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Abstrakt

Diplomova préace se zabyva problémem spojenym sgjeod nemovitych &ci. A to,
ma-li prikaz energetické natpnosti budovy vliv na cenu rodinného domu. V preasti
diplomové préace jéeSen piikaz energetické na¢nosti budovy (kdy je poeba, kdo ho riwe
provést a vypéet pro konkrétni rodinnytan). V druhécasti je provedeno océni rodinného
domu pomoci trzniho porovnani s vypracovanou dafak@dinnych dom. Po porovnani
dosazenych vysledka informaci je stanoveno, zda ma PENB vliv na cerinného domu

nebo ne.

Abstract

This thesis of problem with sell realty. Namelyybanergy performance certification
of building (EPCB) influence to price of detachemlke. In the firt part thesis is solved EPCB
(when we need it, who can perform it and the cakioh for a particular detached house). In
the second part is valued the building using theketacompared to the development of
database house. After comparing the results aathiame the informations we determined,

whether EPCB affect the price of the detached houset.

Kli¢ova slova

Rodinny dim, byt, pfkaz energetické natnosti budovy, iida energetické

nara:nosti, cena, realitni inzerce.

Keywords

Detached house, flat, energy performance certifinabf buildinds, class energy

performance, price, real estate advertising.
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1 UVOD

V roce 2013 veSla v platnost novela zakona o etiekge nar@nosti budov. Tato
novela se dotkla mnohych stavajicich i novych raljibbjekii. Rozsfil se okruh objekt,
které musi mit navzpracovany pikaz energetické natnosti budovy. U rodinnych daoirse
povinnost roz§ila oproti novostavbam o budovy prodavané, inzeméva realitni inzerci a
v nékterych gipadech i budovy pronajimané. Ve zpravach, v na¥inéle i v 8Zném hovoru
muzeme stal€asto zaslechnout nazory, ze tento krok byiewvan pouze na firmy, které se
zabyvaji vypracovanim PENB pro zvyseni jejich @iskK opa&ném gipac, nutnost dalSich
vydaji spojenych naifiklad s prodejem nemovit&ei. Toto byl prvni dvod vybkiru tohoto
tématu pro zpracovani diplomové prace. A tedevsim z hlediska objasni, pra: je PENB
vhodné vypracovat a co vSechno diky tomizeme zjistit.

DalSim divodem, ktery ve velké rd pispel k vybéru tématu, byly neustale se
opakujici dotazy od kliedf zda dany vysledek fkazu energetické nafoosti ovlivni cenu
prodavané nemovitésui. Abych byla schopna odpé&skt na tyto otazky, ckita jsem si sama
nejprve oviit, zda opravdu dojde k ovliéni ceny nebo nikoliv affpadré jak velky tento

vliv bude.

Diplomova prace s nazvem Vliv PENB na cenu nemagatiito Kralovéhradeckém kraji
je tedy zamfena na vyhodnoceni vlivu PENB na cenu konkrétnbrargé nemovité &ci,
kterou je rodinny dm. Diplomova prace je roZténa nait hlavnicasti.

V prvni ¢asti se déteme, co to PENB je, jakym @pobem se vypracovava (tedy co
jsou hlavni vstupni hodnoty) a co jsme schopnitkgzu zjistit. Tatotast diplomoveé prace
bude zamsiena pedevSim pro osoby, které jsou v tomtoémmtzy. laiky. Tedy ti, kté se
s PENB zatim do styku nedostali. Text bude psarsesmbec# nikoliv do hloubky
problematiky tykajici se [fikazi energetické natmosti budov. V tétocasti budou
vypracovany dva [fikazy a to pro stavajici stav rodinného domu a pjekt po rekonstrukci.
Dva piikazy jsou zvoleny proto, abychom mohli posoudig bdide vysledna cena nemovité

véci odliSna v zavislosti naiené tidé energetické natmosti budovy.

V druhé ¢asti diplomové prace je vybrany rodinnyna ocergn trznim porovnanim.
Tato metoda je zaloZena na porovnaniiogané nemovitédei (rodinného domu) s ostatnimi
rodinnymi domy nabizenymi v realitnich kandé&té a to na Uzemi Kralovéhradeckého kraje.

Pomoci trzniho porovnani bude stanovena cenagrakby bylo mozné rodinnyach prodat
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a to i se zohledmim tidy energetické nasmosti budovy, ktera bude stanovena v pasti
diplomové prace.

Ve treti, za¥recné ¢asti, je poté slateni a vyhodnoceni prvni a drudésti diplomové
prace, tedy pikazu energetické naroosti a samotné ceny nemovit&cv Vysledek
diplomové prace budé&eSen za pouzititéch vychozich hodnot ceny rodinného domu

S riznymi vstupnimi parametry a jeho slovni okomentdvan

Dle mého nazoru neni hlavni podstatou prace staowesné ceny, o kterou se
budou ceny jednotlivych objekiiSit s vlivem fizné tidy energetické nasmosti, ale to, aby

byla pochopena podstata vypracovani PENB.
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2 POPIS OBJEKTU

Abychom byli schopni spraé¢nzadat, a naslednvyhodnotit Pékaz energetické
tvaru a roznirech objektu a vyskytujicich se skladeb jednotlivionstrukci, typ vyuZziti

objektu a s tim souvisejici zdroje energie.

Ve velké mie se nizeme setkat s problémem, Ze poskytnuta vykresokandentace
neni kompletni nebo neodpovida skuatesti, coz je i naSifpad. Z tohoto @ivodu je vhodné
provést mistni S&ni, kde se provede kontrolni z&eni konstrukci a ifitom se mohou
odhalit rekteré odliSnosti od poskytnuté dokumentace. Pokedi mozné mistni Seni
provést, je dlezité zjistit od majitele objektu sfdbudovy a dle toho je moZnéegulpokladat
n¢které skladby konstrukci, které v dolpostaveni byly typické a poptat se, zda byla
provedena rekonstrukceékierychc¢asti objektu. DalSitidezitou kontrolou i mistnim Saeni
¢i poptavani se informaci je kontrola skirgch zdroji tepla a teplé vody {fpadre
vzduchotechnické jednotky) a jejich vykorFi vypracovani PENB hraji tyto zdroje energii

vyznamnou roli.

2.1 INFORMACE O POLOZE OBJEKTU

Jak jiz bylofe¢eno vyse, je @lezité spravné weni polohy objektu. Pro stanoveni
prikazu energetické natnosti budovy (zkracenPENB) je toto dlezité z hlediska Zazeni
objektu do spravné oblasti s danou venkovni nawtadeplotou v zimnim obdobi, které je
znaeno ©e nebo také Te. Pokud bychomiazeni neprovedli spravn dostali bychom
odliSnou navrhovou teplotu a tim by byl vyt zn&ne zkreslen. Kazdému je jistziejmé, Ze
klimatické podminky v horskych oblastech a v nizméaa jihu nejsou stejné. Pteeskou

republiku je dana teplotni mapa, podle které siotey @islusné oblasti stanovi.

Posuzovany objekt je postaven v Kralovéhradeckéaj, kokres Nachod. Pro tuto
oblast je stanoven®e = -17 °C. Od v§Si navrhové teploty v zimnim obdobi se odviji také
vlihkost v exteriéru, kterd ovlivuje prostup vlhkosti konstrukci. VIhkost pro tepiaxteriéru
Oe = -17 °C jape = 84 %.

Nest&i vSak znat pouze lokalitu, ve které je objekt usmisale je nutné takéguet
nataeni objektu wuci svétovym stranam. Tato orientace je poté zadavanaviglpéti na

ochlazovanych¢astech obalky budovy. Objekt se nachazi na kopstavk rodinnych
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domi. Hlavni vstup objektu je naten na sever. Stajriak vjezd do garaze, ktera je situovana
v suterénu objektu. Nejtsi plocha prosklenyctasti fasady je orientovana na jizni stranu.

Pro vysytleni, pr@ je orientace i swtovym stranam dlezita, si uvedeme
jednoduché vysstleni. Sény a konstrukce natené na severni stranu jsou vice ochlazované
nez konstrukce natené na jizni, vychodni nebo zapadni stranu. Jgidsobeno pedevsim
vétSi absenci slugaiho zd&eni. Z tohoto dvodu mohou byt kladeny na tyto konstrukce vysSi
pozadavky (nap je zde nutna &si tlou¥ka tepelné izolace). Naopak mistnosti dat@ na
jizni stranu mohou mit diky prosklenym plocham vyt&pelné zisky od slugriho zdeni,

COZ snizuje spoebu tepla na vyt@mi a gipadré také pro osétleni.

U nami posuzovaného rodinného domu tetd Wici svétovym strandm vhodn
feSeno. Nevytamé mistnosti jsou situovany na severni stranu danébgnistnosti jsou poté

orientovany na vychodni, jizni a zapadndtevou stranu.

54273 542054

G4EE2

S42/64

St

QL 54259

. = 54288 S4EME
o L2 0 =

Obr. 1 — Vyez z katastralni mapy — situovani rodinného domu

2.2 POPIS OBJEKTU

2.2.1 Popis vyuZziti objektu

~s o7

Posuzovany objekt byl postaven v roce 1988 a j&iwam jako tzv. dvougenefai
rodinny dim (zkraces RD). Ztoho plyne, Ze ma rodinnyih dw samostatné bytovée
jednotky se spotaym hlavnim vstupem do objektu. Kazda bytova jekage samostatn

uzamykatelnd. RD ma dvnadzemni podlazi, igdu a je cely podsklepeny. V prvnim
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nadzemnim podlazi bydli 4 osoby a v druhém nadzenpddlazi bydli osoby 2. Z toho
plyne, Ze do vyp&tu PENB budeme zadavat 6 osob, které vyuZivaji aémjgkt. Provozovna
ani jiné zdizeni vyuzivané zacélem podnikani v objektu rodinného domu neni uinstNa
pozemku (zahrada) byl vroce 2009 urnishadzemni, venkovni bazén, ktery jeeumr

k vyuzivani majitel bytové jednotky v 1NP.

2.2.2 Dispozice rodinného domu

Jak jiz bylo napsano v kapitole 2.2.1, objekt roéino domu ma dv nadzemni
podlazi, suterén agdu. V této kapitole budou popsany veskeré mistné&stré se nachazi
v danych podlazich a jednotlivé provozni navazrossinosti.

Vstup do suterénu z ¥$iho prostoru je pomoci garazovych vrat, kterymvstoupi
do garaze. Ta je propojena s dilnou. Z garaze tigpvsa hlavni chodbu v suterénu. Z této
chodby vedou dwe do dvou skladovacich mistnosti, pradelny, ktéoazé zarové jako
suSéarna, technické mistnosti a mistnosti pro skiagiopotravin. Technickd mistnostigSena
propojenim dvou mistnosti, kde prvni mistnost napéjna chodbu slouzi pro undistzdroje
tepla a teplé vody a druha mistnost je vyuzivaka jgklad na tuha paliva. Pro dopravu
tuhého paliva, hedého uhli, do mistnosti je vyuzivan sklepni okephior. Suterén je
propojen s prvnim nadzemnim podlazim pomoci betdmovvouramenného schodiskteré
Usti do spoléné vstupni chodby (takzvané zatiye

Hlavni vstup do objektu jgeSen v prvnim nadzemnim podlazi (zkr&ceriNP),
pomoci VRjSiho vyrovnavaciho schodistZe zadvé je piistup do bytu, do komory slouzici
pro bytovou jednotku v INP a na schoéiSpojujici INP se suterénem a druhé, hlavni,
schodist spojujici INP a 2NP. Zadftieje z velkécasti navrzeno jako prosklené. Bytova
jednotka se sklada z chodbyeth obytnych mistnosti, kuchynWC, koupelny a komory.
Soutasti bytoveé jednotky je také balkon, na ktery sapge z obyvaci mistnosti. Tato bytova
jednotka je z velk&asti modernizovana. Jedna se o mistnosti kuthyokoje a koupelny.

V téchto mistnostech byla vynéna néslapna vrstva podlah, v kuchyni je nova kisk#

linka se spdebki a nové obklady na&tach, steja jako je tomu u koupelny.

Pomoci hlavniho schod&tse vstoupi do druhého nadzemniho podlazi (zkeacen
2NP). Z hlavni podesty v 2NP je vstup do druhé b§tgednotky a na terasu, ktera slouzi
pouze pro druhou bytovou jednotku. Tato terasazéloéZ jako zageSeni zadvé v INP.
Druha bytova jednotka se sklada z chodby, dvourglayt mistnosti, kuchyn WC, koupelny

a komory. Na chodbje umistno pohledoveé wné gimé schodist, kterym se vstupuje do
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prostoru fidy. Cast obytnych mistnosti méa sikmy strop, kopirujitds stechy. Tato bytova

jednotka neproSla modernizaci.

Pida je nyni vyuzivana jako skladovaci prostor. Vduahu by vSak mohla byt
piesta¥na na podkrovi. Rozény a s¥tla vySka to dovoluji. Konstrukce by museli byt
nélezi¢ navrzeny, aby vyhovovaly dneSnim poZadsawmknorem a vyhlasek. V dohledné dob

vSak majitelé o pdni vestavh neuvazuiji.

Vykresy jednotlivych podlazi jsourippZeny v gilohach¢. 1. Nutno upozornit, Zeip
vystaviz rodinného domu byly provedenykieré drobné Upravy v dispozici v jednotlivych
podlaZzich a tyto z#my nebyly no¢ zakresleny do projektové dokumentace. Aby byla
diplomova prace vypracovana dle skum&ho provedeni objektu, bylyékteré vykresy
opraveny a dokresleny skuate€ se vyskytujici konstrukce. Z tohotoivibdu je mozna
odliSnost v grafickém ztvaéni jednotlivych vykres. Prikazy energetické natnosti budou

vypracovany dle skut@ého stavu objektu.

Pro Uplnost uvedeme fotografii (viz obr. 2), nar&tge zachycen hlavni vstup do
objektu, vjezd do garaze, vstupni veranda a natknaisa slouzici pro bytovou jednotku
v 2NP.

Obr. 2 — Fotografie rodinného domu
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2.2.3 Definice nékterych zékladnich pojma uzivanych v kapitole 2.

Jelikoz se v textu vySe uzivaji pojmy jako je radirdam, bytova jednotka, nadzemni
podlazi, jida, suterén atd., je vhodné tyto pojmy WBivpomoci definic v norms, abychom

zabranili nevhodnému uzivarchto pojmi.
NormaCSN 73 4301 — Obytné budovy, vymezuje mimo jiné pojm

»3.1.4 Rodinny dm ... stavba pro bydleni, kter& svym stavebnim i@&f@mim
odpovida pozadavikn na rodinné bydleni a v niZ je vice neZ polovindlghové plochy
mistnosti a prostar urcena k bydleni; rodinnyzom miZze mit nejvySeitsamostatné byty, dv
nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrov

3.2 Byt ... soubor mistnosti, p@pace jednotliva obytna mistnost, ktera je svym
staveb#@ technickym usp@danim a vybavenim gpije pozadavky na trvalé bydleni a je

k tomuto delu uzivani ufen. Pozn. Stavebriechnické usp@dani a vybaveni bytu zahrnuje
prisluSenstvi, odpovidajici poZadavku trvalého byidiespoleéné uzaxeni celého bytu.

3.2.5 Podkrovi... pfistupny vnitni prostor nad poslednim nadzemnim podlazim

vymezeny konstrukci krovu a dalSimi stavebnimitkdaeemi, uteny k @elovému vyuziti.

3.2.6 Rida ... pristupny vnitni prostor vymezeny konstrukci a dalSimi stavebnimi

konstrukcemi, bezealového vyuziti.

3.3.1 Podzemni podlazi.. kazdé podlazi, které ma uréveodlahy nebo jeji

prevazujicicasti nize nez 0,8 m pod nejvySsi urowfilieplého upraveného terénu v pasmu
Sirokém 5,0 m po obvodu domu. Pokud tato podmipk&re neni, mluvime o nadzemnim

podlazi.”

Posuzovany objekt, jak je jiz napsano v kapitol2.2.a 2.2.2, ma dévnadzemni
podlazi, jedno podzemni podlazi &p, coz spluje podminky pro p&et podlazi dle normy.
Podzemni podlazi ma urav@odlahy ve vySce cca 0,9 m pod urovtiighlého terénu. Toto
podlazi tedy mizeme nazyvat podzemnim. Dale ma objekt dytové jednotky, kdy kazda
jednotka ma samostatny, uzaviratelny vstup, cozowida dalSimu pozadavku normy na
maximalni pdet samostatnych bytovych jednotek v rodinném &afte odstavce 3.1.4.
Konstrukni a dispoazini reSeni jednotlivych byt odpovida poZzadavku normy stanovenému
v odstavci 3.2 pro Byt. Ztohotoudodu Ize objekt nadale nazyvat rodinnym domem a

samostatné bytovée jednotky bytem.
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2.2.4 Konstruk ¢éni reSeni a skladby konstrukci

Konstrukeni a materialovéeSeni rodinného domu byldgqyvzato z Technické zpravy,
ktera byla sotasti poskytnuté projektové dokumentace (zkr&étD) a je pilozena v filoze
¢. 1. Po konzultaci s osobou, ktera se podilelaystavi RD a zarove je spolumajitelem
objektu, byly rtkteré materialy ufgsreény (je tedy odliSnost od PD). Konstrukce a skladby

dale popisovany jsou zobrazeny ve vykresech, ksexgtake vioZzeny dotflohy ¢. 1.

Zaklady jsou provedeny jako zakladové pasy z phastdetonu proloZzeného

kamenem.

Nosné zdivo suterénu je ttemo sendwiovou konstrukci slozenou z pérobetonovych
tvarnic tlou¥ky 450 mm, hydroizokniho souvrstvi definovaného dale @ézdivkou z cihel
plnych pélenych o tloige 70 mm, ktera zarouevori ochrannou vrstvu hydroizolace spodni

stavby. Nad terénem do vy3ky 300 mm je provedetadlk kamene, ktery je sparovany.

Nosné zdivo obvodové i viiiti nadzemnickasti objektu je provedeno z cihel CDM
na maltu M25 o tlou¥e 375 mm. Svisla nosna konstrukce zédpeprovedena z cihel CDM
o tlou¥ce 250 mm. V druhém nadzemnim podlazi js¢které nosné svislé konstrukce
provedeny z porobetonovych tvarnic spojovanych mépa maltou o tlouke 250 mm.
Nenosné svislé konstrukce jsou poté provedenyd diltych na maltu nastavenou o titees
100 mm. Zdivo komith nad stechou ze Samotovych cihel (tzv. normalek) s dkgini

Zelezobetonovou deskou.

Vodorovna nosna konstrukce nad suterénem a 1N grapnich vloZzek Hurdis (s
kolmymi patkami) uloZzenych na ocelové nosniky. N&ku nosnil je vytvaen Skvarovy
nasyp Vv tlouce 90 mm, na kterém se nachazi vrstva Skvarobaiothoud’ce 35 mm. Na
piedeslé vrstvy stropni konstrukce je nastedoloZzena vrstva tepelné izolace v titaes 30

mm, materialu EPS. V Urovni stropnich konstrukoujsavrzeny Zelezobetonovénee.

Stropni konstrukce nad 2NP je provedeno pomimidych foSen (klestin), které jsou
zaklopeny ze spodni strany heraklitovymi deskanevagnymi na deveném rostu o tlou¥e
60 mm a z hornéasti zaklopeny gvenymi prkny tlougky 25 mm. Celkova tlou%a této
stropni konstrukce je 335 mm. Aby byl omezen pnodepla konstrukci, byla do prostoru
mezi kleStinami vlioZena skelna rohoz tltkg 2x30 mm. Naslapna vrstva je poté vymoa
cementovym pa&rem o tlougce 35 mm.

Soutasti bytu v INP je balkon, ktery je vyitemy pomoci vykonzolované stropni

konstrukce. Tedy keramickymi stropnimi vloZzkami HisruloZenych na valcované nosniky
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opatené Skvarovym nasypem tlalk§ 90 mm, Skvarobetonem tlalks/ 35 mm, hydroizolace

asfaltovym pasem a naSlapnou vrstvou — keramickaitbdu uloZzenou do maltového loze.

Podlahy jsou tviieny pomoci betonové vyrovnavaci mazaniny, na KengoloZena
naslapna vrstva, coz je keramicka dlazba na chédhakuchyni v INP, WC a koupelnach,
linoleum v pokojich a v kuchyni v 2NP a@edné parkety v obyvacich pokojich a loznici
v INP. Podlaha suterénu je teoa betonovou mazaninou, ktera je¢kterych mistnostech

opatena keramickou dlazbou. Jedna se o mistnosti skdafla chodba.

Schodis¢ do suterénu a do 2NP je Zelezobetonove, betonowanénist. Tvar
schodist je u obou fipadi dvouramenny s rozdilnym peem stupt v kazdém rameni.
Schody do suterénu jsou obloZzeny teracovou dlaatsmhodigt do 2NP je obloZzenordvem.
Pro vstup na {du je vybudovano schod&ts ocelovymi schodnicemi afag&nymi

stupnicemi. Toto schodi&ie pohledové a je tedy s&asti chodby bytu v 2NP.

Sttecha nad hlavniasti objektu je sedlova. Sklonte$ni roviny je 48°. Krov
vaznicovy, dewny. SteSni krytina je fivodni, osinkocementovd (také nazyvana jako
eternitovd) zectvercovych Sablon. Zivodu nevyuZzivani fmniho prostoru nebyla i&Sni
konstrukce v tomto mistzateplena. Tepelna izolace je tedy ugmiatpouze v arovni podlahy
pudy. SteSni konstrukce tpsahujici nad 2NP, je zateplena mezi krokvemi i tSikmy
podhled. Krov je z interiéru zaklopen Heraklitovyoheskami tlou&ky 35 mm, které byly

omitnuty.

Nad zadvEm (na vykrese ozrt@no veranda) je navrzena pochozi terasa — jedna se
tedy o plochou $échu, kterd byla v roce 2013 rekonstruovanaivodu zatékani. Nosna
konstrukce terasy je twena stropnimi vlozkami Hurdis uloZenych na spodAgngci
valcovaného nosniku. Skladba je obdobna, jako j@zgici konstrukce stropu nad 1NP.
Skladba s€sni konstrukce je @p bez tepelné izolace (ziidodu zasieSeni nevytameho
prostoru), s fivodni hydroizol&ni vrstvou z asfaltové lepenky a asfaltovymiémat Jako
podkladni vrstva pro naslapnou vrstvu byla provedbatonovd mazanina, na kterou byla
provedena keramicka dlazba do cementového loZe.redRonstrukci bylo na stavajici
naslapnou vrstvu provedeno nové hydroizoiasouvrstvi ze dvou natavenych asfaltovych

padi s vrchni Gpravou posypem. Tato vrstva bude slgakd nova naslapna vrstva.

