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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva dnes aktualnimi tématy, jako je problematika ocefiovani
nemovitosti a energeticka narocnost budov. Obsahové je rozdélena na ¢ast teoretickou, kde
nejdfive obecné a poté konkrétné pohlizi na danou problematiku, a ¢ast praktickou, ktera
obsahuje vypocty pro stanoveni ceny vybraného rodinného domu metodou pfimého porovnani
a nakladovou metodou podle vyhlasky. Dale stanovuje energetickou narocnost rodinného
domu v souCasném stavu a po provedeni zatepleni. Orientacné také hodnoti navratnost
provedené investice z pohledu investora. Cilem této prace je posouzeni, v jakém rozsahu

dojde k nartistu ceny rodinného domu vlivem provedeni zatepleni.
Abstract

This thesis deals with current topics of today, such as the issue of valuation of real
estate and energy performance of buildings. The content is divided into a theoretical part
where the first general and then specifically looks at the issue, and the practical part, which
contains the calculations for determining the price of the selected house by direct comparison
and cost methods by decree. It also specifies the energy performance of the house in its
current state, and after the thermal insulation. Orientation also the return on the investments
made from the perspective of the investor. The aim of this study is to assess the extent to

which there is an increase in the price of a house due to the thermal insulation.

Klicova slova

Rodinny dim, ocenovani, zatepleni, energeticka naroCnost, prikaz energetické narocnosti

budovy, investor.
Keywords

Detached house, appreciate, insulation, energy intensity, energy performance certificate of the

building, investor.
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1 UVOD

V soucasné dobé€ zni nejen v oboru stavebnictvi, ale ze vSech stran, slova a pojmy jako
jsou energetickd naroCnost budov, Uspora spotfeby energii, Uspora za vytapéni, zateplovani
obytnych domd, revitalizace, nizkoenergetické, pasivni a nulové domy a dalsi pojmy, které
feSi nejen usporu energetickych zdroji. Tyto se pomalu zmenSuji a hledaji se nové —
efektivngjsi, levnéjsi, dostupnéjsi. Tato slova zaznivaji z st stavebnich firem, developerq,

investort, politikd, ochrancu ptirody, ale také z médii.

Pozadavky na novostavby, které v posledni dobé vznikaji, jsou nepomérné prisnéjsi,
nez tomu bylo tifeba pred deseti lety. A tento trend bude nepochybné pokracovat i
v budoucnosti. Zda se, ze spoleCnost na tato zpfisnéni dokaze pomérné pruzné reagovat a
postupné se t€émto pozadavkam pfiblizuje. V oboru stavebnictvi mizeme tento proces spatfit
naptiklad v podobé zlepSovani vlastnosti pouzitych materiali, jeho spotieby a v neposledni

radé také technologii vystavby.

U objektt, které jsou jiz postaveny, jsou definovany pozadavky na jejich rekonstrukci,
které taktéz vyrazné pfispéji ke zvyseni standardu ve prospéch zde uvadénych subjektd. A to
z mnoha pohleda — Uspory energii, prodlouzeni Zivotnosti stavby, zlepSeni tepelné pohody a
kvality vnitfniho prostiedi, ale i celkovy dojem a vzhled objektu. V tomto pfipadé je potieba
klast diraz na kvalitu provedeni dané rekonstrukce véetné vyfeseni dulezitych detaila a zvolit

spravné metody postupu.

I tato prace se zabyva dnes jisté aktualnimi tématy — problematikou ocefiovani,
energetickou naroc¢nosti budov a posouzenim vyhodnosti dané investice. Konkrétné ma za
ukol zjistit, jaky ma , Vliv Prikaz(u) energetické narocnosti budovy na cenu nemovitosti.
Tato je v soucasné dobé€ v pivodnim — nezatepleném stavu a v horizontu nasledujiciho roku se
chysta zatepleni jejich obvodovych konstrukei. Déle stanovi trzni cenu pfedmétné nemovitosti
pred a po provedeni zatepleni, tedy za kolik by se dana nemovitost na trhu prodala, a posoudi

vhodnost této investice.

Pro vySe uvedené tucely byl vybran rodinny dam, postaveny vroce 2006 v obci

Srubec, v ulici Lesni €.p. 367.
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2 ZAKLADNI POJMY

Jiz vivodu byly zminény pojmy, které laikovi — Ctenafi nezasvécenému do dané
problematiky, nemusi byt zcela jasné. Nize jsou tyto pojmy objasnény ve formé definic
z aktualn€ platnych predpisi popf. vysvétleny takovym zpusobem, aby byly i pro laika

snadno pochopitelné
2.1 POJMY POUZIVANE PRI OCENOVANI NEMOVITOSTI

2.1.1 Pojmy stavebni
Nemovitost vs. Nemovita véc

Dosud znamy pojem — Nemovitost — je definovan v § 119 odst. 2 Obc¢anského zakoniku jako

,,pozemek nebo stavba spojend se zemi peviym zdkladem. ““ (1)

S ucinnosti Nového Obcanského zakoniku tento pojem zanika a podle § 498 odst. 1 Nového
Obcanského zakoniku vznika novy pojem — Nemovita véc. ,,Nemovité véci jsou pozemky a
podzemni stavby se samostatnym nucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prdva, kterd
za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucdsti
pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruSenti jeji podstaty, je i tato

véc nemovita. “ (2)
Pojem nemovitost, vzhledem k jeho zaziti se v dosud platné literatufe, bude v nasledujicim
textu dale bézn¢ uvadén. Necht tento pojem Ctenar chape stejn€ jako pojem nemovita véc.

Stavba

Dle zékona o uzemnim planovani a stavebnim tadu ,,se stavbou rozumi veskerda stavebni dila,
kterda vznikaji stavebni nebo montazni technologii bez zretele na jejich stavebné technické

¢

provedent, pouZzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvdni.
3)

., Pro ucely oceriovani se stavby cleni na:

stavby pozemni (budovy, venkovni tipravy),

stavby inzenyrské,

vodni nddrze a rybniky,

Jjiné.“ (4)
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Rodinny dim
,Diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkum na trvalé

rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny ditm miize mit nejvySe i samostatné

byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. “ (5)
Podlazi

Podle CSN 73 4301 ,,Obytné budovy“ se podlazim rozumi podle ¢l. 5 , cdst budovy,
vymezend dvéma ndsledujicimi uirovnémi horniho povrchu nosné cdsti stropnich konstrukci. U
nejnizstho podlazi zaloZeného na rostlém terénu je spodni vymezujici rovinou tirover

podkladu pod podlahou. ** (6)

Podle ¢l. 13 se podlazi, kterymi je budova rozdélena po vysce, d€li na podlazi nadzemni a

podzemni.
Pozemek

Katastralni zakon rozumi ,,pozemkem cdast zemského povrchu oddélend od sousednich casti
hranici uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho tizemi, hranici viastnickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici
Jjiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prdva, hranici rozsahu prava stavby,

hranici druhii pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemku. ““ (12)

Stavebni zakon pak definuje pojem stavebni pozemek jako ,, pozemek, jeho cast nebo soubor
pozemkii, vymezeny a urceny k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim

planem. “ (3)
Pro ucely oceriovani se pozemky ¢leni na:
a) stavebni pozemky
b) zemédélské pozemky
c) lesni pozemky
d) vodni plochy
e) jiné pozemky (2)
Parcela

Parcelou Katastralni zadkon rozumi ,,pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen,

¢

zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem. ‘
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2.1.2 Pojmy pouzivané pri oceiiovani nakladovym a porovnavacim zpusobem
Zastavéna plocha stavby

Plocha ohranicend ortogondlnimi priuméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech

nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji.
(7
Obestavény prostor stavby

., Soucet obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastireSeni. Obestavény prostor

zdkladu se neuvazuje. “ (7)
Databaze nemovitosti

Uceleny souhrn vSech dostupnych dat vybranych nemovitosti, které znalec ziska, postupné
roz§ifovany a aktualizovany dle potifeby. Tuto databazi si jednotlivi znalci vedou
individualng, podle svého uvazeni. Soucasti databaze by méla byt informace, jak byla data

zjisténa, jejich aktualnost a zdroj.
Metoda primého porovnani

Ocenovanou nemovitost srovnavame s nemovitostmi z databaze nemovitosti vedené znalcem
napf. inzerované nebo prodané nemovitosti. Srovnani provadime pouze jednou. Metoda je

mengé pracna.

OVItostl srovnavaci - :
Nemc c\1 1tC Stl srovnay ztu ’] i | Nemoyvitost
p@ ,ane. Inzerovane: Uprava na odliSnosti .
znama cena a vlastnosti
1 =
- -
2 = sl
4 s

Obr. ¢. 1 — Schéma pro metodu primého porovnani (8, str. 24)
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Metoda neprimého porovnani

. Metoda, pri niz je ocernovand nemovitost porovndna se standardnim objektem, presné
definovanych viastnosti a jeho cenou. Cena standardniho objektu je pritom odvozena na

zdklade zpracované databdze nemovitosti. ““ (8)

Nemovitost
Nem ovitosti Uprava standardni Uprava Nemovitosti
srovnavaci na -etalon na ocenované
odlisnosti (odvozen4 odlisnosti
cena)

1 Pl i
5 i
. e L £ty
n e

Obr. ¢. 2 — Schéma pro metodu neprimého porovndni (8, str. 25)
Nemovitost ocennovana

Nemovitost, jejiz cenu zjiStujeme na zéklad€¢ porovnani se stejnymi nebo co nejvice

srovnatelnymi nemovitostmi upravenych o index odlisnosti.
Nemovitost srovnavaci

Nemovitost v databazi nemovitosti, u které zname vSechna dostupna data, uvedena pii inzerci

nebo pii prodeji této nemovitosti.
Index odliSnosti
., Index vyjadrujict viiv vice viastnosti nemovitosti na rozdil v cené. Je-li hodnota srovnavaci

nemovitosti vy$si nez nemovitosti ocenované, je index vy$si nez 1. (3)

2.2 POJMY POUZIVANE V TEPELNE TECHNICE
Souéinitel prostupu tepla U [W.m2. K]

., Hodnota vyjadiujici celkovou vyménu tepla pres stavebni konstrukci ve wattech na plose 1
m? pri teplotnim rozdilu 1 Kelvin, tzn. kolik wattii projde jednim metrem ctverecnim stavebni

konstrukce pri rozdilu teplot 1 Kelvin. Cim nizsi je tedy hodnota soucinitele prostupu tepla,
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tim lepsi jsou tepelné izolacni viastmosti materidlu ci konstrukce. Celkova hodnota soucinitele
prostupu tepla neni pouhym souctem hodnot jednotlivych materialiu v idedlnim vyseku
konstrukce, ale do hry vstupuji také tepelné mosty a tepelné vazby mezi jednotlivymi

konstrukcnimi vrstvami. “ (10)
Tepelny odpor R [m2.K!.W-1]

., Iepelny odpor konstrukce je tepelné-izolacni viastnost vrstvy materialu nebo stavebni

konstrukce dané tloustky. “ (10)
Mérna potieba tepla na vytapéni

,, Cistd vypoctova potieba tepla na prostorové vytdpéni bez viivu 1i¢innosti otopné soustavy a
zdroje tepla. Vypoctené mnozstvi tepla v kWh, které je za rok potieba dodat do mistnosti na
vtdpeéni, vztazené na 1 m? podlahové plochy budovy - nezahrnuje v sobé iicinnost otopné

soustavy a zdroje tepla.“ (10)
Tepelny most

,, Cast stavebni konstrukce, kde dochdzi ke zvySené vyméné tepla a méni se tak vyrazné jeji

tepelny odpor. Timto mistem unikd vice tepelné energie a ma v interiéru chladnéjsi povrch,

zatimco v exteriéru naopak teplejsi povrch nez okolni konstrukce. Tepelné mosty vznikaji pri

zméné tvaru konstrukce (ndrozi, kouty), pri napojeni konstrukci s odlisnou tepelnou vodivosti,
. o , L o ,

Ppri prostupu prvkii o jiné tepelné vodivosti, pri zméné tloustky vrstev stavebni konstrukce,

apod. “ (10)
Obalka budovy

,, Obalkou budovy se rozumi vSechny konstrukce na systémové hranici budovy, které jsou

vystaveny venkovnimu prostredi. “ (10)
Tepelna pohoda

,Stav prostiedi, kdy ¢lovék nepocituje teplo ani zimu.“ (11) Tento stav je u kazdého typu
Clovéka rozdilny. Vnimani tepelné pohody je velmi subjektivni pocit, ale lze uvést 1
objektivni parametry, jako jsou napft. teplota vzduchu, vlhkost vzduchu, rychlost proudéni

vzduchu, teplota okolnich ploch aj.
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2.3 CENA VS. HODNOTA

Pro laika na prvni pohled rozdilné vyjadieni se stejnym vyznamem. V problematice
ocefiovani jsou ale tyto dva pojmy striktné rozliSovany z hlediska jejich vyznamu a rozdéleny
na dalSi podmnoziny, které budou nize definovany.

2.3.1 Cena

Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou castku
za zbozi nebo sluzbu. Mlze nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné

osoby. Castka je nebo neni zvefejnéna, zistava viak historickym faktem. (6)
Podle zakona o cenach § 1 odst. 2
,,Cena je penézni castka

a) sjednand pri ndkupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) zjisténd podle zvidstniho piedpisu’) k jinym ucelim nez k prodeji. “ (13)

Cena porizovaci

Také oznaCovana jako ,.cena historicka“, je cena, za kterou bylo mozno véc poridit
v dobé jejiho pofizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez

odpoctu opotiebeni. Vyskytuje se nejcastéji v uicetni evidenci.

V zakoné o ucetnictvi je podle § 25 odst. 5 pism. a) ,, porizovaci cenou cena, za kterou
byl majetek porizen a naklady s jeho porizenim souvisejici. ““ (14)
Cena reprodukéni

Také oznaCovana jako ,reprodukéni pofizovaci cena®“, je cena nebo také vécna
hodnota, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé

ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

V zékoné o ucetnictvi je podle § 25 odst. 5 pism. b) ,,reprodukcni porizovaci cenou

cena, za kterou by byl majetek porizen v dobé, kdy se o ném uctuje. “ (14)

) Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zikon o oceliovani

majetku).
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Cena obecna

Také oznacovana jako ,,obvykla, trzni* je cena, za kterou je mozno véc v daném misté

a Case koupit nebo prodat. Oznacujeme ji zkratkou CO resp. COB.

V zakoné €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je cena obvykla definovana v § 2 odst.

1 véta druha a dalsi:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich shodného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho, vlivy mimoradnych okolnosti trhu ani vliv zviasmi obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se chape napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy rodinné,
majetkové nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se chape
zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. © (4)

Obvykle obecnou cenu zjistujeme porovnanim s jiz realizovanymi prodeji obdobnych
veéci v daném misté a v Case ocenéni, jsou-li k tomu dostupné pozadované informace. V pfipade,
ze tyto informace nejsou v rozsahu statisticky vyznamného souboru dostatecné, je potieba pouzit

nahradni metodiku ocenovani.
Vychozi cena
Cena nové stavby, bez odpoctu opotiebeni. Pojem se pouziva pii vypoctech nékterych
cen (hodnot) vyse uvedenych. Oznacovana zkratkou CN.
Jednotkova cena, zdakladni cena
,, Cena za jednotku (m’, m?, m, ks, ha, t);
JCS .. jednotkova cena srovnavaciho objektu,
JCO .. jednotkova cena oceriovaného objektu.

Ve vyhldsce ¢. 3/2008 Sb. jsou obdobou terminy (v predpisu sice nedefinované,

7 kontextu vSak vyplyvajici):

ZC ...zdkladni cena — jednotkova cena, stanovend v predpisu pro objekt standardniho

provedeni
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ZCU ..zdkladni cena upravena — jednotkova cena ziskand ZC upravou napr. pomoci

koeficientii, srdzek, prirazek, ap.” (6)

2.3.2 Hodnota

Profesor Brada¢ v osmém prepracovaném vydani své knihy Teorie oceniovani
nemovitosti uvadi ktomuto pojmu nasledujici: ,, Hodnota neni skutecné zaplacenou,
pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie, vyjadiujici penézni vztah
mezi zboZim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané kupujicimi a proddavajicimi na druhé
strané. Jednd se o odhad.“; dale pak pojem vysvétluyje z pohledu ekonomické koncepce:
,,hodnota vyjadiuje uZitek, prospéch viastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad

hodnoty provaddi.

Existuje cela fada hodnot (vécna hodnota, vynosova hodnota, trzni hodnota aj.) a
kazda hodnota mize byt vyjadiena jinym Cislem. Proto je potieba vzdy zcela jasné urcit, jaka

hodnota je zjistovana.

Vécna hodnota

Také oznaCovana jako ,,substan¢ni hodnota™ a dle pravniho nazvoslovi ,,Casova cena*
véci, je ,,reprodukcni cena véci, sniZend o primérené opotrebeni, odpovidajici primérné
opotiebené véci stejného stari a primérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZend o
ndklady na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamZzité uzivani véci.

Obdobou této ceny (hodnoty) je tzv. cena zjisténa nakladovym zpasobem, uvedena
v zdkonu o ocenovani majetku § 2 odst. 3 pism. a) ,ndkladovy zpiisob, ktery vychazi

z ndkladu, které by bylo nutno vynalozit na porizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle

jeho stavu ke dni ocenéni. “ (6)
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3 TRZNi OCENOVANI, VYBRANE METODY OCENENi A
JEJICH ZAKONNA UPRAVA

V této kapitole ma prace za ukol blize specifikovat jednotlivé vybrané metody
ocenéni, které budou pouzity pfi vypoctu hodnoty daného objektu, a také uvadi predpisy,

zabyvajici se jejich zakonnou upravou.

