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Posouzeni a navrh investi¢niho planu pro

administrativni objekt

Assessment and proposal of an investment plan

for an administrative building



Anotace

Diplomova prace peclivé analyzuje a navrhuje investi¢ni plan pro majitele
administrativniho objektu pred jeho planovanou rekonstrukci. Prvnim krokem je
podrobny navrh rekonstrukce, s dlirazem na zlepseni tepelné propustnosti.
Nasledné jsou provedeny zhodnoceni navratnosti jednotlivych variant
rekonstrukci. Tato faze je klicova pro identifikaci optimalniho pfistupu, ktery
nejenze zlepsSi energetickou ucinnost objektu, ale také zajisti dlouhodobou

udrzitelnost a ekonomicky prospéch pro majitele.

Na zakladé ziskanych dat je sestaven komplexni investi¢ni plan, ktery
zahrnuje nejen naklady spojené s rekonstrukci, ale také olekavané pfinosy a
Uspory v pribéhu casu. Tato prace se dale vénuje stanoveni mozZnosti
financovani, které umozni majiteli efektivné realizovat planovanou rekonstrukci

s ohledem na jeho financni situaci a stratedgii.

Celkovym cilem této diplomové prace je poskytnout majiteli
administrativniho objektu konkrétni a optimalizovany prehled pro rozhodovani

pfi planovani a realizaci rekonstrukce.

Klicova slova

Navratnost, investi¢ni plan, financovani, prostup tepla, rekonstrukce,

energetika



Summary

The diploma thesis carefully analyzes and proposes aninvestment plan for
the owner of the administrative building before its planned reconstruction. The
first step is a detailed design of the reconstruction, with an emphasis on
improving thermal permeability. Subsequently, evaluations of the return of
individual reconstruction variants are carried out. This phase is key to identifying
the optimal approach that will not only improve the building's energy efficiency,

but also ensure long-term sustainability and economic benefit for the owner.

Based on the obtained data, a comprehensive investment plan is drawn
up, which includes not only the costs associated with the reconstruction, but also
the expected benefits and savings over time. This work is also devoted to the
determination of financing options that will enable the owner to effectively
implement the planned reconstruction, taking into account his financial

situation and strategy.

The overall goal of this diploma thesis is to provide the owner of an
administrative building with a concrete and optimized overview for decision-

making in the planning and implementation of reconstruction

Key words

Return, investment plan, financing, heat transfer, reconstruction, energy



Obsah prace

UVOD ..ciiiiiiiiitictetteetereectessseseressseserasssassssssesssssssesssssssasssasssnsesasssnssssssssssssssesssasssasssassensesasssnsennsssnsenne 9
CIL PRACE ....ueeeiereeiinetiessestsse s ssssestssessessssessessssessessssessassssessssessssssessessssessesessessesessesensessesessessane 10
IVIETODIKA PRACE.........cieuieeeeseieeeestreeesseestsesessseesssssssssssstsssesssessessssssssssssssssssssssssssssesssesssesssssssssssses 11
1 TEORETICKA CAST....cviuieeiiteeiisretiesseissessesssessssessessssessesssessesessssssessasssssssesessesssessessssessane 13
1.1 ENERGETICKY MANAGEMENT BUDOV ...ccevvvvuueeeeererrsnneeeeerersnnneeesessesssnneseeessssssnaneessssssssnnessssssssnnnns 13
1.1.1  EnergetickG NAroCNOSt DUCOV.........cc.vevuvesiieeciiesciieecis et esis ettt staestaestaessaeessteesnsneeans 14

1.1.2  Energetické ztrdty G ZiSKY DUCOV .........ccuveciveeciiesiiieeiisesieesisesieesisesctaestaessieessteasssnaens 15
........................................................................................................................................................ 17
1.1.3  Druhy budov z hlediSKa @Nergetiky..........occueeciuesiiveeiiiseiieesisesieesisessisesiaesseessiesssnaens 18

1.2 REKONSTRUKCE 1.ueeereevtutieeeeeesesuneeeesssssssaeseessssssnnnasessssssssnnsesessssssnneseesssssssnnnesesssssssnnneeessssssnnnns 22
1.2.1 R 0oLV =l T (1140 1 {o ) ( IRt 22

1.2.2  NOVY SEAVEDNT ZAKON ...ttt st e et s st sta e sttt e s e e s taessasestaesnsnaeans 22

1.2.3  NeJCastejSi typy rEKONSEIUKCI........ceevveeiiesiieeiiesciieeeis et e sie e steesia s cta e st e s sieesstaesssneeans 23

1.3 OCENOVANI STAVEB .1vuuueieeetetttieeeeereeeratiieeeesssesssnaaeeessesssnnasesessssssnnaeessssssssnnsesessssssnnnesesssssssneneseees 34
1.3.1 Tridnik stavebnich KONStrUKC Q PrOC ...........ccceeeeeceeeeeeeeeee e eeiee e eaa e 34

1.3.2  CONOVE SOUSLAVY......veeeieseiieeiitesieestitestee st e esaesttasaseasasaassstssastaessssssssaesssassssssssassnssasass 34

2 B Yo 11 o] Kl o] Lol OSSRt 35

N VY] (o RV Y 1 1 STt 36

1.4 TRH STAVEBNICH PRACT 11vtuuueeeeeeerttiieeeeeretstseeeeessesssneeesessssssnnaesessssssnnseesssssssnnneeessssssnnmeeesssssssnnnns 37
1.5 REALITNI TRHV CRu vttt ettt et ettt et e et et et et eeee et eeee et es et et eeeeeaeeaeeeeseeeneeseeeeeeseeeaeeeeesaeensenaseaeneaes 38
1.6 FINANCOVANT INVESTICE 1uuueieeeertruneieeeseresssiaeseesssessnnieseessessssnssesessesssnnaeeesssssssnenesesssssssnnneesssssssnnnns 40
1.7 [0 - Yo SRR 42
1.7.1 VA e LTI (o1 ol =2 TRt 42

1.8 POSOUZENT INVESTICE 1evvuuuueeeeeertruneeeeeeererssiaeseessesssnnasesssessssnsesessssssnnaseesssssssnsesesssssssnneeesssssssnnnns 45
1.8.1  LCC— NGKIady ZIVOtNINO CYKIU ..c..eveeeeveeeeesiieeieestieeees e ettt s te e st e s sieestaeenane e 45

1.8.2 INGVEQENOST INVESTICO. ...ttt e ettt e e e e ee st s e e e sessaaaeeeaeeseeeas 46

1.8.3  VNVtFNI VYNOSOVE PIOCENTO. ......oveeeieeeriiesiiesiieeiiesiieeesiesesteestsesttaessssesssesssaessssesssassssnenns 47

1.8.4  CISEG SOUCHSNG NOGNOLQ ...ttt es et e e en et e e st e s e eeeseesesasaen 48

2 PRAKTICKA CAST ...ueiueeeiieeiineeriesenssesessssessessssessssessessssesssssssessessssessasessesssessssessessesessessane 50
2.1 POPIS OBJEKTU 1uuueeeeeiiiuuieeeeeeeetttieeeeeseresssueseessesssnnnaseessssssnnnsesessssssnnaseesssssssnnsesesssssssnnneesssssssnnnns 50

2.2 ANALYZA VNEISTHO PROSTRED «.evvvvvvuuiereeerresrneeeeeeeersnneseeessssssnasessssssssnseeesssssssnnneeesssssssnneesessssses 53



b2 R o Y o T4 Te | V4o IR SRR 53

2.2.2  Politicko-1egiSIQtivNi fAKLOIY .........ccuveeeueesiieeiieecieesie ettt e ste e e saessaa e saa e 53

2.2.3  EKONOMUCKE FAKEOIY .....vveueeeeiiieieeeteetes et s teetta sttt e sttt e sv e e s ta e s e e s saesstaassaaesssaenses 54

2.2.4  SOCIGINE KUITUINT FAKLOIY ..ooevvieeeeeeiieeieeete ettt sttt et s e st s e s aastaa e saaaenses 57

2.2.5  TeChNOIOGICKE FAKLOIY .....veeeviieeeesiteeeeste ettt ettt ettt e se e et e st a st e s saasstaa e ssaaenses 57

2.3 NAVRH REKONSTRUKCE A JEJICH NAKLADY ..ccuuuriiiiiiriesiiitieeseiieeessrneesssnteessnae e s ssssneessnneesssnneessnns 59
2.3.1  ZALEPIENT SEFECHY ...ttt ettt ettt st s et e et raaeares 59

2.3.2 FOSOAQ ...ttt ettt ettt ettt it e et ettt etes 63

2.3.3  VYMENQD PUVOANICH OKEN ...ttt eteeste ettt e sta e s e st e s stee s staasssaaesssaenses 65

B R R VLV o o1 o] B RSR 66

2.3.5  Instalace fotovoltaiCKE eleKtIGrNY ............cueeceeeceeeiiieeiiiesiiesieesiee st e see e e saa e sie e 68

2.3.6  Provozni NGKIAAY OBJEKLU .........c..eecuveeeiiesiieeiiieecie ettt et s e s e s see s tesstaa e ssa e 72

2.4 NAVRATNOST INVESTICE 1.ceiuurtieiirteesiirteeseiireseseiisee s ssireeesssae s e sisaeessasbaeessnreeesansneessanbeeessanseeesanns 73
2.4.1 VSEUDNT ROGNOLY ..ottt ettt et s e ettt st e e st e sasaesssaesaseesataesnseasass 74

2.4.2 LYo T4 Lo L (o I PP POPPI 77

2.4.3 VOFIONTA 2.ttt 80

2.4.4  DOtACE NA FEKONSEIUKC ......coneeneeenieeieeeeeee ettt sttt 83

2.5 ANALYZA TRHU ceetiitiieiiiiet ettt st st e s e e sba e e e s s b e e s s b s e e s sbae e s s anba e e s esbaeesanbaeesas 84
2.5.1  KGNCEIGFE........ooeeeeeeee ettt ettt sttt ettt 84

2.5.2  Primyslovy @ 10GIStiCKY trA......ccueeeiveeieesiieeiie ettt et et sta s saessaa e aa e 85

B R 6= To 0o I o] o o Lo | 1-1 ¢ ¢ KOOSR 85

2.6 INVESTICNT PLAN L..etiiiitiie sttt s s e e s a e e e s esan e e s snbee e s snreeesanns 87
2.6.1 VSEUDNT ROGNOLY ..ottt ettt s et s e ettt e et e e st e s taesstaesseesstaessseaeass 87

2.6.2  SCENAF 1 — CeIA INVESLICE ...ttt sttt 91

2.6.3 SCONGF 2.ttt ettt ettt ettt ettt teeates 96

2.7 INTERPRETACE VYSLEDKU A JEJICH ZHODNOCENT «.uvtteiteeiteesteesiteeeieesrteeiee e sireesieeesareesaveesneesanee s 101
ZAVER.....eomiienticnt ettt 103
POUZITA LITERATURA.......otimtienssicsssstscsssstsssssstsssssssssssssssssssssssssssssssssassssssasssssssssssssssssssssssssnes 105
SEZNAM OBRAZKU ......ecueueeeeereresesssssesesesesssssesssssssesessssssssnsssssnsssssssssssssssesessssnsnsssssssssssssesssssenes 113
SEZNAM TABULEK .....cuvtiiiiiitiiiiiiiiinntiinissetessiisssasssssssssassssssssssassssssssssssessessssssesssssssansessssssssssssssssns 115

SEZNAM PRILOH c..ueouviieiieeeeeisteeesesessseestseseesssesesssesstsssssssssssssssessessssssesssessssssssnssssssssessssssssssessssssens 116



Uvod

V ramci této diplomové prace je provedeno duikladné posouzeni a
navrzeni investi¢niho planu pro administrativni budovu, které se zaméruje na
efektivni rekonstrukci s ohledem na tepelné ztraty. Zvlastni pozornost je
vénovana dodrzeni normativli pro pasivni domy, aby byly splnény nejvyssi
standardy energetické ucinnosti. Soucasti rekonstrukce je rovnéz plan na
vyménu zdroje tepla a implementaci obnovitelnych zdrojui energie, coz
prfedstavuje dalsi hledisko, jez majitel objektu hodla kvantifikovat a zahrnout do

investi¢niho planu.

Pfi posuzovani budovy a hledani variant rekonstrukci jsou vyznamné
zvazeny aktualni ceny energii, a to zejména kvlli chybéjici izolaci fasady a
optimalni konstrukci stfechy, coz predstavuje klicové faktory pro energetickou
ucinnost budovy. Teoreticka cast prace dale rozviji oblasti energetického
managementu budov, rtizné moznosti rekonstrukci, hodnoceni hodnoty
nemovitosti, analyzu stavebniho a realitniho trhu. Kromé toho jsou v teoretické
C¢asti podrobné popsany rizné metody financovani, dotace a systematické

postupy pro posouzeni investi¢nich rozhodnuti.

Prakticka dcast prace se vénuje zkoumani navratnosti investice
prostfednictvim rGznych variant rekonstrukce, pficemz se klade dlraz na

optimalizaci nakladl a o¢ekavané vynosy.

V zavérecné casti je sestaven komplexni investi¢ni plan obsahujici
jednotlivé moznosti financovani. Tento plan neni pouze analytickym nastrojem,
ale také praktickym priivodcem, ktery by mél majiteli poskytnout jasny ramec
pro rozhodovaniv pribéhu rekonstrukce a pfi volbé optimalni financni strategie.
Cilem této prace je nejen poskytnout teoreticky prehled, ale i konkrétni a

aplikovatelné informace pro uspésnou realizaci investi¢niho planu v praxi.



Cil prace

1.

Posouzeni Soucasného Stavu:

Provést komplexni posouzeni energetické ucinnosti a stavebné-
technického stavu administrativni budovy véetné analyzy
tepelnych ztrat.

Identifikovat a zdlraznit klicové nedostatky souc¢asného stavu
budovy, zejména s ohledem na chybéjici izolaci fasady a stfesni
konstrukci.

N&avrh Rekonstrukce a Technickych Reseni:

Navrhnout efektivni rekonstrukci budovy s cilem dosahnout
pozadovanych standardul a standardii pro pasivni domy.

Detailné analyzovat a navrhnout technicka reSeni pro vyménu
zdroje tepla a implementaci obnovitelnych zdroji energie.

Hodnoceni Navratnosti Investice:

Zhodnotit navratnost investice pomoci rtiznych variant
rekonstrukce, zohlednujici optimalizaci nakladl a o¢ekavané
Vynosy.

Analyzovat vliv navrzenych zmén na celkovou energetickou
ucinnost a dlouhodobou udrzitelnost budovy.

Sestaveni Investic¢niho Planu:

Sestavit investicni plan, ktery obsahuje naklady spojené s
rekonstrukci, o¢ekavané pfinosy a moznosti Uspor v priabéhu casu.

Identifikovat a navrhnout riizné moznosti financovani, véetné
analyzy dostupnych dotaci a ivérovych mechanismu.

Prakticka Pomoc Majiteli Objektu:

Poskytnout majiteli administrativniho objektu praktického
prtivodce pro rozhodovani pfi planovani a realizaci rekonstrukce.

Nabidnout konkrétni rady a doporuceni pro volbu optimalni
financni strategie v souladu s individualnimi potfebami a cili
majitele.
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Metodika prace

1.

2.

Zahajeni Praktické Casti:
Popis Objektu a Soucasny Stav:
Ziskani pasportu objektu a vykresi z archivu mésta Liberec.

Obecny popis administrativniho objektu.

Detailni zhodnoceni souc¢asného stavu, zamérené zejména na
tepelnou izolaci fasady a konstrukci strechy.

Navrh Rekonstrukce:

Volba Doporucenych Skladeb:

Analyza katalogu spolecnosti DEK a vybér doporucenych skladeb
pro rekonstrukci.

Sestaveni variantnich skladeb pro prostup tepla, zahrnujici
hodnoty pro bézny provoz a pasivni domy.

Analyza Skladeb v Programu TEPLO 2017:

Zadani ziskanych hodnot prostupu tepla a dalSich parametrti do
programu TEPLO 2017.

Posouzeni efektivity navrzenych skladeb ve spojeni s tepelnou
propustnosti.

Cenova Kalkulace a Rozpocet:

Ziskani cenovych nabidek od firem specializujicich se na
rekonstrukce.

Sestaveni rozpoctu rekonstrukce pomoci programu KROS 4.

Vypocet Navratnosti Investice:

Diskontované Cashflow:

6.

Procenta:

Ziskani rocnich uspor v€etné zmén cen energie a diskontni miry.

Vypocet kumulovaného diskontovaného cashflow pro uréeni doby
navratnosti investice.

Stanoveni Cisté Sou&asné Hodnoty a Vnitiniho Vynosového
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— Vyuziti kumulovaného cashflow pro vypocet Cisté soucasné
hodnoty (NPV) a vnitiniho vynosového procenta (IRR).

7. Rentabilita Objektu v Soucasném a Budoucim Stavu:
Zjisténi primérnych cen pronajmu v Liberci.

— Zhodnoceni rentability objektu v ramci soucasného stavu a v Case.

8. Sestaveni Investic¢niho Planu:
Casova Osa a Tabulka Penéznich Tokd:

— Vytvoreniinvesti¢niho planu formou casové osy a tabulky
penéznich toka.

— Rozpracovani planu ve variantach budouciho vyvoje.

o. Hodnoceni a Doporuceni:
Vyhodnoceni vsech ziskanych dat a vysledka.

— Formulace doporuceni pro nejvhodnéjsi investi¢ni plan s ohledem
na navratnost, rentabilitu a celkovou efektivitu rekonstrukce.
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1 Teoreticka cast

1.1 Energeticky management budov

Energeticky management budov je balicek krokli vedoucich k snizeni
spotieby energie a provoznich nakladi. Tyto tspory vsak nesmi byt na tkor
kvality vnitiniho prostfedi, komfortu uzivatelli nebo provoznich pozadavki
majitele objektu nebo jednotlivych najemci. Toho se dosahuje balickem
zahrnujicim systémova, procesni a realizac¢ni opatreni. Jedna se o kontinualni

proces sestavajici se z nasledujicich fazi: [1]

- Analyza dat a zjisténi potencionalnich aspor

- Mérenispotreby energii a dalSich dat

- Vybér vhodnych opatreni k realizaci

- Investice a zavedeni opatfreni

- Méreniskutecného dopadu realizovanych opatfeni a vyvhodnoceni

- Aktualizace energetické koncepce/strategie

Zavedeni energetického managementu budov je systémové i penézné
nenaro¢nym krokem. Pfi spravném fungovani by mélo dochazet k postupnému
snizovani provoznich ndakladli budovy. V nékterych pfipadech mtlZe byt
zavedeni energetického managementu vyzadovano legislativou nebo v ramci
74dani o dotace. Systém je definovdn normou kvality CSN EN ISO 50001 -
systémy managementu hospodareni s energii. Na zakladé této normy je provést

také certifikaci organizace. [1]

Energeticky management se také fidi pravnim predpisem. Pravni predpis
jsou zavazna pravidla, které jsou vydavané organem verejné moci, a to bud' na
narodni nebo evropské trovni. Na evropské urovni se jedna zejména o smérnice
2010/31/EU o energetické narocnosti a smérnice 2012/27 o energetické

v

ucinnosti. Smyslem téchto smérnici je zavazani jednotlivych ¢lenskych statl ke
snaze o zvyseni vyuzivani energie z obnovitelnych zdrojti, energetické tcinnosti
a v neposledni fadé snizeni emisi sklenikovych plynl. V pfipadé predpist na

narodni drovni se jedna predevSim o vyhlasku ¢€.264/2020 o energetické
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naro¢nosti budov a CSN 73 0540-2 Tepelna ochrana budov. V ramci této vyhlasky

se stanovuje metodika pro vyhodnocovani energetické naro¢nosti budov. [1]
1.1.1 Energeticka narocnost budov

Energeticka narocnost definuje, jaké mnozstvi energie dana budova
skutecné potiebuje pro svij bézny provoz. V téchto energiich jsou zapocitané
energie spotfebované na pfipravu teplé vody, vytapéni, chlazeni, nucené vétrani,
osvétleni nebo napfiklad klimatizaci. Toto mnozstvi se bud'pocdita na jiz existujici
objekt nebo ve fazi projektu na budouci novou stavbu. V tom pfipadé se vypocet
fidi dle pozadavkl na standardizované uzivani dané budovy. Vystupem vypoctu
viech téchto veli¢in je vystaveni PENB (priikazu energetické naroé¢nosti budovy).
Ten slouzi kvyhodnoceni energetické narocnosti budovy podle vyhlasky
¢.148/2007 Sb., v u€innosti od 1.7.2007. V soucasnosti plati povinnost v ramci
navrhu budov zpracovat tento prtikaz dle zdkona ¢.406/2006 Sb. O hospodareni
energii. Tento prikaz zobrazuje vsechny potieby na energii v budové a pfipadné
i vyuziti obnovitelnych zdrojl. Na zakladé téchto hodnot je budova zatfidéna do

pfislusné tfidy A az G v ramci daného typu budovy. [2]

Druh budovy A B C D E F G

Rodinny dim < 51 51 -97 98 - 142 143 - 191 192 - 240 241 -286 > 292
Bytovy dim <43 43 - 82 83-120 121-162 163-205 206 - 245 > 251
Hotel <102 102-200 201-294 295-389 390-488 489-590 > 590

a restaurace
Administrativni < 62 62-123 124-179 180-236 237-293 294-345 >345

Nemocnice <109 109-210 211-310 311-415 416-520 521-625 >625
Vzdélavaci <47 47 -89 90-130 131-174 175-220 221-265 >265
zafizen{
Sportovni <53 53-102 103-145 146-194 195-245 246-297 >297
zafizen(
Obchodni < 67 67-121 122-183 184-241 242-300 301-362 > 362

Tridy energetické naro¢nosti dle vyhlasky ¢. 148/2007 Sb., (mérna spotieba energie v
kWh/(m?.rok)).

