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Abstrakt

Diplomové prace se zabyva analyzou vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve
Zd4te nad Sdzavou. V teoretické ¢dsti se prace zabyva tématikou energetické naro¢nosti
a ocenovanim. V druhé Casti prace stanovuji hodnoty vybranych bytovych jednotek
riznymi metodami oceniovéni, a to: metodou piimého porovnani, porovndvaci metodou
a metodou ndkladovou. Dadle se prace zabyva tusporou energii v zavislosti na provedeni
zatepleni. Cilem préace je urceni, zda a o kolik dojde k nariistu ceny bytové jednotky

vlivem dodate¢ného zatepleni, jaké jsou uspory na teplo a jaka je zhruba doba

navratnosti do investice.

Abstract

This thesis analyzes the impact of insulation on the price of flats in Zdar. In the
theoretical part of the thesis deals with the theme of energy demand and pricing. The
second part sets the prices of selected flats in different valuation methods, namely:
direct comparison method, comparative method and cost method. Furthermore, the
work deals with energy conservation, depending on the thermal insulation. The aim is to
determine whether and by how much prices will rise flats due to the additional

insulation, what are the savings in heat and what about payback to investment.

Kli¢ova slova
Zatepleni, revitalizace, ocenovani, energetickd ndro¢nost, bytovy dim, byt, Zd’ar nad

Sazavou, Uspora na vytapéni

Keywords
Insulation, revitalization, valuing, energy intensity, apartment house, flat, Zd&4r nad

Sazavou, saving on heating
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1. UVOD

Téma prace je zaméfeno na vliv zatepleni bytového domu ve Zd'afe nad Séazavou.
Zatepleni domu ma nesporny vliv na spotfebu energie v dome¢, ale ma i vyznamny
dopad na hodnotu, potazmo cenu jednotek tohoto domu? V prvni ¢asti prace se pokusim
Ctenafe seznamit se zédkladnimi pojmy ze stavebni oblasti a z oblasti tepelné techniky,
kterd blize svymi vypocty a hodnotami kvantifikuje energetické souvislosti v cele s
potfebou tepla na vytapéni. Dale budou vypsany zdkladni pojmy z tématu ocenovani.

Seznameni S posuzovanymi objekty a bytovymi jednotkami, u kterych zjistim jejich
administrativni a ¢asovou hodnotu, dale cenu obvyklou. Vétsi kapitolu vénuji vypoctu
skute¢né uspory na energiich za vytapéni pied a po provedeni zatepleni fasady. Uvedu
zde nc¢ktera specifika rozhodovani o revitalizaci domu na konkrétnim zaméru a
konkrétnich obyvatelich domu. Na zavér vyjadiim dobu ndvratnosti piipadné

revitalizace domu.

Nutnost Setieni energii

Jak stavba domu, tak i jeho uZivani a provoz je spojen s potfebou energii. Clovék se
postupem casu uci s témito energiemi Setfit. V historii lidstva bylo vzdy vyuzivano
pfirodnich obnovitelnych zdroji a snaha byla 1 o vyuZiti moZnosti pasivnich ziskd,
zejména slunecni energie. V poslednich dvou stoletich prodé€lalo lidstvo diky
primyslové a technické revoluci rychly vyvoj a dokazalo uvolnit obrovské mnozstvi
energie z fosilnich a pozdéji jadernych paliv. To se projevilo demografickym rozvojem,
znamenajicim populaéni explozi, vy$Sim Zivotnim standardem, rozvojem dopravy a
opétovné zvySenou spotiebou energie. [1] To vede ke zhorSeni Zivotniho prostiedi,
zneCisténi ovzdu$i a mizejicim zasobam fosilnich paliv. Timto tempem by lidstvo
dokézalo b&hem kratké doby zdevastovat celou planetu. Proto je tfeba vyvijet a
prosazovat nové koncepce uzivani energii, s tim spojené Setieni a efektivni nakladani.
Zaroven si lidstvo zvyklo na sviij vysoky standard ziti a bydleni, a 1 kdyz vi a chape, Ze
je teba Setfit naSi pifirodu, nechce se tohoto standardu vzdat. Proto se dostavaji do
popiedi koncepce Setieni energii, které jsou schopny udrzet Zivotni standart a zaroven

nakladat s ptirodnimi zdroji efektivné.
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Navic jsou revitalizace domu cenné i z pohledu urbanistické architektury, nebot’ domy z
obdobi padesatych az osmdesatych let, které jsou nejcastéji upravovany, nebyvaji svym

vzhledem na vysi a diky revitalizaci dostavaji novy, estetictéjsi hav.
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2. ZAKLADNI POJMY

2.1 POJMY STAVEBNI A PRAVNI

Obcansky zakonik &. 40/1964 Sb. zruSen 1. 1. 2014 a nahrazen obéanskym zdkonikem

¢. 89/2012 s udinnosti od 1. 1. 2014 definuje:

2.1.1 Nemovita véc (dale jen nemovitost)
V § 119: ,,Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevaym zdkladem. * Jedna
se tedy o domy, rekreacni chaty, jakékoliv pozemky apod. Nemovitosti jsou i byty a

nebytové prostory.

2.1.2 Soucast véci
V § 120: ,,Soucdasti véci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemiize byt oddéleno,

¢

aniz by se tim véc znehodnotila.

2.1.3 PrisluSenstvi véci

V § 121: ,, Prislusenstvim véci jsou veéci, které naleZeji viastniku véci hlavni a jsou jim
urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.

Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly s bytem

uzivdany.

Pro uéely nového katastralniho zakona ¢. 256/2013 Sb. v § 2 se rozumi:

2.1.4 Pozemek

,,Pozemkem cast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici uzemni
jednotky nebo hranici katastralniho vzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného
prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby,

3

hranici druhu pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkii.
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2.1.5 Parcela

., Parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni

‘

mapé a oznacen parcelnim cislem.

¢

,,Stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavena plocha a nadvori. *

V Zakoné o uzemnim planovani a stavebnim fadu (dale Stavebni zakon) jsou

definovany pojmy:

2.1.6 Stavba

,Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterda vznmikaji stavebni nebo montdzni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. *

,,Pokud se v tomto zdkoné pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji

cast nebo zména dokoncené stavby.

2.1.7 Zména dokoncené stavby

Zménou dokoncené stavby je:

,,a) ndstavba, kterou se stavba zvysuje,

b) pristavba, kterou se stavba pudorysné rozsifuje a ktera je vzdjemné provozné
propojena s dosavadni stavbou,

C) stavebni uprava, pri které se zachovdava vnéjsi pudorysné i vySkové ohraniceni

stavby; za stavebni upravu se povazuje téz zatepleni pldsté stavby. *

Z uvedeného je tedy patrné, Ze spolecnym jmenovatelem pro revitalizaci, zatepleni,
rekonstrukci, regeneraci panelovych domu a dal$ich méné ¢i vice spravnych vyrazi pro

zatepleni domu je pro potieby stavebniho zakona stavebni Gprava.

V zakoné o vlastnictvi byta & 72/1994 Sb. ktery je nové od 1. 1. 2014 nahrazen
pravnim predpisem ¢. 89/2012 Sb. s ucinnosti od 1. 1. 2014 (Obcansky zdk.), se v § 2

rozumi:
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2.1.8 Byt

., Bytem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu

I3

urceny k bydlent.

2.1.9 Spole¢né ¢asti domu

., dpolecnymi castmi domu casti domu urcené pro spolecné uzivani, zejména zdklady,
stiecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiste, chodby, balkony,
terasy, pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vymeniky tepla, rozvody tepla,
rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektriny, vzduchotechniky, vytahy,
hromosvody, spolecné antény, a to i kdyz jsou umistény mimo diim; dale se za spolecné
casti domu povazuji prislusenstvi domu (napriklad drobné stavby) a spolecna zarizeni

domu (napriklad vybaveni spolecné pradelny).

2.1.10 Jednotka

,,Jednotkou byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavéeny byt nebo rozestavény nebytovy

prostor jako vymezend cast domu podle tohoto zdakona.

2.1.11 Podlahova plocha

,, Podlahovou plochou bytu nebo rozestavéného bytu podlahova plocha vsech mistnosti,

I3

véetné mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu nebo rozestaveného bytu.

2.1.12 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

,Spolecenstvi viastniku jednotek (ddle jen "spolecenstvi”) je pravnicka osoba, kterad je
zpuisobila vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou,
provozem a opravami spolecnych casti domu (dale jen "sprava domu"), popripade
vykonavat cinnosti v rozsahu tohoto zdkona a cinnosti souvisejici s provozovanim
spolecnych casti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo prdavnickym osobam.
Spolecenstvi muze nabyvat veci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové
prostory pouze k ucelum uvedenym ve vété prvni.
Organy spole¢enstvi jsou:

a) shromazdeéni vlastnikt jednotek,

b) vybor spolecenstvi, nebo ten vlastnik jednotek, kterého v piipadé, Zze neni zvoleny

vybor, shroméazdéni povéti vykonem funkce vyboru,
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¢) dalsi organy podle stanov spolecenstvi.

2.1.13 Bytové druZstvo
V zakoné o obchodnich korporacich ¢. 90/2012 Sb. je pojem druzstva a bytového

druzstva vymezen nasledovng:

§ 552:

., (1) Druzstvo je spolecenstvi neuzavieného poctu osob, které je zalozZeno za ucelem
vzdjemné podpory svych clenit nebo tretich osob, pripadné za ucelem podnikani.

(2) Druzstvo ma nejméné 3 cleny.

(3) Firma obsahuje oznaceni ,, druzstvo “. *

§ 727:

., (1) Bytové druzstvo miize byt zalozeno jen za ucelem zajistovani bytovych potieb svych
Clenii.

(2) Bytové druzstvo muze spravovat domy s byty a nebytovymi prostory ve viastnictvi
Jjinych osob.

(3) Bytové druzstvo miize za podminek stanovenych timto zakonem provozovat i jinou
cinnost, pokud tim neohrozi uspokojovani bytovych potieb svych ¢lenii a tato cinnost ma

‘

ve vztahu k ¢innosti podle odstavcii 1 a 2 pouze doplitkovy nebo vedlejsi charakter.*

Dal§imi vybranymi pojmy jsou:

2.1.14 Obestavény prostor

Obestavény prostor ma vice definic. Zakladni dvé vychazi z normy CSN 73 4055 a dalsi
z tzv. ocenovaci vyhlasky o provedeni nékterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl. Velmi zjednoduSené obestavény
prostor budovy je jeji objem. Rozdily mezi definicemi pak jsou, co se v§e do daného
objemu (jednotkou 1 m®) zapogitava. Vétsinou se jedna o soudet jednotlivych stavebnd
odlisnych ¢asti objektu (zaklady, spodni stavba, vrchni ¢ast objektu a zastteSeni). [3]

Pii vypoctu obestavéného prostoru (dale OP) pro ucely ocenéni tedy navic uvedu,

jakym zptisobem jsem k hodnoté OP dosSel.
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2.1.15 Podlazi

,, Cast budovy vymezena dvéma po sobé nasledujicimi urovnémi horniho povrchu nosné

vy

vymezujici rovinou uroven podkladu pod podlahou. Rozlisujeme nadzemni a podzemni

podlazi. ““ [2]

2.1.16 Revitalizace

Pojmem revitalizace byva minéno celkové obnoveni ¢i oziveni domu, které vlivem
opotiebeni jiz nevyhovuji soucasnym pozadavkim na bydleni.

Revitalizace nepfedstavuje pouze vymeénu stavajicich nevyhovujicich ¢asti konstrukci
(okna, dvete, atd.), ale pfedevSim sniZeni provoznich nékladii domu a zajisténi lepsich
podminek na bydleni (tepelna pohoda, zvukova izolace). [4]

Revitalizace je v posledni dobé Casto sklonovanym tématem i diky motivaci vlady
dota¢nim planem ministerstva zivotniho prostfedi zvané Zelena tisporam.

Zatepleni, obvodového plasté, obnova hydroizolace stiechy, vyména vyplni otvort,
vyména balkonii nebo pfistavba lodZzii, rekonstrukce vytapéni a ostatnich rozvodi,

rekonstrukce nebo nova vystavba vytaha. [4]

2.1.17 Typizace

Typizace ve vystavbé je ¢innost, ktera se zabyva vytvafenim typl objektli nebo jejich
¢asti (napf. panelové domy) a jednotlivych stavebnich konstrukci (napt. zastieSeni,
schodis$té) 1 jednotlivych prvki (napf. panely, tvarnice, cihly).

Typ - je objekt, jeho cast, konstrukce nebo vyrobek, ktery ma predem jednoznaéné
urcené vlastnosti (vlastnosti vychazi z pozadavkl na vlastnosti kone¢ného stavebniho
dila).

Pti typizaci konstrukei je tfeba znat pojem modulové koordinace. Modulové koordinace
je souhrn pravidel pro urCovani skladebnich rozméri objekti a prvki. Smyslem
modulové koordinace je zajisténi souladu mezi rozméry prvkil a objektd pomoci

dohodnutych rozmérovych jednotek. [5]
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2.2 POJMY TEPELNE TECHNIKY

2.2.1 Pienos tepla

Je to energeticky pfenos, ktery se realizuje tiemi zakladnimi zpiisoby.

Vedeni (kondukce) spo¢ivd v pienosu tepla z mist s vyssi teplotou do mist s nizsi
teplotou pomoci vzajemnych srazek neuspotradané se pohybujicich ¢astic latky. Teplo se
takto Sifi v latkach vSech skupenstvi.

Druhou moznosti je proudéni (konvekce). Proudéni je pienos tepla usmérnénym
pohybem ¢astic. Probiha u tekutin.

A za tieti- pfenos tepla zafFenim (radiaci). Toto se déje pomoci elektromagnetického
vinéni fluida (prostfedi). Takové vinéni vysila kazdé téleso, jehoz teplota je vySsi nez
absolutni nula (0 K), tedy jakékoliv redlné téleso. K Sifeni tepla zdfenim neni nutné

latkové prostredi, probiha tedy i ve vakuu.

2.2.2 Fazovy posun teplotniho kmitu

Vysvétleni na ptikladu: ZvySeni teploty fasady (teplotni kmit), nebo stfesni krytiny
pak klesat. Tato zména teploty se §iii od vné&j$iho okraje konstrukce do interiéru. Doba
nez se projevi max. exteriérova teplota na max. interiérové teploté konstrukce se nazyva

fazovy posun.

