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ANALYZA NAKLAD U A PRINOSU PROJEKTU
ZATEPLENi BYTOVEHO DOMU

COST-BENEFIT ANALYSIS OF PROJECT OF
THERMAL INSULATION OF APARTMENT BUILDING



Anotace

Prace se zabyva analyzou nakladd a pfinosu (CBA). V prvni ¢asti je shrnut
doporuc€eny teoreticky postup, prfevazné dle metodiky Evropské komise, ovSem
rozSifen o poznatky dalSich autor(l. Druha prakticka ¢ast feSi aplikaci jednotlivych
krokl na konkrétnim investiénim projektu. Jako investi¢ni projekt bylo vybrano
zatepleni jedné obvodové stény a sklepnich stroptd bytového domu v Praze-Libni.
Pro tento projekt je v ramci analyzy blize popsan, je pro néj provedena finan¢ni a
ekonomicka analyza a také analyza citlivosti. Vysledkem analyzovani dle metodiky
CBA je zjisténi, Ze dany investi¢ni projekt nedosahuje poZzadovaného zhodnoceni ani

v jedné casti analyzy.

Summary

The thesis deals with the "cost-benefit analysis" (CBA). The first part of the thesis
describes recommended theoretical approach, largely according to the methodology
of the European Commission, however extended by findings of other authors. The
second part solves application of individual steps in a specific investment project. An
investment project is thermal insulation of one of the peripheral wall and ceilings in
the cellar of the apartment building in Prague-Liben. Within the analysis, this project
is further described, costs and revenues are identified, and financial, economic and
sensitivity analyzes are created for it. The result of the analysis by the methodology
of CBA is finding that the investment project does not reach the required return, even

in one part of the analysis.
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Uvod

Rozhodovani je proces typicky pro celé lidstvo, doprovazi ¢lovéka od prvnich
kra¢kd az na sklonek jeho zZivota. Pfi rozhodovacim procesu je obvykle vybirana
ze dvou nebo vice mozZnosti ta, kterd je pro rozhodujici osobu nebo pro jeji okoli
tou nejlepSi. Celé véky se vedou diskuze o tom, na jakém zakladé Clovék sva
rozhodnuti Cini, je ale mozné fFici, Ze pfi rozhodovani je vyuzivana emocionalni
i racionalni Cast lidského mysSleni a na jejich zakladé je vybrana ta ,spravna‘

varianta.

Jednou ze situaci, ve které lze uplatnit analyzovani problému, je napfiklad
rozhodnuti o realizaci projektu. Pro tato rozhodnuti je smysluplné provedeni
zhodnoceni potencialu daného projektu. Pro malo obsahlé projekty muze byt
zhodnoceni rychlou zaleZitosti, ovSem s narlstajici slozitosti projektu roste i jeho
neprehlednost a tim i d&asova naro¢nost jeho ddkladného pochopeni

a prozkoumani.

Ekonomické a finan¢ni analyzy jsou jednim ze stézejnich podkladu pro hodnoceni
investi¢nich projektdl ve vétSiné vyspélych ekonomik. Jejich vysledky jsou

ndpomocné pfi rozhodovani o realizaci nebo nerealizaci konkrétniho projektu.

NejvyznamnéjSi z metod, kterd umoznuje porovnatelnost investi€nich projektd
napfi¢ odvétvimi a bez zavislosti na velikosti projektu, je Analyza néaklad
a pfinosu (Cost-Benefit Analysis). Pro svou relativné vysokou vypovidaci hodnotu
se tato analyza stala preferovanou metodou pro posuzovani projektd, které Zadaji
finanéni podporu ze zdroju Evropské unie. Slabinou této metody muze byt ale
subjektivni posuzovani hodnot veli€in osobou zhotovitele, coz zkresluje vysledky

hodnoceni vychazejici z této analyzy.

Podle séitani obyvatel zroku 2011 se v Ceské republice nachazi 211 252
obydlenych bytovych domd a v nich bydli 5260 657 obyvatel (Cesky statisticky
arad, 2015a). Velka ¢ast z nich Zije na sidlistich ve méstech. Bydleni v bytovych
domech pfinasSi jist¢é znacné mnozstvi vyhod, ale také problémy s mnohdy

zanedbanou rekonstrukci a udrzbou. Jednim zindikatord zajmu majitele



nemovitosti o jeji stav, ktery je viditelny béZnému ob&anovi, mize byt zatepleni

a renovace obvodového plasté budovy.

Zateplovani bytovych doma patii v Ceské republice mezi &asté investiéni projekty.
Poméaha tomu i fakt, Zze investice do snizovani nakladl na vytapéni domui jsou
podporovany z raznych investiénich programu. Vlastnici domd si ale na tyto
stavebni Upravy obvykle pfispivaji i z vlastnich zdroji a proto je zajimavé sledovat,
zda se jim tyto dspory vyhledové vrati pfi snizeni energetické spotfeby
nemovitosti, nebo zda budou promitnuty napfiklad do lepSiho standardu bydleni

a tim i do vysSi hodnoty bytového domu.

Z tohoto davodu bude vybrany investi¢ni projekt na zateplovani podroben analyze
CBA! a bude zkoumana jeho pfijatelnost jak z pohledu investora, kterym bude

bytové druzstvo, tak z pohledu celospole¢enského.

! CBA — Cost-Benefit Analysis, v piekladu analyza nékladii a pfinost
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1 Teorie analyzy CBA

Analyza nakladd a pfinosu je metodickym nastrojem, jehoz ukolem je dle Siebera
(2004) odpovédét na otazku ,,Co komu realizace projektu pfinese a co koho bude
stat?“. Principem analyzy je pfevedeni vSech téchto pfinost a nakladd na penézni
jednotky a jejich nasledné zkoumani a pfevadéni na vypoctové ukazatele (Sieber,
2004). Diky tomuto pfevadéni na penézni toky je metoda pouzitelna pro porovnani

nesourodych projektd (Franc, 2012).
Z&kladnim kritériem pfijatelnosti projektu pfi hodnoceni touto metodou je:
B> C,

kde B je sou€asna hodnota benefitl (pfinosu) a C je souc¢asna hodnota naklad
(Ochrana, Pavel a Vitek, 2010).

V literatufe se nazev metody objevuje v mnoha podobach, napfiklad jako analyza
nakladd a vynosu, analyza nakladd a uzitku, nebo analyza nakladd a prospéchu,

vSechny tyto pfeklady ale znamenaiji tu stejnou metodu CBA.

1.1 Historie metody a jeji vyznam

Pocatek této metody spada do roku 1848, kdy byl v USA publikovan Julesem
Dupuitem prvni teoreticky koncept této metody. Metoda ovSem zacala nabyvat na
vyznamu aZz po zavedeni protipovodnového zdkona v USA zroku 1939, ktery
pozadoval, aby ndaklady na protipovodhovou ochranu nepfevySovaly uzitek

z ochranéného majetku (Encyclopaedia Britannica, 2015).

Poté se metoda zacCala hojnéji vyuzivat i na evropském kontinenté, ve Velké
Britanii byla napfiklad pouzita pfi zvazovani projektu délnice mezi Londynem
a Birminghamem v roce 1960. V 70. letech se analyza uplatriovala i v projektech,
které meély vyznamnéjSi vliv na Zivotni prostfedi. V souvislosti s Ustupem pouzivani
CBA v 70. letech nastava debata o tom, co vSechno by mélo byt statem fizeno
a ovlivhovano. V 90. letech zaCala byt CBA opét aplikovana ve vefejném
sektoru (Franc, 2012).
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CBA ma dvé vyznamné ¢asti a to finanéni a ekonomickou analyzu. Pfi CBA je
nezbytné nezaménovat tyto analyzy mezi sebou. Obé dvé tvofi soucast CBA, ale
kazda pracuje s odliSnymi informacemi. Finanéni analyza zohledriuje pouze
finan¢ni pfinosy a naklady projektu pro jeho nositele, kdezto ekonomicka analyza
bere v Gvahu i nepenézni vlivy na projekt a na jeho okoli. Vyznam obou analyz pfi

rozhodovani o projektu je mozné vycist z nasledujiciho schématu.

Obréazek 1 — Schéma finan éni a ekonomické analyzy

Investi €ni projekt

Finan éni analyza

Pozitivni Negativni
vysledek vysledek
Ekonomicka analyza Ekonomicka analyza
Pozitivni Negativni Pozitivni Negativni
vysledek vysledek vysledek vysledek
Projekt pfinasi Projekt je finanéné Projekt je finanéné Projekt je finanéné
ekonomické vyhodny, nevyhodny, i ekonomicky
i finanéni pFinosy ekonomicky ale ekonomicky vSak nevyhodny
nepfinasi uzitek ano

Pramen: Vlastni Uprava dle Halamka (2005)
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Projekty s pozitivni finan¢ni analyzou jsou zajimavé zejména pro soukromy sektor,
slibuji totiz zhodnoceni vioZzenych penéz, zatimco projekty s pozitivni ekonomickou

analyzou vytvareji spiSe celospolecensky pfinos.

Zajimava je situace, kdy financni analyza projektu vychazi pozitivné, ale
ekonomicka negativné. Realizaci takovychto projektd by mélo byt zabranéno,
protoze jejich uskute¢néni sice pfFinese investorovi zhodnoceni vlozenych
prostfedkl, pro spoleénost to ale znamena Ujmu (Haldmek 2005). Jedna se
napfiklad o projekty, které maji negativni dopad na Zivotni prostfedi, zhorSuji
kvalitu Zivota obyvatel ve svém okoli, nebo zhorsSuji atraktivnost projektem dotéené
lokality.

Pokud jsou vysledky obou analyz negativni, projekt neni zajimavy ani pro jednu

skupinu investort, protoze jeho realizace nepfinasi zadné pfinosy ani investorovi,

ani jeho okoli.

Obecné lze Fici, Ze vétsi vyznam z obou analyz ma analyza ekonomick, protoze
pouze vV pfipadé pozitivhi ekonomické analyzy je mozné projekt doporudit
k realizaci. OvSem to, jestli jej ma realizovat vefejny nebo soukromy sektor, napovi

analyza finanéni.

Jak jiz nazev metody napovida, analyza hodnoti naklady a pfinosy projektu. Je
nezbytné fici, co naklady a pfinosy pro potfeby analyzy jsou. Nakladem je
mySlena kazda Ujma, za pfinos je povazovan obdobné kazdy prospéch, ktery

v souvislosti s realizaci projektu vznika jakékoli projektem dot&ené osobé.

Za néklady musime rovnéz povazovat naklady obétované pfilezitosti, jejich vyse
odpovida hodnoté druhé nejlepsi investi¢ni varianty, které jsme se museli vzdat ve

prospéch uskutecriované varianty projektu.

Ve finanéni a ekonomické analyze jsou vSechny naklady a pfinosy vyjadieny
v penéznich jednotkdch. Pro nékteré dopady projektu ale takovéto vyjadieni
pouzit nelze. Jedna se hlavné o Ujmy a uZzitky v ramci ekonomické analyzy, jak
bude vysvétleno pozdéji. Pokud neni mozné dopad ocenit finanéné, je nezbytné jej

alespon blize specifikovat slovné.
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1.2 Vymezeni pojm u

Zakladni pojmy (Sieber, 2004) pro potfeby analyzy a jejiho kontextu jsou:

Efekt plynouci z investice — vesSkeré dopady, které projekt pfinasi. Rozdéluji
se na pozitivni (Benefit) a negativni (Cost). Je mozné je také délit na

finanéni a nefinanéni nebo na hmotné a nehmotné.

Naklad (Cost) — veSkeré ujmy, které vznikaji v souvislosti s projektem, jedna

se o0 zaporny efekt plynouci z investice.

Vynos (Benefit) — jakykoliv pfinos souvisejici s projektem, jehoZz dopad je
pozitivni.

Beneficient — jakykoliv jednotlivec nebo skupina, ktera je ovlivnéna dopady
projektu jak pozitivné, tak negativné.

Hotovostni tok (Cash Flow) — penézni tok projektu, ktery predstavuje rozdil

mezi pfijmy a vydaji penéznich prostfedkd za urcité obdobi.

Hodnotici (vykonnostni) ukazatelé — matematické ukazatele, pomoci
kterych se stanovuje splnéni kritéria pro rozhodovéani. Pomoci ukazatell je
mozné projekty vzdjemné porovnavat, stanovit pfijatelnost jednotlivych

projektd, nebo jeho variant.

DalSi pojmy souvisejici s analyzou:

Projekt — soubor ¢innosti vedouci k pfedem uréenému cili za predpokladu
vyuziti pridélenych zdroji (lidskych, materialnich, finanénich, pfirodnich
a dal3ich) a pfi omezeném &ase (Veber, 2008, s. 144). Uspésny projekt je
mozné definovat jako dosazeni prfedem uréeného cile pfi dodrzeni
C¢asovych termind, neprekroCeni nakladi a dodrZzeni poZadované kvality
(Dolezal, Machal a Lacko, 2009 s. 35).

Finan¢ni analyza — dil¢i ¢ast analyzy CBA, kter4 zjiStuje pfijatelnost
posuzovaného projektu z pohledu investora. Nezohlednuje jiné vlivy nez ty,

které se investora pfimo finanéné dotykaji.

14



» Ekonomicka analyza — dil¢i ¢ast analyzy CBA, ktera zkouma vlivy projektu
na celé jeho okoli, ne tedy jen na osobu investora. Zobrazuje pozitivni

i negativni vlivy projektu na vSechny projektem dot&ené subjekty.

» Diskontovani — metoda slouzici k pfepoctu finan¢nich tokd uskuteénénych
v riznych €asovych obdobich na hodnotu ve stejném ¢asovém okamziku,

metoda timto zohlednuje ¢asovou hodnotu penéz (Fotr a Soucek, 2005).

» Prirdstkova metoda — metoda porovnavajici stav s projektem a stav bez

projektu, metoda je zakladnim pfedpokladem tvorby CBA.

» Stinova cena (UCetni cena) — cena, kterou by byl ochoten zaplatit kupujici

za dany statek na dokonalém trhu.

» Dokonaly trh (ideélni trh) — na dokonalém trhu jsou dle Rejnuse (2014)
vSechny informace volné dostupné vSem zajemclm, neexistuji transakéni
naklady ani zadna vladni omezeni a nikdo z u¢astnik( neni schopen sam
ovliviiovat ceny, ty jsou stanoveny v dokonalé konkurenci. Ceny na
dokonalém trhu vyjadfuji ekonomickou hodnotu daného zbozi. Dokonaly trh

je dosazitelny pouze teoreticky, v praxi neexistuje.

* Oportunitni néklady (ndklady uslych pfilezitosti) — oportunitni naklady
investice jsou dle Fotra a Soucka (2005) chapany jako vynos, o ktery
investor pfiSel, kdyby pouzil prostfedky na druhou nejlepSi investi¢ni

variantu.

 Externalita — Uu€inek jednoho subjektu na blaho jiného subjektu
(Mankiw, 1999). Existuje pozitivni (pfizniva) a negativni (nepfizniva)
externalita. Dle European Commission® (2014) je externalita takova $koda
nebo uzitek, ktera plyne tfetim stranam bez toho, aby tfeti strana za uzitek

platila, nebo za Skodu obdrzela penézni nahradu.

* Ochota platit (Willingness to pay) — maximalni ¢astka, kterou je kupujici
ochoten zaplatit za dany statek (Mankiw, 1999).

% European Commission — v prekladu Evropska komise
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* Ochota pfijmout (Willingness to accept) — minimalni ¢astka, kterou je osoba
ochotna pfijmout za negativni zménu, pfipadné za vzdani se zmeény

pozitivni (Kislingerova, 2011, s. 47).

1.3 Postup analyzy CBA

Jednotlivé kroky metody CBA jsou v literatufe popsany mirné odliSné, dulezité ale

je neztratit logickou ndvaznost mezi jednotlivymi kroky.

Standardni metoda CBA je dle European Commission (2014) rozdélena do sedmi
kroka:

Obrazek 2 - Schéma analyzy néklad 0 a pfinos

1. Popis kontextu projektu 2. Definice cil G projektu
- popsani okoli, do kterého se - stanoveni hlavnich, pfipadné

projekt zadlefiuje - vedlejsich cil

y

udrzitelnost Zivotniho QI‘OS’[ redi - nalezeni cest k naplnéni cila

- stanoveni vlivu na Zivotni prostiedi
- popis technického feSeni

y

5. Finan éni analyza 6. Ekonomické analyza
- ZzjiSténi nakladu a vynosu - identifikace dotCenych subjekt(
- CF projektu - - rektifikace cen
- zdroje financovani - ocenéni nehmotnych dopadu
- vykonnostni ukazatelé - vykonnostni ukazatelé
7. Analyza rizik (analg il .

- identifikace ovliviujicich faktor(
- sestaveni hodnot faktorud
- vliv na hodnotici ukazatele

Pramen: Vlastni zpracovani dle European Commission (2014).
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1.3.1 Popis kontextu

Tento krok byva u autord opomijen, nasledujici popis vychazi z metodiky
European Commission (2014).

Kazdy novy projekt je nezbytné zaclenit do jiz existujiciho prostfedi, neni mozné
jej uskuteCnit ve vakuu. Proto je prostfedi, do kteréeho bude projekt

implementovan, vhodné blize analyzovat.

V tomto kroku by mélo byt popséano socialni, ekonomické a politické okoli projektu
(European Commission, 2014). Toto popséni kontextu projektu m& vyznam
zejména pro stanovovani budouciho vyvoje parametrll, které mohou mit na

posuzovany projekt vliv.
Jednotlivé druhy ovliviujicich faktoru:

v' Socialné-ekonomické podminky — napf. nezaméstnanost, diskriminace,

potencial trhu prace, progndéza ristu nebo poklesu HDP, primérné mzdy.

v Politické a institucionalni podminky — napf. legislativni podminky, politika

statu, byrokraticka zatéz.

v Infrastruktura a poskytované sluzby — sluzby a infastruktura, ktera souvisi
s vysledky projektu, napf. dopravni, technicka, odpadova, energeticka.

v DalSi informace a statistiky — ostatni prostfedi souvisejici s projektem.

v' Vnimani a ocekavani obyvatel — nazory ob&anskych organizaci a hnuti,
neziskovych organizaci, jednotlivych ob¢anu.

Jednotlivé kontexty projektu by mély byt fadné vysvétleny, ale zaroven by jejich

podrobnost méla odpovidat jejich vyznamu pro projekt. Zbyteéné detailni popisy

okoli projektu, které projekt neovliviuje nebo jej ovlivni jen minimalng, jsou spiSe
1.3.2 Definice cil G projektu

Nasledujicim krokem je definovani hlavniho cile projektu a pfipadné jeho

alternativnich cild.
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Cile projektu by mély byt stanoveny v souladu s pravidlem SMART a to jako (Ott,
2011):

v' Specifické — dostatecné presné stanovené, konkretizované.

v' Meéfitelné — jsou stanoveny méfitelné ukazatele, podle kterych je mozné

projekt posuzovat.

v' Akceptovatelné — odsouhlasené osobami, které se na plnéni cild budou

aktivné podilet.
v' Realistické — dosaZitelné, to znamena ne pfilis ,malé“ ani pfilis ,velké“ cile.
v' Terminované — ohrani¢ené zacatkem, koncem, pfipadné dil¢imi terminy.

