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Abstrakt

Bakalatska prace na téma ,,Doba navratnosti investice do rekonstrukce multifunkéniho
objektu” pojedndva o investovani finan¢nich prostiedkii do zlepSeni podminek uzivani
multifunkéniho objektu. V teoretické roviné se zabyva specifikaci zakladnich pojmu z oblasti
zivotnosti staveb, cenové kalkulace nakladi a investicniho rozhodovani. V praktické casti
hodnoti smluvni cenu rekonstrukce, snizeni nakladl na vytapéni vlivem technickych zmén v

konstrukci a taky dobu navratnosti investic ve finanéni a moralni podob¢.
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Abstract

Bachelor’s thesis ,,The Capital Cost Repayment Period of the Reconstruction of
Multiple-function building™ deals with the reality of investing financial resources into
improvement of conditions for use of multifunctional buliding. In the theoretical part it deals
with specification of basic terms from the domain of building lifespan, calculation of financial
costs and investment decision-making. In the practical part it judges contract cost of
reconstruction, lowering the costs of heating by technical changes of construction and also

return of investment in different forms.
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1. UVOD

Bakalarska prace na téma ,Doba navratnosti investice do rekonstrukce
multifunkéniho objektu®, fesi v prvni fadé proces rekonstrukce objektu z pohledu
investovani do zlepSeni podminek wvnitintho prostiedi a obecné pohody smérujici
ke spokojenosti osob obyvajicich tyto prostory. Posléze hodnoti realni finan¢ni
navratnost vloZzenych investic vlivem této zmény skrz uspor na spotfebovaném teple.

Krom¢ doby navratnosti investice, pfinosem prace samotné je poukazani na
snizeni energetické spotfeby budovy po rekonstrukei a taky zlepSeni vnitiniho prostredi.
Podle dostupnych informaci, bylo hlavnim ddvodem rekonstrukce zvysit dobu
Zivotnosti objektu, zlepSit urovenn ubytovani aV neposledni fade snizit provozni
naklady, které se v dnesni dob¢ kvili rostoucim cendm energii neumeérné zvysuji.

Hodnoceny objekt patii pod spravu Koleji a menz aje majetkem Vysokého
uceni technického v Brné. Jedna se o blok AO5 na ulici Kolejni 2 v arealu Koleji pod
Palackého vrchem. Dnes uz vice nez 30 let stary multifunkéni objekt postaven jako
typizovany bytovy panelovy diim, slouZzici pfevazné k ubytovani a poskytujici i jiné
sluzeby Ceskym i zahrani¢nim studentim technickych oborti v Brn€. Svou konstrukei
a pouzitymi materialy poskytl v minulosti rychlou a také levnou vystavbu. Dnes je tento
objekt bez jakékoliv rekonstrukce ¢i modernizace povazovan za energeticky narocny.
Energeticka naro¢nost je jedno z hlavnich kritérii, diky kterému stoupa po celé Ceské
republice poéet rekonstrukci tohoto druhu. Stejné jako tady, tak se i v jinych statech EU
nachazi zhruba 200 tisic téchto energeticky narocnych panelovych dom.

V praktické ¢asti jsem se zaméfil na jiz provedenou rekonstrukci objektu, zminil
jsem se 0 jejim technickém feSeni a celkovych nakladech. V dalsich bodech jsem se
zabyval dobou finan¢ni navratnosti investic z uspor na teple, kterou jsem zjist'oval
porovnanim nakladti na vytapéni bloku A05 po rekonstrukci a pivodniho identického
bloku A04. Takto podlozené vysledky jsem hodnotil z hlediska rtiznorodosti pocasi
Vv poslednich letech pro ziskani co nejlepsi aktudlni pfedstavy o spotfebé. Na zavér jsem
diky ziskanym vysledkiim zhodnotil jak vysledek rekonstrukce, tak celkovou ndvratnost
investic. Dobu navratnosti jsem posuzoval z finan¢niho a moralniho hlediska, jelikoZ se

jednalo o vetejné prospesny ne developersky investi¢ni projekt.



2. TEORETICKA CAST

V teoretické Casti své prace jsem se zamcfil na zékladni objasnéni stavebnich
pojmil z oblasti Zivotnosti staveb, tvorby rozpoctl a investovani finan¢nich prostredki
do stavebni Cinnosti z pohledu investora. Jelikoz je cilem mé prace zjistit ndvratnost
investic do rekonstrukce, povazoval jsem za nevyhnutné nastiit problematiku finan¢ni

doby névratnosti prosté a diskontované.

2.1. Zivotnost staveb

V ramci této kapitoly jsem se zamé&fil na dobu Zivotnosti stavebnich konstrukci
a objekti jak z pohledu technického, tak z pohledu ekonomického. Zminil jsem Se
0 zpusobech, které vedou k dosazeni co nejdels$i mozné doby provozu budovy
a 0 mnoha faktorech ovliviiujicich Zivotnost materiall i celé konstrukce. Za zminku také

stoji objasnéni n¢kolika zakladnich stavebnich pojmu.

Pod pojmem zivotnost konstrukce si muzeme predstavit Cas, za ktery se
konstrukce dostane do mezniho stavu, respektive se stane pro dosavadni provoz
nepouzivatelnou. Pfiblizné mliZeme Zivotnost vefejnych objektl pfedpokladat na 100-

150 let. U panelovych domt, které byly budovany jesté v obdobi socializmu na 80 let.

Obrdzek ¢.1 - Vystavba panelovych domii, Yok 1985, misto Presov, Slovenskd republika



Podle Zivotnosti miiZeme také stavby délit na:
e monumentdlni stavby s Zivotnosti vice nez 250 let
o trvanlivé budovy s Zivotnosti minimalné 100 let
e budovy s Zivotnosti minimdlné 25 let
e docasné budovy s Zivotnosti 10-15 let (1)

Samoziejmosti také zistava fakt, ze tato doba zivotnosti je ovlivnéna mnoha
faktory, jejichz ptisobeni miZeme anemusime vzdy piesné predpokladat. Zivotnost

stavby mize byt zkracena nebo také prodlouzena a to nasledujicimi faktory:

kvalitou udrzby

intenzitou uzivani

polohou objektu

funkcni vyuzitelnosti

stavebnimi upravami jako napr. rekonstrukci ¢i modernizaci (2)

2.1.1. Zakladni pojmy

Ve stavebni praxi se miiZeme setkat s celou fadou pojmi specifickych pro urcité
prace nebo predméty, jejichz vyznam musime dobie ovladat, abychom byli schopni

S presnosti vyjadiit spravné danou véc nebo Cinnost.

Spravné pouzivani termini pak predchdzi dalsim konfliktim nebo
nedorozuménim jak na strané manaZera projektu, tak na strané¢ délnikli. Rovnéz
v ekonomickych vztazich, které se tykaji financovani stavebnich zakazek je spravné
pojmenovani a definovani velmi dilezitym aspektem. Abychom ptedesli Spatnym
interpretacim, jsou tyto specifikace zachyceny v CSN (Cesk4 norma) a také ve Slovniku
pojmu ve vystavbe. V souvislosti s nasledujici problematikou prace budu nékteré pojmy

kratce specifikovat.

Stavebni objekt ,prostorové ucelena nebo alespon funkcné samostatnd cast

stavby, ktera ma charakter hmotného investicniho majetku. “(1)

-10 -



Ve stavebni praxi se pak mizeme setkat s narodni klasifikaci a to s Jednotnou
klasifikaci stavebnich objektt (JKSO) a s Klasifikaci stavebnich dél (KSD), kterd je
soucasti statistické Standardni klasifikace produkce (SKP). (5)

Puvodni konstrukce mizeme definovat jako ,,stavebni konstrukci nebo jeji cast
realizovanou pri vybudovani stavebniho objektu nebo pri predchdzejicich prestavbach

nebo opravach. “(1)

Dopliiujici konstrukce ,je nosnd konstrukce nebo jeji cast, ktera bude
realizovana pri prestavbé. Doplnujici konstrukce miiZe piisobit ve stavebnim objektu

samostatné nebo miize spolupiisobit se stavebni konstrukci.* (1)

Porucha objektu ,je chdpdna jako zména objektu proti pitvodnimu stavu, kterda
narusuje unosnost, pouzitelnost nebo trvanlivost konstrukce nebo objektu jako celku.
Porucha objektu ma sviij piivod zejména ve zméné namdahani konstrukci, v deformaci,

V chemické degradaci a nekdy také v piisobeni skidcit. ** (1)

Oprava ,jako odstranéni castecného fyzického opotrebeni nebo poskozeni
ruznych casti nosné konstrukce. Rozlisujeme opravu malou, stiedni nebo generdlni*. (1)
V dnesni uspéchané dob¢ je ditvodl na opravy konstrukei hned né€kolik. Je to zejména
Spatné technické provedeni, nedodrzovani technologickych postupti, nizka cena vyrobku

na tkor jejich kvality a mnoho dalsich, ve kterych hraje roli lidsky i cizi faktor.

Prestavba ,.a to jakéhokoliv druhu je zména piivodni staré konstrukce pripadné

objektu rekonstrukci neboli modernizaci. “ (1)

Vsechny stavby potiebuji pravidelnou udrzbu, opravu a posléze rekonstrukci
¢1 modernizaci. V soucasnosti je na stavebnim trhu k obnové budov velké mnozZstvi

technologii, materialt a systému specialné pro tuto oblast zajmu.

