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Hodnoceni ekonomické efektivnosti vybranych investic

Abstrakt

Diplomova prace se zaméfuje na hodnoceni ekonomické efektivnosti vybranych
nemovitosti. V teoretick¢ ¢asti jsou vysvétleny zakladni teoretickd vychodiska jako
nemovité véci, predpisy pro stavby se zaméfenim na rodinné domy, katastr nemovitosti,
investice a prikkaz energetické naro¢nosti budov. V praci jsou uvedeny jednotlivé ukazatele
energetické narocnosti budov a jejich stanoveni, které se daji vyuzit ve vyhodnocovani

ekonomické efektivnosti vybranych investic.

Predmétem vlastniho feSeni je modelovy ptipad, ktery ukazuje vysi investice do rodinného
bydleni. V ramci legislativni zmény od roku 2020 jsou porovnany dvé provedeni
rodinného domu dle vyse spotieby energii. V ramci hodnoceni ekonomické efektivnosti je

porovnano n¢€kolik druhli vytapéni v jednotlivych provedeni domu.

V zavéru prace je poskytnuto vyhodnoceni ekonomické efektivnosti vybrané investice a

doporuceni, ktera mohou investofi vyuzit pii hodnoceni zamyslené vystavby.

Kli¢ova slova: investice, nemovitost, rodinny dum, stavebni pozemek, realitni trh,

rozhodovani, energeticka narocnost budov, ocenéni, financovani



Evaluation of the Economic Efficiency of the Selected
Investments

Abstract

The thesis is focused on the evaluation of economic efficiency of the selected investments.
The theoretical part describes the basic theoretical background such as immovable
property, regulations for buildings which are focused on houses, land registry, investment
and energy performance certificate of buildings. The individual indicators of energy
performance of buildings and their determination, which can be used in evaluating of the
economic efficiency of the selected investments are presented in the thesis.

The subject of the thesis is based on a model case that shows the amount of investment in a
family housing. Because of the legislative change since 2020, two versions of the house are
compared according to the amount of energy consumption. For the evaluation of economic
efficiency several types of heating in each house are compared.

At the end of the thesis, an evaluation of the economic efficiency of the selected
investment and recommendations that investors can use when evaluating the intended

construction are provided.

Keywords: investment, real estate, family house, building land, real estate market,

decision making, energy performance of buildings, valuation, financing
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Seznam pouzitych zkratek

NOZ

KN

RD

PENB

NEZB

EU

DPH

Novy obcansky zdkonik

Katastr nemovitosti

Rodinny diim

Prikaz energetické naro¢nosti budov
Budova s téméf nulovou spotiebou energie
Evropska Unie

Ceska republika

Dan z piidané hodnoty
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1 Uvod

Realitni trhy predstavuji jednu z nejméné rizikovych oblasti investovani V soucasnych
trznich podminkach. Soudasny realitni trh v Ceské republice se potyka s nedostatkem
stavebnich parcel, po kterych poptavka neustile roste. Ceny za m? stavebni parcely
presahuji hranice 1000 K¢ i v menSich obcich shorSi dostupnosti do vétSich mést.

Investici do stavebni parcely tak 1ze oznacit jako jednu z nejméné rizikovych.

Mnoho investori vSak voli cestu zdanlivé vyhodné investice V podobé koupé starého
domu, ktery lze pofidit i za mensi cenu nez samotnou stavebni parcelu. Tato investice v§ak
patii k velice rizikovym, nebot’ naklady na rekonstrukci jsou velice vysoké a na investora
zpravidla ¢eka nékolik skrytych rizik. V podobnych piipadech se tak ¢asto vyplati starou

stavbu zbourat a na jejim misté postavit stavbu novou.

Cilem prace je zhodnoceni ekonomické efektivnosti investic u vybranych typu
nemovitosti. Dané nemovitosti slouzi k rodinnym ucelim a jsou vybrany na zakladé
zvolenych kritérii a dostupnych tdaji. Soucasti prace je doporuceni, jak postupovat
Vv ptipadé vystavby nového rodinného domu, podle nové legislativy platné od roku 2020.

Diplomova prace je rozdélena do dvou hlavnich ¢asti.

Prvni ¢ast prace se zabyva teoretickymi vychodisky a vysvétlenim zékladnich pojmi, diky
nimz je ctendf uveden do problematiky vystavby rodinnych domii a mél by podle
uvedenych pojmu chapat souvislosti tykajici se vystavby dle nové legislativy platné od
roku 2020. V teoretické Casti prace je téz zhodnocen soucasny stav realitniho trhu na tzemi

Ceské republiky.

Druha cast prace je vénovana praktickému pohledu na problematiku v oblasti vystavby.
V tvodu této casti je predstavena firma Canaba a.s., ktera je nejvétsim dodavatelem
rodinnych domii v CR na kli¢. Nasledn& je od zminéné firmy piedstaven rodinny déim
Bungalov, ktery slouzi jako modelovy piiklad této prace. Dale je predstavena obec a
stavebni parcela, ktera se v dané obci nachazi a slouzi jako modelovy piiklad pro dané
hodnoceni investice. K zavéru prace je vyhodnocena rocni energetickd naroc¢nost
zvoleného domu, ktera bezprostiedné piedchazi roku 2020, ale také problematika roku
2020, ktery piinasi n¢kolik zasadnich zmén v oblasti energetické naro¢nosti budov. Zavér

prace je vénovan modelovym ptikladim a jejich vyhodnocenim a vlastnim doporuc¢enim.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem prace je komplexni posouzeni moznosti zajisténi rodinného bydleni v oblasti
Stfedoc¢eského kraje véetné zahrnuti investice do stavebnich pozemku. Posouzeni bude
zpracovano dle soucasnych podminek na stavebnim trhu a podminek legislativy v oboru
vystavby. Souhrnné zhodnoceni navratnosti investice bude provedeno na zakladé

ziskanych informaci a jednotlivych modelovych piikladu.
2.2 Metodika

V teoretické ¢asti budou uvedeny zakladni pojmy souvisejici s hodnocenim ekonomické
efektivnosti vybranych investic pro danou vystavbu vcetné stavebnich pozemkii. Dale

budou specifikovany zakladni pojmy z platné legislativy stavebniho prava.

Cerpano bude z odborné literatury, vefejnych databazi, propagacnich materiala
jednotlivych firem a nabidek realitnich kancelafi. Dale bude provedena aplikace
stavebniho prava, tj. stavebniho zdkona ¢. 183/2006 v platném znéni, z provadécich
piedpisi navazujicich na novelu stavebniho zakona, z vybranych piedpisi stavebniho

prava a bude zvazeno 1 bezbariérové uZivani staveb.

V praktické ¢asti prace budou popsany jednotlivé typy investic, na zakladé kterych budou

vytvofeny modelové piiklady.

Na zavér prace bude uvedeno doporuceni, ktery typ pozemku a stavby zvolit, na zaklade

modelovych piikladt a dostupnych informaci.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Nemovité véci

Nemovité véci jsou v § 498 zakona ¢. 89/2012 Sh., ve znéni pozdéjsich piedpisi nového

obcanského zakoniku (dale jen NOZ), vymezeny jako:

1) ,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urCenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi
zakon. Stanovi-li zakon, Ze ur¢ita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou

véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.*
2) ,,Veskeré dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité.*

V § 505 NOZ je dale definovana soucast véci, za Kterou je povazovano vse, co K ni podle
jeji povahy nalezi a co nemize byt od véci oddé€leno, aniz by se tim véc znehodnotila.
Zakon v § 506 definuje soucast pozemku jako prostor nad povrchem i pod povrchem,
stavby ztizené na pozemku a jiné zafizeni s vyjimkou staveb, které jsou docasné, véetné
toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. V ptipad¢, Ze podzemni stavba
neni nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny pozemek. Za soucast
pozemku se téz podle § 507 povazuje rostlinstvo na ném vzeslé. Soucasti nemovité véci
mohou byt i stroje nebo jina upevnéna zatizeni podle § 508, to vSak pouze v ptipad¢, kdy
nebyla zapsana vyhrada, Ze stroj jejim vlastnictvim neni. V pfipad¢, ze byla sepsana tato
vyhrada, ale vlastnik dané nemovitosti se stal i vlastnikem stroje, vyhrada je vymazana.
Paragraf 509 NOZ definuje liniové stavby, zejména kanalizace, vodovody nebo
energeticka ¢i jina vedeni, a jiné pfedméty, které ze své povahy pravidelné zasahuji vice
pozemku, a které nejsou soucasti pozemku. Soucasti liniovych staveb jsou i technicka

zatizeni a stavby, které s nimi provozn¢ souvisi.
3.1.1 Stavby

Pro ucely ocenovani se stavby podle § 3 zakona 151/1997 Sh., ve znéni pozdéjsich

ptredpisu, definuji jako:

1) Stavby pozemni, kterymi jsou:
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a. stavby, jimiz se rozumi budovy prostorové soustiedéné a navenek
pfevazn¢ uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi,

s jednim nebo vice ohranicenymi uzitkovymi prostory,
b. jednotky,
C. Venkovni tpravy.

2) Stavby inzenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby vodni, dopravni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a Gpravy uzemi,

studny a dalsi stavby specialniho charakteru,
3) Vodni nadrze a rybniky,
4) Jiné stavby.

Clenéni pro jednotlivé druhy stavby je dano vyhlaskou 441/2013 Sb., ve znéni pozdgjsich
predpisu.

Pro ucely ocenovani se stavba posuzuje podle ucelu jejiho uziti, ktery je uveden bud’
v kolauda¢nim rozhodnuti, kolaudaénim souhlasu, stavebnim povoleni, ve vefejnopravni
smlouvé nahrazujici stavebni povoleni, v ohlaseni ¢i v oznameni stavebnika stavebnimu
uradu, v souhlasu stavebniho ufadu nebo v certifikatu autorizovaného inspektora. Pfi
nesouladu zapsané¢ho tcelu stavby se pii ocefiovani vychazi ze skute¢ného uziti stavby.
V piipadé, Zze nejsou zachovany doklady o téelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo pii
nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutenym stavem, plati, ze
stavba je urCena k ucelu, pro ktery je svym stavebné technologickym uspofadanim
vybavena. Pokud vybaveni budovy nasvédcuje nékolika uceliim, ma se za to, ze stavba je

uréena k Ucelu, ke kterému se uziva bez zavad.

Ocenovani staveb je dale vymezeno v § 4 zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdé&jsich
predpist, jako:
1) Stavba nebo jeji ¢ast se ocenuje nakladovym, vynosovym nebo porovnavacim
zpusobem nebo jejich kombinaci, jejichz pouziti u jednotlivych druht staveb
stanovi vyhlaska.

2) Stavba se ocenuje podle ucelu jejiho uziti bez rozdilu, zda jde o nemovitou nebo

movitou véc nebo zda je soucasti pozemku nebo prava stavby.
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3) Neni-li stavba samostatnou véci, jeji cena se pricte k cené nemovité vécl, jejiz
je soucasti.
4) Vyrobek, ktery plni funkci stavby, se ocenuje jako jina stavba.

3.1.2 Pozemky

Clenéni pozemki pro téely ocetiovani je vymezeno v § 9 jiz zminéného zakona jako:
1) Stavebni pozemKky,

2) zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puda,

chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

3) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti

a zalesnéné nelesni pozemky,
4) pozemky evidované v katastru nemovitosti (dale jen KN) jako vodni plochy,
5) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v bodech 1) az 4).
Stavebni pozemky se pro ucely ocenovani dale ¢leni na:
1) Nezastavéné pozemky,
a. evidované v KN v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvoii,

b. evidované v KN v jednotlivych druzich pozemkd, které byly vydanym
uzemnim rozhodnutim, spole¢nym povolenim, kterym se stavba
umistuje a povoluje, regulacnim planem, vefejnopravni smlouvou
nahrazujici Uzemni rozhodnuti nebo Uzemnim souhlasem urceny
Kk zastavéni. Je-li zvlastnim piedpisem stanovena nejvyssi pfipustna
zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cast odpovidajici

piipustnému limitu uréenému k zastavéni,

c. evidované v KN vdruhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy
V jednotném funkénim celku. Jednotnym funkénim celkem se rozumeéji
pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle
navazuji na pozemek evidovany v KN vdruhu pozemku zastavéna

plocha a nadvofi se stavbou, se spolecnym ucelem jejich wuziti.
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V jednotném funkénim celku muze byt i vice pozemki druhu pozemku

zastavéna plocha a nadvofi,
d. evidované v KN s pravem stavby.
2) Zastavéné pozemky,

a. evidované v KN vdruhu pozemku zastavéné plochy, které jsou jiz

zastavény,

b. evidované v KN vdruhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz

zastavény.

3) Plochy pozemku skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav
v KN.

Dalsi ¢lenéni pozemku pro téely Ocefiovani v navaznosti na druh pozemku a jeho ucel

stanovi vyhlaska.

Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemek, ktery je zastavény jen
nadzemnim nebo podzemnim vedenim vcetné jejich prislusenstvi, podzemnimi stavbami,
které nedosahuji trovné terénu, podzemnimi ¢astmi a ptisluSenstvim staveb pro dopravu a
vodni hospodarstvi netvoficimi soucast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem po cely
ocenovani neni také pozemek zastavény stavbami bez zakladu, studnami, ploty, opérnymi

zdmi, pomniky, sochami apod.

Pro ucely ocenovani se pozemky posuzuji podle stavu uvedeného v KN. P#i nesouladu

stavu uvedenym v KN se skute¢nym stavem se vychazi pfi oceflovani ze skute¢ného stavu.
Ocenovani stavebniho pozemku je v § 10 definovano jako:

1) Stavebni pozemky se ocefiuji ndsobkem vymeéry pozemku a ceny za m? uvedené
V cenové mape, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové
mapé, je ocenén nasobkem vyméry pozemku a zakladni ceny za m? upravené
o vliv polohy a dalsi vlivy ptsobici zejména na vyuzitelnost pozemkii pro
stavbu, popiipadé ceny urcené jinym zpusobem ocenovani podle § 2, které

stanovi vyhlaska.

2) Cenova mapa stavebnich pozemku je grafickym zndzornénim pozemki na

uzemi obce nebo jeji ¢asti v métitku 1:5000, poptipadé v podrobné&jsim métitku
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S vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné

sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvach.

3) Nejsou-li pii zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavebnich pozemka podle
odstavce 2 vdané obci kdispozici nebo je nelze pouzit, protoze jiz
neodpovidaji Grovni sjednanych cen porovnatelnych pozemki ke dni
vypracovani cenové mapy, urci se ceny na zakladé porovnani se sjednanymi
cenami obdobnych pozemki v dané obci nebo v jinych srovnatelnych obcich
spadajicich do stejné skupiny podle po¢tu obyvatel. Po porovnani se vychazi ze
shodného ucelu wziti, z obdobné polohy vobci a ze shodné stavebni
vybavenosti pozemku. Podrobngjsi metodiku zpracovani cenovych podklada

pro cenovou mapu stanovi vyhlaska.
3.1.3 Rodinny dim

Stavba pro bydleni je vymezena v § 2 zakona ¢. 501/2006 Sb., ve znéni pozdéjsich
piedpisi, jako:
1) Bytovy dim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida

pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena,

2) Rodinny dum, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida
pozadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urc¢ena. Rodinny
dim muZe mit nejvySe tii samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno

podzemni podlazi a podkrovi.

