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Abstrakt

Diplomova préce se zabyva problémem spojenym s prodejem nemovitych véci. A to,
ma-li prikaz energetické narocnosti budovy vliv na cenu rodinného domu. V prvni Casti
diplomové préce je feSen prukaz energetické naro¢nosti budovy (kdy je potieba, kdo ho muze
provést a vypocet pro konkrétni rodinny dim). V druhé ¢asti je provedeno ocenéni rodinného
domu pomoci trzniho porovnani s vypracovanou databazi rodinnych domut. Po porovnani
dosaZzenych vysledki a informaci je stanoveno, zda ma PENB vliv na cenu rodinného domu

nebo ne.

Abstract

This thesis of problem with sell realty. Namely, have energy performance certification
of building (EPCB) influence to price of detached house. In the firt part thesis is solved EPCB
(when we need it, who can perform it and the calculation for a particular detached house). In
the second part is valued the building using the market compared to the development of
database house. After comparing the results achieved and the informations we determined,

whether EPCB affect the price of the detached house or not.

Kli¢ova slova

Rodinny dim, byt, prikaz energetické naroCnosti budovy, tfida energetické

naroc¢nosti, cena, realitni inzerce.
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performance, price, real estate advertising.
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1 UVOD

V roce 2013 vesla v platnost novela zdkona o energetické nédrocCnosti budov. Tato
novela se dotkla mnohych stavajicich i novych majiteld objekti. Rozsiftil se okruh objektu,
které musi mit nové zpracovany prikaz energetické naro¢nosti budovy. U rodinnych domu se
povinnost rozsitila oproti novostavbdm o budovy proddvané, inzerované v realitni inzerci a
v nékterych piipadech i budovy pronajimané. Ve zpravach, v novinéch, ale i v béZném hovoru
muZeme stdle Casto zaslechnout nazory, Ze tento krok byl sméfovan pouze na firmy, které se
zabyvaji vypracovanim PENB pro zvySeni jejich zisk. V opacném piipad€, nutnost dalSich
vydaji spojenych napiiklad s prodejem nemovité véci. Toto byl prvni diivod vybéru tohoto
tématu pro zpracovani diplomové priace. A to predevsim z hlediska objasnéni, pro¢ je PENB

vhodné vypracovat a co v§echno diky tomu mizeme zjistit.

Dalsim davodem, ktery ve velké mife pfisp€l k vybéru tématu, byly neustile se
opakujici dotazy od klientd, zda dany vysledek prukazu energetické naro¢nosti ovlivni cenu
proddvané nemovité veéci. Abych byla schopnéd odpové&dét na tyto otdzky, chtéla jsem si sama
nejprve ovéfit, zda opravdu dojde k ovlivnéni ceny nebo nikoliv a pfipadné jak velky tento

vliv bude.

Diplomova price s ndzvem Vliv PENB na cenu nemovitosti v Krdlovéhradeckém kraji
je tedy zaméfena na vyhodnoceni vlivu PENB na cenu konkrétni, vybrané nemovité véci,

kterou je rodinny dim. Diplomova prace je rozd€lena na tii hlavni Casti.

V prvni ¢asti se docteme, co to PENB je, jakym zpusobem se vypracovava (tedy co
jsou hlavni vstupni hodnoty) a co jsme schopni z prikazu zjistit. Tato ¢ast diplomové prace
bude zameétena piedev§Sim pro osoby, které jsou v tomto smeéru tzv. laiky. Tedy ti, ktefi se
s PENB zatim do styku nedostali. Text bude psdn spiSe obecné€, nikoliv do hloubky
problematiky tykajici se prikazi energetické narocnosti budov. V této Casti budou
vypracovany dva prikazy a to pro stavajici stav rodinného domu a pro objekt po rekonstrukci.
Dva prikazy jsou zvoleny proto, abychom mohli posoudit, zda bude vysledna cena nemovité
véci odlisnd v zavislosti na razné tfidé energetické narocnosti budovy.

V druhé ¢asti diplomové prace je vybrany rodinny dim ocenén trznim porovnanim.
Tato metoda je zaloZena na porovnani oceflované nemovité véci (rodinného domu) s ostatnimi

rodinnymi domy nabizenymi v realitnich kanceldrich a to na uzemi Kralovéhradeckého kraje.

Pomoci trzniho porovnani bude stanovena cena, za kterou by bylo mozné rodinny dim prodat

12



a to i se zohlednénim tfidy energetické naro€nosti budovy, kterd bude stanovena v prvni Casti

diplomové préce.

z w2z

Ve treti, zdvéreCné Casti, je poté slouceni a vyhodnoceni prvni a druhé ¢asti diplomové
prace, tedy prikazu energetické naroCnosti a samotné ceny nemovité véci. Vysledek
diplomové price bude feSen za pouziti tfech vychozich hodnot ceny rodinného domu

s riznymi vstupnimi parametry a jeho slovni okomentovani.

Dle mého ndzoru neni hlavni podstatou price stanoveni piesné ceny, o kterou se
budou ceny jednotlivych objektt liSit s vlivem rtzné tiidy energetické narocnosti, ale to, aby

byla pochopena podstata vypracovani PENB.
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2 POPIS OBJEKTU

Abychom byli schopni spravné zadat, a ndsledné vyhodnotit Prukaz energetické
tvaru a rozmeérech objektu a vyskytujicich se skladeb jednotlivych konstrukci, typ vyuZiti

objektu a s tim souvisejici zdroje energie.

Ve velké mife se mizeme setkat s problémem, Ze poskytnuta vykresova dokumentace
neni kompletni nebo neodpovida skutecnosti, coZ je i nas pfipad. Z tohoto divodu je vhodné
provést mistni Setfeni, kde se provede kontrolni zaméfeni konstrukci a pfitom se mohou
odhalit nekteré odliSnosti od poskytnuté dokumentace. Pokud neni mozné mistni Setfeni
provést, je dulezité zjistit od majitele objektu staii budovy a dle toho je mozné predpokladat
nekteré skladby konstrukci, které v dobé& postaveni byly typické a poptat se, zda byla
provedena rekonstrukce nékterych Casti objektu. Dalsi dileZitou kontrolou pfi mistnim Setfeni
¢i poptavani se informaci je kontrola skutecnych zdroju tepla a teplé vody (piipadné

vzduchotechnické jednotky) a jejich vykont. Pti vypracovani PENB hraji tyto zdroje energif

vyznamnou roli.

2.1 INFORMACE O POLOZE OBJEKTU

Jak jiz bylo feCeno vySe, je dualezité spravné urCeni polohy objektu. Pro stanoveni
prukazu energetické naro¢nosti budovy (zkracené PENB) je toto dilezité z hlediska zafazeni
objektu do sprdvné oblasti s danou venkovni ndvrhovou teplotou v zimnim obdobi, které je
znaceno Oe nebo také Te. Pokud bychom zafazeni neprovedli spravnég, dostali bychom
odliSnou ndvrhovou teplotu a tim by byl vypocet znacné zkreslen. Kazdému je jisté zfejmé, ze
klimatické podminky v horskych oblastech a v niZinich na jihu nejsou stejné. Pro Ceskou

republiku je ddna teplotni mapa, podle které se teplota v piislusné oblasti stanovi.

Posuzovany objekt je postaven v Krdlovéhradeckém kraji, okres Ndchod. Pro tuto
oblast je stanoveno Oe = -17 °C. Od vn&jsi ndvrhové teploty v zimnim obdobi se odviji také
vlhkost v exteriéru, kterd ovliviiuje prostup vlhkosti konstrukci. Vlhkost pro teplotu exteriéru

Oe=-17 °C je 9. = 84 %.

Nestaci vSak zndt pouze lokalitu, ve které je objekt umistén, ale je nutné také védet
natoCeni objektu vici svétovym stranam. Tato orientace je poté zaddavana v zdavislosti na

ochlazovanych ¢astech obdlky budovy. Objekt se nachdzi na kopci v zdstavbé rodinnych
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domu. Hlavni vstup objektu je natoCen na sever. Stejné tak vjezd do garaze, ktera je situovana

v suterénu objektu. Nejveétsi plocha prosklenych ¢ésti fasady je orientovana na jiZni stranu.

Pro vysvétleni, pro¢ je orientace vaci svétovym stranam duleZitd, si uvedeme
jednoduché vysvétleni. Stény a konstrukce natoCené na severni stranu jsou vice ochlazované
nez konstrukce natocené na jizni, vychodni nebo zapadni stranu. Je to zpusobeno piedevsim
vetsi absenci slunecniho zéfeni. Z tohoto diivodu mohou byt kladeny na tyto konstrukce vyssi
pozadavky (napf. je zde nutnd vetsi tloustka tepelné izolace). Naopak mistnosti natocené na
jizni stranu mohou mit diky prosklenym plochdm vyssi tepelné zisky od slune€niho zafent,

coZ sniZuje spotfebu tepla na vytdpeni a pfipadné také pro osvétleni.

U nami posuzovaného rodinného domu natoCeni vaci svétovym stranam vhodné
feSeno. Nevytdpeéné mistnosti jsou situovdny na severni stranu a obytné mistnosti jsou poté

orientovany na vychodni, jiZni a zdpadni svétovou stranu.

542475 545054

F4E7T

542/47 54222

542464

560

L syz59

54242

54258

®

Obr. 1 — Vyrez 7 katastrdlni mapy — situovdni rodinného domu

2.2  POPIS OBJEKTU

2.2.1 Popis vyuziti objektu

Posuzovany objekt byl postaven v roce 1988 a je vyuZivan jako tzv. dvougeneracni
rodinny dim (zkrdcené¢ RD). Z toho plyne, Ze ma rodinny dim dvé samostatné bytové
jednotky se spoleCnym hlavnim vstupem do objektu. Kazd4 bytova jednotka je samostatné

uzamykatelnd. RD md dvé nadzemni podlazi, pidu a je cely podsklepeny. V prvnim
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nadzemnim podlazi bydli 4 osoby a v druhém nadzemnim podlazi bydli osoby 2. Z toho
plyne, Ze do vypoctu PENB budeme zadavat 6 osob, které vyuZivaji dany objekt. Provozovna
ani jiné zafizeni vyuZzivané za ucelem podnikani v objektu rodinného domu neni umisténo. Na
pozemku (zahrada) byl vroce 2009 umistén nadzemni, venkovni bazén, ktery je urcen

k vyuzivani majitelt bytové jednotky v 1NP.

2.2.2 Dispozice rodinného domu

Jak jiZ bylo napsdno v kapitole 2.2.1, objekt rodinného domu méd dvé nadzemni
podlazi, suterén a pudu. V této kapitole budou popsany veskeré mistnosti, které se nachazi

v danych podlaZich a jednotlivé provozni ndvaznosti mistnosti.

Vstup do suterénu z vnéjSiho prostoru je pomoci gardzovych vrat, kterymi se vstoupi
do gardze. Ta je propojena s dilnou. Z gardze je vstup na hlavni chodbu v suterénu. Z této
chodby vedou dvefe do dvou skladovacich mistnosti, pradelny, kterd slouzi ziroven jako
suSdrna, technické mistnosti a mistnosti pro skladovani potravin. Technickd mistnost je feSena
propojenim dvou mistnosti, kde prvni mistnost napojena na chodbu slouZi pro umisténi zdroje
tepla a teplé vody a druhd mistnost je vyuZivdna jako sklad na tuhd paliva. Pro dopravu
tuhého paliva, hnédého uhli, do mistnosti je vyuZivdn sklepni okenni otvor. Suterén je
propojen s prvnim nadzemnim podlaZim pomoci betonového dvouramenného schodisté, které

usti do spolecné vstupni chodby (takzvané zadverti).

Hlavni vstup do objektu je feSen v prvnim nadzemnim podlazi (zkricené¢ INP),
pomoci vngj$itho vyrovnavaciho schodisté. Ze zddveii je piistup do bytu, do komory slouZici
pro bytovou jednotku v INP a na schodisté spojujici INP se suterénem a druhé, hlavni,
schodiSté spojujici INP a 2NP. Zdidveii je z velké Casti navrZzeno jako prosklené. Bytova
jednotka se skldda z chodby, tfech obytnych mistnosti, kuchyné, WC, koupelny a komory.
Soucésti bytové jednotky je také balkon, na ktery se vstupuje z obyvaci mistnosti. Tato bytova
jednotka je z velké C4sti modernizovédna. Jednd se o mistnosti kuchyné, pokoje a koupelny.
V téchto mistnostech byla vyménéna nédslapnd vrstva podlah, v kuchyni je nova kuchyska

linka se spotfebici a nové obklady na sténdch, stejné jako je tomu u koupelny.

Pomoci hlavniho schodiSté se vstoupi do druhého nadzemniho podlazi (zkracené
2NP). Z hlavni podesty v 2NP je vstup do druhé bytové jednotky a na terasu, kterd slouzi
pouze pro druhou bytovou jednotku. Tato terasa slouzi téZ jako zastfeSeni zddveii v INP.
Druhd bytova jednotka se sklddd z chodby, dvou obytnych mistnosti, kuchyné, WC, koupelny

a komory. Na chodbé¢ je umisténo pohledové dievéné piimé schodisté, kterym se vstupuje do
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prostoru ptidy. Cést obytnych mistnosti m4 §ikmy strop, kopirujici sklon stiechy. Tato bytova

jednotka neprosla modernizaci.

Puda je nyni vyuZivana jako skladovaci prostor. V budoucnu by vSak mohla byt
pfestavéna na podkrovi. Rozméry a svétld vyska to dovoluji. Konstrukce by museli byt
ndlezité navrZeny, aby vyhovovaly dnesnim pozadavkiim norem a vyhlasek. V dohledné dobé

vS§ak majitelé o ptidni vestavbe neuvazuji.

Vykresy jednotlivych podlazi jsou pfiloZeny v ptilohdch €. 1. Nutno upozornit, Ze pfi
vystavbé rodinného domu byly provedeny nékteré drobné dpravy v dispozici v jednotlivych
podlazich a tyto zmény nebyly noveé zakresleny do projektové dokumentace. Aby byla
diplomovéd prace vypracovdna dle skutecného provedeni objektu, byly nékteré vykresy
opraveny a dokresleny skutecné se vyskytujici konstrukce. Z tohoto duvodu je mozZna
odlisnost v grafickém ztvarnéni jednotlivych vykresa. Prikazy energetické naro¢nosti budou

vypracovany dle skutecného stavu objektu.

Pro tdplnost uvedeme fotografii (viz obr. 2), na které je zachycen hlavni vstup do
objektu, vjezd do gardze, vstupni veranda a nad ni terasa slouzici pro bytovou jednotku

v 2NP.
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Obr. 2 — Fotografie rodinného domu
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2.2.3 Definice nékterych zakladnich pojmu uzivanych v kapitole 2.

Jelikoz se v textu vySe uZivaji pojmy jako je rodinny dum, bytova jednotka, nadzemni
podlazi, puda, suterén atd., je vhodné tyto pojmy vysvétlit pomoci definic v normé, abychom

zabranili nevhodnému uzivani téchto pojma.
Norma CSN 73 4301 — Obytné budovy, vymezuje mimo jiné pojmy:

,3.1.4 Rodinny dium ... stavba pro bydleni, kterd svym stavebnim uspordddnim
odpovidd poZadavkiim na rodinné bydleni a v ni7 je vice neZ polovina podlahové plochy
mistnosti a prostorit urcena k bydleni; rodinny ditim miiZe mit nejvyse tri samostatné byty, dvé

nadzemni podlaZi a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

3.2 Byt ... soubor mistnosti, popripadé jednotliva obytnd mistnost, kterd je svym
stavebné technickym uspordddnim a vybavenim spliuje poZadavky na trvalé bydleni a je
k tomuto ucelu uzivani urcen. Pozn. Stavebné technické uspordddni a vybaveni bytu zahrnuje

prislusenstvi, odpovidajici poZadavku trvalého bydleni a spolecné uzavieni celého bytu.

3.2.5 Podkrovi ... pristupny vnitrni prostor nad poslednim nadzemnim podlaZim

vymezeny konstrukci krovu a dalsimi stavebnimi konstrukcemi, urceny k ticelovému vyuZiti.

3.2.6 Piida ... pristupny vnitni prostor vymezeny konstrukci a dal§imi stavebnimi

konstrukcemi, bez vicelového vyuZiti.

3.3.1 Podzemni podlaZi ... kaZdé podlaZi, které md tiroveir podlahy nebo jeji

prevaZujici cdsti niZe neZ 0,8 m pod nejvyssi virovni prilehlého upraveného terénu v pasmu
sirokém 5,0 m po obvodu domu. Pokud tato podminka splnéna neni, mluvime o nadzemnim

podlazi. “

Posuzovany objekt, jak je jiz napsdno v kapitole 2.2.1 a 2.2.2, md dv€ nadzemni
podlazi, jedno podzemni podlazi a pudu, coZ spliiuje podminky pro pocet podlazi dle normy.
Podzemni podlaZi mé droven podlahy ve vySce cca 0,9 m pod drovni pfilehlého terénu. Toto
podlazi tedy miZeme nazyvat podzemnim. Dale ma objekt dvé bytové jednotky, kdy kazda
jednotka ma samostatny, uzaviratelny vstup, coZ odpovidd dalSimu pozadavku normy na
maximdlni pocet samostatnych bytovych jednotek v rodinném domé dle odstavce 3.1.4.
Konstruk¢ni a dispozi¢ni feSeni jednotlivych byti odpovida poZadavku normy stanovenému
v odstavci 3.2 pro Byt. Ztohoto divodu lze objekt nadale nazyvat rodinnym domem a

samostatné bytové jednotky bytem.
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2.2.4 Konstrukéni reseni a skladby konstrukei

Konstrukéni a materidlové feSeni rodinného domu bylo pfevzato z Technické zpravy,
ktera byla soucasti poskytnuté projektové dokumentace (zkracené PD) a je pfiloZena v piiloze
¢. 1. Po konzultaci s osobou, kterd se podilela na vystavbé RD a zaroveii je spolumajitelem
objektu, byly nékteré materidly uptesnény (je tedy odliSnost od PD). Konstrukce a skladby

déale popisovany jsou zobrazeny ve vykresech, které jsou také vloZeny do ptilohy €. 1.

Zéklady jsou provedeny jako zdkladové pasy zprostého betonu proloZeného

kamenem.

Nosné zdivo suterénu je tvofeno sendvicovou konstrukci sloZenou z pérobetonovych
tvarnic tloustky 450 mm, hydroizolacniho souvrstvi definovaného déle a ptizdivkou z cihel
plnych palenych o tloustce 70 mm, kterd zaroveri tvoii ochrannou vrstvu hydroizolace spodni

stavby. Nad terénem do vySky 300 mm je proveden obklad z kamene, ktery je sparovany.

Nosné zdivo obvodové i vnitini nadzemnich ¢asti objektu je provedeno z cihel CDM
na maltu M25 o tloust’ce 375 mm. Svisld nosnd konstrukce zadvefti je provedena z cihel CDM
o tloustce 250 mm. V druhém nadzemnim podlazi jsou nékteré nosné svislé konstrukce
provedeny z pdrobetonovych tvarnic spojovanych vdpennou maltou o tloustce 250 mm.
Nenosné svislé konstrukce jsou poté provedeny z cihel dutych na maltu nastavenou o tloust'ce
100 mm. Zdivo komini nad stfechou ze Samotovych cihel (tzv. normalek) s ukoncujici

Zelezobetonovou deskou.

Vodorovna nosnd konstrukce nad suterénem a INP je ze stropnich vloZek Hurdis (s
kolmymi patkami) uloZenych na ocelové nosniky. Na vySku nosnikll je vytvofen Skvarovy
nasyp v tloustce 90 mm, na kterém se nachdzi vrstva Skvarobetonu o tloustce 35 mm. Na
predeslé vrstvy stropni konstrukce je ndsledné€ poloZena vrstva tepelné izolace v tloustce 30

mm, materidlu EPS. V trovni stropnich konstrukci jsou navrZeny Zelezobetonové vénce.

Stropni konstrukce nad 2NP je provedeno pomoci difevénych foSen (klestin), které jsou
zaklopeny ze spodni strany heraklitovymi deskami upevnénymi na dfevéném rostu o tloustce
60 mm a z horni ¢asti zaklopeny difevénymi prkny tloustky 25 mm. Celkova tloustka této
stropni konstrukce je 335 mm. Aby byl omezen prostup tepla konstrukci, byla do prostoru
mezi kleStinami vloZena skelnd rohoz tloustky 2x30 mm. Naslapnd vrstva je poté vytvofena

cementovym potérem o tlouStce 35 mm.

Soucésti bytu v INP je balkon, ktery je vytvoreny pomoci vykonzolované stropni

konstrukce. Tedy keramickymi stropnimi vloZkami Hurdis uloZenych na valcované nosniky
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opatfené Sskvarovym ndsypem tloustky 90 mm, Skvarobetonem tloustky 35 mm, hydroizolace

asfaltovym pdsem a néslapnou vrstvou — keramickou dlaZzbou uloZenou do maltového loZe.

Podlahy jsou tvofeny pomoci betonové vyrovndvaci mazaniny, na které je poloZena
naslapnd vrstva, coZ je keramickd dlazba na chodbéch, v kuchyni v INP, WC a koupelnéch,
linoleum v pokojich a v kuchyni v 2NP a dfevéné parkety v obyvacich pokojich a loZnici
v INP. Podlaha suterénu je tvofena betonovou mazaninou, kterd je v nékterych mistnostech

opatfena keramickou dlazbou. Jednd se o mistnosti skladovaci a chodba.

Schodisté do suterénu a do 2NP je Zelezobetonové, betonované na misté. Tvar
schodisté je u obou piipadi dvouramenny s rozdilnym poctem stupfid v kazdém rameni.
Schody do suterénu jsou obloZeny teracovou dlazbou a schodisté do 2NP je obloZeno dfevem.
Pro vstup na padu je vybudovdno schodisté socelovymi schodnicemi a dfevénymi

stupnicemi. Toto schodisté je pohledové a je tedy souc¢dsti chodby bytu v 2NP.

Strecha nad hlavni Cé4sti objektu je sedlovad. Sklon stfeSni roviny je 48°. Krov
vaznicovy, dfeveény. StfeSni krytina je puvodni, osinkocementovd (také nazyvana jako
eternitova) ze Ctvercovych Sablon. Z divodu nevyuzivani padniho prostoru nebyla stie$ni
konstrukce v tomto misté zateplena. Tepelnd izolace je tedy umisténa pouze v trovni podlahy
pudy. Stiesni konstrukce presahujici nad 2NP, je zateplena mezi krokvemi a tvoii Sikmy
podhled. Krov je z interiéru zaklopen Heraklitovymi deskami tloustky 35 mm, které byly

omitnuty.

