) a odmitnéme vSechny ty, které maji Cistou souc¢asnou hodnotu zépornou.
[10]

Grafické vyjadreni Cisté soucasné hodnoty:

Souto=ng zpoirfebo

'Investovand Casthke

Obrazek 4 - Grafické vyjadreni Cisté soucasné hodnoty [10]
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Na obr. 4 jsou vlastni zdroje podniku v Case to jako OA. AB je kiivka
realnych fyzickych pfilezitosti. AE reprezentuje celkovou c¢istou soucasnou hodnotu
investi¢nich projektt.

1.2.2 Index rentability (IR)

Znamena, kolik K¢ vynese jedna investovana K¢. Index rentability by m¢l
mit hodnotu vys§i neZ jedna. Cim vys§i hodnota, tim 1épe.

Index rentability vypocitadme [10]:

__ PV
IC

IR

kde
IR... index rentability v K&/K¢
PV... soucasna hodnota v K¢
IC... investi¢ni nédklad v K¢ (pokud probihé ve vice obdobich, je
potieba jej také diskontovat)

1.2.3 Vnitfni vynosové procento (Internal Rate of Return, IRR)

Vnitini vynosové procento piedstavuje procentualni vynosnost projektu
za celé hodnocené obdobi.

Vnitini vynosové procento (Internal Rate od Return, IRR) miize byt
definovano jako vynos, pii kterém projektované penézni toky vytvoii nulovou NPV.
V obecném vyjadieni, IRR je hodnota diskontni sazby r, kterd vyhovuje nasledujici
rovnici: [10]

NPV = zn: R _y
4L +nt
i=

Vypocet se provadi metodou lineadrni interpolace, kdy se stanovi odhad
hodnoty IRR projektu a vypocita se NPV pro toto stanovené IRR. Stanovime si takové
hodnoty IRR, abychom dosahli kladného NPV a zaporného NPV, mezi kterymi
se predpoklada, ze bude lezet wvnitini vynosové procento. Dale se dosadi
do interpola¢niho vzorce pro zjisténi skutecné hodnoty IRR [11]:

NPV +
INPV + | + |[NPV —

IRR =1 + Ix(rz—rl)

kde
r1...  odhadované IRR pro kladnou NPV
12... odhadované IRR pro zapornou NPV
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Pravidlo pro rozhodovani:

Akceptovany mohou byt projekty s vétSim nebo rovnym IRR piedem
stanovenému vynosovému procentu. U porovnavani vice projektii bude nejlepsi projekt
ten, ktery bude mit nejvyssi IRR.

Grafické znazornéni stanoveni IRR:

£
'.
- NPV
~ Qdbad 1”RR
/ cextoy linedmi interpolocs
b
ONPY X >
2 7 2 Diskontni sozta
Presné IRR — !
I
I
|
- NPY === ———————————
>
'
v

Obrazek 5 - Znazorneni stanoveni IRR [10]
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1.2.4 Doba navratnosti (Payback method)

Prosta doba navratnosti

Doba navratnosti je obdobi, za které se investované naklady projektu
vyrovnaji vytvofenym vynostum. Plati, ze ¢im vyssi likviditu projekt ma, tim je diive
splacen. Pokud jsou vytvoiené¢ vynosy konstantni, sta¢i pro vypocet prosté¢ doby
navratnosti podé¢lit investicni naklady ro¢nim vynosem [10].

DN = % (v letech)

Jelikoz se ale v praxi vétSinou nesetkame s projekty, jejichZ vytvotené vynosy
by byly konstantni, musime dobu névratnosti stanovit tak, ze budeme kumulovat ro¢ni
vynosy do vySe nakladd. Vysi investi¢nich nédkladi najdeme v intervalu hodnot sum
vynost dvou let. Abychom vyc¢islili pfesnou dobu névratnosti na roky a mésice,
pouzijeme vzorec:

DN — pocet let spodni hranice int. +(kumulované vynosy horni hranice int.- IC)

roéni vynosy spodni hranice intervalu

Diskontovana doba navratnosti

U diskontované doby navratnosti je vypocet stejny jako u prosté doby
navratnosti, kdy se opét kumuluji vynosy az do vySe investicnich nakladi s tim
rozdilem, ze je potieba jednotlivé penézni toky diskontovat, aby byla doba navratnosti
v poradku z hlediska ¢asové hodnoty penéz. Opét plati, Ze ¢im vyjde doba navratnosti
kratsi, tim je investice 1épe hodnocena.

Doba navratnosti je ale pouze doplitkovy ukazatel, jelikoz se neberou v potaz
penézni toky vznikajici po dobé navratnosti, coz by mohlo mit za nasledek vyberu
investice, ktera by byla vice likvidni (kratsi doba navratnosti), ale méné efektivni.
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1.3 VLIV RIZIKA NA PROJEKT

Pii rozhodovani investora o realizaci investiéniho zaméru investor zkouma
cely Zivotni cyklus projektu. VSechny investice jsou zaloZeny na urcitych lidskych
znalostech, které nejsou naprosto dokonalé¢ a bezchybné. Znalosti investori jsou
zatizeny urcitou nejistotou.

Kazda investice s sebou nese urcité riziko. Ve financni teorii existuji bezrizikove
investice, za které se povazuji investice do statnich cennych papiri nebo vklady
u bezpecnych bank, ovSem v praxi neni zadny stat ani banka vii¢i finanénimu zhrouceni
imunni.

Obecné plati, ze pokud jsou dvé investice stejné vynosné, investor si vybere tu,
ktera ma mensi riziko. A naopak pokud jsou dvé investice se stejnym rizikem, investor
si vybere tu, ktera ma vétsi ocekavany vynos.

Casto jsou oéekavané vynosy umérné podstupovanému riziku dané investice.

Vynos

Riziko

Obrazek 6 - Vztah mezi vynosem a rizikem [9]

»Risk je zisk* — V podstaté vzdy, kdyZ mame moznost investovat s kladnou
mirou oCekavané¢ho vynosu, musime také pocitat s rizikem.

Mezi investi¢ni rizika miZzeme zafadit:

* riziko nedodrzeni zéavazki — ,platebni neschopnost®; riziko,
ze dluznik nesplati vétiteli sviyj dluh

+ financni riziko — riziko, ze pfijdeme o sv¢é finance v disledku upadku
protistrany, napt. banka zkrachuje i s nas§im vkladem

 riziko inflace

*  ménové riziko — vyplyvajici z kolisani ménovych kurzt

* riziko lidského faktoru

a dalsi...
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Rizika musi byt identifikovana v predinvesti¢ni f4zi zivotniho cyklu projektu,
zhodnocena a v priibéhu kontrolovdna a fizena. Pro hodnoceni rizika a stanoveni
vyznamnosti jednotlivych rizikovych faktori se provadi analyza citlivosti, analyza
pravdépodobnosti a mnoho dalsich.

Analyza citlivosti

Analyza citlivosti se provadi modelovanim optimistickych a pesimistickych
scénaii mozného vyvoje zkoumaného projektu.

Postup pfi analyze citlivosti:

- definovani zéavislosti pfijmii na faktorech, které je ovliviiuji

- urceni nejpravdépodobnéjSich hodnot faktorti

- stanoveni ocekavanych ptijmu

- urceni vlivu na celkovy penézni piijem (zisk po zdanéni)

- stanoveni nejvyznamnéjStho nebo nejméné vyznamného faktoru
ovlivitujici penézni ptijem

Vystupem analyzy citlivosti je zména hodnoty zvoleného kritéria efektivnosti
(NPV, IRR) v zavislosti na zménach hodnot vytipovanych rizikovych proménnych. [11]

Analyza pravdépodobnosti

Mezi dulezitd investi¢ni rozhodnuti patii piedpokladani budoucich ,,stavi
svéta®, moznych budoucich situaci. Tyto stavy lze vycislit pravdépodobnosti. Bud’
mohou byt piiznivé — jako naptiklad mensi konkurence na trhu anebo neptiznivé — jako
naptiklad pokles poptavky nebo vzrist cen). Pro velikost rizika lze vyuzit stiedni
hodnoty a rozptylu, v tom pfipadé¢ potom vypocitana odchylka od ocekavané hodnoty
znamena velikost rizika.

Kvalitativni analyza

Kvalitativni  analyza rizik popisuje rozsah moznych nasledka
a pravdépodobnosti, ze se tyto nasledky stanou, fadi je do urcitych Skal, které mohou
byt piizpisobeny, aby vyhovovaly okolnostem.

Kvalitativni analyza se pouziva k identifikaci rizik, méla by obsahovat
skute¢na fakta a dostupné tidaje.
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2 ZIVOTNI CYKLUS PROJEKTU A JEHO NAKLADY

Kazdy projekt, stavebni dilo, prochazi svym zivotnim cyklem, tedy etapami
od pocatku (definovéani) az po jeho konec (odstranéni, likvidaci), kdy se jednotlivé
¢innosti a faze stdvaji strategickym planovanim. Jednotlivé fidze na sebe navazuji

vvvvvv

Féze zZivotniho cyklu jsou:

e Predinvesti¢ni
Investiéni

e Provozni
Likvida¢ni

Tyto faze tvoii zivotni cyklus projektu. Kazda faze je dulezitd a hraje
vyznamnou roli. Pfi zanedbani n¢které z fazi mize dojit k problémiim, nebo dokonce
kolapsu celého projektu pro nedostatecné prozkoumdani okolnosti, vlivii a piipadnych
rizik.

Pokud mluvime o Zivotnim cyklu stavby, ten zacina v investi¢ni fazi a konci
fazi likvidacni. Jde o obdobi, kdy projekt (stavba) bude vytvaret predpokladané vynosy
(uzitky) a naklady spojené s provozem (provozni néklady). Casto je toto obdobi totozné
pouze s provozni fazi.

Tabulka 1 - Zivotni cyklus projektu. [12]

Zivotni cyklus projektu

Predinvesti¢ni o . Likvidac¢ni
, Investi¢ni faze Provozni faze ,
faze faze
Definovani Planovani Realizace Provoz Likvidace

Zivotni cyklus stavby

Doba trvani zivotniho cyklu souvisi sjeji fechnickou Zivotnosti, coz
je obdobi, po které je stavba schopna poskytovat nezavadny uzitek. Délka technické
zivotnosti je ovlivnéna nejen kvalitou realizace, ale taky kvalitou udrzby a provadénych
oprav.

S Zivotnim cyklem dale souvisi pojem ekonomicka Zivotnost. Obdobi,
po které je ticelné stavbu hospodarné vyuzivat, vétSinou kratsi nez technicka zivotnost.
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Za dobu celého zivotniho cyklu projektu vznikaji ndklady. Pro investi¢ni
propocty se pouziva druhové cleneni nakladul, zaloZeno na sledovani spotieby vstupnich
faktort, kdy tyto naklady rozdélujeme na: materidlové, mzdové, odpisové, ostatni
a finan¢ni.

U zivotniho cyklu stavebniho dila mizeme ndklady rozliSovat dle toho,
v jaké etapé zivotniho cyklu vznikaji nebo je muzeme naptiklad rozdélit do tiech
skupin, a to: naklady piimo souvisejici stechnickymi parametry stavby, provozni
naklady (energie, sluzby, likvidace odpadii, ...) a administrativni ndklady (dang,
pojisténi).

Priklad nakladul Zivotniho cyklu v procentech

naklady na likvidaci
6%

naklady na
porizeni
stavby
14%

cena
pozemku
9%

naklady na

provoz GEINETAGE]
48% udrzbu a
opravy

23%

Graf 1 — Priklad procentualniho vyjadieni nakladu Zivotniho cyklu stavebniho objektu

[32]

Na grafu 1 je ptiklad procentualniho vyjadieni nakladi zivotniho cyklu
stavebniho objektu. Na jednotlivé podily nakladi ma vliv mnoho faktort, a procentudlni
vyjadieni nakladii se mize u rtznych staveb liSit. Naptiklad pokud se pii realizaci
objektu zvoli levnéjsi feSeni, mize to zplisobit zvySeni nakladii v obdobi uzivani stavby.
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celkovych nakladi.
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2.1 ETAPY ZIVOTNIHO CYKLU

2.1.1 Predinvestic¢ni faze

Predinvesticni faze je velmi dilezitd. Cilem této faze je vypracovat
podnikatelsky zamér, ktery vede k rozhodnuti o uskute¢néni projektu.

V této fazi se provadéji predprojektové analyzy, pfi kterych se zjistuji
okolnosti a informace z oblasti marketingové, technicko — technologické, financni,
ekonomické apod. (napft. studie proveditelnosti, hodnotici zprava). Zpracovani téchto
analyz neni zpravidla levnou zélezitosti, avSak jsou dulezité, protoze diky peclivé
piipravé projektu se da vyhnout ztratdm spojenym s vlozenim investic do neuspesného
projektu.

Vystupem této faze je investicni rozhodnuti, zda projekt bude ¢i nebude
uskutecnén, s ¢imz souvisi také zptisob financovani.

Tabulka 2 - Predinvesticni faze Zivotniho cyklu [12]

Piedinvesti¢ni faze

Iniciace projektu Rozhodovani o pfijeti projektu
e . . . Hodnotici
Studie prilezitosti Studie proveditelnosti OEnotIct
zprava

Studie piileZitosti (Opportunity Study)

Kdyz mé podnikatel né¢jaky napad nebo citi ptilezitost, studie ptilezitosti by
méla byt prvnim krokem k posouzeni nadéjnosti, identifikaci moznosti uplatnéni
projektu na trhu a smysluplnosti podnikatelského zaméru. Pokud ma podnikatel vice
napadt, tim padem vice studii ptilezitosti, posoudi potencionalni ptilezitosti a mél by
vybrat potencionalné ekonomicky zajimavé.

Zakladni oblasti, které by méla studie piilezitosti respektovat [23]:

e  Konkrétni popis podoby budouciho produktu nebo sluzby.

o Cile podnikatele nebo firmy.

o Potencialni zakaznici a jejich problémy a potieby.

e Moznosti vyuziti napadu na trhu, pfipadné existujici poptavka
po daném druhu zbozi ¢i sluzby.

o  Existujici konkurence a prostiedi.

e Pottebni pracovnici, informace, kapital, majetek.

o Prilezitosti, hrozby a rizika.

e Hrubé ekonomické propocCty investic a ndvratnosti.
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Studie proveditelnosti (Feasibility Study)

Dokument, ktery popisuje investicni zdmér s ohledem na vSechny dilezité
faktory. Cilem této studie je posoudit veskeré mozné alternativy dané¢ho projektu a jeho
realizovatelnost a podat podklady pro investi¢ni rozhodnuti.

Studie proveditelnosti obsahuje:

* Obsah

«  Uvodni informace

* Struc¢né vyhodnoceni projektu

* Strucny popis podstaty projektu a jeho etap

* Analyza trhu, odhad poptavky, marketingova strategie a market. Mix
* Management projektu a fizeni lidskych zdroji
* Technické a technologické feseni projektu

* Dopad projektu na Zivotni prostredi

» Zajisténi investi¢niho majetku

«  Rizeni pracovniho kapitalu (ob&zny majetek)
* Financni plan a analyza projektu

* Hodnoceni efektivity a udrzitelnosti projektu
* Analyza a fizeni rizik (citlivostni analyza)

* Harmonogram projektu

e Zavéretné shrnujici hodnoceni projektu

Hodnotici zprava

Hodnotici zprava hodnoti projekt na zdklad¢ riznych finan¢nich ukazateld,
Casto se do hodnoceni zahrnuje posouzeni finan¢niho zdravi investora projektu.
Podkladem je Studie proveditelnosti, finan¢ni plan investora a finan¢ni analyza.