3.2 Predpisy pro stavby se zaméFenim na RD
3.2.1 Povolovani staveb

Rozhodnuti o umisténi stavby je vymezeno v § 79 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon,
ve znéni pozd¢jsich piedpist. Rozhodnuti o umisténi stavby dle zakona vymezuje stavebni
pozemek, umistuje navrhovanou stavbu, stanovi jeji druh a ucel, podminky pro jeji
Umisténi, pro zpracovani projektové dokumentace pro vydani stavebniho povoleni, pro

ohléaseni stavby a pro napojeni na vetejnou dopravni a technickou infrastrukturu.
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Od roku 2018 se podle novely zéakona vsechny RD ¢i stavby pro rodinnou rekreaci bez
ohledu na zastavénou plochu mohou stavét na ohlaseni. Je-li vSe v poradku, stavebni urad
do 30 dnti vyda souhlas s provedenim ohlaSeného stavebniho zdméru. OhlaSeni se vSak
tyka pouze domu s jednim podzemnim podlazim do hloubky téi metria a nejvyse dvéma
nadzemnimi podlazimi a podkrovim. Domy s vétsim poctem pater potiebuji stavebni

povoleni. (Grygera, 2018)

Podle novely lIze také vSechny RD stavét svépomoci. Je vSak nutné zajistit si
stavbyvedouciho. Plot do vysky dvou metri (kromé& toho hrani¢iciho S vefejnym
prostranstvim nebo toho mimo zastavéné tizemi ¢i zastavitelnou plochu) se obejde bez
povolovéni. (Cech, 2019)

3.2.2 Bezbariérovy piistup

Pro potieby rodinného bydleni je tiecba zvazit i bezbariérovy ptistup domu. Toto opatieni je
tieba zvazit nejen z divodu docasné zdravotni indispozice nebo trvalé invalidity, ale
napiiklad také z divodu pohybu détského kocarku, malych déti nebo snazSiho pohybu

starSich osob.

Obecné technické pozadavky zabezpecujici bezbariérové uzivani staveb upravuje vyhlaska
¢. 398/2009 Sh., ve znéni pozd¢jsich predpisti. Zakladni prvky bezbariérového uzivani
staveb vyjadiuji elementarni a systémové principy na uZzivani staveb osobami, které jsou
omezeny schopnosti pohybu nebo orientace. Mezi zakladni pozadavky bezbariérového

piistupu patii:
1) Vyskové rozdily pochozich ploch musi byt maximalné v rozmezi 20 mm,
2) Povrch pochozich ploch musi byt rovny, pevny a upraveny proti skluzu.

Na obrazku ¢. 1 jsou zobrazeny prostorové pozadavky samostatného pohybu pro pésiho
uzivatele, osobu s holi, osobu o berlich, osobu s choditkem, nevidomou osobu, osobu na
voziku nebo osobu s kocarkem. Na obrazku ¢. 2 je vyobrazen potiebny manipulaéni
prostor pro otoceni o 90° u pé&siho uzivatele, osoby se zavazadly, osoby o0 berlich nebo

0soby na voziku. (Zdatilova, 2011)
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Obriazek 2: Potfebny manipulacni prostor pro otoceni 0 90°

3.2.3 Vzajemné odstupy staveb

Vzajemné odstupy staveb jsou vymezeny v § 25 ve vybranych piedpisech stavebniho
prava. Odstupy musi spliiovat pozadavky urbanistické, architektonické, zivotniho
prostiedi, veterinarni, hygienické ochrany povrchovych a podzemnich vod, statni
pamatkové péce, pozarni ochrany, bezpe¢nosti civilni ochrany, prevence zavaznych

havarii, pozadavky na denni osvétleni a oslunéni a na zachovani kvality prosttedi. Odstupy
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musi také umoznovat udrzbu staveb a uzivani prostoru mezi stavbami pro technicka ¢i jina

vybaveni a ¢innosti, napiiklad technickou infrastrukturu.

V piipadé, ze je mezi RD volny prostor, vzdalenost mezi nimi nesmi byt mensi nez 7 m a
jejich vzdalenost od spoleénych hranic pozemkt nesmi byt mensi nez 2 m. Ve zvlast
stisnénych tizemnich podminkach mutize byt vzdalenost mezi RD snizena az na 4 m, pokud

v zadné z protilehlych stén nejsou okna obytnych mistnosti.

Vytvafi-li stavby pro rodinnou rekreaci mezi sebou volny prostor, vzdalenost mezi nimi

nesmi byt mensi nez 10 m.

Jsou-li v nékterych z protilehlych stén sousedicich staveb pro bydleni okna obytnych
mistnosti, musi byt odstup staveb roven alespon vysce vyssi z protilehlych stén. Uvedené

odstupy mezi stavbami pro bydleni neplati pro jednotlivé stavby umistované v prolukach.

Vzdalenost stavby garaze a dalSich staveb souvisejicich a podminujicich bydleni

umisténych na pozemku RD nesmi byt od spole¢nych hranic pozemk® mensi nez 2 m.

S ohledem na charakter zastavby je mozné umistit RD, garaz a dal$i Stavby a zafizeni
souvisejici s uzivanim RD az na hranici pozemku. V takovém piipadé nesmi byt ve sténé
na hranici pozemku zadné stavebni otvory, zejména okna, vétraci otvory, dale musi byt
zamezeno stékani deStovych vod nebo spadu snéhu ze stavby na sousedni pozemek.

Stavba nebo jeji ¢ast nesmi piesahovat na sousedni pozemek.

Vzdalenost priceli budov, v nichz jsou okna obytnych mistnosti, musi byt nejméné 3 m od
okraje vozovky silnice nebo mistni komunikace, tento pozadavek se neuplatni u budov
umistovanych ve stavebnich prolukach fadové zastavby a u budov, jejichz umisténi

stanovi vydana izemn¢ planovaci dokumentace.

(24

Vzijemné odstupy a vzdalenosti se méfi na nejkratSi spojnici mezi vnéjSimi povrchy
obvodovych stén, balkond, lodzii, teras, délky od hranic pozemkl a okraje vozovky

pozemni komunikace. (Vybrané predpisy stavebniho prava, 2013)
3.3 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti (KN) je podle § 1 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti,
definovan jako vefejny seznam, ktery obsahuje soubor udaji o nemovitych vécech
zahrnujici soupis, popis, jejich geometrické a polohové urCeni a zapis prav K témto

nemovitostem. KN je zdrojem informaci slouzicich k ochrané prav k nemovitostem, pro
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ucely dani, poplatkl a jinych odbornych penéznich plnéni, k ochrané nerostného bohatstvi,
zivotniho prostiedi a zajmu statni pamatkové péce, kK ocenovani nemovitosti, pro rozvoj
uzemi, pro ucely védecké, hospodarské, statistické a pro tvorbu dalSich informacnich
systémt slouzicich k jiz uvedenym ucelim.

V KN se podle § 3 jiz zminéného zakona eviduji:

1) Pozemky v podobé¢ parcel,

2) budovy, kterym se piid€luje ¢islo eviden¢ni nebo popisné, pokud nejsou

soucasti pozemku nebo prava stavby,

3) budovy, kterym se ¢islo popisné ani evidenéni nepiidéluje, pokud nejsou
soucasti pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde

0 drobné budovy,

4) jednotky vymezené podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a néckteré vlastnické vztahy k bytim a

nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony, ve znéni pozdéjsich piedpist,
5) pravo stavby,
6) nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni ptedpis.

K evidovanym nemovitostem se zapisuji prava a dalsi skutecnosti, o kterych to stanovi
pravni predpis. Pozemky jsou ¢lenény podle druhti na chmelnice, vinice, zahrady, ovocné
sady, ornou pudu, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a

nadvofi a ostatni plochy.

Podle paragrafu 52 ma kazdy pravo do katastru nahlizet, pofizovat si zn¢&j pro svou
potiebu opisy, vypisy nebo naérty a ziskavat z n¢j udaje ze shirky listin, pokud neni
stanoveno jinak. Ziskavat udaje z KN vSak nelze formou nahlizeni z ptehledu vlastnictvi
z uzemi CR, ze sbirky listin a o dosazenych cenach nemovitosti. V ptipadé, Ze neni prehled
vlastnictvi z izemi CR nebo udaj o dosazenych cenach nemovitosti poskytnut zptisobem
umoziujicim dalkovy pfistup, lze jej poskytnout pouze osobé, ktera prokaze svoji
totoznost. Katastralni ufad vede evidenci osob, kterym poskytl tidaje o nemovitostech.

(Zakon €. 256/2013 Sb., 2013)
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3.4 Investice

Investice 1ze chapat jako: ,,vklad soudobych prostfedkt do urcitych aktivit, které by mély
v budoucnu piinést o¢ekavany vysledek®. Dal$i znamou definici investice je ,,zamérné
obétovani urcité presné znamé dnes$ni hodnoty za Gcelem ziskani vyssi, i kdyz ne zcela

jisté hodnoty budouci®.

Cilem vétsiny investorti je vynos, pfestoze ve vétSin¢ investinich situaci neni zarucen.
Investofi se tak rozhoduji na zdklad¢ ocekavanych vynost, tzn. oekdvaného zhodnoceni
penéznich prostfedktt v budoucnosti. Jde tedy o jakysi prognoézovany vynos, jehoz
dosazeni je nejisté. (Rejnus, 2014)

K naplnéni strategie dané¢ho investora se vyuziva sestaveni portfolia finan¢nich investic.
Investi¢ni portfolio lze vysvétlit jako vytvoreni urcité skladby investicnich finanénich
instrumentt. Strategie investora vychazi z fady aspektt, z nichz lze za nezbytné povazovat
stupen averze k investi¢nimu riziku, pozadovanou likvidnost investice, pozadavek na vysi
vynosu, a objem disponibilnich penéznich prostiedkt. Na zakladé zvolené strategie mohou
investoti tvorit razné kombinace investic tak, aby jim pfinaSely co nejvyssi vynos

V nejnizs§im riziku a pozadovanou likviditu.

Investice Ize rozdélit dle mnoha rtiznych hledisek. Nejéastéji se vSak rozdéluji podle druhu
instrumentq, které investor za své penize nakupuje, nebo piipadné podle jeho strategického

zaméru. (Zehrova, 2017)
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3.4.1 Realné a finan¢ni investice

Mezi zakladni druhy Clenéni investic patii realné a finan¢ni investice, které jsou zobrazeny

na obrazku ¢. 3.

INVESTICE
REALNE FINANCNI
INVESTICE INVESTICE
— Primé podnikini — Penézni vklady!
— MNakup nemovitosti — Poskytovani aveérl a pljcek
— Nikup movitych vici — Nikup cennych papiri
L Nikup komodit — Dalsi druhy finanénich investic

Obrazek 3: Investice

(Rejnus, 2014)
3.4.2 Planovani investic

Planovani investic je rozhodovani o tom, jaky bude celkovy rozsah a struktura investic.
Cely proces investovani ma vést k maximalizaci zisku, resp. k maximalizaci trzni hodnoty
podniku. V souvislosti s investi¢ni vystavbou je tieba zminit nékteré subjekty, které se
pofizeni investic ucastni:

1) Investor —ten, kdo financuje investici,

2) projektant — ten, jehoz ukolem je vypracovani projektu a rozpoctu investice,

3) dodavatel — ten, ktery provadi investi¢ni vystavbu.

Predinvesti¢ni faze projektu obvykle zahrnuje identifikaci prilezitosti, predbézny vybér a
rovnéz pripravu projektu obsahujici analyzu jeho variant. Po nasledném detailnim

hodnoceni prichazi rozhodnuti o realizaci ¢i zamitnuti projektu.

Investi¢ni faze pak obsahuje zpravidla etapu projekéni a etapu realizacni, tzn. etapu vlastni

vystavby. Poté dojde k ptedani objektu do zkusebniho nebo rovnou do trvalého provozu.
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3.4.3 Trojihelnik investovani
Trojuhelnik investovani slouzi k hodnoceni investic. Pfi hodnoceni investi¢nich prilezitosti
Vv trznim hospodafstvi sledujeme zpravidla tii zakladni kritéria:

1) Vynosnost (rentabilita) — vztah mezi celkovymi vynosy (pfijmy), které plynou
z investice za dobu jejiho uzivani a celkovymi naklady (vydaji), spojenymi
S potizenim a provozem investice.

2) Rizikovost — stupen jistoty (resp. nejistoty) dosazeni piedpokladanych vynost.

Vyjadiuje se nejéastéji vysi a pravdépodobnosti téchto ztrat.

3) Likvidnost — rychlost, s jakou je investor schopen pievést investici zpét do
penéznich prostiedki.

Vzajemny vztah téchto kritérii naznacuje nasledujici obrazek ¢. 4:

Vynos

Likvidita > Riziko
Obrazek 4: Magicky trojuhelnik investovani

Zdroj: vlastni zpracovani

Idealni investice je takova, kterd ma vysokou vynosnost, minimalni rizika a vysokou
likvidnost. Ve skuteénosti jsou viak uvedena kritéria vétsinou protikladna. Cim vyssi

vynosnost miazeme oc¢ekavat, tim byva zpravidla vyssi riziko a horsi likvidnost a naopak.
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3.4.4 Postup hodnoceni efektivnosti hmotné investice

1)

2)

3)

4)

5)

Urceni kapitadlovych vydajii (investicnich nékladfl) na investi¢ni vystavbu —
stanoveni investi¢nich nakladt na hmotné investice je pomérn¢ jednoznacné, do

téchto vydaja zahrnujeme:
a. Nakupni cenu,
b. dopravné,
C. naklady na instalaci (v¢etné projektové a pfipravné dokumentace).

Odhad budoucich ¢istych penéznich piijmi (CF) — vychazi z rozdilu mezi
ptijmy a vydaji, které plynou z pofizeni a Vvyuzivani investice za dobu

predpokladané zivotnosti nebo zvoleném ¢asovém horizontu.

Uréeni nakladi na kapital investora — urCeni ceny penézniho Kkapitalu,
vynaloZeného na investici. Pro vypocet je vyuzivana metoda WACC (primérna

cena kapitalu). Druhy kapitalu:
a. Vlastni kapital,
b. cizi kapital (vér) — nutno zahrnout placeni Groku z uvéru.

Vypocet soucasné hodnoty ocekavanych vynosit — vychazi z urceni soucasné
hodnoty penéz. Zatimco naklady na investici jsou obvykle vynakladany
v kratké dob¢ (obvykle jeden rok), ocekavané piijmy z investice plynou po fadu
nékolika let, kdy se méni hodnota penéz.

Vypocet souhrnnych ukazateld efektivnosti:
a. Statické metody:

i. Metoda vynosnosti (rentability) = ROl — nevystihuje ¢asovou

hodnotu penéz,

Ii. metoda doby splaceni (doby navratnosti) = DS — jde o takové
obdobi, za které pfijmy z investice uhradi vlozené investicni

naklady.

b. Dynamické metody:
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Dynamicka doba splaceni investice — obohacena o diskont

penéznich toki,

metoda Cisté soucCasné hodnoty investice — rozdil mezi

diskontovanymi penéznimi toky a investi¢nimi naklady,
metoda vnittniho vynosového procenta,

metoda nakladova — srovnani nékolika investi¢nich variant.

3.45 Likvidita investice

Likvidita investice ptfedstavuje schopnost pfemény konkrétniho investiéniho instrumentu

na disponibilni penézni prostredky s minimalnimi naklady v navaznosti na rychlosti jejich

piemény.

Nizsi likvidita investi¢nich instrumentl sniZuje jejich trzni cenu, nebot’ investor u méné

likvidnich instrumentli pozaduje odménu ve formé vyssi vynosové miry.

3.4.6 Rizikovost investice

1) Finan¢ni riziko — potencialni ztrata vyplyvajici z daného finan¢niho

instrumentu. Mezi zakladni finan¢ni rizika patii:

a. Uvérové riziko,

b. arokové riziko,

c. trzni riziko,

d. inflagéni riziko.

2) Systematické riziko — vyplyva z celkového vyvoje ekonomiky. Zakladni slozky

tvori riziko zmény urokovych sazeb, trzni riziko a infla¢ni riziko. Pouziva se

tzv. pozadovana vynosovd mira, kterd zahrnuje redlnou vynosovou miru,

ocekavanou inflaci a prémii na riziko.