Vodorovna a svisla hydroizolace je provedena zaudwrstev asfaltové lepenky # t
asfaltovych natria. Svisla hydroizolace je chré&ma fed poSkozenim lepenou vrstvou tepelné

izolace materialu XPS, jak bylo popsano vyse.
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Tepelnd izolace se vyskytuje u svislého nosnéhmddweho zdiva v suterénu (viz
vyse), v podlaze nad suterénem a v podlaze nad Rbiitaha je zateplena EPS o tlneS30
mm. Tepelna izolace ze skelné vaty o celkové tlo®$0 mm je vloZzena mezi krokve (u

streSni konstrukce) a klestiny (u zastropeni, jak Ipdpsano vyse).

VnejSi omitka je Skraband, fikolitova. Vnitni omitky jsou vapenné Stukové.
V pradel, kotelrt a uhelg do vySky 1,5 m cementovd pélena omitka. V mistubst
koupelny, WC a kuchynv 1NP je proveden keramicky obklad.

Okna jsou pivodni, dewna, zdvojena v ba&cerné. Stesni okno v obytné mistnosti
v 2NP je dewné, typ Velux. Balkonové dve jsou dewené, zdvojené, dvotuidlé. Vstupni
dvae drewné, casténé prosklené. Gardzova vrata plechovd, &8in strany opaeny

dievenym lakovanym obkladem.

2.2.5 Technické za&izeni budovy

Objekt je napojen na wejny vodovodnirad, jednotny kanalizai fad a véejnou
elektrickou sf. Objekt je zasobovan teplem a teplou vodou, Keegipravovana ve spolaé

technické mistnosti umisié v suterénu. O provoz kotle se staraji uzivaib)éktu spoléné.

Tepla voda je fipravovana v elektrickém zasobniku o objemu 12f.litvykon
bojleru je 2 kW. Rozvod teplé vody v objektu née$en s cirkuknim potrubim, coz vede
k nutnosti odteit odstatou teplou vodu, kterdistane v rozvodech a tim se néiravySuje
spoteba vody. Rozvody vody jsou izolovany pouze v &éigbiného vedeni v technické

mistnosti. V ostatnicastech rozvodu je potrubi neizolovano.

V technické mistnosti je umést kotel na tuha paliva, ze kterého je veden rozepth
do objektu. Objekt je vyt@m drevem a haddym uhlim. Kotel je obsluhovan €. V roce
2011 byla provedena vyina kotle a to na kotel Dakon, typ DOR 25 MAX o jroeitém
tepelném vykonu 27 kW (viz obr. 2). Vyt&p je poté teplovodni s regulaci teploty pomoci
termostatickych hlavic v jednotlivych mistnostech.
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Velikost kotle Typ 12 16 20 24 25 MAX 32 32D 45D
Tepeln;:t vg’rkun i K T35 Bi1E Br20 Tiz4 2T waz was 18145
(minirnElnifrmenovity)

Uginnost QF\ POLEiti % Tare2 7479 TaiI82 THB2
standardniho paliva

Trida kotle podle norrry - 2

EM 203-5-2

Standardni palivo - Hnédé uhli (20 - 40 mrm) Dievo
Spctieha paliva za hodinu kath 53 | 6.4 ] 8.5 10,0 112 | 12,9 8.8 13,8
Mahradni palivo - A B, CD,EF! B, D EF!
Qbjem spalovaci komory | 26 46 B1 63 115
Objerm vody I 46 [ 48 56 [ &7 B3 [ 6e [T 73
Rozsah teplot vody v kotli o0 65 &7 85

Teplota spalin o 100 & 250

Hmatnostni pritok spalin

Irnenovity wkon glsec 124 13,2 20,5 240 232 269 221 r
Minimalni vikon oisec G4 55 G,1 7.0 B0 TG 71 15,0
Ohsah COz % 7.5 9.6 11,0 10,2 9.0 10,3 121 11,6
Patfebry tah komina Pa 12 18 20 26 28 26 % an
(pozadavek na tah)

Teplosménna plocha kotle [ 1.1 11 1.7 1.8 1.9 2 2 3
Diwaleny provozhi thak har 25

Max. Zkugehn tlak har 1

Obr. 3 — Typ kotle a technické td&fe

V rodinném dom se nenachazi vzduchotechnickd jednotka. VSechnstnositi

(v¢etre WC a koupelny) jsoudtrany girozere okny.

Plyn do objektu nenitjveden, avSak v budoucnu je mozrié&eni plynové fipojky

od stavajiciho plynového kejnéhoradu, ktery vede nedaleko od hranice pozemku.

MTonline]: http://www.dakon.cz/user_data/cms/soutiddp92/DOR-Kompletni-navod.pdf
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3 PRUKAZ ENERGETICKE NARO CNOSTI BUDOVY

Mriviw s

energetické natmosti budovy, a které jsou stalasto nesprawnoznaovany a pouzivany
Jaiky‘. Jedna se o energeticky Stitek obalky bugoprikaz energetické n&tnosti budovy
(dale jen PENB), energeticky audit a energetickyuyolek.

3.1 ZAKLADNIi POJMY

Zakladni pojmy zmiované v zakotn 406/2000 Sb. ve Zni zdkona 318/2012 Sb., §2

jednotlivych odstavcich:

»f) energeticka nérdgnost budovy... vypdtené mnozstvi energie nutné pro pokryti

pot'eby energie spojené s uzivanim budovy, zejméngtapewvi, chlazeni, &rani, Upravu

vlihkosti vzduchu,#iipravu teplé vody a ostleni,

m) prikaz energetické nataosti ... dokument, ktery obsahuje stanovené informace o

energetické nardnosti budovy nebo uceledasti budovy,

n) energeticky audite.. pisemna zprava obsahujici informace o stavaj&ho

predpokladané Udrovni vyuzZivani energie v budovachenevgetickém hospogktvi,
v primyslovém postupu a energetickych sluzbach s popisestanovenim technicky,
ekologicky a ekonomicky efektivnich naivrha zvySeni Uspor energie nebo zvySeni

energetickeé ¢innosti wetre doporuweni k realizaci,

0) energeticky posudek. pisemna zprava obsahujici informace o posouyaedini

predem stanovenych technickych, ekologickych a ekokyeh parameti urcenych

zadavatelem energetického posudietne vysledk a vyhodnoceni.®!

Definici energeticky Stitek obalky budovyigvezmeme z normy{’'SN 73 0540-2
Tepelna ochrana budoyle zakladni soubor uddjpopisujici tepelné chovani budovy a jejich
konstrukci. Energeticky Stitek obalky budovy obmalkiasifikaci prostupu tepla obalkou
budovy a jeji grafické vyjaeni. !

K upiesréni vyznamu ochlazované obalky budovy vyuZijeme iddéSinici zakonas.
406/2000 Sh. ve 2Zni zakona 318/2012 Sh., O hospieta energii, 82 odstavec tPbalkou

2] Zakong. 406/2000 Sb. ve #ni zakona 318/2012 Sb., nabytinnosti 1. 1. 2013. Dostupny na:
www.mvcr.cz/sbirka-zakonu/

Bl ¢SN 73 0540-2 Tepelna ochrana bud&st 2 — pozadavky, rok vydani 2011
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budovy soubor vSech teplo&mych konstrukci na systémové hranici celé budetp zény,
které jsou vystavenyrifehlému prostedi, jez tvéi venkovni vzduchsehla zemina, vnini
vzduch v gilehlém nevytagném prostoru, sousedni nevy¢adp budo¥ nebo sousedni zén
budovy vytagné na niz&i vnihi navrhovou teplotu® Z tohoto je patrné, ze se jedna o
Udaje, které nezohledji spotebu energii v objektu ani viiti zisky. Proto nema v dnesni
dobs takovou vypovidajici hodnotu pro budouciho uzilgt&teré zajima igdevsim to, jak

bude provoz objektu natoy po finargni strance.
3.2 GRAFICKE VYJAD RENi PENB A ENERGETICKEHO STITKU A
JEJICH STRUCNY POPIS

Pro pgehlednost je uvedeno grafické vyiédi jak pfikazu energetické nafnosti

budovy, tak také energetického Stitku.

PRUKAZ ENERGETICKE NAROENOSTI BUDOVY | UOPORUCINA OPATRENI W oDt INEGH
: : . = Fp B I. e
(£ e b B I
PR st - = 4
Tw by Aermnin = .
[T — - :::.. |[
i - 1
G'hlm‘*:ﬂr!:ﬂwﬁ :H Lﬂ-—ﬂ-ﬁ—l L -I
P e ey H
EMERGETICKA NAROENOST BUDOVY :"‘ | :E".:::‘-,
it -::_ e e ke s Sl i UKAZATELE ENERGETICKE NAROENGSTI BUDOVY
= A o ol | iy s
— @ 00006 6 0
) e | emp o = =
D = am o=
= = =
- = -
- &=
- = =
= Ty :"_'_'_-'-'- (T LK LW LN (Th
L wy CmemmE
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Obr. 4 — Prikaz energetické naaosti budovy?

[ vyhlagkag. 78/2013 Sb. O energetické n&mosti budov, str. 769, 770. Dostupny na: www.naasbirka-
zakonu/
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ENERGETICKY STITEK
OBALKY BUDOVY

Tre oy, st Easmte HodnroEm SuELy
Balivy

thbngi | Somelee

o Gl !

Obr. 5 — Energeticky $titek obalky bud&ly

Jiz na prvni pohled jsou patrné vyznamné rozdilgrafickém vyjadeni piikazu a
Stitku. Jak jiz bylo napsano vyse, Stitek nezalersyotebu energii. Z tohotodstodu jsou
tyto hodnoty uvaéhy pouze na fikazu energetické n&foosti. Zde je také vid rozdleni
energie na primarni neobnovitelnou a obnovitelnRozdleni primarni energie se také
vyjadii v grafickém znazommi (tzv. kol&ové zobrazeni), kde jsou patrné podily. V dnesni
doke se ve velké nié dba na to, aby byly budovy navrhovany se zdrogmrgie, ktery
vyrébi energii z obnovitelného zdroje a v nasleddfi letech se maji tyto pozadavky
Zprisiovat.

Obnovitelné zdroje, které se nejvice vyuzivaji adinnych domech, jsou néglad
fotovoltaické panely (pro vyrobu elékty ze slunéni energie), solarni kolektory (pro i@v
vody slunéni energii), tepelnderpadla pracujici v zavislosti na pri@sti: voda-voda, voda-
vzduch, voda- ze® vzduch-vzduch. Tepeln&erpadla se daleét podle provedeni a to na
vrty a ploSné kolektory. Pokud je objekt vybavemalitelnym zdrojem, ktery alespa ¢asti
pokryva spatebu energie daného objektu, vychazi vysledniédeai budovy do lepsi (vyssi)
kategorie. U Bkterych tym objekii je vyZadovano vyuzivaniékterého obnovitelného
zdroje, coz bude popsano v dalSi kapitole.

Aby byl PENB co mozna nejvicerghledny, jsou zde umésty diki ukazatele

energetické nartmosti budovy. Tyto ukazatele nam davaji informacespoteb: energie
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jednotlivé na vytagni, chlazeni, trani a Upra¥ vihkosti (pokud se v objektu vyskytuje
vzduchotechnika),ffiprave teplé vody a energie na @sieni.

Ukazatele jsou uvédy v jednotkach kWh/(frok). Jedna se o hodnoty stanovené pro
celou budovu — podlahové plochy za rok. Pomeéchto ukazateél by si budouci uzivatel

mohl spd@itat finartni naklady na provoz budovy.

Podle nového posouzeni energetické &dosti budovy se budovy porovnavaji s tzv.

referegni budovou, ktera je zde brana hodndtam

,a) referegni budovou vypdtové definovana budova téhoz druhu, stejného
geometrického tvaru a velikosti¢etns prosklenych ploch &asti, stejné orientace ke
swtovym stranam, stémi okolni zastavbou aipodnimi pgekdzkami, stejného viiitiho
uspdadani a se stejnym typickym uzivanim a stejnymiéavanymi klimatickymi udaji jako
hodnocena budova, avSak s reférédmi hodnotami vlastnosti budovy, jejich konstruleci
technickych systétn budovy.® Zjednoduseh reteno se jedna o tutéz budovu, avsak
uvazujeme s hodnotami stoitele prostupu tepla konstrukci #foi obalku budovy (tedy
ochlazované konstrukce) s hodnotami odpovidajiggogiadovanym hodnotam stanovenym
normouCSN 73 0540 Tepelna technika budov. Pro ¥lewi, jak vyp@itame hodnotWen,
si uvedeme vztah vygtu dleCSN 73 0540 Tepelna technika budov:

Uen =D (A *U, *b,) + A* AU, [WIM*K] (1)
1 2

U =— W/m?K 2

TR [W/m“K] 2)

R =R,*R*R,  [mK/W] 3)

R= Z% [M2K/W] (4)

Vyznam jednotlivych symbaél

LAj ... plocha j-té konstrukce,

U; ... souinitel prostupu tepla j-té konstrukce se zahrnutfepelnymi mosty,
by ... souinitel teplotni redukce,

A ... plocha obalky budovy (tedy plocha vSech ockilargch konstrukci),
AU ... przmerny vliv tepelnych vazeb,

R ... tepelny odpor konstrukce;(#itni podminky, R vrejSi podminky),

d ... tlougka i-té vrstvy konstrukce,

Ji ... sodinitel tepelné vodivosti i-té vrstvy konstrukce."
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3.3 ROZDELENi BUDOV PODLE M ERNE SPOTREBY TEPLA NA
VYTAP ENI

Jak jiz plyne z nadpisu, budovy seliddle nerné spateby tepla na vytami do 5
hlavnich kategorii. Rozdil mezi jednotlivymi skugmi budov je v tom, jaka je maximalni
piipustna hodnota &né spateby tepla na vytami za rok. Existuji i mezi-kategorie, kdy
nelze zatidit budovu do jedné z hlavni kategorie. K hodciotu aspektu, #né spoteb:
tepla na vytdgni, se samaejm¢ vaze mnoho dalSich, které musi byt $pin aby budova
vyhovovala. Jedna se&qaevsSim o navrZzené konstrukcefieod ochlazovanou obalku budovy,
coz tvai velmi dilezité kritérium a v neposledniack také navrzené zdroje energie.

V néasledujicich podkapitolach budou popsany jedréottypy objekli a jejich vybrané

Mrivrw s

5 15 20 50 80 kWh/(m?.a)

Vystavba s vy3si

Nizkoenergeticky dam energetickou naroénosti

Ddm s nulovou spotifebou tepla na vytapéni

Obr. 6 — Kategorie budov podlesmé spokeby tepla na vytami ™

3.3.1 Standardni dam

.,Dum, jehoz tepelné ztraty, respektive energetickaodméist ,vyhovuje“ dnes
platnému hodnoceni dIESN 730540-2. To znamena, ze energetickécnasti budovy jsou
vrozpti 98-142 kWh na 1 fTza rok. Oim je moZné postavit, avdak bude mit jedny
z nejhorSich paramaeir mezi novymi domy. Dle tabulky kategorii energeétick prikazu

spadéa do kategorie C pro novostaviy.

V literature je mozné diist se obdobnych definici, které popisuji standauim.

Mohou zde byt i odliSnosti v uvadé nerné spatebs tepla na vytagni.

Bl Ostry, M. VUT FAST Brno, katedra pozemniho stasitd, Prezentace Zgdnasky pedmitu Trvale
udrzitelna vystavba

 [online] http://www.precizni-drevostavby.cz/web/#¢2-inspirace-kategorizace-RD-podle-energeticke-
narocnosti.aspx
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Tento typ objektu je navrhovan a realizovanézriych stavebnich matenala
konstrukci. Nejsou zde kladeny pozadavky, kterévbgly k navrhu vzduchotechnickych
jednotek ani k dalSim, nakladnym variantam navedroji energieci materiali. Navrh

takovychto z#&zeni je pouze na investorovi.

Jak je jiz napséano, tyto objekty spadaji do kategenergetického fikazu C, coz je

nyni pozadavek na novostavby. Do niZSi kategorigosestavba nesmi dostat.

3.3.2 Nizkoenergeticky dim

Nizkoenergetickd budova se vyzZog pozadavkem tmi hodnoty ndrné spateby
tepla na vytagni neffesahujici 50 kWh/(fa). Dalsim z poZzadaikje splrni sowinitele

tepelné vodivosti obalovych konstrukci U na dogené hodnoty.

Dle tabulky kategorii energetickéhaigazu spada nizkoenergetick§nd do kategorie

B (velmi Usporna) nebo C (GUsporna).

3.3.3 Pasivni dim

Pasivni dm je poté vyjatbvan r@ni hodnotou rérné spateby tepla na vytami do
20 kWh/(nf.a). Tato hodnota je brana pro rodinné domy. RitSi\stavby je tato hodnota
odliSna. Poté mluvime o t&npasivnim dorms. Srovnanim maximéatnpripustnych hodnot
mérné spoteby tepla je &ejmé, Ze navrh a provedeni takovychto konstrukobgekti je
mnohem pisrgjSi. Zde se dopotwije spleni % az % hodnoty sdinitele tepelné vodivosti,
ktery je ozn&ovanU, doporiené pro jednotlivé konstrukce. U pasivnich dgedale velky
poZzadavek na &rani. Tento typ objekt se navrhuje vyhradnse vzduchotechnickou
jednotkou, ktera pracuje také na principétagho ziskavani tepla. Tim se uSéést energie,
ktera je patbna pro ofev pivodniho vzduchu. Jak bylgeceno vySe, v dnesni délse
kladou pozadavky na uziti neobnovitelnych zdirgnergie. Doportuje se, aby budova
spotebovavala maximan60 kwWh/(nf.a) energie z neobnovitelného zdroje (jako jeffidgd
elektricka energie z vejné si¢). Z toho plyne, Ze pasivniith se v dnesni démeobejde bez

obnovitelného zdroje energie.

Dle tabulky kategorii energetickéhotugazu spada pasivniacth do kategorie A

(mimoradre usporna) nebo B (velmi Usporna).
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3.3.4 Energeticky nulovy dam

TéZ lze nazvat in s nulovou pdebou energie na vytépi. Podle grafického
vyjadieni vime, Ze maximalni &i mérna spoteba energie na vytépi je zde stanovena 5
kWh/(nf.a). Tyto typy budov se realizuji zatim ve velmilénanite (Ize fici, Ze fimo
vyjimecng). Divodem je pedevsim ekonomicka namost ve fazi navrhu a ve fazi provedeni.
Dle mého nazoru zatim nelzei, Zze by byla ekonomicka navratnostiigeni tohoto typu
budovy v kratké doh AvSak [ stale se zvySujicich poZzadavcich na stavby a stédé se
zvySujicich cen energii bychom se mohli za padé&kat i toho, Ze tento typ budovy budeme
fadit mezi standardmavrhované budovy - novostavby, jak je tomu nypasivnich staveb.

Dle tabulky kategorii energetického tkazu spada energeticky nulovyand do

kategorie A (mimeéadre usporna).

3.3.5 Dam s energetickym grebytkem

Jinak nazyvan energeticky nezavislymd Tyto domy maji vlastni zdroj energie
z obnovitelnych zdrdj, které zajisuji celkovou dodavku energie, ktera jefetina pro chod
objektu. Aby toto bylo mozné, musi se navrhnoutinaplkoploSné fotovoltaické panely
v kombinaci nap s tepelnymierpadly. V celkovém rmim soudtu spotebované a vyrobené
energie niZze vyjit vysSi hodnota vyrobené energie. Tuto enesgkupuji dodavatelé
elektiny a dodava se do ¥&né rozvodné sit Nesmime zapominat, Z& gamotném navrhu

musi investor ziskat povoleni od spravce sibdkupu energie.

3.4 VYPRACOVAT PENB - ANO NEBO NE?

Stale se potykame s nazory, Ze vypracovaikgau je zbyténé a stoji hodh perez.
Pra¢ se tedy staléastji potykame s reklamnimi triky vyrolficelektrospatebict, ktei se
piedhani o to, aby byl zrovna jejich vyrobek co negvenergeticky Usporny? Odga je
namis¢. ProtoZze uzivatelé vidi Usporu genza spaebovanou energii. To samé je vSak u
budov.Cim Iépe vyjde vyhodnoceni fikazu energetické n&toosti budovy a tedy zétleni
budovy do klasifikanich #id, tim vice vlastnici uS#t pri provozu. Toto plati jak u
novostaveb, tak u stavajicich objekbDale si musime wdomit, Ze pra¥ Uspora fi provozu
objektu je vyznamnou polozkou kazdé domacnogii.pBrovnani ceny elektrosgebice a
budovy vyplyva, Ze spt#bi si za jakou dobu budeme moci fidit novy, aniz bychom si
na pdizeni museli braticky. AvSak u budov (nemovitychéei) je koug ve &tSirg pripadi

spojena siznymi pijckami¢i hypotékami a lidé se tak zadluzi na delSi domado kdy si po
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pér letech mohou dovolit koupi nové nemovitéivRozdil v pgizovaci cen je velmi patrny,
ale tak je tomu také s Usporami za energikplav to jiz neni tak rejmé. Bohuzel se stéle
setkavame s lidmi, kie kupuji nemovitou ¥c a budouci spéebu néesi tak, jak by bylo
vhodné. NejetSi vahu u ¥tSiny kupujicich hraje vzhled a poloha nemovigéiyale to, Ze je
objekt natéen na Spatnou stovou stranuc¢i je vytagn nevhodnym zdrojem tepla, uz
kupujici opomijeji. Nktefi by mohli namitnout, Ze nejsou ve stavebnimébdwznali. Ano, to
je samozejm¢ mozné. Proto je zde prdWPENB, aby mohl vicefjbliZit a popsat nemovitou

véc z jiného pohledu nez z estetického.