Seznami Ctenafe se zakladnimi pfistupy k trznimu ocenéni a v teoretické roviné
pfiblizi metodu porovnanim s databazi nemovitosti v podobném misté ocenéni, podobného
rozsahu jako je oceriovany objekt, na niz je kladen nejvétsi diraz na urCeni konecné ceny

nemovitosti, vzhledem k dal§im pouzitym metodam.

Dale bude popsana metoda ocenéni dle cenovych predpisi, a to nakladovym

zpusobem podle vyhlasky.

3.1 ZAKONNA UPRAVA VYBRANYCH METOD OCENOVANI

Zakonna uprava postupll pii ocefiovani majetku a sluzeb je v Ceské republice
vymezena tfemi zakladnimi pravnimi predpisy. Pfedmét Upravy, kterym se tyto predpisy
zabyvaji, je vzdy uveden v uvodnim paragrafu daného predpisu. Pro porozumeéni ¢tenare je

tento pfedmeét popsan i v textu nize u jednotlivych predpisa.
Jsou to:
e Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont

e Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., oceniovaci vyhlaska, kterd nahrazuje vyhlasku ¢.
3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o
oceriovani majetku a o zmén¢€ nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisu

(ocenovaci vyhlaska)

3.1.1 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o océnovani majetku a o zméné nékterych zakonu

Zdkon upravuje zpusoby ocenovdni véci, prav a jinych majetkovych hodnot (ddle jen
,majetek ) a sluzeb pro ucely stanovené zvldstnimi predpisy®). Odkazuji-li tyto predpisy na

cenovy nebo zvild$tni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej,

2) Napt. § 5 odst. 2 zakona €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni zakona ¢. 242/1994 Sb.
§ 33 zakona €. 42/1994 Sb., o penzijnim pfipojisténi se staitnim piispévkem a dalSich zmenach
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rozumi se timto predpisem tento zdkon. Zdkon plati i pro ucely stanovené zvldastnimi predpisy
uvedenymi v casti ¢tvrté az devdté tohoto zdkona a ddle tehdy, stanovi-li tak prislusny orgdn

v rdmci svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.

V dalSich odstavcich zdkon uvadi, ze se nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro
ocefiovani prirodnich zdroji, kromé lesi. Dale se ustanoveni tohoto zakona nepouziji
v pripadech, kdy zvlastni predpis stanovi jiny zpusob oceriovani a pii prevadéni majetku

podle zvlastniho predpisu.
3.1.2 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ocenovaci vyhlaska

Vyhldaska stanovuje ceny, koeficienty, prirazky a srazky kcenam a postupy pri
uplatnéni zpusobit oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot.

3.2 TRZNi OCENOVANI

3.2.1 Trzni prostredi

V trznim prostiedi jsou zabéhnuté cenové mechanismy a rizné nazory prodavajicich a
kupujicich. Tyto nazory jsou Casto odlisné a hleda se shoda mezi obéma stranami, které se
snazi dohodnout na spolené trzni cené¢ dané nemovitosti. Pfi trznim ocenovani je tieba
definovat a analyzovat celou fadu cenovych stimuld, které v trznim prostiedi pusobi a udélit
jim véhu podle toho, jak konecnou hodnotu ovliviiuji. Znalost situace na trhu s nemovitostmi

je zakladnim predpokladem, pro spravny odhad trzni hodnoty nemovitosti.
Aby mélo smysl pocitat trzni hodnotu, musi byt splnény zékladni podminky:

e musi se jednat o nemovitost, kterd pfinasi subjektu uzitek nebo je mu n¢&jakym

zpusobem prospésna. Nemuzeme tim vSak chapat financni vynosy,

e musi byt predpokladana alespoit minimalni poptavka, tedy realna

pravdépodobnost, Ze se najde motivovany zajemce ke koupi,

e na strané poptavky musi existovat alespori minimalni kupni sila, ktera je

ochotné za nemovitost zaplatit penézi, sluzbou ¢i jinym ekvivalentem,
e nemovitost musi byt pfevoditelna a legalné dostupna.

Tyto body uvadi ve své publikaci — Ocefiovani nemovitosti na trznich principech Ing.

Zbyn&k Zazvonil a dale dodava: ,,Jestlize néktera z téchto podminek neni splnéna, neni pro
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takovy druh nemovitosti vytvoreno trzni prostiedi a nemiiZe existovat ani jeji trzni hodnota,

resp. hledat ji je bezpredmétmné. “ (15)
Na trzni hodnotu nemovitosti pasobi velké mnozstvi vlivi:

e ckonomické vlivy — inflace, urokova mira, moznosti financovani, kupni sila,
zivotni Uroven aj.,
e politické vlivy — politika zameéstnanosti, zivotniho prostfedi, uzemniho

planovani, danova politika, socialni politika aj.,

e demografické vlivy — vyvoj populace, starnuti obyvatelstva, zivotni styl,

vzdélani, velikost rodiny aj.,

o fyzikalni vlivy — poloha, druh okolni zastavby, doprava v misté, velikost, stafi
a architektura staveb, zZivotnost a udrzovani staveb, jejich technické vybaveni,

aj. (15)

3.2.2 Zakladni rysy trhu s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi je v mnoha ohledech odlisny od , bézného* trhu s jinym zbozim,
avSak fidi se obecné shodnymi pravidly. Kazd4 nemovitost je originalni a né¢im specificka.
Nemovitosti tedy s trochou nadhledu nemohou byt stejné, mohou si ale byt vice ¢i méné

podobné.

Vzhledem k vysokym cenam nemovitosti je maloktery ucastnik schopen platit hotové.
Najdou se zde typické zpusoby financovani jako naptiklad stavebni spofeni, hypotéky ¢i jiné
uvéry. Tato skuteCnost mize nékteré ucastniky prilakat, nebo naopak odradit pii pohledu na

dlouhodobé financni zatizeni s tim spojené.

Dalsim rysem trhu s nemovitostmi je fakt, Ze nemovitosti se neprodavaji a nekupuji
denné, jako je tomu u jiného zbozi. Z toho je ziejmé, ze ucastnikim chybi zkuSenosti
v podobnych situacich, jsou Casto hufe informovani a potfebné informace si neumi nebo
nemohou dohledat. V takovych pfipadech jde Casto o slozitou proceduru pii nakupu ¢i prodeji

nemovitosti, s fadou nastrah, které na ob¢ strany cekaji.

Konkurence v trznim prostfedi znamena soutéz mezi prodavajicim a kupujicim v tom
smyslu, jak nejvyhodnéji prodat a koupit. Konkurence poptavky tlaci cenu nahoru, naopak je
tomu u konkurence nabidky. V kazdém ptipadé je potfeba hledat vyhody a nevyhody od

obdobnych nemovitosti, které nabidka predstavuje.
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Vsechny uvedené, ale 1 dalsi vlivy je potieba pfi trznim ocefiovani dat do souvislosti,
protoze jsou navzajem propojeny a vzajemné se dopliuji. V mnoha piipadech mohou byt
protichtidné a predstavuji-li pro jednu stranu vyhodu, mize byt tato vyhoda pfi jiném pohledu
¢i v jiné situaci nevyhodou.

Zvn¢jsku puasobi na toto prostiedi dalsi fada faktort, které maji na posuzovanou
hodnotu nemovitosti vliv. Tvorbu hodnoty ovliviiuji obecné politické vlivy 1 hospodarska
situace v zemi. Pozitivni hospodafska situace pusobi pfiznive, stagnace ¢i negativni vyvoj

naopak ovliviiuje hodnotu opanym smérem.

Mezi vnéjsi vlivy patii napt. situace v daném regionu, at’ jde o zaméstnanost, dopravni
situaci, zivotni prostredi, dosazitelnost sluzeb, komunita a konfliktni sousedé ¢i klimatické
podminky. Néekteré vlivy lze t€zko na prvni pohled odhadnout a Casto se stane, ze negativni
vlivy se objevi az po koupi dané nemovitosti, kdy uz situaci nelze jakkoli ménit. O to

dulezit&jsi je vCasna prohlidka nejen nemovitosti, ale 1 zji§téni SirSich souvislosti v okoli.

3.2.3 Pristupy k trznimu ocenéni

Proces trzniho ocefiovani se v pribéhu historického vyvoje ustalil na tfech zakladnich

ptistupech:

e na bazi porovnani — srovnani hodnoty oceflované nemovitosti s cenami
podobnych nemovitosti, které byly realizovany v nedavné dob¢. Vysledkem je
porovnavaci hodnota, ktera se rovna cené podobné nemovitosti, dosazené na

volném trhu,

e na bazi oCekavanych vynosi — ekonomicky pohled na nemovitost, ktery
preferuje jeji uzitek. Vysledkem je vynosova hodnota, ktera zahrnuje vSechny
oc¢ekavané vynosy po dobu jeji existence. Vynosy je nutné piepocitat na

soucasnou hodnotu penéz,
e nabazi vynalozenych naklad — technicky pohled na nemovitost. Vysledkem je

vécna hodnota, kterd pifedstavuje souCasné naklady na znovupotizeni

ocenované nemovitosti ve stavu k datu ocenéni. (15)

Tyto pfistupy nejsou metodou, kterd 1ze jednoduse mechanicky aplikovat. Naopak jde
o proces postupného hledani a priblizovani se k optimalnimu vysledku na zakladé zjisténych

dat z analyzy trhu.
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Pfi hledani trzni hodnoty je potfeba za stézejni povazovat pfistup na bazi pfimého
porovnani, ktery je nejspolehlivéjsim a nejobjektivnéj§im nastrojem zvySe uvedenych
pristupti. Spravné pouziti této metody reflektuje skuteCny stav trhu a oproti dal§im zpasobtum

je zde mensi nebezpeci zkresleni objektivnich skutecnosti.

Takeé proto byl v praktické ¢asti zvolen tento pristup ocenéni.

3.2.4 Metoda trzniho ocenéni na bazi porovnani

Tato metoda ma za kol stanovit trzni hodnotu nemovitosti. Ocefiovana nemovitost se
nachazi na urCitém misté a je oceriovana v urCitém cCase. Vyhledanim udaji na trhu s
podobnymi nemovitostmi v podobném mist€é a v ¢ase ocenéni sestavi znalec databazi

nemovitosti. Vyhodnoti ji a ur¢i porovnavaci hodnotu, s niz porovna ocefiovanou nemovitost.

., Jedinou zdkladnou, ktera je pro tyto ucely vhodna, je zdkladna zaloZend na principu

sbéru a tridéni cen ze skutecné realizovanych obchodnich transakci s nemovitostmi. “ (15)

Pro ucely této prace je databaze tvorena v omezeném Casovém obdobi, a proto jsou
pouzity 1 prodejni ceny z inzerce prodeje nemovitosti, které jesté nebyly realizované. Tyto
hodnoty budou upraveny pfislusnymi koeficienty.

Nepodafi-li se vytvofit kvalitni databazi nemovitosti, odhadne znalec trzni cenu na
zakladé jeho predeslych zkuSenosti a informaci z daného trhu.

L Aby byl vysledek optimdlni, musi byt pri uplatméni tohoto pristupu splnény ctyri
zdkladni podminky:

e ocenované a porovadvané nemovitosti musi byt skutecné srovnatelné tzn. musi
si byt skutecné podobné zejména co do rozsahu, kvality a uZitku,

e porovnavané ceny musi byt pomérné aktudini,

e porovnavané ceny musi vychazet z dostatecného poctu realizovanych obchodii,
pripadné ze statisticky oSetreného priiméru na zdkladé dostatecné cetnosti

obchodh,

e porovnani musi probihat ve stejnych podminkach co do ucastniki obchodu,

prislusného segmentu trhu a rozsahu oblasti, v niz nemovitost piisobi. “ (15)
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3.3 OCENENI PODLE CENOVYCH PREDPISU

Cenovymi piedpisy v tomto piipadé rozumime zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a vyhlasku ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci
vyhlasku). Odkazuje-li se zakon o ocenlovani majetku na uvedenou vyhlasku, neni mozné

zvolit jiny zptsob ocenéni.

Ocenéni podle vysSe uvedené vyhlasky se pouzije obvykle pro ucely prevoda —

prechodli nemovitosti na nové vlastniky, koup€, prodej, darovani, sména, dédictvi aj.
P1i postupu ocenéni podle vyhlasky Ize pouzit tii odli§né zpusoby:
e nakladovy zpusob,
e kombinaci nakladového a vynosového zpusobu,
e porovnavaci zpusob.

Z pohledu ocenovani zadna nemovitost neni stejna a je naopak vzdy néjakymi prvky
specificka. Trh s nemovitostmi se stale vyviji a je bézné, ze cena zji§téna podle cenovych
predpist se lisi od hodnoty vychazejici z trzniho ocenéni. Je potfeba zohlednit podstatné
faktory, které na nemovitosti pusobi. Tyto faktory se pfi vypoctu zohlediuji pomoci

koeficientd, diky kterym se takto upravena hodnota co nejvice pfiblizi hodnot€ trzni.

3.3.1 Nikladova metoda podle vyhlasky

Vzhledem k velikosti obestavéného prostoru rodinného domu, ktery je vice nez 1 100

m>, neni splnén parametr pro pouziti metody porovnavaci a je pouzita nikladova metoda

ocenéni. VyhlaSkou mame na mysli ocefiovaci vyhlasku ¢. 441/2013 Sb. Zde pouzijeme

postup dle § 13.

(1) Zdkladni cena upravend rodinného domu, jehoz obestavény prostor je vétsi nez

1100 m’, se urci podle vzorce:
ZCU=ZCxKysxKsx Ki

kde
ZCU... zdkladni cena upravend v K¢ na m® obestavéného prostoru,
ZC... ...zdkladni cena v K¢ za n’ podle piilohy ¢ 11 k této vyhldsce,

K4... .. koeficient vybaveni stavby,
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K5... ... koeficient polohovy uvedeny v tabulce c. 1 v priloze ¢. 20 k této vyhlasce,

Ki... ...koeficient zmény cen staveb podle prilohy ¢. 41 ktéto vyhldSce, vztazeny

k cenové urovni roku 1994. (7)

Podrobny postup nakladové metody pro ocenéni rodinného domu je uveden ve vyse

zminéném paragrafu.

Pfi pouziti ndkladové metody je potreba urcit hodnotu nejen vlastni nemovitosti, tedy

rodinného domu, ale vSech nemovitych véci, které k ni nalezi tj. pozemky, garaze, venkovni

upravy, aj.
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4 ENERGETICKA NAROCNOST BUDOV

V této Casti se prace, po kratkém uvedeni do problematiky vyvoje a budoucnosti
energie, bude zabyvat teorii hodnoceni energetické narocnosti budov — dale bude pouzivana
zkratka ENB a rozdélenim nemovitosti podle narocnosti na rocni spotiebu energie na
vytapeni.

Pojmem energetickd narocnost budov se v zdkoné o hospodateni energii v § 2 odst. 1
pism. f) mysli: , energetickou ndrocnosti budovy vypoctené mnozistvi energie nutné pro
pokryti potieby energie spojené s uzivanim budovy, zejména na vytapéni, chlazeni, vétrani,

upravu vihkosti vzduchu, pripravu teplé vody a osvétlent. ““ (19)

41 VYVOJ A BUDOUCNOST ENERGIE

., Spotieba energie trvale a exponencialné roste a dle progndzy z roku 2007 lze
ocekavat v obdobi 2005 az 2030 nariist svétové spotieby energie az o 55%. Dalsi prognoza
z téhoz roku uvaddi dokonce ndriist svétové spotreby energie o 85% do roku 2020, pritom
v zemich Evropské unie se predpoklada ndrust ,, pouze o 30%. V nasledujicich letech bude
tedy energie stdle Zadanéjsim a drazSim zbozZim. Zcela neredlna je progndza predpovidajici

sniZeni absolutni spotieby energie, coz je ovérena historickd zkuSenost. “ (16)

Tyto a dalsi prognozy, zabyvajici se vyvojem spotieby energie ¢i obnovitelnymi zdroji
energie, nenechavaji klidnymi ani predni predstavitele vyznamnych spoleCenstvi a organizaci
na celém svété (z médii se k nam pak nejCastéji dostanou zpravy z Evropy), jako je Evropska
unie ¢i OECD (Organizace pro hospodarskou spolupraci a rozvoj — z angl. Organisation for

Economic Co-operation and Development).
Jiz je vydana celé fada nafizent, ktera:

e zpfisiyji kritéria pro hospodareni s tradicnimi zdroji energie, které postupné

nahrazuji technologie, spotiebovavajici zdroje obnovitelné,
e kladou duraz na vyuzivani energeticky uspornych technologii,

e vyrazné zpiisfiuji parametry pro energetickou naro¢nost budov a jejich rocni
provoz, protoze: ,V soucasné dobé jsou nejvétsim spotrebitelem energie
v Evropé pravé budovy. Béhem svého rocniho provozu vytapéni, klimatizovdni,
vétrani, upravy vzduchu, pripravy teplé vody ci osvétleni spotrebuji az 40%

celkové energetické spotreby evropského spolecenstvi. “ (16)
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Pozadavky na novostavby jsou taktéz vyrazné prisnéj$i, nez tomu bylo dfive. Stejné
tak pozadavky na rekonstrukce staveb, kde jsou pifedepsany podminky, jez maji byt po
rekonstrukci splnény. Tento trend bude s ohledem na vySe uvedeny vyvoj 1 v budoucnu jisté

pokracovat.