Jednim z moznych voditek pro investory je tzv. pyramida rizikovosti, ktera radi jednotlivé

finanéni instrumenty podle miry jejich rizika od nejnizsi, které tvoii zakladnu, po nejvyssi,

jeZ jsou na vrcholu. Pyramida rizikovosti je zobrazena na obrazku ¢. 5. (Zehrova, 2017)
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Finanéni derivaty

Akcie

Finanéni spolulcast Podilove |M
Sménky Podilové dluhopisy \
. Pojistné
Komunualni diuhopisy Renty
instrumenty

Hypoteéni Zarofené penéini Depozitini Pokladniéni
zastavni listy vklady se statni garanai | certifikaty poukazky

/ Nemovitosti Drahé kovy StaroZitonosti Shirky \

Obrazek 5: Pyramida rizikovosti

Statni obligace

Zdroj: vlastni zpracovani, upraveno dle (Zehrova,2017)
3.5 Priikaz energetické narocnosti budov

Vlastnik budovy je od 1.1.2009 podle zakona ¢. 406/2000 Sb., o hospodafeni energii, ve
znéni pozdégjsich predpisd, povinen zajistit splnéni pozadavkl na energetickou naro¢nost
budovy a dolozit jej prukazem. Tato povinnost je od 1.1.2013 ptesnéji specifikovana ve

vyhlasce ¢. 78/2013, ve znéni pozdgjsich piedpist, 0 energetické narocnosti budov.

Prukaz energetické naro¢nosti budov (PENB) slouzi k vyhodnoceni energetické naroc¢nosti
budov. Jeho cilem je kvantifikovat veskeré energie spotifebované pii standardizovaném
provozu hodnocené budovy a zatazuje budovy do piislusné téidy podle pfilohy ¢. 1
vyhlasky ¢. 78/2013 Sh., ve znéni pozdgjsich predpist, 0 energetické narocnosti budov.
Prikaz tak hodnoti veskerou energii potifebnou pro provoz budovy, tedy energii na
vytapéni, chlazeni, piipravu teplé vody, osvétleni apod. Prukaz lze zpracovat pro

jakoukoliv budovu ¢i jeji ucelenou cast.

Grafické znazornéni prikazu obsahuje identifikacni ¢islo osvédceni, jméno osoby, ktera
vypracovala prikaz na zakladé udéleného osvédceni ministerstvem, adresu hodnocené
budovy a jeji typ, barevnou stupnici Klasifikacnich tfid A az G, energetickou naro¢nost
hodnocené budovy a jeji zafazeni do klasifikacni tfidy pfi bilanénim hodnoceni a po
provedeni doporuc¢enych opatieni, mé€rnou vypoctenou ro¢ni spotiebu energie na celkovou

podlahovou plochu hodnocené budovy a po provedeni doporucenych opatieni, dodanou
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energii pro pokryti jednotlivych dil¢ich potfeb v procentech a datum doby platnosti
prikazu. (Vyhlaska ¢. 78/2013 Sb., 2013)

Pozadavky na novostavby i rekonstrukce se neustale méni. Maji to na svédomi nové
normy, které se pfizpusobuji aktualnim pozadavkum, které pfichazi zejména ze strany
Evropské unie nebo statu. Zménami vSak prochazi i samostatné nazvoslovi tspornych

dom.
3.5.1 Obsah priikazu energetické naro¢nosti budov

Podle § 9 vyhlasky ¢. 78/2013 Sbh., vyhlaska o energetické naroc¢nosti budov, ve znéni

W

pozdéjsich piedpistt (Vyhlaska ¢. 230/2015 Sb., vyhlaska, kterou se méni vyhlaska
¢. 78/2013 Sh., o energetické narocnosti budov), prukaz energetické narocnosti tvofi

protokol a grafické znazornéni.
Protokol podle § 9 musi obsahovat:
1) Ugel zpracovani prikazu,
2) zakladni informace o hodnocené budové,
3) informace o stavebnich prvcich a konstrukcich a technickych systémech,
4) energetickou naro¢nost hodnocené budovy,

5) posouzeni technické, ekonomické a ekologické proveditelnosti alternativnich

systému dodavek energie,

6) doporucena opatieni pro snizeni energetické naro¢nosti budovy véetné opatieni

pfi zméné stavebniho prvku obalky, nebo technického systému,
7) identifika¢ni idaje energetického specialisty a datum vypracovani prukazu,

8) zdroj, kde Ize ziskat informace k prukazu energetické narocnosti budovy
zejména moznosti realizace doporucenych opatieni pro snizeni energetické
narocnosti budovy a stanoveni nakladd na realizaci téchto opatfeni a moznosti
jejich financovani.

Grafické znazornéni prikazu:

1) Je stejné pro novou budovu, budovu s témét nulovou spotiebou energie, vEtsi

zménu dokoncené budovy, jinou nez vétsi zménu dokoncené budovy a pro
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ptipady prodeje a pronajmu budovy nebo jeji ucelené ¢asti. Pouze v piipadé
neuvedeni doporucenych opatieni se prfislusné casti grafického znazornéni
nevypliiuji a nezobrazuji se Sipky s hodnotou ukazateli energetické naro¢nosti

odpovidajici témto doporucenim,

2) obsahuje zatazeni budovy do klasifikacnich tiid energetické narocnosti budovy

(dale jen ,klasifika¢ni tfida®),

3) je umisténo symetricky na bilém podkladé dvou stran formatu A4 na vysku,

pfi¢emz je pouzito standardnich fontt pisma,

4) obsahuje mérné hodnoty ukazateli energetické naro¢nosti budovy vztazené na
energeticky vztaznou plochu a také hodnoty ukazateli energetické narocnosti
pro celou budovu. (Vyhlaska ¢. 78/2013 Sb., 2013), (Vyhlaska ¢. 230/2015 Sb.,
2015)

3.5.2 Ukazatele energetické naro¢nosti budovy a jejich stanoveni
Ukazatele energetické naro¢nosti budovy jsou vymezeny ve vyhlasce ¢. 78/2013, ve znéni
pozdé&jsich predpist, 0 energetické naroc¢nosti budov, jako:

1) Celkova primarni energie za rok,

2) neobnovitelna primarni energie za rok,

3) celkova dodana energie za rok,

4) dil¢i dodané energie pro technické systémy vytapéni, vétrani, chlazeni, pfipravu

teplé vody, upravy vlhkosti vzduchu a osvétleni za rok,
5) pramérny soucinitel prostupu tepla,
6) soucinitele postupu tepla jednotlivych konstrukci na systémové hranici,

7) ucinnost technickych systémd.
3.5.3 Tridy energetické naroc¢nosti rodinnych domi

Klasifikaéni tfidy A az G, jejichz slovni vyjadieni a hodnoty pro jejich horni hranici jsou
uvedeny v piiloze ¢. 2 k vyhlasce ¢. 78/2013 Sb. (viz tabulka ¢. 1 a tabulka ¢. 2), se

stanovuji pro celkovou dodanou energii, neobnovitelnou primarni energii, dil¢i dodané
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energie a prumérny Soucinitel prostupu tepla a pouziji se v grafickém znazornéni prikazu

podle piilohy ¢. 4 k této vyhlasce.

Tabulka 1: T¥idéni energetické naro¢nosti RD

Klasifika&ni Hodnota pro horni hranici klasifika¢ni tfidy
trida Energie Uem
A 0,5 X Er 0,65 x ER
B 0,75 x Er 0,8 x Er
C Er
D 1,5 x Er
E 2 xEr
F 2 x BEr
G

Zdroj: vlastni zpracovani dle vyhlasky ¢. 78/2013 Sh.

Uem — referencni hodnota primérného soucinitele prostupu tepla

Er — klasifikovany ukazatel energetické naro¢nosti budovy

Tabulka 2: Slovni vyjadfeni energetickych t¥id

Trida energetické naro¢nosti budovy Slovni vyjadieni
A Mimotéadné tsporna
B Velmi usporna
C Usporna
D Méng¢ tsporna
E Nehospodarna
F Velmi nehospodarna
G Mimotadné nehospodarna

Zdroj: vlastni zpracovani dle vyhlasky ¢. 78/2013 Sb.
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3.5.4 Srovnani energetickych standardu

Hodnoty srovnani energetickych standardt jsou znazornény na obrazku ¢. 6, hodnoty jsou
stanoveny jako piiblizné. Na obrazku lze vidét orientatni mérnou potiebu tepla na
vytapéni, piipravu teplé vody, osvétleni a pomocné energie. Absolutni hodnota pozadavku
pro novostavbu a budovu s témét nulovou spotiebou energie (NEZB) odpovida mérné
potieb¢ tepla na vytapéni referencni budovy. Hodnota mtize nabyvat v zavislosti na tvaru
budovy, mife proskleni a jeji orientace velmi rozdilnych hodnot, proto je grafické

znazornéni pouze orientacni.

300 ¢

250 ¢

200 ¢

150 +

100 +

50 «

L Tt P T T TOETE TP ROOT e '

=100 4
Stévajici budovy N by nyni Nizh ek Budeva s témif Pasivni dim Energeticky
(priirmic (nakladaw optimalini dilm nuloveu spetiabou (Mo elend plusevy diim
tirgvedi} (definice v CR) lispordm}

Obrazek 6: Srovnani energetickych standardi
(Michal Cejka, 2017)
3.6 Stavby dle spotieby energii
Domy se podle spotieby energii déli na:
1) Nizkoenergetické — do 50 KWh/m?/rok,
2) pasivni —do 15 KWh/m?/rok,
3) nulové — do 5 kWh/m?/rok,

4) aktivni — vyprodukuji vice energie, nez sami spotiebuji, pfebytky dodavaji do

site.
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3.6.1 Nizkoenergeticky diam

Pro stavbu nizkoenergetického domu je nutno dodrzet nékolik zakladnich zasad, aby dim

ztracel co nejméné energie. Toho Ize docilit vhodnym navrhem samotného domu. Lze tim

tak omezit piehiivani domu Vv letnich mésicich a haopak v zimé slunce muze pomoci k jeho

vytapéni. Mezi zakladni principy patfi:

1)

2)

3)

4)

Umisténi domu

Uz samotny pozemek mizZe byt pro stavbu nizkoenergetického domu
nevyhovujici. Severni zastinény svah nebo vlhké udoli muize znaéné

zkomplikovat cely navrh a provoz domu.
Tvar

Zakladem je vytvofit kompaktni tvar s nejmensim povrchem. Cim vice ploch,
kterymi se muze ztracet teplo, tim vice prace se zateplenim, a tim vétsi riziko
vzniku problémui. Zaroven je tieba mit velka okna na jih, kde se ziska co
nejvice tepla v zime. Okna, ktera budou v Iét¢ zastinéna, ¢ehoz 1ze dosahnout
zaluziemi nebo presahy, vysokeé letni slunce k okntim nevpusti. Naopak severni

stény by mély mit co nejmén¢ oken, protoze pravé okny nejvice unika teplo.
Material

Dnes uz jsou na trhu takové materialy, které dokazou vyrazné zjednodusit
samotnou stavbu a izolovat i problematicka mista. Mezi S$pickové izola¢ni
materialy patii aerogel ¢i purenit. Moznosti jsou ale i cihly, které uvnitf
obsahuji vrstvu izolantu nebo poérovité stavebni hmoty (pérobeton) napf.
YTONG. Jsou zde tak eliminovany sparové spoje, zed’ je dokonale celistva a

pevna s konstantnimi hodnotami prestupii tepla.
Okna

Jak jiz bylo zminéno, nejvice tepla unika okny. Okna tak musi byt perfektni,
jinak jsou vsechna opatfeni nevyznamna. Okna musi splnovat pozadavky na
piestup tepla, ale také na solarni zisky. Pii vybéru oken je proto nutné hlidat
soucinitel prostupu tepla i soucinitel vyjadiujici procento propusténého zareni.

Zatimco prvni veli¢inu bychom méli mit co nejnizsi, druhou naopak co
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5)

6)

7)

8)

nejvyssi. OvSem neplati to vzdy, naptfiklad u nestinénych oken vystavenych
nejvétsimu letnimu slune¢nimu svitu nebo u stiesnich oken. Ta maji specifické
pozadavky a jejich kvalita musi byt opravdu vysoka, protoZze jsou nejvice
zatiZzena povétrnostnimi vlivy. Extrémné dilezitym faktorem u vSech oken jsou
spravné izolace prechodu okenniho ramu a otvoru, zajisténi tésnosti a
navaznosti ve veskerych detailech. V soucasné dob¢ jsou béznym standardem
okna s izola¢nim trojsklem, nové se vSak objevuji okna s izolaénim zasklenim

¢tyifmi tabulemi skla.

Stinéni

V uréitych ro¢nich obdobich je nutné udrzet slune¢ni zafeni vné pred okny. Je
tedy nutno pocitat s tim, ze v zimé stoji slunce zcela jinde nez v 1été a je nutné
myslet na to, ze dodélavat stinéni dodateéné je jedna z chyb, ktera se muze

vymstit. Je pochopitelné, ze se hodné dba na design, takze zalezi na majiteli,

zda pouzije venkovni zaluzie, slunolamy nebo pievisy.
Dvete a vrata

Dnes jsou jiz na trhu vstupni dveie, které spliuji podminky na tniky tepla a
zaroven 1 bezpecnosti parametry. Stejné je to i u garazovych vrat, ktera
Vv ptipadé, ze jsou spojena piimo s domem, musi byt také kvalitn¢ zateplena,

aby jimi neunikalo teplo.
Izolace

Nejde jen o izolace samotnych stén, dilezité je stavbu izolovat od zakladu
vramci pronikani vlhkosti ¢i paropropustnosti a zajisténi protiradonové
ochrany. Stejné tak jsou potieba izolace stfechy a také zdanlivé malickosti,
jakymi jsou kominy, prostupy vzduchu ¢i ventilace.

Vytapéni

Technologie vytapéni musi odrazet kvalitni posun v izolaci domu, protoze nizsi

Ztraty tepelné energie znamenaji i nizs$i pozadavky na jeji vyrobu.
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9) Inteligentni fizeni

vvvvv r

Inteligentni domacnost ma jiz dnes neuvétitelné moznosti. Nejdulezitéjsi jsou
asi systémy, které automatizuji procesy s vytapénim. Mezi né patii napiiklad
automatické systémy stinéni, které se samy ovladaji v zavislosti na slune¢nim
zareni. Nenechaji tak prehtat interiér, kdyZz na zatazeni majitel zapomene. To

vvvvvv

nejobtizngjsi je ale feseni s nakladanim s energiemi. Cim je systém sloZit&jsi,
slozZitych zatizeni.
10) Vybaveni

Toto uz legislativou ovlivnéno neni. O spotiebu energii se tak musi zasadit
kazdy majitel sam tim, jaké spotiebi¢e bude pouzivat a jak. Rozdil je totiz
v tom, kolik energie spotiebuji. Spotiebice, které maji jeden plus v oznacéeni
energetické naro¢nosti, maji ptiblizné dvojnasobnou spotiebu nez tiiplusové.
Vyskytuje se zde také problém spotiebict v takzvaném stand-up modu. Podle
statistik se takovéto spotiebice podili v domacnostech na celkové spotiebé
ptiblizné 10 %. Je tedy nutné pii koupi nového vyrobku kontrolovat spotiebu
energie v zapnutém Stavu, ale i tu, kterou spotfebovava v rezimu spanku.
(Cech, 2019)

3.6.2 Dim s témér nulovou spoti‘ebou energie

Vyvoj ve stavebnictvi se v poslednich letech kvapné méni. Legislativa v mnoha zemich ani
nestiha drzet krok, a tak se Evropska unie rozhodla vytvorit legislativni ramec, ktery budou
evropské zemé pieklapét do svych narodnich programi. Do ¢eskych zakont se tak dostala
smérnice pod oznacenim EPBD Il, ktera se tyka zmén, které nastanou v roce 2020. Od

roku 2020 se totiz musi v CR stavét budovy s téméF nulovou spotiebou energie.

