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Abstrakt

Predmétem prace je uvedeni a vyhodnoceni raznych moznosti financovani v¢. vyctu
podstatnych kritérii pro ziskani dotaci a zobecnéni optimalniho postupu, ktery je dobré
dodrzet pii planovani realizace zatepleni bytového domu. Rozbor jednotlivych slozek
dlouhodobych zaloh neboli fondu oprav, urCeni optimalni vySe financnich prostredku
vkladanych pred zateplenim. Urceni, které slozky a do jaké miry budou ovlivnény zateplenim
domu. Soucasti prace je také urCeni obvyklé ceny bytového domu jako celku a vysvétleni

odbornych technickych termind.

Klicova slova

Bytova jednotka, bytovy dim, obvykla cena, vlastnické bydleni, fond oprav, moznosti

financovani, zatepleni domu.

Abstract

The subject of the work is put forward and evaluate different financing options including
thermal insulation of residential building list of essential criteria and generalization optimal
procedure. Analysis of the individual components of long-term backup or repair fund,
determining the optimum amount of funding inserted before insulation. Determine which
folders and to what extent will be affected by thermal insulation of the house. Part of this
work is to determine the normal price of a residential building as a whole and explanations

of technical terms.

Keywords

Housing unit apartment building, market value, ownership housing fund repairs, financing

options, building insulation.
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UvVOoD

V dnesni dobé€ z divodu snizeni spotfeby energii na vytapéni a zvySeni komfortu
vlastnického bydleni probihaji ve velké mife revitalizace starych panelovych bytovych domu.
Tyto revitalizace s sebou pfinaseji spoustu starosti pro majitele nemovitosti, kterym muze byt
stat, obec, fyzicka Ci pravnicka osoba. NejcCastéji jsou majiteli bytového domu pravé bytova
druzstva nebo spoleCenstvi vlastnikii bytovych jednotek (dale jen ,,SVBJ”). Konkrétné
u SVBIJ k pfijeti usneseni o modernizaci musi byt svolano shromazdéni, kde je zapotiebi
souhlas tri¢tvrtinové vétsiny vlastnikt jednotek, a to jen pokud se nejedna o stavebni Gpravy,
pii kterych se neméni dispozice domu nebo velikost spoluvlastnickych podilti na spole¢nych
castech domu. Pokud se ale jedna o vySe zminéné upravy, je zapotiebi dokonce souhlas vSech
vlastnik. V tomto bod€ se vyskytuji dost Casté namitky, které mohou provedeni revitalizace
jen zbytecné odkladat nebo dokonce i uplné ukoncit. Mezi ¢asté namitky vlastnika jednotek
patfi hlavné to, jakym zpusobem bude modernizace financovana, jestli je mozné vyuziti
dotace z noveé spusténého programu Zelena uisporam a jak bude ovlivnéna vyse dlouhodobych

zaloh.

Tato diplomova prace se proto v teoretické Casti zabyva riznymi zpusoby financovani
zatepleni bytového domu v¢. vyCtu podstatnych kritérii a zobecnéni optimalniho postupu
pfi vybéru nejvhodnéjsi varianty. Déle se prace zaméfuje na tématiku energetické narocnosti
budov, urceni dlouhodobych zaloh neboli fondu oprav a zpusoby ocenéni, kterymi je mozné

urcit obvyklou cenu bytového domu jako celku.

V praktické Casti budou vySe popsané postupy aplikovany na konkrétnim ptikladu
bytového domu v Caslavi, kde se SVBJ uz ponékolikaté snazi rozhodnout na zakladd
vypracovaného projektu o provedeni zavéreCné etapy revitalizace jejich bytového domu.
Pravé starSi generaci majiteld jednotek zajima pii rozhodovani o zatepleni vice vySe

dlouhodobych zaloh nez mozné celkové zhodnoceni objektu a jednotlivych byta.
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1. TEORETICKA CAST

1.1 ZAKLADNI POJMY

1.1.1 Pojmy stavebni a pravni

Nemovita véc

Pojem nemovita véc je definovan v § 489 odstavec 1 obcanského zakoniku
— C. 89/2012 Sb.: ,, Nemovité véci jsou pozemky a pozemni stavby se samostatnym ticelovym
urcenim, jakoz i vécna prdva k nim a prdva, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li
jiny prdvni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku a nelze-li takovou véc prenést z mista

na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd “ (1)
Byt

Pojem je definovan v § 2236 odstavec 2 obcanského zakoniku — ¢. 89/2012 Sb.:
., Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou cdasti domu, tvori obymy prostor

a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni* (1)
Jednotka

Pojem je definovan v § 1159 odstavec 2 obcCanského zakoniku — ¢. 89/2012 Sb.:
,,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na spolecnych cdstech

nemovité véci vzdajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd* (1)
Spolecné casti

Pojem je definovan v § 1160 odstavec 2 obcanského zakoniku — €. 89/2012 Sb.:
,Spolecnymi  jsou vidy pozemek, na némz byl dum ziizen, nebo vécné pravo,
jez viastmikiim jednotek zakladda prdvo mit na pozemku diim, stavebni cdsti podstatné
pro zachovani domu vcéetné jeho hlavnich konstrukci a jeho tvaru i vzhledu,
Jjakoz i pro zachovani bytu jiného viastnika jednotky a zarizeni slouZici i jinému viastniku

Jednotky k uZivani bytu. “ (1)
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Spolecenstvi vlastniku jednotek

Presna definice je vymezena v § 1194 odstavec 1 ob¢anského zakoniku — ¢. 89/2012
Sb.: ,, Spolecenstvi viastnikii je pravnicka osoba zaloZena za ucelem zajisStovdni spravy domu
a pozemku, pri napliiovani svého ucelu je zpusobilé nabyvat prdva a zavazovat
se k povinnostem. Spolecenstvi viastnikii nesmi podnikat ani se primo ¢i neprimo podilet

na podnikani nebo jiné cinnosti podnikatelit nebo byt jejich spolecnikem nebo clenem. “ (1)
Shromazdéni

Shromazdéni je Nejvyssi organ spoleCenstvi vlastnikd, tvofi ho vSichni vlastnici
jednotek. Kazdy z vlastniki ma pocet hlast odpovidajici velikosti podilu na spole¢nych

castech domu. (1)
Bytové druzstvo

Bytové druzstvo je pravnickd osoba zalozena jen za ucelem zajiStovani bytovych
potieb svych Clent. Mize spravovat bytové domy s jednotkami ve vlastnictvi jinych osob.
Za podminek stanovenych zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech
a druzstvech, mlze provozovat i jinou ¢innost, pokud tim neohrozi uspokojovani bytovych

potieb svych ¢lend, a tato Cinnost ma pouze dopliikovy nebo vedlejsi charakter. (2, § 552)
Bytovy dum

Pojem bytovy dom je vymezen v norm& CSN 73 4301 - Obytné budovy: ,, Stavba
pro trvalé bydleni, ve které alespon 2/3 podlahové plochy pripadaji na byty, vcetné plochy
domovniho vybaveni urceného pro obyvatele jednotlivych bytii (nezapocitavaji se plochy

spolecného domovniho vybaveni a domovnich komunikaci)“ (9, s. 6)
Obestavény prostor

Obestavény prostor je vymezen v pfiloze €. 1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni
zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjSich predpist, jako soucet
obestavéného prostoru vrchni stavby, spodni stavby a zastfeSeni. Obestavény prostor zaklada

se pro ucely ocenovani neuvazuje. (8, priloha ¢. 1)
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Revitalizace

Slovo revitalizace znamena oziveni, obnoveni zchatralého nebo nefunkc¢niho. Cilem
revitalizace bytového domu je zlepsit kvalitu a komfort bydleni vlastnikd bytovych jednotek

a uvést ho dostavu, ktery piinasi uzitek.
Oprava a udrzba, rekonstrukce a modernizace

V praxi je nutné jednotlivé pojmy spravné definovat. Cilem opravy je uvedeni
nemovité véci do provozuschopného stavu, odstranéni G¢ink( opotiebeni nebo poskozeni.
S opravou blize souvisi udrzba, ktera zpomaluje opotiebeni a znehodnoceni stavby, predchazi
porucham a prodluzuje zivotnost. Oproti tomu rekonstrukce je zasah do nemovité véci, ktery
ma za nasledek zmeénu jeji funkce, Gcelu uzivani nebo technickych vlastnosti. Modernizaci
dochézi k rozsifeni nebo zvétSeni vybavenosti nemovité véci. Stejné jako u rekonstrukce,

tak 1 u modemizace dochazi k technickému zhodnoceni nemovité véci.

1.1.2 Pojmy z oblasti energetické naro¢nosti
Referencni budova

Referen¢ni budova je budova stejného druhu, geometrického tvaru a velikosti vCetné
prosklenych ploch a Casti, stejné orientace ke svétovym stranam, stinéni okolni zastavbou
a piirodnimi prekazkami, stejného vnitfniho usporadani a se stejnym zplsobem uzivani
a stejnymi klimatickymi udaji jako hodnocena budova. Pti hodnoceni energetické naro¢nosti
jsou zadavany referencni hodnoty vlastnosti budovy, jejich konstrukei a technickych systému

budovy. (16)
Primarni energie

Udava celkovou spotiebu energii, které jsou obsazeny v ptirodnich zdrojich a neprosly
zadnym procesem piremény. Primarni energie je rozdélena na primarni obnovitelnou
a neobnovitelnou energii. Primarni obnovitelna energie je energie, kterd pochazi
z nevycerpatelnych nebo rychle obnovujicich zdroji. Mezi zdroje této energie patii slunecni
zafeni, vitr a voda. Primarni neobnovitelnd energie je energie, kterd pochazi
z neobnovitelnych zdrojui, jejichz vycerpani je ocekavano v horizontu maximalné stovek let

a obnova by trvala mnohonasobné déle. Mezi tyto zdroje patfi fosilni paliva,
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jako je uhli, ropa, zemni plyn a rasSelina. Dale sem patii jaderna energie, protoze pfirozené

ptirodni zasoby §tépného materialu jsou také vycerpatelné. (16)
Soudinitel prostupu tepla

Soucinitel prostupu tepla U je definovan jako: ,,Celkovd vyména tepla v ustdleném
stavu mezi dvéma prostredimi vzdjemné oddélenymi stavebni konstrukci o tepelném odporu R
s prilehlymi meznimi vzduchovymi vrstvami, zahrnuje viiv vSech tepelnych mostii véetné viivu

prostupujicich hmoZdinek a kotev, které jsou soucdsti konstrukce. ““ (16)

U [W/(m’ K)]

T Ryt R+ R

Hodnotu odporu pii prestupu tepla na vnitini strané konstrukce (Rsi) a odpor
pii prestupu tepla na vnéjsi stran¢ konstrukce (Rse) 1ze urcit vypoctem nebo pomoci tabulky
v normé CSN 73 0540-2 z roku 2011. Tepelny odpor konstrukce (R) udava tepelng izolaéni
vlastnosti materialu, popf. nestejnorodého materialu nebo stavebni konstrukce dané tloustky.
Vypocet vychazi z tloustky jednotlivych vrstev konstrukce (d) a soucinitele tepelné vodivosti

pouzitych materialt (A). (16)
d
R = 2; [m’ K/'W]

Obalka budovy

Technicky pojem, ktery je vyuzivany pii hodnoceni energetické naroCnosti budov.
Zahrnuje vSechny obalkové konstrukce budov, které odde€luji vnitini prostfedi od vnéjsiho.
Tyto konstrukce museji odolavat silovym i nesilovym ucéinkiim, jako jsou dést, kroupy,
sluneCni zareni, zemni voda, mechanické poskozeni, snih, vykyvy teplot, tlaky a sani vétru,
zatizeni vlastni konstrukci 1 provozem atd.. Pfi stanoveni hranic obalky budovy
a nasledném navrhu opatfeni na zlepSeni soucinitele prostupu tepla jednotlivych obalkovych

konstrukeci je nutné zohlednit, jestli je podlazi vytapéno a vyuzivano.
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Obr. ¢. 1: Vymezeni obalky budovy (16)

1.1.3 Pojmy z oblasti ocennovani nemovitych véci
Obvykla cena

Touto cenou se rozumi dle §2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
pozdgjsich predpist: ,, Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vilivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvidstni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim..” (3)
Hodnota

Mezinarodni oceriovaci predpisy od roku 2011 pojem hodnota vymezuji: ,, Hodnota

neni skutecnosti ale stanoviskem vyjadrujicim cenu, kterda by byla s nejvétsi pravdépodobnosti
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zaplacena pri sméné daného majetku nebo ekonomicky prinos spojeny s viastnictvi majetku.
Hodnota smény je hypotetickd cena a hypotézy, které vedou k jejimu odhadu, jsou vytvareny
za ucelem ocenéni. Hodnota viastnictvi je odhad uZitku, ktery plyne konkrémi osobé

v souvislosti s vlastnictvim majetku.” (18, s. 17)
Mira kapitalizace (arokova sazba, arokova mira)

Udava, kolik ¢ini uroky zjistiny po urcitém obdobi. Pfi urceni jeji vyse je nutné
zohlednit vliv inflace, ktera znehodnocuje dosahovanou nominalni urokovou sazbu (in
a stanovuje tak realnou urokovou sazbu (ir). Miru kapitalizace (u) lze zjistit porovnanim z jiz
realizovanych prodeju a to pomoci dosazené prodejni ceny (COB;) a dosazeného Cistého

ro&niho vynosu (zj). Tato metoda je v Ceské republice nejoptimaln&jsi. (19, s. 23)

n
Z 5

£, COB,
j=1

u=1ix100%

i, =

S|~

Miru kapitalizace lze také zjistit v pfiloze ¢. 22 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. k provedeni
zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd€jsSich predpist. Cenové predpisy
sleduji vyvoj trokovych mér v penéznich ustavech a miru inflace v Ceské republice. Jejich
hlavnim ukolem je stanovit cenu pro ucely dani, a proto je zde zohlednéna i mira mozného

ryzika trhu. (8)
Vynos pro vypocet vynosové hodnoty nemovité véci

Pocitda se znajemného, kterého by bylo mozno dosdhnout pfi pronaymu vSech
pronajimatelnych prostord nemovité véci. Pro ocenéni nemovitych véci se pouziva Cisty

vynos pred zdanénim.
Naklady na dosazeni vynosu z najemného

Do téchto nakladi zapocitavame dafi z nemovitych véci, ktera se zjisti z dafiového

pfiznani, a pokud se nemovita véc neprevadi, je mozné ji uzit beze zmeény.

Dale sem patii zivelni pojisténi a pojisténi o odpovédnosti vlastnika nemovité véci

za pripadné Skody. Pfesna vySe pojisténi se pfevezme z pojistné smlouvy a je tfeba ji oveéfit.
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Pokud neni nemovita véc pojisténa, provede se pouze odhad vyse pojistného, protoze kazdé

pojistné ustavy maji jiné sazby. (17, s. 302-307)

Vyse nakladi na opravy a udrzbu se vypocte podle dolozenych dokladi o téchto
nakladech, za vice let. V nékterych ptipadech mohou byt tyto primérné naklady nepfimeéfené
ovlivnény tim, ze vlastnik v poslednich letech provedl nakladné&jsi opravy. Proto je vhodné
pouzit prumérné naklady, které podle vyzkumu za poslednich nékolik let ¢ini 0,5 % - 1,5 %.
Jedna se o budouci naklady, takze u velmi udrzovanych objektti, kde nebude v dalSich letech
potieba provadét vétsi opravy, volime vysi blizici se k hranici 0,5 % a u méné udrzovanych

objektt zas naopak. (17, s. 302-307)

DalSim nakladem mohou byt rezervy tvorici castku, kterou si vlastnik odklada
na budouci opravy. U téch nakladi je nutné zvazit, jestli se neshoduji s naklady na opravy
a udrzbu, a dale samortizaci, aby nedochazelo k zapocitani stejnych nakladi dvakrat.

V ptipadé ocenéni podle cenového predpisu se tyto naklady neuvazuji. (15, s. 302-307)

Nékdy mohou byt dalSim nakladem vydaje spojené s osvétlovani, vytapénim
a uklidem spoleCnych prostor domu. Zde je potieba podrobné zvazit, které polozky
se dostanou na stranu nakladt a vynosi. V piipadé ocenéni podle cenového predpisu se tyto

naklady neuvazuji. (17, s. 302-307)

Néklady nutnymi na dosazeni vynosu jsou také naklady na spravu nemovitosti
(sjednavani najemnich smluv, vybirani najemného, prohlidky nemovitosti, vypliiovani
danovych pfiznani, sjednavani firem na opravy a udrzbu atd.). Tyto naklady je potfeba
vycislit jako mzdu pracovnika potfebné kvalifikace nebo procentem z vybraného najemného.

Pro byty se vySe pohybuje okolo 2-6 %. (17, s. 302-307)

Amortizace je dalsi z nakladi na dosazeni vynosu, ktery je nutné uvazovat pii vypoctu
vécnou rentou. Jedna se o Castku prinasejici urok, ktera je kazdy rok po celou dobu zivotnosti
stavby ukladana do penézniho ustavu. Jeji vySe musi byt takova, aby po skonceni zivotnosti
stavby umoziovala jeji novou realizaci (znovupostaveni, celkovou opravu nebo koupi

obdobné nemovité véci). (17, s. 302-307)
V ptipadé ocenéni podle cenového predpisu je postup vypoctu do jisté miry obdobny.
Naklady popsané v predchozich odstavcich jsou zde vyjadieny jako celkové naklady,

a to procentem z dosazeného najemného. Vyse téchto nakladu je rovna 40 % z dosazeného

najemného. (8, § 32 odstavec 5)
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1.2 MOZNOSTI FINANCOVANI

Vlastnikem bytového domu je nejcastéji obec, stat, fyzicka ¢i pravnicka osoba, bytové
druzstvo nebo spoleCenstvi vlastnika bytovych jednotek. Revitalizace panelového domu muze
byt financovana u vSech jmenovanych forem vlastnictvi z nékolika raznych financnich
prostiedkti. Témito prostiedky jsou vlastni zdroje, cizi zdroje nebo nejCast€ji vyuzivana

kombinace vice zdroju najednou.

1.2.1 Vlastni zdroje
Najemné a prijem z prodeje nemovité véci

Obec, stat, fyzicka ¢i pravnicka osoba k financovani revitalizace bytového domu mize
vyuzit vlastni finan¢ni prostfedky ziskané z prodeje nebo pronajmu bytovych prostor

urcenych k bydleni nebo nebytovych prostor pro rizné komercni tcely.
Fond oprav

Néklady na spravu domu a pozemku, jak spravné definuje takzvany ,.fond oprav*
drivejsi zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji neékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim, a dnes platny novy obcansky
zékonik ¢. 89/2012 Sb., mohou byt v pfipadé, Ze je vlastnikem bytové druzstvo
nebo spoleCenstvi vlastnikii bytovych jednotek pouzity jako vlastni zdroj financovani
revitalizace bytového domu. Na tyto naklady pfispiva kazdy vlastnik jednotky
dle odpovidajici vyse jeho spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domu, a to formou
dlouhodobych zéaloh (hrazeni oprav a udrzba domu) a kratkodobych zaloh (sprava domu,
pojisténi, odmény ¢lenim vyboru, odpad, uklid, teplo, voda, osvétleni, STA, vytah a dalsi)
vzdy v terminech stanovenych pfisluSnym organem spoleCenstvi. Vysi téchto zéloh
si vlastnici jednotek stanovi usnesenim shromazdéni tak, aby byly pokryty veskeré
predpokladané naklady, které bude nutno na spravu domu a pozemku vynalozit
v nasledujicich mésicich a dalSich letech. Tato dlouhodoba zaloha, kterou je mozno vyuzit
jako vlastni zdroj financovani, se stejné jako kratkodobé zalohy vyuctuje jednou rocné,

ale zustatek se vlastnikovi jednotky nevyplaci a prevede se do nasledujiciho roku.
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Volné finanéni prostredky

U vSech forem vlastnictvi mohou byt do revitalizace bytového domu vlozeny

kterékoliv volné finan¢ni prostiedky, jez maji vlastnici k dispozici.