Trida energetické naro¢nosti budovy Slovni vyjadieni energetické naro¢nosti
budovy
A Mimoradné usporna
B Uspornéa
C Vyhovujici
D Nevyhovujici
E Nehospodarna
F Velmi nehospodarna
G Mimoradné nehospodarna

Tridy energetické narocnosti dle vyhlasky ¢. 148/2007 Sb.

Obr.1 Tfidy energetické naroénosti dle vyhlasky €.148/2007 Sb, zdroj: [2]
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1.1.2 Energetické ztraty a zisky budov

1.1.2.1 Tepelna ztrata prostupem tepla
Nejvyznamnéjsi ztrata energii je jednoznacné, ztrata prostupem tepla

skrze jednotlivé konstrukce. Do této kategorie patfi veSkeré energetické ztraty,

ke kterym dochazi principem praniku tepla zteplejSi oblasti do chladnéjsi
oblasti, exteriéru nebo do nevytapéné casti objektu. Pro vypocet téchto
energetickych ztrat je nutné v prvni radé znat skladby konstrukci, které oddéluji
tyto prostory o rtiznych teplotach. Znalost skladby téchto konstrukci nam

umoziuje vypocétem zjistit soudinitel prostupu tepla. [3]

Omitka vapenna 2 cm

SloZeni obvodového zdiva Cihla plna 46 cm
Omitka vapenna 2 cm Omitka vapenna 2 cm

Cihla plna 46 cm Polystyren 5 cm

Omitka vapenna 2 cm Lepidlo - stérka 3 mm

Soucinitel prostupu tepla U = 1,33 w/m?.K Soucinitel prostupu tepla U = 0,5 W/m2.K

Tepelny odpor konstrukce R = 0,75 mZK/W Tepelny odpor konstrukce R = 2,0 m2K/W

tai = 21°C 1

tai=21°C 1 2 3 45 Vrsty

INTERIER EXTERIER

INTERIER EXTERIER

Obr.2 Prostup tepla konstrukci bez zatepleni (vlevo) a s tepelnou izolaci (vpravo), zdroj: [4]

Soucinitel prostupu tepla je velmi dtlezita veli¢cina vramci vypocti
energetickych ztrat. Tato veli¢ina vyjadfuje schopnost daného materialu nebo
skladby materialt branit prostupu tepla skrz. Oznacuje se jako U a jednotkou
tohoto soucinitele je W/m2K. Ta vyjadiuje, kolik tepelné energie ve Wattech
prostupuje danou konstrukci o ploSe Tm2 pfi rozdilu venkovni a vnitFni teploty
1K. Plati, ze ¢im vysSi tato hodnota je, tim je material nebo skladba horsi

z hlediska tepelné izolaéniho a tim padem skrze ni unika vice tepla. [3]

Qc= Qp+0Qy—0Qz (W) (M)
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Kde:

Qc = celkova tepelna ztrata,

Qp = tepelna ztrata prostupem tepla,
Qv = tepelna ztrata vétranim,

Qz = trvaly tepelny zisk — béZné se nepouziva. [5]

V soudasnosti jsou definované pozadované a doporucené hodnoty
soucinitele prostupu tepla pro novostavby a pasivni domy. Tuto problematiku

popisuje norma CSN 73 0540-2:2011. [3]

1.1.2.2 Tepelna ztrata vétranim
Vétrani ma dtlezity podil na tepelnych ztratach v kazdé budové a je do
urCité miry nevyhnutelné. Vétrani je totiz nutné pro vyménu odpadniho
znecisténého vzduchu za cCerstvy vzduch. Pfisun Cerstvého vzduchu je zakladni
pozadavek pro dosazeni komfortu a samotné obyvatelnosti uvnitiF objektu.
Béhem tohoto procesu vSak nevyhnutelné dochazi k tdniku tepla ven z objektu,
coz samoziejmé vede ke spotrebé energie na vytapéni pro udrzeni stejného

tepelného komfortu. [6]
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Chladny Cerstvy
odvadény vzduch Filtr vzduch

vzduchu \ / ‘y

Teply
odvadény vzduch

Prefiltrovany
cerstvy vzduch ’\ '

Obr.3 Schéma systému nuceného vétrani, zdroj: [6]

Vétrani jako takové se déli do dvou zakladnich kategorii, pfirozené vétrani
a nucené vétrani. V pripadé prirozeného vétrani dochazi kvyméné vzduchu
samovolné napfiklad otevienim okna. Pfi nuceném vétrani dochazi k fizeni
tohoto procesu vzduchotechnickou jednotkou, ktera pomoci soustavy
ventilatori reguluje a rozvadi ¢erstvy vzduch po objektu. Pro snizeni vlivu ztrat
tento systém vyuziva principu rekuperace, kdy teplota odpadniho vzduchu
ohfiva nebo naopak chladi pfivadény cCerstvy vzduch. Pro zajisténi efektivity
tohoto principu je nutné zamezit pfirozenému vétrani. V pripadé spravného
fungovani nuceného vétrani dochazi k vyrazné mensim tepelnym ztratam pfi

udrZeni komfortu uvnitf budovy. [6]

1.1.2.3 Solarni energeticky zisk
V dlisledku dopadajiciho slune¢niho zafeni dochazi uvniti objektu ke
zvyseni teploty diky takzvanym solarnim ziskiim. Toto zvySeni teploty je
dlisledkem kratkovinného zareni, které budova absorbuje bud' pfimo napfiklad
okny nebo nepfiimo konstrukci obadlky budovy. Ve skutecnosti dochazi ke

kombinaci obou mozZnosti. Budova muze tyto solarni zisky bud' zadrZovat
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pomoci tepelné hmotnosti nebo naopak odpuzovat za pomoci reflexnich
materiald a izolace. Obé moznosti jsou relevantni v zavislosti na dané budové,
zejména potiebé vytapéni. V pfipadé zadrzeni téchto solarnich ziskl, dochazi
k velmi levnému vytapéni budovy. To je vSak zavislé na sile slunecniho svitu a je
tedy nemozné ho regulovat dle potieby v daném case, proto nelze povazovat

tento zplsob vytapéni za hlavni zdroj. [7]

Mnozstvi solarnich ziski Ize regulovat zejména jiz pfi samotném navrhu
budovy. Solarni zisky totiz velmi ovliviuji faktory jako orientace budovy, velikost
a poloha otvord, pouzité materidly a izolace. Zatimco v chladné&jsich obdobich
nebo podnebich je velmi zadouci tyto zisky vyuzivat jako podporu hlavniho
zdroje vytapéni. V letnich mésicich vsak mohou vysoké solarni zisky zpulsobit

pfehfivani a nutnost pouziti vétracich a chladicich systému. [7]

1.1.2.4 Vnitini energetické zisky
DalSim velmi podstatnym zdrojem tepelnych zisk{ jsou vnitini zisky. Toto
teplo produkuji zejména lidé, stroje a svétla uvnitfi objektu. Tyto zisky mizou byt
velmi vyznamné zejména u budov s velky mnozZstvim lidi pfipadné strojli na
zastavénou plochu napfiklad Skoly, vyrobni objekty nebo budovy obcanské

vybavenosti. [7]

1.1.3 Druhy budov z hlediska energetiky

Energeticky tisporny diim

Rocni spotieba energetického usporného domu na vytapéni je méné nez
75 KkWh/m2. V porovnani s béznymi stavbami je Gsporny dim schopny usetfit az

30% energie. [8]
Mezi zakladnimi rysy energetického tsporného domu patfi:

- Kvytapéni domu jsou pouzita otopna soustava na plynna, tuha nebo
kapalna paliva

- DUm je dispozi¢né navrzen, tak aby orientace a velikost oken byla
podle orientace svétovych stran

- Spravné rfeSeni jednotlivych zén pro bydleni
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- Prostup tepla nosnych konstrukci domu je od 0,21 — 0,25 W/(m2K)

- Vétrani pomoci oken

Nizkoenergetické domy

Pojem nizkoenergeticky diim je charakterizovan jako dim s malou
potifebou tepla na vytapéni. Toho je dosazeno pomoci spravného stavebniho
navrhu feseni obdlky budovy. U nizkoenergetickych domu je spotfeba na

vytapéni do 50 kWh/m2 za rok s i¢innou topnou soustavou. [9]
Mezi zakladnimi rysy nizkoenergetického domu patfi:

- Spravné zateplena cela konstrukce budovy
- Vyuziti obnovitelnych zdrojt

- Ué&inné otopna soustava s nizkym vykonem

1
A<

izené vétrani s rekuperaci

Pasivni domy

Pasivni diim vyuziva pasivnich tepelnych ziskl. Tato stavba je schopna se
témeér cela vytopit jen pomoci slune¢niho zafeni a z vnitinich tepelnych zisk,
které ziskava ze spotiebicl, osob apod. Pasivni dum spotiebuje méné nez 15
kWh/m2 za rok. Diky malé spotiebé& neni nutné, aby pasivni diim mél topnou

soustavu, pro pokryti zbytkové potieby tepla je nutny jen maly zdroj. [10]
Mezi zakladnimi rysy pasivniho domu patfi:

- Spravny navrh, kde prosklena fasada bude natocena na jih

- Tvar domu musi byt celistvi, bez vy¢nélku

- Kvalitni izola¢ni okna

- Kvalitni tepelné izolace a jejich provedeni pro dosazeni nejlepsi
vzduchotésnosti

- Spravny navrh a vyfeseni tepelnych mostt

- Rizené vétrani s rekuperaci
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Obr.4 Srovnani mérné spotieby energie dle typu staveb, zdroj: [10]

SOLARNI TEPELNA VIDUCHOTESNA
IZOLACE OBALKA

pRivoD vzDuCHU

VNITRNI
X f TEPELNE
USKY

SOLARNI
TEPELNE
nsKy

. IZOLACNI

CersTVY
VIDUCH

—_—

TEMNI VYMENIK TEPLA

Obr.5 Zakladni schéma pasivniho domu, zdroj: [10]

Nulovy diim

Nulovy diim je oznacovan jako diim s nulovou ro¢ni energetickou bilanci.

Jehoz rocni potieba tepla je do 15 kWh/m2. VeSkerou energii k potiebé cerpa
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z obnovitelnych zdroju. Nulovy diim z hlediska legislativy neni pojem zakotven.
Na nulovy diim se spise diva jako na pasivni diim nebo jeSté uspornéjsi diam.
NejcastéjSi se vyuzivaji solarni panely jako obnovitelné zdroje. V Iété stavba
vyuziva prebytku energie, které uklada a vyuziva vzimnim obdobi, kde
nedochazi k vétsivyrobé.V pripadé, ze fotovoltaicky systém je dostatecné velky,
muze nastat kladnd bilance. Pokud dosahneme kladné bilance, pouzivame
nazev plusovy i aktivni didm. To znamena nulovy diim, ktery vyrobi vice energie,

nez je schopny spotiebovat. [11]
Vyhody

- Velmi nizké naklady na energie i v pfipadé ristu cen.

- Ekologicka stavba, jejiz hlavnim zdrojem energie jsou obnovitelné
zdroje

- Odstranuje problém s plisnémi, vlhkosti a Skodlivinami, vzhledem
k perfektni izolaci a provedeni stavby. Dale je to vyuziti rekuperace,

kterd nam zajiStuje neustaly pfivod vzduchu.
Nevyhody

- Narocna pfiprava projektu.
- Vysoké naklady na chod stavby — projekt, zkuSeny stavebni dozor,
stavebni firma.

- Vyssi naklady na stavbu.
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1.2 Rekonstrukce

Kdy nez pravé v dnesni dobé premyslet o rekonstrukci nebo modernizaci
objektu. Je tu snaha o sniZzeni nakladu, a to nejvice z hlediska energie. Bohuzel
se s energiemi zvysila i cena za stavebni material, proto je zapotfebi zvazit
investici, a to z hlediska navratnosti. Nejvice nam spotiebu ovliviiuje obalka
budovy a jeji stfecha. Dale to budou systémy vytapéni, které nam mtiZze vyrazné

ovlivnit spotfebu energie.

Ale do rekonstrukce se nepoustime jen diky snizeni energetické
naroc¢nosti, ¢asto to byva i kvili vzhledu, vzhledem k budoucimu pronajmu i

prodeji.
1.2.1 Stavebni zakon

Dle stavebniho zakona délime stavebni Upravy na: rekonstrukce bez
ohlaseni nebo bez stavebniho povoleni, rekonstrukce s ohlaseni, rekonstrukce

se stavebnim povolenim. [12]

~Stavebni upravy nevyzZaduji stavebni povoleni ani ohlaseni, pokud
nezasahuje do nosnych konstrukci stavby, neméni se vzhled stavby ani zplisob
vyuZzivani. Stavebni upravy nezbytné pro instalaci vyuZivajici obnovitelny zdroj
energie s celkovym instalovanym vykonem do 50 kW, pokud se jimi nezasahuje

do nosnych konstrukci stavby." [13]
1.2.2 Novy stavebni zakon

Od 1.1.2024 bude nabyvat na ucinnosti novy stavebni zakon. Méni
kategorizace staveb na stavby drobné, jednoduché, vyhrazené a ostatni. V ramci

stavebnich Uprav zde zlstava, Ze nevyzaduji stavebni povoleni ani ohlaseni.

Obnovitelné zdroje nyni spadaji do kategorie drobnych staveb. V pfipadé,
ze splnuji maximalni pozadavek na instalovany vykon do 50 kW, neni

pozadovano stavebni povoleni ani ohlaseni.
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1.2.3 Nejcastéjsi typy rekonstrukci

1.2.3.1 Rekonstrukce fasady

Snizeni nakladu

Jednim z hlavnich diavodt, pro¢ investovat do opravy fasady, je snizeni
nakladli za energie na vytapéni. Pro snizeni nakladu je zapotiebi spravny navrh.
Investor se muize rozhodnout mezi nékolika typt fasad, napf. kontaktni
zateplovaci systém, zavéSena fasada a predezdéné fasady. Druh fasady se
rozhoduje na spousté faktord, napf. pokud dochazi k vzlinani a plesnivéni, je
vhodné pristoupit k zavésené fasadé. Tato fasada ma mezi nosnou sténou a

konstrukci pro zavéseni dutinu, kterou proudi vzduch.

Obr.7 Zavésena fasada, zdroj: [14]

23



Obr.8 Pfedezdénd fasada, zdroj: [15]

Dalsim hlavnim parametrem je spravny navrh materiald. V prvni fadé je
nutné splnit pozadovany prostup tepla dle normy. Tato norma nam rozdéluje
domy do skupin dle posouzeni prostupu tepla na hodnoty pozadované,

doporucované a hodnoty pro pasivni dim.

Pro spravné fungovani celé obalky objektu je nejlepsi, kdyz do procesu
bude zapojena firma, ktera se specializuje na zatepleni fasady. Firma kromé
spravného navrhu, by méla provést montaz dle standardu. Diky tomu Ize usetfit

30-50% nakladl na vytapéni.[16]
Rozdéleni dle spotfeby na vytapéni

- Bézné domy postavené dle soucasnych norem = 70-200 kWh/m2 za
rok

- Energeticky usporné domy = 50-70 kWh/m2 za rok

- Nizkoenergetické domy = 15-50 kWh/m2 za rok

- Pasivnidomy = 5-15 kWh/m2 za rok

- Nulové domy = 0-5 kWh/m2 za rok

Prodlouzena zivostnost stavby

Zatepleni nosné konstrukce fasady napomaha k prodlouzeni zivotnosti
celé konstrukce, ktera je pfimo vystavena povétrnostnim vlivim. Diky
povétrnostnim vlivim muize dochazet k degradaci nosné vyztuze v konstrukci,

trhliny zplisobené mrazem na obvodovém plasti, pocit chladnych stén,
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prfehfivani sténv letnich obdobich. Zatepleni domu prodlouzi zivotnost o vice jak

30 let.[16]

Odstranéni tepelnych mostu

Tepelny most je misto, kde dochazi nejvice kuniku tepelné energie.
Nejcastéji se na fasadé objevuje v misté, kde je oslabena tepelna izolace nebo
kde izolace zcela chybi, napf. na betonovych pfekladech, betonovych véncd,
kolem dvefri a oken. Dale tam kde se vyskytuje vzlinani, nejc¢astéji u podlahy od

zakladi, v mistech prostupt zdivem, Siroké spary mezi zdicim materialem. [16]

Mezi dalsimi vyhodami mohou byt estetické vyhody, zmenseni zdroje
vytapéni, zabranuje kondenzaci vodni pary v celé konstrukci, tepelna pohoda

vdomé.[16]

1.2.3.2 Rekonstrukce strechy
K rekonstrukci stfechy se uchylujeme v pfipadé, ze uz nespliiuje podminky

pro uzivani. Ale lze prejit i k rekonstrukci snazime-li se o lepSi energeticky stitek.

Rekonstrukce stfechy je pomérné komplexni téma a vzdy je nejvhodnéjsi
reSit vSe s firmou, ktera se specializuje na konkrétni typ stfrechy. Zakladem je mit
spravny navrh, ktery zohledni dnesni pozadavky na prostup tepla konstrukci, na

pozarni bezpecnost a na pozadavky investora.

Zatepleni stfechy ma spoustu benefitli — nejhlavnéjsim je ale zamezeni
uniku tepla. Cena za energie na vytapéni je ten hlavni dlivod, kdy pfistoupit
k zatepleni. Dale je to i tepelny komfort v budové ¢i domé. Zamezi se tepelné

mosty, které jsou v téch nejcitlivéjSich mistech na strese.

1.2.3.3 Vyména oken
Dalsim krokem castych rekonstrukci je vyména oken. Nejvice se tato
rekonstrukce déla spolu s novou fasadou. Neni to ale vzdycky nutna investice.
V prvnifadé je dllezité urcit si, zda plvodni okna spliuji izolac¢ni vlastnosti, které

napomahaji ke snizeni nakladli na vytapéni nebo jsou okna nedostacujici.

U oken je hlavnim soucinitel prostupu tepla. U novéjSich izolacnich

dvojskel se standardni hodnota prostupu tepla uvazuje 1,1-1,7 W/m2K.
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V pfipadé, kdy v rekonstrukci je mifeno na hodnoty prostupu tepla pro splnéni

podminek pozadovanych hodnot, je dvojsklo vyhovujici.

Pokud je poZadavek na pasivni dim je zapotiebi vyménu za izola¢ni

trojskla. Zde se pohybuje hodnota prostupu tepla 0,5-0,8 W/m2K.
Diky vyméné oken lze usetfit az 40% nakladi za energie.