Hodnotici zprava slouzi pro rozhodnuti o investici, poskytnuti tvéru.
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2.1.2 Investiéni faze

Tato faze obsahuje dvé zakladni etapy — podrobna projektova cinnost
a realizacni cinnost. Ackoliv byvaji néklady realizacni ¢innosti vyrazné vysSi nez
naklady projektové Cinnosti, nejsou zanedbatelné. Po dokonceni projektové Cinnosti
muze investor revidovat projekt, a dokonce ho zastavit. Vystavba probiha pravé v této
fazi. Po kolaudacnim fizeni faze konCi piedanim projektu do zkuSebniho/trvalého

provozu.

Tabulka 3 - Investicni faze zivotniho cyklu [12]

Investi¢ni faze

Planovani Realizace
Ptiprava . . . Ptiprava Vlastni Zaveér
P Ptedprojekt Projekt b . .
projektu realizace realizace realizace

Faze planovani projektu

Cinnosti vtéto fazi podléhaji legislativé — Stavebnimu zakonu a jeho
vyhlaskam, dale se odviji od pozadavku investora.

Do této faze 1ze zahrnout:
*  zajisténi pozemku
* pruzkumy
* vybérové fizeni na inZzenyring
* vybérova fizeni na projektanta

Do faze ptedprojekt lze zahrnout:
+ zpracovani dokumentace pro Gzemni fizeni
* uzemni fizeni (Uzemni rozhodnuti)

Posledni etapa planovani je Projekt:

» zpracovani dokumentace pro stavebni povoleni
+ stavebni fizeni — kdy vysledkem je stavebni povoleni
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Faze realizace projektu

Realizaci projektu mtizeme rozdélit do dilé¢ich casti: ptiprava projektu,
ptedprojekt a projekt.

Nejprve se pomoci nasledujicich ¢innosti pfipravi stavba:
+ zpracovani zadavaci dokumentace
* vybérové fizeni na zhotovitele
* vybérové fizeni na Technicky dozor investora
* zpracovani realiza¢ni dokumentace
» stavebné — technologicka ptiprava

Féze vlastni realizace zahrnuje:
» predani stavenisté
» pfiprava stavenisté
» realizace stavebnich objektli a souborii

Posledni etapa realizacni faze projektu zahrnuje:
» predani a pievzeti stavby
* odstranéni vad a nedodélkt
» zkuSebni provoz
* kolaudacni fizeni

2.1.3 Provozni faze

Provozni faze zaCina predanim stavby do provozu. Soucasti provozni faze
je bézny provoz — uzivani stavby, postupné zdokonalovani, a hlavné udrzba stavby.
Udrzba stavby zajistuje bezpeéné vyuzivani stavby po dobu jeji Zivotnosti spojené
s naklady na energie a spradvou nemovitosti.

Tabulka 4 - Provozni faze Zivotniho cyklu [12]

Provozni faze

Sledovani Sledovani
provoznich administrativnich
parametri budovy | parametri budovy

Sledovani technickych
parametrit budovy

Opravy a . Energie, spotieba | Pojist'ovani, dané
pv y .| Rekonstrukce | Modernizace gle, Spo ,J , ’
udrzovani vody, revize naklady spravce...
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2.1.4 Likvida¢ni faze

Likvida¢ni faze znamena ukonceni projektu a jeho likvidaci na konci
zivotnosti projektu. Patii sem posledni pfijmy nebo vydaje spojené napt. s likvidaci
zafizeni, sanaci ptivodn¢ zastavénych ploch apod.

Uplna likvidace miiZze byt nahrazena rekonstrukci se zménou uéelu stavby
a novym stavebnim a kolauda¢nim tizenim. [15]

Tabulka 5 - Likvidacni faze Zivotniho cyklu [12]

Likvidaéni faze

Ekologicka likvidace stavby

K likvidaci stavebniho dila je zapotiebi:

* dokumentace k odstranéni stavby — dokumentace pro odstranéni
stavby, jeho odborné vedeni a bezpecnost

» fizeni o odstranéni stavby — spravni fizeni vedené mistné piislusSnym
stavebnim ufadem na zadost navrhovatele (vlastnika)

* povoleni odstranéni stavby — spravni rozhodnuti vydané stavebnim
ufadem na Zadost navrhovatele

» vlastni likvidace — odstranéni samotné¢ho stavebniho dila (ulozeni
na skladce, recyklace), v¢etné Gpravy terénu
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2.2 VYPOCET CELOZIVOTNICH NAKLADU STAVBY

Celozivotni naklady (Whole Life Cost, WLC) zahrnuji vSechny souvisejici
naklady a vynosy budovy vyskytujici se v obdobi celého Zivotniho cyklu stavby.

»Metoda WLC predstavuje globadlni hodnoceni nakladu a vynosii spojenych
s vystavbou, provozem a likvidaci budov z vnitiniho i vnéjsiho pohledu. Urceni WLC
je diilezitym pri rozhodovani o investicich do novostavby nebo rekonstrukce budovy.“
[13, pteklad vlastni]

Whole Life Cost
WLC

Externalities Social Costs Life Cycle Cost Social Benefits
@Co

Operation —
maintenance and
reconstruction

Construction Liquidation

Obrazek 7 - Slozeni celozZivotnich nakladu stavby [13]

Hlavni ¢asti celozivotnich nadkladu jsou naklady na Zivotni cyklus objektu
(Life Cycle Cost, LCC). Naklady na zivotni cyklus stavby zahrnuji pofizovaci ndklady
a provozni néklady zahrnujici ndklady na tdrzbu, ndklady na opravy a rekonstrukce
jednotlivych konstrukei objektu a naklady na likvidaci objektu.

Dle [17] Ize pro vypocet LCC mozné pouzit nasledujici vztah:

LC
LCC = PC + Z PN
N (1+n)t
t=0
neboli
PN, PN, PN,

LCC = PC + PN e
* 0+1+r+(1+r)2+ +(1+r)"

kde
LCC... celozivotni nédklady v K¢
PC... pofizovaci cena
r... diskontni sazba
PNt... provozni ndklady po dobu ekonomické Zivotnosti

LC... délka ekonomické Zivotnosti objektu
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Dalsi ¢asti WLC jsou externality (Externalities). ,, Externality predstavuji
dopady na trzni transakce na treti stranu. Tvorba nebo spotieba externalit je obvykle
nedobrovolna. ““ [13, pteklad vlastni]

Externality mohou byt bud negativni — externi nédklady (ztraty) nebo
pozitivni — externi vyhody (uspory). Negativni externi ndklady pfedstavuji externi
naklady spojené s vyrobou, spotiebou nebo vystavbou budovy.

,,Béhem svého Zivotniho cyklu mohou budovy znecistit Zivotni prostredi,
zpiisobit skody, které mohou ovlivnit zdravi lidi tim, Ze poSkozuji kvalitu vzduchu, ktery
dychaji, nebo piti vody. V kazdé fazi zivotniho cyklu budovy (napr. Uvolnénim
odpadnich vod do vodnich tokit bez placeni Skody na Zivotnim prostiedi nebo
budovanim vytapéni) se mohou objevit negativni externality. “ [13, pteklad vlastni]

Za pozitivni externality se d4 povazovat naptiklad instalace hlasict pozaru,
ktera usetii sousediim nésledky z pozaru.

Mezi dals$i ndklady WLC patii Socialni naklady a vynosy (Social Costs,
Social Benefits).

,, Celospolecenské naklady a uZitky jsou ty, které vzniknou v souvislosti
s vystavbou, provozem a likvidaci stavebniho objektu pomoci metody analyzy nakladu
a vynosit (CBA). V ramci CBA je mozné sledovat a vyhodnocovat penézni primé
a neprimé ndklady a vynosy spojené s investicni, provozni a likvidacni fazi. Analyzuje
prace s peneznim tokem (CF), které ziskavaji ekonomické subjekty v souvislosti
s vystavbou budov. Také uspora vydajii je vaimana jako vynos. “ [13, pteklad vlastni]

Vypocet celoZivotnich nakladit (WLC)

Vypocet celozivotnich ndkladl se provadi dle nasledujiciho vztahu [13]:

WLC Z ) (ZC +Z(SC —-SB.) +Z (NEx,, — PEx,,;)

=1 m=1

kde
WLC... celozivotni ndklady v K¢
Giji... j-té naklady souvisejici s technickymi parametry objektu
v i-tém casovém obdobi v K¢
SCyi...  k-té celospolecenské naklady v i-tém ¢asovém obdobi v K¢
SBii...  k-té celospolecensky uzitek v i-tém casovém obdobi v K¢

Nexmi... m-td negativni externalita v i-tém ¢asovém obdobi v K¢
PNXmi... m-td pozitivni externalita v i-tém ¢asovém obdobi v K¢
r... diskontni sazba v %/100

délka hodnoceného obdobi v letech

pocet naklada zivotniho cyklu budovy

pocet celospolecenskych uzitkli nebo naklada

pocet negativnich nebo pozitivnich externalit

<erp
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3 MATERIALOVE A ENERGETICKE VSTUPY

Vznik kazdého objektu je podminén vstupy, a to jak materidlovymi, tak
energetickymi. Pfi vystavbé objektu ma kazdy komponent, konstrukce, vyrobek
materidlové a energetické vstupy potiebné pro jejich vyrobu.

vstupy nevyrobkove vystupy

emise do ovzdusi

suroviny a materialy
pri vyrobé a !
sluzbach

wpady VYROBKY
£

energie

B — ztraty energii

\ odpadni vody

Obrazek 8 - Proces vyroby. [Vlastni zpracovani]

3.1 ,,SEDA ENERGIE“

Pojem ,,Seda energie“ znamend energii, kterd je nutna k dodani urcitého
produktu — ptfedmét nebo sluzba, které se uskutecni k zamérné likvidaci onoho
predmétu (pokud se s nim zachdzi jako s odpadem). Takova energie muze byt rizné
velka dle procesii odehravajicich se pfi vzniku a zaniku pfedmétu. Do takové energie
se nepocitaji samovolné procesy — jako rust vegetace v dasledku slunec¢niho zareni.

Seda energie piipadajici na uréity produkt nelze Gplné presné vy<islit, jelikoz
je obtizné urcit, co vSe zahrnout.

Zejména u spotiebicl elektfiny probihaji vlivem jejich vyuzivani (pfed
zéveéreCnou fazi jejich likvidace) dalsi toky energie, Casto jde o spotiebu velmi
napadnou, které jsou si uzivatelé védomi. Spotieba vyrobku je ovlivnénd cCetnosti
pouziti, a jakym zpisobem produkt pouzivaji.

Spotieba na vyrobek (Sedou energii) jde ovlivnit tim, jaky vyrobek
si vybereme a zda si vybereme novy produkt nebo si vybereme produkt z druhé ruky,
tudiz se z vyrobku jesté nestane odpad, coz by se jinak stal.

Seda energie znamena tedy energetické ndklady na produkt, energetickou
spotrebu produktu a nakonec energetické ndaklady na likvidaci produktu.
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U nékterych produkti, jako naptiklad auto, je cena vyrobku niz§i nez jejich
spoteba, naopak u naptiklad mobilnich telefonli je cena na pofizeni nezanedbatelné
vyS$si nez cena za energii, co spotiebuji.

U starych domi je Sed4d energie menSi nez jejich spotfeba. Naopak
u pasivnich domti je Sed4d energie nezanedbatelnd, proto je dobré ji vhodnymi
a peclivymi ndvrhy minimalizovat jiz v pfedinvesticni fazi.

3.2 SPOSTREBA ENERGIE A MATERIALU V PRUBEHU
ZIVOTNIHO CYKLU

V pribéhu Zzivota stavby je spotfebovavana energie a materialy potiebné
na provoz a udrzbu. Volbou konstrukénich prvki miizeme ovlivnit ndklady na provoz.

3.2.1 Provoz

S provozem objektu souvisi provozni naklady. Kazdy objekt musime vytapét,
potiebujeme vodu, a potfebujeme energii na osvétleni a na spotiebice, atd.

Kolik protopime, =zalezi na tepelné-technickych vlastnostech budovy,
na jejich ztratach, na pouzitych konstrukcich. Kolik spotifebujeme energie na osvétleni,
zalezi zase na vybéru zarovek. Nezanedbatelnou cast nakladi tvofi spotfeba energie
na spotiebice. Tu ovlivnime vybérem kvalitnich spottebict dle energetické narocnosti.

Nize jsem wuvedla typické reprezentanty provoznich nakladd. Vycet
provoznich ndkladl, které jsem zvolila, neni kompletni. Mezi naklady na provoz
by mohly, kromé& niZze uvedenych, patfit napiiklad dalsi jako: servisni poplatky, ostraha
a bezpecnost, tklid, udrzba zelené apod. Jelikoz se zabyvam naklady Zivotniho cyklu
rodinného domu, tyto dalsi ndklady neuvazuji.

Vytapéni domu

Vytapéni domu byva jednim z nejvysSich nakladd, které se plati za provoz
objektu. Reseni, jakym zptisobem budeme diim vytapét, je nutné vyfesit jiz v projektu.
V dnesni dobé je mnoho zplisobl jak vytdpét objekt. Mizeme vybirat z elektiiny,
zemniho plynu, stoupa zajem o solarni energie &i tepelna erpadla. U nas, v CR, patii
elektfina mezi nejdrazsi zdroje energie, jako levngj$i varianta je mozna napiiklad
vytapéni dievem.

Vodné a stocnée

Vodné je cenou za pitnou vodu a za sluzbu spojenou s jejim dodanim. Pravo
na vodné vznikd vtokem vody do potrubi napojené¢ho bezprostiedné¢ za vodomérem
a neni-li vodomér, vtokem vody do vnitiniho uzavéru piipojeného pozemku nebo
stavby, popiipadé do uzavéru hydrantu nebo vytokového stojanu.
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Stocné je cena za sluzbu spojenou s odvadénim a ciSténim, ptipadné
zneSkodnovanim odpadnich vod. Pravo na sto¢né vznikd okamzikem vtoku odpadnich
a srazkovych vod do kanalizace. [33]

45 K¢ I 160 KE

Obrazek 9 - Cenova mapa vodného a stocného v Ké/m3 [22]

Ohvev teplé uZitkové vody (TUV)
Ptipravu teplé vody miizeme rozd¢€lit na pritokovou a akumulacni.

Priitokova priprava je zajimava z hlediska nizkych ztrat a i z hygienického
hlediska, protoze se v soustavé neskladuje tepld voda. Nevyhodou je potieba vysokého
tepelného vykonu v pribehu odbéru vody.

Akumulacni priprava méa nevyhodu tepelnych ztrdt na povrchu nadoby
s teplou vodou a mozné hygienické riziko spojené s tvorbou bakterii v teplé vodé.
Ovsem nespornou vyhodou je, ze na ptipravu teplé vody v bojleru staci mensi tepelny
vykon a nevyzaduje extrémni naroky na vykon zdroje a dimenzi ptipojek energie. Proto
se Castéji vyuziva v rodinnych domech.
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Elektiina
Celkova cena elekttiny se sklada ze dvou Casti:

* hodnota samotné energie — vznikd trzn¢, zalezi na nabidce
energetickych firem a volbé investora

* hodnota doprovodnych sluzeb — urCuje stat, vétSinou Energeticky
regula¢ni ufad nebo vlada

Elektfina je pocitand v kilowatthodinach (kWh) nebo megawatthodindch
(MWh). Podle toho, jakym zptisobem domacnost elektfinu vyuziva, ma nastavenou
distribucni sazbu elektriny. Na faktufe ji najdeme jako D02d nebo D25d apod.
Rozd€lujeme jednotarifni (odebirame elektfinu po cely den za stejnou cenu)
a dvoutarifni (denni odbér proudu je rozdélen na obdobi s vysokym tarifem a s nizkym
tarifem).