Rekonstrukci mizeme chapat jako upravu konstrukéni a technologické casti
neboli zasah, ktery ma za néasledek zménu technickych parametr a nékdy také zménu
ucelu a funkce hmotného investiéniho majetku. Podobnou definici rekonstrukce
mézeme nalézt v CSN. Tato definice udava, ze rekonstrukce je proces uvadgjici budovu

do pivodniho stavu. Jsou to takové stavebni zmény nebo prace, které odstraiiuji ucinky
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opotfebeni, zmény konstrukce, staré¢ uspofddani nebo vybaveni. V urcitych ptipadech
dochazi 1 k vyméné celé konstrukéni ¢asti budovy a odstranéni piedchozich zasaht do

stavby.(1)

Modernizace neboli uprava pii niz se prvky technického pokroku nahrazuji
¢asti uz zastaralého hmotného investi¢niho majetku. Odstranuji se opotiebeni, zvySuje
se vybavenost a mnohdy se snizuji naklady na provoz hmotného investi¢niho majetku.
Muze se také rozSifovat jeho pouzitelnost. V praxi to znamena zlepSeni vlastnosti

a podminek pro uzivani modernizovaného stavebniho objektu. (1)

Castym terminem pouZivanym ve stavebni praxi je pojem regenerace
stavebniho objektu coz podle spliiujicich podminek a specifikaci miizeme zatadit mezi

druh rekonstrukce nebo modernizace.(2)

2.1.2 Fyzicka (technicka) Zivotnost stavby

Za technickou zivotnost stavby povazujeme dobu, v prabéhu které jsou
jednotlivé konstrukce stavby v takovém stavu, ze stavba nadale dostate¢né plni svoji
funkci. Opotiebenim (amortizaci) jednotlivych konstrukci se mize zpravidla snizovat
technicka Zivotnost stavby. Materidly nebo casti konstrukci kratkodobé zivotnosti se
vetSinou vyplati opravit ¢i zrekonstruovat dokud trvd ekonomicka zivotnost stavby.
Pii technickém doziti prvkd dlouhodobé Zivotnosti ztraci stavba svou piedchozi

schopnost provozu a funkce a kon¢i jeji technicka zivotnost.(1,2)

2.1.3. Ekonomickd Zivotnost stavby

Z pohledu vynosnosti naSich vlozenych investic do hmotného investi¢niho
majetku rozliSujeme také zivotnost ekonomickou. Tato Zivotnost je zpravidla kratSi nez
zivotnost technickd. Hodnota aktiv se nesniZuje pouze uZivanim stavby. Je rovnéz
ovlivnéna technickym a technologickym pokrokem ve stavebnictvi, zménou néhledu na

uzivatelsky standard a jinymi aspekty.
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Ekonomické Zzivotnost je doba, za kterou je ucelné stavbu nadale hospodarné
vyuzivat. Je to tedy doba, po kterou budou ukazatele vlastnosti stavby slucitelné
s napliovanim zakladnich pozadavkd. (1) Je mozné najit v literatufe podrobné&jsi

vyjadieni:
Definice ekonomicky pfimétené zivotnosti podle smérnice EHS je nasledovni:

., Ekonomicky primerena Zivotnost stavby predpoklada, Ze budou zvazZovina
vSechna prislusna hlediska, jako jsou: naklady na projekt, stavbu a uzivani, naklady
vznikajici z provoznich prekazek, rizika a nasledky poruchy stavby behem jeji zZivotnosti
a naklady na pojisteni k pokryti téchto rizik. Dale planovana castecna obnova, ndklady
na kontrolni prohlidky, udrzbu a opravy, provozni a sprdavni ndklady, odstranéni

Z hlediska ochrany Zivotniho prostredi*. (3)

2.2. Rozpocet stavebniho objektu

V prub¢hu investiéni vystavby je zapotiebi uréitym zpisobem zjistit a podchytit
vSechny mozné naklady na objekt nebo jeho ¢ast a rovnéz mit piehled o provadénych
pracich ¢i mnozstvi potiebného materidlu. Tuto cinnost provadi odborni technici
pomoci rozpoctovani. To znamend tvorbou rozpoctu stavby. Rozpocty umoziuji
ucastnikim stavby planovat vystavbu s ohledem na jejich finanéni moznosti a slouzi

také jako cenova nabidka pfi vybérovém fizeni na zhotovitele stavebni zakazky.

V jednotlivych fazich vystavby rozliSujeme rtizné druhy propoctt, které mohou
slouzit k nejriznéjsim ucelim a maji odlisnou podrobnost. V dobé platnosti vyhlasky
vyhl. ¢. 163/ 73, 105/81, 5/87 bylo podle ni nafizeno, ve které fazi se ma piislusny
rozpocet zpracovat a urcovala kromé jiného 1 formu tohoto rozpoctu. Rozpocet tedy
musel byt 1 povinnou soucasti projektové dokumentace stavby. S pozdéjSim uvedenim
do platnosti vyhlasky o projektové piiprave staveb (vyhl. ¢. 43/1990 Sb), ktera zrusila
(vyhl.¢. 5/1987 Sb.) byla tato rozpoétova povinnost zrusena. Po delsi dobé byla tato
vyhlaska zruSena upravou stavebniho zakona €. 262/ 1992 Sb a od této doby neni

povinnost ani zpusoby ¢lenéni rozpo¢tl osetifené zadnou pravni normou. (4)
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V soucasnosti miizeme rozliSovat n¢kolik druhi rozpoctl. RozliSujeme je podle

jejich obsahu a formy. Jedna se pfedevsim o tyto druhy rozpocti:

PiedbéZzny rozpocet stavby se zpracovava v predprojektové fazi piipravy
stavby (investi¢ni zamér,studie proveditelnosti) a slouzi k ekonomickému rozhodovani
investora a fizeni stavby z pohledu efektivnosti organizace a financovani stavebnich
praci. Tento druh rozpoctu ale neni podrobny, vychazi z objemovych ukazateli stavby
(obestaveny prostor, zastavéna plocha...), které se ocenuji piisluSnymi hodnotami

hospodatskych a rozpoctovych ukazatelt. (4)

Polozkovy podrobny rozpocet — byva vyhotoven ve fazi projektové ptipravy
stavby a muze byt také ptilohou projektové dokumentace. Podkladem pro jeho tvorbu
jsou vykazy vymér, ceny z ceniku stavebnich praci a dodavek vytvofenych konkrétni
osobou nebo vychazejicich z obecnych cenikii stavebnich praci zpracovanych Ustavem

pro racionalizaci ve stavebnictvi (URS) Praha. (4)

Souhrnny rozpocet — v dobach platnosti vyhlaSek o dokumentaci staveb (napf.
vyhl.¢. 5/1987 Sb.) byl pfedepsan jako soucast ivodniho projektu. V soucasnosti neni
nutné tento rozpocet vypracovavat, jelikoz jeho ¢lenéni poskytuje prehledné usporadani
nakladt, je velmi vhodné ho pouzivat v praxi. Podle staré vyhlasky byl souhrnny
rozpocCet ¢lenén do jedenacti hlav. (4) Strukturou souhrnného rozpocétu se budu dale

zabyvat v pododdile této kapitoly ,,Struktura souhrnného rozpoc¢tu®.

Nabidkovy rozpocet — vyhotovuje potencidlni zhotovitel stavby, ktery se ve
vybérovém fizeni na dodavatele uchazi o zakazku. Rozpocet vychazi z individudlnich
cen uchazeCe a vyhotovuje se pro investora jako jeden z podkladi nabidky jesté pred
uzavienim dodavatelské smlouvy. Tento rozpocet je zpracovan s vétsi podrobnosti nez
predbézny rozpocet, ale s mensi podrobnosti nez rozpocet polozkovy. Jeho ¢lenéni na
jednotlivé konstrukéni ¢asti stavby jako jsou zemni préace, zaklady, izolace atd. dava
investorovi ptehled a moZnost porovnani vyhodnosti cen jednotlivych uchazect
o stavebni zakdzku. Vznika na zéklad¢ individudlni kalkulace dodavatele a jeho nakladi

na stavbu. (4)
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Kontrolni a revizni rozpocty jsou vytvoreny po dokonceni stavebniho dila
Vv pripad¢, ze néktery z Gcastnikl vystavby (napf. investor) pozaduje provedeni kontroly
vyfakturovanych cen praci a porovnani s cenami obvyklymi. Revizi ptivodniho rozpoctu

je revizni rozpocet, ktery ma zjistit zda je ptivodni rozpocet v poradku. (4)

2.2.1. Nazvoslovi

Pfi sestavovani rozpoctu stavebnich objekti jakozto odvétvi stavebni ekonomiky
je potfeba znat a spravné formulovat nékteré specifické stavebné-ekonomické pojmy.
Spravna formulace téchto pojmli je preventivni opatfeni pied piipadnym
nedorozuménim a neporozuménim, coz miize také vést ke zbyte¢nému zdrzeni stavebni
zakazky a nasledné financni ztraté. V tomto pododdilu vysvétluji par vyrazi, které uzce

souvisi s rozpo¢tovanim a stavebni vyrobou.