4.2 ROZDELENI BUDOV PODLE MERNE ROCNI SPOTREBY
ENERGIE NA VYTAPENI

Diky rostoucim cendm energii je zajem spolecnosti o energeticky usporné bydleni vice
nez pochopitelny. Dal§imi davody zajmu o takové bydleni mohou byt pohodlné a piijemné
prostiedi a to vnitini i vnéjsi, ¢i dopad lidskych zasahi na zivotni prostredi, kterému uspora
energie také vyznamnym zpusobem dokaze odleh¢it. V dusledku téchto a dalSich pohleda
spoleCnosti — napt. do svych penézenek ¢i na kvalitu blizkého prostredi, pak dochazi
k avaham o snizovani mérné spotieby energie nejen na vytapeéni, které je vSak nejcastéji

vyznamnou slozkou, kde se da uspofit.

Nizkoenergeticka vystavba je v soucasné dobé¢ jiz standardem, ktery ma tendenci se
zvySovat a 1 mezinarodni predpis v této souvislosti hovoti jasn€. V roce 2020 uz bude
standardem vystavba pasivnich domt. Nutno zvazit, jestli takové podminky podpoii nebo
naopak zpomali Ci zabrzdi Ceskou ekonomiku, v disledku predevsim finan¢ni narocnosti
vystavby pro vétsinu bézného obyvatelstva (rozume¢j, vzhledem k roénim pfijmam obyvatel,
stiedni tfidu). Kdy naklady na vystavbu pasivnich domu oproti bé€zné vystavbé mohou

stoupnout o desitky procent.

Coz v podstaté vyjadril 1 Ing. Miroslav Mare§, pfedseda Asociace energetickych

auditort, ve svém rozhovoru pro webovy portal tzb-info.cz: ,,...pokud budu nutit uzivatele

2

nebo trh jako takovy k tomu, aby se uzival a stavél pouze urcity druh budovy ve smyslu ,,at’ to
stoji, co to stoji“, tak ten trh odsuzuji k zaniku uz dopredu. Protoze bude pravdépodobné
stagnovat vystavba, protoze malokdo bude mit penize na vystavbu sice energeticky uspornych,
)8 “ a dale fika: ,,...Ndklady na vystavbu
takovéhoto domu vyskoci o desitky procent. A jestli nékdo tvrdi, Ze riist nebude vyrazny, Ze

plijde po néjaké evolucni kiiivce, tak s nim rozhodné nemohu souhlasit ... “ (20)
Aby v této praci nebyl vyjadfen pouze jeden pohled na predepsany standard vystavby
v Ceské republice pro dalsi roky, je uveden i pohled z trochu jiného whlu, ktery naopak

standard pasivnich domu kvituje a uvadi jeho vyhody: ,, Pro porizeni nizkoenergetického nebo

pasivniho domu existuji v soucasné dobé v podstaté dva ditvody. Prvnim z nich je, Ze pasivni
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domy jsou soucdsti politiky EU, kterd uklada CR povinnost do roku 2020 realizovat vystavbu
pouze v "pasiviaim standardu". Budete-li investovat do svého nového bydleni, mate moznost si
poridit bézny dum, ktery v nasledujicich letech miize ztrdcet svou hodnotu, nebo si za stejnou
cenu poridite nizkoenergeticky Ci pasivni dim, jehoz hodnota bude pravdépodobné riist.
Pasivni domy jsou v dnesni dobé bezesporu nejlepsi investici do bydleni. Druhym ditvodem k
poFizeni takového domu jsou vyznamné uspory provoznich ndkladii. SniZeni ndkladit na
energie pro vytdpéni a ohrev vody (pri zvoleni Spickovych materidlii a technologickych
postupii) miize v pasivnich domech predstavovat 80 — 90 % oproti béznym stavbdm. “ (24)
Nazory na toto téma se vzhledem kjeho Sifi a individualnimu pohledu kazdého
predstavitele laické i odborné vefejnosti riizni, a proto je tato prace nema za ukol hodnotit ani
vyjadfit jejich spravnost, a je na kazdém Ctenafi, jaké k této problematice zaujme stanovisko.
Vyse byly pouzity ve spolecnosti jiz zabéhnuté terminy pro druhy domu z pohledu
meérné rocni spotfeby energie. Pro Ctenare je vSak vhodné uvést vSe prehledné v grafu,

k Cemuz poslouzi obrazek €. 3 pod timto textem. Hodnoty jsou orientacni.

200

kWh/(m? - rok)

Q 2
Typ objektu

Obr. ¢. 3 — Mérnd rocni spotieba energie na vytapéni rodinného domu (23)
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4.2.1 Nizkoenergetické budovy

,, Nizkoenergetické budovy jsou charakterizovany nizkou potrebou tepla na vytdpéni.
Té je dosahoviano zejména optimalizovanym stavebnim reSenim obdlky budovy.” (21)
V soucasné dobé¢ se za nizkoenergetickou povazuje budova, u které mérna potieba tepla na

vytapéni neprekraduje 50 kWh/(m?a).

Tento typ budovy mizeme obvykle zatadit dle prostupu tepla obalkou budovy do tfidy

B —usporna nebo velmi dobré C.

4.2.2 Pasivni budovy

Maji velmi nizkou tepelnou ztratu, neni nutné instalovat bézny systém topné soustavy.
Misto bézného zdroje tepla jsou v nejvyssi mife vyuzité solarni zisky, pocita se s vnitinimi
zdroji tepla véetné osob. Mérna roéni potieba tepla na vytapéni je maximalné 15 kWh/(m2a).

Kromé& uvedené maximalni hodnoty potieby tepla je podle CSN 73 0540-2 povinné

hodnocenou vlastnosti i celkova privzdusnost obalky budovy. , Celkovd intenzita vymény

vzduchu nso pri tlakovém rozdilu 50 Pa nesmi prekrocit hodnotu nso = 0,6 h™' .« (21)

Tento typ budovy mizeme obvykle zatadit dle prostupu tepla obalkou budovy do tfidy
B —tUsporna.
4.2.3 Energeticky nulové budovy

Uvedena norma udava pouze predbézné informace. Obecné: ,, Hodnoceni vychdzi
z rocni bilance energetickych potieb a energetické produkce v budové a jejim okoli, vyjadrené
v hodnotdch primdrni energie. Predpokladd se, Ze budova je pripojena na obvyklé energetické
site. Zpravidla je vyhodné, aby stavebni FeSeni a technickad zarizeni budovy byla navrZena tak,

aby odpovidala standardu pasivni budovy.
Jsou stanoveny dvé zakladni urovné hodnoceni:

Uroveii A — do energetickych potieb budovy se zahrne potieba tepla na vytdpéni,
potieba energie na chlazeni, pripravu teplé vody, pomocna elektrickd energie na provoz

energetickych systémii budovy, na umélé osvétleni a elektrické spotiebice,
Uroveri B — jako A, ale bez zahrnuti elektrické energie na elektrické spotrebice. “ (21)

Dale uvadi, co se povazuje za dosazeni urovné ,energeticky nulové budovy“ a co za

dosazeni urovné , blizké energeticky nulové budoveé.
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Budovy, jejichz energeticka narocnost je velmi nizkéd a blizi se k nule, tzn. 0 — 5

kWh/(m?a) za rok. Tento typ budovy miizeme zafadit do tiidy A — velmi Gisporna.

S pojmem ,budova stémé nulovou spotfebou energie”, uvedenym ve Smérnici
Evropského parlamentu a Rady 2010/31/EU ze dne 19. kvétna 2010 o energetické narocnosti
budov, nesouhlasi Ing. Miroslav Mares, ktery fika: , Smérnice zavadi zejména institut budovy
s témer nulovou spotiebou energie, coz je podle mého ndzoru a doufam, Ze nejenom mého
ndazoru, ndzev, ktery neni v poradku. Neni v poradku z fyzikalniho hlediska, protoZe pokud
nemd tento ndzev jesté jakykoliv priviastek, tak je to viastné z fyzikdlniho hlediska nesmysi.
Protoze pokud od budovy ocekdvam komfort na splnéni pozZadavkii na vnitini prostredi
mikroklimatické, na uZiti prostor, které budova nabizi, tak nikdy nemiize spotreba energie

konvergovat k nule. VZdycky budova bude mit urcitou spotrebu energie. “ (20)

4.2.4 Energeticky nezavislé budovy

Tento typ budov se obvykle realizuje na odlehlych mistech, kde je slozité privést

inzenyrské sité nebo by bylo tézké jejich napojeni.

., Budovy bez potreby doddvek energie ze zdrojit mimo budovu... ...Vyrovndni mezi
energetickou produkci a spotrebou energie slouzi akumulace energie do tepelnych zdsobnikii,

elektrickych akumulatoru a vyuziti akumulace energie v podzdkladi. “ (21, str. 44)

V literatufe se muzeme setkat i s pojmem , Aktivni dim* nebo také ,,Plusovy dam*. U
téchto pojmu literatura uvadi napf., ze jde o objekt, ktery vyrabi vice energie, nez kolik sam
spotiebuje k vlastnimu provozu. Mazeme tak docilit napf. u pasivnich domu, kde je dodate¢né

vyrobeno véts§i mnozstvi vlastni energie z obnovitelnych zdroju.

43 ENERGETICKE HODNOCENI BUDOV

Snizenim energetické naroCnosti budov (dale ENB) se primarné zabyva jiz vySe
zminéna Smeérnice Evropského parlamentu a Rady EU. Jako jeden z divodu vzniku tohoto
predpisu je uveden nasledujici: ,JelikoZ cile této smérnice, totiz sniZeni energetické
ndrocnosti budov, nemiiZe byt z ditvodu sloZitosti odvétvi budov a neschopnosti vnitrostdtnich
trhii s nemovitostmi  odpovidajicim zpiisobem TeSit problémy energetické ndrocnosti
uspokojivé dosazeno na uirovni clenskych statii, a miZe jich byt proto z ditvodu rozsahu a

ucinku opatieni lépe dosazeno na urovni Unie, muzZe Unie prijmout opatieni v souladu se
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zdsadou subsidiarity stanovenou v cldanku 5 Smlouvy o Evropské Unii.> V souladu se zdsadou
proporcionality stanovenou v uvedeném cldnku tato smérnice nepresahuje to, co je nezbytné

k dosazeni tohoto cile. “ (17)

VysSe zminény predpis Evropské unie zpracovava vyhlaska ¢. 78/2013 Sb. o
energetické narocnosti budov. Zde jsou stanoveny pozadavky na spotiebu energii spojenych
s provozem budov a také zpusob jejich vyhodnocovani. V souladu s touto vyhlaskou ma byt

provadéna nejen vystavba novych objektu, ale i rekonstrukce téch stavajicich.

Pro vyhodnoceni ENB je podstatné znat celkové mnozstvi dodané energie a skutecné
spotfebované mnozstvi energie na vytapeni, klimatizovani, vétrani, Upravu vzduchu, vareni ¢i

ohtev teplé vody, aj.

4.3.1 Prukaz energetické narocnosti budovy (PENB)

Na zacatek je potieba zminit, ze mezi laickou vetejnosti dochdzi Casto k zaménovani
pojmu, jako jsou , Energeticky Stitek obalky budovy“ a ,Prikaz energetické naroCnosti
budov®. Jednim z divodi muze byt i podobné zpracovani grafického vystupu. Da se fici, ze

ESOB je pouze malou &asti PENB, ktery hodnoti mnoho dalich daleZitych skute¢nosti.

Pro uvédoméni si, proc¢ §titek vznikl a je-li potiebny, slouzi velmi jednoduché a
vypovidajici pfirovnani ke $titkim, které uz nékolik let mizeme najit u domacich spotiebicu
nebo automobild. Investor si i jednotlivé spotiebie vybira predev§im podle hodnoceni
spotfeby energie a v soucasné dobé se na trhu objevuji pouze takové, které zacinaji pismenem

A, s nekolika pfidanymi +.

3) Clanek 5(byvaly ¢lanek 5 Smlouvy o ES)
1. Vymezeni pravomoci Unie se fidi zasadou svéfeni pravomoci. Vykon téchto pravomoci se fidi zasadami
subsidiarity a proporcionality.
2. Podle zasady svéfeni pravomoci jedna Unie pouze v mezich pravomoci svéfenych ji ve Smlouvach ¢lenskymi
staty pro dosazeni cili stanovenych ve Smlouvach. Pravomoci, které nejsou Smlouvami Unii svéfeny, nalezeji
Clenskym statim.
3. Podle zasady subsidiarity jedna Unie v oblastech, které nespadaji do jeji vylucné pravomoci, pouze tehdy a do
té miry, pokud cilii zamys§lené Cinnosti nemuze byt dosazeno uspokojivé Clenskymi stiaty na Grovni ustiedni,
regionalni ¢i mistni, ale spiSe jich, z diivodu jejiho rozsahu ¢i i¢inki, muze byt Iépe dosazeno na tirovni Unie.
Orgéany Unie uplatfiuji zdsadu subsidiarity v souladu s Protokolem o pouzivani zasad subsidiarity a
proporcionality. Vnitrostdtni parlamenty dbaji na dodrzovani zisady subsidiarity v souladu s postupem
uvedenym v tomto protokolu.
4. Podle zisady proporcionality nepiekro¢i obsah ani forma Cinnosti Unie ramec toho, co je nezbytné pro
dosazeni cilii Smluv.
Orgény Unie uplatiiuji zdsadu proporcionality v souladu s Protokolem o pouzivani zisad subsidiarity a
proporcionality. (18)
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Takové pfirovnani jasné ukazuje, ze PENB ma své opodstatnéni, protoze v pripadé
budov je situace mnohem naléhavejsi. At uz vzhledem k jejich mnohonasobné delsi
Zivotnosti ¢i nepomérné veétsim rozmertim.

PENB slouzi pro jednoduché, piehledné a jasné vyhodnoceni ENB podle vyhlasky ¢.
78/2013 Sb. Srovnava budovy z hlediska narokli na energie, potfebné pro provoz budovy ¢tj.
vytapéni, priprava teplé vody, chlazeni, klimatizovani, osvétleni, popf. vyuziti obnovitelnych

zdroju energie.

S novou vyhlaskou €. 78/2013 Sb., platnou od 1. 4. 2013, ktera nahrazuje vyhlasku ¢.
148/2007 Sb. ziskava hodnoceni budov mnohem Sirsi souvislosti. Sleduje se nejen vytapéni,
ale 1 dalsi procesy v budové, které spotfebovavaji dodanou energii. Napf. u administrativnich
budov nebo obchodnich center neni hlavni spotfebou energie vytapéni, ale klimatizace ¢i
vétrani. Nova vyhlaska hodnoti ENB zavedenim tzv. referen¢ni budovy* a zavadi sedm
ukazateld, které zohledniuji vyslednou kvalitu budovy. Postup vypocétu zustava v principu
stejny.

Sedm ukazatelG ENB podle vyhlasky o ENB:

o celkova primdrni energie za rok,
e neobnovitelnd primdrni energie za rok,

o celkova dodanad energie za rok,

o dilci dodané energie pro technické systémy vytdpéni, chlazeni, vétrani, upravu

vihkosti vzduchu, pripravu teplé vody a osvétleni za rok,
e priumérny soucinitel prostupu tepla za rok,
e soucinitele prostupu tepla jednotlivych konstrukci na systémové hranici,

e ucinnost technickych systémii. (25, str. 2)

4 Vypoctové definovand budova téhoz druhu, stejného geometrického tvaru a velikosti véetnd
prosklenych ploch a Casti, stejné orientace ke svétovym strandm, stinéni okolni zastavbou a piirodnimi
prekazkami, stejného vnitiniho uspofddani a se stejnym typickym uzivdnim a stejnymi uvazovanymi
klimatickymi idaji jako hodnocena budova, avsak s referenénimi hodnotami vlastnosti budovy, jejich konstrukei

a technickych systému budovy. (25, str. 1)
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Po vyhodnoceni je budova zattfidéna do prislu§né tfidy energetické naro¢nosti, kterych
je sedm a jsou oznaceny pismeny A — G. Toto oznaceni je i pro investora z fad neodborné

vefejnosti srozumitelné.

Vyhlaska v ptiloze 2 uvadi: ,, Pro porovnani se stanovené ukazatele ENB podle § 10
odst. 1 zarazuji do klasifikacnich trid urcenych jejich horni hranici podle tabulky uvedené
v této priloze a v prukazu se porovnavaji s graficky vyjadrenou stupnici klasifikacnich trid.

(25, str. 9)

Tab. ¢. 1 — Klasifikacni tFidy energetické ndarocnosti budovy, podle vyhlasky ¢.
78/2013 Sb. (25, str. 9)

4= } i
| Klasifikaéni tfida | Hodnota pro horni hranici |

|
| | klasifikaéni t¥idy |
+— : : + Slovni vyjadreni klasifikaéni tridy |
| | Energie | Uem | |
= } + :
| A | 0,5 x ER | 0,65 x ER | Mimofadné usporna
4= } } i t
| B | 0,75 x ER | 0,8 x ER | Velmi usporna |
+- } " ' .
| C | Ep | Usporna |
4 ,
| D | 1,5 x Eg | Méné usporna
4
| E | 2 x ER | Nehospodarna |
+- + +
| F | 2,5 x Ep | Velmi nehospodarna
+— .
| G | | Mimofadné nehospodarna

Povinnost zpracovat PENB vznikla od 1. 1. 2009:
e pii vystavbe novych budov,

e pii vétSich zménach stavajicich budov s celkovou podlahovou plochou nad

1000 m?,

e pii prodeji nebo pronajmu budov, u kterych nastala povinnost zpracovat PENB

dle predchozich dvou bodi.