Sazby elektiiny se 1isi dle toho, na co vSe se elektiina v objektu vyuziva,
jakou ma domacnost spotiebu. Cena sazby DO01d, ktera je vhodna pro domécnosti
vyuzivajici elektfinu pouze pro sviceni a napajeni elektrospotiebicl, je jina nez
naptiklad S56d, kde se elektiina vyuziva na vytapéni tepelnym cerpadlem.

V nasledujici tabulce jsou pro predstavu uvedeny ceny za elekttinu dle sazeb
pro kraj Jihocesky, Jihomoravsky, Zlinsky a Vyso€inu.

Sazba elektriny Vysoky tarif Nizky tarif
cena za kWh cena za kWh

DO1d 532 K¢

Do02d 478 Ke

D25d 519 K& 224 K&
D26d 3,82 Ké 224 K¢
D35d 3,61Ke 2,60 Ké
D45d 3,50 K& 2,69 K¢
D55d 3,50 K¢ 2,69 K¢
D56d 3,50 K& 2,69 K¢
D61d 6,68 K& 2,52 K¢

Obrazek 10 - Ceny elektriny dle sazeb — E.ON [20]

Svoz komundlniho odpadu

Poplatek za odvoz, odstranéni a likvidace odpadu.
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Daii 7 nemovitosti, pojisténi

Platit dan z nemovitosti je povinnost kazdého majitele nemovitosti.
Je upravena zékonem €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci.

Pojistent je v dnesni dobé€ na trhu spousta. Investor se mize rozhodnout, pro
kterou pojistovnu chce i pro jaky typ pojisténi. Pojisténi nemovitosti neni povinné (az
na nékteré piipady), avSak je zodpovédné. Pojistit si mizeme jak nemovitost jako
takovou — proti vandalizmu, zivelnym pohromam, tak i domécnost — toto pojisténi
se vztahuje na vybaveni proti kradezi.

3.2.2 Udrzba a rekonstrukce

Udrzba objektu je velice dilezita, pokud se neprovadi pravidelng, objekt
chatra a mohou vznikat poruchy, které vedou k vy$sim nakladiim. Naro¢nost udrzby
se odviji od materidlli a technologii, které byli pii stavbé pouzity.

K udrzbé objektu patfi: pravidelné revize, tklid objektu, oprava poruch pfi
uzivani objektu, drzba konstrukénich prvki dle jejich Zivotnosti. Dalsi ndklady mohou
byt na modernizace objektu, které spocivaji v jednorazovych investicich zptisobenych
opottebovanim dilti konstrukce. Co se tyce nakladi na rekonstrukci objektu, jedna
se o stavebni Upravy, kdy se nahrazuji staré¢ funkéni dily témi modernéjSimi, a zvySuje
se vybavenost stavby.

Co se tyce revizi, naptiklad plynovy kotel se doporucuje jednou rocné nechat
zkontrolovat pfed topnou sezénou a pifipadné¢ ho nechat vycistit. N&kteti vyrobci pii
uzavieni servisni smlouvy s kontrolou jednou ro¢né automaticky prodluzuji zaruéni
dobu kotle na 3 — 5 let.

Dalsi revize v rodinném domé by se méla provadét u komina, a to kazdy
pulrok. Kazdé 3 roky je potfeba obnovit celkovou revizi spotiebici a plynovych
rozvodu.

Naprtiklad u technického vybaveni jako je tfeba elektronické zabezpeceni
domu (pokud ho objekt ma), existuje i kontrolka na nutnou vyménu zalozniho zdroje.

Vyména rtiznych konstrukénich prvkia probiha na zakladé jejich Zivotnosti
a opotiebeni, ale také na zakladé aktualniho trendu. Naptiklad takové vybaveni

se neobmeénuje z davodu nefunkcnosti, ale z divodu malé soucasné atraktivnosti.

Obecné u kvalitné realizovanych novostaveb by prvnich 20 let nemély byt
n¢jaké opravy potieba.
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V nésledujici tabulce je seznam prvkad a jejich Zivotnost dle vyhlasky
460/2009 Sb., po kterou by méli byt prvky technicky zptsobilé.

Tabulka 6 - Zivotnost prvkii dle vyhlasky 460/2009 Sb. [15]

Nazev Zivotnost v letech
Zékla,dy Véetr}é 150 — 200
zemnich praci
Svislé konstrukce 80 —200
Stropy 80 —200
Zast‘resem mimo 70 — 150
krytinu
Krytiny, stfecha 40 — 80
Klempiske

empifské 30— 80
konstrukce
Upravaovnltrmch 50— 20
povrchl
Upravaovnejswh 30— 60
povrcht
thrnﬁl o‘t?klady 30— 50
keramické
Schody 80 —200
Dvete 50-280
Vrata 30-50
Okna 50-80
Povrchy podlah 15-80
Vytapéni 20-50
Elektroinstalace 25-50
Bleskosvod 30-50
Vnitini vodovod 20-50
Vnitini kanalizace 30-60
Vnitini plynovod 20-50
Ohfev teplé vody 20—-40
Vybaveni kuchyni 15-30
Vnitini hygienicka
zatizeni véetné WC 30-60
Vytahy 30-50
Ostatni
Instalacni

15-25

prefabrikaty — jadra
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4 ZIVOTNOST STAVEBNICH OBJEKTU

Dle Smérnice EHS [21] je definice Zivotnosti stavby: ,,Zivotnost stavby
je doba, béhem niz ukazatele vlastnosti stavby budou udrZzeny na drovni slucitelné
s pIlnénim zakladnich pozadavk.*

Dalsi definice Zivotnosti uvedena v literatuie:

,,Zivotnost vyjadiuje schopnost objektu plnit pozadované funkce do dosaZeni
mezniho stavu pfi stanoveném systému piedpokladané udrzby a oprav; ciselné
se vyjadiuje napf. technickym zivotem s predepsanou pravdépodobnosti, stiednim
technickym Zivotem nebo stfedni dobou pouzivani.* [2]

Zivotnost jednotlivych druhii stavby a jednotlivych konstrukci a vybaveni
je nutné znat pro vypocet jejich opotiebeni. Zivotnost staveb pii ocefiovani znamena
casové obdobi v letech od vzniku stavby do jejiho zchatrani, pficemz se uvazuje, Ze
se po celou dobu provadi udrzba objektu.

4.1 NAZVOSLOVIi SPOLEHLIVOSTI V TECHNICE

V normé CSN 01 0102 ,,Nazvoslovi spolehlivosti v technice” jsou obsazeny
pojmy [1]:

Zivotnost — schopnost objektu plnit pozadované funkce do dosazeni mezniho
stavu pfi stanoveném systému predepsané udrzby a oprav; Ciselné se vyjadiuje
napf. technickym Zivotem s pfedepsanou pravdépodobnosti, stfednim technickym
zivotem nebo stfedni dobou uzivani

Porucha — stav spocivajici v ukonceni provozuschopného stavu objektu

Poskozeni — jev spoCivajici v naruSeni bezvadného stavu objektu

Bezvadny stav — stav objektu, ve kterém objekt odpovidd vSem pozadavkim
stanovenym technickou dokumentaci

Provozuschopny stav — stav objektu, ve kterém je objekt schopen plnit (nebo
plni) stanovené funkce a dodrzuje hodnoty stanovenych parametri v mezich,
stanovenych technickou dokumentaci

Poruchovy stav — stav objektu, pfi kterém objekt neni schopen plnit
pozadovanou funkci v mezich, danych technickou dokumentaci

Mezni stav — stav objektu, ve kterém musi byt dalsi vyuziti objektu pieruseno
pro:

* neodstranitelné poruseni bezpecnostnich pozadavki, nebo

* neodstranitelné piekroCeni predepsanych mezi stanovenych
parametri, nebo

* neodstranitelné snizeni efektivnosti provozu pod piipustnou hodnotu
nebo

* nutnost provedeni generalni opravy.
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4

Udriba; obecnd udriba — souhrn vSech Cinnosti, konanych po dobu
stanovenou technickymi podminkami za ¢elem udrZeni objektu v provozuschopném
stavu (preventivni adrzba) nebo navriceni objektu do bezporuchového stavu
(napravna udrzba).

Udriba — &innost, konana za uéelem udrzeni objektu v provozuschopném
stavu po dobu stanovenou technickymi podminkami; spoc¢iva v (pravideln¢ provadéné)
kontrole stavu objektu a v provedeni preventivnich zasahd. (Poznamka: Pouziva se téz
nazvu ,,preventivni udrzba“.)

Technicky Zivot — soucet vSech dob provozu objektu od zacatku provozu
(nebo od okamziku po obnoveni po generalni opravé) do okamziku mezniho stavu

Celkovy Zivot — soucet vSech dob provozu objektu od zacatku provozu
do jeho kone¢ného vytazeni, podminéného meznim stavem

Zdavada - drobna vada, kterd nemd vliv na schopnost objektu plnit
pozadovanou funkci provozu

Ze stavebné technického hlediska zivotnost staveb nejvice ovliviiuji tyto
podminky [31]:
» zpisob zalozeni stavby ve vztahu k danym zédkladovym podminkam
* navrh, konstrukéni feSeni a technologické provedeni prvki
dlouhodobé zZivotnosti
* zplsob a intenzita uzivani stavby
» provadéni bézné (preventivni) tdrzby
* provadéni modernizaci

4.2 DRUHY ZIVOTNOSTI
Jak uz jsem se dfive zminila, mizeme rozlisit nékolik druht zivotnosti, a to:
Technicka Zivotnost (Predpokladana Zivotnost)

Technickd zivotnost souvisi s dobou trvani zivotniho cyklu stavby.
Technickd Zivotnost je ovlivnéna spousty faktori, pfedevSim ma vliv konstrukéni
systém, provadéna udrzba objektu, rekonstrukce a rGzné modernizace. Zalezi
na zalozeni stavby, na ndvrhu stavby, na technologickém provedeni jednotlivych prvka
(zejména prvki s dlouhodobou Zzivotnosti). Samoziejmé ma vliv 1 intenzita uzivani,
kvalita udrzby, opravy, apod.
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Ekonomicka Zivotnost

Ekonomické zivotnost byva kratSi nez technickd zivotnost, a to proto, zZe
dochazi ke zméndm v normach a standardech, coz ma za nésledek vyménu nékterych
prvkii objektu jesté pred uplynutim technické Zivotnosti.

Ekonomicky pfiméfend zivotnost podle Smérnice EHS [21] je pfimétena
zivotnost stavby za ptedpokladu, Ze budou uvazovana vSechna piislusna hlediska, jako
jsou: ndklady na projekt, stavbu a uzivani, ndklady vznikajici z provoznich piekazek,
rizika a nasledky poruchy stavby béhem jeji zivotnosti a naklady na pojisténi k pokryti
téchto rizik, pldnovana casteCnd obnova, naklady na kontrolni prohlidky, udrzbu
a opravy, provozni a spravni naklady, odstranéni, hlediska ochrany Zivotniho prostiedi.
[15]

MiiZzeme ji stanovit jako [15]:

» ptedem navrhovanou

» ocekavanou podle predem definovanych podminek

* experimentalni, stanovenou navrzenymi postupy

» ovéienou z udaji minulych obdobi

» skute¢nou, dosazenou v jednotlivych etapach zivotniho cyklu

dalSi druhy Zivotnosti:

* pozadovand Zivotnost — predev§im u projektt s predpokladanym
kratkodobym komercénim vyuzitim
(napft. skladové a obchodni haly)

* moralni Zivotnost — doba od vzniku stavby do okamziku zastarani
stavby — dispozi¢ni feSeni, standardy,
technologie, rozvoj Gizemi, styl, ...

* pravni zivotnost — obdobi od kolauda¢niho souhlasu do povoleni o

odstranéni stavby
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4.3 PREDPOKLADANA ZIVOTNOST DLE LITERATURY

Jednotlivi autoii uvadi zivotnost v letech trochu odlisné dle toho, které
hodnoty povazuji za spravné. V nasledujicich tabulkach je uveden historicky vyvoj
piedpokladanych Zivotnosti nékolika autorti a dle CSN 73 0031.

Kusyn (1892)

Tabulka 7 - Predpokladana Zivotnost objektit dle Kusyna [1]

Druh stavby Pocet let
L Budovy monumentalni s tvrdou krytinou, vyhradné z nejlepsiho 300
materidlu vystavéné
Obytna staveni lepSiho druhu s tvrdou krytinou v uzavienych
2. | mestech, dobte zaloZend s obycejnou hloubkou traktu a 250
s obyc¢ejnymi konstrukcemi stropu
3 Skolni budovy s tvrdou krytinou ve velkych uzavienych 250
méstech, dobte zalozené, z nejlepsiho materialu
4 Obytna staveni sttedniho druhu (obycejné domy ¢inzovni), 500
s tvrdou krytinou v uzavienych méstech
5 Obytna staveni obyc¢ejného druhu s tvrdou krytinou 175
v uzavienych méstech
6 Obytna staveni zdéna s tvrdou krytinou v podhorskych méstech 120
7. Selska obytna staveni zdéna s tvrdou krytinou 130
8 Selska obytna staveni zdéna z nepalenych cihel, tvrda krytina 90
9 Stodoly zdéné z kamene nebo z cihel, tvrda krytina 150
10. | Stodoly na zdénych pilifich s prkennymi sténami, tvrda krytina 120
11. | Kolny zdéné pro vozy a hospodatské nacini, tvrda krytina 140
12. | Sypky zdéné s tvrdou krytinou 175
13. | Staje a konirny zdéné, klenuté, s tvrdou krytinou 130
n Staje a konirny zdéné s povalovymi nebo prkennymi stropy 20
s mazanici, tvrda krytina
15. | Chlévy a kurniky zdéné s tvrdou krytinou 50
16. | Zachody zdéné, volné stojici, s tvrdou krytinou 40
17. | Zachody drevéné, volné stojici, s mékkou krytinou 15
18. | Zdi ohradni tlusté, kryté taSkami nebo bfidlici 150
19. | Ploty dievéné 15
20. | Tovarni budovy zdéné s tvrdou krytinou 50-100
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Kovarovic¢ a Popper (1935)

V nésledujici tabulce jsou objekty rozdéleny do tii zakladnich skupin a kazda
skupina je dale rozdélena dle provedeni.

Tabulka 8 - Predpokidadana Zivotnost objektii dle Kovarovice a Poppera [1]

Druh stavby Pocet let
1. | Vefejné budovy pfi velmi dobrém, masivnim provedeni 200 — 400
2. | Obytné budovy a obchodni domy:

- pfi normalnim provedeni 70 —150

- pti lepSim provedeni 100 — 200

- pfi velmi dobrém provedeni 150 —300
3. | Hospodaiské budovy:

- pii jednoduchém provedeni (dfeveéna stavba) 50-80

- lepsi provedeni (smiSena nebo masivni stavba) 70 - 120

- dobré provedeni (masivni stavba) 100 — 150

4. | Primyslové budovy:

- stavby ze zdiva hrazdéného, provedené ze dfeva nebo z hmot

ohen tlumicich, pisobi-li vyroba Skodlivymi chemickymi 20-40
vlivy

- stavby ze zdiva hrazdéného provedené ze dieva nebo z hmot 35 _ 50
ohenl jen tlumicich

- masivni stavby (ohnivzdorné provedené), ptisobi-li vyroba 1550
Skodlivymi vlivy

- masivni stavby 50-100
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Kolodzej (1963)

Kolodzej rozdélil objekty dle tcelu vyuziti a druhu, a dle provedeni (dle
pouzitého materialu).