Spravné stanovené cile jsou pro analyzu kli€ové, protoze pravé naplnéni téchto

cild je v analyze zkoumano.

1.3.3 Identifikace projektu

V pfipadé, Ze je stanoven cil projektu, je naCase stanovit cestu, jak tohoto cile
dosahnout. Dosazeni konkrétniho cile je mozné pomoci vice projekt. Ukolem
feSitele je vtéto fazi nalézt vSechny alternativy projektu, které vedou
k definovanému cili. Pocet téchto variant mGze byt znaény, proto Boardman

(2011) doporucuje k dalSimu posouzeni postoupit maximalné 6 z nich.

Protoze CBA porovnava néklady a pfinosy projektu, je nutné pfi posuzovani
alternativ uvazovat kromé investi¢ni varianty také variantu nulovou (Sieber, 2004).
Investi¢ni varianta neboli scénéaf s projektem zobrazuje o¢ekavany vyvoj v pripadé
realizace projektu, naopak nulova varianta je stav, ve kterém by projekt nebyl
vubec realizovan. V nulové varianté totiz také vznikaji naklady a vynosy a ty musi
byt v analyzovani investi¢ni varianty zohlednény. Pokud v nulové varianté roste
hodnota sledovanych parametrt napfiklad o 1 % a pfi investi¢ni varianté o 3 %, je
za vynos investi¢ni varianty povazovan rust pouze o 2 %. (Haldmek, 2007). Toto

zohlednéni nulové varianty je nazyvano jako pfiristkova metoda.
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Obrazek 3 — Stav s projektem a bez projektu

Nulova varianta
Sledované
parametry

Investi¢ni varianta

\ 4

Roky

Pramen: Halamek (2007) podle Belli (2001)

Jako dalSi je mozné stanovit minimalni variantu (Halamek, 2007 s. 11), ktera

uvaZzuje realizaci projektu pouze v omezené (minimalni) mife.

Pro jednotlivé projekty nebo varianty projektu doporucuje European Commission
(2014) identifikovat fyzické prvky a aktivity, dale subjekty, které jsou odpovédné za

provadéni projektu a poté oblasti dopadu projektu.

v Fyzické prvky a aktivity — mély by byt zahrnuty vSechny &innosti souvisejici
s projektem, napfiklad tedy i pferuSeni jiného projektu, které je zpasobené
realizaci posuzovaného projektu.

v' Subjekty odpovédné za provadéni — je zde popsana finanéni a technicka
zpusobilost subjektu, ktery je za spravné provedeni projektu odpovédny.

v' Dopady projektu — popis oblasti, na kterou ma projekt vliv, tuto identifikaci

usnadriuje vytvofeni seznamu pfijemcu projektu.

1.3.4 Technicka proveditelnost a udrzitelnost Zzivot  niho

prost Fedi

Tento krok je specificky pro projekty, které zadaji podporu z fondud Evropské unie,
a neni standardni soucasti CBA. V tomto kroku se zkoumaji poptavka po projektu
a jeho vysledcich, dale moZnosti analyzy, Zivotni prostfedi a zmény klimatu
a technické feSeni projektu (European Commission, 2014).

* Analyza poptavky — zkoumd& vyvoj poptavkové kiivky a predikuje jeji
budouci vyvoj, dale se zabyva vyvojem cenové Urovné ve sledovaném

odvétvi.
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* Moznosti analyzy — je zde zahrnovana tvorba projektovych variant, ktera jiz
byla uvedena v pfedchozim kroku analyzy CBA. Dle Boardmana (2011) by
mélo byt toto uréeni projektovych alternativ vabec prvnim krokem analyzy,

proto je popis variant zahrnut uz do kroku Identifikace projektu.

« Zivotni prostfedi a zmény klimatu — je zde prokazovan vliv projektu na
Zivotni prostfedi a soulad tohoto vlivu s politikou EU.

» Popis technického provedeni, prfedpoklad nakladd a provadéci plan — do
této Casti je zafazovan popis umisténi projektu, technické provedeni,

vyrobni program, odhad nékladu a ¢asovy plan projektu.

1.3.5 Finan éni analyza

Finan¢ni analyza je nezbytnou soucasti CBA. Cilem finan¢ni analyzy je vérné
zobrazit vSechny finan¢ni dusledky projektu, které jsou nezbytné pro investi¢ni
a finanéni rozhodnuti (Haldmek, 2007), a =zobrazit finanéni udrZitelnosti
investiéniho projektu. Dale je finanéni analyza podkladem pro nasledné

zpracovavanou ekonomickou analyzu.

V ramci finanéni analyzy jsou zjiStovany vstupy a vystupy projektu, jejich ¢asové

rozloZeni a také relativni ceny (Ministerstvo vnitra, 2015).
Finan¢ni analyza ma dle European Commission (2014) nékolik pravidel a specifik.

v Pouziva diskontovani.

v’ Zobrazuje pouze vstupy a vystupy v podobé finanénich prostredkd,
neuvazuje rezervy, odpisy a dalSi tcetni polozky.

Je provadéna z pohledu investora.

Penézni toky by méla zobrazovat ve zvoleném ¢asovém obdobi.

Obvykle je uvazovana v realnych cenach.

Méla by byt bez DPH (toto pravidlo nemusi platit pro poplatniky DPH).

AN N NN

Vystupni hodnoty by mély byt uvazovany pfed zdanénim.

Diskontovani a referenéni obdobi

Hodnota penéz neni v ¢ase konstantni, m& na ni vliv velké mnoZstvi proménnych,

ale obecné lIze Fici, Ze ve ,zdravé ekonomice* hodnota penéz s rostoucim ¢asem
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klesa. Protoze se stava, Ze naklady a pfinosy nevznikaji ve stejném case, je nutné
tuto jejich asovou hodnotu zohledrovat. Zohledfiovani se provadi matematickym
vypocCtem za pouZiti diskontni sazby. Diskontni sazba je Urokova mira, pomoci
které jsou budouci penézni toky pfepocitany na dneSni penézni hodnoty
(Kislingerova, 2001).

Zvolena vySe diskontni sazby vyznamné ovliviuje celou analyzu, proto by jejimu

stanoveni méla byt vénovana nalezita pozornost.

Stanoveni hodnoty diskontni sazby je pro kazdy projekt jedineéné. Jednoznacna
metodika pro stanoveni neexistuje, uvadi se vSak (Sieber, 2004), Ze zvolena
diskontni sazba by méla byt minimélné stejnd jako je vynosnost nejlepSi
alternativni investice, za predpokladd stejné miry rizika obou variant. Toto
stanoveni je pouzivano pro projekty v soukromém sektoru a tato sazba byva také
nazyvana alternativnim nakladem kapitalu. V sektoru vefejném je mozné stanovit
jednotnou diskontni sazbu pro projekty bud podle doporuéeni implementaéni

agentury®, anebo podle poskytovatele finanénich prostredkd (Halamek, 2007).

V souvislosti s diskontnim faktorem je nezbytné hovofit také o inflaci. Inflace je
rist cenové hladiny v ekonomice. Hodnota inflace je méfena napfiklad pomoci
indexu spotfebitelskych cen CPl (Cesky statisticky Gfad, 2014b). Pri
vypoctu indexu spotfebitelskych cen jsou stanoveny komodity, které domacnosti
nakupuji, a ttmto komoditam je pfifazena urcita vaha podle toho, jak moc jsou pro
domécnosti vyznamné. Komodit je zhruba 700 kust zafazenych do rlznych
skupin, kterymi jsou napfiklad bydleni, potraviny, oSaceni, l1éky, vzdélani a dalsi.
Na zékladé pohybu ceny tohoto ko3e v &ase je Ceskym statistickym Gfadem

vypoctena mira inflace pro sledované obdobi.

Pokud je v analyze uvazovano s realnymi neboli stalymi cenami, nesmi byt vliv
inflace promitnut do hodnoty diskontni sazby. Redélné ceny jsou totiz cenami

vztazenymi ke konkrétnimu ¢asovému obdobi oznacovanému jako zakladni rok

® Implementa&ni agentura je organ, ktery ma na starost fizeni priib&hu projektu nebo programu po
administrativni, technické i finanéni strance. V této souvislosti musi byt projekt chapan jako dotacéni

projekt, do kterého se mohou Zadatelé prihlasit o podporu.
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a jsou tudiz ocistény o vliv inflace (Halamek, 2007). Diskontni sazba pouZita
v pripadé reélnych cen se nazyva reélna diskontni sazba.

Pokud jsou ale pouzity ceny soucasné neboli nominalni, které jsou cenami
specifickymi pro dané Casové obdobi, je pfi stanoveni diskontni sazby nutné
zapocitat i vliv inflace. Takto upravena diskontni sazba se nazyva nominalni
(Halamek, 2007).

Obrazek 4 — Druh cen a diskontnich faktor

Realné (stalé) Redalnéa diskontni
ceny sazba
Nominalni (soucasné) Nominalni diskontni
ceny sazba

Pramen: Vlastni zpracovani

Nominalni diskontni sazba se vypocita jako:
NDS=(1+RDS)*(1+i)—1 Rovnice 1

kde NDS je nominalni diskontni sazba (%), RDS reélna diskontni sazba (%)
ai inflace (%).

Nominalni i redlné ceny se uplathuji pfi vypodtu vykonnostnich ukazatell
investice. Pomoci nominalnich cen je zjiStovana napfriklad likvidita projektu, realné

ceny zase slouZzi ke zjisténi efektivnosti investice (Halamek, 2007, s. 29).

V soukromém sektoru se diskontni sazba ve finanéni analyze obvykle stanovuje
ve vySi poZzadované vynosnosti investice, minimélné by jeji hodnota méla pokryt
naklady obétované pfilezitosti. Ve vefejném sektoru je mozné pouzit napfiklad
realnou finan¢ni diskontni sazbu dle doporu€eni Evropské komise ve vysi 4 % pro

programovaci obdobi 2014—-2020 (European Commission, 2014, s. 32).

V souvislosti s ¢asovou hodnotou penéz je také nutné poznamenat, ze pro kazdy
projekt by méla byt stanovena doba, po kterou budou sledovany vynosy a naklady
projektu. Doba, po kterou bude projekt sledovan, by méla byt maximalné tak

dlouhda, jako je ekonomicka Zzivotnost projektu (Halamek, 2007). Po pfekroceni
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ekonomické Zzivotnosti zacnou byt totiz naklady na udrZeni projektu vy3Si nez
vynosy z néj plynouci. Evropskd komise dava pro projekty Zadajici o podporu

doporuceni, jaka by meéla byt doba hodnoceni pro rizné druhy projektd.

Tabulka 1 — Doba hodnoceni projekt @ podle sektor

Sektor Referen €éni obdobi (roky)
Zeleznice 30
Silnice 25-30
Pristavy a letisté 25
Méstské doprava 25-30
Vodohospodarstvi 30
Nakladani s odpady 25-30
Energetika 15-25
Sirokopasmové pfipojeni 15-20
Vyzkum a inovace 15-25
Obchodni infastruktura 10-15
Ostatni sektory 10-15

Pramen: European Commission (2014, s. 32), (vlastni preklad)

Samotny postup finanéni analyzy neni jednoznacné definovan, lze napfiklad

pouzit nasledujici strukturu (European Commission, 2014).

Obrazek 5 — Schéma finan €ni analyzy

Investi¢ni naklady Hodnoceni investice
Provozni naklady a vynosy Finanéni udrzitelnost
Zdroje financovani Hodnoceni kapitalu

Pramen: Halamek (2007)

Stanoveni investiénich nakladd projektu

Prvnim krokem finan€ni analyzy je stanoveni celkovych investi¢nich nakladd
a jejich rozloZzeni v €ase. Investi¢ni naklady jsou dle Halamka (2007) naklady

kapitalového charakteru, které jsou v projektu vazany na delSi Casové obdobi.

23



Celkové investi¢ni naklady je mozné dle European Commission (2014) rozdélit na:

v' pocatecni investice — naklady na majetek jak hmotny (budovy, pozemky,
apod.), tak na nehmotny (licence, patenty, apod.), a pfedvyrobni naklady

(reklama, poradenské sluzby, studie, apod.),

v' néklady na vyménu (ndhradni naklady) — naklady spojené s obménou
opotfebovavaného majetku (vozidla, vypodcetni technika, komponenty stroje

apod.).

Halamek (2007) fadi mezi investi¢ni naklady i naklady na ukon&eni provozu, které
vznikaji napfiklad v souvislosti s demontazi vyrobnich zafizeni po ukonceni
projektu nebo s uvedenim Gzemi do plvodniho stavu, a zustatkovou hodnotu,
ktera odrazi finan¢ni potencial aktiva pfed skonenim jeho ekonomické Zivotnosti.
Zbytkova hodnota aktiv sniZzuje investini naklady projektu, pfi vypoctu je toto

snizovani zohlednéno odpoc¢tem zlstatkové hodnoty aktiva.

Do investi¢nich nakladi neni mozné zahrnout takzvané utopené naklady (Sunk
Cost). To jsou naklady, které musi investor vynaloZit jeSté pfed rozhodnutim, zda
bude projekt realizovat €i nikoliv. Jedna se napfiklad o néklady na studie,
pfipravné prace, navrhy. Tyto naklady jsou pro investora ztracené a jejich vySe by
tudiz neméla ovlivnit jeho investi¢ni rozhodovani (Sieber, 2004).

PFi vycisleni pocatecnich investi¢nich nakladd hraje vyznamnou roli rozpocet

a také ¢asovy plan projektu se zobrazenim planovanych nakladu.

Provozni nédklady a vynosy

Dalsim krokem finanéni analyzy je stanoveni provoznich nékladi a vynosu
a sestaveni bilance penéznich toku (Cash Flow). Naklady a vynosy se zkoumaji

zejména po dobu hodnoceni projektu.

Mezi provozni naklady se dle European Commission (2014) fadi napfiklad naklady
na mzdy zaméstnancl, naklady na udrzbu a obnovu majetku, spotfeba energii
a dalSi. Obecné se jedna o naklady, které je v prabéhu trvani projektu nutné
vynaloZit v souvislosti se zajisténim provozuschopnosti projektu. Za provozni
vynosy je mozné oznalit napfiklad vynosy z prodeje zboZi nebo sluzeb

generovanych projektem.
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Pro sestavovani cash flow je mozné pouzit dva postupy, a to metodu pfimou nebo
metodu nepfimou (Halamek, 2007). V pfimé metodé je cash flow sestaveno jako
rozdil mezi skute€nymi pfijmy a vydaji projektu za jedno ¢asové obdobi. Naopak
v nepfimé metodé je cash flow sestavovano z vysledkld hospodareni, které jsou
poté prevedeny na penézni toky (Knapkovéa, Pavelkova a Steker, 2013). Korekce
vysledkd hospodareni zohledriuje skutec¢nost, Ze ne vzdy jsou vynosy spojeny
s prijmy a naklady s vydaji. Pro potfeby CBA je vyuZzZivana podle Halamka (2007)

predevSim metoda pfima.
Obrazek 6 — P fima metoda cash flow

+ Pimy Cash flow

- Vydaje celkem

Pramen: Knapkova, Pavelkova a Steker (2013, s. 49)

Obrazek 7 — Nep fima metoda cash flow

- Nepenézni
vynosy

+ PFijmy, které
se neprojevi na

; . vynosech
Zisk / Uprava na Cash flow

, Ztrata enézni tok celkem
- Naklady P - Vydaje, které

se neprojevi na
néakladech

+Vynosy

+ Nepenézni
naklady

Pramen: Knapkova, Pavelkova a Steker (2013, s. 52)

Predikce budoucich pfijm a vydaja projektu neni jednoduchd, v praxi je pro jejich
stanoveni mozné pouzivat matematické a statistické nastroje. Hodnota budoucich

pfijmUd a vydaju je zavisla na velké fadé proménnych, a proto s narlstajicim
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Casem klesa také presnost téchto matematicko-statistickych vypoctl (Halamek,

2007).
Dle Halamka (2005) jsou rozliSovany 3 mozné varianty cash flow:

« Cisté cash flow projektu — zahrnuje investiéni néklady, provozni néklady
a vynosy, nezahrnuje financovani, dané a odpisy.

* Financni (celkové) cash flow projektu — doplruje Ccisté cash flow
o informace ohledné financovani, dané a odpisy.

* Ekonomické cash flow — k finanénimu cash flow pfidava navic informace

o dopadech projektu na jeho okoli.

Zdroje financovani

Poslednim krokem finanéni analyzy je identifikace finanénich zdroja, které
pokryvaji naklady projektu. Zdroje financovani investi¢niho projektu je mozné

rozdélit na (Scholleova, 2009, s. 182) vlastni a cizi a na interni a externi.
Obrazek 8 — Zdroje financovani projektu

Vlastnictvi zdroju

Vlastni Cizi
= * zisk + podnikovéa banka
‘GEJ * odpisy * rezervy
o
o
©
N
e}
o
>
003-
= « vklady vlastnikud e dluhopisy
§<3 « dary a dotace « finanéni leasing
L  obchodni Gvéry

Pramen: Scholleova (2009), podle Kislingerova (2007)

Struktura finan€nich zdroji hraje vyznamnou roli pfi stanoveni klicovych

parametru projektu, jako napfiklad likviditu nebo vynosnost (Halamek, 2007).
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Hodnoceni investice

Hodnoceni investice je provadéno za ucelem vzgjemného porovnani vice projektu
nebo vice variant jednoho projektu. Pro projekty, které jsou kompletné financovany
ze soukromych prostfedktd, se hodnoceni investice neliSi od hodnoceni kapitalu
(Halamek, 2007).

Vstupnimi daty pfi vypoctu efektivnosti investice je Cisté cash flow projektu. To
zahrnuje investi¢éni naklady a provozni naklady a vynosy. Zpusob financovani

projektu zde nehraje zadnou roli (Halamek, 2007).

Hodnoceni investice je provadéno pomoci ukazateli. Metody na hodnoceni
efektivnosti investice jsou rozdélovany na statické, které nezohlednuji ¢asovou
hodnotu penéz, a na dynamické, které ji uvazuji (Halamek, 2007). Statické metody
je mozné uplatnit u velice kratkych projektl, kde princip ¢asové hodnoty penéz
nema vyznamnéjsi dopad na vysledek hodnoceni. Dynamické metody nabyvaji na

vyznamu u projektd s delSim referenénim obdobim.
+ NPV — Cista sou¢asna hodnota (Net Present Value)

Cista soudasnd hodnota patfi mezi nejvyuzivan&jsi ukazatele pfi investiénim
rozhodovani. Hodnota ukazatele udava, kolik penéz pfinese investorovi realizace
investice. Ukazatel srovnava investi¢ni naklady a diskontované cash flow plynouci
z investice. Pokud je investice rozprostfena do vice ¢asovych obdobi, je nutné ji

také diskontovat.

C .
NPV =-Y1, (1It n Rovnice 2

+1)t + Li=o (1471t

kde NPV je Cista sou¢asna hodnota (K<), I; je investi¢ni naklad v ¢ase t (KE), CF; je
provozni cash flow v ¢ase t (KE), t je €as, n je doba hodnoceni, r je diskontni

sazba (desetinné Cislo).
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Tabulka 2 — Vyznam hodnot NPV

Hodnota NPV | Vyznam
NPV = 0 Investované prostfedky jsou rovny diskontovanému CF, projekt
je ekonomicky neutralni.
Investované prostfedky jsou nizSi neZz diskontované CF,
NPV >0 . . LT X
realizace investice je vyhodna.
NPV <0 Investované prostfedky jsou vySSi nez diskontované CF,
realizace investice neni vyhodna.