Od uvedeného data musi mit priukaz kazda novostavba v¢etné rodinného domu. Vétsi
zmenou stavajici budovy se nemysli drobné opravy, ale takova rekonstrukce, ktera méa dopad

na energetickou narocnost. Podle zédkona se tim rozumi zasahy do vice nez 25% plasté budovy
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nebo zmeéna vytapéni objektu. Osvobozeny od této povinnosti jsou samostatné budovy do 50
m? podlahové plochy, budovy uzivané dodasné, jako napt. kostely, dale nevytapéné

zemeédélské stavby, vyrobni haly a dalsi vyjimky.

,, PENB mohou zpracovat osoby se zvlasmim oprdvnénim, které vydava Ministerstvo
prumyslu a obchodu, jednd se o tzv. energetické experty. Energetickym expertem se mohou
stdt energeticti auditori nebo autorizovani inZenyri, kteri maji viceletou praxi a jsou
prezkouseni pred odbornou komisi z problematiky zpracovdani PENB. Seznam oprdvnénych
odbornikii je uveden na internetovych strankdach MPO (http://www.mpo-enex.cz/experti/.)
(22, str. 10)

PENB nemé neomezenou platnost. Ta je omezena zakonem ¢. 406/2000 Sb. na dobu
10 let. Davodem je piedpoklad, Ze béhem této doby dojde u dané budovy ke zménam, které
budou mit dopad na jeji energetickou narocnost. Napt. zatepleni fasady, instalace jiného

zdroje vytapéni nebo solarniho systému.

DOPORUEENA OPATRENI O oo

Stanovena
Opatieni pro: mm ne[]
Vnéjsi stény: o)
Okna a dvefe:

PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

Ulice, &islo: Slunce
PSE, misto:

Typ budovy:

¥ Biomasa

Stiechu: & Zemni plyn

Popis opatteni v protokolu prukazu a vyhodnoceni

dopadu na energetickou narotnost sipkou {Boporutent |

Plocha obalky budovy: m Podlahu: = Uhii
Obestavény prostor: m Vytapéni: ® 10
Objemovy faktor tvaru A/V: mim’ Chlazeni/klimatizaci: czr
Energetickh wxtatnk ploche: m Vétrani: W Elektfina
Pipravu teplé vody:
. - ~ Osvétleni:
ENERGETICKA NAROENOST BUDOVY e
Celkova dodana energie primarni energie
(Energie na vstupu do budovy) (Vv provazu budovy na 2ivotni prostfedi) 3 &
: UKAZATELE ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY
Mérna hodnota - - - = =
1 ‘Obaina budovy Vythpdni Chiazend Vitrani Uprava vihsosti Tepla voda Owvétieni
Usm Wt Diléi dodand energie " |
® 0006636
Volmi
=. B Dl (D <= = =
. > e
L xxx | L x|
- = @@=
=
-
- [ dodané energie
S Satoe badory XXX XXX XXX XXX XXX XXX
nehospodarna
Vyhotoveno dne: Platnost do:
Hodnota pro celou budovu Zpeacovatet: Osvédéeni &.:
Colkova dodana energie XXXX Neobnoviteina primarni energie XXXX Kontakt: Podpis:

Obr. ¢. 4 — Grafické zndzornéni PENB (26)
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4.3.2 Energeticky ititek obalky budovy (ESOB)

ESOB vyhodnocuje tepelné-technické vlastnosti stavebnich konstrukci budov a

rozdeluje budovy do sedmi tfid od velmi aspornych (A) az po mimoradné nehospodarné (G).

Problematikou ESOB se zabyvé piiloha C normy CSN 73 0540-2 z fijna roku 2011,
Obsah ESOB a nalezitosti jeho protokolu jsou uvedeny v &asti C.1. V &asti C.2 norma uvadi
klasifika¢ni tfidy prostupu tepla obalkou budovy, které se klasifikuji podle pozadované
normové hodnoty primérného soucinitele prostupu tepla Uemn. Tyto jsou prehledné uvedeny

v tabulce &. 1. Cast C.3 pak uvadi piiklad grafické podoby ESOB, zde zobrazeny na obr. &. 5.

Vyse zminény predstavitel odborné vetejnosti Ing. Miroslav Mare§ ve svém rozhovoru
mj. odpovida na otazku o povinnosti zpracovat energeticky Stitek obalky budovy takto: ,,Je
treba jednoznacné Fici, Ze energeticky Stitek neni podle zdkona o hospodareni energii Zadnym
vystupem. Za Stitek si nikdo nic nekoupi a nikdo nic mit nebude. Je to jeden z dilcich vystupii,

které jsou podpiirné pro dokument, ktery se jmenuje Pritkaz energetické ndrocnosti budov. *

(20)

Tab. ¢. 2 — Klasifikace prostupu tepla obdlkou budovy (21)

Klasifikaéni | Kéd barvy | Pramérny soucinitel prostupu Slovni vyjadreni klasifikacni | Klasifikacni
tridy (CMYK) tepla budovy tridy ukazatel
u-::r'r‘l Cf
Wi(m*K)]
A XOX0 U < 0,5 Ugen Welmi dsporna
- = 0,5
B 70X0 0,5 Usmn < Ui < 0,75 U Usporna
< 0,75
C 30X0 0,75 Usmn < U = Uemn Vyhovujici
1,0
D 00x0 Uemp < Uem £ 1,5 Usm Nevyhovujici
w15
E 03xX0 1.5 Uempn < Uem = 2,00 Uemp Nehospodarna
«a 20
F 07X0 2.0 Uempy < Uam = 2,5 Usmn Velmi nehospodama
2.5
G 0XX0 Uam = 2.5 Usma Mimofadné nehospodarna

, Stitek miize prehledné porovnavat stavajici stav budovy s vysledkem navrhovaného
stavu (navrhovanych variant), pokud je to relevantni. Ve sloupci , hodnoceni se umisti

graficka znacka (Sipka) na misto, odpovidajici dosazené urovni. “ (21)
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Typ budovy, misini oznadeni Hodnoceni obd|ky
Adresa budovy budowvy
Ce|kova podlahové plecha A= m* stavaicl deporuéeni
c! Velmi Gspornd
.
\\‘.- ----l
.5
0,75
P |
\.’ !
C>
1.0 >
1.5
2.0
25
Mimofadné nehospodarna
KLASIFIKACE
Fromémy soudinite| prostupu tepla obalky budovy
U W WM™ K) Ly = HilA
PFodadovansd hodnota primérmého soudinitele proaiupu tepla obdlky
pudovy podle CEN T3 0540-2
L e b v WM™ K}
Klasifkatnl ukaraiele O a Jirm adpovidajicl hodnoty L.
] 3,50 0.7s 1.00 1,50 2,00 | 2,50
Vs |
Plainost &iftku do Catum
Jméno a pfijmeni

Obr. ¢. 5 — Priklad energetického Stitku obdlky budovy (21)

ESOB muze zpracovat autorizovany inzenyr nebo technik v oboru pozemni stavby,
technika prostfedi apod. Tuto autorizaci ziska fyzicka osoba po ovéfeni odborné zpusobilosti
pred zkuSebni komisi Ceské komory autorizovanych inzenyra a technikt ¢innych ve vystavbé

(CKAIT). (22)
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4.3.3 Energeticky audit (EA)

Komplexni zhodnoceni budovy zpohledu vyuzivanych energii jako jsou voda,
elektfina, teplo, plyn, z pohledu vyuzivanych technologii v budové a jeji stavebni konstrukce.

EA také obsahuje navrhy na usporna opatteni a vybira nejvhodné;si varianty pro tato opatfeni.

Je to jeden z nastroju, ktery ma slouzit k ochran€ Zivotniho prostiedi, a mél by také
prispét ke zvysSeni hospodarnosti pii vyuzivani dostupné energie. Piicemz duaraz je kladen na

technické a ekonomické vyuziti potencialu uspor, ktery je skryty 1 v jiz existujicich objektech.

EA je opravnén zpracovat pouze energeticky auditor, zapsany Vv seznamu
energetickych auditord MPO. (http://www.mpo-enex.cz/experti/). Pfedpokladem pro zapsani
do tohoto seznamu je sloZeni odborné zkousky, zptusobilost k pravnim tkoniim, bezithonnost
a pozadovana odborna zpusobilost, ktera se prokaze stupném dosazeného vzdélani a praxi

v oboru. (22, str. 23)

Vramci EA se fesi — popis vychoziho stavu predmétu EA, zhodnoceni vychoziho
stavu sestavenim ro¢ni energetické bilance®, navrh opatieni ke snizeni spotieby energie,

ekonomické vyhodnoceni a vyhodnost z hlediska ochrany zivotniho prostiedi.

EA by mél zadavateli nastinit moznosti uspor v riznych oblastech budovy. Je na
uvazeni investora, zda se témito radami bude fidit, protoze maji pouze doporucujici, nikoli

zavazny charakter. (22, str. 27)

> ) Kritérium hodnoceni hospodafeni s energii. Energetickou bilanci l1ze obecné definovat jako proces
porovnani energetickych vstupii a energetickych vystupt fizeného systému. Energeticka bilance ma komplexni
vypovidajici schopnost o stupni efektivnosti vyuzivani vSech forem energie ve sledovaném systému. Z
matematického hlediska 1ze energetickou bilanci chapat jako rovnici, kdy plati, Ze suma vstupni energie se rovna
sumé¢ jednotlivych slozek vystupni energie (W).

Matematicky zapsano — Wdodana = Wspotiebovana + Wztraty (28)
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5 INFORMACE O POSUZOVANEM RODINNEM DOME

5.1 ZAKLADNI UDAJE

5.1.1 Lokalita

Rodinny dim se nachazi v Jiznich Cechach v blizkosti statutamiho mésta Ceské
Budgjovice. Je postaveny v severni casti obce Srubec v ulici Lesni 367, ve vzdalenosti témét
osm kilometrti od centra mésta Ceské Bud&jovice. Obec ma piiblizné dva tisice a padesat
obyvatel. V lokalité, kde je rodinny dim umistén, je zastavba rodinnych domu, nenaruSena
zadnymi nepfiznivymi vlivy, které by pusobily negativné na ocenovany objekt. Jedna se o
velmi zadanou lokalitu, ktera spliiuje pozadavky na rodinné bydleni. Rodinny dam je
dostatecné vzdalen od zaplavové oblasti. Tato je zobrazena na mapé zaplavového tizemi na
tizemi Ceskych Bud&ovic v piiloze &. 1. V blizkosti se nachazi zastavka MHD, pro dopravu
do mésta slouzi trolejbus. V dojezdové vzdalenosti, v Casovém useku asi patnact minut, je

veskera obCanska vybavenost.

Lokalita objektu vzhledem k izemnimu planu je stabilizovana. Tedy neocekava se, ze
by probihaly zmény spojené s rozvojem obce ¢i jiné upravy, které by narusovaly nebo jinym
zpusobem ovliviiovaly okoli dané lokality. Pro lepsi pfedstavu o misté, kde je objekt situovan,

slouzi podrobné mapky, zobrazené v ptiloze €. 1 této prace.
5.1.2 Stavba

Dispozice

Jedna se o nepodsklepeny jednopatrovy rodinny dim s obytnym podkrovim o dvou
bytovych jednotkach, postaveny v roce 2006. Je orientovan smér jithozapad — severovychod.
Objekt je zastfeSen sedlovou stfechou. Na jihozapadé je umisténa terasa, na jithovychodni

strané vstup do objektu a automobilové stani.

Dispozi¢né je objekt feSen jako dim se dvéma obytnymi podlazimi o dvou bytovych
jednotkach. V INP je zavétii 12,70 m? zadveti 8,11 m?, chodba 15,70 m? obytna hala 52,32
m?, kuchyi 8,66 m?, spiz 2,36 m? koupelna 9,37 m?, WC 1,87 m?, technick4 mistnost 3,29

m?, loznice 18,24 m?, pokoj 19,34 m?, $atna 9,13 m? a terasa 21,36 m?.
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V obytném podkrovi je schodistovy prostor 12,92 m?, chodba 13,77 m?, obytna hala
32,45 m?, kuchyti 24,65 m?, koupelna 9,37 m2, WC 1,78 m?, loznice 16,91 m?, pokoj 19,34

m?, pracovna 7,90 m? a balkon 17,86 m?.

Stavebni a konstrukéni reSeni

Objekt je zalozen na zakladovych pasech z prostého betonu C20/25, prokladaného

kamenem, do nezamrzné hloubky 1 200 mm pod troven upraveného terénu.

Obvodové stény objektu jsou navrzeny z cihelnych tvarnic HELUZ P15 44 brouSena o
tl. 440 mm. Vnitfni nosné stény jsou z tvarnic HELUZ P15 30 a HELUZ P15 24 o tl. 300 a
240 mm. Dispozice objektu je ¢lenéna ptickami HELUZ 11,5 tl. 115 mm.

Stropni desku domu nad 1NP tvoii keramicky trameckovy strop JISTROP tl. 290 mm.

Konstrukce krovu je tvofena stojatou stolici vaznicové soustavy se stfedni a
vrcholovou vaznici ve tvaru sedlové stfechy. StfeSni krytina je z betonovych tasek

BETONPRES.

Je navrzeno monolitické betonové deskové schodisté, s nabetonovanymi stupni

s keramickym obkladem.

Podlahy jsou s povrchem keramické dlazby nebo plovouci. V kuchyni jsou keramické
obklady do vysky 1 500 mm, v koupeln¢ a WC na vysku mistnosti 2 500 mm. Ostatni

povrchy jsou opatieny hladkou omitkou.
Venkovni fasada je provedena probarvenou vapennou omitkou.

Okna jsou dfevéna Eurookna, zasklena izolaénim dvojsklem, se soucinitelem prostupu
tepla U= 1,2 W/m?K. Ve stfesni konstrukci jsou osazena stiesni okna VELUX M08 — 8 ks o

rozmérech 780 x 1 400 mm se souéinitelem U= 1,4 W/m’K.

U vstupnich dvefi je udavan parametr U pro cely prvek véetné ramu U= 1,5 W/m?K.
Ustiedni vytapéni

Vytapéni je zajisténo elektrokotlem o jmenovitém vykonu 18 kW v kombinaci

s krbem s teplovodni vlozkou. Objekt je vytdpén radiatory a koupelnovymi trubkovymi
zebtiky.

Otopna soustava je navrzena teplovodni uzaviena dvoutrubkova s nucenym ob&hem o

tepelném spadu 80/60 °C. Soustava je zabezpeCena pojistnym ventilem a expanzni nadobou.
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Navrzena jsou deskova télesa RADIK Vk se spodnim pfipojenim, doplnéné

termostatickymi hlavicemi.
Rozvod je navrzen z médénych trubek, vedenych v podlahach a v drazkach ve zdivu.

Ohtev TUV je fesen elektrickym zasobnikem o objemu 120 | a pratokovymi ohfivaci.
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6 OCENENI RODINNEHO DOMU

Rodinny dim byl ocenén nakladovym zpusobem podle aktualné platné vyhlasky a
metodou pfimého porovnani na bazi trzniho ocenéni, a to vzdy ve dvou stavech — v pavodnim
stavu a po provedeni zatepleni. Nakladovy zptisob byl zvolen z divodu nesplnéni pozadavku
pro pouziti porovnavaciho zpisobu, konkrétné velikosti obestavéného prostoru rodinného

domu do 1 100 m®. Komentaf k tomuto zpiisobu je uveden na konci kapitoly 6.1.

6.1 OCENENIi NAKLADOVYM ZPUSOBEM PODLE VYHLASKY

Pro toto ocenéni je pouzit zpisob uvedeny ve vyhlasce ¢. 441/2103 Sb. Podle § 13 je
ocenén rodinny dam €. p. 367 na parcele ¢. st. 649, podle § 15 je ocenéna garaz na p. C. st.
719, dale podle § 18 venkovni Upravy — vodovodni pfipojka, kanalizacni pfipojka a zpevnéna

plocha, a podle § 3 resp. § 4 a § 5 pozemky — st. 649, st. 719 a zahrada p. €. 247/5.

Rodinny dim byl ocenén ve dvou variantach — pfed a po provedeni zatepleni.

V zavéru je pak komentar k obéma variantam.
Postup vypoctu rodinného domu je uveden v nasledujicich odstavcich.

Nejdiive se uréi zakladni cena (ZC) v K& za m® obestavéného prostoru rodinného

domu, podle tabulky €. 1 prilohy €. 11 k této vyhlasce.

Poté se stanovi koeficient vybaveni stavby K4 podle vzorce uvedeného ve vyhlasce.
Vyse koeficientu K4 je omezena intervalem od 0,80 do 1,20. Tyto hodnoty Ize ptrekrocit pouze
ve vyjimecnych piipadech a vzdy s dostateCnym zdavodnénim na zakladé fotodokumentace,

podrobného popisu jednotlivych konstrukei aj.

Dale se stanovi koeficient polohovy Ks, uvedeny v tabulce €. 1 v pfiloze €. 20 k této
vyhlasce, a koeficient zmény cen staveb K; podle prilohy ¢. 41 k této vyhlasce, vztazeny

k cenové urovni roku 1994.

Dfive pouzivany koeficient prodejnosti Kp byl nahrazen koeficientem pp, ktery je

sou¢inem Indexu trhu s nemovitymi vécmi a Indexu polohy stavby.

ZC se upravi danymi koeficienty a tim je vypoctena zakladni cena upravena (ZCU).