2.2.3 Vyména vzduchu
Zpusoby vymény vzduchu v budové
Vymeéna vzduchu miize probihat dvéma zplisoby:
- Zamérn¢ a fizené- vétranim
- Samovolné bez mozZnosti regulace- filtraci
Oba zpusoby jsou podminény tlakovym rozdilem, Cili rozdilem tlaku vzduchu mezi

vnitinim a vnéj$im prostiedim.
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Vétrani

Muze byt nucené- slozené z ventilatord, klapek, potrubnich rozvodua. Je zcela fizeno
uZivatelem nebo nastavenim systému. Cast&jsi je vétrani p¥irozené klasicky za pomoci
oken a riznych praduchi. Mezi nejcastéjsi zplisoby piirozeného vétrani pattilo a dosud
patii vétrani okennimi sparami, tedy filtraci vzduchu mezi okennim ramem a kiidlem.
Tento pohyb vzduchu zajistuji ptirodni sily- pisobeni vétru a rozdil teplot. U starSich
oken ale toto vétrani neni regulovatelné, nebot’ pii zavieném okné a nevhodnych
klimatickych podminkéch byla filtrace vzduchu spiSe na Skodu. Star§i metody pro
vypocet tepelnych ztrat proto opravnéné pozadovaly zapocitani filtrace zavienymi okny

do celkové tepelné ztraty mistnosti. [6]

Filtrace

Vymeéna vzduchu je zptisobend pfirodnimi silami- uc¢inkem vétru a rozdilem teplot,
ptipadné i tlakovym rozdilem vyvolanym mechanickym systémem. Filtrace probihé bez
zasahu uzivatele, neplanované a nekontrolovatelné. Vyskyt netésnosti v obalce budovy
je tteba vyloucit, a to jak ve fazi ndvrhu tak hlavné dislednym dodrZzovanim pravidel na
stavbé a opatrnym naklddanim s dilezitymi vzduchotésnicimi vrstvami.

Pti proudéni vzduchu netésnostmi dochazi k pienosu tepla, vlhkosti, pevnych a

chemickych latek.

Tyto transportni jevy mohou zpusobit: [6]

- Snizeni G¢innosti vétraciho systému

- ZvySenou tepelnou ztratu budovy

- Riziko kondenzace uvnitt konstrukce

- Urychleni degrada¢niho procesu v okoli netésnosti a ztoho vyplyvéa snizena
Zivotnost celé konstrukce

- SniZeni kvality wvnitiniho prostfedi vlivem proudiciho chladného vzduchu
(pravan)

- SniZeni kvality vnitiniho prostfedi vlivem ochlazeni vnittnich povrchi (,,chladné
salani®)

- Zhorseni akustickych vlastnosti konstrukce

19



Vétrani predstavuje nemalou cast v tepelné bilanci budovy. Snazime se tedy snizit
potiebu vétrani natolik, abychom alespon splnili hygienické pozadavky na minimalni
davku cCerstvého vzduchu. Dale jest¢ mizeme snizit tepelné ztraty doplnénim zafizeni
na piedehiev pfivadéného vzduchu- napi. zemni vymeénik tepla, €i zafizeni na zpétné

ziskavani tepla z odpadniho odvadéného vzduchu (ZZT).

2.2.4 Soucinitel tepelné vodivosti
Znackou je A, jednotkou W/mK a vyjadiuje schopnost dan¢ latky vést teplo. Je jednim
ze zakladnich parametri materialu v tepelné technice. Cim mensi je souginitel tepelné

vodivosti materiald, tim lepsi je to izolant.

2.2.5 Soucinitel prostupu tepla, U-hodnota

Znackou je U, jednotkou W/m?K. Je to celkova vymeéna tepla v ustdleném stavu mezi
dvéma prostiedimi vzdjemné oddélenymi stavebni konstrukci o tepelném odporu R s
ptilehlymi meznimi vzduchovymi vrstvami, zahrnuje vliv vSech tepelnych mostt. Je

definovan vztahem:

U=1R

Kde R je tepelny odpor konstrukce [m?K/W]
Zpuisob vypodtu je blize specifikovan v normé CSN 73 0540.
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Tab. ¢ 1- Pozadované hodnoty soucinitele prostupu tepla pro rizné konstrukce

podle CSN 73 0540-2 [7]

Budova - béZna s pirevazujici navrhovou
vnitini teplotou 0;,, = 18°C az 22°C

Normové hodnoty soudinitele prostupu tepla Uy [W/(m?.K)]

PozadovanéU) 5

Doporucené Uy o

Doporucené hodnoty

pro pasivni
budovy Uy 20

Typ konstrukce

Strecha plocha a Sikma se sklonem do 45°
véetné
Strop nad venkovnim prostorem, s podlahou

0,24

0,16

0,15-0,10

Strop pod nevytapénou piidou se stiechou
bez tepelné izolace

0,30

0,20

0,15-0,10

Vnéjsi sténa lehka (t€zka) - vnéjsi vrstvy od
vytap.

Strecha strma se sklonem 45° lehka (tézka)
Sténa k nevytapéné pude

0,30

0,20 (0,25)

0,18-0,12

Podlaha a sténa vytapéného prostoru k
zemin€ (bez vlivu zeminy)

0,45

0,30

0,22-0,15

Strop a sténa vnitini z vytapéného k
nevytapénému prostoru

0,60

0,40

0,30-0,20

Strop a sténa vnitini z vytapéného

k temperovanému prostoru

Strop a sténa vnéjsi z temperovaného
prostoru k vnéjSimu prostoru

0,75

0,50

0,38-0,25

Podlaha a sténa temperovaného prostoru
ptilehld k zeminé

0,85

0,6

0,45-0,30

Sténa mezi sousednimi budovami
Strop mezi prostory s rozdilem teplot do 10
°C vcetné

1,05

0,70

0,50

Sténa mezi prostory s rozdilem teplot do 10
°C v¢etnd

1,30

0,45

Strop vnitini mezi prostory s rozdilem teplot
do 5 °C v¢etné

2,2

1,50

Sténa vnitini mezi prostory s rozdilem teplot
do 5 °C v¢etné

2,7

1,80

Vypli otvoru ve vnéjsi sténé a strmé stiese,
z vytapéného prostoru do venkovniho
prostiedi, kromé dveti

1,50

1,20

0,80 - 0,60

Sikma vypli otvoru se sklonem do 45°, z
vytapéného prostoru do venkovniho
prostiedi

1,40

1,10

0,90

Dveini vyplii otvoru z vytapéného prostoru
do venkovniho prostiedi (véetné ramu)

1,7

1,2

0,90

Vypl otvoru vedouci z vytapéného do
temperovaného prostoru

Vypli otvoru vedouci z temperovaného
prostoru do venkovniho prostredi

3,5

2,3

1,70

$ikma vyplii otvoru se sklonem do 45°
vedouci z temperovaného prostoru do
venkovniho prostiedi

2,6

1,70

1,40

Kovovy ram vyplné otvoru

1,8

1,0

Nekovovy ram vypln€ otvoru

13

09-07

Ram lehkého obvodového plasté

1,8

1,2

Lehky obvodovy plast, f, <0,05

0,3+14f,

hodnoceny jako

smontovana sestava vcetné
nosnych prvkd,

s pomérnou plochou prusvitné
vyplné

otvoru f, = A/A

Jejich ramy s Us < U,,

fu> 0,05

0,7 +0,6.fy

02+f,

0,15 +0,85.f,,

21




Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

2.2.6 Tepelna ztrata objektu

»lepelnd ztrdta na vytapéni je okamZzitd hodnota tepelné energie (presnéji tepelny
tok), ktera z domu unika prostupem tepla, zarenim skrz priisvitné konstrukce a vétranim.
Tuto hodnotu je nutné pocitat vidy na extrémni podminky, tedy v CR obvykle —15 °C, v
Praze a nékterych dalsich mistech, kde je tepleji, je tato vypoctovad teplota —12 °C,
naopak na horach —18 °C.“ [8]

Na tepelné ztraty musi byt nadimenzovand otopna soustava a tepelny zdroj na
vytapeni. Tepelné ztraty jsou zéavislé na tepelné¢ technickych vlastnostech
ochlazovanych konstrukei a kvalité (té€snosti) otvorovych vyplni (oken, dvetfi apod.).
Procentualni podil tepelné ztraty prostupem obalky budovy a vétranim &ini u
nezateplenych bytovych domu pfiblizné 70 % prostupem ku 30 % zplsobenym
vétranim. [8] U zateplenych domu je pomér téméf vyrovnany. Efektivnost vétrani ma

tedy na tepelnou ztratu vyznamny vliv.

Obr. ¢. 1- Znazorneni hlavnich tepelnych tokii z budovy do okoli [8]

2.2.7 Tepelny most

»lepelnymi mosty nazyvame mista, jimiz dochdzi ke zvySenmym unikim tepla z
vytapeného prostoru, resp. mista, kudy unikda na jednotku plochy mnohem vice tepelné
energie nez okolni konstrukci pri stejné plose. Tepelny most si miizeme predstavit jako
proud vody vytékajici z naplnéné hraze skrze prasklinu. V praxi se tepelné mosty
projevuji chladnéjsim mistem v interiéru, a nebo naopak teplejSim mistem v exteriéru,

pokud je pochopitelné interiér teplejsi nez exteriér. Zvyseny tepelny tok proudici z teplé
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

mistnosti casto vyvolava kromé vyssich tepelnych ztrat take problémy spojené s vyssi

vvvvvv

konstrukci).” [8]

2.2.8 Termovizni méreni
Termovizni méfeni je bezkontaktni zpisob kontroly kvality provedeni stavebnich praci
a odhaleni vad stavebnich konstrukci a prvki. Umoziuje ziskat prehled o rozlozeni

povrchovych teplot na jednotlivych bodech snimaného povrchu.

Obr. ¢. 2- Ilustracni obradzek z provadéni termovizniho méreni. [9]

2.2.9 Difuze

Difuze je transport latky, ktery vyplyva z ur€itého chovani molekul latek, v nasem
pripadé molekul vodni pary, které jsou obsazeny ve vzduchu. Tyto molekuly konaji ve
vzduchu spontanni, chaoticky pohyb. Z mist o vyssi koncentraci vodni pary se pfirozené
§ifi do okoli vice molekul nez z mist o nizsi koncentraci. [10] V zimé a chladngjSich
mésicich se molekuly vodni pary snaZi dostat z interiéru ven, kdyZ narazi na difuzné
uzavienou piekazku, zastavi se a je-1i tato piekazka chladnéj$i nez je rosny bod, zacne
se na jejim povrchu voda kondenzovat. V 1été€, je situace opacnd. Vlhkost se tlaci skrz

konstrukci zvenku dovnitf. V jarnich a podzimnich obdobi dochédzi k takzvanym

prechodnym dobéam, kdy vlhkost v konstrukci vykazuje miniméalni, nebo zadny pohyb.
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2.2.10 Rosny bod

Vodni para ma vlastnost, ze pii béznych teplotich piijatelnych pro zivot muze jeji
¢aste¢ny tlak ve vzduchu stoupat od nuly pouze do hodnoty ¢asteéného tlaku syté pary.
Dalsi priristky vodni pary pii nezménéné teploté jen kondenzuji, ale obsah vodni pary
ve vzduchu nezvysuji. Casteny tlak velmi silné, exponencialné zavisi na teplot&. [10]
Rosny bod se da jednoduse zjistit naptiklad z tzv. H-X diagramu podle relativni vlhkosti
a teploty. Pfi nizsich teplotach nez je rosny bod se pak za¢ne na povrchu srazet vzdusna
vlhkost- kondenzace. Tento stav je nezadouci, nebot’ vede k degradaci stavebniho

materialu a ristu plisni.

Zavislost ¢asteéného tlaku syté pary na teploté
pfi standardnim tlaku

5000
4500 [SERue
4000 |
3500 |
3ooo‘l

2000

¢ast, tlak, p/Pa
3

:

~&— Naméfena zdvislost
il Teorotick& zavislost

| | | | |
=30 -20 -10 0 10 20 30 40
teplota, t/°C

Obr. ¢ 3- Hodnoty castecnych tlakii syté vodni pary pri riznych teplotach pri
standardnim tlaku 101325 Pa. Modra krivka ukazuje namérené hodnoty,

Cervend ukazuje teoretickou zavislost vyjadrenou exponencialni funkci. [10]
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

rust plisni
Teplotni pole [C]

150..-118 1356 C
11683 1016 C
85..-49

42,186 \

48,17 ‘ povrchova

B 17.51 k
.. . n n
i o ondenzace

84 N8
118..151

B 151184

® Ts=7 89 C, Ry=0838

= 3

Obr. ¢. 4- obrazky ukazujici rozlozeni teploty v konstrukci (vlevo) a pritbéh dvou
klicovych izoterem (vpravo), které jsou teplotni mezi pro rist plisni (Cervena) a
vnitini povrchovou kondenzaci (modrd). Ddle je vyznaceno misto s nejnizsi

vnitrni povrchovou teplotou (Cerveny bod). Vytvoreno v programu AREA.

2.2.11 Pribéh teplot

Pti vypoctech tepelného odporu konstrukce, potazmo soucinitele prostupu tepla, je
dobré pro nazornost a lepsi pochopeni pribéhu tepelného spadu vykreslit, kde se v
konstrukei nachazi kritické teplotni zony. Dilezitymi jsou pro nds zejména teploty
kolem rosného bodu, kde se tvoii kondenzacni zona a pokud je tato zoéna v nepfiznivém
misté, napiiklad ve vrstvé keramického nosného zdiva, mize to mit za nasledek
rychlej$i degradaci statickych a tepelné izolacnich vlastnosti. Dal§im dulezitym
rozhranim je nula, kterd nam udéva ¢ast konstrukce, ktera mtize v navrhovych teplotach
zamrzat, coZ je velmi nebezpetné, pokud je konstrukce vlhka. Ideédlni je, kdyz
kondenzacéni zona a ¢ast, ktera zamrza, jsou v oblasti tepelné izolace. Nosna vrstva je
tak v konstantnéj$im prosttedi, kde ji nehrozi nezadouci tepelné vlivy, nehled¢€ na to, ze
v piipadé zatepleni se razantn¢ zvysi vnitini povrchova teplota. Nedochazi tak ani ke
vzniku plisni, ani k tzv. chladnému salani, které je nepfijemné hlavn¢ z hlediska
pocitové pohody v interiéru.

Na obrazku zndzornim pribéh teplot nezateplené a zateplené stény, obé se stejnymi

navrhovymi hodnotami a stejnou nosnou konstrukei.
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RozloZeni teplot v typickém misté konstrukce

" OBYOD STENA
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RozloZeni tlaki vodni pary v typickém mistg konstrukce
- - OBYOD STENA
Zatizeniwnéjgi ndvrhowvou teplotou avlhkosti dle CSM 730840 e
RozloZeni Hakix
OmitkaStuk. T o
Ormitka vapenacementavd lDItq .'?Udm' riky: 200C
Zdivo 400 na maltu bé2nou Mener FE0 %
Omitka vapenocementova E wleric e
Biizalit wherier 150¢C
80,0%
1.zona ——  hasyc. Hak
= tlearet. Hak
z — zkut. tlak
= kond. 2dna

00000 0.0850 0.17an 0.2550 0.3400 0,4250
Tloustky ... d [m]

Obr. ¢. 5- Pritbéh teplot a tlaku vodni pary nezateplené konstrukce
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RozloZeni teplot v typickém misté konstrukce
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Obr. ¢. 6- Pritbeh teplot a tlaku vodni pary zateplené konstrukce

Z uvedenych ptikladl je jasn€ patrné, jak velky vliv ma zatepleni na teplotu vnitiniho
povrchu a kondenzacni zonu. Teplota povrchu se zvysila o sedm stupna celsia a
rozsdhla kondenzacni zéna se pfesunula z nosné vrstvy do tzké zény v oblasti

polystyrenu. To vSe diky deseti centimetriim tepelné izolace.
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3. OBECNE K TEPELNE TECHNICE

Tepelna technika a obecnéji stavebni fyzika jako samostatny obor v minulosti
neexistovala. U vétSiny ruznych staveb ale byla vniméana pfi navrhu materialového,
dispozicniho a architektonického feSeni. Soucasnd doba piinaSi ekologické a dalsi
problémy a tak se tento obor stal vyznamnym nejen pii navrhu novych objektd, ale i pii
rekonstrukcich. Dnes se pfi aplikaci stavebni fyziky pouzivd ptedevSim vypocetni
technika a to jak pii vypoctech, tak pii potfebé grafického znazornéni navrhu.