1.2.2 Cizi zdroje
Hypotec¢ni uvér

Hypotecni 1ivér je vymezen v § 28 odstavec 3 zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech:
., Hypotecni uveér je uver, jehoz splaceni véemé prisluSenstvi je zajisténo zdstavnim prdavem
k nemovité véci, kdyz pohleddvka z ivéru neprevySuje dvojnasobek zastavni hodnoty
zastavené nemovité véci. Zastavena nemovitost se musi nachdzet na tizemi clenského stdtu

Evropské unie.” (5)

Hypotecni avéry jsou uréeny fyzickym i pravnickym osobam k financovani investic
do nemovitych véci, proto je mozné je pouzit pro koupi nemovité veéci do vlastnictvi
na bydleni nebo ke komer¢nim ucelim. Dale je mozné pravé pomoci tohoto uvéru financovat
rekonstrukci, modernizaci a opravy nemovité véci. Hypoteéni Gvéry jsou v Ceské republice
spojeny s nejniz§imi urokovymi mirami, ale jsou bézné€ poskytovany jen max. na 70 %
obvyklé ceny nemovité véci. To znamend, ze ten, kdo chce pouzit k financovani hypotecni
uveér, musi disponovat vlastnimi penéznimi prostfedky, a to ve vysi min. 30 % obvyklé ceny

nemovitosti. (13)
Komerc¢ni uvér

Komercéni uvér je cizi zdroj vhodny k financovani jak komplexnich, tak dil¢ich oprav
a rekonstrukci bytovych domd. Jedna se o Gvér se stanovenym planem cCerpani a zpravidla
pevnou urokovou sazbou az do doby splatnosti, ktery je mozno splacet formou pevnych
pravidelnych mésicnich splatek nebo na zakladé individualniho splatkového kalendare.
Lze jej Castecné nebo uplné predcasné splatit. Velkou vyhodou je moznost kombinovat
s ostatnimi typy cizich zdroju a pfi vyfizovani zadosti banka pozaduje minimum doklada
(vypis z obchodniho rejstfiku, doklad o zaplaceni pojistného, pojistna smlouva na nemovitou
véc, doklad o bezdluznosti, smlouva o vedeni bézného uctu, prehled pohledavek zavazku
a zasob, rozvaha a vysledovka v podobé priloh prikladanych k dafiovému pfiznani za posledni

2 ucetni obdobi). Dle vySe uvéru, bonity klienta a dalSich faktori kazda banka pozaduje

19



n¢jaky druh zajisténi (0vér 1ze poskytnou bez zajisténi, aver zajistén rucitelskym prohlasenim,

nebo bianco sménkou, uvér zajistén nemovitou véci). (13)
Stavebni sporeni

V dnesni dobé si mohou stavebni spofeni uzavfit 1 pravnické subjekty a zhodnotit
tak ulozené financni prostfedky. Tento produkt Ize tedy vyhodné€ vyuzit na zvyhodnéni
takzvaného ,,fondu oprav” nejen u majitelt, kterymi jsou fyzické osoby, ale i u bytovych
druzstev, spoleCenstvi vlastnikii bytovych jednotek, obci aj.. Pii pravidelném ukladani
finan¢nich prostfedkil dochazi k zhodnoceni vlastnich zdroji vyhodné&jS§im trokem,
nez jak tomu byva u terminovanych vklada. Pravnické subjekty jako celek nemaji bohuzel
narok na statni podporu, ale této podpory mohou doséhnout na zakladé dohody se cCleny
a platit stavebni spofeni uzaviena na rodné Cislo jednotlivych vlastniki. Variantu uzavifit
smlouvu na rodné Cislo vlastnikii nelze dosahnout, pokud maji néktefi z nich uzaviené svoje
osobni stavebni spofeni, protoze na rodné ¢islo 1ze uzaviit pouze jednu smlouvu, a to v tom

ptipadé€ uz neni splnéno. (13)
Uvér ze stavebniho sporeni

Uvér ze stavebniho spofeni je v dnesni dobé stale vyhodnym produktem nabizenym
stavebnimi spofitelnami, ktery disponuje niz§imi urokovymi sazbami oproti hypotékam
a navic majitel nemusi aveér jistit zastavou nemovitosti. Nevyhodu je to, ze o uvér lze zazadat
az po uplynuti urcité doby, dnes zpravidla po Sesti letech od uzavteni stavebniho spofeni nebo
az po nasporeni urcité castky. Dle zakona ¢. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpoie
stavebniho spofeni a o doplnéni zakona Ceské narodni rady & 586/1992 Sb., o danich
z piijma, ve znéni zdkona Ceské narodni rady & 35/1993 Sb., nékteré stavebni Upravy
1ze financovat jen v ramci $ir§iho okruhu praci. Dal§im divodem, kdy hlavné bytova druzstva
a spoleCenstvi vlastnikii bytovych jednotek nezazadaji o uvér ze stavebniho spofeni je to,
ze nekteré stavebni spofitelny neposkytuji uvér na zakladé jedné zadosti, ale pozaduji uzaviit

smlouvy na jednotlivé vlastniky.
Pieklenovaci ivér ze stavebniho sporeni

Preklenovaci uvér ze stavebniho spofeni je meziuvér, ktery lze vyuzit k financovani

v dobé, kdy jesté klient nespliiuje podminky na poskytnuti standartniho Gvéru ze stavebniho
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spofeni. Casto je tento preklenovaci uvér uprednostnén pred klasickym uvérem a zvolen jako

vyhodnéjsi moznost ke kombinaci s jinymi zdroji financovani.
Dotace Zelena usporam

Dotace je urCena majitelim bytovych domu schvalenych k uzivani pred 1. 7. 2007
na uzemi hl. mésta Prahy, ktefi spliuji definici bytového domu. O dotaci mohli prozatim
zajemci, a to fyzické osoby, mésta, obce, bytova druzstva a spoleCenstvi vlastniki bytovych
jednotek, zazadat az do vyCerpani piidélenych financnich prostfedki nebo nejpozdéji
do 31. Hjna 2015. Zadost o dotaci je mozné podat pfed zahajenim, v prab&hu nebo

po dokonceni realizace podporovanych opatieni.

Vramci programu Zelena uUsporam jsou udélovany dotace na zatepleni obalky
budovy — vyménu oken a dvefi, zatepleni obvodovych stén, stfechy, stropu a podlahy. Dale je
podporovana vymeéna neekologického zdroje paliva za Setrnéjsi zdroje, vymeéna elektrického
vytapéni za systémy s tepelnym Cerpadlem, instalace solarnich termickych systému, instalace
nuceného vétrani se zpétnym ziskavanim tepla z odpadniho vzduchu. Tato podporovana
opatfeni lze provadét samostatné nebo v riznych kombinacich. VySe dotace je omezena na
max. 10 miliond na jednoho Zadatele a na max. 20 % dolozenych zpasobilych vydaji a je

vypléacena az po dokonceni podporovanych opatieni.

Pro splnéni narokt na udé€leni dotace neni piesné dano jak veskeré stavebni Gpravy
provést, ale je nutné splnit pifedepsané hodnoty sledovanych technickych parametri nebo
procentni snizeni vypoctené mémé neobnovitelné primarni energie Epna. Déle
je pozadavkem, pokud pavodni hlavni zdroj tepla nespliiuje pozadavky na 3. emisni tfidu
nebo je na kapalna fosilni paliva, aby zadatel provedl vyménu za novy zdroj spliujici
podminky programu. Podle dosazenych energetickych parametra je oblast A rozdélena na tii

podoblasti podpory A.0, A.1, A.2. (14)

Tab. ¢. 1: Pozadované parametry dle oblasti podpory (14)

Sledovany parametr Jednotky A0 Al A2
Dosazena klasifikacni tfida neobnovitelné Bez

. : [-] C A-B
primarni energie Epn.a pozadavku

Procentni snizeni vypoctené neobnovitelné
primarni energie Epn,a oproti stavu pied realizaci [%] >20% | >30% | >40 %

opatteni
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Tab. ¢. 2: PoZadavky na ménéné stavebni prvky (14)

Sledovany parametr Jednotky A0 Al A2

Mérné stavebni prvky Dle pozadavku CSN 73 0540-2
U [W.m2K"] | £0,9 Urec20

obalky budovy avyhl. ¢. 78/2013 Sb.

,Maximalni vySe podpory se stanovi jako soucet dilcich podpor pro jednotlivé

v.oov 7

Ve

zarizeni budov. V pripadé zatepleni obalky budovy je dotace poskytovana dle ploch

zateplovanych konstrukci na obdlce budovy a to v zavislosti na podoblasti podpory.” (14)

Maximalni mozna dotace [K&] = SUMA (vyméra konstrukce v m? x dotace dle typu

konstrukce a podoblasti x (k) + pocet bytovych jednotek x dotace dle typu vyménénych nebo

instalovanych typu TZB).

K-koeficient upravujici vysi dotace, pro budovy a konstrukce bez zvyhodnéni k = 1,

pro budovy a konstrukce podléhajici paméatkové péci k = 1,3

Tab. ¢. 3: Max. vySe podpory na jednotlivé typy konstrukci (14)

A.0aA.l A2

Typ konstrukce
[K¢&/m?] [K¢&/m?]

Obvodova sténa 260 340
Stie$ni konstrukce 230 300
Vyplné otvort 750 1000
Podlaha na terénu 300 400
Ostatni konstrukce, stropy 120 160

Tab. ¢. 4: Max. vySe podpory na vyméfiované zdroje (14)

Vyse podpory
Typ zdroje
[Ké/b.j.]
Kotel na biomasu se samoc¢innou dodavkou paliva 20 000
Tepelné Cerpadlo voda - voda 25 000
Tepelné Cerpadlo zemé - voda 25 000
Tepelné ¢erpadlo vzduch - voda 15 000
Plynovy kondenzacni kotel 5000
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Integrovany regionalni operaéni program

Dutvodem, pro€ je program Zelena tsporam jen pro bytové domy na uzemi hl. mésta
Prahy je to, ze se piekryva s Integrovanym regionalnim opera¢nim programem (IROP),
ze kterého je mozné od 18. prosince 2015 cerpat podporu pro bytové domy mimo uzemi
hlavniho mésta. Program IROP podporuje stejna opatieni proti snizeni energetické narocnosti

jako program Zelend usporam.

Programem je podporovano zlepSeni tepelné technickych parametrd stavebnich
konstrukci tvoricich obalku budovy, instalace prvka stinéni, instalace prvkt nuceného vétrani
se zpétnym ziskdvanim tepla, vyména stavajiciho hlavniho zdroje tepla, instalace nového
hlavniho zdroje tepla, modernizace soustavy vytapéni objektu, instalace solarnich termickych
kolektort, fotovoltaickych soustav a akumulaCnich nadrzi. Tato opatfeni musi spliiovat
podminky vydané programem, které odkazuji na pozadavky uspory celkové dodané energie
a dosazeni klasifikadni tiidy celkové dodané energie dle normy CSN 73 0540-2 tepelna
ochrana budov a na vyhlasku ¢. 78/2013 Sb o energetické naroCnosti budov. V pripadée
vymény nebo instalace nového hlavniho zdroje tepla je nutné splnit jesté pozadavky dané
vyhlaskou ¢. 415/2012 Sb., o pfipustné urovni zneciSténi a jejim zjistovani a o provedeni

nékterych dalSich ustanoveni zdkona o ochrané ovzdusi.

Program je dostupny pouze pro bytové domy se Ctyfmi a vice bytovymi jednotkami,
realizace stavebnich uprav musi byt dokon¢ena max. do 30. 9. 2018 a bude moc pokryt

az 15-30 % vydaju na rekonstrukci. (12)
Program JESSICA

Jedna se o jeden z projektt Statniho fondu rozvoje bydleni, pomoci kterého je mozné
ziskat avér na rekonstrukci a modernizaci bytového domu snizkym uarokem. Vyuzit
jej mohou vSichni vlastnici bytovych domt nachazejicich se na tzemi 41 mést, ktera jsou
soudasti Integrovaného planu rozvoje mést (IPRM). Uvér Ize splacet max. 30 let. a pravé vyse
urokovych sazeb se odviji od téchto max. dob splaceni, kdy 0,52 % p.a. pro uvéry splatné
do 10 let, 1,52 % p.a. do 20 let a 2,52 % p.a. do 30 let. Vyhodou je fixace uroku po celou
dobu splaceni a vyse uvéru je od 1 do 120 mil. a maze byt pouzit az na 90 % vydaju realizace.

(15)
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Obr. ¢. 2: Mapa 41 mést v programu IPRM (15)

Program Panel 2013+

Jedna se o dalsi z projekti Statniho fondu rozvoje bydleni (SFRB), pomoci kterého
je mozné ziskat uvér na rekonstrukci a modernizaci bytového domu s nizkym urokem.
Rozdilné oproti programu JESSICA u tohoto programu je to, ze jej mohou vyuzit vSichni
vlastnici bytovych domd po celé Ceské republice. Zvyhodnény uvér Ize splacet max. 30 let
a prave vyse urokovych sazeb se stejné jako u programu JESSICA odviji od téchto max. dob
splaceni, kdy 0,75 % p.a. je pro uvéry splatné do 10 let, 1,75 % p.a. do 20 let a 2,75 % p.a.
do 30 let. Uvér Ize &erpat v rezimu bez podpory, kdy neni mozné adat o vefejnou podporu
a vySe averu ¢ini max. 90 % rozpoctovych nakladi na opravy a modernizaci. Dale v rezimu
deminimis, kdy max. vySe uvéru je stejna jako v predchozim rezimu, ale je zde mozno ziskat
vefejnou podporu a to az ve vysi 200 000 EUR, opravy v tomto rezimu mohou byt zahajeny
hned po podani zadosti. Posledni rezimem je rezim notifikace, kdy nesmi vySe uvéru
presahnout 75 % rozpoctovych nakladi na opravy a modernizaci, zde je mozno ziskat
vefejnou podporu v rozmezi od 25-45 %, opravy mohou byt zahijeny az po obdrzeni
potvrzeni o kladném predbézném vyhodnoceni projektu. Fixace uroku u vSech rezimu

je po celou dobu splaceni a vySe uvéru max. 120 mil. (15)
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1.2.3 Kombinace zdroju financovani

Vsechny vySe zminéné zdroje lze pouzit samostatné nebo je kombinovat, takze Cast
revitalizace bytového domu lze financovat zvlastnich zdroji a ¢ast zcizich zdroja.
Kombinace vSech dostupnych zdroji se provadi, protoze spousta vlastnikii nema dostatek
vlastnich finanénich prostifedkt, aby mohla zaplatit celou revitalizaci. VétSina bank ma
limitovanou vysi avéru a v piipade jejiho prekroCeni pozaduji zaji§téni nemovitou véci.
Zastava nemovité véci je pro velkou c¢ast vlastnikii nepfijatelnou podminkou, proto
je vyhodné revitalizaci financovat Casteéné z vlastnich zdroji a zbytek Castky ve spravném
pomeéru rozdé€lit na nékolik dil¢ich uvéra a vyuzit pfitom vice bankovnich produkt spolecné
s podporou od statu formou pfimé nebo nepiimé dotace. Podobné jako limitovanou vysi avéru
pro zajisténi nemovitou véci ma vétsina bank také limitovanou vysi uvéru, kterou lze Cerpat.
Toto omezeni zase zabraiuje provést celkovou opravu bytového domu, jejiz cena prevysuje
vysi uvéru a klient poté miZze provést jen Cast oprav a tim prichazi o moznost Cerpani dotaci
nebo statni podpory, kde je v nékterych pfipadech nutné provést komplexnéjsi opravu

pro splnéni podminek pfidéleni.

1.2.4 Vhodny postup p¥i rozhodovani o financovani

Volba nejvhodnéjsiho druhu financovani revitalizace bytového domu se v prvé fadé
odviji od rozsahu planovanych praci. V pfipadé vlastnich zdroji jedinym, co rozhoduje
o rozsahu oprav, je vySe financnich prostfedkd vlastnika nemovité véci. Naopak cizi zdroje
ve vetsiné piipada jasné stanovuji, jestli je mozné financovat dil¢i nebo pouze komplexnéjsi
opravy. Pokud se jednd o uvéry, je nutné rozliSovat vlastnika nemovité véci hlavné proto,
ze ne vSechny bankovni produkty mohou vyuzit pravnické i fyzické osoby. Dale je u téchto
produktt dilezita limitovana vyse avéru, kterou lze Cerpat a kdy je ziskani uvéru podminéno
zajisténim nemovitou véci. Dotace jsou omezeny pro urcitou oblast nebo mésto a maji jasne
stanovenou dobu, kdy je mozné o n¢€ zazadat. Dale maji jasn¢ vymezené podminky na snizeni
spotfeby energii a zlepSeni tepelné technickych vlastnosti konstrukei, jejichz dosazeni musi
byt vyzadovano pifi navrhu opatfeni snizujici energetickou narocnost objektu. Jednotlivé
druhy cizich zdroji je nejvhodnéjsi samostatné vyuzivat, jen pokud naklady na opravy
nepfevysuji limitni vys§i avéru a dotace, nebo pokud je mozno zbytek nakladi financovat
z vlastnich zdroji. Vhodnéjsim fesenim je volit kombinaci vSech dil¢ich zdroji dohromady
ve vhodném pomeéru tak, aby nedoslo k zaji§téni nemovitosti a byly pokryty veskeré naklady.
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1.3 ENERGETICKA NAROCNOST BUDOV

Obvykle je tento pojem chapan pouze z hlediska vytapéni, ale ve skuteCnosti
se sleduje také spotieba energie na ohfev vody, na vétrani, chlazeni, osvétleni a na pohon
podpurnych systému, jako jsou Cerpadla, motory a ventilatory. Nesmi se zapomenout,
ze do spotieby elektrické energie se nezapocitava provoz domacich elektro spotiebici. Dnes
jsou k zhodnoceni spotifeby téchto energii podle zakona ¢. 406/2000 Sb. o hospodareni energii
a jeho pozdéjsi zmény zakonem ¢. 318/2012 Sb. vyzadovany celkem tfi dokumenty a témi
jsou Prukaz energetické naro¢nosti budovy, Energeticky audit a Energeticky posudek. Tyto
dokumenty je vzdy nutné vyhotovit v pfipadech stanovenych zdkonem a navic jsou povinnou

soucasti zadosti o poskytnuti nékteré ze statnich dotaci na revitalizaci bytového domu.

1.3.1 Energeticky audit

Energeticky audit smi zpracovat pouze energeticky specialista, kterym je fyzicka
osoba a drzitel opravnéni od ministerstva ke zpracovavani energetického auditu a posudku.
Pomoci energetického auditu se vyhodnoti soucasné vyuziti energii v hodnoceném objektu
a provede se navrzeni jednotlivych opatfeni ke zvySeni ucinnosti uziti energii. Z navrhu
jednotlivych opatieni se vyberou nejméné dvé varianty, kde se stanovi okrajové podminky,
celkova energeticka bilance a provede se ekologické a ekonomické vyhodnoceni. Na zakladé
téchto vyhodnoceni nebo podminek dotac¢nich programu se vybere optimalni varianta.

Povinnost vypracovat energeticky audit vznika dle §9 zakona ¢. 318/2012 Sb., kterym
se méni zakon ¢. 406/2000 Sb. o hospodafeni energii, ve znéni pozd¢jSich predpisu.
., (1) Stavebnik, spolecenstvi viastniku jednotek nebo viastnik budovy jsou povinni zpracovat
pro budovu energeticky audit v pripadeé, Ze budova md celkovou priimérnou rocni spotrebu
energie za posledni dva kalenddrni roky vyssi, nez je hodnota spotreby energie stanovend
provadécim pravnim predpisem. Ddle u vétsi zmény dokoncené budovy nejsou splnény

pozadavky na energetickou ndarocnost budovy.” (16)

Hodnoty celkové spotteby energie, od kterych vznika pravnickym a fyzickym osobam
povinnost zpracovat energeticky audit, stanovuje v §2 wvyhlaska ¢. 480/2012 Sb.
o energetickém auditu a posudku. ,,(1) Hodnota celkové spotreby energie, od nizZ vznikd
fvzickym a prdavnickym osobdm povinnost zpracovavat pro své budovy energeticky audit,

se stanovi ve vy§i 35 000 GJ (9722 MWh) za rok jako soucet za vSechny budovy prislusné
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osoby a tyka se pouze jednotlivych budov, které maji spotiebu energie vy$si nez 700 GJ
(194MWh) za rok. ” (6)

1.3.2 Prukaz energetické narocnosti budovy

Metoda pro vyjadfeni energetické naroénosti budovy vychazi znormy CSN EN
15 217 Energetické narocnosti budov. Metoda podlé této normy vychazi z tzv. , referencni
budovy”, kterou norma definuje jako ,, Referencni hodnota energetické ndrocnosti je hodnota
energetické ndrocnosti vypoctena pro budovu, kterd ma stejné umisténi, funkci, velikost apod.,
ale s vilastnostmi jako je izolacni uroven, ucinnost topné soustavy, rozvrhy ¢innosti, vnitini

tepelné zisky apod. nahrazenymi referencnimi hodnotami” (16)

Prikaz energetické naro¢nosti je nutné od 1. ledna 2013 vyhotovit dle §7a zakona
¢. 318/2012 Sb., kterym se méni zakon €. 406/2000 Sb. o hospodafeni energii, ve znéni
pozdéjsich predpist, vzdy kdyz ,, (1) Stavebnik, viastnik budovy nebo spolecenstvi viastniku
jednotek je povinen zajistit zpracovani pritkazu energetické ndrocnosti pri vystavbé novych

budov nebo pri vétsich zméndch dokoncenych budov.” (4)
Postup vyhodnoceni

Hodnoceni je prakticky provadéno na principu porovnavani dvou budov a vypocet
probihd ve dvou castech. V prvni ¢asti se provede zadani a vypocet hodnot pro budovu
hodnocenou a ve druhé casti, se provede vypocet pro stejnou budovu se zadanymi
referencnimi hodnotami. Nasledné hodnoceni energetické narocnosti spociva ve splnéni
nékterych ukazatel energetické naroCnosti budovy. Mezi tyto ukazatele patii celkova
primarni energie za rok, neobnovitelnd primarni energie za rok, celkova dodana energie
za rok, dil¢i dodané energie pro technické systémy (vytapéni, chlazeni vétrani atd.), pramérny
souCinitel prostupu tepla, soucCinitel prostupu tepla jednotlivych konstrukci na systémové

hranici a a¢innost technickych systému.

U novych budov je nutné, aby splnily soucasné tifi ukazatele, kterymi jsou
neobnovitelna primarni energie za rok, celkova dodana energie za rok, primérny soucinitel

prostupu tepla obalky budovy.