Nad z4dveifim (na vykrese oznaceno veranda) je navrZzena pochozi terasa — jednd se
tedy o plochou stfechu, ktera byla v roce 2013 rekonstruovana z divodu zatékani. Nosna
konstrukce terasy je tvofena stropnimi vlozkami Hurdis uloZenych na spodni pésnici
valcovaného nosniku. Skladba je obdobnd, jako je navazujici konstrukce stropu nad INP.
Skladba stiesni konstrukce je opét bez tepelné izolace (z divodu zastfeSeni nevytapé€ného
prostoru), s puvodni hydroizolac¢ni vrstvou z asfaltové lepenky a asfaltovymi natéry. Jako
podkladni vrstva pro nédslapnou vrstvu byla provedena betonovd mazanina, na kterou byla
provedena keramickd dlazba do cementového loZe. Pii rekonstrukci bylo na stdvajici
naslapnou vrstvu provedeno nové hydroizolacni souvrstvi ze dvou natavenych asfaltovych

pasu s vrchni dpravou posypem. Tato vrstva bude slouZit jako nova naslapna vrstva.

Vodorovna a svisld hydroizolace je provedena ze dvou vrstev asfaltové lepenky a tii
asfaltovych nétéra. Svisld hydroizolace je chranéna pied poskozenim lepenou vrstvou tepelné

izolace materidlu XPS, jak bylo popsano vySe.
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Tepelnd izolace se vyskytuje u svislého nosného obvodového zdiva v suterénu (viz
vyse), v podlaze nad suterénem a v podlaze nad 2NP. Podlaha je zateplena EPS o tloust'ce 30
mm. Tepelnd izolace ze skelné vaty o celkové tloustce 60 mm je vlozena mezi krokve (u
stteSni konstrukce) a kleStiny (u zastropent, jak bylo popsdno vyse).

Yev s

Vngj$i omitka je Skrdband, bfizolitovd. Vnitini omitky jsou védpenné Stukové.
V pradeln€, koteln€é a uhelné do vysky 1,5 m cementovd pdlend omitka. V mistnostech

koupelny, WC a kuchyné v INP je proveden keramicky obklad.

Okna jsou puvodni, dievénd, zdvojena v barvé Cerné. StieSni okno v obytné mistnosti
v 2NP je dievéné, typ Velux. Balkonové dvefe jsou dievéné, zdvojené, dvoukiidlé. Vstupni
dvefe dreveéné, Castecne€ prosklené. GardaZova vrata plechovd, z vné&jSi strany opatifeny

drevénym lakovanym obkladem.

2.2.5 Technické zarizeni budovy

Objekt je napojen na vefejny vodovodni fad, jednotny kanalizac¢ni fdd a vefejnou
elektrickou sit. Objekt je zdsobovan teplem a teplou vodou, kterd je pfipravovana ve spole¢né

technické mistnosti umisténé v suterénu. O provoz kotle se staraji uZivatelé objektu spolecné.

Tepld voda je pfipravovdna v elektrickém zasobniku o objemu 125 litrd. Vykon
bojleru je 2 kW. Rozvod teplé vody v objektu neni feSen s cirkulaénim potrubim, coZ vede
k nutnosti odtocit odstatou teplou vodu, ktera zistane v rozvodech a tim se mirné€ zvySuje
spotieba vody. Rozvody vody jsou izolovdny pouze v mist€¢ volného vedeni v technické

mistnosti. V ostatnich ¢astech rozvodu je potrubi neizolovano.

V technické mistnosti je umistén kotel na tuh4 paliva, ze kterého je veden rozvod tepla
do objektu. Objekt je vytdpeén dievem a hnédym uhlim. Kotel je obsluhovédn rucné. V roce
2011 byla provedena vymeéna kotle a to na kotel Dakon, typ DOR 25 MAX o jmenovitém
tepelném vykonu 27 kW (viz obr. 2). Vytapéni 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
Tepelny vikon WA 7358 BME B20 Ti24 27 32 Gi28 1845
(minimalnifjrmenovity)

Utinnost pfi pouZiti % Tarez? 7478 75182 TE82
standardniho paliva

Trida kotle podle norrmy - 2

EN 303-5-2

Standardni palivo - Hn&dé uhli (20 - 40 rrm) Dievo
Spetieha paliva za hodinu kgih 53 | 6.4 ] 85 | 10,0 | 11,2 | 12,9 88 I 128
Nahradni paltvo - A B CD,EFT B, C D EF!
Ohjem spalovaci kamory | 26 46 61 63 1148
Objern vody | 46 | 46 56 | a7 53 | fid fid 73
Rozsah teplotvody v kotli o 65 & 95

Teplota spalin &% 100 & 250

Hmoinostni priitok spalin

Imenovity wykon oisec 124 13,2 0,5 24,0 232 26,9 221 377
Minirnalni vy kon oisec 6,4 55 6,1 7.0 6,0 7.6 7.1 15,0
Obsah CO, % 75 96 1,0 10,2 9,0 10,3 121 11,6
Potiehny tah komina Pa 12 18 20 26 28 26 26 30
(poZadavek na tah)

Teplosménnd placha kotle fiia 1,1 1,1 1,7 18 1,9 2 2 3
Dovoleny provozni thak har 25

M ax. zkusebni tlak har 4

Obr. 3 — Typ kotle a technické udaje {1

V rodinném domé se nenachdzi vzduchotechnickd jednotka. VSechny mistnosti

(v¢etné WC a koupelny) jsou vétrany pfirozené okny.

Plyn do objektu neni pfiveden, av§ak v budoucnu je mozné zfizeni plynové piipojky

od stavajiciho plynového vefejného radu, ktery vede nedaleko od hranice pozemku.

1 [online]: http://www.dakon.cz/user_data/cms/soubory/00092/DOR-Kompletni-navod.pdf
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3 PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

V prvé tadé bychom se meéli sezndmit s nejdilezitéjSimi pojmy, které se tykaji
energetické naroCnosti budovy, a které jsou stdle Casto nesprdvné oznaCoviny a pouziviny
Jaiky‘. Jedna se o energeticky Stitek obalky budovy, prikaz energetické naro¢nosti budovy

(déle jen PENB), energeticky audit a energeticky posudek.

3.1 ZAKLADNI POJMY

Zékladni pojmy zminované v zdkoné 406/2000 Sb. ve znéni zdkona 318/2012 Sb., §2

jednotlivych odstavcich:

f) energetickd ndrocnost budovy ... vypoCtené mnoZstvi energie nutné pro pokryti

potreby energie spojené s uZivanim budovy, zejména na vytdpéni, chlazeni, vétrdni, tipravu

vlhkosti vzduchu, pFipravu teplé vody a osvétlent,

m) pritkaz energetické ndrocnosti ... dokument, ktery obsahuje stanovené informace o

energetické ndrocnosti budovy nebo ucelené casti budovy,

n) energeticky audite ... pisemnd zprdva obsahujici informace o stdvajici nebo

predpoklddané irovni vyuZivdni energie v budovdch, v energetickém hospoddrstvi,
v prumyslovém postupu a energetickych sluZbdch s popisem a stanovenim technicky,
ekologicky a ekonomicky efektivnich ndvrhit na zvySeni tispor energie nebo zvySeni

energetické ticinnosti véetné doporuceni k realizaci,

0) energeticky posudek ... pisemnd zprdva obsahujici informace o posouzeni plnéni

predem stanovenych technickych, ekologickych a ekonomickych parametrit urcenych

zadavatelem energetického posudku vcetné vysledku a vyhodnocent. 21

Definici energeticky Stitek obalky budovy pievezmeme znormy CSN 73 0540-2

Tepelna ochrana budov: ,,Je zdkladni soubor iidajit popisujici tepelné chovdni budovy a jejich

2

konstrukci. Energeticky Stitek obdlky budovy obsahuje klasifikaci prostupu tepla obdlkou

budovy a jeji grafické vyjddrent. «f31

K upfesnéni vyznamu ochlazované obdlky budovy vyuZijeme dal$i definici zdkona €.

406/2000 Sb. ve znéni zdkona 318/2012 Sb., O hospodateni energii, §2 odstavec t): ,, Obdlkou

2] Zakon ¢&. 406/2000 Sb. ve znéni zdkona 318/2012 Sb., nabyti Géinnosti 1. 1. 2013. Dostupny na:
www.mvcr.cz/sbirka-zakonu/

131 CSN 73 0540-2 Tepeln4 ochrana budov, &ast 2 — pozadavky, rok vydani 2011
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budovy soubor vsech teplosménnych konstrukci na systémové hranici celé budovy nebo zony,
které jsou vystaveny prilehlému prostiedi, jeZ tvori venkovni vzduch, prilehld zemina, vnitini
vzduch v prilehlém nevytdpéném prostoru, sousedni nevytdpéné budové nebo sousedni zoné
budovy vytdpéné na niZsi vnitrni ndvrhovou teplotu. «[2I"7 tohoto je patrné, Ze se jednd o
udaje, které nezohledniuji spotfebu energii v objektu ani vnitini zisky. Proto nemd v dne$ni

dobé& takovou vypovidajici hodnotu pro budouciho uZivatele, které zajimd predevsSim to, jak

bude provoz objektu naro€ny po financni strance.

3.2 GRAFICKE VYJADRENI PENB A ENERGETICKEHO STITKU A
JEJICH STRUCNY POPIS

Pro prehlednost je uvedeno grafické vyjadieni jak prikazu energetické ndroCnosti

budovy, tak také energetického Stitku.

OO AN TGO
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Obr. 4 — Pritkaz energetické ndrocnosti budovy 4]

4 Vyhldgka ¢. 78/2013 Sb. O energetické naroénosti budov, str. 769, 770. Dostupny na: www.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/
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Obr. 5 — Energeticky stitek obdlky budovy 4

Jiz na prvni pohled jsou patrné vyznamné rozdily v grafickém vyjadfeni prukazu a
Stitku. Jak jiZz bylo napsano vyse, Stitek nezahrnuje spotfebu energii. Z tohoto divodu jsou
tyto hodnoty uvadény pouze na prikazu energetické narocnosti. Zde je také vidét rozdéleni
energie na primarni neobnovitelnou a obnovitelnou. Rozdé€leni primérni energie se také
vyjadii v grafickém znazornéni (tzv. koldCové zobrazeni), kde jsou patrné podily. V dneSni
dobé se ve velké mife dbd na to, aby byly budovy navrhovédny se zdrojem energie, ktery
vyrdbi energii z obnovitelného zdroje a v nésledujicich letech se maji tyto poZadavky

zprisnovat.

Obnovitelné zdroje, které se nejvice vyuzivaji na rodinnych domech, jsou naptiklad
fotovoltaické panely (pro vyrobu elektiiny ze slune¢ni energie), soldrni kolektory (pro ohtev
vody sluneni energii), tepelnd Cerpadla pracujici v zdvislosti na prostfedi: voda-voda, voda-
vzduch, voda- zemé¢, vzduch-vzduch. Tepelnd Cerpadla se dédle déli podle provedeni a to na
vrty a ploSné kolektory. Pokud je objekt vybaven obnovitelnym zdrojem, ktery alesponl z Casti
pokryva spottrebu energie daného objektu, vychdzi vysledné zatiidéni budovy do lepsi (vyssi)
kategorie. U nékterych typt objektd je vyzadovano vyuzivani nékterého obnovitelného

zdroje, coZ bude popsdno v dalsi kapitole.

Aby byl PENB co moZnd nejvice prehledny, jsou zde umistény dil¢i ukazatele

energetické ndroCnosti budovy. Tyto ukazatele ndm davaji informace o spotieb& energie
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jednotlivé na vytdpéni, chlazeni, vétrdni a dpravé vlhkosti (pokud se v objektu vyskytuje

vzduchotechnika), pfipravé teplé vody a energie na osvétleni.

Ukazatele jsou uvadény v jednotkach kWh/(m?.rok). Jednd se o hodnoty stanovené pro
celou budovu — podlahové plochy za rok. Pomoci téchto ukazateli by si budouci uZivatel

mohl spocitat finan¢ni ndklady na provoz budovy.

Podle nového posouzeni energetické ndrocnosti budovy se budovy porovnavaji s tzv.

referen¢ni budovou, kterd je zde brana hodnotou Uem.

»a) referencni budovou vypoltové definovand budova téhoZz druhu, stejného
geometrického tvaru a velikosti vCetné prosklenych ploch a Casti, stejné orientace ke
svétovym strandm, stinéni okolni zdstavbou a ptirodnimi pfekdzkami, stejného vnitiniho
usporadani a se stejnym typickym uZivdnim a stejnymi uvaZovanymi klimatickymi ddaji jako
hodnocena budova, avSak s referenénimi hodnotami vlastnosti budovy, jejich konstrukci a

4 . v v v w . . <y >
“ Ziednodugené feteno se jednd o tutéz budovu, aviak

technickych systémi budovy.
uvazujeme s hodnotami soucinitele prostupu tepla konstrukci tvofici obdlku budovy (tedy
ochlazované konstrukce) s hodnotami odpovidajicimi poZzadovanym hodnotdm stanovenym
normou CSN 73 0540 Tepelnd technika budov. Pro vysvétleni, jak vypo&itime hodnotu U,,,,

si uvedeme vztah vypodtu dle CSN 73 0540 Tepeln4 technika budov:

U, =Y (A *U,*b)+A*AU,, [W/mK] (D
1 2
U,=—  [WmK] 2)
RT
R, =R,*R*R, [m’K/W] 3)
d, >
R= Zj [m°K/W] “4)

Vyznam jednotlivych symboli:

»Aj ... plocha j-té konstrukce,

U; ... soucinitel prostupu tepla j-té konstrukce se zahrnutymi tepelnymi mosty,
bj ... soucinitel teplotni redukce,

A ... plocha obdlky budovy (tedy plocha vsech ochlazovanych konstrukci),
AUy, ... priomérny vliv tepelnych vazeb,

R ... tepelny odpor konstrukce (Ry; vnitini podminky, Ry, vnéjsi podminky),

d; ... tloustka i-té vrstvy konstrukce,

Ai ... soucinitel tepelné vodivosti i-té vrstvy konstrukce.
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3.3 ROZDELENI BUDOV PODLE MERNE SPOTREBY TEPLA NA
VYTAPENI

Jak jiz plyne z nadpisu, budovy se dé€li dle mérné spotieby tepla na vytidpéni do 5
hlavnich kategorii. Rozdil mezi jednotlivymi skupinami budov je v tom, jakad je maximdlni
piipustnd hodnota mé&mé spotieby tepla na vytdpéni za rok. Existuji i mezi-kategorie, kdy
nelze zatiidit budovu do jedné z hlavni kategorie. K hodnoticimu aspektu, mérné spotiebe
tepla na vytdpéni, se samoziejme¢ vdZze mnoho dalSich, které musi byt splnény, aby budova
vyhovovala. Jednd se pfedevS§im o navrzené konstrukce tvofici ochlazovanou obdlku budovy,
coz tvoii velmi dulezité kritérium a v neposledni fadé také navrzené zdroje energie.
V nasledujicich podkapitolach budou popsdny jednotlivé typy objektd a jejich vybrané

nejdulezitéjsi aspekty a pozadavky.

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

Vystavba s vyssi

Nizkoenergeticky dim energetickou naroénosti

Dum s nulovou spotiebou tepla na vytapéni

Obr. 6 — Kategorie budov podle mérné spotreby tepla na vytapéni B3

3.3.1 Standardni dum

,Diim, jeho? tepelné ztrdty, respektive energetickd ndrocnost ,,vyhovuje“ dnes
platnému hodnoceni dle CSN 730540-2. To znamend, %e energetické ndrocnosti budovy jsou
v rozpéti 98-142 kWh na 1 m’ za rok. Diim je moziné postavit, avSak bude mit jedny
z nejhorsich parametrit mezi novymi domy. Dle tabulky kategorii energetického pritkazu

spadd do kategorie C pro novostavby. «f6]

V literatufe je mozné docist se obdobnych definici, které popisuji standardni dim.

Mohou zde byt i odliSnosti v uvddéné mérné spotiebé tepla na vytdpéni.

B Ostry, M. VUT FAST Brno, katedra pozemniho stavitelstvi, Prezentace z pfednasky ptedmétu Trvale

udrZitelnd vystavba
161 [online] http://www.precizni-drevostavby.cz/web/page/42-inspirace-kategorizace-RD-podle-energeticke-
narocnosti.aspx
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Tento typ objektu je navrhovdn a realizovan z béznych stavebnich materidld a
konstrukci. Nejsou zde kladeny poZzadavky, které by vedly k ndvrhu vzduchotechnickych
jednotek ani k dal$im, ndkladnym variantdm ndvrhii zdroju energie ¢i materidli. Navrh

takovychto zafizeni je pouze na investorovi.

Jak je jiz napsano, tyto objekty spadaji do kategorie energetického prikazu C, cozZ je

nyni pozadavek na novostavby. Do niZsi kategorie se novostavba nesmi dostat.

3.3.2 Nizkoenergeticky dum

Nizkoenergetickd budova se vyznacuje pozadavkem ro¢ni hodnoty mérné spotieby
tepla na vytdpéni neptesahujici 50 kWh/(m?.a). Dalim z pozadavkl je splnéni souclinitele

tepelné vodivosti obalovych konstrukci U na doporucené hodnoty.

Dle tabulky kategorii energetického prukazu spada nizkoenergeticky dum do kategorie

B (velmi dspornd) nebo C (dspornd).

3.3.3 Pasivni dum

Pasivni dim je poté vyjadfovan ro¢ni hodnotou mérné spotieby tepla na vytdpéni do
20 kWh/(m?.a). Tato hodnota je brana pro rodinné domy. Pro vétsi stavby je tato hodnota
odliSna. Poté mluvime o témé&f pasivnim dome. Srovndnim maximdlné€ ptipustnych hodnot
meérné spotieby tepla je ziejmé, Ze navrh a provedeni takovychto konstrukci a objektu je
mnohem piisnéjsi. Zde se doporuCuje splnéni % az 3 hodnoty soucinitele tepelné vodivosti,
ktery je oznaCovan U, doporucené pro jednotlivé konstrukce. U pasivnich domu je déle velky
pozadavek na vétrani. Tento typ objekti se navrhuje vyhradné€ se vzduchotechnickou
jednotkou, kterd pracuje také na principu zpétného ziskavéni tepla. Tim se uSetii ¢ast energie,
kterd je potfebnd pro ohfev ptivodniho vzduchu. Jak bylo feceno vySe, v dnes$ni dobé se
kladou pozadavky na uziti neobnovitelnych zdroju energie. Doporucuje se, aby budova
spotfebovdvala maximalné 60 kWh/(m?.a) energie z neobnovitelného zdroje (jako je napiiklad
elektricka energie z vetejné sit€). Z toho plyne, Ze pasivni dim se v dne$ni dobé neobejde bez

obnovitelného zdroje energie.

Dle tabulky kategorii energetického prukazu spadd pasivni dim do kategorie A

(mimofadné& dspornd) nebo B (velmi dspornd).

28



3.3.4 Energeticky nulovy dum

Téz lze nazvat dim snulovou potiebou energie na vytdpéni. Podle grafického
vyjadieni vime, Ze maximdlni rocni mérnd spotieba energie na vytipeni je zde stanovena 5
kWh/(m*.a). Tyto typy budov se realizuji zatim ve velmi malé mite (Ize fici, 7e pifmo
vyjimec¢ne). Divodem je predev§im ekonomicka naroc¢nost ve fazi navrhu a ve fazi provedeni.
Dle mého ndzoru zatim nelze fici, Ze by byla ekonomickd ndvratnost pofizeni tohoto typu
budovy v kratké dobé. AvSak pfi stdle se zvySujicich pozadavcich na stavby a také stéle se
zvySujicich cen energii bychom se mohli za pér let dockat i toho, Ze tento typ budovy budeme

fadit mezi standardné€ navrhované budovy - novostavby, jak je tomu nyni u pasivnich staveb.

Dle tabulky kategorii energetického prukazu spadd energeticky nulovy dim do

kategorie A (mimofddné uspornd).

3.3.5 Dum s energetickym prebytkem

Jinak nazyvan energeticky nezdvisly dim. Tyto domy maji vlastni zdroj energie
z obnovitelnych zdroju, které zajistuji celkovou dodavku energie, ktera je potfebna pro chod
objektu. Aby toto bylo mozné, musi se navrhnout napt. velkoplo$né fotovoltaické panely
v kombinaci napf. s tepelnymi Cerpadly. V celkovém rocnim souctu spotfebované a vyrobené
energie muze vyjit vy$S§i hodnota vyrobené energie. Tuto energii odkupuji dodavatelé
elektfiny a doddva se do vefejné rozvodné sit€. Nesmime zapominat, Ze pti samotném ndvrhu

musi investor ziskat povoleni od spravce sit€ o odkupu energie.

34 VYPRACOVAT PENB - ANO NEBO NE?

Stale se potykame s nazory, Ze vypracovani prukazu je zbyte¢né a stoji hodné penéz.
Pro¢ se tedy stdle Cast&ji potykdme s reklamnimi triky vyrobcu elektrospotiebict, ktefi se
pfedhédni o to, aby byl zrovna jejich vyrobek co nejvice energeticky dsporny? Odpoved je
namisté. ProtoZe uzivatelé vidi dsporu penéz za spotfebovanou energii. To samé je vSak u
budov. Cim 1épe vyjde vyhodnoceni Prikazu energetické naro¢nosti budovy a tedy zatiidéni
budovy do Kklasifikacnich tfid, tim vice vlastnici uSetii pfi provozu. Toto plati jak u
novostaveb, tak u stavajicich objektt. Dale si musime uvédomit, Ze pravé uspora pii provozu
objektu je vyznamnou poloZzkou kazdé domadcnosti. Pfi porovnani ceny elektrospotiebice a
budovy vyplyvé, Ze spotiebicC si za n€jakou dobu budeme moci pofidit novy, aniZ bychom si
na pofizeni museli brat pujcky. Avsak u budov (nemovitych véci) je koup€ ve vétsiné piipada

spojend s ruznymi pujckami ¢i hypotékami a lidé se tak zadluzi na dels$i dobu a malo kdy si po
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par letech mohou dovolit koupi nové nemovité véci. Rozdil v pofizovaci cené je velmi patrny,
ale tak je tomu také s isporami za energie, aCkoliv to jiZ neni tak ziejmé. BohuZel se stéle
setkdvame s lidmi, ktefi kupuji nemovitou véc a budouci spotifebu nefesi tak, jak by bylo
vhodné. Nejvétsi vahu u vetSiny kupujicich hraje vzhled a poloha nemovité véci, ale to, Ze je
objekt natoCen na Spatnou svétovou stranu Ci je vytdpén nevhodnym zdrojem tepla, uz
kupujici opomijeji. Nektefi by mohli namitnout, Ze nejsou ve stavebnim odvétvi znali. Ano, to
je samoziejmeé mozné. Proto je zde pradvé PENB, aby mohl vice pfibliZit a popsat nemovitou

véc z jiného pohledu nez z estetického.