Obestavény prostor je prostorové vymezeni stavebniho objektu ohrani¢eného
vnéj§imi vymezujicimi plochami, obvykle nosni nebo obvodovou konstrukci. Pro
vypocet je to tedy soucet zdkladniho a dil¢ich obestavénych prostorti dopliujicich

stavebnich ¢asti. Vypocteny obestavény prostor se doklada nacrtem. (5)

Ziakladni obestavény prostor ,je prostorové vymezeni hlavni casti stavebniho
objektu, zahrnujici objem zakladu, spodni Ccast objektu, vrchni Ccast objektu

a zastreSeni.” (5)

Vykaz vymér ,je soubor rozmeéru konstrukcnich prvkii odectenych z vykresové
dokumentace. UmozZnuje kvantifikaci potreb a ndkladii (material, mzdy, stroje)
V predepsanych mérnych jednotkach (m3, Nh, Sh..). Umoziuje ocenit jednotlivé

konstrukcni prvky v rozpoctu. “ (5)
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Rozpocet stavebniho objektu:
e skladebné sestavend cena stavebniho objektu
e sestavuje se ve strukture podle TSKP
o Kk sestaveni se pouziva cenikovych polozek
e cenovd kalkulace predbézna

e podklad pro stanoveni nabidkové ceny (5)

Kalkulace ,je zpusob stanoveni ndakladit vypoctem. V konkrétnich podminkach
se pouziji ruzné kalkulacni metody a techniky. Kalkulaci ndkladu déla investor
i dodavatel, oba predbezné i po dokonceni stavebniho dila. Kalkulace je podkladem pro

stanoveni nabidkové ceny. “ (5)

Kalkula¢ni jednice ,je nositel ndkladu (jednotka produkce) Kk némuz se
kalkulace vztahuje. “ (5)

Montazni polozka ,je polozkou, ktera neobsahuje hlavni materidl, jeji popis

zacind zpravidla slovy: ,,montdz“, nebo podstatnym jménem slovesnym jako ,,lepent”,

,osazeni*, , polozeni*. (5)

R polozka se pouziva v pfipadé, ze rozpocCtar nenalezne piislusnou polozku
v cenové databdzi. Cenu odhaduje na zaklad¢ vlastnich podkladi nebo na zakladé
marketingovych prizkumi. Takova polozka se musi oznacovat jako rozborova

,»R polozka“ nebo ,,X polozka“, nebo se také muze objevit text ,,pfedb&ézna cena®. (5)

Piesun hmot ,je cdst vnitrostavenistni dopravy materialii, polotovari a vyrobkii
(kalkulovanych podle kalkulacniho vzorce jako primy materidal), ktera neni obsazena
V cenoveé kalkulaci polozek katalogu smérnych cen stavebnich praci. Mérnou jednotkou

je tuna. Ceny presunu hmot jsou zpravidla stanoveny jednou polozkou pro cely objekt.

()
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Ztratné ,vyjadiuje mnozZstvi materialu nutného na prostrih, prorez, presah
a podobné. Jeho smérna vyse je zpravidla uvedena ve vseobecnych ustanovenich
prislusného katalogu. Uddva se veétsinou v %. Je mozné vyjadrovat ztratné téz pomoci

koeficientu, jak je pouzito v katalozich URS pro izolacni prdce. (5)

2.2.2. Podklady pro sestaveni rozpoctu stavebniho objektu

2.2.2.1 Technické podklady
o Vvykresy — projektova dokumentace
e fechnicka zprava

e Wkaz vymeér (5)

2.2.2.2. Ocenovaci (ekonomické) podklady

Oceinovaci podklady jsou vydavany pfedevsim v tisténé a elektronické podobé&. Patti
mezi né¢ zejména ceniky stavebnich praci a materidla, které jsou bud interni
(je tedy dana firma vlastni) nebo se pouzivaji ke zhotovovani rozpocti ceny obecné,

které vychazeji z cenikil vydévanych specializovanymi firmami. Jsou to pfedevs$im:

o Shornik cen materialu

e Katalogy popisii a smérnych cen stavebnich praci (KCSP) (5)

Soubor katalogii cen stavebmich praci vytvorené URS, jsou zpracovany ze
statistického vzorku cen pouZivanych konkrétnimi dodavateli stavebnich praci
a dodavek, vybraného v uréitém obdobi. Ziskané statistické soubory cen jsou
vyhodnoceny a systematicky zpracovany formou cenikii. Ceniky podstupuji aktualizaci
a prubézné se upravuji podle ménicich se podminek v praxi. Cleni se na ceniky
stavebnich praci fady 800 (HSV a PSV), montaZni ceniky a sazebniky pfimych naklada.
Polozky Vv ceniku jsou ¢lenény do skupin podle stavebnich ¢asti (napft. izolace, zaklady,

stropy, apod.). (6)
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Kazdy katalog obsahuje uvodni ¢ast zvanou ,,Pravidla pro stanoveni cen stavebnich
praci“(Pravidla S) a taky dulezitou kapitolu ¢ast ,,VSeobecnych podminek™ zvanou
»Zpusob méfeni®, ktera stanovuje pravidla pro sestavovani vykazii vymér. Kazdy
katalog zahrnuje ¢asti:

I. Obsah

Il. VSeobecné podminky

I11. Ptilohy

IV. Katalogové listy

V. Seznam souboru cen

VI. Seznam sazeb ptimych naklada (5)

Sbornik porizovacich cen materiali obsahuje nejcastéji pouzivané materialy
v odvétvi stavebni vyroby prodavané v CR. Materialy jsou uspofadany podle Jednotné
klasifikace (JK) a rozdéleny do Sesti svazkii. Pro snaz$i vyhledavani jsou materidly
sefazeny podle podskupin JK, technickych, rozmérovych, jakostnich a dalSich
charakteristik. U kazdého materidlu je uveden jeho popis, kod vyrobce, cena potizeni
a planovana pofizovaci cena, kterd oproti cené pofizeni zahrnuje také naklady spojené

se skladovanim a pofizenim materialu aZ na stavenisté. (6)

KaZdy dil obsahuje:
o prehled prislusnych oborii

e popis struktury sbornikového listu
o shornikové listy

o dilci abecedni rejstiik materidalit a vyrobkii (5)
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Dil — Primyslové obory a vyrobky
Uvodni katalog obsahuje:

Obory 001-201 — zemédelstvi, lesnictvi, vyrobky z uhli a ropy, vyroba tepla a elektiiny,

hutnictvi Zeleza a nezeleznych kovi

Obory 211-336 — vyroba chemickad a gumdrensko osikovd,strojirenska a kovodeélna
Obory 341-384 — vyroba elektrotechnicka

Obory 388-492 — vyroba strojirenska

Obory 514-562 — vyroba strojirenskad a kovodélna

Obory 581-591 - vyroba stavebnich hmot

Obory 592-599 — vyroba stavebnich hmot

Obory 605-608 — vyroba dievozpracujici

Obory 611-757 — vyroba celulozy, papiru, skla, keramiky a porceldnu, textilni

a ostatni (5)

2.2.3. Struktura souhrnného rozpoctu

Souhrnny rozpocet, jak bylo popsano v predchozim textu, je pomiickou
k technické a finanéni kontrole investora. Nabizi ¢lenéni nakladi do kapitol (hlav, ¢asti
,0ddili) a struktura souhrnného rozpoctu neni predepsana. Vyuzivaji se star$i pravni
predpisy jako zruSené vyhlasky, doporuceni autorti publikaci s podobnou tématikou

nebo také vlastni metody strukturovani.(6)

Jelikoz cilem této prace neni analyza tvorby cen a rozpoctu, provedl jsem jen
zakladni rozdéleni a zminuji se také o pouziti podkladii a postupli pro sestaveni
souhrnného rozpoCtu investora, pro porovnani s nabidkovou cenou dodavatele za

stavebni prace.
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V soucasnosti jsou vyuzZivany tyto typy struktury souhrnného rozpoctu:

Souhrnny rozpocet podle zrusené vyhlasky 5/1987 Sb., o dokumentaci staveb

Souhrnny rozpocet podle zrusené vyhlasky 43/1980 Sb., o projektové priprave
staveb

Souhrnny rozpocet respektujici cleneni nakladu podle zrusenych vyhlasek se
zjednodusenim.

Souhrnny rozpocet strukturovany kombinované
Souhrnny rozpocet strukturovany podle fazi pri projektovém rizeni stavby

Souhrnny rozpocet strukturovany podle metodiky UNIKO (6)

Obvykle se souhrnny rozpocet sklada z XI. hlav:

VI.

VII.

VIII.

XI.

Projektové a priizkumné prdce
Provozni soubory

Stavebni objekty

Stroje a zarizeni

Umélecka dila

Vedlejsi rozpoctové naklady
Ostatni naklady

Rezerva

Jiné investice

Vyvolané naklady

Naklady na investorskou ¢innost ~ (5)

Oddily I a VI nam tvofi cenu stavebniho objektu (CSO) neboli zakladni

stavebni vyroby (ZSV), ktera vznikne souctem zakladnich rozpoc¢tovych nakladt (ZRN)

a vedlejsich rozpoc¢tovych naklada.(VRN)

CSO =ZSV = ZRN + VRN (2-1)

Tyto zakladni rozpoctové naklady (ZRN) muzeme jesté rozdélit do oddilt jako

to déli jednotlivé katalogy cen stavebnich praci na :
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HSV — hlavni stavebni vyrobu

PSV — pfidruzenou stavebni vyrobu

Mezi hlavni stavebni vyrobu (HSV) patri:

1.
2.

8.

Mezi pridruZenou stavebni vyrobu (PSV) patfi:
711.
712.
713.
714.
715.
721.
731.
761.
762.
763.
764.
765.
766.

767.

Zemni prace

Zaklady

Svislé konstrukce
Vodorovné konstrukce
Komunikace

Upravy povrchii
Potrubi

Dokoncovaci prace HSV (5)

Izolace proti vode
Izolace povlakové
Izolace tepelné
Akusticka opatreni
Izolace chemické
Zdrav. tech. instalace
Ustredni topeni
Sklobeton

Konstrukce tesarské
Drevostavby
Konstrukce klempiiské
Krytiny tvrdé
Konstrukce truhlarské

Konstrukce zamecnické
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771.
772.
773.
774.
775.
776.
781.
782.
783.
784.
786.
791.

Podlahy keramické
Dlazby kamenné
Podlahy teracové
Podlahy plovouci
Podlahy drevené
Podlahy povlakové
Obklady keramické
Obklady kamenné
Natery

Malby

Calounické vipravy

Velkokuchyné (5)



Vedlejsi rozpoctové naklady (VRN) miizeme rovnéz rozdélit a to na :

e Zarizeni stavenisté
e Provozni vlivy

o Uzemni vlivy

e Dopravni naklady
e Ostatni naklady (5)

2.2.4. Postup p¥i sestaveni rozpoctu stavebniho objektu

Obecny doporuceny postup pro sestavovani rozpocétu je ¢lenén do nékolika
specifickych bodii, pomoci kterych mizeme ocenit jak hlavni stavebni vyrobu (HSV)
,tak posléze i stavebni vyrobu ptidruzenou (PSV). Popiipad¢ i vedlejsi naklady (VRN).
Zejména kdyz ovlivni celkové naklady a je nutné jich do rozpoctu zahrnout.