U budov, u kterych doslo k vétsi zmeéné€ dokoncené budovy nebo pii jakékoliv nez
vétsi zmeéné dokoncené budovy, je mozné si kombinaci ukazatel zvolit. U vétsi zmény

je nutné splnit pozadavek na ukazatel neobnovitelna primarni energie za rok a soucinitel
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prostupu tepla obalkou budovy nebo kombinaci ukazateld celkovou dodanou energii za rok
a soucinitel prostupu tepla obalkou budovy. Mozné je taky pro ménéné prvky obalky budovy

nebo technické systémy splnit poZzadavky odpovidajici ménénym prvkam. (16)

Tab. ¢. 5: Klasifikacni tridy energetické ndrocnosti (7, priloha ¢. 2)

Hodnota pro horni hranici klasifikac¢ni
tridy Slovni vyjadreni klas. tFidy
Energie Uem
A 0,5 x E; 0,65 x E; Mimotadné Gsporna
B 0,75 x Er 0,8 x E; Velmi usporna
C E: Usporna
D 1,5 x E; Méné usporna
E 2 x E; Nehospodarna
F 2,5 x E; Velmi nehospodarna
G Mimotadné nehospodarna
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Obr. ¢. 3: Vzor prukazu energetické ndrocnosti (7, priloha ¢. 4)

V praxi je potfeba nezamérnovat prukaz energetické naroCnosti budovy (PENB)
s energetickym §titkem obalky budovy (ESOB). ESOB nehodnoti celou budovu z pohledu

energetické narocnosti jako PENB, ale pouze tepelné technické vlastnosti obalky budovy,
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za pomoci praimérného soucinitele prostupu tepla Uem, ktery se porovnava s hodnotami Uem,
N stanovenymi normou CSN 73 0540-2 zroku 2011. ESOB je pravé soucasti samotného

PENB a Ize jim dolozit splnéni pozadavkl na soucinitel prostupu tepla obalkou budovy.

Tab. ¢. 6: Klasifikace prostupu tepla obdlkou budovy (16)

Klasifikacni Prumérny soucinitel prostupu tepla
Slovni vyjadreni klas. tFidy
trida obilkou budovy Uem [W/(m? K]
A Uem <0,5 x UemnN Velmi usporna
B 0,5 X UemN < Uem <0,75 X UemnN Usporné
C 0,75 X UemN < Uem < 1,0 X UemN Vyhovujici
D UemN < Uem < 1,5 X UemnN Nevyhovujici
E 1,5 X UemN < Uem <2 X UemN Nehospodarna
F 2,0 X UemN < Uem < 2,5 X UemN Velmi nehospodarna
G Uem > 025 x UemN Mimotadné nehospodarna

ENERGETICKY STITEK OBALKY BUDOVY

m Hodnoceni obalky
e . budovy
Celkova podiahova plocha A, = 24553 m* stavajici doporuéeni
€l Velmi Gsporna
03
0.7%
1,00 |
1.5
5
Mimoiadné nehospodarna

KLASIFKACE
Priméeny soudnzel prostupy 109 odaky budovy
Upn ve W/(m* K U=y [ A 107 o3
Podadovand hodnota primémeno soulintele prostupy tepla obilky o 0w
budovy podie CSN 73 05402 Unn v@ Wim* X
Kiasfiaéni vkazatels Cla pm odpovidajici hodnoty Ue.

ci .50 ovs 1.00 1.9 20 2%

Uem o 028 o= B (82 [k <]

Puatnost dttku 3o 2422007 Datum vystaves: ittky. 2822002

Stken vypracovaia) Ing Zdendk Petrty)
anergeticky sudtor, csvéaieni MPO & 871

Obr. ¢. 4: Vzor energetického Stitku obalky budovy (16)
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1.3.3 Energeticky posudek

Energeticky posudek je dalsi novou kategorii pro hodnoceni energetické narocnosti
budov. Do praxe je zaveden zakonem ¢. 318/2012 Sb., kterym se méni zakon ¢. 406/2000 Sb.
o hospodafeni energii, ve znéni pozdéjsich predpisi. Energeticky posudek ma podobnou
strukturu 1 ucel jako energeticky audit a stejné jako audit ho smi zpracovat pouze energeticky
specialista, kterym je fyzicka osoba a drzitel opravnéni od Ministerstva prumyslu a obchodu
ke zpracovavani energetického auditu a posudku. Energeticky posudek hodnoti energetickou
naro¢nost budovy dle predem stanovenych parametri, zatimco energeticky audit hodnoti
dosavadni stav, navrhne a doporuci vSechny efektivni zpisoby uspor. Energeticky posudek

je soucasti energetického prikazu a je povinnou soucasti zadosti o statni dotaci.

Nutnost vypracovat energeticky posudek vznika dle §9a zakona ¢. 318/2012 Sb.,
kterym se méni zakon ¢. 406/2000 Sb. o hospodareni energii, ve znéni pozdéjsich predpisu.
(1) Stavebnik, spolecenstvi viastniku jednotek nebo viastik budovy zajisti energeticky
posudek pro posouzeni technické, ekonomické a ekologické proveditelnosti alternativnich
systémit doddavek energie pri vystavbé novych budov nebo pri vétsi zméné dokoncené budovy

se zdrojem energie s instalovanym vykonem vy$sim nez 200 kW.” (6)
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1.4 STANOVENI OBVYKLE CENY BYTOVEHO DOMU JAKO CELKU

Ukolem této prace bude v teoretické a praktické &asti vysvétlit a stanovit
co nejpresn€jsi odhad obvyklé ceny, pomoci dostupnych vypoctovych metod. Vzdy je ale
nutné pamatovat na to, ze zadnou z téchto vypoctovych metod nelze urcit presné obvyklou
cenu, protoze ta je dle zakona ¢. 151/1997 Sb. stanovena pouze metodou cenového porovnani,
kterd vychazi z cen zjisténych na trhu s nemovitymi vécmi, a proto pii odhadu nejlépe

zahrnuje vSechny faktory pusobici na cenu obvyklou.

Bytovy dim se vtomto pfipadé nachazi v takové lokalité, kde na realitnim trhu
neprobiha prodej stejného druhu nemovitych véci. Tato skuteCnost neumoziiuje sestaveni
vyhovujici databaze, kterou by bylo mozné pouzit k sestaveni cenového porovnani, a proto
je co nejpresnéjsi odhad obvyklé ceny proveden pomoci podpurnych metod. Jako nahradni
metoda cenového porovnani bytového domu jako celku je zvoleno cenové porovnani
jednotlivych bytovych a nebytovych jednotek, jejichz souctem bude uréena hodnota bytového
domu jako celku. Dale je stanovena vynosova a vécna hodnota bytového domu a pozemkdu.
Poté je z téchto hodnot provedena kombinace pomoci Stfedni hodnoty, Naegeliho vazeného
pruméru a upravené metody vazeného priméru od prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc.. Nakonec

je urena hodnota bytového domu pomoci oceniovaciho piedpisu.

Na odhad obvyklé ceny témito metodami bude zaméfena tato prace i1 v dalSich

kapitolach a v praktické casti.

Tab. ¢. 7: Odhad obvykié ceny (17, s. 472)

Odhad ceny cenovym porovnanim | ... K¢
Vynosova hodnota celkem | K¢
Vécna hodnota staveb a pozemkt celkem | L. K¢
Stfedni hodnota z hodnoty vécné a vynosové celkem | ... K¢
Vazeny prumér hodnoty vécné a vynosové | ... K¢
Cena podle cenového pfedpisu — — © 4 K¢
(zédkon €. 151/1997 Sb., vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.)

Odhad obvyklé ceny | e K¢

31




1.4.1 Zjisténi vécné hodnoty

Zjisténi veécné hodnoty se sklada z nekolika dil¢ich ocenéni. Provede se zjisténi
vychozi hodnoty stavby, od které se odecte pfiméfené opotrebeni a dale se aktualné platnymi
metodami provede ocenéni pozemku, na kterém se stavba nachéazi. Tyto dvé hodnoty se poté
seCtou a vysledkem rovnice je vécna hodnota bytového domu a pozemkl pred zateplenim

a po zatepleni.
Zjisténi vychozi hodnoty stavby pomoci THU

Vychozi hodnotu stavby lze urcCit na zakladé Technicko hospodaiskych ukazatelti
(THU). Metoda vychazi z Katalogh stavebnich objektd od firmy RTS, a.s. Brno. Ocenéni
je provedeno na zakladé mérnych jednotek (napf. m® obestavéného prostoru) a znalosti
technického feSeni stavby. Jednotkova cena za mérnou jednotku je zde urcCena z katalogu
jiz realizovanych stavebnich objektd pro dany rok ocenéni. Srovnanim a upravenim
katalogové ceny dostaneme cenu nami ocenovaného objektu. Srovnavame vzdy objem,
popiipadé cenu konstrukce v nami ocefiovaného objektu s objektem z THU. Dale nam cenu

muze ovlivnit vyska podlazi nebo zastavéna plocha podlazi. (18, s. 14)
Zjisténi vychozi hodnoty stavby niakladovym zpusobem

Ocenéni nakladovym zpusobem dle §12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich predpist je provedeno na zakladé
meérnych jednotek a znalosti technického feSeni stavby. Zakladni jednotkova cena (ZC)
za mérnou jednotku je zde urcena dle prilohy €. 9 uvedené oceriovaci vyhlasky. Tato cena je

poté upravena jednotlivymi koeficienty a vyjadiena nésledujici rovnici. (8)

ZCU=ZCxK; xK, xK;xK,; x K5 x K,
Koeficienty pro upravu zakladni ceny

Pro nakladovy zplsob ocenéni je nutné zakladni cenu upravit koeficientem
zohlediiyjicim druh konstrukéniho feSeni (K1) v pfiloze €. 10, koeficientem polohovym (Ks)
v priloze ¢. 20 a koeficientem zmény cen staveb (Ki) vztazenym k cenové urovni v roce 1994

v priloze €. 41 uvedené ocenovaci vyhlasky. (8, §12)
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Pfi ocenéni je potieba zohlednit vliv velikosti zastavéné plochy, ktery méni vymeéru
nékterych prvki zavislych na zastavéné plose. Koeficient zohlediujici vliv velikosti zastavéné

plochy (K>) je vyjadien nasledujici rovnici. (8, §12 odst. 2)

6,60

K;=0,92+ velikost prumérné zastavéné plochy

Dal§im koeficientem, na ktery nesmime zapomenout pifi stanoveni vychozi hodnoty,
je koeficient zohledrujici vliv vysSky podlazi. Pravé s rostouci vyskou podlazi se Castecné
nebo uplné meéni podily nékterych konstrukci na celkové cené objektu. Koeficient
zohledrujici vliv vysky podlazi (K3) je vyjadien jednoduchou rovnici, kterd je rozdilna pro

budovy a haly. (8, §12 odst. 2)

21 -+0,30 [pro budovy]

3™ VySka podlazi

K;=—————— 10,30 hal
3 vyska podlazi [pro haly]

Oceitiovany objekt nebude obvykle stejné vybaveny jako standartni objekt definovany
vyhlaskou, a proto je nutné provést upravu jednotkové ceny koeficientem vybaveni (Ki),
nejlépe podle podilt jednotlivych stavebné technickych prvki. Urceni koeficientu se provede
tak, ze odeCteme prvky, které se na oceflovaném objektu oproti srovnavacimu nevyskytuji,
jsou-li nekteré prvky provedeny jinak, upravime koeficientem podil tak, aby vyjadfoval
o kolik je prvek levnéjsi, eventualné drazsi, nez prvek standartniho objektu. Prvky, které jsou

na oceflovaném objektu a na standartnim objektu definovaném vyhlaskou se nevyskytuji,

pricteme. (8, §12 odst. 2)

V piipadé€ ocenéni nakladovym zpusobem jsou cenové podily uvedeny v ptiloze €. 21.
a vysledny koeficient je vyjadien nasledujici rovnici a omezen v rozmezi 0,8 — 1,2, které

je mozné piekrocit jen ve vyjimecnych ptipadech urcenych ocenovaci vyhlaskou.

K,=1+(0,54 x soucet cenovych podilit konstrukci a vybaveni)
Opotrebeni stavby

Cenu stavby je vzdy nutné snizit o opotiebeni vzhledem k jejimu stafi, stavu a dalsi
predpokladané zivotnosti stavby nebo jejich Casti. Za stafi stavby je povazovan pocet let,
uplynulych od roku, ve kterém bylo vydano kolaudac¢ni rozhodnuti, souhlas nebo bylo

zapocato s uzivanim stavby na zékladé oznameni stavebnimu ufadu, do roku, ke kterému
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se ocenéni provadi. Pfedpokladana zivotnost dle ocefiovaci vyhlasky je pii bézném uzivani

a udrzbé bytového domu s betonovymi svislymi konstrukcemi 100 let. (8, ptiloha ¢. 21)

Pro ucel této prace, kde se jedna o stavbu, ktera je ve stadiu pied a po opravé mimo
béznou udrzbu, bude pocitano opotiebeni analytickou metodou dle nasledujici rovnice, ktera
vychazi z cenovych podild jednotlivych konstrukci a vybaveni (Aj), predpokladané celkové
zivotnosti prislusné konstrukce (Ci) a ze skutecného stari jednotlivych konstrukci (Bi).

Cenové podily byly zjiStény z piilohy €. 21 ocefiovaci vyhlasky. (8, pfiloha €. 21)

> (= x 1004,
Ci
i1
Ocenéni pozemku Naegeliho metodou tidy polohy

Pro ocenéni pozemku lze pouzit Naegeliho metodu tfidy polohy, kterd pomoci
tzv. klice tfidy polohy* urcuje procentualni podil hodnoty pozemku (CP) na vychozi hodnoté
stavby (RC), ktera se na ocefiovaném pozemku nachazi a je spolecné s nim uzivana. V celkem
sedmi kli¢ich tfidy polohy jsou obsazena rizna kritéria, jako napf. dopravni vztahy, poloha
obytné budovy ve vztahu k obchodim, k primyslovému tzemi, oblasti s riznym zptsobem
zastavéni atd., kterd lze hodnotit na zaklad€ slovniho vyjadieni. Klice, které nelze uplatnit
vzhledem k vyuziti objektu, se neuvazuji, ze zbylych se aritmetickym primérem vypocte tiida
polohy a na jejim zakladé se vybere piislusné procento urcujici cenovy podil (PP).

(17, s. 392-399)

CP=RC x

100-PP

Ocenéni pozemku dle oceniovaci vyhlasky

Ocenéni pozemku lze provést i dle §4 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich ptedpisi, protoze se jedna
o stavebni pozemek evidovany v katastru jako zastavénd plocha a nadvoii. Cenovym
predpisem uréime upravenou zikladni cenu (ZCU) za m?, ktera je vypodtena jako soucin
zékladni ceny stavebniho pozemku vobci (ZC) a indexu cenového porovnani, (I)

a vynasobime skute¢nou plochou oceriovaného pozemku. (8)

ZCU=ZCx1
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Protoze pozemek, ktery je soucCasti praktické Casti této prace, neni ocenén v cenové
mapé stavebnich pozemki a nachazi se v obci nevyjmenované v tabulce ¢. 1 pfilohy ¢. 2

ocenovaci vyhlasky, je potfeba zakladni cenu urcit dle nésledujici rovnice. (8)
ZC:ZCvx01x02x03x04xO5xO6

Takto vypoCtena cena vychdzi ze zakladni ceny stavebniho pozemku uvedené
v tabulce €. 1 prilohy €. 2 (ZCy) a je nasledné upravena koeficienty v tabulce €. 2 ptilohy ¢. 2
ocenovaci vyhlasky, zohlediujici velikost obce (O1), hospodarsko-spravni vyznam obce (O2),
polohu obce (0Os3), technickou infrastrukturu vobci (Os), dopravni obsluznost (Os)

a obcanskou vybavenost (Og). (8)

Index cenového porovnani stanovime vypoctem z indexu trhu (It), ktery se urci na
zékladé hodnoty kvalitativniho pasma (Pi) v tabulce ¢. 1 v pfiloze ¢. 2, dale z indexu
omezyjicich vlivii (o), ktery se urCi na zakladé kvalitativniho pasma (Pi) v tabulce ¢. 2
v piiloze ¢. 2 a z indexu polohy (Ip), ktery se ur¢i na zadkladé hodnoty kvalitativniho pasma

(Pi) v tabulce ¢. 3 nebo 4 v priloze €. 2 oceniovaci vyhlasky. (8)

]:]TXIOXIP

5
I,=Ps x (I+ ZP:‘ )
i-1

6
]0:]+ZP1'
i=1

L=P, x (I+ ZPZ’)
i=2

1.4.2 Zjisténi vynosové hodnoty

Vynosova hodnota nemovité véci se rovna souctu oduroCenych predpokladanych
budoucich Cistych vynost z pronajmu. Pro tento konkrétni pfipad bytového domu je zvolen
postup, kde se pocita s proménlivym vynosem b&hem libovolného poctu roka a s odprodejem

na konci. (17, s. 284-286)



1.4.3 Metoda stiredni hodnoty

Jedna se o metodu v praxi hojné vyuzivanou, kterd urcuje cenu nemovité véci jako

prosty aritmeticky pramér vécné hodnoty (Cn) a vynosové hodnoty (Cv). (17, s. 463)

CytCyr
cop- X!

1.4.4 Naegeliho metoda vazeného pruméru

Tato metoda je zalozena na metod¢ stiedni hodnoty, kterou modifikoval Svycarsky
architekt Naegeli. Metoda vazeného prumeéru, stejn€ jako predchozi, vychazi z vécné hodnoty
(Cn) a vynosové hodnoty (Cv). Pouziti je vhodné v takovém pfiipad€, kdy je nutné prifadit
vécné hodnoté (Cn) vahu hodnoty (V) nebo vynosové hodnoté (Cv) vahu hodnoty (Vv).
(17, 5. 463)

CN >X<Vn + CI* W

v,tv,

COB=

Tab. ¢. 8: Obecné schéma zjisténi obvyklé ceny dle Naegeliho vazeného priiméru (17, s. 464)

Vahy vécné a vynosové hodnoty podle Naegeliho
) ah
Rozdil mezi vynosovou a vécnou hodnotou Vaha Soucet vah
" . , . hodnoty
predpoklad: vécna > vynosova Vv+ VN
Vv | Vn
0az 10 % 1 1 2
0az 20 % 1 2 3
20 az 30 % 1 3 4
30 az40 % 1 4 5
40 a vice % 1 5 6

1.4.5 Upravena metoda vazeného pruméru od prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc.

Tato metoda upravuje predchozi metodu vazeného primeéru od architekta Naegeliho,
protoze pii vypoctu dochézi ke zménam skokem a ty nikdy v pfipadé penéz neznamenaji nic
dobrého. Pan profesor Bradac z tohoto divodu provedl propojeni boda s rozdilem vynosové
a vécné hodnoty R = 0 % a R = 40 % v plynulou ¢aru, kterou eliminoval zmény skokem

predchozi metody a ur€il ji pomoci nésledujici smérnice.

vécna hodnota-vynosova hodnota
v,= - . x 10+1
vynosovd hodnota
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Vahu pro vynosovou hodnotu (Vv) lze uvazovat v piipadech, kdy Cx < Cy rovno 0 a pokud
je CN > 1,4 x Vy rovno 5, v ostatnich ptipadech je nutné provést vypocet dle predeslé
smérnice. Vzorec pro vypocet vazeného pruméru je pomoci plynulé Cary poté vyjadien
nasledujicim tvarem. (17, s. 465)

CN+ CV* v,

COB= v,+1

Tab. ¢. 9: Vdaha vécné a vynosové hodnoty v zavislosti na vzdjemném poméru (15, s. 466)

Pomér vécné hodnoty k Viha hodnoty
vynosové hodnoté v %
(vynosova hodnota = 1,00 vécné vynosové
resp. 100 %)

0,6
0.8
1,0
1,2
1.4
1,6
1.8
2,0

el e el el e e Y e )
N N[N || W | =] =
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2. PRAKTICKA CAST

Utelem praktické &asti je zhodnotit rozhodnuti SVBJ o vypuiténi nékterych
planovanych opatfeni pro snizeni energetické naro¢nosti bytového domu z hlediska moznosti
financovani. V jedné =z kapitol je proveden navrh moznosti financovani, jak projektu
upraveného SVBJ, tak i puvodniho projektu. Provedeno je i nasledné zhodnoceni a uprava
soucasné vySe dlouhodobych zaloh pro obé€ varianty. V posledni ¢asti jsou vypracovany rizné

metody vedouci k ocenéni bytového domu jako celku a proveden odhad obvyklé ceny.

2.1 INFORMACE O POSUZOVANEM OBJEKTU A OKOLIi, VE
KTEREM SE NACHAZI

2.1.1 Zakladni informace o objektu

Typ stavby: Bytovy dim
Spolecné casti domu: Kocarkarna, kolarna, chodby, schodisté
Prislusenstvi domu: Zadné
Stafi stavby: 1982 — 2015, 33 let

N . Probiha posledni etapa revitalizace, zatepleni
Stavebné technicky stav domu: fasady

Budova &.pop. 1544, 1545, 1546 k.. Caslav je v katastru nemovitosti evidovana

se zpusobem vyuziti bytovy dam.

Pozemky parc.8. 2463, 2464, 2465 ku. Caslav o celkové vyméfe 708 m? jsou
v katastru nemovitosti evidovany v druhu pozemku zastavénd plocha a nadvori a kdatu
vyhotoveni diplomové prace jsou v celém rozsahu zastavény vyse uvedenou budovou.

Nachazi se v blizkosti centra a to ve vzdalenosti 270 m.

Bytovy dim byl vystavén vroce 1982, je obdélnikového tvaru s 1 podzemnim,
4 nadzemnimi podlazimi a valbovou stiechou. Objekt je rozdélen na tfi samostatné Casti
s vlastnim ¢€.pop., které jsou spolu propojeny pouze spole¢nou chodbou v podzemnim podlazi.
V kazdé z téchto Casti se v 1. az 4. nadzemnim podlazi nachazi vzdy byt 4+1, 3+1 a 1+kk.
V podzemnim podlazi jsou potom vybudovany 2 nebytové prostory, kocarkarna, vlastni

kotelna, kancelai SVBJ, sklepni koje a sklepy nalezici k bytim. Celkem se v celém bytovém
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domé nachazi 36 byt v osobnim vlastnictvi jednotlivych ¢lend SVBJ a dva nebytové

prostory, které jsou po cely rok pronajimany.
Konstrukéni reSeni

Bytovy dim je zaloZen na betonovych zakladovych pasech. Nosnou konstrukci tvori
nosné stény a stropy z prefabrikovanych betonovych panelt. Jednotlivé byty jsou nasledné
déleny na samostatné mistnosti pomoci umakartovych pfi¢ek. Dostupnost jednotlivych
podlazi je zajiS§téna betonovym schodi§tém ve spolecnych cCastech domu. Vytah nebyl
doposud v tomto domé& vybudovan. V roce 2009 byla provedena vymeéna veskerych oken
a balkonovych dvefi z pavodnich zdvojenych dfevénych, za nova plastova s dvojsklem.
Spolecné s okny byla provedena i vyména puvodnich kovovych vstupnich dvefti do bytového
domu taktéz za plastova s bezpecnostnim sklem, se zabudovanymi schrankami a ovladanim
zvonku. Bytovy dim neni z vn€jsku oblozen, uprava povrchu je pouze Stukovymi omitkami.
Naslapnou vrstvou podlah na lodzii je keramicka dlazba a ve spolecnych Castech domu

je beton nebo linoleum.