Touto cenou se nasobi obestavény prostor stavby a je ziskana cena stavby bez opotiebeni.
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Takto upravend cena stavby je snizena o opotiebeni, které vychazi z doby uzivani
stavby. Cena po opotiebeni je nasobena koeficientem pp a ziskame konecnou cenu rodinného
domu.

Podrobnéji je postup popsan ve vySe uvedenych paragrafech vyhlasky.

Nasledujici tabulky jsou uvedeny pro piehled vypoc¢ti nakladovym zpasobem,
zbyvajici tabulky, vzhledem k celkovému rozsahu nakladové metody ocenéni, jsou uvedeny

v pfiloze €. 6. jiz bez dal§iho komentare.

V tabulce €. 3 je zobrazen vypocCet zastavéné plochy rodinného domu a jeho

obestavény prostor, podle puvodni projektové dokumentace.

Tab. ¢. 3 — Zastavénd plocha a obestavény prostor rodinného domu (viastni zdroj)

Zastavéna plocha m? 207,63
Obestavény prostor m’ 1 247,04
o | Podezdivka délka | sitka | vyska 7p (0]
Cast m m m m? m?
Zakladni ¢ast (vyska od -0,330 do -0,160 m) 13,50 | 13,00 | 0,17 | 175,50 29,84
Clenéni pudorysu 0,17 | 32,13 5,46
Podezdivka celkem 175,50 35,30
1.NP délka | sitka | vyska 7P (0]
o| Cast m m m m? m’
Zakladni cast 13,50 | 13,00 | 3,16 | 175,50 554,58
Clenéni pudorysu 3,16 | 32,13 101,53
Celkem 1.NP 207,63 656,11
ZastieSeni délka | sitka | vyska 7p (0]
Cast m m m m? m?
Zastavéna plocha + ¢lenéni pidorysu - balkon 197,17
- vy§ka pudni nadezdivky 0,55 108,44
- vy§ka hiebene nad nadezdivkou 4,43 436,73
Celkem zastreSeni 545,17
Dil¢éi (dalSi pripocitatelny) OP délka | sitka | vyska 7p (0]
o| Cast m m m m? m’
Balkon 1,00 10,46 10,46
Celkem dil¢i OP 10,46 10,46
Rekapitulace ZP [m?] | OP [m’]
podezdivka 35,30
1. nadzemni podlazi 207,63 656,11
zastreSeni v¢. podkrovi 545,17
dil¢i OP 10,46
Celkem 207,63 | 1247,04
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Vypocet nakladové ceny rodinného domu je proveden tabulkovym procesorem Excel

— program ABNO0S® a je uveden v nésledujici tabulce ¢&. 4.

Pro vypocet opotiebeni jednotlivych konstrukci a vybaveni byla v tomto pripadé

pouzita analyticka metoda, z divodu provedeni nového zatepleni vCetné fasady domu.

Tab. ¢. 4 — Ndkladovy zpiisob — vypocet ceny rodinného domu pred zateplenim (viastni zdroj)

Vypocet ceny - rodinny diitm zdény nepodsklepeny, s INP a obytnym podkrovim

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABNOS
Rodinny dim podle § 13 a p¥ilohy ¢. 11 vyhlasky ¢. ,
441/2013 Sh. typ A nepodsklepeny
Stfecha sklonitd s podkrovim
Zakladni cena dle typu z ppvlohy ¢. 11 7c! K&/m? 2 290,00
vyhlasky
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod 1,120
Zéakladni cena po 1. ipravé =7C’ x Kpod ZC K¢&/m? 2 564,80
Obestavény prostor objektu OP m’ 1247,04
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) | Ks - 0,90
Koeficient zmény cen ( priloha ¢. 41 vyhlasky, ) ) :
staveb dle CZ-CC) Ki cz-ccli 2130
Podklady pro piipocet konstrukce neuvedené Stiesni okna VELUX MO8, 8 ks
quz9vac1 cena konstrukce v Case a mist¢ odhadu CK K& 72 000,00
(zjisténa znalcem)
Podil ceny konstrukee = CK/(ZCxOP*K5xKi) | PK - 0,01174
neuvedené
Koeficient vybaveni stavby
, Uprav. podil
Pol.c. Konstrukc&? a Provedeni Stand wP odil %0 Pod.c. Koef. | na"S","P",
vybaveni (pfiloha 21) non N
() (2) (3) (4) (5) (6) (7 ) 9
5)x(6)/100 (7T)*(8)
| |Z3Madyve. ) Prosty beton €20/25, S | 008200 [100| 008200 | 1,00 0,08200
zemnich praci prokladany kamenem
) Svislé Cihelné HELUZ P15 44, tl. N 021200 |100| 0.21200 1.54 0.32648
konstrukce 440 mm
3 | Stropy Keramicky trameckovy, s s | 00790 |100] 0,07900 | 1,00 0,07900
rovnym podhledem
4 |Zastiesenimimo | Krov dievény vaznicovy, S | 007300 [100| 0,07300 | 1,00 0,07300
krytinu stfecha sedlova
. . Betonové tasky
5 | Krytiny stiech BETONPRES S 0,03400 |100| 0,03400 1,00 0,03400
6 |Klempifske Uplné z médéncho plechu | | 5 50000 | 100 0,00000 | 1,54 0,01386
konstrukce v¢. parapetil
7 | Vnitfni omitky Viapenné hladké S 0,05800 |100| 0,05800 1,00 0,05800
8 |Fasidni omitky |\ apemne Stukove, S | 002800 |100| 0,02800 | 1,00 0,02800
probarvené
9 | Vngjsi obklady | SOl vdpenna omitka S | 000500 |100| 0,00500 | 1,00 0,00500
stukova
10 | Vniténi obklady | <OuPeIny, vany, WC, S | 002300 |100] 0,02300 | 1,00 0,02300
kuchyné

6) Program pro ocenéni nikladovym zpuisobem, pouzivany vyucujicimi i studenty na USI VUT.
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Monolitické betonové,
nabetonované stupn¢ s

11 | Schody keramickym obkladem, S 0,01000 |100| 0,01000 1,00 0,01000
zabradli
12 | Dvete Drevéne celé a Castecne S | 003200 [100| 0,03200 | 1,00 0,03200
prosklené
Eurookna s izolaCnim
13 [ Okna dvojsklem U=1,2 W/m?K N 0,05200 |100| 0,05200 1,54 0,08008
14 | Podlahy obymych | Plovouci podlahy dfevéne. | ¢ | 402509 | 100{ 0,02200 | 1,00 0,02200
mistnosti keramicka dlazba
15 | Podiahy ostamich | o micka diazba S | 001000 |100| 0,01000 | 1,00 0,01000
mistnosti
o Elektrokotel 18 kW
16 | Vytapéni kombinovany s kibem S 0,05200 |100| 0,05200 1,00 0,05200
17 | Elektroinstalace |230/400 V, jistiCe S 0,04300 |100| 0,04300 1,00 0,04300
18 | Bleskosvod Ano S 0,00600 |100| 0,00600 1,00 0,00600
19 | Rozvod vody Rozvod studené i teplé vody S 0,03200 |100| 0,03200 1,00 0,03200
20 | Zdroj teplé vody | EL: 7asobnik 200, s | 00190 |100| 0,01900 | 1,00 0,01900
pritokové ohiivace
21 |Instalace plynu | Neni C 0,00500 |100| 0,00500 0,00 0,00000
22 | Kanalizace Z kuchyné, koupelny, WC S 0,03100 |100| 0,03100 1,00 0,03100
23 chlf‘y";m Elektricky spordk, my&ka S | 000500 |100| 0,00500 | 1,00 0,00500
Vnitini Umyvadlo, vana, sprchovy
24 | hygienicka kout, kombi zachodova S 0,04100 |100| 0,04100 1,00 0,04100
vybaveni misa
25 | Zachod Splachovaci S 0,00300 |100| 0,00300 1,00 0,00300
26 | Ostatni Krb, digesto, rozvod S | 003400 |100| 0,03400 | 1,00 0,03400
domaciho telefonu, alarm
27 | Konstrukee Stresni okna VELUXMOS. | ¢ | 51174 [100| 001174 | 1,00 0,01174
neuvedené 8 Ks
Celkem 1,01174 1,15416
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) K4 - 1,15416
Z3Kl. cena upravena ZC x K4 x K5 xKi K&/m? 5 674,68
Rok odhadu 2014
Rok pofizeni 2006
Stari S roku 8
Zpusob vypoctu S . L
opoticheni ( linearn¢ / analyticky ) linearné
Celkova piedpokladana zivotnost Z roku 100
Opoticbeni (0] % 8,00
Vychozi cena CN K¢ 7076 552,95
Stupeti dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby | CND K¢ 7076 552,95
Odpocet na opoticbeni 10,78 % (0] K¢ -556 124,24
Cena po odpoctu K¢ 651042871
opotiebeni
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim ne
vydanym do 28.2.1991?
Koeficient pp PP - 1,03
Cena ke dni odhadu Cn K¢ 6 705 741,57
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Dale je uveden postup vypoctu ceny pozemku. VSechny pozemky — st. 649, st. 719 a
zahrada p. €. 247/5 tvofti jednotny funkéni celek. Byly pocitany podle § 3 pism. b) vyhlasky,
podle § 4 odst. 1 a § 5 odst. 6.

Zakladni cena pozemku podle tab. ¢. 1 prilohy ¢ 2 wvyhlasky, byla upravena
koeficienty O1 — Os. ZC vypoctena podle § 3 se dale upravila indexem cenového porovnani.
Takto ziskand ZCU je, podle postupu v § 5 odst. 6. vyhlasky, upravena redukénim
koeficientem, protoze splfiuje podminku — plocha pozemku vétsi nez 1000 m? Cena,
upravend redukénim koeficientem, se dale upravi koeficientem pp. Podrobny postup je
uveden ve vyhlasce, ve vySe zminénych paragrafech. Celkova plocha pozemki v JFC je

vynasobena takto ziskanou cenou za 1 m? plochy a tato cena je cenou koneénou.
Tabulka €. 5 shrnuje vypocet ceny pozemkii a zobrazuje jejich kone¢nou cenu.

Tab. ¢. 5 — Ndkladovy zpiisob — vypocet ceny pozemkii (viastni zdroj)

Vypocet ceny - stavebni pozemek neocenény v cenové mapé stavebnich pozemki a
pozemky v jednotném funkénim celku s nim
Vypocteno tabulkovym procesorem Excel
Stavebni pozemek podle § 3 a prilohy €. 2 vyhlasky 441/2013 Sb. a pozemky v JFC podle §
4 a prilohy ¢&. 3 vyhlasky 441/2013 Sb.

Zakladni cena podle tabulky ¢&. 1 piilohy & 2 vyhlasky | ZCy | K&/m? 2410,00
Koeficient velikosti obce O, - II. |0,85
Koeficient hospodarsko-spravniho vyznamu obce 8} - Iv. | 0,60
Koeficient polohy obce O - II. | 1,03
Koeficient technické infrastruktury v obci 04 - L | 1,00
Koeficient dopravni obsluznosti obce Os - 1. | 0,95
Koeficient obéanské vybavenosti v obci O¢ - V. | 0,85
Zakladni cena ZC=7ZCyx01x0:x03x04x05x0¢ 7ZC |Ké/m? 1022,27
Index cenového porovnani | I=Ir*lo*1p 1 - 1,03
Index trhu It - 1,03
Index omezujicich vlivii pozemku Io - 1,00
Index polohy Ip - 1,00
Zakladni cena upravena ZCU=7C*1 ZCU |K¢&/m? 1052,94
Redukéni koeficient R - 0,9022
Plocha celkem je nad 1 000 m*>  ZCU*R K&/m? 950,02
Rok odhadu 2014
Plocha stavebniho pozemku |pod RD P, m’ 211

pod garazi P, m’ 54
Plocha zahrady P; m’ 1691
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Plocha pozemku v JFC celkem P m’ 1956

Koeficient pp pp=Ir*lp - 1,03
Cena pozemki celkem K¢ 1913 977,90

Index cenového porovnani, upravujici zakladni cenu za 1 m? pozemku je uveden

v tabulce ¢. 6.

Tab. ¢. 6 — Index cenového porovndni (viastni zdroj)

Index trhu s nemovitymi vécmi
C. |Nazev znaku Cislo | Hodnota P;
1. | Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi v 0,03
2. | Vlastnické vztahy v 0,00
3. | Zmény v okoli 1T 0,00
4. | Vliv pravnich vztaht na prodejnost I 0,00
5. | Povodioveé riziko v 1,00
Index trhu It =Ps * (1 + %I P) 1,03
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro uréeni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
C. | Nazev znaku Cislo | Hodnota P;
1. | Druh a ucel uziti stavby | 1,00
2. | Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi 1 0,02
3. | Poloha pozemku v obci 1T 0,00
4. | Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec 1 0,00
5. | Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku 11 -0,01
6. | Dopravni dostupnost VII 0,01
7. | Hromadna doprava v -0,02
8. | Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti VII 0,00
9. | Obyvatelstvo 1T 0,00
10. | Nezaméstnanost 11 0,00
11. | Vlivy ostatni neuvedené 11 0,00
11
Index polohy Ip = P; * (1 + £ P)) 1,00
i=2
Index omezujicich vlivii pozemku

C. |Nazev znaku Cislo| Hodnota P;
1. | Svazitost pozemku a expozice v 0,00
2. | Ztizené zakladové podminky I 0,00
3. | Ochranna pasma 1 0,00
4. | Omezeni uZivani pozemku | 0,00
5. | Geometricky tvar pozemku I 0,00
6. | Ostatni neuvedené 11 0,00
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6
Index polohy Io =1+ X P; 1,00
i=1

i=

Index cenového porovnani 1,03

Koeficiet pp = It x Ip 1,03

V tabulce €. 7 je zobrazen vypocCet zastavéné plochy garaze a jeji obestavény prostor,

podle ptivodni projektové dokumentace.

Tab. ¢. 7 — Zastavénd plocha a obestavény prostor gardze (vilastni zdroj)

Zastavéna plocha m? 53,55
Obestavény prostor m? 187,43
1.NP délka | sitka | vyska 7P (0]
o|Cast m m m m? m?
Zakladni ¢ast 8,50 | 6,30 | 2,60 | 53,55 139,23
Celkem 1.NP 53,55 139,23
ZastieSeni délka | sitka | vyska 7p OP
Cast m m m m? m?
Zastavéna plocha 53,55
- vy§ka nadezdivky 0,25 13,39
- vy§ka hiebene nad nadezdivkou 1,30 34,81
Celkem zastreSeni 48,20
Rekapitulace 7ZP [m?] | OP [m’]
1. nadzemni podlazi 53,55 139,23
zastfeSeni 48,20
Celkem 53,55 187,43

Garaz je ocenéna podle § 15 odst. 1 vyhlasky, kde je uveden postup ocenéni. Vypocet
nakladové ceny garaze je proveden tabulkovym procesorem Excel — program ABNOS a je

uveden v nasledujici tabulce €. 8.

Tab. ¢. 8 — Ndkladovy zpuisob — vypocet ceny gardze (vilastni zdroj)

Vypocet ceny - gariz, nepodsklepend, s krovem neumoZziiujicim zrizeni podkrovi

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABNOS

sG;lraz podle § 15 a prilohy €. 21 vyhlasky ¢. 441/2013 typ B nepodsklepeny
Stfecha sklonitd bez podkrovi
Zakladni cena ptiloha &. 13 vyhl. zC/ K&/m? 1.375,00
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod 1,000
Zakladni cena po 1. =7C’ x Kpod 7C Ké/m?® 1375,00
upraveé

Obestavény prostor objektu OP m’ 187,43
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhl. ) Ks - 0,90
Koeficient zmény cen ( priloha ¢. 41 )

staveb vyhlagky. dle CZ-cC) | i - CZ-CC 1274 2,075

Koeficient vybaveni stavby
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Uprav.
Pol, | Konstrukeea Provedeni stand | POUl g | pode. | Koer. | POl
vybaveni (pt.21) S", "P",
"o N
(1) (2) (3) “ (5) (6) (1) (3) )
(5)x(6)/100 (TH*(8)
1 | Zaklady ?;;f;‘;ve pasy. bézna S 0,06200 | 100 | 0,06200 | 1,00 | 0,06200
2 | Zdivo cihelné tl. 30 cm S 0,30100 100 | 0,30100 1,00 0,30100
3 | Stropy dfevény, s rovnym S 0,26200 | 100 | 026200 | 1,00 | 026200
podhledem
4 | Krov krov dievény S - 100 - 1,00 -
5 | Krytina palena keramicka taska N 0,05700 100 | 0,05700 1,54 0,08778
Klempitské zlaby a svody z
6 konstfukce poziikovanéio plechu S 0,02900 100 | 0,02900 1,00 0,02900
7 | Uprava povrchii | vapenné Stukové S 0,04800 100 | 0,04800 1,00 0,04800
8 | Dveie dievéné plné S 0,06800 100 | 0,02700 1,00 0,02700
9 | Okna dievéné jednoduché S 0,01400 100 | 0,01400 1,00 0,01400
10 | Vrata Sekeni, motorova N 0,06800 100 | 0,06800 1,54 0,10472
11 |Podlahy betonové S 0,07200 100 | 0,07200 1,00 0,07200
12 | Elektroinstalace | 230/400 V S 0,06000 100 | 0,06000 1,00 0,06000
Celkem 1,00000 1,00950
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) K4 - 1,00950
ZaKl. cena upravena ZC x K4 x K5 xKi ZCU K¢/m? 259221
Rok odhadu 2014
Rok pofizeni 2006
Stari S rokil 8
fggff‘;ll’)e‘;yﬂp"cm (linearné / analyticky) lineArng
Celkova piedpokladand zivotnost Z roku 80
Opotiebeni (0] %o 10,00
Vychozi cena CN K¢ 485 857.31
Stupeti dokonc¢eni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni D CND K¢ 485 857,31
Odpocet na opoticbeni 10,00 % (0] K¢ -48 585,73
Cena po odpoctu opoticbeni K¢ 437 271,58
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim ne
povolenim vydanym do 28.2.1991?
Koeficient pp [ PP I - 1,03
Cena ke dni odhadu Cn K¢ 450 389,73

Koeficient pp je uveden ve vypoctu rodinného domu. Pro vypocet garaze je v tomto

ptipadé shodny.