I jednotky vnimané v této problematice se Vv poslednich padesati letech znaéné
pozménily. Napft. velice dulezitd jednotka tlaku Pascal (Pa) musela nahradit ve starsi
literatufe a projektech pouzivané atmosféry, bary nebo milimetry rtutového sloupce
(torry) a podobné. S ¢imz se pak musely zménit i jednotky pro diftzni odpor,
soulinitele piestupu vodni pary atd. Soucinitel tepelné vodivosti se kuptikladu urcoval
v kilokaloriich na metr, hodinu a stupen celsiiv a tak bychom mohli pokracovat témét u
vSech jednotek v tepelné technice. K této transformaci jednotek pomohla Mezinarodni
normalizacni organizace ISO, ktera vyhlasila v roce 1960 Mezinarodni soustavu SI -
Systéme Internacional. V Ceskoslovensku pak bylo 1. 1. 1975 rozhodnuto, Ze se ve

vsech védeckych podkladech a literatufe musi zacit pouzivat jednotky SI. [11]

Védni obor stavebni fyziku 1ze rozdélit do nasledujicich zékladnich disciplin: akustika,
tepelna technika, osvétleni a insolace. [11]

Pro optimalni navrh objektu tak aby byla zarucena energetickd nenaroCnost stavby a
hlavn¢ interiérova pohoda, je potieba mit znalosti 0 zakladnich parametrech ze vSech
ttech vySe uvedenych disciplin.

Tepelnd technika patii do souboru disciplin, které nazyvame technicko-fyzikalni
navrhovani konstrukci budov. To znamend, ze navrzené jak obvodové, tak i1 vnitini
horizontdlni a vertikdlni konstrukce musi zabezpecit tepelnou pohodu vnitiniho
prostfedi se zietelem k vné&jSim klimatickym podminkdm pii souc¢asném respektovani
pozadovanych teplotnich a vlhkostnich parametrt. [11]

Stavebni tepelnou techniku si obsahové miizeme rozdélit do tii zdkladnich casti:
Normativni a predpisové pozadavky spolu s definovanim pozadovanych teplotnich

podminek v interiéru stavby, zasady navrhu stavebnich konstrukci z pohledu
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energeticky optimalniho feSeni budovy a méfici metody Vv rozsahu soucasné platnych
norem.

vvvvvv

bodu vyse zminénych ¢asti, a to jsou zasady navrhu.

Mezi n¢ patii hlavné navrhovani vhodného tvaru a piidorysu budovy. Sem patii
obecné poucky jako zvoleni co nejmenSiho poméru plocha/objem budovy, jizni fasadu
navrhnout jako nejvétsi a severni jako nejmensi, totéz plati u velikosti prosklenych

ploch. Obytné mistnosti neorientovat k severu a podobné.

Dale zde plati zasady pro tepelnou izolaci plasté, kde je hlavni zasadou minimalizace
tepelnych ztrat. K tomu se v riznych formach a systémech vyuzivaji tepelné izolace.
Mezi nejznaméjsi patii pénovy polystyren, nebo jeho extrudovana podoba, polyuretan a
montazni pény. Dale izolace vlaknit¢ z minerdlnich vldken, rostlinnych vldken a
dfevénych vlaken. Desky z dfevité viny, korek, celul6zova izolace, pénové sklo,
minerdlni nasypy nebo transparentni izolace, kterd propousti svétlo. Tepelné izolace
z ov¢i viny, z baviny, ze Inu a nebo izolace ne principu vakua, které maji az desetkrat
niz8i tepelnou vodivost nez ostatni izolaéni materialy. [12] Dulezité je vénovat
pozornost tepelnym mostim. RozliSujeme nasledujici Ctyfi typy tepelnych mostu, které
se mohou vyskytovat i ve vzajemné kombinaci: [12]

1. Tepelné mosty zpisobené nevyhodnym tvarem stavebniho dilu (napf.
vykonzolovana balkonova deska)

2. Tepelné mosty zpisobené materidly se znacné rozdilnou tepelnou vodivosti
(stény dievéného skeletu vyplnéné izolaci a dalsi linearni a bodové tepelné
mosty)

3. Tepelné mosty zptisobené proudénim (v mistech netésnosti v konstrukci)

4. Tepelné mosty zplsobené mistnim teplotnim rozdilem (¢im vétsi je teplotni
rozdil mezi interiérem a exteriérem, tim vétsi je tepelny tok, napf. u otopnych

téles).
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3.1 ZATEPLOVANI BUDOV

Podstatnou casti obecného chéapani revitalizace bytovych doml byva zejména zatepleni
fasady a s ni spojeny novy fasadni natér budovy. U barevnych variaci tvaru a designu se
jednotlivi projektanti/designeti/architekti pfedhanéji v napaditosti a neziidka vypadaji
zrevitalizovana sidlisté jako street-artova galerie. Na jednu stranu je ku prospéchu véci
ozivit urbanistické vzezieni po desetiletich stale stejnych typovych domt naskladanych
vedle sebe, na stranu druhou jsou takové budovy ¢asto az barevné "preplacané".

Soustfed’'me se ale na problematiku zatepleni budovy ze stavebné-fyzikalniho hlediska.

Druhy tepelnych izolaci

O zakladnich druzich tepelné izolace jsem se zminil jiz v kapitole €. 3.

Nyni bych chtél podrobnéji rozepsat dva nejzakladnéjsi materidly pouzivané v 99% pfti
modernim zateplovani stdvajicich fasad. Tyto materidly nejsou Uplné nejvyhodnéjsi z
pohledu jejich vlastnosti, avSak pro svij pomér cena/uzitné¢ vlastnosti jsou

nejoblibengjsi.

Polystyren:

V 70 % ptipadl se pro zateplovani domil pouzZiva polystyren. Tento materidl vznika
polymeraci styrenu a ve stavebnictvi se s nim muzeme setkat v riznych formach.
Existuje extrudovany polystyren, ktery se zna¢i XPS. Extrudovany polystyren se
pouziva vétSinou pro izolace spodni stavby ¢i stfech u tzv. duo systémi, nebot’ neni
nasakavy a tim padem dobfe odolavd zmrazujicim cyklim. Dal§im druhem je
expandovany polystyren (EPS), ktery se jiZ pouziva k zateplovani fasad, ¢i naptiklad do
skladby podlah. Polystyren se déale déli podle tuhosti materialu. Existuji EPS 70, 100
150, 200 a dalsi. Cim vétsi &islo, tim vétsi ma polystyren pevnost, do podlah se tedy
davaji EPS fady 100 a vice, kdeZto na zatepleni fasady staci bohaté 70. O vhodnosti
materidlu k tomu kterému ucelu nas miize informovat 1 dal§i oznaceni polystyrenu, a to
pismeno Z- zakladni, S- stabilizovany, nebo pismeno F pro fasadni polystyreny.
Piikladem tedy muze byt napiiklad EPS 70 F. Desky se navic vyrabi v riiznych
tloustkach.

Hlavnimi vyhodami polystyrenu je jejich vyborna opracovatelnost, nizka hmotnost a

pfizniva cena. Nevyhodami pak hor8i pohltivost zvuku, mala protipozarni odolnost, a
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fakt, ze pfi pouziti polystyrenu se fasdda difuzné€ uzavie a nemuze uz tolik dychat, coz
muze vést u vlhkych provozi ke kumulaci vody uvnitt konstrukce pfes zimu, pficemz

se ptes 1éto nestihne tato voda odpatit. U bytovych domii ale toto neni pravdépodobné.

Desky z minerdlni vaty:

Mineralni vaty mizeme rozd¢lit na skelné izolaéni vaty, které se dodavaji v rolich a
slouzi zejména jako izolace Sikmych stfech a podlahy, nepochlizné konstrukce
neobyvanych podkrovi. A za druhé méame cediové vaty, dodavané jako mineralni
desky. Opracovatelnost takovych desek pfi zateplovani fasad je o néco horsi nez v
ptipadé polystyrenu, ale oproti ESP ma vata tu vyhodu, ze konstrukce, jeli spravné
navrzena, mize dostate¢né dychat. Dale akustické vlastnosti vaty jsou velice pifiznivé.
Tento materidl je také pozarné odolny a pouziva se proto u vysokych budov ve vyskach,

kde uz nemohou zasahovat hasi¢ské jednotky svoji technikou.

Oba materidly maji svoje pro a proti a také svoje ptiznivce, kteti tvrdoSijné odsuzuji
druhou moznost. Dalo by se fici, Ze polystyren i vata maji podobné tepelné izolacni
vlastnosti (hodnotu soucinitele tepelné vodivosti okolo 0,04 W/mK) Oba jsou k dostani
v Siroké Skale tlousték a s mnozstvim prislusenstvi, jako plechové listy, lepidla ¢i kotvy.
Vata je o néco drazsi nez EPS ale v posledni dobé se i tento rozdil vyrovnava. A o

akustickych schopnostech ¢i pozarni odolnosti jiZ byla fec.

Zatepleni obvodového plasté zasadnim zplsobem ovliviluje energetickou naro¢nost
budovy a také pozitivné ovliviiyje jeji Zivotnost, proto se tepelnd izolace fasad aplikuje
jak u novostaveb, tak u starSich budov. Z hlediska zptisobu provadéni materidlového
feSeni miZeme obvodovy plast zateplit Ctyfmi zplsoby: tepelnéizolacni omitkou,
kontaktnim zateplovacim systémem, odvétravanym zateplovacim systémem a pomoci
sendvicového zdiva. Kazdy z téchto systéml ma sva specifika, vyhody i nevyhody.
Dale je moznost zateplit dim z interiéru, nebo z exteriéru. Zatepleni z interiéru je ale
dobré se vyhnout a zateplovat, pokud to jde, zvenku. Pii vnitinim zatepleni totiz
konstrukce trpi v zim¢€ podstatnym pfemrzanim a v 1été piehfivanim, coz zasadnim
zpusobem negativné ovliviiuje Zivotnost konstrukce. Také teplotni roztaznost materidlu

se projevi vyraznéji.
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3.1.1 Moznosti zatepleni

Tepelné izolaCni omitky

Termoomitka ma znateln¢ lepsi tepeln¢€ izolacni vlastnosti nez omitka klasicka, protoze
kromé& klasickych slozek obsahuje 1 cast tepelné¢ izolacniho materidlu (perlit,
polystyren...). Piesto je vhodna spiSe jako dopliikova izolace napf. na osténi okolo
oken. V porovnani s klasickymi materidly totiz dosahuje témét dvojnasobného
soucinitele tepelné vodivosti (0,09 W/mK).

Tento druh izolace nachdzi uplatnéni zejména pii zateplovani exteriéru historickych
budov, kde klasicky tepelné¢ izolacni systém nelze kvili ¢lenitym fasddam pouzit.

wevr

vnasi do konstrukce vlhkost.

Kontaktni zateplovaci systémy (lepené - neodvétrdavané - ETICS)

Kontaktni zateplovaci systémy patii mezi nejrozsifenéj$i a v jist¢ miie i nejlevnéjsi
zateplovaci systémy. Jde o konstrukci bez jakékoliv vzduchové mezery, kde je izolace
nalepena a ukotvena pfimo na sténé, pfes ni jsou naneseny dal§i ochranné vrstvy
zakoncené vnéjsi povrchovou tpravou (omitkou). Nejéastéji jsou pouzivany vyrobky z
polystyrenu nebo mineralnich vlaken.

Vyhodou systému je celistvé zatepleni plochy po celém obvodu plasté budovy bez
rizika vzniku tepelnych mosti.

Nevyhodou jsou vysoké naroky na kvalitu provedeni, véetné ptipravné faze (navrh,
materidl, podklad) Nejvyhodné&j$i je najmout si firmu, ktera dodavéd kompletni
certifikovany systém zatepleni, tj. véetné lepidla, armovaci sité, penetracnich natérti a
dalsich. Takovy certifikovany systém nadm dava jistotu kompatibility jednotlivych
vrstev. Mezi prednosti tohoto systému patii snadnd udrzba a opravitelnost, mensi
tloustka izolace v porovnani s bezkontaktnimi systémy (viz dale) a cena. Nedostatkem
je omezeni klimatickymi podminkami diky ¢aste¢nému mokrému procesu lepeni a nizsi

odolnost vii¢i mechanickému poskozeni.
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lepici material -
izolaéni materidl
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vyztuZzna vrstva s mfizkou

vnéjsi omitka

Obr. ¢. 7- Ukdzka kontaktniho zateplovaciho systému [13]

Bezkontaktni zateplovaci systémy (montované — zavésené - provétrdavané)
Charakteristickym znakem bezkontaktniho fasddniho systému je volny prostor mezi
piedsazenou (pohledovou) vrstvou a tepelnou izolaci pfipevnénou na obvodovou sténu.
Diky tomu vznikd provétravand mezera, kterd pfirozené¢ odvadi vlhkost mimo
konstrukci budovy.

Bezkontaktni fasady jsou vhodné zejména jako dodatecné zatepleni budov s vyssi
vnitini vlhkosti nebo pro budovy jejichZ fasada se obkladd deskovym materidlem. Jako
tepelna izolace se nejCastéji pouzivaji vyrobky z polyuretanu, ov¢i viny nebo celuldzy.
Na obklady mohou byt pouzity napiiklad dievottiskové, betonové, kovové nebo
keramické desky.

Cely systém bezkontaktni fasady je zejména v nékterych detailech (kouty, osazeni oken
obkladového materidlu a zpisob ukotveni. V mistech kotveni nosné konstrukce se tyto
kovoveé kotvy mohou zménit na tepelné mosty. Vyhodami je moznost instalace 1 v zimé
(odpadda mokry proces), zivotnost, pouziti na budovy s vy$s§i vlhkosti z provozu.