Tabulka 9 - Predpokladana Zivotnost objektui dle Kolodzeje [1]

Druh stavby Pocet let
L Veftejné budovy (nejkvalitnéjsi provedeni se zietelem na 200 — 300
pouzité materidly a konstrukce) — monumentalni stavby
) Obytné, obchodni a administrativni budovy zdéné z cihel,
~ | tradi¢nich konstrukci a provedeni:
- jednoduché provedeni 80 —120
- dobré (normalni) provedeni 100 — 140
- velmi dobré provedeni (nadstandard) 120 - 180
3. | Zeméd¢lské stavby:
- jednoduché dieveéné 40 - 60
- dobré (normalni) provedeni 60— 100
- velmi dobré¢ provedeni (z tvrdych material() 100 — 125
4. | Primyslové stavby:
- nejjednodussi provedeni, se Skodlivymi chem. vlivy 20 —40
- dtto bez plisobeni chem. vlivii 35-60
- dobr¢ stavby, masivni, nespalné, s chem. vlivy 35-50
- dtto bez chem. vliva 50-280
Provizorni stavby a zatizeni (objekty z dfevénych stén — kostra
z hranolii, obita deskami, na betonové a kamenné podezdivce,
5. ] , 30-50
pultova nebo hambalkova konstrukce krovu s nespalnou
krytinou
6. | Ploty:
- dfevéné sloupky, vodorovné hranoly s latkovou nebo 20— 30
prkennou vyplni
- dtto, sloupky betonové nebo kovové 25-40
- pozinkované pletivo na Zelezobetonovych nebo kovovych 25 _ 40
sloupcich
- celobetonova nebo kovova masivni vypli do betonové
, , 30-50
podezdivky, s tvrdou omitkou
7. | Betonové monolitické dlazby s dilatacnimi sparami 20-40
8. | Dlazby z kamennych kostek 100 — 150
9. | Stérkové vozovky nebo upravend prostranstvi 60 — 80
10. | Vodovodni rozvodna sit’:
- ocelové potrubi 80 1 vice
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- litinové potrubi 60 — 80

- osinkocementové potrubi 301 vice
11. | Kanaliza¢ni sit’:

- trouby z prostého betonu 80— 100

- Zelezobetonové trouby 100 - 150

- kameninové trouby 100 - 150

Uvedenou zakladni technickou zivotnost potom autor upravuje na zakladé
vlivi faktorti jako: kvalita stavby, udrzba, intenzita pouzivani, viditelné chatrani,
umisténi stavby, chemické a mechanické vlivy, ptidorysna dispozice, a jiné.

Zikladni ufitnd fivotnost staveb podle CSN 73 0031

Tabulka 10 - Zakladni uzitna Zivotnost dle CSN 73 0031 [1]

Zakladni
Objekty v.uznna
Zivotnost
(roku)

bytové a obCanské stavby 100
vyroba a sluzby 60
tézba paliv a rud 50
Budovy a haly energetika 30
zemédelstvi 50
vodni hospodaftstvi 80
docasné budovy 15
véZe a stozary 40
vodojemy a zasobniky 80
mosty 100
pozemni komunikace 100
Inzenyrské stavby vozovky:  tuh¢ 25
netuhé 15

zeleznice:  spodek 120
svrsek 40

hraze 120

tunely a tunelové podzemni objekty 120
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4.4 ZIVOTNOST JEDNOTLIVYCH KONSTRUKCI

Zivotnost jednotlivych konstrukci mizeme rozdélit z ¢asového hlediska na:

» Prvky s dlouhodobou Zivotnosti:

» zaklady
» svislé nosné konstrukce (do téchto konstrukci je mozno zaradit 1
kominy)

* vodorovné nosné konstrukce
» stfe$ni nosné konstrukce
* schodistové konstrukce

Za prvky dlouhodobé Zivotnosti se oznacuji konstrukéni prvky s technickou
zivotnosti minimalné 80 let.

» Prvky s kratkodobou zivotnosti [32]:

* povrchové Upravy stén (omitky, obklady, natéry, ...)
* podlahy

* oplechovani

*  vypln¢ otvora

* izolac¢ni vrstvy, apod.

Zivotnost nékterych konstrukénich prvki staveb dle Kolodzeje

Tabulka 11 - Zivotnost konstrukcnich prvkii dle Kolodzeje [1]

A B C
Druh stavby obvyt He a’ proovozm a’ zemeédelskeé
obcanské pramyslové
stavby
budovy stavby
vnitini stény a pricky 100 35 35
o — o
vni I‘l’:l povrchové Upravy stén a 50 20 35
stropu
P T o
Vne’J51 povrchové Upravy stén a 100 35 65
fasad
dfevéné podlahy tvrdé 100 35 65
mékké 60 25 40
stieSni krytiny tvrdé 100 35 65
klempitské vyrobky stresni 80 30 50
instalace (zdravotni, topeni, el.) 50 20 35
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Zivotnost konstrukénich prvki uréuje celkovou Zivotnost celého objektu.
V nasledujici tabulce je uvedena predpokladana zivotnost konstrukci a vybaveni dle
vyhlasky 460/2009 Sb.

Tabulka 12 - Zivotnost konstrukci a vybaveni dle zdroje [15]

Zivotnost dle zdroje

C. R Vyhlaska ENSI Grant
pol. 460/2009 Sb. . . .| GACR
technicka technickd | ekonomicka technicka
L Zékl’ady véetné zemnich 150 — 200 60 30 200
praci
2. Svislé konstrukce 80 —200 60 30 200
3. | Stropy 80 —200 60 30 200
4. | Zastfeseni mimo krytinu 70 — 150 60 30 150
5. Krytiny, stftecha 40 — 80 105
6. | Klempitské konstrukce 30-80
7 Upravaovnitfnich 50— 80 100
povrchi
8. | Uprava vnégjsich povrchii 30-60 60
9. Vnitf’n‘i ol?klady 30— 50
keramické
10. | Schody 80 —-200 200
11. | Dvete 50-280 100
12. | Vrata 30-50 100
13. | Okna 50-80 30 30 80
14. | Povrchy podlah 15-80
15. | Vytapéni 20-50 5-30 5-15 50
16. | Elektroinstalace 25-50 20 15 50
17. | Bleskosvod 30-50 50
18. | Vnitini vodovod 20-50 25 15
19. | Vnitini kanalizace 30-60 60
20. | Vnitini plynovod 20-50 50
21. | Ohtev teplé vody 20-40 15 15
22. | Vybaveni kuchyni 15-30
. Vrji’tf'ni ’hyvgienvické 30— 60 50
zatizeni véetné WC
24. | Vytahy 30-50 50
25. | Ostatni 50
2. ?rrlstalaéni prefabrikaty — 1525
jadra
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5 OPOTREBENI STAVEBNICH OBJEKTU

Pojem opotiebeni vyjadiuje skuteCnost, Ze stavba vlivem starnuti a vlivem
pouzivani postupné degraduje. Uddva se v procentech hodnoty nové stavby. Stejny
vyznam maji také terminy znehodnoceni, amortizace, ve starSi literatuie miize byt
uvedeno pod pojmem seslost stavby apod. [1]

Technické opotiebeni stavby souvisi s predpokladanou Zivotnosti stavby (pfi
bézné udrzb€) a s predpokladanou Zivotnosti jednotlivych konstrukci a vybaveni. Pii
ocenovani majetku nakladovou metodou je opotiebeni nedilnou soucasti.

5.1 DRUHY OPOTREBENI

Technické opotiebeni staveb

Technické opotiebeni staveb nastava z diivodu bézného uzivani, nedostatecné
nebo chybéjici udrzby, vad stavebné technického charakteru.

Mordlni opotiebeni

Vzhledem k technologickému vyvoji a stale vysSSim pozadavkim
a standardim mize byt konstrukce nebo vybaveni technicky zcela v potadku, ale
nemusi odpovidat pozadovanym kritériim soucasné doby.

Z hlediska moralniho opotiebeni je vhodné rozlisit dvé zékladni pficiny [16]:

» funkéni dil neodpovida soucasnym predpisovym pozadavkim
(tepeln¢ technické vlastnosti, pozarni predpisy, hygienické
predpisy apod.),

+ funkéni dil neodpovidd pozadavkim soucasnym na design nebo
funk¢ni standard.

Dle ocenovaci vyhlasky ¢ 199/2014 Sb., kterou se méni vyhlaska
C. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocennovani majetku se vypocet opotiebeni provadi
metodou linedrni nebo analytickou.

47



5.2 VYBRANE METODY VYPOCTU OPOTREBENI STAVEB

Na vypocet opotiebeni staveb existuje mnoho metod. Klasické metody
povazuji opotiebeni v ¢ase za funkci, kterd se da vyjadfit pfimkou nebo kiivkou.
Naproti tomu analytické metody vyuzivaji vypoctu opotiebeni jako vazeného priméru
opotiebeni jednotlivych konstrukei a vybaveni.

Klasické metody:
* linedrni metoda
* Kusynova metoda
* metoda Kusyn — Réttingerova
* Rossova metoda
* metoda kvadraticka
* metoda semikvadraticka
* metoda linearni se zbytkem
* metoda logaritmicka

Analyticka metoda

Rozeznavame dva pojmy:
* Opotiebeni — znehodnoceni, amortizace
—udavé se v procentech

* Technicka hodnota stavby — okamzity stav stavby v poméru
k nové stavbé
—udavé se v procentech

Podrobnéji jsem rozebrala vypocCet opotiebeni staveb metodu linearni
a metodu analytickou.

5.2.1 Metoda linearni

Dle metody linearni se pocita opotiebeni stavby najednou. Opotiebeni roste
pfimo umérné s ¢asem, od nuly u nové stavby do 100% u stavby zcela zchatralé.
Pocetné se jedna o metodu velmi jednoduchou, ale opotifebeni neni zcela ptesné.
Linearni metoda opotfebeni udava podil stafi stavby a jeji zivotnosti.

Rocni znehodnoceni [1]:

100
Pr = 7 (%)
kde
P.... ro¢ni znehodnoceni
Z... Zivotnost
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Celkové opotiebeni [1]:

S
A, ==x100 (%)

Z
kde
Avr... opotiebeni
S...  stafi stavby
Z... Zivotnost

5.2.2 Analyticka metoda

Analytickd metoda byla do cenového piedpisu zavedena vroce 1984
vyhléaskou ¢.178/1994 Sb., dale byla zdokonalena v navazujicich piedpisech a plati dnes
jako alternativa linearni metody.

Tato metoda vyuziva moznosti vypoCtu opotiebeni jako vazeného primeéru
opotfebeni jednotlivych prvkii. Opotiebeni touto metodou miize byt maximalné 85%.
Vyse opotiebeni jednotlivych konstrukei a vybaveni se vypocitd dle nésledujiciho
vzorce [1]:

5 100xA
- *100x

kde
A... objemové podily konstrukci a vybaveni uvedené ve vyhlasce
¢.540/2002 Sb. upravené podle skute¢né zjisténého stavu
v navaznosti na vypocet koeficientu K4
B... skute¢né staii jednotlivych konstrukci a vybaveni
C... predpokladana celkova zivotnost ptislusné konstrukce a vybaveni

Celkové opotiebeni [1]:

2. (#a)
kde

n... je pocet polozek konstrukei a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich

Pokud nejde zjistit staii jednotlivych konstrukci, odborné se odhadne.
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6 DOPADY NA ZIVOTNI PROSTREDI

6.1 CO JE TO ZIVOTNI PROSTREDI

Definic pro pojem Zivotni prostiedi existuje mnoho. Vybrala jsem nékolik
z nich.

Prvni definici ze zdkona ¢. 17/1992 Sb., o Zivotnim prostiedi: ,, VSe, co
vytvari prirozené podminky existence organismii véetné cloveka a je predpokladem
a je predpokladem jejich dalsiho vyvoje. Jeho slozkami jsou zejména: ovzdusi, voda,
horniny, puda, organismy, ekosystémy a energie. *“ [34]

Dalsi definice je uvedend v normé CSN EN ISO 14001: ,, Prostiedi, ve které
organizace provozuje svou ¢innost a zahrnujici ovzdusi, vodu, piidu, prirodni zdroje,
rostliny a zivocichy, lidi a jejich vzajemné vztahy. “ [5]

,,Soubor vsech cinitelu, se kterymi prijde do styku Zivy subjekt a podminek,
kterymi je obklopen. Tedy vse, na co subjekt primo i neprimo piisobi. Subjektem miize
byt chapan organismus, populace, clovek i cela lidska spolecnost. Vétsinou se pojem
Zivotni prostredi chape ve smyslu Zivotni prostiedi cloveka. *“ [24]

Lidé svym chovanim Zivotni prostredi ovliviiuji, pfizptasobuji si ho do jisté
miry. Kazdy rok dochazi k ubytku neobnovitelnych zdroji, a tim dochazi ke zdrazovani
energii. Diky tomu jsou na stavby kladeny ¢im dal vyssi tepelné-technické pozadavky,
aby se zmirnily tepelné ztraty, abychom neplytvali pfirodnimi zdroji a zacali vyuzivat
energii efektivné. Vystavba nizkoenergetickych a pasivnich domt je v dne$ni dobé vice
zadana nez v minulosti. Mensimi tepelnymi ztratami, tim padem mensi spotiebou tepla
se Setfi nejen finance investora, ale i neobnovitelné pfirodni zdroje.

Obnovitelné¢ zdroje v 21. stoleti jsou cestou k udrzitelnéjsi budoucnosti.
Cilem EU je vyuzivat 20 % podilu energie z obnovitelnych zdroji a 10 % podilu
energie z obnovitelnych zdrojii v dopravé. Ddle také vytvofit rdmec, ktery zahrnuje
povinné cile, kter¢ by mély podnikatelskému prostiedi poskytnout dlouhodobou
stabilitu, kterou potiebujeme k udrzitelnému investovani do odvétvi obnovitelné
energie, jeZ umozni snizit zavislost na dovdzenych fosilnich palivech a vice vyuzivat
novych technologii pro vyrobu energie. [25]
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6.2 LEGISLATIVA

Legislativa piedstavuje soubor platnych pravnich predpist v oblasti zivotniho
prostiedi, jak vSeobecné, tak i1 k posuzovani vlivli na Zivotni prostiedi [18].

Zivotni prostiedi — vSeobecné

» Zékon ¢.17/1992 Sb., o zivotnim prostiedi

» Zéakon ¢.123/1998 Sb., o pravu na informace o Zivotnim prostiedi

« Zéakon &.282/1991 Sb., o Ceské inspekci Zivotniho prostiedi a jeji ptisobnosti
v ochrané lesa

«  Zéakon ¢.388/1991 Sb., zakon CNR o Statnim fondu Zivotniho prostiedi

» Vyhlaska ¢€.103/2010 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona o pravu na
informace o zivotnim prostiedi

Posuzovdni vilivii na Zivotni prostiedi

* Zékon ¢.100/2001 Sb., o posuzovani vlivil na Zivotni prostredi

* Nafizeni vlady €.283/2016 Sb., o stanoveni prioritnich dopravnich zaméra

* Vyhlaska ¢.457/2001 Sb., vyhlaska Ministerstva zivotniho prostfedi o odborné
zpusobilosti a o upravé nekterych dalSich otazek souvisejicich s posuzovanim
vlivll na zivotni prostiedi

6.3 OBNOVITELNE ZDROJE ENERGII

Zdroje energie, jako je uhli, plyn a ropa jsou omezené a dochéazi k navySovani
jejich cen. Kromé toho se ¢im dal vic dostava do povédomi, ze nelze stale znecistovat
nasi planetu spalinami, které vznikaji pti hoteni fosilnich paliv.

Obnovitelné zdroje energie jsou piirodni energetické zdroje a maji schopnost
se ¢astecné nebo Uplné obnovovat. Obnovitelné zdroje jsou dostupné prakticky neustale
a maji minimalni dopad na Zivotni prostfedi.

Mezi obnovitelné zdroje patii: slunecni zafeni, vétrna energie, vodni energie,
energie biomasy, geotermalni energie a energie prostiedi.