Pramen: Vlastni zpracovani

s

Pokud je porovnavano vice alternativ projektu, nejvyhodnéjsi je ta, ktera dosahuje
nejvySsi hodnotu NPV (Fotr a Soucek, 2005).

* IRR - Vnitfni vynosové procento (Internal Rate of Return)

Vnitfni vynosové procento je také vyznamny ukazatel. Jedna se o takovou
vynosnost, pfi které je ukazatel NPV = 0, to znamena soucasna investice je rovha

budoucim diskontovanym penéznim tokam (Fotr a Soucek, 2005).

—yn I L en _ CFR
t=0 (14IRR)t t=0 (1+IRR)t

0= Rovnice 3

kde I; je investi¢ni naklad v Case t (KC), t je €as, n je doba hodnoceni, IRR je vnitini

vynosové procento (desetinné Cislo), CF; je provozni cash flow v ¢ase t (KE).

Obrazek 9 — Vztah NPV a IRR

NPV
25000 000 K¢ +

20000 000 K¢ -
15 000 000 K& -
10 000 000 K¢ -

5000 000 K¢ - IR

OK(‘S T T T T T T T T T Z T 1

L0 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20% 22% %
-5 000 000 K¢ -

NPy T

Pramen: Vlastni zpracovani
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Stanovit pfesnou hodnotu IRR je pro referenéni obdobi trvajici vice let obtizné. Pfi
vypoctu je nutné hodnotu IRR nejprve odhadovat a pak nasledné odhady
zpresnovat, a to z dlvodu umisténi zkoumané hodnoty v rovnici. Tento zpusob
stanoveni IRR neustalym pfrepocitavanim je nazyvan iterace. Ukazatel IRR totiz
nelze prevést do tvaru, ve kterém by se rovnal matematickému vyjadreni. Z tohoto

davodu se pfi vypoctu IRR uplatni vypocetni technika.

Tabulka 3 — Vyznam hodnot IRR

Hodnota IRR Vyznam

Projekt dosahuje pravé minimalniho poZadovaného

IRR = diskontni sazbé .
zhodnoceni.

IRR > diskontni sazba |Vynosnost projektu je vySSi nez pozadovana.

IRR < diskontni sazba |Vynosnost projektu je niz8i nez pozadovana.

Pramen: Vlastni zpracovani

Projekt je pfijatelny, pouze pokud je hodnota IRR vySSi nez stanovena diskontni

sazba.

PFi zjiStovani hodnoty IRR muze nastat situace, pfi které je zjiSténo vice hodnot
vhitfniho vynosového procenta, nebo také zZadna. Vice hodnot IRR souvisi se
skuteCnosti, Ze Cisté penézni toky projektu mohou vjeho prabéhu ménit
znaménko z kladného na zaporné. S poétem téchto zmén souvisi tedy i pocet
nalezenych hodnot IRR (Fotr a Soucek, 2005). V téchto pfipadech nelze
porovnavat dva projekty na zakladé hodnoty jejich IRR a je lepSi zvolit spiSe

parametr NPV, nebo vybrat jiny.
* Pl —Index rentability (Profitability Index)

Tento ukazatel byva také oznaCovan jako index ziskovosti. Index rentability
vyjadfuje podil diskontovanych pfijma projektu a investiénich vydaju (Fotr

a Soucek, 2005). Index rentability ma tedy navaznost na ukazatel NPV:

29



n _CFt

Pl = £=0(141)t
T yn _It
t=0(1+7)t

Rovnice 4

kde PI je index rentability (K&), I; je investiéni naklad v Case t (K&), t je Cas, n je
doba hodnoceni, r je diskontni sazba (desetinné €islo), CF; je provozni cash flow

v Case t (KS).

Tabulka 4 — Vztah Pl a NPV

Pl NPV

Pl=1 NPV =0
PI>1 NPV >0
PlI<1 NPV <0

Pramen: Vlastni zpracovani

Cim vice pfesahuje index rentability hodnotu jedna, tim je projekt ekonomicky

vyhodnéjSi a vhodnéjSi k realizaci.

Ukazatele, které zde byly popsany, pro potfeby hodnoceni investice ve financni
analyze je jejich znaceni specifikovano pismeny F a c. Napriklad tedy ukazatel

NPV ma v této ¢asti analyzy oznaceni FNPV..

Finanéni udrzitelnost projektu

Finan¢ni udrzitelnost Uzce souvisi s finanénim planem projektu. Finanéni plan by
mél odhalit, zda je projekt ohroZen nizkou likviditou (Halamek, 2007). Pokud
vykazuje Cisty penézni tok ve vSech letech kladné hodnoty, je projekt finan¢né
udrzitelny. Pro vypocet financni udrzitelnosti projektu je pouzivano finan¢ni cash
flow. Do nakladl jsou zde zapocteny i pfipadné naklady na financovani jako
napfiklad splatky arokd. Projekt je dle Halamka (2005) povazovan za udrzitelny,
pokud hodnota kumulované CF vychazi ve vSech sledovanych ¢asovych obdobich

nezaporne.

Hodnoceni kapitalu

Hodnoceni kapitalu je provadéno pomoci stejnych ukazatel jako hodnoceni
investice. Vstupnimi daty hodnoceni kapitalu jsou informace z finanéniho cash

flow. Zasadnim ukazatelem pro hodnoceni kapitalu je dle Halamka (2005) finan¢ni
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IRR. Hodnoceni kapitélu dava majiteli finan¢nich prostfedkl pfehled o navratnosti
jim vloZenych finan&nich prostfedku. Pfi hodnoceni se neuvazuje pouZiti vlastnich
finan¢nich prostfedkd, ale jen prostfedku cizich. Nasledné zjistény ukazatel NPV

zobrazuje pfirtstek k vlastnim vlozenym finanénim zdrojum.

Znaceni ukazatel( hodnoceni kapitalu ve finanéni analyze se rozSifuje o pismena
F a k, napfiklad tedy FNPV.

1.3.6 Ekonomicka analyza

Ekonomicka analyza oproti té finanéni zohledriuje i nefinanéni naklady a pfinosy,
ato nejen projektu samotného, ale i v3ech osob, kterych se projekt dotyka.
Zahrnuje tedy mnohem vétSi mnoZstvi zkoumanych dat. Pfinosem v teorii
ekonomické analyzy muze byt i pfinos celospole€ensky, ktery by nebylo mozné do
finan¢ni analyzy vabec zahrnout. Obdobné nakladem muze byt Gjma zplsobena

projektem libovolnému ucastnikovi.

Cilem ekonomické analyzy je tedy analyzovat celospoleCenské dopady projektu.
Aby bylo mozné zahrnout naklady a pfinosy do analyzy, je nutné je vyjadfit
v penéznich jednotkach. To byva ale problémem, protoZze mnoho z nich se
v penézich obtizné vyjadfuje. Pokud neni finan¢ni vyjadieni mozné, je dobré

zahrnout do analyzy alespon vycet a slovni popis jednotlivych dopadu.
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Postup ekonomické analyzy je dle Halamka (2007) nasleduijici:

Obrazek 10 — Schéma ekonomické analyzy

Identifikace ekonomického prostredi

Analyza dot&enych subjektl

Identifikace nakladl a vynosu

Rektifikace trznich cen Ocenéni nehmotnych polozek

Vyhodnoceni ekonomickych dopadu investice

Pramen: Halamek (2007)

Identifikace ekonomického prostredi

Jednd se o oblast, ve které budou analyzovany dopady a pfinosy projektu.
Analyza muze byt provadéna na mistni, regionalni nebo globalni trovni (Halamek,
2007). Do ekonomického hodnoceni projektu vstupuji tedy jen naklady a vynosy,
které vznikaji v ramci prostfedi projektu. Soucéasti dotCeného uzemi je dle
Halamka (2007) i vazba tohoto Uzemi na SirSi okoli, které uz do ekonomického
prostiedi projektu nespada.

Analyza dotéenych subjektt

Po stanoveni posuzované oblasti je vytvofen seznam subjektd (beneficient(),
kterych se projekt dotyka a které zaroven spadaji do ekonomického prostiedi
projektu. Dotéené osoby mohou projekt ovliviiovat, nebo byt projektem sami
ovlivnény.

Ugelem analyzy dotéenych subjektl je dle Halamka (2007) nalezeni miry a formy
ovlivnéni projektu jednotlivymi skupinami beneficientl. Proto je nezbytné seznam

~ v

beneficientd o tyto informace rozsifit. Ovlivnéni nemusi byt v této ¢asti analyzy
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kvantifikovano, mélo by byt alespori identifikovano z davodu vytvofeni obecného
prehledu o situaci kolem projektu (Halamek, 2007).

Identifikace nakladl a vynosu (dopadi)

Po identifikaci a analyze beneficientd je mozné pfistoupit ke stanoveni
ekonomickych nakladl a vynost (souhrnné dopadu), které budou analyzovany.
VSechny potencialni ndklady a vynosy musi byt uvazovany pfi dodrzeni stejnych
vstupnich predpokladl (Sieber, 2004). Vynosy a naklady nemusi byt v této fazi
vyjadieny v penéznich jednotkach, musi byt ale jasné identifikovany a popsany
nejlépe ve formé tabulky. Toto vymezeni dopadd projektu je dileZitou Casti celé
analyzy, protoZe chybna nebo neulpln& identifikace a kvantifikace dopadl muaze

zasadnim zplasobem ovlivnit cely vysledek ekonomické analyzy.

Rektifikace trznich cen a ocenéni nehmotnych polozek

V tomto kroku dochazi k ocenéni dfive identifikovanych dopadl projektu na jeho
okoli. Ocenéni je provadéno v penéznich jednotkach. Ve finanéni analyze jsou
pouzivany k ocenovani trzni ceny, jejich pouziti i pro ekonomickou analyzu ma ale
dle Halamka (2007) omezeni. Finanéni hodnota produktu na trhu se totiz odliSuje
od jeho ekonomické hodnoty pro spole€nost a to zejména z divodu existence
deformacnich faktort. Tyto deformacéni faktory mohou byt vytvofeny soukromym
nebo vefejnym sektorem (cla, dan&, postaveni monopolu na trhu, atd.). TrZzni ceny

musi byt proto pro ekonomickou analyzu ocistény (rektifikovany).

Postup rektifikace trznich cen méa podle European Commission (2014) tfi zakladni

kroky:

» fiskalni korekci,
* pFevod trznich cen na ceny stinoveé,

» zhodnoceni netrznich dopadu a korekce externalit.

Fiskalni korekce neboli fiskélni opravky souvisi se skute€nosti, Ze dané a dotace,
které jsou oznacovany za transferové platby, nejsou z pohledu ekonomické
analyzy uvazovany jako realné naklady a pfinosy (European Commission, 2014).
Stanoveni Cisté ceny muaze byt v pfipadech, kdy je vySe dané jasna, pomérné
jednoduché (napfiklad ocisténi o DPH), v nékterych pfipadech je to ale podstatné

33



sloZitéjSi. Presto je ale moZné stanovit dle European Commission (2014)
doporudeni pfi provadéni korekci istych cen — ceny pro vstupy a vystupy by mély
byt bez DPH, do cen vstupu a vystupu by mély byt zahrnuty pfimé dané
a nakonec by mély byt vynechany Cisté prevodni platby jednotlivcim (socialni

a zdravotni pojisténi zaméstnancu).

V pfipadé, Ze dané pfispivaji ke sniZeni negativniho vlivu projektu na jeho okoli, je
mozné takovéto dané dle Haldmka (2007) v ekonomické analyze uvazovat. Muze
se jednat napfiklad o dané z energii, které by mély nabadat spotiebitele k Setfeni
s touto komoditou. Pfi menSi spotfebé dané komodity navic doch&zi ke snizeni
negativnich dopadd na Zivotni prostfedi. Zahrnutim této dané do analyzy by ale
nemélo dojit ke dvojimu zapocteni (zahrnuti dané, ale i negativniho vlivu na Zivotni

prostfedi), to by znamenalo zdvojnasobeni hodnoty jednoho jediného dopadu.

Pfevod trznich cen na ceny stinové (neboli G¢etni) souvisi s faktem, Ze trzni cena
statku (i po fiskalni korekci) nemusi pfedstavovat jeho ekonomickou hodnotu.
K odchyleni trznich cen od ekonomické hodnoty dochazi napfiklad z davodu
nedokonalé konkurence na trhu, kvali zasahum statu na trh, z historickych davod
nebo kvuli legislativnim omezenim (Haldmek, 2007). Pokud jsou trzni ceny
deformovany pfilis, je lepSi uvazovat v ekonomické analyze ceny stinové. Stinova
cena je cena, kterou by byl ochoten kupujici za produkt zaplatit na dokonalém

trhu, kdyby takovy trh existoval (Kislingerova, 2010).

Pro projektové vystupy je stinova cena rovna maximalni ¢astce, kterou je kupujici
ochoten zaplatit za dany statek. Toto ocenéni vychéazi z teorie ,ochoty platit”.

Pro vstupy, které projekt spotfebovava, je stinova cena rovna hodnoté nékladd
obétovanym pfilezitosti, tedy nejlepSimu moznému uzitku z téchto vstupu, kdyby

nebyly pouzity v projektu, ale nékde jinde.

PFi sestaveni stinovych cen mohou dle Kislingerové (2010) nastat tfi situace, které
vystihuji efektivnost a existenci trhu, na kterém je dana komodita obchodovéana:

» existuje efektivni trh,
* existuje neefektivni trh,

e trh neexistuje.
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PFi existenci efektivniho trhu je ocenéni pomoci stinovych cen nejjednodussi,
protoze existence efektivniho trhu znamena minimalni rozdil mezi trzni a stinovou
cenou komodity. Kislingerova (2010) uvadi, Ze existence takového trhu je spiSe
ojedinéla a vzacna zalezitost.

Neefektivni trhy tvofi pfevaznou Cast ze vSech trhd. Na neefektivnich trzich
dochazi dle Kislingerové (2010) k odchyleni trzni a stinové ceny. Trzni cenu
komodity je jednoduché stanovit, ta ale neodpovida cené stinové. Cenoveé
odchyleni je nutné blize analyzovat a trzni cenu o odchylku ocistit. European
Commission (2014) pouziva pro ocenéni nékterych komodit metodu cen na
hranicich. Toto je uplatnitelné zejména pfi ocenéni komodit, které jsou
exportovany nebo importovany. Cena na hranicich mGzZe byt vyjadfena bud

absolutni hodnotou pro dany typ produktu, nebo zlomkem z celkové trzni ceny.

Do posledni skupiny spadaji komodity, pro které Zzadny trh ani neexistuje. Pro
drobné a pro projekt mélo vyznamné komodity jsou pouzivany standardni
konverzni faktory. Standardni konverzni faktor vyjadfuje dle European
Commission (2014) pramérny rozdil mezi svétovou a domaci cenou komodity
v dané ekonomice®. Je pouZitelny napfiklad pro sluzby, administrativni naklady
a dalsi.

Pro vyznamnéjsi projektové komodity (napfiklad pozemek, stroje, zafizeni) jsou
pouzivany specifické konverzni faktory. Hodnoty konverznich faktord by pro
jednotlivé skupiny projektovych vstupd mély byt stanoveny centralnim organem.
Pokud tyto hodnoty nejsou znamy, je mozné je dle European Commission (2014)
pro jednotlivé skupiny komodit zjednoduSené stanovit a to s pfihlédnutim k danim
a clum. Halamek (2007) uvadi, Ze projekty, které nezahrnuji do svého okoli celé

Gzemi daného statu, nemusi v ekonomické analyze konverzni faktory uvazovat.
Posledni neobchodovatelnou skupinou je pracovni sila. Stinova mzda v tomto
pfipadé vychazi ze sociélnich naklad na praci (European Commission, 2014). Pfi

jejim stanoveni je opét vychazeno z oportunitnich nakladua, vtomto pfipadé

* Postup vypoétu standardniho konverzniho faktoru je uveden v Guide to Cost-benefit Analysis of

Investment Projects.
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z finanéniho ohodnoceni pracovnika, které by mohl ziskat, kdyby provadél jinou
nejlépe ohodnocenou ¢innost. Trzni mzdy mohou byt zkresleny napfiklad
rozdilnym ohodnocenim v soukromém a vefejném sektoru, dotovanim urcitych
pracovnich mist statem, stanovenim minimalni zakonné mzdy pro dany sektor

nebo nelegalnim zaméstnavanim (European Commission, 2014).

Po sestaveni stinovych cen zbyva ocenit posledni skupinu projektovych dopadu
a tim jsou netrzni dopady. Tyto netrzni dopady lze také oznacit za vnéjSi naklady
a pfinosy projektu. Do této skupiny se fadi napfiklad externality. Netrzni dopady
projektu souvisi s naklady a vynosy, které neni mozné jednoznacné finanéné
zachytit, protoZze pro né neexistuji trhy. Jsou to napfiklad dopady na Zivotni
prostfedi, pocty zachranénych Zzivotl, Uspora Casu nebo zlepSeni Zzivotniho
standardu obyvatel. Tyto vlivy jsou projektem generovany, mohou vsSak
prekraCovat hranice projektu. Jejich identifikace maze byt pomérné snadna, jejich

ocenéni ale nikoliv. | pouha identifikace vnéjSich faktor( ale pfinasi podle Halamka

(2007) posuzovateli projektu informace o vhodnosti projektu k realizaci.

K ocefiovani netrznich dopadl existuje dle Halamka (2007) velké mnozZstvi
pristupll, vysledky jednotlivych pFistupl se od sebe ale mohou vyznamné
odliSovat. NejpouzivangjSi skupinou jsou kontingenéni metody, které vychazeji ze
zjistovani preference jednotlivce. Reprezentativhimu vzorku osob je vysvétlena
externalita a jeji kontext a poté je zjiStovana ,ochota platit, nebo ,ochota
pfijmout”“. DalSi metody vychazeji napfiklad ze statisticky zjisténych hodnot nebo
z databazi, napfiklad policie, pojiStoven, Gfadu a jinych. Tento typ metod je

oznacovan jako ,plug-in“ (Halamek, 2007).

Pro nékteré skupiny externalit existuji pfimo referencni hodnoty, kterymi je mozno
vliv externality ocenit (European Commission, 2014). V oblasti dopravy jsou to

napfiklad emise oxidu uhli¢itého, hluk, a dalsi.

Vyhodnoceni ekonomickych dopadul investice

Vyhodnocovani v ramci ekonomické analyzy probih& na zakladé stejného principu
a stejnych ukazateld jako vramci finanéni analyzy, jen s naklady a vynosy
identifikovanymi v ekonomické analyze. Rovnéz je zde uplatnéno diskontovani

ato pomoci socialniho (ekonomického) diskontniho faktoru. Hodnota finanéni
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a ekonomické diskontni sazby by na dokonalém trhu byla vzajemné rovna,
dokonalé trhy ovSem neexistuji, proto se obé sazby mohou v praxi liSit. O vySi
socialni diskontni sazby se dle Halamka (2007) pfou ekonomové uz léta, nicméné
minimalné by tato sazba méla dle European Commission (2014) odrazet
alternativni naklady kapitdlu (naklady obétované pfileZitosti) z pohledu
spole¢nosti. Dale European Commission (2014) doporucuje, aby vySe realné
socialni diskontni sazby byla 5 % pro velké projekty v zemich patficich do Fondu
soudrznost® a 3 % pro ostatni ¢lenské staty. Od téchto hodnot jsou

v odivodnénych pfipadech povoleny odchylky.