Zména odrazi vyvoj ve stavebnictvi a technologii s tim spojenych. Zdivodnuje se posunem
termin nizkoenergetické domy a zacina hovofit 0 budovach s téméf nulovou spotiebou
energie. Normy se tak stavaji priblizn¢ 0 10 % pfisné€jsimi, nez tomu bylo do roku 2020.
Navrhovany dim se bude nové porovnavat s takzvanym referencnim vypocitanym domem

podobného objemu, ptudorysu a tvaru. Podle toho se nasledné vypocte jeho zakladni
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charakteristika a nasledn¢ se udaje vynasobi koeficientem 0,7 (podano zjednodusené, pro

ptiblizeni dané problematiky).

Podminkou pro pasivni domy je stanovena hodnota potieb tepla na vytapéni za rok do
15 kWh/m?/rok, nizkoenergetické domy do 50 kWh/m?/rok, ale dim s témé&f nulovou

spotiebou energie se vsak miize pohybovat mezi 30 a 70 KWh/m?/rok.

Od roku 2020 se bude ptfisn¢ hlidat primarni neobnovitelna energie, ktera je dodana do
domu, tedy ta, ktera neprosla procesem piemény. Stavebnici tak musi zapomenout
napiiklad na kotle na uhli. Prakticky bez vyjimky se vyplati vyuZivat fizené vétrani

s rekuperaci tepla.

O pasivnich domech/domech s téméf nulovou spotiebou energie vSak panuje nékolik myti,
kvuli kterym pasivni domy stale nepatii k nejcastéjsim typtiim novostaveb ani rekonstrukci.

Jako ptiklad uvedu sedm nejrozsifenéjsich myta:
1) Neda se oteviit okno

Okna se u pasivnich domt samoziejmé otevirat daji, vétrat se mize
naprosto dle libosti, pokud to majitel uzna za vhodné. Pasivni domy jsou
vsak stavéné tak, aby se okna otevirat nemusela. Vyménu vzduchu totiz
zajistuje vétrani pomoci rekuperaci. V domech se sice zacinaji cCasto
objevovat okna, ktera se neoteviraji, ale neni to z divodu, ze se otevirat
nesmé&ji. Jen to neni zapotiebi. Otevirani totiz zvétSuje plochu ramid a
zhorSuje prestupy tepla. Navic okna v zimé funguji jako topeni a solarni

zisky jsou velmi podstatné pro celkovou energetickou bilanci.
2) Stavba je draha

Stavba pasivniho domu je v porovnani s béZznou novostavbou drazsi o 10 %.
Na prvni pohled se tedy zda, Zze stavba draha opravdu je. Nutno vsak
uvazovat 0 tom, ze je zde moznost na pasivni dim ziskat od statu vysokou
dotaci v programu Nova zelena usporam (az 450 tis. K¢) — to mize zminéné
navySeni ceny pokryt. V piipadé, ze by tomu tak nebylo, je tieba se
zamyslet i nad tim, kolik majitelé uspofi na vytapéni beéhem nekolika let
provozu. Proto jsou tyto naklady jen zlomkem toho, co by majitel platil

U mén¢ usporného domu.
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3) Bez clektiiny nefunguje

Toto Casteéné¢ pravda je. V pripadé, ze proud vypadne, skutecné spousta
ptistroji nefunguje. To ale plati i pro kazdy jiny dum. U takto silné
zaizolovanych domu se pii venkovni teploté na bodu mrazu snizi vnitfni
teplota za 24 hod. o0 pouhé dva stupné. U nezatepleného domu je vSak toto

nemyslitelné.
4) Dum je vydychany

Neni tomu tak. Nucené vétrani s filtraci tyto problémy odstraniuje neustalou
automatickou vyménou vzduchu. Takze napiiklad v loznici v noci zustava
stale Cerstvy a teply vzduch i v zim¢. V klasickém domé by se vSak muselo

vétrat kazdé dvé hodiny, aby se tohoto efektu docililo.
5) Ma komplikovanou techniku

Technologii je samoziejmé v pasivnim domé vice, problémy s nastavenim a

funk¢nosti vsak nejdou na vrub samotné technice.

6) Musi to byt difevostavba

materialy na trhu. Pasivni dim je obycejny, jen je lépe izolovany, ¢imz
zamezuje unikdm tepla. Tyto piredpoklady vSak muze splnit i dim z cihel,
porobetonu ¢i jinych materiald.

7) MuzZe mit jen omezeny vzhled

Jediné, co omezuje stavbu pasivnich domd, je logika a prirodni zakony.
Tzn. chceme-li, aby slunce dodavalo teplo do oken, je nesmysl stavét
pasivni dim na severnim svahu. To stejné plati o samotném tvaru domu, coz

je zobrazeno na obrazku ¢&islo 7. (Cech, 2019)
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spotreba vtepla na vytapéni ’

tvar domu

Obrazek 7: Spotieba tepla na vytapéni dle tvaru domu

3.7 Spotieba energii vdomacnostech

V budovach je spotfebovavano velké mnozstvi energie, které je mozné pomoci uréitych
tiprav omezit. U starych domi je uvadéna mérn4 spotieba energie piiblizné na 270 kWh/m?
podlahové plochy za rok. Rekonstrukci starSich domt je mozné hodnotu snizit pod
100 kWh/m2. U nékterych doma vsak rekonstrukce neni mozna, i kdyz technicky by to
nebyl problém. Staré stavby mohou byt naptiklad pod dohledem pamatkait nebo by jejich
rekonstrukce nebyla vyhodna, nebot uspornd opatfeni maji relativné dlouhou dobu

néavratnosti.

V domacnostech se stale nejvice energie spotifebovava na vytapéni, na dal$im misté je
ohfev vody, nasledné vaieni, provoz domacich spotiebi¢t apod. V novostavbach ¢i
rekonstruovanych domech se vsak spotieba na vytapéni dostava az za spotiebu energii na
ohifev vody a provoz domacich spotiebicti. Na nasledujicich obrazcich ¢. 8 a 9 je zobrazena

spotieba energii v béznych primérnych domacnostech.
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= Vytapéni = Ohfev vody = Vafeni Elekifina

Obrazek 8: Spotieba energii v domacnostech
Zdroj: vlastni zpracovani, upraveno dle (Murtinger, 2013)

Ackoliv spotiebice jsou vyvijeny tak, aby jejich spotieba energii byla co nejnizsi nebo
stejna, presto dochdzi k tomu, ze celkova spotieba energii v domacnostech je vyssi, protoze
nam v domacnostech neustale né&jaké nové spotiebie piibyvaji. Podstatnéjsi je vsak
sledovat spotiebu energii na vytapéni. Dulezitym faktem je i neustale se zvysujici komfort
pro kazdého ¢lena domacnosti. S ristem obytné plochy se tak tedy samoziejmé méni i
spotieba energii na vytapéni. (Murtinger, 2013) Doba se vSsak méni a Sni i vyvoj
modernich technologii, které dokazi spotfebu za vytapéni znaéné omezit. Napi. spole¢nost

Canaba a.s. uvadi primérnou spotiebu za vytapéni u svych RD 39,2 % z celkové spotieby

energii V domacnostech.

= Chladici techmka = Pracka = My¢ka Vafeni
= Audio = Politade = Osvétleni = Ostatrd
Obrazek 9: Rozdéleni spotieby el. energie v domacnostech

Zdroj: vlastni zpracovani, upraveno dle (Murtinger, 2013)
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3.8 Soudasny realitni trh v CR

Rok 2019 zacal silnym prvnim c¢tvrtletim, kdy celkovy objem investic do komerénich
nemovitosti pfesahl 1 miliardu EUR. Priliv penéz od korejskych investori, ktery zapocal
Jiz na konci minulého roku, pfispél k dalSimu snizeni vynost za nejlepsi kancelaiské
nemovitosti na soucasnych 4,5 %. Z hlediska ptivodu kapitalu nadale dominovali trhu
domaci investofi s podilem 35 %. Korejsti investoii se podileli podilem 24 % a tieti

nejsilngjsi skupinou s podilem 10 % byli némecti investofi. (VIk, 2019)

Meziro&ni rist cen domt a bytt v CR oproti konci roku 2018 z 9,9 % klesl na 9,4 %. Mezi
zemémi EU byl druhy nejvyssi. V celé EU se ceny zvysily v priméru 0 4 %. Ceny
nemovitosti v Cesku V porovnani s poslednim &tvrtletim roku 2018 vzrostly o 1,7 %. Ve

&tvrtém Ctvrtleti 2018 byl v Cesku meziroéni riist cen nemovitosti v EU tieti nejvyssi.

Lze predpokladat, ze se rast cen nemovitosti hned tak nezastavi. Mohl by vsak byt
pomalej§i nez doposud. Meziroéni zmény cen bytt a domd v CR a EU jsou vidét na

nasledujicim obrazku ¢. 10.
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Obrazek 10: Meziro¢ni zména cen bytii a domii 2015-2019 v CR a EU (v %)
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Rostouci ceny byttt a domd v CR jsou diisledkem nizké nabidky realitniho trhu. Situaci
nedokazala zlepsit ani restriktivni doporu¢eni Ceské narodni banky, ktera omezila
poptavku na hypote¢nim trhu, ale na podstatné snizeni dynamiky rastu cen nemovitosti to
nestacilo. Dal$im z divodt rustu cen je i nepruzna legislativa, zejména pak dlouha
povolovaci ftizeni ve stavebnictvi. To pak brani nabidkové strané pruzné reagovat na
zvysenou poptavku z divodu silného ristu realnych mezd a obecné kvili prosperité ¢eské

ekonomiky.

Ceny prazskych novostaveb budou stagnovat. Primérna cena bytd, které developefi
v prvnim pololeti zatadili v Praze do prodeje, je 99 tisic korun za m?. Meziroéné se jedna
0 pokles o 3,7 %. Na vlastni bydleni dosahne kvuli ptisn¢j§im podminkam hypoték méné
lidi. Pro mladé rodiny s détmi tak ptestava byt bydleni dostupné, coz se mize projevit i na
trvale nizsi mife porodnosti, a také rychlejsim postupem procesu popula¢niho starnuti.
Doklada to i pokles prodeji v prvnim ¢tvrtleti roku 2019. Rust cen dosahl svého stropu,
drazsi byty by uz méli developefi problém prodat. Lidé kupuji levnéjsi byty a ty drazsi

Vv nabidce zlstavaji delsi dobu.

Vyrazné ochlazuji i prodeje starSich bytt. Doba, kdy byty v Praze zistavaji v nabidce, se

béhem jednoho roku prodlouzila z 80 dnii na 96 dni. (Mareckova, 2019)
3.8.1 Nova zelena usporam

Poftizeni vlastniho bydleni piedstavuje na soucasném realitnim trhu obzvlasté pro mladé
rodiny velky problém. Podminky hypote¢nich avéri jsou pro mnoho z nich nedosazitelné.
Jsou zde vsak i vstiicné kroky ze strany statu a to napf. v nabidce dotacniho programu
Nova zelena tGsporam, ktery byl oficialné otevien v roce 2014. Zajemci o dotace mohou

své zadosti podavat prubézné az do konce roku 2021.

Aktualn€ program prispiva nejcasteji na nizkoenergetické rekonstrukce jiz stojicich budov.
Konkrétné se jedna o zatepleni stén, stropd, stfech a ostatnich konstrukei, vyménu oken a
dveti. Prispévek je odstupniovan podle vySe Gspory dosazenych energetickych parametrt
od 500 do 3800 K& na m? renovované konstrukce a mize dosdhnout az 50 %
z vynalozenych vydaji. Maximalné Ize vSak cerpat 550 000 K¢ na rodinny dim. Primérné
se vyse prispévku u zatepleni doma pohybuje kolem 250 000 K¢, u zatepleni bytovych
domu 817 000 K¢.
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Druhou nejoblibengjsi skupinou dotovanych opatieni predstavuje oblast efektivniho vyuziti
zdroji energie, do které spada podpora solarnich termickych a fotovoltaickych systémi,
systémil fizen¢ho vétrani (se zpétnym ziskavanim tepla — rekuperaci) a vyména zdroji
tepla za jina Gspornéjs$i zafizeni (napf. tepelna cerpadla, kotle ¢i krbova kamna na

biomasu).

Posledni podporovanou oblasti je vystavba domu s velmi nizkou energetickou naroc¢nosti.
Program zvyhodnuje domy Vv tzv. pasivnim standardu, které vyuzivaji obnovitelné zdroje
energie. Od fijna roku 2018 lze dotace Cerpat i na domy s nizkou energetickou naro¢nosti,
které jsou vybaveny rekuperaci. I v této dota¢ni oblasti je vySe dotace dana vyslednymi
energetickymi parametry budovy a dosahuje 150 000 K¢, 300 000 K¢, 450 000 K¢. Oblast

a vySe podpory je zobrazena na obrazku ¢. 11. (Kotéra, 2019)

O dotaci mize zadat kazdy vlastnik nebo stavebnik RD, a to jak fyzicka osoba, tak i
pravnicka osoba. Zadatelem o dotaci na vystavbu RD mtize byt pouze prvni vlastnik domu,
maximalni velikost RD musi byt do 350 m? zastavéné plochy. Veskera opatfeni je tieba

dokonc¢it do 36 mésicti ode dne akceptace zadosti.

Spolu s vystavbou RD lze ziskat dotaci i na vystavbu zelené stiechy (500 K¢&/m?
pudorysové plochy), vyuziti tepla z odpadnich vod (5 000 K¢ na jeden decentralni systém,
popft. napojené odbérné misto v piipadé systému centralniho, nejvyse vsak 15000 K¢ na
jeden dum), zpracovani odborného posudku a zajisténi méfeni privzdusnosti obalky
budovy (35 000 K¢). (Resort zivotniho prostiedi, 2019)

Piijem zadosti probiha do konce roku 2021 a zadost lze podat pied zahajenim, v prib&hu
nebo po dokondeni praci. Zadosti jsou pfijimany vyhradné elektronicky véetné viech
dokumentd a ptiloh, formulai zadosti je umistén na webovych strankach programu, kde

jsou i kompletni pravidla programu.

Povinnou ptilohou zadosti je odborny posudek a kryci list technickych parametr. Odborny
posudek se sklada z projektové dokumentace a energetického hodnoceni. Kryci list
technickych parametrti shrnuje vybrané vysledky energetického hodnoceni a je také

zakladnim podkladem pro stanoveni vyse dotace a pfi kontrolach provedenych opatteni.

Nekteré zajemce vSak od dotaci odrazuji dal$i vstupni vydaje, které jsou s dotacemi
spojeny. Pro ovéfeni dosazenych parametri je nutné piedlozit odborny posudek. Vyhodou

vsak je, ze zadatel ziskd odbornou informaci o urovni energetické naro¢nosti své stavby a
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moznostech jejiho dalsiho snizovani, nejcastéji ve forme energetické naroc¢nosti budovy.
V piipad¢ vétsiho rozsahu zmén na obalce budovy vyplyva povinnost takovy dokument

zpracovat 1 ze zékona ¢. 406/2000 Sb., o hospodafeni energii, ve znéni pozd¢jSich

predpist. (Kotéra, 2019)

Vystavba zelenych
stiech: dotace 500 K¢&/m?

| V?stavba domu: dotace
‘300 nebo 450 tis. K¢

Vyuziti tepla z odpadni vody:
dotace 5000 K¢/jeden systém

Odborny posudek:
dotace az 35 tis. K¢

Obrazek 11: Oblasti a vySe dotaci

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Kotéra, 2019)
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4  Analyticka cast

V této kapitole budou predstavena zakladni hlediska, na zakladé kterych se v zavéru prace
vybere investicné nejvyhodnéjsi typ RD. Nejdiive bude ptedstavena obec, ve které je
vybrana stavebni parcela, nasledn¢ budou popsany parametry daného stavebniho pozemku

a vSechny podstatné nalezitosti, které souvisi se samotnou vystavbou RD.