Ve stavebnictvi se zajimame o zdroje elektrické energie (fotovoltaika,
mikrokogenerace z biopaliv), zdroje tepla (tepelnd Cerpadla, solarni soustavy) a zdroje
chladu.
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Slunecni energie

Slunecni zéafeni je zakladnim obnovitelnym zdroje energie. Soldrni energii l1ze
pfeménovat na teplo nebo elektfinu pomoci solarnich (fotovoltaickych kolektortt).

€) SOLARNI KOLEKTOR © zAsosniK TUV
€) CerRPADLOVA SkuPINA ) KOTEL
€) EXPANZNI NADOBA

Obrazek 11 - Princip solarnich panelii [26]

Efektivni  vyuziti slunecni energie ovlivitluji dva hlavni faktory:
intenzita slunecniho zafeni (v tuzemsku je primérna intenzita slune¢niho zareni 9501
340 kWh na m2 za rok) a doba slune¢niho zafeni (v CR je to v praméru 1 300—1 800
hodin ro¢né). V naSich podminkach je rozdil mezi mnozstvim slune¢niho zafeni
v jednotlivych roc¢nich obdobich podstatny, a proto zasahuje vyrazné do hodnoceni
ekonomické efektivity solarniho systému. [19]

Vétrna energie

Energie vétru je v dneSni dobé vyuzivana piedevSim k vyrobé elektiiny.
Existuji dva zakladni druhy vétrnych elektraren: systémy dodavajici elektfinu do
rozvodné sité (grid-on) a systémy nezavislé na rozvodné siti (grid-ofY).
vhodna pro vystavbu vétrné elektrarny by méla mit primérnou rychlost vétru minimalné
cca 5 m/s. V Ceské republice jsou pro vystavbu vétrnych elektraren vhodné horské
lokality a podle propoctl by 3—4 % celkové ro¢ni spotieby elektfiny mohly byt pokryty
elektiinou vyrobenou ve vétrnych elektrarnach. Provoz vétrnych elektraren se ale
setkava s negativnimi néazory, kdy jejich odptlrci argumentuji predevSim naruSenim
krajinného razu. [19]
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Vodni energie

Vodni energie je vyuzivana pro vyrobu elektfiny ve vodnich elektrarnach.
Vyuziva se tlaku a proudéni vody. Vodni energie vzniké pfi kolobéhu vody na Zemi,
kdy ptisobi slunecni energie a gravitacni sily Zemé. Muzeme rozlisit velké vodni
elektrarny a malé vodni elektrarny (instalovany vykon do 5 MW).

Vodni elektrarny jsou v tuzemsku v sou€asnosti mezi obnovitelnymi zdroji
dominantnim zdrojem elektfiny. Vyznamny podil na tom maji ptedev§im velké zdroje
na tzv. vltavské kaskade (tfi nejveétsi elektrarny — Orlik, Slapy a Lipno). Malych
vodnich elektraren je v souCasnosti na nasem Uzemi vice nez 500, potencidl téchto
zafizeni neni vycCerpan, ale zprovoznéni novych malych elektraren je omezeno
ekonomickou nevyhodnosti projektii a dlouhou navratnosti vlozenych financi. Situaci
zlepSuje moznost vyuziti dotacnich programi. [19]

Energie biomasy

Biomasa je hmota organického pivodil — rostlinna i zivocisnad. Radi se do
obnovitelnych zdroju energii, protoze ma ptivod ve slune¢nim zareni a mtze byt pouzita
na vyrobu elektfiny, mtize slouzit k pohonu vozidel. Zakladni technologii je spalovani.

Geotermalni energie a energie prostiedi

Geotermalni energie je tepelna energie jadra Zemé a vyuziva se pro vytapéni
nebo v geotermalnich elektrarnach.

Energii prostfedi je mysleno: vzduch, voda, pida, které se daji vyuzivat
pomoci tepelnych ¢erpadel.

6.4 ODPADY A EMISE

V kazdém obdobi zivotniho cyklu je vynaklddané nejenom velké mnozstvi
energii, ale vznik4 i nemalé mnozstvi odpadt a emisi. VSechny tyto skutecnosti, které
ovlivituji dopad stavby na Zivotni prostiedi, se daji ovlivnit jiz pfed realizaci stavby
ve fazi projektu.

Pti naklddani s témito odpady je nutné dodrzovat vyhlasku ¢. 383/2001 Sb.,
o podrobnostech nakladéani s odpady. Obecné jsou nakladani s odpady veskeré ¢innosti,
které¢ sodpady souviseji jako produkce, odvoz odpadid, rizné upravy az po
vyuziti/ulozeni na skladku/likvidaci.

Emisni limity
Emisni limity je nejvyssi hranice koncentrace zneciStujicich latek, které

muzou byt vypustény do prostiedi. Obvykle jsou emisni limity udavany jako objemova
nebo hmotnostni koncentrace.
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Zakon ¢. 201/2012 Sb., o ochrané¢ ovzdusi a vyhlaska ¢. 415/2012 Sb., o
pfipustné urovni zneciStovani a jejim zjiStovani a o provedeni nékterych dalSich
ustanoveni zdkona o ochrané¢ ovzdusi vymezuje pojmy a emisni limity a veskeré
informace tykajici se ochrany zivotniho prostiedi.

Emise 7 domadcich topenist’

Emise zdomécich topenist jsou jednim znejvyznamnégjSich zdroji
znecistovani ovzdusi v CR. Domaci topeniste jsou velkym zdrojem prachovych castic,
zejména pii spalovani tuhych paliv v kotlich jako je uhli a dievo.

Emise jsou ovlivnény faktory jako: typ kotle, zpiisob regulace vykonu kotle,
druh a spotieba paliva,...
V nasledujici tabulce je ptiklad tfech rtiznych kotli a emise pii spalovani

ruznych paliv.

Tabulka 13 - Emise polétavého prachu pri spalovani riiznych paliv ve tFech riiznych
kotlich. [14]

Typ kotle Prohofivaci kotel Odhotivaci kotel Automaticky kotel
Typ provozu vazeny vazeny -
primér/stabilni primér/stabilni
provoz provoz
Jednotky [g/GJ paliva]
¢erné uhli 460/11,4 10 30,6
hnédé uhli 339/103 51,7/8,3 26,1
dievo 221/38,9 115/104 4,4

Snizeni emisi se d4 dosdhnout modernizaci vytapéni tuhymi palivy, vyména
paliva (topeni dfevem) nebo potizenim kotle s automatickym ptikladanim s vétsi
ucinnosti pti malém davkovani.
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7 PRIPADOVA STUDIE

Cilem pftipadové studie této diplomové prace je metodicky popsat a urcit
veskeré celozivotni naklady vybraného projektu — rodinného domu, do kterych patti
naklady ze vSech fazi zivotniho cyklu stavby.

7.1 REFERENCNI OBJEKT

Pro svoji diplomovou praci jsem vybrala objekt, ktery byl nedavno
realizovan, tudiz pfedevsim ndklady na uzivani, udrzbu a pottebné rekonstrukce nejsou
skutecné a jsou vytvorené pro ucely prace.
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Obrazek 12 - Severni pohled referencniho objektu [Priloha ¢.1]

JIZNI POHLED

Obrazek 13 - Jizni pohled referencniho objektu [Priloha ¢.1]
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7.1.1 CHARAKTERISTIKA OBJEKTU

Jednd se o novostavbu jednopodlazniho rodinného domu (SOO1), ktera
se nachazi vobci Kojetice. Soucésti stavby jsou zpevnéné plochy (SO02),
prefabrikovana zumpa (SO03) a vsakovaci zafizeni (SO04).
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SO 02  ZPEVNENE PLOCHY
SO 03  PREFABRIKOVANA ZUMPA OB.JEM 8,5 m’
SO 04  VSAKOVACI ZARIZENI 8x3,5x0,5m |

Obrazek 14 - Situace objektii stavby [Priloha 3]

Obec Kojetice se nachéazi ve stfedni casti okresu Tiebi¢, v Kraji Vysoc€ina.
Zije zde piiblizné 450 obyvatel. Objekt se nachazi na okraji obce. V blizkosti se nachazi
obecni urad.
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Dim je feSen jako 4+kk s garazi sdvéma parkovacimi stanimi. Objekt
rodinného domu o ptidorysném rozméru 18,00 x 8,75 m je zastfeSen sedlovou stfechou
ve sklonu 22°s ptesahy. Vyska hiebene stfechy je od trovné terénu 5,28 m. Rodinny
dim je feSen jako zdény objekt zjednovrstvého zdiva YTONG tloustky 300 mm
se zateplenim EPS tloustky 150 mm.

Stavba je zaloZena na zakladovych pasech s kr¢ky ze ztraceného bednéni.
Vnitini nosné zdivo je tvofeno z tvarnic YTONG P2-400 tloustky 300 mm, nenosné
zdivo opét tvarnice YTONG P2-50 o tloustce 100 mm. StieSni krytina je navrzena
z betonovych tasek systému BRAMAC, konkrétné taska MAX.

Tepelné technické vlastnosti stavebnich konstrukci a vyplni otvori:

Tepelné technické vlastnosti rodinného domu vyhovuji na soucinitele
prostupu tepla uddvené normou. Pozadované hodnoty soucinitel prostupu tepla
dle CSN 73 0540-2.

VYHODNOCENI:

Tabulka 14 - Vyhodnoceni tepelné-technickych vlastnosti [Priloha 9]

POPIS VYPOCTENE - | POZADOVANE .
KONSTRUKCE | HODNOTY U | T OSOUZENI HobNoTY U | /YHODNOCENI
Obvodova sténa | 0,15 W/(m 2 -K) < 0,3 W/(m 2 -K) VYHOVUJE

Potdla’ha na 0,40 W/(m 2 -K) < 0,45W/(m2-K) | VYHOVUJE
erenu
Sikma stfecha 0,21 W/(m 2 -K) < 0,24 W/(m 2 -K) VYHOVUJE
Wp";("rf;”ﬁ T 1112Wim 2 K) < 15W/(m2-K) | VYHOVUJE
VVP'SVZ%W - 1,4 Wi(m 2 -K) < 1,7W/(m2-K) | VYHOVUJE

Vétrani je uvazovano piirozené okny. Odtah par v kuchyni bude zajistén
digestofi vyvedenou na fasadu objektu. Vétrani WC v piizemi bude pomoci ventilatoru
vyvedeného nad objekt. Jako zdroj tepla slouzi v rodinném domé plynovy kondenzacni
kotel v sestavé se zdsobnikem teplé vody. Topeni je pomoci radiatort a topného Zebiiku
v koupelné.

Stavba je navrzena v souladu s pfedpisy a normami pro Usporu energii
a ochrany tepla. Spliiuje pozadavek normy CSN 73 0540 a pozadavky §7a zakona
¢. 318/2012 Sb., kterym se méni zakon ¢. 406/2000 Sb. o hospodateni s energiemi.
Dle prikkazu energetické naro¢nosti tato stavba spliuje pozadavky kategorie B —
nizkoenergeticky dim.

V zakladnim provedeni stavby se s vyuzitim alternativnich zdrojii energie
nepocitd, avsak koncepce feSeni ohievu TUV umoziuje nendrocnou a nizkondkladovou
montaz solarniho (fotovoltaického) systému.
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7.2 NAKLADY NA ZIVOTNI CYKLUS STAVBY (LCC)

Jak uz jsem zminila v teoretické Casti, nadklady na Zzivotni cyklus stavby
zahrnuji: néklady na pofizeni objektu, naklady na provoz a uUdrzbu a mozné
rekonstrukce a také naklady na likvidaci stavby.

Tato metoda umoznuje komplexni pldnovani a optimalizaci budoucich
nakladi uz v projektu.

LCC = porizovaci ndklady + provozni naklady + naklady na likvidaci

Vybrany objekt je postaven v energetické tfidé B s potfebou celkové dodané
energie 14,846 MWh/rok, ma malé tepelné ztraty a proto v tomto piipadé nebudou
provozni naklady nejnakladnéjsi slozkou, ale budou to pofizovaci naklady.

7.2.1 Porizovaci naklady

Pofizovaci naklady znamenaji investicni naklady na stavbu. Celkova cena
stavebniho objektu se skladd ze zakladnich a wvedlejSich rozpoctovych nakladi.
Do potizovacich ndklada patii také pofizeni pozemku. V tomto ptipadé byl pozemek
nabyt z dédictvi, proto je tento néklad uSetfeny.

Rozpocet, ktery je piilozeny v prilohach této prace, je sestaven
v rozpoctarském programu Callida. Vystupem je ptilozeny piehledny kryci list. Tento
vystup je rozdélen na hlavni stavebni vyrobu, vedlejsi stavebni vyrobu a montaze. Dale
je pak rozdéleni na jednotlivé prace HSV a jednotlivé prace PSV a jednotlivé montaZze.

Podrobny polozkovy rozpocet s vykazem vymeér je pak v prilohach.

Dle priloZeného rozpoctu vychazeji porizovaci naklady na realizaci
objektu 3 462 004,- K¢ bez DPH (3 981 305,- s DPH).
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Polozkovy rozpocet stavby

Stavba: Novostavba rodinného domu, obec Kojetice, p.¢. 86/4
Objekt:
r
Rozpocet: 1
Objednatel: David Jirgl, Mladeznicka 1008/9, 674 01 Trebic IC:
DIC:
]
Zhotovitel: Ing. Bohumir Forméaéek IC:
DIC: A
“
Vypracoval:
Rozpis ceny Celkem
HSV 1744 769,66
PSV 1617 458,40
MON 99 775,87
Vedlej$i naklady 0,00
Ostatni naklady 0,00
Celkem 3462 003,93

Rekapitulace dani

Zaklad pro snizenou DPH 15 % 3462 003,93 CzK
Snizena DPH 15 % 519 301,00 CzK
Zaklad pro zakladni DPH 21 % 0,00 CzK
Zakladni DPH 21 % 0,00 CZK
Zaokrouhleni 0,07 CzK

Cena celkem s DPH

3 981 305,00 czx

Za zhotovitele

dne

Za objednatele

Obrazek 16 - Kryci list objektu [Priloha 6]

59




Cislo Nazev Typ dilu Celkem %

1 Zemni prace HSV 113 828,18 3
'2 Zaklady a zvIa$tni zakladani HSV 263 115,04 8
'3 Svislé a kompletni konstrukce HSV 465 961,04 13
:t Vodorovné konstrukce HSV 33 296,79 1
4

5 Komunikace HSV 64 538,00 2
'61 Upravy povrchd vnitini HSV 121 964,48 4
'62 Upravy povrchl vnéjsi HSV 183 445,34 5
'63 Podlahy a podlahové konstrukce HSV 92 107,90 3
'64 Vyplné otvor( HSV 4 454,00 0
'8 Trubni vedeni HSV 178 315,90 5
'9 Ostatni konstrukce, bourani HSV 82 656,35 2
'91 Doplfiujici prace na komunikaci HSV 6 651,00 0
'94 LeSeni a stavebni vytahy HSV 12 738,02 0
'99 Staveni$tni pfesun hmot HSV 121 697,62 4
r

711 Izolace proti vodé PSV 96 083,23 3
'713 Izolace tepelné PSV 149 520,86 4
720 Zdravotechnicka instalace PSV 76 000,00 2
730 Ustredni vytapéni PSV 120 000,00 3
762 Konstrukce tesarské PSV 563 251,21 16
763 Drevostavby PSV 37 673,64 1
764 Konstrukce klempifské PSV 25 199,99 1
765 Krytiny tvrdé PSV 151 602,41 4
766 Konstrukce truhlarské PSV 78 159,05 2
769 Otvorové prvky z plastu PSV 159 379,00 5
771 Podlahy z dlazdic a obklady PSV 16 089,57 0
776 Podlahy poviakové PSV 66 201,97 2
781 Obklady keramické PSV 25 401,59 1
783 Natéry PSV 27 230,48 1
784 Malby PSV 25 665,40 1
M21 Elektromontaze MON 99 775,87 3
Cena celkem 3462 003,93 100

Obrazek 17 - Rekapitulace rozpoctu [Priloha 7]
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7.2.2 Naklady na provoz

Provozni ndklady nemlZzou byt opomenuty, v mnoha ptipadech jsou
rozhodujici at’ uz pfi realizaci nového objektu nebo pii zvazovani koupi jiz
realizovaného objektu.