Za nejdulezitéjsi ukazatel v ramci finan¢ni i ekonomické analyzy je dle European
Commission (2014) povazovan ukazatel NPV vychéazejici z ekonomické analyzy

(ukazatel byva oznacovan jako ENPV).

1.3.7 Hodnoceni rizik

Hodnoceni rizik by mélo byt standardni souc¢asti u analyzovani velkych projektu,
kde by pfipadna komplikace mohla mit dalekosahlé dusledky (European
Commission, 2014). Pro ostatni projekty by mélo postaovat vytvoreni citlivostni

analyzy.

Citlivostni analyza zjiStuje nachylnost hodnoticich kritérii k vybranym vstupnim
parametrim a zjiStuje pravdépodobnost dosazeni uspokojivych hodnot
hodnoticich parametrd. Hodnoty vstupnich Gdaji jsou totiz zatizeny urcitou mirou
nejistoty a tato nejistota mize v dlouhodobém hledisku vyznamné ovlivnit vysledky
hodnoticich ukazateld.

PFi analyze citlivosti jsou hledany veli€iny, které maji vyznamny vliv na uspésnost
celého projektu. Zkouma se tedy vliv proménnych na ukazatele NPV a IRR.
Hodnoty vstupnich veli€in jsou ménény podle scénafi (pesimisticky, optimisticky,
nejpravdépodobnéjsi) a nasledné jsou analyzovany vystupni ukazatelé (Halamek,

®> Fond soudrznosti byl zfizen v roce 1993 a poskytuje pomoc pii pinéni kritérii pro vstup do
hospodarské a ménové unie. Tyka se statu, jejichz HND (hruby narodni dichod) nepfesahuje 90%

pramérného HND ve zbytku EU. Ceska republika éerpa penize z tohoto fondu.
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2007). Z&kladni formou analyzy je dle Hnilici a Fotra (2009) jednofaktorova
analyza. Ta se postupné zabyva vzdy jen jednim faktorem a jeho dopadem na

hodnotici kritérium.

Prvnim krokem analyzy citlivosti je nalezeni co nejvétSiho poctu faktor(, které jsou
zatizeny urcitou mirou nejistoty a mohou mit vliv na celkovy vysledek hodnoticich
kritérii. Pro tyto faktory jsou stanoveny pesimistické, optimistické
a nejpravdépodobnéjSi hodnoty. Dale jsou pomoci nejpravdépodobnéjSich hodnot
ovlivilujicich faktorl vypoctena kone¢na hodnotici kritéria. Tyto vypoctené hodnoty

kritérii je mozné povazovat za zéklad pro dalSi krok citlivostni analyzy.

V nésledujicim kroku jsou pro jednotlivé ovliviiujici faktory ménény hodnoty
Z nejpravdépodobnéjSich na pesimistické. Pro kazdy faktor se postupuje
samostatné, to znamena, Ze hodnota faktoru A je zvolena jako pesimisticka,
hodnota vSech ostatnich faktord zustava na nejpravdépodobnéjsi hodnoté. Poté
jsou opét spoctena hodnotici kritéria. Nasledné je tento postup proveden se vSemi
faktory. VZdy je pesimisticka hodnota pouZzita pravé pro jeden zkoumany faktor.
Z hodnot takto vypoc&tenych hodnoticich kritérii je poté mozné zjistit, ktera zména

ovliviiujiciho faktoru méa nejvétsi vliv na vysledné hodnoty hodnoticich kritérii.

Nevyhodami jednofaktorové analyzy je dle Hnilici a Fotra (2009) pravé zkoumani
vlivu faktord po jednom a nehledani jejich vzajemné zavislosti. Jednofaktorova
analyza nepredpoklada zmeénu vstupnich faktord na zakladé zmény jinych
vstupnich faktort. DalSi nevyhodou je nepfihlizeni k miram nejistot jednotlivych
variant vstupnich faktor (Hnilica a Fotr, 2009). Nékteré varianty vstupt mohou mit
vySSi pravdépodobnost vyskytu a tato skute¢nost by tudiz méla byt pfi analyzovani
néjak zohlednéna. Posledni nevyhodou je mozné oznacit pouZziti analyzy pouze
u vstupnich faktor(,, které je mozné kvantifikovat. Pro vstupni faktory, jejichz
hodnota je vyjadfena slovnim popisem, je pouZziti této analyzy nemozné (Hnilica
a Fotr, 2009).
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1.4 Silné a slabé stranky CBA

Analyza nakladl a pfinosi ma jako kazda jina analyza své prednosti a uskali.

Mezi pfednosti analyzy je mozné zaradit

e pouziti metody pro rdznorodé projekty napfi¢ odvétvimi,

» porovnatelnost rizné velkych projektl navzdjem mezi sebou,

» zobrazeni nejen financniho pfinosu pro investora, ale i pfinosu pro
spolecnost,

* pomoci citlivostni analyzy zjistit potencialni problémové faktory projektu.
Za slabé stranky této analyzy je mozné oznacit

* mozné zkresleni analyzy subjektivnim pocitem feSitele,
» logické chybovani pfi sestavovani soupisu Ujem a pfinosu,
» chyba lidského faktoru pfi analyzovani — opomenuti, dvoji zapocteni a jiné,

» vypoctova chyba pfi zjistovani hodnot hodnoticich kritérii.

| pfes své slabé stranky ma analyza CBA své pevné misto pfi hodnoceni projektu,

zejména verejné prospésnych projektd.
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2 Analyza naklad 0 a p¥inosu

konkrétniho investi €éniho projektu

Investiéni projekt, jehoZz naklady a pfinosy budou zkoumany, je zatepleni jedné
z obvodovych stén bytového domu a zatepleni stropu suterénu a tim snizeni

spotfeby energie nutné k vytapéni feSeného objektu.

Nemovitost se nachézi v Praze v katastralnim Uzemi Liben v ulici U Skolicky.
Objekt bytového domu byl postaven mezi lety 1936-1939 jako socialni bydleni
a z toho také vyplyva mala rozloha a stejna dispozice vSech plvodnich bytovych

jednotek. Objekt ma Sest nadzemnich a jedno podzemni podlazi.

V domé bylo provedeno v ramci pfedchazejicich Uprav zatepleni jizni a zapadni
obvodové stény vcetné nové fasady, vymeéna nevyhovujicich dfevénych oken za
plastova a vybudovani novych bytovych jednotek v nejvy$Sim patfe a stim
spojena pfestavba stfechy. V domé je vybudovan novy vytah s vystupem na
schodistovou mezipodestu. Vstup do jednotlivych bytd je z venkovnich pavladi,
které jsou nezasklené, a jejich zaskleni neni v blizké dobé planovano.

Investorem tohoto projektu je bytové druzstvo Skolka, které je v dobé realizace
projektu jedinym majitelem objektu i pozemkl pod timto objektem. O investici

druzstvo rozhodovalo v roce 2009.

Od 26. 11. 2014 je bytové druzstvo v likvidaci, jednotlivé byty byly z jeho majetku

prevedeny do osobniho vlastnictvi jednotlivych &lenti druZstva a vzniklo SVJ°.

® SVJ — sdruZeni vlastnikd jednotek
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Obrazek 11 — Pohled na severni stranu bytového domu

Pramen: Vlastni zpracovani

Podle dfive popsanych metodickych krokd bude analyzovan projekt na zatepleni

bytového domu.

2.1 Popis kontextu

zatepleni. Po spusténi programu ,Zelena usporam“ vroce 2009 se objevily
spekulace, ze s otekavanym narlistem poptavky po zateplovacich systémech se
zvySi i ceny fasadnich izolantll. Toto se ovSem nepotvrdilo, navic v souvislosti

s poklesem stavebni vyroby po roce 2008 je mozné fici, Ze ceny zateplovacich

systéem( naopak klesaly (JondSova, 2012).
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Obrazek 12 — Index stavebni produkce
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Pramen: Vlastni zpracovani dle dat Ceského statistického Gfadu (2015c) viz Pfiloha 1

PFi sestaveni vyvoje cen mineralnich izolaci byly dle JonaSové (2012)
pouzity primérné ceny od vice vyrobcu z jejich oficialnich cenikd. ProtoZze ve
skute¢nosti dostavaji stavebni firmy vyrazné slevy na tyto materialy, je tabulka

dopInéna o prodejni ceny vyrobce DEKTRADE a.s. (JonaSova, 2012).

Obrazek 13 — Vyvoje cen zateplovacich systém 0
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Tabulka 5 — Prodejni ceny ISOVER TF

Rok 2007 2008 2009 2010 2011
Brodeint cena 3400 2 750 2 250 1 920 2 040
J K&/m?3 K&/m?3 Ké&/m?3 K&/m?3 K&/m?3

Pramen: JonaSova (2012) dle zastupcli DEKTRADE a.s.
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Z analyzy tohoto prostfedi tedy vychazi, Zze ceny fasadnich izolantd nemély mezi
lety 2009 - 2011 vyrazné rostouci tendenci, navic s klesajicim indexem stavebni
produkce se daly oCekavat Uspory i pfi provadéni stavebnich pracich z davodu
vySSi konkurence na trhu. Toto prostfedi bylo tedy pfiznivé pro realizaci investice

do zatepleni.

Jinym vyznamnym ovliviiujicim faktorem byla pravé realizace programu ,Zelena
asporam“. Bytové druzstvo mélo totiz v umyslu pozadat o dotaci z tohoto
programu vypisovaného Ministerstvem Zivotniho prostfedi. Program byl vypsan
pro roky 2009-2012.

DalSi nezanedbatelny faktor je také vySe sazby DPH. VySe sazby DPH, ktera byla
platna v jednotlivych letech, je patrna z nasledujici tabulky (Tabulka 6). V roce
2011 byl schvalen zakon 370/2011 Sb., ktery mél od 1. 1. 2013 sjednocovat sazbu
DPH na vysi 17,5 %. Zakon byl ovSem v roce 2012 zménén a vySe sazeb DPH
byla upravena. Kdyby nebyla schvalena zména tohoto zakona, znamenalo by to
zvysSeneé investi¢ni naklady na vystavbové projekty, které by pred pfijetim zakona
spadaly do snizené sazby DPH. Od 1. 1. 2015 plati navic druha sniZzena sazba
DPH ve vySi 10 %, kterd se vztahuje na zboZi dle seznamu, ktery je uveden v
Pfiloze €. 3a k z&konu ¢&. 235/2004 Sb. (napfiklad na tisténé knihy, potraviny pro

malé déti, 1éky a dalsi).

Tabulka 6 — Sazby DPH v letech 2008—-2015

Platnost Z&kladni sazba (%) Snizen& sazba (%)
1.1.2008 - 31. 12. 2009 19 9
1.1.2010-31.12. 2011 20 10
1.1.2012 -31.12. 2012 20 14
1.1.2013-31.12.2014 21 15
1.1.2015 - dosud 21 15/10

Pramen: Vlastni zpracovani dle dostupné legislativy

Poslednim ovliviiujicim faktorem by mohla byt cena energii k vytapéni bytovych
jednotek. ProtoZze se objekt nachazi v Praze, jsou smérodatné ceny dodavatel(
energii, ktefi vtomto Uzemi podnikaji. K vytapéni je pouzivano plynu nebo

elektrické energie.
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Investor si nechal vypracovat odborny posudek, ktery stanovil hodnoty energie
nutné k vytapéni objektu pfed provedenim opatfeni ke sniZeni spotfeby energie.
Proto je mozné zobrazit primérné naklady domacnosti na vytapéni.

Tabulka 7 — M érna pot feba energie k vytap éni jednoho bytu

Nazev veli €iny Hodnota Jednotka
Mérna potfeba energie na vytapéni celého objektu 214 713,5| kWh/rok
Pocet bytll vdomé 48| jednotek
Mérna potfeba energie na vytapéni 1 bytu 4473,2| kWh/rok

Pramen: Vlastni zpracovani s vyuzitim Odborného posudku dle Pindaka (2010a)

Pro tuto spotfebu jsou zobrazeny naklady na vytapéni v jednotlivych letech.

Jednotkové ceny plynu, které jsou pouZzity pro vypocet, jsou platné pro odbér

v pasmu 1,89 — 9,45 MWh/rok od dodavatele Prazska plynarenska, a.s.

Obrazek 14 — Ceny plynu pro domacnost p i spot febé 4,47 MWh ro €né
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Pramen: Vlastni zpracovani dle Prazské plynarenské (2015) viz Priloha 2

Z grafu ceny plynu pro vytapéni je mozné fici, ze vroce 2010, kdy provadél
investor své investi¢ni rozhodnuti, se cena plynu pfiblizila Grovni z roku 2008.
DalSi vyrazny pokles cen byl vtomto obdobi nepravdépodobny. S jistotou to ale

nelze fici.
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Cena elektfiny je stanovena pfi vyuziti produktu Komfort AKU 8, ktery rozliSuje
vysoky a nizky tarif. V grafu je uvaZzovana spotieba energie ve vysokém tarifu ve
vySi 10 % a zbyvaijicich 90 % je uvazovano v nizkém tarifu. Toto rozlozeni zhruba
odpovida vytapéni akumula¢nimi kamny, které jsou v provozu pouze na nizky tarif

a pro pfipadné dotapéni béhem vysokého tarifu.

Obrazek 15 — Ceny elekt finy pro doméacnosti p Fi spot febé 4,47 MWh ro éné bez DPH
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Pramen: Vlastni zpracovéani dle Prazské energetiky (2015) a doSlych faktur za elektfinu dle
Prazské energetiky (2008—2011) viz Pfiloha3

Ceny elektfiny jsou sloZeny z vysSiho poctu proménnych nez ceny plynu, proto je
jejich predikce mnohem nejistéjSi. Vychézet pfi investiCnim rozhodovani pouze
z predpokladd vyvoje cen elektfiny pro maloodbératele by bylo nerozumné.
Napfiklad cena elektfiny na burze ma, az na drobné vychylky kolem poloviny roku
2011, od roku 2009 klesajici tendenci (Power exchange central europe, 2015), do
ceny elektfiny pro domacnosti se tento pokles ovSem promitnul jen minimalné,
ceny jsou tlaceny dol spiSe konkurenci nez samotnou cenou komodity. DalSim
faktorem, ktery ma na cenu elektfiny vliv, je i politika statu ohledné dotovani

energie z obnovitelnych zdroju.

Jiné vyznamné ovliviujici faktory nebyly nalezeny.
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2.2 Definice cil a projektu

Cilem projektu je snizit spotfebu energie k vytdpéni bytovych jednotek a tim
i spotfebu celého bytového domu. K vytapéni je v bytech pouZzivana elektricka
energie a plyn, to podle toho, jakou formu zvolili jednotlivi ¢lenové druZzstva

s pravem k najmu bytovych jednotek.

Snizeni spotfeby energie bude provedeno pomoci zatepleni. V minulosti byly
v domé jiz zatepleny dvé obvodové stény, treti sténou dum pfiléha k sousednimu

v v

objektu. Stfecha objektu jiz také proSla v dfivéjSich letech rekonstrukci.

Vzhledem k témto faktim bylo rozhodnuto o tom, Ze bude provedeno zatepleni
severni, a tudiz nejméné oslunéné, strany objektu a rovnéz zatepleni sklepnich
stroptu pod byty v prvnim nadzemnim podlazi. Jak je vidét na Obrazku 16, ze
severni strany se vstupuje do jednotlivych bytu. Dvefe do nékterych bytovych
jednotek jsou ve stavu, ktery naprosto neodpovida dnesnim technickym narokdm
(velké Skviry pod dvefmi, nevyhovuijici tepelné technické parametry, tepelné mosty
v okoli z&rubni, a dalSi). Proto je sou¢asti projektu i vyména téchto dvefi.

Obrazek 16 — Severni strana bytového domu
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Pramen: Pindak (2010b)

V ramci zatepleni budou provedeny i nové finalni povrchové Upravy severni stény
a vyména okennich parapetl, které diky vétSi celkové tloustce stén nebudou

dostate¢né Siroké, a proto budou muset byt nahrazeny novymi parapety o vétsi
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Sifce. Déle bude provedena rekonstrukce sklepnich koji, které svym technickym
stavem nevyhovovaly potfebam obyvatel domu.

Terminy realizace stavebnich praci je stanoven na rok 2011 a 2. Ctvrtleti roku
2012.

2.3 Identifikace projektu

Cil projektu je tedy stanoven a nyni je nezbytné nalézt vSechny alternativy
projektu. Alternativou mohou byt rozdilné materialy pouzité k zatepleni, napfiklad
EPS’, mineralni vata, pénové sklo, kamenna vina. Dal$im parametrem je jist&
zvolena tloustka zateplovaciho materialu. Investor vzal pfi svém rozhodovani

o varianté projektu v ivahu odborna doporuceni svého konzultanta.

Parametry zvolené varianty projektu jsou nasledujici. Zateplit severni sténu
izolantem EPS 100S o tloustce 100 mm, v&etné stérky a finalni povrchové Upravy
omitkou o tloustce 2 mm, vSe provedeno jako soudast systému ETICS®.
U vybranych byta bude provedena vyména starych nevyhovujicich vstupnich dvefi

a jejich nahrazeni novymi plastovymi dvefmi.

Zatepleni sklepnich stropt bude provedeno minerdlni vatou v tloustce 200 mm
a zaklopeno SDK® podhledem. Dale budou ve sklepnich prostorech provedeny

nove délici stény, vyspravena podlaha a provedena nova vymalba.

V ramci vybrané projektové varianty je zpracovan odborny posudek, ktery

vyjadfuje sniZzeni mérné potfeby tepla na vytapéni.

" EPS je zkratka expandovaného polystyrenu

SETICS — vngjsi tepelné izoladni kontaktni systém, nékdy byva oznacéen i jako KZS — kontaktni
zateplovaci systém

® SDK — zkratka pro sadrokarton
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Tabulka 8 — M érné pot feba tepla na vytap éni bytového domu

Mérna potieba tepla k vytapéni objektu Jednotka (KWh/m?/rok)
Pfed provedenim opatfeni 95,84
Po provedeni vSech opatfeni 54,75

Pramen: Pindak (2010a)

Realizace projektu nebude mit vliv na jiny projekt, nebude vyznamnéji omezovat
obyvatele hlukem o vikendu, statnich svatcich a v ¢ase noéniho klidu v domé.
Realizacni firma bude disledné likvidovat veSkeré odpadni materialy a sut, bude
udrZovat spole¢né prostory domu v pfiméfené Cistoté a bude provadét prace bez
zbyte€nych pratahd. Pokud je pro provadéni praci nutna soucinnost obyvatell
bytovych jednotek, bude je stavebni firma jednotlivé informovat a individualné se

s nimi domlouvat.

Nulova varianta, tedy varianty bez projektu, s sebou nenese sniZzeni nakladu na

vytapéni za cenu usporeni investiénich finanénich prostfedkd.