Pro nazornost byly vybrany dwkazky a to, jak vypadé Stitek u sfedicti na obrazku
¢. 6 (ze zdroje www.alza.cz/slovnik/energetickagriddnicky) a na obrazk& 7 text, ktery
popisuje energetickou spgebu ledniky (zdroj www.datart.cz/Chladnicka-s-mrazakem-
BOSCH-KGE36AI40.html#id-anchor-attributes). Pokuyatiom to pevedli na nemovitédei
(dale v textu uzivanite pouzivany pojem nemovitost #vabdu citaci z literatur, které byly
psany podle tive platného ofanského zakona a pro absenci dvou fopro stejnou ¥c),
pouzili bychom nafiklad pirovnani: ,Budova spadajici do energetické kategdj ktera je
zastupcem staveb nejuspgii energetické kategorie na trhu. Za kaléndéok spotebujete
maximalré 15 kWh/(nf.rok). USetite tak aZ tisice korun. Je na zvaZzeni, zda bypwglo
slogan pomohl i prodeji steji, jak je tomu u spoebici.

.. [ENERESSH

-

wvyrobce a model

AP enargeticka tfida
: Kdo setri, ma za tri

Kombinovana chladnitka BOSCH KGE36AI40 je zastupcem
oY spotfebit(l nejlisporngjéi energetické tfidy na trhu, tfidy
A+++ 7a kalendaini rok spotfebuje pouhych 148 KWh
; energie, za 24 hodin energie 0,41 KWh. Chladniéky této
: XYZ < rotni spotfeba energie  nejisporné&jEi energetické tiidy maji az o neuvétitelnych 60 %
frane inad paanas | KWh/annum niZsi spotrebu, ne? spotiebite energeticke tiidy A

- B % Obr. 7 — Popis speeby ledniky od vyrobce
= | < -€+—— hluénost
LYZy L YZan )

L

Bosch

XYz,

i \
uZitny objem uZitny objem mrazaku
lednicky

Obr. 8 — Ukazka Stitku elektrospebice
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Cena PENB se odviji od sloZitosti vypracovani aikesti a naronosti objektu
samotného. Nesmime zapominat, Ze do ceny se zahéaklady na software, cestovni vydaje
a dalSi polozky, které jsou nedilnou &asti vypracovani. Sp@bitelé by ndli vzit v potaz, ze
tyto naklady (by mensSiho rozsahu vadledku typizace vyroby sp@bict) jsou jiz zapoitany
V cert spotebice.

Od roku 2013 plati povinnost vypracovat PENB pewSiv Skalu objekt (jak bude
popsano v nasledujici kapitole)i®dem tohoto roz&ni je gedevSim celosstova poteba
shizovani dopadna zZivotni prosedi. Budovy spdebovavaji cca 24% celkové energie, coz

je nemalé mnozstvi.

Z mého pohledu je dob, Ze bylo fistoupeno k roz#éni povinnosti pro vypracovani
PENB i z dalSichdlvodi. Napiklad ochrany spéebitele @i koupi ¢i prodeji nemovitosti.
BohuzZel dive nebylo vyjimkou klamné informovani a i v dneslokx se rekteti prodavajici
snazi o zandeni informaci za delem snad§Siho prodejeci pronajmu objektu. Na strén
spotebitel se ve velké nié jedna o zdjemce, kfeejsou v oboru stavitelstvi d@igruzenych
odwtvi informovani a slep duvéiuji prodavajicimu. Novy vilastnik nemovitosti, az po
zapaeti vyuzivani objektu, zjisti zaé nedostatky jak konstrékiho charakteru tak také
provozniho. DalSi zjighi prijde nagiklad pi vyuctovani energii, které neodpovidaly
predesilanému rozmezi hodnot. CoZ mohloi@ervést ke spdm.

U byti v bytovych domech, kdy se nididad prodava pouze jedna bytova jednotka je
to slozigjSi. Piikaz energetické natposti se vtomto ipact nevyhotovuje, jak bude
rozebrano dale. Jako doklad o spb¥ energii vSak rize kupujici poZadovat doloZeni

vyucétovani energii za dané obdobi.

3.5 KDY JE NUTNE VYHOTOVENI PENB

Zakon 318/2012 Sb. O hospddai energii uvadi v §7akaz energetické natnosti
vyjmenovava, kdy je nutné provést vyhotoveni PENB takto:

»(1) Stavebnik, vlastnik budovy nebo spelestvi vlastnik jednotek je povinen

a) zajistit zpracovani pikazu energetické natbosti (dale jen ,prikaz") pri vystaviz
novych budov nebovetSich zrdnach dokorienych budov,
b) zajistit zpracovani pitkazu u budovy uzivané organeniepeé moci od 1cervence

2013 s celkovou energeticky vztaznou plochégi ynez 500 m2 a od Zrervence 2015 s

celkovou energeticky vztaznou plocheét$ivnez 250 m2,

31



C) zajistit zpracovani gikazu pro uzivané bytové domy nebo administrativdoty
1. s celkovou energeticky vztaznou plochégiwnez 1 500 m2 do 1. ledna 2015,
2. s celkovou energeticky vztaznou plochésiwnez 1 000 m2 do 1. ledna 2017,

3. s celkovou energeticky vztaznou plochou medsl 880 m2 do 1. ledna 2019.
(2) Vlastnik budovy, jednotky nebo sgelestvi vlastnik jednotek jsou povinni

a) zajistit zpracovani pikazu

1. pii prodeji budovy, jednotky nebo ucelefdéti budovy,
2. pii pronajmu budovy,

3. od 1. ledna 2016/ppronajmu ucelenéasti budovy,

b) predlozit prikaz nebo jeho @venou kopii

1. moznému kupujicimu budovy nebo ucekssti budovy ped uzavenim smluv
tykajicich se koupbudovy nebo uceler@sti budovy,

2. moznému najemci budovy nebo uceléasti budovy ped uzavenim smiuv
tykajicich se najmu budovy nebo uceléasti budovy,

3. od 1. ledna 2016 moznému najemci jednotieg mzavenim smluv tykajicich se

najmu jednotky,

c) predat prikaz nebo jeho @venou kopii
1. kupujicimu budovy nebo ucele®@éti budovy nejpoz§l p7i podpisu kupni smlouvy,

2. najemci budovy nebo ucelefésti budovy nejpozfl psi podpisu najemni smlouvy,

d) zajistit uvedeni ukazatel energetické namnosti uvedenych v pkazu v
informacnich a reklamnich materidlectip

1. prodeji budovy, jednotky nebo uceléaséti budovy,

2. pronajmu budovy nebo ucelefésti budovy

3. 0od 1. ledna 2016/ppronajmu jednotky.

Pokud vlastnikovi jednotky nebyl na pisemné vyzaa@adan prikaz podle odstavce
(1) nebo (2), nize jej nahradit vyétovanim dodavek elekty, plynu a tepelné energie pro
prisludnou jednotku za uplynulé 3 rok{

Pro geehlednost jsou vyjmenovanéilly pro vypracovani PENB pro jednotlivé objekty

sestaveny v nasledujici tabulce.
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PRUKAZ ENERGETICKE NARO CNOSTI

E E E Povinnost zpracovani Povinnost umisgni
c_3 cS"’u % no\\giha\tl)gzov podle gn:%\(/e?ir(]:yk;hvkz)tu;i?lvé plochy Prodey Pl UZI(\\//aégihbnu)govy
E %—’% Zc\),lc;ts‘rlcgr]lt/% Bytovy dim Vznikla povinnost
% % > budov Uzivatel OVM administra>t/ivni budova Buuco(lecl)(\a/séa Budova U(Ee,letné zpracofat PENB
? ® V&echny >500nf | >250nf | >1500 M | >1000 M | <1000 cast e >500nf | >250nt
1.1.2013 | 1.1.2013 1.1.2013 1.1.2013 | 1.1.2013
1.7.2013 1.7.2013 1.7.2013
1.1.2015 1.1.2015
1.7.2015 1.7.2015 1.7.2015
1.1.2016 1.1.2016
1.1.2017 1.1.2017
1.1.2019 1.1.2019

Tab.¢. 1 — Lhity vzniku povinnosti vypracovat PENB k nemovitostem
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3.6 PLATNOST PENB A KDO M UZE PENB VYPRACOVAT

»(4) Prikaz plati 10 let ode dne data jeho vyhotoveni mebprovedeni &si znény

dokorené budovy, pro kterou byl zpracovaza tSi znménu dokorené stavby se
dle zdkona povazuje zma, ktera ovliviuje a ngni vice nez 25% celkové plochy obéalky
budovy.

, Priitkaz musi:

a) byt zpracovan pouze

1. prislusnym energetickym specialistou podle § 10 ddsism. b), nebo

2. osobou usazenou v jinédenském stét Unie, pokud je oprawma k vykonu
uvedene&innosti podle pravnich/edpis: jinéhoclenského statu Unie; ministerstvo

je uznavacim organem podle zvlastniho pravnitapisusa),

b) byt sodasti dokumentacesp prokazovani dodrZzeni technickych poZadavia
stavby,

c) pro pipady uvedené v § 9a odst. 1 pism. a) a v § 9a dggsm. a) a b) obsahovat

energeticky posudek,
d) byt zpracovan objekti¢npravdiv a uplre.

(5) Povinnosti podle odstavcl az 3 se nevztahuji n&ipady uvedené v § 7 odst. 5

pism. a), ¢), d) a )&
Obdobné pozadavky plati pro organyejaé moci, které zde nebudou zgrip.

Z literatury je mozné se dist, Ze jedt v nedavné dabse mohl zajemce o nemovitost
setkat s nekvalithprovedenym Rikazem energetické namosti budovy a to osobou, které
pro vypracovani nedsta opraveni. S timto problémem se hadmpotykal realitni trh. Na
webovych strankach je mozné stahnout free vetrzeych aplikaci pro vypget PENB, avSak
nesmime zapominat na to, Ze pro vypracovani jednatralost dané problematiky. Pokud
provede vypdet a posouzeni osoba beéetto znalosti, dojde k nespravnému vyhodnoceni a
uvedeni potencionalniho kupce nemovitosti v omybmito bylo zabramo zakonem
318/2012 Sb. tak, Ze {taz nuze vyhotovit pouze osoba s opréamim zpracovat PENB,
kterou je tzv. energeticky specialista. Kazdylkaiz je poté op#&tn autorizanim razitkem
daného specialisty. Péchto opatenich by nerlo dochazet k nekvalithprovedenym PENB.
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3.7 PROGRAMY PRO VYPOCET PENB

,Pro spravnou aplikaci vyhlasky 78/2013 Sb., orgagcké naronosti budov, resp.
zpasobu provedeni hodnoceni energetické ¢r@osti budovy (dale jen ENB), je prakticky
nutny a nezbytny prasdek v podob vypaietniho nastroje. Jak je z vyhlasky a vigimiho
postupu patrné, vyget ENB pomoci kalkulatoru a tuzky je vykamny. Z tohoto dvodu je
nezbytny vypdetni nastroj, ktery na zakladjednotného vypeetniho postupu provadi
vypocet dodané energie do budovy slouzici jako hodnatigitko pro posouzeni ENB a
zarazeni budovy doridy energetické natoosti se zohledmim jednotlivych okrajovych
podminek pro v&echny hodnocené budogR: "

Na trhu je stéle velké mnozstvi firem, které seywap vypracovavanim pkazi
energetické natmosti budov a vice mérkazda firma ma gy vlastni program, ve kterém
prikazy zpracovava podle platné legislativyckiéré programy pro vypracovanitgazu
mohou byt k dispozici i vokhke staZeni naifslusnych internetovych strankach. Zminim zde
jeden z ®gkolika moznych volg pistupnych softwar. Jedna se o Narodni kalkdaita nastroj,
se zkratkou NKN, ktery programujeéVUT, fakulta stavebni, katedra TZB. Pomoci tohoto
programu si Mmze ,kazdy' provést vyp&et a posouzeni PENB. AvSak nesmime zapominat na
fakt, Ze tento vypé&et miZze slouzit pouze informati¥n jakmile ho nevypracuje opra&ma

osoba. V odstavci 3.6 je popsano, kdiwepiikaz vyhotovit, aby byl platny.

Jen pro pedstavu uvedu, Ze pokud vypracujeme stejny obgkinych konstrukci,
rozmeéria i okrajovych podminek ve dvou odliSnych programeanfiizeme dostat tizné
vysledky. Rozdil neni &Sinou velky (rozhod® se nestane, Ze bychom budovurigit
nagiklad v jednom programu do kategorie energetickéodmdsti C a pomoci druhého
programu do kategorie B), ale vysledtigelné hodnoty se mohou liSit. Neltei, Ze by tyto

chyby byly zgisobeny chybnym zadavanim, jedna se pouze o odigstaveni programu.

Zajemce o PENB méa tedy mnoho moznosti, jakou fikthgedince si vybere na
vypracovani pikazu. Mezi kritéria vybru miZzou patit napiklad misto sidla spoteosti,
reference, cena, rychlost vypracovani. BohuZzel tfdeshlavnim kritériem vyru cena

prakazu.

Pro vyhotoveni PENB na posuzovanou nemovitost ggrdn program od Bemské
firmy Oekoplan, ktera se zabyva vypracovavani PERBkaz jsem v programu spaleosti

vypracovala a vypeet byl konzultovan s vedenim firmy.

[ Tonline] http://tzb.fsv.cvut.cz/projects/nkn/?pagastroj-nkn Vytvoreno 2007
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3.8 ZATRIDENIi BUDOVY

Pri zafridéni objektu musi dle legislativy objekt spadat riégghdo kategorie C. Tedy
budova Usporna. Pokud objekt spada do kategoried®a se o budovu, kterou Ize nazvat
nizkoenergetickou. Psplreéni pozadaviK pro kategorii A se jedn& o budovu tzv. pasivni. Po
provedeni vyp&tu se vysledna hodnota porovna s hodnotami praojéidé klasifikadni tridy.
Vysledna klasifikani t‘ida je poté zapsana dougazu energetické natoosti. ,Pro ucely
uvedeni ukazatglenergetické namnosti budovy v informamich a reklamnich materialech
pri prodeji nebo pronajmu budovy nebo jeji ucelé@éti se povazuje zjednoduSena forma
znazor@ni obsahujici pouze klasifi&ai tfidu sowasného stavu celkové dodané energie a jeji

mérnou hodnotu vztazenou na energeticky vztaznounplo€!

.ER j& hodnota ukazatele energetické kaosti referetini budovy.”

Klasifikacni Hodnota pro horni hranici
thida || klasifikaéni tifidy Slovni vyjadieni klasifika¢ni tiidy
Energie i Uem
A 0.5 x Fg 0. 65 x Ex Mimofadné usporna
B 0,75 x B : 0,8 xEx Velmi Gsporna
C Er Usporna
D 1,5 x Eg Méng sporna
E 2 x Er Nehospodarna
F 2,5x Er Velmi nehospodarna
- — — — Mimaotadng G
G Mimoradné€ nehospodarna

Obr. 9 — Klasifik@ni t-idy energetické natmosti budovy’

3.9 VYHOTOVENI PENB A JEHO VYSTUP

Pfi vyhotovovani PENB je ieZité znat vSechny vstupni udaje, které by mohli

ovlivnit vysledek vyhodnoceni. Mezi tyto Udaje figtedevSim poloha objektu, konsttumk a

materialov&esSeni objektu, vyuZziti a uzivané zdroje energi¢o "gechny body jsou popsany

na nami posuzovany objekt v kapitole 2.

3.9.1 Postup @i zadavani do programu

Pro fredstavu, jak byl objekt zadavan pro programu spaisti Oekoplan, zde uvedu

strueny popis.

V prvni fazi se musi nadefinovatugorysny tvar jednotlivych podlazi objektu

s uvedenim silé vysSky. Z tohoto se @fta vytdgna podlahova plocha a vyt objem

vzduchu. U jednotlivych &b objektu se zadaritehlé prostedi (zda se jednd o zeminu,
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exterier nebo nevytépy prostor). Dale se nadefinuji a vyitaji nevytagné ¢asti objektu.
V naSem fipact se jednd o cely suterén, veranda se sclindido 2NP a fida. V druhé fazi
vypoctu se upesni vyuZziti jednotlivych podlazi (stanovi se vetik bytové jednotky) a
naslapna podlahova plocha. V dalSitéch fazich se nadefinuji vSechny konstrukceitio
obalovou konstrukci (tedy igtcha, podlaha a&ty) a konstrukce vnihi. Ke kazdé skladb
jsou uvedeny okrajové podminky — tedy to, kteréspedli je gilehlé k olEma plocham (nap
interiér a exteriér, interiér a interiér nebo sékea zemina, atd.). UisBni konstrukce je takeé
nutné zadat sklon igichy. Nedilnou saiésti vypd@tu je definovani jednotek TZB a jejich
rozvodi a stanoveni gidu oken a dvid. U oken a dvig je velmi dilezité, abychom spra¥n
zadali natéeni otvoru w¢i svétovym stranam, jejich rozén a také hodnoty sdinitele
prostupu tepla otvdr U TZB poté zadavame @gpob gipravy teplé vody a vyt&ni a vykony
jednotlivych zdraoj. | jednotlivé rozvody po dotnse museji zadat, protoZzé popraw teplé

vody k vytokoveé baterii dochazi ke ztratdm tepldaéchto informaci bude vyhotoventiaz

C.

EKO

energetické natmosti budovy.

3.9.2 Vysledek vypditu a vyhodnoceni - stavajici stav

3. blezen 2014
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PRUKAZ ENERGETICKE NAROENOSTI BUDOVY

vysany podie z3kon3 & 406/2000 St., o hospodaten| & anemgll, 3 vyhiagky £ 75/2013 S, o energeticks nartnest huday

Ulice, Gisl: Lhota 362
PSC, misto: 542 32 Cerveny Kostelec

Typ budowy; Rodinny dim

Objemovy faktor tvaru AN: 0,72 m*im?
Energeticky vetazna plocha: 189 m?

ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY

;

i

:

;

:

1
£

Ml achng
Frin Pt s proad dr il

Obr. 10 — Vyhotoveny Rkaz energetické naraosti (prvni strana)
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PODIL ENERGONOSITELU
NA DODANE ENERGII

Hodnoty pro celou budovu
MWh/rok

DOPORUGENA OPATRENI

M El.energie
B Hnédé uhli

Podlahu:
Vytapéni:
Chlazeni'klimatizaci:

Vétrani:
Pripravu teplé vody
Osvétleni:

Popis opaifeni je v protokols prikazu a vyhodnoceni jejich
dopadu na energefickou ndrofnost je zndzoménc Sipkou

I 1 o

Jiné:

Mimofadné nedspoma s — - — — - - - - - - _ -

Hodnoty pro celou budovu 54.5
MWhirok !

Zpracovatel: Ing. Bruno Vallance Osvédceni ¢.: 093 £
Kontakt: vallance@oekoplan.cz Vyhotoveno dne: 3. biezen 2014}?

-]

Podpis:

Obr. 11 — Vyhotoveny Bkaz energetické nasaosti (druha strana)

(Pozn. — kompletni fkaz viz gilohac. 3)
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Jak je patrné z vyhotovenéhotkazu na obrazkw. 9, budova je z#idéna do
klasifikaéni tiidy energetické natoosti E. Slovnim vyjéigenim klasifik&ni ttidy se jedna o
budovu nehospodarnou. JelikoZz jde o stavajici stavieni zde f@depsany pozadavek na

splreni klasifikatni tridy, jako je tomu u novostaveb.
Pro vys\tleni objasnim &které informace, které Ize #igt z pikazu.

Na prvni strance v hlaite vyteme informace o ploSe obalky budovy, coz viijgel
plochu ochlazovanych konstrukci, které vobalku budovy a zwé se A [nf]. Dalsi
informace je objemovy faktor tvaru budovy. Ten spatita ze vztahu A/V, ktery vyjadje
podil plochy ochlazovanych ploch A ku celkovémuenhjyi vytagného vzduchu objektu V.
Tento faktor ma poté jednotku ffm?]. Energeticky vztazna plocha je poté celkova v§p
podlahova plocha vSech vytagych podlazi. V druhéasti prvni stranky je tabulka, kde je
provedeno zaidéni objektu do klasifikenich #id. V levem sloupgku je zatidéni podle
celkové dodané energie (tedy celkové energie, keerdutnd pro chod objektu) a v pravém
sloupci je poté zhodnoceni vyuZiti neobnovitelnémarni energie. Jedna se dselné
vyjadieni neobnovitelné energie, kterou budova vyuzZivéna¥em fpad je vyuZzito
elektiny pro @ipravu teplé vody. JelikozZ je elékta odebirana z vejné si¢ a neni vyrabna
napiklad pomoci fotovoltaickych parnelbere se tato energie za neobnovitelnou. To samé
plati i u hrgdého uhli, které slouzi jako palivo pro vy&ap objektu. Proto je tato celkova
hodnota vysoka. Z toho plyne, Ze pokud by byla Wwaria obnovitelna energie, nemusi tato
hodnota odpovidat klasifikai tiidé celkové. Posuzovana budova rodinného domu celkem
spotebuje i uzivani 307,9 kWh/(frok) energie, v f&pastu na celou budovu se dostavame
na hodnotu 60,8 MWh/rok. Abychom byli schopni tomgislu pitadit i cenu, kolik provoz

objektu stoji, posouzi nam druha stranzkpeu (obrazek. 10).

Na této strance se dozvime, Ze stavajici skladmstkakci tvdici ochlazovanou
obalku budovy maji @mérny sowinitel prostupu tepla vSemi konstrukcemi roven 0,74
W/(m?.K). Z toho Ize dopditat, kolik tepla unikd konstrukcemi celého objeldujak je
ekonomicky naréné napiklad vytagt tento objekt. V dalSim sloupleu je uvedena spisba
energie na vytdmi objektu, coZgini 273,9 kWh/(M.rok) — pro cely objekt poté 54,5
MWh/rok. Dale je uvedena hodnota sty energie pro dhv teplé vody, 24,9
kWh/(mf.rok) — 4,9 MWh/rok a energie spgebovavana na osteni, 7,0 kWh/(m.rok) —

1,4 MWh/rok. Pokud bychom tyto hodnoty vynasobindu cenou za konkrétni typ

spotebovavané energie, dostali bychom vyslednou cemmeggie za rok.
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Pro gehlednost, jaké vstupni hodnoty byly do vifuodosazovany a zda konstrukce a
zdroje vyhovuji nyni platnym normam, jsou uvederyzbylychéastech pikazu energetické

nara:nosti, které jsouifloZeny v giloze na konci diplomové prace.