Nevyhodou pak cena a pracnost u ¢lenitych detaili.
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

zdivo

nosny dfevény rost
izolacni matenal
odvétravaci mezera
dfevéné kontralaté

vnéjsi obloZeni
Obr. ¢. 8- Ukdzka bezkontaktniho zateplovaciho systému [13]

Sendvicové izolacni systémy

Princip tepelné izolace formou sendvi¢ové konstrukce spociva ve vrstveni materidla s
riznymi tepelné€ izola¢nimi vlastnostmi. Velice ¢asty zpisobem je vrstveni: nosna zed +
tepelné izolacni vrstva + (odvétravaci mezera) + vnéjsi pfizdivka. Rozdélenim na cast
nosnou a ¢ast tepelné izola¢ni umoznuje optimalizovat konstrukci stén a dosdhnout tak
vysokych hodnot tepelného odporu, akumulacni schopnosti zdiva i zvukové izolace.
Hlavni vyhodou je Zivotnost takové konstrukce, dobré izolac¢ni schopnosti jak tepelné

tak akustické a protipozarni odolnost. Nevyhodou je cena a pracnost. [13]

zdivo

izolaéni material
kotvici prvek

vnejsi licové zdivo

Obr. ¢. 9- Ukdzka sendvicového izolacniho systému [13]
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3.1.2 Nejcastéjsi chyby pri realizaci

Vyhlaseni podminek dota¢niho programu Nova zelena tisporam rozproudil mnoho debat
ohledné zateplovani. Odbornici ¢asto diskutuji o kvalité zateplovaciho systému. At uz
jsou argumenty jakékoli, jejich poznatky lze shrnout do tii oblasti, ve kterych majitelé

nebo investofi nejcasteji chybuji.

1. Nespravny vybér materialii

Celkova zivotnost zateplovacich systémt je zavisld na vSech vrstvach. Tj. materidly se
dopliuji pfi souasném spojeni, ¢imz vytvaieji jednolity celek.

Proto je dilezité vybrat spravné materidly, které jsou ve vzdjemné souhie, nejlépe
certifikovany zateplovaci systém. Zakladni vlastnost pro dlouhou zivotnost je
bezporuchova pfilnavost lepici vrstvy na vnitini i vnéjsi stran¢ izolantu. U nalepeného
polystyrenu se musi povrch desek pii delSim vystaveni povétrnostnim podminkam
obrousit, aby se odstranily necistoty a mastnoty usazené na povrchu desek a vrstva
degradovana vlivem UV zafeni. Mineralni vata ma vlaknity a strukturovany povrch,
neni ji nutné ani po dlouhodobém piisobeni povétrnosti brousit, ale lepidlo se musi
v prvnim kroku vtlacovat, tj. spojit tenkou vrstvu vlaknité struktury desek s lepidlem a
az poté vytvofit hrubsi vrstvu lepidla pro samotné lepeni na sténu. Tento krok je v praxi
Casto opomijen. MoZnosti predejiti takové chyby je pouZiti fasddnich desek s nastiikem.
Jsou to desky, které maji uz z vyroby aplikovan silikatovy nasttik slouzici jako adhezni
mistek mezi lepidlem a mineralni vatou. Vyrobce tvrdi, Ze desky se strojové

nanesenym silikatovym nastfikem z vyroby zrychli lepeni desek az o 25 %.

2. NedodrZeni technologickych postupii

Zateplovani vnéjsich stén u obytnych budov je velmi oblibené a v Ceské republice se
muzeme fadit mezi rekordmany v zateplovani. Na druhou stranu co do kvality a
spravnosti provadéni pordd mame co dohanét. Typickym ptikladem je lepeni na buchty
¢1 jinym zpasobem. Toto se dnes déje spiSe na menSich stavbach, kde je absence
technického dozoru investora.

DalSim ptfikladem muze byt nezakrytd fasada, respektive leSeni, kde slune¢ni zareni
dopada pfimo na povrch izolantli. U Sedého polystyrenu je toto zasadni problém.

Vysoké teploty ptlisobici na povrch desek zplisobuji sublimaci tj. ubytek hmoty
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materialu. Vysoka povrchova teplota izolanti ma podstatny vliv i na hydrata¢ni proces
lepici stérky, tzv. zrani omitky. Pfi rychlém vyschnuti stérky dojde ke sprahnuti, tedy
nedojde k chemické reakci nutné k dosazeni pevnostnich charakteristik stérky. Stérka
tak nema dostatecnou pevnost a pii dotyku se droli a pred¢asn¢ opadava. Pro eliminaci
tohoto nezédouciho efektu slouzi fasadni deska s nastfikem. Tato deska s bilym
silikditovym néstfikem snizuje povrchovou teplotu desek vystavenych piimému

slune¢nimu zareni az o 20 °C.

3. Absence kontroly

Zcela zasadni problém vznikd v okamziku, kdy investor pro Gsporu n¢kolik desitek tisic
korun nechce nebo nepotfebuje technicky dozor. Obvykle se domnivd, Ze ma
nastudovano z internetu, nebo z riznych informacnich materiald dostate¢né mnozstvi
informaci, aby mohl provadéci firmu kontrolovat. Anebo je mu provadéci firmou
doporucen jejich blizky technicky dozor. Ten je vétSinou vic na strané realizacni

spole¢nosti neZ na strané investora. [14]
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4. OBECNE K OCENOVANI NEMOVITOSTI

4.1 POJMY Z OBLASTI OCENOVANI

4.1.1 Cena administrativni

Cenou administrativni se oznacuje cena zjisténa podle cenového piedpisu. Nékdy proto
byva téz oznacovana jako cena zjisténa. V soucasné dobé ndm tuto cenu urcuje zakon ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku. Tento zakon upravuje provadéci vyhlaska

Ministerstva financi CR ¢&. 441/2013 Sb. [15]

4.1.2 Cena reproduk¢ni

neboli reprodukéni pofizovaci cena, je definovana jako cena, za

kterou by bylo mozné poftidit stejnou nebo srovnatelnou véc v dobé ocenéni, bez
odpoctu opotiebeni. Mluzeme ji zjistit podrobnym polozkovym rozpoctem, pomoci

agregovanych poloZzek nebo pomoci technicko- hospodaiskych ukazateltt THU. [15]

4.1.3 Cena porizovaci

Cenu potizovaci Ize zcela definovat jako cenu, za kterou bylo mozné véc koupit v dobé
jejiho potizeni. Nékdy se uzivd pojem cena historickd. PouZzivd se zejména u
nemovitosti, hlavné u staveb, kdy se jedna o cenu v dob¢ jejiho postaveni, pficemz se

neuvazuje opotiebeni. Nejcastéji se vyskytuje v Géetni evidenci. [15]

4.1.4 Vécna hodnota
Vécna hodnota, nebo také ¢asova cena je ozna¢ovana jako reprodukéni cena véci
sniZzena o pifiméfené opotiebeni, které odpovida primérné opotiebené véci stejného stari

a pfiméfené intenzity pouZzivani. [15]

4.1.5 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota, jinak oznaCovana jako Kkapitalizovana mira zisku, nebo
kapitalizovany zisk. Jde o cenu, kterd se zjisti z dosazen¢ho roc¢niho nédjemného,
snizeného o ro¢ni naklady na provoz, kam pocitime odpisy, spravu nemovitosti,

prumérnou ro¢ni udrzbu, pojisténi, dan z nemovitosti, a jiné.
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Obecné¢ se jednd o soucet vSech Ccistych budoucich pfijmi z nemovitosti,

diskontovanych, neboli oduro¢enych na souc¢asnou hodnotu. [15]

4.1.6 Cena Obvykla

Cena obvykla se také mlze nazyvat cena obecnd, Ci trzni hodnota.

V zakon¢ ¢. 151/1997 Sb. v § 2 jsou vyjadieny obecné zplisoby ocenovani majetku a
sluzeb:

. Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo
kupujictho ani viv zvlastni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu veci a urci se porovndanim. *

Mimoftadnou cenou se zde rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotradné okolnosti

trhu, osobni poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Dale zakon predklada zpisoby ocenovani, jsou to:

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladt, které by bylo nutno vynalozit na
pofizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

C) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné€ souvisejici véci,

d) oceiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z Castky, na kterou piredmét

ocenéni zni nebo kterd je jinak zfejma,
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e) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které¢ vychazi ze zptuisobii ocenovani stanovenych
na zaklad¢ predpist o ucetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pii jeho

prodeji, popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen. [16]

V § 3 vySe zminéného zékona se ¢leni stavby na:

- Stavby pozemni (budovy)

- Jednotky (ocenovanim jednotek se bude dale zabyvat tato prace)

- Stavby inZenyrské a specialni pozemni (Dopravni stavby, vodni stavby, kanalizace,
kominy, studny a dalsi)

- Vodni nadrze a rybniky

- Jiné stavby

Ocenovani jednotek se déale rozepisuje v § 8, kde je mimo jiné pfimo napsano:

,, Cena jednotky se zjisti nakladovym nebo porovnavacim zpiisobem. Velikost podilu na

spolecnych castech nemovité véci prislusejicich k jednotce se zjisti z verejného seznamu.
Zpusob jejich ocenéni stanovi vyhldska v navaznosti na druh a ucel uZiti stavby, ve které
se jednotka nachazi.

Cena prislusenstvi nemovité véci, které neni stavebné jeji soucdsti, jako jsou zejména
venkovni upravy, studny a vedlejsi stavby slouzici vyhradné spolecnému uzivani, se pro
ucely oceneni jednotky, bytu nebo nebytového prostoru zapocte do jeho ceny ve vysi
spoluvlastnického podilu.

Podlahova plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytovy prostor, nebo ktera zahrnuje
byt nebo nebytovy prostor, je souctem vSech plosnych vymer podlah jednotlivych
mistnosti nebo mistnosti v prostorové oddélené casti domu a prostor uzZivanych
vyhradné s nimi. Zpiisob urceni plosnych vymeér stanovi vyhlaska.

Pozemek, ktery je spolecnou casti jednotky, se oceni samostatné a jeho cena se pricte k

cené jednotky.
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4.2 NAKLADOVE OCENOVANI

Nékladova metoda zohlediuje naklady spojené s reprodukci nebo nahrazenim
ocenovaného majetku. Z této hodnoty se odecitaji ptipadné odpisy nebo znehodnoceni
vzniklé opotiebenim majetku a funkéni nebo ekonomickou nedostatecnosti, pokud
existuji a jsou mefitelné. Nakladova metoda je zaloZzena na predpokladu, Zze
informovany kupec by za majetek nezaplatil vice, nez jsou naklady na potizeni majetku
nahrazujici se stejnou vyuzitelnosti pfedmétny majetek.

Informace o ocefiovaném majetku jsou vyuzivany ke stanoveni nakladi na potfizeni
pfedmétného majetku jako nového a pro stanoveni nédkladii na jeho srovnatelné
nahrazeni. [17]

Nékladova metoda se d4 vyhodné pouzit na rozestavéné nemovitosti, kterymi mohou

byt i bytové ¢i nebytové jednotky.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v § 21 stanovuje nasledujici vypocet ocenéni jednotek:

Cena se v této metod¢ vypocitd jako vynasobeni podlahové plochy v metrech
¢tvere¢nych zékladni cenou upravenou (ZCU).

Naésledujici vztahy a vysvétlivky k nim budu dale uvadét pro nasi piipadovou studii,
tedy pro bytovou jednotku budovy typu J (typova stavba).

Cena bytové jednotky a dalSich uvedenych v odstavci 2 § 21 vyhlaSky se urci

nakladovym zptsobem podle vzorce:

n
Cly = Z CB; + ,CP
i=1

Kde:

CJn je cena jednotky ur¢end nakladovym zplisobem v K¢
CB; je cena i-tého bytu nebo nebytového prostoru v K¢

pCP je cena piislusného podilu jednotky na pozemku v K¢

CB =PPxZCU
Kde:
PP je podlahové plocha bytu v m?

ZCU je zékladni cena upravena v K¢
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ZCU = ZCx K; x K, x K5 x K|
Kde:
ZC je zékladni cena zjiSténa pro budovu v piiloze €. 8 vyhlasky
K1 je koeficient piepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce v pfil. ¢. 10 vyhlasky
K; je koeficient vybaveni stavby podle pouzitych konstrukci (vycet standartnich
provedeni v ptiloze ¢. 8 vyhlasky).
Ks je koeficient polohovy z ptilohy ¢. 20 vyhlasky

Ki je koeficient zmény cen staveb uvedeny v ptiloze ¢. 41.

4.3 POROVNAVACI OCENOVANI

Cena jednotky, kterou je byt a spoluvlastnického podilu na spole¢nych c¢astech

nemovité véci se porovnavacim zptisobem urci podle vzorce:

n
CJp = Z CB; + ,CP
i=1

Kde:
CJp je cena jednotky porovnavacim zplisobem v K¢
CB; je cena i-tého bytu v K¢

pCP je cena piisluSného podilu jednotky na pozemku v K¢

CB, = PPxZCUx It x 1,
Kde:
CBj je cena bytu urcend porovnavacim zpisobem v K¢
PP je podlahové plocha v m®
ZCU je zékladni cena upravena v K¢ na m?
I je index trhu podle § 4 odstavec 1 vyhlasky
Ip je index polohy pozemku podle § 4 odstavec 1 vyhlasky

ZCU = ZC x Iy

41



Kde:
ZC je zakladni cena v K& na m? podle pilohy & 27 tabulky &. 1 vyhlagky

lv je index konstrukce a vybaveni

Jednotlivé indexy a jejich vypocet budou podrobnéji rozvedeny v kapitole 7.2.
Cena bytu touto metodou jiz v sobé zahrnuje pfislusny podil na cené piisluSenstvi

stavby, jako jsou naptiklad venkovni upravy, studny ¢i vedlejsi stavby.

Naznacené zplisoby ocenovani nemovitosti- ndkladové a porovndvaci patii do
takzvaného ocenéni podle cenového predpisu. Dale se budeme zabyvat trznim

oceflovanim, coz je metoda pfimého porovnani.

4.3.1 Metoda primého porovnani

Metoda piimého porovnani (trzni metoda) stanovuje hodnotu pomoci analyzy prodejti
srovnatelnych majetki v neddvném obdobi. Trzné¢ srovnavaci metoda je zalozena na
ptedpokladu, Ze by informovany kupec za majetek nezaplatil vice, nez jsou néklady na
pofizeni jiného majetku se stejnou vyuzitelnosti. Pfi ocefiovani majetku jsou
analyzovany podobné majetky nedavno prodané nebo nabidnuté k prodeji v soucasnych
trznich podminkach. Tyto majetky jsou porovnany s ocenovanym majetkem a néasledné
jsou provedeny Upravy na zakladé rozdilnosti ve faktorech, jako jsou datum prodeje,
lokalita, typ, stafi a technicky stav a pravdépodobné budouci vyuziti. [17]

Metoda pfimého porovnani se pouziva pro stanoveni obvyklé (obecné, trzni) ceny patii
mezi nejpresnéjsi metody, protoze vychazi z trhu a informace Cerpa z realizovanych
nakupt a prodeju. Princip této porovnavaci metody spociva v porovnani ocefiované
nemovitosti s jinymi nemovitostmi. Takové nemovitosti by mély byt podobné a musi
byt v podobné lokalité, nejlépe piimo v okoli ocefiované nemovitosti. Lokalita mé4 na
vyslednou cenu zasadni vliv.

Pfi porovnani je dilezité¢ brat v Givahu, v jaké mife jsou si porovnavané nemovitosti
podobné a jejich odliSnosti nasledné¢ vyjadiit v cené. Je vyhodné porovnavat
nemovitosti (v nasem piipad¢ byty) se stejn¢ velkymi jednotkami, alesponi co do poctu

pokojli. Snazit se porovnavat byt 2+1 jen s ostatnimi byty 2+1 a podobné. Jestlize je
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rozdil v podlahové ploSe, tak nam pomuze index odliSnosti. Pocet a konkretizace
jednotlivych indexi odliSnosti zalezi na tivaze odhadce podle jeho zkuSenosti.