1.2.3.4 Tepelné cCerpadlo

Pfi rekonstrukci ¢i navrhu nového projektu se ¢im dal vice navrhuji tepelna
cerpadla. Je to zejména z dlivodu Uspory energie na provozu domacnosti. Vyssi
investi¢ni naklady se v priubéhu let brzy vrati na uGsporach, které tepelné
cerpadlo pfinasi.

Dalsim benefitem osazeni tepelnych cCerpadel je komfort. V pfipadé
vytapéni kotli na uhli nebo dfevo, je zapotiebi zdsobovat se dostate¢nym
palivem. Vyménou krbovych viozek za tepelné cerpadlo docilite snizeni

prasnosti vdomé.

O co se celad spolecnost vdnesni dobé zabyva je ekologie. Tepelné
Ccerpadlo je k zivotnimu prostiedi ohleduplnéjsi nez jiné zdroje pro vytapéni
budov. Pouzivam cerpadel se snizuji emise a vznik dalSich Skodlivin. Diky jeho
ekologic¢nosti jsou Cerpadla podporovana statnim fondem. Lze tedy na osazeni

Cerpadel zadat o dotaci jako je napf. Zelena usporam nebo Kotlikové dotace.

Vzduch/voda

Pro ziskani energie Cerpa tepelné cerpadlo vzduch/voda vnéjsi vzduch.
Teplo, které cerpadlo ziska vyuzije pro ohrev vody v zasobniku nebo v otopné

soustavé. [17]

Vyhody

Jednoducha a rychla instalace. V porovnani s plynovym nebo elektrickym

vytapénim ma tato varianta typu vzduch/voda nizké investi¢ni naklady. [17]

Nevyhody

26



V pfipadé nizkych venkovnich teplot dochazi ke snizenému vykonu a

vystupni teploty vody v topné soustaveé. Vétsi hluk z venkovni jednotky. [17]

Obr.9 Tepelné €erpadlo vzduch/voda, zdroj: [17]

Vzduch/vzduch

K ziskani tepla vyuziva tepelné Cerpadlu vnéjsi vzduch, tim pak ohfiva
vzduch uvnitr objektu. Tento typ ohfiva vnitrni vzduch pfimo, bez vyuziti otopné

soustavy. [18]

Vyhody

v v

rychla a jednoducha. [18]

Nevyhody

U tohoto typu je omezeni pfripojitelnych vnitfnich jednotek kjedné
venkovni jednotce. Proto neni vhodné volit tento typ do objektd svelkym
poctem malych mistnosti. Dochazi k hluku vnitini jednotky, pokud je spusténa
ne plny vykon. Mezi velké nevyhody lze zaradit, ze timto typem cCerpadla nelze

ohfivat teplou vodu. [18]
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Obr.10 Tepelné &erpadlo vzduch/vzduch, zdroj: [18]
Zemeé/voda

Tento typ Cerpadla ziskava teplo z pldy. Pod jejim povrchem jsou uloZzené
plastové hadice s nemrznouci smési, které vedou teplo mezi zemi a tepelnym

¢erpadlem.[19]

Vyhody

U tohoto typu je délka zivotnosti Cerpadla i ploSného kolektoru dlouha.
Cerpadlo neni hlu¢né a je beziudrzbové. Dosahuje o 30% nizi spotieby energie

nez u tepelného €erpadla vyuZivajici teplo z vnéjsiho vzduchu. [19]

Nevyhody

Pro realizaci plosSného kolektoru je zapotiebi pozemek o vymére 200 az
400 m2. Musi byt splnény geologické podminky pro ukladani plastovych hadic.
V pfipadé, ze by vbudoucnu méla byt u objektu provedena nova vystavba
(garaz, bazén) je nutné, aby se védélo jejich umisténi. Plastové hadice se musi

vyhnout nové vystavbé. [19]
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Obr.11 Tepelné &erpadlo zemé&/voda, zdroj: [19]

1.2.3.5 Fotovoltaické elektrarny
Vdnesni dobé se vice investori rozhoduje pro investovani do
fotovoltaickych elektraren. Dlivodem je snizeni nakladli za energie, ale také to
zacina byt atraktivni z hlediska budouciho prodeje nemovitosti. Dale v ramci
navratnosti je to investice, ke které se uchyluji i majitelé rodinnych domdu.
Naklady na fotovoltaické elektrarny se v ramci poslednich let snizili. Naklady na
pofizeni mize snizit i Zddost o dotace, které se vztahuji na obnovitelné zdroje,

jakou jsou fotovoltaické elektrarny.

V rdmci sluneéniho zafeni ma Ceska republika idealni podminky. Diky
zafeni doda na 1 m2 cca. TkWh energie. U¢innost fotovoltaickych elektraren pak
dosahuje 18-23 %, maximalné 34%. [20]

Na co si je potieba dat pozor je vykon fotovoltaické elektrarny. Dfive bez
licence provozovani elektrarny byl limit pro vykon 10kW. Od roku 2023 se tento
limit zvySil na 50 kW, kdy nepotrebujete licenci a ani stavebni povoleni pro

instalace fotovoltaiky. V pfipadé, ze by byla podana zadost o dotaci Nova zelena

usporam, porad zde plati limit 10 kW.
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Zakladni pojmy

- Fotovoltaika — zafizeni, které premeéni slunecni zareni na elektfinu

- Fotovoltaicka elektrarna — obnovitelny zdroj, ktery pfeméni slunecni

zareni na elektfinu a neprodukuje zadné emise.

- Fotovoltaicky ¢lanek — funkéni prvek, ktery premeénuje slunecni zareni

na stejnosmérny proud. K této preméné vyuziva fotovoltaicky jev.

- Fotovoltaicky modul - se casto sklada zvelkého poctu clanka

zapojenych v sérii.

- Fotovoltaicky panel — je zakladnim kamenem kazdého fotovoltaického

systému. Panely jsou sloZzeny z60 nebo 72 clankl z krystalického
kfemiku.

- Stfida¢/méni¢ — prenasi stejnomérné napéti z panelli na stfidavé

napéti, které je vhodné pro bé&zné sitové spotiebice.[21]

Zakladni komponenty

- Nosna konstrukce

- Fotovoltaické panely
- Ochranné prvky

- Akumulatory

- Stfidaée/ménice [21]

Obr.12 Fotovoltaické panely s konstrukci, zdroj:[21]
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Zpulsoby provozu

Fotovoltaicky systém lze rozdélit do tfech skupin typlu provozu:
ostrovni/autonomni systém, systém spojeny s rozvodnou siti, hybridni systém.

[21]

Autonomni/ostrovni systém:

Autonomni systém patfi mezi nejstarsi provozovany fotovoltaicky systém.
Tento systém neni pfipojeny k distribu¢ni soustavé. Z toho vyplyva, ze struktura
fotovoltaické elektrarny neobsahuje jinak potrebné prvky, pro prevod vyrobené
energie do sité. Casto se jednd o systémy, které se vyskytuji na odlehlych
mistech, které nemaji moznost pripojeni k distribucni siti. Tento systém vyuziva
vyrobenou energii vmisté vyroby. To byva slozité zhlediska zavislosti
fotovoltaiky na klimatickych podminkach, proto jsou tyto systémy casto
vybavené akumulatory. Akumulatory slouzi k ukladani nevyuzité energie k dalsi

spotiebé. [21]
Typy instalaci: DC — stejnosmérny proud, AC - stfidavy proud

- DC/DCbez akumulace
- DC/AC bez akumulace
- DC/DCs akumulaci
- DC/ACs akumulaci

AUTONOMNI/OSTROVNI SYSTEM

Spotfetné
12v

Reguilator Stfidad

napéti AC/DC
L
' ~
Batene % /

Spotiebid

FV panely

Obr.13 Autonomni/ostrovni systém, zdroj: [21]
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Systém pfripojeny s rozvodnou siti:

Jak znazvu vyplyva, fotovoltaicka elektrarna je na pfimo pfipojena
s distribucni siti, ktera byla v dobé pred realizaci vyuzivana jako jediny odbér
elektfiny. Tento typ systému patii celosvétové k nejvyuzivanéjsiho systému

vibec. [22]
Systém muizZeme dale délit na dvé skupiny nevyuzité elektrické energie:
- Akumulace energie do bateriového ulozisté

V dobé, kdy neni objekt obyvany, Ize vyrobenou energii ukladat do baterii.
Casto se vdomacnostech jedna o poledne, kdy se energie vyrobi nejvice.
V pozdnich odpolednich hodinach a na vecer, kdy neni vyroba energie velka, se

muizZe uloZena energie zuzitkovat. [22]
- Prodej energie do distribucni sité

V pfipadé, ze neni vyuzita moznost bateriového ulozisté, je tu moznost
prfebytecnou energie prodat do distribucni sité. Stfidac, ktery reguluje mnozstvi
napéti elektfiny, v pfipadé presazeni spotieby energie domu, nasméruje energii

do distribucni sité. Energie je vedena pres méfic, ktery zaznamenava mnozstvi

energie a na konci mésice pfijde vyucétovani od distributora. [22]

Eloktromér 4Q

-
Stiidad Elektromér
ACIDC

- |*

FV panely

Spotieté

Obr.14 Systém pfipojeny s rozvodnou siti, zdroj: [21]
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Hybridni systém:

U hybridniho systému vyuzivame kombinaci autonomniho a
spotiebitelského systému. Fotovoltaicka elektrarna je sestavena, tak aby bylo
mozné spotrebovat vSechnu energii. Po nabiti bateriového ulozisté, pak dojde
k pfesmérovani vyrobené energie do prioritnich spotiebicl. V pfipadé, ze i

pfesto vznika prebyteéna energie, posila se tato energie do sité. [22]

HYBRIDNI SYSTEM

hawi 4Q

Elektromér _E' :':5
1
9

: | 1A ’

Distribuéni soustava

Eloktromdr
poddruZny

s Regulitor Stfidad
napdti ACIOC

FV panely

12V

Spofieté
Batene

Obr.15 Hybridni systém, zdroj: [21]
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1.3 Ocenovani staveb

1.3.1 Tfidnik stavebnich konstrukci a praci

Tridnik stavebnich konstrukci a praci je nejvice pouzivanym tfidnikem pro
klasifikaci stavebnich konstrukci a c¢innosti v Ceské republice. Nejvice ho
pouzivaji soukromé spolecnosti, které tfidnik vyuziva pro tridéni v jejich

ye

cenovych soustavach. Modifikaci tfidniku stavebnich konstrukci a praci vyuziva

Cesky statisticky Gfad pro Géely sledovani a srovnani poklesu a nardstu cenové

hladiny stavebnich praci.

Tfidnik se rozdéluje do ctyf stupnl, které maji ciselnou strukturu o
maximalné pétimistném kdédu. Jedna se o: skupina stavebniho dilu, stavebni dil
v ramci skupiny, druh prace nebo konstrukce v ramci stavebniho dilu, zdrobnujici

charakteristiky.

Skupinou s nejvyssi tfidou tfidéni je skupina stavebniho dilu. Tato skupina
se déli na Hlavni stavebni vyrobu — HSV a Pfidruzenou stavebni vyrobu — PSV. Ty

se nasledné t¥idi na 10 stavebnich dilli v ramci skupiny: [23][24][25]

0 VedlejsSi rozpoctové naklady,

—

Zemni prace

Zakladani, zpevinovani hornin,

Svislé a kompletni konstrukce,

Vodorovné konstrukce,

Komunikace pozemni,

Upravy povrchi, podlahy a osazovani vyplni,
Konstrukce a prace PSV,

Vedeni dalkova a pfipojna,

© 0O N O O A W N

Ostatni konstrukce a prace, bourani.
1.3.2 Cenové soustavy
Cenova soustava je databaze, ktera zahrnuje informace o stavebnich a

montaznich pracich, produktech, stavebnich hmotach, které jsou systémové
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zatfidéné do polozek. Polozky jsou slozené z kédu, popisu a mérné jednotky,
doplInéné o ceny a technické pozadavky stanovené pro kalkulaci nakladd a pro
vypocet jednotkové ceny. V Ceské republice se vyuZivaji v pozemnich stavbach

dvé hlavni cenové soustavy — CS URS a RTS DATA. [24]
1.3.3 Soupis praci

Soupis praci definuje rozsah praci podle projektové dokumentace.
Detailni soupis s vykazem vymeér jasné specifikuje veskeré prace, sluzby,
materidly a vSe potrebné pro danou stavebni praci. Musi byt v souladu s
obchodnimi i technickymi podminkami projektu a peclivé respektovat
pozadavky zadavatele a projektovou dokumentaci. Pro verejné zakazky je
nepostradatelnou soucasti projektové dokumentace. Pfi vytvareni rozpoctu
stavebnich praci musi byt struktura soupisu praci pfizplisobena charakteru
stavby a odpovidat dokumentaci. Uchazedi i zadavatel musi ziskat potfebné
informace pro spravné ocenéni prace. Soupisy praci musi odpovidat zadavacim
dokumentim a slouzit jako komplexni informacni zdroj pro uchazece. P¥i
vefejnych zakazkach musi byt dodrzeny pfislusné zakonné pozadavky, napriklad
Zakona o vefejnych zakazkach (40/2004 Sb). [26]

1.3.3.1 Sestaveni soupisu praci

Pro sestaveni soupisu praci lze vyuzit sborniky, katalogy a databazi
smérnych cen. Je tfeba myslet na to, ze pfi tvorbé soupisu praci, nepokryvaji
databaze smérnych cen, cely rozsah stavebni ¢innosti. Databaze se omezuje na
standartni prace, kde se u polozek stavebnich praci vymezuje napln, pfi
sestavovani soupisu praci pro verejnou zakazku. Vyhlaska 169/2016 ,Vyhlaska
o stanoveni rozsahu dokumentace verejné zakazky na stavebni prace a soupisu
stavebnich praci, dodavek a sluzeb s vykazem vymér” nam udava, co nesmi byt
v soupisu praci, jako napf. nazvy specifickych vyrobctli a jejich vyrobki. Dale
v databazi nejsou atypické vyrobky, specialni prace nebo specifické pozadavky
zadavatele. Hlavnimi ¢astmi jsou pak profese — vyrobky a prace technického
zarfizeni budov, elektroinstalace. Dale to jsou interiérové tGpravy, sadové upravy

ajiné.[26]
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1.3.4 Vykaz vymér

Dulezity podklad pro tvorbu polozkového rozpoctu objektu. Pod timto
vyrazem si lze predstavit soupis ploch, objemi a délek jednotlivych casti
stavebnich praci. Pro tvorbu vykazu vymeér je zapotiebi mit k dispozici

technickou zpravu, plidorysy a fezy stavby. [27]
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1.4 Trh stavebnich praci

Stavebni trh se v poslednich letech potykal s mnoha prekazkami napfr.
Covid-19 anebo valka na Ukrajiné. Tyto prekazky negativné ovlivnily vyvoj
stavebniho trhu. V roce 2023 doslo ve stavebnictvi k meziro¢nimu poklesu -1,4%

dle dat Ceského statistického Gfadu. [28]

Podili se na tom i zvySovani hypotecnich avéru a tim padem poptavka po
stavebnich pracich je nizsi. MnoZstvi zahajenych bytovych realizaci sedm mésicl
po sobé (bez mésice éervence) vyznamné meziro¢né klesa. Dle stavebnich tGfadi
klesa od dubna kazdy mésic pocet stavebnich povoleni o -9,3%. V prtibéhu
dalsich mésici stavebni firmy neocekavaji oziveni stavebniho trhu. Pro rok 2024
se ocCekava, ze stavebni trh bude pokracovat v poklesu a stagnaci trhu na
hodnoté& -0,5%. [28]

VYVOJ TRHU STAVEBNICH PRACI

eoes e
-1,5 % -0,5 %

Podil firem Podil firem

00% ox 20% 0% 0x 0%

| 1
56 % firem ofekava pokles 55 % firem oekava rist
Nl I°4
o)
Velké firmy Malé/strecni firmy Pozemni stavitelstyi ntengrske stavitelsty
-1,0 % -2,0 % -2,1% 0,1%

Obr.16 Vyvoj stavebniho trhu, zdroj:

Velkou roli na stavebnim trhu hraji verejné zakazky. V prvnim pololeti
2023 se hodnota oznameni o zakazce vysplhala na 109,1 mld. K¢, jedna se o
meziro¢ni nartst o +7,5%. Také se v prvnim pololeti zadalo 3 407 zakazek, tento

pocet je 0 12,4% vice neZ minuly rok ve stejném obdobi. [28]

Kapacita stavebnich praci ve stavebnich firmach dosahuje 92%. Toto
vysoké Cislo v celkové predikci, kdy by Cisla méli spiSe klesat, ovliviiuje nékolik
faktord. Jednim zfaktorl jsou smlouvy k projektliim, které byli sjednané

v dfivéjsich letech, nebo také mala pracovni sila aj. [28]
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1.5 Realitni trh v CR

V Ceské republice jsou v roce 2023 nejvétsim problémem na realitnim trhu
inflace a vysoké Urokové sazby. Diky témto faktortim jsou vysoké i hypotecni
Gvéry, jejichz sazby se po zafijovém jednani Ceské narodni banky pohybuji okolo
7%. Diky faktoru zvysujici se inflace, se zvySuje i naklady na vystavbu, to je

dalsim divodem pro€ se realitni trh s nemovitostmi zpomalil. [29]

Od letosniho roku, dle prizkumu hyponamiru.cz, se realitni trh oZivuje.
Tuzemské realitni kancelare registruji vyssi poptavku po rodinnych domech a
bytech. Nabidka byt i domdti je ale stale vysoka, oproti minulych let, kdy nabidka

byla mal3, tudiz se letos do vyhody dostavaji kupujici. [29]

V druhé poloviné 2022, na tizemi Ceské republiky, ceny nemovitosti zacaly
klesat. Pokles cen byl ale mirnéjsi, nez se ¢ekalo. U starsich bytl v panelovych
domech dosahly maximalnich cen v poloviné roku 2022, z nich se do konce roku

odepsaly v priméru 4,3%. [30]

Priimérné se v celé Ceské republice snizili ceny o zminénych 4,3%, ale
v Praze doslo k poklesu jen o 1%. Na rozdil od Libereckého kraje, kde doslo ke
snizeni az k 15%. U nové prodanych bytl se ceny zvysili o 11%, kde 1m2 stoji

120 000 Ké&. V Praze tato hodnota dosahla 151 643 K&/m?2. [30]

Komerénim realitam se vposlednich dvou letech podafilo navysit
vystavbu novych prostor skladovych a priimyslovych prostor, jejich mira

obsazenosti je minimaini. [31]

wrv

Rozhodujicim faktorem v pfistim roce bude vyvoj inflace, ktera by méla
v pribéhu roku klesat. Dalsim faktorem je sniZzeni tirokové sazby, diky tomu by
mohli banky zadit zleviovat hypotéky. V tomto pfipadé by pak doslo k oziveni

poptavky po uvérech na nemovitosti.

Podle prognézy Ceské narodni banky v roce 2024 bychom méli o¢ekavat,
ze celkova rocni inflace dosahne hodnoty 2,6 %. Na zacatku nového roku stale

uvidime vyssi inflaci, protoze spousta firem v tuto dobu hodnoti své vyrobky a
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sluzby. Dédle se ocekava zvyseni cen energii a potravin. Pfedpoklada se, Ze rtist

urokovych sazeb je na néjaky ¢as za nami. [32]
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1.6 Financovani investice

Prvni otazka, ktera kazdého investora pfi investovani napadne je, jakym
zplUsobem je schopny financovat investici. Pfi kazdé investici jednajici se o
opravu, koupi nebo inovaci budov ¢i strojti nebo vybaveni se mnohdy nejedna o
malé investice. Financovaniinvestice Ize ziskat z vlastnich finan¢nich prostiedku
nebo z cizich zdroji. Pfi tomto rozhodovani je nutné vénovat tomu, aby druh

financovani odpovidal potfebam investora a daného projektu.