Pro nazornost byly vybrany dvé ukdzky a to, jak vypada Stitek u spotfebicii na obrazku
. 6 (ze zdroje www.alza.cz/slovnik/energeticka-trida-lednicky) a na obrdzku €. 7 text, ktery
popisuje energetickou spotfebu ledni¢ky (zdroj www.datart.cz/Chladnicka-s-mrazakem-
BOSCH-KGE36AI40.html#id-anchor-attributes). Pokud bychom to pfevedli na nemovité veci
(dale v textu uzivan diive pouzivany pojem nemovitost z divodu citaci z literatur, které byly
psany podle diive platného ob¢anského zakona a pro absenci dvou pojmu pro stejnou vec),
pouzili bychom napiiklad pfirovnani: ,Budova spadajici do energetické kategorie A, kterd je
zéastupcem staveb nejispornéjsi energetické kategorie na trhu. Za kalendafni rok spotiebujete
maximalng 15 kWh/(m”.rok). Usetiite tak aZ tisice korun. Je na zvaZeni, zda by takovyto

slogan pomohl pfi prodeji stejné, jak je tomu u spotiebicu.

¥ Fl.
I ]

vyrobce a model

-
[ Are energetickd tfida
[ ol —— v L we - v.
Kdo setri, ma za tri
Kombinovana chladnitka BOSCH KGE3BAI40 je zastupcem
jc

o spotfebicl nejluspornéjéi energetické tfidy na trhu, tfidy
A+++ Za kalendafni rok spoffebuje pouhych 148 KWh
. energie, za 24 hodin energie 0,41 kWh. Chladnitky té&to
——— XYZ _‘_m_fiﬂi spotfeba energie  npejusporn&jEi energetické tidy maji aZ o neuvéfitelnych 60 %
e inon panas | KWh/annum niZsi spotiebu, ne? spotfebite energetické tfidy A

Obr. 7 — Popis spotieby lednicky od vyrobce
Bosch

L

4 -—— hluénost
YZan |

xyz. | vz,

nl';l.

r \
uZitny objem uZitny objem mrazaku
lednicky

Obr. 8 — Ukdzka stitku elektrospotiebice
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Cena PENB se odviji od sloZitosti vypracovdni a velikosti a ndroCnosti objektu
samotného. Nesmime zapominat, Ze do ceny se zahrnuji ndklady na software, cestovni vydaje
a dalsi poloZky, které jsou nedilnou souc¢ésti vypracovani. Spottebitelé by méli vzit v potaz, Ze
tyto naklady (byt mensiho rozsahu v disledku typizace vyroby spotiebicli) jsou jiz zapocitany
v cené spotiebice.

Od roku 2013 plati povinnost vypracovat PENB pro vétsi skédlu objektd (jak bude
popsano v nasledujici kapitole). Divodem tohoto rozsifeni je predevsim celosvétova potieba

snizovani dopadu na Zivotni prostfedi. Budovy spotiebovavaji cca 24% celkové energie, coz

je nemalé mnozZstvi.

Z mého pohledu je dobfe, Ze bylo pfistoupeno k rozsifeni povinnosti pro vypracovani
PENB i z dalSich divoda. Napfiklad ochrany spotiebitele pii koupi ¢i prodeji nemovitosti.
BohuZel dfive nebylo vyjimkou klamné informovéni a i v dne$ni dobé€ se né&ktefi prodavajici
snazi o zamlCeni informaci za dcelem snadnéjSiho prodeje ¢i prondjmu objektu. Na strané
spotiebitelt se ve velké mife jedna o zajemce, ktefi nejsou v oboru stavitelstvi a pfidruzenych
odvétvi informovani a slep€ duveéfuji proddvajicimu. Novy vlastnik nemovitosti, azZ po
zapocCeti vyuzivani objektu, zjisti znacné nedostatky jak konstrukéniho charakteru tak také
provozniho. DalSi zjiSténi prijde napiiklad pfi vyuctovdni energii, které neodpovidaly

predesilanému rozmezi hodnot. CoZ mohlo a mtize vést ke sporim.

U byt v bytovych domech, kdy se napiiklad prodava pouze jedna bytova jednotka je
to slozitéjsi. Prikaz energetické naroCnosti se v tomto piipadé nevyhotovuje, jak bude
rozebrano dale. Jako doklad o spotfebé energii vSak mulze kupujici pozadovat doloZeni

vyuctovani energii za dané obdobi.

3.5 KDY JENUTNE VYHOTOVENI PENB

Zakon 318/2012 Sb. O hospodateni energii uvadi v §7a Prikaz energetické naro¢nosti

vyjmenovava, kdy je nutné provést vyhotoveni PENB a to takto:
,,(1) Stavebnik, vlastnik budovy nebo spolecenstvi viastnikit jednotek je povinen

a) zajistit zpracovdni pritkazu energetické ndrocnosti (ddle jen ,,pritkaz*) pri vystavbé
novych budov nebo pri vétsich zméndch dokoncenych budov,
b) zajistit zpracovdni pritkazu u budovy uZivané orgdnem verejné moci od 1. cervence

2013 s celkovou energeticky vztaznou plochou vétsi neZ 500 m2 a od 1. cervence 2015 s

celkovou energeticky vztaZnou plochou vétsi nez 250 m2,
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¢) zajistit zpracovdni pritkazu pro uZivané bytové domy nebo administrativni budovy
1. s celkovou energeticky vztaznou plochou vétsi nez 1 500 m2 do 1. ledna 2015,
2. s celkovou energeticky vztaznou plochou vétsi nez 1 000 m2 do 1. ledna 2017,

3. s celkovou energeticky vztaznou plochou mensi neZ 1 000 m2 do 1. ledna 2019.
(2) Vlastnik budovy, jednotky nebo spolecenstvi vliastniku jednotek jsou povinni

a) zajistit zpracovdni pritkazu
1. pri prodeji budovy, jednotky nebo ucelené cdasti budovy,
2. p¥i prondjmu budovy,

3. od 1. ledna 2016 pri prondjmu ucelené Cdsti budovy,

b) predloZit pritkaz nebo jeho ovérenou kopii

1. moZnému kupujicimu budovy nebo ucelené casti budovy pred uzavienim smluv
tykajicich se koupé budovy nebo ucelené cdsti budovy,

2. moZnému ndjemci budovy nebo ucelené cdsti budovy pred uzavienim smluv
tykajicich se ndjmu budovy nebo ucelené Cdsti budovy,

3. od 1. ledna 2016 mozZnému ndjemci jednotky pred uzavienim smluv tykajicich se

ndjmu jednotky,

¢) predat pritkaz nebo jeho ovérenou kopii
1. kupujicimu budovy nebo ucelené cdsti budovy nejpozdéji pri podpisu kupni smlouvy,

2. ndjemci budovy nebo ucelené cdsti budovy nejpozdéji pri podpisu ndjemni smlouvy,

d) zajistit uvedeni ukazatelii energetické ndrocnosti uvedenych v pritkazu v
informacnich a reklamnich materidlech pri

1. prodeji budovy, jednotky nebo ucelené cdsti budovy,

2. prondjmu budovy nebo ucelené cdsti budovy

3. od 1. ledna 2016 pri prondjmu jednotky.

Pokud vlastnikovi jednotky nebyl na pisemné vyZdddni preddn priikaz podle odstavce
(1) nebo (2), miiZe jej nahradit vyiictovanim doddvek elektriny, plynu a tepelné energie pro

prislusnou jednotku za uplynulé 3 roky. 2

Pro pfehlednost jsou vyjmenované lhity pro vypracovani PENB pro jednotlivé objekty

sestaveny v ndsledujici tabulce.
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- - PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI
> >
7))
. i‘ = Povinnost zpracovani Povinnost umisténi
T | Eg
.‘3 E 3 V}/Stavba . uzw.anych bufi O,V Prode;j Prondjem UZlvavne 9%
> >“ 2 novych budov podle energeticky vztazné plochy (vSechny)
= \-E _g a vetsi zmény
2 =5 dokoncenych o Bytovy dim Budova a ) Vznikla povinnost
g g budov Wpveizs QN administrativni budova Tedlem Budova Ucve:lena zpracovat PENB
»n n A cast
Viechny >500m® | >250m® | >1500m* | > 1000 m* | < 1000 m* »® >500m® | >250 m?
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 — Lhuty vzniku povinnosti vypracovat PENB k nemovitostem
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3.6 PLATNOST PENB A KDO MUZE PENB VYPRACOVAT

,,(4) Pritkaz plati 10 let ode dne data jeho vyhotoveni nebo do provedeni vétsi zmény

dokoncené budovy, pro kterou byl zpracovdn.” Za vétsi zménu dokoncené stavby se
dle zédkona povaZzuje zména, kterd ovliviiuje a méni vice nez 25% celkové plochy obdlky

budovy.
,, Pritkaz musi:

a) byt zpracovdn pouze

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

2. osobou usazenou v jiném clenském stdaté Unie, pokud je oprdvnéna k vykonu
uvedené cinnosti podle prdvnich predpisii jiného clenského stdtu Unie; ministerstvo

Jje uzndvacim orgdnem podle zvldstniho prdavniho predpisuSa),

b) byt soucdsti dokumentace pri prokazovdni dodrZeni technickych poZadavkii na

stavby,

c) pro pripady uvedené v § 9a odst. 1 pism. a) av § 9a odst. 2 pism. a) a b) obsahovat

energeticky posudek,
d) byt zpracovdn objektivné, pravdivé a iiplné.

(5) Povinnosti podle odstavcii 1 aZ 3 se nevztahuji na pripady uvedené v § 7 odst. 5

pism. a), c),d)ae).“ [
Obdobné pozadavky plati pro orgdny vefejné moci, které zde nebudou zminény.

Z literatury je mozné se docist, Ze jeSt€ v nedavné dobe se mohl zdjemce 0 nemovitost
setkat s nekvalitné provedenym Prikazem energetické narocnosti budovy a to osobou, ktera
pro vypracovani nemeéla oprdvnéni. S timto problémem se hodné potykal realitni trh. Na
webovych strankdch je mozné stdhnout free verze riznych aplikaci pro vypocet PENB, avSak
nesmime zapominat na to, Ze pro vypracovani je nutnd znalost dané problematiky. Pokud
provede vypocet a posouzeni osoba bez téchto znalosti, dojde k nesprdvnému vyhodnoceni a
uvedeni potenciondlniho kupce nemovitosti v omyl. Tomuto bylo zabrdnéno zdkonem
318/2012 Sb. tak, ze prukaz muze vyhotovit pouze osoba s opravnénim zpracovat PENB,
kterou je tzv. energeticky specialista. Kazdy prukaz je poté opatfen autoriza¢nim razitkem

daného specialisty. Po té€chto opatfenich by nemeélo dochézet k nekvalitn€ provedenym PENB.
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377 PROGRAMY PRO VYPOCET PENB

,»Pro spradvnou aplikaci vyhlaSky 78/2013 Sb., o energetické narocnosti budov, resp.
zpusobu provedeni hodnoceni energetické naro¢nosti budovy (ddle jen ENB), je prakticky
nutny a nezbytny prostiedek v podobé& vypocetniho néstroje. Jak je z vyhlasky a vypocetniho
postupu patrné, vypocet ENB pomoci kalkulatoru a tuzky je vylouceny. Z tohoto davodu je
nezbytny vypocletni ndstroj, ktery na zdklad€ jednotného vypocetniho postupu provadi
vypocet dodané energie do budovy slouZici jako hodnotici méfitko pro posouzeni ENB a
zafazeni budovy do tfidy energetické ndroCnosti se zohlednénim jednotlivych okrajovych

podminek pro viechny hodnocené budovy v CR.«!”

Na trhu je stale velké mnozstvi firem, které se zabyvaji vypracovavanim prukazi
energetické naroCnosti budov a vice mén¢ kazda firma ma sv{j vlastni program, ve kterém
prukazy zpracovava podle platné legislativy. Nekteré programy pro vypracovani prukazu
mohou byt k dispozici i volné ke staZeni na piisluSnych internetovych strankdch. Zminim zde
jeden z n€kolika moznych volné piistupnych softwart. Jedna se o Narodni kalkulaéni ndstroj,
se zkratkou NKN, ktery programuje CVUT, fakulta stavebni, katedra TZB. Pomoci tohoto
programu si muze ,kazdy‘ provést vypocet a posouzeni PENB. AvSak nesmime zapominat na
fakt, Ze tento vypocet muze slouZit pouze informativné, jakmile ho nevypracuje opravnéna

osoba. V odstavci 3.6 je popsano, kdo muze prakaz vyhotovit, aby byl platny.

Jen pro predstavu uvedu, Ze pokud vypracujeme stejny objekt, stejnych konstrukci,
rozmérti i okrajovych podminek ve dvou odliSnych programech, mizeme dostat rizné
vysledky. Rozdil neni vétSinou velky (rozhodné€ se nestane, Ze bychom budovu zatridili
napiiklad v jednom programu do kategorie energetické ndro€nosti C a pomoci druhého
programu do kategorie B), ale vysledné ¢iselné hodnoty se mohou liSit. Nelze fici, Ze by tyto

chyby byly zptsobeny chybnym zadavanim, jednd se pouze o odli$né nastaveni programu.

Zijemce o PENB ma tedy mnoho moZnosti, jakou firmu ¢i jedince si vybere na
vypracovani prukazu. Mezi kritéria vybéru muZou patfit napiiklad misto sidla spoleCnosti,
reference, cena, rychlost vypracovdni. BohuZel je stdle hlavnim kritériem vybéru cena

prukazu.

Pro vyhotoveni PENB na posuzovanou nemovitost byl vybran program od Brnénské
firmy Oekoplan, kterd se zabyva vypracovavani PENB. Priikaz jsem v programu spolecnosti

vypracovala a vypocet byl konzultovén s vedenim firmy.

7] [online] http://tzb.fsv.cvut.cz/projects/nkn/?page=nastroj-nkn. Vytvoteno 2007
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3.8 ZATRIDENI BUDOVY

Pti zatfidéni objektu musi dle legislativy objekt spadat nejhiife do kategorie C. Tedy
budova Usporna. Pokud objekt spada do kategorie B, jednd se o budovu, kterou lze nazvat
nizkoenergetickou. Pfi splnéni pozadavku pro kategorii A se jedna o budovu tzv. pasivni. Po
provedeni vypoctu se vyslednd hodnota porovna s hodnotami pro jednotlivé klasifikacni tridy.
Vysledna klasifika¢ni tfida je poté zapsidna do prikazu energetické naroCnosti. ,, Pro iicely
uvedeni ukazatelit energetické ndrocnosti budovy v informacnich a reklamnich materidlech
pri prodeji nebo prondjmu budovy nebo jeji ucelené cdsti se povaZuje zjednodusSend forma
zndzornéni obsahujici pouze klasifikacni tridu soucasného stavu celkové dodané energie a jeji

mérnou hodnotu vztaZenou na energeticky vztaznou plochu. “ B3]

,Er je hodnota ukazatele energetické narocnosti referencni budovy.*

Klasifika&ni Hodnota pro horni hranici
tiida || klasifikaéni tFidy Slovni vyjadieni klasifikaéni tFidy =

Energie Uerm
A ; Mimotadné usporna

0,5xEg | 0,65xEg P
B 0, 75x B 0,8 xEs Velmi Gsporna
C Er Usporna
D 1,5x Eg Méné sporna
E 2x Eg Nehospodarna
F 2,5x Eg Velmi nehospodarna

- —— — Mmatadng G

G Mimoradné nehospodama B

Obr. 9 — Klasifikacni tridy energetické ndrocnosti budovy B3]

3.9 VYHOTOVENI PENB A JEHO VYSTUP

Pii vyhotovovani PENB je dulezité znat vSechny vstupni udaje, které by mohli
ovlivnit vysledek vyhodnoceni. Mezi tyto tidaje patii pfedev§im poloha objektu, konstruk¢ni a
materidlové reSeni objektu, vyuZiti a uzivané zdroje energie. Tyto v§echny body jsou popsany

na ndmi posuzovany objekt v kapitole 2.

3.9.1 Postup prizadavani do programu

Pro ptedstavu, jak byl objekt zaddvan pro programu spole¢nosti Oekoplan, zde uvedu
strucny popis.

V prvni fazi se musi nadefinovat pudorysny tvar jednotlivych podlazi objektu
s uvedenim svétlé vysky. Z tohoto se pocitd vytdpeénd podlahova plocha a vytipény objem

vzduchu. U jednotlivych stén objektu se zadd prilehlé prostfedi (zda se jednd o zeminu,
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exteriér nebo nevytdpény prostor). Ddle se nadefinuji a vypocitaji nevytapeéné Casti objektu.
V naSem piipad€ se jedna o cely suterén, veranda se schodistém do 2NP a puda. V druhé fazi
vypoctu se uptfesni vyuZziti jednotlivych podlazi (stanovi se velikost bytové jednotky) a
naslapnd podlahova plocha. V dalSich tfech fazich se nadefinuji vSechny konstrukce tvofici
obalovou konstrukci (tedy stfecha, podlaha a stény) a konstrukce vnitini. Ke kazdé skladbé
jsou uvedeny okrajové podminky — tedy to, které prostiedi je pfilehlé k obéma plochdm (napf.
interiér a exteriér, interiér a interiér nebo suterén a zemina, atd.). U stfeSni konstrukce je také
nutné zadat sklon stfechy. Nedilnou soucdsti vypoctu je definovani jednotek TZB a jejich
rozvodu a stanoveni poc¢tu oken a dvefi. U oken a dvefi je velmi dilezité, abychom spravné
zadali natoCeni otvoru vuaci svétovym strandm, jejich rozmér a také hodnoty soucinitele
prostupu tepla otvort. U TZB poté zadavame zpusob piipravy teplé vody a vytapéni a vykony
jednotlivych zdroja. I jednotlivé rozvody po domé se museji zadat, protoZe pii dopravé teplé

vody k vytokové baterii dochazi ke ztratam tepla. Z téchto informaci bude vyhotoven prikaz

C.

EKO

energetické ndrocnosti budovy.

3.9.2 Vysledek vypoctu a vyhodnoceni - stavajici stav

3. bfezen 2014
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PRUKAZ ENERGETICKE NAROENOSTI BUDOVY

vyuany podie Z3kona & 406/2000 Sb., o hospodaren| & enemgll, 3 vyhiasky € 75/2013 5., 0 energeticke narmtnoest huday

Ulice, Eislo: Lhota 362
PEC, misto: 542 32 Cerveny Kostelec

Typ budovy: Rodinny dim

Plocha obalky budowy: 404 m®
Objemovy faktor tvaru AN: 0,72 m*im?
Energeticky vziaina plocha: 198 m®

ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY

i
Mimmoiadng e ! -~
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Votrmi o O
B “‘\_l
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PE—— —~ . s
{| S L ¢ _;?;';f-‘ c ~
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Obr. 10 — Vyhotoveny Priikaz energetické ndrocnosti (prvni strana)
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PODIL ENERGONOSITELD
NA DODANE ENERGII

Hodnoty pro celou budovu
MWh/rok

DOPORUCENA OPATRENI

H El enemgie
M Hnédé uhli

Vnéjsi stény:

Okna a dvere:

Stirechu:

Podlahu:
Vytapéni:
Chlazeni'klimatizaci:

Vétrani:
Pripravu teplé vody
Osvétleni:

Popis opatfenije v protoko s prikazu a vyhodnoceni jejich
dopadu na energefickou ndirofnost je zndzoméno $ipkou

I 1

Jiné:

Mimofadné nedspoma:  — = — — — — . . . . . .

Hodnoty pro celou budovu
MWhirok

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

-]

Podpis:

Obr. 11 — Vyhotoveny Priikaz energetické ndrocnosti (druhd strana)

(Pozn. — kompletni pritkkaz viz ptiloha €. 3)
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Jak je patrné z vyhotoveného prikazu na obriazku ¢. 9, budova je zatiidéna do
klasifika¢ni tfidy energetické ndroc¢nosti E. Slovnim vyjddfenim klasifikacni tfidy se jednd o
budovu nehospodarnou. JelikoZ jde o stdvajici stavbu, neni zde predepsany pozadavek na

splnéni klasifikacni tfidy, jako je tomu u novostaveb.
Pro vysvétleni objasnim néekteré informace, které lze vycist z prukazu.

Na prvni strdnce v hlavi¢ce vyCteme informace o ploSe obédlky budovy, coz vyjadiuje
plochu ochlazovanych konstrukci, které tvofi obdlku budovy a znali se A [m?]. Dalsi
informace je objemovy faktor tvaru budovy. Ten se vypocitd ze vztahu A/V, ktery vyjadiuje
podil plochy ochlazovanych ploch A ku celkovému objemu vytidpéného vzduchu objektu V.
Tento faktor ma poté jednotku [m%/m”]. Energeticky vztaznd plocha je poté celkova vytdpena
podlahové plocha vSech vytdpénych podlazi. V druhé Casti prvni stranky je tabulka, kde je
provedeno zatfidéni objektu do klasifikacnich tfid. V levém sloupecku je zatfidéni podle
celkové dodané energie (tedy celkové energie, kterd je nutnd pro chod objektu) a v pravém
sloupci je poté zhodnoceni vyuZiti neobnovitelné primarni energie. Jedna se o Ciselné
vyjadifeni neobnovitelné energie, kterou budova vyuZzivd. V naSem piipad€ je vyuZito
elektfiny pro piipravu teplé vody. JelikoZ je elektfina odebirdna z vefejné sité a neni vyrabéna
napiiklad pomoci fotovoltaickych paneld, bere se tato energie za neobnovitelnou. To samé
plati i u hnédého uhli, které slouzi jako palivo pro vytdpéni objektu. Proto je tato celkova
hodnota vysokd. Z toho plyne, Ze pokud by byla vyuZivdna obnovitelna energie, nemusi tato
hodnota odpovidat klasifikacni tfidé celkové. Posuzovand budova rodinného domu celkem
spotiebuje pfi uzivani 307,9 kWh/(m?.rok) energie, v prepoctu na celou budovu se dostdvidme
na hodnotu 60,8 MWh/rok. Abychom byli schopni tomuto ¢islu pfifadit i cenu, kolik provoz

objektu stoji, posouzi nam druha strana prukazu (obrazek ¢. 10).