4.1 Vybér stavebniho pozemku
411 Obec

Obec Vsechlapy lezi 4 km od okresniho mésta Nymburk. Jeji rozloha je 304 ha, v obci zije
cca 780 obyvatel a lezi v nadmotské vysce 194 m n. m. V obci se nachazi obecni ufad,
matefska Skola, smiSené zbozi, restaurace, fotbalové htisté, détské hiisté apod. Obec
momentaln¢ rekonstruuje velky kulturni sal, ktery je vyuzivan pro pravidelné spolecenské
a kulturni akce, mezi které patii i kazdoroéné poradany obecni ples, hasi¢ské zavody,

carodéjnice apod.

Jelikoz se obec nachazi na hlavnim silni¢nim tahu mezi Nymburkem a Mladou Boleslavi,
je zde umistén Usekovy radar na méfeni rychlosti, ktery zajistuje bezpecnost obyvatel
obce. Obec taktéz dba na udrzbu svého prostranstvi, kterou zajistuji mistni technické

sluzby.

Piimo z obce je mozné vyuzit pravidelnou autobusovou linku. Vlakové spojeni je mozné
ze stanice Veleliby, ktera je vzdalena 1 km od Vsechlap. V nedalekém Nymburce (cca
5 min. autem, 10 min. autobusem, 10 min. vlakem) je velmi dobré Zelezni¢ni spojeni, diky
kterému se lze napt. pohodIné pravidelnymi rychliky dopravit do hlavniho mésta, jizda trva
cca 50 min. Dale je mozné spojeni s v&tSimi mésty, mezi které lze zafadit napt. nedaleké
Podébrady, Kolin, Mladou Boleslav apod. Pravidelné autobusové spojeni zajistuje
prepravu do okolnich vesnic a mést. Automobilem se Ize snadno dopravit napt. na Cerny
most (cca 25 min), do Podébrad (10 min.).

V obci existuje i nékolik spolkt, mezi které se fadi naptiklad: SDH Vsechlapy, spolek
rybari, obCanské sdruzeni, T. J. Sokol apod. (Vsechlapy)

44



V Nymburce se pak nachazi veskera obCanska vybavenost jako napt. matetské, zakladni a
sttedni Skoly, nemocnice, prakti¢ti 1ékafi, zubafi, plavecky bazén, sportovni centrum

Nymburk, basketbalova akademie, Penny, Lidl, Kaufland, Albert apod.
4.1.2 Stavebni parcela

Na jafe roku 2010 zacala obec zajistovat zasitovani 68 parcel pro stavbu RD v lokalité
Sad. Tato lokalita se nachazi na sever od centra Vsechlap v navaznosti na stavajici
zastavbu rodinnych domil. Pozemky jsou ze zapadni strany ohrani¢eny pozemni
komunikaci Nymburk — Mlada Boleslav, ze severni strany jsou pozemky ohrani¢eny
pasem zelené, ktery je ukoncen Zelezni¢ni trati. Z vychodni Strany pfiléha k pozemkim
biokoridor rozprostirajici se podél vodotece. Jizni Cast pfiléha ke stavajici zastavbé a
z casti k fotbalovému htisti. Lokalita se nachazi v piijemném a klidném prostiedi vhodném

pro bydleni a nabizi i dostatek mist pro relaxaci a sportovni vyziti.

Lokalita byla rozdélena na dvé etapy vystavby. V prvni etapé bylo realizovano 44
pozemkt a v druhé etapé dalSich 24 pozemku pro vystavbu RD. Lokalita stavebnich
pozemkl a jeji ¢lenéni i S popisem mist ve vesnici je zobrazena na obrazku ¢. 12.

(Paringstav)

Obrazek 12: Lokalita stavebnich pozemki
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Parcely jsou zajistény gravita¢ni kanalizaci s vytlakem, destovou kanalizaci (vsakovaci
télesa), vodovodem, plynovodem STL, elektrorozvody NN v¢.  trafostanice,
telekomunika¢nimi rozvody O2, vefejnym osvétlenim a obecnim rozhlasem a komunikaci
vcetné dopravniho znaceni.

Pro tucely této prace byl vybran konkrétni pozemek z druhé etapy vystavby, jehoz
podrobné informace jsou uvedeny v tabulce ¢. 3. V blizkosti pozemku se nachazi
protinlukovy wval, ktery chrani okolni pozemky pied hlukem a prachem z pfilehlé
komunikace. Na valu je vysazena zelen, ktera neplni pouze estetickou funkci, ale téz

praktickou diky vysazenym stromkam.

Tabulka 3: Stavebni pozemek Vsechlapy

Katastralni izemi Parcelni ¢islo Vyméra Cena/m? Celkem

V3echlapy, okr. Nymburk 167/118 1 005 m? 950 K¢& 954 750K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani
Zpusob vystavby je regulovan izemnim rozhodnutim obce Vsechlapy:
1) Vyska objektu — podlaznost

= Objekty mohou mit max. jedno nadzemni podlazi a obytné podkrovi.
Objekty mohou byt zastieseny sedlovou, valbovou, polovalbovou nebo
stanovou stfechou se spadem min. 30°. VySka hiebene max. 9 m nad

komunikaci.
2) Osazeni objektu na parcele

= Musi spliiovat vSechny podminky stavebniho zékona s tim, Ze odstupy
od komunikaci (uli¢ni ¢ary) budou 6 m. Zastavénost pozemku RD bude
do 30 % jeho vyméry. Pro vystavbu vétsiho domu Ize sloucit sousedni

pozemky.
3) Tepeln¢ technické vlastnosti

= Pro vystavbu RD se doporuCuje pouzivat tradi¢ni materialy (cihly,
keramika, kamen, dfevo apod.). Vzhledem k moznosti zvy$ené hladiny

hluku se v zapadni casti lokality nedoporucuje umistovat na zapadni
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4)

5)

6)

7)

Regulaéni

nesmgji:

1)

2)

3)

4)

5)

strané domu okna do loznic a détskych pokoji a doporucuje se pouzit
konstrukce se zvySenou nepriizvu¢nosti. Nepfipustné jsou srubové

stavby.
Garaze, popt. garazova stani

* Budou umistény v jednom bloku s RD, popt. samostatné s umisténim

praceli gardze na stavebni ¢are (6 m).
InZenyrské sité

» Budou vedeny v zeleném pruhu (elektiina, telefon, vefejné osvétleni) a

v silnici (kanalizace, voda, plyn).
Plot

= Plot piiléhajici ke komunikaci bude tvofen podezdivkou se sloupky
s dfevénymi vyplnémi, vyska plotu bude max. 1,6 m nad pftilehly terén.

Ostatni ploty budou draténé, popt. ohradni zdi do vySky max. 1,8 m.
Osobni auta

= Osobni auta vlastnikli nemovitosti budou parkovana na vlastnim

pozemku.

podminky téz reguluji chovani vlastnikii nemovitosti, ktefi na pozemcich

Chovat kozeSinova a velkd hospodarska zvitata. Povolen je pouze chov
drobného hospodaiského zvifectva v ptiméfeném mnozstvi (kocky, psi, kralici,

slepice apod.).

Provozovat zivnostenskou ¢innost, ktera zhorSuje zivotni prostiedi a obtézuje

okoli nadmérnou hlu¢nosti, prasnosti a exhalacemi.

Provozovat zatizeni narocna na dopravni obsluhu (garaze, autodilny, sklady,

mechanizacni stiediska, nakladni doprava apod.).
Skladovat material, mimo proces vystavby RD.

Provozovat zébavni a restauracni zatizeni s no¢nim provozem.
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6) Parkovat a vjizdét s jinymi typy automobilti nez osobnich a lehkych uzitkovych
(pouze automobily skupina B do 3,5 tuny) mimo dopravni obsluhu (popelafi,

stéhovani apod.). (Obec Vsechlapy, Snejdar)

4.2 Vybér typu rodinného domu
4.2.1 CANABA as.

Spole¢nost Canaba a.s. vstoupila na ¢esky trh v roce 1991, je tak jiz déle nez Ctvrt stoleti
symbolem kvalitniho a moderniho bydleni. Domy jsou stavény z velkoplosnych dokonale
tepelné¢ izolovanych masivnich betonovych dilct. Eko-beton, jakozto zakladni prvek
tohoto konstrukéniho systému, je v kazdém sméru unikatni. Firma na svij konstrukéni
systém nabizi 50 let zaruku. Mimotadna kvalita, vysoka a trvala staticka pevnost a
nepruzvucnost patii mezi hlavni divody, pro¢ si stale vice zajemci o tsporné bydleni

vybird masivni montované domy Canaba.

Firma jako jedina v CR nabizi navic projektovou dokumentaci zdarma, vytizeni stavebniho

povoleni a navic i kompletni financovani vystavby.

Vystavba samotného domu trva 2 — 5 mésict bez ohledu na pocasi, oproti zdénym stavbam
se tak usetfi minimalné pul roku ¢asu. Domy jsou ve svém zakladu typové, coz umoznuje
minimalizovat ceny a maximalizovat rychlost samotné vystavby. Zaroven je vsak tyto
domy mozné dispozi¢né upravovat. Moderni masivni konstrukéni systém umoznuje usetfit
min. 10 — 15 % zastavéné plochy oproti zdénym stavbam. Coz si lze piedstavit jako jeden
vytapéni ze vSech ekologickych stavebnich konstrukci. Oproti zdénym stavbdm nebo
dievostavbam lze usetfit diky nizkoenergetickému provozu tisice az desetitisice korun

ro¢né na vytapéni. (Canabaa.s.)

Spole¢nost zpravidla stavi své domy formou dodavky na Kklic. Kdo se vSak chce na
vystavbé svého domu podilet osobné a snizit tim tak naklady, mize si zvolit program
Hobby (uzaviena hruba stavba) nebo Na dokonceni (soucasti dodavky nejsou povrchy

podlah a stén, vnitini dvefe, zafizovaci predméty koupelen a malby). (TOP DOMY)

Firma Canaba a.s. nabizi téZ centra vzorovych domu, kde si zakaznici mohou prohlédnout
sviij vysnény dim. Centra vzorovych domti se v CR nachazi v Praze — Nehvizdech,
Ostrave a Brné. Oteviraci doba je PO — NE od 10 do 18 hod.

48



4.2.2 RD BUNGALOV

Na zaklad€ izemniho rozhodnuti vydaného obci VSechlapy a uvézenim autorky byl vybran
rodinny dam BUNGALOV od spole¢nosti Canaba a.s. RD BUNGALOV navozuje na
prvni dojem pocit exkluzivity. Jeho hlavnim rysem je jednoduchost a cisté linie.
Pudorysové feSeni vytvari pfirozené atrium, soukromy prostor s Krytou terasou umochuje

osobitosti klasickych sloupti. Vnéjsi vzhled samotného RD je zobrazen na obrazku ¢. 13.

Obrazek 13: RD BUNGALOV

Zakladni dispozice je 5+1, avSak dim je mozné rozsitfovat o dalsi obytny prostor, garaz,
nebo dilnu. Na obrazku ¢. 14 je vyobrazen pudorys RD i s vymérami jednotlivych pokoji.
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Obrazek 14: Piadorys RD
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Vzhledem k tomu, Ze se jedna o dim s pomérné velkou zastavénou plochou, i jednotlivé
mistnosti maji vyméru odpovidajici potfebam rodinného bydleni. Je zde prostor pro
samostatné dva détské pokoje, loZnici, velky obyvaci pokoj, kuchyn s jidelnou, dostacujici
koupelnu s prostorem pro dvé umyvadla a vanu, samostatné WC, hobby mistnost a

praktické zadveti s prostorem na velkou $atni skiin. Kazdy vnéjsi i vnitini prvek domu je

detailné promyslen.

Podrobné informace o rodinném domé jsou uvedeny Vv tabulce ¢. 4.

Tabulka 4: RD BUNGALOV

RD CANABA Pocet mistnosti Zastavéna plocha Podlahova plocha

BUNGALOV 1+5 150 m? 128 m?

Zdroj: vlastni zpracovani
4.3 Vypocet nakladi na stavbu RD

V této kapitole budou nejdiive vycCisleny naklady, které se vztahuji k vystavbé RD a jsou
shodné jak u domu stémé&f nulovou spotiebou (NZEBY), tak u nizkoenergetického
provedeni stavby. Tyto naklady si stavebnik casto neuvédomuje, avsak jsou nedilnou
soucasti stavby. Vypocty budou provedeny na zakladé¢ zvolené stavebni parcely a
zvoleného typového domu od spole¢nosti Canaba a.s. V tabulce ¢. 5 je znazornéna cena
RD Bungalov od spole¢nosti Canaba a.s. Tato spolecnost dodava veskeré své domy

V soucasnosti V nizkoenergetickém provedeni.

Od roku 2020 se vSak systém méni a uz nebude mozné povolovat nové domy, které
plytvaji energiemi. Vznikl tak novy termin NZEB. Nejedna se vSak o nic jiného nez mirné
zptisnéni podminek, které se diive tykaly nizkoenergetickych domi. Budova s téméf
nulovou spotiebou energie je budova svelmi nizkou energetickou narocnosti, jejiz

spotieba energie je ve znacném rozsahu pokryta z obnovitelnych zdroji. Nové se tak

1 Zkratka z anglického vyrazu Nearly Zero Energy Building
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vytvoti jakasi virtualni referencni budova a hodnoty realné stavby vic¢i ni museji mit
vyhlaskou dané snizeni. Napt. pozadavek na primérny soucinitel prostupu tepla je od
nového roku udaj 0 30 % nizsi nez hodnota referen¢ni budovy. Do konce roku 2019
v tomto piipad¢ plati 20 %. Pro novostavby musi byt neobnovitelna primarné energie
snizena oproti hodnoté referencni budovy alesponn o 25 %. Tohoto zlepSeni mize byt
docileno vyuzitim obnovitelnych zdroji nebo zlepSenim parametrii stavebnich prvki

obalky budovy nebo technickych systémi. (Cech, 2019)

Pro ucely této prace byly naklady na provedeni s témét nulovou spotfebou RD Bungalov
uméle navySeny 0 10 % oproti nizkoenergetickému provedeni. Veskeré uvedené naklady
budou vycisleny vcetn¢ DPH. Rozdil ceny v provedeni NZEB RD Bungalov oproti
nizkoenergetickému provedeni je zobrazen v tabulce ¢. 5. Firma bude domy v tomto
provedeni nabizet az od 1.1.2020, jejich cena tak stale neni zvefejnéna. Na zakladé
telefonického hovoru s prodejcem domi Canaba a.s., panem Vaclavem Kohoutem, jsem se
dozvédéla, ze domy zminéné spolecnosti budou mit od roku 2020 zvysené izolace a
v domech budou vyuzita okna s trojsklem, ¢imz by domy mély vyhovét normam tepelnych
ztrat platnym od roku 2020. Aktualné ma nizkoenergetické provedeni RD Bungalov
mérnou spotfebu tepla na vytapéni 9 KWh/m?, od roku 2020 je tato spotieba odhadovana
na 7 kWh/m? (na zakladé telefonického hovoru s panem Kohoutem). Pokud v$ak bude
zvolena alternativa vytapéni s kotlem na peletky ¢i plynovym kondenzac¢nim kotlem, je

tieba piipocitat cca 125 000 K¢ za ztizeni kominu, coz spolecnost Canaba a.s. zajisti.