Z venkovnich uprav byly pocitany nakladovym zptusobem vodovodni pfipojka,

kanaliza¢ni piipojka a zpevnéna plocha z betonové zamkové dlazby pied gardzovym stanim.

Vypocet byl proveden podle § 18 ocenovaci vyhlasky, kde je uveden podrobny postup

ocenéni. Vypocet ceny venkovnich uprav je uveden v tabulce ¢. 9.




Tab. ¢. 9 — Vypocet ceny venkovnich uprav nakladovym zpusobem (viastni zdroj)

Vypocet ceny - venkovni apravy podle § 18 a piilohy ¢. 17 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb.

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel

Vodovodni piipojka - potrubi plastové
Umisténi: k rodinnému domu
Popis: (priloha ¢. 17) vodovodni pfipojka DN 50 mm, plastové
Technicky stav: velmi dobry
Vymeéra L: m 15,1
CZ-CC 2222
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41) Ki - 2,302
Rok odhadu rok 2014
Rok pofizeni rok 2006
Stari S roku 8
Predpokladana Zivotnost (priloha ¢. 17) Z roku 50
Opotiebeni (@) % 16
Zakladni cena podle piilohy €. 17 7C K¢/jedn. 465,00
Koeficient polohovy Ks - 0,90
Zakladni cena upravena ZCU=7C x Ks x Ki K¢&/jedn. 963,39
Vychozi cena CN=Z7CU x L K¢ 14 547,14
Opotiebeni 16% K¢ 2 327,54
Koeficient pp pp=IrxIp - 1,03
Cena vodovodni pripojky ke dni odhadu K¢ 12 586,19

Kanalizac¢ni piipojka - potrubi plastové

Umisténi: k rodinnému domu

Popis: (priloha ¢. 17) kanalizacni pfipojka DN 150 mm, plastové
Technicky stav: velmi dobry

Vyméra L: m 4,5
CzZ-CC 2223
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41) Ki - 2,296
Rok odhadu rok 2014
Rok pofizeni rok 2006
Stari S roku 8
Predpokladana Zivotnost (priloha ¢. 17) Z roku 90
Opotiebeni (@) % 8,89
Zakladni cena podle piilohy €. 17 7C K¢/jedn. 1180,00
Koeficient polohovy Ks - 0,90
Zakladni cena upravena ZCU=72C x Ks xKi K¢&/jedn.  2438,35
Vychozi cena CN=Z7CU x L K¢ 10 972,58
Opotiebeni 8,89% K¢é 975,46
Koeficient pp pp=IrxIp - 1,03
Cena kanalizacni pfipojky ke dni odhadu K¢ 10 297,03
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Zpevnéné plochy - plochy s povrchem dlazdénym

Umisténi: automobilové stani + vjezd

betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80
Popis: (ptiloha ¢. 17) mm
Technicky stav: velmi dobry
Vyméra L: m’ 70
CZ-CC 211
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41) Ki - 2,235
Rok odhadu rok 2014
Rok poftizeni rok 2006
Stari S roki 8
Predpokladana Zivotnost (priloha ¢. 17) Z roku 50
Opotiebeni (@) % 16
Zakladni cena podle piilohy €. 17 7C K¢/jedn. 515,00
Koeficient polohovy Ks - 0,90
Zakladni cena upravena ZCU=7C x K5 xKi K¢&/jedn. 985,40
Vychozi cena CN=Z7CU x L K¢ 68 978,07
Opotiebeni 16,00% K¢ 11 036,49
Koeficient pp pp=IrxIp - 1,03

Cena zpevnéné plochy ke dni odhadu

K¢ 59 679,83

Cena venkovnich uprav celkem ke dni odhadu

K¢ 82 563,05

Tab. ¢. 10— Rekapitulace ocenéni nakladovym zpiisobem (viastni zdroj)

Nemovita véc

Koneéna cena

Druh Varianta
Rodinny diim 1. | pfed zateplenim 6 705 741,57
2. | po zatepleni 6 588 304,26
Pozemky 1913 977,90
Garaz 450 389,73
Venkovni tpravy 82 563,05
Celkem véci nemovité varianta 1. 9 152 672,25
Celkem véci nemovité varianta 1. po zaokrouhleni 9152 680,00
Celkem véci nemovité varianta 2. 9 035 234,94
Celkem véci nemovité varianta 2. po zaokrouhleni 9 035 240,00
Rozdil obou variant tj. varianta 2. — varianta 1. -117 440,00
Vychozi cena stavby pred vypoctem opotrebeni varianta 1. 7 076 552,95
Vychozi cena stavby pred vypoctem opotrebeni varianta 2. 7 169 257,90
Rozdil vychozi ceny stavby obou variant tj. varianta 1. — varianta 2. 92 704,95
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Na pozemcich se nevyskytuji zadné dalsi vedlejsi stavby, dieviny ani okrasné porosty,

které by v opa¢ném pripadé byly téz pocitany.

Vypocet rodinného domu po zatepleni je uveden v tabulce €. I v pfiloze €. 6.

6.1.1 Zavér k ocenéni nakladovym zpusobem

V tabulce ¢. 10 jsou zifejmé nesrovnalosti, které je potfeba zde objasnit. U rodinného
domu, varianta 1. tj. pfed zateplenim vysla jeho kone¢na cena vyssi o 117 440,- K¢ nez u
varianty 2. tj. po zatepleni. Tento, na prvni pohled nelogicky vysledek — ofekava se zvyseni
nakladt z davodu dalsich nakladt na zatepleni, je zptusobeny vypoctem opotiebeni, ktery je u
kazdé varianty odliSny. U varianty 1. je opotiebeni stavby pocitano linearné, z divodu
stejného stari vSech konstrukci. Tento zptisob vypoctu ale neni mozny v piipad€, ze dojde
k zatepleni fasady, tzn., Ze tato konstrukce bude mit odlisné opotiebeni, nez ostatni. Ve
varianté 2. je tedy zvolen vypocet opotiebeni analytickou metodou, ktera pravé rozdil stafi
jednotlivych konstrukci zohledriuje. Vypocet analytickou metodou opotiebeni je uveden
v tabulce ¢. I v priloze ¢. 6. Uvedeny rozdil v cené obou variant je disledkem odlisného

zpusobu vypoctu opotiebeni stavby, které je ve varianté 1. 8,00 % a ve varianté 2. 10,78 %.

Koeficient K4 a nasledné ZCU v K& za 1 m? obestavéného prostoru stavby totiz jasné
ukazuje, ze po zatepleni dosSlo k celkovému navySeni téchto ukazateld a navySeni vychozi
ceny stavby pfed vypoctem opotiebeni. Rozdil vychozi ceny stavby obou variant (var. 1. —
var. 2.) je 92704,95,- K¢ Tento rozdil vSak opét nekoresponduje s naklady, které byly
vynaloZzeny na zatepleni objektu, podle kapitoly 8, kde je vypoCtem uvedena cena za

provedeni zatepleni rodinného domu.

Prace tedy dochazi kdil¢imu zavéru pro ocenéni nakladovym zptusobem podle
vyhlagky — nakladovy zptsob ocenéni neni vhodny pro vypocet hodnoty nemovitosti, u které
dojde pouze k zatepleni a tato neni dale upravovana resp. rekonstruovana. Jde o specificky
piipad a hodnoty dosazené timto zpisobem by mély byt brany pouze jako pomocné hodnoty

k vypoctu ocenéni pfimym porovnanim.

6.2 OCENENI PRIMYM POROVNANIM

Metoda ocenéni pfimym porovnanim ma za ukol stanovit trzni hodnotu nemovitosti

opét ve dvou variantach — pred a po provedeni zatepleni rodinného domu.

Pro zjisté€ni trzni hodnoty ocefiovaného rodinného domu byla vytvorena databaze

nabizenych rodinnych domi, v obdobné lokalité, obdobného stati, s PENB. Zdrojem pro
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sestaveni databdze byl realitni server sreality.cz, ktery shromazduje inzerci nemovitosti
v dané lokalit€, podle zadanych parametra. Pfi sestavovani databaze byly nemovitosti peclivé
vybirany tak, aby se co nejvice pfiblizily svymi parametry a blizkym okolim k oceflovanému

rodinnému domu.

Databaze obsahuje i rodinné domy, které jsou urcitym zptisobem specifické — obsahuje
napt. dvougeneracni RD, které se na trhu obvykle hife prodavaji, RD s fotovoltanickymi
panely a sobéstany RD — vse je zohlednéno patficnymi koeficienty. Databaze je uvedena

vzhledem k jejimu rozsahu v ptiloze ¢. 5 — Databaze prodeje nemovitosti.

Ve vypocCtu bylo pouzito osm koeficientl, které maji za ukol objektivné vystihnout
odlisnosti porovnavanych nemovitosti, jez maji zasadni vliv na kone¢nou hodnotu ocefiované
nemovitosti. Dale bylo potfeba zredukovat poptavanou cenu za nemovitost, ktera pii jesté
nerealizovaném prodeji nemusi piesné vystihovat jeji redlnou hodnotu. Takto nabizena cena,
ve které je zapocitana napf. provize pro realitni kancelaf, se snizi na hodnotu 0,9 z jeji

puvodni hodnoty.

Koeficient polohy K; wupravuje cenu vzhledem k poloze nemovitosti. Zde je
zohlednéna vzdalenost a dostupnost do centra mésta, a také skuteCnost, jak je lokalita

vyhledavana k bydleni.

Koeficient K> zohlediiuje pocet obytnych mistnosti. Do poctu obytnych mistnosti jsou
zapocCitany mistnosti spliiujici definici pro obytné mistnosti véetné kuchyné popt. kuchyni ¢i

kuchynského koutu ¢i koutd (kk).

Koeficient technického stavu a vybavenosti nemovitosti K3 upravuje cenu vzhledem
k celkovému technickému stavu jednotlivych prvk(i nemovitosti, hodnoti jej podle stafi
jednotlivych konstrukci resp. jejich opotiebeni, a také podle vybavenosti dané nemovitosti

napf. podle druhu podlah, nadstandardnich elektrospotrebicu, krbu, aj.

Koeficient energetické narocnosti budovy Ka upravuje cenu podle energetické
narocnosti budovy. Ta je bud uvedena v inzerci jednotlivych nemovitosti anebo je urena na
zakladé uvedenych parametrt, jako jsou napf. rok kolaudace nemovitosti, rok celkové nebo
CasteCné rekonstrukce, podle prvkad, které byly pii rekonstrukci ménény za nové, doslo-li
k zatepleni, podle uvedeného zdroje ¢i zdroju vytapéni a dalSich pouzitych technologii aj.
Domy, které spadaji do tiidy C — Usporna, maji hodnotu 1,00. Ve vypo&tu po provedeni

zatepleni je hodnota 1,00 urcena pro tfidu B — Velmi tsporna.
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Koeficient Ks hodnoti parametr , plocha pozemku“, kde je brana uvedena plocha
zahrady k dané nemovitosti. Jako standard tedy hodnota 1,00 se predpokladd zahrada o

velikosti 1 000 m?, kdy plocha mensi a zaroveri i plocha vétsi je kracena o pomérnou hodnotu.

Pro koeficient K¢ byl zvolen parametr, patfi-li k dané nemovitosti garaz ¢i parkovaci
stani, jejich pocet a druh konstrukce, tedy jedna-li se o parkovaci stani pfimo v budové, pod
pristfeSkem ¢i v samostatné stojici garazi.

Koeficient K7 upravuje cenu vzhledem k podsklepeni nemovitosti, podle rozsahu

podsklepeni a rozsahu jeho vyuziti.

Koeficient Kg hodnoti venkovni upravy, které mohou mit vliv na konecnou cenu. Jsou
to zejména venkovni bazén, pergola, zahradni altan, posezeni s krbem, zimni zahrada ¢i

zahradni domky a dilny.

V tabulce €. 11 je uveden strucny popis porovnavanych nemovitosti a parametra, které
nejvice ovliviiuji konecnou cenu ocenlovanych nemovitych véci. Podrobny popis, jak je jiz

uvedeno vyse, je piilozen v priloze €. 5.

Tab. ¢. 11 — Databdze nemovitosti — strucny popis (vlastni zdroj)

Pocet
obytnych L
C. Lokalita: prostord Enfa T8¢ tickd Stru¢ny popis
< naro¢nost
(V€.
kuchyni)
- . RD s dispozici 6+2 o zastavéné ploe 211 m?, se
Ocen. C (pred 5 R o
. Srubec 8 , zahradou 1691 m*, samostatna zdéna garaz pro dva
objekt zateplenim)

automobily, nepodsklepeny, kolaudace v roce 2006.

Bortov nad Novostavba RD, 6+kk o zastavéné ploée 140 m?, se

1 Vitavou 7 B zahradou 540 m? garaz pro jeden automobil,
nepodsklepeny, kolaudace v roce 2012.

RD sdispozici 6+kk o zastavéné plose 174 m?, se
2 Srubec 7 C zahradou 848 m?, gardZové stani pro jeden automobil,
nepodsklepeny, kolaudace v roce 2011.

RD s dispozici 5+1 o zastavéné plose 165 m?, se zahradou
726 m?, garazové stani pro jeden automobil, podsklepeny
z1/2, po celkové rekonstrukci vroce 1996, zimni
zahrada, studna 32 m.

3 Srubec 6 C

RD s dispozici 6+2 o zastavéné plose 144 m?, se zahradou
4 Srubec 8 B 500 m? garazové stani pro jeden automobil,
nepodsklepeny, kolaudace v roce 2013.

RD sdispozici 5+kk o zastavéné plose 153 m?, se
5 Srubec 6 B zahradou 422 m?, gardZové stani pro jeden automobil,
sklep 12 m?, kolaudace v roce 2011.

RD s dispozici 7+2 o zastavéné plose 136 m?, se zahradou

6 Rudolfov i E 411 m?, garaZové stani pro jeden automobil, podsklepeny.
RD sdispozici 7+kk o zastavéné plose 162 m?, se

2 v I3 I3 ’ . .
7 Srubec 3 B zahradou 690 m?, garazové stani pro jeden automobil,

nepodsklepeny, kolaudace vroce 2009, moderni
spotiebiCe, zastieSeny venkovni bazén.
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RD s dispozici 7+1 o zastavéné plose 134 m?, se zahradou
516 m?, garazové stani pro jeden automobil, podsklepeny,
postaveny v roce 1990, v roce 2011 zatepleny a vyménéna
okna, vyhiivany bazén, pergola, solarni systém.

RD s dispozici 6+1 o zastavéné plose 170 m?, se zahradou
9 Litvinovice 7 D 458 m?, garaZové stani pro jeden automobil, podsklepeny,
kolaudace v roce 2002, zastieSeny bazén, fitness.

8 Hrdgjovice 8 C

10 gifllgovice 11 B RD s dispozici 9+2 o zastavéné plose 128 m?, se zahradou
- J 424 m?, garazové stani pro jeden automobil, podsklepeny.

Novostavba RD s dispozici 5+1 o zastavéné plose 140 m?,
11 | Vcelna 6 B se zahradou 719 m?, garazové stani pro jeden automobil,
podsklepeny, zahradni altan, zimni zahrada.

RD s dispozici 6+1 o zastavéné plose 257 m?, se zahradou
12 | Adamov 7 C 1005 m? gardZové stini pro jeden automobil,
podsklepeny 50 m?, kolaudace v roce 2006, bazén 4x7 m.
RD s dispozici 6+2 o zastavéné plose 210 m?, se zahradou
13 |Jivno 8 C 714 m?, garaové stani pro dva automobily,
nepodsklepeny, venkovni bazén, zimni zahrada.

RD s dispozici 7+2 o zastavéné plose 145 m?, se zahradou
950 m? garaové stani pro dva automobily,

14 | Hrdgjovice 0 B nepodsklepeny, slunecni elektrarna, zastfeSeny vyhiivany
baz¢n, zimni zahrada, jezirko, solna jeskyné.
RD sdispozici 5+kk o zastavéné plose 178 m?, se
y zahradou 829 m?, gardzové stani pro jeden automobil,
I5 | Roznov 6 C nepodsklepeny, po gcelkové rekonls)trulgci vroce 2001,
zastieSena pergola, venkovni bazén 6x3x1,5 m.
. RD s dispozici 6+1 o zastavéné plose 140 m?, se zahradou
Borsov nad

16 Vitavou 7 B 410 m? gardzové stani pro jeden automobil,
nepodsklepeny, kolaudace v roce 2013.
RD sdispozici 6+1+kk o zastavéné plose 173 m?, se

17 Borsov nad 3 C zahradou 632 m?, gardZové stani pro jeden automobil,
Vltavou nepodsklepeny, kolaudace v roce 2005, zahradni domek
16 m?.
RD s dispozici 5+1 o zastavéné plose 276 m?, se zahradou
18 | Rudolfov 6 C 794 m?, gardzové stani pro dva automobily, Eastené
podsklepeny, kolaudace v roce 2013, sauna, kryty bazén.
Ceskeé RD sdispozici 5+kk o zastavéné plose 220 m?, se
19 | Bud¢&jovice 6 C zahradou 707 m?, garazové stani pro jeden automobil,
6 nepodsklepeny.
RD s dispozici 6+2 o zastavéné plose 104 m?, se zahradou
20 Kamenny 3 C 643 m2, garazové stani pro jeden automobil,
Ujezd nepodsklepeny, po rekonstrukei v roce 2008, kryty bazén
5x3 m, zahradni domek 15 m?.
RD s dispozici 5+1 o zastavéné plose 207 m?, se zahradou
675 m? garazové stani pro jeden automobil,
21| Srubec 6 A nepodsklepeny, kolaudace vroce 2002, automaticky
zavlahovy systém, fotovoltanickd el.
Novostavba RD s dispozici 6+1 o zastavéné plose 177 m?,
) Borsov nad 7 B se zahradou 900 m?, garazové stani pro dva automobily,
Vltavou podsklepeny,  nadstandardni  materidly,  venkovni

zastieSeny bazén 4x9 m.