Dle zivotnosti zdénych objekth ma vybrany objekt predpokladanou
technickou zivotnost 100 let. Pro diplomovou préaci budu uvazovat provozni néklady
po dobu 30ti let, poté se objekt bud’ mize zlikvidovat (v mém ptipad¢ nevyhodné), nebo
se objekt proda za cenu stanovenou ocenénim se zohlednénim opotiebeni 30ti let.

Hotovy objekt, tedy rodinny dim, byl pfedan do uzivani a zacal provoz. Dim
je koncipovan pro 4¢lennou rodinu a tak jsem i posuzovala spotiebu energii, vody apod.
V ptiloze v této praci je k objektu k dispozici prikaz energetické narocnosti budovy
(PENB), ze kterého jsem vychazela pti vypoctu spotieb energii na provoz budovy.

V nasledujicim grafu jsou mésicnich dodané energie budovy dle PENB
(ptiloha €.8). Uvedené hodnoty z grafu jsem pouzila pro vypocet ndkladi na vodné a
sto¢né, elektiinu a plyn.

Mési¢ni dodané energie budovy v MWh/mésic

1,8 —
1,6
1,4

1,2 =

0,8
0,6

0,4

S L

10 11 12

@ Vytapéni M@ Priprava TUV @ Osvétleni

Graf 2 - Meésicni dodané energie vybraného objektu [Vlastni zpracovani dle PENB]
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Ndklady na vodné a stocné

Pro ptedstavu jsou v nasledujici tabulce uvedené jednotkové ceny, jak pro
vodné tak sto¢né, v pribéhu obdobi od roku 2012 do roku 2017 pro okres Ttebic
dle www.cenyvody.cz.

Tabulka 15 - Vyvoj ceny vodného a stocného pro okres Trebic [3]

Jednotkova cena Celkova cena
Rok vodné K&/m? sto¢né K&/m? K&/m?
2012 40,21 29,00 69,21
2013 47,82 35,63 83,45
2014 47,82 36,00 83,82
2015 49,81 35,93 85,74
2016 49,40 38,97 88,37
2017 49,40 38,97 88,37

Nasledujici graf ukazuje vyvoj jednotkovych cen v obdobi 2012 az 2017.

Jednotkova cena vodného a stocného
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Graf'3 - Vyvoj jednotkovych cen vodného a stocného [Vlastni zpracovani]

Z ptedchézejiciho grafu je vidét, Ze vyvoj cen vodného a stocného z obdobi
2012 —2017 byl vzristajici.
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Odhadovat vyvoj cen na 30 let doptfedu by bylo obtizné, proto bylo se pro
stanoveni nakladii vodného a sto¢ného pouzila cena z roku 2017.

Tabulka 16 - Uvazovana cena vodného a stocného z roku 2017 [3]

Jednotkova cena T @i
Rok v
vodné K¢&/m? stoéné K&/m? K¢/m®
2017 49,40 38,97 88,37

Jelikoz nejsou znamy udaje o skuteéné spotiebé teplé vody, byla stanovena
potieba vody podle vyhlasky €. 48/2014 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 428/2001 Sb.,
kterou se provadi zédkon ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vetejnou
potfebu a o zméné nékterych zakonl (zdkon o vodovodech a kanalizacich), ve znéni
pozdéjsich predpisii.

Dle nasledujici tabulky pfilohy vyhlasky 120/2011 Sb., primérnd roc¢ni
potieba vody pro obyvatele rodinného domu je 36 m’. Pro 4 &lennou domdacnost
je potieba vody celkem 144 m?/rok. Na denni spotiebu jednoho obyvatele to potom
vychdzi na 98,6 l/osoba/den. Pro pfedstavu to znamena potiebu vody
cca 100 l/osoba/den. Mnozstvi stocného se ve vétsSiné pripadl rovna vodnému.

Smérne &islo
roéni
spotFeby vody
[m3]

Polozka Druh spotieby vody

L.BYTOVY FOND

Byty

1. na jednocho obyvatele bytu s tekouci studenou vodou mimeo byt za rok 15
2. na jednoho obyvatele bytu bez tekouci teplé vody (teplé vody na kohoutku) za rok 25
3. na jednoho obyvatele bytu s tekouci teplou vodou (tepla voda na kohoutku) za rok 35

Hodnota uvedena v poloZce €.3 je souétem spotieby studené a teplé vody. Teplou vodou na kohoutku je tepld voda vytékajici z vytoku
ovlddaného uzdvérem piime u difezu, umyvadla, vany, sprchy apod. neni rozhodujici, zda je veoda ohfivdana elektrickym zdscbnikem,
priitokovym ohfevem, plynovym kotlem pro byt nebo diim, nebo je pfipravovana centrdlné pro celou obec nebo mésto; tedy ze zdroje mimo
fakturaéni vodomé&r studené vody v domé. V pfipadech doddvky teplé vody ze zdroje mimo fakturaéni vedomér studené vody se pfi vypoctu
pouZiji hodnoty podle bytu bez tekouci teplé vody.

Rodinné domy

na jednoho obyvatele bytu v rodinném domu s (max. 3 byty - 3 rodiny) se pfipoéitivd 1 m® na spotfebu spojenou s otistou okol
rodinného domu i s ofistou osob pii aktivitich na zahradé apod. Kropeni zahrady a provoz bazénd je samostatnou poloZkou a
nespad3 pod bytovy fond.

Obrdzek 18 - Cést tabulky z vyhlasky 120/2011 Sb. [30]

Nasledujici tabulka uvadi vypocitané uvazované naklady na vodné a stocné
pomoci udaji z obrazku 18 pro 4 ¢lennou domacnost na 30ti leté obdobi.
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Néklady na vodné a stocné pro rok 2017 vychazi na 12 725 K¢.

Tabulka 17 - Ceny vodného a stocného v obdobi 2017-2047 [Vlastni zpracovani]

Rok K¢

2017 12 725 2025 12 725 2033 12 725 2041 12 725

2018 12 725 2026 12 725 2034 12 725 2042 12 725

2019 12 725 2027 12 725 2035 12 725 2043 12 725

2020 12 725 2028 12 725 2036 12 725 2044 12 725

2021 12 725 2029 12 725 2037 12 725 2045 12 725

2022 12 725 2030 12 725 2038 12 725 2046 12 725

2023 12 725 2031 12 725 2039 12 725

2024 12 725 2032 12 725 2040 12 725 > | 381750 K¢

Celkové naklady dle tabulky 17 na vodné a sto¢né v rozmezi 30ti let
(2017 — 2046), ¢ini 381 750 K¢.

Nadklady na plyn

Nasledujici tabulka ukazuje vyvoj ceny zemniho plynu za 1 MWh v obdobi
od roku 2007 do roku 2017 dle ERU (Energeticky regulaéni ufad) a E.ON. Vyvoj byl
kolisavy a cena za 1 MWh v roce 2017 doséahla ceny 1 669 K¢.

Tabulka 18 - Vyvoj ceny zemniho plynu za 1 MWh [27]

Cena zemniho

Rok plynu za 1 MWh

[K¢]
2007 1213
2008 1571
2009 1 388
2010 1 506
2011 1 580
2012 1529
2013 1582
2014 1 605
2015 1616
2016 1 658
2017 1 669
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V nasledujicim grafu je vyvoj cen plynu v obdobi 2007 — 2017.

2007 2008

Vyvoj ceny zemniho plynu [K¢/MJ]

2009

2010 2011
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Graf 4 - Vyvoj ceny zemniho plynu v obdobi 2007-2017 [Viastni zpracovani]

Jaky bude vyvoj cen v hodnoceném obdobi dalSich 30ti let, mizu jen tézko
predpokladat. Je mozné, Ze vzhledem k nartstajicimu trendu nizkoenergetickych budov
s tepelnymi Cerpadly na elektfinu a ubytku plynovych spotfebicli, cena plynu nebude
vzrustat. Stejné jako u vodného a stoc¢ného, se pro cenu plynu vychdzelo z ceny plynu
z roku 2017.

Potfeba zemniho plynu na mij vybrany objekt je 13,101 MWh/rok. Néklady
zarok 2017 vychéazi na 21 866 K¢.
V nésledujici tabulce jsou predpokladané rocni naklady na 30 let doptedu.

Tabulka 19 - Cena zemniho plynu v obdobi 2017 — 2046 [Vlastni zpracovani]

Rok K¢

2017 21 866 2025 21 866 2033 21 866 2041 21 866
2018 21 866 2026 21 866 2034 21 866 2042 21 866
2019 21 866 2027 21 866 2035 21 866 2043 21 866
2020 21 866 2028 21 866 2036 21 866 2044 21 866
2021 21 866 2029 21 866 2037 21 866 2045 21 866
2022 21 866 2030 21 866 2038 21 866 2046 21 866
2023 21 866 2031 21 866 2039 21 866

2024 21 866 2032 21 866 2040 21 866 2. | 655980 K¢

Celkové naklady na zemni plyn vrozmezi 30ti let (2017 — 2046),

¢ini 655 980 K¢.
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Nadklady na elektrickou energii

Néklady na energii na spotiebice a vybaveni domu obvykle délaji asi 10-20 %
celkové elektrické energie. Jelikoz je tato potfeba individualni a zalezi na potiebach
rodiny, tyto naklady jsem nevycislovala.

Dle distribucni sazby elektriny se odviji cena elektrické energie. Elektfinu 1ze
v objektu vyuzivat n€kolika zplisoby a ceny elektfiny se v riznych sazbach lisi. Sazby
jsou oznacCeny naptiklad D02d, D25d, D45d apod. Sazby se d¢li na jednotarifni
a dvoutarifni dle vyuziti elektrické energie a uctovani za jeji odbér.

Tabulka 20 — Cena elektiiny dle sazeb od E.ON pro Vysocinu pro rok 2017 [20]

Sazba elektriny Vysoky tarif Nizky tarif
cena za kKWh cena za kWh

DO1d 5,32 K&

Do2d 478 K&

D25d 5,19 K& 2,24 K&
D26d 3,82 Ke 2,24 K&
D35d 361Ke 2,60 K&
D45d 3,50 K& 2,69 K&
D55d 3,50 K& 2,69 K¢
D56d 3,50 K& 2,69 K&
D61d 6,68 K& 2,52 K¢

Pro miij vybrany objekt je pouzita sazba DO01d, ktera se hodi pro bézné
vybavenou domdcnost s malou spotfebou. Tato sazba spolu s D02d patii mezi
nejrozsirenéjsi a nachéazi se zhruba v 65 procentech domacnosti.

Celkova cena elektiiny se sklada ze dvou casti, a to z hodnoty samotné
energie vzniklou trzn¢, kdy zalezi na nabidce energetickych firem a volb¢ investora. A
druhou slozkou je hodnota doprovodnych sluZeb, kterou urduje stat — vétsinou ERU
(Energeticky regulacni urad).

Pro vypocet nakladl je pouzita cena elektrické energie z roku 2017, sazby
DO01d, vysoky tarif, ktera obsahuje ob¢ slozky ceny elektiiny.
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Predpokladana spotfeba v hodnoceném objektu €ini rocné 1,745 MWh/rok.
Pti cené 5,32 K&/kWh €ini roéni nédklady na elektrickou energii 9 283 K¢.

V nésledujici tabulce jsou ro¢ni néklady na elektrickou energii pro ptiStich
30 let.

Tabulka 21 — Naklady na elektiinu v obdobi 2017 — 2046 [Vlastni zpracovani]

Rok K¢

2017 9283 2025 9283 2033 9283 2041 9283

2018 9283 2026 9283 2034 9283 2042 9283

2019 9283 2027 9283 2035 9283 2043 9283

2020 9283 2028 9283 2036 9283 2044 9283

2021 9283 2029 9283 2037 9283 2045 9283

2022 9283 2030 9283 2038 9283 2046 9283

2023 9283 2031 9283 2039 9283

2024 9283 2032 9283 2040 9283 > 278 490 K¢

Celkové naklady na elektrickou energii v rozmezi 30ti let (2017 — 2046)
¢ini 278 490 K¢.

Naklady na svoz komundlniho odpadu, tv a internet

Poplatky za svoz komunélniho odpadu jsou uctovany ro¢né a dle poctu
obyvatel trvale zijicich v domé&. Prava a povinnosti poplatnikli za komunalni odpad pro
oblast Tiebi¢ jsou vymezeny v Obecné zavazné vyhlasce Mésta Trebice €. 6/2015,
o mistnim poplatku za provoz systému shromazdovani, sbéru, piepravy, tfidéni,
vyuzivani a odstrafiovani komunalnich odpada. Poplatek za svoz komunalniho odpadu
pro rok 2017 ¢ini 648 K&/rok/osoba pro okres Ttebic.

Poplatky za tv a internet jsou individualni a odviji se od potieby obyvatelil

domu, od vybéru napt. poctu programd, od vybéru poskytovatele internetu apod.

Tyto naklady nejsou ve vypoctu provoznich nakladii zahrnuty stejné jako
elektricka energie na spotiebice, jelikoz se nejedna o naklady na provoz objektu, ale
jedna se o naklady na osobu, které¢ by vznikali v kterémkoliv jiném objektu.

Celkové naklady na energie a vodu v roce 2017 ¢ini 43 874 K¢/rok, pro
predstavu to ¢ini 3 656 K¢/mésic.
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7.2.3 Naklady na adrzbu a rekonstrukce

Nutné naklady na drzbu a rekonstrukce zahrnuji vyménu prvki, u kterych
byla vycerpéana technickd zivotnost, nebo byly néjak poskozené.

Ja jsem uvazovala provozni dobu vybraného objektu 30 let. V této dobé
se objekt musi udrzovat v potfadku, aby stale spliioval podminky na bezpecné bydleni.
Vyménu prvki a vybaveni kvili ztraté zajimavosti a trendu uvazovat nebudu,
je to individualni dle investora. UvaZovat budu jen nutnou udrzbu a rekonstrukce.

Dle tabulky 22 — Zivotnost prvki dle vyhlasky 460/2009 Sb. jsem nize
vypsala prvky, kterych by se vyména/oprava tykala.

Tabulka 22 — Vycet vymenovanych prvkii v obdobi 30ti let [Viastni zpracovani]

Nazev Zivotnost v letech

Povrchy podlah 15-80
Vytapéni 20-50
Elektroinstalace 25-50
Vnitini vodovod 20 -50
Vnitini plynovod 20-50
Ohfev teplé vody 20—-40
Vybaveni kuchyni 15-30

V dnesni dob¢ je velka Skala produktl a pi1 vymeéné prvki pii rekonstrukcich
je nemalé mnozstvi na vybér od méné nakladnych az po ty vice nakladné. Investor tak
ma volnou ruku pfi vybéru prvka dle vkusu, kvality a ceny.

Pro ucely mé prace jsem odborn¢ odhadla vysi ndkladl na idrzbu v obdobi
30ti let procentudlné dle literatury a odborného ¢lanku dostupného na webu
www.tzb-info.cz [29] na 8% z potizovacich naklada.