Doporuceny postup pro sestaveni rozpoctu stavebniho objektu je :

1. Rozdelit stavebni objekt na prvky:

o etapy
o hrubé konstrukcni prvky
e stavebni dily (TSKP)

e cenové konstrukcni dily
2. Zmérit prvky a sestavit vykaz vymer
3. Priradit jednotkové ceny K prvkiim ve vykazu vymer
4. Vypocitat ceny prvkii S ohledem na mnozstvi ve vvkazu vymeér a jednotkové ceny
5. Sestavit rozpocet stavebniho objektu jako ocenény vykaz vymer
6. Vypocitat zakladni rozpoctové naklady (ZRN) jako prehledny soucet cen vSech prvkii

7. Dopocitat naklady spojené s umistnénim stavby a stanovit tak vedlejsi rozpoctové
naklady (VRN) na:

o zarizeni staveniste  (ZS)

e provozni vlivy (PV)
o uzemni vlivy (Uv)
e dopravni naklady ~ (DN)
e ostatni ndklady (OS)
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8. Vypocitat cenu stavebniho objektu (CSO)

CSO =ZRN + VRN

9. Nabidkova cena stavebniho objektu vychazi z ceny stavebniho objektu stanovené
rozpoctem. Presnost vypoctu je dana presnosti dokumentace. (5)

2.3. Teorie investic

Zijeme ve financnim svéte. Ve svéte, kde penize hraji velkou roli. V soucasnosti
jsou investice nedilnou soucasti kazdodenniho zivota a ovliviiuji témét vSechny sektory

narodniho hospodafstvi krajiny.

Samoziejmosti je, Ze ovliviluji také sektor stavebnictvi, ktery se na rlstu
hrubého domdaciho produktu (HDP) a tim také rustu ekonomické sily krajiny podili

ve znac¢né mife. Co tedy investice ptredstavuji?

Investice muzeme chépat jako obétovani jisté soucasné hodnoty ve prospéch

budouci nejisté hodnoty, ktera mize byt vyssi (predpoklad) nebo také nizsi (riziko).

To znamend, ze mé dneSni vloZeni finan¢nich prostfedki do hmotného
;nehmotného nebo také finan¢niho majetku mi mize v budoucnu na finanénim trhu
pfinést zisk nebo také pfivodit ztratu. Proto je investi¢ni rozhodovéni a hodnoceni
efektivnosti investic velmi slozity a asové ndroc¢ny systém. Tento systém obsahuje
osvédcené metody, postupy a matematické vztahy piedpokladajici riizné stavy svéta
a zohlednujici ¢asovou hodnotu penéz. I s t€mito situacemi se musi pocitat pravé proto
,aby byla zjiSt€na mozna rizika, pfedeslo se zbyte¢nym ztratdm a dokézalo se s nejvetsi

pravdépodobnosti pfedpoveédét chovani trhu a vynosnost vloZenych investic.
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Obrdazek ¢.2 - Priklad Spatné investice,nedokonceny most Hulice

2.3.1. Stanoveni diskontni sazby

Diskontni sazba vyjadiuje vynos a vymezuje minimalni vynosnost ze
sledovaného investi¢niho projektu. Napomaha k posuzovani finan¢ni a ekonomické
efektivnosti, zohlednénim ¢asové hodnoty penéznich tokd v pribéhu investi¢niho

projektu.

Pro hodnoceni vetejnych projektd je potieba rozliSovat mezi finan¢ni a socialni
diskontni sazbou. Jelikoz se ptipadova studie zabyva realizaci vetfejné investice jakoZzto
investovani do hmotného majetku, ktery patfi pod obor Skolstvi, zamé&fim se ve své

praci hlavné na socialni diskontni sazbu investi¢nich vefejnych projektu. (3)

2.3.1.1. Socialni diskontni sazba

U investi¢nich projekti financovanych z vetejnych zdrojii se setkdvame zejména se
socialni diskontni sazbou. Posuzovany jsou zpravidla vetejné projekty, jejichZ hlavni cil
se odklani od bezprostfedniho dosazeni zisku ve financnim ohodnoceni. Pod pojmem
socialni diskontni sazba si také muzeme piedstavit, naklady prilezitosti vyvolané

vyc¢lenénim soukromé spotieby a produkce. (7)
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Socialni sazbu mizeme tedy rozd¢lit na dvé casti:

e sazba diskontujici budouci spotfebu na soucasnou bez piedpokladu zmény

spotfeby na jednoho obyvatele. Znagena pismenem #

e prirazky, za predpokladu narGstu spotteby na jednoho obyvatele, poukazani na
skute¢nost niz§i mezni uziteCnosti budouci spotieby, rastu hrubého domaciho

produktu na jednoho obyvatele g a elasticity mezni uZite¢nosti spotfeby # (7)

Podle této metody lze socialni diskontni sazbu r spocitat uzitim nasledujiciho

vzorce:
P se sklada z prvki:

o, Casovd hodnota penéz, kterd odrazi preference jednotlivych spotiebitelii pro
uprednostnéni spotieby v soucasnosti pred pozdejsi spotrebou. Predpokladem je
shodna urovern spotieby na jednoho obyvatele v jednotlivych letech sledovaného

obdobi* (7)

e, Rizikové prirazKy, ktera oznacuje mozZnost Snizeni vSech vynosu z projektu
nejakym externim zasahem, napriklad zavedenim novych technologii, které
povedou Kk wundhlenému mordlnimu opotiebeni vybudovanych technologii

,prirodni katastrofy , valky. Velikost tohoto rizika se velmi tézko odhaduje.* (7)

2.3.1.2. Financni diskontni sazba

Finanéni diskontni sazba byva vétsinou shodnd s vysi nadkladl pfilezitosti na
potizeni kapitalu. Jestlize jsou financni prostiedky pouzité na realizaci urcitého
projektu, nelze pak tuto castku vlozit dale do realizace projektu jiného. Ackoliv
ptitomnost finan¢nich prostiedku v jednom projektu zpisobi vynosy, jejich absence

Vv jiném projektu pfinese praveé naklady obétované ptilezitosti neboli ztratu piijmu.
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V odborné literatuie miZeme najit tii zakladni moZnosti pro stanoveni financni

diskontni sazby:

e Urokovd sazba statnich dluhopisi nebo dlouhodobd redlna tirokovd sazba
komercnich uveri

e Mezni vynos portfolia cennych papirii na kapitalovém trhu

e Specifickad urokova sazba (7)

Urokova sazba statnich dluhopisié nebo dlouhodoba realnd Grokova sazba
komer¢nich uvérd patii mezi zakladni urokové sazby v narodni ekonomice. Pouziva se
v piipad¢ financovani projekti ze soukromého zdroje. Predstavuje zékladni vysi
diskontni sazby, avSak skute¢nd vynosnost projektu muze byt i vyss$i. Mezni vynos
portfolia na kapitdlovém trhu obvykle ur¢uje maximalni mezni hodnotu diskontni sazby
porovnanim vynost nejlepsi investi¢ni varianty v dlouhodobém c¢asovém obdobi
a s minimalnim rizikem. Specificka diskontni sazba odvozena od evidovaného emitenta.
Je-li projekt spolufinancovan Evropskou Unii, mohou byt pfedmétem zajmu
dlouhodobé denominované obligace Evropské investi¢ni banky a redlné vynosy se

stanovi jako nominalni vynosova mira o€isténa o miru inflace v EU. (7)

2.3.2. Ukazatele pro hodnoceni ekonomické efektivnosti investic

2.3.2.1. Cista soucasnd hodnota (NPV)

Cista sou¢asna hodnota neboli Net Present Value (NPV) investic je zalozena na
fundamentalnim pfedpokladu efektivniho investovani finanénich prosttedku v situaci
rovnosti nebo navyseni vynosu z investic (Return, R) nad miru po¢atecniho investi¢niho
nakladu (IC-Investment Coast). V literatufe mizeme najit 1 kratSi definici NPV jako

napf:

., Cistd soucasnd hodnota vyjadiuje priristek zdrojii podniku vyvolany investovianim.“

3)

V del$im casovém obdobi ndm cistd soucasnd hodnota umoznuje hodnoceni
ekonomické efektivnosti. AvSak kvili pravdépodobnosti zmény hodnoty finanénich

prosttedku v Case neni mozné timto zplsobem budouci vynosy v jednotlivych letech
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s¢itat. Tyto zmény v Case umoziuje matematicky mechanismus, zaloZzeny na metodé
diskontovani, ktery v ekonomickych propoctech nazyvame soucasnou hodnotou

(Present Value). (3)

L Ri

PV = :
iz (@+r) (2-3)

PV....soucasnd hodnota

Ri.....vynosy v jednotlivych letech

Toon.. diskontni sazba(¢asova hodnota penéz v %/100)
Toooen.. pocet let od 1 po n.

Hodnotu NPV vypoclteme z rozdili hodnot soucasné hodnoty (PV) a vloZeného

investi¢niho nakladu (IC).

NPV =PV -IC (2-4)
Kde NPV je bud’:

NPV>0...... investice je efektivni - akceptujeme

NPV <0....... investice je neefektivni - zamitneme

NPV =0....... vynos je roven investi¢nim nakladim

Vypocet NPV pomoci tabulky anuit

Jedna-li se o konstantni vynosy projektu za celé hodnocené obdobi, jak tomu
byva pievazné u projektl energetickych Uspor staveb, kdy se jednotlivé vynosy rovnaji

uspofe nakladl na provoz, mizeme zjistit NPV podle vztahu:

1-@+n)™"
r (2-5)

NPV =R x
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R....vynos v K¢, znaceno také CF-cash flow penézni toky
n.....délka hodnoceného obdobi

Io..... diskontni sazba v %/100

Hodnoceni projekti na zakladé hodnoty NPV

Za efektivni vyuziti zdroji zpohledu vysledné hodnoty NPV mutzeme
predpokladat vSechny hodnoty NPV vyssi nebo rovné nule. To znamend, ze investice

vytvoii vynos vyssi nebo pfinejmensim shodny s vloZzenymi investi¢nimi naklady.