Je vhodné podotknout, Ze #déni budovy rodinného domu, postaveného v roce 1988,
nedopadlo nikterak Spatnl kdyZz na prvni pohled se zda id¢ni do klasifik&ni ttidy E
Spatné, je nutné uvazitidejSi moznosti fi vystavie a takeé tehdy platné&gdpisy.

V ramci diplomové prace, kterd je z&mna na to, zda ma ykaz energetické
nara:nosti vliv na cenu nemovitosti, bylofiptoupeno i k navrhu moznych openi, které
vedou ke zlepSeni vysledného iidini objektu do energetickych Kklasifikgich tid.

V dalSich kapitolach bude provedeno asgmemovitosti a vyhodnoceni vlivu PENB na cenu
nemovitosti. Pokud bude vysledek kladny — tedy PENBe mit vliv na cenu nemovitosti,
uréime, jak se cena zmi po navrzenych opanich. Jinakieceno, jaka by byla cena
nemovitosti, kdybychom #ti budovu zatidénou v lepSi kategorii. (Zde bych rada podotkla,
Ze ktomuto kroku bylo iistoupeno z @vodu stalecasgjSich Uprav objekt a to pra¥
dodaténym zateplenim. Rada bych tedy zhodnotila, zda t#toky nepovedou spiSe

k neprodejnosti objektu.)

3.9.3 Navrhovana opateni

Majitel rodinného domu planuje v dohledné dalyménu stavajicich tvénych oken
za plastova a vysmu elektrického bojleru. Ze anych divoda byly k tmto planovanym
Upravam pdany dalSi, které jsou v dneSni dolelmi ¢asto na stavajicich objektech
provadny. Jedna se o zateplerskterych konstrukci objektu a v ramci vgny zdroje teplé
vody byl navrZzen i novy kotel. Po uvadzeni moznge$eni byly navrzeny tyto Upravy:

- Vyména deewenych oken, vstupnich a balkonovych tivea plastova s izotaim

dvojsklem o stejnych rozénech, jako jsou stavajici otvory

- Zatepleni obvodovych&t z exteriéru tzv. kontaktnim zateplovacim systémdery
je navrzeny z fasddniho EPS o titees 100 mm a 8h v kontaktu s nevyt&pym prostorem

verandy, opt materialu EPS o tloti§e 40 mm.

- Zatepleni stropni konstrukce nad 2NP pomoci viobeineralni vaty mezi stavajici

klestiny a dale uloZzeni MW na horni povrch konsteuk
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- Kombinovany zasobnik profipravu TUV s objemem 125 |, ktery bude v obdobi
topné sezony vytd&m neimo z kotle a v letnim obdobi bude vodaiighna elektrickou

patronou umishou v zasobniku

- Kotel na tuha paliva, kdy palivo je nowievo kusové (tedy obnovitelny zdroj
energie). Vyrobce kotleistava stejny. Tedy kotel Dakon, typ Dor D. Vykortlkse vySi na
32 kW.

Specidlni verze ocelového kotle DOR D s velkou spalovaci komorou je uréena
prednostné pro spalovani kusového dieva s ddinnosti a2 82 %. Jako alternativni palivo
mohou uZivatelé spalovat i ostatni dievni hmotu, hnédé uhli, hnédouhelné brikety, éerné
uhli &i kratkodobé koks. Vysoké Uginnosti se podafilo dosdhnout i bez pouZiti spalinovéhao
ventildtoru, nejvice zatéZované dsti kotle. Visledkem je spolehlivi, nekomplikovany a
levny kotel, ktery ke svému provozu nepotfebuje Zadnou elektrickou energii.

Daldi nespornou vihodou kotle je zachovani plvodnich pfipojovacich rozmérd pro
snadnou vyménu pfi ndhradé plvaedniho kotle DOR. Kotel je dodavan vietné pfipojovacich
pfirub, které umoZiuji napojeni do stavajicine systému bez daldich Uprav. Ocelové kotle
jsouvyrdbény ve vikonech 32 a 45 KW

Obr. 12 — Nov navrzeny kotel vyrobce Dakon, typ Dor D

3.9.4 Vysledek vypditu a vyhodnoceni - novy stav

Po Upra¢ objektu s navrZzenymi z&nami byl proveden novy vyget piikazu
energetické natmosti budovy rodinného domu. Postup v§obyl totoZzny a provedeny ve

stejném programu od spoéfesti Oekoplan. V tomtotfpact jsme dostali tyto vysledky:

C.

EKO

3. blezen 2014
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PRUKAZ ENERGETICKE NAROENOSTI BUDOVY

vydany podle zakona £. 406/2000 Sb., o hospodareni s energil, & vyhiasky ¢. 7872013 Sb., o energeticke narctnosti budov

Ulice, Eislo:
PSC, misto: 542 32Cerveny Kostelec

Typbudovy:  Rodinny dim

Plocha obalky budovy: 404 m*
Objemovy faktor tvaru AN: 0,72 m*m?*
Energeticky vztaina plocha: 199 m*

ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY

Mémé hodnoty kWhiim=.rok)
[
!
Mimofadné |
u;rp“;::laal - A i - TDIT
i — 1035
i & |
I
i — 1644
i - <
i — 2192
| N—
— 3288
- <
+— 4383
nehospodarnd ; H
+— 3479
Mimofddn e G - rd I
nehospodarna i
i
Hodnoty pro celou budovu I
MWhirok 42.0 I 14,0

Obr. 13 — Vyhotoveny Rkaz energetické nafaosti - novy stav (prvni strana)
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PODIL ENERGONOSITELUD
NA DODANE ENERGII

Hodnoty pro celou budovu
MWhirok

DOPORUGENA OPATRENI

u Elenergie
B Kusove dievo

Podlahu:
Vytapéni:
Chlazenilklimatizaci:

Vétrani:
Pripravu teplé vody
Osvétleni:

Popis opatfeni je v protokolu prikazu a vyhodnoceni jejich
dopadu na energefickou ndrofnost je sndzoméno Sipkou

|

Jiné:

U WimK)

-~

[

&~

Mimofadné nedsporna;  — = — — - - - - - - _ -

Hodnoty pro celou budovu
MWhirok 33,1 7,5 1,4

Zpracovatel: Ing. Bruno Vallance Osvédceni €.: 093 5 ey
Kontakt: vallance@oekoplan.cz Vyhotoveno dne: 3. biezen 2u1j:;,- m i

P
y ot

Podpis:

Ry

Obr. 14 — Vyhotoveny Bkaz energetické naraosti — novy stav (druha strana)

(Pozn. — kompletni fgkaz viz gilohac. 4)
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Po porovnani PENB — stavajici stav a novy stavgend uspora energie, kterd je
spotebovavana na chod budovy. #vpdni hodnoty celkové dodané energiepm:itanou
pro celou budovu 60,8 MWh/rok, ktera spada do #lkasini ttidy E se po uUpravach
dostavame na hodnotu 42,0 MWh/rok, ktera spaddidyp D. Rozdilcini 18,8 MWh/rok pro
celou budovu. Vstupni rozfry samokejm¢ zistavaji stejné. Z tohototdodu nedoslo ke
zmeéné hodnot uvedenych v hlaide prvni stranky gikazu. Na prvni strance je také velky
rozdil ve vysledku vyuZiti neobnovitelné primarneggie, ktera se po upravach dostala az do
klasifikacni tidy A s hodnotou 14,0 MWh/rok. Tato 2ma je zfisobena na¥ navrzenym
zdrojem tepla se spalovanim obnovitelného zdrogrgie, coz je nyni kusov&eal/o. DalSi
uspora neobnovitelné primarni energie j#prava teplé vody pomoci kombinovaného

zasobniku.

Na dalSi strag prikazu jsou zejmé konkrétni hodnoty Uspory energii. Nejvyrgzn
Gspora je zde u obalky budovy, kdy konstrukceiticobalku budovy byly navrhovany tak,
aby ve ¥tSir¢ pripadi sphovaly poZadavek na sditel prostupu tepla nyni platné normy.

Nékdo by mohl namitnout, Ze Uspora energie neni telkév AvSak je nutné si
uvédomit, Ze kdybychom cBli provést takova op#&tni, aby budova spadala tiggead do
tiéidy energetické natmosti B, museli bychom provést velmi razantni égrit Coz je ve
vysledku neekonomické. Pdgpa:itani nyni navrzené Uspory energie na hodnotu ¥zieim

muzeme konstatovat, Ze i tento vysledek je zajimavy.

3.9.5 Mozna uspora investic na rekonstrukci

Od 1. dubna bude ¢&p spustna nova zelend Usporam, kter4 je &&mma na
rekonstrukce nebo novostavbyilych charakteristik. Tato nova zelena Usporam binaat

az do 31fijna, piipadré do dne, kdy dojde k wgrpani stanovené vyse financi.

Jak bylo psano v odstavci 3.9.3, byly zvolertdktaré Upravy objektu pro zlepSeni
vysledného zaidéni do energetické klasifikai ttidy. S ohledem na nutné investice do
rekonstrukce by bylo vyhodné vyuzit péazminovanou novou zelenou usporam, diky které

se vrati¢ast vynalozenych financi.

3.10 ZELENA USPORAM

V tomto odstavci se ve stmosti seznamime, co to nova zelena usporam jecapjak

navrhované op#tni plynou vyhody.
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Nové zelena Usporam je v podstatatni pispivek stanoveny ministerstvem Zivotniho
prostedi. Jiz v pedeslych letech byla moznost zazadat o tefitgpivek na stavbu, nejedna
se tedy o novinku. Kazdy rok jsou vSak upravovaoyadavky, které je nutné splnit a také
vySe dotace. | nadale se bude jednat o dotace d@opo vystavbyi rekonstrukce rodinnych
domi s ohledem na sniZeni energetické &@osti budovy. V navrhu bylo také zahrnuti
bytovych doni, avSak navrh byl zamitnuty a o dotaci pro bytowégng mohou Zadatelé Zadat
az od roku 2015. Ne kazda uprava tedy spada ddempgiro sniZzeni energii a tim padem
muze Zadatel podat Zadost pouze pritou skupinu Uprav.

Dotace pro rodinné domy je ragdna do 6 hlavnich kategorii. Jedna se o katedqrie
az F. Zatidéni uprav se provadi podle konkrétni Upravy, kteméebna objektu provedena.
Pripadr® u novostavby, jak je celkova stavba navrzena. j8da vyjmenovany jednotlivé
kategorie s danou Upravou, které jsou k nahlédnatistrankach www.zelenausporam.cz

(podklady ze semirté@ O programu NZU, ktery se konal na Biakém stavebnim veletrhu):

»A. SniZzovani energetické nakmosti stavajicich rodinnych dow

Oznaéeni

Sledované parametry
Jednotky A1
o
P ., U <0,95* b 20,85* 20,75* =
—am w eZ ' )
Prumérny soucinitel prostupu tepla budovy WImZK] H&IL-E poiadavku Hﬂ,", Usnr ﬁ
= < E
e . N = S
Vypoctena mernd rocni potreba tepla na vytapeni po | g oy | ber <70 <55 <35 El g
realizaci na vytapeni ] pozadavku 2 o2
-1 = &
Véechny ménéné stavebni prvky obalky budovyna Dle = 2 5
5 & ici 4 f ; i u ozadavku =095 Dle Die = 5=
systemove hranici obalky budovy musi spinit podminku WHmZK)] "65"“ U' poiadavku poZadavku g 2
na soudinitel prostuputepla - 05802 rec20 | CNTI0540-2 | CSNTI0540-2 b1 E
=
Snizeni vypoctené mérné rotni potieby tepla na 2
zent vypocten e rocni potieby tepl: o] 240 250 260 B
vytapéni E, oproti stavu pfed realizaci opatieni =

Mira podpory 55% 10000KE 5000 KE

Tab.¢. 2 — Rozdeni hladin v zavislosti na vyslednych parametnéshory energie

B. Vystavba rodinnych do#s velmi nizkou energetickou nafoosti

C. Efektivni vyuziti zdraj energie
C.1. Povinna vyana neekologického zdroje tepla na vydipsouwasre s realizaci
opateni z oblasti A (tedy zatepleni RD).
C.2. Vyndna neekologického zdroje tepla na vyldipve stavajicim RD, kde byla
opateni ke snizeni energetické némosti jiz realizovana.
C.3. Instalace solarniho termického systému.
C.4. Instalace systému nucenélirdni se zptnym ziskavanim tepla
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C.5. Zpracovani odborného posudku pro oblast pogime.“

VySe dotace je odvisla od &anéni do utité kategorie, fipadré skupiny kategorii
(napiklad kat. A + C v danych podskupinach). Dalo bylaeky fici, Ze ¢im etSi Uspora
energie vznikne, tim je moznost dosazeni vySSigkeite dotace. Jak je uvedeno vySe, klade
se velky diraz na vyuZziti obnovitelné energie. Z tohotovadu je i vySe dotace na tento typ

zdroje energie vice dotovany.

Déle je moznost uvést doémenych konstrukci i ¥ci, které byly provedeny Zmeé do
max. 1 roku, péitano ode dne pozadani o dotaci na rekonstruka. jgchutné uveést, ze ne
kazda firma nmiZze dané Upravy provésfPouze sluzeb podnikatelskych subjekivedenych
v seznamu odbornych dodavate(SOD) mohou Zadatelé vyuziti prealizaci projeki
podporovanych v programu Zelena Uusporam. Registrdoe seznamu je bezplatna,
vyhledavani dodavatele je mozné podle jeho nazVukrhje, kde psobi, nebo dotovatelné

technologie.“®!

V naSem pipact dosahujeme na Al.1 + C1. Jedné se o celkové eaiepbjektu a

vyména neekologického vytépi za nizko-emisni zdroj na biomasu (kusok&vd).

Zaver prvni ¢asti diplomové prace

Nyni vime, co je to pikaz energetické n&tnosti budovy. Pr® ho nesmime
zanenovat s energetickym Stitkem a kdy je dle legisiatiutné PENB vyhotovit. Déle jsme
se seznamili s budovou, ktera je tématem diplonaéee. Zname jeji vyuZziti, disp@ni
feSeni a stavajici konstrukce i materidly objektlavhim vysledkem této prvriasti bylo
stanoveni energetické klasifikd tiidy, kdy budova rodinného domu vychazi dily E -
nehospodarna. Nasletinsme utili mozna ieSeni pro snizeni klasifikai tfidy a v této
souvislosti zminili také téma zelena asporam, diky by doslo ke snizeni nakiadutnych

k zamyslené rekonstrukci.

Nyni bychom se za#ili na samotné ocemi nemovitosti, coz je druh&ast
diplomové prace.

B [online]: http://www.novazelenausporam.cz/zadatetdotaci/rodinne-domy/prvni-vyzva/o-programu-nzu/
Aktualizovano 1.4.2014.
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4  OCENENI RODINNEHO DOMU

,Ocenovani je cinnost, kdy je ufitému pedn¥tu, souboru pedneti, prav apod.

prirazovan pes¥ni ekvivalent.”!

Uvodem druhégéasti diplomové prace, a to oemi rodinného domu, si nejprve
vyswtlime rekteré zakladni pojmy, které budou v textu dale peoardy, hlavni podstaty
ocaiovani staveb adktere dilezité informace tykajici se legislativy. Jak jezéému jist
ziejmé, nenmZzeme pouZzit jakoukoliv metodu ocer pro izné nemovitosti (stavby). Dostali
bychom odlisSné vysledky, které nemusi odpovidaadoZzanym gipadim ocerni. To samé
plati u rozdilného data ocsmi. Na vSechny tyto aspekty je pelta davat pozor a

nezangnovat je.

4.1 ZAKLADNi POJMY UZIVANE P RI OCENOVANI

Pred samotnym vysilenim jednotlivych zfisoki ocergni bychom si mili uvést
n¢které zakladni pojmy. Vystleni je dilezité gredevsSim z hlediska spravného pochopeni
textu. Ri ocaiovani nemovitosti nesmi dojit k z&m¢ vyrazi, aby samotné océni nemohlo
byt napadnutelné druhou stranouiedmEtem diplomové prace neni legislativni ¢ey
zakladnich pojm. Proto budou v této kapitole vyjmenovany pouzkteré pojmy vztahujici
se @imo k océovanému rodinnému domu. V dalSich kapitolach digleén prace budou
popsany dalSi pojmy, které se k dané kapitole vazi.

4.1.1 Nemovita Wc (dale jen nemovitost)

Jelikoz se v kapitole 4 jiz v Gvodu vyuZiva slovemovitd ¥c, meéli bychom si
vyswitlit, co se pod timto slovem nachazi a co takZzeme oznéovat. Podle nového
obc¢anského zakonikd. 89/2012 Sh., ktery jecinny od 1. 1. 2014, se v 8498 uvagil)
Nemovité ¥ci jsou pozemky a podzemni stavby se samostattsiovyim utenim, jakoZz i
vecna prava k nim, a prava, ktera za nemovi¢éi \prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni
prredpis, Ze ufitd vec neni sodasti pozemku, a nelze-li takovagc \penést z mista na misto

bez porueni jeji podstaty, je i tat@cvnemovitd.“?

Pro porovnani site platnym
obcanskym zakonikem (tj. zakon. 40/1964 Sb., ve 2Zni pozdjSich pedpis) - za

.,nemovitou ¥c se povazovaly pozemky a stavby spojené se zemmype zakladem."

BIBRADAC, Albert. Teorie océovani nemovitostBrno; Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o. Br2009.
ISBN 978-80-7204-630-0.

1% 7akone. 89/2012 Sh.Qbcansky zakonikDostupny na: www.mvcr.cz/shirka-zakonu/
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V textu bude vyuZivdno slovo nemovitost podléve platného okanského zakoniku
z davodu citaci z literatury, kter4 byla pséna podieel platného zakoniku.

4.1.2 Stavba

Stavba je definovana jak ve stavebnim z&k&in350/2012 Sb. {@ve 183/2006 Sb.),
tak i v zdko® o ocaiovani majetkuc. 151/1997 Sh. Je nutné siédomit, pro jaky del
nazyvame objekt stavbou. P&&mezi €mito dwma definicemi stavby v zakonech je znga

rozdil.

Stavba podle stavebniho zakottia350/2012 She:

.Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, kterdkejinstavebni nebo montézni
technologii, bez /etele na jejich staveldntechnické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,

materialy a konstrukce, na’@l vyuziti a dobu trvani.”
Stavba podle zakon& 151/1997 Sb. o odgievani majetku- § 3, odst. (1) a)

»a) Stavby pozemni, kterymi jsou:

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prost@érasoustedené a navenek r/pvazwe
uzavené obvodovymi &tami a steSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice oldearyimi

uzitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni Gpravy.“

Pro nas fipad ocenni nemovitosti — stavba rodinného domu, kde RDg@gndvany
v kapitole 2.2.2.

V néasledujicim textu bude proveden vypb obesta¥ného prostoru a zastane
plochy. Proto si zde tyto dalSi vyrazy vydime, abychom nasledny vyget provedli
spravre. Vyswtleni provedeme pomoci vyhlasky 441/2013 Sb. aiee@ni majetku, floha

¢. 1, kde jsou tyto pojmy popsany jako navod proop.

4.1.3 Podlahova plocha

»(1) Podlahovou plochou se rozumi plochydprysnéhorezu mistnosti a prostir
staveb#@ upravenych kdelovému vyuziti ve stagbvedeného v arovni horniho lice podlahy
podlaZi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plgsby vymezeny viiitim licem svislych
konstrukci sih wetr¢ jejich povrchovych Uprav (népomitky). U poloodkrytych prostbise
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misto chybjicich svislych konstrukcié&t podlahova plocha vymezi jako ortogonalnirét
cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukdalpodo rovinyezu.

(3) Do dhrnu podlahové plochy bytu se z&poplocha prostaf, které jsou uzivany
vylucne s prislusnym bytem:

a) teras, balkofi a pavlaf vynasobena koeficientem 0,17,

b) nezasklenych lodzii koeficientem 0,20,

c) sklepnich kéji a vymezenyaldpich prostor vynasobena koeficientem 0,10.

(5) Do podlahové plochy se nezaftava plocha okennich a diréch Gstupk.*

Pfi vypoétu podlahovych ploch nesmime zapomenout na poZgddtkré plynou
z bodu (3), a toiedevSim u balkonu a terasy, které se na@@mé nemovitosti nachazeji.

4.1.4 Obestawny prostor

»(1) Obestavny prostor stavby se vygte jako sodet obestasného prostoru spodni
stavby, vrchni stavby a zas$eni. Obestany prostor zaklad se neuvazuje.Pro nazornost
vyjadiime tento vztah vzorcem: O = Os + Ov + Of][nZde je patrny rozdil ve vygtu
obesta¥ného prostoru oprotCSN 73 4055 Vypéet obesta#ného prostoru pozemnich
stavebnich objelt ktera uvadi, Ze do obestaého prostoru se musi zdjtat take
konstrukce zaklad Poté je vzorec &y = Oz + Os + Ov + Ot [

»(5) Od obesta¥ného prostoru se neodéaji

a) otvory a vyklenky v obvodovych zdech,

b) lodZie, vsunuté (zapdgg) balkony, verandy a podafn

c) nezaskesené piduchy a sitliky do 6 M piidorysné plochy.

(6) Neuvazuji se

a) balkony a pistresSky vynivajici primerné nejvyse 0,50 mvs lic zdi,

b) Fimsy, pilastry, plsloupy,

c)vikyre s pohledovou plochou do 1,5 meetry, nadstesni zdivo, jako jsou atiky,

kominy, ventilace,fesahujici pozarni a Stitové zdi.
(7) Pripocitaji se
- balkony a nezakryté pavia vy'nivajici pes lic zdi vice nez 0,50 m, a to objemem

Zjistenym vynasobenimigorysné plochy vyskou 1,0 di¥

I vyhlagkag. 441/2013 Sho oceiovani majetku (og@vaci vyhlaska)Nakladatelstvi Sagit. 2014. ISBN 978-
80-7488-030-8
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Pri vypoctu obestasného prostoru nesmime zapomenout na pozadavekidiylsa
balkonu. JelikoZ se na objektu rodinného domu neidbelkon s vyloZzenim&sSim nez 0,5 m,

musime ho také zapibat do obestainého prostoru danym vztahem.