Vlastni financni prostredky

Vlastni financ¢ni prostiedky se ziskava ze ziskd, které béhem c¢innosti firma
vytvofri. Zde ale plati, ¢im vyssi zisk, tim vysSi dan z pfijmu, kterou musi firma
zaplatit. MliZe se tedy i stat, Ze vySe nakladd na dan z pfijmu, mohou byt ¢asto

w

vyssinez v pfipadé financovani z cizich zdroji. Nemusi to vsak platit vzdycky. Pfi
Cerpani financi z cizich zdroji se zvysuje zadluZzenost dané firmy a tim i jeji
rizikovost. MliZe se to hlavné projevit pfi zvySovani troki v pfipadé avérul. Pravé
to nam pak muiZe velmi negativné ovlivnit budouci naklady. Nejlepsi cestou je
najit idealni kapitalovou strukturu firmy, aby se co nejvice snizili naklady

investice.
Cizi zdroje

V pfipadé, ze firma chce investovat, ale nema na to vlastni financni

prostfedky je tu moznost vyuzit cizi zdroje. Jako jsou:

- Uvéry: hypote¢ni uvér, kontokorentni, provozni, investi¢ni
e Pujcka, kterou miize poskytnout banka ¢i jiny nebankovni
spole¢nosti, které maji licenci Ceské narodni banky. Jedné se o
nizko urokovou pujcku, ktera je poskytnuta na dobu mésicu c¢i
roki. Phj¢eni penéz je vazané kvolnému nebo vazanému
pouziti. [33]

- Leasing: operativni nebo financni
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e Podobné podminky jako u uvéru, s tim rozdilem, ze zde dana
investice neni ve vlastnictvi klienta, nybrz leasingové
spoleénosti. [34]

e Financni leasing — na zacatku musi klient slozit akontaci z ceny
zarizeni ve vysi, kterou si urci pronajimatel. Po zaplaceni je mu
dané zafizeni paj¢eno za mésicni splatku po urcitou dobu.
Kromé mésicnich splatek musi najemce hradit za udrzbu dci
pojisténi zafizeni. Po zaplaceni celé castky ma klient pravo
zafizeni odkoupit za cenu, ktera je predem domluvena. [34]

e Operativni leasing — funguje na principu zaputjceni, tzn. kazdy
mésic je placena splatka v dohodnuté vysi a po skonceni doby
leasingu je klientovi nabidnuto zafrizeni nové. V pfipadé tohoto
leasingu jsou vSechny naklady spojené se zafizenim na strané
pronajimatele. [34]

DalSimi druhy mohou byt faktoring a forfaiting nebo firemni obligace.
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1.7 Dotace

Dotace jsou penézni prostredky, které se pfridéluji fyzickym nebo
pravnickym osobam ze statniho rozpoctu, statnich financnich aktiv nebo
z Narodniho fondu na stanoveny ucel. Dotace se pfidéluje za podminek
uvedenych v rozhodnuti o poskytnuti dotace ve smyslu zakona €. 218/2000 Sb.,
o rozpoctovych pravidlech. Dale zahrnuje také penézni prostredky ze
samospravnich rozpoctli meéstské casti hlavniho meésta Prahy, uzaviené

vefejnopravni smlouvy mezi Gzemnimi samospravami a pfijemcem dotace. [35]
1.7.1 Ziskani dotace

Projektova dokumentace

Pro zadost je nutné ujasnit, na co jsou penize potfebné a na to zpracovat
podrobnou projektovou dokumentaci. Dokumentace by méla presné
specifikovat cil, strukturu a zaméreni na cilové skupiny. Dalsim dokumentem je

zpracovani rozpoc¢tu a prostudovat financovani projektu. [36]

Dotacni program

Dalsim dilezitym krokem je zvoleni spravného dotacniho programu, ktery
povoluje investovani do vaseho zaméru. U kazdého programu je presné

specifikovano, pro jaky ucel je program vytvoren, pro koho je uréen a za jakych

podminek. [36]

Zadost

Hlavnim dokumentem je zadost o podporu, ktery rozhodne o vysledku
zadosti. Pro spravné vyplnéni je mozné cerpat z prirucek a metodickych pokynu
fidicich organi. Tyto pfirucky jsou pro Zadatele kdispozici vtisSténé i
elektronické formé. Lze ale také vyuzit pomoc od odbornych pracovniki fidicich

v

organd, zprostiedkujicich subjektl nebo vyuzit specifické seminare. [36]

7 v 7

Posouzeni zadosti
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Posouzeni zadosti se hodnoti podle hodnoticich kritérii, ktera jsou
vypsana a jsou soucasti zadosti. Podané zadosti hodnoti fidici organ nebo
zprostiedkujici subjekt. V pfirucce lze najit, jak cely proces schvalovani probiha.
Po posouzeni zadosti pfijde zadateli rozhodnuti, proti kterému se v pfipadé

negativniho vysledku mizZe odvolat. [36]
Realizace

Pokud je vasSe zadost pfijata, musi se podepsat smlouva, ktera stanovuje
podminky realizace stavby. Tyto podminky se tykaji hlavné — vybéru dodavateld,

povinna reklama, zpGsob uchovani viech dokumentt a dokladi aj. [36]

Zadost o platbu

O platbu je nutné zazadat u fidiciho organu, ten také urcuje podminky
?adosti o platbu. Zadost Ize podat pred vydaji, po proplaceni vydajd, nebo lze
zazadat o kombinovani plateb. U Zadosti o platbu je dtlezité dokazat, ze

vynaloZené naklady jsou v souladu s tim, co je v podepsané smlouvé. [36]

Vyhodnoceni a vyuctovani

Jednim zdtlezitych krokd je uchovavani a pofizovani dokumentace
béhem stavby projektu, napf. pofizovani fotografii, predavaci protokoly,
prezencni listiny aj. VSechny tyto dokumenty slouzi jako doklad k Zzadosti o
platbu. V pfipadé, ze doklady souhlasi s zadosti, platba na uc¢tu bude pomérné
rychle. Je-li doklad u zadosti nespravny nebo neni dostatecny, fidici organ

o,

pristoupi k Gpravé. Zadost o platbu se poté snizi o nutnou Gpravu. [36]
Kontrola

Kontroly mohou byt nejen administrativni, ale také muze pfijit kontrola na
realizovanou stavbu. Tyto kontroly se tykaji projektové dokumentace stavby,
financ¢ni stranky ale také samotnému stavu realizace projektu. Po kontrole se
vystavi protokol, ktery sepise poznatky a nutna opatieni. Je nutné tyto opatreni
brat v potaz a snazit se napravit veSkeré neshody, za které hrozi sankce. Tyto

kontroly jsou planované ale i namatkové.
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Doporucuje se uchovavat veskerou dokumentaci na jednom misté. Psat si
zapisy z kazdého jednani, uchovavat vsechny protokoly a originaly dokument,

korespondenci. Dale je nutné nastavit procesy a kompetence v tymu. [36]
Publicita

Kazdy zadatel, ktery dostane financni podporu vramci dotace, je
obeznameny a povinny publikovat projekt. To ma své pravidla, ktera jsou

vypsana v pfiruckach.

Pokud se jedna o mensi projekt, staci k publicité vyvéseni plakatu o
velikosti A3 v misté realizace. V pfipadé velkych projekttli je tfeba pfistoupit
kinformovani okoli pomoci billboardu nebo velkoploSného banneru. Po

skonéeni vystavbu jsou do¢asné nosi¢e nahrazeny pamétni deskou. [36]

Udrzitelnost projektu

Po skonceni realizace projektu je prijemce vazan smlouvou, ze musi
stavbu udrzovat nazivu i bez dotaci po dobu, ktera je urena ve spolecném
ujednani. Vétsinou jsou jedna o dobu péti let, u nékterych projektd se jedna o
dobu tii let. V pfipadé, ze pfijemce nezajisti udrzitelnost stavby, bude mi
udélena sankce. V krajni situaci mize dojit k Zzadosti o navraceni ¢asti nebo celé
prfidélené dotace. Doba udrzitelnosti projektu je stanovena spravhnym a
kvalitnim navrhem celého projektu. Ztoho vyplyva, ze v pfipadé splnéni
podminek kvality je celkova doba udrzitelnosti delSi nez je stanovena doba ve

smlouvé. [36]
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1.8 Posouzeni investice

Pro posouzeni investice zhlediska ekonomického, je nutné pouzit
vypoctové metody na zakladé, kterych dostane investor vhodné podklady
k posouzeni smysluplnosti své investice do daného projektu. Aby bylo pfi
vypoctech dosazeno hodnot co nejvice odpovidajicich realité, je zapotrebi ve
vypoctu uvazovat agregaci nakladu v ¢ase s pfihlédnutim k jednotlivym vlivim,
které mohou vstupovat do vypoctu. Miize se jednat napfiklad o vyvoj ceny

energii na trhu, diskontni sazby nebo vyvoj inflace.
1.8.1 LCC — Naklady zivotniho cyklu

Naklady zivotniho cyklu stavby vyjadruji celkové naklady pro investora po
celou dobu zZivotniho cyklu stavby. Tyto naklady vznikaji ve ctyfech fazich
zivotniho cyklu, v prfedinvesti¢ni, investicni, provozni a likvidacni fazi. V pfripadé,
Ze uvazovany zivotni cyklus stavby konci pred zZivotnosti dané budovy, uvazuje
se ve vypoctu misto nakladl na jeji likvidaci, jeji zGstatkova hodnota v dané

dobé. [37]

Celozivotni naklady

(WLC whole life cost)

Nestavebni naklady,
externality, vynosy

Naklady Zivotniho cyklu stavby
(LCC life cycle cost)

Naklady , Naklady spojené
. v s Naklady .
Naklady na pofizeni na udrzbu s ukonéenim
na provoz .. .
a obnovu Zivotnosti

Obr.17 Struktura naklada zZivotniho cyklu stavby, zdroj: [37]

Vyznamnou cast celkovych nakladl v ramci Zivotniho cyklu stavby tvofi
naklady na samotnou realizaci stavebnich a inzenyrskych praci, naklady na
udrzbu a provozni naklady (pfevaznou &ast téchto ndakladi tvofi energie).

Ztohoto divodu by méla byt témto castem nakladd vénovana nalezita
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pozornost jiz pfi navrhu stavby. V této fazi vystavbového projektu se totiz daji

docilit nejvétsi aspory. [37]

1.8.2 Navratnost investice

Vypocet doby navratnosti investice je zakladni a velmi dilezity ukazatel
hodnoceni investic. Diky tomuto ukazateli ma investor prfedstavu o tom, jak
dlouho po vlozZenijeho penéznich prostiedki do projektu budou tyto prostiedky
ohrozené. Navratnost lze také definovat jako prostiedek vyjadrujici Cisty zisk
nebo ztratu vici pocatecni investici. Pfi hodnoceni tohoto ukazatele jde
primarné o zjisténi doby, za kterou se pocatecni investice splati z penéznich
prijma, které tato investice zajisti. Zakladni pozadavek pro to, aby projekt byl
povazovan za ekonomicky pfijatelny je, aby doba navratnosti investice byla

kratsi nez Zivotnost daného projektu. [38]

Jednoducha doba navratnosti

Jednoducha doba navratnosti je vanglickém jazyce oznacovana jako
Payback period a vyjadiuje dobu navratnosti vynalozené investice. Pri této
metodé se vSak zanedbava vyvoj hodnoty penéz v ¢ase. Vyhodnoceni probiha za
pomoci vyhotoveni jednoduchého cashflow a zjistovani bodu zlomu, pfi kterém
suma pfijmi zplisobenych danou investici prekroci jeji pocatecni naklady. Pro
zjisténi uspory, které vzniknou danou investici je nutné porovnavat novy stav

s néjakym referenénim nebo sou¢asnym stavem. [39]

IN (2)

Kde:

Ts = doba navratnosti,

CF = ro¢ni Gspora nakladu,
IN = investi¢ni vydaj.

Diskontovana doba navratnosti
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Diskontovana doba navratnosti je vanglickém jazyce nazyvana
Discounted payback period a oproti jednoduché dobé navratnosti tato metoda
pfihlizi k proménlivosti hodnoty penéz v ase a také k dalsim proménnym
hodnotam jako napfiklad diskontni mira. Diskontni mira je procentni sazba,
kterou se prepocditavaji budouci vynosy nebo naklady v danych obdobich na
soucasnou hodnotu. Zohlednéni téchto vstuptli vede k tomu Ze vysledny vypocet
cashflow a navratnosti odpovidda mnohem vice skutecnosti a je tedy

smérodatnéjsi. [40]

Tsd

ZCFt.(1+r)‘f—11v=o (3)

t=1
Kde:
Tsd = doba navratnosti,
CFt = roéni Gspora nakladi (nebo roéni pfijem) v roce t,
r = diskontni mira,

IN = investi¢ni vydaj.
1.8.3 Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento, také oznacované jako IRR (Internal rate of
return) je ukazatel, ktery je pouzivdam k odhadovani vynosnosti uvazované
investice. Tato metoda pfi vypoctu vylucuje vnéjsi faktory, jako napfiklad riziko,
inflace nebo naklady kapitalu. Z vypoctu vyplyva vynosova sazba, skrze kterou
se soucet vsech penéznich tokl z investice at uz pozitivnich ¢i negativnich rovna
nule. Lze ji zapsat také jako diskontni sazbu, kterou vynasobime vSechny
penézni toky v case a jejich suma se vten moment bude rovnat pocatecni

investici. [41]

NPV "t 0
- Zm (1L+VVP) )
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Kde:

NPV = net present value, Cista souc¢asna hodnota,
n = Zivotnost investice (pocet obdobi),

t = poradi cashflow v daném obdobi,

CF = cashflow, penézni tok,

VVP = vnitini vynosové procento.

Vnitini vynosové procento se také vyuziva jako efektivni trokova sazba u
spofeni a pujc¢ek. Princip vypoctu je dosaZeni co nejvysSiho vnitiniho
vynosového procenta, ¢im vySssi je, tim zajimavéjsi je dani investice pro pfipadné

investory. [41]
1.8.4 Cista souc¢asna hodnota

Cistd soucasnd hodnota nebo jinak také NPV (Net present value), je
financni ukazatel, ktery vyjadfuje celkovou soucasnou diskontovanou hodnotu
penéznich tokl v ramci investicniho projektu. Tento ukazatel se pouziva jako
kritérium pfi vyhodnoceni vynosnosti investic. V pfipadé této metody je zvolen
urcCity casovy horizont, vsamotném vypoctu je tedy zohlednén vliv ¢asu na

danou investice, cozZ je jeji velka vyhoda. [42]

CF
(1+0)n (5)

Kde:
CF = cashflow, penézni tok,
i = rokova mira,

n = pocet let, po které musime na pfijem cCekat.
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Pravidlo ¢isté souc¢asné metody (NPV)

Cistou soucasnou hodnotu dostaneme zvypoctu diskontovaného
penézniho toku a k nému je pfi¢tena hodnota C, — penézni tok v zahajovacim

obdobi. JelikoZ se nej¢astéji jedna o vydaj, vysledna hodnota je zaporna. [43]
Plati zde, pokud:

- NPV > 0, investici uskute¢nime
- NPV <0, investici odmitneme

- NPV =0, investice je zanedbatelna
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2 Prakticka cast

2.1 Popis objektu

Jedna se o budovu z roku 1928, ktera slouzila jako zazemi se sklady a
kancelaremi pro nakupni druzstvo ,Gedeka". Po druhé svétové valce doslo k
prevedeni majetku do vlastnictvi vyrobniho druzstva Libena, ktera vyuzivala
budovu pro jeji skladovaci a administrativni prostory. V 80. letech prosla budova
castecnou rekonstrukci. Po sametové revoluci byl objekt privatizovan od té doby
slouzi ke komeré¢nim ucelim. V roce 1998 byl objekt zakoupen soucasnym
majitelem, ktery objekt vyuziva pro zazemi své firmy a pronajmu prostor. Po

zakoupeni doslo k rekonstrukci vnitFnich prostor a stfechy.

Budova se nachazi v Liberci, v méstské casti Vesec. Objekt je tvaru T, kdy

v ws v rw

vétsi ¢ast objektu méfi 74,810 m s Sirkou budovy 9,300 m, kratsi ¢ast méri 8,665
m a Sifrkou 13,960 m. Hlavni budova i pfistavba jsou dvoupodlazni. Vnéjsii vnitini
nosnou cast tvofi cihelné zdivo. ZastrfeSeni budov je reSeno pomoci pultové

stfechy se spadem 5%.

Z obrazku ¢€.18-19 Ize vidét, Ze objekt neni zatepleny a na nosném zdivu je
pouze omitka. Stav stfechy je velmi Spatny z hlediska Spatného navrhu a nizké
tloustce tepelné izolace. Na celém objektu jsou osazena plastovda okna

s izola¢nim dvojsklem.
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Obr.18 Fotka stavajiciho stavu objektu, zdroj: vlastni

Obr.19 Fotka stavajiciho stavu objektu, zdroj: vlastni
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2.2 Analyza vnéjsiho prostredi

2.2.1 PEST analyza

V ramci zhodnoceni investovani je jednou z prvnich moznosti podivat se
na hodnoceni vnéjsiho prostredi pomoci PEST analyzy. PEST analyza popisuje
skutecnost, ktera popisuje vyvoj podniku nebo investi¢ni zamér. Tato analyza
zkouma rhzné faktory, které se posuzuji na zakladé dat, poté se vyhodnocuje
mozny vyvoj téchto faktorl. Pravé tyto data nam odhaduje i vyvoj daného

investi¢niho zaméru. [45]
2.2.2 Politicko-legislativni faktory

2.2.2.1 Dafiova politika CR

V soucasné dobé je Ceska republika ¢lenem Evropské unie, coz do urcité
miry ovliviuje jeji danovou politiku, zejména v pfipadé nepfimych dani.
V pfipadé dani pfimych si zemé zachovala své rozhodovani a je tedy vtomto
ohledu sobéstacna. Zakladni dnesni danové politiky pochazi z generalni reformy
zroku 1992. Ta zavedla systém tfi hlavnich pfijmu statniho rozpoctu, tedy dané
z pfijmu, dané plynouci ze spotieby a prispévky do socialniho pojisténi. Jak jiz
bylo naznaceno jejich primarni funkce je naplnit vefejny rozpocet finan¢nimi

prostiedky. [46]

V tuto chvili neni dafiova soustava CR upravena souhrnnym zakonem.
Systém jako takovy je sloZzen zosmi druhli dani a plateb ze socialniho +

zdravotniho pojisténi. [46]

v v s

Nejpodstatnéjsi dani a také jedna z nejslozitéjsich je dan z pfijma. Tato
dan je upravena zakonem 586/1992 Sb. O danich z pfijmul. Tento zakon mimo
jiné rozdéluje tuto dan do dvou oblasti. Prvni je dan z pfijmt fyzickych osob a
druha je dan z pfijmt pravnickych osob. Coz také urcuje samotnou vysi dané,

v prvnim pfipadé se jednd o 15% a v druhém o 19%. [46]

Dalsi vtomto pfipadé dilezZitou dani je takzvana dain z nemovitosti. Tuto

dan upravuje zakon €. 338/1992 Sb. O dani z nemovitosti. Tato dan se dale déli
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na dané z pozemku a staveb. Zakladem vypoctu dané o pozemkt je jeho vyméra
nebo cena, zatimco v pripadé staveb se jedna o zastavénou plochu. Povinnost za
tyto platby nese vlastnik nemovitosti, pfipadné nositelé prava na hospodareni.
[46]

2.2.2.2 Ochrana zivotniho prostredi
Ochranu zivotniho prostredi Ize definovat jako systematickou cinnost
svédeckym podkladem, ktera ma za ukol ochranu prostfedi za ucelem

zachovani uspokojivych Zivotnich podminek viech organismu. [47]

Tento typ ochrany je zakotven v Gstavé Ceské republiky a také v Listiné
zakladnich prav a svobod. To ¢ini stat zodpovédny za ochranu zivotniho
prostiedi, z ¢ehoz vychazi jeho povinnost dbat na tuto povinnost pfi kazdé

¢innosti, kterou vykonava. [47]

V poslednich letech dochazi k naristu celospole¢enského zajmu na
ochrané zivotniho prostredi a tento trend Ize ocekavati v dalSich letech. V tomto
pfipadé se jedna zejména o nakladani s odpady, vyuziti obnovitelnych zdroji a
snizeni prostupu tepla. Kritéria na tyto aspekty budov se budou stale zprisiovat

a je tedy dobré se tento vyvoj pfipravit. [47]

2.2.2.3 Politicka stabilita
Z hlediska zahrani¢nich investorl je Ceska republika vniména jako jedna
z nejstabilnéjSich zemi vychodni Evropy, ackoliv ve srovnani se zapadnimi
zemémi je vnimana jako pomérné nestabilni. Pro tento faktor je velmi zasadni

Clenstvi v Evropské unii, které ma velky pozitivni vliv.
2.2.3 Ekonomické faktory

2.2.3.1 Hospodarské cykly a vyvoj HDP
V prvni poloviné leto$niho roku celila Ceskd ekonomika velkym vyzvam.
Béhem roku 2023 se ocekava pokles ekonomiky o 0,2 %, avSak nasledujici rok
bychom méli zaznamenat zlepSeni. Inflace by méla pokracovat ve svém
klesajicim trendu. Pfedpoklada se, ze pristi rok by inflace méla klesnout pod 3 %.