2.4 Technicka proveditelnost a udrzitelnost zivotni ho

prost redi

Projekt nem& vyznamny dopad na Zivotni prostfedi. Vliv projektu je mozné
uvazovat jako pozitivni a to ve smyslu sniZeni spotfeby energie potiebné
k vytdpéni. Tato Uspora energie prispiva k cilim Evropské unie ze strategie
Evropa 2020. Ve strategii je stanoveno v ramci oblasti udrzitelného rastu snizeni
emisi sklenikovych plynd o 20 %, zvySeni podilu obnovitelnych zdroju na celkové
spotiebé energie 0 20 % a dosazeni 20% zvySeni energetické ucinnosti. VSechny
tyto cile jsou vztazeny do roku 2020 oproti zakladnimu roku 1990 (Evropska
komise, 2012).

Jako negativni vliv na Zivotni prostfedi je mozné uvést spotfebu zdroji na vyrobu

systému ETICS a emise sklenikovych plyna, které pfi vyrobé vznikaji.

Pfipadna likvidace sytému ETICS neni soucasti tohoto projektu. Po vyprSeni
Zivotnosti projektu bude jeho pfipadna likvidace nebo pfeména soucasti nového

projektu, ktery bude na tuto problematiku zaméren.

48



Investi¢ni projekt bude proveden v souladu s technickymi normami vztahujicimi se
k provedeni stavby a obecn& zavaznymi pravnimi piedpisy Ceské republiky

platnymi v dobé provedeni dila.

Lokalita, ve které je projekt umistén, je soucasti ochranného pasma Pamatkové
rezervace hlavniho meésta Prahy. Pro vystavbu a stavebni Upravy v oblasti
ochranného pasma plati velké mnoZstvi legislativnich omezeni, jako pfiklad je

10

mozné jmenovat ,Rozhodnuti Narodniho vyboru hlavniho mésta Prahy™ z roku

1981, ve kterém jsou stanovena 4 zakladni pravidla.

* .V ochranném pasmu neni dovoleno provadét takové stavebni a jiné
zasahy, které by narusily nebo ohrozily hodnoty statku.

* Ph porizovani uzemné planovaci, pfipravné a projektové dokumentace, pfi
provadéni staveb a stavebnich Uprav, zasazich do terénnich utvard
a mestské zelené je nutno dbat, aby nebyla zménami padorysné, hmotové
a vyskové konfigurace zastavby a pfirodnich prvkd v Gzemi ochranného
pasma oslabena nebo porusena urbanisticka kompozice, méfitko a silueta
statku.

e V ochranném pasmu nelze umistovat zafizeni a stavby, které by svymi
ddasledky naruSovaly Zivotni prostfedi a stavebni fondy statku (zejména
zneciStovanim ovzdusi a vod, unikem Skodlivych latek, hlukem, vibracemi,
veskerymi druhy za&feni, hromadénim odpadd apod.).

* Pn vesSkeré nové vystavbé a prestavbé je tfeba zvlasté sledovat pdsobeni
stavebnich soubord a vySkovych objektd na terénnich horizontech mésta,
které se pohledové uplatriuji ve vztahu k Uzemi statku.“ (Rozhodnuti
Narodniho vyboru hlavniho mésta Prahy €. KUL/5-932/81, 1981)

ProtoZe projekt spliiuje v8echna nafizeni vztahujici se k ochrannému péasmu,

nebyla jeho realizace ze strany pamatkové péce hlavniho mésta Prahy zamitnuta.

1% Rozhodnuti Narodniho vyboru hlavniho mésta Prahy & KUL/5-932/81, o uréeni ochranného

pasma pamatkové rezervace v hlavnim mésté Praze ze dne 19. 5. 1981.
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2.5 Finan ¢ni analyza

Finan¢ni analyza tvofi zaklad hodnoceni projektu. Zjisténé naklady a informace
ohledné financovani vychazeji z u€etnich dokladd bytového druzstva a

z jednotlivych smluv o dilo.

2.5.1 Investi €ni naklady, provozni naklady a vynosy

Investicni naklady na zatepleni fasady a zatepleni sklepa byly vypsany
z pfislusnych smluv o dilo (Smlouva o dilo (15. 3. 2012), Smlouva o dilo (18. 11.
2010)), naklady na vyménu dvefi, zabor a dokumentaci z Vypisu z u¢tu Komeréni
banky (2012).

Tyto investicni naklady je nutné uvazZovat jako nominalni (souCasné ceny),
vychazeji totiz ze skutecné zaplacenych &astek, které ovSem nebyly placené ve
stejném cdasovém obdobi. Stavebni Upravy fasadni &asti probéhly rok po
dokoné&eni Uprav ve sklep&, meziroéni mira inflace v roce 2012 byla 3,3 % (Cesky
statisticky Ofad, 2015d) a tato mira je pouzita pro pfevod béznych cen na stalé.
Investi¢ni ndklady jsou uvedeny véetné DPH, protozZe investor je poplatnikem DPH

a DPH se tudiz pro ngj stava investi¢nim vydajem.

Tabulka 9 — Investi €ni néklady projektu v b éznych a stalych cenach v ¢€etné DPH

Castka véetné | Castka v éetné
Nazev polozky DPH v béznych | DPH ve stalych
cenach cenach
Naklady na zatepleni fasady 1615 950 K¢ 1564 327 K&
Naklady na zatepleni sklepu 973 000 K¢& 973 000 K¢&
Naklady na vyménu dvefi 441 588 K& 427 481 K&
Naklady na z&bor vefejného prostranstvi 11 440 K¢ 11075 K¢
Naklady na dokumentaci 111 000 K¢& 107 454 K&
Celkem 3152 978 Ké 3083 337 Ké

Pramen: Vlastni zpracovani dle SOD k projektu a bankovnich vypist Komeréni banky (2012)

Naklady na vyménu (nahradni néklady) nejsou pro tento projekt uvazovany,
protoze projekt nespotfebovava zZadny Casem opotiebovatelny majetek (jako

napfiklad software pro pocitaCe a dalsi).
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Projekt rovnéz negeneruje Zadné provozni vynosy, které by se daly do finanéni
analyzy zaradit. | kdyZ se jedna o projekt, ktery nese Usporu energii na vytapéni
atim snizuje naklady jednotlivym obyvatellm bytovych jednotek, nejsou tyto
aspory nijak promitany do financi bytového druZzstva. Smluvni vztah
s poskytovateli energii maji totiz jednotlivi najemci bytovych jednotek. Proto nejsou

v ramci finanéni analyzy identifikovany Zzadné vynosy.

Za provozni naklady je mozné oznacit naklady na udrzbu a obnovu realizovaného
zateplovaciho systému. Zivotnost kontaktnich zateplovacich systému je uvadéna
v délce nejméné 25 let (Cech pro zateplovani budov, 2012). Tato relativhé dlouha
Zivotnost ovSem neznamena bezudrzbovost systému kontaktniho zatepleni. Mezi
zakladni udrzbu ETICS patfi Cisténi fasadniho lice a udrzba biocidni funkce
fasadniho lice. Doporu¢ena perioda provadéni této udrzby je 5 let (Extherm,
2012), ale Ize predpokladat, Ze investor provede tuto Udrzbu nejdfive po 8-10
letech. Mezi opravy, které jsou provadény pfilezitostné, patfi oprava
mechanického poni¢eni omitky nebo dokonce fasadniho izolantu. Naklady na tuto
opravu se stanovuji obtizné, protoZe neni jasny rozsah ani mira poskozeni, proto
budou stanoveny pouze orientacné. Perioda provadéni je zvolena po 9 letech, aby
byly tyto prace potencialné provedeny soucasné s udrzbou fasadniho lice.
RozpocCet pro prace souvisejici s udrzbou a obnovou fasady je obsaZzen
v Pfiloze 4. Jednotkova cena obnovy biocidni funkce fasadniho lice byla

stanovena dle doporuceni zastupce firmy Termocon s.r.0.

Pro zatepleni sklepnich prostor vznikaji ndklady na udrzbu v souvislosti s obnovou
vymalby SDK podhledd a stén. Toto obnoveni vymalby je uvazovano po 10 letech,
jejichz esteticky stav neni kladen velky diraz, nepravdépodobné. Rozpocet pro

prace souvisejici s udrzbou a obnovou sklepnich prostor je obsazen v Pfiloze 5.

DalSi obnova je uvazovana pouze v pfipadé havarie kanalizace a vodovodu, ktery
misty vede nad tepelnou izolaci v sadrokartonovém podhledu. Tyto naklady jsou
stanoveny odhadem, protoze jejich pfesné vycisleni by zaviselo na vysi poSkozeni

konstrukci a také na rozsahu dot&enych konstrukci.
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Tabulka 10 — Provozni naklady projektu ve stalych ¢ enach bez DPH

Popis prace Perioda Cena celkem bez DPH
Udrzba a obnova fasady 9 let 190 416 K&
Oprava SDK podhledu a tepelné 15 let 55 000 K&
izolace v pfipadé havéarie ve sklepech

Vymalba sklepnich prostor 10 let 162 077 K¢

Pramen: Vlastni zpracovani

Po dobu hodnoceni projektu nejsou uvazovany zadné mzdoveé naklady souvisejici

S projektem.

2.5.2 Zdroje financovani

Investiéni naklady jsou hrazeny investorem z jeho vlastnich finanénich zdroji nebo
pomoci Gvéru z banky. Cast penéz je investorovi vracena z dotaéniho programu

Zelena usporam.

Na vymeénu vstupnich bytovych dvefi do jednotlivych bytd si ¢lenové druzstva
pfispivaji z vlastnich finan¢nich zdroji. VySe pfispévku je zavisla na varianté
dvefi, kterou si druzstevnici sami vybrali. Celkova vySe pfispévku obyvatel €ini
119 415 K& (Vypis z uctu Komeréni banky, 2012).

Podpora z programu Zelena Uspordm byla investorovi schvalena Statnim fondem
Zivotniho prostfedi Ceské republiky dne 5. 1. 2011 za podminky realizace opatieni
do 30. 6. 2012 (Statni fond Zzivotniho prostfedi, 2011a). Pro investora byla ve
fondu rezervovana €astka 2 352 000 K¢&. Konec¢na vySe finanéni podpory z tohoto
fondu Cini 2 222 624 K¢ (Statni fond Zivotniho prostredi, 2012).

Dale ma investor pfislibenou dotaci na pfipravu a realizaci podporovanych
opatfeni ve vysi 111 000 K& (Statni fond Zivotniho prostredi, 2011b).

ProtoZe investor nedisponuje dostateCnym mnoZstvi financnich prostfedka,
rozhodl se vyuzit ivérovy Ucet u Volksbank, ktery mu nabizi vypujceni potfebnych
finanénich prostfedkd. Uvérovy limit tohoto Gdtu &ini 1 615 950 K& (Vypis z Gtu
Volksbank, 2012), tedy &astku, ktera pfesné postaCuje na zaplaceni zatepleni
severni strany objektu. Z tohoto U¢tu budou odchéazet jednotlivé zalohy zhotoviteli
dila a po obdrzeni dotace bude cela &astka na tento Gdet vracena. U&et neni
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samoziejmé bez poplatkd a Grokd. Tyto aroky uhradi investor v prabéhu vedeni
Uctu, jelikoZ zastatek na uctu musi zlstat kladny a rezervované finance nelze na
Uhradu poplatkd a arokd pouzit. Celkova ¢astka zaplacenych arokd a poplatkd Cini

40 842 K& (Vypis z uctu Volksbank, 2012).

Tabulka 11 — Financovani projektu

Financovani celkem Castka

Vlastni zdroje 973 000 K¢
Poskytnuté dotace ze "Zelena usporam® 2 222 624 K&
Poskytnuté dotace na projekt k "Zelena usporam* 111 000 K¢&
Pfijaty avér 1 615 950 K¢
Spoluucast obyvatel na financovani dvefi 119 415 K¢

Pramen: Vlastni zpracovani dle dokumentace investora

2.5.3 Hodnoceni investice
Pfi hodnoceni investice je pouzivano celkové cash flow a neméa zde vliv
financovani projektu. Jak jiz bylo zminéno pfi identifikaci investi¢nich naklada,
DPH je pro investora ndkladem, ma vliv na jeho cash flow a proto bude uvazovano
i pfi hodnoceni.
V projektu je oCekavana premeéna predpokladanych nakladd na projektové vydaje,
proto je pro né mozné sestavit vykaz cash flow.

Hodnoceni investice bude provedeno ve stalych cenach, tudiz bez zapodteni viivu

inflace. Vstupnimi hodnotami vypoctu jsou:

Tabulka 12 — Vstupni parametry vypo €tu hodnoceni investice

Parametr Hodnota
VySe sazby DPH v jednotlivych letech 15 %
Hodnota diskontni sazby 3 %

Pramen: Vlastni zpracovani

Hodnoty jednotlivych veli€in jsou stanoveny pomoci téchto vzorcu:

Provozni naklady v jednotlivych letech

Provozni naklady, = PN ve stalych cenach bez DPH X (1 + sazba DPH)!

Rovnice 5
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kde PN je zkratka provoznich nakladd, i je meziro¢ni mira inflace (desetinné ¢islo),

tje Cas v letech.

Vypoéty cash flow

Cisté CF, = —(Investi¢ni naklady, + Provozni CF,) Rovnice 6
t t

Cisté kumulované CF, = —(Z Investicni naklady, + z Provozni CF,)
0 0

Rovnice 7
Cisté diskontované CF, = —(Investi¢ni naklady, + Provozni CF,)/(1 + 1)t
Rovnice 8

Cisté diskontované kumulované CF, =

t t
= —(Z(Investi(":ni naklady, /(1 +1)t) + Z(Provozni CF./ (1 +1)))
0 0

Rovnice 9
kde r je diskontni sazba (desetinné €islo), t je ¢as v letech.

Ukazatelé pro hodnoceni investice nabyvaji hodnot dle nasledujici tabulky.

Tabulka 13 — Ukazatelé pro hodnoceni investice

Zkratka Nazev Hodnota

FNPV, Cista souéasnéa hodnota pro hodnoceni investice -3 790 738 K¢
FIRR. Vnitfni vynosové procento pro hodnoceni investice Nenalezeno
Pl Index ziskovosti -0,25

Pramen: Vlastni zpracovani

Zaporna cista sou€asna hodnota a nenalezena hodnota vnitfniho vynosového
procenta znamena nezhodnoceni investovanych finanénich prostfedku dle
zvolené diskontni sazby. Celkové investované financni prostfedky se v projektu

nejen nezhodnoti, ale navic se vlibec nevrati.
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Tabulka 14 — Cash flow pro hodnoceni investice

Kalenda rni rok 2011 2012 2013 ... 2038 2039 2040 2041
Index roku hodnoceni 0 1 2 27 28 29 30
Investi €ni naklady celkem 973 000| 2110 337 0 0 0 0 0
Néaklady na zatepleni fasady 1564 327

Naklady na zatepleni sklepu 973 000

Naklady na vyménu dvefi 427 481

Naklady na z&bor vefejného

prostranstvi 11 075

Naklady na dokumentaci 107 454

Provozni CF celkem (provozni

vynosy — provozni naklady) 0 0 0 0| -218979 0] -249639
Provozni naklady celkem 0 0 0 0 218 979 0 249 639
Udrzba a obnova fasady 218 979

Oprava SDK podhledu a tepelné izolace

v pfipadé havérie ve sklepech 63 250
Vymalba sklepnich prostor 186 389
Provozni vynosy celkem 0 0 0 0 0 0 0
Sazba DPH v pfislusném roce 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Cisté CF -973 000 -2 110 337 0 0| -218979 0] -249639
Cisté kumulované CF -973 000 | -3 083 337 | -3 083 337 -3957 322|-4 176 301 | -4 176 301 | -4 425 940
Cisté diskontované CF -973 000 | -2 048 871 0 0 -95 710 0| -102 848
Cisté kumulované diskontované CF -973 000| -3 021 871|-3 021 871 -3592 180|-3 687 890 | -3 687 890 | -3 790 738

Pramen: Vlastni zpracovani (kompletni CF je pfilozeno na CD)
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PFi vypoctu nebyla nalezena hodnota vnitiniho vynosového procenta FIRR.. Pro
ovéfeni této skute€nosti byl vypracovan graf zavislosti hodnoty NPV na hodnoté

diskontni sazby.

Obrazek 17 — Graf zavislosti hodnot NPV na zvolené  diskontni sazb & v hodnoceni investice

Diskontni sazba

\Q\e g° oo o oo \(g\e (]90\0 ’f/g\o %Qo\o o§§\° b9°\° b(‘8\0 (OQO\Q <«§’§\° @QO\Q
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-16 000 000 K¢&
-18 000 000 K¢&
- -20 000 000 K¢

Hodnota NPV

Pramen: Vlastni zpracovani

2.5.4 Finan éni udrzitelnost projektu

PFi zjisStovani finanéni udrzitelnosti je nutné zohlednit inflaci, proto budou vstupni
parametry pro CF upraveny. Jedna se zejména o investi¢ni a provozni naklady,
jejichz hodnoty, které byly stanoveny jako realné (stalé), budou muset byt

prevedeny na nominalni a to pomoci meziro¢ni hodnoty inflace.

Tabulka 15 — Meziro €éni mira inflace

Rok Hodnota
2012 3,30 %
2013 1,40 %
2014 0,40 %

Pramen: Cesky statisticky Gfad (2015d)
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Pro ostatni roky je meziro¢ni mira inflace odhadnuta na 2 %. | pfes mozZnou

nepresnost tohoto odhadu nemd volba budoucich hodnot inflace zdsadni dopad

na finan¢ni udrzitelnost. Pokud bude mit investor k dispozici dostate€né mnozstvi

finanénich prostfedkl, je mozné ocekavat provedeni adrzby a obnovy dle

planovaného schématu, pokud finanéni prostfedky k dispozici mit nebude, udrzbu

provede v jiném c&asovém obdobi, nebo ji neprovede vibec. Tento zpusob

neprovadeéni udrzovacich praci ale neni mozné investorovi doporucit.

Tabulka 16 — Cash flow pro finan €ni udrzitelnost

Kalenda ¥ni rok 2011 2012 ]... 2041
Index roku hodnoceni 0 1 30
Investi €ni naklady celkem 973 000| 2 110 337 0
Naklady na zatepleni fasady 1564 327

Naklady na zatepleni sklep 973 000

Naklady na vyménu dvefi 427 481

Naklady na zabor vefejného prostranstvi 11 075

Naklady na dokumentaci 107 454

Provo zni CF celkem (provozni vynosy

— provozni naklady) 0 0 -249 639
Provozni naklady celkem 0 0 249 639
UdrZba a obnova fasady

Oprava SDK podhled( a tepelné izolace

v pfipadé havarie ve sklepech 63 250
Vymalba sklepnich prostor 186 389
Provozni vynosy celkem 0 0 0
Sazba DPH v pFisluSném roce 15% 15% 15%
Meziro¢ni mira inflace 3,3% 2,0%
Kumulovana mira inflace 3,3% 79,5%
Finan¢éni CF po zohlednéni inflace -973 000| -2 179 978 -448 115
Financovani celkem 973 000| 2412 197 448 115
Vlastni zdroje 973 000 448 115
Poskytnuté dotace ze "Zelen& Usporam" 2 222 624

Poskytnuté dotace na projekt k "Zelena

asporam” 111 000

Prijaty Uvér 1 615 950

Zaplacené uroky, vedeni uvéru,

transakéni poplatky -1 656 792

Spoludgast obyvatel na financovani

dvefi 119 415

CF pro finan¢ni udrZitelnost 0 232 219 0
Kumulované CF pro finan¢ni udrzitelnost 0 232 219 0

Pramen: Vlastni zpracovani (kompletni CF je pfilozeno na CD)
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ProtoZe projekt dosahuje ve vSech sledovanych letech nezdpornou hodnotu

kumulovaného cash flow, je mozné oznacit jej za finanéné udrzitelny.