V neposledni fad¢ bude mit vliv na cenu i technicky stav nemovitosti — nova nemovitost
bude mit urcité vyssi cenu, neZ nemovitost opotiebena, kde je potieba zvySené udrzby
nebo oprav.

Pfi stanoveni trzni ceny nemovitosti porovnanim je nezbytné si utvofit databazi
nemovitosti. Odhadci zpravidla pouzivaji pro vystaveni takové databdze realitni inzerci.
Je to jednoduchy a rychly zptisob, jak mit ptehled o prodejich podobnych nemovitosti v
okoli. Zde je potieba si uvédomit, ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou
zpravidla vys$i, nez jaké budou nakonec pii prodeji nemovitosti dosazeny. Pokud
bychom v realitni inzerci danou nemovitost sledovali del$i dobu, zjistili bychom, ze
cena v case postupné klesa, az nemovitost Uplné z inzerce zmizi (nemovitost se s
nejvétsi pravdépodobnosti prodala za cenu, ktera byla velice blizko posledni
pozadované cené). Cena odhadované nemovitosti tak nemuize byt vyssi, nez za kolik by
se takova nemovitost nabizela v inzerci. S tim je nutno pocitat a zjiSt€énou cenu nalezité

upravit. [18]

4.4 HODNOTA A CENA

Pojem cena vyjadiuje pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou c¢astku za
zbozi nebo sluzbu. Castka miize, i nemusi byt zvefejnéna, v kazdém piipadé zistava
historickym faktem. Samotna cena opét muze, ale nemusi mit vztah k hodnoté. V dnesni
dobé se v CR cena stanovi dohodou, v nékterych piipadech i ocenénim podle zvlastniho
piedpisu.

Pak tu mame pojem hodnota, ktery byva laickou vefejnosti zaménovan, nebo 1 slu¢ovan
s pojmem cena. Hodnota je ekonomicka kategorie, ktera vyjadiuje penézni vztah mezi
zbozim a sluzbami, které jsou mozné bud’ na stran¢ jedné koupit, nebo na strané druhé
prodat. Hodnota nepiedstavuje skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou
cenu, jedna se zde pouze o odhad. V ocenovaci praxi existuje fada hodnot, proto je treba
vzdy piesné definovat, o jakou hodnotu se pfi uréeni ceny nemovitosti jedna, resp. jaka
hodnota je zjiStovana. Zndme- vécna hodnota, vynosova hodnota, stiedni hodnota, trzni

hodnota a podobné. [15]
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5. ENERGETICKE SOUVISLOSTI

V nésledujici kapitole se dostavame k jadru modernich trendd, jako jsou revitalizace
budov, Ipéni na energeticky obnovitelnych zdrojich a podobné. Tak jako kazdy moderni
domaéci spotiebi¢ ma na sob¢ energeticky stitek vypovidajici o jeho schopnosti Setfit
energii, potazmo Setfit ptirodu a penézenku majitele, tak i budovy maji svoje podobné
dokumenty. Investor, ¢i majitel se na zaklad¢ takovych tdaji rozhoduje zpravidla mezi
levnéjSim, ale vice energeticky ndrocnym domem a draz$im, ale kvalitnéjSim a

Setrn¢jSim domem.

5.1 OBECNE K ENERGETICKE SOUVISLOSTI

Vyhodnoceni energetické naro¢nosti budov se zabyva vyhlaska ¢. 78/2013 Sb., kterd ma
ucinnost od 1. 4. 2013 a je provadéjici vyhlaskou k zdkonu o hospodateni energii ¢.
406/2000 Sb.

Zpravidla se stanoveni energetickych potieb objektu zjistuje za pomoci vypoctovych
metod na pocitaci. V dnesSni dobé existuje velké mnoZstvi vypoctovych programi, které
pracuji s metodami popsanymi ve vyhlaSce a zdkoné v platnych znénich a respektuji
nejnovéjsi technické normy a jejich pozadavky. Znamym a pouzivanym programem je
program Energie od tvirce doc. Dr. Ing. Zbynka Svobody, ktery budu pouzivat k
orientaénimu zjiSté€ni energetickych veli¢in v pozdéji rozvedené piipadové studii této

diplomové préce.

Faktory, které ovliviiuji energetickou potiebu objektu jsou:

- Potieba energie na vytapéni

- Potfeba energie pro vétrani

- Potfeba energie pro chlazeni, klimatizaci

- Potfeba energie pro osvétleni

- Potfeba energie pro provoz spotiebicl

Tyto potifeby budou v prubéhu provozu snizeny o tepelné zisky od vnitinich zdroji
(tepelnd produkce ¢lovékem a spotiebicli) a slunecniho zéteni.

Pozadavky na energetickou naro¢nost jsou splnény, pokud je energickd ndrocnost

hodnocené budovy nizs§i nez budovy referencni stejného druhu. Do nedavné doby se
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budova hodnotila z pohledu potieby v zimnim obdobi na vytadpéni, avSak v nékterych
budovach je diky klimatiza¢nim jednotkam potieba energie srovnatelna v 1ét¢ i v
zimnim obdobim, a proto se stanovuje celkova potieba jako souhrn vsech casovych
usekll v celém roce. Zpravidla se tak déje pomoci bilancniho hodnoceni, obvykle po
meésicich.

nevyuzité

metawelicks (\teple  _ _ --

M
: \ vnitfni zisky / (\ -

slunecni zisky

vyuzité zisky ztraty
vtranim
: potieba tepla na vytapéni —_
I
: teple predane Hraty
energie tepeinym zdrejem prostupem
}  technické = =" ST - '
zpétné araty . ohievieplé vody >
ziskana \
energie| .

- - L -
..] =5 i

systémevé ohranicenf budevy

Obr. ¢. 10- Systémové ohraniceni a energetickd bilance budovy [1]

Vybrané pojmy z vyhlasky o energetické naro¢nosti budov ¢. 78/2013 Sb., pro

ucely této vyhlasky se rozumi:

., Referencni budovou vypoctové definovanda budova téhoZz druhu, stejného
geometrického tvaru a velikosti viéetne prosklenych ploch a casti, stejné orientace ke
svetovym stranam, stinéni okolni zastavbou a prirodnimi prekdzkami, stejného vnitiniho
usporadani a se stejnym typickym uZivanim a stejnymi uvazovanymi klimatickymi udaji
jako hodnocend budova, avsak s referencnimi hodnotami vlastnosti budovy, jejich

konstrukci a technickych systémii budovy. *
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,, Energonositelem amota nebo jev, které mohou byt pouzity k vyrobé mechanické prace

nebo tepla nebo na oviadani chemickych nebo fyzikalnich procesii.

., Vypoctenou spotiebou energie. energie, kterd se stanovi z potreby energie pro
zajisténi typického uzivani budovy se zahrnutim ucinnosti technickych systémii, v

pripadé spotreby paliv je spotreba energie vztazena k vyhievnosti paliva. “

,,Pomocnou energii energie potiebnd pro provoz technickych systémii. “

., Primdrni energii energie, kterd neprosla Zadnym procesem premény, celkova

primdrni energie je souctem obnovitelné a neobnovitelné primarni energie.

,, Faktorem neobnovitelné primarni energie koeficient, kterym se nasobi slozky dodané
energie po jednotlivych energonositelich k ziskani odpovidajiciho mnozstvi

neobnovitelné primarni energie. *

5.2 MOZNOSTI HODNOCENI BUDOV

Ukazateli pro hodnoceni budov a jejich nasledné vypsani do dokumentl pro nejrizné;si
ucely od deklarace vlastnosti u stavebniho Gifadu pro nové stavby po pronajiméani domu
najemci se déje pomoci ukazateld energetické naro€nosti. Tyto ukazatele stanovuje
vyhléaska €. 78/2013 Sb. a jsou to:

- Celkova primarni energie za rok.

- Neobnovitelna primarni energie za rok.

- Celkové dodana energie za rok.

- Dil¢i dodané energie pro technické systémy vytapéni, chlazeni, vétrani, Gpravu
vlhkosti vzduchu, ptipravu teplé vody a osvétleni za rok.

- Primérny soucinitel prostupu tepla.

- Soucinitele prostupu tepla jednotlivych konstrukci na systémové hranici.

- Uginnost technickych systémii.
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5.2.1 Energeticky §titek obalky budovy (ESOB)

Dtive uvadény jako energeticky stitek budovy. Zpracovava se podle metodiky ceské
statni normy CSN 73 0540-2, kde jsou pro vypoéet a hodnoceni dilezité hlavnd
soucinitele prostupu tepla obalkou budovy Uen, ktery se porovna s normovou hodnotou
UemN-

Energeticky Stitek obalky budovy byva neodborniky zaménovan s prikazem
energetické narocnosti budovy, o kterém bude fe¢ dale v kapitole 5.2.2. Tyto dva
posudky jsou si ale podobné pouze designove v grafické casti.

Energeticky Stitek obalky budovy rozdéluje objekty do sedmi tfid od pismenka A po G,
pfiCemZ A jsou velmi Usporné budovy a naopak G maji oznaceni mimotadné
nehospodarnych budov. Energeticky Stitek obalky budovy je ale pouze jakymsi
orientaénim vystupem. Ceské legislativa jeho zpracovani nepozaduje tak jako je tomu u
budov v ptipadé prikkazu energetické naro¢nosti budov, ktery je ve vSech ohledech
podrobnéjsi s vétsi vypovidajici hodnotou. Stitek miize zpracovat autorizovany inzenyr

nebo technik v oboru pozemni stavby, nebo technika prostredi.

Tab. ¢. 2- Klasifikace prostupu tepla obdlkou budovy podle normy. [19]

Prumérny soucinitel prostupu tepla

Klasifikacni 2 ; Slovni vyjadreni klasifikacm
tidh ubulkou.bm!m:\ ttidv
: U [W/(m".K)] .
A U< 0.5. Ui Velnu tspoma
B 0.5. Uty < Uen = 0.75. Uiy ¢ Uspord
C 0.75.Uean < Uen = 1.0 Uen Vyhovuyici
D U< Uen < 1,5 Uy Nevvhovujici
E LS. Ui n< Uen € 2.0.Upnn Nehospodama
F 20.Unn< Uen £ 2.5.Uemn Velnu nehospodama

Mimoradne nehospodama
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ENERGETICKY STITEK OBALKY BUDOVY

Stavajici stav - Kultumi diim Loukovice Hodnoceni obalky
Loukovice ¢.p. 43, 67522 Stare¢ budovy
Celkova podlahova plocha A, = 563,6 m’ stavajici doporuéeni

€f  Velmi Gspoma

0,5

0,75

o
A 4
©
3

1,0
1,5
20
2,5
Mimoradné nehospodama
KLASIFIKACE
Primérny soudinitel prostupu tepla ohélky budowy 1.21 045
Uem vE WI(N 2K Uem = Hri A ’ ;
P oZadovana hodnota prim érného soudinitele prostupu tepla ohélky 052 052
budovy podle CSN 73 0540-2 Um o ¥& WIMZK) s i
Klasifikaéni ukazatele Ciajim odpovidajici hodnoty Uy,
ci 050 0,75 1,00 1,50 2,00 250
Uem 0,26 0,39 0,52 0,79 1,05 1,31
Platnost Stitku do: 6.3.2023 Datum wystaveni &itku: 6.3.2013

Stitek vypracoval(a): Ing. P etr Vostal, energetikastaveh.com

Energeticky expert MP O &. 0607

Obr. ¢. 11- Priklad energetického Stitku obalky budovy. [20]

5.2.2 Prikaz energetické naro¢nosti budovy (PENB)

PENB je celkové zhodnoceni objektu z energetického pohledu. Jde o obsahlejsi
dokument, nez tomu bylo u energetického Stitku obalky budovy, ale V porovnani
s energetickym auditem nejde do takovych podrobnosti, netesi vyhodnost jednotlivych
nechat udélat prikaz novy.

Od 1. 1. 2013 plati novela zakona ¢. 406/2009 Sb., ktera vyznamné rozsifuje povinnost
zpracovat PENB na budovy:
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- Od 1. ledna 2013: Pii prodeji budovy nebo jeji ucelené ¢asti (napf. bytu) a pii
prondjmu domu.

- Od 1. ¢ervence 2013: Budovy uzivané organy vefejné moci (napi. krajské, méstské a
obecni Gfady, budovy Policie CR, méstské policie, hasié, soudy) s celkovou
energeticky vztaznou plochou (CEVP) vé&tsi nez 500 m.

- Od 1. ledna 2015: Stavajici bytové domy nebo administrativni budovy s CEVP vétsi
nez 1 500 m,

- Od 1. ¢ervence 2015: Budovy uZivané organy veiejné moci s CEVP vétsi nez 250 m?.
- Od 1. ledna 2016: Pfi pronajmu ucelené ¢asti budovy (bytu, nebytového prostoru)
véetné druzstevnich domu.

- Od 1. ledna 2017: Stavajici bytové domy nebo administrativni budovy s CEVP vétsi
nez 1 000 m?,

- Od 1. ledna 2019: Stavajici bytové domy nebo administrativni budovy s CEVP mensi
nez 1 000 m’.

- Od 1. ledna 2019: Stavajici rodinné domy s CEVP mensi nez 350 m?,

V ptipadé, ze na budovu existuje PENB zpracovany do 31. 12. 2012, tak tento starsi
PENB ma stale platnost 10 let od vyhotoveni a mize se k budové dokladat. [21]

Prikaz energetické naro€nosti budovy mohou zpracovat osoby, tzv. energeticti experti
se zvlaStnim opravnénim, které ud€luje Ministerstvo primyslu a obchodu.
Energetickym expertem se mohou stat energeticti auditoii nebo autorizovani inzenyfi,
ktefi maji n€¢kolikaletou praxi a jsou ptezkouSeni pied odbornou komisi z problematiky
zpracovani PENB.