Nize je zobrazena tabulka ¢. 12, kde jsou uvedeny nemovitosti z jiz zminéné databaze
nemovitosti, jejich cena a vySe uvedené koeficienty, které vyslednou cenu upravuji. V tabulce
je také vidét odchylka od ceny, ve které se dané nemovitosti pohybuji. Je na odborné tivaze

znalce stanovit kone¢nou cenu ocefiované nemovitosti zpasobem piimého porovnani.
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Pro ptehled je uveden vypocet rodinného domu ve varianté pred zateplenim. Druha

varianta - po zatepleni je obsahem pfilohy ¢. 7 — Pfimé porovnani v tabulce €. I11.

Obé varianty se li§i v hodnoté koeficientu K4, kde ve varianté pred zateplenim je jako

standard, tedy hodnota 1,00, brana energeticka naro¢nost tiidy C - Usporna a po zatepleni je

standard B — Velmi usporna.

Tab. ¢. 12 — Primé porovndni — vypocet ceny rodinného domu pred zateplenim (viastni zdroj)

Cena po Cena
Cena Koef. redukei na 10 mozného
Lokalita | pozadova |redukce Kl | K2 K3 K4 K5 K6 | K7 K8 prodeje
. pramen (1-8) %
na na cen ocCen.
y objektu
obyt | technick | energe
N pramen N polo | né | ystav+ | tickd plocha gara Venlfo N
K¢ K¢ , .. | pozem | ©," |sklep| wvni K¢
ceny ha | mist | vybaven | naron u v/ ira
nosti ost ost pravy
B\?lrtz?&? 4700000 | 1,00 | 4700000098 | 097 | 098 | 1,04 | 091 [092|1,00]| 1,00 | 08| 5802469
Srubec | 5400000 | 0,90 | 4860000 | 1,00 [0,97 | 1,00 | 1,00 | 0,97 | 092 1,00]| 1,00 | 0,87 | 5586207
Srubec | 4999000 | 0,90 | 4499100 | 1,00 0,93 | 1,01 | 1,00 | 0,94 | 092 1,04 | 1,01 | 085 | 5293059
Srubec | 6190000 | 0,88 | 5447200 | 1,00 | 1,01 | 1,00 | 1,04 | 0,90 | 092 | 1,00| 1,00 | 0,87 | 6261 149
Srubec | 3600000 | 0,95 | 3420000 | 1,00 [ 0,94 | 093 | 1,04 | 0,88 |092|1,00]| 098 | 0,72 | 4750000
Rudolfov | 4900000 | 0,90 | 4410000 | 1,05 1,03 | 090 | 084 | 088 092 |1,06| 1,00 |0,70| 6300000
Srubec | 7800000 | 0,90 | 7020000 | 1,00 [ 0,99 | 1,06 | 1,04 | 094 | 092 1,00]| 1,05 | 0,99 | 7090909
Hr‘ieé'o"‘ 4750000 | 1,00 | 4750000 | 1,05 | 0,99 | 098 | 1,00 | 090 [092 | 1,06 | 1,06 | 0,95 | 5000000
L“V;:"V‘ 3990000 | 0,90 | 3591000 | 1,06 | 097 | 1,04 | 096 | 089 | 092|106 | 1,00 | 089 | 4034831
Roznov | 6700000 | 0,90 | 6030000 | 1,08 | 1,00 | 1,00 | 1,04 | 088 092|106 | 1,00 | 1,05 | 5742857
Véelna | 4950000 | 0,90 | 4455000 | 098|093 | 1,00 | 1,04 | 094 | 100|106 | 1,02 | 1,06 | 4202830
Adamov | 5950000 | 0,90 | 5355000 | 1,00 [097 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,92 | 1,03| 1,05 | 0,97 | 5520619
Jivno | 4250000 | 0,90 | 38250000098 [ 1,00 | 1,00 | 1,00 | 094 | 1,00 | 1,00 | 1,04 | 0,96 | 3984375
Hr‘ieé'o"‘ 6500000 | 0,90 | 5850000 1,05 1,03 | 1,07 | 1,04 | 099 | 1,00 | 1,00 | 1,08 | 1,29 | 4534884
Roznov | 4380000 | 0,90 [3942000| 1,08 |094 | 1,04 | 1,00 | 096 [092|1,00]| 1,04 |097| 4063918
B\?lrtz?&? 4700000 | 0,90 | 4230000098 097 | 098 | 1,04 | 0,89 [092|1,00| 1,00 | 0,79 | 5354430
B\?lrtz?&? 6939000 | 0,90 | 6245100098 | 1,00 | 1,04 | 1,00 | 093 092 |1,00| 1,02 |088| 7096705
Rudolfov | 8000000 | 0,90 | 7200000 | 1,05 093 | 1,03 | 1,00 | 096 | 1,00 | 1,06 | 1,04 | 1,17 | 6153 846
Osikova
(CBoy | 73500000 | 090 | 6750000 | LO8 | 094 | 100 | 100 | 094 | 092|100 | 100 | 088 | 7670455
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K%I;:;azrany 4178000 | 0,90 | 3760200 | 0,96 | 1,00 1,00 1,00 | 093 |092 | 1,00 1,02 | 083 ] 4530361
Srubec | 6300000 | 0,90 | 5670000 | 1,00 | 0,94 1,11 1,08 | 095 1092 |1,00| 1,01 |099]| 5727273
B\j’lrtzz‘(’n‘; 10700000 | 0,90 | 9630000 | 0,98 | 097 | 1,19 | 1,04 | 098 | 1,00 | 1,06 | 1,10 | 1,34 | 7186567
Priimér K¢ 5540352
Smérodatnd odchylka K¢ 1074 368
Priimér minus smérodatna odchylka K¢ 4 465 984
Priimér plus smérodatna odchylka K¢ 6614720

K1 Koeficient tipravy na: poloha

K2 Koeficient tipravy na: obytné mistnosti

K3 Koeficient tipravy na: technicky stav + vybavenost

K4 Koeficient tipravy na: energetickd ndroCnost

K5 Koeficient tipravy na: plocha pozemku

K6 Koeficient tipravy na: garaz

K7 Koeficient tipravy na: sklep

K8 Koeficient tipravy na: venkovni tipravy - venkovni bazén, pergola, altdn, posezeni s krbem, ...

Koeficient tipravy na pramen zjisténi ceny: skuteCnd kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce piimérend nizsi

Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)

Odhadovani cena (dle ODBORNE iivahy) K¢ 5540 000

6.2.1 Zavér k ocenéni pfimym porovnanim

Metodou pfimého porovnani bylo zjistovano, jak se promitne zatepleni rodinného

domu do jeho ceny, za kterou je mozné dim prodat.

Pomoci tfady koeficientt, které mély za ukol zohlednit odliSnosti porovnavanych
nemovitosti, a po nasledné odborné uvaze znalce bylo dosazeno trzni ceny nemovitosti ve
varianté¢ pred zateplenim ve vysi 5540 000,- K¢ Ve varianté po zatepleni trzni cena

nemovitosti dosahla vyse 5 780 000,- K¢.

Porovnanim rozdilu obou variant, ktery ¢ini 240 000,- K¢ je dosazeno zavéru, ze
provedenim zatepleni oceniovaného rodinného domu stoupne jeho hodnota na trhu pravé o
uvedeny rozdil obou trznich hodnot tj. 240 000,- K¢. Vzhledem k Gsporam na vytapéni,
kterych bylo zménou dosazeno, se trzni prostfedi zachovalo podobné podle ocekavani

prodavajiciho. Tyto uspory jsou obsahem kapitoly 8.
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7 ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY

Vypocet ENB se sklada z dil¢ich vypocti a hodnoceni, jez jsou v textu piehledné
usporadany a popsany. Postup vypoctu, nasledné vyhodnoceni a srovnani s pozadavky na
danou konstrukci se tidi aktualné platnymi predpisy, které jsou uvedeny v teoretické Casti

prace resp. u daného vypoctu.

Komentate k dil¢im vysledkiim shrnuji, co bylo danym vypocétem zjisténo resp. ceho

bylo dosazeno.

71 VYPOCET SOUCINITELE PROSTUPU TEPLA U KONSTRUKCI
BUDOVY

Pro vypocet energetické naroCnosti budovy je potfeba znat soucinitel prostupu tepla
obalkou budovy. Ten je vzdy pocitan pro danou konstrukci budovy, ktera ohranicuje obytnou
zonu’ od venkovniho prostredi®. Tu tvofi svisla obvodova konstrukce, podlaha nad zeminou,
zateplena stfesni konstrukce, strop pod nezateplenou stfesni konstrukci a vyplné otvora

v obvodové sténé a ve stie$ni konstrukei.

Budova je posouzena ve dvou pfipadech — v souCasném stavu a po provedeni
zatepleni. K zatepleni obvodové stény byl pouzit kontaktni zateplovaci systém ETICS

z pénového polystyrenu EPS F o objemové hmotnosti 20 kg/m?, tl. 150 mm.

Prvky, kde vyrobce uvadi celkovy soucinitel prostupu tepla, nebyly pocitany. U oken a

vstupnich dveti byla pouzita hodnota udavana vyrobcem.

Vypocet soucinitele prostupu tepla jednotlivych konstrukci je proveden pomoci
softwaru pro stavebni fyziku — aplikace TEPELNA TECHNIKA 1D. Je provedeno
vyhodnoceni dané konstrukce podle CSN 73 0540-4 a CSN EN ISO 6946. Vypoditané
hodnoty jsou porovnany s pozadavky podle aktualng platné CSN 73 0540-2:2011.

V tabulce ¢. 13 jsou uvedeny vybrané pozadované a doporucené hodnoty, uvedené

v soucasn¢ platném predpisu.

) ,, Celd budova nebo jeji ucelend cast s podobnymi viastnostmi vnitiniho prostiedi, rezimem uzivani a

skladbou technickych systémii. * (27)

8) ., Venkovni vzduch, vzduch v prilehlych nevytdpénych prostorech, prilehld zemina, sousedni budova a

Jjind sousedni zéna. “ (27)
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Tab. & 13 — Vybrané hodnoty Soucinitele prostupu tepla U podle CSN 73 0540-2:2011
(vilastni zdroj)

Soucinitel prostupu tepla
Popis konstrukce [W/(m?K)]

Pozadované | Doporucené
hodnoty Un, | hodnoty U.ec 2

Sténa vnéjsi tézka 0,30 0,20
Sténa vnéjsi lehka 0,30 0,20
Stiecha Sikma se sklonem do 45° vietné 0,24 0,16
Strop pod nevytapénou pudou (se stiechou bez 0.30 0.20
tepelné izolace)

Podlaha vytapéného prostoru pfilehla k zeming 0,45 0,30
Vypli otvoru ve vngjsi stén€, z vytapéncho 1,50 1.20

prostoru do venkovniho prostiedi, krom¢ dvefi

Sikma vyplii otvoru se sklonem do 45°, z 1,40 1,10
vytapéného prostoru do venkovniho prostiedi

Dveini vyplii otvoru z vytapéného prostredi do 1,70 1,20
venkovniho prostoru (véetné ramu)

Tabulka ¢. 14 wuvadi prehledné vysledky vypocti jednotlivych konstrukci
s vyhodnocenim podle uvedenych ptedpisi. Skladby posuzovanych konstrukci jsou uvedeny
v priloze €. 8, vSechny vypocty soucinitele prostupu tepla v¢etné vyhodnoceni jsou uvedeny

v piiloze €. 9.

Pii vypoctu byly pocitany ty vrstvy, které zasadné ovliviiuji celkovou hodnotu dané
konstrukce. Ostatni vrstvy, vzhledem k jejich minimalnim tepelné-technickym vlastnostem,

byly zanedbany. Doslo tak k minimalni odchylce na stranu bezpecnou.

Tab. ¢. 14 — Soucinitel prostupu tepla U konstrukci budovy, vcetné vyhodnoceni

(vilastni zdroj)
Soucasny stav konstrukce pred zateplenim
Celkova Odpor pfi . . ‘e
, , tloutfka prostupu |Pozadovana | Vypoctena Vyhodnoceni
Nazev obalové konstrukce Kkonstrukce tepla hodnotza U hodnotza U pozadavku
[m] kongtrukce [W/mK] [W/mK]
[m*K/W]
Obvodova sténa 0,47 3,18 0,30 0,34 Nevyhovuje
Podlaha prilehla k zemin¢ 0,20 2,81 0,45 0,35 Vyhovuje
Strecha v trovni krokvi 0,22 4,38 0,24 0,24 Vyhovuje
Strop pod nevytapénou pudou 0,22 5,51 0,30 0,20 Vyhovuje
Vypli otvoru - okna ve sténé - - 1,50 1,20 Vyhovuje
Vypli otvoru - stfe$ni okna - - 1,40 1,40 Vyhovuje
Vyplii otvoru - dvete - - 1,70 1,50 Vyhovuje
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Stav konstrukce po zatepleni

Celkova Odpor pri . . ‘e
tloutfka prostupu | Pozadovana | Vypoctena Vyhodnoceni
Nazev obalové konstrukce Kkonstrukce tepla hodnota U | hodnota U oradavku
[m] konstrukce | [W/m2K] | [Wm2K] | P
[m2K/W]
Obvodova sténa + EPS 20 kg/m’ 0,63 6,67 0,30 0,15 Vyhovuje
Podlaha prilehla k zemin¢ 0,20 2,81 0,45 0,35 Vyhovuje
Strecha v tirovni krokvi 0,22 4,38 0,24 0,24 Vyhovuje
Strop pod nevytapénou pudou 0,22 5,51 0,30 0,20 Vyhovuje
Vypli otvoru - okna ve sténé - - 1,50 1,20 Vyhovuje
Vyplii otvoru - stfesni okna - - 1,40 1,40 Vyhovuje
Vypli otvoru - dvere - - 1,70 1,50 Vyhovuje
EMERGETICKY STITEK OBALKY BUDOVY
Typ budowy: Rodinmy ddm
Adresa budovy Lesni, 367
(misto, ulice, poplsné Eisle, PSC): 370 06, Srubec Hodneceni
obdlky budowvy
Katastralni dzemi: Srubec [753131]
Parcelni Eislo: 833/5
Celkowd podlahova plocha A, = 388,12 [m*] stavajici doporufeni
cl velmi dspornd
0,50
0,75
0,77
1,00
1,50
2,00
1,50
mimofadné nehospodama
ELASIFIKACE c L]
Primérny souéinitel prostupu tepla obélky budovy 0.28 _
U, [W/imK)] U =H,/A '
Poadovand hodnota primérmého souéinitele prostupu tepla obalky 0.37 _
budovy podle €5N 73 0540-2 U [WIM K]] '
Elasifikaéni ukazatele Cl a jim cdpovidajici hodnoty ..
€l 0,50 0,75 1,00 1,50 2,00 2,50
u.. 0,18 0,28 0,37 0,55 0,74 0,92
Platnost Stitku do: Datum: 18.5.2014
platnost Stitku neni
podminina sminou | IEn0 8 Bimenk
objektu

Obr. ¢. 6 — Energeticky Stitek obdlky budovy — po zatepleni (viastni zdroj)
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Obr. &. 6 — zobrazuje grafickou &ast ESOB, ktery uvadi celkovy Souinitel prostupu
tepla obalkou budovy.

Tabulka &. 15 uvadi piehled vysledkd ESOB pied a po zatepleni budovy véetnd

vyhodnoceni konstrukce jako celku.

Tab. & 15 — Prehled vysledkii ESOB pred a po zatepleni budovy (viastni zdroj)

Pozadovany Vypocteny Klasifikacni tfida
Stav obvodové | primérny soucinitel | ypocteny , >
stény domu Uen k [W/m2K] primérny souzcmltel obalky budovyvpodle CSN
referénéni hodnota Uem [W/m“K] 730540-2 ptilohy C
Pred zateplenim 0,37 0,37 tfida D - Méné usporna
Po zatepleni 0,37 0,28 tiida C - Usporné

7.1.1 Zavér k vypoctu soucinitele prostupu tepla U

Vypoctem Soucinitele prostupu tepla U bylo zjisténo, podle tabulky ¢. 13, Ze obalové
konstrukce budovy vyhovi na pozadované hodnoty prostupu tepla obalkou budovy,
s vyjimkou obvodové stény pied zateplenim, ktera nevyhovi o 0,04 W/m2K.

Po provedeném zatepleni obvodové stény, vrstvou pénového polystyrenu EPS F o
objemové hmotnosti 20 kg/m* v tloustce 150 mm, doslo k poklesu U na méné nez poloviéni
hodnotu tj. o 0,19 W/m?K. Obvodova sténa tak vyhovi i na pozadavek pro pasivni domy
Un=0,18 W/m’K.