Tabulka 5: PoFizovaci cena RD Bungalov

Provedeni Mérna spotf'elv)a’ Celkem ROZd-ll cen
tepla na vytapéni oproti NED
Nizkoenergeticky dim (NED) 9 kWh/m? 3499 000 K¢ X
S téméF nulovou spotiebou (NZEB) 7 kWh/m? 3848 900 K¢ | 349 900 K¢
Druhy komin pro vytapéni 125 000 K& | 474 900 K¢
peletkami ¢i plynem

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.3.1 Pripojky

Na zvolené stavebni parcele jsou na jeji hranici k dispozici kanaliza¢ni, vodovodni,
elektrické i plynové pripojKy. Pfipojeni RD ke zminénym piipojkdm s sebou nese dalsi
naklady, které jsou vy¢isleny v tabulce ¢. 6. V piipadé€, Ze jsou jiz sité dostupné, jako je
tomu na zvolené stavebni parcele, fe$i se v ramci piipravy projektové dokumentace dveé
faze. V prvni fazi je nutné pozadat vSechny spravce siti o vyjadieni, zda je ¢i neni
projektova stavba dot¢ena prisluSnou siti. V dalsi fazi, kterou je stavebni povoleni, se opét
oslovuji spravci dotcenych siti, ktefi sviij souhlas se stavbou obvykle podmifiuji splnénim
stanovenych podminek pro realizaci stavby (napi. vytyceni konkrétni sité, respektovani

ochranného pasma atd.).

Stavebnik se pfipojuje na vefejny vodovod ¢i kanalizaci pomoci vodovodni ¢i kanalizaéni
ptipojky, coz je usek potrubi mezi objektem stavby a napojenim na vefejnou sit.
Vodovodni a kanaliza¢ni piipojka se ztizuje pro kazdou nemovitost S vlastnim popisnym
Cislem zvlast’. Poté je nutno obratit se na odborného projektanta, jenz zpracuje projektovou
dokumentaci stavby. Tato dokumentace je pak zakladnim podkladem pro stavebni fizeni

pfislusnych stavebnich Gfadi.

Tabulka 6: Pripojky k RD

Typ pripojky Parametry Délka Cena/m Celkem
Kanaliza¢ni PVC KG 150 SN B 145m 4 220 K¢ 61 190 K¢
Vodovodni DN 25 polyethylen 145m 1730 K¢ 25 085 K¢

Elektricka HI. jisti¢ 25 A LSN-B 28 m 690 K¢ 19 320 K¢
Plynova DN 25, typ BRALEN 25 m 2592 K¢ 64 800 K&
Piipojky celkem 170 395 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Z pravniho hlediska nejsou sité technického vybaveni (STV) soucasti piislusenstvi

pozemkud, pod nimiz jsou umistény. Podle platnych pravnich piedpist jsou tak STV
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samostatnymi stavbami, a proto musi byt uvedeny v kazdé obchodni dokumentaci tykajici

se prodeje dotcenych pozemkii.

Majitel se ptipojuje na distribu¢ni plynovod pomoci plynovodni ptipojky, coz je
plynarenské zatizeni zacinajici odboCkou z distribu¢ni soustavy a ukoncené hlavnim
uzavérem plynu, za nimz pokracuje odbérné plynové zafizeni zakaznika. Postup pro
ziizeni plynovodni ptipojky je stejny jako u vodovodi nebo kanalizace. Naklady na ziizeni

hradi vzdy stavebnik. Veskeré realiza¢ni prace musi provést odborna firma.

Na zfizeni elektrické pfipojky musi stavebnik navstivit kontaktni misto distributora
elektrické energie a podat Zadost o ptipojeni dané parcely. V piipadé kladného posouzeni
je nutno tidit se pokyny a podminkami uvedenymi v zaslaném navrhu smlouvy. (Ing. Jifi
Neuwirt, 2015)

Pii stavbé ptipojek k RD je nutno dodrzovat zasady jejich prostorového usporadani
(dodrZeni nejmensi dovolené vodorovné vzdalenosti pfi soubéhu podzemnich siti, nejmensi
dovolené svislé vzdalenosti pii kiizeni téchto siti a také nejmensi dovolené kryti — hodnoty
minimalni vzdalenosti pro soub&h, kiizeni a kryti vSech typu jsou uvedeny

v CSN 73 6005).

Minimalni vzdalenost pro soubéh vodovodu, kanalizace, plynovodu a silovych kabeli je
0,40 m az 0,60 m (s vyjimkou soub&hu plynovodu a kanalizace — 1 m). Pti kiiZeni siti ¢ini
minimalni svisla vzdalenost 0,10 m az 0,50 m. Tato ochranna pasma jsou stanovena proto,
aby nedochazelo k jejich poskozovani pii stavebnich pracich, ptipadné aby nedoslo k trazu
osob pracujicich v jejich blizkosti. V ochranném pasmu pfipojek (1 m az 1,5 m na kazdou
stranu) neni mozné provadét jakékoliv vykopové a stavebni prace bez souhlasu spravce

site.
4.3.2 Ochrana pred bleskem

Kazdy RD musi byt chranén pied bleskem. Typy a cenové relace hromosvodi jsou

zobrazeny v tabulce ¢. 7.
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Tabulka 7: Ochrana pied bleskem

Typ Pudorys Zarazeni Cena
Klasicky — 4 vyvody 150 m? 22 500 K¢
RD do tiidy LPS III.
Aktivni Prevectron 2 150 m? 35 200 K&

Zdroj: vlastni zpracovani
4.3.3 Zpevnéné plochy

Pii vystavbé RD je nutné téz pocitat s naklady na zpevnéni plochy okolo samotného domu.
Vypocet ndkladli na zvoleny RD Bungalov vystavény na zvolené stavebni parcele je

zobrazen v tabulce ¢. 8.

Tabulka 8: Zpevnéné plochy okolo RD

Druh plochy Cena/m? Plocha Celkem
Viezd a parkovaci stani 1460 K& 55,2 m? 80 502 K¢
(2 automobily) v¢. vstupu
Chodnik podle RD Kk terase 930 K¢ 13,1 m? 12 183 K¢
Chodnik okolo RD na
zbyvajicich stranich 346 K¢ 17 m? 5882 K¢
40x40x6 cm
Zpevnéné plochy celkem 98 657 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Zpevnéna plocha byla urcena kolem celého RD tak, aby byl pohodlny pfistup k terase za
samotnym domem. Pied RD je pocitano s plochou parkovaciho stani pro dva automobily,
nebot’ regulaéni podminky obce udavaji mimo jiné podminku, pfi které musi byt dodrzeno
parkovani osobnich automobill vyhradné na vlastnim pozemku, aby nedochazelo k obtizné
prujezdnosti na pfilehlé komunikaci. Mistni vyhlaska upravuje stavbu RD 6 m od silni¢ni
cary. Zpevnéna plocha je tak pocitana od silni¢ni ¢ary az k samotnému domu tak, aby
nezabranila pohodInému piistupu chodcti od uliéni branky ke vchodovym dvefim domu i

Vv ptipad¢ zaparkovanych obou osobnich vozi.
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4.3.4 Oploceni

Regula¢ni podminky obce Vsechlapy upravuji také oploceni dané stavebni parcely. Plot
priléhajici ke komunikaci musi byt tvofen podezdivkou se sloupky s dievénymi vyplnémi,
vySka plotu musi byt maximalné 1,6 m nad piilehlym terénem. Ostatni ploty mohou byt
draténé, popft. ohradni zdi do vysky max. 1,8 m. Naklady na vystavbu plotu jsou vyc¢isleny
v tabulce ¢. 9. Tyto naklady lze snizit napt. po domluvé se sousedy, s kterymi se lze
domluvit na délbé nakladu za plot ptiléhajici k jejich pozemku. Obcas je mozné se setkat
s nepsanym pravidlem, kdy kazdy majitel zajist'uje vystavbu a tthradu pravé strany svého

pozemku.

Tabulka 9: Oploceni stavebni parcely

Typ oploceni Vyska Délka Cena/m Celkem
Ulice — podezdivka, sloupky zdéné 1,6m 24'm 4900 K¢ | 117 600 K¢
Ostatni — sloupky a pletivo 1,8m 114 m 894 K¢ 101 916 K¢
Oploceni celkem 219 516 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
4.3.5 Typy vytapéni RD

Jak jiz bylo psano vyse, u zvoleného RD jsou k dispozici elektrické a plynové ptipojky.
Kazdy majitel RD se tak muze rozhodnout pro libovolny typ vytapéni. Jednotlivé typy

vytapéni jsou vycisleny v tabulce ¢. 10.

Tabulka 10: Typy vytapéni RD

T'ypi , Kotel Pripojka Montaz: , Celkem
vytapéni Zprovoznéni
Viadrus Automat
Dfevo, pelety A3W S 25P X 27 250 K¢ 142 173 K¢
114 923 K¢
Elektrické Staci stavajici
| Protherm RAY 12 K | yx5n4 pripojka, | 2 700 K& 18 401 K&
teplovodni 15 701 K& o5 A
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Viadrus K4H
Plynové Kondenza¢ni 64 800 K¢& 10 800 K¢& 115 299 K&
39 699 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Mezi prijemny zplsob Vytapéni lze zafadit také vyhfev domacnosti pomoci dieva c¢i
dievénych pelet. Moderni oceloplechové automatické kotle na tuha paliva, jako je hnédé
uhli ¢i dievni pelety, pfedstavuji pohodlny zpusob vytapéni. Tyto kotle téz vyhovuji
podminkam pro ziskani tzv. kotlikovych dotaci. Automaticky podavac¢ paliva tak zajistuje
konstantni teplotu doméacnosti i za nepfitomnosti ¢lentt domacnosti. Soudasti
automatickych kotlt je fidici jednotka, ktera ma moznost dalkového ovladani pies internet
nebo chytry telefon odkudkoliv. Kotle maji moznost pravolevého provedeni a spliuji
ekodesign. Uginnost kotlit dosahuje az 91 %. (VIADRUS a.s., 2019)

Pro tento typ vytapéni by vsak bylo tieba provést apravu RD Bungalov, a to doplnénim
druhého kominu a vyuzitim mistnosti hobby pro umisténi kotle. Pti pouziti plynového
kotle je nutno pocitat rovnéz s odvodem spalin kominem. Spole¢nost Canaba a.s. takovou

Upravu na prani zédkaznika zajisti.

Palivo / energie F
[kwh/kwh]

Zemni plyn, cerne uhli, hnéde uhli 1,1
Propan-butan, LPG, topny olej 12
ektrina 3,0
Dievéné peletky 02
Kusove drevo, drevni stépka 0,1
Energie okolniho prostredi (elektfina, teplo) 0,0
Elektfina — dodavka mimo budovu -30
Teplo — dodavka mimo budovu -1,0
Soustava zasobovani tepelnou energii s podilem OZE = 80 % 0,1
Soustava zasobovani tepelnou energii s podilem OZE mezi 50 % a 80 % 0,3
Soustava zasobovani tepelnou energii s podilem OZE < 50 % 1,0
Ostatni neuvedené energonositele 12

Obrazek 15: Faktory neobnovitelné primarni energie pro CR
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Kazdy druh energie dodavané do domu ma urcity koeficient, ktery upravuje jeho
ekologickou stopu. Jednotlivé koeficienty jsou zobrazeny na obrazku ¢. 15. (Ing. Novotny,
a dali, 2017)

Dodavana elektiina, ktera se Vv dneSnim energetickém mixu vyrabi hlavné zuhli, ma
koeficient 3. OvSem napf. vytapéni peletkovym kotlem ma koeficient 0,2, takze pro splnéni
podminek NZEB pak proti elektfin¢ postaci tieba slabsi zatepleni. Jde to vSak udélat i

opacné — pouzit lepsi zatepleni a napt. rekuperaci tepla a k tomu elektrické vytapéni.

Vsechny tyto provedené zmény maji vliv na posouzeni domu Vv ramci pritkazu energetické
naro¢nosti budovy, kde se v zavérecném hodnoceni musi potvrdit, Zze budova spliuje
pozadavky na budovu Stémé nulovou spotfebou energie popsané ve vyhlasce

0 energetické naro¢nosti budov (¢. 78/2013 Sh.).

Pii zvazovani investi¢niho zaméru je potfeba vzit v avahu i zivotnost technickych zatizeni
RD, ktera je zobrazena v tabulce ¢. 11. V nyn&jsi moderni dobé je velmi rozSifenym
nazorem, ze Zivotnost technickych zafizeni je pouze kratkodoba, aby co nejdiive dochazelo
k jejich vyméné. Avsak proces vyvoje a inovaci ma v souc¢asné dobé velmi rychlé tempo —
vznikaji nové piedpisy a normy z hlediska uspor energie a ekologie, které musi byt
dodrzeny. Zivotnost téchto zafizeni je odhadovéana piiblizné na 15 let, coZ je povazovano

za vyhovujici.

Tabulka 11: Zivotnost technickych vytapécich zaFizeni

Zivotnost Revize v¢. spalinové
Typ vytapéni Ro¢ni amortizace
zarizeni cesty/rok v¢. udrzby
Elektrické 15 let 1047 K¢ X
Dtevo, pelety 15 let 7662 K¢ 2 200 K¢
Plynové 15 let 2 647 K¢ 2 200 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Ro¢ni naklady na vytapéni

Roc¢ni nédklady na vytapéni predstavuji pohyblivou slozku dle samotné energetické
naro¢nosti RD. N4§ modelovy diim ma spotiebu 9 kWh/m? v nizkoenergetickém provedeni
a 7 KWh/m? v provedeni s téméf nulovou spotiebou. Dalsim podstatnym faktorem je, jaky
typ vytapéciho zafizeni a topného média je zvolen. Pro vypocty jednotlivych nakladt
u jednotlivych druhd vytapéni byla pouzita data z online serveru (tzbinfo, 2019), platna ke
dni 23.11.2019.

Elektrické vytapéni

V tabulce ¢. 12 jsou vycisleny celkové naklady na vytapéni u nizkoenergetického (NED)

a domu s téméf nulovou spotiebou (NZEB).

Tabulka 12: Elektrické vytapéni u RD Bungalov

Naklady na
RD Tepelna ztrata Ro¢ni
vytapéni/topna ) Celkem
Bungalov RD Bungalov ) amortizace
sezona
NED 9 kWh/m? 28 534 K¢ 1047 K¢ 29 581 K¢
NZEB 7 kWh/m? 22 193 K¢ 1047 K¢ 23 240 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce je vidét, ze celkové naklady na vytapéni elektfinou se u NED a NZEB lisi
0 6 341 K¢. Rozdil mezi pocatecni investici do téchto typi RD je 349 900 K¢&. Vychazi
zatizeni a RD. Po takto dlouhé dobé je jiz tieba rekonstrukce RD véetné vnitiniho

vybaveni.
Drevo, dievéné pelety

Na zaklad¢ tabulky ¢. 13 jsou porovnavany naklady na vytapéni u NED a NZEB.
V provedeni S témét nulovou spotiebou je vSak nutno piipocitat i naklady na zfizeni
dalsiho kominu, které jsou pro nase ucely vycisleny na 125000 K¢, a jsou nezbytnou

soucasti pro vytapéni dievénymi peletami.
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Tabulka 13: Vytapéni dievem ¢i dfevénymi peletami u RD Bungalov

Tepelna Naklady na Ro¢ni udrzba
RD Roc¢ni ]
ztrata RD | vytapéni/topna ) a revize spal. Celkem
Bungalov amortizace
Bungalov sezéna cesty
NED 9 kWh/m? 14 349 K¢ 7 662 K¢ 2 200 K¢ 24 211 K¢
NZEB 7 KWh/m? 11 210 K¢ 7662 K¢ 2 200 K¢ 21 072 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Roéni naklady na vytapéni jsou u NED vyssi o 3 139 K¢. Je v§ak nutné pficist i naklady na
ztizeni dal§iho kominu, coz ¢ini oproti pofizovacim nakladim NED a NZEB provedeni
RD rozdil ve vysi 474 900 K¢, jez je zobrazen v tabulce ¢. 5. Vychazi tak, ze rozdil
V pocatecni investici by se investorovi vratil piiblizné za 151,29 let. Je v8ak nutné si
uvédomit, ze za tolik let je jiz potieba nckolikata oprava jak technickych vytapécich
zaiizeni, tak i rekonstrukce celého RD.