ZastreSeni objektu je zajiS§téno pomoci valbové stiechy, ktera byla vybudovana v roce
2005 a nahradila pavodni plochou stfechu. Nosnou konstrukci tvori difevéné vazniky a krytina

byla zvolena plechova. Veskeré klempitské vyrobky jsou z pozinkovaného plechu.

V bytovém domé jsou provedeny elektro rozvody 230/400 V a na fasadé bytového
domu je umistén bleskosvod. Je zde rozvedena pitnd voda z vefejného vodovodu. Odpady
vSech hygienickych zafizeni jsou napojeny na vefejnou kanalizaci. Dim je dale napojen
na vetejny plynovod, ze kterého je dodavan plyn pro veskeré plynové spotiebi¢e v bytech
a do vlastni plynové kotelny, ktera byla vybudovana v roce 2008. Tato kotelna zajistuje

vytapéni v jednotlivych bytech a ohfev TUV v celém domé.

Jednotlivé byty jsou vybaveny kuchyiiskou linkou se zabudovanym dfezem, digestofi,
samostatné stojicim plynovym sporakem a elektrickou troubou. Vnitini hygienické vybaveni
tvoti oddélené WC s keramickym splachovacim zachodem a koupelna s umyvadlem a vanou.
Povrchy podlah obytnych mistnosti jsou opatieny koberci nebo dievénymi vlysy, v kuchyni,
koupelné¢ a na WC je keramicka dlazba. Dvefe do jednotlivych obytnych mistnosti jsou
hladké dievéné plné. Veskeré vnitini nosné stény a stropy jsou omitnuty vapennou omitkou.
Umakartové pricky jsou v prevazné vétsin€ opatieny tapetami. Obklady jsou ve vétSin€ byta

pouzity pouze za kuchyniskou linkou, v koupelné a na WC.
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Ke kazdému bytu nalezi sklepni koje a v nékterych pripadech i sklepni mistnost

v 1 PP, déle je mozné v tom podlazi vyuzit k ischové véci kolarnu.

2.1.2 Umisténi bytového domu

Poloha k centru: Okrajova cast centra, 270 m od centra
Vzdalenost k nadrazi CD: 1 100 m — 16 min p&§i chizi
Vzdalenost k autobusovému nadrazi: | 660 m — 10 min pé&si chiizi
Vzdalenost k zastdvee MHD: MHD neni zfizeno
Dopravni podminky: Dobré
Konfigurace terénu: Rovina
Prevladajici zastavba: Bytové domy
Ptistup a piijezd: Zpevnéna komunikace na pozemku parc. €. 1960/2
Parkovaci moznosti: Dobré, na verejné komunikaci a parkovisti
Obcanska vybavenost: V blizkosti objektu veskera obCanska vybavenost
Obyvatelstvo v okoli: Bezkonfliktni
Inzenyrské sit€¢ v obci s moznosti . .

AV o ., Kanalizace, voda, el. energie a plyn
napojeni ocenované véci nemoviteé:

2.1.3 Zakladni popis mésta

Nazev obce: Caslav

Status: meésto

Pocet obyvatel dle MLO 2014: 10 137

Uzemni plan: existuje

Obchody: Na uvzem,i meésta 4 hyp:ermar?ety,, v centm znacné
mnozstvi maloobchodi s veskerym sortimentem

Skoly: Mateiské, zakladni a stfedni

Postovni urad: Nachazi se na izemi mésta

Obecni urad: Nachazi se na izemi mésta

Stavebni ufad: Nachazi se na izemi mésta

Kulturni zafizeni: Kino, divadlo, galerie, muzea a dalsi

Koupalisté, zimni a fotbalovy stadion, plavecky

Sportovni zarizeni: ; i ) LT .
P bazén, tenisové kurty, atleticky stadion

.. , e Dobré, bez vlivu inverze, nezatézované dopravou a
Zivotni prostiedi: o, .
tézkym primyslem

Inzenyrské sité: Voda, kanalizace, el. energie a plyn
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2.1.4 Moznost napojeni na inzenyrské sité

Vodovod: Ptipojka z vefejného vodovodu z ulice
Kanalizace: Ptipojka do verejné kanalizacni sité z ulice
Elektricka sit”: Zemni kabel 230/400 V z ulice, ptikon dostatecny
Plyn: Ptipojka z verejného plynovodu

Dalkové vytapéni: Je, objekt ma ziizenou vlastni kotelnu

2.2 ZATEPLENI BYTOVEHO DOMU A MOZNOSTI FINANCOVANI

2.2.1 Zatepleni bytového domu

Na zacatku roku 2015 na naplanované schiizi rozhodlo SVBJ o provedeni zavérecné

etapy revitalizace bytového domu. Specializovana firma vypracovala energeticky prikaz,

kde navrhla potifebna opatieni, kterd je nutné provést pro snizeni energetické narocnosti

budovy. Nasledné vypracovala projektovou dokumentaci a sestavila rozpocet provadénych

praci, v némz stanovila celkovou cenu dila.

Navrzena opatreni

Strecha

Vycisténi prostoru strechy pred pokladkou vaty;

Zatepleni stropu nad poslednim podlazim polozenim izolaci na pavodni plochou
stiechu do soucasného pudniho prostoru — vyska izolacni vaty 22 cm;

Doplnéni pochozich dievénych lavek na nové polozenou izolaci tak, aby byl umoznén

pohyb k VZT jednotkam v piidnim prostoru a k stfesnim okennim vystupiim.

Fasada

Demontaz stavajiciho zatepleni Stitovych stén (plechové lamely + vata);

Opravy zelezobetonovych konstrukci v mistech napojeni paneld a degradace
zelezobetonu;

Kompletni zatepleni fasady tepelnou izolaci polystyrenem s vyuzitim systémovych
protipozarnich li§t nahrazujicich protipozarni pasy z mineralni vaty — 14 mm;

Zatazeni tepelné izolace pod terén z diivodu vytapéni Casti suterénnich ploch;
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e Komin vedouci po fasadé odsadit od fasady o tloustku zatepleni a namontovat zpét;

e Vsechny exteriérové parapety provést ztazeného hliniku se zapusSténim do KZS
a boc¢ni krytkou;

e U vsech oken bude z exteriérové strany po celém obvodu doplnéna hydroizolaéni
tésnici paska paropropustna, osténi oken bude provedeno s APU listou;

e Nad markyzami komercnich prostor provést novou skladbu stiechy — lepena folie
PVC;

e Vbudovat nové okapové chodniky okolo celého objektu — dlazba;

e Vsechny prvky na fasadé wvratit zpét (Cisla popisna cidla atd.) — nové svody

hromosvodu.
Lodzie

e Kompletni rekonstrukce podlah (odbourani stavajicich vrstev az k nosnému panelu,
oprava nosné konstrukce, hydroizolace a nové skladby s povrchovou upravou
keramickou dlazbou);

e Zatepleni stén lodzii — izolace bo¢nich stén odstrani tepelny most;

e Nova zabradli (zarové zinkovana ocel + bezpecnostni sklo mlécné);

e Zaskleni lodzii posuvnym systémem (stavajici zaskleni demontovat a nahradit novym
stejnym jako u nové zasklivanych lodzii);

e Nad lodzii posledniho patra provést novou skladbu stiechy — lepena PVC folie.
Vstupy

e Vbudovat pred vstupy do komercnich prostor a vstupy do suterénu nové
zelezobetonové schody;

e Zfidit nové zpevnéné plochy pred komernimi prostory v suterénu a vstupy
do suterénu — dlazba;

e Kompletni rekonstrukce stavajicich vstupt (zaveétii);

e Nové stieSni konstrukce — folie, plech;

e Doplnéni a opravy bocnich stén a doplnéni zasklent;

e Opravy venkovnich schodist’ a podesty pred vstupnimi dveimi - dlazba ;

e Natfit dvirka elektrorozvadécu;
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e Nové podlahy ve vybranych wvnitfnich prostorech suterénu a za vstupy. Nové
keramické dlazby;

e Schody opatfit novym automatickym osvétlenim.

Toto provedeni nejlépe spliiovalo veskeré pozadavky na zatepleni obalky budovy
a snizeni energetické naroCnosti, navic zlepSovalo esteticky vzhled budovy a Zzivotni
podminky obyvatel jednotlivych bytd. Cena stanovena rozpoltem za tyto prace byla
11 500 000 K¢.

Takto navrzeny projekt byl s kompletni projektovou dokumentaci a ndvrhem ceny
predloZzen k projednani SVBJ. Na svolané schizi vSichni vlastnici vyslechli specializované
odborniky, ktefi jim predstavili dalezitost navrzenych opatfeni, a poté si odhlasovali schvaleni
zacatku realizace projektu. Pavodni projekt byl z divodu pfili§ vysoké ceny dila pozménén.
Vlastnici si odhlasovali pouziti levn€jsi materiald a nasledujici zmeény v projektu, které
shledali jako zbyte¢né z hlediska funkcnosti, a tim snizili cenu dila na pro vSechny pfijatelnou

castku 7 700 000 K¢.
Opatreni, ktera byla zamitnuta
Strecha

e Vydisténi prostoru stiechy pred pokladkou vaty;

e Zatepleni stropu nad poslednim podlazim polozenim izolaci na ptvodni plochou
stiechu do soucasného pudniho prostoru — vyska izolacni vaty 22 cm;

e Doplnéni pochozich dievénych lavek na nové polozenou izolaci tak, aby byl umoznén

pohyb k VZT jednotkam v pidnim prostoru a k stfesnim okennim vystupiim.
Lodzie

e Zatepleni stén lodzii — izolace bocnich stén odstrani tepelny most;
e Zaskleni lodzii posuvnym systémem (stavajici zaskleni demontovat a nahradit novym

stejnym jako u nové zasklivanych lodzii).
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2.2.2 Moznosti financovani zatepleni
Vlastni financni zdroje

Konkrétni SVBJ nedisponuje dostateCnymi vlastnimi financnimi prostfedky,
které ziskava z prongjmu nebytovych prostor nebo dlouhodobych zaloh. Tyto financ¢ni
prostfedky ani nijak nezhodnocuje, napiiklad pomoci stavebniho spofeni. Velka cast vlastnikti
disponuje vlastnim stavebnim spofenim, a proto odpadla moznost uzavieni stavebniho spoteni

na rodna Cisla jednotlivych vlastnikt a ziskani tak statni podpory.
Cizi zdroje

K ziskani Gvéru ze stavebniho spofeni je na prvnim misté dulezité mit Sest let pred

zadosti o uver uzaviené stavebni spofeni a to v tomto piipad€ neni splnéno.

Hypotecni Gvéry maji na rozdil od komerénich uvérd nizsi urokovou miru,
ale umoznuji poskytnuti financnich prostfedkti na pokryti pouze 70% celkovych nakladt
na zatepleni bytového domu. SVBJ by v tomto pfipadé nedokazalo pokryt zbylych 30%

nakladu z vlastnich finan¢nich prostredka.

Vyuziti pfimé dotace Zelena tisporam komplikuje hlavné ta skute¢nost, ze se objekt

nenachazi na uzemi hlavniho mésta Prahy.

Nepiimé dotace (program Panel 2013+ a JESSICA) byly ke konci roku 2015 prozatim

pozastaveny z divodu vycCerpani piidélenych finan¢nich prostredka.

Integrovany regionalni operacni program (IROP) je pfimé dotace spusténa v prosinci
2015, ktera nahrazuje program Zelend usporam v ostatnich krajich mimo hl. mésta Prahy,

a proto je v tom pripadé mozné tuto dotaci vyuzit.

Vyhodné je pouzit financovani komerc¢nim avérem pro SVBJ od bankovnich instituci
na nasem trhu. Vlastni finan¢ni prostfedky budou poté pouzity ke splaceni komercniho uvéru.
Pro porovnani a sestaveni nejvyhodnéjsiho uvéru jsou vybrany tifi produkty. Renouvér
od Modré pyramidy, ktery poskytuje avér az do vySe 30 000 000 K¢ bez zajisténi nemovitosti
a urokovou sazbu 2,09%. Dale uvér OBNOVA od Ceské spotitelny, ktery nabizi urokovou
sazbu 1,43 % a vySe uvéru bez zajisténi je stanovena dle poCtu byti v bytovém domé ve vysi
350 000 K¢ na byt. Posledni je uvér KREDIT od Raiffeisenbank s urokovou sazbou 1,63 %
a s maximalni vysi uvéru 25 000 000 K¢ bez zajisténi. Predpokladana doba splaceni bude

ve tfech nejcastéjSich variantach, a to 15, 20 a 25 let.
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Vypocet pravidelnych splatek uvéru

Rocni splatka = umorovatel x vyse uvéru
ix (1+1)"

Umorovatel= m

Tab. ¢. 10: Vyse rocni spldtky projektu upraveného dle SVB.J

Urokovia Doba splaceni Umorovatel Roc¢ni splatka
sazba [ %] [let] [K¢]
Vyse uvéru [K¢] 7 700 000
Renouvér Modra pyramida
2,09 15 0,0784 603 298
2,09 20 0,0617 475 007
2,09 25 0,0518 398 577
Uvér OBNOVA Ceska spofitelna
1,43 15 0,0745 574 003
1,43 20 0,0578 445 403
1,43 25 0,0479 368 502
Uvér KREDIT Raiffeisenbank
1,63 15 0,0757 582 795
1,63 20 0,0590 454 261
1,63 25 0,0490 377 475
Tab. ¢. 11: VySe rocni splatky piivodniho projektu
Urokovia Doba Umorovatel Roc¢ni splatka
sazba [%] splaceni [let] [K¢]
Vyse uvéru [K¢] 11 500 000
Renouvér Modra pyramida
2,09 15 0,0784 901 030
2,09 20 0,0617 709 425
2,09 25 0,0518 595 277
Uvér OBNOVA Ceska spofitelna
1,43 15 0,0745 857277
1,43 20 0,0578 665 213
1,43 25 0,0479 550361
Uvér KREDIT Raiffeisenbank
1,63 15 0,0757 870 408
1,63 20 0,0590 678 441
1,63 25 0,0490 563 761
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Kombinace komer¢éniho uvéru a primé dotace IROP

Vyhodou komer¢nich uveért je, ze je 1ze kombinovat s ostatnimi cizimi zdroji. V tomto
konkrétnim pfipad€ je to mozné pouze s dotaci z Integrovaného regionalniho operacniho

programu (IROP).

K ziskani dotace na zatepleni obvodovych konstrukci je nutné splnit alesponi jednu

ze specifickych podminek, mezi které patii:

Uspora celkové dodané energie v minimalni vysi 20 % oproti stavu pted realizaci
opatfeni a zaroved dosaZeni 0,95 nasobku hodnoty souéinitele prostupu tepla U rec podle CSN

73 0540-2 vsech zateplovanych konstrukci nebo ménénych vyplni otvora. (14)

Uspora celkové dodané energie v minimalni vysi 30 % oproti stavu pted realizaci
opatfeni a zaroven splnéni pozadavki nakladové optimalni Grovné podle pism. a) nebo b),
odst. 2, §6 vyhlasky ¢. 78/2013 Sb., a zaroven dosazeni klasifika¢ni tfidy celkové dodané
energie C nebo lepsi. (14)

Bytovy dom v Caslavi podminky splni pouze v piipadé, Ze by SVBJ provedlo veskera
navrzena opatieni. V tom pifipadé by mohlo ziskat dotaci ve vysi 25,5 % z celkové ceny

projektu, ktera v pivodnim nezménéném stavu dosahovala vyse 11 500 000 K¢.

Tab. ¢. 12: VySe rocnich splatek puvodniho projektu a vyse dotace IROP

Cena zatepleni [K¢] 11 500 000
Vyse dotace IROP [%] 25,5
Vyse dotace IROP [K(¢] 2932 500
Vyse avéru [K¢] 8 567 500
Urokovia Doba Umorovatel Roc¢ni splatka
sazba [ %] splaceni [let] [Kc]
Renouvér Modra pyramida
2,09 15 0,0784 671 267
2,09 20 0,0617 528 522
2,09 25 0,0518 443 481
Uvér OBNOVA Ceska spofitelna
1,43 15 0,0745 638 671
1,43 20 0,0578 495 584
1,43 25 0,0479 410 019
Uvér KREDIT Raiffeisenbank
1,63 15 0,0757 648 454
1,63 20 0,0590 505 439
1,63 25 0,0490 420 002
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2.3 STANOVENI OPTIMALNI VYSE DLOUHODOBYCH ZALOH

Vyse dlouhodobych zaloh (platby do tzv. fondu oprav) je stanovena pro kazdy byt
na zaklade spoluvlastnického podilu na spole¢nych Castech domu. Tyto dlouhodobé zalohy
slouzi k hrazeni oprav a bézné udrzby domu. Na konci roku se nevyuzité financni prostiedky
nevraceji zpé€t vlastnikim bytovych jednotek, ale prevadéji se do dalsiho roku jako pfipadna

rezerva na neocekavané vydaje.

2.3.1 Vyse dlouhodobych zaloh pred provedenim zatepleni

SVBIJ bytového domu v Caslavi stanovilo vysi dlouhodobych zaloh pro kazdy byt tak,
aby bylo schopné od roku 2010 splacet uvér na vyménu oken a refundaci oken tém
vlastnikim, ktefi si okna vyménili na vlastni naklady jesté pred tim, nez byla naplanovana
vyména v celém domé. Dale vysi téchto zaloh ovliviiuji naklady spojené s béznou udrzbou
domu a revizemi. Do tzv. fondu oprav jsou také odesilany financ¢ni prostiedky ziskané
z pronagjmu nebytovych prostor a do zna¢né miry vysi téchto zaloh ve prospéch vlastnika

bytovych jednotek snizuji.

Tab. ¢. 13: VySe rocni nakladit na opravy a udrzbu domu pro rok 2014

Platba K¢/rok
Ptj¢ka M&U Caslav na vyménu oken -173 974
Pijcka okna od banky -308 964
Refundace oken -73 658
Revize a udrzba -39 237
Pokladna -6 000

Celkem -601 833
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Tab. ¢. 14: VySe prijmii do ,, fondu oprav* pro rok 2014

Prostor (zalohy) | spol. podil | Pocet | K¢/mésic | Celkem Ké/rok
Byt 3+1 329/10800 | 12 1320 190 080
Byt 4+1 402/10800 | 12 1 600 230 400
Byt 1+1 177/10800 | 12 720 103 680
Prostor (najem) Pocet | K¢/mésic | Celkem Ké/rok
2 150 25 800
2510 30 120

Opravna obuvi
Prodejna osiv

1
1
Sklepni mistnost 1 - 1 464
Sklepni mistnost 1 - 1 008
Sklepni mistnost 1 - 1 380
Sklepni mistnost 1 - 1 140
Sklepni mistnost 1 - 396
Pfevod z roku 2013 - - 23 768,50
Celkem 8 300 609 236,50

2.3.2 Stanoveni vySe dlouhodobych zaloh po provedeni zatepleni

Po splaceni véru na vymeénu oken v roce 2015 rozhodlo SVBJ o realizaci zatepleni
jejich bytového domu. Na schizi bylo rozhodnuto, Ze financovani probéhne pomoci cizich
zdroji. VétSinovy pocet vlastnikti bytovych jednotek odhlasoval, Ze bude pii maximalni dobé
splaceni 20 let vybrana takova varianta financovani, kterd nepifesdhne dosavadni vysi

dlouhodobych zaloh slouzicich k jejimu splaceni.
Varianta 1: Upraveny projekt dle SVBJ, financovani komer¢nim uvérem

Varianta 1 pocita s realizaci projektu, ktery byl upraven dle SVBJ na ¢astku 7 700 000
K&. Upravy byly provedeny proto, Ze na pocatku realizace nebyl jesté spustén program piimé
dotace IROP a pti financovani komer¢nim uvérem bylo patrné, ze by se platby do fondu
oprav navysily. VysSe rocnich splatek byla stanovena dle nejvyhodnéjsi varianty a tou je avér
OBNOVA od Ceské spotitelny, kde pii dobé splaceni 20 let &ini roéni splatka 445 403 K&.
Revize, udrzba, pokladna je odhadnuta dle predeslych let na ¢astku 50 000 K¢.

Tab. ¢. 15: VySe rocni ndakladit na opravy a udrzbu domu po zatepleni

Platba Ké/rok

Splatka avéru na zatepleni objektu -445 403
Revize, udrzba, pokladna -50 000
Celkem -495 403
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Stanoveni nové optimalni vyse dlouhodobych zaloh pocita i s prevodem zbylych
finan¢nich prostfedkt z roku 2015, kdy skoncilo splaceni ivéru na okna. Snizeni dlouhodobé
zéalohy placené rocné pro kazdy byt neni pfili§ vysoké. Pokud by SVBJ odhlasovalo, ze vysi
dlouhodobé zalohy ponechaji na ptivodni Castce, rocné by v tzv. fondu oprav zustalo o 84 960
K¢ vice. Tyto financni prostfedky by mohly byt pouzity jako rezerva pro pfipad necekané

havarie nebo k financovani dalsich pozdéji planovanych oprav.