2.3.2.2. Vnitrni vynosové procento (IRR)
Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return, IRR) miizeme chapat jako
vynos, pfi kterém jednotlivé projektované penézni toky vytvoii Cistou soucasnou

hodnotu projektu rovné nule.(3) V literatute je IRR popsano jako:

,, Vnitini vynosové procento predstavuje procentudlni vynosnost projektu za celé

hodnocené obdobi. “* (3)

V obecném vyjadieni je IRR hodnotou diskontni sazby r, ktera vyhovuje

nasledovni rovnici:

NPV = Z(1+r) (2:6)

Resime-li hodnotu IRR a penézni toky probihaji v obdobi dlouhém vice jak 3
roky, je zapotiebi IRR stanovit na zakladé vysledki komplexni polynomické rovnice.
Relevantni vysledky ndm poskytne metoda linearni interpolace a to graficky nebo

pocetné. (3)
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Algebraicky vypocet pro pouZiti linearni interpolace se sklada z kroku

e odhad hodnoty IRR

e vypocet NPV pro odhadnuté IRR

® porovnavani s kritérii
NPV >0 ...... odhad vysoky (r1)
NPV <0....... odhad nizky (r2)
NPV =0....... odhad spravny

e postup se opakuje pro dosazeni idedlniho kladného a zaporného NPV (vyssi
presnost)

e dosazeni do interpolacniho vzorce (3)

NPV +

IRR=r + x(r,—r
" [NPV ++|NPV (. =) (27)
Kde:
M odhadované IRR pro NPV+
Mo, odhadované IRR pro NPV-

Vypocet IRR za pomoci tabulek anuit

Rovnako jako u NPV lze i IRR vypoditat pomoci tabulek anuit jestlize jsou

vynosy po celé hodnocené obdobi totozné.

NPV —Rx2=@EN " 1o g
r (2-8)
foR__ T
IC 1-(+r)" (2:9)
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foool. je faktor anuity, podle kterého Ize spolu s délkou hod. obdobi n najit
Vv tabulkach anuit hodnotu IRR.

Jelikoz mé& IRR 1 par omezeni a pro feSeni ptfipadové studie této prace neni
potiebné s néma uvazovat, pokladam jejich popsani a definovani za beztcéelné a nebudu

se jim dale vénovat.

2.3.2.3. Prosta doba navratnosti

Pod pojmem doba navratnosti (Payback method) se rozumi pocet let, za které projekt

vytvoti vynosy R ve vysi investovanych nakladi.

Ocekévané vynosy se mohou chovat nerovnomérné, nebo mohou byt také
konstantni. Pro stale, konstantni vynosy lze dobu navratnosti investic stanovit podilem
investi¢nich nakladu a vysi jednotlivych vynosi. (3)

pN = 1€

R (2-10)

V praxi se ale diky ménicim se podminkdm finanéniho trhu malokdy setkdme
s konstantni vysi vynost V jednotlivych letech hodnoceného obdobi. Z toho plyne, Ze
dobu névratnosti budeme stanovovat pouZzitim kumulativniho nacitani ro¢nich vynost
do vyse investi¢nich nékladu.

V téchto nakumulovanych penéznich tocich (Cash Flow,CF

lum) se vytvori
interval hodnot dvou po sobé& jdoucich let, ktery bude obsahovat vysi investi¢nich

nakladii. Dobu navratnosti 1ze pak spocitat podle vzorce:

(CF,,,horni —1C)
DN = pocet let spodni hranice intervalu CF + CFroenispodn (2-11)
Kde:
CF.....................cash flow neboli penézni toky,vynosy (Return)znaceno také R
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CFyphornt cash flow kumulované, horni hranice intervalu

CF,,;spodni

......... cash flow ro¢ni, spodni hranice intervalu

2.3.2.4. Diskontovana doba navratnosti

KdyZz chceme pfi ndvratnosti investic zohlednit také ¢asovou hodnotu penéz
,bude potieba jednotlivé vystupy neboli penézni toky diskontovat. Diskontované

penézni toky budeme dale porovnavat z investi¢nimi naklady projektu.

Obdobny vypocet jako pro prostou dobu ndvratnosti plati i pro kumulované
diskontované vynosy, u kterych ur¢ime interval nejvice se blizici k naSim investi¢nim
nakladim a vypocitdme diskontovanou dobu navratnosti. Na diskontovani penéznich
toku, podle charakteru projektu, pouzijeme diskontni sazbu socialni nebo finanéni. Pro

vypocet pouZijeme vztah:

(CF,,,horni —1C)
Diskontovana DN = pocet let spodni hranice intervalu CFas 4 CFgspodni
(2-12)
Kde:
CPas . diskontovany cash flow
CF,spodni

....diskontovany cash flow spodni hranice

Vypocet doby navratnosti s pouzitim tabulky anuit

Za predpokladu konstantnich vynost jako u ptfedchozich ukazateli mizeme
1 pro vypocet diskontované doby navratnosti vyuzit vztahy a tabulky anuit. Stejny

vypocet provadime pomoci vzorci (2-8 ) a (2-9).

Zajimavym parametrem ve vypoctu je n, vypoctenim hodnoty faktoru anuity
a stanovenim vhodné diskontni sazby mizeme v tabulce anuit najit hodnotu doby

navratnosti.
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3. PRAKTICKA CAST

V praktické Casti své prace jsem se zaméfil na vyhodnoceni a dobu navratnosti
rekonstrukce multifunkéniho objektu. Rekonstrukci jsem hodnotil z hlediska finanéni
a moralni navratnosti, investice do ni vlozené. Pomoci dostupnych zdroju od
jednotlivych zaméstnanct Koleji a menz v Brné, ktera spravuje cely areal Koleji pod
Palackého vrchem, jsem byl schopen vypocitat ndklady na vytapéni pred a po
rekonstrukci a posléze stanovit pfibliznou financni dobu navratnosti. Dosazené
vysledky jsem hodnotil jak z pohledu investora, tak z pohledu nezavislé osoby obyvajici
prostory po rekonstrukci.

3.1 Specifikace hodnoceného objektu ,,Koleje PPV blok A05¢

Rekonstruovany objekt se nachazi v aredlu Koleji PPV na Ulici Kolejni 2
v Brné. Tento objekt je majetkem VUT v Brné. Objekt A0S je oznacen jako panelovy
obytny komplex typu hostel, slouzici pro ubytovani a volno¢asové aktivity studentim
a zaméstnanciim. Objekt byl postaven pfed rokem 1975 a svou stdvajici konstrukei
a vybavenim se hodnoti dnes uz jako netisporny. Toto hodnoceni bylo jedno z hlavnich

duvodu rekonstrukce.

Hlavni vstup do bloku AO5 je orientovan jiho-zépadné a jeho pldorysny tvar
tvoii obdélnik o rozmérech 87,1 m x 18,54 m a vySkou 22,4 m. Objekt se rozprostira na
svazitém terénu klesajicim severovychodnim smérem. Jeho zaloZeni je na ZB desce
surovni zakladové spary -3,7 m. Obvodové nosné konstrukce jsou provedeny ze
sendvi¢ovych paneld s tep. izolaci 80 mm. Stropni konstrukce jsou ze ZB paneli
tloustky 180 mm. Podlahy v objektu jsou betonové s naslapnymi vrstvami jako jsou
dlazba, plovouci podlaha, PVC. Po celé¢ vysce objektu se nachdzi nouzové schodisté
jehoz stény tvori kombinace §titové stény, skla a ocelové nosné konstrukce. K vybaveni
objektu patii také celkem 48 lodzii na severni a jizni strané s ocelovym zabradlim

a uzitnou plochou 3,75 m2.(8)
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Charakteristika objektu A05

Tabulka ¢.1 - Charakteristika objektu A05 (8)

Rozméry 87,51 mx1854mx22,1m
Zastavéna plocha 1636,2 m2
Obestavény prostor 42 886,4 m3
Celkova uzitna plocha 14 816 m2
Rok vystavby 1975

Typ konstrukce panelova
Pocet NP 9

Pocet PP 1

Pocet ubytovacich jednotek 324

Pocet neubytovacich jednotek 25

Celkova ubytovaci kapacita 648

3.2. Rekonstrukce hodnoceného objektu ,,Koleje PPV blok A05%

Rekonstrukce, kterou iniciovala sprava koleji a menz KaM Brno probéhla jako
soucast planovanych zmén v aredlu Koleji PPV v obdobi Cervenec 2005 az fijen 2005.
Mezi hlavni atributy rekonstrukce patiilo zatepleni venkovnich ochlazovanych casti
panelové konstrukce a vyména jiZ nevyhovujicich okennich vyplni v podzemnich
a nadzemnich podlazich. Krom¢ téchto zmén byla projektovana vymeéna copillitovych
stén ve Stitech budovy, regenerace lodzii odizolovanim, vymeéna zabradli z betonovych
na ocelové a venkovni upravy jako napiiklad obnova okapového chodniku u objektu.
Hodnota celé rekonstrukce Cinila témét 11,6 milionu korun bez DPH a byly na ni

pouzity financni prostiedky ze statnich dotaci ve vysi 96,2% a z vlastnich zdroji KaM

ve vysi 3,8%.
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Identifika¢ni udaje rekonstrukce

Tabulka ¢.2 - Identifikacni udaje rekonstrukce bloku A05 (9)

Objekt

Koleje PPV blok A05,Kolejni 2 Brno

Nazev akce

"Zatepleni a vyména oken objektu K4 (A05)"

Vlastnik VVUT Brno , Antoninska 548/1

Investor VUT Brno , Spréva koleji a menz, Kolejni 2
Projektant Project building s.r.o.