Klasifika¢nich tfid pro budovy je opét sedm jako v piipadé stitku. Nehodnoti se vsak jen
prostup tepla obalkou, ale i celkové spotieby energii. Aktualni metoda vypracovani
PENB pracuje s tzv. referencni budovou. Novostavby musi byt podle vyhlasky
minimalné na Urovni referen¢ni budovy. Soucasné s vyhlaskou ¢. 78/2013 Sb. byla
vydana TNI (technicka normaliza¢ni informace) 73 0331, ta obsahuje typické hodnoty
pouzivané pii vypoctech a pouziva ji napiiklad i metodika vypoctového programu

Energie.
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Tab. ¢. 3- Klasifikace budov do sedmi tiid u PENB dle nové vyhlasky ¢. 78/2013
Sb. Hodnoti se prumeérny soucinitel tepla Uem (obdlka budovy), Celkova
spotieba energie E i celkovd spotieba neobnovitelné energie. Indexem R se

rozumi udaj vypocteny pro referencni budovu [22]

A 0,5x E, 0,65x U, . Mimofadné Gsporna

B 0,75 x E, 0,8xU, o Velmi Gsporna

C Eq (U, Usporna (min. pro novostavby)
D 1,5xE; (U,,.2) Méné Usporna

E 2xEy (U..5) Nehospodarna

F 2,5 x Ex (U..r) Velmi nehospodarna

G >2,5xE, (U, Mimoradné nehospodarna

Tab. ¢ 4- Klasifikace budov do sedmi tiid u PENB dle staré vyhlasky ¢.
148/2007 Sb., byla zruSena k 1. 4. 2013 [22] ciselné hodnoty jsou KWh/(m?a).

| 146 -194 I 185 - 245 l
‘ 184 - 241 I 242 - 300 l
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Obr. ¢. 12- Vzor grafické casti prikazu energetické narocnosti budovy podle

vyhlasky

5.2.3 Energeticky audit

Energeticky audit je nejkomplexné€jsi zhodnoceni budovy jak =z pohledu vsech
vyuzivanych energii (voda, elektfina, plyn, teplo), tak ipouzivanych technologii
vV budové (TZB) a jeji stavebni konstrukce. Obsahuje 1 navrh uspornych opatieni, vybér
nejvhodnéjsi varianty a ekonomickou rozvahu pro toto opatieni. [21] Povinné musi dle
energetického zakona ¢.406/2000 Sb. a jeho provadéci vyhlasky ¢. 480/2012 Sb.
(Vyhlaska o energetickém auditu a energetickém posudku), energeticky audit zajistit
vlastnici budov, stavebnik ¢i spolecenstvi vlastnikli jednotek, které definuje § 2
ptislusné vyhlasky, a to doslova:

,,Hodnota celkové spotreby energie, od niz vznikd fyzickym a pravnickym osobam
povinnost zpracovavat pro své budovy nebo energeticka hospodarstvi energeticky audit,
se stanovi ve vysi 35000 GJ (9722 MWh) za rok jako soucet za vSechny budovy a
energeticka hospodarstvi prislusné osoby a tyka se pouze jednotlivych budov nebo
Jjednotlivych energetickych hospodarstvi, které maji spotrebu energie vyssi nez 700 GJ
(194 MWh) za rok.
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Hodnota celkové spotreby energie, od niz vznika organizacnim slozkam statu,
organizacnim slozkam krajii a obci a prispevkovym organizacim povinnost zpracovavat
pro své budovy nebo energeticka hospodarstvi energeticky audit, se stanovi ve vysi 1500
GJ (417 MWh) za rok jako soucet za vSechny budovy a energeticka hospodarstvi
prislusné organizacni slozky nebo prispévkové organizace a tyka se pouze jednotlivych
budov nebo jednotlivych energetickych hospodarstvi, které maji spotiebu energie vyssi
nez 700 GJ (194 MWh) za rok.

Pro urceni celkové rocni spotreby energie v pripade pevnych, kapalnych a plynnych

paliv se pouzije vyhievnost uddvand jejich dodavatelem pri obchodnim styku. “ [23]

Energeticky audit byva velmi ¢asto podminkou pro ziskdni dotaci pro rekonstrukce
budov a podobné.

Energeticky audit musi obsahovat:

- Titulni list, identifika¢ni udaje a popis stavajiciho stavu budovy.

- Vyhodnoceni stavu a navrhy na opatfeni pro zvySeni i€innosti uziti energie.

- Varianty jednotlivych opatfeni a vybér optimalni varianty.

- Doporuceni energetického specialisty

- Evidenc¢ni list EA, vzor v pfiloze vyhlasky a kopii dokladu o vydani opravnéni podle

§ 10 zékona ¢. 406/2000 Sb.

Energeticky audit zpracovava energeticky auditor, zapsany v seznamu energetickych
auditord, ktery musi pro toto zapsani sloZit odborné zkouSky, musi byt bezihonny,

zpisobily k pravnim ukontim a je na ném poZadovéana odpovidajici Groven praxe.
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53 TRENDY MODERNI VYSTAVBY- NiZKOENERGETICKA
VYSTAVBA

V nasledujici podkapitole se kratce pozastavim u nizkoenergetickych domi. Takovymi
domy mohou byt 1 bytové domy. Diky revitalizaci se jakykoliv bytovy dim da uvést do
stavu, kdy by odpovidal nizkoenergetickym, nebo pasivnim standardim. V praxi se to
ale nedéje, nebot’ takova uprava by si vyzadala nckolikandsobné vyssi investici, nez
klasicka revitalizace. Nehledé na to, ze obyvatelé takového domu by museli vyrazné
pozmeénit své navyky bydleni. Naptiklad uz by nebylo mozné v zimnich, ale ¢astecné
ani v letnich mésicich oteviit okno a vyvétrat. Vyrazné¢ by se tim snizila G¢innost
rekuperacniho a klimatiza¢niho zatizeni. Veskera vyména vzduchu by byla ovladana

automaticky.

Pasivni domy jako pojem Se Vv ¢eskych normach objevily jest¢ mnohem diive, nez byl
na naSem uzemi viubec néjaky postaven.

Norma CSN 73 0540 jej popisuje nasledovné:

"Pasivni domy jsou budovy s roc¢ni mérnou potrebou tepla na vytapéni nepresahujici 15
kWh/(m2a). Takto nizkou energetickou potrebu budovy lze kryt bez pouziti obvyklé
otopné soustavy, pouze Sse Systéemem nuceného vétrani obsahujicim ucinné zpétné
ziskavani tepla z odvadeného vzduchu (rekuperaci) a malé zarizeni pro dohiev vzduchu
V obdobi velmi nizkych venkovnich teplot. Navic musi byt dosazeno navrhovych teplot
vnitiniho vzduchu po provozni prestavce v primérené (a v projektové dokumentaci
uvedené) dobé. Soucasné nemd utéchto budov celkové mmnoZstvi primdrni energie
spojené s provozem budovy (vytapeéni, ohiev TUV ael. energie pro spotrebice)
prekracovat hodnotu 120 kWh/(m%a).... "

Norma dale déli budovy sSnizkou energetickou naroCnosti obecné na
domy nizkoenergetické a pasivni. Hrani¢ni hodnotou pro nizkoenergeticky dium je
v Ceské republice 50 kWh/(m2a), napiiklad v Némecku je za nizkoenergeticky
povazovan jiz dim na urovni 70 kWh/(m2a), avsak je zde také pozadavek aby tohoto
standardu dosahla kazda novostavba.

Také rozliSujeme termin nulovy dim (dim s nulovou potiebou energie). Téchto

parametr vSak vétSinou neni dosaZzeno pomoci vyrazného zlepSeni tepelné izolace, ale
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napt. navySenim plochy fotovoltaickych paneld. Za nulové domy jsou povazovany
objekty s potiebou tepla mensi nez 5 kWh/(m2a).

Dal$im navySenim piijmu vné&jSich ziska je realné dosadhnout i takového stavu, kdy je
mozné kompletné pokryt potiebu domu a jest¢ dodavat elektrickou energii nebo teplo
do rozvodné sité. Zde je pouzivan termin diim s piebytkem tepla, v zahrani¢i Energie-

plus, nékdy téz se mize nazyvat aktivnim domem. [24]

Tab. ¢ 5- Porovmani jednotlivych typit budov podle jejich energetické

narocnosti. [24]

nulovy
domy béZné ve soucasna Nizkoenergeticky pasivni dim, dim
70.-80. letech novostavba dim dim S prebytke
m tepla
charakteristika
Zastarala
otopna klasické fizené
. LY , , oL, parametry
soustava, zdroj vytapeni pomoci otopna soustava vetrani .
min. na
tepla je velkym plynového kotle 0 niz§im vykonu, s rekuperaci . .
urovni
zdrojem emisi; 0 vysokém vyuziti tepla, o
o , o oo e pasivniho
veétra se vykonu, vétrani obnovitelnych vynikajici dom
ul
pouhym otevienim okna, zdroji, dobfie parametry "
velka
otevienim oken, konstrukce na zateplené tepelné loch
. ocha
nezateplené, arovni konstrukce, fizené izolace, P .
o 5 . L L fotavoltaick
Spatné izolujici pozadavkl vétrani velmi tésné ; i
ych panelt
konstrukce, normy konstrukce
pietapi se
potieba tepla na vytapéni [kWh/(m?a)]
vétsinou nad oL méné nez L
80 - 140 méngé nez 50 méngé nez 5
200 15
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nizkoenergetickych domu zvolit spravny tvar: Tedy zvolit kompaktni tvar, tj. nejmensi
pomér A/V. Na sever orientovat nevytapéné prostory, garaze apod. Velice vyhodnymi

jsou z pohledu energetiky fadové domy, kdy jsou ochlazovany jen dvé strany domu.

Dale je velice dllezité vénovat pozornost tepelné izolaci, kterd byva velmi kvalitné
aplikovana a jeji tloustka byva neziidka vétsi jak 30 centimetri. A to nejen na vné&jsi

stran¢ fasady a podlah, ale hlavné¢ ve stfeSnim plasti.

Koncepce vzduchotésnosti se tykd predevsim nizkoenergetickych domt. Pokud neni
budova dostate¢né vzduchotésnd, zbytecné tak netésnostmi unikd teply vzduch, ktery
nejenze vyvadi tepelnou energii mimo dim, ale neptiznivé ovliviiuje G¢innost vétracich
zafizeni. Problém se vzduchotésnosti maji zejména lehké montované stavby, jako jsou
drevostavby. U takovych staveb musime davat velky pozor na spravnost a peclivost
aplikace vzduchotésnicich vrstev, zpravidla parozédbran. U masivnich staveb vétSinou
pozadavek na vzduchotésnost spliiujeme. Pro pasivni domy piedepisuje norma
maximalni vzduchovou vyménu za hodinu 0,6 pfi tlakové spadu 50 Pa. CoZ znamena,
Ze se za hodinu mlZe netésnostmi vyvétrat maximalné 60% vnitiniho objemu vzduchu.
Tlakovy rozdil ptfi takovém testu se vyvolava uméle za pomoci ventilatoru, nejcasteji
zatizenim blower- door.

Jak pro splnéni tepelnych pozadavki, tak i pro splnéni poZadavku vzduchotésnosti je
dulezité osazovat v nizkoenergetickych domech kvalitni izola¢ni okna a dal$i vyplné
otvori. V dnesSni dobé se pro potieby takovych domil vyrabé&ji trojskla a dokonce 1
¢tytskla s riznymi inovacemi jako jsou nové druhy pokoveni skel, napusténi prostoru

mezi skly inertnimi plyny a pouziti stale kvalitnéjSich distancnich ramecki.
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6. HISTORIE MESTA ZDAR NAD SAZAVOU A VYVOJ
REZIDENCNICH OBJEKTU

Zd%4r nad Sazavou lezi na Moravé velice blizko pomezi Cech a Moravy ve stiedni &asti
Ceskomoravské vrchoviny. Tato oblast se nazyva Zd’arské vrchy.

Do roku 2003 byl Zd’ar okresnim méstem. Po reformé vefejné spravy je uz pouze obci s
rozsitenou puisobnosti. Zd'arsky okres je jednim z péti okrest v kraji Vyso¢ina a je

tietim nejvetsim okresem v Ceské republice.

ERCROCOOOENERL

Ui

I

Obr. ¢ 13- Vyznaceni mésta a okresu Zd'ar nad Sdzavou na mapé Ceské

republiky. [25]

Obec Zd'ar nad Sazavou tvoii 11 &asti. Casti 1-7 jsou piimo ve mésté a dale jsou
ptidruzeny obce Mélkovice, Radonin, Strzanov a Veselicko.

Na tzemi mésta se rozkladaji dvé katastralni tzemi- Mésto Zd’ar a Zamek Zd’r.
Nejznaméjsi kulturni pamatkou Zd'aru je bezesporu kostel sv. Jana Nepomuckého na
Zelené hote. Jednd se o unikatni dilo slavného ceského architekta Jana Blazeje
Santiniho- Aichela ve slohu barokni gotiky, ¢i pfesnéji gotizujiciho baroka. Stavba
kostela zapocala v roce 1719 a za necelé¢ dva roky byla vysvécena. V roce 2004 byl
kostel s okolnim ambitem pfipsan na seznam pamatek svétového kulturniho dédictvi

UNESCO.
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Obr. ¢. 14- Kostel sv. Jana Nepomuckého na Zelené hore. [26]
) Vysoké

Z2DAR
N. SAZAVOU

! MELKOVICE

Obr. ¢. 15- Mapa mesta. [27]
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6.1 HISTORIE MESTA

Historie obce saha uz do dvanactého stoleti. Ve 13. stoleti se podafilo pocatky mésta
zaznamenat cistercidickému mnichovi Jindfichovi, zvanému Rezbatovi. Ten podrobng
zachytil vyvoj osidlovani oblasti a mésto Zd’ar ma tudiz na rozdil od jinych mést

podrobné popsané prvni roky vyvoje.

Obr. ¢. 17, 18- Fotografie z namésti na ulici Dolni z roku 1890 a 1908. [29]
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B i

Obr. ¢. 19- Vraky vojenské techniky po druhé svétové vdilce [29]

Meésto se rozrustalo pfirozené, ale pomalu. V roce 1950 byl pocet obyvatel stale pod
hranici 5000. Vétsi nartst nastal mezi lety 1950 a 1961, kdy pocet obyvatel vzrostl
dvojnasobné. Hlavni pfi¢inou byl rozvoj primyslu odstartovany vystavbou podniku
Zd4rskych strojiren a slévaren (ZDAS). Pocet obyvatel dale prudce rostl a ustalil se na
hodnoté okolo 23 000. V dne$ni dobé ma mésto podle Ceského statistického ufadu (k
datu 1. 1. 2012) 22 068 obyvatel.

2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009

Graf ¢ 1- Vyvoj poctu obyvatel od roku 1869 do roku 2009. [30] Prevzato z
diplomové prace Ing. Lucie Zdrazilové [31].
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Piehled vyznamnych dat v historii Zd’aru

Daéle vybiram néktera data, ktera jsou dilezitd pro historii Zd’aru jako celku nebo se
vazi k lokalit¢ bytovych domt dale rozebranych a ocenénych v dalSich kapitolach.

Kompletni piehled dalezitych historickych mezniki mésta v [32].

Konec 12. stoleti- Zalozeni osady Zd'ar
1251 Zalozeni cisterciackého klastera
1607 Povyseni Zd’aru na mésto
1719-1722 Postaven kostel sv. Jana Nepomuckého
1905 Dostavena trat’ Tisnov-Némecky Brod
(dnes Havli¢ktv Brod)
1935 Piivedena voda do domii a kasen
1948 Zahajena vystavba Zd’arskych slévaren a strojiren
1949 Zdar na Moravé sidlem nového okresu
1962-1971 Vybudovani sidlisté¢ U Primyslovky

6.2 VYVOJ MESTSKYCH SIDLIST V CASE

V roce 1948 mél bytovy fond 2341 bytl, z toho polovinu pifimo v centru meésta.
Podstatna cast byla postavena pred rokem 1900 a byla po dvou valkach ve velmi
Spatném stavu.