Tab. ¢. 16: VySe prijmii do ,, fondu oprav* po zatepleni

Prostor (zalohy) | spol. podil | Poéet | K&¢/mésic | Celkem K¢é/rok
Byt 3+1 329/10800 | 12 1 100 158 400
Byt 4+1 402/10800 | 12 1350 194 400
Byt 1+1 177/10800 | 12 600 86 400
Prostor (najem) Pocet | K¢/mésic | Celkem Ké/rok
Opravna obuvi 1 2 150 25 800
Prodejna osiv 1 2510 30120
Sklepni mistnost 1 - 1464
Sklepni mistnost 1 - 1 008
Sklepni mistnost 1 - 1380
Sklepni mistnost 1 - 1 140
Sklepni mistnost 1 - 396
Pievod z roku 2014 - - 7 404,00
Celkem 71710 507 912
Tab. ¢. 17: Rocni zména dlouhodobé zdalohy
. spol. red 0 uspora
Prostor (zdlohy) p?)dil zatfplenim zat(la)pleni Kél;rok
Byt 3+1 329/10800 1320 1 100 2 640
Byt 4+1 402/10800 1 600 1 350 3000
Byt 1+1 177/10800 720 600 1 440

Varianta 2: Pavodni projekt, financovani komer¢nim avérem a primou dotaci IROP

Varianta 2 pocita s realizaci puvodniho projektu, jehoz cena byla rozpoCtem stanovena
na ¢astku 11500 000 K¢. Tato navrzena opatifeni umoziuji vyuziti ptimé dotace IROP
a kombinace s financovanim pomoci komerc¢niho uvéru. VysSe ro¢nich splatek byly opét
urdeny dle nejvyhodngjsi varianty a tou je Gvér OBNOVA od Ceské spotitelny, kde pii dobé
splaceni 20 let Cini rocni splatka 495 584 K¢&. Revize, udrzba, pokladna je odhadnuta
dle predeslych let na ¢astku 50 000 K¢.
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Tab. ¢. 18: VySe rocni ndkladit na opravy a udrzbu domu po zatepleni

Platba Kc¢/rok 2014
Splatek uvéru na zatepleni objektu -495 584
Revize, udrzba, pokladna -50 000
Celkem -545 584

Stanoveni nové optimalni vySe dlouhodobych zéaloh stejné jako v predeslé varianté
1 pocitai s prevodem zbylych financnich prostfedkt z roku 2015, kdy skoncilo splaceni uvéru
na okna. Snizeni dlouhodobé zalohy placené rocné pro kazdy byt je v tomto pfipadé jeste
nizsi nez v prechozim. Pokud by SVBJ odhlasovalo, ze vysi dlouhodobé zalohy ponechaji
na puvodni Castce, rocné€ by v tzv. fondu oprav zistalo o 43 200 K¢ vice. Tyto financni
prostfedky by mohly byt pouzity jako rezerva pro pfipad ne¢ekané havarie nebo k financovani

dalSich pozd¢ji planovanych oprav.

Tab. ¢. 19: Vyse prijmii do ,, fondu oprav* po zatepleni

Prostor (zalohy) | spol. podil | Pocet | K¢/mésic | Celkem K¢/rok
Byt 3+1 329/10800 | 12 1210 174 240
Byt 4+1 402/10800 | 12 1 480 213 120
Byt 1+1 177/10800 | 12 650 93 600

Prostor (najem) Pocet | K¢/mésic | Celkem Kcé/rok
Opravna obuvi 1 2150 25 800
Prodejna osiv 1 2510 30120

Sklepni mistnost 1 - 1464

Sklepni mistnost 1 - 1 008

Sklepni mistnost 1 - 1380

Sklepni mistnost 1 - 1 140

Sklepni mistnost 1 - 396

Prevod z roku 2014 - - 7 404,00
Celkem 8000 549 672

Tab. ¢ 20: Rocni zména dlouhodobé zdalohy

. spol. ied o uspora

Prostor (zalohy) pI())dil zatfplenim zatfpleni Kd/rok
Byt 3+1 329/10800 1320 1210 1320
Byt 4+1 402/10800 1 600 1480 1440
Byt 1+1 177/10800 720 650 840
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2.4 URCENI OBVYKLE CENY BYTOVEHO DOMU

Odhad obvyklé ceny vychazi z dil¢ich vysledu jednotlivych metod, kterymi jsou:
metoda pfimého porovnani, vynosova metoda, metoda zjisténi veécné hodnoty stavby
a pozemkd, kombinace vynosové a nakladové metody dle ocenovaciho predpisu, stiedniho
a vazeného pruméru z vynosové a vécné hodnoty stavby. Odhad obvyklé ceny bytového
domu se provede prfed provedenim zatepleni, a to v dobé po skonceni splatky uvéru
na vyménu okennich a dvetnich vyplni a po nasledném provedeni zatepleni, kde se pocita

s uvérem na maximalni dobu 20 let.

2.4.1 Zjisténi vécné hodnoty stavby

V tomto konkrétnim piipadé k ocenéni nelze vyuzit metodu propoctu ceny pomoci
technicko - hospodaiskych ukazateld (THU), protoze v databazi RTS a URS nebyla nalezena
vhodna stavba, ktera by mohla byt porovnana s ndmi oceilovanym panelovym bytovym

domem v Caslavi.

Jako nahradni zptsob je pouzita nakladova metoda dle ocenovaciho predpisu,
kdy vysledkem je hodnota stavby po opotifebeni bez zapocteni Koeficientu upravy ceny
stavby dle polohy a trhu (pp). Samotny vypocet je proveden v pfiloze ¢. 1 a 2. Pfevazna ¢ast
konstrukci a vybaveni stavby je standardni s vyjimkou svislych konstrukci. Pfed provedenim
zatepleni jsou oproti standardu tyto konstrukce, na zakladé zjisténého soucinitele prostupu
tepla, urCeny jako podstandardni. Po provedeni zatepleni se soucinitel prostupu tepla oproti
standardu znacné zlep§i. Cena provedeni zatepleni 7 700 000 K¢ nepfesahne dvojnasobek
ceny svislych konstrukci, proto neni zapocteno jako konstrukce neuvedend, ale pouze

se provedeni svislych konstrukci zvoli jako nadstandardni.

Tab. ¢. 21: Cena svislych nosnych konstrukci

Cena svislych nosnych konstrukci z prefabrikovanych ZB paneli

Obestavény prostor m’ 11391,14
Jednotkova cena objektu dle THU Ke¢/m? 5 335,00
Celkova cena objektu stanovena dle THU K¢ 60 771 707
Podil konstrukce na cené objektu % 25,8

Cena konstrukce K¢ 15 679 100
Cena provedeni zatepleni K¢ 7700 000
Presahuje cena dvojnasobek ceny svislé konstrukce ano/ne NE
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Pro metodu ocenéni nakladovym zpusobem je nutné zjistit skuteCné obvodové

rozméry nemovitosti a konstrukéni vySku jednotlivych podlazi. Tyto hodnoty slouzi

k vypoCtu primérné zastavéné plochy a naslednému urceni koeficientu K2, praimérné vysky

podlazi a urceni koeficientu K3 a k vypoctu obestavéného prostoru.

Tab. ¢. 22: Rekapitulace ZP, OP, vysky

Podlazi ZP [m?] | OP [m?] vyska [m] ZP x v

Suterén - 1PP 711,85 1993,19 2,80 1993,19

Piizemi - INP 712,53 2006,59 2,80 1995,07

1. Patro - 2NP 691,05 1934,93 2,80 1934,93

II. Patro - 3NP 691,05 1934,93 2,80 1934,93

III. Patro - 4NP 691,05 1934,93 2,80 1934,93

Stfecha 1314,29 1127,12 2,63 3450,00

CELKEM 3497,52 | 10931,69 9793,05

Prumérna zastavéna plocha 699,50 [m?]

Priimérn4 vyska podlazi [m] | 280

Tab. ¢. 23: Ocenéni nezatepleného bytového domu ndkladovym zpiisobem

Vypoéet vécné hodnoty nezatepleného bytového domu Cislav

Ocenéni niakladovym zpusobem dle § 12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisu

Budova - § 12 a ptiloha ¢. 8 Budova typu bytovy dim typ J CZ-CC 112
Zakladni cena dle typu z pfilohy ¢. 8 vyhlagky | ZC | K&/m? 1 950,00
Obestavény prostor objektu OP m’ 10 931,69
Pramérna zastavéna plocha podlazi PZP | m? 699,50
Priméra vyska podlazi PVP m 2,800
Koeficient druhu konstrukce K1 - 1,037
Koeficient pfepoctu podle primérné zastavéné plochy podlazi K2 - 0,929
Koeficient pfepoctu podle prumér. Vysky podlazi K3 - 1,050
Koeficient polohovy (ptiloha €. 20 vyhlasky) Ks - 1,00
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha €. 41 vyhlasky) Ki - 2,100
Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu vyse) K4 - 0,88772
Zakladni cena upravena ZCxKix ... x Ks xKi K¢&/m? 3 678,89
Rok odhadu 2016
Rok pofizeni 1982
Stari S roku 34
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearn¢ / analyticky) analyticky
Opotiebeni stavby (0] % 47,34
Vychozi cena stavby bez pp CN K¢ 40216 516,53
Odpocet na opoticbeni stavby 47,34 % (0] K¢ -19 038 498,93
Cena ke dni odhadu K¢ 21 200 000
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Tab. ¢. 24: Ocenéni zatepleného bytového domu ndkladovym zpiisobem

Vypoéet vécné hodnoty zatepleného bytového domu Cislav

Ocenéni niakladovym zpusobem dle § 12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisu

Budova - § 12 a ptiloha €. 8 ‘ Budova typu bytovy dim typ J CZ-CC 112
Zakladni cena dle typu z pfilohy ¢. 8 vyhlagky | ZC | K&/m? 1 950,00
Obestavény prostor objektu OP m’ 10 931,69
Pramérna zastavéna plocha podlazi PZP | m? 699,50
Priméra vyska podlazi PVP m 2,800
Koeficient druhu konstrukce K1 - 1,037
Koeficient piepoctu podle priimérné zastavéné plochy podlazi K2 - 0,929
Koeficient piepoctu podle primérné Vysky podlazi K3 - 1,050
Koeficient polohovy (ptiloha €. 20 vyhlasky) Ks - 1,00
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha €. 41 vyhlasky) Ki - 2,100
Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu vyse) K4 - 1,08428
Zakladni cena upravena ZCxKix...xKs xKi K¢&/m? 449348
Rok odhadu 2016
Rok pofizeni 1982
Stari S roku 34
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearn¢ / analyticky) analyticky
Celkova piedpokladand zivotnost Z roku

Opotiebeni stavby (0] % 43,16
Vychozi cena stavby bez pp CN K¢ 49 121 304,62
Odpocet na opoticbeni stavby 43,16 % (0] K¢ -21 200 755,07
Cena ke dni odhadu K¢ 27 900 000

Vn¢jsi rozmeéry, vysky a nasledné vypocty zastavéné plochy jednotlivych podlazi jsou

v priloze €. 5 na konci diplomové prace.

Kompletni ocenéni nakladovym zptisobem s podrobnym vypocétem koeficientu K4

a analytického opotiebeni je zpracovano v pfiloze ¢. 1: Ocenéni nezatepleného bytového

domu nakladovym zpusobem a v pfiloze €. 2: Ocenéni zatepleného domu nakladovym

zpusobem.

Vécna hodnota urend nakladovym ocenénim je v piipadé nezatepleného bytového

domu rovna 21 200 000 K¢ a zatepleného bytového domu 27 900 000 K¢.
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2.4.2 Ocenéni pozemki
Ocenéni dle databaze cen pozemki

Soubor pozemki parcelni &islo st. 2463, 2464, 2465 o celkové velikosti 708 m?
je ocenén pomoci databaze cen pozemkl vytvoiené profesnim sdruzenim odbornikti v oblasti
oceniovani. Tato databaze nabizi data o trznich cenach pozemkli a je vefejné pristupna
na internetovych strankach http://www.cscom.cz. Databaze byla aktualizovana naposledy
8. 1. 2016 tedy piiblizn& v obdobi ocenéni dané nemovitosti. Jednotkovéa cena za m* pozemku

pfevazné pro obytné budovy a budovy vefejného zajmu je zde uréena ve vysi 900 K&/m?. (10)

Tab. ¢. 25: Ocenéni pozemkii dle databdze cen pozembkii

Ocenéni pozemku
Posemek | Plocha | Cena | ¢eng [k
st. 2463 236 900 212 400
st. 2464 236 900 212 400
st. 2465 236 900 212 400
Celkem 708 637 200

Ocenéni pozemku dle ocenovaciho predpisu

Ocetiovany pozemek se nenachdzi v obci vyjmenované v priloze ¢. 2 vyhlasky
C. 441/2013 Sb. k provedeni zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni
pozdéjsich predpisti. Zakladni cena (ZC) je stanovena na zakladé nejblizsi vyjmenované obce
a upravena pomoci koeficienti O; az O¢. Nasledné je pomoci indexu trhu s nemovitymi vécmi

(It), omezujicich vlivi pozemku (Io) a polohy (Ip) stanovena upravena zakladni cena (ZCU).

Tab. ¢. 26: Ocenéni pozemku dle vyhlasky

Ocenéni pozemku dle vyhlasky

Stanoveni vychozi zakladni ceny (ZC+)

ZC, Kutni Hora | tab. 1 piiloha 2 | Kym2 1205

Uprava zikladni ceny stavebnich pozemkii obci nevyjmenovanych v tabulce &.1

Oznaceni znaku Popis hodnota
O, I Velikost obce Nad 5000 obyvatel 0,95
0, I Hospodatsko-spravni Obce s poCtem obyvatel nad 5 tisic a vSechny 085

vyznam obce obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad ’
Obec, jejiz nekteré katastralni tzemi sousedi s
03 II Poloha obce obci (oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 1,03
(krom¢ Prahy a Brna)
04 I Technicka infrastruktura Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
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Ocenéni pozemku dle vyhlasky

Os I Dopravni obsluznost obce Zelezni¢ni zastavka a autobusova zastavka 0,95
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,
N , . | zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni
Oe L Obcanska vybavenost v obel | (o crniy sluzby, sportovni a kulturni zafizeni | 0
aj.)
Stanoveni zakladni ceny (ZC)
ZC ZC = FC %0, 20,2050, 5050, Ké&/m2 952,12
It... Index trhu s nemovitymi vécmi - Priloha 3, vyhliska 441/2013 Sb.
Pi Cislo Néazev znaku Popis padsma hodnota
Situace na dil¢im
1 II (segmentu) trhu Nabidka odpovida poptavce 0,00
s nemovitymi vécmi
Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz
L soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
2 v Vlastnické vztahy jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickym 0,00
podilem na pozemku
N , Pozitivni nebo stabilizovand uzemi v
3 - Zmény v okoli historickych jadrech obci 0,08
4 1 Vliv pravnich vztahu Bez vlivu 0,00
na prodejnost
5 I Ostatni neuvedené Bez dalsich vlivii 0,00
6 v Povodiiové riziko Zf)na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu 1,00
zaplav
Ir Br—u 503> B 1,08
i=1
Io... Index omezujicich vlivii pozemku - Priloha 3, vyhlaska 441/2013 Sh.
Pi Néazev znaku Cislo Popis padsma hodnota
Geometricky tvar pozemku . i
1 II a velikost pozemku Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
Svazitost pozemku a Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetng;
2 11 . . 0,00
expozice orientace SV, S a SZ
Ztizené zakladové e . .
3 I podminky Neztizené zdkladové podminky 0,00
4 I g;sr;gena tzemi a ochrannd Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
5 I Omezeni uzivani pozemku | Bez omezeni uzivani 0,00
6 I Ostatni neuvedené Bez dalsich vlivii 0,00
5]
Io I,=1+)P, 1,00
o
Ip... Index polohy - Priloha 3, vyhlaska 441/2013 Sb.
Pi Néazev znaku Cislo Popis padsma hodnota
| I Druh a tigel vt stavby lzkggé)dencm stavby v ostatnich obcich nad 1,00
Pfevazujici zastavba v okoli S
2 I pozemku a Zivotni prosticd Reziden¢ni zastavba 0,04
3 II Poloha pozemku v obci Navazujici na stfed (centrum) obce 0,02
Moznost napojeni pozemku | Pozemek Ize napojit na vSechny sit€ v obci
4 I IR L . 0,00
na inzenyrskeé sité, které jsou | nebo obec bez siti
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Ocenéni pozemku dle vyhlasky

v obci
Obcanska vybavenost V okoli nemovité véci je dostupna obCanska
5 I . 0,00
v okoli pozemku vybavenost obce
Dopravni dostupnost Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
6 VI L 0,00
pozemku parkovaci moznosti
7 I Osobni hromadna doprava* | Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m -0,05
Poloha pozemku nebo , . N . i
8 0 stavby z hlediska komer¢ni | Yo 10dnd — moZnost komeréniho vyuziti 0,04
.. . pozemku nebo stavby
vyuzitelnosti
9 II Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 0,00
10 II Nezaméstnanost Priméma nezaméstnanost 0,00
1 I Viivy ostatni Bez dalsich vlivi 0,00
neuvedené
Ip L= 1+;I"}} 1,05
Stanoveni indexu cenového porovnani I
I Il wd %A, 1,13
Stanoveni zikladni ceny upravené (ZCU)
ZCu P =2 ek 1 079,70
Velikost pozemku | m2 708
Cena pozemku 760 000 K¢

Ocenéni pozemku Naegeliho metodou tidy polohy

Ocenéni vychazi zmetody upravené pro Ceskou republiku Ustavem soudniho
inzenyrstvi VUT v Brné. Vychozi reproduk¢ni cena vSech staveb na pozemku je urCena
pomoci nakladové metody pro bytovy dim =zatepleny i nezatepleny. Pozemek je cely
zastavény bytovym domem, proto je cena pozemku ve vypoctu nasledné stanovena
vynasobenim celé plochy 708 m? jednotkovou cenou zékladni plochy (JCz). V tomto piipadé

tedy neni uréena vymeéra a jednotkova cena prebyvajici plochy pozemku.

Tab. ¢. 27: Ocenéni pozemku Naegeliho metodou tiidy polohy

Vypocet Vypocet

Ocenéni pozemku Naegeliho metodou tridy polohy nezatepleny satepleny

KIi¢ tridy polohy Popis Trida Trida
I - VSeobecna situace stfedy mést mensich 4 4
IT - Intenzita vyuziti pozemku byty v osobnim vlastnictvi 4 4

nakupni ulice na uzemi velkého

III - Dopravni relace k velkoméstu mésta, &ily chodecky provoz.

obytné¢ bloky pro stfedni a vyssi
IV - Obytny sektor naroky, individualn¢ vybudované a 4 4
vybavené byty v osobnim vlastnictvi,

V - Remesla, primysl, administrativa, | obchodni ~ mistnosti,  kancelafe,
obchod sekretariaty, restaurace, praxe lékaru
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Vypocet Vypocet

Ocenéni pozemku Naegeliho metodou tridy polohy nezatepleny satepleny

a pravniku, galerie

Primér 4,20 4,20

VI - Povysujici faktory

rusivy hluk ze silni¢ni, letecké nebo

VII - Redukujici faktory Zeleznicni  dopravy u  bytovych -1 -1
objekti

Vysledna tifida polohy A+IO+OI+IV+V+L)/5+ ... 3,20 3,20
Nejblizsi nizsi cela tfida polohy 3,00 3,00
K této nejblizsi nizsi tiid€ prislusny podil pozemku (%) 1,80 1,80
Nejblizsi vyssi celd tiida polohy 4,00 4,00
K této nejblizsi vyssi tiid¢ piislusny podil pozemku (%) 2,60 2,60
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 1,96 1,96

Vychozi reprodukéni cena vsech

staveb na pozemku (RC, CNs) K¢ 40 216 516,53 | 49 121 304,62

Cena pozemku - zdkladni plocha (JCz) | K¢ 804 002,17 982 025,27

Vyméra pozemki celkem (Pc) m? 708 708

Z toho plocha zastavéni hlavnimi| ,

stavbami celkem (Pzs) m 699,50 699,50
Max. piipustny nasobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotkové 3x 3x
ceny pozemku (7)

Je plocha pozemku vEétsi nez max. nasobek zastavéné plochy? ne ne
Zakladni plocha pouzitd pro vypocet| ,

jednotkové ceny pozemku (Pz) m 708 708
Jednotkova cena zakladni plochy (JCz) | K& / m? 1 135,60 1 387,04
Cena zakladni plochy (Cz) K¢ 804 002 982 025
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 800 000 980 000

V ptipadé ocenéni souboru pozemku parcelni Cislo st. 2463, 2464, 2465 o celkové
velikosti 708 m? se priklanim k vysledné cené 637 200 K& urcéené dle databaze cen pozemki.
Tato databaze je pravidelné aktualizovana trznimi odhady zpracovavanymi autorizovanymi

odhadci, a proto tato cena nejlépe zohlednuje stav trhu s danou nemovitosti v této lokalité.

Vécna hodnota bytového domu a pozemku pied zateplenim je poté stanovena ve vysi

21 837 200 K¢ a po zatepleni 28 537 200 K¢.
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2.4.3 Ocenéni bytového domu pomoci pfimého porovnani

Ocenéni bytového domu nelze provést na zakladé porovnani se srovnatelnymi
nemovitostmi. V obci Caslav a v nejbliz§im okoli se sbytovymi domy jako celkem
neobchoduje, a proto nelze sestavit vhodnou databdzi pro pfimé porovnani. V tomto
konkrétnim pripadé je zvolena nahradni metoda, kdy jsou pomoci ptimého porovnani ocenény
jednotlivé bytové a nebytové jednotky zvlast a jejich vysledné ceny jsou na konci secteny

dohromady.
Ocenéni nebytového prostoru primym porovnianim

Predmétem ocenéni jsou dva nebytové prostory. Jednim je opravna obuvi o velikosti
51,82 m? vsuterénu vchodu &. 1545 a druhym je prodejna OSIV o velikosti 69,27 m?
v suterénu vchodu €. 1546. V obou pfipadech se jedna o dvé velké mistnosti a socialni

zafizeni. Prostory jsou v pivodnim udrzovaném stavu.