Zemni plyn

Tabulka 14: Vytapéni zemnim plynem u RD Bungalov

Tepelna Naklady na Ro¢ni udrzba
RD Rocéni )
ztrata RD vytapéni/topna ) arevizespal. | Celkem
Bungalov amortizace
Bungalov sezéna cesty
NED 9 KWh/m? 14 735 K¢ 2 647 K¢ 2 200 K¢ 19 582 K¢
NZEB 7 KWh/m? 11512 K¢ 2647 K¢ 2200 K¢ 16 359 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 14 jsou vy¢isleny celkové naklady na vytapéni u NED a NZEB, které se lisi
0 3 223 K¢. Rozdil mezi pocateéni investici RD je 474 900 K¢, nebot’ je nutné piipocitat
také naklady na pofizeni druhého kominu. Vychazi tak tedy, ze investice do NZEB by se
vyplatila za ptiblizn¢ 147,35 let.
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Je vsak opét treba uvazit, ze zivotnost technickych zatizeni ani vnitiniho vybaveni domu
neni ani zdaleka tak dlouha. Po tolika letech je jiz tieba n€kolikata rekonstrukce RD

v¢etné vnitiniho vybaveni domu.

Tabulka ¢. 15 zobrazuje piehled cen vytapéni za rok u jednotlivych typa RD Bungalov od
spole¢nosti Canaba a.s. V tabulce jsou zobrazeny jednotlivé rozdily ro¢nich naklada
u jednotlivych druht paliv a typid RD. Z tabulky jasné vyplyva, Zze naklady u NZEB jsou
niz8i nez u NED, avsak je nutné uvédomit si pocateéni investici do téchto typu RD, ktera je
zobrazena v tabulce ¢. 5. Navratnost investice do NZEB je velmi vysoka, jak jiz vyplyva

z tabulek viz vyse, avsak nova legislativa od roku 2020 tento typ domu nafizuje.

Tabulka 15: Piehled cen vytapéni u RD Bungalov

Typ RD Bungalov | Elektrické vytapéni Drevéné pelety Zemni plyn
NED 29 581 K¢ 24 211 K¢ 19 582 K¢
NZEB 23 240 K¢ 21072 K¢ 16 359 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zaklad¢ nakladt uvedenych v tabulce ¢. 15 lze vytapéni zemnim plynem vyhodnotit
jako nejvyhodnéjsi variantu vytapéni. Je vsak nutné zvazit vysoké pocate¢ni naklady do
pfipojky a montdze samotného plynového kotle a ztizeni druhého kominu, coZz vyrazné
ovliviiuje navratnost této investice. Naklady na ziizeni plynového kotle jsou znazornény

v tabulce ¢. 14.

Na zakladé predchozich tabulek jsem se tak rozhodla pro vytapéni elektiinou. Investor si
Vv pfipad¢ zajmu muze pritapét dievem V krbovych kamnech, ktera jsou jiz soucasti
dodavaného RD Bungalov (neni nutno budovat dalsi komin), ¢imz by naklady za elektiinu

mohl vyrazné snizit.
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4.4 Financovani vystavby RD Bungalov

Financovani vlastni nemovitosti pro bydleni ptedstavuje pro vétsinu obyvatel CR
celozivotni investici. Vybér samotné nemovitosti na soudasném realitnim trhu CR
predstavuje pro mnohé nadlidsky tkol, nebot’ ceny nemovitosti jsou na poméry soucasné
prumérné mésicni mzdy prilis vysoké. Tento problém nejvice pocituji mladé rodiny,
jejichz pfijem zpocatku nedosahuje na primérnou mzdu ani v ptfipadé, Zze maji
vysokoskolska vzdé€lani. ZaloZeni rodiny se tak pro mnohé oddaluje do pozdé¢jsiho véku,

coZ se zarovei neblaze podepisuje na porodnosti v CR.

Ceny rodinnych domii navic razantné rostou a jejich tempo je nyni vyssi nez u bytt. Velka
¢ast poptavky se totiz presouva z drahych byti ve mésté do levnéjsich rodinnych domu za
méstem, coz potvrzuji i developerské projekty, které nejéastéji vznikaji ve Stiedoceském
kraji a vblizkém okoli Brna. Zajem o star§i RD roste zejména ve stabilizovanych

lokalitach s dobrou dostupnosti.

Detailn&j§i vyvoj primérnych cen RD v jednotlivych krajich CR za posledni tfi roky
zobrazuje nasledujici obrazek ¢. 16. (LukeSova, 2019) Grafické znazornéni vyvoje
pramémych cen rodinnych domti v Ceské republice zfetelnd ukazuje rapidni nartist cen RD
v hlavnim mésté (0 52,86 %), jesté vEtsi nartst cen vSak zaznamenal kraj Moravskoslezsky
(0 68,84 %, coz ptedstavuje také narist o 8 tis. K& za metr ¢tvere¢ni). Tato statistika vsak
muze byt posunuta mensim poctem dat ¢i n€kolika draz§imi nemovitostmi. Rostouci trend

je zietelny i ve viech ostatnich krajich CR kromé Libereckého a Plzetiského kraje.

Pti detailnéjSim pohledu na primérné ceny RD je vidét, ze od roku 2017 se ceny ve vSech

regionech (kromé¢ kraje Vysocina) piehouply nad jeden milion korun.

Jasn¢ tedy vyplyva, Ze hodné zalezi na misté nemovitosti. Pokud bude chtit investor dim
blizko velkého mésta, bude si muset za dim vyrazné piiplatit. U domu je totiZz cena

stanovena jinak nez u bytt, tudiz neplati, ze ¢im mensi, tim vyS$i cena za metr Ctverecni.
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Obrazek 16: Vyvoj pramérnych cen rodinnych domu

Zejména mladym rodinam stézuje situaci i doporuéeni CNB, kterd udava podminky na
hypote¢nim trhu. Sou¢asny limit pro maximdlni hranici ukazatele LTV? je 90 % s tim, Ze
banky mohou poskytnout maximalné 15 % avérta s LTV mezi 80 a 90 %. Od tijna 2018
jsou v platnosti téz limity ptfijmovych ukazateld. Banky by i nadale nemély poskytovat
Gvér, jehoz vyse by piekrocila devitinasobek Cistého roéniho piijmu Zadatele o uvérs.
Soucasn¢ by vSak domacnost s hypotékou neméla vydavat vice nez 45 % Ccistého
mési¢niho prijmu?.

Ackoliv bankovni rada v nedavné dob¢ diskutovala, zda je s ohledem na nedavny nartst

urokovych sazeb z hypote¢nich uvéri k 3 % zadouci zmirnit doporuceni pro horni hranici

ukazatele DSTI na 50 % ze soucasnych 45 %, nakonec vSak rozhodla hranici 45 %

2 Loan-to-Value, neboli pomér vyse hypote¢niho Gvéru a hodnoty zastavy
3 Ukazatel DTI, Debt-to-Income

4 Ukazatel DSTI, Debt Service-to-Income
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zachovat, nebot’ na zaklad¢ analyz a zatézovych testi domacnosti bylo vyhodnoceno jako

vysoce rizikové pokladat tivéry s DSTI jiz nad 40 %.

CNB nadale usiluje o zdkonnou pravomoc stanovovat horni hranice ukazateli LTV, DTI a
DSTI. Ptechod na stanovovani téchto ukazateli pravné zavaznym zpusobem by nemél mit
zasadni dopad na soucasné bankovni poskytovatele téchto tveéri nebo na spotiebitele.
Pravni zavaznost je vSak zasadni pro zajisténi rovnocennych podminek na trhu a zabranéni
nekalé konkurence mezi poskytovateli. Pokud by totiz do tohoto trzniho segmentu
vstoupily nebankovni a zahrani¢ni subjekty, vynucovani pravidel stanovenych soucasnym
doporu¢enim CNB by pro né nebylo stejné u¢inné jako u bank. (Markéta Fiserova, mluvéi

CNB, 2019)

Tyto limity jsou v8ak pro velké mnozstvi domacnosti nedosazitelné. Na zakladé propoc¢ta
nakladt zvoleného RD Bungalov by tak domacnost musela mit nasetfeno minimalné
531 tis. K¢, coz pro mladé rodiny bez pomoci piedstavuje velkou prekazku. V kombinaci
s obvykle nizsimi platy v zacatku kariéry a limitem DTI by zadatel o pujcku na nami
vypoctenych nakladd za dim musel mit Cisty mési¢ni ptijem minimalné 49 tis. K¢.

Od statu je vSak mozné vidét také vstiicné kroky k mladym rodinam. Je zde moznost
vyuziti Gvérového programu na potizeni nebo modernizaci obydli pro mladé do 36 let
peéujici o dit¢ do 15 let. Mezi vyhody programu patii platnost po celém tizemi CR,
mimofadné splatky a ptedCasné splaceni Givéru bez poplatkil, sprava a vedeni Givéru bez
poplatkii, zdarma odborna pomoc a konzultace s pracovniky SFRB® a dotace 30 000 K¢& pri

narozeni ¢i osvojeni ditéte (tyka se pouze uvéru na potizeni obydli).

Podminky pro poskytnuti uvéru v paragrafu 3 zakona ¢. 136/2018 Sh., ve znéni pozdéjsich
piedpist, vSak definuji zadatale, ktery zada 0 avér na modernizaci ¢i poiizeni obydli jako
osobu zijici v manzelstvi nebo registrovaném partnerstvi, ve kterém alesponi jeden
z manzel nebo registrovanych partnerti nedosahl ke dni podani zadosti o poskytnuti uvéru
véku 36 let; nebo nezije v manzelstvi nebo registrovaném partnerstvi, nedosahl ke dni

podani zadosti a poskytnuti avéru véku 36 let a trvale pecuje o dité, které nedosahlo ke dni

5 Statni fond rozvoje bydleni
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podani Zadosti o poskytnuti uvéru véku 15 let. Zadatel v kazdém piipadé musi dokéazat, Ze

bude schopen avér splacet.

Uvér lze vyuzit na vystavbu RD, jehoZ podlahova plocha viak nepfesahne 140 m? nebo
koupi bytu, jehoZ podlahova plocha nepiesahne 75 m?, a také koupi RD, jehoZ podlahova

plocha neptesdhne 140 m?, a na modernizaci obydli.

Vyse statniho Gvéru je limitovana na nejméné 30 000 K¢ a nejvyse 300000 K¢ na
modernizaci obydli; nejvySe 2 000 000 K¢ na potfizeni RD, a na vystavbu, nejvySe vSak
80 % skute¢nych ndkladl na vystavbu, nebo koupi, nejvyse vSak 80 % ceny sjednané, a to
véetné ceny pozemku; nejvyse 1 200 000 K¢ na potizeni obydli koupi bytu, nejvyse vsak

80 % ceny sjednané.

Urokova sazba je dana podle vyse zékladni referenéni sazby Evropské unie pro CR,
nejméné viak 1 % p.a.®, fixni nejdéle na dobu 5 let. Splatnost Givéru je ddna maximalni vysi
10 let v ptipadé Gveéru na modernizaci a maximalné 20 let v pfipad¢é uvéru na potizeni
obydli.

Fond umoziuje na zadost ptijemce pieruseni splaceni jistiny na dobu az 2 let z dtivodu
narozeni, osvojeni, poruénictvi, svéfeni ditéte do péce nebo péstounstvi ditéte. Celkova
doba splatnosti tivéru se tak nasledné prodlouzi o dobu, na kterou bylo povoleno pteruseni
splaceni pajcky. Fond také umozni pferuSeni Splaceni ptjcky v ptipade ztraty zaméstnani
na dobu delsi nez 3 mésice, nemoci trvajici déle nez 3 mésice nebo umrti ¢lena
domacnosti. Celkova doba preruseni splaceni pujc¢ky ztéchto divodi vsak nesmi
presahnout dobu 2 let. Celkova doba splatnosti se prodlouzi o dobu, na kterou bylo

povoleno pteruseni splaceni pujcky. (Statni fond rozvoje bydleni, 2019)
Hypotec¢ni banka a.s.

Pro modelové priklady hypotec¢nich uvéra jsem zvolila Hypote¢ni banku a.s., ktera se
specializuje pouze na hypotecni uvéry. Jiz jedenactym rokem je nejvétsim poskytovatelem

hypoték v CR. Banka si zaklada na transparentnosti, a proto lze veskeré informace nalézt

® Per annum, trok za jeden rok
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na jejich webovych strankach, kde je kdispozici i tzv. virtualni pobocka, ktera je

uchazec¢tum o hypotecni Gvér k dispozici denné¢ do 21 hod.

V piipadé sjednani hypotecniho uvéru na pobocce ¢i na webu banka garantuje urokovou
sazbu po dobu 30 dni. V piipadé, Ze by doslo ke zvySeni trokovych sazeb, plati pro
klienty béhem 30 dni jejich sjednand nizsi nabidka. Pokud se vSak Grokova sazby v této

dobé¢ snizi, banka snizi i sjednanou vysi sazby.

Banka poskytuje téz pojisténi hypotéky pro piipady, kdy klient v dobé splaceni ztrati
zaméstnani, onemocni nebo se mu piihodi jina nepiijemnost, ktera mu narusi schopnost

splacet. V tomto piipadé banka zarucuje splaceni za klienta. (Hypote¢ni banka, 2019)

Maximalni vyse hypote¢niho uvéru je bankou stanovena na 90 % z hodnoty nemovitosti,
kterou si uchaze¢ chce pofidit. Minimalné vSak banka puj¢i 300 000 K¢&. Zajemcem

0 ptijcku miize byt jednotlivec nebo az 4 osoby ze dvou domacnosti’.

Vyse splatek zavisi na rozhodnuti klienta, ktery si urci, jak dlouho bude splacet. Klienti
banky mohou splacet az 40 let, béhem kterych budou za hypotéku rucit kupovanym

domem nebo jinou vhodnou nemovitosti.

Klient si sam muze vybrat, na jak dlouho bude mit u hypotéky fixovanou vysi urokové
sazby. Banka nabizi 1, 3, 5, 7 nebo 10 i vice let, po které zlstane Sazba neménna.

(Hypoteéni banka, 2019)

Uchazeci o hypotecni uvér musi podstoupit nékolik krokt, které jsou pro ziskani Gvéru
nezbytné. Prvnim krokem je schiizka se specialistou, kterou klient muze podstoupit na
pobocce nebo v jiz zminéné virtualni pobocce. Druhym krokem je dolozeni veskerych
potiebnych dokumentt, mezi které patii naptiklad aktudlni vypis z katastru nemovitosti,
odhad cemy nemovitosti, vypis z bankovniho Gétu uchazeée, potvrzeni o pravidelném

piijmu, a v pripad¢ ucelové hypotéky i kupni smlouva.

Vyse hypoteéniho avéru je viak limitovana také doporuéenim CNB. Uchazed tak miize

dosahnout maximalné na devitinasobek svého Cistého roéniho pfijmu, a jeho mési¢ni

" Domacnost tvoii fyzické osoby, které spolu trvale Ziji a spole¢né hradi naklady na své potieby.
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splatka mtze byt max. 45 % mésicniho piijmu. Tyto limity piedstavuji obtiz hlavné
mladym rodinam, které maji minimum uspor a jejich mési¢ni pfijmy na zacatku jejich
kariéry jsou taktéz nizs$i.