V padesatych letech byl vypracovan uzemni plan mésta a z n¢ho vyplyva masivni
vystavba novych rezidencnich objektii. V roce 1948 totiz byla schvélena vystavba
slévarensko-strojirenského podniku ZDAS. Vlada si vybrala lokalitu z nékolika déivodi:
chtéla pomoct zaostalému a chudému kraji a vidéla moznost ziskani mnoha pracovnich
sil z okolnich vesnic s moznosti dostate¢né vystavby bytl pro zaméstnance zavodu
pfimo ve mésté. [33]

Pro ubytovani zaméstnancti ZDASu bylo tedy nutné realizovat nova sidli§té. Prvnim
masovym sidlistém byl Stalingrad (lokace na obrazku ¢. 22). Stalingrad byl vybudovan
v letech 1950-1965 v typickém funkcionalistickém feseni. Cital 2050 bytovych
jednotek.
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S rozvojem mésta, zacaly vznikat problémy s nedostateCnym poctem a kapacitami
ve skolstvi, obchodu a zdravotnictvi. Zacala se proto budovat Stiedni primyslova Skola

strojnicka, 2. zédkladni Skola, strojni ucilisté, zvétSuje se kapacita zdravotniho stfediska.

Dalsim sidli§tém bylo sidlisté U primyslové skoly (Zd’ar nad Sazavou 4) Realizace v
letech 1962-1971. Toto sidlist¢ nas bude dale zajimat pii blizsi specifikaci okoli a
obcanské vybavenosti, nebot se zde nachdzeji nase ocefiované bytové jednotky.
Mestska cast Cislo 4, kde se nachazi sidlist¢ U pramyslové Skoly, je v té€sné blizkosti
jadra mésta. Sidliste je dimenzovano pro 4500 obyvatel a celkovy pocet bytt je 1174.
Bytové domy jsou péti, nebo osmipodlazni. Sidlist¢ ma vesSkerou obcanskou
vybavenost, je zde zakladni Skola a Skolka, gymnazium a stiedni primyslova skola. Vse

je propojeno pomoci pésich cest. Dtlezitou roli zde ma zelen. [33]
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Obr. ¢. 21- Ulice Neumannovd- Zapadni konec sidliste U priumyslovky. [34]

Mezitim se na zac¢atku padesatych let zacala realizovat vystavba v lokalitaich Vysocany
a montovanych domii "Danmark”, pro néz se ve Zd’afe vzilo oznaéeni Dagmarky jako
nazev celé lokality. Jedna se o samostatné stojici rodinné domy.

Ihned po ukonceni vystavby sidlist¢ U pramyslové Skoly néasledovala vystavba sidlisté s
nazvem Prednadrazi, nékdy téz pojmenovavaného U nadrazi. Zde se objevuji Ctyt, péti,
osmi a jedenacti podlazni panelové domy. Kapacita sidlisté je 1600 byti. [33]

V roce 1970 se zacalo stavét sidlisté pobliz lokality U primyslové Skoly s nazvem Pod
vodojemem, jedna se o nizkopodlazni bytové domky, vétSinou fadového charakteru.
Posledni z velkych sidlist’ se nazyva Libusin. Je zde 1187 bytli a jedna se o panelovou
zastavbu. Stavba LibuSina se datuje az do zacéatku 90. let.

V roce 1987 byla zahajena stavba sidlist¢ pod zelenou horou, kde se objevuji fadové
rodinné domy.

V soucasnosti probihd vystavba sidlist¢ Klafar. Jednd se o moderni pojeti sidlist¢ s

rodinnymi i bytovymi domy citlivé zasazenymi do prostiedi.
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'die nad Sdzavou

Obr. & 22- Rozdéleni Zddaru nad Sazavou na jednotlivé lokality. 1- Staré mésto,
2- Zamek, 3- Stalingrad, 4- U prumyslové skoly, 5-Vysocany, 6- Prednadrazi, 7-
Pod Vodojemem. [35]

m Celkem
postaveno

H Rodinné
1 domy
[ Byty

1946-1960 1961-1965 1966-1970 1971-1975 1976-1980 1981-1987

Graf ¢. 2- Vyvoj rezidencni vystavby po druhé svétové valce. [31]
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7. INFORMACE O OCENOVANYCH OBJEKTECH

Obecné ma mésto Zd’ar nad Sazavou standartni Girovei obéanské vybavenosti s ohledem
na jeho velikost a vyznam (pies 22 000 obyvatel, okresni mésto). Je zde fada sportovist’
jako atletické ovaly, zimni stadion, haly, fit centra, bazén, fotbalovy stadion a podobné.
Jsou zde nakupni centra, super a hypermarkety, méstské divadlo, kino, autobusové a
vlakové nadrazi. Mestskd hromadnd doprava. Dale restaurace, pivnice a kluby.
Knihovna, muzea a kulturni dim. Rada zékladnich $kol, ucilist, technické Skoly,
gymnazia a vyssi odborna skola.

Meéstem prochazeji dvé komunikace prvni tiidy. Horsi je to s pristupnosti dalnice. K

nejbliz§imu najezdu na dalnici D1 je to 25 km.

7.1 BYTOVY DUM NA ULICI NEUMANNOVE

7.1.1 Lokalita

Bytovy diim na Ulici Neumannové, konkrétn¢ ¢ast domu o dvou vchodech s ozna¢enim
Neumannova 7 a 9 (oznaceni podle vchodi, toto oznaceni pouziva pro své vystupy i
povétené bytové druzstvo Zelena hora) byl vystaven v roce 1965. Jedna se o dva
vchody spravované zvlast’ od zbytku bytového domu, se kterym sdili pouze spole¢nou
sténu ze severni strany.

Dtim se nachézi v sidlisti U primyslové Skoly téméf v centru mésta, necelych 250 metrti
od hlavniho ndmésti Republiky.

Priceli domu s hlavnim vchodem je situovano na zapad. Pfed domem je vétsi plocha
vetejné zelené se vzrostlymi stromy a volnou plochou pro pohybové vyziti déti, pro
které se pred domem nachazi i piskovists. Uroveii zelené v porovnani s okolim je
naznaceno na mapce v piiloze 5, kde jsou naznacena i nejblizsi sportoviste.

Misto mé celkovou technickou vybavenost a uroven obcanské vybavenosti je na velice
dobré urovni. Nejblizsi okoli z hlediska obCanské vybavenosti vystihuje obrazek €. 23.
Ze severni strany tedy na dim pftiléha bytovy diim Neumannova 1,3,5, ktery jiz proSel

revitalizaci. Z vychodni strany dim sousedi s dal§im bytovym domem stejného typu. Ze
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

zépadni strany je jiz zminénd zelend plocha a jizni strany sousedi s nové vystavénym

Relaxaénim centrem Zd’ar, coz je vlastn¢ mensi akvapark vystavén na misté byvalého

plaveckého bazénu pii zakladni skole. Relaxaéni centrum nabizi plavecky bazén, sauny,

a nejruznéjsi vodni atrakce.

Lokalita je to i pfes svoji blizkost centra mésta klidna a bezproblémova. Nejblizsi

zastavka MHD je zhruba 300 metrti daleko. O néco blize je supermarket, poliklinika

zakladni Skola, gymnazium a stfedni primyslova §kola.

Ptfed domem jsou parkovni stani a pobliZ je 1 velké vefejné parkoviste.
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Obr. ¢. 23- Nejblizsi okoli posuzovaného domu, zdroj [27] + viastni uprava.

Obr. ¢. 24- Letecky pohled na dum. [27] + vlastni uprava
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7.1.2 Konstrukce a TZB specifikace domu

Konstrukéni systém domu je podélny zdény z dutinovych keramickych blokt CDm 150
na maltu cementovou. Dim ma kromé suterénu, kde se nachazi v kazdém vchodé dva
byty a sklepni koje jesté dalsi Ctyfi podlazi, celkové tedy pét nadzemnich podlazi. V
kazdém z podlazi jsou vstupy do tii byti. Celkové je tedy v obou vchodech 4 byty 1+1,
16 byt 2+1 a 8 bytti 3+1 (obcas oznacované jen jako 2 a 1/2 + 1). Celkove 28 bytovych
jednotek.

K vertikéIni dopravé slouzi dvouramenné schodnicové schodisté s tzkym zrcadlem.
Vytah v domé instalovan neni. Jednotlivé byty maji balkon, ktery bude pfi planované
revitalizaci v roce 2014 nahrazen prefabrikovanou betonovou lodzii. Fasady jsou
nezateplené, rovné bez ¢lenéni. Pouze jizni bok domu je zateplen.

Vyska objektu je 15,8 m nad terénem. Obestavény prostor stavby &ini 6576 m® a
celkova energeticky vztazna podlahova plocha domu je 1483,5 mZ.

Konstrukéni vyska podlazi je 3000 mm, tlouStka obvodové stény 375 mm, tloustka
vnitfnich stén mezibytovych 150 mm a piicek 60 mm. (Udaje odedtené z projektové
dokumentace, viz ptiloha ¢. 2).

Zaklady jsou betonové monolitické zdkladové pasy.

Stropy jsou zhotoveny z betonovych panell. Stfecha objektu je plocha. Krytina stfechy
je nyni zhotovena z asfaltovych SBS modifikovanych pasu.

V roce 2005 doslo k dodateénému zatepleni stiechy vrstvou izolace a v navaznosti na to
byla polozena nova, jiz zminéna krytina. V roce 2007 byla vyménéna stara dievéna
okna za plastova dvojskla. V roce 1999 doSlo k vyméné odpadniho potrubi,
vodovodnich rozvodi. Instalace domovniho telefonu spojenda s vyménou hlavnich
vstupnich dvefi byla provedena v roce 2005. V roce 2011 byla provedena vymeéna
topnych radidtorti. Pivodni ocelové c¢lankové radiatory byly nahrazeny deskovymi
radidtory a opatfeny indikatory topnych nakladid. Termostatické hlavice byly
instalovany 0 7 let pfedtim v roce 2004. V roce 2003 byly opraveny balkony, na néz se
aplikovala nova dlaZba.

Ohftev teplé uzitkové vody a vody na vytapéni probiha ve vymeénikové stanici v suterénu
domu. Ze strojirenského komplexu ZDAS vede tlakovy horkovod, ktery pak ve

vymeénikové stanici nepiimo ohtiva vodu do bytovych jednotek. Tento zptsob ohtivani
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

vody plati pro podstatnou &ast bytové vystavby Zd’aru. Vymeénikova stanice byla
kompletné vyménéna v roce 1999

Odpady, rozvod vody a vzduchotechniky od odsavacl par a vétraci potrubi na odvétrani
koupelen a WC je vedeno v instala¢ni $achté umisténé v bytovém jadru. Bytové jadro je
z vyroby umakartové. Majitelé bytovych jednotek pribézné svoje jadra prestavuji a
rekonstruuji. Na chodbé je instalovano automatické spole¢né osvétleni s ¢idly pohybu a
casovym vypinacem. Svétlo ve sklepnich prostorach disponuje klasickymi vypinaci

svétel. Plyn do budovy neni zaveden.

Obr. ¢. 25- Priceli domu, dalsi foto v priloze ¢. 4. [archiv autora DP]

7.2 BYTOVY DUM NA ULICI WOLKEROVE

7.2.1 Lokalita

Bytovy dim na ulici Wolkerova patii stejn¢ jako ptedesly objekt do sidliste U
pramyslové Skoly. Nachazi se dale od centra, zhruba 650 metrii. V okoli je mensi
obchod 1 obchodni centrum se supermarketem. K nejbliz§im zastdvkam méstské
hromadné dopravy je to zhruba 300 metri. Obcanska vybavenost v misté je dobra.
Priceli domu s hlavnim vstupem je orientovdno na sever. Za domem mezi okolni

zastavbou je dostatek zelen¢ a piskovisté s atrakcemi pro vyziti déti.
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

Dum ma $est vchodl a pro ucely bytového druzstva se znaci jako Wolkerova 1-11 (na
jedné strané ulice pouze licha ¢isla) Lokalita ma stejné jako celé sidlisté U pruimyslové
Skoly plnou technickou vybavenost.
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Obr. ¢. 26- Nejblizsi okoli posuzovaného domu, zdroj [27] + viastni uprava

/

Obr. ¢. 27- Letecky pohled na dim. [27] + vlastni uprava

7.2.2 Konstrukce a TZB specifikace domu

Konstrukéni systém domu je podélny zdény z dutinovych keramickych bloktit CDm 150
na maltu cementovou podobné¢ jako je tomu u domu na ulici Neumannové. Objekt ma 5
nadzemnich podlazi. Celkovée je v objektu v Sesti vchodech 75 bytovych jednotek.

Diim prosel v roce 2011 revitalizaci.
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K vertikdlni dopravé slouzi dvouramenné schodnicové schodisté s uzkym zrcadlem.
Vytah v domé instalovan neni. Jednotlivé byty maji balkony, které byly pii revitalizaci
opraveny a opatieny novymi zabradlimi. Fasady jsou zateplené, rovné bez Clenéni.
Celkova energeticky vztazna podlahova plocha domu je 4292,8 m>.

Konstrukéni vyska podlazi je 3000 mm, tloustka obvodové stény 375 mm, tloustka
vnitinich stén mezibytovych 150 mm a pti¢ek 60 mm.

Zaklady jsou betonové monolitické ze zakladovych past.

Stropy jsou zhotoveny z betonovych panell. Stfecha objektu je plocha. Krytina stfechy
je zhotovena z asfaltovych SBS modifikovanych past. K zatepleni stfechy doslo 2 roky
po revitalizaci v roce 2013.

V roce 2010 byla vyménéna stard dfevéna okna za plastova dvojskla. V roce 2003 doslo
k vyméné odpadniho potrubi, vodovodnich rozvodl. Na otopné soustaveé jsou osazeny
pivodni ocelové cClankové radiatory, které byly v roce 2001 opatieny indikatory
topnych naklada. Termostatické hlavice byly instalovany také v roce 2001. Ohtev teplé
uzitkové vody a vody na vytapéni probiha ve vyménikové stanici v suterénu domu. Ze
strojirenského komplexu ZDAS vede tlakovy horkovod, ktery pak ve vyménikové
stanici nepfimo ohtiva vodu do bytovych jednotek. Vymeénikova stanice byla kompletné
vymeénéna v roce 2003.

Odpady, rozvod vody a vzduchotechniky od odsavact par a vétraci potrubi na odvétrani
koupelen a WC je vedeno v instalacni Sachté umisténé v bytovém jadru. Bytové jadro je
z vyroby umakartové. Majitelé bytovych jednotek pribézné svoje jadra prestavuji a
rekonstruuji.

Osvétleni na chodbé se zapind klasickymi vypina¢i s automatickym zhasindnim po
casovém intervalu. Svétlo ve sklepnich prostorach disponuje klasickymi vypinaci svétel.
Plyn do budovy neni zaveden.

Na rozdil od domu na ulici Neumannové ma dim zadni vychod smérovany k malému

détskému hfisti a piskovisti.
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

Obr. ¢. 28- Pruceli domu, dalsi foto v priloze ¢. 4. [archiv autora DP]
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8. INFORMACE O OCENOVANYCH BYTECH

Nasledujici bytové jednotky byly vybrany pro ocenéni ze tii diivodii. Prvnim diivodem
je podobnost jejich materidlového a konstrukéniho feSeni. Druhym divodem je
skutecnost, ze jeden diim jiz prosel revitalizaci, zatimco druhy nikoliv. CoZ se ndm hodi
pro urceni vlivu zatepleni na hodnotu bytti. Tfetim diivodem byla snadnd dostupnost
informaci o provedenych upravich na bytovém domé a v samotnych bytovych
jednotkéach.

