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{ Uvod do LCCA

CityPlan ° Provozni naklady, naklady na adrzbu a rekonstrukci
novych a stavajicich nemovitosti znamenaji casto
vice nez 80 % celkovych nakladd Zivotniho cyklu

« Obecné:
nizsi spotreba energii

levnéjsi provoz budovy
a
meéné negativni dopady na zivotni prostredi

k udrzitelné vystavbé budov

« NizSi spotreba energii a mensi provozni vydaje vsak uzce
souvisi s vysSsimi investicnimi naklady
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- Posouzeni nakladd Zivotniho cyklu (LCCA - Life Cycle
Cost Assessment) by mélo pomoci nalézt ekonomicky,
energeticky i environmentalné nejvyhodnéjsi
variantu
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{ Uvod do LCCA

CityPlan

« Vyuziti LCCA v praxi:

— Pti zamé&feni na minimalizaci spotfeby zdroji b&hem celého
zivota budovy

— Pti optimalizaci celkovych nakladtd b&hem Zivotniho cyklu
budovy

— PFi ov&fovani/posuzovani riznych investi¢nich scénaru

— Pri analyze provedenych rozhodnuti nebo pri odhadovani
budoucich nakladu

— Vzdy, kdyz je zapotrebi spolehliva zakladna pro
nadchazejici rozhodnuti

k udrzitelné vystavbé budov

Life Cycle Cost Assessment

« Vymezeni LCCA:

— Spolehlivy nastroj pro rozhodovani smeérujici k udrzitelné
vystavbé budov

— Nasazeni ve vsSech fazich procesu - pri planovani, vystavbg,
provozu, rekonstrukcich

— VyzZaduje presna a vysoce spolehliva vstupni data
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dﬁ Vstupni data
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« LCCA ve fazi navrhu stoji a pada se vstupnimi daty

- Pro Uuspésny sbér informaci je dllezité:

- radné definovany klasifikacni systém pro kategorizaci
Vé (o]
nakladu,

 jina vstupni data - popis budovy: uzitna plocha,
zpusob vyuziti (nemocnice, Ufad, bytovy dum), podil
vytédpénych prostor, spotfeba energii, zpusob vytapéni.

k udrzitelné vystavbé budov
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- Charakteristické hodnoty pouzity pro benchmarking:
. porovnani s daty jinych uzivateld nebo

- aktualnich a historickych dat.
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Priklad klasifikacniho systemu

Klasifikacni systém pro projekt LCC REFURB (1/2)

Investi¢ni naklady

11 Projektové naklady Zahrnuje veskeré investi¢ni naklady do dokonceni stavby. Mohou byt dale rozdéleny na naklady na
dodavky, naklady na zaméstnance (poplatky apod.) a zvlastni naklady (dané apod.). Naklady na
subdodavky mohou byt rozdéleny do skupin podle doby odpisovani. Naklady na pozemek by mély byt
zahrnuty. Jestlize je to ro€ni poplatek, méla by byt vypoctena jeho Eistd sou¢asna hodnota (NPV).

19 |Ostatni naklady Naklady na odstranéni budovy po ukonceni jejiho uzivani. To maze byt sou¢asné doba uzivani. Za
nékterych okolnosti mohou byt zbylé naklady pfijmem. Napr. prodej stavebniho materialu pro novou
vystavbu nebo celé budovy pro jiné uzivani.

2 |Administrativni naklady

21 |Dané a poplatky Darn z nemovitosti a jiné oficialni poplatky (a nezavislé vydaje), které se plati i pokud budova neni
VvV provozu.

22 |Externi poplatky \VEetné poplatkll za externi podporu spravy, napf. priizkum podminek, pravni sluzby apod.

23 |Administrace a sprava [Platy administrativnich pracovnik(. Také zahrnuje pronajem prostoru pro vyuziti spravnim oddélenim,
uloZeni stavebni dokumentace, v€etné spravni databaze pro MOMD, sluzeb pro zakazniky, marketingu
interni kontroly apod.

24 |Pojisténi Zahrnuje pozar a vloupani. Také pojisténi potfebného vybaveni budovy vy vlastnictvi spravni firmy.
Urazové pojisténi a pojisténi osobnich véci uZivatele neni zahrnuto v tomto poji§téni.

29 |Ruzné Napf. vybaveni pro provoz oddéleni

3 |Provozni naklady

31 |Provoz a dozor Platy a vSechny platby zaméstnanclm (vyjma administrativnich), v€etné pracovniho oble¢eni, materialu a

provadény vlastnimi  |vybaveni, nafadi apod. Pfidélovani praci: mazani, nastaveni a regulace technickych systému, pozarni
zaméstnanci lochrana atd. v¢etné filtrl, Zarovek, feminkd apod.