Na této strance se dozvime, Ze stdvajici skladby konstrukci tvofici ochlazovanou
obalku budovy maji prumérny soucinitel prostupu tepla vSemi konstrukcemi roven 0,74
W/(m?K). Z toho lze dopocitat, kolik tepla unikd konstrukcemi celého objektu a jak je
ekonomicky ndroc¢né naptiklad vytdpét tento objekt. V dalSim sloupecku je uvedena spotireba
energie na vytdpéni objektu, coz &ni 273,9 kWh/(m*.rok) — pro cely objekt poté 54,5
MWh/rok. Déle je uvedena hodnota spotieby energie pro ohfev teplé vody, 24,9
kWh/(m?.rok) — 4,9 MWh/rok a energie spotfebovavand na osvétleni, 7,0 kWh/(m?.rok) —
1,4 MWh/rok. Pokud bychom tyto hodnoty vyndsobili danou cenou za konkrétni typ

spotifebovdvané energie, dostali bychom vyslednou cenu za energie za rok.
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Pro ptehlednost, jaké vstupni hodnoty byly do vypoctu dosazovany a zda konstrukce a
zdroje vyhovuji nyni platnym normam, jsou uvedeny ve zbylych Castech prukazu energetické

ndroCnosti, které jsou pfiloZeny v pfiiloze na konci diplomové préce.

Je vhodné podotknout, Ze zatiidéni budovy rodinného domu, postaveného v roce 1988,

nedopadlo nikterak Spatné€. I kdyZ na prvni pohled se zd4 zattidéni do klasifikacni tifidy E

vvvvvv

V ramci diplomové prace, kterd je zaméfena na to, zda ma prukaz energetické
ndroCnosti vliv na cenu nemovitosti, bylo pfistoupeno i k ndvrhu moznych opatfeni, které
vedou ke zlepSeni vysledného zatiidéni objektu do energetickych klasifikaCnich trid.
V dalSich kapitoldch bude provedeno ocenéni nemovitosti a vyhodnoceni vlivu PENB na cenu
nemovitosti. Pokud bude vysledek kladny — tedy PENB bude mit vliv na cenu nemovitosti,
uréime, jak se cena zméni po navrZenych opatfenich. Jinak feCeno, jakd by byla cena
nemovitosti, kdybychom méli budovu zatfidénou v lepsi kategorii. (Zde bych rdda podotkla,
Ze k tomuto kroku bylo pfistoupeno z divodu stile cCastéjSich dprav objekti a to praveé
dodateCnym zateplenim. Rdda bych tedy zhodnotila, zda tyto kroky nepovedou spiSe
k neprodejnosti objektu.)

3.9.3 Navrhovana opatreni

Majitel rodinného domu planuje v dohledné dob& vymenu stavajicich dfevénych oken
za plastova a vymeénu elektrického bojleru. Ze cviénych divodu byly k témto planovanym
Upravam pfidany dalsi, které jsou v dneSni dob& velmi cCasto na stdvajicich objektech
provadény. Jednd se o zatepleni n€kterych konstrukci objektu a v rdmci vymény zdroje teplé

vody byl navrZen i novy kotel. Po uvdzeni moznych feSeni byly navrZeny tyto dpravy:

- Vyména dievénych oken, vstupnich a balkonovych dveii za plastovd s izolaCnim

dvojsklem o stejnych rozmeérech, jako jsou stavajici otvory

- Zatepleni obvodovych stén z exteriéru tzv. kontaktnim zateplovacim systémem, ktery
je navrzeny z fasddniho EPS o tlouStce 100 mm a stén v kontaktu s nevytdpénym prostorem

verandy, opét materidlu EPS o tloustce 40 mm.

- Zatepleni stropni konstrukce nad 2NP pomoci vloZeni minerdlni vaty mezi stavajici

klestiny a déle ulozeni MW na horni povrch konstrukce.
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- Kombinovany zasobnik pro ptipravu TUV s objemem 125 1, ktery bude v obdobi
topné sezony vytdpén nepiimo z kotle a v letnim obdobi bude voda ohfivdna elektrickou

patronou umisténou v zasobniku

- Kotel na tuhd paliva, kdy palivo je nové dievo kusové (tedy obnovitelny zdroj
energie). Vyrobce kotle zustava stejny. Tedy kotel Dakon, typ Dor D. Vykon kotle se vysi na
32 kW.

Specialni verze ocelového kotle DOR D s velkou spalovaci komorou je uréena
pfednostné pro spalovani kusového dieva s Géinnosti aZ 82 %. Jako alternativni paliva
mahau ufivatelé spalovat | ostatni dievni hmotu, hnédé uhli, hnédouhelné brikety, terné
uhli &i kratkodobé koks. Vysoké Uginnosti se podarfilo dosdhnout i bez pouZiti spalinového
ventilatoru, nejvice zatéZované Easti kotle. Visledkem je spolehlivy, nekomplikovany a
levny kotel, ktery ke svému provozu nepotiebuje Zadnou elektrickou energii.

Daldi nespornou whodou kotle je zachovani plvodnich pfipojovacich rozmérd pro
snadnou wménu pfi ndhradé pivodniho kotle DOR. Kotel je dodavan vietné pfipojovacich
pfirub, které umoZniuji napojeni do stavajicino systému bez daldich dprav. Ocelové kotle
jsou wyrdbény ve wikonech 32 a 45 kW

Obr. 12 — Nové navrZeny kotel vyrobce Dakon, typ Dor D

3.9.4 Vysledek vypoctu a vyhodnoceni - novy stav

Po upravé objektu s navrzenymi zménami byl proveden novy vypocet prukazu
energetické ndro¢nosti budovy rodinného domu. Postup vypoctu byl totoZzny a provedeny ve

stejném programu od spole¢nosti Oekoplan. V tomto piipade jsme dostali tyto vysledky:

C.

EKO

3. bfezen 2014

42



PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

vydany podie zakona ¢ 4062000 Sb., o hospodareni s energii, & vwhiadky ¢. 7T8/2013 Sb_, o energetické naroénosti budov

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

Typbudovy:  Rodinng ddm

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

ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY
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Obr. 13 — Vyhotoveny Priikaz energetické ndrocnosti - novy stav (prvni strana)
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DOPORUGENA OPATRENI

PODIL ENERGONOSITELU
NA DODANE ENERGII

Chlazeni/klimatizaci:

Vétrani:

Pfipravu teplé vody

Osvétleni:

|

Jiné:

Popis opatfeni je v protoko lu prikazu a vyhodnoceni jejich
dopadu na energefickou ndrofnost je mdzomino Sipkou

Hodnoty pro celou budovu
MWhirok

B El energie
K 5 i

Mimofadné nelspona: -

Hodnoty pro celou budovu 33.1
MWhirok !

Zpracovatel: Ing. Bruno Vallance
Kontakt: vallance@oekoplan.cz

Osvédceni €.: 093 b
Vyhotoveno dne: 3. bifezen 20145': m

Podpis:

.
e

“Feo

%, 093

Obr. 14 — Vyhotoveny Priikaz energetické ndrocnosti — novy stav (druhd strana)

(Pozn. — kompletni pritkaz viz ptiloha €. 4)
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Po porovnini PENB — stdvajici stav a novy stav je patrnd dspora energie, kterd je
spotfebovavana na chod budovy. Z ptuvodni hodnoty celkové dodané energie piepocitanou
pro celou budovu 60,8 MWh/rok, kterd spadd do klasifikacni tfidy E se po upravach
dostdvdme na hodnotu 42,0 MWh/rok, kterd spadé do tiidy D. Rozdil Cini 18,8 MWh/rok pro
celou budovu. Vstupni rozméry samoziejmé zustavaji stejné. Z tohoto divodu nedoslo ke
zméné hodnot uvedenych v hlavicce prvni stranky prikazu. Na prvni strance je také velky
rozdil ve vysledku vyuziti neobnovitelné primarni energie, kterd se po dpravich dostala az do
klasifikacni tfidy A s hodnotou 14,0 MWh/rok. Tato zména je zplisobena nové navrZenym
zdrojem tepla se spalovdnim obnovitelného zdroje energie, coZ je nyni kusové dievo. Dalsi
uspora neobnovitelné primarni energie je piiprava teplé vody pomoci kombinovaného

zasobniku.

Voev

Na dalsi strané€ priikazu jsou ziejmé konkrétni hodnoty udspory energii. Nejvyraznéjsi
uspora je zde u obdlky budovy, kdy konstrukce tvofici obalku budovy byly navrhovany tak,

aby ve vétsiné piipadua spliiovaly pozadavek na soucinitel prostupu tepla nyni platné normy.

Nékdo by mohl namitnout, Ze dspora energie neni tak velkd. AvSak je nutné si
uvédomit, Ze kdybychom chtéli provést takovd opatieni, aby budova spadala naptiklad do
tfidy energetické ndrocnosti B, museli bychom provést velmi razantni opatfeni. CoZ je ve
vysledku neekonomické. Po pfepocitdni nyni navrzené tspory energie na hodnotu v penézich

muZeme konstatovat, Ze i tento vysledek je zajimavy.

3.9.5 Mozna uspora investic na rekonstrukci

Od 1. dubna bude opé€t spuSténa novd zelend dspordm, kterd je zameéfena na
rekonstrukce nebo novostavby urcitych charakteristik. Tato nova zelend dspordm bude trvat

az do 31. fijna, pfipadné do dne, kdy dojde k vyc€erpani stanovené vyse financi.

Jak bylo psdno v odstavci 3.9.3, byly zvoleny nékteré dpravy objektu pro zlepSeni
vysledného zatfidéni do energetické klasifikacni tfidy. S ohledem na nutné investice do
rekonstrukce by bylo vyhodné vyuZzit pravé zmilovanou novou zelenou tspordm, diky které

se vrati ¢ast vynaloZenych financi.

3.10 ZELENA USPORAM

V tomto odstavci se ve stru€nosti sezndmime, co to novd zelend usporam je a jaké pro

navrhované opatfeni plynou vyhody.
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Nova zelend dspordm je v podstate statni pfispévek stanoveny ministerstvem Zivotniho
prostiedi. JiZz v pfedeslych letech byla mozZnost zazadat o tento pfispévek na stavbu, nejednd
se tedy o novinku. Kazdy rok jsou vSak upravovdny poZadavky, které je nutné splnit a také
vySe dotace. I naddle se bude jednat o dotace na podporu vystavby ¢i rekonstrukce rodinnych
domu sohledem na sniZeni energetické narocnosti budovy. V navrhu bylo také zahrnuti
bytovych domu, avSak navrh byl zamitnuty a o dotaci pro bytové domy mohou Zadatelé zadat
az od roku 2015. Ne kazda dprava tedy spadd do opatfeni pro sniZeni energii a tim padem

muze zZadatel podat Zadost pouze pro urcitou skupinu dprav.

Dotace pro rodinné domy je rozd€lena do 6 hlavnich kategorii. Jedn4 se o kategorie A,
az F. Zattidéni dprav se provadi podle konkrétni dpravy, kterd bude na objektu provedena.
Piipadné u novostavby, jak je celkovd stavba navrZena. Zde jsou vyjmenovény jednotlivé

kategorie s danou tdpravou, které jsou k nahlédnuti na strdnkich www.zelenausporam.cz

(podklady ze semindte O programu NZU, ktery se konal na Brnénském stavebnim veletrhu):

,»A. SniZovdni energetické ndrocnosti stavajicich rodinnych domi

Oznadeni
Jednotky A1

Sledované parametry

-]
L U =0,95* =085* =0,75* =
am - bez ' D
Prumérny soucinitel prostupu tepla budowvy WImZK] Ugnr poiadavku Uprr Usnr ﬁ
[=
Vypoétend mérnd roéni potieba tepla na vytapéni Ea 3 E
poclenamerna rocni po P PERIDO | ewhimarok | e <70 <55 <35 El 2
realizaci na vytapéni ] poiadavku z -
a £ 85
VSechny ménéné stavebni prvky obalky budovyna u ":;e v | <095 Dle Dle B E §
systémové hranici obalky budovy musi splnit podminku WIm2K)] p‘gsu?:". u _U ! poiadavku poadavku '_cn'n 2
na soudinitel prostuputepla - 05402 rec20 | ESNT30540-2 | CSNT30540-2 b} E
[=
Snizeni vypoctené mérné roéni potieby tepla na 2
Zeni vypocien € potreby tepic %] 240 250 260 B
vytapéniE, oproti stavu pred realizaci opatreni =

10000KE  5000Ke

[=]

Tab. ¢. 2 — Rozdéleni hladin v zdvislosti na vyslednych parametrech tispory energie

B. Vystavba rodinnych domii s velmi nizkou energetickou ndrocnosti

C. Efektivni vyuZiti zdroju energie
C.1. Povinnd vyména neekologického zdroje tepla na vytdpéni soucasné s realizaci
opatreni 7 oblasti A (tedy zatepleni RD).
C.2. Vyména neekologického zdroje tepla na vytdpéni ve stdvajicim RD, kde byla
opatreni ke sniZeni energetické ndrocnosti jiz realizovdna.
C.3. Instalace soldrniho termického systému.

C.4. Instalace systému nuceného vétrani se zpétnym ziskdavdanim tepla
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C.5. Zpracovani odborného posudku pro oblast podpory C.2.“ (81

Vyse dotace je odvisld od zaclenéni do urCité kategorie, piipadné skupiny kategorii
(naptiklad kat. A + C v danych podskupindch). Dalo by se laicky fici, Ze ¢im vétsi uspora
energie vznikne, tim je moZnost dosaZeni vyssi kategorie dotace. Jak je uvedeno vyse, klade
se velky diraz na vyuZiti obnovitelné energie. Z tohoto divodu je i vySe dotace na tento typ

zdroje energie vice dotovany.

Diéle je mozZnost uvést do ménénych konstrukei i véci, které byly provedeny zpétné€ do
max. 1 roku, pocitdno ode dne poZzadani o dotaci na rekonstrukci. Zde je nutné uvést, Ze ne
kazda firma muaze dané Gpravy provést. ,,Pouze sluZeb podnikatelskych subjektii uvedenych
v seznamu odbornych dodavatelit (SOD) mohou Zadatelé vyuZit pri realizaci projekti
podporovanych v programu Zelend tispordm. Registrace do seznamu je bezplatnd,
vyhleddvdni dodavatele je mozné podle jeho ndzvu, IC, kraje, kde piisobi, nebo dotovatelné

technologie. 181

V naSem piipad€é dosahujeme na Al.1 + Cl1. Jedna se o celkové zatepleni objektu a

vyména neekologického vytdpéni za nizko-emisni zdroj na biomasu (kusové dievo).

Zaver prvni cdsti diplomové prdce

Nyni vime, co je to prikaz energetické naroCnosti budovy. Pro¢ ho nesmime
zaméenovat s energetickym Stitkem a kdy je dle legislativy nutné PENB vyhotovit. Ddle jsme
se sezndmili s budovou, kterd je tématem diplomové prace. Znadme jeji vyuZiti, dispozicni
feSeni a stdvajici konstrukce i1 materidly objektu. Hlavnim vysledkem této prvni Césti bylo
stanoveni energetické klasifikacni tfidy, kdy budova rodinného domu vychdzi do tfidy E -
nehospoddrnd. Nasledn€ jsme ur€ili moznd feSeni pro sniZzeni klasifikacni tfidy a v této
souvislosti zminili také téma zelend uspordm, diky niZ by doslo ke sniZeni ndklad( nutnych

k zamySlené rekonstrukci.

Nyni bychom se zaméfili na samotné ocenéni nemovitosti, coZ je druhd Cast

diplomové préce.

(8 [online]: http://www.novazelenausporam.cz/zadatele-o-dotaci/rodinne-domy/prvni-vyzva/o-programu-nzu/

Aktualizovano 1.4.2014.
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4  OCENENI RODINNEHO DOMU

., Oceniovdni je cinnost, kdy je urcitému predmétu, souboru predméti, prdv apod.

Ve v 7 v v / . (13 9
prirazovan penézni ekvivalent. 11

Uvodem druhé &isti diplomové price, a to ocenéni rodinného domu, si nejprve
vysvétlime nékteré zdkladni pojmy, které budou v textu dile pouZivany, hlavni podstaty
oceniovani staveb a nékteré dulezité informace tykajici se legislativy. Jak je kazdému jisté
zfejmé, nemuZeme pouZzit jakoukoliv metodu ocenéni pro rizné nemovitosti (stavby). Dostali
bychom odlisné vysledky, které nemusi odpovidat pozadovanym piipadim ocenéni. To samé
plati u rozdilného data ocenéni. Na vSechny tyto aspekty je potfeba ddvat pozor a

nezamenovat je.

41 ZAKLADNI POJMY UZIVANE PRI OCENOVANI

Pred samotnym vysvétlenim jednotlivych zpasobli ocenéni bychom si méli uvést
nékteré zdkladni pojmy. Vysvétleni je dilezité predevsim z hlediska spravného pochopeni
textu. Pfi oceriovani nemovitosti nesmi dojit k ziméné vyrazi, aby samotné ocenéni nemohlo
byt napadnutelné druhou stranou. Pfedmétem diplomové priace neni legislativni vycet
zakladnich pojmu. Proto budou v této kapitole vyjmenovany pouze nekteré pojmy vztahujici
se piimo k ocefiovanému rodinnému domu. V dalSich kapitoldch diplomové price budou

popsdany dalsi pojmy, které se k dané kapitole vazi.

4.1.1 Nemovita véc (dale jen nemovitost)

Jelikoz se v kapitole 4 jiz v tvodu vyuzivd slovo nemovitd véc, méli bychom si
vysvétlit, co se pod timto slovem nachazi a co tak muzeme oznacCovat. Podle nového
obcanského zdkoniku ¢. 89/2012 Sb., ktery je ucinny od 1. 1. 2014, se v §498 uvadi: (1)
Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ticelovym urcenim, jakoZ i
vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-li jiny prdavni
predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. «l101 prgy porovnini s dfive platnym

obCanskym zakonikem (tj. zdkon ¢. 40/1964 Sb., ve znéni pozd¢jSich predpisi) - za

,hemovitou véc se povazovaly pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem.‘

PIBRADAC, Albert. Teorie oceitovdni nemovitosti. Brno; Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno; 2009.
ISBN 978-80-7204-630-0.

101 74kon &. 89/2012 Sb., Obcansky zdkonik. Dostupny na: www.mvecr.cz/sbirka-zakonu/
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V textu bude vyuzZivdno slovo nemovitost podle diive platného obcanského zédkoniku

z divodu citaci z literatury, kterd byla psana podle diive platného zakoniku.

4.1.2 Stavba

Stavba je definovana jak ve stavebnim zdkoné& €. 350/2012 Sb. (dfive 183/2006 Sb.),
tak 1 v zdkoné o ocefiovdni majetku ¢. 151/1997 Sb. Je nutné si uvédomit, pro jaky ucel
nazyvame objekt stavbou. Pravé mezi témito dvéma definicemi stavby v zdkonech je znacny

rozdil.

Stavba podle stavebniho zdkona ¢. 350/2012 Sb. je:

»Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdZni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky,

materidly a konstrukce, na ticel vyuZiti a dobu trvani.
Stavba podle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocernovdani majetku - § 3, odst. (1) a)

,»a) Stavby pozemni, kterymi jsou:

1. budovy, jimi se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevdiné
uzavirené obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi

uZitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni upravy.

Pro na§ pripad ocenéni nemovitosti — stavba rodinného domu, kde RD je definovany

v kapitole 2.2.2.

V nésledujicim textu bude proveden vypocet obestavéného prostoru a zastaveéné
plochy. Proto si zde tyto dal§i vyrazy vysvétlime, abychom ndsledny vypocet provedli
spravné. Vysvétleni provedeme pomoci vyhlasky 441/2013 Sb. o ocefiovani majetku, piiloha

¢. 1, kde jsou tyto pojmy popsédny jako ndvod pro vypocet.

4.1.3 Podlahova plocha

(1) Podlahovou plochou se rozumi plochy pudorysného rezu mistnosti a prostori
stavebné upravenych k ticelovému vyuZiti ve stavbé, vedeného v virovni horniho lice podlahy
podlaZi, ve kterém se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitrnim licem svislych

konstrukci stén vcetné jejich povrchovych iiprav (napr. omitky). U poloodkrytych prostorit se
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misto chybéjicich svislych konstrukci stén podlahovd plocha vymezi jako ortogondlni pritmét

cdry vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny Fezu.

(3) Do iihrnu podlahové plochy bytu se zapocte plocha prostoru, které jsou uZivdny
vylucné s prislusnym bytem:

a) teras, balkonit a pavlaci vyndsobend koeficientem 0,17,

b) nezasklenych lodZii koeficientem 0,20,

c¢) sklepnich koji a vymezenych piidnich prostor vyndsobend koeficientem 0, 10.

(5) Do podlahové plochy se nezapocitdvd plocha okennich a dvernich iistupkit. «[11]

Pti vypoctu podlahovych ploch nesmime zapomenout na poZadavky, které plynou

z bodu (3), a to predevS§im u balkonu a terasy, které se na ocefiované nemovitosti nachazeji.

4.1.4 Obestavény prostor

(1) Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni
stavby, vrchni stavby a zastreSeni. Obestavény prostor zdkladu se neuvaZuje.“ Pro nazornost
vyjadiime tento vztah vzorcem: O = Os + Ov + Ot [m’]. Zde je patrny rozdil ve vypoctu
obestavéného prostoru oproti CSN 73 4055 Vypodet obestavéného prostoru pozemnich
stavebnich objektd, kterd uvadi, Ze do obestavéného prostoru se musi zapocitat také

konstrukce zdkladu. Poté je vzorec O¢sy = Oz + Os + Ov + Ot [m3 ].

»(5) Od obestavéného prostoru se neodecitaji
a) otvory a vyklenky v obvodovych zdech,
b) lodZie, vsunuté (zapusténé) balkony, verandy a podobné,

c¢) nezastiesSené pruduchy a svétliky do 6 m’ puidorysné plochy.

(6) Neuvazuji se

a) balkony a pristresky vycnivajici pritmérné nejvyse 0,50 m pres lic zdi,

b) rimsy, pilastry, pilsloupy,

c)vikyre s pohledovou plochou do 1,5 m’ véemé, nadstiesni zdivo, jako jsou atiky,
kominy, ventilace, presahujici poZdrni a stitové zdi.

(7) PFipocitaji se

- balkony a nezakryté pavlace vycnivajici pres lic zdi vice nezZ 0,50 m, a to objemem

zjisténym vyndsobenim piidorysné plochy vyskou 1,0 m. “!'!!

M vyhldska ¢. 441/2013 Sb. o oceitovdni majetku (oceriovaci vyhldska). Nakladatelstvi Sagit. 2014. ISBN 978-
80-7488-030-8
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Pti vypoCtu obestavéného prostoru nesmime zapomenout na poZadavek tykajici se
balkonu. JelikoZ se na objektu rodinného domu nachézi balkon s vyloZzenim vétsim nez 0,5 m,

musime ho také zapocitat do obestavéného prostoru danym vztahem.