Vypocet dikich obestagnych prostoll se ogt odkazuje na vyhlaskél 441/2013 Sb.,
piiloha ¢. 1, kde je popséano, jak se dilvypaiet provede a co jeudtezité @i vypoctu
neopomenout. Dale se v tétdilpze ¢. 1 vyhlaSky doéteme, od kdy r&¥ime podlazi pro
vypocet vyner (tedy min. 1,7 m sstlé vySky), co je to zastama plocha a zastéana plocha
podlazi. Pokud se v nasledujicim vgpobudeme zabyvatékterym z €chto pojmi, bude se

postupovat podle pravidel danych toutoiameaci vyhlaskou.

4.1.5 Zastawéna plocha stavby (ZP)

»(1) Zastawnou plochou stavby se rozumi plocha ohfané ortogonalnimi pimety
vrejSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemniclodzemnich podlazi do vodorovné

roviny. lzola’ni prizdivky se nezapgtiavaji.

(2) Zasta¢nou plochou nadzemnéasti stavby se rozumi plocha ohréema
ortogonalnimi pimety vrejSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnichlappddo

vodorovneé roviny.

(3) Zastavnou plochou podzemnéasti stavby se rozumi plocha ohréama
ortogonalnimi pfimery vrejSiho lice svislych konstrukci vSech podzemnichlappddo

vodorovné roviny. Izotai piizdivky se nezagtiavaji.” 1"

4.1.6 Zastavéna plocha podlazi (ZPP)

.Plocha puidorysnéhorezu v arovni horniho lice podlahy tohoto podla¥imezena
vnejSim licem obvodovych konstrukci tohoto podlagitre omitky. U zageSenych staveb
nebo jejichcasti bez obvodovych svislych konstrukci je zastaplocha podlazi vymezena
ortogonalnim pimétem steSni konstrukce do vodorovné roviny. Z&ét#gose plocha prostor
podloubi, prjezdi a podob#d, které jsou satésti nosnych konstrukei stavelf.«

4.1.7 Obytna plocha

Je sodet podlahovych ploch vSech obytnych mistnosti ngeblytové jednotce.
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4.1.8 Uzitn& plocha
,=UZitna plocha budovy se éi uvnit* vrejSich sén, ale nezahrnuje:

» Konstrukeni plochy (nap. plochy komponent, které wtyi hranice stavby,
podpery, sloupy, Sachty, kominy),

* Funkni plochy pro pomocné vyuziti (magplochy, kde jsou umésta zaizeni
topeni a klimatizace nebo energetické generatory),

* Pruchozi prostory (nap schodigové Sachty, vytahy, eskalatory).

Souasti celkové uzitné plochy obytné budovy jsou plquduzivané jako kuchyn
obyvaci pokoje, loZnice a mistnosti7ésfuSenstvim, sklepy a spai€ prostory pouzivané
majiteli bytovych jednotek*?

Pfi oceréni nemovitosti pomoci porovnavacihoispbu (stanoveni trzni hodnoty) se
muzeme setkat s vyuzitim snizujiciho koeficientuyyte je nasobena uzitna plocha sklepnich
prostor. Je to zivodu rozdilné ceny za jednotlivé prostory. Pokudhmyn océovali
napiklad rodinny dm a cenu za obytnou plochu bychonslinmapiiklad 100 K/m? a tutéz
cenu bychom pouZzili iifp ocereni sklepa, je patrné, Ze vysledna cena bude vy$ukéo cenu

pro sklepni prostory dfme napiklad 60 % z ceny obytné plochy \&hn®.

4.1.9 Sowast a prisluSenstvi

V kapitole 2.2.2 je uvedeno, Ze k objektu rodinndbmu pati také bazén, ktery stoji
na pozemku objektu. Z tohotaiebdu zde uvedeme rozdil meziigluSenstvim a sa@asti
ocaiované nemovitosti @ podle noveho alanského zakona. 89/2012 Sh. Je nezbytné
spravné zéazeni dané &ci do sowasti nebo fisluSenstvi nemovitosti. Jakmile by doSlo
k zaneng, bylo by ocewni chybné a vysledny rozdil ceny by mohl bytékterych gfipadech

dosti zna&ny.

Souw*ast- 8505 az §507

.Soucast \ci je vSe, co kni podle jeji povahy nalezi a couiie byt od &ci
odceleno, aniz se timée znehodnoti.

(1) Souasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrcletavby #zzené na
pozemku a jina zézeni (dale jen “stavba“) s vyjimkou stavebcdenych, vetr¢ toho, co je

zapuséno v pozemku nebo upewo ve zdech.

2 online]: http://www.nasdum.cz/novinky/znate-deinpro-uzitnou-plochuStazeno 22.4.2014.
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(2) Neni-li podzemni stavba nemovit@iiyje sodésti pozemku, i kdyZ zasahuje pod
jiny pozemek. Sa@sti pozemku je rostlinstvo nam vzeslé O

Pro vyswtleni prvniho odstavce, co je s@st \&ci: jiZz z textu plyne, Ze se jedna o
véci, které jsou pewvh zabudovany do konstrukce nebo jsou nebtidnou sowasti
(napriklad po provozni strance)iiRladem uvedemeéei neoddlitelné, jako jsou nafklad
zdi, dvee, schodi&t, strop, WC misa, ale také kotel pro vytiap ktery je napojen do komina.
Do tohoto v¥tu jiz nepati véci, které nizeme libovolg vymenit, aniz bychom tim narusili
chod objektu. Jedna se ritgtad o elektrické spoebice, které nejsou vestave. Za sotiast

po provozni strance je ndklad garaz, ktera jeffmo provoz® napojena na hlavni objekt.

Pfi ocaiovani nemovitosti povazujeme, Ze v &eveci hlavni je jiZz cena sa@asti

zapc@itana a proto se neaage samostath

PiisluSenstvi ¥ci - 8510 az §512

»(1) PrisluSenstvi &ci je vedlejsi ¥ic vlastnika u &ci hlavni, je-li elem vedlejSidci,
aby se ji trvale uZivalo spale s hlavni ¥ci v rdmci jejich hospod&kého uteni. Byla-li

vedlejSi ¥c od hlavni ¥ci prechod® odlowena, nepestava byt fislusenstvim.

(2) Ma se za to, Ze se pravni jednani a pravavirpmsti tykajici se hlavnieui tykaji
i jejiho prisluSenstvi. Jsou-li pochybnosti, zda o piisluSenstvimdci, posoudi sefipad
podle zvyklosti. Je-li stavba s@sti pozemku, jsou vedlejSecv vilastnika u stavby
prislusenstvim pozemku, je-li jejicielem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v ramci

jejich hospodaského delu trvale uzivano2?

V cerg véci hlavni (ve ¥tSiné pripadi v cert nemovitosti) neni ipsluSenstvi
zapaitdno a musi se ocenit zwta&ena pislusenstvi se poté k genemovitosti pipocita a
az nyni se povaZuje cena za kompletni. ZeslySenstvi se fite povazovat ndjklad
samostat®é stojici gardz, Wina nebo bazén. V knize Teorie @ogani nemovitosti od A.

Brad&e [9] se nizeme dale doist, Ze za fisluSenstvi Ize povazovat i Zumpu, septik, studnu.

4.1.10Cena

,Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizereho skuténe zaplacenou
castku za zboZi nebo sluzlsiastka je nebo neni zignéna, zistava vsak historickym faktem.

Miize nebo nemusi mit vztah k hodnkterou ¥ci prisuzuiji jiné osoby !
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Cenu jako takovou daleslime podle toho, k jakéméasovému obdobitése oceéni)
cenu stanovujeme nebo jakymigpbem (napklad cena zji%na — podle cenovéhdgdpisu).
JelikoZz se dale v diplomové praci budeme zabyvah@@anim nemovitosti, jigt budeme
pouZzivat pojem cena fimovaci, cenaasova a cena reprodiri. Proto si zde tyto vyrazy

také upesnime.

Cena pdizovaci

,Cena, za kterou by bylo moznécvpeoridit v dok¥ pafizeni (u nemovitosti, zejména

staveb, cena v déljejich postaveni), bez odgta opotebeni. !

Cena reprodukni

Cena reprodulni je rozdilnA od ceny piaovaci edevSim v dol ke které
provadime ocefmi. Na rozdil od ceny pzovaci je potom cena reprodirk stanovena
k doke, ke které ocei provadime, nikoliv k dab patizeni stavby.,TéZz lze nazyvat
reproduléni paizovaci cenou. Cenadena hodnota), za kterou by bylo moZzno stejnou nebo
porovnatelnou novoueée poidit v dok¥ ocerni, bez odpétu opotebeni.® Je zde ot
dulezité bez odptiu opotebeni. Jakmile bychom pouZili cenu flzovaci a odéetli
opoftebeni, nedostaneme nikdy hodnotu repréduk Toto je dlezité si uedomit a

nezandnovat.

Cenacasova

,1€Z vecna hodnota. Jedna se o reprodok cenu ¥ci snizenou o jfimerené
opotebeni, odpovidajici gmerne opoteebované #&ci stejného std a pimerené intenzity
pouzivani. Ve vysledku pak sniZzend o naklady navapvaznych zavad, které znermgi
okamzité uzivaniéei. V zdkod o oceiovani je obdobou této ceny tzv. cena &jidt

nakladovym zgsobem.®!

S touto cenodasovou seip ocaiovani nizeme setkat v hodrpripadech. Je to z toho
duvodu, Ze pomoci této ceny dochazi inadppropojeni vice zZisohi oceiovani (jako je
nékladovy a vynosovy #gob). | v naSem ffpad tuto cenu stanovime a déle ji budeme

pouZzivat.

Cena obecna

Jinak lze cenu obecnou nazvat také cena obvykla tréhi hodnota,Je to cena, za

kterou je moznode v daném miséta case prodat nebo koupit. Ozhgeme ji CO resp. COB.

54



Obvykle se obecnd cena djie porovnadnim sjiz realizovanymi prodeji a ke
obdobnych &ci v daném mista case, pokud jsou k tomuto dostupné informdde.*

Zde bychom uvedli dale cenu trzni, coz je podoftanovena cena, jako cena obecna,
avSak rozdil je v tom, Zgrzni cena se tva az pi konkrétnim prodeji resp. Koupi aitze se
od zjisené hodnoty i vyrazhodliSovat. Neni mozno jiresr¢ stanovit. Komemi banka
zavedla pojem ,trzni cena v tisni‘ pro takovou ceraijakou je zcela jitnemovitost rychle

prodejna. !

4.1.11Hodnota

»-Hodnota neni skuténe zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenoo. \VEak
ekonomicka kategorie, vyjagici perzni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize kaugpit,
jedné strad kupujicimi a prodavajicimi na strandruhé. Jedna se o odhad. Podle
ekonomické koncepce hodnota vyjgd uZzitek, prosgch viastnika zboZi nebo sluzby k datu,

k nemuz se odhad hodnoty provadt.«

Stejre, jak je tomu u ceny se i hodnota dakdi goodle zgisobu stanoveni. Jedna se
piedevsim o &cnou hodnotu (jinakecenocasova cena), ktera je definovana v kapitole 5.1.6
Cena a dale o vynosovou hodnotu. JelikoZ se v atipl@ praci vynosove hodriohebudeme

vénovat, pro vysdtleni vynosové hodnoty odkdzeme na literaturu TrhoEiovani

nemovitosti, A. Bradfa kol

4.2 ZAKLADNi ZzP USOBY OCENOVANI

Stavby niizeme ocgovat vice zfisoby, avSak hlavni a nejvice uzivané metody
ocereni Ize rozdlit do dvou skupin. A to podle cenové vyhlasky nglmonoci trzni hodnoty.
DalSi zpisoby ocenni vychazi z konkrétniho¢élu stanoveni cen§i hodnoty a to naijiklad
pro etnictvi, pro pojiovny nebo také proédickéiizeni. Osoba, ktera provadi dgogani
nemovitosti (nejenom nemovitosti) musidét, pro jaky @&el je dana nemovitost ogevana.

Od toho se poté odviji #apob, jakym samotné oca&ri provede. Pro vystieni rozdilu mezi
ocerénim podle cenovychipdpigi a pomoci trzni hodnoty pouzijeme vyHeni od soudniho
znalce Jarmily K&ové, kterd na webovych strankach uvédklpdy, kdy se pouZije dany typ

ocergni:

31 Tonline]: http://www.ocenovaninemovitosti.cz/omésta.php?id=_teorie00RAutor: Pavlina Hrisalova, Ing.
1.2.2000
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1. Oceaiovani nemovitosti dle cenovyclifgalpigi administrativni cenou

.napr. pro Wely zda@ni (tedy da z pevodu nemovitosti, dadedicka, dat
darovaci), pro potby restituci, pro vklad nemovitosti do majetkde(@ictvi) firmy, pi
déleni spoléného jneni manzel, pfA déleni podilového spoluvlastnictvi, realnelahi

nemovitosti apod.

2. Trzni oc&ovani nemovitosti

- nap’. pro Wely dedickéhorizeni pro pevod nemovitosti nabytyckedictvim, pro
soukromé pa@tby nap. pAi mimosoudnim vyrovnani majetku, preely majetkopravniho
vypo-adani, gi soudnim vypgadani majetku, &etre zruSeni spokného jneéni manzel pro

Iv7

rozvodovéizeni, pro poteby exekiénihoizeni, restitdnihoizeni apod.*!

Nejcastji pouzivanym zpsobem ocefni nemovitosti je tedy trzni océm. To se dale
deli na ti zpasoby ocenni. A to nakladovy, vynosovy (jinak také nazyvarijmpova metoda)
a porovnavaci Zjsob ocenni (jinak téZz nazyvany tr&nsrovnavaci metoda). Rozdil mezi
témito t‘emi metodami je i@devsim v postupu stanoveni ceny a pro jalel 8e dana cena
vyuzije. V rékterych gipadech je P oceréni nutné pouziti vice metod pro z§ist vysledné

ceny nemovitosti. BliZSi popis jednotlivyclieth zmisohi oceréni bude v nasledujicich

kapitolach.

Pro nadzornost uvedeme zmvané zfisoby oc#éovani do pehledného schématu.

Ocajovani
staveb

Podle sotasnych
cenovych pedpisi

Trzni

Nakladovym Vynosovym| [Porovnavacit
zpisobem zpisobem zpasobem

Kombinace

Obr. 15 — Schéma mozZnosti soeani staveb®

[ [online]: http://ocenovani-nemovitosti.webnode.cldrmila K&ova. Vytvdeno v r. 2008

1 [online]: http://www.hypoindex.cz/ocenovani-nemimsiti-z-pohledu-bank-a-pojistoven
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Zakon¢. 151/1997 Sbh. o odgevani majetku uvadi v 82 odst. (1)iBpby océovani
majetku a sluzebMajetek a sluzba se ogaji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi
jiny zpisob océovani. Obvyklou cenou se preely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena # prodejich stejného, pafpade obdobného majetku nebdi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim stykmemngku ke dni océmi. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu @wsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimo-adnych okolnosti trhu, osobnich péwh prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Obvykla cena vyjage hodnotu #&ci a urci se porovnanim. (3) Cenadena
podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena neboordidmé cena, je cena zj@ita. (5) Jinym
zpisobem ocgovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zajdadakladovy zfsob,
vynosovy zjsob, porovnavaci zgob, océovani podle jmenovité hodnoty, éogani podle

Gcetni hodnoty, podle kurzové hodnoty asmseni sjednanou cenotr?!

Nyni je vhodné si vysitlit rozdily mezi jednotlivymi zpsoby trzniho ocefmi, aby
bylo zejmé, kdy se jaky Zfsob pouziva a nedoSlo tak k o&ehobjektu pomoci Spatného
vypoctu. (I kdyZz metoda vynosova nebude v diplomové ipp@duiZzivana, pro ighlednost a

vyswtleni obr.¢. 15 si i tuto metodu také ve stnosti popiseme).

4.2.1 Ocergéni nakladovym zpisobem

Nejprve si pomoci literatury vystlime, jak se pouziva nakladovytgob ocesnni.
.Nakladovy zpsob ocesni zohleduje naklady spojené s reprodukci nebo nahrazenim
oceiovaneho majetku. Z této hodnoty sectidg pripadné odpisy nebo znehodnoceni vzniklé
fyzickym opatbenim majetku a fuetki nebo ekonomickou nedostatesti, pokud existuji a
jsou neritelné. Nakladova metoda je zaloZena radpokladu, Ze informovany kupec by za
majetek nezaplatil vice, nez jsou naklady nézsmi majetku nahrazujici se stejnou
vyuzitelnosti pednetny majetek. Informace o o@evaném majetku jsou vyuzivany
ke stanoveni néklaid na parizeni gedn¥tného majetku jakoZto nového a pro stanoveni
nakladi na jeho srovnatelné nahrazert®

U nakladového zjsobu oceni je dilezité nevynechat Zadny objektigusSenstvii
souwast), ktera pdt k oceiované nemovitosti. Jedna séeg@evsSim o ocemi pozemku, na
které stavba stoji (v katastru nemovitosti uvedjako zastaina plocha a nadvi) a zahrada,
ktera tvdi funkéni celek se stavbou. Dale se g porosty, které se na zahéadachazeji a

(18 7akong. 151/1997 Sb. o o#ievani majetku

7 [online]: http://www.american-appraisal.cz/cliesthutions/217 Vytvoreno: American Appraisal 2010.

57



piisluSenstvi, jako je oplocenitipojky inZenyrskych siti, zpe¥né plochy, pipadré bazén,
altan, sklipek, atd. So¢at vSech objekt a porosi dava vyslednou cenu nemovitosti

stanovenou nakladovym agobem.

4.2.2 Ocergéni vynosovym zpgisobem

,Vynosovy zgsob ocedni odvozuje hodnotu majetku od hodnoty budoucitjimg,
které z @ho Ize ziskat. Séasna hodnota budouciclfipni se zjiguje procesem diskontovani
budoucich hodnotigm:i na jejich sodasnou hodnotu. Majetky, které jsou schopny genérova
prijem, jsou obvykle na zakladéto skuténosti oc&ovany. Ri pouziti pijmové metody je
ocereni provedeno na zéklddkapitalizace potencialnihdstého gijmu z pronajmu majetku
v mie odpovidajici investiim rizikim obsazenym ve vlastnictvi tohoto majetku.
Prvnim krokem $H metod kapitalizace pijmu je stanoveni potencialniho hrubéhgjmpu,
ktery mize byt generovan otevanym majetkem. Dale je stanovena neobsazenasvazmi
néklady, které jsou odteny od potencialniho hrubéhaijmu pro ziskani provoznihaipmu.
Ode‘tenim rezervy na renovace od provoznikignu je stanovewisty provozni fijem p-ed
zdarenim. Hodnota majetku je potom stanovena pomoci Bapitaliza’nich postup - primeé
kapitalizace a/nebo analyzy diskontovaného cash. fRokud je spravhaplikovana, je tato
metoda obeahpovaZzovana za spolehlivou indikaci hodnoty méjetizovanych pro jejich

schopnost produkova#fem.“*®!

Tato metoda se tedy vyuziva iidgad u zjiSéni vyhodnosti pronajmu bt a
negasgji potom pronamu nebytovych prostor. Stanovi s&kdj by byla pdebna vyse
mesicniho ngjmu, aby byl pronajimatel na konci roku skai. Z tohoto dvodu se do vyp&u
ceny vynosovym zisobem zahrnuji vSechny okolnosti, které se vazokqeu, udrZzovani a
vlastnictvi dané nemovitosti (v naSerfigad® zmirntné bytové jednotce). Praqristavu se
jedna napiklad o néklady spojené s uadrzbou, opravou a sprawemovitosti (u bytu
v bytovém doms se jedna &Sinou o fond oprav), daz nemovitosti a pojighi, které musi
vlastnik nemovitosti platit a dalsi. Jak bylo napsé gedchozim odstavci, existujiit
zpasoby vyp@tu vynosové metody. Tyto apoby se od sebe liStgulevSim dobou pronamu.
Objektci jehocast Ize pronajmou na kratSi dobu, nebo na da@skatdouhou dobu (napnad
50 let) a podle toho se zvoli vhodny postup Wpo(viz kniha Teorie od®vani

nemovitost?").
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4.2.3 Ocergni porovnavacim zpisobem

~Stanovuje hodnotu pomoci analyzy prabejrovnatelnych majeik v nedavném
obdobi. Trza srovnavaci metoda je zaloZzena n@&gpokladu, Ze by informovany kupec za
majetek nezaplatil vice, nez jsou naklady n&zami jiného majetku se stejnou vyuzitelnosti.
Pii oceiovani majetku jsou analyzovany podobné majetkyvmedarodané nebo nabidnuté
k prodeji v sodasnych trznich podminkach. Tyto majetky jsou p@moyns ocgéovanym
majetkem a naslednsou provedeny Upravy na zakéawbzdilnosti ve faktorech, jako jsou

datum prodeje, lokalita, typ, stéa technicky stav a pravpodobné budouci vyuZitf*®!

Porovnavaci zjgsob oce#sni nemovité ¥ci je tedy porovnani s podobnymi majetky
nabizenymi nafiklad v inzerci. Porovnani iieme proveést hll piimé anebo ngmé. Rimé
porovnani se provadiimo mezi ocgaovanym objektem a objektem nabizenym v inzerci. (viz
Obr. 16). KdezZzto ngfmé porovnani,je metoda, @i niZz je océovana nemovita &
porovnavana se standardnim objekteregw definovanych vlastnosti a jeho cenou. Cena
standardniho objektu jefpom odvozena na zakladpracované databaze.“[9viz Obr. 17)

Nemovitosti srovnavaci -

prodané, inzerované: Uprava na odlisnosti
zndma cena a vlastnosti

Nemovitost
ocenovana

1 =
2 &
3 = =
4 =
n i

Obr. 16 — Metoda #imého porovnarif!

Nemovitost
. standardni

Nemovitosti Uprava Uprava Nemovitosti
srovnavaci na -etalon na ocefované
odlisnosti (odvozens odlisnosti
cena)

1 Fres £y
3 = £y £y
, B e

i -
n U]

Obr. 17 — Metoda nefmého porovnari?’
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Téma diplomové prace Vliv fikazu energetické n&foosti budovy na cenu
nemovitosti v Kralovéhradeckém kraji vychazi pravz ocegni rodinného domu
porovnavacim zjsobem. Proto se tomuto igmbu oceéni budeme $novat trochu vice a
vyjmenujeme si problémy, které jsou s touto metodpojeny a na co by sidnznalec dat

pozor. Aby byly problémy Iépe vystizeny, budou plps Fimo u ocesni rodinného domu.