32 [Provoz a dozor Zahrnuje veskeré smlouvy o dilo na provoz a dozor vytah(, pozarnich alarmu, rozstfikovacl, vétracich

provadény externimi  |systému apod.
spole€nostmi

37 |Venkovni provoz a Platy a veskeré platby zaméstnancdm (vyjma administrativnich) véetné pracovniho oble¢eni a vybaveni,

dozor provadény naradi atd. pro odklizeni snéhu, parkové Upravy, provoz technickych staveb a systému atd. (nezahrnuje
vlastnimi zaméstnanci |parkovisté)

38 |Venkovni provoz a Zahrnuje veskeré smlouvy o dilo na odklizeni snéhu, parkové Upravy, provoz technickych staveb a systém

dozor provadény atd. (nezahrnuje parkovisté)
lexternimi spole€nostmi

39 |Ruzné

4 |Naklady na udrzbu

41 |Pravidelna udrzba Zahrnuje prace na fasadé a stfeSe, které jsou potfebné, aby se zabranilo opotfebeni a popraskani

lexteriéru budovy

42 [Pravidelna udrzba Zahrnuje prace na interiéru budovy, které jsou potfebné, aby se zabranilo opotfebeni a popraskani

interiéru budovy

43 |Vymény exteriéru Zahrnuje vymény externich prvka budovy (stfechy a fasady), napf. prace potfebné pro dokonceni vymeény,
ktera nasleduje poté, co pravidelna udrzba jiz nepostacuje technickym a Gcelovym pozadavkdm (prvky
budovy maiji krat$i Zivotnost nez zbytek budovy).
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Priklad klasifikacniho systemu

KIaS|f|kacn| systém pro projekt LCC REFURB (2/2)

4 Vymeény v interiéru Zahrnuje vymény v interiéru budovy, napf. prace potfebné pro dokonéeni vymeény, ktera nasleduje poté, cc
pravidelna udrzba jiz nepostacuje technickym a G¢elovym pozadavkim (prvky budovy maji kratsi Zivotnost
nez zbytek budovy).

45 |Havarijni opravy Zahrnuje prace potfebné pro odstranéni nepredpokladanych situaci. Véetné havarijnich zasaht do fasady
exteriéru stfechy a odstranovani Skod.

46 [Havarijni opravy ’Zahrnuje prace potiebné pro odstranéni nepfedpokladanych situaci. Véetné havarijnich zasahu v interiéru
interiéru a odstranovani Skod.

49 Nenkovni prostfedi Periodicka udrzba a vyména stavebnich prvkl véetné technickych systéma, napf. vodotrysky, asfalt,

stromy, kfoviny, ploty, ochranné zdi.

5 |Naklady na rozvoj

51 |Rozvoj a zdokonalovanilZahrnuje naklady na pribézné usili zpisobené poptavkou od uradu nebo kli¢ovych partnert. Napf. Nové
exteriérd budovy pozarni nebo environmentalni predpisy.

52 [Rozvoj a zdokonalovanilZahrnuje naklady na pribézné Usili zplisobené poptavkou od uradt nebo kliovych partner(i. Napf. Nové

interiérd budovy pozarni nebo environmentalni pfedpisy, které maji zpétnou platnost, a tudiz zahrnuji vS8echny budovy a
jednoduché stavebni Upravy.

59 |Rozvoj a zdokonalovanilZahrnuje naklady, které vznikly v disledku néjaké ¢innosti, pozadavku ufadll nebo v souvislosti s celkovou

enkovniho prostfedi [rekonstrukci, ktera zvySuje kvalitu.

6 [Spotrebni naklady

61 |[Energie \VSechny naklad spojené s dodavkami energie, v€etné ropy, elektfiny a vytapéni.

62 [Voda a odpadni vody [VSechny naklady spojené s dodavkou vody a odpadnimi vodami véetné cisténi.

63 [Nakladani s odpady  [Zahrnuje vSechny naklady véetné interni dopravy, lisovani, tfidéni, sbéru (pronajaté nadoby), doprava
souvisejici s odpady a poplatky za skladkovani.

69 [RGzné

7 |Naklady na uklid

71 |Denni/Pravidelni Zahrnuje denni a tydenni uklid vS§ech povrchl véetné prisluSenstvi a vybaveni.

72 _|Hlavni uklid Zahrnuje naklady na pravidelny hlavni uklid véetné pfisluSenstvi a vybaveni.

73 [Specialni uklid Zahrnuje napf. voskovani podlahy apod. v€etné pfisluSenstvi a vybaveni.

74 |Myti oken Pravidelné myti oken, pokud je obvykle U¢tovano vlastnikovi budovy nebo pfislusnému uZivateli.