2.5.5 Hodnoceni kapitalu

Vzhledem ktomu, Ze hodnoceni investice dosahovalo zapornych hodnot pro
FNPV. i FIRR., Ize oCekavat nepfiznivé hodnoty i pro hodnoceni kapitalu. Pro

aplnost finanéni analyzy bude ale i toto hodnoceni provedeno.

Pokud by bylo pfevzato financovani z cizich zdrojl pfesné podle hodnoceni pro
finanéni udrzitelnost, doslo by k zapodcteni inflace. Proto bude ¢astka financovani
o inflaci ponizena. VSechny ostatni naklady jsou uvazovany ve stalych cenéch,

které jsou o inflaci ocistény.

Tabulka 17 — Vstupni parametry vypo ¢tu hodnoceni kapitalu

Parametr Hodnota
VySe sazby DPH v jednotlivych letech 15 %
Hodnota diskontni sazby 3%

Pramen: Vlastni zpracovani

Tabulka 18 — Cash flow pro hodnoceni kapitalu

Kalendé ini rok 2011 2012 ... 2041
Index roku hodnoceni 0 1 30
Investi €ni naklady celkem 973 000| 2110 337 0
Naklady na zatepleni fasady 1564 327

Naklady na zatepleni sklep( 973 000

Naklady na vyménu dvefi 427 481

Naklady na zabor vefejného prostranstvi 11 075

Naklady na dokumentaci 107 454

Provozni CF celkem (provozni vynosy

- provozni naklady) 0 0 -249 639
Provozni naklady celkem 0 0 249 639
Udrzba a obnova fasady

Oprava SDK podhledl a tepelné izolace

v pripadé havarie ve sklepech 63 250
Vymalba sklepnich prostor 186 389
Provozni vynosy celkem 0 0 0
Sazba DPH v pfisluSném roce 15 % 15 % 15 %
Financovani celkem 0| 2412197 0
Vlastni zdroje

Poskytnuté dotace ze "Zelena Usporam" 2 222 624
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Poskytnuté dotace na projekt k "Zelena

asporam” 111 000

Pfijaty Gvér 1615 950

Zaplacené uroky, vedeni uvéru,

transakéni poplatky -1 656 792

Spolulgast obyvatel na financovani

dvefi 119 415

Kumulovana mira inflace — dle tabulky

pro finanéni udrzitelnost 3,3% 79,5 %
Financovani po o €isténi vlivu inflace

celkem 2 335 137

Cisté CF -973 000 224 800 -249 639
Cisté kumulované CF -973 000| -748 200 -2 090 803
Cisté diskontované CF -973 000 218 253 -102 848
Cisté kumulované diskontované CF -973 000| -754 747 -1 523 615

Pramen: Vlastni zpracovani (kompletni CF je pfilozeno na CD)

Hodnoty jednotlivych parametrii pro hodnoceni kapitalu jsou patrné z nasledujici

tabulky.

Tabulka 19 — Ukazatelé pro hodnoceni kapitalu

Zkratka | Nazev Hodnota

FNPV, |Cista souasna hodnota pro hodnoceni kapitalu -1 523 615 K¢
FIRRk | Vnitini vynosoveé procento pro hodnoceni kapitalu Nenalezeno
Pl Index ziskovosti -1,02

Pramen: Vlastni zpracovani

2.5.6 Shrnuti vysledk G finan éni analyzy

Vysledky finanéni analyzy, kter4 byla provedena z pohledu investora, dopadly
negativné. To bylo mozné ocekavat z toho duavodu, Ze investor neni pfijemcem
zadného benefitu, ktery z projektu plyne. Projekt negeneruje zadné trzby, proto je
pro jeho udrZeni nutnd finanéni Gcast investora. Tyto vysledky analyzy investor

ocekaval.

2.6 Ekonomicka analyza

Obdobné jako byly aplikovany jednotlivé kroky teorie finanéni analyzy, bude podle

dfive popsané teorie provedena i analyza ekonomicka.
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2.6.1 Identifikace ekonomického prost redi

Ekonomické hodnoceni projektu bude provedeno pouze na mistni arovni, dopady
projektu nejsou rozsahlé, proto je hodnoceni na vyssi Urovni (regionalni, statni,
globalni a dalSi) zbyte€né. Projekt nema vyznamné vazby mimo toto okoli, a proto

nebudou analyzovany.

2.6.2 Analyza dot éenych subjekt

Subjekty (Beneficienti), které budou projektem dotéeny, jsou patrné z nasledujici

tabulky.
Tabulka 20 — Identifikace dot éenych subjekt
Nazev subjektu Popis zajmu Dopad projektu
Obyvatelé bytovych jednotek | SniZzeni nakladd na vytapéni | Pozitivni
Clenové druzstva Zvyseni atraktivnosti bytove | g iy g
jednotky
Obyvatelé pfilehlé lokality Omezeni stavbou Negativni
3 PFispéni ke snizeni emisi
Ceska republika CO,™ a naplnéni cilti Evropa | Pozitivni
2020
Méstska ¢ast Praha 9 Z&bor vefejného prostranstvi | Negativni

Pramen: Vlastni zpracovani

V této Casti analyzy je nutné chapat obyvatele bytovych jednotek jako osobu, ktera
v byté skute¢né bydli. Osoba obyvatele nemusi byt totoZzna s osobou clena

druZstva a to z toho duvodu, Ze ¢ast bytd v domé je Cleny druzstva pronajimana.
Popis zajmu vychéazejici ztabulky bude v nasledujici Casti analyzy popsan
detailnéji.

PFi analyzovani beneficientu je dobré zjistit, jak moc mohou projekt ovlivnit a jaky
maji na vysledku projektu vlastné zajem.

1 CO, je chemicky vzorec oxidu uhli¢itého
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Tabulka 21 — Priority a vliv beneficient G

Nazev subjektu Priorita/o éekavani |MoZnost ovlivnh éni projektu
Obyvatelé bytovych jednotek |Vysoka Nizka

Clenové druzstva Vysoka Vysoké

Obyvatelé pfilehlé lokality Nizk& Nizka

Ceska republika Nizka Vysoké

Méstska Cast Praha 9 Nizka Vysoka

Pramen: Vlastni zpracovani

NejvysSi zdjem a také moZznost ovlivnéni maji ¢lenové druzstva. Ti totiz svym
hlasovanim o projektu rozhoduji. DalSimi beneficienty s moznym vyznamnym
dopadem na projekt jsou Ceska republika a Mé&stska &ast Praha 9. Jejich
rozhodovani muaze projekt vyrazné ovlivnit, neda se ale odekavat, ze tito

beneficienti méli pfimy zajem projekt poskodit nebo jej naopak néjak zvyhodnit.

2.6.3 Identifikace naklad G a vynos U (dopad 0)

Pro jednotlivé beneficienty jsou podrobnéji rozepsany dopady a vlivy, které na né
projekt ma. ldentifikaci dopadl projektu na beneficienty je mozné oznacit za
kritickou Cast analyzy, protoZze opomenuti dopadu, ktery by byl pro hodnoceni

projektu vyznamny, maze vysledek ekonomické analyzy znacné zkreslit.

Tabulka 22 — Identifikace naklad @ a vynos U

Popis dopadu a vlivu Dopad na beneficienta
Obyvatelé bytovych jednotek

Snizeni nakladl na vytapéni Pozitivni

ZmenSeni Sirky paviaci Negativni

ZmensSeni vyskytl plisni v bytech Pozitivni

ZlepSeni tepelné pohody v bytech — pocitova teplota | Pozitivni

Hluk ze stavebnich praci Negativni

Neporadek na pavlacich Negativni

Zapach ze socialniho zafizeni stavebni firmy Negativni

VétSi vizualni atraktivnost sklepnich prostor Pozitivni

Clenové druzstva
ZvySeni prodejni ceny byt Pozitivni
Obyvatelé p Filehlé lokality
Omezeni stavbou — hluk, prasnost Negativni
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Popis dopadu a vlivu Dopad na beneficienta
Vizualni omezeni okoli stavby Negativni
Ceska republika
SniZzeni emise CO, z Uspory energie Pozitivni
ZvySeni emisi CO; z vyroby stavebniho materialu Negativni
Méstska €ast Praha 9
Pouziti vefejného pozemku pro ucely stavby Negativni
Poskozeni okolniho travniho porostu Negativni

Pramen: Vlastni zpracovani
Vlivy a dopady budou v nasledujici ¢asti analyzy ocenény.

2.6.4 Rektifikace trznich cen a ocen éni nehmotnych poloZek

Nyni dochézi k ocenéni jednotlivych identifikovanych dopadu. Nékteré benefity
nebude mozné ocenit ve finan¢nich jednotkach, proto budou pouze slovné

popsany.

Snizeni ndkladl na vytapéni

Snizeni nékladd na vytapéni je mozné ocenit pomoci predpokladané uspory
energie nutné k vytapéni a jednotkové ceny této energie. Celkova predpokladana
uspora energie vychazi z Odborného posudku, ktery si nechal investor v ramci

projektu zpracovat.

Tabulka 23 — P fedpokladana Gspora energie k vytap  éni objektu

Popis Pocet MJ | Jednotka
Mérna potfeba tepla na vytapéni pfed provedenim opatfeni| 214 713| kWh/rok
Mérné potfeba tepla na vytapéni po provedeni opatfeni 122 665 | kWh/rok
Uspora pro cely objekt 92 049 | kWh/rok
Uspora pro jednu bytovou jednotku 1918 | kWh/rok

Pramen: Pindak, 2010a

Pfedpovidat ceny elektfiny a plynu pro doméacnosti je zna¢né nejiste, jak jiz bylo
fe€eno v ramci popisu kontextu projektu. Proto bude pro ocenéni budoucich let
pouzito aktudlnich cen dodavatelt energii pro rok 2015. Pro roky 2013 a 2014
bude pouzito jednotkovych cen platnych v pfisluSném roce. Jednotkova cena pro

tuto Usporu zavisi na zplasobu vytapéni bytové jednotky, proto je nezbytné rozdélit
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bytové jednotky pravé podle zplsobu vytapéni na ty, co vytapéji plynem a na ty,
které pro vytapéni pouzivaji elektrickou energii.

PFi vytapéni elektrickou energii je uvazovano pouziti produktu Komfort AKU 8
dodavatele Prazska energetika, a. s., ktery obsahuje vysoky i nizky tarif. Uspora

energie je z 90% uvazovana pfi nizkém tarifu, z 10% pfi tarifu vysokém. Toto

procentni rozlozZeni je stejné jako pfi analyzovani kontextu projektu.

Tabulka 24 — Ocen éni Uspory energie p i vytap éni elekt finou pro jednu bytovou jednotku

Produkt Komfort AKU 8 dodavatele | x| poget kwh | Celkova tspora
Prazska energetika, a. s.

2013

Vysoky tarif 3,974 192 762 K&
Nizky tarif 1,931 1726 3333 K¢
Celkem 4 095 Ké
2014

Vysoky tarif 3,704 192 710 K¢
Nizky tarif 1,561 1726 2 694 K¢
Celkem 3404 Ké
2015

Vysoky tarif 3,634 192 697 KC
Nizky tarif 1,546 1726 2 668 K&
Celkem 3 365 Ké

Pramen: Vlastni zpracovani dle dat PraZské energetiky (2015)

Pro bytové jednotky, které pouZzivaji k vytapéni plyn, je ocenéni provedeno pfi
vyuziti produktu pro odbér v pasmu 1,89-9,45 MWh/rok dodavatele Prazska

plynarenska, a. s.

Tabulka 25 — Ocen éni Uspory energie p Fi vytap éni plynem pro jednu bytovou jednotku

Pasmo 1,89 -9,45 MWh/rok dodavatele

. . . KE&/kWh | Poéet kWh | Celkova Uspora
Prazska plynarenska, a. s.

2013 1,380 1918 2 647 KE
2014 1,369 1918 2 626 K¢
2015 1,399 1918 2 683 K¢

Pramen: Vlastni zpracovani dle Prazské plynarenské (2015)
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Po zjisténi aspor jednotlivych bytovych jednotek je mozné stanovit celkové Uspory

pro cely objekt bytového domu. Pro roky nasledujici po roce 2015, pro které

nejsou k dispozici jednotkové ceny energii, bude uvazovan narust cen o 0,5 %

oproti roku pfedchazejicimu (bez zapocteni inflace).

Tabulka 26 — Celkové Uspory energie k vytap

éni posuzovaného objektu

Zpusob vytap éni bytové Pocet VySe Uspory pro byt. Celkova vyse
jednotky jednotek jednotku bez DPH uspor bez DPH
2013

Plyn 40 2 647 K¢ 105 876 K&
Elektricka energie 8 4 095 K& 32 759 K¢&
Celkem 138 634 K¢
2014

Plyn 40 2 626 K¢ 105 041 K&
Elektricka energie 8 3404 K¢& 27 236 K&
Celkem 132 277 Ké
2015

Plyn 40 2 683 K¢ 107 313 K&
Elektricka energie 8 3 365 K¢ 26 921 K¢&
Celkem 134 234 K€

Pramen: Vlastni zpracovani

ZmensSeni Sirky pavilaci, zmensSeni vyskytt plisni v bytech, zlepSeni tepelné

pohody v bytech — pocitova teplota

Ocenéni téchto tfi dopadu souvisi se skuteCnosti, zda je obyvatelé bytovych

jednotek vnimaji jako Ujmu, pfipadné benefit, nebo se jich tento dopad Zadnym

zpusobem nedotkl. Proto byli obyvatelé domu osloveni formou dotazniku, aby se

k témto tfem bodim vyjadfrili.

Dotazniky bylo ochotno vyplnit 9 domacnosti z 1. NP aZ 6. NP. Zadné z té&chto

domécnosti nevadi zmenSeni Sifky pavia¢i domu. Proto je tento dopad ohodnocen

¢astkou 0 K.
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Obrazek 18 — Rozlozeni odpov édi na dotaz k Si Fce pavla ¢i

7 s W

Vadi vdm zmenSeni Si fky pavla ¢i v d tsledku
provedeni zatepleni st ény?

m Odpovéd ANO

m Odpovéd NE

Pramen: Vlastni zpracovani dat z dotazniku

Vyskyt plisni v domé byl pfed provedenim opatfenim ¢asto diskutovanym tématem

na schazich druzstva. Z vysledkd dotazniku vyplynulo, Ze vétSi ¢ast doméacnosti

neméla s plisnémi pfed provedenim opatfeni problémy.

Obrazek 19 — Rozlozeni odpov édi na dotaz vyskytu plisni

Byly v byt & pfred zateplenim severni st ény problémy
s plisn émi?

m Odpovéd ANO
m Odpovéd NE

Pramen: Vlastni zpracovani dat z dotazniku

Stav plisni po provedeni opatfeni je také zajimavy. Na dotaz ohledné stavu plisni
po zatepleni odpovidaly pouze domacnosti, které mély s vyskytem plisni
zkuSenost pred provedenim opatfeni. Jedna domacnost dokonce uvedla, ze plisné

jsou v sou€asné dobé horsi nez pred provedenim opatieni.
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Obrazek 20 — Rozlozeni odpov édi na dotaz sou €asného stavu plisni v bytech

ZlepSily se problémy s plisn  émi po zatepleni severni
strany domu?
® Ano, plisné zcela zmizely

® Ano, plisné se vyrazné
zmensSily

Ne, plisné jsou ted ve vétSim
rozsahu nez pred zateplenim

m Ne, nezlepsily se

Pramen: Vlastni zpracovani dat z dotazniku

Otazkou zlstava, do jaké miry je vyskyt plisni ovlivnén chovanim obyvatel
(vétrani, vysoka vzdusSna vlhkost) nebo mirngjSim prabéhem zimy 2013/2014.
Obecné Ize konstatovat, Zze samotné zatepleni by nemélo pfispivat ke zhorSeni
stavu plisni na zdech, protoze snizuje tepelny rozdil mezi vzduchem v mistnosti
a obvodovou sténou. Pokud ale neni zatepleni provedené spravné, maze k tomuto
zhorSeni pfispét. Kvali neprokazatelné pfimé souvislosti zmény stavu plisni

s provedenim opatfeni bude i tento benefit ocenén ¢astkou 0 K¢.

VSechny domacnosti, které vyplnily dotaznik, dale uvadéji, Zze po provedeni
zatepleni se zvySila tepelna pohoda v byté. Tepelnou pohodou je chapana
pocitova pohoda celého bytu. Bytové jednotky maji standardné umistén hlavni
zdroj tepla v obyvacim pokoji, loznice a kuchyn byvaji bez otopného télesa.
Finan¢ni ocenéni tohoto benefitu je ovSem skoro nemozné, protoZze zvySeni
tepelné pohody nelze pfi realizaci tohoto projektu nijak zméfit, protoZze nejsou
znama data o primérnych teplotach v jednotlivych mistnostech bytovych jednotek

pred provedenim zatepleni. Proto bude tento benefit bez finanéniho ocenéni.

Hluk ze stavebnich praci

Protoze stavebni prace probihaly ve vSednich dnech, kdy jsou pracujici obyvatelé
domu vétSinou mimo objekt, dopadalo toto omezeni pouze na obyvatele, ktefi se v
Casech provadéni praci vdomé vyskytovali. Provadéni praci se obeSlo bez

nadmeérné hluénosti (nebyly provadény bouraci prace, které se zvySenou hluénosti
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vyznacuji, pouze demontaze), proto je dopad na obyvatele zanedbatelny a je tedy
moZzné ocenit ho ¢astkou 0 K¢&.

Neporadek na pavladich

Stavebni firma provadéla pribézny uklid zneciSténych prostor, proto byli obyvatelé
omezeni neporadkem ze stavebnich praci jen minimalné a tento dopad proto také

nema finanéni hodnotu.

Zapach ze socialniho zarizeni stavebni firmy

Stavebni firma méla po dobu provadéni stavebnich praci k dispozici jednu mobilni
toaletu. Tato toaleta byla umisténa pfed bytovym domem a zapach z ni byl citit
i na nékterych pavla¢ich domu. Tento zdpach omezoval 2 jednotlivce v 1 bytu,
které byly nejblize tomuto socialnimu zafizeni. Tito obyvatelé vyjadfili ,Ochotu
prijmout kompenzace* ve vysi 300 K& a 500 K¢ po celou dobu umisténi socialniho
zafizeni prfed bytovym domem. Celkova vySe této ujmy je tedy vycislena na
800 K&.