Vypocet dil¢ich obestavénych prostort se opét odkazuje na vyhlasku ¢. 441/2013 Sb.,
piiloha ¢. 1, kde je popsano, jak se dil¢i vypocet provede a co je dulezité pii vypoctu
neopomenout. Dédle se v této piiloze €. 1 vyhlaSky docteme, od kdy méfime podlazi pro
vypocet vymer (tedy min. 1,7 m svétlé vySky), co je to zastavénd plocha a zastavéna plocha
podlazi. Pokud se v nasledujicim vypoctu budeme zabyvat nékterym z téchto pojmu, bude se

postupovat podle pravidel danych touto ocefiovaci vyhlaskou.

4.1.5 Zastavéna plocha stavby (ZP)

»(1) Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi priiméty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlaZi do vodorovné

roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitdvaji.

(2) Zastavénou plochou nadzemni Ccdsti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi priméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlaZi do

vodorovné roviny.

(3) Zastavénou plochou podzemni Ccdsti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi priméry vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech podzemnich podlaZi do

P . e g o e [11
vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitdvaji. {1

4.1.6 Zastavéna plocha podlazi (ZPP)

., Plocha pudorysného rezu v tirovni horniho lice podlahy tohoto podlaZi, vymezend
vnéjsim licem obvodovych konstrukci tohoto podlaZi vcetné omitky. U zastiesenych staveb
nebo jejich cdsti bez obvodovych svislych konstrukci je zastavénd plocha podlaZi vymezena
ortogondlnim priumétem stiesni konstrukce do vodorovné roviny. Zapocitd se plocha prostor

podloubi, priijezdii a podobné, které jsou soucdsti nosnych konstrukci staveb. «l?]

4.1.7 Obytna plocha

Je soucet podlahovych ploch vSech obytnych mistnosti v jedné bytové jednotce.

51



4.1.8 Uzitna plocha
,, UZitnd plocha budovy se méri uvniti vnéjsich stén, ale nezahrnuje:

e Konstrukcni plochy (napv. plochy komponent, které vytyCuji hranice stavby,
podpéry, sloupy, Sachty, kominy),

e Funkcni plochy pro pomocné vyuZiti (napr. plochy, kde jsou umisténa zarizeni
topeni a klimatizace nebo energetické generdtory),

®  Pruchozi prostory (napr. schodistové Sachty, vytahy, eskaldtory).

Soucdsti celkové uZitné plochy obytné budovy jsou plochy pouZivané jako kuchyné,
obyvaci pokoje, loZnice a mistnosti s prislusenstvim, sklepy a spolecné prostory pouZivané

majiteli bytovych jednotek. «[12]

Pfi ocenéni nemovitosti pomoci porovnavaciho zptsobu (stanoveni trzni hodnoty) se
muZeme setkat s vyuzitim snizujictho koeficientu, kterym je nasobena uzitna plocha sklepnich
prostor. Je to z davodu rozdilné ceny za jednotlivé prostory. Pokud bychom ocefiovali
napfiiklad rodinny dim a cenu za obytnou plochu bychom mé¢li napiiklad 100 K&m? a tutéz
cenu bychom pouzili i pfi ocenéni sklepa, je patrné, Ze vyslednd cena bude vysokd. Proto cenu

pro sklepni prostory uréime napiiklad 60 % z ceny obytné plochy v K&/m®.

4.1.9 Soucast a prisluSenstvi

V kapitole 2.2.2 je uvedeno, Ze k objektu rodinného domu patii také bazén, ktery stoji
na pozemku objektu. Z tohoto divodu zde uvedeme rozdil mezi pfislusenstvim a soucasti
ocefiované nemovitosti opet podle nového obCanského zdkona €. 89/2012 Sb. Je nezbytné
spravné zatfazeni dané véci do soucdsti nebo piisluSenstvi nemovitosti. Jakmile by doslo
k zameng, bylo by ocenéni chybné a vysledny rozdil ceny by mohl byt v nékterych ptipadech

dosti znacny.

Souddst - §505 az §507

»Soucdst véci je vSe, co kni podle jeji povahy ndleZi a co nemiiZe byt od véci

oddéleno, aniZ se tim véc znehodnoti.

(1) Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zriizené na
pozemku a jind zarizeni (ddle jen ‘‘stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, vietné toho, co je

zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(21 [online]: http://www.nasdum.cz/novinky/znate-definici-pro-uzitnou-plochu. Stazeno 22.4.2014.
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(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdsti pozemku, i kdy? zasahuje pod

Jiny pozemek. Soucdsti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé. «[10]

Pro vysvétleni prvniho odstavce, co je soucast véci: jiZz z textu plyne, Ze se jednd o
veci, které jsou pevné zabudoviny do konstrukce nebo jsou neoddélitelnou soucdsti
(naptiklad po provozni strance). Piikladem uvedeme véci neoddélitelné, jako jsou napiiklad
zdi, dverte, schodisté, strop, WC misa, ale také kotel pro vytdpéni, ktery je napojen do komina.
Do tohoto vycCtu jiZ nepatii véci, které miZeme libovoln€ vymeénit, aniz bychom tim narusili
chod objektu. Jednd se napiiklad o elektrické spotiebice, které nejsou vestavéné. Za soucdst

po provozni strdnce je napiiklad gardz, kterd je pfimo provozné napojena na hlavni objekt.

Pfi ocenovani nemovitosti povaZzujeme, Ze v cen¢ véci hlavni je jiZ cena souldsti

zapocitand a proto se neoceiuje samostatné.

Prislusenstvi véci - §510 az §512

(1) Prislusenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li ticelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uZivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospoddrského urceni. Byla-li

vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestavd byt prislusenstvim.

(2) Md se za to, Ze se prdvni jedndni a prdva i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji
i jejtho prislusenstvi. Jsou-li pochybnosti, zda je néco prislusenstvim véci, posoudi se pripad
podle zvyklosti. Je-li stavba soucdsti pozemku, jsou vedlejsi véci vlastnika u stavby
prislusenstvim pozemku, je-li jejich uicelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rdmci

Jjejich hospodadrského ticelu trvale uZivdino. «l10]

V cené véci hlavni (ve vétSin€ piipadi v cené nemovitosti) neni piisluSenstvi
zapocitdno a musi se ocenit zvlast. Cena piislusenstvi se poté k cené¢ nemovitosti pfipocita a
az nyni se povazuje cena za kompletni. Za pfisluSenstvi se muze povazovat napiiklad
samostatné stojici garaz, kilna nebo bazén. V knize Teorie oceriovani nemovitosti od A.

Bradace [9] se mizeme dale docist, Ze za piisluSenstvi 1ze povazovat i Zumpu, septik, studnu.

4.1.10 Cena

, Cena je pojem pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
Cdstku za zboZi nebo sluZbu. Cdstka je nebo neni zverejnéna, ziistdvd vsak historickym faktem.

MiiZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby. «l9]
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Cenu jako takovou déle délime podle toho, k jakému Casovému obdobi (Case ocenéni)
cenu stanovujeme nebo jakym zpusobem (napfiklad cena zjisténa — podle cenového predpisu).
Jelikoz se ddle v diplomové prici budeme zabyvat ocefiovdnim nemovitosti, jisté budeme
pouzivat pojem cena pofizovaci, cena Casovd a cena reprodukcni. Proto si zde tyto vyrazy

také upfesnime.

Cena porizovaci

., Cena, za kterou by bylo moZno véc poridit v dobé porizeni (u nemovitosti, zejména

staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu opotiebeni. «l?]

Cena reprodukcni

Cena reprodukéni je rozdilnd od ceny pofizovaci predev§im v dobé&, ke které
provdadime ocenéni. Na rozdil od ceny pofizovaci je potom cena reprodukéni stanovena
k dob¢, ke které ocenéni provddime, nikoliv k dob&€ pofizeni stavby. , TéZ lze nazyvat
reprodukcni porizovaci cenou. Cena (vécnd hodnota), za kterou by bylo moZno stejnou nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotrebeni. “lI' 3o zde opet
dilezité bez odpoctu opotiebeni. Jakmile bychom pouzili cenu pofizovaci a odecetli
opotiebeni, nedostaneme nikdy hodnotu reprodukcni. Toto je duleZité si uvédomit a

nezameénovat.

Cena casovd

,1¢Z vécnd hodnota. Jednd se o reprodukcni cenu véci sniZenou o primérené
opotrebeni, odpovidajici prumérné opotiebované véci stejného stdari a primeérené intenzity
pouZivdni. Ve vysledku pak sniZend o ndklady na opravu vdznych zdvad, které znemoZnuji
okamZité uZivani véci. V zdkoné o oceriovdni je obdobou této ceny tzv. cena Zjisténd

ndakladovym zpiisobem. “!*!

S touto cenou Casovou se pfi ocefiovani muzeme setkat v hodné piipadech. Je to z toho
davodu, Ze pomoci této ceny dochazi napf. k propojeni vice zpusobii oceniovani (jako je
ndkladovy a vynosovy zpusob). I v naSem piipadé tuto cenu stanovime a dile ji budeme

pouZzivat.

Cena obecnd

Jinak lze cenu obecnou nazvat také cena obvyklad nebo trzni hodnota. ,,Je to cena, za

kterou je mozno véc v daném misté a case prodat nebo koupit. Oznacujeme ji CO resp. COB.
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Obvykle se obecnd cena zjistuje porovndnim s jii realizovanymi prodeji a koupémi

obdobnych véci v daném misté a case, pokud jsou k tomuto dostupné informace. «t9]

Zde bychom uvedli dale cenu trzni, cozZ je podobné stanovend cena, jako cena obecna,
avSak rozdil je v tom, Ze ,,trZni cena se tvori aZ pr¥i konkrétnim prodeji resp. Koupi a miiZe se
od zjisténé hodnoty i vyrazné odlisSovat. Neni moZno ji presné stanovit. Komercni banka
zavedla pojem ,trZni cena v tisni‘ pro takovou cenu, za jakou je zcela jisté nemovitost rychle

prodejnd. «l13]

4.1.11 Hodnota

,»Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to vsak
ekonomickd kategorie, vyjadrujici penéZni vztah mezi zboZim a sluzbami, které lze koupit, na
jedné strané kupujicimi a proddvajicimi na strané druhé. Jednd se o odhad. Podle
ekonomické koncepce hodnota vyjadruje uZitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluZby k datu,

k némuz se odhad hodnoty provddi. «l9]

Stejné, jak je tomu u ceny se i hodnota dale déli podle zpusobu stanoveni. Jedna se
pfedevS§im o vécnou hodnotu (jinak feCeno ¢asova cena), kterd je definovana v kapitole 5.1.6
Cena a déle o vynosovou hodnotu. Jelikoz se v diplomové praci vynosové hodnoté nebudeme
vénovat, pro vysvétleni vynosové hodnoty odkdZeme na literaturu TrZzni ocenovani

nemovitosti, A. Bradac a kol.”!

4.2 ZAKLADNI ZPUSOBY OCENOVANI

Stavby muZeme ocenovat vice zpusoby, avSak hlavni a nejvice uzivané metody
ocenéni l1ze rozdélit do dvou skupin. A to podle cenové vyhlasky nebo pomoci trzni hodnoty.
Dalsi zptsoby ocenéni vychdzi z konkrétniho tcelu stanoveni ceny ¢i hodnoty a to naptiklad
pro dcetnictvi, pro pojisStovny nebo také pro dédické tizeni. Osoba, kterd provadi ocefiovani
nemovitosti (nejenom nemovitosti) musi védét, pro jaky tcel je dand nemovitost ocefiovéna.
Od toho se poté odviji zpusob, jakym samotné ocenéni provede. Pro vysvétleni rozdilu mezi
ocenénim podle cenovych predpist a pomoci trzni hodnoty pouzijeme vysvétleni od soudniho
znalce Jarmily Kocové, kterd na webovych stradnkdch uvadi priklady, kdy se pouZije dany typ

ocenéni:

(3] [online]: http://www.ocenovaninemovitosti.cz/on/strana.php?id= teorie001. Autor: Pavlina Hrn¢dlova, Ing.

1.2.2000
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1. Ocerovdni nemovitosti dle cenovych predpisu administrativni cenou

Lhapr. pro ucely zdanéni (tedy dan z prevodu nemovitosti, darni dédickd, dan
darovaci), pro potreby restituci, pro vklad nemovitosti do majetku (iicetnictvi) firmy, pri
déleni spolecného jméni manZelu, pri déleni podilového spoluviastnictvi, redlné déleni

nemovitosti apod.

2. TrZni oceriovdni nemovitosti

- napr. pro ucely dédického Fizeni pro prevod nemovitosti nabytych dédictvim, pro
soukromé potieby napr. pri mimosoudnim vyrovndni majetku, pro ticely majetkoprdvniho
vypordddni, pri soudnim vypordddni majetku, véetné zruseni spolecného jméni manZelit pro

f y e D 14
rozvodové Fizent, pro potieby exekucniho Fizeni, restitucniho rizeni apod. «l14]

Nejcasté&ji pouzivanym zpusobem ocenéni nemovitosti je tedy trzni ocenéni. To se déle
déli na tfi zpasoby ocenéni. A to ndkladovy, vynosovy (jinak také nazyvany piijmova metoda)
a porovnavaci zpusob ocenéni (jinak téZ nazyvany trzné€ srovndvaci metoda). Rozdil mezi
témito tfemi metodami je pfedevSim v postupu stanoveni ceny a pro jaky ucel se dand cena
vyuzije. V nékterych piipadech je pfi ocenéni nutné pouZiti vice metod pro zjiSténi vysledné

ceny nemovitosti. Bliz§i popis jednotlivych tfech zpusobud ocenéni bude v nasledujicich

kapitolach.

Pro nazornost uvedeme zminované zpusoby oceniovani do prehledného schématu.

Ocernovani
staveb

Podle soucasnych .
. Y 1. o Trzni
cenovych pfedpisu
1 1 1 |
Nékladovym Vynosovym Porovnavacim .
o o o Kombinace
zpusobem zpusobem zpusobem

Obr. 15 — Schéma moZnosti oceiovdni staveb '™’

(41 [online]: http://ocenovani-nemovitosti.webnode.cz/. Jarmila KoCova. Vytvofeno v r. 2008

(3] [online]: http://www.hypoindex.cz/ocenovani-nemovitosti-z-pohledu-bank-a-pojistoven
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Zakon €. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku uvadi v §2 odst. (1) zplisoby ocenovani
majetku a sluzeb. ,,Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi
jiny zpusob ocenovdni. Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvldstni obliby. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim. (3) Cena urcend
podle tohoto zdkona jinak neZ obvykld cena nebo mimorddnd cena, je cena Zjisténd. (5) Jinym
zpiisobem oceriovdni stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé je ndkladovy zpiisob,
vynosovy zpiisob, porovndvaci zpiisob, ocenovdni podle jmenovité hodnoty, ocerniovdni podle

S . NP 16
ticetni hodnoty, podle kurzové hodnoty a ocenovadni sjednanou cenou. «l16]

Nyni je vhodné si vysvétlit rozdily mezi jednotlivymi zpasoby trzniho ocenéni, aby
bylo zfejmé, kdy se jaky zplsob pouZzivd a nedoslo tak k ocenéni objektu pomoci $patného
vypoctu. (I kdyZ metoda vynosova nebude v diplomové prici pouzivina, pro prehlednost a

vysvétleni obr. €. 15 si i tuto metodu také ve struCnosti popiSeme).

4.2.1 Ocenéni nakladovym zpuasobem

Nejprve si pomoci literatury vysvétlime, jak se pouziva nakladovy zpasob ocenéni.
, Ndkladovy zpiisob ocenéni zohlediuje ndklady spojené s reprodukci nebo nahrazenim
ocenovaného majetku. Z této hodnoty se odecitaji pripadné odpisy nebo znehodnoceni vzniklé
fyzickym opotiebenim majetku a funkcni nebo ekonomickou nedostatecnosti, pokud existuji a
Jjsou méritelné. Ndkladovd metoda je zaloZena na predpokladu, Ze informovany kupec by za
majetek nezaplatil vice, ne? jsou ndklady na porizeni majetku nahrazujici se stejnou
vyuZitelnosti predmétny majetek. Informace o ocenovaném majetku jsou vyuZivdny
ke stanoveni ndkladu na porizeni predmétmého majetku jakoZto nového a pro stanoveni

z ] . 7z 7 €< ]7
ndkladu na jeho srovnatelné nahrazeni. 171

U ndkladového zpusobu ocenéni je dulezité nevynechat zadny objekt (piislusenstvi i
soucdst), kterd patii k ocefiované nemovitosti. Jednd se pfedev§Sim o ocenéni pozemku, na
které stavba stoji (v katastru nemovitosti uvddéna jako zastavénd plocha a nadvofii) a zahrada,

ktera tvofii funk¢ni celek se stavbou. Ddle se oceniuji porosty, které se na zahrad€ nachézeji a

1161 7akon &. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku

U7} [online]: http://www.american-appraisal.cz/client-solutions/217. Vytvofeno: American Appraisal 2010.
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piisluSenstvi, jako je oploceni, ptipojky inZenyrskych siti, zpevnéné plochy, pfipadné€ bazén,
altan, sklipek, atd. Soucet vSech objekti a porosti dava vyslednou cenu nemovitosti

stanovenou ndkladovym zpusobem.

4.2.2 Ocenéni vynosovym zpusobem

., Vynosovy zpiisob ocenéni odvozuje hodnotu majetku od hodnoty budoucich prijmii,
které z ného lze ziskat. Soucasnd hodnota budoucich prijmu se zjistuje procesem diskontovdni
budoucich hodnot prijmit na jejich soucasnou hodnotu. Majetky, které jsou schopny generovat
prijem, jsou obvykle na zdkladé této skuteCnosti ocenovdny. Pri pouZiti prijmové metody je
ocenéni provedeno na zdkladé kapitalizace potencidlniho Cistého prijmu z prondjmu majetku
vmire odpovidajici investicnim rizikitm obsaZenym ve vlastnictvi tohoto majetku.
Prvnim krokem pri metodé kapitalizace prijmu je stanoveni potencidlniho hrubého prijmu,
ktery miiZe byt generovdn ocefiovanym majetkem. Ddle je stanovena neobsazenost a provozni
ndklady, které jsou odecteny od potencidlniho hrubého pr¥ijmu pro ziskdni provozniho prijmu.
Odectenim rezervy na renovace od provozniho prijmu je stanoven Cisty provozni prijem pred
zdanénim. Hodnota majetku je potom stanovena pomoci dvou kapitalizacnich postupii - primé
kapitalizace a/nebo analyzy diskontovaného cash flow. Pokud je sprdavné aplikovdna, je tato
metoda obecné povaZovdna za spolehlivou indikaci hodnoty majetkii porizovanych pro jejich

schopnost produkovat prijem. “!'!

Tato metoda se tedy vyuzivd napiiklad u zjiSténi vyhodnosti prondjmu byt a
nejcastéji potom prondjmu nebytovych prostor. Stanovi se, jakd by byla potfebnd vySe
mésicniho ndjmu, aby byl pronajimatel na konci roku v zisku. Z tohoto diivodu se do vypoctu
ceny vynosovym zpusobem zahrnuji vS§echny okolnosti, které se vazi k provozu, udrZovani a
vlastnictvi dané nemovitosti (v nasem pfipadé zminéné bytové jednotce). Pro predstavu se
jednd napiiklad o ndklady spojené s udrzbou, opravou a sprdvou nemovitosti (u bytu
v bytovém domé se jednd vétSinou o fond oprav), daii z nemovitosti a pojisténi, které musi
vlastnik nemovitosti platit a dal$i. Jak bylo napsdno v pfedchozim odstavci, existuji tfi
zpusoby vypoctu vynosové metody. Tyto zpusoby se od sebe lisi pfedev§im dobou prongjmu.
Objekt Ci jeho €ast 1ze pronajmou na krat$i dobu, nebo na dostate€né dlouhou dobu (napf. nad
50 let) a podle toho se zvoli vhodny postup vypoctu (viz kniha Teorie ocefiovani

nemovitostl’[g]).
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4.2.3 Ocenéni porovnavacim zpusobem

»Stanovuje hodnotu pomoci analyzy prodejit srovnatelnych majetkii v neddvném
obdobi. Triné srovndvaci metoda je zaloZena na predpokladu, Ze by informovany kupec za
majetek nezaplatil vice, neZ jsou ndklady na porizeni jiného majetku se stejnou vyuZitelnosti.
Pri oceniovani majetku jsou analyzovdny podobné majetky neddvno prodané nebo nabidnuté
k prodeji v soucasnych trinich podminkdch. Tyto majetky jsou porovndny s oceitovanym
majetkem a ndsledné jsou provedeny upravy na zdkladé rozdilnosti ve faktorech, jako jsou

datum prodeje, lokalita, typ, stari a technicky stav a pravdépodobné budouci vyuZiti. «[16]

Porovnavaci zpusob ocenéni nemovité veéci je tedy porovnani s podobnymi majetky
nabizenymi napiiklad v inzerci. Porovnani miZeme provést bud’ piimé anebo nepiimé. Piimé
porovnéni se provadi piimo mezi ocefiovanym objektem a objektem nabizenym v inzerci (viz.
Obr. 16). Kdezto nepiimé porovndni ,je metoda, pri ni7 je ocenovand nemovitd véc
porovndvdna se standardnim objektem presné definovanych vilastnosti a jeho cenou. Cena

standardniho objektu je pritom odvozena na zdkladé zpracované databdze.“[9] (viz Obr. 17)

Nemovitostl srovnavaci -

o & * . T— Nemovitost
pI:O 'Elne. mzerovane: ) Lpraw na odlisnosti ocefiovana

Znama cena a VlﬂSIﬂDSH

1 =

2 =
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n i

v, . . [9
Obr. 16 — Metoda primého porovndni 21
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Obr. 17 — Metoda nepiimého porovndni 21
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Téma diplomové prace Vliv prukazu energetické naroCnosti budovy na cenu
nemovitosti v Krdlovéhradeckém kraji vychdzi prdvé zocenéni rodinného domu
porovnavacim zpusobem. Proto se tomuto zplsobu ocenéni budeme vénovat trochu vice a
vyjmenujeme si problémy, které jsou s touto metodou spojeny a na co by si mél znalec dat

pozor. Aby byly problémy lépe vystiZeny, budou popsany piimo u ocenéni rodinného domu.

4.3 OCENENI RODINNEHO DOMU

V predeslych kapitolach jsme si vysvétlili, jaké mame zpusoby ocenéni a kdy a jak se
pouziji. Nyni bychom pfesli k samotnému ocenéni ndmi posuzované nemovitosti — tedy
rodinného domu v Kralovéhradeckém kraji.