4.3 OCENENI RODINNEHO DOMU

V piedesSlych kapitolach jsme si v, jaké mame zfisoby oce#ni a kdy a jak se
pouziji. Nyni bychom f&sli k samotnému océni nami posuzované nemovitosti — tedy

rodinného domu v Kralovéhradeckém kraji.

Oceailovani RD budeme provéddvéma zpisoby. A to pomoci stanoveni ceny trznim
porovnanim rodinného domu s domy inzerovanymi litrdeh kanceléich a to pimou
metodou a dale pomoci ame/aci vyhlasky. 441/2013 Sb. o ogevani majetku s vyuzitim

nakladové nebo porovnavaci metody (podle ¥y@aého vysledného obestaeho prostoru).

Pro vyp@et ceny rodinného domu bude hlavni metoda porovredatabazi
nemovitosti. Abychom nestanovili nerealnou cenu oatosti, zjistime si cenu pomoci
nékladového zjsobu oceéni. Vypatet bude ploZzen v giloze ¢. 6 (nejedna se o &tejni
vypcxcet). Jak jiz bylo uvedeno v odstavci 4.2.Nakladova metoda je zaloZena na
predpokladu, Ze informovany kupec by za majetek tegtapice, nez jsou naklady
na pofizeni majetku nahrazujici se stejnou vyuZitelno®dnstny majetek.”! Vyslednou
cenu stanovenou porovnavacimugpbem porovndme s cenou stanovenou nhéakladovou,
piipadré porovnavaci metodou adime, zda je stanovena cena realna a jaky je vygledn

rozdil cen.

4.3.1 Trzni porovnani rodinnych domi

Trzni porovnani budeme provdd pomoci pimého porovnani s nemovitostmi

nabizenymi v realitni inzerci, dostupné na intesagth strankach.

o

Prvnim krokem bylo stanoveni parantetkteré se vazi k odevané nemovitosti a
podle kterych bude provéd vybér vhodnych nemovitosti z inzerce. Jak jiz nazevonaga,
jedna se nemovitosti typu rodinnyird a to o jedné bytové jednotce nebo dvougeméra
musi se nachazet na Uzemi Kralovéhradeckého Rejiépe co nejblize posuzované lokalit

— tedyCerveného Kostelce.iPvybéru byla preferovana oblast Nachodského a Trutndwské

60



okresu, kde jsou podobné podminky (cena) pro pradgjoto peviada poet nemovitosti

z téchto lokalit. Neznamena to v3ak, Zze se vybiralozpom tchto dvou okres Pro \&tSi
databazi byly vybrany také domy, které lezi ifldpd v okrese Jaro#h, Jiin ¢i Hradec
Kralové. DalSi pozadavek vyplyvajici z ndzvu je rmdatida energetické natnosti dané
budovy. Tento aspekt byltipvybéru t€Zce dosazitelny. | kdyZ je v nyni plathném zakonu o
energiich stanoveno, Ze pokud prodejce inzerujeon#ast, musi nechat vyhotovit PENB a
prilozit ho k inzerci domu. Jak jsem se saniiaspédcila, minimum objekdi tento poZzadavek
splnilo. Tedy — ¥tSina prodejt, ptipadré realitnich makl#&i, tuto informaci nezv@jiuje
nebo PENB nechaji vyhotovit az pro prodej, nikalo pnzerci. Je mozné se domnivat, Ze
neuvedenitfdy PENB niize mit swj davod. A to napiklad, Ze dana nemovitost spada do
horSi tidy energetické natoosti budovy. Nastdcuje tomu zjis¢ni, Ze pokud objekt spada
do tidy energetické natoosti A nebo B, prodavajicti realitni maklé tuto informaci
vzdycky uvedl. Proto se v databazi nemovitosti yygk ve wtSi mie objekty mladsi
(ptipadré novostavby). A tim se dostdvame k dalSindwadlu vypracovani daného tématu
diplomové prace. Jak skdt@ prikaz energetické natnosti budovy ovlivni vyslednou cenu

nemovitosti?

Po stanovenithto zakladnich kritérii vidyu byla vypracovana databdze nemovitosti,
které tyto zékladni poZadavky spji. Jedna se o sedmnéct objekiodinnych dori.
Kompletni databazecetre fotodokumentace bude ¥ijwze ¢. 5. U rekterych objekd byl
vystaven cely pikaz, u ostatnich uvedena pouidd energetické natnosti. Vysledna cena
nemovitosti se odviji také od @o objekti databaze.Cim vice rodinnych dof pro
porovnani je, tim bude cen&egrjSi. Mize se vSak stat, Ze&kieré ceny nabizeného RD ve
velké mie prevysuji nebo naopak sniZuji cenu realnou. Tentmstetek je mozné vgsit
dvéma zmisoby. Bul’ pouziti tzv. Grubsova testu, kterym séadi pra¥ ty nemovitosti, které
by mohli vyraznym zfisobem cenu nemovitosti ovlivnit, nebo v naSefpart uzit opravné

koeficienty v fedpokladané vysi (kiinizsi nez 1,0 nebo vysSi nez 1,0).

JelikoZ jsou rodinné domyuzné velikosti, std, vybaveni a lokality, bylo nutné
stanovit opravné koeficienty (jinak také nazyvangefkcienty odliSnosti), které dané
nemovitosti srovnaji na fiplizné¢ stejnou Urovi. Ztéto Urove poté stanovime cenu
rodinného domu. Vychozi parametry budeme brat #a@m@ného rodinného domu aémito
parametry se nemovitosti inzerované porovnaji. deeno:

« lokalita a jeji oBanska vybavenost, ktera jeCerveném Kostelci dostatea.

Mini se tim Skoly, Skolky, obchody, restaurace,t@os.. Podle vyhlasky o
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ocaiovani nelzeici, Ze je obanska vybavenost kompletni, protoZze zde chybi
nemocnice, poliklinika, ¥ady, atd.

Stav objektu, ktery je dobry. Objekt je stale obyyaudrzovany. Proto jsou
konstrukce i interiér v dobrém stavu. Déle byla vedena rekonstrukce
interiéru v jedné bytové jednotce.

Jeho st, které bylo stanoveno na 26 let. Rodinmymdbyl postaven v roce
1988 a ocetni provadime v roce 2014. Zde je dobré uvést, Zaighdyla

v inzerci uvedena rekonstrukce objektu, stanovstég objektu jiné (nizsi),
nez je doba kolaudace (fapvymeéna oken, zatepleni, ale nezahrnuje
rekonstrukci interiéru — proto je tento aspekt wered bod predeslem).

Uzitnou plochu. Zde byla otazka, zda vzit uzitnéacphu nebo jiny srovnavaci
parametr (naip obestawny prostor), ktery by zohlednil velikost objektuentto
problém byl vyeSen v zavislosti na poskytovanych informaci oditreeh
kanceldi. UzZitna plocha byla ve &Sir¢ pripadi uvedena. Pokud uvedena
nebyla, byla vyhleddna pomoci webovych stranek statanemovitosti.
Srovnavaci hodnota je poté 255,3 woZ odpovida o¢®vanému RD.

Dle mého nazoru by nebylo spravné nezohlednit estibbozemku (zahrady).
V dnesni dob je cena pozemku vysoka a tim padem sgearstat, Ze cena
objektu bude skreslena pgadiky velikosti pozemku @Sinou, jedna-li se o
velké zahrady). Zde vyvstala dalSi otazka. Jakosiarspravnou hodnotu
parametru. Byla zvolena skdteé vynera ocgiovaného pozemku, a to 31¥.m
DalSi mozny zpsob by mohl byt nap stanoveni optimalni velikosti zahrady,
nag. 600 nf a k této hodnatvztahovat vysi koeficientu. KaZzdy z nds ma viak
jinou predstavu o vhodné velikosti pozemku a proto bylajrastanovena
skut&na vyntra.

Dopravni obsluznost. Kousek od rodinného domu jeté&xd&a vlakova i
autobusova. MHD se zde nenachazi. Pokud bude wvemeyoRD v lokalit,
kde MHD je, uvede se koeficient vysSi nez 1,0. Tikae, nebude ndpvlakova
zastavka, uvede se hodnota koeficientu nizSi rez 1,

PrisluSenstvi objektu je dalSi #Zai, které nam mohou upravovat vysSi ceny.
Posuzujeme ndfklad bazén, pergolu, zahradni domek pro uskiadn&adi,
atd. Posuzovany objekt ma nezapogtbazén a ipadré ocelovy suSak na
pradlo. Pokud bude mit inzerovany objekt v popigedeny dalSi fislusenstvi,
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bude se hodnota koeficientu zvySovat (tedy > 1S@andardem je oploceni
pozemku. U wkterych novostaveb oploceni chybi, proto je moZn&eni
koeficientu.

e Trida energetické natnosti budovy je samégjmosti. Jak se uvadi v kapitole
3.9.2, stavajici stav objektu vychazi dioly E - nehospodarna.

» S ohledem na dnesni problémy s parkovanim byl dotezpisob parkovani.
Oceaiovany RD disponuje garazi, proto byl stanoven steth@araz pro jedno
vozidlo a moznost parkovanfgd domem.

* Je samozjmé, Ze nemohli byt zohle&éimy vSechny aspekty oviiwjici trzni
cenu. VyuzZiva se tedy tzv. koeficient — odhad zmattiky kterému je mozné

vyslednou cenu upravovat.

U kazdeho stanoveni koeficientu j@eFité slovni okomentovani, pfdyla zvolena
dana hodnota. &kdo by vSak mohl namitnout, Ze by zvolil jinou hotln Tento zpsob
oceréni je ve velké nie ovlivien praxi a nabitymi znalostmi dané problematiky. dDal
nevyhoda této metody je¢grlevSim v databazi nemovitosti, kterou mame k dispd\ejlepsi
je vlastni, o¢iena databaze (napuskuténénych prodej), ktera je nejvice vypovidajici. U
této @ilezitosti je dobré uvést, Ze cena, ktera je ilzand nemusi byt cena, za kterou bude
nemovitost skut@¢ prodana (¥tSinou je cena nizsi) a také zalezi na realitnimhckldich.
Owtena databaze nebyla k dispozici, proto je sloZewigjekii, které byly ziskany v inzerci.
Prevazuji d¥ realitni inzerce, které poskytuji informace o PEAIBou uvedeny v kompletni

databazi v filoze¢. 5. Ostatni realitni inzerce informaci 0 PENB résityi.

Pri stanoveni koeficientutidy ENB bylo postupovano nasled@vriepsi tida ENB
(tedy D az A), nez je u posuzovaného rodinného dgemudavana o kolikrat jgita lepsi,
tolikrat se vynasobi hodnotou 0,03 &c¢pe se k hodneétl,0. Analogicky plati postup u
horSich tid ENB (tedy F a G) jen s tim rozdilem, Ze se hoalmé0,03 odéita od 1,0.

Pro nazornost uvedeme stanoveidyt ENB u prvniho RD v databazi. Uvedeiitma

je B. Rozdil inzerovaného a posuzovaného RD je p&&idy lepSi. Koeficient je poté roven
koeficient=10* (n *003) =10+ (3*003) = 109. 5)

Tato hodnota koeficientu musi byt stanovena digtého vztahu, abychom byl
schopni jednotlivé vysledky mezi sebou porovnat aanezili jsme moznému zkresleni

vysledku.
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JelikoZ v nasledujici tabulce neni uvedena fotodwntace jednotlivych objektani

popis objektu a lokality, byl rozZ&n popis jednotlivych koeficieint oproti kompletni

databazi, kterou najdeme ¥ilpzec. 5.

Nabidky rodinnych doni v Kralovéhradeckém kraji v realitni inzerci

ID. STRUCNY POPIS - MISTO | CENA
1. Dvougenera&ni rodinny dim — Staré Buky
4 500 000 K
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Jedna se 0 menSi obec s malataonskou 0,90

vybavenosti (obchod, restaurace). Vzdalenost 8 k
od Trutnova. Blizko rekreéai oblast Dolce.

m

K2 — stav objektu Velmi dobry stav — lepSi neZ pogany. 1,10
K3 — uZitna plocha Uzitna ploch&tgi o 29 %. 1,29
K4 — velikost pozemkuVymera pozemku cca 3 ¥t8i nez posuzovany objekt. 1,15

Pozemek ve svahu.
K5 — doprava HorSi dopravni dostupnost - pouze laugpauto. 0,90
K6 - st&i objektu Objekt mladSi - st410 let. Rozdil 16 let. 1,15
K7 — piisluSenstvi Venkovni terasa, zahradni domek. 1,05
K8 — tiida ENB VySSirtda energetické narmosti — rida B. 1,09
K9 - garédz Dvou-gardz, moznost parkovafggpdomem. 1,05
K9 — odhad znalce Posuzovany objekt se nachazostam#jSim mis¢ 0,95

— predpoklad vice Zadané lokality.

2. Prodej rodinného domu 4+1, Hradec Kralové
3 950 000 K

Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Objekt se nachazi siskécasti krajskeho @sta. 1,25

Kompletni obanska vybavenost, klidna lokalita

v zastavb rodinnych doni.
K2 — stav objektu Velmi dobry stav — lepSi nez pmgany. 1,15
K3 — obestagny pros.| Jelikoz uzitna plocha v inzerci nebyladera, pro 0,60

Gcel porovnani ji piblizne dopasitame a to pomoci

vztahu: ZP 1NP*0,8 + ZP 2NP*0,75 =

99*0,8+99*0,75 = 153,5 rh Poté je uZitna plocha d

40% mensi.
K4 — velikost pozemkuVynera pozemku cca 1/2 neZz posuzovany objekt. 0,95
K5 — doprava Dopravni dostupnost velmi dobra — MWK, 1,10

autobus.
K6 - st&i objektu Objekt mladSi - stacca 6 let. Rozdil 20 let. 1,20
K7 — prisluSenstvi Kryt& pergola, zahradni domek, terasa. 1,15
K8 — tida ENB VysSiffda energetické narmosti — rida B. 1,09
K9 - garaz Garaz neni, parkovani pouzegdomem. 0,90
K10 — odhad znalce Cena @owaného RD je neldmeé vysoké lokali. 1,20

Z tohoto dvodu volim urrné snizujici koeficient.
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3. Rodinny dim s pFistavbou v obci Kurtice, okres Hradec Kralové
1 840 000 K
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita MenSi obce vzdalena od Hradce Kraldgém. 0,95

Zakladni oldanska vybavenost. HorSi lokalita, nez
posuzovany RD.

K2 — stav objektu Objekt v hor§im stavu. Dle foafigrnedokosené 0,85

fasada. Interiér nerekonstruovan. Chybi kutdka

linka.
K3 — uZzitna plocha Uzitna plocha je mensi o 2 %. 980,
K4 — velikost pozemkuPozemek o mnohetgi. Zhruba o 4,5x. 1,25
K5 — doprava Pouze autobusy. Nedaleko napojenairaail D11. 0,95
K6 - st&i objektu Odhadované st&domu 25 let. Srovnatelné 1,0

s posuzovanym RD.
K7 — prisluSenstvi Vejminek. DalSfipluSenstvi neni inzerovano. 0,95
K8 — tida ENB NiZSifida energetické narmosti — rida G. 0,94
K9 - garaz Garaz ano — stejné parkovaci podminky. ,001
K10 — odhad znalce V zavislosti na poloze a stéyektu je stanovena 1,00

cena odpovidajici.

4, Dvougener&ni rodinny diam v centru obce Upice
750 000 K

Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Poloha v centru Upice. Kompletnicahska 1,00

vybavenost. LepSi umdset v obci neZ posuzovany

rodinny dim, avSak menSidsto.
K2 — stav objektu Konstrdki ¢ast objektu srovnatelna. Nedoslo 0,90

k rekonstrukci interiéru, jako u posuzovaného

objektu.
K3 — uZitna plocha UZzitna plocha jetsi o 19 %. 1,19
K4 — velikost pozemkuVymera pozemku cca Y2 neZ posuzovany objekt. 0,80

Vyuziti pozemku minimalni — pozemek étera na

dve malécasti.
K5 — doprava Dopravni dostupnost horSi — pouzelaugo 0,90
K6 — stai objektu Odhadované sidobjektu 50 let. StarSi 0 24 let. 0,75
K7 — prisluSenstvi Zadnéslusenstvi. Neni prostor praizeni. 0,80
K8 — tiida ENB NizSifida energetické narmosti — rida G. 0,94
K9 — garaz Garaz neni. ZhorSené parkovamidodomem. 0,80
K10 — odhad znalce Zidodu nevhodnéhdlenéni pozemku, ztizenym 0,90

podminkam parkovani a vybaveni interiéru byl
stanoven koeficient zvySujici cenu posuzovaného

RD.
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5. Novostavba rodinného domu s dvou-garazi a zahrad v obci Jarongr
4 250 000 K
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Okrajové&iast nesta Jarondr. Klidna lokalita. 1,10
Kompletni obanska vybavenost. Vzdalenost do
centra obdobnd, jako posuzovany RBtSVn¥sto.
K2 — stav objektu Ve velmi dobrém stavu. Nadstaddarybaven. 1,20
K3 — uZzitna plocha Uzitna plochatgi o 6 %. 1,06
K4 — velikost pozemkuVymera pozemku cca 1,5%ti nez posuzovany 1,10
objekt.
K5 — doprava Dopravni dostupnost obdobna — viakplaws. 1,00
K6 - st&i objektu Odhadované sidobjektu cca 10 let. MladSi o 16 let. 1,15
K7 — prisluSenstvi Chybi oploceni pozemktisRSenstvi neni uvedeno. 0,80
K8 — tida ENB VysSiffda energetické narmosti — rida B. 1,09
K9 - garaz Dvou-garaz. MozZnost parkovanég domem. 1,05
K10 — odhad znalce Inzerovany RD je v lepSi lokalifiedna se o 1,05
novostavbu komplegrzarizenou. Odhaduji lepsi
prodejnost.
6. Prodej rodinného domu, Liberk
2 300 000 Kk
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Mensi obec nedaleko Rychnova nagZKou. Obec 0,90
nazyvana gediskova — zakladni vybavenost. Hors
lokalita neZ posuzovany RD.
K2 — stav objektu Obdobny stav i vybaveni jako pogny objekt. 0,95
Nedostatek — vani na propan butanové lahvi.
K3 — uZitna plocha Uzitna plocha mensi o0 14 %. 0,86
K4 — velikost pozemkuVymnera pozemku cca 3 »t8i nez posuzovany objekt. 1,15
K5 — doprava Pouze autobus. 0,90
K6 - st&i objektu Objekt stary 21 let +#gd 13 lety rekonstrukce. 1,10
Mladsi o 5 let.
K7 — piisluSenstvi Studna na zaheadiné grisluSenstvi neni uvedeno 0,95
(Studna slouZi pro zalévani zahrady — Uspora vody).
K8 — tida ENB VysSSifda energetické narmosti — rida D. 1,03
K9 - garaz Garaz ano. Moznost parkovarggdomem. 1,00
K10 — odhad znalce HorSi pracovni podminky — psoiidujici koeficient. 1,10
7. Prodej rodinného domu, Hejtmankovice
2999 999 K
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Obec Hejtméankovice je obec lezicigddavniho 0,95

silni¢niho tahu na Broumov. Hranice obce lezi
v tésné blizkosti s Broumovem. Pracabskou
vybavenost nutno dojiziddo Broumova dojezdova

vzdalenost fiblizne stejna. U ockovaného RD lepSi
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pracovni podminky v okoli.

K2 — stav objektu Dok@ena hruba stavba a dokéwovaci prace v 0,85
interiéru, bez zatepleni, fasady, dokowacich praci.
Interiér caste’ne vybaven zézovacimi pednety.
K3 — uZzitna plocha Uzitna plocha mensi o0 34 %. 0,66
K4 — velikost pozemkuVymnera pozemku cca 4 »t8i nez posuzovany objekt. 1,40
K5 — doprava Pouze autobus. 0,90
K6 - st&i objektu Objekt mladSi — novostavba. 1,25
K7 — prisluSenstvi Neni. Nutnéizeni gristupového chodniku k objektu. 0,90
K8 — tiida ENB VySSirtda energetické narmosti — rida A. 1,12
K9 - garéz Garéz. Rpravena plocha pro venkovni stani na 1,10
pozemku. MoZnost parkovaried domem.
K10 — odhad znalce Vyhodna poloha — CHKO, centrooufova. 1,15
(nabizena nemovitost zassic prodana). Moznost
ihned obyvat.
8. Prodej rodinného domu, Seikova, Trutnov
3200 000 K
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Jedna se o mensi obec. Nachazi se&uek. 0,95
V dojezdové vzdalenosti hrad Kost, Prachovské skaly
— turisticky vyznamna lokalita. @anska vybavenost
mala.
K2 — stav objektu Dle informaci z inzerce tiz®, Ze stav objektu je 1,00
obdobny. VgSi vzhled i typ objektu velmi podobny,.
K3 — uZzitna plocha Uzitna plocha mensi 0 5 %. 0,95
K4 — velikost pozemkuVymera pozemku cca 1,75 ¥tgi nez posuzovany 1,13
objekt.
K5 — doprava Dopravni dostupnost stejna — viakpbus. 1,00
K6 - st&i objektu Objekt 0 10 let starsi. 0,90
K7 — piisluSenstvi ZageSené posezeni s krbem, vedlejSi stavba — 1,15
zahradni domek, oploceni pozemku.
K8 — tiida ENB VySSirtda energetické narmosti — rida C. 1,06
K9 - garaz Garaz, moznost parkovarég domem i na pozemku 1,00
na vjezdu do garaze (stejné).
K10 — odhad znalce S ohledem na polohu objektaegwni Filezitosti 1,05

je cena nadhodnocena pro rodinngnal Pouzijeme

snizujici koeficient.