Vétsi vizualni atraktivnost sklepnich prostor

Ve sklepech byly provedeny vramci projektu nové mezistény, které oddéluji
jednotlivé koje patfici k bytam. Tyto mezistény nezarucuji vétSi bezpednost
sklepnich kgji napfiklad proti vloupani, pouze svym vzhledem zpfijemriuji pocit ze
sklepnich prostor. Obyvatelé byli dotazani, nakolik si tento benefit ceni, bohuzel
tuto Castku nedokazali odhadnout. Proto nebude tento benefit ocenén, Ize jej

pouze povazovat za pfidanou hodnotu projektu.

Zvyseni prodejni ceny bytl

V souvislosti se zateplenim mohl vzniknout majiteldm bytd benefit v podobé

zvySeni hodnoty bytu a tim i jeho potencialni prodejni ceny.
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Obrazek 21 — RozloZeni odpov édi na dotaz ohledn & zvySeni hodnoty bytu

Myslite si, Ze v souvislosti se zateplenim domu se zvysila
potencialni prodejni cena bytu?

2

m Odpovéd ANO
m Odpovéd NE

Pramen: Vlastni zpracovani dat z dotazniku

Hodnotu, o kterou se prodejni cena bytl zvysi, nedokazaly domacnosti vycislit.
Hodnotu pfirlstku je tedy nezbytné stanovit jinou cestou. Lze predpokladat, Ze
majitel, ktery se rozhodne bytovou jednotku prodat, bude chtit co nejvice nakladu
spojenych s provedenymi opatfenimi pfeveést na kupujiciho ve formé zvySeni ceny
bytu. Otadzkou ale zlstava, jakou ma prodavajici znalost ohledné skuteéné
vynaloZenych prostfedkd na provedeni opatfeni. Druhym faktorem je cena, kterou
za provedena opatifeni zaplatili pfimo z vlastnich prostfedkd ¢lenové druzstva
formou fondu oprav. Pokud bude uvaZzovana zaplacena Castka po zohlednéni

prispévku ze ,Zelena usporam®, bude zvySeni hodnoty bytu nizsi.

Pro cely objekt je tedy hodnota benefitu rovna investiénim nakladim projektu
vCetné DPH, protoZze i DPH je pro investora projektovym nékladem. Hodnota

benefitu z pohledu majitelll jednotek je tedy 3 152 978 K¢&.

Cena, za kterou by bytova jednotka byla potencialné prodana, je samoziejmé
smluvni cenou mezi prodavajicim a kupujicim, jeji vySi Ize jen odhadovat, vzdy

zavisi na vzajemné dohodé obou smluvnich partnera.

PFi ocenéni tohoto benefitu je nezbytné poznamenat, Ze se tento benefit vyluc€uje
s benefitem snizeni nakladd na vytapéni. Pokud se ¢&len druZzstva rozhodne
bytovou jednotku prodat, vzdavd se tim benefitu sniZzeni spotfeby energie
k vytdpéni. Potenciélni kupujici pak zaplati investi¢ni naklady projektu a déle

Cerpa benefit snizeni spotfeby energie k vytapéni. V ekonomické analyze bude
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tudiZz uvazovano pouze s jednim z téchto benefitd to s benefitem sniZzeni spotfeby

energie k vytapéni.

Omezeni stavbou — hluk, praSnost

Obyvatellm pfilehlé lokality a navstévnikim parkd v okoli bytového domu
potencialné vznikd omezeni hlukem stavby a prasnosti. Jak jiz bylo fe¢eno pfi
ocenéni dopadu nepofadku na pavlacich, stavebni firma po celou dobu provadéni
praci dotéené prostory uklizi pfiméfenym zpusobem, do sklepnich prostor nemaiji
tito beneficienti pfistup a stavebni prace vtéto Casti se jich nijak nedotknou.

Z tohoto duvodu je hodnota Ujmy beneficientl ocenéna ¢astkou 0 K&.

Vizualni omezeni okoli stavby

PFi zateplovani stény objektu bylo pouzito leSeni, jehoz vzhled muze byt chapan
jako omezeni vizualniho dojmu osob, které se na objekt divaji. Protoze je leSeni
soucasti vétSiny stavebnich Uprav fasad objektl a Upravy fasad je mozné fadit
mezi Casté stavebni Upravy, jsou obCané na pfitomnost leSeni ve svém okoli

s v oz

pomérné zvykli, a proto je tato Ujma cenéna finan¢ni ¢astkou 0 K¢&.

Snizeni emise CO», z Uspory energie

Snizenim spotieby energie k vytapéni objektu dochazi zaroven ke snizeni emisi
CO,. Ceny plynu pro doméacnosti jsou osvobozeny od dané ze zemniho plynu (dle
zakona 261/2007 Sb. Zakon o stabilizaci vefejnych rozpoctl). V cenach elektfiny
pro doméacnost je ale ekologicka dan obsaZzena. Proto pfi posuzovani snizeni

emisi CO, budou zohlednény pouze domacnosti, které k vytdpéni pouzivaji plyn.

Hodnota vyprodukovanych emisi se udava pomoci ekvivalentni emise CO,
Ekvivalentni znamend, Ze se nejedna pouze o CO,, ale i o dalSi sklenikové plyny,

jejichz prispévek ke sklenikovému efektu je pfepocten na hodnotu vlivu CO..

Pro stanoveni ekvivalentnich emisi CO, ze zemniho plynu bylo pouzito tabulky
centra EKOWATT (2011). Ekvivalentni emise CO, nezahrnuji pouze emise tohoto
plynu, ale i prfevod UC€ink( ostatnich sklenikovych plyna pravé na ucinek plynu
CO..
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Tabulka 27 — Ekvivalentni emise CO2 z Uspor energie

k vytap éni objektu

Nazev Hodnota Jednotka
Uspora energie pro jednu doméacnost za rok 1918 kwh
Hodnota 1 kWwh v MJ 3,60 MJ
Ekvivalentni emise CO, 88,30 g/MJ
Pocet bytovych jednotek 40 jednotek
Celkem uspora CO, ro¢né 24 387,75 kg

Pramen: Vlastni zpracovani s vyuzitim dat EKOWATT (2011)

K ocenéni je pouzito jednotkovych naklad pro tunu ekvivalentni emise CO, dle
European Commission (2014), konkrétné jednotkové ceny pro stfedni hodnotu
(Tabulka 28). Tyto jednotkové ceny jsou kalkulovany do roku 2030, coz
nezahrnuje celé hodnotici obdobi investi¢niho projektu, proto je po roce 2030

uvazovano stejné tempo rustu jednotkovych cen jako prfed rokem 2030.

Tabulka 28 — Jednotkové naklady pro emise sklenikov ~ ych plyn @

Hodnota pro rok
2010 v EUR za tunu

Roéni prirastek naklad G az do
roku 2030 v EUR

Horni mez 40 2
Stfedni hodnota 25 1
Spodni mez 10 0,5

Pramen: European Commission (2014, s. 52)

PFi pfevodu hodnot z EUR na Ceské koruny je uvazovano s kurzem 27,5 K& za
1 Euro. Pro roky, ve kterych lIze stanovit pramérny ro¢ni kurz, je pouZzito hodnot
Ceské narodni banky (Kurzycz, 2015).

Tabulka 29 — Ohodnoceni uspo Fenych emisi CO ,

Rok 2013 2014 2040 2041
Uspora emisi CO ; (t) 24,387 24,387 24,387 24,387
Jednotkové naklady v EUR 28 29 55 56
Kurz CZK/EUR 25,974 27,533 27,5 27,5
Celkemv K ¢ 17 736 KC | 19 472 KC 36 885 K¢ | 37 556 K¢

Pramen: Vlastni zpracovani
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ZvySeni emisi CO, z vyroby stavebniho materialu

S vyrobou stavebnich materiall je spojeno spotfebovavani energie a produkce
sklenikovych plynt. Emise sklenikovych plynd pfispivaji kjevu zvanému

sklenikovy efekt.

Pro nékteré stavebni materidly existuji hodnoty emise sklenikovych plynd
(udavané ukazatelem GWP), které jsou pfi vyrob& a pouZiti t&chto materialil
vypoustény do atmosféry. Pfi sestaveni tabulky bylo pouZito dat z databaze
Envimat. Tato databaze zatim neobsahuje hodnoty pro vSechny materialy
pouzivané ve stavebnictvi. Napfiklad omitka, ktera je vtomto projektu pouZzita
(akryldtova omitka zrnitosti 2 mm), byla pro potfebu vypocltu nahrazena
tepelnéizolaéni venkovni omitkou. Tato zaména by ale méla mit pouze minimalni
vliv na zjiSténé udaje. DalSi konstruk&ni ¢asti, pro kterou bylo nutné najit nejblizsi
moZznou alternativu, jsou nové venkovni dvefe. Dvefe pouZzité v projektu jsou
plastové se sklenénym nadsvétlikem, v databazi byly ovSem obsaZeny pouze

dvere dfevo-sklenéné. Proto byly k vypoctu pouzity dfevo-sklenéné dvere.

Tabulka 30 — Ekvivalentni emise CO , vybranych stavebnich material @ pro prace ve sklep é

g < N = +— § CD;

S-| E |38o|egs| 22

© £ - ESE|2E=S| 12

“E| £ |c6| 08 =

w 3 oOEZ|OEQ Tho)

3 a |OF = E O | CO:ekv.

Materidl ~ celkem (kg)

OSB desky 22| 359.4| 650 513,9| 0481 24739
ISOVER ORSIK 2000/ 3330 30 |19980]| 1,429 2 855,54
Sadrokarton — podhled 150| 3330/ 750 |37463] 0,354 1327.26
Parotésna zabrana — 05| 3330/ 900 1499| 2,103 315,07
LDPE
Celkem 4 745,26

Pramen: Vlastni zpracovani s vyuzitim dat z databaze Envimat (2015)

2 GWP - global warming potential (potencial globalniho oteplovani)
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Tabulka 31 — Ekvivalentni emise CO , vybranych stavebnich material G pro prace na fasad é

By T ) =

0 N — +— (@)

S| E |38@|982| =2

sE| « |ESE|2ESE32| T2

=E| § |88 T ° s =0

) =~ o o E X O e Q T N COZ ekv.

= a |O< s S| celkem

Material ~ (kg)

Polystyren pénovy EPS | 100,0| 572,0 30| 1716,0| 4,212| 7227,96
Polystyren pénovy EPS 20,0| 143,0 30 85,8| 4,212 361,40
Polystyren pénovy EPS 50,0| 134,0 30 201,0 4,212 846,63
Omitka tepelné izola¢ni 2,0 849,0 1800| 3 056,4 0,770 2 353,28
Dvere, venkovni, 660,0| 2,451| 2 353,28
drevo-sklenéné
Celkem 13 142,55

Pramen: Vlastni zpracovani s vyuzitim dat z databaze Envimat (2015)

Pokud jsou znamy hodnoty ekvivalentu CO, je nezbytné je ocenit. K ocenéni je
pouZzito stejné jako u prfedchazejiciho dopadu jednotkovych cen pro tunu

ekvivalentni emise CO; dle European Commission (2014).

Protoze nebyly investice provedeny v jednom roce, je nutné i emise sklenikovych
plynt ocenit dle pfFislusnych obdobi. Pfi pfevodu hodnot z EUR na ¢eské koruny je

pouZito hodnot Ceské narodni banky (Kurzycz, 2015).

Tabulka 32 — Ocen éni emise sklenikovych plyn G

Gast projektu C%ﬁ(ériké) CEJ:TE"JF‘S‘D Kurz CZK/EUR E:(;‘;%‘;Z

Sklep 4,745 26,00 € 24,59 K& 3 033 K&
Fasada 13,143 27,00 € 25,14 K& 8 922 K&
Celkem 11 955 K&

Pramen: Vlastni zpracovani

Pouziti vefeiného pozemku pro udely stavby

Pozemek, na kterém je umisténo leSeni, je v majetku Hlavniho mésta Prahy,
spravu této parcely mé na starost Méstskéd ¢ast Prahy 9. Té vznika Ujma, protoze
po dobu umisténi leSeni je jeji mozné nakladani s dot€enou Casti parcely

omezeno. Za tuto svou Ujmu dostala Méstska ¢ast Prahy 9 zaplaceno ve formé
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poplatku za zabor vefejného prostranstvi a tento poplatek byl jiz zapocten v rdmci

finanéni analyzy. Proto v rdmci ekonomické analyzy neni mozné ujmu ocenit.

Poskozeni okolniho travniho porostu

Po odstranéni leSeni je nutné pocitat s obnovenim travniku v misté, kde leSeni

stalo. Pfi zdboru ovSem plati, Ze zabrany pozemek musi byt uveden do pavodniho

7 w7

stavu. Méstské &asti by tak teoreticky neméla Zadna Skoda vzniknout. Naklady na

uvedeni do plvodniho stavu by tedy méla nést stavebni firma, ktera ma tyto

v

vedlejSi naklady jisté zohlednény v cené, na které se s investorem dohodla.

Tabulka 33 — Shrnuti finan éniho ohodnoceni nalezenych dopad

a

materialu

" o . Ohodnoceni Perioda
Identifikace vliv G a dopad G bez DPH opakovani
Obyvatelé bytovych jednotek
Snizeni nakladd na vytapéni 138 634 K&| ROCN€, hodnota
se meéni
ZmensSeni Sifky pavlaci 0 K¢
ZmenSeni vyskytl plisni v bytech 0 K¢
ZlepSeni tepelné pohody v bytech — pocitova Slovné
teplota ohodnoceno
Hluk ze stavebnich praci 0 K&
Neporadek na pavlacich 0 K&
Zapach ze socialniho zafizeni stavebni firmy -800 K&| Jednorazove
Vétsi vizudlni atraktivnost sklepnich prostor Slovne Roc¢né
ohodnoceno
Clenové druzstva
ZvySeni prodejni ceny byt 0 K¢
Obyvatelé p Filehlé lokality
Omezeni stavbou — hluk, prasnost 0 K¢
Vizualni omezeni okoli stavby 0 K¢
Ceska republika
Snizeni emise CO, z Uspory energie 17 736 K& | Ro¢né, vzrustajici
ZvySeni emisi CO, z vyroby stavebniho 11 955 K&|  Jednorazove

Méstska ¢éast Praha 9

Pouziti vefejného pozemku pro ucely stavby

Poskozeni okolniho travniho porostu

Pramen: Vlastni zpracovani
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2.6.5 Vyhodnoceni ekonomickych dopad G investice

Pro hodnoceni vramci ekonomické analyzy je stanovena diskontni sazba dle

doporuceni European Commission (2014). Inflace neni do hodnoceni zapoctena.

Tabulka 34 — Vstupni parametry vypo ¢tu ekonomického hodnoceni

Parametr Hodnota

Hodnota ekonomické diskontni sazby 5%

Pramen: Vlastni zpracovani

V ramci ekonomické analyzy je provedena fiskalni korekce a to ocisténim

investiénich nakladi o DPH.

Tabulka 35 — O ¢isténi investi énich naklad G o DPH

Castka v éetné Sazba Castka bez DPH
Nazev polozky DPH ve stalych ve stalych
) DPH ;
cenach cenach

Naklady na zatepleni fasady 1564 327 KE| 14 % 1372217 K&
Naklady na zatepleni sklepl 973 000KE| 10% 884 545 K¢
Naklady na vyménu dvefi 427 481 KE| 14 % 374 983 K¢
Naklady na,zabor verejného 11075 K&l 20 % 9 229 K&
prostranstvi

Naklady na dokumentaci 107 454 KE| 20 % 89 545 K¢
Celkem 3083337K¢ 2 730 520 K¢

Pramen: Vlastni zpracovani

ProtoZe se jedna o projekt, jehoz hranice nepiekraduji hranice Ceské republiky ani

regionu, je mozné uvazovat faktor konverze 1.

Pro vypocet ekonomického hodnoceni je uvazovan rust cen energii (elektfina,
plyn) v hodnoté 0,5 % rocné (bez zapocteni inflace), neménny kurz CZK/EUR

(hodnota 27,5 K& za Euro) pro rok 2015 a vSechny roky nasleduijici.
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Tabulka 36 — Cash flow pro hodnoceni ekonomické nav

ratnosti projektu

Kalenda rni rok 2011 2012 2013 2041
Index roku hodnoceni 0 1 2 30
Investi €ni naklady celkem bez DPH 884 545| 1845974 0 0
Naklady na zatepleni fasady 1372 217

Naklady na zatepleni sklepU 884 545

Naklady na vyménu dvefi 374 983

Naklady na zabor vefejného prostranstvi 9 229

Naklady na dokumentaci 89 545

Provozni CF celkem (provozni vynosy - provozni nakl  ady) 0 0 0 -217 077
Provozni naklady celkem 0 0 0 217 077
UdrZba a obnova fasady

Oprava SDK podhledu a tepelné izolace v pfipadé havarie ve sklepech 55 000
Vymalba sklepnich prostor 162 077
Provozni vynosy celkem 0 0 0 0
Ekonomické p Finosy -3 033 -9 722 156 370 262 186
Snizeni nakladl na vytapéni 138 634 152 820
Zapach ze socialniho zafizeni stavebni firmy -800

Snizeni emise CO; z Uspory energie 17 736 37 556
Zvyseni emisi CO, z vyroby stavebniho materialu -3 033 -8 922

Cisté ekonomické CF -887 578 -1 855 696 156 370 -26 701
Cisté kumulované CF -887 578 | -2 743 275]| -2 586 905 1 045 995
Cisté diskontované CF -887 578| -1 767 330 141 832 -6 178
Cisté kumulované diskontované CF -887 578| -2 654 908| -2 513 076 -732 602

Pramen: Vlastni zpracovani (kompletni CF je pfilozeno na CD)
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Tabulka 37 — Ukazatelé pro ekonomické hodnoceni

Zkratka Nazev ukazatele Hodnota

ENPV Cista sougasna hodnota pro ekonomické hodnoceni -732 602 K¢
EIRR Vnitfni vynosoveé procento pro ekonomické hodnoceni 2,32 %
Pl Index ziskovosti 0,72

Pramen: Vlastni zpracovani

Na zakladé ekonomického hodnoceni investi¢niho projektu je mozné fici, Ze
projekt nedosahuje doporu¢eného zhodnoceni, jehoZz hodnota je stanovena
ekonomickou diskontni sazbou. | pfesto, Ze je vnitfni vynosové procento projektu
nizSi nez zvolena diskontni sazba, zlstava jeho hodnota kladné a realizace tohoto
projektu by tudiz neméla byt rovnou zamitnuta, ale méla by se o ném vést
diskuze. Vedle zjisténych hodnot hodnoticich ukazatell je nezbytné pfipomenout
rovnéz benefity, které nebyly ocenény finan¢né, ale pouze slovné. Jedna se
zejména o pocitovou teplotu obyvatel v bytech po provedeni zatepleni. Tento

benefit je pro obyvatele bytového domu vyznamny.

2.7 Analyza citlivosti

Posledni Casti analyzy CBA je provedeni citlivostni analyzy. Bude zkoumano
ekonomické hodnoceni projektu, protoZze ve finanénim hodnoceni nevznikaji
zadné projektové prijmy a citlivostni analyza by tudiz nepfinesla zadné zajimave

vysledky.

Hodnoty vybranych vstupnich Gdaji ekonomické analyzy budou postupné ménény
a bude zjistovan dopad této zmény na ukazatel ENPV (ekonomické Ccisté

soucasné hodnoty) a EIRR (ekonomického vnitfniho vynosového procenta).