Ocenovani RD budeme provadét dvéma zpusoby. A to pomoci stanoveni ceny trZznim
porovndnim rodinného domu s domy inzerovanymi v realitnich kancelafich a to pfimou

metodou a dédle pomoci ocefiovaci vyhlasky €. 441/2013 Sb. o oceflovani majetku s vyuZitim

ndkladové nebo porovndvaci metody (podle vypocteného vysledného obestavéného prostoru).

Pro vypocet ceny rodinného domu bude hlavni metoda porovndni s databdzi
nemovitosti. Abychom nestanovili neredlnou cenu nemovitosti, zjistime si cenu pomoci
ndkladového zpusobu ocenéni. Vypocet bude pfilozen v piiloze €. 6 (nejedna se o stéZejni
vypocet). Jak jiz bylo uvedeno v odstavci 4.2.1 ,Ndkladovd metoda je zaloZena na
predpokladu, Ze informovany kupec by za majetek nezaplatil vice, nez jsou ndklady
na porizeni majetku nahrazujici se stejnou vyuZitelnosti predmétny majetek. «17] Vyslednou
cenu stanovenou porovnavacim zpusobem porovname s cenou stanovenou ndkladovou,
pfipadné€ porovnavaci metodou a urCime, zda je stanovend cena redlnd a jaky je vysledny

rozdil cen.

4.3.1 Trzni porovnani rodinnych domu

Trzni porovndni budeme provddét pomoci piimého porovndni s nemovitostmi

nabizenymi v realitni inzerci, dostupné na internetovych strankédch.

Prvnim krokem bylo stanoveni parametrt, které se vazi k ocefiované nemovitosti a
podle kterych bude provddén vybér vhodnych nemovitosti z inzerce. Jak jiZ ndzev napovida,
jedna se nemovitosti typu rodinny dim a to o jedné bytové jednotce nebo dvougeneracni a
musi se nachédzet na izemi Krilovéhradeckého kraje. Nejlépe co nejbliZe posuzované lokalité

— tedy Cerveného Kostelce. Pfi vybéru byla preferovana oblast Nachodského a Trutnovského
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okresu, kde jsou podobné podminky (cena) pro prodej a proto prevladd pocet nemovitosti
z téchto lokalit. Neznamend to vSak, Zze se vybiralo pouze z téchto dvou okrest. Pro vétsi
databdzi byly vybrany také domy, které lezi naptiklad v okrese Jaroméf, Ji¢in ¢i Hradec
Krélové. DalSi pozadavek vyplyvajici z ndzvu je zndma tfida energetické naro€nosti dané
budovy. Tento aspekt byl pifi vybéru téZce dosazitelny. I kdyZ je v nyni platném zdkonu o
energiich stanoveno, Ze pokud prodejce inzeruje nemovitost, musi nechat vyhotovit PENB a
priloZit ho k inzerci domu. Jak jsem se sama presvédcCila, minimum objekta tento poZadavek
splnilo. Tedy — vétSina prodejct, piipadné realitnich makléi, tuto informaci nezvefejiuje
nebo PENB nechaji vyhotovit az pro prodej, nikoli pro inzerci. Je moZzné se domnivat, Ze
neuvedeni tiidy PENB muize mit svtij divod. A to napiiklad, Ze dand nemovitost spada do
horsi tfidy energetické narocnosti budovy. NasvédCuje tomu zjiSténi, Ze pokud objekt spada
do tfidy energetické ndroCnosti A nebo B, proddvajici Ci realitni makléf tuto informaci
vzdycky uvedl. Proto se v databdzi nemovitosti vyskytuji ve vétSi mife objekty mladsi
(pfipadn€ novostavby). A tim se dostdvame k dalsimu divodu vypracovani daného tématu
diplomové prace. Jak skute¢né prikaz energetické narocnosti budovy ovlivni vyslednou cenu

nemovitosti?

Po stanoveni téchto zdkladnich kritérii vyberu byla vypracovdna databdze nemovitosti,
které tyto zakladni pozadavky spliiuji. Jednd se o sedmnact objektd rodinnych domdu.
Kompletni databdze vcetné fotodokumentace bude v piiloze ¢. 5. U nékterych objektl byl
vystaven cely prikaz, u ostatnich uvedena pouze tiida energetické naro¢nosti. Vysledna cena
nemovitosti se odviji také od poétu objektd databize. Cim vice rodinnych domd pro
porovnani je, tim bude cena piesnéjsi. MizZe se vSak stat, Ze nékteré ceny nabizeného RD ve
velké mife pfevySuji nebo naopak sniZzuji cenu redlnou. Tento nedostatek je mozné vyfteSit
dvéma zpusoby. Bud pouziti tzv. Grubsova testu, kterym se vytadi prave ty nemovitosti, které
by mohli vyraznym zpusobem cenu nemovitosti ovlivnit, nebo v nasem piipadé uzit opravné

koeficienty v predpokladané vysi (bud’ nizsi nez 1,0 nebo vyssi nez 1,0).

JelikoZ jsou rodinné domy razné velikosti, stafi, vybaveni a lokality, bylo nutné
stanovit opravné koeficienty (jinak také nazyvdny koeficienty odliSnosti), které dané
nemovitosti srovnaji na piiblizné stejnou turoven. Ztéto urovné poté stanovime cenu
rodinného domu. Vychozi parametry budeme brét z oceniovaného rodinného domu a s t€mito
parametry se nemovitosti inzerované porovnaji. Jedna se o:

e lokalita a jeji obdanskd vybavenost, kterd je v Cerveném Kostelci dostateénd.

Mini se tim Skoly, Skolky, obchody, restaurace, posta, ... Podle vyhldsky o
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ocefiovani nelze fici, Ze je obCanskd vybavenost kompletni, protoze zde chybi
nemocnice, poliklinika, dfady, atd.

Stav objektu, ktery je dobry. Objekt je stile obyvany, udrZzovany. Proto jsou
konstrukce 1 interiér v dobrém stavu. Ddle byla provedena rekonstrukce
interiéru v jedné bytové jednotce.

Jeho stari, které bylo stanoveno na 26 let. Rodinny dim byl postaven v roce
1988 a ocenéni provddime v roce 2014. Zde je dobré uvést, Ze pokud byla
v inzerci uvedena rekonstrukce objektu, stanovi se stdii objektu jiné (niZzsi),
nez je doba kolaudace (napf. vymeéna oken, zatepleni, ale nezahrnuje
rekonstrukci interiéru — proto je tento aspekt uveden v bod¢ piedeslém).
Uzitnou plochu. Zde byla otdzka, zda vzit uZitnou plochu nebo jiny srovndvaci
parametr (napf. obestavény prostor), ktery by zohlednil velikost objektu. Tento
problém byl vyfeSen v zdvislosti na poskytovanych informaci od realitnich
kancelari. Uzitna plocha byla ve vétSin€ piipadi uvedena. Pokud uvedena
nebyla, byla vyhleddna pomoci webovych strdnek katastru nemovitosti.
Srovnavaci hodnota je poté 255,3 m?, co odpovida oceniovanému RD.

Dle mého nazoru by nebylo spravné nezohlednit velikost pozemku (zahrady).
V dnesni dobé je cena pozemku vysokd a tim padem se muze stdt, Ze cena
objektu bude skreslena pravé diky velikosti pozemku (vétSinou, jednd-li se o
velké zahrady). Zde vyvstala dalSi otdzka. Jak stanovit sprdvnou hodnotu
parametru. Byla zvolena skuteénd vyméra ocefiovaného pozemku, a to 311 m”.
Dalsi mozny zpusob by mohl byt napf. stanoveni optimdlni velikosti zahrady,
napt. 600 m? a k této hodnoté vztahovat vysi koeficientu. Kazdy z nds m4 vSak
jinou pfedstavu o vhodné velikosti pozemku a proto byla rad€ji stanovena
skutecnd vymeéra.

Dopravni obsluznost. Kousek od rodinného domu je zastivka vlakovd 1
autobusovd. MHD se zde nenachdzi. Pokud bude inzerovany RD v lokalit¢,
kde MHD je, uvede se koeficient vyssi nez 1,0. Tam, kde nebude napt. vlakova
zastavka, uvede se hodnota koeficientu nizsi nez 1,0.

PrisluSenstvi objektu je dalSi z véci, které ndm mohou upravovat vysi ceny.
Posuzujeme naptiklad bazén, pergolu, zahradni domek pro uskladnéni néfadi,
atd. Posuzovany objekt ma nezapustény bazén a ptipadn€ ocelovy suSdk na

pradlo. Pokud bude mit inzerovany objekt v popisu uvedeny dal$i ptislusenstvi,
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bude se hodnota koeficientu zvySovat (tedy > 1,0). Standardem je oploceni
pozemku. U nékterych novostaveb oploceni chybi, proto je moZné sniZeni
koeficientu.

e Ttida energetické naroCnosti budovy je samoziejmosti. Jak se uvadi v kapitole
3.9.2, stavajici stav objektu vychdzi do ttidy E - nehospodarna.

e S ohledem na dne$ni problémy s parkovanim byl zohlednén zpisob parkovani.
Oceniovany RD disponuje gardZzi, proto byl stanoven standard gardZ pro jedno
vozidlo a moznost parkovani pfed domem.

® Je samoziejmé, Ze nemohli byt zohlednény vSechny aspekty ovliviiujici trzni
cenu. Vyuziva se tedy tzv. koeficient — odhad znalce, diky kterému je mozné

vyslednou cenu upravovat.

U kazdého stanoveni koeficientu je dulezité slovni okomentovani, pro¢ byla zvolena
dand hodnota. Nékdo by vSak mohl namitnout, Ze by zvolil jinou hodnotu. Tento zptsob
ocenéni je ve velké mife ovlivnén praxi a nabitymi znalostmi dané problematiky. Dalsi
nevyhoda této metody je predev§im v databdzi nemovitosti, kterou mame k dispozici. Nejlepsi
je vlastni, ovéfend databaze (napf. uskute¢nénych prodeji), kterd je nejvice vypovidajici. U
této prilezitosti je dobré uvést, Ze cena, kterd je inzerovand nemusi byt cena, za kterou bude
nemovitost skute¢né€ proddna (vétSinou je cena nizsi) a také zdlezi na realitnich kancelétich.
Ovérend databdze nebyla k dispozici, proto je slozena z objektu, které byly ziskany v inzerci.

Prevazuji dvé realitni inzerce, které poskytuji informace o PENB a jsou uvedeny v kompletni

databazi v piiloze €. 5. Ostatni realitni inzerce informaci o PENB neuvadeé;ji.

Pti stanoveni koeficientu tiidy ENB bylo postupovano nasledovné. Lepsi tfida ENB
(tedy D az A), nez je u posuzovaného rodinného domu, je uddvédna o kolikrét je tfida lepsi,
tolikrdt se vyndsobi hodnotou 0,03 a pfiCte se k hodnoté 1,0. Analogicky plati postup u
horsich tfid ENB (tedy F a G) jen s tim rozdilem, Ze se hodnota n*0,03 odecitd od 1,0.

Pro ndzornost uvedeme stanoveni tiidy ENB u prvniho RD v databézi. Uvedend tfida

je B. Rozdil inzerovaného a posuzovaného RD je poté o 3 tiidy lepsi. Koeficient je poté roven
koeficient =1,0* (n*0,03) =1,0+(3*0,03) =1,09. (5)

Tato hodnota koeficientu musi byt stanovena dle urCitého vztahu, abychom byli
schopni jednotlivé vysledky mezi sebou porovnat a zamerzili jsme moZnému zkresleni

vysledku.
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Jelikoz v nasledujici tabulce neni uvedena fotodokumentace jednotlivych objektt ani

popis objektu a lokality, byl rozsifen popis jednotlivych koeficienti oproti kompletni

databdzi, kterou najdeme v piiloze €. 5.

Nabidky rodinnych domui v Krdlovéhradeckém kraji v realitni inzerci

ID. STRUCNY POPIS - MISTO | CENA
1. Dvougeneracni rodinny dum - Staré Buky
4500 000 K¢
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Jednd se o mensi obec s malou obcanskou 0,90
vybavenosti (obchod, restaurace). Vzddlenost 8 km
od Trutnova. Blizko rekreacni oblast Dolce.
K2 — stav objektu Velmi dobry stav — lepsi neZ posuzovany. 1,10
K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha vétsi o 29 %. 1,29
K4 — velikost pozemku | Vyméra pozemku cca 3 x vétsi nez posuzovany objekt. 1,15
Pozemek ve svahu.
K5 — doprava Horsi dopravni dostupnost - pouze autobus, auto. 0,90
K6 - stdri objektu Objekt mladsi - stari 10 let. Rozdil 16 let. 1,15
K7 — prislusenstvi Venkovni terasa, zahradni domek. 1,05
K8 — tfida ENB Vys$s$i tFida energetické ndrocnosti — trida B. 1,09
K9 - gara? Dvou-gard?, moZnost parkovdni pred domem. 1,05
K9 — odhad znalce Posuzovany objekt se nachdzi na dostupnéjsim misté 0,95
— predpoklad vice Zddané lokality.
2. Prodej rodinného domu 4+1, Hradec Kralové
3950 000 K¢
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Objekt se nachdzi v méstské cdsti krajského mésta. 1,25
Kompletni obcanskd vybavenost, klidnd lokalita
v zdstavbé rodinnych domi.
K2 — stav objektu Velmi dobry stav — lepsi neZ posuzovany. 1,15
K3 — obestaveny pros. | JelikoZ uZitnd plocha v inzerci nebyla uvedena, pro 0,60
ticel porovnani ji pribliZné dopocitdme a to pomoci
vztahu: ZP INP*0,8 + ZP 2NP*0,75 =
99%0,8+99%0,75 = 153,5 m°. Poté je uZitnd plocha o
40% mensi.
K4 — velikost pozemku | Vyméra pozemku cca 1/2 neZ posuzovany objekt. 0,95
K5 — doprava Dopravni dostupnost velmi dobrda — MHD, vlak, 1,10
autobus.
K6 - stdri objektu Objekt mladsi - stari cca 6 let. Rozdil 20 let. 1,20
K7 — prislusenstvi Krytd pergola, zahradni domek, terasa. 1,15
K8 — tfida ENB Vys$s$i tFida energetické ndrocnosti — trida B. 1,09
K9 - gara? GardZ nent, parkovdni pouze pied domem. 0,90
K10 — odhad znalce Cena oceriovaného RD je netimérné vysokd lokalité. 1,20
Z tohoto ditvodu volim timérné sniZujici koeficient.
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3. Rodinny dam s pristavbou v obci Kuncice, okres Hradec Kralové

1 840 000 K¢

Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Mensi obce vzddlend od Hradce Krdlové 15 km. 0,95

Zdkladni obcanskd vybavenost. Horsi lokalita, nez

posuzovany RD.
K2 — stav objektu Objekt v horsim stavu. Dle fotografie nedokoncend 0,85

fasdda. Interiér nerekonstruovdn. Chybi kuchyriskd

linka.
K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha je mensi o 2 %. 0,98
K4 — velikost pozemku | Pozemek o mnoho vétsi. Zhruba o 4,5x. 1,25
K5 — doprava Pouze autobusy. Nedaleko napojeni na ddlnici D11. 0,95
K6 - stdri objektu Odhadované stari domu 25 let. Srovnatelné 1,0

s posuzovanym RD.
K7 — prislusenstvi Vejminek. Dalst prislusenstvi neni inzerovadno. 0,95
K8 — tfida ENB Nizsi tfida energetické ndrocnosti — trida G. 0,94
K9 - gara? Gard? ano — stejné parkovaci podminky. 1,00
K10 — odhad znalce V zavislosti na poloze a stavu objektu je stanovend 1,00

cena odpovidajici.

4. Dvougeneraéni rodinny dém v centru obce Upice
750 000 K¢

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

vybavenost. Lepsi umisténi v obci neZ posuzovany

rodinny ditm, avSak mensi mésto.
K2 — stav objektu Konstrukcni cdst objektu srovnatelnd. Nedoslo 0,90

k rekonstrukci interiéru, jako u posuzovaného

objektu.
K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha je vétsi o 19 %. 1,19
K4 — velikost pozemku | Vyméra pozemku cca V2 neZ posuzovany objekt. 0,80

VyuZiti pozemku minimdlni — pozemek rozdélen na

dvé malé Cdsti.
K5 — doprava Dopravni dostupnost horsi — pouze autobus. 0,90
K6 — stdri objektu Odhadované stari objektu 50 let. Starsi o 24 let. 0,75
K7 — prislusenstvi Zddné prislusenstvi. Neni prostor pro ziizen. 0,80
K8 — tfida ENB Nizsi tfida energetické ndrocnosti — trida G. 0,94
K9 — garad? Gard? neni. Zhorsené parkovdni pred domem. 0,80
K10 — odhad znalce Z ditvodu nevhodného clenéni pozemku, ztiZenym 0,90

podminkdm parkovdni a vybaveni interiéru byl

stanoven koeficient zvysujici cenu posuzovaného RD.
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5. Novostavba rodinného domu s dvou-garazi a zahradou v obci Jaromér

4 250 000 K¢
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Okrajovd cast mésta Jaromér. Klidnd lokalita. 1,10
Kompletni obcanskd vybavenost. Vzddlenost do
centra obdobnd, jako posuzovany RD. Vétsi mésto.
K2 — stav objektu Ve velmi dobrém stavu. Nadstandardné vybaven. 1,20
K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha vétsi o 6 %. 1,06
K4 — velikost pozemku | Vyméra pozemku cca 1,5x vétsi neZ posuzovany 1,10
objekt.
K5 — doprava Dopravni dostupnost obdobnd — vlak, autobus. 1,00
K6 - stdri objektu Odhadované stari objektu cca 10 let. Mladsi o 16 let. 1,15
K7 — prislusenstvi Chybi oploceni pozemku. Prislusenstvi neni uvedeno. 0,80
K8 — tfida ENB Vys$s$i tFida energetické ndrocnosti — trida B. 1,09
K9 - gara? Dvou-gard?. MoZnost parkovdni pred domem. 1,05
K10 — odhad znalce Inzerovany RD je v lepsi lokalité a jednd se o 1,05
novostavbu kompletné zarizenou. Odhaduji lepst
prodejnost.
6. Prodej rodinného domu, Liberk
2 300 000 K¢
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Mensi obec nedaleko Rychnova nad KnéZnou. Obec 0,90
nazyvdna stiediskovd — zdkladni vybavenost. Horst
lokalita ne? posuzovany RD.
K2 — stav objektu Obdobny stav i vybaveni jako posuzovany objekt. 0,95
Nedostatek — vareni na propan butanové lahvi.
K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha mensi o 14 %. 0,86
K4 — velikost pozemku | Vyméra pozemku cca 3 x vétsi neZ posuzovany objekt. 1,15
K5 — doprava Pouze autobus. 0,90
K6 - stdri objektu Objekt stary 21 let — pred 13 lety rekonstrukce. 1,10
Mladsi o 5 let.
K7 — prislusenstvi Studna na zahradé. Jiné prislusenstvi neni uvedeno. 0,95
(Studna slouZi pro zalévdni zahrady — ispora vody).
K8 — tfida ENB Vys$§i tfida energetické ndrocnosti — tiida D. 1,03
K9 - gara? Gard? ano. MoZnost parkovani pred domem. 1,00
K10 — odhad znalce Horst pracovni podminky — proto sniZujici koeficient. 1,10
7. Prodej rodinného domu, Hejtmankovice
2999 999 K¢
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Obec Hejtmdnkovice je obec leZici podél hlavniho 0,95

silnicniho tahu na Broumov. Hranice obce leZi
v tésné blizkosti s Broumovem. Pro obcCanskou
vybavenost nutno dojizdét do Broumova dojezdovd
vzddlenost priblizné stejnd. U ocefiovaného RD lep

ST
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pracovni podminky v okoli.
K2 — stav objektu Dokoncend hrubd stavba a dokoncovaci prdce v 0,85
interiéru, bez zatepleni, fasdady, dokoncovacich praci.
Interiér Cdstecné vybaven zarizovacimi predméty.
K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha mensi o 34 %. 0,66
K4 — velikost pozemku | Vyméra pozemku cca 4 x vétsi neZ posuzovany objekt. 1,40
K5 — doprava Pouze autobus. 0,90
K6 - stdri objektu Objekt mladsi — novostavba. 1,25
K7 — prislusenstvi Neni. Nutné zrizeni pristupového chodniku k objektu. 0,90
K8 — tfida ENB Vys$s$i tFida energetické ndrocnosti — trida A. 1,12
K9 - garaz? GardzZ. Pripravena plocha pro venkovni stdani na 1,10
pozemku. MoZnost parkovadni pied domem.
K10 — odhad znalce Vyhodnd poloha — CHKO, centrum Broumova. 1,15
(nabizend nemovitost za mésic proddna). MoZnost
ihned obyvat.
8. Prodej rodinného domu, Sefikova, Trutnov
3200 000 K¢
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Jednd se o mensi obec. Nachdzi se zde zdamek. 0,95
V dojezdové vzddlenosti hrad Kost, Prachovské skdly
— turisticky vyznamnd lokalita. Obcanskd vybavenost
mald.
K2 — stav objektu Dle informacti 7z inzerce lze Fici, Ze stav objektu je 1,00
obdobny. Vnéjsi vzhled i typ objektu velmi podobny.
K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha mensi o 5 %. 0,95
K4 — velikost pozemku | Vyméra pozemku cca 1,75 x vétsi nez posuzovany 1,13
objekt.
K5 — doprava Dopravni dostupnost stejnd — vlak, autobus. 1,00
K6 - stdri objektu Objekt o 10 let starsi. 0,90
K7 — prislusenstvi Zastiesené posezeni s krbem, vedlejsi stavba — 1,15
zahradni domek, oploceni pozemku.
K8 — tfida ENB Vys$s$i tFida energetické ndrocnosti — trida C. 1,06
K9 - garaz? Gardz, moZnost parkovadni pred domem i na pozemku 1,00
na vjezdu do gardZe (stejné).
K10 — odhad znalce S ohledem na polohu objektu a pracovni prileZitosti 1,05
je cena nadhodnocend pro rodinny dium. PouZijeme
sniZujici koeficient.
9. Prodej dvougeneraéniho zdéného RD s garaZi a zahradou, Cerveny Kostelec
2499 000 K¢
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Stejné mésto, cca 0,5 km od posuzovaného objektu. 1,00
K2 — stav objektu Obdobny. Jedna bytovd jednotka v pitvodnim stavu, 1,00
druhd rekonstruovand. Konstrukce podle fotek
v podobném stavu.
K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha mensi o 8 %. 0,92
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K4 — velikost pozemku

Vyméra pozemku cca 2,5 x vétsi neZ posuzovany
objekt.