75 [Cisténi fasady Naklady na cCisténi fasady veetné veSkeré potfebné podpory. Zpravidla se provani spole¢né s Cisténim
vnéjSi fasady.

79 |UKlid okoli budovy Zahrnuje Uklid pésténych ploch. Udrzba zelenych ploch neni zahrnuta.

8 |Naklady na sluzby

81 |Bezpecnost Bezpecnost mimo hlidanou oblast béhem béznych pracovnich hodiny. Ochrana budovy véetné provozu
vstupnich prostor, vyroba vstupnich karet atd.

82 |Recepce/Ustfedna Celkové mzdové naklady v€etné socidlnich vyhod, uniforem a pracovnich smluv.

83 |Postovné Celkové mzdové naklady, po$tovné, mistni dopravy, naklady na provoz a udrzbu postovniho vybaveni.

84 |IT sluzby Celkové mzdové naklady, naklady na provoz a udrzbu vybaveni.

85 |Stéhovani Celkové mzdové naklady, doprava, zvlastni udrzba a renovace.

86 [Stravovani Celkové naklady na vlastni a/nebo smluvni pracovniky, provoz automatt, spotfeba vyrobkl a zbozi

kuchyni a prondjem prostor.

87 [PFislusenstvi/kopirovan |Celkové mzdové naklady, kancelafské a datové prisluSenstvi, interni a externi kopirovani, stroje a vybavei

i (prondjem a sluzby), papiry atd.

88 |Administrativni podpora|Celkové mzdové naklady na vlastni a podpdrné pracovniky.
89 [Nabytek a vybaveni Celkové mzdové naklady, ndkup a odpisovani nabytku. V&etné pronajmu skladu.
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dﬁ Princip LCCA — 1.

CityPlan - LccC (Life Cycle Costing) je Ghrnnym pohledem na vSechny
vydaje a naklady souvisejici s budovou, které prevedeme
standardnimi ekonomickymi vypocty na soucasnou hodnotu
(ke dni rozhodovani)

« Postup (1/2):

Y

> Vnimat pouze vysSi investice bez
v 7 Vé Vé (o] V4
dalsich budoucich nakladu neni
spravneé

Investiéni naklady

k udrzitelné vystavbé budov
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> Doplnime proto prognézu toku
hotovosti, tj. dalich vydaju za

I D dobu zivotnosti budovy (CF)

Investicni naklady

>
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dﬁ Princip LCCA - 2.

CityPlan « Postup (2/2):

Ar—n cas
é O E > Diskontovanim ziskame
B O (| = souéasnou hodnotu téchto
2 Nalli dal&ich vydaijt (PV CF), ti.
§ & ’% |:| I D objektivizované naklady za dobu
i s | 2 D L] D D || Zivotnosti budovy LCC
% ’_g cas
G 2
- > Naklady za dobu Zivotnosti LCC,
‘ tj. souc¢asnou hodnotu nakonec
£ I — prevedeme na anuitu
S .
cas
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{ Princip LCCA - 3.
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« Celkoveé vydaje po dobu zivotnosti budovy tvori:

Cv=Iv+Av + Pv + Uv + Lv
Cv-celkové vydaje Iv-investicni vydaje
Av-administrativni vydaje Pv-provozni vydaje

Uv-vydaje na Gdrzbu Lv-vydaje na likvidaci

k udrzitelné vystavbé budov
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- Diskontovanim ziskame soucasné hodnoty téchto
nakladlt za dobu funkcni Zivotnosti budovy a jejich
soucet.
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dﬁ (Mezi)narodni standardy LCCA

CityPlan

e RUzné narodni standardy definujici metody
(American Standards, Swiss Standard, atd.),

e Mnoho nastroji pro environmentalni posouzeni,
vypocty energii atd. véetné nastrojli pro LCCA, ale:

— Neexistuje Siroce rozsirena standardizovana LCC
metodologie, ale:

— Druhy draft ISO/DIS 15686-5.2 (Budovy a
konstrukcni prvky — Planovani doby provozu - cast 5
Ocenovani zivotniho cyklu)

k udrzitelné vystavbé budov
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e Metody se lisi dle jednotlivych zemi a
pouzitého software

e v ramci LCC REFURB zkoumany SW nastroje: BSLCC, Cost
Benefit Handbook, EasySanFin, Ekoavario, GEMIS CZ, IDA,
LC PROFIT, LEGEP, LISA-LCA, RELEX LCC, ad.
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{ Jiné metodiky LCCA

« Na evropské urovni:

« Davis Langdon (2007): LCC jako prispévek k udrzitelné

V)’/StaVbé: Spoleéné metodika (Lcc as a contribution to sustainable
construction: a common methodology)