S timto druhem nemovitosti se ve mést& Caslav viibec neobchoduje, a proto jsou pro
ocenéni metodou pfimého porovnani vybrany nebytové prostory vyskytujici se v realitni
inzerci pro cely StfedoCesky kraj a z nich je sestavena databaze zateplenych a nezateplenych
nebytovych prostor. Vybrané inzeraty byly sledovany do konce mésice bfezna, jsou stale
aktivni a neprodané, proto je pifi ocenéni cena upravena pomoci Koeficientu redukce
na pramen ceny (Kcr = 0,9). Pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanym a srovnatelnym

nebytovym prostorem je vyjadien pomoci Koeficienta odlisnosti Ki-K.
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Tab. ¢. 28: Databdze nebytovych prostor v nezatepleném domé

Nebytové prostory nezateplené - Stiredocesky kraj

Popis

Cena

Nebytovy prostor, ul. Tylova, Kralupy na Vitavou

Nebytovy prostor o celkové vyméie 220 m? Prostory se nachazeji v piizemi
panclového domu na frekventované ulici vzddlené 1 km od centra. Prostory jsou
rozdéleny na tfi provozovny. Prvni provozovna - obchodni plocha ma vyméru 85 m?,
kancelarsky prostor ma vyméru 25 m? a je oddéleno prosklenymi dveimi, nachdzi se
zde i zdzemi (WC a kuchyika). Druhd a tieti provozovna — nyni nchtové studio a
zdrava vyziva maji stejnou uzitnou plochu 55 m? (z toho obchodni 40 m? a zazemi 15
m?). Prostory s velkymi vylohami a vstupnimi dvefmi do ulice jsou vhodné pro
obchod, kancelat apod. Na podlahich je dlazba, koberce a plovouci podlaha. K
dispozici jsou vSechny IS, telefonni piipojka, pocitaCove sit¢ a topeni, které je centralni
dalkové. Prostory jsou pék

. R

g

UZitna plocha:220 m’

2920 000 K¢

Nebytovy prostor, Bendovka, Rakovnik

Piizemni a nepodsklepeny objekt vedle panelového domu ma zastavénou plochu
180m?. Hlavni prostor provozovny-sal ma vymé&ru 100m?. Déle se v objektu nachazi
kancelar, dva sklady (jeden i s vlastnim vchodem z ulice pro neruSené zasobovani),
panské a damské WC a sam. WC pro personal, plynova kotelna se zanovnim plynovym
kotlem a uklizeci mistnost. Objekt se nachazi v hust¢ zastavéném sidlisti okresniho
mésta. Parkovani podél komunikace nebo na blizkém parkovisti. Vzdalenost od centra
je 1,3 km.

Uzitna plocha: 144 m?

2120 000 K¢

Nebytovy prostor, ul. Druzstevni, Kolin

Nebytovy prostor v piizemi panelového domu. Jedna se o prostor 16m? s malym
hygienickym zazemim a bezbariérovym pfistupem. Moznost ziizeni pedikury,
manikiry, malého kadeinictvi nebo dalSich sluzeb i obchodu. Parkovani mozné podél
komunikace. Objekt ivzastavéém idlisti vzdaleném od centra 1.1 km.

A 1 L -

Uzitna plocha: 16 m?

380 000 K¢
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Nebytové prostory nezateplené - StiredocCesky kraj

Popis

Cena

Nebytovy prostor, ul. Piemyslova, Kralupy nad Vitavou

Nebytovy prostor o vyméie 58m? ve vzdalenosti 702 m od centra. Prostor se nachazi v
pfizemi paneclového domu - samostatny vstup s vylohou. Dispozice: 2 mistnosti,
kuchytika s lednici, mikrovinou troubou, dadle chodba a wc. Plastova okna, zaluzie,
zadni okna zabezpeCend miizemi. Na podlahach jsou poloZzeny koberce. Topeni je
feSeno radidtory - ddlkové vytapéno, zaveden internet. Vhodné pro sidlo spole¢nosti,
Ize vyuzit jako kanceldf, obchod ¢i sluzby. Objekt se nachazi v zastavéném sidlisti.
Moznost parkovani podél komunikace.

—— |

= i

Sy , ’h’-
Uzitna plocha: 58 m?

1 090 000 K¢

Nebytovy prostor, ul. Kojeticka, Neratovice, Panelovy diim, nezatepleny

Nebytovy prostoru v puvodnim stavu v piizemi panelového domu s vchodem z domu
34,24 m?, jedna mistnost s pfipravou na kuchytiskou linku (pivodni linka), toaleta v
pfizemi panelového. Lze vyuzit jako kancelaf, dilnu, prodejnu, nebo jako kadetnicky Ci
masdzni salon nebo sklad. Parkovani podél komunikace nebo na blizkém parkovisti.
Vzdalenost od centra 836 m. Objekt se nachdzi v zastavéném sidlisti.

!
*[ lAlppartamentj
luxusni bvty - Prah

UzZitna plocha: 34,42 m?

707 964 K¢

Tab. ¢. 29: Databdze nebytovych prostor v zatepleném domé

Nebytové prostory zateplené - Stiredocesky kraj

Popis

Cena

Nebytovy prostor, ul. Svermova, Beroun

Komer¢ni prostor 100 m? v piizemi sidli$tniho panelového domu v Berouné. Prostor
vznikl spojenim 3 jednotek a disponuje velkym zdzemim (kuchytika, kanceldf,
skladové prostory). K jednotce jest¢ patii samostatné oddélené socialni zatizeni
pristupné z chodby domu. Dim je po celkové rekonstrukci a nebytovy prostor ma
samostatné topeni i ohfev vody. Objekt ma velmi dobrou dopravni dostupnost, je dobfe
viditelny z autobusové zastavky a navazuje na mensi sidliStni obchodni stiedisko.
Vyuziti je mozné jak pro obchod, tak i pro sluzby. Vzdalenost od centra je 2 km.

Ee‘lrkoyéni pod¢l silnice nebo na bli
7 A o

1 600 000 K¢
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Nebytové prostory zateplené - Stiredocesky kraj

Popis

Cena

Nebytovy prostor, Nimésti Jana HeFman, Neveklov

BEZBARIEROVE kancelaiské nebo obchodni prostory v pfizemi nového
multifunkéniho zdéné¢ho domu, v centru piijemného mésteCka Neveklov, jen 40 km do
centra Prahy. Prostor o velikosti 46 m? + 2,5 m? sklad. Prostor je tvoien jednou velkou
a sv¢tlou mistnosti, chodbou a socidlnim zatizenim. VSe hotovo — staci se jen napojit
na pfivod pitné vody, odpady. Dalsi mistnost o velikosti pfiblizng 2,4m? — vhodna jako
sklad nebo archiv atd. zcela samostatna zdénd, ve vstupni chodb¢ domu — vedle vstupu
do tohoto kancelatského prostoru. Parkovani je mozné podél komunikace nebo na
parkovisti pfimo na pozemku multifunkniho domu.

1280 000 K¢

Nebytovy prostor, Nimésti Jana HeFman, Neveklov

Prostory k podnikani — obchodni nebo kancelafské, veetné socidlniho zazemi - 59 m? +
2,5 m? sklad + 8m? lodzie. Bezbariérové prostory se nachazeji v piizemi nového
multifunkéniho zdéné¢ho domu v centru piijjemného mésteCka Neveklov, jen 40 km do
centra Prahy. Prostory Clenény na 2 mistnosti, chodbu a socidlni zatfizeni. Dalsi
mistnost o velikosti pfiblizné 2,4m? — vhodna jako sklad nebo archiv, zcela samostatna
zdéna, ve vstupni chodb¢ domu — naproti vstupu do tohoto kanceldiského prostoru.
Parkovani je mozné podél komunikace nebo na parkovisti pfimo na pozemku
mp_yl&jﬁmkénﬂp_c_i_omu.

Uiitnéochz{: 5,5 m

1790 000 K¢

Nebytovy prostor, ul. K Pazderné, Benesov
Nebytovy prostor v pfizemi novostavby zdéného bytového domu o velikosti 69 m?.
Vhodny jako prodejni prostor, sklad, kanceldf, ordinace atd.. Nebytovy prostor je
vybaveny socialnim zatizenim a malou kuchyiikou. Samostatny vchod a vyloha pfimo
na chodnik. Parkovani podél komunikace. Vzdalenost od centra obce 1 km.

EVROPA

REALITNI KANCELAR r-‘—-]
I

Uzitna plocha: 69 m?

1452 000 K¢
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Nebytové prostory zateplené - Stiredocesky kraj

Popis Cena

5 | Nebytovy prostor, ul. Sadova, Nymburk, Panelovy diim, zatepleny 649 000 K¢
Prodej nebytového prostoru o celkové plose 38 m? v suterénu panelového domu. Nové
zrekonstruovano. K dispozici dvé mistnosti, kuchyika, sprchovy kout a toaleta.
Vhodné pro kancelat, ateliér ¢i sklad. Parkovani podél silnice. Vzdalenost od centra
obce llkm.

m

Uzitna plocha: 38 m?

Ki - Koeficient upravy dle polohy je uréen jako pomér ceny ocenovaného

a srovnatelného nebytového prostoru dle cenové mapy ARK pro jednotlivé obce.

Kz — Koeficient upravy dle komercniho vyuziti. Srovnatelné nebytové prostory
se ve vetsiné pripadi nachazeji ve velkych obytnych sidlistich, které umoziiuji dobré
komercni vyuziti. Koeficient je ale presto snizen o 0,01 z divodu velké vzdalenosti od centra
obce, jez CasteCné€ snizuje navstévnost zakazniki mimo tato obytna sidli§t€. V pfipadé

umisténi v centru obce je koeficient zvysen o 0,04.

K3 — Koeficient upravy dle konstrukéniho feSeni pro bytovou jednotku umisténou

v panelovém dome je roven 1,00. V ptipadé cihlového domu se koeficient zvysi 0 O,1.

K4 — Koeficient upravy na velikost nebytového prostoru vychéazi z poméru velikosti

oceniovaného a srovnatelného nebytového prostoru.

Ks — Koeficient upravy dle moznosti parkovani je u srovnatelnych pozemku zvysen
0 0,02, pokud je umoznéno parkovani jak na ulici, tak pfimo na pozemku, nebo snizeno o
0,01 pfi omezenych parkovacich moznostech pouze podél silnice. Koeficient je roven 1,00
v piipadg, ze jsou dobré parkovaci moznosti umoziujici parkovani podél silnice a na blizkém

parkovisti.

K¢ — Koeficient upravy dle stavebné technického stavu. V pfipadé nebytového
prostoru v dobrém technickém stavu s pravidelnou udrzbou je koeficient roven 1,00
a novostaveb je zvysen o 0,05. Pro bytové jednotky se zanedbanou udrzbou a predpokladem
vétSich stavebnich uprav se koeficient snizi o 0,03. U pravidelné udrzovanych bytovych

jednotek s predpokladem provedeni mensich stavebnich tiprav bude koeficient snizen o0 0,01.
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K7 — Koeficient upravy uvahy znalce. Pomoci toho koeficientu odliSnosti je zohlednén
osobni nazor znalce (autora diplomové prace) na srovnatelné nemovitosti, vychazejici
z osobni znalosti lokality a nemovitosti. V piipadé vyskytujicich se vliva snizujicich cenu
se koeficient snizi o 0,05, naopak se zvy§i o 0,05. Pokud se zadné vlivy nevyskytuji,

koeficient zustane roven 1,00.

Tab. ¢. 30: Ocenéni opravny obuvi primym porovndnim v nezatepleném domé

Primé porovnani - nezatepleny nebytovy prostor — opravna obuvi

Cena Cena Po Cena Po Cena
. redukci redukci . .
poZadova ocenované
nd res, na na 10 ho objektu
C. P- | Kep | pramen | pramen | K1 | k2 | kK3 | kK4 | K5 | K6 | K7 Jertt
zaplacend odvozena
ceny ceny
K1x
. . ‘s “ 2
K¢ K¢ K¢/m x K8 K¢/m
(C)) (5) (6) @) ®) 9) | A0) | A | A2) | (A3) | A5) | (16) (17) (18)
1 2920000 | 0,90 2 628 000 11945 1,02 | 0,99 1,00 | 0,83 0,99 1,00 | 1,05 0,88 13 574
2 2120000 | 0,90 1908 000 10 903 0,99 | 0,99 1,00 | 0,86 1,00 0,99 | 0,95 0,79 13 801
3 380 000 0,90 342 000 21375 1,01 | 0,99 1,00 1,16 0,99 0,99 | 0,95 1,08 19792
4 1090 000 | 0,90 981 000 16 914 1,03 | 0,99 1,00 | 0,99 0,99 0,99 | 1,00 0,98 17 259
5 707 964 0,90 637 167 18 512 1,00 | 0,99 1,00 1,05 1,00 0,99 | 1,00 1,03 17972
Minimum Ké/m? 10 903 K&/m? 13 574
Maximum Ké/m? 21375 K&/m? 19792
Celkem primér K¢&/m? 15930 K¢&/m? 16 480
Smérodatna vybérova odchylka 4428 S 2712
Variac¢ni koeficient 0,2780 (VK = S/celkovy priimér) 0,1646
Pravdépodobna spodni hranice primer - s 13 767
Pravdépodobna horni hranice pramér + s 19 192
Cena domu stanovena piimym porovnanim K¢ 853 973
Cena domu zaokrouhlena na 20 000 K¢ K¢ 850 000

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient upravy dle polohy

K2 Koeficient tipravy dle vyhodnosti komer¢niho vyuziti

K3 Koeficient tipravy dle konstruk&niho feSeni

K4 Koeficient upravy dle velikosti prostoru

K5 Koeficient upravy dle moznosti parkovani

K6 Koeficient tipravy dle stavebné technického stavu

K7 Koeficient tipravy dle odborné ivahy znalce (Iepsi - horsi)

Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢nd kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pfiméiené nizsi

10 Index odli$nosti 10 = (K1 xK2 xK3 xK4 xK5 xK6 x K7 x K8)

U ocetniovancho objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvazuji vsechny
koeficienty rovny 1,00

V textu je ponechana pouze jedna tabulka pfimého porovnani jako vzor pro pochopeni
popisu zvolenych koeficientt odliSnosti. Tabulky pfimého porovnani pro ostatni nebytové

jednotky jsou umistény v pitiloze €. 7: Ocenéni nebytovych jednotek pfimym porovnanim.
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Ocenéni byta pfimym porovnanim

Pro ocenéni metodou pfimého porovnani jsou vybrany bytové jednotky vyskytujici
se vmistni realitni inzerci a z nich je sestavena databaze objektd v zateplenych
a nezateplenych bytovych domech. Vybrané inzeraty byly sledovany do konce mésice bfezna,
vétsina je stale aktivni a neprodané, proto je pfi ocenéni cena upravena pomoci koeficientu
redukce na pramen ceny (Kcr = 0,9), V piipadé prodanych nemovitosti je koeficient roven
1,00. Predpokladany cenovy vztah mezi oceflovanou a srovnatelnou bytovou jednotkou

je vyjadren koeficienty odlisnosti Ki-Ks.

Pfimé porovnani je provedeno pro skupinu bytovych jednotek v zatepleném
a nezatepleném bytovém domé. Ocenéni je provedeno zvlast pro jednotlivé dispozice 1+1
o velikosti 35,4 m?, 3+1 o velikosti 65,8 m? a 4+1 o velikosti 80,3 m?. Jednotlivé dispozice
jsou rozdéleny na skupinu bytovych jednotek umisténych v INP a 4NP a skupinu bytovych
jednotek umisténych ve 2NP a 3NP. Rozdéleni je provedeno na zéakladé podobného
zvyhodnéni ¢i znevyhodnéni dle dostupnosti podlazi a v ptipadé zatepleného bytového domu
je zohlednén obdobny unik tepla skrz nezateplenou stfesni konstrukci ve 4NP a stropni

konstrukci suterénu v 1NP. VSechny bytové jednotky jsou v pivodnim udrzovaném stavu.

Tab. ¢. 31: Databdze nezateplenych byt

Byty nezateplené - Cislav

Popis Cena

1 Byt 3+1, ul. Vrchovského, Caslav 1200 000 K¢
Prostorny byt 3+1 v 1.patfe zdéné bytové vily situované 1 km od centra mésta. Podlahy
v byt¢ jsou kombinace dieva a dlazby, jsou osazena nova plastova okna. Koupelna s
vanou ma vlastni elektricky ohfiva¢ vody, ohiev vody pro kuchyii a UT vlastnim
plynovym kotlem. Elektiina 230V, v suterénu 400V, voda a odpady z méstské sité. Byt
je vzhledem k velikosti i poloze domu na oploceném pozemku vhodny k bydleni
rodiny s détmi. Zahradu je mozno uZivat i k parkovani, jak voln¢ tak i v bezplatném
uzavieném garazovém stani.

=

Uzitna plocha: 93 m?
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Byty nezateplené - Cislav

Popis

Cena

Byt 3+1, ul. Husova, Cislav
Zdény byt vzdaleny 735 m od centra mésta. Dispozici 3+1, rozloha 71m2 vcetné
lodzie. Byt je v osobnim vlastnictvi. Topeni je ustfedni plynové a plynovy kotel na
ohiev teplé vody. Nova plastova okna. K bytu nalezi sklepni kéje odpovidajici stafi
domu. Moznost parkovani podél silnice nebo ve dvoie.

UzZitna plocha: 71 m?

1 050 000 K¢

Byt 3+1, ul. J. Myslbeka, Caslav

Byt 3+1 v cihlovém domé ve velmi hezké a klidné Casti vzdalené 1,1 km od centra
meésta. Byt se naléza v INP, je v puvodnim, ale velmi zachovalém stavu, vyklizeny a
Cisty, pipraveny k rekonstrukci. Vytdpéni je feSeno vlastnim plynovym kotlem, k bytu
nalezi dva sklepy a garaz v tésné blizkosti domu. Témét v celém byt€ jsou na podlaze
parkety, v chodbé¢ a kuchyni PVC, v koupeln¢ dlazba. Okna pivodni, dievéna.

Uzitna plocha: 70 m?

1090 000 K&
PRODANO

Byt 3+1, ul. Bojovnikii za svobodu, Cislav
Byt 3+1 se nachdzi v 1. podlazi cihlového domu situovaného 726 m od centra mésta.
Celkova plocha bytu je 78 m?. Byt ma nova plastova okna, plovouci podlahy, upravené
stropy. K bytu ndlezi spole¢na susdrna, pradelna, koc¢arkarna a vlastni sklep. Moznost
parkovani pod¢l silnice nebo na blizkém parkovisti.

‘ ».- : ? | - |

UzZitna plocha: 78 m?

1 300 000 K¢
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Byty nezateplené - Cislav

Popis

Cena

Byt 3+kKk, ul. Jenikovska, Cislav
Byt 3+kk ve zdéném domé vzdaleném 1,1 km od centra mésta o CP 66 m?. V byt€ jsou
nova plastova okna, nové rozvody elektiiny, vody, odpadl, vyzdéné jadro, plynovy
kotel. Dokonceni vnitfnich tprav a vybaveni provede majitel po dohod¢ s kupujicim
napi. dle priloZzené fotodokumentace. VeSkera obcanskd vybavenost v dochdzkové
vzdalenosti. Moznost parkovani podél silnice nebo ve dvorte.

&, | NV

Uzitna plocha: 66 m?

1350 000 K¢

Byt 1+1, ul. Husova, Cislav 580 000 K¢&
Byt 1+1 pied rekonstrukci o CP 48 m? s lodzii 735 m od centra. Byt se nachazi ve 3.

podlazi cihlového bytového domu. K bytu ndlezi sklepni kdje. Vyborna dostupnost

vSech sluzeb, poliklinika, Skolka, $kola, vlakové nadrazi v bezprostiedni blizkosti.

UzZitna plocha: 48 m?

Byt 1+1, ul. Husova, Caslav 649 000 K¢
Byt v cihlovém domé nedaleko polikliniky v ulici Husova vzdaleny 735 m od centra. | PRODANO

Jedna se o byt 1+1 s celkovou podlahovou plochou 55 m?, ktery se nachdzi ve tietim
patie domu. K bytu ddle nalezi sklep a dvé protilehlé lodzie. Byt je v zachovalém
puvodnim stavu a veSkera obCanska vybavenost je v blizkém okoli. Parkovani je
mozné podél komunikace nebo ve dvofe.

Uzitna plocha: 55 m?
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Tab. ¢. 32: Databdze zateplenych bytii

Byty zateplené - Caslav

Popis

Cena

Byt 4+1, ul. R. Ténohlidka, Caslav

Byt 4+1 ve druhém podlazi panelového domu, bez vytahu s prostornou lodzii a sklepem

ve vzdalenosti 270 m od centra mé¢sta. K bytu nalezi jedna lodzie a sklepni koje. Byt je

v puvodnim, ale udrzovaném stavu. Dum je po celkové rekonstrukci a zateplen.

Parkovani mozné v podél ﬂnice nebo na parkovisti vedle bytového domu.
a2 T |

CRTSG T e

UzZitn4 plocha: 87 m?