Porizovaci naklady cini 3462 004 K¢, Naklady na adrzbu pri
8% z porizovacich nakladi ¢ini 276 960 K¢.
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7.2.4 Naklady na likvidaci (prodej)

Jelikoz jsem posuzovala celozivotni naklady novostavby v horizontu 30ti let,
piipada v uvahu spiSe nez likvidace prodej objektu. V tomto ptipad¢ by likvidacni faze
jeste neprobéhla a objekt by byl dale vyuzivan, pokracovala by provozni faze a stale
by vznikaly provozni néklady dalSich né€kolik let. V piipadé prodeje by misto néklada
vznikly vynosy.

Pro ucely prodeje objektu jsem ocenila objekt v programu NEMExpress AC.
Ocenéni rodinného domu se provadi ve fazi provozni, kdy ale vynos bude pro investora
misto likvidace. Cilem je zjistit cenu, za kterou by mohl byt objekt prodan. Znalecky
posudek jsem vypracovala na zakladé poznatkli z absolvovaného predmétu Ocernovani
nemovitosti a je rozdélen do dvou ¢asti, a to Nalez a Posudek.

Nemovitost je ocenéna cenou trzni — porovnavaci zpusob, pokud zakon
nestanovi jiny zptsob oceflovani. Trzni cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku. Zvazuji se vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, nepromitaji se ale do jeji vySe vlivy mimotfadnych okolnosti
trhu (napf. ptirodni ¢i jiné kalamity atd.) ani vliv zvlasStni obliby.

Cena zjisténd dle ocenovaci vyhlasky slouzi pro stanoveni vysSe dani.
VyhlaSka ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefovani majetku (ocefiovaci
vyhlagka) ¢.3/2008 Sb. stanovuje pro RD s obestavénym prostorem do 1100 m? ocenéni
porovnéavacim zpusobem.

Pro dail z prodeje nemovitosti se vyuziva cena zjisténa. V soucasnosti plati,
ze dan plati kupujici, tudiz pro moje Ucely prace porovnavaci zplsob ocenéni dle
vyhléasky nepotiebuji, ale pro srovnani jsem nemovitost ocenila obéma zpiisoby.

Nalez
Ucel ocenéni: prodej
Datum, ke kterému je ocenéni provedeno: 30.12.2017

Pouzity ocenovaci predpis:

e Zikon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu
. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb.,
. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb.,
. 344/2013 Sb. A 228/2014 Sb. A vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.

ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. A €. 53/2016 Sb.,

C.
C.

Q< Q< €

Ocenéni provedla: Bc. Lucie Foitlova
Podklady pro ocenéni: projektova dokumentace

katastralni mapa
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Predmétem ocenéni je rodinny dim, ktery se nachdzi v obci Kojetice,
na pozemku ¢.86/4, katastralniho izemi Kojetice na Moravé. Ocenéna bude nemovitost
1 ptisluSny pozemek.

Podklady dostupné pro ocenéni:

*  Vypis z katastru nemovitosti ze dne 28.12.2017:

Cislo LV: 441

Katastralni Uzemi: Kojetice na Moravé [667862]

Zobrazeni v mapé |

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Jirgl David, Fr. Hrubina 696/2, Nove Dvory, 67401 Tiebic

Pozemky

Parcelni Cislo

86/4

Obrazek 19 - Vypis z katastru nemovitosti z listu viastniku ¢. 441 [6]

Na vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi ¢. 441 ze dne 28.12.2017
je uvedena v majetku investora zatim pouze pozemkova parcela ¢. 86/4. Jelikoz byl
objekt realizovan nedavno, neni jesté v katastru zapsan.

* Projektova dokumentace:

Technické zpravy AB, D
Vykresy: Situace, Zaklady, Ptidorys 1.NP, Rez A-A, Krov, Pohledy

* Cenova mapa pozemk:

Pro obec Kojetice cenova mapa neni.
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* Situace ocetlovaného objektu:

asa30

Obrazek 20 — Vyrez z vykresu katastrdlni situace [Priloha 3]

*  Obec Kojetice:

Pocet obyvatel: 438

Obchod s potravinami: smisené zbozi

Skoly: zékladni skola, matefska Skola

Posta: v misté

Obecni uiad: Obecni urad Kojetice

Stavebni Utad: Stavebni urad Ttebic

Kulturni zatizeni: knihovna

Sportovni zatizeni: htisté, sokolovna, koupaliste, tenisové kurty

» Nemovitost:

Typ stavby: rodinny diim
Pocet pokoju: 4

Pocet kuchyni: 1 kuchynisky kout
Pocet koupelen: 1

Pocet WC: 1

Garaz: ano

Sklep: ne

Zahrada: kolem domu
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Zastavéna plocha RD: 161,70 m?
Plocha pozemku celkem: 1153 m?

* Celkovy popis objektu:

Pfedmétem ocenéni je jednopodlazni rodinny diim, umistény v obci Kojetice
na pozemku ¢. 86/4, v katastralnim tzemi Kojetice na Moravée, okres Tiebic. Jde
o samostatné stojici dim. Objekt se nachazi na okraji obce. Dim je koncipovan pro
4¢lennou rodinu, s jednim hlavnim vchodem a jednim vchodem do garaze.

Obvodové zdivo: zdici systétm YTONG

Schodiste: neni

Podlahy: dlazba, vinyl, beton

Okna: plastova, dvojskla

Dverfe: plastova

Stiecha: sedlova

Vytépéni: plynovy kotel, radiatory

Sanitarni zafizeni: WC splachovaci, umyvadla, vana,
sprchovy kout

» Popis podlazi 1.NP:

Dim maé jeden hlavni vstup, kterym se vchazi do zadveti a nasledné
do technické mistnosti nebo do chodby, ze které je vstup do dvou détskych pokoju,
do loznice a do kuchyné spojenou s obyvakem. Ohiev vody a vytdpéni je pomoci
radiatorti plynovym kotlem. Ve vSech obytnych mistnostech je dostatecné osvétleni.

* Venkovni Upravy:

Zpevnéna plocha: zast. plocha: 63 m?
Prefabrikovana Zumpa: zast. plocha: 5,74 m?
Vsakovaci zafizeni: zast. plocha: 28 m?
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a) Posudek — Porovnavaci zpuisob

Objednavatel znaleckého posudku: David Jirgl
Ucel znaleckého posudku: Posudek slouzi k fiktivnimu prodeji nemovitosti.

W

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. A 228/2014 Sb. A
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. Ve znéni vyhlagky & 199/2014 Sb., & 345/2015
Sb., ¢. 53/2016 Sb. A ¢. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni znalecky posudek
vypracovala:

Lucie Foitlova

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. A ¢. 228/2014
Sb. A vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. Ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015
Sb., €. 53/2016 Sb. A ¢. 443/2016 Sb., kterou se provadéji neékterd ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

1. Rodinny dum Kojetice

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Kraj Vysocina, obec do 2 000 obyvatel

Staii stavby: 30 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 1 547,- K&/m3

Zastavéné plochy a vysky podlazi

INP: = 161,70 m2
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

INP: 161,70 m2 2,65 m

Obestavény prostor

INP: (161,7)*(2,65) = 428.51 m3
Obestavény prostor — celkem: = 428,51 m3
PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi:  ZP1 = 161,70 m2
Zastavéna plocha vSech podlazi: VA = 161,70 m2
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby — nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP — se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. Stén: méné jak 45 cm I -0,02
4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00
5. Napojeni na sit¢ (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani
RD do Zumpy nebo septiku 11 0,00
6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkoveé I 0,00
7. Zakl. prislusenstvi v RD: ipIné nadstandard. Nebo vice zakl. pfisl.
Standard. Proved., popiipad¢ pradelna v 0,05
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni 11 0,00
10. Vedlejsi stavby tvortici ptislusenstvi k RD: standardni
prislusenstvi — vedlejsi stavby celkem do 25 m2 I
0,05
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: mirn€ zvySujici cenu v 0,02
13. Stavebné — technicky stav: stavba v dobrém stavu
s pravidelnou udrzbou II 1,00
Koeficient pro stafi 30 let:
s=1-0,005*30=0,850
12
Index vybaveni Iy=(1+ Y V))*V;3*0,850=0,944
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku ¢. Pi
10. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez
nabidka 111 0,03
10. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. Podilem na pozemku v 0,00
10. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo
stabilizovana tizemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu Ir 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii — Bez dalSich vliva IIr 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav IV 1,00
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7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel
nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zépad
a katastralni tzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené

turistické lokality I 1,00
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel

a obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci

velikosti nad 5000 obyvatel vV 1,00
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a

zdravotni stfedisko a Skola) II 1,00

b}
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,030
i=1
Index polohy pozemku
Nazev znaku ¢. Pi
10. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném
funk¢nim celku | 1,01
10. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi:

Reziden¢ni zastavba | 0,03
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec:

Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti I 0,00
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je

dostupnd obcanska vybavenost obce I 0,00
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci,

dobr¢ parkovaci moznosti VI 0,00
7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD —

dobré dostupnost centra obce I 0,00
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodna pro

ucel uziti realizované stavby I -0,01
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli — Bez ostatnich vliva II 0,00

11
Index polohy =P *(1+ X P)=1,030

-
-

i=3

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * IV =1 547,- K&/m3 * 0,944 =1 460,37 K&/m3
CSP=0P * ZCU * IT * IP =428,51 m3 * 1 460,37 K¢&/m3 * 1,030 * 1,030=
663 893,34 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 663 893,34 K¢

75



C. REKAPITULACE

1. Rodinny dim Kojetice

Vysledna cena — celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Sestsetsedesattiitisicosmsetdevadesat K&
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663 893,30 K¢

663 893.30 K¢

663 890.- K¢




b) Posudek — Trzni cena

Pro ocenéni trzni cenou bylo porovnano nékolik dalSich obdobnych
nemovitosti k prodeji ve stejné lokalit¢ nebo podobné atraktivni lokalité. Nemovitosti
byly zpracovany do piehledné databéaze a posuzovany dle urcitych kritérii.

Tabulka 23 - Databdze nemovitosti [Vlastni zpracovani]

Popis

Cena [K¢]

01

RD o velikosti 4+kk v obci

Hrotovice, okr. Ttebic. Dim je po celkové |,

rekonstrukci se zahradou, zahradnim domem a
hospodaiskym stavenim. Letni kuchyn se
sprchovym koutem pfistupnd ze =zahrady,
vedlejsi stavba (stodola), zahrada se zahradnim
domkem, bazén na zahrad¢. V I.NP obytna ¢ast
kuchyin s novou kuch. linkou vcetné
spottebict, loznice, détsky pokoj, pracovna,
obyvaci pokoj, komora. Podlahy plovouci +
koberce. Z loznice vstup na balkonovou terasu.
CP pozemku vcetné zastavéné plochy a
zahrady 905 m2.

3200 000

02

Rodinny dim 7+1 s obytnym

podkrovim v obci Kojetice, okr. Tiebi¢. Diim |

je ze 3/4 podsklepeny, vlastni studna. Dim ma
2 koupelny, 3 WC, okna dieveénd, vytapéni el.

ptimotopy, krb s horkovzdusnym vytapénim 1 |:

do podkrovi. V suterénu pfipojeni na kotel na

tuhd paliva, je k tomu pfipraven i komin. |}

Podlahy dlazba, dfevéna, schodisté¢ dievo.

Nutno dod¢€lat zatepleni, fasddu a vyménu

sttes$ni krytiny. Diim se nachdzi v klidné ulici,
v obci je Skolka, Skola, obchod, dobré
autobusové spojeni. Plocha zahrady: 573 m2.

03

Rodinny dim se nachazi
v Kojeticich. Dim ma Sest mistnosti, loznice,
obyvaci pokoj, kuchyn, koupelna s vanou a
WC, vstupni chodba a technickd mistnost s
plynovym kotlem a kotlem na tuha paliva. Na
pude lze vytvoftit dalsi obytné misto. Zdivo je
smisSené, stiecha z palenych tasek. V dom¢ je
zavedena elektiina asi 8 let, voda vedena v
plastu z obecniho vodovodu, kanalizace do
jimky s pfepadem do vefejné, studna s
uzitkovou vodou. Vejminek, sklepni mistnost,
stodola a zahrada s ovocnymi stromy. Dim je
ke kompletni rekonstrukci.
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Popis

Cena [K¢]

04

Rodinny dim o dispozici 7+1 a
ptiblizné uzitné plose 420 m2 v obci Jakubov
u Moravskych Budéjovic. V ptfizemi domu je
umisténa gardz pro dv¢ auta, technické a
skladovaci mistnosti, pradelna se sprchou,
toaleta a mistnost, ve které¢ je vybudovana
vinarna. V prvnim patie je kuchyné, obyvaci
pokoj, jeden obytny pokoj, koupelna s
vanou, toaleta, dvé Satny a venkovni terasa.
V druhém patie jsou Ctyfi obytné pokoje a
toaleta. Vytapéni domu je ustredni plynové a
u domu je vlastni kopana studna. Na dom¢
byly v poslednich letech provedeny castecné
rekonstrukce, jsou zde casteCn¢ nové
rozvody elekttiny, novéa koupelna, novy natér
fasady a oplechovéani stfechy. Za domem je
p€knd udrzovana zahrada s altankem.

2620 000

0s

RD v obci Mohelno. Jde o stavbu
rodinného domu v bloku, ktery nabizi
moznost rodinného bydleni nebo lze stavbu
vyuzit pro komer¢ni vyuziti jako napiiklad
sidlo firmy s velmi rozsdhlym zazemim
vedlejSich staveb (femeslna dilna, garaz,
stodola, skladovaci plocha). Dim vcetné
vedlejsich staveb ve dvofe je v puvodnim
stavu s nutnou rekonstrukei. V poslednich
letech byl dim ¢éstecné uzivan jako obchod
/2 mistnosti/ a zaroven slouzil k ¢astecnému
bydleni. Vytapéni domu je =zajisténo el.
pfimotopy a také kamny na tuhd paliva. Ze
siti je k dispozici pouze elektfina. K domu
nalezi zahrada za domem a také pozemek
pies cestu za domem.

860 000
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Vybér rozhodujicich kritérii

Tabulka 24 - Vybér rozhodujicich kritérii [Viastni zpracovani]

Poce,t Plocha
obytnych
. . parcely se ., . .
Lokalita | prostoru Technicky stav nemovitosti
N zahradou
vé. m?)
kuchyni
K1 K2 K3 K4
00 | Kojetice 4+kk 1153 Pravidelna udrzba, 30ti leté stari
01 | Hrotovice 4+kk 905 Po celkové rekonstrukci
02 | Kojetice 7+1 808 Nutna ¢astecnd rekonstrukce
03 | Kojetice 3+1 540 Nutné celkovéa rekonstrukce
04 Jakubov u 7+1 837 Nutna caste¢na rekonstrukce
Mor. Bud.
05 | Mohelno 3+kk 1784 Nutna celkova rekonstrukce

00 — ocenovana nemovitost,

Metodika urceni rozpéti urcujicich koeficientii K1 — K4

Tabulka 25 - Metodika urceni koeficientii [Vlastni zpracovani]

Koef. Popis Rozpéti Pravidla
K1 Lokalita 0,8 — 1,2 | Objektivni zhodnoceni lokality, po
strance sluzeb, pocet obyvatelstva,
doprava — bus, vlak
K2 Pocet obytnych mistnosti 0,9-1,1 Zhodnoceni po¢tu mistnosti i
v¢. kuchyni z hlediska velikosti mistnosti
K3 Plocha parcely 0,8-1,2 Zhodnoceni plochy parcely
(v€. nem. a zahrady)
K4 Technicky stav nemovitosti | 0,8 — 1,2 Zhodnoceni technického stavu —
rozvodu, malby, podlah, oken, ...
apod.
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku

Cena poZadovana, Koeficient Cena no
P. €. | resp. zaplacena za | redukce ceny na P K1 K2 K3 K4 10 (1-7) | Cena upravena
. ‘. .| redukci
m?2 parcely informacni zdroj
0 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1 1 6842,1 0,70 11 789,5 1,20 1,00 0,95 1,10 1,25 14 784
2 13975,6 0,90 12 578,0 1,00 1,10 0,90 0,95 0,94 13374
3 37727 0,80 3018,2 1,00 0,95 0,80 0,85 0,65 4672
4 6 238,1 0,95 5926,2 1,10 1,10 0,90 0,90 0,98 6 047
5 9 555,6 0,70 6 688,9 0,90 0,90 1,20 0,80 0,78 8 602
Primér 9 495,67
Odhad ceny objektu v K¢ 1 335 449,92
Zavér:
Cena predmétnych nemovitosti stanovena porovnavacim zpisobem ¢ini:
1 335450 K¢

Slovy: Jeden milion tfistatiicetpét tisic CtyFistapadesdt korun Ceskych
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Rekapitulace a stanoveni ceny obvyklé predmétnych nemovitosti

Tabulka 26 - Rekapitulace obvyklé ceny [Viastni zpracovani]

Ocenéni Cena

Cena dle vyhlasky — porovnavaci zptisob 663 890,00

Odhad ceny porovnanim 1 335 450,00

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu 1300 000,00
Zavér:

Obecna cena predmétnych nemovitosti odhadem ¢ini:

1300 000,00 K¢

Slovy: Jeden milion tfista tisic korun ceskych
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7.2.5 Celkové naklady Zivotniho cyklu

Z ptedchozich uvedenych vypoctl jsem stanovila celkové nediskontované
naklady z provozni faze.