- Evropské projekty:

CityPlan

« LCC Refurb (Integrované planovani rekonstrukci budov pfi uvazovani
LCC; Integrateg Planning for Building Refurbishment Taking Life-Cycle-Costs
into Account),

e LCC DATA (Niklady Zivotniho cyklu v planovacim procesu. Vystavba
energeticky efektivnich budov pFi uvazovani provoznich nakladd. Life-Cycle-
Costs in the Planning Process. Constructing Energy Efficient Buildings by
Taking Running Costs into Account)

 Projekt LCC DATA - hlavni cil:
Zjednodusit pristup k datim a jejich skladovani za ucelem
usnadnéni a rozsireni pouzivani LCCA pFi vystavbé a zaroven za
ucelem zkvalitnéni rozhodovaciho procesu smérem k udrzitelné
vystavbé budov.

- snadny pristup ke srovnatelnym informacim
- moznosti benchmarkingu s dlirazem na energie a provozni naklady
- vétsi zaméreni na provoz budov a energetickou efektivitu
- vyuziti pilotnich projektt
- Vystupem LCC DATA bude verejné pristupna databaze s daty o vzorovych
budovach (zpocatku cca 50) z partnerskych zemi (6 zemi).
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Pozadavky na vysledné parametry

CityPlan
Definice:

« Naklad zivotniho cyklu (Life Cycle Cost): Ekonomické
ohodnoceni vyjadrené v penézni hodnoté zahrnujici vsechny
vyznamné a relevantni naklady behem (predem definovaného)
Zivotniho cyklu.

« Ocenovani zivotniho cyklu (Life Cycle Costing): Nastroj a
technologie, kterd umoZriuje srovnatelné posouzeni nakladd,
které se ma provést v ramci urcitého obdobi, a které zahrnuje
vsechny relevantni ekonomické faktory.

k udrzitelné vystavbé budov

(prijato v ramci navrhu ISO/DIS 15686-5)
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smeérem

« Pozadavky na vysledné parametry mohou byt protikladné
— diky riznym Gcéastnikim
« Zakaznik nebo vlastnik budovy se musi rozhodnout, které

vybrané pozadavky chce naplnit a LCCA ukaze nektere
dusledky, které z toho vyplynou
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Pozadavky na vysledné parametry

CityPlan

Project
Initiation

life cycle of the constructed asset, in which the project is initiated

Project
Realis ation

>
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(Zdroj: ISO/DIS 15686-5 draft)

- IDUlezité! - pozadavky investora je nutné spravné
interpretovat v podobé objektivnich, méritelnych
parametryu stavby
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{ Rozsah ovlivnéni uspor pomoci LCCA

(béhem pripravy a vystavby budovy)

CityPlan Cost

(Zdroj: ISO/DIS 15686-5 draft)

1-Koncept, 2-Studie proveditelnosti, 3-Detailni navrh, 4-Vystavba, 5-Potencial pro
redukci nakladl, 6-Naklady na zménu

- Dulvody pro véasné uziti LCCA:

— Provoz, udrzba a naklady na obnovu u novych i stavajicich
wn/ = 7 \'4 7 14 O A\l 4
staveb znamenaji i vice nez 80% celkovych nakladu zivotniho
cyklu

— Prilezitosti zménit nebo ovlivnit rozhodnuti se s postupem
projektu rychle ztraceji

— Rizika a negativni dusledky dulezitych rozhodnuti jsou
minimalizovany

k udrzitelné vystavbé budov
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dﬁ Vyhodnoceni LCCA

CityPlan

* Ke kvalifikovanému rozhodnuti je potreba proveést
5 kroku:
— financni analyzu dosavadniho/planovaného provozu,
— finanéni prognoézu variant,
— stanovit diskontni miru,

— pro kazdou variantu vypocitat naklady zivotniho cykiu
budovy, tj. sou¢asnou hodnotu celkovych vydaju za dobu
zivotnosti budovy,

— pro kazdou variantu prevest LCC na ro¢ni naklady, tj.
vypocitat anuitu soucasné hodnoty celkovych vydaju.

k udrzitelné vystavbé budov
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* Prevedeni celkovych vydaji na anuitu umoznuje
porovnavat projekty s riznou dobou zivotnosti
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Zaver

CityPlan
Vetsi zamereni na LCCA

== (znamena)

snazsi dostupnost srovnatelnych vstupnich dat

+
zvysena kvalita analyzy
+

vyssi spolehlivost vysledki

k udrzitelné vystavbé budov

Life Cycle Cost Assessment

=
()]
8
£
7]

== (zplisobi)

LCCA bude uzitecnejsi pri rozhodovani
o udrzitelnéjsi vystavbe budov
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