Na webovych strankach Hypote¢ni banky a.s. je k dispozici online kalkula¢ka hypotéky.
Nasledujici tabulky ¢. 16 — 18 zobrazuji pouze ilustra¢ni odhad doby splaceni uvéru. Data
pouzita v tabulkach ¢. 16 — 18 jsou platna ke dni 26.11.2019. Celkové investi¢ni naklady
na stavbu modelového domu RD Bungalov byly vyéisleny dle tabulky ¢. 19 na
5314 718 K¢&. Banka poskytne uchazeci o avér 90 % hodnoty nemovitosti, tedy v nasem
modelovém ptikladé ¢astku maximalné ve vysi 4 783 246 K¢. V pripade€, ze klient nema
uspory ve vysi 531 472 K¢, zadost o uvér mu bude zamitnuta. Zajemctuv Cisty mésicni
piijem v$ak musi byt v tomto piipadé 44 289 K¢ (devitinasobek Cistého ro¢niho piijmu).
Mésiéni splatka by tedy mohla byt maximalné 19 930 K¢.

Tabulka 16: Hypoteéni avér - 90 % z celkovych investi¢nich nakladi

Vyse pijcky
Mési¢ni ,
k investi¢nim VySe pujcky Urok Pocet let
splatka
nakladim
Celkem 90 % 4 783 246 K¢ 20 141 K¢ 2,99 % 30

Zdroj: upraveno dle (Hypote¢ni banka a.s., 2019)

Ackoliv Hypote¢ni banka a.s. na svych webovych strankach uvadi, ze svym klientim
poskytne hypote¢ni tvér s dobou splaceni az 40 let, na jejich strankach v online kalkulaéce
(Hypotecni banka a.s., 2019) nelze vy¢islit vysi mésicni splatky s dobou splaceni vice nez
30 let. Vtabulce ¢. 16 tak ¢ini mési¢ni splatka Gvéru, ve vysi 90 % z celkovych

investi¢nich nakladu, lehce pres 20 tis. K¢.

Tabulka 17: Hypoteéni vér - 70 % z celkovych investi¢nich nakladi

Vyse pujcky
Mésicni B
K investi¢nim VySe pujcky Urok | Pocet let
splatka
nakladim
Celkem 70 % 3720303 K¢ | 19878 Ke | 2,59 % 20

Zdroj: upraveno dle (Hypotecni banka a.s., 2019)
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V tabulce ¢islo 17 je zobrazena situace, ve které¢ by mél uchaze¢ o pajcku finanéni rezervu
ve vysi 30 % z celkovych investi¢nich nakladd, tedy 1 594 415 K¢. Jeho mésicni splatka
by tak ¢inila 19 878 K¢, splatka tvéru by byla vyméiena na cca 20 let.

Tabulka 18: Hypote¢ni uvér - 50 % z celkovych investi¢nich nakladi

Vyse pujcky
Mésiéni i Pocet
K investi¢nim VySe pujcky Urok
splatka let
nakladim
Celkem 50 % 2657359Ke¢ | 18751Ke | 2,49% 14

Zdroj: upraveno dle (Hypote¢ni banka a.s., 2019)

Tabulka ¢. 18 zobrazuje situaci uchazece, ktery ma k dispozici polovinu celkovych
investi¢nich naklada, tedy 2 657 359 K¢, pii mési¢ni splatce 18 751 K¢, by doba jeho

splaceni byla vypoctena na cca 14 let.
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5 Zhodnoceni vysledki a doporuceni

Investovani do vlastniho bydleni v RD predstavuje velkou finanéni zaté€z v rodinném
rozpoc¢tu. Pro mnohé to predstavuje zivotni investici, kterou budou splacet vétsinu svého

Zivota, a tak je nutno takovouto investici peclivé zvazit.

S vystavbou samotného domu se poji nékolik prvotnich nakladi, které ozna¢ime jako fixni.
Mezi tyto naklady zatadime vybér samotného stavebniho pozemku, na kterém se vystavba
RD uskute¢ni. Zde ma stavebnik nékolik moznosti a zalezi Cist€ na jeho preferencich.
Pozemky na okrajich velkych mést jsou podstatné drazsi nez pozemky ve vzdalené&jsich
vesnicich. Investor tak musi zvazit, zda je ochotny pfiplatit za lukrativni pozemek
s vybornou dostupnosti do vétSich mést, ¢i pofidi pozemek v odlehlych castek republiky,

ktery bude za zlomek ceny ve vétsich méstech.

V tomto modelovém ptikladu byla zvolena stavebni parcela, ktera se nachazi v malé obci
pfiléhajici k méstu Nymburk, kde se nachazi veskera obcanska vybavenost. Osobnim
automobilem se lze dostat do Nymburka za cca 5 min. OvSem nové¢ vzniklé parcely ve
mésté Nymburk o stejné velikosti jako naSe modelova parcela piredstavuji 3x vySsi
pocatecni investici. Na kazdém investorovi je zhodnoceni jeho osobnich preferenci,
autorka se vSak kvuli markantnimu rozdilu v pocate¢ni investici rozhodla pro volbu

parcely v piilehlé obci.

Kazdy stavebnik si muze zvolit, jak jeho RD bude vypadat, jeho svobodna volba je
limitovana pouze mistnimi regulativy, které ve svobodném rozhodnuti neptedstavuji nijak
zasadni piekazku. U volby provedeni RD uz vsak investor od roku 2020 tak volnou ruku
mit nebude, nebot’ pravidla se pomérné zasadnim zptisobem meéni. Ten, kdo nestihl ziskat
stavebni povoleni do konce roku 2019, musi pocitat s vétsimi naklady na vystavbu svého

RD.

Piipravovana novela stavebniho zadkona a navazujicich legislativnich ptfedpist (zakoni,
vyhlasek) by méla stavebnikovi zasadnim zpisobem urychlit administrativni proces
souvisejici se stavbou. Avsak kvili velkému mnozstvi piipominek od odborné vetejnosti i
politickych stran je znesnadnéna brzka prakticka realizace, kterou by si odborna i ob¢anska
vetejnost prala. Pripravovana novela stavebniho zakona ale neméni realiza¢ni méfitka, ta

budou muset byt specifikovana v provadécich vyhlaskach — a to bud’ upravenim
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stavajicich, ¢i tvorbou novych vyhlasek. Odborny odhad je, ze tato zména se dotkne

nejméné stovky navazujicich legislativnich predpisu.

Navratnost investice do NZEB provedeni RD Bungalov neukézala nijak potéSujici fakta,
nebot” investor se navratnosti investice s nejvyssi pravdépodobnosti nedozije. Avsak Vv této
praci nebyly zohlednény vstiicné kroky od statu, které nabizeji fadu dotaci, jak na
samotnou vystavbu novych RD, tak na topna zafizeni. Je vS8ak nutno pocitat s velkou

administrativni zatézi a nejistym vysledkem.

Dilezité je téz zminit nejisté celkové naklady do NZEB provedeni RD Bungalov, jelikoz
spole¢nost Canaba a.s. jesté celkové naklady za RD od roku 2020 nezveiejnila. Na zakladé
konzultace se dvéma prodejci RD Canaba a.s., panem Ing. Fikeisem Janem a panem
Vaclavem Kohoutem, Ize piedpokladat zvySeni ceny o cca 10 % oproti
nizkoenergetickému provedeni. To je zplsobeno pouzitim zvySenych tepelnych izolaci
U podlah, stropti, obvodovych stén, ziizeni kominu a pouziti kvalitnich oken s izola¢nim
trojsklem. Tyto ramcové informace byly zjistény na zaklad¢ telefonickych rozhovort

s vy$e zminénymi pracovniky Canaba a.s.

Piehled investi¢nich nakladii na stavbu RD Bungalov od spole¢nosti Canaba a.s. na

zvolené parcele v obci Vsechlapy u Nymburka je vycéislen v nasledujici tabulce ¢. 19.

Tabulka 19: Investi¢ni naklady na stavbu RD Bungalov

Polozka Rozmér Investiéni naklad
Pozemek 1 005 m? 954 750 K¢&
24 m —ulice
Oploceni ] 219516 K¢
114 m — pletivo

Kanaliza¢ni 14,5 m
Vodovodni 14,5 m
Ptipojky 170 395 K¢
Elektricka 28 m

Plynovod 25 m

Hromosvod Klasicky, 4 vyvody 22 500 K¢

Zpevnéné plochy Zamkova dlazba, 85,3 m? 98 657 K&
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Investi¢ni ndklady bez RD 1465 818 K¢

RD Canaba Bungalov (NZEB) 3848 900 K¢

Investi¢ni naklady na

stavbu v&. rodinného domu 5314 718 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 19 ukazuje ptehled celkovych investi¢nich naklad do stavby RD. Avsak nutno
zminit, ze veskeré tyto naklady nepatii k nezbytnym. Napf. oploceni domu nepatii
K prvotni investici a stavebnik si sviij pozemek ani oplocovat nemusi, je to Cisté na jeho
uvazeni. Nemala cast investort stouto investici setrva klidn€¢ i fadu let. Nutno téz
upozornit, ze v tabulce jsou vycisleny naklady na oploceni celého pozemku. Zpravidla si
stavebnik neplati oploceni celého svého pozemku, nebot’ je mozné domluvit se se sousedy
na déleni nakladi za oploceni. Castka za celkové oploceni by tak mohla byt rapidné nizs,

nelze to vSak pokladat za Ssamoziejmost.

Podobna situace jako u oploceni nastava i u zpevnénych ploch okolo RD. Mistni regulativa
nafizuje majitelim pozemkii parkovat své osobni automobily na svych pozemcich. Pro
pohodli majitelt je tak prakti¢tejsi plochu pro parkovani néjakym zptisobem zpevnit. Neni
v§ak nutné pouzivat zamkovou dlazbu Vv prvotnich fazich stavby. Povrch se napt. mutze
provizorné zpevnit prebyvajicim materialem ze stavby a oddalit tak investi¢ni naklad do

napi. zamkové dlazby, ktera byla pouzita v tomto modelovém piikladu.
Zhodnoceni ro¢nich nakladii na vytapéni RD Bungalov

Na zaklad¢ predchozich tabulek jasné vyplyva, Zze investice do domu s témér nulovou
spotiebou nepatii K investici s brzkou dobou navratnosti. AvSak od roku 2020 nam

nezbyva nic jiného, nez v piipadé¢ stavby nového RD tuto investici podstoupit.

Na zaklad¢ tabulek ¢. 5 a ¢. 15 bylo jako nejvyhodnéjsi vytapéni RD Bungalov zvoleno
vytapéni elektiinou. Ackoliv v tabulce ¢. 15 jsou zobrazeny ro¢ni naklady za vytapéni
vysoka, nebot’ je nutno v rodinném domé ziidit druhy komin za 125 000 K¢ a obétovat
jednu mistnost (hobby) jako misto pro kotel a komin. Na zakladé tabulky ¢. 12 byla
navratnost investice do vytapéni elektfinou spocitana na piiblizné 55,18 let, kdezto

u vytapéni dievénymi peletami ¢i zemnim plynem byla navratnost vycislena okolo 150 let.
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Vzhledem k navratnosti pocatecnich investic, komplikacim s vystavbou druhého kominu a
ztratou jedné mistnosti, bych vytapéni elektfinou v tomto ptipadé doporucila. Investor si
k vytapéni elektiinou muze v ptipadé zajmu piitapét i dievem v krbovych kamnech, ktera
predstavuji zanedbatelnou polozku vzhledem k celkové investici. Drazsi krbova kamna
(cca 30 tis. K¢&) s tepelnym vyménikem mohou byt pfipojena do systému teplovodniho
vytapéni a pti zatopu bez obtizi vytapet cely RD. Naklady za spotiebovanou elekttinu by

se tak mohly jesté vyrazné snizit.

Vzhledem Kk vyse uvedenym udajim nezbyva nez se ptizpusobit aktualnim pozadavkim
stavebnich pfedpist. Rodinny dim Bungalov od spole¢nosti Canaba a.s. Vv provedeni
s tém&F nulovou spotiebou energie predstavuje pohodiné bydleni i pro rodinu s détmi.
Lokalita vystavby je vhodna pro trvalé bydleni s dostacujici ob¢anskou vybavenosti a
vhodnou dopravou do nedalekého Nymburka, kde jsou k dispozici veskeré sluzby, mezi

které patii napiiklad nadstandardni skolni, 1ékafské a spoleenské zabezpeceni.

RD Bungalov také piedstavuje pohodIné bezbariérové bydleni, jelikoz se jedna o piizemni

dim s dostate¢nou $itkou vchodua a chodeb.

Vzhledem k vySe uvedenym tdajum o soucasné situaci na realitnim trhu lze vystavbu
doporucit i z finan¢niho hlediska, nebot” se jedna o pohodIné bydleni v RD s velkou

zahradou a cena je srovnatelna napt. s prazskymi byty o velikosti 2+kk o rozloze 60 m2.
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6 Zavér

Investovani do nemovitosti slouzici pro rodinné tcely piedstavuje pro vétsinu domacnosti
celozivotni investici. Pro mnoho obcant ptedstavuje vlastni bydleni jednu z zivotnich
priorit. Priorita vlastniho bydleni je pro mnoho doméacnosti o to zasadné&jsi, vezmou-li
v uvahu bydleni v pronajatych prostorach. ZvySujici se najemné piedstavuje zejména pro
mladé rodiny velkou zatéz, nebot’ jeho vySe pokryva vétsinu piijmu mladych obc¢ani, ktefi
teprve zacinaji budovat své kariéry. Pro mnohé je tak takika nemozné nasettit dostate¢nou
vysi rezervy, ktera je nezbytna pro poskytnuti hypote¢nich Gvért. Mladé rodiny tak ¢asto
voli zdanlivé vyhodné investice do starych domu, které ssebou vSak piinasi velké
mnozstvi skrytych rizik. V mnoha ptipadech by se tak vyplatilo chatrajici stavbu zbourat a

na jejim misté zhotovit stavbu novou.

Prace se zabyvala problematikou vystavby novych rodinnych domd se zaméfenim na
energetickou naro¢nost budov, kterd byla od roku 2020 zpiisnéna novou legislativou.
Konkrétné se jednalo o rodinny dium Bungalov, ktery byl piedstaven ve dvou

energetickych provedeni.

S rostoucimi pozadavky na mensi ekologickou zatéz planety byly vycisleny zvysujici se
pocateéni investi¢ni naklady. V praci byly ptedstaveny dota¢ni programy, diky kterym lze

za urcitych podminek ziskat ¢ast vynaloZenych poc¢atecnich nakladi zpét.

Uvod praktické ¢asti byl vénovan predstaveni obce, ve které byla zvolena modelova
stavebni parcela, nasledné byly uvedeny podrobné parametry samotného pozemku.
Modelovy dim byl vybran od spolec¢nosti Canaba a.s., kterd byla v praci pfedstavena.
Rodinny diim Bungalov od zminéné spolecnosti byl podrobné popsan a predstaven ve dvou

energetickych provedeni s ohledem na novou legislativu platnou od roku 2020.

Dale byly vyc¢isleny jednotlivé pocatecni investice do vystavby daného rodinného domu,
které byly pro ob¢ provedeni domu shodné. Nasledn¢ byly vycisleny jednotlivé druhy
vytapéni a provozni naklady u jednotlivych typli provedeni domu v soucasnych trznich

podminkach.

Pro nazornou piedstavu byly uvedeny modelové piiklady, které znazorfiovaly jednotlivé
procentualni poméry hypotecnich Gvéra k celkovym investicnim nakladim na modelové

rodinné bydleni. Modelové piiklady ukazaly nutnou vysi finanéni rezervy, kterou je nutno
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disponovat pii zadosti 0 dany uvér a zaroven rostouci riziko, které roste se zvysujici se
Vypijcenou penézni ¢astkou.

Zavér praktické ¢asti byl vénovan vyhodnoceni efektivnosti investovani do RD Bungalov
v provedeni S téméf nulovou spotiebou energie. Investiéni naklady vystavby RD byly
zobrazeny v piehledné tabulce a nasledné¢ okomentovany vlastnim doporuc¢enim autorky.
Nasledné autorka na zakladé ziskanych udaja vyhodnotila nejlepsi zdroj vytapéni, uvedla

vlastni doporuceni a zhodnoceni efektivnosti dané investice.
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