1,15

K5 — doprava Stejnd. 1,00
K6 - stdri objektu Predpoklddané stari objektu 25 let — priblizné stejné, 1,05
Jjako posuzovany objekt. Rekonstrukce ve vétsim
rozsahu (okna, rozvody).
K7 — prislusenstvi Drevénd kiilna. 1,05
K8 — tfida ENB Stejnd trida energetické ndrocnosti — trida E. 1,0
K9 - garaz? Samostatné stojici gard? (slouZi téZ jako sklad 1,02
zahradniho nadradi). MoZnost parkovat pred domem.
K10 — odhad znalce V zdvislosti na stejné lokalité a mensimu poctu 0,85
pokojit o vétsi ploSe byla vyslednd cena upravena.
10. Prodej rodinného domu v Nové Pace
2 050 000 K¢
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Inzerovany objekt se nachdzi ve mésté Novd Paka. 1,02
BliZe centru.
K2 — stav objektu Podobny — nutné zohlednit provedenou rekonstrukci 1,00
interiéru ocenovaného domu a novou fasddu
inzerovaného domu.
K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha vétsi o 45 %. Z ditvodu pochybnosti 1,10
vypoctené uZitné plochy v zdvislosti na uvedené
zastavéné plose budeme brdt niZsi hodnotu nez 45 %.
K4 — velikost pozemku | Vyméra pozemku cca 2,3 x vétsi neZ posuzovany 1,18
objekt.
K5 — doprava Dobrd dopravni dostupnost — autobus, vlak (zastdvka 1,00
kousek od domu)
K6 — stdri objektu PribliZné stejné, jako posuzovany objekt. 1,00
K7 — prislusenstvi Neni uvedeno. 0,90
K8 — tfida ENB Stejnd trida energetické ndrocnosti — trida E. 1,00
K9 — garad? Gard? v suterénu. 1,00
K10 — odhad znalce Nutné zohlednit, Ze md oceniovany objekt dvé bytové 0,8
Jednotky. Proto stanoven opravny koeficient ceny.
11. Prodej rodinného domu, Rychnov u Jablonce nad Nisou
2 800 000 K¢
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Obec v tésné blizkosti mésta Jablonec nad Nisou. 0,90
Mensi pracovni moznosti v obci. Mensi obcanskd
vybavenost. Za vsim nutné dojizdét do Jablonce.
K2 — stav objektu Novostavba — lepsi stav neZ posuzovany objekt. 1,10
K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha mensi o 27 %. 0,73
K4 — velikost pozemku | Pozemek mnohokrdt vétsi. 1,30
K5 — doprava Vlakovd i autobusovd zastdvka. Dobrd dopravni 1,05
dostupnost do Liberce, Mladé Boleslavi, Prahy.
K6 - stdri objektu Novostavba. 1,25
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K7 — prislusenstvi Krytd venkovni terasa. 1,03
K8 — tfida ENB Vys$s$i tFida energetické ndrocnosti — trida B. 1,09
K9 - garaz? Neni uvedena garadaz. Predpokldddame moZnost 0,90
parkovdni na pozemku.
K10 — odhad znalce Ackoliv se jednd o mensi mésto se zdkladni 1,00
obcanskou vybavenosti, nutno zohlednit dopravni
dostupnost do ostatnich mést. Moznost vispory financi
za Cerpdni vody ze studny.
12. Prodej rodinného domu v Nové Pace
1200 000 K¢
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Mensi obec nedaleko mésta Jicina. Kreativni lokalita 0,95
z hlediska prirodnich a historickych pamdtek. Mald
obcanskd vybavenost a pracovni prileZitosti.
K2 — stav objektu Stav objektu horsi neZ posuzovany z hlediska 0,90
interiéru. Konstrukce odhadem obdobného stavu.
K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha mensi o 26%. 0,74
K4 — velikost pozemku | Pozemek o 50 m* vétsi. 1,01
K5 — doprava Vlakovd i autobusovd zastdvka. Dobrd dostupnost 1,00
autem do Mladé Boleslavi, Jicina, Prahy — okolo
obce hlavni silnicni tah na Prahu.
K6 - stdri objektu Stdri objektu stejné — provedend rekonstrukce fasddy, 1,00
neprovedend rekonstrukce interiéru.
K7 — prislusenstvi Na pozemku se nenachdzi dalsi prislusenstvi. 0,90
K8 — tfida ENB Nizsi tfida energetické ndrocnosti — trida G. 0,94
K9 - gara? Neni uvedena. 0,85
K10 — odhad znalce Cena podhodnocend. 1,10
13. Prodej rodinného domu v Novém Mésté nad Metuji
2500 000 K¢
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Inzerovany objekt se nachdzi ve mésté vétsim, nez je 1,10
posuzovany objekt. Je zde veskerd obcanskd
vybavenost.
K2 — stav objektu Objekt v horsim stavu — zastaralé vybaveni interiéru. 0,90
Konstrukce vyssiho stdri.
K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha priblizné stejnd. 1,00
K4 — velikost pozemku | Vyméra pozemku o 1/2 vétsi. 1,05
K5 — doprava Vlakovd i autobusovd zastdvka. 1,00
K6 - stdri objektu Objekt stary 46 let. Starsi o 20 let. 0,80
K7 — prislusenstvi Letni kuchyn, stavby slouZici jako dilny, sklad. 1,15
K8 — tfida ENB Stejnd trida energetické ndrocnosti. 1,00
K9 - gara? GardZ. MoZnost parkovdni pred domem. 1,00
K10 — odhad znalce Objekt stoji bliZe k centru — dochdzkovd vzddlenost, 1,05

tudiz predpoklad lepst prodejnosti.
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14. Prodej rodinného domu s péknou zahradou ve Vilanticich

3200 000 K¢
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Mald obec se zdkladnim obcanskym vybavenim. Ve 0,9
vzddlenosti cca 25 km Jaromér, Horice, Dviir
Krdlové nad Labem.
K2 — stav objektu Predpoklad obdobného stavu obou objektii. 1,00
K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha mensi o 30%. 0,70
K4 — velikost pozemku | Vyméra pozemku nékolikrdt vétsi + louka. 1,50
K5 — doprava Pouze autobusovd zastdvka. 0,95
K6 - stdri objektu Predpoklad obdobného stdri, jako posuzovany objekt 1,00
— 25 let.
K7 — prislusenstvi Terasa, stodola. 1,10
K8 — tfida ENB Vys$$i tfida energetické ndrocnosti — ti'ida D. 1,03
K9 - garaz? Pristavend gardz. Moznost parkovdni pred domem. 1,00
Nevyhoda — nezpevnénd prijezdovd komunikace.
K10 — odhad znalce Inzerovand cena nemovitosti je zi'ejmé navysend 1,15
v zdvislosti na velikosti pozemku, ke které spadd
louka, kterd by mohla byt v budoucnu odproddna.
15. Prodej rodinného domu v okrajové ¢asti Trutnova
2500 000 K¢
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Veétsi mésto, nez Cerveny Kostelec. Lepsi obcanskd 1,20
vybavenost. BliZe centru, skola, Skolka. Cca do 20 km
lyZarska stiediska, KRNAP.
K2 — stav objektu Interiér z casti rekonstruovdn. Konstrukce odhadem 1,00
obdobného stavu.
K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha mensi o 30 %. 0,70
K4 — velikost pozemku | Vyméra pozemku vétsi o 160 m”. 1,10
K5 — doprava Vlakovd, autobusovd zastdvka. MHD. 1,10
K6 - stdri objektu Predpoklddané stari objektu 40 let. O 14 let starsi. 0,85
K7 — prislusenstvi Neni uvedeno. 0,90
K8 — tfida ENB Vys$s$i tFida energetické ndrocnosti — trida C. 1,06
K9 - garaz? Gardz neni. Predpoklad mozného parkovani pred 0,90
domem.
K10 — odhad znalce Lukrativnéjsi poloha objektu. Vyhodnéjsi dispozice 1,25
Z hlediska samostatnych bytovych jednotek — lepsi
prodejnost.
16. Prodej rodinného domu v Ceské Skalici
3250 000 K¢
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Priblizné stejné velké mésto. Lepsi sportovni vyZiti — 1,10
nedaleko vodni nddr? Rozkos. BliZe do centra.
K2 — stav objektu Stav objektu odhadem pribliZné stejny. 1,02
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K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha uvedend v inzerci 103 m” neodpovidd 0,80
skutecnosti. Pro nds vypocet budeme uvazovat
hodnotu 200 m*. Poté Jje uZitnd plocha mensi o 20 %.
K4 — velikost pozemku | Pozemek vice neZ 3x vétsi. 1,30
K5 — doprava Vlakovd a autobusovd zastdvka. Stejné. 1,00
K6 - stdri objektu Odhadované stari objektu 20 let. Mladsi o 6 let. 1,05
K7 — prislusenstvi Zapustény, kryty bazén (8x4 m); pergola s grilem, 1,20
zahradni domek.
K8 — tfida ENB Vys$$i tfida energetické ndrocnosti — ti'ida D. 1,03
K9 - gara? Gardz neni. MoZnost parkovdni pred domem. 0,90
K10 — odhad znalce MozZnost prondjmu bytové jednotky v INP pripadné 1,10
pro podnikatelské iicely. AvSak nutné zohlednit, Ze se
Jjednd o okdl (tedy horsi prodejnost oproti cihlové
stavbé).
17. Prodej rodinného domu v Polici nad Metuji
2 295 000 K¢
Koeficienty: Hodnota:
K1 — lokalita Objekt na okrajové cdasti mésta Police nad Metuji. 1,15
Veétsi mésto nez Cerveny Kostelec. Lepsi obcanskd
vybavenost. V blizkosti Teplicko-Adrspasské skdly.
K2 — stav objektu Novostavba. Nedodélany interiér. 0,90
K3 — uZitnd plocha UZitnd plocha mensi o 47 %. 0,53
K4 — velikost pozemku | Vyméra pozemku zhruba 2x vétsi. 1,20
K5 — doprava Pouze autobus. 0,95
K6 - stdri objektu Novostavba. Mladsi o 25 let. 1,25
K7 — prislusenstvi Bez prislusenstvi. 0,90
K8 — tfida ENB Vys$s$i tFida energetické ndrocnosti — trida C. 1,06
K9 - garaz? Kryté vnéjsi parkovaci stani. MoZnost parkovdni pred 0,98
domem.
K10 — odhad znalce Vyhodnéjsi poloha objektu, moZnost vybaveni 1,20

interiéru dle vlastni predstavy. Dochdzkovd
vzddlenost do centra.

Tab. ¢. 3 — Porovndni inzerovanych RD s ocefiovanym RD

V tabulce jsou stanovené potiebné opravné koeficienty u jednotlivych rodinnych doma

podle stanovenych kritérii. Nyni provedeme dosazeni cen za rodinné domy a dané koeficienty

do vypoctové tabulky. K vypoctu je pouZit software Microsoft Excel. Vzhled tabulky byl pro

prehlednost prevzat z podkladu, které jsou uvedeny v knize Teorie ocefiovani nemovitosti od

Prof. Ing. A. Bradace, DrSc. a kol. [9] na strané 366.
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Postup vypoctu ceny rodinného domu porovndvacim zpiisobem

Pred samotnym vypoctem si vysvétlime vztahy, které pro vypolet ceny RD

pouzijeme. A to predevS§im pro pochopeni vzniku ceny.

Nejprve musime zohlednit kvalitu pramene informaci. Jednd se o data ziskand
z ruznych realitnich inzerci. Jak je jiZ napsano vySe, kazda realitni kanceldf ma stanoveny
svoje podminky a zpusoby stanoveni ceny. Z tohoto divodu se muZe stit (a ve vétSiné
piipadu tomu tak skutecné je), Ze pozadovana cena od proddvajicich je navySena a to o tzv.
marze realitni kanceldfe. Tato marZe je vétSinou uddvdna v procentech zceny objektu
skutecné dosazené pti prodeji. Dalsi vliv na cenu dané nemovitosti mé také doba, po kterou je
nemovitost proddvana. Cim del3i dobu je inzerdt vystaveny a s tim tedy souvisejici nezdjem
kupujicich o nabizenou nemovitost, jsou proddvajici nuceni sniZit poZadovanou cenu.
Z tohoto divodu musime vzit v uvahu dalsi koeficient, ktery bude tyto faktory néjakym
zpusobem zohledriovat. Jedna se o tzv. ,koeficient redukce na pramen ceny‘. Pokud bychom
méli databdzi nemovitosti a jejich cen, kterych bylo pfi prodeji skute€né dosaZeno, byl by
koeficient redukce na pramen ceny roven 1,0. Zde je vhodné ptedeslou vé&tu doplnit a to proto,
Ze oveéfend databdze by méla byt n¢jakého maximalniho stafi, abychom mohli brdt hodnotu
koeficientu pravé 1,0. Musime si uveédomit, Ze se v Case meéni podminky na trhu
s nemovitostmi a dile se méni vyvoj cen. Piiklad pro upfesnéni: objekt rodinného domu byl
vroce 2010 proddn za 2 000 000 K¢. Dnes, tedy v roce 2014, by stejny objekt rodinného
domu za tuto cenu nemusel byt prodejny, protoZe se zmeénily ndroky na bydleni a také
standard vybaveni (jednd se o ptiklad, cena je tedy smysSlend). V opacném piipadé by
prodavajici mohli poZadovat vyssi cenu za prodej objektu. Dle mého nazoru je tedy pouZiti
vlastni, ovéfené databaze mozné, pokud databaze neni starSi neZ 1 rok (nékdy se muzZeme

setkat s ndzorem, Ze by nem¢la byt star$i 6 mésict).

Némi vypracovand databdze nemd ceny oveétené, proto bude tento koeficient < 1,0. ,, U
nemovitosti nabizenych v inzerci vyjadiuje koeficient pomér mezi cenou Vv inzerci
poZadovanou a cenou nakonec zpravidla dosaZenou; zjisténi koeficientu vyZaduje priibéiné
pravidelné sledovdni inzerce, zejména zmén poZadované ceny u jednotlivych nemovitosti
v Case, nez je nabidka z inzerce stazena.“!”! Pro nag ptipad volime hodnotu 0,85. N&kdo by
mohl namitnout, Ze je to hodnota dosti vysoka. Pti vypracovani databaze rodinnych doma byl
v jednom tydnu stazen rodinny dim (novostavba) a nasledujici tyden jiZ tento objekt v inzerci
nebyl. Dle mého ndzoru z toho plyne, Ze poZadovand cena a cena skutecné¢ zaplacend byly bez

vétstho cenového rozdilu. Z tohoto diivodu se domnivam, ze hodnotu 0,85 je mozné pouZit.
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Jakmile mdme stanoveny vSechny potfebné hodnoty, které do vypocltu vstupuji,
pfistoupime k samotnému vypoctu. V prvnim kroku provedeme vyndsobeni ceny stanovené
z inzerce (oznacend Cp) pomocnym koeficientem redukce na pramen ceny (oznaceny Kr).
Nové cena takto stanovend (oznaend jako cena po redukci Cr) bude vychozi pro dalsi

vypocet. Cr=Cp * Kr (6)

Dalsi krok je vynasobeni jednotlivych koeficientli mezi sebou:

K =KI*K2*K3*K4*K5*K6*KT7*K8*K9. (7)

Timto vztahem ziskdme pomocnou hodnotu upravujiciho koeficientu K”. JelikoZ jsme
si diffive uvedli, Ze je dualezité pouZiti také odhadu znalce, vyuzijeme tuto hodnotu a
vyndsobime jim K~ a ziskdme tzv. index odliSnosti /0. V literatufe je uvadén vypocet bez
tohoto mezi vypoctu. (V nasem piipad€ jsme volili tento postup z divodu lepsi piedstavy o
mozné tUprave vysSe koeficientu odhadu znalce a tedy i vysledné ceny.)

10 =K'*K10 (8)
A nynfi pfistoupime k vypoctu upravené ceny nemovitosti inzerované. A to:

Cmp =— 9
mp 0 )

Tento postup provedeme u vSech rodinnych domu, které byly do databaze vybrany.

Poté se stanovi prumérnd hodnota ze vSech vyslednych cen Cmp rodinnych doma.

Abychom mohli udélat kontrolu vysledkt, provedeme vypocet smérodatné odchylky a

to vzorcem uvedenym v knize Teorie ocefiovdni nemovitosti >,

o= f%g(xi—)_c)z (10)

Tato odchylka bude od vypocitané primérné ceny vSech rodinnych doma odectend a
pfitend a timto postupem se urci rozmezi (Ize nazvat také interval), ve kterém by se méla

cena oceniované nemovitosti pohybovat.

Znalec, ktery je v oboru ocenovani nemovitych véci znaly, miZe urCit cenu prave
v daném intervalu. Vyslednd cena by méla byt v kazdém ptipadé okomentovdna. Dle mého
nazoru by nemélo dojit k piipadu, Ze znalec pouZije cenu rovnajici se spodni hranici
vypocitaného intervalu a to z toho divodu, Ze pokud nebude o rodinny dim delsi dobu zdjem,
muZe vlastnik objektu cenu sniZit pravé na tuto spodni uroven. I pfes snizeni ceny nebude

objekt podhodnocen.

73



Vypo’et ceny rodinného domu porovndvacim zpiisobem se zohlednénim koeficientu Tiida ENB

Tida | CoM Kr Cena po KI K2 K3 K4 KS K6 K7 K8 K9 | KIO Cena mozného

D poZadovana redukei 10 prodeje objektu
ENB | cpike | Rebem | crikel | v | | S| Yot | o | S prsen | T | s | O ) TV cmp ik
1 B 4500 000 0,85 3 825 000 0,90 1,10 1,29 1,15 0,90 1,15 1,05 1,09 1,05 0,95 1,83 2204 142
2 B 3950 000 0,85 3357 500 1,25 1,15 0,60 0,95 1,10 1,20 1,15 1,09 0,90 1,20 1,22 2293038
3 G 1840 000 0,85 1 564 000 0,95 0,85 0,98 1,25 0,95 1,00 0,95 0,94 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 0,80 0,90 0,35 2035 854
5 B 4250 000 0,85 3612500 1,10 1,20 1,06 1,10 1,00 1,15 0,80 1,09 1,05 1,05 1,62 2122963
6 D 2 300 000 0,85 1 955 000 0,90 0,95 0,86 1,15 0,90 1,10 0,95 1,03 1,00 1,10 0,82 2169 680
7 A 2999 999 0,85 2 549 999 0,95 0,85 0,66 1,40 0,90 1,25 0,90 1,12 1,10 1,15 0,93 2 382 440
8 C 3200 000 0,85 2 720 000 0,95 1,00 0,95 1,13 1,00 0,90 1,15 1,06 1,00 1,05 1,12 2315302
9 E 2 499 000 0,85 2 124 150 1,00 1,00 0,92 1,15 1,00 1,05 1,05 1,00 1,02 0,85 1,19 2100 399
10 E 2 050 000 0,85 1742 500 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 2 380 000 0,90 1,10 0,73 1,30 1,05 1,25 1,03 1,09 0,90 1,00 1,25 1910161
12 G 1200 000 0,85 1 020 000 0,95 0,90 0,74 1,01 1,00 1,00 0,90 0,94 0,85 1,10 0,46 2017 897
13 E 2 500 000 0,85 2 125 000 1,10 0,90 1,00 1,05 1,00 0,80 1,15 1,00 1,00 1,05 0,96 2116203
14 D 3200 000 0,85 2720 000 0,90 1,00 0,70 1,50 0,95 1,00 1,10 1,03 1,00 1,15 1,02 2325336
15 C 2 500 000 0,85 2 125 000 1,20 1,00 0,70 1,10 1,10 0,85 0,90 1,06 0,90 1,25 0,74 2291788
16 D 3250 000 0,85 2 762 500 1,10 1,02 0,80 1,30 1,00 1,05 1,20 1,03 0,90 1,10 1,36 1842 609
17 C 2295 000 0,85 1950750 1,15 0,90 0,53 1,20 0,95 1,25 0,90 1,06 0,98 1,20 0,73 2224 410
Priimér K¢ 2120230

Smérodatnd odchylka K¢ 174716

Priimér minus smérodatnd odchylka K¢ 1945514
Priimér plus smérodatnd odchylka K¢ 2294 946
Odhadovani cena (dle ODBORNE tvahy) K¢ 2120000

Tab. ¢. 4 — Vypocet ceny RD s pouZitim koeficientu Trida ENB

Pozn. Pro tcely diplomové priace budeme brat odhadované ceny jako hodnoty priimérné, zaokrouhlené na desetitisice, abychom mohli provést porovnani mezi jednotlivymi vysledky vypoctii s co nejvetsi

ptesnosti. Toto bude platit i pro dal3i vypocty ceny pomoci trzntho porovnani rodinnych domd.
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Z tabulky C. 4 je patrné, Ze vysledna cena, za kterou by bylo mozné rodinny dim
prodat, je stanovena v rozmezi 1 945 514 K¢ az 2 294 946 K¢. Po odborném posouzeni byla

urc¢ena vyslednd cena na 2 120 000 K¢.

Kontrolou spravnosti vypoctu by bylo srovniani vysledné ceny RD a inzerovanou
cenou stejného RD. Vyslednd cena vSak nesmi byt vyssi, nez cena inzerovana. Divodem je jiz
difve zmifiovany narust ceny vlivem marze realitnich kancelaii a trhem samotnym. Nevyhoda
této kontroly je, Ze nemdme srovnatelnou nemovitost. Proto si vypomiZeme pomocnym
vypoctem a to pravé stanovenim ceny pomovi porovnavaciho zptusobu podle vyhlasky, ktery
je v priloze €. 6. Z tohoto vypoctu vezmeme vyslednou cenu uvedenou v kapitole rekapitulace

cen a tyto dvé ceny porovndme.

Cena stanovend porovndvacim zpusobem pomoci vyhlasky vychazi na 1 990 700 K¢.
Po porovnani této ceny s vypoCtenym cenovym intervalem z tabulky €. 4 dochdzime k zavéru,
Ze 1990 700 K¢ lezi ve stanoveném intervalu ceny <1 945 514 K¢; 2 294 946 K¢>. Z tohoto
lze usuzovat, Ze cena stanovend trznim porovnanim muze byt vyhovujici a tudiZ i redlna.
Samoziejme, Ze pii prodeji by zélezelo na dalSich okolnostech (napiiklad potfebnd maximdlni

doba prodeje, rok prodeje, atd.), které by mohli prodejni cenu ovlivnit.

Pro ptehlednost uvedeme pocet rodinnych domu o shodnych tfidiach energetické
naroCnosti, abychom pfedesli mozné otdzce, zda nebyl posudek zkreslen vybérem. Pro veétsi
moznou miru vlivu na posouzeni byly vybiriny domy s velmi riznym zatiidénim a dile
pokud mozZno s obdobnym zastoupenim v jednotlivych tfidich. Nutno podotknout, Ze pfti
vybéru bylo také rozhodujici pocet vibec inzerovanych rodinnych domu s uvedenym

prukazem energetické narocnosti budovy.