Zména kurzu CZK/EUR

Tato zména mé vliv na vypocet hodnoty ekvivalentnich emisi CO,. ProtoZe je kurz
koruny ovlivnén mimo jiné i politikou Ceské narodni banky, je mozné, e bude
v budoucnu koruna posilena a tim i sniZzena ¢astka v korunach, ktera odpovida
hodnoté 1 Eura. Pfedpovédét kurz mény mnoho let do budoucna témér nelze,

proto je v citlivostni analyze uvazovano snizeni o 2 % od roku 2016.
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Tabulka 38 — Citlivost na zm énu kurzu CZK/EUR

Pavodni hodnota Pokles / Hodnota Hodnota Pokles/ | Hodnota
uvazovana v analyze | Narust NPV Narust IRR
27,50 K& -2 % 26,95 K¢ | -739 078 K& -0,88% 2,29 %

Pramen: Vlastni zpracovani

Zména cen energii k vytapéni

V analyze je uvaZzovan narust cen energii ve vySi 0,5 % ro¢né od roku 2015.

V ramci testovani citlivosti bude tento narust zvySen na hodnotu 1 % a 2 %, to vSe

postupné od roku 2016.

Tabulka 39 — Citlivost na zm é&nu néar dstu cen energii k vytap éni

Pl‘]vodnl',hodnotg qules Hodnota Hodnota Pokles Hodnota
uvazovana v analyze |/Narust NPV /Narust IRR

0,50 % -100 % 0% -821 771 K¢ | -12,17 % 1,87 %

0,50 % 100 % 1% -636 597 K¢ | 13,10 % 2,76 %

0,50 % 200 % 2% -421 635 K¢ | 42,45 % 3,62 %

Pramen: Vlastni zpracovani

Zména periody provadéni udrzby a obnovy

Perioda provadéni udrzby a obnovy mize byt dle uvazeni investora prodlouzena.
Prodlouzeni periody bude postupné uvazovano o 1, 2 a 5 let. Dalsi extrémni

pripad, ktery bude zkouman, je neprovadéni zadné udrzby, pouze oprava havarie

ve sklepech.

Tabulka 40 — Citlivost na zm énu periody udrzby a obnovy

Puavodni hodnota Pokles/ Hodnota Hodnota Pokles/ | Hodnota
uvazovana v analyze |Narust NPV Narust IRR

9,10 a 15 let olrok |10,11 a 16 let|-609 552 K¢ [16,80% | 2,91 %
9,10 a 15 let o2roky |11,12a 17 let| -587 033 K& (19,87 % | 2,96 %
9,10 a 15 let o5let |14,15a20let|-541 218 K& (26,12 % | 3,08 %
9,10a 15 let Pouze havarie -293 687 K€ (59,91 % | 4,04 %

Pramen: Vlastni zpracovani

V ramci citlivostni analyzy nebyla nalezena pravdépodobna zména vstupniho

parametru, ktera by pfi dané diskontni sazbé vedla ke kladné hodnoté NPV.

Zmeény byly analyzovany zvlast, jejich kombinace nebyla uvazovana.
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2.8 Shrnuti analyzy CBA investi ¢€niho projektu

V ramci analyzy CBA daného investi¢niho projektu nebylo dosazeno kladnych
hodnot NPV v Zadné jeho &asti pfi uvazovani danych diskontnich sazeb. Projekt
byl oznaen za finan¢né udrzitelny, protoZze investor nebude provadét udrzbu
a obnovu v rdmci projektu, pokud na tyto vydaje nebude mit dostate¢né mnozstvi
finanénich prostfedkd. Proto se nemize dostat vramci cash flow pro finanéni
udrzitelnost do zapornych hodnot. V ramci finan¢ni analyzy nebyly identifikovany
Zzadné pfijmy, to proto, Ze analyza byla provedena z pohledu investora, ktery neni

pfijemce benefitld ze sniZeni spotfeby energie nutné k vytapéni.

V ramci ekonomické analyzy projektu byla provedena identifikace dopadud a jejich
ocenéni. Mezi témito dopady je i vySe zminéna uspora finanénich prostfedkd na
vytapéni bytd. | pfes identifikované benefity ukazatele nedosahovaly v ramci
ekonomické analyzy pozadovaného zhodnoceni. Projekt dosahuje vramci
ekonomické ¢&asti kladného vnitfniho vynosového procenta, a proto stoji za
zvazeni. Navic dopfava obyvatelim objektu lepSi komfort bydleni ve smyslu

pocitové teploty v byté.

V soucasné dobé je projekt jiz zrealizovan.
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Zaver

Analyza CBA, jako jedna z metod pro hodnoceni nebo vzajemné porovnani
rznorodych projektl, nachazi uplatnéni pfi rozhodovani o realizaci téchto
projektd. Umoznuje porovnani projektd, které nemaji na prvni pohled nic
spole¢ného. Na zakladé hodnoticich ukazatell stanovuje, zda projekt dosahuje
pozadovanych vynosovych kritérii nejen z pohledu investora, ale i z pohledu
celospole¢enského. Dale rozviji zavislost téchto zjisténych vysledkld na mozné
varianté vstupnich dat a to analyzou citlivosti. Pro rozsahlé projekty je v ramci
analyzy doporuc¢eno provedeni rizikové analyzy.

Pro zvoleny investi¢ni projekt byla provedena tato analyza. Bylo popsano okoli, do
kterého projekt zapada a popsany vSechny nalezené faktory, které by mohly mit
na projekt vliv. Dale byl projekt identifikovan ve smyslu zvolené varianty, ktera
povede k naplnéni projektovych cili a nésledné byla tato varianta podrobena
financni a ekonomické analyze. V ramci finan¢ni analyzy bylo zjiSténo, Ze projekt
negeneruje investorovi zadné trzby a proto nebyly vysledky finanéni analyzy
pFijatelné. Projekt sice generuje Uspory ve spotiebé energie k vytapéni, ovsem ne
investorovi, ale jednotlivym obyvatell bytovych jednotek. V ekonomické analyze
byl zkouman celospoleCensky pfinos projektu. Projekt rovnéz nedosahoval
pozadovanych hodnot zhodnoceni vioZzenych prostfedku, ale na rozdil od finanéni
analyzy existovalo v analyze ekonomické vnitfni vynosové procento (v analyze
finanéni neexistovala Zadna hodnota). Pokud by bylo poZadované zhodnoceni

vloZzenych prostifedkd v ramci ekonomické analyzy nizsi, projekt by mohl byt

prijatelny, ovSem za stavajicich podminek tomu tak neni.

Projekt ovSem generuje i pfinosy, které nebylo mozné ocenit finanéné a zapocitat
je tedy do hodnoceni. Za hlavni neocenitelny pfinos je mozné oznacit zlepSeni
tepelné pohody v bytech. Obyvatelé objektu uvedli, Ze dle jejich nazoru je po

realizaci projektu v bytech lepsi tepelna pohoda nez pfed realizaci.

Analyza dava tedy investorovi pfehled o pFfedpokladaném budoucim projektu
a dava také doporuceni, zda projekt uskute¢nit nebo ne. Kone¢né rozhodnuti

o realizaci ¢i nerealizaci zUstava ale v rukou investora.
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PFilohy

PFiloha 1 — Index stavebni produkce

Index stavebni produkce

celkem pozemni stavitelstvi |inZzenyrské stavitelstvi

Meziroéni | pramér Meziro¢ni | pramér Meziro¢ni pramér

index roku index roku index roku

2010=100 2010=100 2010=100

2000]. 51,6 . 59,4 . 35,9
2001)114,7 59,2 114,8 68,2 114,3 41,0
2002]105,6 62,5 105,0 71,6 107,8 44,2
2003(111,5 69,7 107,1 76,8 125,8 55,6
2004 (1129 78,7 111,8 85,8 116,2 64,6
2005]108,3 85,3 107,7 92,4 109,8 70,9
2006 (109,2 93,1 108,2 99,9 111,9 79,4
2007)111,6 103,9 115,4 115,3 101,8 80,8
2008(104,4 108,4 100,7 116,2 114,8 92,7
2009199,9 108,3 93,5 108,6 116,0 107,6
2010(92,4 100,0 92,1 100,0 93,0 100,0
2011(96,0 96,0 99,2 99,2 89,6 89,6
2012]91,8 88,1 92,9 92,2 89,5 80,2
2013(92,3 81,3 93,5 86,2 89,7 71,9

Pramen: Cesky statisticky Gfad (2015c)
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Priloha 2 — Ceny plynu pro odb ér v pasmu 1,89-9,45 MWh/rok bez DPH dodavatele Praz ska plynarenska, a. s.

Cena za distribuci

Cena ostatnich sluzeb

Celkova cena bez DPH

Cena za
4 sluzb Al 4
5355& v |Obdobi Operétgra R itr?sli/a?/frtwgs Nl il =L S?#?ZZ Sl
grafu trhu odebrany plyn Kapacitu sloZka ceny plat plyn plat
K&/MWh KE&/MWh K&/mésic K&/MWh K&/mésic K&/MWh K&/mésic

2008/1 01.01.2008 — 31.03.2008 0,00 127,78 48,70 761,49 13,00 889,27 61,70
2008/2 01.04.2008 — 30.09.2008 0,00 127,78 48,70 825,87 13,00 953,65 61,70
2008/3 01.10.2008 — 31.12.2008 0,00 127,78 48,70 1013,06 17,00 1140,84 65,70
2009/1 01.01.2009 — 31.03.2009 0,00 140,83 52,70 990,39 17,00 1131,22 69,70
2009/2 01.04.2009 — 30.06.2009 0,00 140,83 52,70 933,59 25,00 1074,42 77,70
2009/3 01.07.2009 — 30.09.2009 0,00 140,83 52,70 849,69 25,00 990,52 77,70
2009/4 01.10.2009 — 31.12.2009 0,00 140,83 52,70 797,32 25,00 938,15 77,70
2010/1 01.01.2010 — 31.03.2010 1,01 163,77 66,65 739,02 25,00 903,80 91,65
2010/2 01.04.2010 — 30.06.2010 1,01 163,77 66,65 755,02 25,00 919,80 91,65
2010/3 01.07.2010 — 30.09.2010 1,01 163,77 66,65 755,02 25,00 919,80 91,65
2010/4 01.10.2010 — 31.12.2010 1,01 163,77 66,65 741,70 25,00 906,48 91,65
2011/1 01.01.2011 — 31.03.2011 1,10 170,83 67,91 741,70 25,00 913,63 92,91
2011/2 01.04.2011 — 30.06.2011 1,10 170,83 67,91 741,70 25,00 913,63 92,91
2011/3 01.07.2011 — 30.09.2011 1,10 170,83 67,91 998,98 25,00 1170,91 92,91
2011/4 01.10.2011 — 31.10.2011 1,10 170,83 67,91 1050,96 30,00 1222,89 97,91
2011/5 01.11.2011 — 31.12.2011 1,10 170,83 67,91 1092,00 60,00 1263,93 127,91
2012/1 01.01.2012 — 31.12.2012 2,10 162,73 67,74 1201,00 60,00 1365,83 127,74
2013/1 01.01.2013 — 31.12.2013 2,16 177,10 76,51 1201,00 60,00 1380,26 136,51
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Cena za distribuci

Cena ostatnich sluzeb

Celkovéa cena bez DPH

Cena za
Nazev sluzby , Staly plat za - - Celkova -
obdobi v | Obdobi operatora Eggg?aﬁ?n? zna pFistavenou sifooinlzg?:lg;: Stg ty cena za Stlzzlg/
grafu trhu ypYy kapacitu y P plyn P
K&é/MWh K&/MWh Ké/mésic KE/MWh Ké/mésic K&é/MWh Ké/mésic
2014/1 01.01.2014 — 31.12.2014 2,13 166,25 74,55 1201,00 60,00 1369,38 134,55
2015/1 01.01.2015 - 31.12.2015 2,16 196,16 82,27 1201,00 60,00 1399,32 142,27

Pramen: Vlastni zpracovani dle Prazské plynarenské (2015)
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Priloha 3 — Cena elekt Finy pro produkt Komfort AKU 8 dodavatele Prazska en  ergetika, a. s.
S svl!ove .P'ﬁ!t za Celkova cena elekt Finy bez DPH
elekt Finy distribuci
N Py é°= @®
2 ‘= = s o= ? S ) @ o) g = )
— S | ET|? oI5 |EC| eS| £¢ | 2| 55| T 5T t e B2
83 g 22 | 82 |8e98|22 83|83 58 | o3| 2R |a53| 23 S3 5.3
< 3 X | ¥ |C2E| DX | ¥ |0X| gE | 2¥| X EEE| X > > E
G -8 o O 5O | B Eg| 00 | 5O O N O g»o © 50 |- =0 o) <0 S o
Nz %é S X ;5‘ 3 %é S X ,%é BEx | §%| 85% |8 x| 4% S X hx
. i o ©O o >
% o O
01.01.2008 —
2008 |21 155008 1,774| 1,195| 38,000| 1,639 0,013 0,028 | 42,000| 0,148 0,041| 0,005 3,634 1,429 80,000
01.01.2009 —
2009|2115 5009 2,098 1,414| 45,000| 1,637 | 0,013| 0,028 | 42,000/ 0,141|  0,052| 0,005 3,961 1,653 87,000
01.01.2010 —
2010 |21152010 1,864| 1,256| 45,000| 1,683 | 0,021 0,028 | 42,000| 0,155| 0,166 0,005 3,902 1,632 87,000
01.01.2011 —
20111 | 3108 2011 1,566| 1,149| 79,000| 1,583 0,020 0,028 | 39,000| 0,155| 0,370 0,005 3,707 1,727 118,000
01.09.2011 —
201172 | 31109011 1,409| 1,034| 79,000| 1,583 0,020 0,028 | 39,000| 0,155| 0,370 0,005 3,551 1,612 118,000
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S svl!ove .P'?t za Celkova cena elekt Finy bez DPH
elekt Finy distribuci
. > 2 .3 ©
g = % o | £ = S = = 5 |2 = )
— == == |’ LIlET|Ec|ec| &L | 2ol g v T < T T2
82 = £ | 82 |893|23 82|22 | 58 |93 | 2Rz |zs3| 23 3 5.3
= IS << X | 0L el DX | X | X | gE | 2X| Q5% |gE£EX =X > > E
50) 8 O O 3'\“>u mE’B O O f\“>0 ~N O NI 00 © 50 - =0 o O —;fl>u (-_5,3
N> Oy | Sx [N"Ulax|Sx|cx| g |[EX|85x|8 x|l 2x = B«
> L © 5= | 5 o O c > —
0] o O
01.11.2011 -
2011/3 31122011 1,566| 1,149| 79,000( 1,583 | 0,020 0,028 | 39,000 0,155 0,370| 0,005 3,707 1,727 118,000
01.01.2012 —
2012 31.12.9012 1,691| 1,241| 79,000( 1,554 | 0,020 0,028 | 39,000 0,144 0,419| 0,007 3,843 1,859 118,000
01.01.2013 -
2013 31.12.2013 1,573| 1,154| 79,000( 1,650| 0,025| 0,028 | 42,000 0,132 0,583| 0,008 3,974 1,931 121,000
01.01.2014 -
2014 31.12.2014 1,490 0,886| 79,000( 1,564 | 0,024| 0,028 | 39,000 0,119 0,495| 0,008 3,704 1,561 118,000
01.01.2015 -
2015 31.12.2015 1,490 0,886| 79,000( 1,509| 0,024 0,028 | 41,000 0,105 0,495| 0,007 3,634 1,546 120,000

Pramen: Vlastni zpracovani dle Prazské energetiky (2015) a doSlych faktur za elektfinu dle Prazské energetiky (2008-2011)
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Priloha 4 — Rozpo €et na udrzbu a obnovu fasady

. . : MnoZstvi Cena
Kod polozky | Popis MJ celkem jednotkové Cena celkem
HSV Prace a dodavky HSV 173 105,66
6 Upravy povrch d, podlahy a osazovani vyplini 97 459,85
622215122 Oprava kontaktniho zatepleni stén z polystyrenovych desek
tloustky do 120 mm plochy do 0,25m? kus 5,000 193,00 965,00
629991011 igl;r(;(/)tlllvyplm otvorl a svislych ploch folii pfilepenou lepici m? 200,348 26.00 5 209,05
629995101 Ocisténi vnéjSich ploch tlakovou vodou m* 706,000 43,30 30 569,80
699999999-1 Obnqva b,IOCId,nI funkce fasvadnlhf) lice — natér (podklad m? 706,000 86.00 60 716.00
akrylatova omitka 2 mm) v€etné Spalet
9 Ostatni konstrukce a prace -bourani 75 645,81
941111112 Montaz leSeni fadového trubkového lehkého s podlahami 2
zatiZeni do 200 kg/m? & do 0,9 m v do 25 m m 632,028 43,30 2736681
941111212-1 VPrlpIatek k leSeni radoyemu trubkovemgllghkemu s podlaharpl m? 21 180,000 0.85 18 003,00
$ 0,9 mv 25 m za prvni a ZKD den pouZiti, uvazovano 30 dni
941111812 Demontaz leSeni fadového trubkového lehkého s podlahami 2
zati¥eni do 200 kg/m? & do 0,9 m v do 25 m m 632,028 25,80 16 306,32
952901111 zj/gcdlfsrtr?m budov bytové a obCanské vystavby pfi vysce podlazi m? 211,475 66.00 13 957.35
99 Presun hmot 12,33
998011003 Pfesun hmot pro budovy zdéné v do 24 m t 0,050 247,00 12,33
VedlejSi rozpo €étové naklady 17 310,57
VRN 10% % 10 1 731,06 17 310,57
Celkem 190 416,23

Pramen: Vlastni zpracovani s vyuzitim programu KROS
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Priloha 5 — Rozpo €et na vymalbu sklepnich prostor

Kéd poloZzky | Popis MJ (I\:/Ier?l?grs;]tw jcéﬁrr]lztkové Cena celkem
HSV Prace a dodavky HSV 77 559,13
6 Upravy povrch u, podlahy a osazovani vyplni 36 057,31
619991001 Zakryti podlah félii pfilepenou lepici paskou m* 404,000 19,50 7 878,00
619991011 Obaleni konstrukci a prvku félii pfilepenou lepici paskou m* 718,860 39,20 28 179,31
9 Ostatni konstrukce a prace -bourani 41 501,82
949101111 LeSeni pomocné pro objekty pozemnich staveb s leSeriovou 2

podlahopu v do 1,9pm zagl’iezl’pdo 150 kg/m? m 404,000 36,60 14786,40
952901111 ?j/())/éfrt:ni budov bytové a ob&anské vystavby pfi vySce podlazi m? 404,000 66.00 26 664,00
99 Presun hmot 51,42
998011001 Pfesun hmot pro budovy zdéné v do 6 m t 0,274 188,00 51,42
PSV Prace a dodavky PSV 69 784,00
784 Dokon €ovaci prace - malby a tapety 69 784,00
784211101 D\{omasobn('e bile m'aIby ze smesi za mokra vyborné m? 1 220,000 5720 69 784.00

otéruvzdornych v mistnostech vysky do 3,80 m

Vedlejsi rozpo ¢tové naklady 14 734,31

VRN 10% % 10 1473,43 14 734,31

Celkem 162 077,44

Pramen: Vlastni zpracovani s vyuzitim programu KROS
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