Zhotovitel Moravostav a.s.

Datum zahajeni

cervenec 2005

Datum ukonéeni

fijen 2005

Celkové naklady

11 558 012 K¢ bez DPH

Dotace

11 119 000 K¢

Vlastni zdroje

439 012 K¢

Mezi zasadni zmény rekonstrukce patfilo

e Zatepleni objektu

e Vymeéna vyplni venkovnich otvort

e Vymeéna copillitovych stén ve Stitech

e Venkovni Gpravy povrchil a Gipravy povrchii balkont

3.2.1. Zatepleni objektu

Zatepleni fasady probéhlo pouzitim systémovych desek z minerdlni viny
t1.100mm s povrchovou tpravou tenkovrstvou omitkou vyztuzenou sklovlaknitou
tkaninou a pouzitim certifikovaného kontaktniho zateplovaciho systému. Desky byly
systémové lepeny a mechanicky kotveny za pomoci specialnich hmoZzdinek. Stavajici

sklenéna mozaika byla diky svému zachovalému stavu ponechdna. Zménil se jen zptisob
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jejiho kotveni s ohledem na pevnost spojeni a posléze na bezpecnost osob. Rovnéz bylo
provedeno zatepleni osténi a nadpraZzi oken a dveii a to pouzitim polystyrénovych desek

o tl. 20mm.

Obrazek ¢.3 - Pohled na fasadu v pritbéhu zateplovani (9)

3.2.2. Vyména vyplni venkovnich otvorii

Jednotliva okna a balkonové dvete byly kviili svému nevyhovujicimu stavu co se
tyce tepelné propustnosti vyménéna a nahrazena novymi z plastovych profilli s tepelné
izolatnim dvojsklem S mikroventilaci. Na wvnitini stran¢ disponuji hlinikovymi
zaluziemi S ovladacim fetizkem. Po upravé a zaciSténi osténi a nadprazi byla okna
napojena na omitku plastovymi APU listami. Systém otevirani dveti v INP. byl od
zéakladu zmé&nén, hlavné kvili snadné manipulaci a bezbariérové dostupnosti do arealu
a tudiZz nahrazen jednémi oteviracimi vnitinimi dvefmi a dvéma posuvnymi vstupnimi
dvefmi. Material obou konstrukci je tepelné izola¢ni systém hlinikovych profilt, ktery
zabezpeCi minimalni propustnost a vétsi efektivitu. Vstupni oteviraci dvefe jsou

motorické a napojené na rozvod NN.
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3.2.3. Vyména copillitovych stén ve Stitech

Ve stitovych sténach puvodniho objektu, asi v jeho poloving, byla umistnéna
copilitova sténa, ktera se mechanicky ukotvila do ocelovych rami. Osténi stény bylo
osazeno hlinikovymi listami a dole ukonceno ocelovymi dvoukiidlovymi prosklenymi
dveimi s nadsvétlikem. Cela stropni konstrukce byla oplechovana pozinkovanym
plechem. V pribéhu rekonstrukce se demontovaly stavajici copillitové stény véetné
ocelovych ramu a hlinikovych 1ist, oplechovani el stropni konstrukce a spodni ocelové
dvouktidlové dvete. Pvodni nevyhovujici dvefe byly nahrazeny novymi
dvoukiidlovymi prosklenymi dvefmi, které jsou ze systémovych hlinikovych tepelné
izolacnich profili s nadsvétlikem pevné zasklenym s pferusenym tepelnym mostem.
Dvefe jsou zaskleny tepelné izolacnim dvojsklem U=1,1W/Km2 opatfenym
bezpecnostni ¢irou folii. Spodni strana dvernich kiidel je opatfena tésnici kartdcovou
listou, ktera zabranuje vniku necistot a umoznuje vyménu vzduchu. Chodby v objektu
jsou uzavieny plastovymi sténami s okny ulozenymi na stavajici stropni konstrukci.
Okna ve sténach jsou zasklena tepelné izola¢nim dvojsklem U=1,1W/Km2 a spodni
pevna cast je zasklena izolacnim dvojsklem jehoz vnitini sklo je bezpe¢nostni, lepené
opatiené ¢irou zesilenou folii a z hlediska pevnosti a osazeni v ramu spliiuje pozadavky
CSN 73 33 05 — ochrannd zabradli. Spodni okno je opatieno parapetem
z pozinkovaného plechu tl. 0,63mm. Stavajici stropni konstrukce v t1.180mm je z ¢ela
zateplena deskami z mineralni viny tl.60mm s povrchovou upravou tenkovrstvou
omitkou vyztuzenou sklovldknitou tkaninou pouzitim certifikovaného kontaktniho

zateplovaciho systému. Osténi oken a dveii je rovnéZ zatepleno deskami t1.20mm.
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Obrdzek ¢.4 - Novy bocni vstup (9)  Obrdzek ¢.5 - Nova Copillitova sténa (9)

3.2.4.Ingjsi upravy povrchit a upravy povrchii balkonii

U stavajiciho terénu byl vytvotfen novy sokl z tepeln¢ izolac¢nich desek tl.60mm
z extrudovaného polystyrénu s nakasirovanou licovou plastbetonovou vrstvou. Vyska
soklovych ¢asti predstavuje u Stitovych st€én 500mm a u hlavni stény 300mm s tim, Ze
ukonceny jsou 100mm pod terénem a zespoda jsou opatieny hlinikovou listou. Povrch
tvofi venkovni probarvena omitka o velikosti zrn do 1mm. V ¢elech objektu byl také
proveden novy okapovy chodnicek z betonovych dlazdic. U §titu budovy byla ptivodni

asfaltova plocha zafiznuta a oddélena od objektu novymi betonovymi kostkami.
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Obrazek ¢.7 - Novy okapovy chodnik (9)

Konstrukce podlah balkont jako i pavodni betonové zabradli byly diky svému
nevyhovujicimu stavu také rekonstruovany. Podlaha byla vystiikana tlakovou vodou
a trhliny vyspraveny cementovym tmelem. Nasledné byla celd plocha véetné soklu do

vySky 200mm opatfena epoxidovym primerem pro oSetfeni betonového podkladu
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y .

a poté nanesena polyuretanova natérova hmota slouzici jako hydroizola¢ni i pochtizna
vrstva. Piavodni betonové zabradli pozustavajici z  jednoho prefabrikovaného

zelezobetonového kusu bylo nahrazeno ocelovym s pozinkovanou antikorozni tpravou.

Obrdazek ¢.9 - Hydroizolacni sterka povrchii balkonii (9)
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3.3. Naklady na vytapéni objektu A0S

Jednim z diivodt planti na rekonstrukci objekti po celé CR a taky dalsich statech
EU v oblasti zateplovani fasad a praci s tim spojenych je snizeni nakladi na vytapéni

a zlepSeni vnitini pohody ubytovanych osob.

Hodnoceny objekt cili obytny panelovy dim s oznacenim AO5 slouzici
K ubytovani studentd a zaméstnanct VUT, poskytujici i jiné sluzby z oblasti
volnocasovych aktivit byl pfed rekonstrukei a dnes potad je zasobovan teplem z vlastni
kotelny ve spravé Koleji a Menz v Brné. Kotelny nachazejici se v arealu koleji jsou
zasobovany zemnim plynem a slouzi K transferu tepla a teplé uzitkové vody pro cely
areal koleji PPV (Pod Palackého Vrchem). Jelikoz jde o soukromou kotelnu v pronajmu
nevztahuji se na ni ceny velkododavatell tepelné energie vramci Ceské republiky
a proto je cely areal od dodavky relativné nezavisly. Cena tepla se stanovuje
v souvislosti s naklady na provoz, sou¢asnym ekonomickym stavem a také cenami
agregatli ovliviiujici samotnou vyrobu takového tepla. Souhrnny pichled cen, spotieby
za jednotlivé mésice a celkovych nakladu pied a po rekonstrukci objektu AOQ5
a identického puvodniho objektu A04 jsou uvedeny nanasledujicich grafickych
ptikladech.

Informace o spotiebé energii pro bloky A05 a A04 v jednotlivych letech
a odpovidajicich mésicich a taktéZ prehled cen za spotiebované jednotky tepla byly

poskytnuty piimo energetikem VUT spolupracujicim s KaM Brno.

Vzhledem Kk nestalosti pocasi za posledni roky budu spotfebu bloku AO5
porovnavat jak se spotiebou pied rekonstrukci v letech 2000-2004 tak se spotiebou
identického bloku A04 jiz po rekonstrukcei bloku A05 od roku 2005 az do roku 2011.

Tabulka ¢.3 - Spotieba bloku A05 pred rekonstrukci (10)
Rok 2000 2001 2002 2003 2004
Spotieba v GJ 2745 1882 4851 2971 3455
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Tabulka ¢.4 - Spotieba bloku A05 po rekonstrukci (10)
Rok 2005 2006 |2007 ]2008 |2009 ]2010 2011
Spotieba v GJ 3248 ]|2258 |1685 ]2005 |1583 1981 |1939

Graf ¢.1 — Spotreba bloku A05 pred a po rekonstrukci (10)

Spotreba A05 pred a po rekonstrukci
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Udaje v grafu porovnavaji spotieby tepla bloku A05 pied rekonstrukei v letech
2000-2004 (Cerveny ukazatel) a nasledné v letech 2005-2011 po rekonstrukci objektu.
Znacény vykyv ve spotiebé v roce 2002 muze byt zpisoben zasadnim oteplenim, které
nastalo v zimnich mésicich a posléze vétsim vétranim ubytovanych osob a

neekonomickym zachazenim s energiemi.