9. Prodej dvougeneré&niho zdéného RD s garaZi a zahradow erveny Kostelec
2 499 000 K

Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Stejné #sto, cca 0,5 km od posuzovaného objektu. 1,00
K2 — stav objektu Obdobny. Jedna bytova jednotka/ednim stavu, 1,00

druh& rekonstruovana. Konstrukce podle fotek

v podobném stavu.
K3 — uZzitna plocha Uzitna plocha mensi o 8 %. 0,92
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K4 — velikost pozemkuVymera pozemku cca 2,5 ¥tgi neZ posuzovany 1,15
objekt.
K5 — doprava Stejna. 1,00
K6 - st&i objektu Pedpokladané staobjektu 25 let —fiblizné stejné, 1,05
jako posuzovany objekt. Rekonstrukcedt&im
rozsahu (okna, rozvody).
K7 — piisluSenstvi Pewna kilna. 1,05
K8 — tiida ENB Stejn&tda energetické narmosti — fida E. 1,0
K9 - garaz Samostadrstojici garaz (slouzi téz jako sklad 1,02
zahradniho n#gadi). MozZnost parkovatpd domem.
K10 — odhad znalce V zavislosti na stejné lokaimenSimu pidu 0,85
pokoyji 0 wtSi ploSe byla vysledna cena upravena.
10. Prodej rodinného domu v Nové Pace
2 050 000 Kk
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Inzerovany objekt se nachazi vstnNova Paka. 1,02
Blize centru.
K2 — stav objektu Podobny — nutné zohlednit provedeekonstrukci 1,00
interiéru oc&zovaného domu a novou fasadu
inzerovaného domu.
K3 — uzitna plocha Uzitna plochatgi o 45 %. Z dvodu pochybnosti 1,10
vypaitené uzitné plochy v zavislosti na uvedené
zastav¥né ploSe budeme bréat nizSi hodnotu nez 45 %.
K4 — velikost pozemkuVymera pozemku cca 2,3 ¥téi nez posuzovany 1,18
objekt.
K5 — doprava Dobra dopravni dostupnost — autoblak (zastavkal 1,00
kousek od domu)
K6 — st&i objektu Riblizne stejné, jako posuzovany objekt. 1,00
K7 — piisluSenstvi Neni uvedeno. 0,90
K8 — tiida ENB Stejn&tda energetické narmosti — fida E. 1,00
K9 — garadz Garaz v suterénu. 1,00
K10 — odhad znalce Nutné zohlednit, Ze mao@eany objekt d¥bytove 0,8
jednotky. Proto stanoven opravny koeficient ceny.
11. Prodej rodinného domu, Rychnov u Jablonce nadisbu
2 800 000 K
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Obec vésné blizkosti @sta Jablonec nad Nisou. 0,90
MensSi pracovni moznosti v obci. MensSéarska
vybavenost. Za vSim nutné dogizdo Jablonce.
K2 — stav objektu Novostavba — lepSi stav nez pwany objekt. 1,10
K3 — uZzitna plocha Uzitna plocha mensi 0 27 %. 30,7
K4 — velikost pozemkuPozemek mnohokraétéi. 1,30
K5 — doprava Vlakova i autobusova zastavka. Dola@ravni 1,05
dostupnost do Liberce, Mladé Boleslavi, Prahy.
K6 - st&i objektu Novostavba. 1,25
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K7 — piisluSenstvi

Kryta venkovni terasa.

1,03

K8 — tida ENB VysSiffda energetické narmosti — rida B. 1,09
K9 - garaz Neni uvedena garazedpokladame moznost 0,90
parkovani na pozemku.
K10 — odhad znalce | dkoliv se jedna o mensSiesto se zakladni 1,00
obcanskou vybavenosti, nutno zohlednit dopravni
dostupnost do ostatnichest. Moznost Uspory financi
zacerpani vody ze studny.
12. Prodej rodinného domu v Nové Pace
1200 000 K
Koeficienty: Hodnota:
K1 - lokalita MenSi obec nedaleke@sta Jrina. Kreativni lokalita 0,95
z hlediska girodnich a historickych paméatek. Mala
obcanska vybavenost a pracovriilpZitosti.
K2 — stav objektu Stav objektu horsi nez posuzoxdugdiska 0,90
interiéru. Konstrukce odhadem obdobného stavu.
K3 — uZitna plocha Uzitna plocha mensi 0 26%. 0,74
K4 — velikost pozemkuPozemek o 50 Twetsi. 1,01
K5 — doprava Vlakova i autobusova zastavka. Dolmstupnost 1,00
autem do Mladé Boleslavi,clha, Prahy — okolo
obce hlavni silrini tah na Prahu.
K6 - st&i objektu Sté objektu stejné — provedena rekonstrukce fasady, 1,00
neprovedena rekonstrukce interiéru.
K7 — prisluSenstvi Na pozemku se nenachazi dalsiugenstvi. 0,90
K8 — tiida ENB NizSifida energetické narmosti — rida G. 0,94
K9 - garédz Neni uvedena. 0,85
K10 — odhad znalce Cena podhodnocena. 1,10
13. Prodej rodinného domu v Novém Misté nad Metu;ji
2 500 000 K
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Inzerovany objekt se nachazi vstenvetSim, nez je 1,10
posuzovany objekt. Je zde veSkeréaobka
vybavenost.
K2 — stav objektu Objekt v horSim stavu — zastargh@aveni interiéru. 0,90
Konstrukce vysSiho stia
K3 — uZzitna plocha Uzitna plochaiplizne stejna. 1,00
K4 — velikost pozemkuVynera pozemku o 1/245i. 1,05
K5 — doprava Vlakova i autobusova zastavka. 1,00
K6 - st&i objektu Objekt stary 46 let. StarSi 0 20 let. 00,8
K7 — prisluSenstvi Letni kuchystavby slouZici jako dilny, sklad. 1,15
K8 — tiida ENB Stejn&tda energetické narmosti. 1,00
K9 - garédz Garaz. Moznost parkovared domem. 1,00
K10 — odhad znalce Objekt stoji blize k centru ehdakova vzdalenost, 1,05

tudiz predpoklad lepSi prodejnosti.
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14. Prodej rodinného domu s pknou zahradou ve Vilanticich
3 200 000 K

Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Mala obec se zakladnimcabskym vybavenim. Ve 0,9

vzdalenosti cca 25 km Jarém Haorice, Dwvir

Kralové nad Labem.
K2 — stav objektu fedpoklad obdobného stavu obou ohjekt 1,00
K3 — uZzitna plocha Uzitna plocha mensi o 30%. 0,70
K4 — velikost pozemkuVynera pozemku #kolikrat wtSi + louka. 1,50
K5 — doprava Pouze autobusova zastavka. 0,95

K6 - st&i objektu Pedpoklad obdobného gfajako posuzovany objekt 1,00
— 25 let.
K7 — piisluSenstvi Terasa, stodola. 1,10
K8 — tida ENB VysSiffda energetické narmosti — rida D. 1,03
K9 - garaz Pistavena garaz. Moznost parkovarieg domem. 1,00
Nevyhoda — nezpesma pijezdova komunikace.
K10 — odhad znalce Inzerovana cena nemovitostiggZ navysSena 1,15
v zavislosti na velikosti pozemku, ke které spada
louka, ktera by mohla byt v budoucnu odprodana.
15. Prodej rodinného domu v okrajovétasti Trutnova
2 500 000 K
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita \&t3i nesto, nexerveny Kostelec. Lepsi ¢dnska 1,20
vybavenost. BliZe centru, Skola, Skolka. Cca dkn2()
lyZarska stediska, KRNAP.
K2 — stav objektu Interiér gasti rekonstruovan. Konstrukce odhadem 1,00
obdobného stavu.
K3 — uZzitna plocha Uzitna plocha mensi o 30 %. 0,70
K4 — velikost pozemkuVynera pozemku ési o 160 m 1,10
K5 — doprava Vlakova, autobusova zastavka. MHD. 01,1
K6 - st&i objektu RPedpokladané sta objektu 40 let. O 14 let starsi. 0,85
K7 — piisluSenstvi Neni uvedeno. 0,90
K8 — tiida ENB VySSirtda energetické narmosti — rida C. 1,06
K9 - garaz Garaz neni./Bdpoklad mozného parkovanegd 0,90
domem.
K10 — odhad znalce Lukratigj$i poloha objektu. Vyhodj$i dispozice 1,25
Z hlediska samostatnych bytovych jednotek — lepSi
prodejnost.
16. Prodej rodinného domu vCeské Skalici
3 250 000 K
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Riblizne stejre velké mdsto. LepSi sportovni vyziti - 1,10
nedaleko vodni nadrz Rozkos. Blize do centra.
K2 — stav objektu Stav objektu odhadeiibliZne stejny. 1,02
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K3 — uzitna plocha UZitna plocha uvedena v inz&€8 nf neodpovida 0,80
skute'nosti. Pro nas vyptet budeme uvazovat
hodnotu 200 f Poté je uZitna plocha mensi o 20 %.
K4 — velikost pozemkuPozemek vice nez 3. 1,30
K5 — doprava Vlakova a autobusova zastavka. Stejné. 1,00
K6 - st&i objektu Odhadované giéobjektu 20 let. MladSi o 6 let. 1,05
K7 — prisluSenstvi Zapu&y, kryty bazén (8x4 m); pergola s grilem, 1,20
zahradni domek.
K8 — tida ENB VysSifda energetické narmosti — rida D. 1,03
K9 - garaz Garaz neni. MoZnost parkovarégpdomem. 0,90
K10 — odhad znalce Moznost prondjmu bytové jednotkyP Fipadre 1,10
pro podnikatelskédely. AvSak nutné zohlednit, Ze se
jedna o okal (tedy horsi prodejnost oproti cihlové
stavly).
17. Prodej rodinného domu v Polici nad Metuji
2 295 000 K
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Objekt na okrajovéasti mesta Police nad Metuiji. 1,15
Veétsi mesto nexerveny Kostelec. Lepsi édnska
vybavenost. V blizkosti Teplicko-AdrSpasSské skaly.
K2 — stav objektu Novostavba. Nedady interiér. 0,90
K3 — uZitna plocha Uzitna plocha menSi 0 47 %. 0,53
K4 — velikost pozemkuVymnera pozemku zhruba 2xtéi. 1,20
K5 — doprava Pouze autobus. 0,95
K6 - st&i objektu Novostavba. MladSi o 25 let. 1,25
K7 — piisluSenstvi Bez{sluSenstvi. 0,90
K8 — tida ENB VysSiffda energetické narmosti — rida C. 1,06
K9 - garaz Kryté v&jSi parkovaci stani. Moznost parkovarieg 0,98
domem.
K10 — odhad znalce Vyhogli poloha objektu, moznost vybaveni 1,20

interiéru dle vlastni pedstavy. Dochazkova

vzdalenost do centra.

Tab.¢. 3 — Porovnani inzerovanych RD s aoceanym RD

V tabulce jsou stanovené pebné opravné koeficienty u jednotlivych rodinnyahmi

podle stanovenych kritérii. Nyni provedeme dosazeniza rodinné domy a dané koeficienty

do vypaitove tabulky. K vypétu je pouzit software Microsoft Excel. Vzhled takybyl pro

piehlednost fevzat z podklaidl které jsou uvedeny v knize Teorie tioeani nemovitosti od
Prof. Ing. A. Bradé&e, DrSc. a kol. [9] na strarB66.
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Postup vypdtu ceny rodinného domu porovnavacimigonbem

Pred samotnym vypttem si vys¥étlime vztahy, které pro vyget ceny RD

pouzijeme. A to fedevSim pro pochopeni vzniku ceny.

Nejprve musime zohlednit kvalitu pramene informadédnd se o data ziskana
z raiznych realitnich inzerci. Jak je jiz napsano vy&gda realitni kancaldnéa stanoveny
svoje podminky a Zysoby stanoveni ceny. Z tohotdivibdu se mize stat (a ve &Sin¢
piipadi tomu tak skutén¢ je), Ze pozadovana cena od prodavajicich je naayaeto o tzv.
marze realitni kanceld. Tato marze je &Sinou udavana v procentech z ceny objektu
skut&né dosazenéipprodeji. DalSi vliv na cenu dané nemovitosti raké doba, po kterou je
nemovitost prodavan&im delsi dobu je inzerat vystaveny a s tim tedwsejici nezajem
kupujicich o nabizenou nemovitost, jsou prodavajiateni snizit poZzadovanou cenu.
Z tohoto divodu musime vzit v Gvahu dalSi koeficient, kterydéuyto faktory gjakym
zpisobem zohletbvat. Jednéa se o tzv. ,koeficient redukce na praoemy‘. Pokud bychom
méli databazi nemovitosti a jejich cen, kterych bpid prodeji skuténé¢ dosazeno, byl by
koeficient redukce na pramen ceny roven 1,0. Zddgelné pedeslou ¥tu doplinit a to proto,
Ze ov¥iena databaze bydta byt réjakého maximalniho stg abychom mohli brat hodnotu
koeficientu préae 1,0. Musime si wdomit, Ze se ¥ase mni podminky na trhu
s nemovitostmi a dale seéni vyvoj cen. Bklad pro upesréni: objekt rodinného domu byl
v roce 2010 prodan za 2 000 00@. KOnes, tedy v roce 2014, by stejny objekt rodirmnéh
domu za tuto cenu nemusel byt prodejny, protozersénily naroky na bydleni a také
standard vybaveni (jedna se t¢ikfjad, cena je tedy smySlend). V ¢pam Fipad by
prodavajici mohli poZzadovat vySSi cenu za prod@lkab. Dle mého nazoru je tedy pouziti
vlastni, oeiené databaze mozné, pokud databaze neni stardi ro¥ (rekdy se niizeme

setkat s ndzorem, Ze by ndenbyt starSi 6 fsiai).

Nami vypracovana databaze nema cenytene, proto bude tento koeficient < 1,/0.
nemovitosti nabizenych vinzerci vyja@ koeficient podr mezi cenou Vv inzerci
poZadovanou a cenou nakonec zpravidla dosazendtgnzjkoeficientu vyZzaduje floézné
pravidelné sledovani inzerce, zejménacrznpozadované ceny u jednotlivych nemovitosti
v case, ne? je nabidka z inzerce stazéflaPro nas fipad volime hodnotu 0,85.&kdo by
mohl namitnout, Ze je to hodnota dosti vysok@vippracovani databaze rodinnych doivyl
v jednom tydnu stazen rodinnyird (novostavba) a nasledujici tyden jiz tento obyekizerci
nebyl. Dle mého nazoru z toho plyne, Ze poZzadoeana a cena skute zaplacena byly bez

vétSiho cenového rozdilu. Z tohotéwibdu se domnivam, Ze hodnotu 0,85 je mozné pouZit.
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Jakmile mame stanoveny vSechny ipbhé hodnoty, které do vy§to vstupuii,
pristoupime k samotnému vy§ta. V prvnim kroku provedeme vynasobeni ceny stanév
z inzerce (ozngenaCp) pomocnym koeficientem redukce na pramen ceny&@ny Kr).
Nova cena takto stanovena (oZeaa jako cena po reduk€ir) bude vychozi pro dalsi

vypocet. Cr =Cp* Kr (6)

Dalsi krok je vynasobeni jednotlivych koeficiémhezi sebou:

K'=KL* K2* K3* K4* K5* K6* K7 * K8* K9. @)

Timto vztahem ziskame pomocnou hodnotu upravujik@edicientuK”. Jelikoz jsme
si diive uvedli, Ze je dleZité pouziti také odhadu znalce, vyuZijeme tutdrotu a
vynasobime jimK™ a ziskame tzv. index odliSnos®. V literatue je uvadn vypaiet bez
tohoto mezi vypétu. (V naSem fipact jsme volili tento postup zidbodu lepsi pedstavy o
mozné Upra¥ vySe koeficientu odhadu znalce a tedy i vysledréyg

IO =K'*K10 (8)

A nyni pristoupime k vypstu upravené ceny nemovitosti inzerované. A to:

Cmp= 0 9

Tento postup provedeme u vSech rodinnych wokteré byly do databaze vybrany.

Poté se stanovi famérna hodnota ze vSech vyslednych €mprodinnych doni.

Abychom mohli udlat kontrolu vysledl, provedeme vypiet snérodatné odchylky a

to vzorcem uvedenym v knize Teorie tioeani nemovitost’:

o= /%i(xi—i)z (10)

Tato odchylka bude od vypitané ptimérné ceny vSech rodinnych danodetena a
priétena a timto postupem securozmezi (Ize nazvat také interval), ve kterémskyntla

cena ocgované nemovitosti pohybovat.

Znalec, ktery je v oboru otievani nemovitych &ci znaly, nfize ugit cenu pra¥
v daném intervalu. Vysledna cena bylanbyt v kazdém fipadt okomentovana. Dle mého
nadzoru by nerlo dojit k gripadu, Ze znalec pouZije cenu rovnajici se spodanidi
vypcocitaného intervalu a to z tohdiebdu, Ze pokud nebude o rodinnynal delSi dobu zajem,
muze vlastnik objektu cenu sniZit pgaaa tuto spodni Urove | pres sniZzeni ceny nebude

objekt podhodnocen.
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Vypaéet ceny rodinného domu porovnavacimigmbem se zohle@nim koeficientu Tida ENB

Trida | CeM |k Cenapo | g K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 Ko | K10 Cena mozného
D pozadovang redukci 10 prodeje objektu
ENB | cplial | Reeers | crikel | Lona | B | UE0E | veos oo S | prsusen] [ | G | Ot | V) cmp g
1 B 4 500 000 0,85 3 825 00¢ 0,9( 1,10 1,29 1,15 0,90 1{15 1,05 1,09 1,05 0,95 1,83 2204 142
2 B 3 950 000 0,85 3 357 50( 1,25 1,16 0,60 0,95 1,10 1,20 1,15 1,09 0,90 1,20 1,22 2293 038
3 G 1 840 000 0,85 1 564 00( 0,95 0,8b 0,98 1,25 0,95 1,00 0,95 D,94 1,00 1,00 0,84 1863 730
4 G 750 000 0,85 637 500 1,00 0,90 1,19 0,80 0,90 0,75 0,80 0,94 D,80 0,90 0,35 2 039854
5 B 4 250 000 0,85 3612 50( 1,10 1,20 1,06 1,10 1,00 1,15 0,80 1,09 1,05 1,05 1,62 2122 963
6 D 2 300 000 0,85 1 955 00( 0,9( 0,9p 0,86 1,15 0,90 1,10 0,95 1,03 1,00 1,10 0,82 2 169 680
7 A 2 999 999 0,85 2 549 994 0,95 0,86 0,66 1,40 0,00 1,25 0,90 1,12 1,10 1,15 0,93 2 382 440
8 C 3 200 000 0,85 2 720 00¢ 0,9% 1,00 0,95 1,13 1,00 0,90 1,15 1,06 1,00 1,05 1,12 2 31% 302
9 E 2 499 000 0,85 2 124 15( 1,0C 1,00 0,92 1,15 1,00 1,05 1,05 1,00 1,02 0,85 1,19 2 100 399
10 E 2 050 000 0,85 1 742 50( 1,02 1,00 1,10 1,18 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,80 1,19 1827 955
11 B 2 800 000 0,85 2 380 00( 0,9( 1,10 0,713 1,30 1,05 1,25 1,03 1,09 0,90 1,00 1,25 1910 161
12 G 1 200 000 0,85 1 020 00( 0,95 0,90 0,74 1,01 1,00 1,00 0,90 D,94 0,85 1,10 0,46 2 017 897
13 E 2 500 000 0,85 2 125 00( 1,1C 0,90 1,00 1,05 1,00 0;80 1,15 1,00 1,00 1,05 0,96 2116 203
14 D 3200 000 0,85 2 720 00( 0,9( 1,00 0,70 1,50 0,95 1,00 1,10 1,03 1,00 1,15 1,02 2 32% 336
15 C 2 500 000 0,85 2 125 00( 1,2( 1,00 0,70 1,10 1,10 0,85 0,90 1,06 0,90 1,25 0,74 2291 788
16 D 3 250 000 0,85 2 762 50( 1,1C 1,0p 0,80 1,30 1,00 1,05 1,20 1,03 0,90 1,10 1,36 1842 609
17 C 2 295 000 0,85 1 950 75( 1,15 0,90 0,53 1,20 0,95 1,25 0,90 1,06 0,98 1,20 0,73 2 224 410
Pruamer K¢ 2120 230
Smerodatna odchylka K¢ 174 716
Primer minus srrodatna odchylka K¢ 1945514
Priamer plus snérodatnéa odchylka K¢ 2 294 946
Odhadovana cena (dle ODBORNE uvahy) K¢ 2 120 000

Tab.c¢. 4 — Vypdet ceny RD s pouzitim koeficienttidaa ENB

Pozn. Pro &ely diplomové prace budeme brat odhadované ceny jako hodnotgrpe, zaokrouhlené na desetitisice, abychom mohli provést porovnani ohediliyjg/mi vysledky vypéta s co nejetsi

presnosti. Toto bude platit i pro dalSi v¢poceny pomoci trzniho porovnani rodinnych dom
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Z tabulky ¢. 4 je patrné, Ze vysledna cena, za kterou by byb@né rodinny dm
prodat, je stanovena v rozmelzP45 514 K az 2 294 946 K. Po odborném posouzeni byla
uréena vysledna cena 2al20 000 K.

Kontrolou spravnosti vypdu by bylo srovnani vysledné ceny RD a inzerovanou
cenou stejného RD. Vysledna cena vSak nesmi bgi,uy8Z cena inzerovanaiidem je jiz
diive zmhovany naiist ceny vlivem marzZe realitnich kanaéla trhem samotnym. Nevyhoda
této kontroly je, Ze nemame srovnatelnou nemovitBsbto si vyporizeme pomocnym
vypoctem a to pra¥ stanovenim ceny pomovi porovnavacihdsgiou podle vyhlasky, ktery
je v pilozec. 6. Z tohoto vypétu vezmeme vyslednou cenu uvedenou v kapitole rekape

cen a tyto d¥ ceny porovname.

Cena stanovena porovnavacimiggbem pomoci vyhlasky vychazi na 1 990 7@0 K
Po porovnani této ceny s vyftenym cenovym intervalem z tabulky4 dochazime k zéw,
Ze 1990 700 Klezi ve stanoveném intervalu ceqy 945 514 K; 2 294 946 K>. Z tohoto
lze usuzovat, Ze cena stanovend trznim porovnani#e rayt vyhovujici a tudiz i realna.
Samozejme, Ze ¥ prodeji by zaleZelo na dalSich okolnostech {ild@d potebna maximalni

doba prodeje, rok prodeje, atd.), které by motddejni cenu ovlivnit.

Pro pgehlednost uvedeme @&t rodinnych doran o shodnych ifdach energetické
nara:nosti, abychom iedesli mozné otazce, zda nebyl posudek zkresle&renyb Pro ¢tSi
moznou miru vlivu na posouzeni byly vybirany domyebni nmiznym zatidénim a dale
pokud mozno s obdobnym zastoupenim v jednotlivyéthath. Nutno podotknout, Zeip
vybéru bylo také rozhodujici @et wvibec inzerovanych rodinnych déms uvedenym

prikazem energetické namosti budovy.