1649 000 K¢

Byt 4+1, ul. Filipovska, Caslav

Byt o velikosti 4+1 s dvéma balkony o celkové plose 114 m?, vzdaleny 1,2 km od centra
mésta. Velmi prostorny byt se nachazi v pfizemi patrového, cihlového domu s vytahem
v lokalit¢ “za nemocnici”. Soucasti bytu je velka ptedsin, obyvaci pokoj, 3 neprichozi
pokoje, prostornd kuchyné€ s novou kuchyriskou linkou, prostornd koupelna, samostatné
WC. Vlastni kotel na vytdpeéni a ohfev vody. Parkovani je mozné pod¢l silnice nebo ve
dvofe.

Uzitna plocha: 114 m?

1790 000 K&
PRODANO

Byt 4+1, ul. Zitenickd, Cislav

Byt 4+1 o celkové podlahové plose 85,60 m? v ulici Zitenicka vzdaleny 600 m od centra.
Jedna se o byt v panclovém domé, nachdzejici se v 7.NP osmipodlazniho panelového
bytového domu s vytahem. Byt sestava z kuchyné (12,20 m?), 1. pokoje (12,70 m?), 2.
pokoje (18,10 m?), 3. pokoje (12,20 m?), 4. pokoje (9,00 m?), koupelny (2,80 m?),
samostatného WC (1,00 m?), 1. pfedsing (11,50 m?), 2. pfedsing (3,70 m?) a lodZie (1,40
m?). Vytdpéni bytu je centralni dalkové, v¢etné ohfevu TUV. Parkovani je mozné u
podél komunikace nebo ve dvofe. Dum prosel revitalizaci, pti niz doslo k zatepleni
fasady a k vyméné oken za nova plastova.

UzZitna plocha: 86 m?

990 000 K&
PRODANO

Byt 4+1 ul. Zitenicks, Cislav

Byt 4+1 + balkon + sklepni koje. Plocha 84 m2 Vestavéné skiing. Plastova okna.
Panelovy dim cely zateplen. Parkovani podél komunikace nebo na blizkém parkovisti.
Patro 7 z 8. Byt v puvodnim zachovalém stavu. Ze druhého WC nyni $atna. Vzdalenost
od centra je 600 m.

| v

1385000 K¢
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Byty zateplené - Caslav

Popis

Cena

Byt 4+kKk, ul. Jenikovska, Cislav

Byt 4+kk ve zdéném bytovém domé o velikosti 84m?. LodZie 6 m, sklep. Ve vyhodné
poloze 543 m od centra: supermarket, nemocnice, Skolka, namésti, zakladni Skoly,
sttedni i uCtiovské Skoly, v dosahu MHD, bus i vlak, parkovani podél silnice. Bytovy
dim je po kompletni rekonstrukci (2010): nova stiecha, zatepleni, nova vlastni kotelna
— plynova plnoautomatickd, nové stoupacky na vodu i odpad, spol. anténa na digi TV,
optickeé pfipoj. interpetu.

Uzitna plocha: 84 m?

1690 000 K¢

Byt 3+kk, ul. R. Tésnohlidka, Cislav
Byt 3+kk v panelovém dom¢ vzdaleném 270 m od centra o CP 77 m2. Byt se nachazi
v prvnim nadzemnim podlaZzi a je po rekonstrukci - kompletné nové vybudované bytové
jadro, nova elektroinstalace, sadrokartonové podhledy. PIn¢ vybavend kuchyiiskd linka
- elektricka trouba, varna deska, mikrovinna trouba, lednice. K bytu ndlezi lodzie a sklep.
Dum je zatepleny. V blizkosti obchody, centrum mésta, détské hristeé, skolka. MoZnost
parkovani podél komunikace nebo na parkovisti v blizkosti domu.

Uzitna plocha: 77 m?

1799 000 K¢

Byt 3+1, ul. Gen. Elia3&, Caslav
Byt 3+1 ve zdéném bytovém domé vzdaleném 692 m od centra o CP 125 m?. Dispozice:
vstupni chodba, Satna, kuchy1, koupelna, WC, obyvaci pokoj, détsky pokoj a loznice.
K bytu nalezi susarna, kocarkarna a vlastni sklep. Diim byl postaven v roce 2002. Topeni
feSeno vlastnim kombinovanym kotlem. U domu détské hiiSte, sportoviste a parkoviste.

1

Uitna plocha: 125 m?

2200 000 K¢
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Byty zateplené - Caslav

Popis Cena
8 | Byt 3+1, ul. Bojovnikii za svobodu, Caslav 1390 000 K&
Byt 3+1 o celkové vyméte 74 m?, se¢ dvéma zasklenymi lodziemi v 2.NP cihlového | REZERVO

a nov¢ zateplen¢ho domu s vytahem, 726 m od centra, v t€sném sousedstvi materské VANO

Skolky. V byté jsou nova plastova okna, jadro je piivodni, vytapéni a ohiev vody fesené
dalkovym zdrojem, na radidtorech méfiCe. Dispozice bytu: pomérné prostorna vstupni
chodba s moznosti lozného prostoru, ze které vchazime do vSech 4 mistnosti (do
kuchyné¢ a tii nepruchozich pokoji), do koupelny i na toaletu.

24§k s

‘_; St
Uzitna plocha: 74 m?

9 | Byt 1+1 ul. Dusikova, Caslav 680 000 K¢&
Byt s dispozici 1+1 a velikosti 39 m? se nachazi ve 3. patie cihlového zatepleného domu
bez vytahu. V byt¢ jsou nova plastova okna a nové stoupacky, jinak puvodni stav uréeny
k rekonstrukei. K bytu patii puda (vstup piimo z bytu, ale je podil i ostatnich majitelr)
a dva sklepy. Vzdalenost od centra je 397 m, parkovani moznost pod¢l komunikace nebo
na blizkém parkovisti.

RRRRRRR

N s

Uzitna plocha: 38 m?

Koeficienty odli§nosti jsou u pfimého porovnani zvoleny v rozmezi 0,8 az 1,2.
Hodnoty jednotlivych koeficientl jsou poté urCeny na zakladé poméru mezi ocefiovanou
a srovnatelnou bytovou jednotkou nebo upravou koeficientu o velikosti 1,00 pro ocefiovanou

bytovou jednotku o zvolené navySeni Ci snizeni.

K1 — Koeficient upravy dle polohy je urCen jako pomér vzdalenosti od centra

ocefiované a srovnatelné bytové jednotky.

K> — Koeficient upravy dle prostorti uzivanych spolecné s bytovou jednotkou. Pokud
k bytové jednotce nalezi balkon nebo lodzie a sklep nebo sklepni koje, koeficient se nezméni
a hodnota bude 1,00, protoze je stejné€ vybaveny jako ocefiované bytové jednotky. V piipadeé,
ze k bytové jednotce nenalezi jeden z prostord, je koeficient snizen o 0,01, jestli neni mozné

vyuzivat zadny z vyjmenovanych prostort, je koeficient snizen o 0,03.

K3 — Koeficient upravy dle konstrukéniho feSeni pro bytovou jednotku umisténou

v panelovém dome je roven 1,00. V ptipadé cihlového domu se koeficient zvysi 0 O,1.
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K4 — Koeficient upravy na velikost bytové jednotky vychéazi z poméru velikosti

ocefiované a srovnatelné bytové jednotky.

Ks — Koeficient upravy dle moznosti parkovani je u srovnatelnych pozemka,

kde je moznost parkovani ve dvore bytového domu nebo piimo na pozemku zvySen o 0,02.

K¢ — Koeficient upravy dle podlazi. Pro bytové jednotky umisténé v poslednim
a prvnim nadzemnim podlazi bytového domu se koeficient snizi o 0,05, snizeni se uplatni
i v ptipadé€ ostatnich podlazi nad 4NP u bytovych domu, kde neni doposud vybudovany vytah.
Pro bytové jednotky umisténé v ostatnich podlazich ctyfpodlazniho bytového domu nebo

v piipad¢€ vyssiho bytového domu s vytahem je roven 1,00.

K7 — Koeficient upravy dle stavebné technického stavu. V piipadé bytové jednotky
v dobrém technickém stavu s pravidelnou udrzbou je koeficient roven 1,00. Pro bytové
jednotky se zanedbanou udrzbou a predpokladem vétsich stavebnich uprav se koeficient snizi
o 0,03. U pravidelné udrzovanych bytovych jednotek s predpokladem provedeni menSich

stavebnich uprav bude koeficient snizen 0 0,01.

Ks — Koeficient upravy uvahy znalce. Pomoci toho koeficientu odlisnosti je zohlednén
osobni nazor znalce (autora diplomové prace) na srovnatelné nemovitosti, vychazejici
z osobni znalosti lokality a nemovitosti. V piipadé vyskytujicich se vliva snizujicich cenu
se koeficient snizi o 0,05, naopak se zvysi o 0,05. Pokud se zadné vlivy nevyskytuji,

koeficient zustane roven 1,00.
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Tab. ¢. 33: Ocenéni bytu 1+1v INP a 4NP primym porovndnim v nezatepleném domé

Primé porovnani - nezatepleny byt 1+1 — byt v INP a 4NP

Cena
Cena Cena Po po Cena
poZadovan re(::;ka redukei 10 ocefiovanéh
C. za‘;’jﬁ‘;”"d Kcr | pramen pr:;en Kl | K2 | K3 | kK4 | K5 | K6 | K7 | K8 g(;’vb;:i‘:l‘;
ceny ceny

Ke Ké | Kgm? K| wom?

“) (5) (6) (7 ) 9) | 10) | A | A2)|d3) | A | A5 |A6)| AT) (18)
1 1200000 | 0,90 [ 1080000 | 11613 |0,88 | 1,00 | 1,10 | 0,91 | 1,02 | 1,00 | 1,00 | 1,05 0,94 12 354
2 1050000 | 0,90 [ 945000 13310 | 0,90 | 1,00 | 1,10 | 0,93 | 1,02 | 1,00 | 1,00 | 0,95 0,90 14 789
3 1090 000 1,00 [ 1090000 | 15571 0,87 | 1,09 | 1,10 | 0,93 | 1,02 | 1,00 | 1,00 | 1,00 0,99 15729
4 1300000 | 0,90 [ 1170000 | 15000 0,91 | 1,00 | 1,10 | 0,92 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 0,92 16 304
5 1350000 | 0,90 [ 1215000 | 18409 10,97 | 0,97 | 1,10 | 0,94 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 097 18 978
6 580 000 0,90 | 522000 10875 0,87 ] 0,99 | 1,10 | 0,97 | 1,02 | 1,05 | 0,97 | 0,95 091 11951
7 649 000 1,00 | 649000 11800 | 0,90 | 1,00 | 1,10 | 0,96 | 1,02 | 1,05 | 0,99 | 1,00 1,01 11 683
Minimum K¢&/m? 10 875 K¢&/m? 11 683
Maximum K¢&/m? 18 409 K¢&/m? 18 978
Celkem primér K¢m? | 13797 K¢&/m? 14 541

Smérodatna vybérova odchylka 2 690 S 2 706
Varia¢ni koeficient 0,1949 (VK = S/celkovy priimér) 0,1861
Pravdépodobna spodni hranice primer - s 11835
Pravdépodobna horni hranice pramér + s 17 247
Cena domu stanovena piimym porovnanim K¢ 514 756
Cena domu zaokrouhleni na 20 000 K¢ K¢ 510 000

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1
K2
K3
K4
K5
K6
K7
K8

Koeficient upravy dle polohy bytu k centru

Koeficient upravy dle prostor uzivanych spole¢né s bytem

Koeficient upravy dle konstrukéniho feSeni

Koeficient upravy dle velikosti bytu

Koeficient upravy dle moznosti parkovani
Koeficient upravy dle podlazi

Koeficient upravy dle stavebn¢ technického stavu bytu

Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient upravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢nd kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pfiméiené
nizsi

10

Index odliSnosti

10 = (K1 xK2 xK3 xK4 xK5 xK6 x K7 x K8)

U oceilovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnadvacimi a oceflovanym uvazuji vSechny koeficienty

rovny 1,00

Vitextu je ponechana pouze jedna tabulka pfimého porovnani

jako vzor

pro pochopeni popisu zvolenych koeficienti odliSnosti. Tabulky pifimého porovnani pro

ostatni bytové jednotky jsou umistény v priloze €. 6: Ocenéni bytovych jednotek pfimym

porovnanim.
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Vysledna hodnota bytového domu urcend souctem jednotlivych ocenéni bytovych
a nebytovych jednotek pfimym porovnanim je v pfipadé nezatepleného domu rovna
32 590 000 K¢ a zatepleného domu 40 110 000 K¢. Takto stanovena hodnota je vzdy vyssi,
protoze vychazi z prodeje jednotlivych bytovych a nebytovych jednotek, u kterych je trzni
hodnota mnohem vyssi nez u celych bytovych domi. Od takto stanovené ceny je potieba
odecist pfipadné naklady spojené s prodejem a zisk, ktery by pfipadny investor kupujici cely

bytovy dim z prodeje jednotlivych jednotek chtél ziskat.

Tab. ¢. 34: Rekapitulace vysledki primého porovnadni

Jednotky v nezatepleném bytovém domé

Jednotka Patro Cena Poclet | Cena celkem

3+1 INP, 4NP 900000| 6 5 400 000

3+1 2NP, 3NP 940000| 6 5 640 000

4+1 INP,4NP | 1080000| 6 6 480 000

4+1 2NP,3NP | 1130000 6 6 780 000

1+1 INP, 4NP 510000 6 3060 000

1+1 2NP, 3NP 540000 6 3 240 000
prodejna obuvi 1PP 850000| 1 850 000
Prodejna osiv 1PP 1140000| 1 1 140 000
Celkem 38 32590 000

Jednotky v zatepleném bytovém domé
Jednotka Patro Cena Poclet | Cena celkem

3+1 INP,4NP | 1100000| 6 6 600 000

3+1 2NP,3NP | 1160000| 6 6 960 000

4+1 INP,4NP | 1320000 6 7 920 000

4+1 2NP,3NP | 1460000 6 8 760 000

1+1 INP, 4NP 640000| 6 3 840 000

1+1 2NP, 3NP 670000 6 4020 000
prodeja obuvi 1PP 860000 1 860 000
Prodejna osiv 1PP 1150000| 1 1 150 000
Celkem 38 40 110 000
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2.4.4 Ocenéni bytového domu pomoci vynosové metody

Zjisténi vynosové hodnoty bytového domu vychazi z podkladd od SVBJ o skutecné
vysi pronajmui nebytovych prostor a z predpokladanych pronajmi jednotlivych bytovych
jednotek, které jsou urCeny procentudlné z ceny zji§téné pfimym porovnanim. Pro zji§téni
vynosové hodnoty se pfedpoklada celkové pronajmuti vSech nebytovych a bytovych jednotek

v domé.

Predpokladana procentualni vySe rocniho pronajmu z prodejni ceny bytu byla urCena
zjednodusend na byt& ocenéném piimym porovnanim v kapitole 2.4.3 OCENENI
BYTOVEHO DOMU POMOCI PRIMEHO POROVNANI. Jedna se konkrétn& o byt 3+1
o velikosti 65,8 m? v pivodnim stavu ve 3. patie ¢tyfpodlazniho bytového domu v blizkosti
centra za 980 000 K¢. Na trhu v daném mésté se srovnatelny byt pronajima za castku ve vysi

5000 K¢. Tato vySe pronajmu tedy odpovida 6 % z prodejni ceny bytu.

Tab. ¢. 35: Prijmy z prondajmu bytovych a nebytovych prostor

Rekapitulace najma nezatepleny | zatepleny |nezatepleny | zatepleny
Byt Pocet | ZP [m?] | ZP [m2] K¢&/mésic K¢&/mésic Ké&/rok K¢&/rok
Byt 3+1 12 65,80 789,60 4300 6400 619 200 921 600
Byt 4+1 12 80,30 963,60 5200 7 500 748 800 | 1080 000
Byt 1+1 12 35,40 424,80 2500 3700 360 000 532 800
Nebytovy prostor 1 51,82 51,82 2150 2150 25 800 25800
Nebytovy prostor 1 69,27 69,27 2510 2510 30 120 30 120
Sklepni mistnosti 1 10,22 10,22 - - 1464 1464
Sklepni mistnosti 1 7,87 7,87 - - 1 008 1008
Sklepni mistnosti 1 9,38 9,38 - - 1 380 1380
Sklepni mistnosti 1 9,30 9,30 - - 1140 1140
Sklepni mistnosti 1 3,30 3,30 - - 396 396
CELKOVY PRIJEM Z NAJEMNEHO 1789308 | 2595708

Ocenéni nezatepleného bytového domu

Vypocet vynosové hodnoty nezatepleného bytového domu je proveden jako soucet
diskontovanych proménlivych cistych vynosi béhem péti let s odprodejem nemovitosti
na konci. Doba pét let je urCena na zdakladé probihajiciho splaceni uvéru na vymeénu
plastovych oken, kdy po jeho splaceni bude zapocata realizace zatepleni bytového domu.
Vypocet prumérnych kapitalizovanych rocnich odpist vychazi z Casové ceny urCené

nakladovym zpisobem a miry kapitalizace pro vypodet amortizace 3 % uréené u Ceské
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sporitelny. Vycet jednotlivych nakladl na dosazeni vynosu za kazdy rok vychazi z vyuctovani
poskytnutého SVBJ. Naklady na béznou udrzbu a opravy jsou vycisleny v kapitole 2.3.1
VYSE DLOUHODOBYCH ZALOH PRED PROVEDENIM ZATEPLENI. Mira kapitalizace
3,9 % je urCena na zakladé cenové mapy ARK pro danou oblast jako pomér mezi vysi rocniho

pronajmu 936 K&/m? a prodejni cenou 23 879 K&/m?. (11)

Tab. ¢. 36: Ndklady na dosazeni vynosu

Rok 2014 2013 2012 2011 2010
Niklady na dosaZeni vynosu K¢ K¢ K¢ K¢ K¢
Dan z nemovité véci 5 806 5 806 5 806 5 806 5 806
Pojisténi domu roéné 32970 | 28091 | 28091 | 28091 | 17199
Naklady na spravu nemovitosti 61947 | 58812 | 58812 | 58812 | 57679
Ucetnictvi 34036 | 33820 | 33720 | 33720 | 33720
Sluzby bance 3445 3494 2 969 4960 4 840

Ocenéni zatepleného bytového domu

Vypocet vynosové hodnoty zatepleného bytového domu je proveden stejné jako
v pfedchozim vypoctu souctem diskontovanych ¢istych vynost, ale vtomto piipadée
pro varianty 15, 20 a 25 let s odprodejem nemovitosti na konci. Doba 15, 20, 25 let je urCena
na zakladé mozné maximalni doby splaceni Uvéru na zatepleni bytového domu. Vypocet
prumérnych kapitalizovanych ro¢nich odpist vychazi také z Casové ceny urcené nakladovym
zptsobem a miry kapitalizace pro vypodet amortizace 3 % urcené u Ceské spofitelny. Vydet
jednotlivych nakladi na dosazeni vynosu za kazdy rok se nyni predpoklada stejny jako
v poslednim roce pied realizaci zatepleni. Naklady na béznou udrzbu a opravy jsou vycisleny
v kapitole 2.3.2 VYSE DLOUHODOBYCH ZALOH PO PROVEDENI ZATEPLENI. Mira

kapitalizace se predpoklada nezménéna a jeji vyse zustane 3,9 %. (11)

Kompletni ocenéni vynosovou metodou je provedeno v pfiloze ¢. 3: Ocenéni
nezatepleného bytového domu vynosovou metodou a v priloze ¢. 4: Ocenéni zatepleného

bytového domu vynosovou metodou.

Vysledna hodnota uréena vynosovym ocenénim se v pripadé nezatepleného bytového

domu rovna 21 500 000 K¢ a zateplené¢ho bytového domu 25 300 000 K¢.
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2.4.5 Ocenéni bytového domu dle ocenovaciho predpisu

Vypocet dle vyhlasky se provede dle § 31 vyhlasky ¢ 441/2013 Sb. k provedeni
zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjSich predpist jako kombinace

ocenéni nakladovym zptsobem dle § 12 a vynosového ocenéni dle § 32.
Ocenéni bytového domu vynosovy zpusobem

Pro ucel tohoto ocenéni je nutné zatfidit bytovy dam dle piilohy ¢. 8 k vyhlasce
¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
pozdéjsich predpist, jako budova vicebytova (typova) typ J a kod CZ-CC 112. Uvazuje se,
ze je cela budova pronajata a celkové ro¢ni najemné z pronajaté Casti je v kapitole 2.4.4
OCENENI BYTOVEHO DOMU POMOCI VYNOSOVE METODY. Naklady z najemného
jsou urCeny procentualné ve vysi 40 % z celkového rocniho najemného z pronajaté casti.
Celkové rocni najemné se snizi o ndjemné z pozemku, které se uvazuje v pripade, ze je stavba
soucasti pozemku 5 %. Naklady nesmi pfesahnout max. 50% z celkového ro¢niho najemného.

Mira kapitalizace je urena z ptilohy €. 22 pro budovy bytové typové ve vysi 5,5%.

Tab. ¢. 37: Vynosovy zpiisob ocenéni nezatepleného domu dle oceriovaciho predpisu

Vypocet ceny nezatepleného bytového domu Cislav

Vypocet ceny vynosovym zpusobem (§ 32, p¥iloha ¢. Ocenéni podle § 32, vyhlasky ¢.

22) 441/2013 Sb. ve znéni 199/2014 Sb.