Z grafu je patrné, Ze se spotieba po rekonstrukci ustalila nejmensi spotiebé bloku

pted zateplenim a naklady se zna¢n¢ snizily.

USeti‘ené teplo za poslednich 5 let v porovnani s roky 2000-2004 cini
6711 GJ co v prepoftu primérnou cenou tepla 351,4K¢/GJ tvoii usporu
2 358 245 K¢.
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Tabulka ¢.5 - Spotireba A04 a A05 pred rekonstrukci (10)

ROK A04/GJ | A05/GJ | Rozdil A05 v GJ Odchylka AQ05
2000 2928 2745 183 3,23%
2001 2037 1882 155 3,96%
2002 5015 4851 164 1,66%
2003 3238 2971 267 4,30%
2004 3668 3455 213 2,99%

CELKEM 16886 | 15904 982 3,23%

Graf ¢.2 — Spotreba tepla A04 a A0S pred rekonstrukci (10)

Spotieba tepla blokt A04
a A05 pred rekonstrukci v GJ
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Odchylka ve spotiebé bloku A05 je ovlivnéna o néco mensi vytapénou plochou

14 816m2 oproti bloku A04 s vytapénou plochou 14 872mz2.

Primérna ro¢ni odchylka bloku A05 za roky 2000-2004 byla 3,23% a
celkové uSetiené teplo ve prospéch A05 bylo 982 GJ za 5 let.
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Tabulka ¢.6 - Spotieba bloku A04 a A05 za poslednich 5let po rekonstrukci (10)

Odchylka CENA
ROK | A04/GJ|A05/GJ| Rozdil GJ A05 K¢&/GJ USPORA
2007 2541 1685 856 20,26% 315 K¢ | 269263 K¢
2008 2760 2005 755 15,84% 409 K& | 309 120 K¢
2009 2365 1583 782 19,81% 395 K¢ | 309 031 K&
2010 2972 1981 991 20,01% 360 K& | 356 562 K&
2011 2843 1939 904 18,90% 371 K& | 335429 K¢
CELKEM | 13481 | 9193 4288 18,96% 370 K¢ | 315 881 K¢
Graf ¢.3 — Spotreba A04 a A0S po rekonstrukci (10)
Spotieba tepla blokti A04 a A05 po rekonstrukci v GJ
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Z vyse uvedenych grafii vyplyva, Ze se spotieba tepla po rekonstrukci bloku A05

snizila. S ni se snizily naklady na vytapéni i pfesto, Ze cena jednotky tepla se zvysila.

Primérné odchylka za poslednich 5 let bloku A05 od celkové ro¢ni spotieby pro

bloky AO5 a A04 se také zvysila oproti stavu pted rekonstrukci v rocich 2000-2004 a to

na 18,96% coz predstavuje témei 6-ti nasobny nartist oproti ptivodnimu stavu.
p y y prot1 p

Teplo, které usetiil blok A0S oproti bloku A04 za poslednich 5 let, je 4288 GJ

Co V ptepoctu prumérnou cenou tepla 370K¢/GJ predstavuje usporu 1586 560 K.

Roc¢ni priimérna uspora pro blok A0S v porovnani s A04 ¢ini tedy 315 881 K¢.
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3.4. Doba navratnosti investice

Dobu navratnosti investice do rekonstrukce hodnoceného objektu bytového
panelového bloku s oznacenim A0S, ktery se nachazi na Kolejni 2 v Brné jsem
posuzoval z hlediska finan¢ni a moralni navratnosti. Porovnavanim stavu pied
rekonstrukci a po ni byly dosazeny vysledky pro zavére¢né zhodnoceni uspéSnosti

provedenych zmén a adekvatnosti rozpoctové ceny projektu v ramci celkové produkce.

REKAPITULACE CENY REKONSTRUKCE BLOKU A05

Tabulka ¢.7 — Rekapitulace ceny rekonstrukce (9)

Objekt ¢islo Nazev objektu Moravostav
SO 01 Zatepleni a vyména oken nadzemni podlazi 10 544 247 K¢
SO 02 Zatepleni a vyména oken - suterén 241 452 K¢
SO 03 Vyména Copilitovych stén 212 203 K¢
SO 04 Venkovni upravy 120 523 K¢&
Celkem bez DPH 11 118 425 K¢
DPH 19% 2112 501 K¢
Cena celkem vé. DPH 13 230 926 K¢&
Cena projektovych praci od PROJECT building s.r.o.: 316 107 K¢
Celkova cena véetné projektii : 11558 012 K¢
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3.4.1. Finanéni ndavratnost investic

V ramci finanéni navratnosti jsem se nejprve zaméfil na prostou dobu
navratnosti a posléze na dobu diskontovanou, pficemz diskontni faktor jsem volil 5%
(jestlize se jedna o projekt vetejny). Financ¢ni navratnost byla vypoctena v podobé
usporeného tepla od rekonstrukce AO05 s porovnanim spotifeby puvodniho bloku A04
V piepoCtu primérnou cenou za jednotku tepla pro dany rok a snizenim o odchylku A05
od A04 pted rekonstrukeci.

Graf ¢.4 — Rocni cena za jednotku tepla (10)

Roéni cena za jednotku tepla v KE/GJ
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Tabulka ¢.8 — Prrehled o spotirebé a uspore na teple v K¢ (10)

Odchylka CENA
ROK| A04/GJ | A05/GJ |Rozdil GJ A05 K¢/GI USPORA
2005 3496 3248 248 3,68% 280 K¢ 69 428 K¢
2006 | 2751 2258 493 9,84% 330 K& 162 764 K¢&
2007 2541 1685 856 20,26% 315 K¢ 269 640 K¢
2008 | 2760 2005 755 15,84% 409 K¢ 308 795 K¢
2009 2365 1583 782 19,81% 395 K¢ 308 890 K¢
2010 2972 1981 991 20,01% 360 K¢ 356 760 K¢
2011 2843 1939 904 18,90% 371 K¢ 335 384 K¢
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Graf ¢.5 — Rocni uspora na teple v K¢ (10)

Roé€ni uspora na teple v Ké
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e Celkova finan¢ni uspora od rekonstrukce objektu AO5 v porovnani

S pivodnim objektem A04 ¢ini 1 811 661 K¢.

e Tato suma vSak bude snizena o percentudlni odchylku ve spotfebé bloku A04

a A0S jeste pred rekonstrukei a to o 3,23%.
e Vysledna celkova uspora tedy ¢ini 1 753 144 K¢.

Pro vypocet prosté a diskontované doby navratnosti jsem vSak pouzival ro¢ni
penézni toky v podobé uspoteného tepla, které predstavuje pramérna finan¢ni uspora za

poslednich 5 let po rekonstrukci.
Rocni CF sniZené o odchylku 3,23% bloku A05 v dobé pred rekonstrukei je :

Primérna ro¢ni dspora 315 893 K¢ x 0,9677 = 305 690 K¢
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3.4.1.1. Prosta doba navratnosti

Pod pojmem doba navratnosti (Payback method) se rozumi pocet let, za které

projekt vytvoti vynosy R ve vysi investovanych nakladi.

Pro vypocet prosté navratnosti byla jako ro¢ni vynos pouzita pramérnd ro¢ni

uspora V K¢ za poslednich 5 let od rekonstrukce. Vysi investi¢niho nakladu tvoii cena

rekonstrukce ziskana z celkové rekapitulace rozpoctu rekonstrukce bloku A0S.

DN [rok] = IC [K¢] / RU [K&/roK] (2-13)
DN [rok] = 11 558 012 / 305 690 = 38 let
DN — doba navratnosti [rok]
IC — investi¢ni naklad [K¢]
RU — roéni uspora na teple [K¢]
Tabulka ¢.9 - Prostd doba navratnosti investice (9,10)
Meér.
Objekt blok A05 MnoZstvi jednotka
Celkova vytapéna plocha 14 816 m2
Mérna spoti‘eba tepla 0,1309 GJ/m2/rok
Primérna ro¢ni uspora tepla 829,89 GJ
Primérna roc¢ni cena za jednotku tepla 370 K¢/GJ
Celkové investi¢ni naklady 11558 012 | K¢& bez DPH
Primérna ro¢ni uspora sniZena o odchylku
3,23% 305 690 K¢ bez DPH
Prosta doba navratnosti investic 38 let

Na zakladé¢ vypoctu byla prosta doba ndvratnosti investice do rekonstrukce

objektu stanovena na pfiblizn¢ 38 let. Tento udaj je vsak kvuli velké ¢asové kapacité jen

orientacni. Ovliviiuje ho hlavné kazdoro¢né pocasi, spotieba tepla, rlst cen agregatu

a zaroven 1 tepla a celkovy ekonomicky stav.
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3.4.1.2. Diskontovana doba navratnosti

Diskontovana doba navratnosti investic zohlediuje také ¢asovou hodnotu penéz.
Jednotlivé penézni toky jsou diskontovany bud’ sazbou finan¢ni nebo socialni pro
vetejné projekty. Jelikoz se v naSem piipadé¢ jedna o projekt vefejny pro vypocet doby
navratnosti jsem penézni toky diskontoval pomoci 5% diskontni sazby. Vysledky pro

jednotlivé roky jsou uvedeny v tabulce ¢.10.