Trh prace by nemél byt silné zasazen slabou ekonomickou dynamikou. Podle
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predikci Ministerstva financi by mél hruby domaci produkt klesnout 0 0,2%. Nova
progndéza ministerstva naznacuje, ze vykonnost ceské ekonomiky bude trochu
slabsi nez v dubnu, hlavné kvuli vyraznéjsimu poklesu spotieby domacnosti a
mensimu rlstu investic. Domacnosti se stdle potykaji s dopady vysoké inflace,
coz snizuje jejich redlnou kupni silu. Ménové podminky negativné ovliviuji
investi¢ni dynamiku, ale naopak vydaje vliadnich instituci financované fondy EU
maji pozitivni vliv. Investice do fixnich aktiv zpomaluji kvtili ekonomickym
problémim v eurozéné a naruistu cen kapitalovych statkl. Meziro¢ni slabsi rlst
zasob by mél vyznamné zpomalit ekonomiku, zejména s dokoncenim
rozpracované produkce. Tento faktor spolu s vyfeSenim problémli v
dodavatelskych fetézcich podpofi export, ale dovoz zlistane nizky kvli slabé
domaci poptavce. Pfispévek zahrani¢niho obchodu k ristu HDP by mél byt
pozitivni. V roce 2024 by se ekonomika méla zotavit a vzrlist 0 2,3 %, hlavné diky
obnovenému ristu spotieby domacnosti, avsak dopady konsolida¢niho balicku

by mohly mirné tlumit hospodaiskou aktivitu.[48]

2.2.3.2 Urokové sazby

Ceskd ekonomika zaZila mirnou recesi minuly rok a v prvni poloviné
letosniho roku témér stagnovala. Pokles spotiebitelské poptavky, zejména kvuli
sniZzeni redlnych mezd minuly rok, pfispél k této stagnaci. Ocekava se, Ze rtist
mezd od druhého ¢tvrtleti tohoto roku a utraceni Gspor podpofi narlst spotieby
domacnosti. K zavéru roku se také predpoklada zvyseni investic. Navzdory
omezujicim fiskalnim opatfenim by silnéjsSi domaci poptavka méla prispét k
ekonomickému rlistu v roce 2024. Inflace, ktera klesa v prvni poloviné roku, by
se méla stabilizovat smérem k dvéma procentim v prvnich mésicich
nasledujiciho roku. Pro rok 2024 se o¢ekava, ze Ceska narodni banka za¢ne se
snizovanim urokovych sazeb. Zatimco druha polovina tohoto roku by méla vidét
meziroc¢ni rist cen kolem 8 %, v nasledujicim roce by méla inflace klesnout na

primérnych 1,3 %. [49]
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2.2.3.3 Mirainflace

Letos vysoka inflace brzdi ekonomicky rlist a ovliviiuje Zivotni Uroven
obcani. Rist spotiebitelskych cen je vyrazny, zahrnuje nejen potraviny,
elektfinu a zemni plyn, ale i dalsi zboZi a sluzby. Dlrazny tlak na domaci
poptavku byl c¢aste€né zmirnén zvySenymi meénovymi sazbami a posilenim
mény. Inflace v prvni poloviné tohoto roku prudce klesalaz 17,5 % v lednu na 8,8
% v cervenci, ale ve druhé poloviné by se méla udrzet na vysokych
jednocifernych dislech. Na konci roku bude mit bazicky efekt usporného
energetického tarifu vliv na meziro¢ni srovnani a ocekava se, Ze primeérna
inflace za tento rok dosahne 10,9 %. Naopak, v pfistim roce by se meziroc¢ni rlst

cen mél ustdlit na primérnych 2,8 %. [48]

2.2.3.4 Mira nezaméstnanosti
Na pracovnim trhu se stale projevuji nerovnovahy vzhledem k nedostatku
pracovni sily. | pfes nizkou ekonomickou aktivitu by mira nezaméstnanosti v
roce 2023 neméla vyrazné narust. Z primérnych 2,3 % v roce 2022 by se letos
mohla zvysit na 2,8 % a v pristim roce by méla primérné klesnout na 2,7 %.
Trvajici tlak na pracovni trh bude mit vliv na rlist platli, ovSem i nadale
zaostavajici za inflaci. Obnova primérné skute¢né mzdy by méla nastat az vroce

2024.[48]

2.2.3.5 Ceny energii

V posledni dobé dochazi k vyraznym zménam v cené elektrické energie,
kdy se cena roc¢niho futures kontraktu za posledni rok zvysSila zhruba z 100
eur/MWh na 1000 eur/MWh. Pfedpovéd budouciho vyvoje téchto cen je obtizna
a plna nejistoty, ale pomoci aktudlnich cen futures kontraktd na pfisti 1éta (2023-
2032) Ize ziskat uréity vhled do budouciho vyvoje. Graf zobrazujici ceny futures
kontraktl (v eurech za TMWh) pro elektrickou energii obchodované k datu 8.11.
(nalevé ose) a oteviené pozice (na pravé ose) naznacuje podobnost cen na ¢eské
a némecké burze, avSak vyrazné rozdily se objevuji v mnozstvi otevienych pozic.

[50]
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Obr.21 Graf Futures na energii obchodované na éeské a némecké burze, zdroj: [50]

Z grafu lze vycist dllezZity idaj o predpokladaném poklesu cen elektfiny z
pfiblizn& 335 eur (8 150 K& za MWh v roce 2023 na méné nez 120 eur (2 900 K¢&)
za MWh po roce 2028. Podle stavu k 8.11.2022 Ize olekavat, ze i nadale budou
ceny elektfiny v nadchazejicich letech vysoké, ale postupné by mély klesat

smérem k Grovnim z konce roku 2021. [50]
2.2.4 Socialné kulturni faktory

Vramci tohoto faktoru se bézné zkoumaji otazky souvisejici
s demografickym vyvojem, vzdélanim, drovni zdravotni péce nebo vékovym
profilem. Na posuzovany projekt ovSem maji tyto faktory jen velmi

zanedbatelny dopad a neni nutné je tedy podrobné posuzovat.
2.2.5 Technologické faktory

V tomto faktoru dochazi k rozboru technologickych podminek na daném
trhu. MliZe se jednat napfiklad o dostupnost internetu, mobilniho pfipojeni,
naklad na vyvoj a vyzkum, vybavenost konkurence nebo moznost ziskani
technologii pro konkurencni vyhody. Podobné jako v pripadé socialné kulturnich

faktorti nemaji tyto faktory velky vliv vtomto rozhodovacim procesu.
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Podstatnou by mohla byt pouze dostupnost technologii na zamysSleném
trhu napfiklad pro potieby rekonstrukce nebo konkrétnich najemci. Ceska
republika je vSak clenem evropského trhu a ma tedy pfristup ke vsem
technologiim potiebnym krekonstrukcim na pasivni standarty a pro

bezproblémovy chod objektu.
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2.3 Navrh rekonstrukce a jejich naklady

Tato kapitola je zamérena na navrh rekonstrukce budovy ve variantach
prostupu tepla pro poZzadované hodnoty a hodnoty pro pasivni diim. Dale je tu

navrh tepelného Cerpadla a fotovoltaické elektrarny.

Naklady na skladby a vyménu oken jsou stanoveny sestavenim rozpoctu
v programu KROS 4 a cenové urovni 2023/2 pro kazdou z variant. V pfipadé
nakladli na tepelné cerpadlo je pouzita cena od poptavané firmy. Naklady na

fotovoltaickou elektrarnu jsou sestaveny s pomoci pana Ing. Ph.D. KalCeva.
2.3.1 Zatepleni stiechy

Realizace nového stfeSniho plasté na celém objektu je jedna ze zakladnich
véci, které by chtél majitel objektu provést spolecné se zateplenim stén objektu.
Tato vyména ma dvoji motivaci pro majitele objektu. Prvnim diivodem je
samotny stav stfeSniho plasté, ktery se bude progresivné zhorsovat a z hlediska
Skod u pronajimanych jednotek se zda rozumnéjsi provést tuto rekonstrukci
pfed zhorsenim stavu stie$niho plasté (prasaky). Dalsim diivodem pro vyménu
je samotna skladba plasté, ktera jak z hlediska tepelné izolacniho, tak z hlediska
srazeni vlhkosti nevyhovuje dnesnim standardim. Majitel si tedy od
rekonstrukce stresniho plasté slibuje bezproblémovy provoz v pfristich letech a
energetickou usporu objektu. Pro tento ucel byla zvolena skladba v ramci

databaze spolecnosti DEK.

Puvodni skladba

- Asfaltové pasy

- Tepelnaizolace tl. 100 mm

- Parotésniciizolace
- 0SB desky

- Nosné tramy 180x180 mm

Obr.22 Skladba ptivodni stfesni krytiny, zdroj:

vlastni
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Prostup tepla ptivodni skladbou stfechy

Teplo 2017
Nazev R U Ma, max
Typ Odpafeni
konstrukce m2K/W W/32K kg/m2
Plivodni skladba | Stfecha 2,897 0,329 0,340 NE

sy

Tab.1 Posouzeni z hlediska Sifeni tepla a vodni pary stfesniho plasté, zdroj: vlastni

Nova skladba

Skladba stfechy — pozadované hodnoty U

Hydroizolacni vrstva tl. 1,5 mm

Tepelné izolacni vrstva

e EPS100tl. 200 mm

Parotésnici vrstva tl. 3,5 mm

Nosna vrstva

e OSBtl.22 mm

Nosna spadova vrstva

Plivodni nosné tramy 180x180 mm

Obr.23 Skladba nové stifesni krytiny — poZadované hodnoty, zdroj: vlastni
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Naklady

REKAPITULACE CLENENI SOUPISU PRACI

09/23_1 - Rekonstrukce stiechy_pozadované hodnoty

Liberec Datun 16. 9. 2023

Patyiova Helena

Kéd dilu - Popis Cena celkem [CZK]
Naklady ze soupisu praci 1994 962,05
HSV - Prace a dodavky HSV 36 786,58

9 - Ostatni konstrukce a prace, bourani 0,00

997 - Pfresun suté 36 786,58

PSV - Prace a dodavky PSV 1958 175,47
712 - Povlakové krytiny 746 609,89

713 - 1zolace tepelné 434 464,36

762 - Konstrukce tesarské 438 281,35

764 - Konstrukce klempirské 338 819,87

Obr.24 Rekapitulace soupisu praci stfesni krytiny pro pozadované hodnoty U, zdroj: vlastni

Skladba stfechy — pasivni hodnoty U

- Hydroizolacni vrstva tl. 1,5 mm
- Tepelnéizolacni vrstva
e EPS100tl. 260 mm
- Parotésnici vrstva s Al vioZzkou tl. 2,2 mm

- Nosna vrstva

e OSBtl.22 mm
- Nosna spadova vrstva
e Plivodni nosné tramy 180x180

mm

Obr.25 Skladba nové stiesni krytiny — hodnoty pro pasivni diim, zdroj: vliastni



Naklady

REKAPITULACE CLENENI SOUPISU PRACI

09/23_2 - Rekonstrukce stfechy_hodnoty pro pasivni dim

Liberec

Kéd dilu - Popis

Naklady ze soupisu praci

HSV -

997 -

Prace a dodavky HSV

Pfesun suté

PSV - Prace a dodavky PSV

712 -
713 -
762 -
764 -

Povlakové krytiny
|zolace tepelné
Konstrukce tesarské

Konstrukce klempiiské

16. 9. 2023

Patyiova Helena

Cena celkem [CZK]

2 388 395,01
36 786,58

36 786,58

2 351608,43

1 040 920,81
533 586,40
438 281,35
338 819,87

Obr.26 Rekapitulace soupisu praci stfesni krytiny s U pro pasivni dam, zdroj: vlastni

Prostup tepla novych skladeb strfech

Teplo 2017
R U Ma, max
Nazev konstrukce Typ Odpareni
m2K/W W/32K kg/m2
Stfecha — pozadované
Stfecha 5,601 0,174 0,007 ANO
hodnoty
Stfecha — hodnoty pro
. Stfecha 7,223 0,136 0,0002 ANO
pasivni dum

sy

Tab.2 Posouzeni z hlediska Sifeni tepla a vodni pary novych stfesnich plastt, zdroj: viastni
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2.3.2 Fasada

Novou skladbu fasadniho plasté planuje majitel zejména kvdli
energetické uspore vramci celého objektu. Dale bude mit tato rekonstrukce
velky vliv na samotny vzhled objektu. Da se tedy predpokladat, ze tato budova
po rekonstrukci fasady bude pulsobit znacné vice reprezentativnhé, coz pro
majitele objektu znamena snazsi pronajimani prostor vobjektu a moznosti
zadat vétsi najem. Dalsi plus mize byt to, Ze majitel ma sam v daném objektu
firemni prostory, které budou razem pusobit podstatné reprezentativnéji, nez
jak ptlisobi pfi sou¢asném stavu. Plivodni skladba fasady je velmi jednoducha
bez tepelné izolace. Majitel jako novou skladbu fasady preferuje kontaktni
zateplovaci systém s minimalni tloustkou tepelné izolace 120 mm. Pro

posouzeni byla tedy opét zvolena skladba z databaze spolec¢nosti DEK.

Puvodni skladba

Bfizolit

Vapenocementova omitka
— Cihla pIna

— Vapenocementova omitka
— Stukova omitka

— Malba
Obr.27 Skladba ptlivodni fasady, zdroj: vlastni

Prostup tepla plivodni skladbou fasadniho plasté

Teplo 2017
Nazev R U Ma, max
Typ Odpafeni
konstrukce m2K/W W/32K kg/m2
Pdvodni skladba Sténa 0,654 1,213 0,0184 ANO

sy

Tab.3 Posouzeni z hlediska Sifeni tepla a vodni pavodni fasady, zdroj: vliastni
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Nova skladba

Skladba stény — pozadované hodnoty U

Obr.28 Skladba nové fasady — poZzadované hodnoty, zdroj: vlastni

Povrchova uprava
e Tenkovrstva silikatova omitka ti.
2,0 mm
Penetrace
Lepici hmota + vyztuzna tkanina tl. 3,0
- 6,0 mm
Tepelnéizolacni vrstva + kotveni
e EPS70Ftl. 120 mm
Lepici hmota tl. 10,0 — 20,0 mm

Jadrova omitka — 10 mm

Naklady

REKAPITULACE CLENENI SOUPISU PRACI

\eKONSIrukc

09/23_1 - Rekonstrukce fasady - pozadované hodnoty

Kaéd dilu - Popis

Liberec

Naklady ze soupisu praci

HSV - Prace a dodavky HSV

6 - Upravy povrch, podlahy a osazovani vypini

9 - Ostatni konstrukce a prace, bourani

997 - Pfresun suté

998 - Presun hmot

16. 9. 2023

Patyiova Helena

Cena celkem [CZK]

3 506 123,26
3 506 123,26
2659 758,62
703 691,76

128 832,72

13 840,16

Obr.29 Rekapitulace soupisu praci fasady pro poZzadované hodnoty U, zdroj: vlastni

Skladba stény— hodnoty U pro pasivni dim
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— Povrchova tprava
e Tenkovrstva silikatova omitka tl. 2,0 mm

— Penetrace

— Lepici hmota + vyztuzna tkanina
tl. 3,0-6,0 mm
— Tepelnéizolacni vrstva + kotveni
e Desky zfenolické pény -

140 mm

Lepici hmota tl. 10,0 — 20,0 mm

Jadrova omitka — 10 mm

Obr.30 Skladba nové fasady — hodnoty pro pasivni diim, zdroj: vlastni

Prostup tepla novych skladeb fasadnich plasta

Teplo 2017
R V) Ma, max
Nazev konstrukce Typ Odpareni
m2K/W W/32K kg/m2
KZS - pozadované Nedochazi ke kondenzaci
Sténa 4536 0,212
hodnoty vodni pary
KZS - hodnoty pro
. Sténa 6,713 0,145 0,0034 ANO
pasivni dum

sy

Tab.4 Posouzeni z hlediska Sifeni tepla a vodni pary novych skladeb fasad, zdroj: viastni
2.3.3 Vyména plivodnich oken

Vymeéna oken v ramci celého objektu, probéhla kratce po akvizici objektu
soucasnym majitelem. Byla zvolena jednoducha plastova okna s dvojsklem.
Ackoliv vyména téchto oken neni vzadném pfiipadé nutna z hlediska jejich
zivotnosti, tak samoziejmé stalé dochazi ke zlepSovani vlastnosti oken na trhu.
Majitel tedy premysli o vyméné za okna slepSimi vlastnostmi a trojsklem.
Zasadni roli pro rozhodnuti o této investici hraje pfipadna porizovaci cena a
ztoho plynouci navratnost. Vramci splnéni pozadavkl prostupu tepla pro

pozadované hodnoty, pivodni okna spliiuji pozadavky. V pfipadé, Zze by majitel
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chtél splnit pozadavky pro pasivni dim, musi dojit k vyméné oken na izola¢ni

trojsklo s lepsi hodnotou prostupu tepla.

Naklady
REKAPITULACE CLENENi SOUPISU PRACI

09/23 - Vyména oken

16. 9. 2023

Kéd dilu - Popis Cena celkem [CZK]
Naklady ze soupisu praci 2 054 369,49
HSV - Prace a dodavky HSV 602 075,10

6 - Upravy povrchd, podlahy a osazovani vyplni 427 157,23

9 - Ostatni konstrukce a prace, bourani 138 863,84

997 - Pfesun suté 30 910,49

998 - Pfesun hmot 5 143,54
PSV - Prace a dodavky PSV 1452 294,39
767 - Konstrukce zamecnické 1442 711,98

784 - Dokon&ovaci prace - malby a tapety 9 582,41

Obr.31 Rekapitulace soupisu praci vymény oken, zdroj: vlastni
2.3.4 Vytapéni

Jednou z priorit posuzované vramci rekonstrukce je docileni snizeni
spotieby elektrické energie na vytapéni objektu. V soucasné dobé se totiz jedna

o velmi podstatnou ¢astku v provoznich nakladech objektu.

2.3.4.1 Soucasny stav
V soucasné dobé jsou pro vytapéni objektu osazeny tfi elektrokotle o
celkovém vykonu 25kW. Ackoliv tyto kotle nejevi znamky znacného opotrebeni
nebo provoznich problémd, jejich provoz je spojeny se znac¢nou casti spotieby
elektfiny. Z toho dlivodu majitel objektu uvazuje o jejich vyméné, a to zejména
v poslednich letech, kdy dochazi kznacnému narlstu ceny energii na trhu.

Predpoklad pro nasledujici vypocty je podil vytapéni na celkové spotiebé
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energii 70%. Jedna se totiZ o pomérné nelsporny zplsob vytapéni a zaroven o

starsi nezateplenou budovu.