Zbylé pocitané konstrukce se z ekonomického hlediska, z pohledu investora, nevyplati
jakkoli upravovat ¢i zateplovat. Tento postup by byl technicky i ekonomicky pfili§ naro¢ny a
nebylo by dosazeno pozadovaného efektu tj. mj. navratnosti investice. Orientacni vypocet,
ktery poukazuje pravé na navratnost investice je obsahem kapitoly 8 — Ekonomické

vyhodnoceni investice.
Celkovy soucinitel prostupu tepla U byl zarazen podle piislusného predpisu do

Klasifika¢ni tfidy D — Mén& tGsporna resp. C — Usporna, viz. tabulka &. 15.

7.2  VYPOCET ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

Pro vypocet energetické naro¢nosti budovy a zpracovani PENB byl pouzit software
pro stavebni fyziku — aplikace ENERGETIKA tj. ,software pro vypocet a posouzeni

energetické narocnosti se Sirokym rozsahem vyuziti.*
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,Na podzim roku 2012 byla vydana novela zdkona 406/2000 Sb. o hospodareni
energit, s ucinnosti od 1.1.2013, a na ni navdzala provadeéci vyhldska 78/2013 Sb., kterd vysla
na konci brezna roku 2013, s ucinnosti od 1.4.2013... ... Pomoci aplikace ENERGETIKA je
mozné zpracovat PENB v souladu s touto legislativou. V dubnu 2013 byla vyddna technickd
normalizacni informace TNI 73 0331 Energeticka ndrocnost budov — Typické hodnoty pro
vypocet. V této TNI jsou uvedeny parametry typického uzivani riiznych vnitinich provozu,
meésicni klimatické podminky, zdsady pro zomovani objektu a zejména typické parametry
technickych systému budov. Informace v této TNI mohou byt velmi uzitecnym pomocnikem pri
tvorbé PENB. Aplikace ENERGETIKA obsahuje veskeré potiebné informace z této TNI a

uzivatel aplikace miize snadno aplikovat tuto TNI ve svych vypoctech. “ (29)

Vice podrobnosti o aplikaci je mozno najit na webovych strankach: http://stavebni-

fyzika.cz/programy/energetika.

Veskeré vystupy z vypoctu energetické narocnosti, vyjma dopliikového protokolu
v celkovém rozsahu 50 stran, ktery neni k praci pfilozen, jsou obsahem pfilohy ¢. 11, bez
dal§iho komentafe. Ve vlastnim textu prace jsou uvedeny pouze ty vystupy, které slouzi pro
prehlednou orientaci Ctenafe a komentare k jednotlivym dosazenym vysledktim, tedy tabulka

¢. 16 a graficka podoba PENB na obrazku €. 7.

Do aplikace byly vlozeny hodnoty U, byly vypocteny plochy konstrukci a podle téchto
parametra byl dopocitan primérny Soucinitel prostupu tepla U, viz. obr. . 6.

Nasledné se vkladaly udaje o vyuzivanych energiich v rodinném domé tj. dil¢i dodané
energie na vytapéni, ohfev teplé vody a osvétleni. Energie na chlazeni, vétrani a upravu
vlhkosti je nulova — neni v domé vyuzita. Aplikace pocita s vnéjsimi tepelnymi zisky, jako je

solarni energie, a s tepelnymi zisky vnitinimi — osoby, osvétleni aj.

Tab. ¢. 16 — Prehled vysledkit PENB pred a po zatepleni budovy (viastni zdroj)

Pozadovana mérna i x s Trida energetické

. . . Vypoctena mérna L .

Stav obvodové | spotieba energie shotieha enercie narocnosti budovy pro
stény domu [kWh/(m?rok)] p g celkovou dodanou

2
referen¢ni budova (kWh/(m7rok)] energii

Pred zateplenim 139,66 194,82 tiida C - Usporné

Po zatepleni 119,13 90,33 tfida B - Velmi usporna
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PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

vydany podle zikona & 406/2000 Sb., o hospodafeni energil, a vyhliiky & T8/2013 Sb, o energetické ndrofnosti budav

Ulice, &islo; Lesni 367, k.u. Srubec

[753131], p.C. 833/5
PSE. misto: 370 06, Srubec
Typ budovy: Rodinny dim
Plocha obalky budovy: 693.4 m*
Objemavy faktor tvaru An: 0.65 mim?
Celkova energelicky vztaZna plocha: 388.12 m?

ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY

Celkova dodana energie | Neobnovitelna primarni energie
{Energie na vstupu do budovy) : {(Wliv provozu budowvy na Zivolni prostiedi)

M&rmné hodnoty  swnim?ok)

i
=
E

I

T

I

I

Velmi
nehospodima

I

Mimofidné
nehospodimad

Hodnoty pro celou budovu 28.1

61.9
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Obr. ¢. 7 — Pritkaz energetické ndrocnosti budovy (PENB) — po zatepleni (viastni zdroj)
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7.2.1 Zavér k vypoctu energetické naro¢nosti budovy

Z tabulky €. 15 je zfejmé snizeni mérné spotieby energie na méné nez polovicni
hodnotu oproti té pavodni tj ze 194,82 kWh/(m?rok) na 90,33 kWh/(m’rok). Toho bylo
dosazeno zateplenim obvodové stény zateplovacim systémem ETICS, kde hlavnim prvkem je

pénovy polystyren EPS F o objemové hmotnosti 20 kg/m? v tloust'ce 150 mm.

V grafickych vystupech Ize vycist meérné hodnoty dil¢i dodané energie pro jednotlivé
slozky spotteby, kde hlavni slozku dodané energie tvoii vytapéni budovy. Dodana energie na
vytapéni se po zatepleni snizila v fadu jednotek MWh/rok, konkrétné o 7 MWh/rok. Pro ohtev

teplé vody a osvétleni zistala stejna.

V nasledujici kapitole bude investice do zatepleni zhodnocena z hlediska jeji
navratnosti z pohledu investora do zatepleni. Bude tedy hodnoceno, jak se mu dana investice

vyplati ¢i nikoliv.
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8 EKONOMICKE VYHODNOCENiI INVESTICE DO
ZATEPLENI

Zateplovani se nejCastéji déla proto, abychom snizili platby za spotifebované teplo.
Ocekavame, Ze investice do zatepleni se nam po urCité dob¢€ vrati a v prubéhu ¢asu na tom
jesteé vydeélame. Kolik do zatepleni vlozime pené€z, za jak dlouho se nam investice vrati a kolik
penéz usetiime na platbach za energii na vytapéni, to jsou otazky, na které chce investor do

zatepleni znat odpovéd’ diive, nez se pro danou investici rozhodne.

Hodnotime-li dobu navratnosti zpusobem, kam zahrneme napf. i porovnani investice
do zatepleni sinvestici do jiného projektu, se stejnou mirou rizika, je potieba zdiraznit
skuteénost, kterou uvadi Karel Murtinger ve své publikaci Usporny rodinny dam: ,, Vyznam
a v dobé tak nejisté, jako je dnes, je totiz velka mira rizika. NedokdzZeme spolehlivé odhadnout
napriklad, jaka bude mira inflace nebo jak se budou vyvijet ceny energie, coz jsou klicové
hodnoty pro vypocet.“ A dale piSe: ,,Problém je v tom, Ze i pomérné malé zmény v téchto
parametrech dokdzi vitom dlouhém casovém useku proménit ndvratnou investici

v nenavratnou. “ (30, str. 79)

Uveédomeénim si vySe uvedeného je dale v textu uvedeno dilezité slovo ,,orientacné”.

8.1 VYHODNOCENI Z POHLEDU NAVRATNOSTI PRO
VLASTNIKA NEMOVITOSTI

Dil¢i ulohou této prace je orientacné a zjednodusSené vyhodnotit danou investici
z pohledu jeji navratnosti pro vlastnika objektu. I toto je parametr, ktery investor do zatepleni,

tedy vlastnik objektu, pti provedeni zatepleni sleduje.

Zpusobu, jak vyhodnotit navratnost investice je vice. Zalezi na tom, co vSechno do
vypoctu chceme zahrnout. K jednoduchému vypoctu byl pouzit kalkulator z odborného

portalu tzb-info.cz, jejimZ autorem je Mgr. Tomas Chladim z FEL CVUT Praha.

Je pocitana navratnost, kde jsou zohlednény nasledujici parametry. Mezi zakladni
parametry investice byla vzata délka zivotnosti zatepleni, ktera je stanovena na 30 let a cena
za material a praci, stanovena podle ceny za 1 m? zatepleni a zateplované plochy fasady. Cena
za material a praci Cini 1 140,- K¢ vcetné 15% DPH. (32) Vzhledem ke stejné cené pouzitého

materialu je pfevzata z uvedeného webu.
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Plocha zateplované obvodové stény je 242,46 m2. Byla spo¢itana ve vypoctu PENB.
Vynasobenim ceny za 1 m? plochou obvodové steny dostaneme cenu zatepleni. Ta &ini 276
404,- K¢. S pripoctem cca 10 % na vyménu parapetd a dalSich drobnych uprav je kone¢na

investice do zatepleni 300 000,- K¢.

Investor tyto penize pouzije z vlastnich zdroji a nepotiebuje feSit financovani

z pujCenych penéz. I toto feseni by se jinak projevilo ve vypoctu.

Rocni vynos investice do zatepleni je vypocten pomoci dodanych faktur za vytapéni, z
prumeéru tfi poslednich let. Z dodanych faktur a od dodavatele elektrické energie byla zjisténa
prumeérna cena za 1 MWh — 2 838,31,- K¢ Z vypoctu PENB je patrna Gspora za vytapéni 7
MWh. Prostym soucinem vychazi ro¢ni uspora 19 868,17,- K¢.

Polozka v kalkulacce ,,roéni zména vynosu z potfizovaného zafizeni“ zohledinuje rocni
prumérny rast ceny energie. Cena elektrické energie posledni dobou klesa a to vyrazné. Nikoli
vSak pro doméacnosti. Hlavni distributofi zleviiuji pozvolna, o to vét§i maji zisky. Je tézké
predpovidat rust elektrické energie na dalSich 30 let dopfedu, a proto tento parametr muze
celkovou dobu navratnosti vyrazn€ ovlivnit. Rist ceny elektrické energie je zvolen 4 %
meziro¢n€. Z pohledu do minulosti je udavany rast ceny elektrické energie od roku 2000 do

roku 2009 o cca 8 % meziro¢né. (33)
Roc¢ni néklady na zatepleni po jeho pofizeni jsou nulové.

Pramérny vynos z alternativni investice na horizont 30 let je orientacn€ zvolen na 5 %

ro¢ng, s pfipomenutim, Ze se jedna o orientacni vypocet.
Na obrazku ¢. 8 je vidét vypocet podle vyse zvolenych parametrt.

Investor mize premyslet i tim zpusobem, ze rofni Gsporu na vytapéni prepocita na
mesicni zisk, ktery bude pravidelné po dobu 30 let investovat v podobé mésic¢ni tlozky. Pfi
volbé akciového portfolia, které je bézné€ zvoleno jiz od horizontu investice 10ti let, Ize
ocekavat ro¢ni prumérné zhodnoceni 7 %. Pfi ulozce 1 000,- K& mési¢né, po dobu 30 let a
s prumémym zhodnocenim 7 % roc¢n€ nad inflaci, bude mit investor na konci vice jak 1
milion korun. Toto je pocitdno v kalkulacce investi¢ni spolecnosti CONSEQ, kde jsou
zahrnuty jak poplatky, tak inflace. Variant, jak pocitat investici do zatepleni a proti tomu

investici do jinych nastroju je hned nékolik, to vSak neni tématem této prace.

Takto smyslejici investor nemusi fesit, jestli se mu investice do zatepleni nékdy vrati.
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Zakladni parametry investice
Doba Zivotnosti projektu 30 [pocet let] 777
Celkova investice do zafizeni 300000 [KE] 777

Uvér nutny pro pofizeni zafizeni 777

Uvér (vyphjéena &astka) 0 [KE]
Urokova sazba 0 [%8]
Doba splaceni tvéru 0 [pocet let]

Roéni vynos z provozovaného zafizeni 777

Rocni vwnos z pofizovaného zafizeni 19868,17 [KE]
Ro&ni zména vwynosu z pofizovaného zafizeni 4 [%5]
Roéni naklady na provoz pofrizovaného zafizeni 777
Rocni naklady Roéni zména nakladi
[Ke] [*]
£ 1 0 i
£ 2 0 i

Doplitkové parametry investice

Diskant - wynos alternativni investice [ % 777
Bude se danit zisk z projektu? 777 & MNe Ano
VYSLEDKY

MNPV - Eista soufasna hodnota projektu: 195812 Kg 727
Rocni ekvivalentni finanéni toky investice: 12738 K& 777
Doba navratnosti: 13 let 277
Diskontovana doba navratnosti: 18 let 777

IRR - vnitini vinosové procento investice: 9% 777

Obr. ¢. 8 — Financni kalkulator pro hodnoceni ekonomické efektivnosti investic (31)

8.1.1 Zavér pro hodnoceni navratnosti

Zavér pro hodnoceni navratnosti z pohledu investora do zatepleni je ziejmy — investice
do zatepleni se rozhodné vyplati. Z vysledkt vidime, ze NPV je kladna, doba navratnosti je
13 let a vnitini vynosové procento je 9 %. Diskontovana doba navratnosti, ktera zahrnuje i
vynos z alternativni investice je zde 18 %, ale podle zvolenych investi¢nich nastroju ji 1ze

libovolné zménit. Neni potfeba podrobnéji interpretovat dosazené vysledky.

Tento zavér, stejné jako cely vypocet nemuze vyhodnost investice nijak garantovat a

je pouze napovédou pro investora, jak o dané investici pfemyslet.
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9 ZAVER
Prace méla za cil stanovit, jaky vliv ma PENB na cenu rodinného domu, ktery je
v soucasné dobé€ nezatepleny a stanovit jeho cenu po provedeni Uprav. Dale spocitat ENB

rodinného domu pfed a po zatepleni. Orientacné také zhodnotit danou investici z pohledu

navratnosti pro investora do zatepleni.

Teoreticka Cast se zabyva problematikou ocefiovani a energetickou naro¢nosti budov.
Byl zvolen obecny pohled na dana témata, vztazeny pak konkrétn€ji k cilim, které byly

stanoveny pro tuto praci.

V praktické casti byl vybran rodinny dim, stojici v ulici Lesni 367 v obci Srubec,
vzdalené necelych 8 km od Ceskych Budgjovic. Vlastnik rodinného domu zvazuje, zda jej
v tomto roce zateplit a kdy se mu tato investice vrati. Déale ho zajimalo, jakou hodnotu ma
jeho rodinny dim. Za kolik by byl prodejny v souCasném stavu a jak by se promitlo

uvazované zatepleni na jeho prodejni cenu.

Bylo provedeno ocenéni rodinného domu nékladovou metodou a metodou piimého
porovnani. Relevanci vypoctu nakladovym zptisobem ocenéni v tomto specifickém piipadé se
zabyva zaver kapitoly 6.1. Konecna hodnota vSech nemovitych véci byla nakladovou
metodou stanovena na 9 152 680,- K¢ ve varianté pred zateplenim. Pfimym porovnanim trzni
hodnota nemovitosti vysla 5 540 000,- K¢ ve varianté pred zateplenim. Je evidentni, Ze tyto

hodnoty spolu nelze porovnavat a kazda vyjadiuje néco jiného.

Z hlediska névratnosti investice do zatepleni z pohledu vlastnika bylo dosazeno
nasledujicich vystupt. Zateplenim obvodové stény systémem ETICS, kde hlavni slozku tvofi
pénovy polystyren EPS F o objemové hmotnosti 20 kg/m? tloustky 150 mm, bylo dosazeno
snizeni mémé spotieby energie na méné nez poloviéni hodnotu tj. 90,33 kWh/(m?rok). Toto
snizeni se promitlo na ro¢ni uspoie nakladt na vytapéni o 19 686,- KE. V PENB tento rozdil
znamena posun z tiidy energetické naroénosti C — Usporna do tiidy B — Velmi Gisporna.

Posunem tfidy ENB vyse — z tfidy C na B bylo metodou pfimého porovnani zjisténo,
jaky vliv ma tento posun do lepsi tfidy na trzni hodnotu nemovitosti. Reakce trhu se promitla
zvySenim jeji hodnoty o 240 000,- K¢. Z pohledu nakladi do zatepleni, které jsou ve vysi

300 000,- K¢, se cena nemovitosti po zatepleni zvysila podle oCekéavani vlastnika.

Ekonomicka navratnost investice byla vyhodnocena z pohledu vlastnika nemovitosti,

tedy investora do zatepleni. Zavér pro hodnoceni navratnosti je uveden v podkapitole 8.1.
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K tomu lze jest¢ dodat, ze investice do zatepleni se investorovi rozhodné v dnesni dobé
vyplati. Ackoliv nemtuzeme predpovidat rast ¢i pokles ceny elektrické energie v tak dlouhém
horizontu, lze predpokladat, ze tato cena bude mit v primeéru vzristajici tendenci v fadu

jednotek procent rocné.

Zaveéry k jednotlivym kapitolam, které interpretuji dosazené vysledky, jsou uvedeny

vzdy na konci kazdé z nich.

Nezbyva nez dodat, ze vlastnik rodinného domu dostal odpovédi na své otazky.

Dil¢ich cilt bylo tedy dosazeno.
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