Ndklady na zivotni cyklus stavby = porizovaci naklady + ndklady na provoz +
naklady na udrzbu + naklady na likvidaci

Povizovaci naklady:
Cena stanovena polozkovym rozpoctem: 3462 004 K¢

Nadklady na provoz (30ti leté obdobi):

Vodné a sto€né: 381 750 K¢
Plyn: 655 980 K¢
Elektricka energie: 278 490 K¢

Naklady na udribu (30ti leté obdobi):

8 % z potizovacich nakladu: 276 960 K¢
(Provozni naklady celkem 1593 180 K¢)
Celkové naklady na Zivotni cyklus stavby: 5 055 184 K¢

(pti pocitani ve stalych cenach)

Podil ndklad( vybraného objektu

Naklady na udrzbu;
5%

Naklady na provoz;
26%

Pofizovaci naklady;
69%

M Potizovaci ndklady  m Ndaklady na provoz ~ ® Naklady na udrzbu

Graf 5 — Procentualni vyjadieni ndkladit na objekt [Viastni zpracovani]
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Naklady na likvidaci:

Néklady na likvidaci neuvazuji. V mém piipadé to bude diky prodeji pro
investora vynos, ktery nebudu scitat s ostatnimi ndklady z provozni faze, jelikoz se
uskutecni az po 30ti letém obdobi, bude to tedy samostatny vynos.

*  Objekt ocenény porovndavacim zpiisobem: 663 890 K¢

»  Objekt ocenény trzni cenou: 1 300 000 K¢

Pro ocenéni ceny obvyklé byly pouzity zminéné dvé metody. Metoda
porovnavaci dle cenového piedpisu a metoda pro stanoveni ceny obvyklé porovnavanim
cen z realitnich kancelafi. Tato metoda je velice citlivd na zkuSenosti odhadce, reaguje
na momentalni trh a informace z inzerci mohou byt zkreslené a neovétené.

Cenovy rozdil mezi metodami miize byt zptisobem nedostatecné¢ odbornym
odhadem bez dostateCnych zkuSenosti. Dale je vcené dle cenového piedpisu
zohlednéno 30ti leté stari objektu, avSak nejsou zohlednéné rekonstrukce. Proto byla
obvykla cena stanovena na 1 300 000 K¢.

Vynos 7 prodeje, ktery je uvaZovany 30.rok provozni doby, cini tedy (dle ocenéni
trini cenou) 1 300 000 K¢.
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7.3 EXTERNALITY

Externality (Externalities), efekty ptelévani, piedstavuji dopady trznich
transakci na tfeti stranu. Jinymi slovy, extrernalita zasahuje subjekt (subjekty), které
primarné nevstupuji do vztahu nabidky a poptavky po néjakém vyrobku nebo sluzbé,
v ptipad¢ zkoumani stavebnich objektli, nejsou Ucastniky procesu vystavby budovy,
jejiho pfimého uzivani, ani se nebudou podilet na jeji likvidaci po ukonceni jejiho
zivotniho cyklu. Vytvareni externality ani jeji spotfeba neni vétSinou dobrovolna. [15]

Externality mtizeme rozdélit na pozitivni a negativni. Pozitivni externalita
muze byt naptiklad instalace pozarnich hlasici, coz predstavuje predejiti pozaru a tim
padem to znamena uzitek pro vlastnika zasazen¢ho objektu, ale taky napt. vlastnika
sousedniho objektu, ackoliv se na nakladech instalace pozarnich hlasi¢t nepodilel.

Negativni externalita je naptiklad Skoda zplisobend provozem budovy, a tim
padem znecistovanim zivotniho prostfedi topenim. Ve stavebnictvi by naptiklad
vystavba kravina vedle rodinného domu zplsobila negativni externalitu v podobé
zapachu z kravina a zvySeni vyskytu hmyzu.

Externality se daji klasifikovat dle riznych hledisek a déle je analyzovat, aby
se dalo zabranit vzniku externalitdm nebo je alespoil omezit. V piipadé rodinného domu
muze jit o negativni externality pii vyrob€ energie (napf. pfi vyrobé energie z uhli).

Nékteré svétove studie uvadéji, Ze nds vyroba energie z uhli ve spolecenskych
nakladech stoji mezi 0,10 — 0,18 EURO/kWh (3,6 — 6,5 K&/kWh). Také umisténi stavby
muze zpusobit vznik externality, jelikoz ma vliv na krajinny rdz, proto je umistovani
staveb omezeno napiiklad kvili vyznamnym krajinnym prvkiim. Déle by mohlo dojit
Spatnym umisténim stavby k naruseni ochrany zivocichti, a pfi vystavbé k nadmeérnému
uhynu a zranovani zivocichu. [28]

Pti kazdé vystavbé objektu se investor musi vyporadat s hlukem, s mnozstvim
prachu. Musi se stanovit podminky, aby okoli nebylo ohrozovano nadmérnym hlukem.

Typickd negativni externalita jsou odpady produkované v domacnosti —
komunalni odpad. S témito odpady se spoleCnost musi vyporadat tak, aby
nezpusobovali ptilisSnou ekologickou a ekonomickou zatéz.

MozZnych externalit je mnoho. Mezi dalSi externality pfi provozu budovy
muze patfit 1 Spatné odvadeéni odpadnich vod, tim padem znecistovani vod.

Ke kazdému objektu patii vytapéni a tam miize nastavat ke zneCiStovani
ovzdusi kvili vySe zminénému spalovani tuhych paliv ¢i dokonce spalovéani odpada.
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7.4 VYHODNOCENI

Na zaklad¢ predchozich dil¢ich vypocti jednotlivych fazi, byly stanoveny
celkové ndklady zivotniho cyklu stavby, za pfedpokladu, Ze jsem zhodnotila objekt
v obdobi 30ti let.

K porovnani hodnot penéznich ¢astek z riiznych ¢asovych obdobi, se vSechny
provozni naklady za cel¢ hodnocené 30ti leté obdobi zdiskontuje. Pro vypocet
diskontovanych CF byla vyuzita diskontni sazba. VySe diskontni sazby byla

zvolena 5%.

Tabulka 27 - Diskontovane naklady na Zivotni cyklus v obdobi 30ti let [Viastni

zpracovani]

Rok/Polozka (0) 2016 (1) 2017 (2) 2018 (3) 2019 (4) 2020
Investi¢ni ndklady 3462 004 = - - -
Provozni naklady = 53 106 53 106 53 106 53 106
Likvida¢ni naklady - prodej S = = = =
Cisté CF 3462 004 53106 53106 53 106 53 106
Diskontni faktor 1,000 0,9524 0,9070 0,8638 0,8227
Diskontované ¢isté CF 3462 004 50578 48 167 45 873 43 690
Kumulované diskont. ¢isté CF | 3462004 | 3512582 | 3560749 | 3606622 | 3650313
Rok/Polozka (5) 2021 (6) 2022 (7) 2023 (8) 2024 | (9) 2025
Investi¢ni naklady = = = = -
Provozni naklady 53 106 53106 53 106 53 106 53 106
Likvida¢ni naklady - prodej S = = = =
Cisté CF 53106 53106 53106 53 106 53 106
Diskontni faktor 0,7835 0,7462 0,7107 0,6768 0,6446
Diskontované ¢isté CF 41 609 39628 37742 35942 34 232
Kumulované diskont. ¢isté CF | 3691921 | 3731549 | 3769291 | 3805233 | 3839466
Rok/Polozka (10) 2026 | (11) 2027 | (12) 2028 | (13) 2029 | (14) 2030
Investi¢ni naklady = = = = -
Provozni naklady 53 106 53 106 53 106 53 106 53 106
Likvida¢ni naklady - prodej = = = = =
Cisté CF 53106 53106 53106 53106 53 106
Diskontni faktor 0,6139 0,5847 0,5568 0,5303 0,5051
Diskontované ¢isté CF 32 602 31051 29 569 28 162 26 824
Kumulované diskont. ¢isté CF | 3872067 | 3903118 | 3932688 | 3960850 | 3987 674
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Rok/Polozka (15) 2031 | (16) 2032 | (17) 2033 | (18) 2034 | (19) 2035
investi¢ni = - - - -
provozni 53 106 53106 53106 53106 53106
likvidacni faze - prodej = = = = -
Cisté CF 53106 53106 53106 53106 53106
diskont.fa 0,4810 0,4581 0,4363 0,4155 0,3957
disk Cisté cf 25544 24 328 23170 22 066 21014
kumulované disk cisté cf 4013218 | 4037546 | 4060716 | 4082781 | 4103795
Rok/Polozka (20) 2036 | (21) 2037 | (22) 2038 | (23) 2039 | (24) 2040
Investicni ndklady - - - - -
Provozni naklady 53 106 53 106 53 106 53 106 53 106
Likvida¢ni naklady - prodej T = = = =
Cisté CF 53106 53106 53106 53106 53106
Diskontni faktor 0,3769 0,3589 0,3418 0,3256 0,3101
Diskontované cisté CF 20016 19 062 18 154 17 290 16 466
Kumulované diskont. ¢isté CF | 4123811 | 4142873 | 4161027 | 4178317 | 4194 784
Rok/Polozka (25) 2041 | (26) 2042 | (27) 2043 | (28) 2044 | (29) 2045 (30) 2046
Investicni

naklady i i i i i i
Provozn| 53106 | 53106 | 53106 | 53106 | 53106 53 106
naklady

Likvidacni

naklady - = = = - - -1 300 000
prodej

Cisté CF 53106 53106 53106 53106 53106 -1 246 894
ULl 02953 | 0,2812 | 0,2678 | 0,2551 | 0,2429 0,2314
faktor

Diskontované [ ;5 6ey | 140936 | 14224 | 13547 | 12902 | -288531
Ciste CF

Kumulované

diskont. Cisté 4210466 | 4225401 | 4239626 | 4253173 | 4266075 | 3977 543
CF

Vtabulce 27 jsou vidét veskeré diskontované néaklady rozdélené

do jednotlivych let.



Nasledujici tabulka na zavér shrnuje vSechny vyhodnocené vypocty
na zaklad¢ predchozich vypoctl ze vSech fazi.

Tabulka 28 - Finalni celkové shrnuti nakladii v jednotlivych fazich [Viastni

zpracovani]
Faze Zivotniho cyklu stavby Rok Naklady (béiné ceny)
Investicni faze 2016 3462 004 K¢
Provozni faze 2017 — 2046 816 359 K¢
Likvida¢ni faze - prodej 2046 - 300 820 K¢
Celkem 3 977 543 K¢

Nejveétsi naklady pfipadaji na investiéni fézi. Vybrany rodinny dim
je postaven v energetické tfid¢ B, tudiz je pfirozené, Ze provozni naklady netvoii tak
vyznamny podil nakladi.

Po diskontovani vSech nakladi za celé hodnocené obdobi Zivotniho cyklu
stavby ¢ini 3 977 543 K¢.
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ZAVER

Naklady na zivotni cyklus jsou u kazdé stavby individualni. Kazda stavba
sice prochazi stejnymi fazemi, ale velice zalezi na tom, jak je které fazi vénovano. Uz
v predinvesticni fazi lze ptfedejit mnoha nepfijemnostem, které by se mohly objevit
pozdé¢ji a zpiisobit problémy a zbyte¢né naklady navic.

Ve své préci se zabyvala nejprve teoretickymi informacemi, nejprve v uvodu
hodnocenim efektivnosti stavebnich projekt, dale jsem se zabyvala vymezenim
jednotlivych fazi, ¢im by se mél investor zabyvat, co ktera faze vyzaduje. Vymezila
jsem néklady Zivotniho cyklu a jejich vypocet. Nezbytnymi informacemi jsou také
informace tykajici se opotiebovani staveb, jejich prvka, s ¢imz souvisi Zivotnost objektl
a zivotnost jednotlivych prvki. Zminila jsem se i o materidlnich vstupech a energiich
spotfebovanych v pritbé¢hu provozni faze a také o dopadech na Zivotni prostiedi.

V piipadové studii je hodnoceni vybraného objektu (rodinného domu)
z hlediska celoZivotnich nékladd, ve kterém je Cerpano z informaci z teoretické casti.
Byly rozebrany néklady postupné ze vSech fazi Zivotniho cyklu, kdy nejvétsi polozkou
byla investice do realizace objektu. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o rodinny dim
v energetické tiidé B, byly pouzity kvalitni materialy a konstrukéni prvky. Objekt ma
diky tomu mensi tepelné ztraty a nepotiebuje tolik energie za rok jako jiné objekty
v nizsich energetickych ttidach. Provozni naklady jsou tudiz cca dvakrat nizsi a netvofi
nejvyznamnéjsi polozku z celkovych nakladt. Hodnocené obdobi jsem volila 30 let a
byly pouzivany stalé ceny zroku 2017. V likvidacni fazi byl uvaZzovéan prodej misto
likvidace vzhledem ke stafi domu a pravidelné tdrzbé€. Prodej objektu znamenal pro
investora vynos.

Na zavér byl stanoven diskontovany souhrn celozivotnich nakladi z
piedchozich vypocti ze vSech fazi, kde byla zohlednéna c¢asova hodnota penéz.

Investor si jiz v predinvesti¢ni fazi miize vypocitat ptredpokladané naklady na
provoz a uvazovat tak, zda opravdu neni lepsi variantou a nevyplati se vyssi pocatecni
investice do lepSich tepelné-technickych vlastnosti objektu, a tim tak uSetfit budouci
provozni naklady.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK A SYMBOLU

DN
GDP
IC

IR
IRR
kWh
LCC
MWh
NPV
PENB
PV
TUV
WLC

doba navratnosti

Gross Domestic product (hruby domaci produkt)
Investment Cost (investicni ndklady)

index rentability

Internal Rate od Return (vnitini vynosové procento)
kilowatthodina

Life Cycle Cost (ndklady na Zivotni cyklus)
megawatthodina

Nett Present Value (Cist4 souc¢asnd hodnota)
Prikaz energetické naro¢nosti budovy

Present Value (soucasna hodnota)

tepla uzitkova voda

Whole Life Cost (celozivotni néklady)
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