PREHLED VYUCTOVANI DLE VYHLASKY &. 207/2021 S.
SPOTREBA ZA ZUCTOVACI OBDOBI

Zagétek zudtovaciho obdobi 1.10. 2021 Pocatecni stav N ysoky tanf 42.20,000 81N
Nizky tarif 96.685,000 kWh
Konec zt&tovaciho obdobi 27.9. 2022 Koneény stav SRR EIA
Nizky tarif 222.428,000 kWh
Dodané mnozstvi elektfiny (VT) 26.015,000 kWh
Dodané mnozstvi elektiiny (NT) 125.743,000 kWh

PREHLED PLATEB
Uétované mnozstvi Primérna jednotkova cena Castka celkem Céstka celkem
(bez DPH) (bez DPH) (s DPH)
Vysoky tarif (VT) 26.015,00 kWh 3,07 K&/kWh 79.748,40 K¢ 96.495,56 Ké
Nizky tarif (NT) 125.743,00 kWh 2,90 K&/kWh 364.122,92 K& 440.588,73 K&
Ostatni souvisejici sluzby 151.758,00 kWh 0,14 K&/kWh 20.627,91 K& 24.959,77 K&
Polozky nezavislé na mnozstvi 11,90 més 6.429,78 K&/més 76.514,35 K¢ 92.682,36 K&
Souhrn ¢astek celkem (s DPH) 654.626,43 K&

Obr.32 Vystiizek z ro¢niho vytGctovani energie na objekt Libena, zdroj: CEZ

Celkova spotfeba = 151 758 kWh
Odhad % na spotfebu vytapéni = 70%

Spotieba na vytapéni=151758 *0,7 = 106 231 kWh

2.3.4.2 Novy stav

Na zakladé soucasnych trendli a samotné preference majitele bylo jako
potencionalni novy zdroj vytapénizvolené tepelné cerpadlo typu vzduch — voda.
Pro navrh a nacenéni potrebné sestavy je poptana firma zabyvajici se dodavkou
a montazi tepelnych cerpadel. Poptana spole¢nost navrhla pro nahrazeni
soucasného stavu osazeni dvou tepelnych cerpadel Stiebel Eltron WPL23.
Uc¢innost tohoto typu tepelnych cerpadel je az tfikrat GcinnéjsSi v porovnani
s elektrokotlem. Da se tedy ocekavat uspora v nakladech na vytapéni az 66

%.[51]
Celkova spotfeba v sou¢asném stavu = 106 231 kWh
Odhad uspory na spotrebu vytapéni = 66%

Spotieba na vytapéni novy stav =106 231 x 0,34 = 36 118 kWh
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Naklady

Bylo osloveno nékolik firem ohledné cenové nabidky tepelného Cerpadia.

NiZze uvedena tabulka obsahuje detailni rozdéleni nakladl tepelnych cerpadel.

Cenova nabidka — tepelné cerpadlo
2 ks
Material 626 550 K¢
Rezijni naklady 10 000 K¢
Montaz v¢. zkousek a uvedeni do provozu 44 000 K¢
Doprava 2 880 K¢
SUMA 683 430 K¢

Tab.5 NAaklady na pofizeni tepelného cerpadla, zdroj: vlastni
2.3.5 Instalace fotovoltaické elektrarny

Vramci energetickych uspor objektu, uvazuje majitel objektu také o
osazeni fotovoltaické elektrarny na stfechu objektu. Zvazovana je i kombinace
s vlastnim bateriovym ulozZistém v ramci objektu. Cilem téchto krokl by bylo
snizeni energetickych nakladl a pfipadné caste¢na energeticka samostatnost

objektu v pripadé vypadku sité.

Na objektu je navrZzeno 117 fotovoltaickych panelli s napajenim 425 Wp.
Jejich celkovy vykon je 49,725 Wp. Vzhledem k naklonu stfechy jsou panely
osazeny na severozapadni stranu. Fotovoltaické panely budou uloZzeny na
konstrukci s pevnymi kotvami. V pfiloze €.3 Ize vylist konkrétni informace, napfr.
pfehled projektu, navrh montaze, vysledky, technicka zprava — statika, seznam

polozek.

Bateriové ulozisté se osadi vtechnické mistnosti budovy, které by se
muselo upravit. Baterie jsou navrzeny s min. vykonem 50 kWh. Ztoho nam

vyplyva, ze v pfipadé pouziti baterii s vykonem 2,4 kWh, bude potfeba 21 ks
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baterii. Tyto baterie majitel vyuzije v obdobi brzkého jara az do podzimu, kdy

neni topna sezdéna a vznikali by pfebytky energie.

Obr.33 Navrh fotovoltaickych panell na stfese budovy, zdroj: K2 systém, pfiloha ¢.3
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Naklady
Fotovoltaicka elektrarna bez bateriového ulozisté:

Na tento projekt navrhuji 117 ks panelli po 425 Wp. Pro spravny chod je

zapotiebi: stfida¢, konstrukce, elektroinstalace (kabely a rozvadé¢), uprava

odbérného mista.

Naklady na fotovoltaickou elektrarnu ¢inni:
117 panell x 0,425 kWp = 49,725 kWp

1 kWp stoji 24 000 K¢

Naklady celkem = 24 000 K¢ x 49,725 kWp =1 193 400 K¢
Dale je nutné k témto investicim napoditat dalsi naklady s tim spojené:

- Provoz - 5000 - 8 000 K&/rok
- Revize - 10000 K¢&/2 roky
Vymeéna stifidace — 100 000 K&/12-15 let

Fotovoltaicka elektrarna s bateriovym ilozistém:

S vyménou elektrickych kotlii na tepelna ¢erpadla tu vyvstava otazka, zda

investovat i do baterii, které by ukladali prebytec¢nou energii a Ize s ni nakladat

Baterie

Baterie jsou navrzeny s min. vykonem 50 kWh. Z toho nam vyplyva, ze

v pfipadé pouziti baterii s vykonem 2,4 kWh, bude potieba 21 ks baterii.

1 ks baterie stoji 17 000 K¢
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Naklady celkem za baterie = 17 000 K& x 21 ks = 357 000 K¢

Stridac
V pfipadé, ze mam baterie, je zapotiebi poditat s jinym druhem stridace.
Tento stfidac¢ urcCuje kolik, do jakého segmentu budovy je zapotiebi poslat

energii. Naproti tomu varianta, ktera zahrnuje pouze fotovoltaické panely,

stfidac rozdéli energii rovhomérné do vsech ¢asti budovy.

Naklady na stfidac ¢inni: 80 000 K¢

Rekapitulace:

Naklady na fotovoltaické panely

Naklady celkem 1193 400 K¢

Tab.6 Naklady na fotovoltaické panely, zdroj: vlastni

Naklady na fotovoltaické panely v¢. baterii
Panely 1193 400 K¢
Baterie 357 000 K¢&
Stridac 80 000 K¢

Naklady celkem 1630400 K¢

Tab.7 NAaklady na fotovoltaické panely s bateriemi, zdroj: viastni

V pfipadé, ze budeme uvazovat o varianté s bateriovym ulozistém lze

s nadbytkem energie postupovat ve tfech variantach:

- Okamzité vyuziti elektrické energie
- Elektricka energie bude ulozena do baterii

- Energii pustime do sité
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2.3.6 Provozni naklady objektu

Pro spravné sestaveni investi¢niho planu je nutné zjistit jaké jsou celkové
provozni naklady objektu. Jedna se o roc¢ni naklady — vodné a sto¢né, pojisténi
objektu, dan z nemovitosti, fond oprav, revize a kontroly. Informaci o vysi téchto

nakladt je od majitele objektu.

Ké/rok
Vodné-stolné 24 000,00 K&
Pojisténi 18 000,00 K¢&
Dan z nemovitosti 31 000,00 K¢
Revize, kontroly 11 000,00 K¢
opravy a udrzba 272 868,00 K¢&
odvoz odpadu 18 720,00 K¢
uklid objektu 26 195,33 K¢
Suma 401 783,33 K&

Tab.8 Provozni ndklady objektu, zdroj: vlastni
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2.4 Navratnost investice

Tato kapitola se zabyva navratnosti rekonstrukce. Navratnost je pocitana
jako ro€ni Uspory za energie v ¢ase, které se pfricitaji k celkovym nakladiim za
rekonstrukci. Vznikaji zde tedy varianty navratnosti dle druhu rekonstrukce a

VyVvoji cen v Case.

Varianty jsou sestavené dle navrhu rekonstrukce s prostupem tepla pro
pozadované hodnoty a hodnotami pro pasivni dim. V prvni fadé je zapotiebi
spocitat spotfebu v kWh/rok. Z téchto hodnot jsou spocditané ro¢ni naklady v
danych hodnotach prostupu tepla, které po odecteni ro¢nich nakladid ptivodniho

stavu, daji ro¢ni usporu na nakladech na energiich.

Spotieby v kWh/rok jsou rozdélené do trech skupin: vytapéni, pfiprava
teplé vody, ostatni. V pfipadé pfipravy teplé vody a ostatnich spotieb zlistava

spotieba stejna. Méni se spotieba v prfipadé vytapéni, které ziskam:

((PGvodni celkova spotieba za energie x 70% na vytapéni) x 66% uspora za
osazeni tepelného &erpadla) x % Uspora spotieby v prostupu tepla rekonstrukci

= nova rocni spotfeba za energie

Po ziskani hodnot roCnich spotieb je mozné pokracovat k vypoctu ro¢nich
nakladl. Vtomto pfipadé je nutné spocitat naklady dle scénafi vyvoje cen
energii — pesimistické, realistické a optimistické. Tyto ceny energii jsou
primérné ceny za rok v minulych letech a simulované pro budouci roky

s naristem cen o 5%. Dostanu tedy:

ROénl’ SpOtFeba pozadované hodnoty, pasivni hodnoty X C€Na enel‘gil' pesimistické, realistické, optimistické =

ro¢ni naklady na energie

Ro¢ni usporu, pak dostaneme odectenim novych roc¢nich nakladi od

puvodnich ro¢nich nakladu.

7 wr

Vzniknou dvé varianty navratnosti, které budou ve stfech scénarich vyvoje

cen energii.
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2.4.1 Vstupni hodnoty

Rocni spotieba

Rekonstrukce bez fotovoltaické elektrarny

Spotieba [kWh/rok]
Plvodni stav 151 758
Pozadované hodnoty U 63 458
Hodnoty U pro pasiv 53 145

Tab.9 Rocnispotieba energie bez fotovoltaické elektrarny, zdroj: vlastni

Rekonstrukce s fotovoltaickou elektrarnou

Spotieba [kKWh/rok]
Plvodni stav 151 758
Pozadované hodnoty U 17 958
Hodnoty U pro pasiv 7 645

Tab.10 Rocni spotieba energie s fotovoltaickou elektrarnou, zdroj: vlastni

Primérny prostup tepla

Typ W/32K Pramér % Uspora

Stfecha 0,329

Pavodni stav Fasada 1,213 0,914 0
Okna 1,2
Stfecha 0,174

Pozadované Fasada 0,212 0,529 58
Okna 1,2
Stfecha 0,136

Pasivni Fasada 0,145 0,327 36
Okna 0,7
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VVyvoj cen energii v ¢ase

Rok Prdm. cena za kWh
2024 6,26 K¢
2025 6,58 K¢
2026 6,91 K¢
2027 7,25 K¢
2028 7,61 K¢
2029 7,99 K¢
2030 8,39 K¢
2031 8,81 K¢
2032 9,25 K¢
2033 9,72 K¢
2034 10,20 K¢
2035 10,71 K¢
2036 11,25 K¢
2037 11,81 K¢
2038 12,40 K¢
2039 13,02 K¢
2040 13,67 K¢
2041 14,36 K¢
2042 15,07 K¢
2043 15,83 K¢
2044 16,62 K¢
2045 17,45 K¢
2046 18,32 K¢
2047 19,24 K¢
2048 20,20 K¢
2049 21,21 K¢
2050 22,27 K¢
2051 23,38 K¢
2052 24,55 K¢
2053 25,78 K¢
2054 27,07 K¢
2055 28,42 K¢
2056 29,84 K¢
2057 31,34 K¢
2058 32,90 K¢
2059 34,55 K¢
2060 36,28 K¢

Rok Prdm. cena za kWh
2024 4,89 K¢
2025 5,14 K¢
2026 5,39 K¢
2027 5,66 K¢
2028 5,94 K¢
2029 6,24 K¢
2030 6,55 K¢
2031 6,88 K¢
2032 7,23 K¢
2033 7,59 K¢
2034 7,97 K¢
2035 8,37 K¢
2036 8,78 K¢
2037 9,22 K¢
2038 9,68 K¢
2039 10,17 K¢
2040 10,68 K¢
2041 11,21 K¢
2042 11,77 K¢
2043 12,36 K¢
2044 12,98 K¢
2045 13,63 K¢
2046 14,31 K¢
2047 15,02 K¢
2048 15,77 K¢
2049 16,56 K¢
2050 17,39 K¢
2051 18,26 K¢
2052 19,17 K¢
2053 20,13 K¢
2054 21,14 K¢
2055 22,20 K¢
2056 23,30 K¢
2057 24,47 K¢
2058 25,69 K¢
2059 26,98 K¢
2060 28,33 K¢

Tab.11Vyvoj cen energii v pesimistickém (vlevo) a realistickém (vpravo) scénéfi, zdroj: [52]
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Rok

Prdm. cena za kWh

2024 3,63 K¢
2025 3,81 K¢
2026 4,00 K¢
2027 4,20 K¢
2028 4,41 K¢
2029 4,63 K¢
2030 4,86 K¢
2031 5,11 K¢
2032 5,36 K¢
2033 5,63 K¢
2034 5,91 K¢
2035 6,21 K¢
2036 6,52 K¢
2037 6,84 K¢
2038 7,18 K¢
2039 7,54 K¢
2040 7,92 K¢
2041 8,32 K¢
2042 8,73 K¢
2043 9,17 K¢
2044 9,63 K¢
2045 10,11 K¢
2046 10,62 K¢
2047 11,15 K¢
2048 11,70 K¢
2049 12,29 K¢
2050 12,90 K¢
2051 13,55 K¢
2052 14,23 K¢
2053 14,94 K¢
2054 15,68 K¢
2055 16,47 K¢
2056 17,29 K¢
2057 18,16 K¢
2058 19,06 K¢
2059 20,02 K¢
2060 21,02 K¢

Tab.12Vyvoj cen energii v optimistickém scénafi, zdroj: [52]
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2.4.2 Varianta 1

Tato varianta pocita celkovou rekonstrukci bez fotovoltaické elektrarny.

Délime ji na tfi scénare dle vyvoje cen energii a dale dle typu rekonstrukce.
Celkové naklady, na rekonstrukci pro postup tepla pozadovanych hodnot, jsou
6184515,31 KE bez DPH. Vtéto rekonstrukci dochazi k zatepleni objektu,
vymeéné stfesniho plasté a vymeéné elektrickych kotll za tepelna cerpadla. Do

nakladt jsou zapocteny provozni naklady objektu.

Celkové naklady, na rekonstrukci pro prostup tepla pro pasivni domy, jsou
11 248 507,08 K¢ bez DPH. V této rekonstrukci je zapocitané zatepleni objektu,
vyména stfesniho plasté, vymeéna oken a vyména elektrickych kotld za tepelna

Cerpadla. Do nakladi jsou zapocteny provozni naklady objektu.

Pesimisticky scénar

Ndvratnost - pesimisticky scénar
50000 000,00 K¢
40000 000,00 K¢

30000 000,00 K¢

20000 000,00 K¢
10000 000,00 K¢ /
0,00 K¢ /
6 840712 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50

-10000 000,00 K¢
-20000 000,00 K¢
-30000 000,00 K¢

e PoZadované hodnoty Pasivni hodnoty

Obr.34 Navratnost investice v pesimistickém scénafi, zdroj: vlastni

Vtomto grafu je vidét, ze rekonstrukce s pozadovanymi hodnotami
v pesimistickém scénafi vyvoji cen, ma navratnost ve 12. roce. U rekonstrukce
s pasivnimi hodnotami je tato navratnost v 19. roce. Tento pesimisticky scénar

ma pozitivni vliv pfi vypoctu navratnosti z dtivodu velkych tspor.
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Realisticky scénar

Navratnost - realisticky scénar

30000 000,00 K¢
25000 000,00 K¢
20000 000,00 K¢
15000 000,00 K¢
10000 000,00 K¢
5000 000,00 K¢
0,00 K¢

15000 000,00 K& 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50

-10000 000,00 K¢
-15000 000,00 K¢
-20000 000,00 K¢

== Po7adované hodnoty === Pasivni hodnoty

Obr.35 Navratnost investice v realistickém scénafi, zdroj: vlastni

V tomto pfipadé, kdy jsou ceny energii dle realistického scénare, vychazeji
hodnoty navratnosti, pro rekonstrukci pozadovanych hodnot, ve 16. roce.

V pfipadé hodnot pasivnich se dostava hodnota do 25. roce.

Optimisticky scénar

Navratnost - optimisticky scénar
20000 000,00 K¢
15000 000,00 K¢
10000 000,00 K¢

5000 000,00 K¢

0,00 K¢

26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50
-5000 000,00 K¢

-10000 000,00 K¢
-15000 000,00 K¢
-20000 000,00 K¢

e Po7adované hodnoty  e====Pasivni hodnoty

ye

Obr.36 Navratnost investice v optimistickém scénafi, zdroj: vlastni

V poslednim scénafi je vidét nejdelsi navratnost, vzhledem k nejnizsim
cenam za energie. Navratnost, rekonstrukce pro pozadované hodnoty, je ve 21.

roce. U pasivnich se tato doba dostala k 34. rokiim.
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vynosové procento s 5% diskontni sazbou.

Pozadované Pasivni
IRR pesimistické 9% 5%
NPV
pesimistické 3725593,29 K¢ 25 808,07 K¢
IRR realistické 7% 4%

NPV realistické

1618 703,18 K¢

-2 327 158,28 K¢

IRR optimistické

5%

2%

NPV

-318 926,43 K¢

-4 491 095,19 K¢

Diky témto hodnotam lze vydislit Cistou souc¢asnou hodnotu a vnitini

optimistické

Tab.13Vysledky cisté soucasné hodnoty a vnitfniho vynosového procenta ve tfech variantach,
zdroj: vlastni

Ztéto tabulky je vidét, ze dcista soucasna hodnota rekonstrukce
s pozadovanymi hodnotami je pfi realistickych cenach vétsi nez 0. Kdez to u
rekonstrukce pasivnich hodnot se dostavame, v prfipadé pesimistického scénare,
do kladnych dcisel. Ztéto tabulky vychazi, ze je vyhodnéjsi investovat do

rekonstrukce s pozadovanymi hodnotami.
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2.4.3 Varianta 2

Tato varianta pocita celkovou rekonstrukci s fotovoltaickou elektrarnou a
bateriovym ulozistém.

Délime ji na tfi scénare dle vyvoje cen energii a dale dle typu rekonstrukce.
Celkové naklady, na rekonstrukci pro postup tepla pozadovanych hodnot, jsou
7814915,31 KC bez DPH. Vtéto rekonstrukci dochazi k zatepleni objektu,
vymeéné stfeSniho plasté, vymeéné elektrickych kotll za tepelnd cerpadla a
instalaci fotovoltaické elektrarny s bateriovym Uulozistém. Do ndakladli jsou

zapocteny provozni naklady objektu.

Celkové naklady, na rekonstrukci pro prostup tepla pro pasivni domy, jsou
12878 907,08 K€ bez DPH. V této rekonstrukci je zapoditané zatepleni objektu,
vymeéna stfeSniho plasté, vyména oken, vyména elektrickych kotll za tepelna
Cerpadla a instalaci fotovoltaické elektrarny s bateriovym tGlozistém. Do nakladu

jsou zapocteny provozni naklady objektu.

Pesimisticky scénar

Navratnost - pesimisticky scénar

80000 000,00 K¢
70000 000,00 K¢
60000 000,00 K¢
50000 000,00 K¢
40000 000,00 K¢
30000 000,00 K¢
20000 000,00 K¢
10000 000,00 K¢

0,00 Ké @/
~10000 000,00 K& 4 68710 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50

-20000 000,00 K¢
-30000 000,00 K¢

e PoZadované hodnoty Pasivni hodnoty

Obr.37 Navratnost investice v pesimistickém scénafi, zdroj: vlastni

Vtomto grafu je vidét, ze rekonstrukce s pozadovanymi hodnotami
v pesimistickém scénafi vyvoji cen, ma navratnost ve 10. roce. U rekonstrukce

s pasivnimi hodnotami je tato navratnost v 15. roce.
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Realisticky scénar

Navratnost - realisticky scénar

60000 000,00 K¢
50000 000,00 K¢
40000 000,00 K¢
30000 000,00 K¢
20000 000,00 K¢

10000 000,00 K¢

0,00 K¢

. 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50
-10000 000,00 K¢

-20000 000,00 K¢
-30000 000,00 K¢

e Po7adované hodnoty  e====Pasivni hodnoty

Obr.38 Navratnost investice v realistickém scénafi, zdroj: vlastni

V tomto pfipadé, kdy jsou ceny energii dle realistického scénare, vychazeji
hodnoty navratnosti, pro rekonstrukci pozadovanych hodnot, ve 12. roce.