Ttida ENB dle inzerce A B G D E F G Celkem

1 4 3 3 (3 |0 (3 1Y

Zastoupeni RD v databaz

Tab.¢. 5 — P@et RD odpovidajici danéitle ENB

Abychom byly schopni odp@dét na zasadni otdzku diplomové prace, zda ma PENB
vliv na cenu nemovitosti, provedeme dalSi Wgtoa to bez zohledni koeficientu vlivu
PENB. Pro ¥tSi prehlednost nechame zbylé koeficienty o stejné h@dda@bulka porovnani
inzerovanych rodinnych daims océovanym rodinnym domemusgtava taktéz stejnd, pouze
s vylowenim popisuifdy ENB. Proto nebude zma databaze znovu uvrh v [Filoze.
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Vypadet ceny rodinného domu porovnavacimigombem bez zohledni koeficientu Trida ENB

76

Trida | S8 | cemapo |y, | k2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 | K9 | KI0 Cena mozneho
D poZadovana redukci 10 prodeje objektu
ENB Cp [Ke] Flig:jnuelzcienna; Cr [K¢] Lokalita ol?j?lZcu gé'g;}i ;/oezhtle(;itu Doprava oﬁjtfljtu Prislusen.| Garaz (z)r?z::?(ej (1-10) Cmp [K¢]
1 B 4 500 000 0,85 3 825 00¢ 0,90 1,10 1,29 1,15 0,90 1,15 1,05 1,05 0,95 1,68 2 402 p15
2 B 3950 000 0,85 3 357 50( 1,2% 1,16 0,60 0,95 1,10 1,20 1,15 D,90 1,20 1,12 2499412
3 G 1 840 000 0,85 1 564 00(d 0,95 0,86 0,98 1,25 0,95 1,00 0,95 1,00 1,00 0,89 1751 P06
4 G 750 000 0,85 637 500 1,00 0,90 1,19 0,80 0,90 0/75 0,80 0,80 D,90 0,37 1913 Y03
5 B 4 250 000 0,85 3612 50( 1,10 1,20 1,06 1,10 1,00 1,15 0,80 1,05 1,05 1,49 2 314 p30
6 D 2 300 000 0,85 1 955 00(d 0,90 0,96 0,86 1,15 0,90 1,10 0,95 1,00 1,10 0,80 223470
7 A 2 999 999 0,85 2 549 999 0,9% 0,8b 0,66 1,40 0,90 1,25 0,90 1,10 1,15 0,83 2 668 B33
8 C 3200 000 0,85 2 720 00¢ 0,9% 1,00 0,95 1,13 1,00 0,90 1,15 1,00 1,05 1,06 2 454 p21
9 E 2 499 000 0,85 2 124 15( 1,00 1,00 0,92 1,15 1,00 1,05 1,05 1,02 0,85 1,19 2 100 399
10 E 2 050 000 0,85 1 742 500 1,02 1,00 1,10 1,18 1,00 1,00 0,90 1,00 0,80 1,19 1827 P55
11 B 2 800 000 0,85 2 380 00¢ 0,90 1,10 0,73 1,80 1,05 1,25 1,03 D,90 1,00 1,14 2 082 P76
12 G 1 200 000 0,85 1 020 00d 0,95 0,90 0,74 1,01 1,00 1,00 0,90 D,85 1,10 0,49 1 896 B23
13 E 2 500 000 0,85 2 125 00( 1,10 0,90 1,00 1,05 1,00 0,80 1,15 1,00 1,05 0,96 2 116 p03
14 D 3200 000 0,85 2 720 00¢ 0,90 1,00 0,70 1,50 0,95 1,00 1,10 1,00 1,15 0,99 2 395 P96
15 C 2 500 000 0,85 2 125 00( 1,20 1,00 0,70 1,10 1,10 0,85 0,90 D,90 1,25 0,70 2 429 P95
16 D 3250 000 0,85 2 762 50( 1,10 1,0p 0,80 1,80 1,00 1,05 1,20 D,90 1,10 1,32 1 897 B87
17 C 2 295 000 0,85 1 950 75( 1,1% 0,90 0,33 1,20 0,95 1,25 0,90 D,98 1,20 0,69 2 357 B75
Primer K¢ 2 196 618
Smerodatna odchylka K¢ 263 396
Primer minus srrodatna odchylka K¢ 1933 222
Priamer plus snérodatnéa odchylka K¢ 2 460 013
Odhadovana cena (dle ODBORNE uvahy) K¢ 2 200 000
Tab.¢. 6 — Vypdet ceny RD bez pouziti koeficienttid ENB



Po prostudovani tabulky. 6 dochazime k zéw, Ze se vysledna cena rodinného
domu zvedla oproti jgvodni ce 2 120 000 K na 2 200 000 K. Cenovy interval je nayv
stanoven na< 1933222 K; 2460 013 K>. Cena 1990 700 K stanovena pomocnym
vypoctem porovnavacim Zigobem pomoci vyhlaSky Wioze ¢. 6 ot spada do tohoto

nového cenového intervalu.

Jak je ¥ejmé, nova cena rodinného domu stoupBd @00 K v zavislosti na eliminaci
porovnani jednotlivychiid energetické natmosti inzerovanych rodinnych ddmlLze se
domnivat, Ze cena narostldedevsim v dsledku horSiiidy ENB u océovaného RD na
rozdil od vybranych RD, kdergvladaji spiSe objekty s vySEidou ENB. Uz toto by mohl byt
jeden ze z&ru, Ze pfikaz energetické natnosti budovy opravdu cenu nemovitostiie

ovlivnit.

V ramci diplomové prace je také vypracovan PENB podinny dim, kde byla
navrzena mozné ogehi pro snizeni vysledn&dy ENB. Proto byla provedena dalSi &ma
vychozi tabulky pro vypget ceny rodinného domu trznim porovnanim. Zde boddil ot
v koeficientu fida ENB a to tak, Ze néwstanovenaiida océovaného rodinného domu je
nyni D - hospodarna (oprotiupodni tidé E) a tim padem dochazi kgpaitu tohoto
koeficientu v zavislosti na inzerovanychidéch energetické n&hoosti jednotlivych
rodinnych doni. Vypocet se provadi stejnym égobem, jako je uvedeno v ukazkovém

vypoctu (5).
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Vypaéet ceny rodinného domu po rekonstrukci porovnavaciniggbem se zohle@nim koeficientu TFida ENB

Trida | e |y Cenapo | g K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 Ko | K10 Cena mozného
D poZadovang redukci 10 prodeje objektu
ENB Cp [K¢] ;Z?nuelzciennay Cr [K¢] Lokalita ot?j?lztu gliict;i F\)/:;Z(%itu Doprava ogjﬁtu Prislusen. TEf[LdS Garaz S:;}gg (1-10) Cmp [K¢]
1 B 4 500 000 0,85 3825 00( 0,90 1,10 1,29 1,15 0,90 1,15 1,05 1,06 1,05 0,95 1,78 2 266
2 B 3 950 000 0,85 3 357 50( 1,2% 1,16 0,80 0,95 1,10 1,20 1,15 1,06 0,90 1,20 1,19 2 357
3 G 1 840 000 0,85 1 564 00(¢ 0,9% 0,8b 0,98 1,25 0,95 1,00 0,95 D,91 1,00 1,00 0,81 1925
4 G 750 000 0,85 637 500 1,00 0,90 1,19 0,80 0,90 0,75 0,80 0,91 0,80 0,90 0,34 2 102
5 B 4 250 000 0,85 3612 50( 1,10 1,20 1,06 1,10 1,00 1,15 0,80 1,06 1,05 1,05 1,58 2 183
6 D 2 300 000 0,85 1 955 00(¢ 0,90 0,96 0,86 1,15 0,90 1,10 0,95 1,00 1,00 1,10 0,80 2234
7 A 2 999 999 0,85 2 549 99¢ 0,95 0,8b 0,66 1,40 0,90 1,25 0,90 1,09 1,10 1,15 0,91 2 448
8 C 3200 000 0,85 2 720 00( 0,95 1,00 0,95 1,13 1,00 0,90 1,15 1,03 1,00 1,05 1,09 2 382
9 E 2 499 000 0,85 2 124 15( 1,00 1,00 0,92 1,15 1,00 1,05 1,05 D,97 1,02 0,85 1,15 2 165
10 E 2 050 000 0,85 1742 50( 1,02 1,00 1,10 1,18 1,00 1,00 0,90 D,97 1,00 0,80 1,16 1 884
11 B 2 800 000 0,85 2 380 00( 0,90 1,10 0,713 1,80 1,05 1,25 1,03 1,06 0,90 1,00 1,21 1 964
12 G 1 200 000 0,85 1 020 00( 0,95 0,90 0,74 1,01 1,00 1,00 0,90 0,91 0,85 1,10 0,44 2 084
13 E 2 500 000 0,85 2 125 00(¢ 1,10 0,90 1,00 1,05 1,00 0,80 1,15 D,97 1,00 1,05 0,93 2 181
14 D 3200 000 0,85 2 720 00( 0,90 1,00 0,70 1,50 0,95 1,00 1,10 1,00 1,00 1,15 0,99 2 395
15 C 2 500 000 0,85 2 125 00( 1,20 1,00 0,70 1,10 1,10 0,85 0,90 1,03 0,90 1,25 0,72 2 358
16 D 3 250 000 0,85 2 762 50( 1,10 1,0p 0,80 1,80 1,00 1,05 1,20 1,00 0,90 1,10 1,32 1 897
17 C 2 295 000 0,85 1 950 75( 1,15 0,90 0,33 1,20 0,95 1,25 0,90 1,03 0,98 1,20 0,71 2 289
Pramer K¢é 2 183 649
Smerodatna odchylka K¢ 178 000
Primer minus srrodatna odchylka K¢ 2 005 649
Priamer plus snérodatna odchylka K¢ 2 361 649
Odhadovana cena (dle ODBORNE tvahy) K¢ 2 180 000

Tab.¢. 7 — Vypdet ceny RD po rekonstrukci s pouzitim koeficientdalENB
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Po navrZzenych Upravach rodinného domu, které jspsdny v kapitole 3.9.3 a 3.9.4,
se zvysSila cena stanovena trznim porovnanst 600 K a to na cen@ 180 000 K.

Pokud bychom vzali cenu stanovenou bez koefici@indy ENB 2 200 000 K a cenu
po rekonstrukc 180 000 K vidime, Ze rozdil cen je tu velmi maly. Mohli byeh z toho
vyvodit dalSi zagr. Pokud budeme mit sestavenou datab&zi nemovibosttitém pdatu
rodinnych dond s danou fidou ENB, stanovime tabulku obdobnou t&b.5 (pro lepsi
piedstavu znovu vioZena pod textem). A tdazani RD k dan&idé ENB. Celkovy pdet
objekti v databazi vydlime 2 (utime stedni hodnotu). V nasSentipad se jedna o hodnotu
17/2 = 8,5. Ukime sowet hodnot jednotlivychrid.

Ttida ENB dle inzerce A Bl OD E F G | Celkem

Zastoupeni RD v databazi 1 4 B3| 3| 0| 3 17

Tab.¢. 5 - Pa‘et RD odpovidajici danéite ENB

V tabulceé. 5 vidime, Ze p&tu 8,5 prvki odpovidaitda D. (Ri uziti na jiné databazi
muze vychazet sédni tida odliSna.) Zde vychazi vysledna cena rodinné@rouwobdobna (s
nejmensi cenovou odchylkou), jako je cena stanovwmzakoeficientuitdy ENB. Od této
tiéidy poté vychazi, Ze objektyidy lepSi nez onaigdni tida je ceno¥ vySSi a naopak horsi

tiéida je ceno¥ niZsi.

Zawver druhé ¢éasti diplomoveé prace

K tématu vliv PENB na cenu nemovitosti byla sesta@eazorna tabulka s vyslednymi
cenami rodinného domuimeénach vyslednychiid energetické natmosti budovy a jejich
rozdily cen. JelikoZ je postup vy§ta ostatnichifd stejny, jako vypéet cen pedeSlych,

tabulku vypd@tu jiz uvadit nebudeme.

V tabulcec. 8 je patrné, co bylo napsano v odstavci vySeototva vysi ceny.
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Patet prvii 1 4 3 3 3 0 3
Trida ENB A B C D E F G
Praméer 2321 739K| 2322637K| 2250992 K| 2183649 K| 2120230K| 1993764 K| 1939012 K
Smerodatna odchylka 31368xK 184976 K| 181415K| 178000K| 174716K| 273859K| 267 167K
Praimér minus odchylka| 2 008 056¢K 2 137 660 K| 2069577 K| 2005649 K| 1945514 K| 1719904 K| 1671 845K
Pramér plus odchylka 2635423 2507613 K| 2432408 K| 2361649 K| 2294946 K| 2267 623 K| 2206 179 K
Odhadovana cena 2320000 2320000 K| 2250000 K| 2180 000 K| 2120 000 K| 1 990 000 K| 1940 000 K
0 K¢
70 000 K
70 000 K
60 000 K
130 000 K
50 000 K

Tab.¢. 8 — Porovnani cen a jejich rozdily
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V tabulce je néazogh vidét, jaky je cenovy rozdil mezi jednotlivymiridami
energetické natmosti budovy. Nej¥tsi rozdily jsou tedy meziitlami E — F, kde je rozdil
neuwtitelnych 130 000 K. Dale potom v piadi vySe rozdilu jsouC-D,B-C,D -E, F -
G. Zajimavé je, Zze v naSemipact vychazi po zaokrouhleni cen nulovy rozdil ceny indez
B. MiZe to byt zaficinéno nedostatsnym patem prvki databaze, které spadaji daly A.
Dalsi mozna ficina tohoto vysledku K¥e byt i fakt, Ze inzerovany rodinnyumh

s energetickouidou A je nedokokeny.

Dle mého nazoru se e jednat i 0 to, Ze kupujici jiz nevidi velké rdgdmezi
rodinnymi domy spadajicimi ddgitdly A a B. | kdyZ vysledn& Uspora energii je sarapa
vySSi u tidy A. Ve své podstatrozdil neni tak patrny, jako tid B a C¢i vySSi. Na druhé
straré paizeni objekt ttidy A (nékdy nazyvané pasivni domy) je velmi nakladnéia p
prodeji ve velké $tSiné neni dosazeno ceny rovnajici se nakiacha pdizeni objektu. U
objekth tfidy B (energeticky Usporné) se ceny, rovnajici &klathm na pdizeni, niize
dosahnout a prodavajici se o to i snazi. Tidenvyvolat srovnani cesdahto objekd.

Druhy extrém, ktery z vypiu vySel, je rozdil cen mezitiou E — F. JelikoZ se jedna
0 objekty, které jsou jiz vysSiho &ta tudiz i ve ¥tSin¢ pripadi horSiho stavu, je tento rozdil
dle mého nazoru i nemozny. Nabizi se zde Usudekerite vysledny rozdil je Zgobeny
absenci objekitv databazi, které jsou imzeny pray do tidy energetické natoosti F.

Kazdého z nas by &it¢ zajimalo, jaky je tedy vysledny rozdil ceny meinotlivymi

ttidami? Vypdet ptimérného rozdilu cen rodinnych dagmrypatitame ze vztahu:

(O+ 70000+ 70000+ 60000+ 130000+ 50009

- [163000K¢ (11)

Pozn. Je nutné uvést, Ze vysledny rozdil cen jeostn podle dostupné databaze
rodinnych dond. Neni to tedy cena pe¥rstanovena. Pokud by se provedl obdobny ¢gpo
rozdilh cen a jejich pimérné hodnoty, mize se dojit k vySi ceny jiné. Tento postup a

vysledek byl proveden zaélem zjiSténi, zda ma skute¢ PENB vliv na cenu nemovitosti.
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5 ZAVER

V diplomové praci s ndzvem VlIiv PENB na cenu nertusti v Krdlovéhradeckém
kraji byla vyswtlena podstata a zakladni pozadavky vigvid ptikazu energetické n&foosti
budovy a samotny vyget pro posuzovany rodinnyich. Dale se provedlo océmi rodinného
domu pomoci trzniho porovnani, kde byly zohkdnjednotlivé tidy energetické nasmosti

a byl proveden i vypget bez vlivu PENB. Jednotlivé ceny jsou uvedenyehfedné tabulce
¢. 8 na stra& 80.

Po stanoveni cen rodinného domuznymi tidami energetické naknosti dochazime
k zawru, Ze ptikaz energetické natnosti budovy ma opravdu na vyslednou cenu nemovité

véci vliv. Mohli bychom si dovolit i¥ici, Ze tento vliv neni zanedbatelny.

Vysledny pftimérny rozdil, ktery byl stanoven pro podminky diplorgo prace
63 000 K&, by rekterym mohl pipadat poskud velky. Musim s nimi v @itém sngru
nesouhlasit. Je nutné podivat se na rozdil cervaa Hledisek. Zaprvé z pohledu vysledné
aspory energie, ktera bude sfedtovavana #hem let uzivani objektu. Z tohoto pohledu je
uréité vhodné investovat&si finaréni ¢astku do objektu s lepSim PENB, protoZze vyslednéa
aspora spdeby energii za uzivani objektu séza vySplhat do mnohem vysSicastek, nez
je castka, kterou do nemovit&ai vlozite, jak sefika, navic. Druhy sgr pohledu sréiuje
k vynaloZzenym naklaidn pro snizeniitdy energetické natmosti dané budovy. Rekonstrukce
sebou nese velké finami naklady, které ve vysledné &epro prodej pedstavuji rozdil ceny
0 63 000 K. | kdyZz naplini diplomové prace neni posouzeni d@yfosti Uprav pro zlepSeni
energetickych vlastnosti objektu z hlediska ekomé#inavratnosti, stejnzde tento aspekt
zminim pro lepSi i@dstavu. MiZeme se setkat $ipady prodej rodinnych dori, kde je
V popisu nemovitosti uvedeno nové zatepleni objekéupravdou, Ze objekt potégmbi na
kupujici mnohem lepSim dojmem, ne#vpdni stav a tudiZ se prodavajici snazi dostat cenu
domu co nejvyse, ale v porovnani nakiawh pdizeni a navrat nakladz ceny prodeje je toto
neporovnatelné a zcela neekonomické. V tomt@rgnby bylo vhodné provést vypet
ekonomické navratnosti samotnych Uprav pro zlep&éty PENB, coZz by mohlo byt po
obsahové strance dalSim tématem diplomové pracée Ba piklanim k nesouhlasu

s vyslednymi cenovymi rozdily mezidami E az G.

Podle n¢ je dilezité si u¢domit, Ze objekty, které spadaji dtidy energetické
nara:nosti budovy F a G, by neth mit patrny cenovy rozdil Zisobeny tidou energetické

narainosti budovy. &koliv vypocet rozditi cen v tabulce&. 8 vypovid4 o &em jiném. Zde
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bych se spiSefiklonila ke zméné ceny vyvolané samotnym stavem objektu a jeho kokest,
coz by zde bylo vice vypovidajici. Je otazkou, zdar¢l byt vyznamny rozdil i mezitdami

E a F. Utit¢ ale ne takovy, jaky vySel vyptem uvedenym vySe.

V praxi se dostasto setkavam s otazkami, pij@ potebné vypracovavat PENB i na
stavby, které jsou ve velmi Spatném stauvtipgdré jsou gFimo ukeny k rekonstrukci. Je
pravda, Ze v tomto ohledu je vypracovani zcelateéeikladem uvedu stavbu, kterou jsem
zantiovala a nasledn na ni vypracovavala PENB. Jednalo se o objektrykteyl
v dezolatnim stavu, a bez nalezité rekonstrukcéndyebylo mozné obyvat — v nejhorSim
piipadt by za par let spadl. Majitel objektu byl denh, Ze vlivem pikazu ENB niize dojit
k jeS€ veétSimu sniZzeni ceny. V tomtotipad se giklanim na stranu majitele objektu
v nazoru, Ze je hloupost PENB vypracovavat. Ale ligkto n€lo byt v zako® oSeteno?
Pokud by bylo uvedeno, Ze pro stavby v horSim tekém stavu neni pidba PENB
vypracovavat, dochazelo by k probké&m spojenych s tim, Ze by se lidé snazili kazdySstar
objekt do této vyjimky dosadit. To by santegné vedlo k problémim mezi majitelem
objektu, energetickym specialistouifmadré auditorem) a takérady. Podle mého nazoru by
vSak bylo vhodné proveést alespdoplnéni zakona o energiichétou, ktera by opratovala
energetické specialisty (osoby, které vypracovaR&NB), aby rozhodli o stavu objektu a
pokud usoudi, Ze stav je velmi Spatny, provedeosge slovni vyjateni, Ze objekt nespada
do pozadavi pro vypracovani PENB.ipadré by se slova okomentovalaifda energetické

nara:nosti G, aniz by doslo k vygtu.

Po no¥ nabytych zkuSenostech s realitni inzerci si dovalivést jeden poznatek.
Cena objekt nabizenych v inzerci je v nemaléimiovliviéna také psychologii obyvatel,
ktefi jsou na pozici kupujicich. Jak bylo uvedeno wiexySe, ne kazdy fikaz energetickée
nara:nosti budovy je vypracovany spréva podle skutnych paramefra vlastnosti objektu.
Je to pedevSim proto, Ze na lidi vice a lépéspbi lepSi uvedena vlastnost, nebo v naSem
piipad lepSi tida energetické naknosti budovy, aniz by skute¢ védéli, co prikaz vibec
Zznamena a co vyjadje. Steji je tomu i u spdtebii, kdy prodavajici vyuzivaji Stitkpro

lepSi prode;j.

Proto bych rada touto praci vy4ha zasadni a&asto kladenou otazku, grge nutné
PENB wibec vypracovavat. Doufam, Ze ptegieni €chto stran je i ,laik’ schopen spravn
pochopit tdaje uvedené vifiazu a spravhje vyhodnotit pedevsim § koupi nemovité ¥ci.
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Ucelem piikazu energetické n&rosti budovy neni tahat z lidi penize, ale objektiv
posoudit danou nemovitowe. VZijte se do situace, Ze byste byli ne na stgmodavajiciho,
ale kupujiciho. Jigtbyste ani vy nebyli radi, kdyby vangkdo zaméel dilezité informace, a
naopak vas peés§i zjiseni, ze diky kvalitd posouzenému stavu objektu a kvalitnimu PENB

dokazete nakupem nemovitécvusetit, pro Wtsinu z nas,&ce vydlané penize.
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