(CF,,horni —I1C)
CF,.spodni

Diskont. DN = pocet let spodni hranice intervalu CFas 4

Kde:

IC — investi¢ni néklad [K¢]

CF — cash flow,penéZzni toky (ro¢ni priimérna uspora na teple)
DF — diskontni faktor nastaveny na 5%

DCF — diskontovany cash flow

KDCF — kumulovany diskontovany cash flow
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Tabulka ¢.10 - Diskontovand doba ndvratnosti investice

ROK IN CF DF DCF KDCF

0 11 558 012 K¢ 1 -11 558 012 K&  |-11 558 012 K¢
1 305690 K¢ |0,9524 291 139 K¢ -11 266 873 K¢
2 305690 K¢ | 0,907 |277261 K¢ -10 989 612 K¢
3 305690 K¢ |0,8638 |264 055 K¢ -10 725 557 K¢
4 305 690 K¢ [0,8227 |251 491 K¢ -10 474 066 K&
5 305690 K¢ |0,7835 |239 508 K¢ -10 234 558 K¢
6 305 690 K¢ |0,7462 |228 106 K¢ -10 006 452 K¢
7 305690 K¢ |0,7107 217 254 K¢ -9 789 198 K¢
8 305690 K¢ |[0,6768 |206 891 K¢ -9 582 307 K¢
9 305690 K¢ |0,6446 |197 048 K¢ -9 385 259 K¢
10 305 690 K¢ [0,6139 |187 663 K¢ -9 197 596 K¢
11 305690 K¢ |0,5847 |178 737 K¢& -9 018 859 K¢
12 305 690 K¢ [0,5568 |170208 K¢ -8 848 651 K¢
13 305690 K¢ |0,5303 |162 107 K¢ -8 686 544 K¢
14 305690 K¢ [0,5051 |154 404 K¢ -8 532 140 K¢
15 305690 K¢ |0,481 |147 037 K¢ -8 385 103 K¢
16 305 690 K¢ |0,4581 | 140037 K¢ -8 245 066 K¢
17 305690 K¢ |0,4363 |133 373 K¢ -8 111 694 K¢
18 305 690 K¢ |0,4155 |127 014 K¢ -7 984 679 K¢
19 305690 K¢ |0,3957 120962 K¢ -7 863 718 K¢
20 305690 K¢ |[0,3769 |115215K¢ -7 748 503 K¢
38 305690 K¢ |0,1726 |52 762 K¢& -6 500 157 K¢
60 305 690 K¢ [0,0535 |16 354 K¢ -5772217 K¢
70 305 690 K¢ 10,0328 |10 027 K¢ -5 645 998 K¢
80 305690 K¢ [0,0201 |6 144 K¢ -5568 567 K¢
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Diskontovana doba néavratnosti vypoctena na zakladé socialni diskontni sazby
pro veifejné projekty 5% a pomoci kumulace penéznich tokl v jednotlivych letech.
Z tabulky pro navratnost do 80 let je vidét, Zze spodni hranice diskontovaného CF

a horni hranice kumulovaného CF je jiz za hranici Zivotnosti objektu.

Vyhodnoceni

Z vyse vypoctenych diskontovanych a kumulovanych penéznich toki plyne, ze
diskontovana doba navratnosti je jen z kazdoro¢nich uspor na teple daleko za hranici 80
let coz se také miji s projektovanou délkou Zzivotnosti celého objektu. Jen z tohoto
hlediska bychom mohli fici, ze celkova rekonstrukce je neefektivni a jeji financni

navratnost miziva.

Navratnost investic, které byly v podobé financi vlozené do rekonstrukce
multifunkéniho objektu bloku A05 tedy nemiizeme brat jen z financniho hlediska a to
tepelnych uspor jelikoz v rdmci celkové ceny rekonstrukce byly brany také naklady na
vyménu jiz nevyhovujicich oken, upravy balkont a venkovni upravy ploch kolem bloku
A05. V tomto piipadé byly od MSMT pro zateplovani a obecnou tUpravu téchto
postkomunistickych objekti poskytnuty dotace v celkové vysi 11119000 K.
Z vlastnich zdroji Koleji a menz v Brn€ bylo pfeinvestovano 439 012 K¢, kterych
prostd navratnost z ispor na teple byla podle vySe uvedenych informaci o cenach

a spotiebé&, do zacatku roku 2008.

Tabulka ¢. 11 — Navratnost investice z vlastnich zdrojii KaM Brno (10)

Rozdil | Odchylka CENA ]
ROK| A04/GJ | A05/GJ GJ A05 K&/GJ USPORA
2005 3496 3248 248 3,68% 280 K¢ 69 428 K¢
2006 2751 2258 493 9,84% 330 K&| 162 764 K&
2007 2541 1685 856 20,26% 315 Ke| 269 263 K&
Celkova tispora do roku 2008 501 455 K¢

Uspora do roku 2008 ve vysi 501 455 K& piesahuje objem investic do rekonstrukce

z vlastnich zdrojti Koleji a menz Brno.
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3.4.2. Mordlni navratnost investic

Moralni navratnost znamena navratnost vlozené investice jak casové tak
finan¢ni, V jiné podob¢ nez v podobé penéznich prostiedkli. Tato navratnost slouzi
k uspokojeni potieb lidi, kterych se investice tyka nebo tykat bude. V soucasné financni
dobé se na moralni navratnost investi¢nich projekt z mnohych divodi nehledi. Jednim
z vhodnych piikladt vys$si moralni navratnosti investice je také rekonstrukce koleji PPV
konkrétné¢ jiz zminovany blok AO0S5. Navratnost v podobé zlepSeni ubytovacich
podminek pro osoby obyvajici tyto prostory byla hodnotné¢ naplnéna. Celkovym
zateplenim a vyménou oken se zlepsila vnitini pohoda v zimnich mésicich. Kromé toho
se rekonstrukci prodlouzila zivotnost konstrukce a zatraktivnil se celkovy vzhled

budovy.

Jestlize mam hodnotit moralni navratnost investice do rekonstrukce v ramci
zatepleni objektu a vymény oken, musim se vcitit jak do chapani zadavatele ¢ili Koleji
a menz v Brné tak do osob obyvajicich a vyuZzivajicich tyto prostory. Ackoliv ja sdm
jsem studentem, ktery uz par let bydli na kolejich a osobné jsem si vyzkousel rozdil
v bydleni pied a po rekonstrukci fasady, mam na véc objektivni nazor a hodnotim ji
velice kladné. Jelikoz je aredl koleji PPV mezinarodnim ubytovacim zafizenim jak pro
studenty z Ceské republiky tak pro zahrani¢ni studenty z celého svéta, bylo podle
investora nezbytné zlepSit situaci ohledné ubytovani. I pfes vy$s$i investice do
rekonstrukce s dlouhou finanéni navratnosti je vyjadieni technického oddéleni KaM
Brno Kk efektivnosti rekonstrukce kladné s velkou porci spokojenosti z vysledki
a entuziasmem K jiz dal$im planovanym zménam v celém arealu Koleji pod Palackého

vrchem.

Pro lepsi ndzornost potfeb a dosaZzenych vysledkii rekonstrukce bloku A05

v arealu Koleji pod Palackého vrchem prikladam fotky z realizace rekonstrukce.
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Obrazek ¢.10 — Stav pred rek. 1 (9) Obrazek ¢.11 — Stav pred rek. 2 (9)

-

Obrdzek ¢.14 — Zateplend fasada (9)  Obrdzek ¢.15 — Nové zabradli a okna (9)

Zobrazku ¢.10,11,12 je patrné v jakém stavu se budova nachazela pted
rekonstrukci. Zatepleni fasady ovlivnilo vnitfni prostfedi a taktéZ nové barevné
provedeni silikatové omitky ¢i nahrazeni betonovych zabradli ocelovymi, pfispélo

k vyssi atraktivité objektu.
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4. ZAVER

Zdravé vnitini prostfedi je pfi dlouhodobé expozici osob taky jejich zékladni
podminkou ackoli pravé to ma znac¢ny vliv na zdravi a celkovou spokojenost. Naklady
vynalozené na dosazeni lepsi kvality vnitiniho prostfedi pfinaseji efekt az po urcité dobé
od realizace. V nasich podminkach kdy Casto neni dostatek finan¢nich prostfedka
k zajisténi zakladnich funkci budovy je zlepSovani kvality vnitiniho prostfedi bohuzel

stale jesté povazovano za nadstandard.

Jednou z ¢innosti, ktera napomaha k zlepSeni kvality vnitiniho prostiedi je urcité
zateplovani. A praveé zatepleni neboli rekonstrukce, jelikoz se nejednalo jen o tuto
¢innost, a taky navratnost investice do ni vlozené, byla pfedmétem moji prace. V praci
jsem porovnal jak jednotlivé spotfeby bloku AO5 pied a po rekonstrukci, tak zcela
puvodni blok A04 a to kvili nestalému pocasi v poslednich letech a ptesnéjsi
interpretaci rozdilti. Dobu navratnosti jsem posuzoval ze dvou hledisek a to finan¢ni
a moralni. Prostfednictvim prost¢ a diskontované doby ndvratnosti jsem doSel
k zavéram, které hodnoti finan¢ni navratnost jako malo efektivni s niz§i navratnosti,
nikoliv v8ak nenavratnou. Vysledek prosté doby navratnosti se pohyboval kolem 38 let
a diskontovand doba byla zohlednénim €asové hodnoty penéz za hranici 80 let ¢ili za
celkovou projektovanou Zivotnosti objektu. Dovolim si fict, Ze kdyby potiebna
rekonstrukce probéhla hned v dobé kdy byly zpozorovany nedostatky objektu, investice
by byly z vétsi casti jiz splaceny. Ro¢ni tspora na teple pfedstavuje zhruba 300 tisic
korun co tvofi pfiblizné 3% z celkové investované Castky. Ackoliv celkova finanéni
navratnost a jeji doba nebyla podle dostupnych zdrojii ani cilem rekonstrukce zhodnotil
jsem rekonstrukci i z hlediska moralni navratnosti. Zateplenim, vyménou oken a praci
S tim spojenych bylo dosazeno pfedem stanovenych cili. Jako zlepSeni vnitiniho
prostiedi, vys$i atraktivita objektu a vyss$i spokojenost ubytovanych osob. Jako jeden
Z ubytovanych se miZu se svym ndzorem piidat k fad¢ spokojenych studenti a fict, Ze

tyto penize byly vyuzity tam kde bylo uz 1éta zapotiebi.
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