V pfipadé hodnot pasivnich se dostava hodnota do 19. roce.
Optimisticky scénar

Ndvratnost - optimisticky scénar

40000 000,00 K¢
30000 000,00 K¢
20000 000,00 K¢

10000 000,00 K¢

0,00 K¢
18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50
-10000 000,00 K¢
-20000 000,00 K¢

-30000 000,00 K¢

== Po7adované hodnoty === Pasivni hodnoty
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Obr.39 Navratnost investice v optimistickém scénafi, zdroj: vlastni

v v

cenam za energie. Navratnost, rekonstrukce pro pozadované hodnoty, je ve 17.

roce. U pasivnich se tato doba dostala k 25. rokiim.

Diky témto hodnotam lze vydislit Cistou souc¢asnou hodnotu a vnitini

vynosové procento s 5% diskontni sazbou.

Pozadované

Pasivni

IRR pesimistické

11%

7%

NPV

pesimistické 7 127 626,48 KE| 3427 841,25 K¢
IRR realistické 8% 5%
NPV realistické | 3 935 083,87 K¢ -10 777,60 K¢
IRR optimistické 6% 3%

NPV
optimistické

999 019,43 K¢

-3 173 149,33 K¢

Tab.14 Vysledky cisté soucCasné hodnoty a vnitfniho vynosového procenta ve tfech variantach,
zdroj: vlastni
Oproti predeslym vysledkiim bez fotovoltaiky, je vidét Ze instalace

fotovoltaické elektrarny ma smysl. Cistd soucasnd hodnota je kladna uz i

v v

ale i z grafl navratnosti Ize vyhodnotit investici fotovoltaické elektrarny jako

velmi pozitivni pro navratnost i jako investici do budoucna.
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2.4.4 Dotace na rekonstrukci

2.4.4.1 Dotace
Na prfelomu roku 2023-2024 se ocekava otevieni dotacniho programu
Technologie a aplikace pro konkurenceschopnost OPTAK. Tento program se
soustredi na podporu vyzkumu, inovaci a vyvoje, energeticky uspornych feseni
aj. Tato podpora ocekava zvysSeni konkurenceschopnosti malych a stfednich

podnikdu.

2.4.4.1.1 Dotace lze Cerpat na:
- Vymeéna energeticky neefektivnich stroji — osvétleni budov
- Zatepleni strech, fasady
- Vyména oken
- Rekonstrukce a modernizace rozvodt plynu, elektfiny a tepla
- Obnovitelné zdroje energie — solarni systémy, fotovoltaické panely,

tepelna Cerpadla

2.4.4.1.2 Dotace mohou cCerpat:

Podniky malé i stfedni s pravni formou: fyzické osoby, které podnikaji dle
zivnostenského zakona. Dale jsou to obchodni vefejné spolecnosti, akciové
spolecnosti, spolecnosti s ru¢enym omezenym, vyrobni druzstvo aj. v oblastech
napfr. zemédélstvi, vyroba a rozvody energie, velkoobchod a maloobchod,

stavebnictvi apod. [53]

2.4.4.1.3 VySe dotace:
Mala podnik s poctem pracovnikli mensi nez 49 — az 65% z vynalozZenych

naklada.

Stifedni podnik s poétem pracovnikd 50-249 - az 55% zvynaloZenych

naklada.

Velky podnik s po¢tem pracovnikli vyssi nez 250 — az 45% z vynaloZenych

nakladd. [53]

Nelze ale s dotaci v naSem pfripadé pocitat. Program neni jesté otevieny a

podminky pro ziskani nejsou vypsané.
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2.5 Analyza trhu

2.5.1 Kancelare

Vroce 2022 na realitnim trhu vyhrala logistika, respektive segment
pramyslovych a skladovych nemovitosti. Pronajalo se 900 m2 novych ploch, coz

v meziro¢nim srovnani déla 33% narast. [31]

V roce 2024 je predikce posunu trhu, kdy mnozi investofi zacnou vnimat
vice pfilezitosti nez prekazky. Hlavni zména nastane v druhé poloviné roku, kde
dojde na realitnim trhu kristu i zvySeni ziskovosti. Zasadni véci bude
porozumeéni potencionalniho dopadu, jako jsou energeticka efektivita, uhlikova
stopa, spolecensky vliv na hodnotu aktiv vlastniki. Podle CBRE dosahne celkovy
objem investic vroce 2024 pfiblizné 1,5 miliardy eur, coz by znamenalo 15%

meziroéni narust. [54]

V Praze, stejné jako v dalSich evropskych metropoli doslo v roce 2023 ke
zpomaleni trhu kancelaiskych pronajmu. CBRE ocekava pokles najemni aktivity
0 15-20 % v prlibéhu celého roku 2023. Kancelafe s vysokou kvalitou a dlirazem
na udrzitelnost by mél zlistat stale mezi zddanymi nemovitostmi. Od tfetiho
Ctvrtleti roku 2022 v Praze nebyla zahajena vystavba novych kancelarskych
prostor. Pfredpoklada se, ze na konci roku 2024 a dale vroce 2025 nebude
nabidka volného pronajmu dostatecna. Zatimco v roce 2024 ma byt dokonceno
80 000 m2 novych kancelarskych prostor, v roce 2025 jich ma byt dokoncenych
jen 25 000 m2. V nedavné analyze CBRE se ukazalo, Zze v souc¢asnosti se najemci
vraci na trh volné prostory okolo 15-20%, coz je trh schopen pohltit. Obsazenost
nadchazejiciho Etvrtleti nové dokonéenych prostor je okolo 8%. [54]

NejvyssSi mozné najemné zlistava na 679,38 K¢ za metr ctverecni mésicné.
Nepatrny rlst nastane v pfistim roce, kdy se ndjemné bude zvySovat o infla¢ni

doloZky v ndjemnich smlouvach. [54]
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2.5.2 Primyslovy a logisticky trh

Diky dobré poloze, kvalifikovanym pracovnikiim a dobré politické situaci,
je Ceska republika atraktivni lokalitou pro mezinarodni ndjemce. Nicméné ¢esky
trh pocituje zpomaleni poptavky po dvou letech rekordniho poctu pronajatych
prostor, toto zpomaleni kopiruje stav na evropském trhu. Cista poptavka by letos
meéla klesnout o témeér 40%, coz déla zhruba 900 000 m2 pronajatych ploch.
Tento trend se ocekava i do budoucna, coZ odpovida priiméru péti let z dob pred
Covid-19. Prvni tfi Ctvrtleti 2023 se mira obsazenosti zvySila na 1,5%, priemz se
ocekava jeji rast. V tuto chuvili je rekordné vysoké mnozstvi novych vystavbovych
projektl, vice nez 1,4 milionu m2. Zarovein podle CBRE se zvysuje pocet
neobsazenych ploch, které jsou dostupné k pronajmu nebo jsou to plochy
nachazejici se v nedokoncenych objektech.

Zaznamenavame zmény Vv povaze poptavky. Vyznam vyrobnich
spolecnosti roste, pficemz v prvnich tfech ctvrtletich letoSniho roku pfipada
témér polovina pronajmu pravé jim, zatimco oblast e-commerce a logistiky
vykazuje urcité zpomaleni. Aktualni najemné za prémiové prostory ¢ini 7,55 eur
za metr ¢tverecni mésicné a v nadchazejicim roce oc¢ekavame jen mirny nartist
spojeny s inflaci. V nékterych nejvice atraktivnich regionech by se mohlo projevit

sniZovani ndjemného. [54]
2.5.3 Cena za pronajem

V uvaze o investici do rekonstrukce je pocitano i s majitelovymi pfijmy
z pronajmui. Pro vypocet najemného vyuziji primérné ceny za m2, které se
pohybuji v Libereckém kraji. Primérna cena za m2 skladovacich ploch ¢inni 146

K&/m2/meésic, cena kancelarskych ploch pak ¢inni 232 K&/m2/maésic.
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Prongjem kancelafe 45 m, Dr. Milady Horakové, Liberec - Liberec VI-Rochlice - Sreality.cz

03.12.2023 17:02

Pronéjem kancelare 45 m?
Dr. Milady Horakové, Liberec - Liberec VI-Rochlice
14 000 K& za mésic (311 K& za m?/mésic)
(8 s

Nabizime k pronajmu obchodni prostor na Dr. Milady Horakové v Liberci, na

frekventovaném misté s parkovanim.

Dispozitné dvé prichozi mistnosti, prvni s vylohou o 23m?2, druh, navazujici v zadni ¢sti 19m2,
vlastni soc. zazemi 3m2, plastova okna se Zaluziemi, dlazba v celém prostoru, vstup piimo z ulice nebo
ze zadni &asti domu pres parkovisté s garantovanym mistem k parkovani v cené. Moznost reklamy na
domé

Energie budou prepsany piimo na najemce.

Ideaini pro kosmetiku, nehtové studio, kancel4, sidlo firmy, vzorkovou nebo jinou prodejnu apod.

14 000 K& za mésic 45 m2
311Ke
+ZALOHY NA SLUZBY: Ihned
voda, plyn, elektrina,
moznost dohody o i Dalkovy vodovod
mésicniho néjemného
Viak, Dalnice, Silnice,
N100485 MHD, Autobus

Strénka 126 2

Prondjem skladového prostoru 2 000 m’, Doubsks, Liberec - Liberec Vi-Rochiice - Sreality.cz

03.12.2023 17:22

Zobrazit 19 fotografil
¥

Pronajem skladového prostoru 2 000 m?
Doubska, Liberec - Liberec VI-Rochlice

332000 K& za mésic (166 K& za m?/mésic)

D | meneospoms
Liberec Vi-Rochlice, Doubské ulice. V zastoupeni majitele a bez provize nabizime
k pronajmu velice atraktivni piizemni, prodejni prostory v obchodni z6ng, umisténé u hlavni préjezdni
Liberecké komunikace E442. Budova ma vybornou viditelnost a kvalitni oznaen piijezdovych cest.
Dive v budové sidlil Baumax.

- k dispozici jsou dvé sousedici jednotky o velikosti 2000 a 4000 m2
- viastn{ prosklené vstupy pro zékazniky

- osobni vstupy pro p&f i nakladni viezdy pro zésobovani jsou v drovni vozovky
- nadstandardni potet parkovacich mist

- nosnost podiahy 5t/m2

- oploceny zpevnény zésobovaci dvar

- kompletni kancelafské a socialni zazemi

- plynova kotelna

- MHD 500 m od budovy

- kdispozici ihned

Cena najmu je EUR 7/m2/mésic + poplatky za sluzby na vyzédani. Doporuéujeme prohlidku
Provice informacf nés kontaktuite.

Strinka 12z 3

Pronsjem kanceldfe 75 ', Dr. Milady Horékové, Liberec - Liberec Vil-Horni Rizodol - Sreality.cz

iné skrine
e skiing

Zobrazit 9 fotogra

Pronajem kancelare 75 m?
Dr. Milady Horakové, Liberec - Liberec VII-Horni Riizodol

15 000 K& za mésic (2 400 K& za m?/rok)
Nabizime k pronajmu kancelafe o vyméfe 75 m2, které se nachézeji v Liberci, _

ulice Dr. Milady Horékové. Kancelafe jsou umisténé v 1 patfe polyfunkni budovy nedaleko centra
mésta s vibornou dopravnf dostupnosti. Dispozice: 5 kancel4fi se vstupnim prostorem pod jednim
uzavienim. Na dvofe arealu je moznost parkovani, zastavka MHD v tésné blizkosti. Voné ihned. Prikaz
energetické nrognosti budovy nebyl dolozen, v souladu se zakonem 406/2000 Sb. uvadime
energetickou nérotnost budovy tridy G. Pro vice informaci volejte makiéfe.

15000 K za mésic Velmi dobry

2400Ke Centrum obce

Cena je véetné sluzeb, tii Patrovy

kauce, provize jeden

ndjem + DPH, bez 75m?

poplatkd, + provize RK,

véetné pravniho servisu Thned

47995 Tiida G - Mimoradng
nehospodama

04.122023

Panelova

Obr.40 Pronajmy kancelafiskych ploch v Liberci, zdroj: [55][56]

Prondjem skladového prostoru 36 m’, Hodkovické, Liberec - Liberec VI-Rochiice - Sreality.cz

Zobrazit 5 fotografii L |

Pronéjem skladového prostoru 36 m?
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Obr.41 Pronajmy skladovacich ploch v Liberci, zdroj: [57][58]
2.6 Investicni plan

Z navratnosti investice je vybrana varianta 2 s realistickymi cenami, na
které je sestaven investi¢ni plan. Tento investi¢ni plan je sestaven pro zjisténi,
jak a kdy nejlépe investovat do rekonstrukce. Vznikaji dva scénare investovani
pro rekonstrukci s pozadovanymi hodnotami prostupu tepla a s hodnotami pro

pasivni dim. V obou scénafich je uvazovano financovani pomoci Gvéru.

Prvni scénar uvazuje o investovani vcelé vySi v nejblizsi dobé. Tato
investice je volena, tak aby nedochazelo k zapornym hodnotam v zisku, coz by

negativné ovlivnilo cashflow investora.

o,

Druhy scénarinvestuje nedfive do tepelného Cerpadla, které snizi naklady
na energie. Poté se ¢eka na do chvile, kdy majitel nasetfi vice nez tretinu financi

potfebnych k investici.

2.6.1 Vstupni hodnoty

Pfijmy majitele za najemné

Prvni vstupni hodnotou jsou pfijmy majitele za najemné. V posuzovaném
objektu ma majitel k dispozici 330,44 m2 skladovych a 579,12 m2 kancelarskych
prostor za u¢elem pronajmu.

Z kapitoly analyzy trhu vyplyva predpokladana castka za pronajem za
jeden metr cCtvere¢ny 146 KC v pripadé skladovych prostor a 223 K¢ u
kancelarskych prostor. Tyto ¢astky jsou uvazované za jeden mésic. Jedna se tedy

o vyznamnou polozku v potencionalnim pfijmu vlastnika nemovitosti.
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Vzhledem k povaze vypoctl vyuzivajici tyto pfijmy, bylo nutné provést
vypocet vyvoje téchto cen za pronajemv Case. Pfi tomto vypoctu byla uvazovana
inflace ve vysi 3,5%. Vyse této inflace byla stanovena z priméru mezi lety 1998

az 2023.

Inflace v prabéhu let
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o N B O
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2014
2015
2016
2017
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2019
2020
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2022
2023

e nflace

Obr.42 Graf inflaci v prabéhu let, zdroj: vlastni

Stejné jako inflace je zde také riziko v podobé nenaplnéni kapacity
pronajimanych prostor v ¢ase. Toto riziko je zohlednéno uvazovanim pouze 70%

obsazenosti po celou dobu vypoctu.
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Pfijmy za pronajem 70% obsazenosti

Rok Celkem za rok
2024 1533 840,67 K¢
2025 1587 525,10 K¢
2026 1643 088,47 K¢
2027 1700 596,57 K¢
2028 1760117,45 K¢
2029 1821 721,56 K¢
2030 1885 481,82 K¢
2031 1951 473,68 K¢
2032 2019 775,26 K¢
2033 2090 467,39 K¢
2034 2 163 633,75 K¢
2035 2 239 360,93 K¢
2036 2317 738,56 K¢
2037 2398 859,41 K¢
2038 2482 819,49 K¢
2039 2569 718,18 K¢
2040 2 659 658,31 K¢
2041 2752 746,35 K¢
2042 2849 092,48 K¢
2043 2948 810,71 K¢
2044 3052 019,09 K¢
2045 3158 839,76 K¢
2046 3269 399,15 K¢
2047 3383 828,12 K¢
2048 3502 262,10 K¢
2049 3624 841,27 K¢
2050 3751710,72 K¢
2051 3883 020,59 K¢
2052 4018 926,32 K¢
2053 4 159 588,74 K¢
2054 4 305 174,34 K¢
2055 4 455 855,44 K¢
2056 4611 810,38 K¢
2057 4773 223,75 K¢
2058 4940 286,58 K¢
2059 5113 196,61 K¢
2060 5292 158,49 K¢




Provozni naklady objektu

DalSim vstupnim uUdajem jsou provozni naklady objektu, které slouzi
k zajisténi plynulého provozu zadaného objektu. Rozbor jednotlivych nakladd,

vcéetné financ¢niho objemu je popsan v kapitole 2.3.6 Provozni naklady objektu.

Celkova suma provoznich nakladt = 401 783,33 K¢ / rok

Naklady na energie

Zasadnim vstupem pro posouzeni investice jsou naklady za energie
v Case. Pro tento konkrétni vypocet jsou pouzité realistické, tedy strfedni

hodnoty. Podrobny rozbor téchto hodnot je v kapitole vypoctu navratnosti.

Uvér

Jako zpulsob financovani, byl vzhledem k nedostate¢nym financ¢nim
prostfedklim majitele pro rekonstrukci uréen investi¢ni avér. Pro vSechny
varianty vypoctu vramci této kapitoly byl uvazovan stejny typ avéru s rocni
urokovou sazbou 6,9%. U jednotlivych variant se tedy lisi samotny objem Gvéru
a doba splatnosti. Vramci téchto aspektd je pfihlizeno k dosazeni kladného
cashflow. Doba splatnosti a objem uUvéru je tedy zadmérné pfizplisobovan

pfijmim z pronajmu, aby bylo mozné tento uvér splacet.

Odpisy

Odpisy vyjadiuji opotiebeni majetku at uz moralni nebo fyzické za urcité
obdobi. Jedna se o nakladovou polozku, ktera snizuje ekonomicky prospéch, ve
formé poklesu aktiv. Principem je rozlozit vynalozenou investici do vice obdobi

formou nakladu.
Tepelné Cerpadlo — 10 let

Fotovoltaicka elektrarna — 10 let

20



Fasada, stfecha a okna — 20 let

Dan z pfijmu

Do vypoctu cashflow také nevyhnutelné vystupuje dan zpfijmu.
Vzhledem k tomu, Ze majitel objektu je pravnicka osoba tak je uvazované

zdanéni ve vysi 21%.

2.6.2 Scénar 1 — Cela investice

PozZzadované hodnoty

V této casti scénare je posuzovana rekonstrukce na pozadované hodnoty
prostupu tepla ve formé jednorazové investice. Vtéto investici dochazi
k zatepleni objektu, vyméné stiesniho plasté, vyméné elektrickych kotli za

tepelna Cerpadla a instalaci fotovoltaické elektrarny s bateriovym ulozistém.

Investice ve vysSi 7971213,62 KC je provedena vroce 2025. Tato
rekonstrukce bude investovana, pomoci naSetfenych penéz zvlastnich
prostifedkl a Uvéru ve vysi 6376 971,62 K¢ se splatnosti 15 let. To dostava
kumulované cashflow do zapornych hodnot, ke kterym jsou kazdorocné
pfipoclteny zisky po zdanéni. Zvrat pfichazi v roce 2040, kdy cashflow prechazi

do kladnych hodnot.

V roce 2046 dochazi ke koupi novych tepelnych ¢erpadel, jejich zivotnost

je 20 let. Tuto investici bude moct majitel splatit vlastnimi prostredky.