Trida ENB dle inzerce A|B|C|DJ|E]|F]| G|Celkem

Zastoupeni RD vdatabazi | 1 | 4 | 3 |3 |3 |03 17

Tab. ¢. 5 — Pocet RD odpovidajici dané tridé ENB

Abychom byly schopni odpovédét na zdsadni otdzku diplomové prace, zda md PENB
vliv na cenu nemovitosti, provedeme dal§i vypocCet a to bez zohlednéni koeficientu vlivu
PENB. Pro vétsi prehlednost nechdme zbylé koeficienty o stejné hodnoté€. Tabulka porovnani
inzerovanych rodinnych domu s ocefiovanym rodinnym domem zustava taktéz stejnd, pouze

s vyloucenim popisu tiidy ENB. Proto nebude zména databdze znovu uvadéna v piiloze.
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Vypo’cet ceny rodinného domu porovndvacim zpiisobem bez zohlednéni koeficientu Tiida ENB

Tida | O™ Kr Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K9 | KI0 Cena mozného

D pozadovana redukei 10 prodeje objektu
o | cprey | R | oo | o | o, | U | e | o | 20, || e | 000 |1 | cmpcy
1 B 4500 000 0,85 3 825 000 0,90 1,10 1,29 1,15 0,90 1,15 1,05 1,05 0,95 1,68 2402515
2 B 3950 000 0,85 3357 500 1,25 1,15 0,60 0,95 1,10 1,20 1,15 0,90 1,20 1,12 2499 412
3 G 1840 000 0,85 1564 000 0,95 0,85 0,98 1,25 0,95 1,00 0,95 1,00 1,00 0,89 1751906
4 G 750 000 0,85 637 500 1,00 0,90 1,19 0,80 0,90 0,75 0,80 0,80 0,90 0,37 1913703
5 B 4250 000 0,85 3612 500 1,10 1,20 1,06 1,10 1,00 1,15 0,80 1,05 1,05 1,49 2314 030
6 D 2 300 000 0,85 1955 000 0,90 0,95 0,86 1,15 0,90 1,10 0,95 1,00 1,10 0,80 2234770
7 A 2999 999 0,85 2 549 999 0,95 0,85 0,66 1,40 0,90 1,25 0,90 1,10 1,15 0,83 2 668 333
8 C 3200 000 0,85 2 720 000 0,95 1,00 0,95 1,13 1,00 0,90 1,15 1,00 1,05 1,06 2454221
9 E 2 499 000 0,85 2124 150 1,00 1,00 0,92 1,15 1,00 1,05 1,05 1,02 0,85 1,19 2100399
10 E 2 050 000 0,85 1742 500 1,02 1,00 1,10 1,18 1,00 1,00 0,90 1,00 0,80 1,19 1827955
11 B 2 800 000 0,85 2 380 000 0,90 1,10 0,73 1,30 1,05 1,25 1,03 0,90 1,00 1,14 2082076
12 G 1200 000 0,85 1020 000 0,95 0,90 0,74 1,01 1,00 1,00 0,90 0,85 1,10 0,49 1896 823
13 E 2 500 000 0,85 2 125 000 1,10 0,90 1,00 1,05 1,00 0,80 1,15 1,00 1,05 0,96 2116203
14 D 3200 000 0,85 2 720 000 0,90 1,00 0,70 1,50 0,95 1,00 1,10 1,00 1,15 0,99 2395096
15 C 2 500 000 0,85 2 125 000 1,20 1,00 0,70 1,10 1,10 0,85 0,90 0,90 1,25 0,70 2429295
16 D 3250 000 0,85 2762 500 1,10 1,02 0,80 1,30 1,00 1,05 1,20 0,90 1,10 1,32 1897 887
17 C 2295 000 0,85 1950 750 1,15 0,90 0,53 1,20 0,95 1,25 0,90 0,98 1,20 0,69 2357875
Priimér K¢ 2196618
Smérodatnd odchylka K¢ 263 396
Priimér minus smérodatnd odchylka K¢ 1933222
Priimér plus smérodatnd odchylka K¢ 2460013
Odhadovana cena (dle ODBORNE uvahy) K¢ 2200 000

Tab. ¢. 6 — Vypocet ceny RD bez poufiti koeficientu Trida ENB
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Po prostudovani tabulky ¢. 6 dochdzime k zdveru, Ze se vyslednd cena rodinného
domu zvedla oproti pivodni cené 2 7120 000 K¢ na 2 200 000 K¢. Cenovy interval je noveé
stanoven na < [ 933222 K¢; 2460013 K¢>. Cena 1990 700 K¢ stanovend pomocnym
vypoctem porovnavacim zpusobem pomoci vyhlasky v piiloze €. 6 opét spada do tohoto

nového cenového intervalu.

Jak je zfejmé, nova cena rodinného domu stoupla o 80 000 K¢ v zavislosti na eliminaci
porovnani jednotlivych tfid energetické ndrocnosti inzerovanych rodinnych domu. Lze se
domnivat, Ze cena narostla pfedevsim v duasledku horsi tfidy ENB u ocenovaného RD na
rozdil od vybranych RD, kde prevladaji spiSe objekty s vyssi tfidou ENB. UZ toto by mohl byt
jeden ze zaveérd, Ze prukaz energetické ndro¢nosti budovy opravdu cenu nemovitosti muze

ovlivnit.

V ramci diplomové prace je také vypracovan PENB pro rodinny dam, kde byla
navrZzena moznd opatfeni pro sniZeni vysledné tiidy ENB. Proto byla provedena dal$i zména
vychozi tabulky pro vypocet ceny rodinného domu trZznim porovnanim. Zde bude rozdil opét
v koeficientu tfida ENB a to tak, Ze nové stanovend tfida ocefiovaného rodinného domu je
nyni D - hospoddrna (oproti ptuvodni tfidé E) a tim padem dochazi k prepoctu tohoto
koeficientu v zdvislosti na inzerovanych tfidich energetické ndroCnosti jednotlivych
rodinnych domd. Vypocet se provadi stejnym zpusobem, jako je uvedeno v ukdzkovém

vypoctu (5).
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Vypocet ceny rodinného domu po rekonstrukci porovndvacim zpiisobem se zohlednénim koeficientu Tiida ENB

78

Tida | CoM Kr Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 K9 | KI0 Cena mozného

D poZadovana redukci 10 prodeje objektu
e | o | B | ok [ o | 3 | G| v | o | 306 | T | | 000 | O o
1 B 4500 000 0,85 3825 000 0,90 1,10 1,29 1,15 0,90 1,15 1,05 1,06 1,05 0,95 1,78 2266524
2 B 3950 000 0,85 3357 500 1,25 1,15 0,60 0,95 1,10 1,20 1,15 1,06 0,90 1,20 1,19 2357935
3 G 1840 000 0,85 1 564 000 0,95 0,85 0,98 1,25 0,95 1,00 0,95 0,91 1,00 1,00 0,81 1925172
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 2102970
5 B 4250 000 0,85 3612500 1,10 1,20 1,06 1,10 1,00 1,15 0,80 1,06 1,05 1,05 1,58 2183047
6 D 2 300 000 0,85 1955 000 0,90 0,95 0,86 1,15 0,90 1,10 0,95 1,00 1,00 1,10 0,80 2234770
7 A 2999 999 0,85 2549 999 0,95 0,85 0,66 1,40 0,90 1,25 0,90 1,09 1,10 1,15 0,91 2448011
8 C 3200 000 0,85 2720 000 0,95 1,00 0,95 1,13 1,00 0,90 1,15 1,03 1,00 1,05 1,09 2382738
9 E 2 499 000 0,85 2124 150 1,00 1,00 0,92 1,15 1,00 1,05 1,05 0,97 1,02 0,85 1,15 2 165 360
10 E 2 050 000 0,85 1742 500 1,02 1,00 1,10 1,18 1,00 1,00 0,90 0,97 1,00 0,80 1,16 1 884 489
11 B 2 800 000 0,85 2 380 000 0,90 1,10 0,73 1,30 1,05 1,25 1,03 1,06 0,90 1,00 1,21 1964 222
12 G 1200 000 0,85 1020 000 0,95 0,90 0,74 1,01 1,00 1,00 0,90 0,91 0,85 1,10 0,44 2084421
13 E 2 500 000 0,85 2125 000 1,10 0,90 1,00 1,05 1,00 0,80 1,15 0,97 1,00 1,05 0,93 2181653
14 D 3200 000 0,85 2 720 000 0,90 1,00 0,70 1,50 0,95 1,00 1,10 1,00 1,00 1,15 0,99 2395096
15 C 2 500 000 0,85 2 125 000 1,20 1,00 0,70 1,10 1,10 0,85 0,90 1,03 0,90 1,25 0,72 2358539
16 D 3250 000 0,85 2762 500 1,10 1,02 0,80 1,30 1,00 1,05 1,20 1,00 0,90 1,10 1,32 1897 887
17 C 2295 000 0,85 1950 750 1,15 0,90 0,53 1,20 0,95 1,25 0,90 1,03 0,98 1,20 0,71 2289199
Priimér K¢ 2 183 649

Smérodatnd odchylka K¢ 178 000
Priimér minus smérodatnd odchylka K¢ 2005 649
Priimér plus smérodatnd odchylka K¢ 2361 649
Odhadovana cena (dle ODBORNE uvahy) K¢ 2180 000
Tab. ¢. 7 — Vypocet ceny RD po rekonstrukci s pouZitim koeficientu Trida ENB




Po navrzenych dpravach rodinného domu, které jsou popsany v kapitole 3.9.3 a 3.9.4,

se zvySila cena stanovend trznim porovnanim o 60 000 K¢ a to na cenu 2 180 000 K¢.

Pokud bychom vzali cenu stanovenou bez koeficientu tfidy ENB 2 200 000 K¢ a cenu
po rekonstrukci 2 7180 000 K¢ vidime, Ze rozdil cen je tu velmi maly. Mohli bychom z toho
vyvodit dal$i zdvér. Pokud budeme mit sestavenou databdzi nemovitosti o urcitém poctu
rodinnych domi s danou tfidou ENB, stanovime tabulku obdobnou tab. ¢. 5 (pro lepsi
pfedstavu znovu vloZena pod textem). A to zarazeni RD k dané tfidé ENB. Celkovy pocet
objektt v databazi vydélime 2 (uréime stfedni hodnotu). V nasem piipad€ se jedna o hodnotu

17/2 = 8,5. Urcime soucet hodnot jednotlivych ttid.

Trida ENB dle inzerce A | B C D E F G | Celkem

Zastoupeni RD v databazi 1 4 | 3 3 3103 17

Tab. ¢. 5 - Pocet RD odpovidajici dané tridé ENB

V tabulce ¢. 5 vidime, Ze poctu 8,5 prvka odpovida tiida D. (Pfi uziti na jiné databazi
muZe vychazet stiedni tiida odli$nd.) Zde vychazi vysledna cena rodinného domu obdobna (s
nejmensi cenovou odchylkou), jako je cena stanovend bez koeficientu tiidy ENB. Od této
tiidy poté vychazi, Ze objekty ttidy lepSi nez ona stfedni tfida je cenové vyssi a naopak horsi

tfida je cenove nizsi.

Zaveér druhé cdsti diplomové prdce

K tématu vliv PENB na cenu nemovitosti byla sestavena ndzornd tabulka s vyslednymi
cenami rodinného domu pfi zméndch vyslednych tiid energetické ndrocnosti budovy a jejich
rozdily cen. JelikoZ je postup vypocCtu ostatnich tfid stejny, jako vypocet cen piedeslych,

tabulku vypocta jiz uvadét nebudeme.

V tabulce €. 8 je patrné, co bylo napsdno v odstavci vySe o tvorbé a vysi ceny.
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Pocet prvku 1 4 3 3 3 0 3
Trida ENB A B C D E F G
Pramér 2321 739KE| 2322637 KE| 2250992 K| 2183649 KE| 2120230Ke| 1993 764 K& | 1939 012 K&
Smérodatnd odchylka 313683 K&| 184976 K¢| 181415KE| 178000Ke| 174716 KE| 273859 KE| 267 167 K&
Primér minus odchylka | 2008 056 K&| 2 137 660 K&| 2069 577 K&| 2005649 K&| 1945514 K| 1719904 KE| 1671 845 K¢
Pramér plus odchylka 2635423 KE| 2507613 K&| 2432408 K&| 2361 649 KE| 2294946 K& | 2267 623 KE| 2206 179 K&
Odhadovana cena 2320000 Ké | 2320 000 Ké| 2250 000 K¢ | 2180 000 Ké | 2120 000 Ké| 1990 000 Ké | 1940 000 K¢
0 K¢
70 000 K¢&
70 000 K¢&
60 000 K¢
130 000 K¢
50 000 K¢&

Tab. ¢. 8 — Porovndni cen a jejich rozdily
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V tabulce je ndzorn€ vidét, jaky je cenovy rozdil mezi jednotlivymi tfidami
energetické naroCnosti budovy. Nejvétsi rozdily jsou tedy mezi tiidami E — F, kde je rozdil
neuvéfitelnych /30 000 K¢. Déle potom v potadi vySe rozdilu jsou C-D,B-C,D-E, F -
G. Zajimavé je, Ze v naSem piipad€ vychdzi po zaokrouhleni cen nulovy rozdil ceny mezi A -
B. Muze to byt zapfi¢inéno nedostateCnym pocétem prvku databaze, které spadaji do tiidy A.

Dalsi moznd pii¢ina tohoto vysledku muze byt i fakt, Ze inzerovany rodinny dim

s energetickou tiidou A je nedokonceny.

Dle mého ndzoru se muZe jednat i o to, Ze kupujici jiz nevidi velké rozdily mezi
rodinnymi domy spadajicimi do tfidy A a B. I kdyZ vyslednd dspora energii je samoziejmé&
vySsi u tiidy A. Ve své podstaté rozdil neni tak patrny, jako u tiid B a C ¢i vys§i. Na druhé
stran€ pofizeni objektd tiidy A (nékdy nazyvané pasivni domy) je velmi nakladné a pfi
prodeji ve velké vétsiné neni dosazeno ceny rovnajici se ndkladim na pofizeni objektu. U
objektt tiidy B (energeticky usporné) se ceny, rovnajici se ndkladim na pofizeni, muze

dosdhnout a prodavajici se o to i snazi. To mize vyvolat srovnani cen téchto objekti.

Druhy extrém, ktery z vypocCtu vysel, je rozdil cen mezi tfidou E — F. JelikoZ se jednd
o0 objekty, které jsou jiz vyssiho staff a tudiz i ve vétSin€ piipadd horSiho stavu, je tento rozdil
dle mého nazoru i nemozny. Nabizi se zde dsudek, Ze tento vysledny rozdil je zptisobeny

absenci objektt v databazi, které jsou zatazeny pravé do tiidy energetické narocnosti F.

Kazdého z nds by urcité zajimalo, jaky je tedy vysledny rozdil ceny mezi jednotlivymi

tiidami? Vypocet primérného rozdilu cen rodinnych domii vypocitame ze vztahu:

(0470000 + 70000 + 60000 + 130000 + 50000)
6

= 63000K¢ (11)

Pozn. Je nutné uvést, Ze vysledny rozdil cen je stanoven podle dostupné databéze
rodinnych domu. Neni to tedy cena pevné stanovena. Pokud by se provedl obdobny vypocet
rozdila cen a jejich primérné hodnoty, mize se dojit k vySi ceny jiné. Tento postup a

vysledek byl proveden za tcelem zjisténi, zda m4 skute¢né PENB vliv na cenu nemovitosti.
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S ZAVER

V diplomové prici s ndzvem Vliv PENB na cenu nemovitosti v Krdlovéhradeckém
kraji byla vysvétlena podstata a zakladni pozadavky vytvofeni prikazu energetické naro¢nosti
budovy a samotny vypocet pro posuzovany rodinny dum. Déle se provedlo ocenéni rodinného
domu pomoci trzniho porovndni, kde byly zohlednény jednotlivé tiidy energetické ndrocnosti

a byl proveden i vypocCet bez vlivu PENB. Jednotlivé ceny jsou uvedeny v prehledné tabulce

¢. 8 na strané 80.

Po stanoveni cen rodinného domu s riznymi tiidami energetické naroc¢nosti dochazime
k zavéru, ze prukaz energetické narocnosti budovy ma opravdu na vyslednou cenu nemovité

veci vliv. Mohli bychom si dovolit i fici, Ze tento vliv neni zanedbatelny.

Vysledny pramérny rozdil, ktery byl stanoven pro podminky diplomové prace
63 000 K¢, by nekterym mohl ptfipadat pon€kud velky. Musim snimi v ur¢itém sméru
nesouhlasit. Je nutné podivat se na rozdil cen ze dvou hledisek. Zaprvé z pohledu vysledné
uspory energie, kterd bude spotfebovdvdna b&hem let uzivani objektu. Z tohoto pohledu je
urcit€¢ vhodné investovat vétsi financni Castku do objektu s lepSim PENB, protoze vysledna
uspora spotfeby energii za uzivani objektu se mize vySplhat do mnohem vyssich castek, nez
je cCastka, kterou do nemovité veci vloZite, jak se fikd, navic. Druhy smér pohledu smétuje
k vynaloZenym nakladiim pro sniZeni tiidy energetické naro¢nosti dané budovy. Rekonstrukce
sebou nese velké financni ndklady, které ve vysledné cené pro prodej predstavuji rozdil ceny
0 63 000 K¢. 1 kdyZ naplni diplomové price neni posouzeni vyhodnosti tprav pro zlepSeni
energetickych vlastnosti objektu z hlediska ekonomické ndvratnosti, stejné zde tento aspekt
zminim pro lepsi predstavu. Muzeme se setkat s piipady prodeju rodinnych domu, kde je
v popisu nemovitosti uvedeno nové zatepleni objektu. Je pravdou, Ze objekt poté pusobi na
kupujici mnohem lepSim dojmem, nez pivodni stav a tudiZ se prodavajici snazi dostat cenu
domu co nejvyse, ale v porovnani nakladi na pofizeni a navrat naklada z ceny prodeje je toto
neporovnatelné a zcela neekonomické. V tomto sméru by bylo vhodné provést vypocet
ekonomické ndvratnosti samotnych dprav pro zlepSeni tfidy PENB, coz by mohlo byt po
obsahové strance dal$im tématem diplomové priace. Déle se piiklinim k nesouhlasu

s vyslednymi cenovymi rozdily mezi tfidami E aZ G.

Podle mé je dualeZité si uvédomit, Ze objekty, které spadaji do tfidy energetické
naro¢nosti budovy F a G, by neméli mit patrny cenovy rozdil zpusobeny tiidou energetické

naro¢nosti budovy. Ac¢koliv vypocet rozdili cen v tabulce €. 8 vypovidd o néCem jiném. Zde
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bych se spiSe ptiklonila ke zméné ceny vyvolané samotnym stavem objektu a jeho konstrukci,
coz by zde bylo vice vypovidajici. Je otdzkou, zda by mél byt vyznamny rozdil i mezi tfidami

E a F. Urcité ale ne takovy, jaky vysel vypoctem uvedenym vyse.

V praxi se dost €asto setkdvam s otdzkami, procC je potfebné vypracovdavat PENB i na
stavby, které jsou ve velmi Spatném stavu, pfipadn€ jsou piimo urCeny k rekonstrukci. Je
pravda, Ze v tomto ohledu je vypracovani zcela scestné. Piikladem uvedu stavbu, kterou jsem
zameéfovala a ndsledné na ni vypracovdvala PENB. Jednalo se o objekt, ktery byl
v dezoldtnim stavu, a bez ndleZité rekonstrukce by ho nebylo moZzné obyvat — v nejhor§Sim
piipadé by za par let spadl. Majitel objektu byl dotCen, Ze vlivem prikazu ENB muZe dojit
k jeSté vetSimu sniZzeni ceny. V tomto piipad€é se priikldnim na stranu majitele objektu
v ndzoru, Ze je hloupost PENB vypracovdvat. Ale jak by to mélo byt v zdkoné oSetfeno?
Pokud by bylo uvedeno, Ze pro stavby v horSim technickém stavu neni potfeba PENB
vypracovavat, dochdzelo by k problémim spojenych s tim, Ze by se lidé snazili kazdy starsi
objekt do této vyjimky dosadit. To by samoziejmé vedlo k problémim mezi majitelem
objektu, energetickym specialistou (pfipadné auditorem) a také dtfady. Podle mého ndzoru by
vSak bylo vhodné provést alespoti doplnéni zdkona o energiich vétou, kterd by opraviiovala
energetické specialisty (osoby, které vypracovdvaji PENB), aby rozhodli o stavu objektu a
pokud usoudi, Ze stav je velmi Spatny, provede se pouze slovni vyjadieni, Ze objekt nespada
do pozadavku pro vypracovani PENB. Piipadné by se slovné okomentovala tiida energetické

naroCnosti G, aniZ by doslo k vypoctu.

Po nové nabytych zkuSenostech s realitni inzerci si dovolim uvést jeden poznatek.
Cena objektd nabizenych v inzerci je v nemalé mife ovlivnéna také psychologii obyvatel,
ktefi jsou na pozici kupujicich. Jak bylo uvedeno v textu vyse, ne kazdy prukaz energetické
naro¢nosti budovy je vypracovany spravné a podle skutecnych parametrti a vlastnosti objektu.
Je to predevsim proto, Ze na lidi vice a lépe pusobi lepsi uvedend vlastnost, nebo v naSem
piipadé€ lepsi tiida energetické ndroCnosti budovy, aniz by skutecné védéli, co prukaz vibec
znamenda a co vyjadfuje. Stejné je tomu i u spotiebict, kdy prodavajici vyuzivaji titka pro

lepsi prode;.

Proto bych rdda touto praci vysvétlila zdsadni a Casto kladenou otdzku, pro€ je nutné
PENB vubec vypracovavat. Doufam, Ze po precteni téchto stran je i ,laik® schopen spravné

pochopit tdaje uvedené v prikazu a spravné je vyhodnotit pfedevsim pii koupi nemovité veci.
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Udelem prikazu energetické naroénosti budovy nenf tahat z lidi penize, ale objektivné
posoudit danou nemovitou veéc. VZijte se do situace, Ze byste byli ne na stran¢ proddvajiciho,
ale kupujiciho. Jist€ byste ani vy nebyli radi, kdyby vam nékdo zamlcel dulezité informace, a
naopak vés potési zjisténi, Ze diky kvalitn€ posouzenému stavu objektu a kvalitnimu PENB

dokaZete ndkupem nemovité véci usetfit, pro vétSinu z nds, téZce vydélané penize.
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