Budova - § 12, 31 piiloha & 8 | Budova typu bytovy dim | typ | J | | czcc | 112
Vynosy z najemného za rok
Je pronajmuta cela budova? ano / ne ano
Vyméra pronajmuté ¢asti m? 2339,16
Celkové ro¢ni nijemné z pronajmuté ¢asti K¢ 1789 308,00
Niklady na dosazeni vynosu za rok

Néklady z ndjemného (pausalni dle §32) % 40,00
Naklady z njjemného K¢ 715 723,20
Zastavéna plocha stavby m? 699,50
Jednotkova cena pozemku K¢/ m? 1 030,11
Cena vyméry pozemku = zastavéné plose stavby K¢ 720 565,65
Typ stavby - Stavba je soucdsti pozemku
N4ijem z pozemku (pausalni dle §32) % 5,00
Nijemné z pozemku K¢ 36 028,28
Celkové ro¢ni naklady na dosazeni vynosu K¢ 751 751,48
Vyse nakladu max. 50% z ro¢niho najemného - 894 654,00
Celkové ro¢ni naklady pro vypocet vynosové metody K¢ 751 751,48

Vypocet Cistého roc¢niho nijemného
Celkové roéni ngjemné | K¢ 1 789 308,00
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Vypocet ceny nezatepleného bytového domu Cislav
Celkové ro¢ni naklady K¢ 751 751,48
Cisté ro¢ni nijemné K¢ 1037 556,52
Vypocet ceny vynosovym zpisobem
Cisté ro¢ni njjemné K& 1037 556,52
Mira kapitalizace (ptiloha €. 22) % 5,50
Cena zjiS§téna vynosovym zpusobem K¢ 18 900 000
Tab. ¢. 38: Vynosovy zpusob ocenéni zatepleného domu dle oceriovaciho predpisu
Vypocet ceny zatepleného bytového domu Cislav
Vypocet ceny vynosovym zpusobem (§ 32, priloha ¢. 22) 4 4(;7;3 f ;1 lSIl))O(\iIIeCZ§n2121,1 ‘17;191};31;1 éS.b.
Budova - § 12, 31 a piiloha &. 8 | Budova typu bytovy dim | typ | J | | czcc | 112
Vynosy z najemného za rok
Je pronajmuta cela budova? ano / ne ano
Vyméra pronajmuté asti m? 2 339,16
Celkové ro¢ni nijemné z pronajmuté ¢asti K¢ 2 595 708,00
Niklady na dosaZeni vynosu za rok
Néklady z ndjemného (pausalni dle §32) % 40,00
Naklady z najemného K¢ 1 038 283,20
Zastavéna plocha stavby m? 699,50
Jednotkova cena pozemku K¢/ m? 1 030,11
Cena vyméry pozemku = zastavéné plose stavby K¢ 720 565,65
Typ stavby - Stavba je soucasti pozemku
N4ijem z pozemku (pausalni dle §32) % 5,00
Nijemné z pozemku K¢ 36 028,28
Celkové ro¢ni naklady na dosazeni vynosu K¢ 1074 311,48
Vyse nakladu max. 50% z ro¢niho najemného - 1297 854,00
Celkové ro¢ni naklady pro vypocet vynosové metody K¢ 1074 311,48
Vypocet Cistého ro¢niho najemného
Celkové ro¢ni ndjemné K¢ 2 595 708,00
Celkové ro¢ni naklady K¢ 1074 311,48
Cisté ro¢ni nijemné K¢ 1 521 396,52
Vypocet ceny vynosovym zpusobem
Cisté ro¢ni njjemné K& 1521 396,52
Mira kapitalizace (ptiloha €. 22) % 5,50
Cena zjiS§téna vynosovym zpisobem K¢ 27 700 000

Vysledna hodnota ur€end vynosovym ocenénim dle oceniovaciho predpisu se v pripadé
nezatepleného bytového domu rovna 18900000 K& a zatepleného bytového domu

27 700 000 K¢.
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Kombinace vynosového a nakladového ocenéni

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpuisobu se provede, protoze se jedna
o budovu vicebytovou (typovou) typu J, kterd je cela pronajatd a bylo provedeno ocenéni
nakladovym zpusobem dle § 12. Zména okoli a podminek s dopadem na vynosnost
a poptavku je bez zéasadnich zmén a nejsou zadné rozvojové moznosti nemovitosti.
Na zaklad¢ tohoto se budova zafadi do skupiny D. Cena zjisténa vynosovym zpusobem (CV)
je mensi neZ cena zjisténa nakladovym zptisobem (CN), proto se provede prepocet na hodnotu

R =ICV - CNI a vysledné ocenéni vychazi ze vzorce CV + 0,10 R.

Tab. ¢ 39: Kombinace vynosového a ndkladového ocenéni nezatepleny bytovy ditm

Vypocet ceny nezatepleného bytového domu Cislav

Vypoéet ceny kombinaci vynosového a nakladového zpisobu (§ 31, p¥iloha ¢&. 23)
Budova- § 12,31 apiiloha¢. 8 | Budovatypubytovydim | typ |[J| [czcc| 112

Volba skupiny dle analyzy rozvoje nemovité véci

Zmény okoli a podminek s dopadem na vynosnost nebo na poptavku

Bez zdsadnich zmén — stabilizovana oblast ano / ne ne
Oznaceni skupiny C/D D
Vypocet ceny nemovitych véci kombinaci nakladového a vynosového zpusobu
CN - Cena budovy zjisténa nakladovym zpiisobem K¢ 21 200 000,00
CYV - Cena budovy zjisténa vynosovym zpusobem K¢ 18 900 000,00
CV<CN ano / ne ano
Pfepocet na R - ICV-CNI
Hodnota R K¢ 2 300 000,00
Vypocet ceny kombinaci CN a CV - CV+0,I0R
Kombinace nakladového a vynosového zpusobu K¢ 19 360 000,00

Tab. ¢. 40: Kombinace vynosového a ndkladového ocenéni zatepleny bytovy ditm

Vypocet ceny nezatepleného bytového domu Ciaslav

Vypoéet ceny kombinaci vynosového a nikladového zpisobu (§ 31, piiloha &. 23)
Budova - § 12,31 apfiloha¢. 8 | Budovatypubytovydim | typ [J]| | Cz-CC | 112
Volba skupiny dle analyzy rozvoje nemovité véci

Zmény okoli a podminek s dopadem na vynosnost nebo na poptavku

Bez zdsadnich zmén — stabilizovana oblast ano / ne ne
Oznaceni skupiny C/D D
Vypocet ceny nemovitych véci kombinaci nakladového a vynosového zpusobu
CN - Cena budovy zjisténa nakladovym zpiisobem K¢ 27 900 000,00
CYV - Cena budovy zjisténa vynosovym zpusobem K¢ 27 700 000,00
CV<CN ano / ne ano
Pfepocet na R - ICV-CNI
Hodnota R K¢ 700 000,00
Vypocet ceny kombinaci CN a CV - CV +0,10R
Kombinace nakladového a vynosového zpisobu K¢ 27 340 000,00

77



2.4.6 Metoda stiredni hodnoty

Metoda stiedni hodnoty urCuje cenu nemovité véci jako prosty aritmeticky
prumér vynosové hodnoty (Cv) a vécné hodnoty (Cn), ktera je sloZena z ceny zjisténé

nakladovym zptisobem a ceny pozemku uréené pfimym porovnanim.

2.4.7 Naegeliho metoda vazeného priumeéru

Stejné jako v predchozi metodé stiedni hodnoty se vychazi z vécné hodnoty a ceny
pozemku (Cn) a vynosové hodnoty (Cv). Kazdé z hodnot je pfifazena jeji vaha a je proveden
vazeny prumér. V tomto konkrétnim pifipadé ocenéni je vécna hodnota vétsi nez vynosova
a rozdil mezi nimi je u nezatepleného domu 3 % a u zatepleného 16 %. Pro vypocet vazeného
pruméru nezatepleného domu jsou dle tabulky zvoleny hodnoty vah pro vécnou a vynosovou

hodnotu 1, u zatepleného domu je vaha vécné hodnoty 2 a vynosové hodnoty 1.

2.4.8 Bradacova metoda vazeného pruméru

Jedna se o upravenou Naegeliho metodu vazeného prameéru. Jsou zde upraveny
hodnoty vah pro vécnou a vynosovou hodnotu. Vaha pro vécnou hodnotu je rovna 1
a hodnota pro vynosovou hodnotu je uréena na zakladé pomeéru vécné hodnoty k vynosové.

V ptipadé nezatepleného domu je vaha 1 a u zatepleného domu 3.

Tab. ¢. 41: Kombinace vynosové a vécné hodnoty

Vypoéet ceny bytového domu Cislav

Budova - § 12, 31 a piloha &. 8 Budova typu bytovy dim |[typ| 1| | cz-cc | 112

Hodnota vécna a vynosova

Pozemek
Primé porovnani K¢ 637 200
Dle vyhlasky K¢ 740 000
Naegeli metoda (nezatepleny objekt) K¢ 800 000
Naegeli metoda (zatepleny objekt) K¢ 980 000
Bytovy dum
Nakladovy zpusob (nezatepleny objekt) K¢ 21200 000
Nakladovy zpusob (zatepleny objekt) K¢ 27 900 000
Vécna hodnota (nezatepleny bytovy dum) K¢ 21 800 000
Vécna hodnota (zatepleny bytovy dum) K¢ 28 500 000
Vynosova hodnota (nezatepleny bytovy diim) K¢ 21 500 000
Vynosova hodnota (zatepleny bytovy dim) K¢ 25300 000
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Vypoéet ceny bytového domu Cislav

Vypocet ceny bytového domu metodou stiedni hodnoty

Vzorec pro vypocet ceny nemovitosti

COB=(Cv+Cn)/2

Cena stanovena aritmetickym primérem (nezatepleny)

K¢

21700 000

Cena stanovena aritmetickym primérem (zatepleny)

K¢

26 900 000

Vypocet ceny bytového domu Naegeliho metodou vazeného priméru

Vzorec pro vypocet ceny nemovitosti

COB=(Cv*Vv+CN*VN)/Vv*VN

Rozdil mezi vécnou a vynosovou hodnotou (nezatepleny) % 3
Rozdil mezi vécnou a vynosovou hodnotou (zatepleny) % 16
Cena stanovena vazenym prumérem (nezatepleny) K¢ 21 700 000
Cena stanovena vazenym prumérem (zatepleny) K¢ 27 400 000

Vypocet ceny bytového domu metodou vizeného priméru

dle prof. Bradace

Vzorec pro vypocet ceny nemovitosti

COB=(Cn+Cv*vy)/vy+1

Nasobek vynosove hodnoty = vécnd hodnota (nezatepleny) k |% 1,0
Nasobek vynosove hodnoty = vécna hodnota (zatepleny) k |% 1,2
Cena stanovena vazenym prumérem (nezatepleny) K¢ 21 700 000
Cena stanovena vazenym prumérem (zatepleny) K¢ 26 100 000

Vysledna hodnota stanovena kombinaci vynosové a vécné hodnoty bytového domu

a pozemku je dle metody stfedni hodnoty rovna 21 700 000 K¢ pro nezatepleny bytovy dum

a 26900 000 K¢ pro zatepleny bytovy dam, dle Naegeliho vazeného priméru je rovna

21700 000 K¢ pro nezatepleny a 27 400 000 K¢ pro zatepleny bytovy dum a nakonec

dle vazeného priméru podle prof. Bradace je rovna 21700000 K¢ pro nezatepleny

a 26 100 000 K¢ pro zatepleny bytovy diim.

2.5 Rekapitulace ocenéni bytového domu

Tab. ¢. 42: Rekapitulace ocenéni bytového domu

Odhad ceny obvyklé Nezatepleny | Zatepleny
Odhad ceny cenovym porovnanim K¢ | 32590 000 40 110 000
Vynosova hodnota K¢ | 21500000 25 300 000
Vécna hodnota staveb a pozemki K¢ | 21800 000 28 500 000
Stredni hodnota z hodnoty vécné a vynosové K¢ | 21700 000 26 900 000
Vazeny prumér hodnoty vécné a vynosové Naegeli K¢ | 21700000 27 400 000
Vazeny primér hodnoty vécné a vynosové Bradac K¢ | 21700 000 26 100 000
Cena dle cenového piedpisu K¢ | 19360 000 27 340 000
Odhad ceny obvyklé K¢ | 22000000 29 000 000
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V tomto konkrétnim ptipade neexistuje v dané lokalité trh s timto druhem nemovitosti,
a proto neni mozné provést odhad obvyklé ceny bytového domu jako celku pouze na zakladé
pfimého porovnani. Odhad ceny pfimym porovnanim je v této praci urcen nahradni metodou

jako soucet cen jednotlivych jednotek.

Vécna hodnota stavby je uréena pomoci jednotkové ceny za m? vybraného objektu,
kterd vychazi zjiz realizovanych staveb. V této cené jsou poté zohlednény cenové podily
jednotlivych konstrukci, jejich stav a realné opotfebeni. K vécné hodnoté stavby je poté
pfiCtena zjisténa cena pozemku. V piipadé ocenéni pozemku je piihlédnuto k cené zjisténé
pifimym porovnanim. Cena vychazi ze skuteCnych nabidek v dané lokalité, proto je v ni

nejlépe zohlednéno realné ptisobeni trhu a polohy.

V piipadé€ ocenéni vynosovym zpusobem jsou ve vysledné hodnoté dobie zohlednény
soucCasné a budouci vynosy z pfipadného pronajmu vsSech prostor v budové a naklady, které
s pronajmem nezateplené a zateplené nemovitosti vznikaji. Z prazkumu trhu v dané lokalité
je mozné predpokladat pronajem celé budovy. Jednotlivé prondjmy bytovych jednotek jsou
z divodu nizké nabidky urCeny jako procentualni odhad z prodejni ceny, kdy je zohlednéna
maximalni vySe pronajmu, kdy je bytova jednotka jesté pronajatelna. Prondjem nebytovych

prostort vychazi ze skute¢né realizovanych pronajmu.

Cena zjisténa dle cenového predpisu, dale metodou stfedni hodnoty z hodnoty vécné
a vynosové nebo vazenym primérem mezi hodnotou vécnou a vynosovou jsou pouzity jako

metody pomocné, které maji podpofit ceny zjisténé z predeslych ocenéni.

Vysledny odhad obvyklé ceny bytového domu je podpofen vétSinou dil¢ich hodnot
jednotlivych ocenéni a piiklani se nejvice k vécné hodnoté staveb a pozemku, v pripade
nezatepleného domu je odhadnuta cena 22 000 000 K¢ a zatepleného domu 29 000 000 K¢.
Dle § 2 zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci
a urci se porovnanim, proto za obvyklou cenu nemovité véci se obvykle povazuje cena urCena
porovnavacim zpusobem. V tomto konkrétnim pfipadé neni mozné se piiklonit k cené urcené
pfimym porovnanim 32 590 000 K¢ u nezatepleného domu a 40 110 000 K¢ u zatepleného
domu, protoze vychazi z nahradni metody jako soucet cen jednotlivych jednotek. Takto
stanovena cena je vzdy vySsi, protoze vychazi z prodeje jednotlivych byt a nebytovych
prostor, u kterych je trzni hodnota mnohem vyss§i nez u celych bytovych doma. Od takto
stanovené ceny je potfeba odeCist pfipadné naklady spojené s prodejem a zisk, ktery

by pripadny investor kupujici cely bytovy dum z prodeje jednotlivych jednotek chtél ziskat.
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ZAVER

V teoretické cCasti jsem se pokusil co nejlépe vysvétlit vSechny mozné zpusoby
financovani zatepleni bytového domu, zjiSténi energetické narocnosti budovy a jednotlivé

metody vedouci k co nejpiesnéj§imu odhadu obvyklé ceny bytového domu jako celku.

V praktické c¢asti jsem na zakladé pozadovanych podminek nejdiive vyloucil
jednotlivé moznosti financovani a provedl vyhodnoceni moznych variant. Nejvhodné&jSim
zpasobem financovani zatepleni bytového domu v Caslavi se dle zjiténych informaci jevi
komeréni avér pro SVBJ od nékteré zbankovnich instituci. Tento komercni uvér lze
v soucasné¢ dobé kombinovat s moznosti dotace z programu IROP, ktery byl spustén
v prosinci roku 2015 a je platny pro vSechny kraje mimo hl. mésto Prahy. Pro ziskéni této
dotace musi byt splnény stanovené podminky, které zahrnuji takova opatfeni, ktera snizi
soudinitel prostupu tepla U podle CSN 73 0540-2 viech zateplovanych konstrukci nebo

ménénych vyplni otvorti a Gsporu celkové dodané energie.

Pii planovani realizace zatepleni bytového domu byla jedna z nejdualezitéjSich
a nejdiskutovanési podminek ta, ze financovanim praci nesmi stoupnout vyse dlouhodobych
zaloh | fondu oprav®. Hlavnim cilem bylo tedy takové financovani, které ke zvySeni
nepovede. Tato podminka je splnéna v obou piipadech jak upraveného projektu dle namitek
SVBJ, kdy je financovani zajisténo pouze komerénim tvérem, tak i v ptipadé ptvodniho
projektu, kde je financovani uvazovano kombinaci komercniho uvéru a dotace z programu
IROP. K upraveni puvodniho projektu doslo ztoho divodu, ze planovani a schvaleni
realizace zatepleni zapocalo jesté v dobé, kdy dotace z programu IROP nebyly spustény
a v pripadé financovani puvodniho projektu pouze komerénim uvérem by ke zvySeni
dlouhodobych zaloh doslo. VySe dlouhodobych zaloh se tedy nezméni pro byt 3+1 se rovna
1320 K¢/mésicné, byt 4+1 je 1 600 K¢/mésicné a byt 1+1 je 720 K¢/mési¢né. Pii této vysi
dlouhodobych zaloh bude po zatepleni bytového domu ve ,,fondu oprav* kazdy rok zustavat
Castka 84 960 K¢. Tyto finanéni prostfedky mohu byt pouzity jako rezerva pro ptipad

necekané havarie nebo k financovani dalSich pozdéji planovanych oprav.

Soucasti diplomové prace je také co nejpiesnéjsi odhad obvyklé ceny bytového domu
jako celku a to pomoci soucasnych oceniovacich metod a vlastniho nadzoru. Vysledny odhad je
podporten vétsinou dil¢ich hodnot jednotlivych ocenéni, kterd jsou popsana v teoretické Casti,
pro zatepleny a nezatepleny dim. Dle vlastniho nazoru se vysledna cena piiklani nejvice

k vécné hodnoté staveb a pozemku, v piipadé nezatepleného domu k cené 22 000 000 K¢
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a zatepleného domu 29 000 000 K¢. V tomto konkrétnim pfipadé neni mozné se priklonit
k cené ur¢ené prfimym porovnanim 32 590 000 K¢ u nezatepleného domu a 40 110 000 K¢
u zatepleného domu, protoze vychazi znahradni metody jako soucet cen jednotlivych
jednotek. Takto stanovena cena je vzdy vyssi, protoZe vychazi z prodeje jednotlivych byta
a nebytovych prostor, u kterych je trzni hodnota mnohem vyssi nez u celych bytovych domi.
Od takto stanovené ceny je potieba odecist piipadné naklady spojené s prodejem a zisk, ktery

by pripadny investor kupujici cely bytovy dum z prodeje jednotlivych jednotek chtél ziskat.

Z pohledu investora, ktery by bytovy dum koupil za uGclelem zisku z prodeje
jednotlivych jednotek, se investice do zatepleni bytového domu nevyplati. V pfipadé
provedeni projektu, ktery vychéazi z aprav SVBJ je investice 7 500 000 K¢&. Tato castka

je dle ocenéni téméf stejne vysoka jako zhodnoceni bytového domu jako celku po zatepleni.

Pokud k analyze pouzijeme obvyklou cenu bytového domu stanovenou nahradni
metodou, ktera vychazi z cen jednotlivych jednotek a ze skutenosti, ze budou vSechny
prodany, tak 1 vtomto piipadé je zifejmé, Zze investice se z pohledu takto smyslejiciho
investora nevyplati. Obvykla cena se u nezatepleného domu rovna 32 590 000 K¢
a u zatepleného domu 40 110 000 K¢. Vysledné zhodnoceni domu je tedy 7 520 000 K¢ a toto

zhodnoceni je rovno investici do zatepleni 7 500 000 K¢.
Navrh vhodného postupu pri planovani realizace zatepleni domu

Pred samotnou realizaci zatepleni bytového domu je nutné si ujasnit nékolik informaci

a provést par dilezitych kroka.

Na uplném pocatku je dobré se predbézné informovat o vSech moznostech
financovani. Cizi zdroje ve vétSin€ piipadd jasné stanovuji, jestli je mozné financovat dil¢i
nebo pouze komplexnéjsi opravy. Pokud se jedna o uvéry, je nutné rozliSovat vlastnika
nemovité véci a to z toho divodu, Ze ne vSechny bankovni produkty sméji vyuzit pravnické
i fyzické osoby. Dale je u téchto produkttu dilezita limitovana vyse uvéru, kterou lze Cerpat,
a také okolnost, kdy je ziskani podminéno zajist€énim nemovitou véci. Dotacni programy jsou
zase omezeny pro urcitou oblast nebo mésto a maji jasn€ stanovenou dobu, kdy je mozné o né
zazadat. Dale maji jasn€ vymezené podminky na snizeni spotfeby energii a zlepSeni tepelné

technickych vlastnosti konstrukeci.
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Dalsim dulezitym krokem je vypracovani energetického prikazu budovy,
ktery na zaklad¢ stanovenych podminek napt. nékterého dota¢niho programu, provede navrh

a posouzeni dualezitych opatfeni, které zajisti jejich splnéni.

Po stanoveni téchto opatieni se vypracuje projekt, ktery zahrnuje stavebni upravy
konstrukei tvofici obalku budovy, vyménu vyplni otvoru a pfipadné zménu zdroje vytapéni.
Provedeni téchto praci a vySe nutné investice se poté ur¢i pomoci rozpoctu.

Posledni fazi je samotny vybér druhu financovani. Nutné je stanovit do jaké vyse
muze byt realizace projektu financovana z vlastnich financ¢nich prostfedkid nebo v piipadé
cizich zdroja uréit maximalni vysi splatek. Pokud byly splnény podminky dotacnich

program, je mozné zvolit financovani kombinaci dotace a Gvéru od bankovnich instituci.
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