91



2 9E'6SE STS TE ) 89'EbY 769 T X 88'TTL STL 21000 2% 65'95T 80V € 2% 000 2% 000 2 L8'LYS 91 D LO'YSY £99 T i 6Y'8ST 76T § 0902
2 69'ST6 Z€8 8T 2 ES'ST6 219 7 X 8Y'ZLS ¥69 21000 2 T0'88Y LOE € 2% 000 2% 000 2X £0'9€Z 907 D ES'TLY 665 T 21 T9'96T E1T § 6502
24 ST'000 022 9T 2) 88908 975 ¢ X T€'789 149 21000 21 61'L8Y 86T € 24000 2% 000 2% 0E'STH 96T 2 60'Y8E S¥S T 2 85'98Z OV6 ¥ 8502
M LT'S6T €69 €7 MM SETET 16V T 20 TL'995 159 21000 24 L9869 20T € 2% 000 2% 000 2X 61'290 L8T N 68Z9v €8V T D SLELT ELL Y 1502
2 ZE'EI0 TYT 1T ) LT'EBT OLE T 24 £T'SL0 0E9 21000 ) ¥b'8SE 000 € 2% 000 2% 000 2 LY'VST 8LT M LY'L6T EEV T I BEOIB TI9 ¥ 9502
2 ST'08L T8 8T ) ETV0L 662 T X SL'ETE T19 231000 21 88'LTOT16 Z 2% 000 2% 000 2% 76'049 69T 2 ¥9'99T SLE T DA 'S8 SSY ¥ 5502
2 €0920 2LS 9T 276590 LYT T 2X 20'98L 695 21000 M SL'99T ETL T 2 81'58S £0T 2% 000 X SE'T6S 19T 2 SOTELITET A VEVLT SOE ¥ ¥S0C
24 TT0T0 SCE ¥T 29 ¥9'80C 181 ¢ N S9'6LT 155 21000 A TT €06 629 C 2 81685 £0T 24000 X £5968 €51 M T6E0Z ZLT T DA vL'88S 6ST ¥ €50
M LY TOB EVT TT 2) 99798 60T Z 2% 00'VTE €€S 21000 2 84065 6€5 Z 2) 81'58S £0T 2% 000 2% T1'895 9T N ESTBIBIL T 21 TE'9Z6 810 ¥ 7502
) 18'6E6 ££0 0T ) £8'808 ¥21 C X OE'L8T LES 21000 ) S6'016 855 Z 2 81'58S £0T 2% 000 2X 69'88S 6ET I BL'SEE TBO T 2) 65°0Z0 €88 € 1502
24 86'0ET 606 L 2% 80°ETZ S50 T X 9T'L8L 8TS 21000 M 90STY OLY T ) 81'58S £0T 24000 24 19'TH6 CET N £8'89L vV T D TLOTLTISLE 0502
2N 68'L16 €58 S MSLLSOL66T ¥ ST'8ZE €05 21000 2 2008 96€ Z 2 81'68S £0T 2% 000 24 S0'T19 92T Dl TE VY8 L66 D LTTIYB VTI € 6702
X ¥1°098 958 € M BSOPITE6 T X 8L'8€6 S8t 21000 2 LT'66 ETE T 2 81'58S £0T 2% 000 2% 96'T8S 02T 2 6£°00T ¥96 2 01°Z92 20S € 8Y0Z
X 95'6TZST6 T 2169700 9.8 T X 96'8YT TLY 21000 2% 9v'995 £¥Z T 2) 81'58S £0T 2% 000 2% 96'6€8 ¥TT ) 15'9€8 126 2\ T1'8Z8 £8€ € L¥0T
¥ L8'91TZ 6V M 180SS VI8 T X S9'ET8 vSt 21000 M BT6LLSGIT T 2 81'58S £0T 2% 000 ) 6€ TLE 60T 2 67'€99 068 A ST'66€E 69T € 9v0Z
) S8'TSB SE0 T 2 S6'EEE S9L T~ 1 6E'868 92L X 88'EV0 THt 21000 2) £6'802 00T Z 2 81'58S £0T 2% 000 ) €2'€9T vOT Dl T7'288 058 21 9L°6€8 8ST € SY0T
M YETET T6Y T- 2 S0L9T TU6 2X £9'96T 06T 2) S9'€50 787 24 v'869 506 ) £6'8T8 8ES 1 0¥'ZZT 889 2% LO'E0Z 66 D ¥T'9LT 078 21 60°6T0 250 € ¥v0T
2 6E'66Y YOV €- 2 £8'VE ¥76 M vL'620 LLT 2 TT'TvY 087 2% 5’866 T8 2 £6'818 BES D ¥6'VEL 689 M ZT'6LY ¥6 ) 86'8LL TBL D TL0T8 8Y6 T EV0T
21 12'9v8 88E b- M STTLEOLS X £8'SST 29T 2% 08'L€8 8.7 2 86'9¥9 TLL 2 €6'8T8 BES | 9Z'BEE 169 2% 11086 68 2 61'80€ 954 21 8%'260 6v8 T ({4
2 9Y'8TZ 65C 5~ A 91918 528 2% 80'886 6VT 2 S9'EVT LLT 2N S6'82Z V1L 2 £6'818 8ES D TV'2E6 269 2 SE'569 58 D TL0L0 T2L D SEWL TSL T V0
2 Z9'VED 580 9- ) £9'960 SLL X £€'¥80 9€T ) 19'859 ST 2% ¥9'0Z0 8¥9 2 £6'818 BES D SY'LIS ¥69 M 19'Y19 18 2) 89'989 969 21 TE'8S9 659 T 0v0z
24 ST'TET 098 9- M TT°L50 92L 2% 85'679 72T ) £9'780 ¥LT 2% 6£'056 €85 ) £6'8T8 8ES D TH'E60 969 2% 07'8TL LL ) €T'LTT €49 1 BT'8TL 695 T 6E0Z
) 9E'88T 985 L- 2 S8ZK9 8L9 2% 92'609 60T 2 L9'STS 2T N v8'8Y6 125 2 £6'818 BES A 6€'099 £69 2% 98'920 L D L¥'YIE 059 A 6Y'618 28V T (4
21 0Z'T€8 ¥9T 8- 23 98008 Z€9 24 92°600 L6 23 99'256 04T 2% 58'8Y6 T9¥ 2 £6'818 BES 2 6€ 81T 669 2 LL'TOS 0L Dl LY'TLE 829 A T7'658 86€ T LEOT
2 90'Z€9 £68 8- ) v8'6LY 885 ¥ €6'ST8 ¥8 2) 95'80% 697 2% 0¥'S88 €0¥ ) £6'8T8 8ES M 6%°L9L 00L 2N SS'PHT L9 ) 61°22T L09 1 95'BEL LTE T 9£0Z
2% 06'TTT 98Y 6 2 ET'0E9 S¥S 24 L0'9T0 €L ) TE'898 L9T 2% 65'S69 LYE 2 £6'818 BES M €L°LOE T0L 2N 6T'LY6 €9 2 67165 985 2 €6'09€ 6£T T SEOT
2X €0'Z¥L TEO OT- 2 06'S9L €55 M S9'vE0 TT 2) 88'9€€ 997 2 v8'LOE LS Dl 65628 vLL A LT'6E8 EOL 2% 80206 09 4 90'5SL 995 A SL'EEY €9T T YEOT
23 £6'£05 585 01~ M LTITL €15 2N SL'€86 23 02 ¥18 ¥9Z M ESTBI ¥ N 65628 vLL 2 G8'T9€E SOL 2% 86100 85 N €V'68S LVS A 6€ 9% 060 T £E0T
2) 0122 660 T1- 2 0E'LBT S9F 2% 000 2) £2'00€ €97 2% 90'2HZ 9Y- D 65'628 vLL 2 £8°S£8 90L X 86'6€Z S5 D T6'TLO 625 D 9T'SLLBT0 T 34
2 0v'TTS ¥9S TT- M TS'LOS LT 2% 000 29 06'¥6L 19T M LT°LTS 567 D 65'628 vLL 2 ST'T8E 80L 2% 15'609 2§ 21 09°08T 11§ D BIELY TS6 T TEOZ
) 76'810 286 11~ M LTLOE TLE 2% 000 2) 61'86C 097 N ETYTT EVT- D 65628 vLL 2 98°LL8 60L 2% 62 40T 05 2 0E'¥68 £6v D 7818y S88 T 0£0Z
2 60'9Z€ E€SE T~ 2 8GVEY 9TE 24000 2) £0'018 857 2% 86 V8E 681~ D 65628 vLL D 20'99€ TTL M LEBTL LY D 95°T6T LLY MISTZL I8 T 620
) £9'096 649 TT- M TL'6EY €87 2% 000 ) 8E0EE £ST 24 61’650 VEZ- 2 65'628 vLL M L9'SYB TTL N L0'9bY St 21 19'550 19% DI SY'LIT09L T 8202
) 8€'00% €96 2T~ M 6T'7L9 THT 2% 00°0 2 61'658 55T M TT'96T LLT- M 65678 vLL 2 98'9TE ¥TL M L6'T8T £ 2 9€'¥9Y St 2 £5'965 00L T £20T
X £5'7L0 SOT €T~ M ST'T6Z 107 2000 2 TV'96€ ¥ST 2% E0'TYT 6TE- Dl 65628 vLL D ¥9'6LL STL N €6'07Z T 2 SE'00Y OEY D LY'BBO EVI T 9202
N TC 8V OET €T | N CL'GIE 9OV ET- | X 6L 9CE VIL €1 %000 23 00'2¥6 2S¢ 2% 9T'62L 660 T~ 2 65628 VLL M 90'VET LTL 2N 98'VVE 6LL D vLSY8 STy D OT'S25 L85 T 520
2 L0'T96 LOE 2 L0T96 LOE 24 L0'€98 18 21000 2 v1'vZ8 68 2% 000 2% 000 2% 07'€E€T THL 2 EE'EBL TOY D L90¥B EES T %202
ansanul .ﬁ:ﬂu&ﬂ.ﬂ.ﬂ 0 nwiydzyep | o m__ﬂmv_a.ﬁzc wjuguepz payd ysiz| onsanurAsidpo | - bios/ax) nigan z Ajoan) u_uam_“z m\_wvm_u; " am_wh_ﬁw._ﬁﬂ-w L | b2 Asoutn Yoy

vlastni

dované hodnoty prostupu tepla, zdroj:

»

uvérem pro poza

-

Tab.15 Kumulované cashflow s

92



Pasivni hodnoty

V této casti scénare je posuzovana rekonstrukce na pasivni hodnoty
prostupu tepla ve formé jednorazové investice. Vtéto investici dochazi
k zatepleni objektu, vyméné stiesniho plasté, vyméné elektrickych kotli za

tepelna Cerpadla a instalaci fotovoltaické elektrarny s bateriovym ulozistém.

Investice ve vysi 13136485,22 KC je provedena vroce 2025. Tato
rekonstrukce bude investovana, pomoci naSetfenych penéz zvlastnich
prostifedkli a uvéru ve vysi 10509 188 K¢ se splatnosti 20 let. To dostava
kumulované cashflow do zapornych hodnot, ke kterym jsou kazdorocné
pfipoclteny zisky po zdanéni. Zvrat pfichazi v roce 2046, kdy cashflow prechazi

do kladnych hodnot.

Do kumulovaného cashflow nam vstupuje investice na tepelné Cerpadlo

v roce 2046, vzhledem k jeho predpokladané zivotnosti.
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Tab.16 Kumulované cashflow s
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Vyhodnoceni

Kumulované cashflow

40000 000,00 K¢

30000 000,00 K¢

20000 000,00 K¢

10000 000,00 K¢

0,00 K¢

-10000 000,00 K¢

-20000 000,00 K¢

e Kumulované CF - pozadované hodnoty
Kumulované CF - pasivni hodnoty

Obr.43 Pribéh kumulovaného cashflow pro poZzadované hodnoty tepla a pro hodnoty pasivni,

zdroj: vlastni

Pribéh scénare investovani celé castky je vidét z grafu, ktery ukazuje,
jakym zplisobem se budou vyvijet rekonstrukce zhlediska vyvoje
kumulovaného cashflow v c¢ase. Pro tuto investici je nutné, aby majitel mél
nasetfené vlastni financni prostiedky ve vysi 20%, aby si mohl zazadat o
investicni uvér.

Z grafu je jasné vidét vyrazné vyssi narok na pocatecni investici v pfipadé
pasivni varianty a tim i oddaleni momentu, kdy cashflow prfechazi do kladnych
hodnot. Pokracujici trend ukazuje postupné pfriblizeni krivek téchto dvou
variant. To naznacuje, ze v urity moment dojde k prekfizeni téchto krivek. V ten
moment zacne pasivni varianta rekonstrukce nabyvat vysSi hodnoty

kumulované cashflow nez varianta s pozadovanymi hodnotami.
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2.6.3Scénar2

PozZzadované hodnoty

V této casti scénare je posuzovana rekonstrukce na pozadované hodnoty
prostupu tepla ve formé postupného investovani ve dvou fazich — tepelné

cerpalo a poté celd rekonstrukce.

V této investici dochazi k zatepleni objektu, vyméné streSniho plasté,
vyméné elektrickych kotld za tepelnd cerpadla a instalaci fotovoltaické

elektrarny s bateriovym ulozistém.

Investice tepelného cerpadla ve vysi 697 098,60 K¢ je provedena vroce
2025 z nasetfeného kumulovaného cashflow a s vlastnich prostiedkl majitele.
Zbyla investice ve vySi 819183496 KC je provedena vroce 2031. Tato
rekonstrukce bude investovana, pomoci nasetfenych penéz z kumulovaného
cashflow a udvéru ve vysi 5052730 KC se splatnosti 10 let. To dostava
kumulované cashflow do zapornych hodnot, ke kterym jsou kazdorocné
pfipoclteny zisky po zdanéni. Zvrat pfichazi v roce 2039, kdy cashflow prechazi

do kladnych hodnot.

V roce 2045 dochazi ke koupi novych tepelnych ¢erpadel, jejich zivotnost

je 20 let. Tuto investici bude moct majitel splatit vlastnimi prostredky.
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Tab.17 Kumulované cashflow s postupnym financov
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Pasivni hodnoty

V této casti scénare je posuzovana rekonstrukce na pasivni hodnoty
prostupu tepla ve formé postupného investovani ve dvou fazich — tepelné

cerpalo a poté celd rekonstrukce.

V této investici dochazi k zatepleni objektu, vyméné streSniho plasté,
vyméné elektrickych kotld za tepelnd cerpadla a instalaci fotovoltaické

elektrarny s bateriovym ulozistém.

Investice tepelného cerpadla ve vysi 697 098,60 K¢ je provedena v roce
2025 z nasetfeného kumulovaného cashflow a s vlastnich prostiedkl majitele.
Zbyla investice ve vySi 15466 813,74 KC je provedena vroce 2036. Tato
rekonstrukce bude investovana, pomoci nasetfenych penéz z kumulovaného
cashflow a uvéru ve vysSi 8547 341,71 KC se splatnosti 15 let. To dostava
kumulované cashflow do zapornych hodnot, ke kterym jsou kazdorocné
pfipoclteny zisky po zdanéni. Zvrat pfichazi v roce 2047, kdy cashflow prechazi
do kladnych hodnot. Zaporné cashflow nam ovliviiuje investice do nového

tepelného Cerpadla s zivotnosti 20 let. Tuto investici je nutné udélat v roce 2045.
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Vyhodnoceni

Kumulované cashflow
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Obr.44 Pribéh kumulovaného cashflow pro poZzadované hodnoty tepla a pro hodnoty pasivni,

zdroj: vlastni

s vz

Pribéh scénare investovani celé castky je vidét z grafu, ktery ukazuje,
jakym zpulisobem se budou vyvijet rekonstrukce zhlediska vyvoje
kumulovaného cashflow v cdase. Pozadované hodnoty rekonstrukce maji

znacnou vyhodu ve vysi investice.

Zacatek investovani maji obé varianty stejné, ale v pripadé zbylé investice
je ta ¢astka znacné rozdilna. V tomto scénafi se kfivky kumulovaného cashflow
pfiblizuji pomaleji nez ve scénafi 1. Je tu tedy predpoklad pozdéjsiho zkFizeni

obou kfivek.

Velky rozdil udélala i pocatecni investice do tepelného Cerpadla, ktera
znacné snizila vydaje na energie a tim se urychlila zména zapornych disel

kumulovaného cashflow do cisel kladnych.
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2.7 Interpretace vysledku a jejich zhodnoceni

Prakticka cast této prace se rozdéluje do dvou primarnich vypocty,
navratnosti a samotného investi¢niho planu vychazejiciho z kumulovaného

cashflow.

V prvni fadé dochazi kvypoctu navratnosti v nékolika variantach.
Podstatou téchto vypoctl je porovnani pasivni a pozadované varianty
rekonstrukce ve dvou variantach a tfech scénafich vyvoje. Varianty se lisi tim,
jestli bude na objektu osazena fotovoltaicka elektrarna nebo ne. Vysledkem je
zjisténi nejlepsi varianty rekonstrukce z hlediska navratnosti. Samotny vypocet
navratnosti probihal za pomoci vnitfniho vynosového procenta a Cisté soucasné
hodnoty. Ztéchto parametri vychazi jednoznac¢né nejlépe varianta
rekonstrukce pro pozadované hodnoty prostupu tepla s fotovoltaickou

elektrarnou, véetné bateriového ulozisté.

Dalsi fazi praktické casti prace bylo sestaveni investi¢niho planu pro
majitele objektu. K tomu byl pouzity vypocet kumulovaného cashflow v ¢ase, a
to za pomoci vycisleni vsech pfijmu a nakladu. V ramci vypoctu jsou fesené také
varianty financovani vhodné pro majitele objektu a jejich porovnani. V obou
pfipadech dochazi k pouziti financ¢niho avéru, rozdil nastava v jeho velikosti a
case Cerpani.

Jako nejlepsi vysledna varianta se jevi rekonstrukce na pozadované
hodnoty prostupu tepla ve scénari 1. Kde dojde v pocatku k investici do osazeni
tepelného cerpadla pomoci vlastnich zdroji majitele. Zbylé rekonstrukce Cerpaji

z nasetienych pfijma a tvéru, ktera by byla provedena v roce 2031.

Varianta rekonstrukce s pasivnimi hodnotami prostupu tepla se zda byt
jako nevyhodna vzhledem kvelkym investi¢énim nakladim. Investovani do
rekonstrukce ma smysl v pripadé scénare 2, ve kterém dojde k financovani celé
rekonstrukce uvérem jiz v pocatku. Za predpokladu, ze majitel disponuje
vlastnimi prostredky pro zadost o uvér a planuje objekt vlastnit i po roce 2060,

kdy kfivka v nejblizsi dobé bude generovat vétsi kumulované cashflow nez
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pozadované hodnoty. V pfipadé, ze to dovoli samotna zivotnost objektu nebo

samotné rekonstrukce.
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Zaver

Cilem této diplomové prace bylo sestaveni investi¢cniho planu a tomu

predchazejici navrhy variant rekonstrukce, véetné vycisleni nakladu.

Pro navrh variant rekonstrukce byl zvolen postup zjiSténi soucasnych
skladeb v oblasti fasady a stfechy. Nasledné probéhl navrh novych skladeb
vyhovujici pozadavkiim na prostup tepla pro pozadované hodnoty a hodnoty
pro pasivni didm. Po navrhu bylo mozné sestavit rozpocet na dilci rekonstrukce
pomoci programu KROS 4. V pfipadé tepelnych Cerpadel byla pouzita poptana
cena v¢€. montaze. Naklady na fotovoltaickou elektrarnu byly sestaveny s p. Ing.

Ph.D. Kalcevem.

Dale bylo mozné prejit k navratnosti investic, kde vznikly dvé varianty,
které jsou zhodnocené ve tfech scénafich dle vyvoje cen energii. Z téchto variant
vychazi nejlépe varianta 2, ktera pocita i s fotovoltaickou elektrarnou. V pfipadé
druhu rekonstrukce v case navratnosti vychazi nejlépe rekonstrukce
s pozadovanymi hodnotami prostupu tepla. Dale je z grafii vidét, Ze dochazi
v dase kzvySovani kumulovaného cashflow u rekonstrukce s pasivnimi

hodnotami.

vz

V posledni ¢asti je stanoveniinvesti¢niho planu investice, které je ve dvou
scénarich. Tyto scénare jsou simulované na 70% obsazenosti objektu a
s realistickymi cenami za energie. Vobou scénafich vychazi nejlépe
rekonstrukce s pozadovanymi hodnotami, zejména kvili rozdilu v investici.
V pfipadé, ze se porovnavaji oba scénare investovani, je vidét ze vdruhém

scénafi je mozné se dostat rychleji ke kladnym cislim kumulovaného cashflow.

Ztéchto vysledki je doporuc¢eno investovat do rekonstrukce
s pozadovanymi hodnotami prostupu tepla a fotovoltaickou elektrarnou
s bateriovym ulozistém. Investovat dle druhého scénare, kde se investuje do
tepelného cCerpadla hned z pocatku a na zbylé rekonstrukce se puj¢i u banky

investicni Gvér.
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PEST analyza ukazuje zacinajici trend v poptavce po pronajmu a prodeji
domi slepsimi tepelné technickymi vlastnostmi a s obnovitelnymi zdroji.
V pfipadé, ze by investor premyslel o budoucim prodeji, je doporuceno jit cestou

rekonstrukce s pasivnimi hodnotami prostupu tepla.
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