Ocenéni jednotek provedu metodou pfimého porovnani, dale metodou porovnévaci

podle vyhlasky a nakonec pomoci nakladového ocenéni.
8.1 BYT NA NEUMANNOVE, ¢. p. 2043/7

Ocenovany byt na ulici Neumannové- vchod 7 se nachazi v nejvyssim podlazi z péti.
Bytovy dim nemad vytah.

Timto bytem se budu zabyvat nejvice nejpodrobnéji, nebot’ patii do bytového domu, pro
ktery uvazuji navrhovou studii energetickych uspor, navratnosti investic spojenych se
zateplenim a prakticky pfiklad domovni komunikace po strance domluvy nad
planovanou revitalizaci, viz kapitola 10 a 11.

Vstupnimi dvefmi se ocitneme v tmavsi chodbé bez pfirozeného osvétleni, hned po levé
stran¢ je zachod se splachovacim WC. Vedle zachodu se nachazi koupelna s
umyvadlem, vanou a prackou. Za koupelnou usti uzkéa kratka chodba do kuchyné s
novéjsi linkou, dfezem, myckou na nadobi, spizi a elektrickym spordkem s troubou a
odsavatem par. Celé toto bytové jadro respektuje svym rozloZenim, pivodni
umakartovou piedlohu, ktera byla vyménéna v roce 2001 za zdéné konstrukce, ¢imz
doznaly vymény kuchynska linka, velka ¢ast spotiebic¢ti a nova vana, umyvadlo, klozet
a armatury. (Poznamka: v roce 2001 stila ptestavba bytového jadra spojend s koupi
novych zafizovacich pfedpisti okolo 110 000 korun, v roce 2014, snad i diky vysSim
naroktim obyvatel, se obvykla cena pohybuje zhruba o 30-50 % nakladnéji). Z kuchyné
je mozno dostat se dvefmi do loZnice, Ale tyto dvefe jsou z druhé strany zastavény

skiinémi a nepouZzivaji se.
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Z hlavni bytové chodby se dostdvame do jidelniho koutu, ktery volné pokracuje v
obyvaci pokoj. Pti vstupu do jidelniho koutu mame po levé strané dveie do loznice. Z
obyvaciho pokoje se da dostat do mensiho pokoje, a nebo na balkon.

Byt se tedy skladd z chodby, WC, koupelny, kuchyné, loznice, obyvaciho pokoje,
pokoje a balkonu. Celkove¢ je dispozice bytu koncipovana jako 3+1.

Okna v dom¢ se vymeénila v rdmci vymény oken celého domu v roce 2006 na vychodni
stran¢ a 2007 na zapadni stran¢. Topné radiatory pak byly vyménény v roce 2011.
Podlahy v pokojich jsou plvodni z difevénych vlyst, pretazené koberci. Podlaha v
kuchyni, bytovém jadfe a na chodbé jsou nové od piestavby jadra. V kuchyni je
natazeno PVC a v ostatnich zminénych ¢astech je keramické dlazdéni.

Byt je v dobrém stavu. Celkova vyméra podlahové plochy 1 se zapocitanou casti
balkonu a sklepni kdje je 62,56 m? (vypocet a koeficienty podle pfilohy ¢. 1 vyhlasky €.
441/2013 Sh.).Vykres podlazi v ptiloze ¢ 2. Fotografie interiéru bytu k dispozici v

ptiloze ¢. 4.
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Obr. ¢. 29 Dispozice bytu, pasport bytové jednotky. Vyrez z puvodniho projektu

viz priloha ¢. 2 [archiv autora DP]
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Obr. ¢. 30 Axonometrie pasportu bytu. [archiv autora DP]

8.2 BYT NA WOLKEROVE, &. p. 2082/49

Ocenovany byt na ulici Wolkerové- vchod 7 se nachazi v nejvyssim podlazi z péti. Dim
nema vytah.

Byt ma velice podobnou vnitini dispozici jako vySe zminény byt na Neumannové ulici.
Také se vstupuje z chodby bez piirozeného osvétleni na toaletu, do koupelny, do
kuchyné ¢i rovné do obyvaciho pokoje. I umisténi loZnice a menSiho pokoje v
navaznosti na obyvaci pokoj je stejné. Balkon je piistupny z obyvaciho pokoje.

Bytové jadro bylo rekonstruovano v roce 2009, pfi ¢emz byly vyménény podlahové
naslapné vrstvy, zatfizovaci predméty, elektrospotiebice a kuchynska linka.

Byt se tedy sklada z chodby, WC, koupelny, kuchynég, loZnice, obyvaciho pokoje,
pokoje a balkonu. Celkové je dispozice bytu také koncipovana jako 3+1.

Okna v dom¢ se vymeénila v rdmci vymény oken celého domu v roce 2010.

Podlahy v obytnych mistnostech jsou ptivodni z dievénych vlysi, pietazené koberci. V
kuchyni je natazeno PVC. Koupelna, chodba a toaleta maji dldzdénou keramickou
podlahu.

Byt je v dobrém stavu. Celkovd vyméra podlahové plochy 1 se zapocitanou Casti

balkonu a sklepni koje je 61,76 m?. Fotografie interiéru bytu k dispozici v ptiloze €. 4.
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9. OCENENI BYTU

9.1 METODA PRIMEHO POROVNANI

Princip metody je podrobnéji popsan jiz v kapitole 4.3.1. Moje pfimé porovnani je
zalozené na databazi bytl, které jsou, nebo donedavna byly k dispozici na strankach
realitnich kancelafi. Zjisténa hodnota diky koeficientim odlisSnosti nejlépe vystihuje
stafi a stav domu, jeho lokalitu, mistni trzni poméry atd. V nabizené cené¢ domu byva
téz pripocitany pozemek, ¢i jeho pomérova ¢ast pod budovou a okolo ptipadajici k bytu.

Pro Gc¢ely naseho ocenovani jsem zvolil koeficienty:

Lokality- odrazi dostupnost do centra, k zastavee MHD ¢i dojezd k vétsimu méstu.
Velikosti podlahové plochy- odrazi prostornost bytu.

Technického stavu domu- odrazi, zda je dim zateplen, jaka mé okna, jeho stafi apod.
Vybaveni bytu- odrazi, zda je vnitini vybaveni porovnatelné s vybavenim ocenovanych
bytu.

Vlivu podlazi a vytahu- odrdzi, zda mé objekt vytah, nebo do jakého patra se musi
vystoupat.

Moznosti parkovani- odrazi pohodlnost parkovani pied objektem, poptipadé¢ v jeho
blizkém okoli, nebo jestli méa diim vlastni garaze.

Uvahy znalce- odrazi vnitini piesvédéeni znalce o posuzovaném bytu a vlivy vyse

neuvedené.

Jelikoz posuzuji byty 3+1 ve Zd’afe nad Sazavou, databaze byti je slozena vyhradné z
byt 3+1 v okoli Zd’aru, piimo v mésté, &i v podobné velkém mésté Zd’arského okresu a
kraje Vysoc€ina. Posuzuji jednu nemovitost v zatepleném dome¢ a jednu v nezatepleném
domé, proto jsem se rozhodl zpracovat dvé databaze ze zateplenych a nezateplenych
domu, které posoudim zvlast, aby byla patrna diferenciace trzni ceny v zavislosti na
probéhnuvsi revitalizaci.

Kazda databaze se sklada z patnécti vzorkd. Oba byty tedy porovnadvam s 30 vice, ¢i
mén¢ podobnymi byty.

Soubory posuzovanych nemovitosti s popisky spolu s Grubbsovym parametrickym
testem pro vylouceni pfili§ vysokych ¢i nizkych nabidkovych cen bytl jsou k dispozici

v piiloze €. 6.
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou
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9.1.2 Shrnuti vysledki piimé porovnavaci metody

Tab. ¢ 10- Shrauti vysledkai.

Hodnota zjisténa | Hodnota zjisténa
pfi porovnani se | pfi porovnani se o saokrouhlens
Byt souborem souborem primér
i i hodnota

nezateplenych zateplenych

nemovitosti nemovitosti
Neumannova 2043/7 1063 233 K¢ 1041574 K¢ |1052403 KE| 1052400 Ké
Wolkerova 2082/49 1121622 K¢ 1098 035KE |1109829 K¢ | 1109 830 Ké

V tabulce ¢. 10 miZzeme vidét, Ze ackoliv maji oba byty stejné proporce, stejné
dispozice, jsou ve stejnych podlazich bez vytahu a nalézaji se v domech podobného
staii a typu, vykazuji rozdil ve zjisténé hodnoté jen diky tomu, ze jeden z nich jiz prosel
revitalizaci. Tento rozdil jsem vy¢cislil ¢astkou zhruba 57 430 K¢, coz z celkové hodnoty
odpovida asi 5,4 %.

Diky koeficientim odlisnosti (konkrétné koeficient ipravy na technicky stav domu) se
mi podafilo dostat se v pfipad¢ jednoho bytu u porovnani jak se souborem zateplenych,

tak se souborem nezateplenych domi k podobné hodnotg.

Déle se da ze vstupti vypoctu vypozorovat celkovy trend rozdilu hodnot zateplenych a
nezateplenych objekti k rezidenénimu vyuziti na trhu.

V priméru se bytové jednotky 3+1 ve Zd'afe nad Sazavou a okoli prodavaji za
1 229 100 K¢ v pifipadé€ nezateplenych a 1 338 333 K¢ v piipadé¢ zateplenych. Rozdil v
tomto pripadé je 109 233 K¢, coz predstavuje asi 8,4 % z hodnoty.

Jsem si védom toho, Ze to nejsou piesna Cisla, pokud mame k dispozici pouze databaze
po 15 nemovitostech, ale Ize tu vyvodit zavér, ze pfi prodeji bytovych jednotek ma

zatepleni urcity vliv na nabizenou cenu, ktery mize €init zhruba 5-10 %.
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

9.2 METODA POROVNAVACI PODLE VYHLASKY

Této porovnavaci metodé se téz tikd ocenéni dle cenového predpisu. Odhad ceny,

potazmo hodnoty jednotlivych byt jsem provedl v souvislosti s novou ocenovaci

vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. a jejich piiloh. Metoda je rozepsana v kapitole 4.3.

Tab. ¢ 11- Ocenéni bytu na ulici Neumannova podle cenového predpisu.

Ocenéni bytu na Neumannové 7 porovndvaci zpusobem dle vyhlasky ¢ 441/2013 Sh,

Obec Zd'dr nad Sdzavou
Katastralnf dzem( Mésto Zd'dr
Zikladni cena ZC dle pil, €. 27 tab, | Kéim® | 17 888
Index trhu I~ dle § 4 odst. 1- piiloha & 3, tab. & 1
1 |Situace na diléim trhu § nemovitostmi Nubidka odpovidi poptivee I, 0,00
2 |Vlastnické vztahy Stavba soudasti pozemku 1V, (0,00
3 |Zmény v okolf Bez viivu 111, 0,00
4 [Viiv pritvnich vztaht na prodeinost Bez viivu Il 0,00
5 [Povodiové nziko Zanedbatelné nebezpedi 1V, 1,00
Iy celkem, Li=P*(1+Xp, ) 1,000
Index polohy I- die § 4 odst, 1- priloha € 3, tab, £, 3 [
| {Druh & déel uZiti stavby Bytovy dim, obec mi vice jak 2000 ob. 1,00
2 [Prevazujici zdstavba v okolf a Ziv, prostf. |Rezidenéni zdstavba I 0,02
3 |Poloha pozemku v obci Stied obee, centrum obee I 0,05
4 |[MoZnost napojeni na inZ. sité obee Lze napojit na vechny sité v obei | 0,00
5 |Ob&unski vybavenost v okoli Je dostupni obCanski vybav, I 0,00
6 |Dopravini dostupnost Komunikace k poz., dobré park. mo2n, VL 0,00
7 [Hromadnd doprava Zastdvka MHD do 500 m 1V, 0,02
8 |Poloha poz, 2 hlediskn komeré, vyul, Vyhodnd- moZnost, kom, vyu?, Vi, 0,04
9 |Obyvatelstvo Bezproblémové okoll Il. (1,00
10 |Nezaméstnanost Primémd nezaméstnanost Il 0,00
11 |VIivy ostatni neuvedend Vvhled na zeled, klidna lokalita 11 0,05
lp Cdk@nl. l'-Pl“ l'h‘-:P;.") 1,140
Index konstrukee a vybaveni Iy~ dle § 38, priloha ¢, 27, tab, €. 2
| |Typ stavby Zdéni budova 1V, 0, 10)
2 |Spoledné cdast domu Kotirkdmu, Il 0,(0)
3 |Prislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu 11 (),00)
4 |Umisténi bytu v domé 4.NP bez vytuhu Il 0,00
5 |Orientace obyt. mistnosti ke svEt. str. Vychod- zdpad s vyhledem 111, 0,03
6 [Zakladni piisludenstyi byt Standartni proveden( 11, 0,00
7 |Daldi vybaveni bytu a prostory Balkon, sklepni koje I, (0,00
8 |Vytdpéni bytu Ddlkové dstiedn( Il 0,00
9 [Kritérium jinde neuvedené dosud neprovedena revitalizace 11. 0,08
10 {Stuvebné technicky stav Byt v dobrém stavu, s= 0,79 Il 0,76
Iy celkem, I,=(1+XV, )%V, 0,815
S stavby (y) roky 49
Koceficient stifi (s) s= 1-0,005%y - (0,76
Podlahovi plocha (PP) m’ 62,56
Zakladni cena upravend (ZCU) ZCU=ZC*1, K¢é 14 585,88
Cena byt poroyndvacim zpusobem (CBy, CBy= PP*ZCU**1, K& 1 040 241,28
Cena bytu po zaokrouhleni Ké 1 040 240
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

Tab. ¢. 12- Ocenéni bytu na ulici Wolkerova podle cenového predpisu.

Ocenéni bytu na Wolkerové porovndvaci zplisobem dle vyhladky € 441/2013 Sh,

Obec Zddr nad Sizavou
KatastrdIni tzemf Mésto Zd'dr
Zikladni cena ZC dle pfil. C. 27 tab, | Kém' | 17 888
Index trhu Iy~ dle § 4 odst. 1- pFiloha & 3, tab. & 1
1 [Situnce na diléim trhu s nemovitostmi Nabidkn odpovidd poptavee 111, 0,00
2 [Viastickée vztahy Stuvba soudastf pozemku IV. 0,00
3 |Zmény v okoli Bez vivu 11 0,00
4 | Vliv pravnich vztahi na prodejnost Bez viiva 11, 0,00
5 [Povodiové riziko Zanedbatelné nebezpedi V. 1,00
Iy celkem, Li=P*(1+Xp, ) 1,000
Index polohy Le- die § 4 odst, 1= pifloha &, 3, tab, & 3
I |Druh a déel uZig stavby Bytovy dium, obec md vice jok 2000 ob. 1.00
2 |Plevazujici zastavba v okoli a 2iv. prostf.  |Rezidenéni zistavba I 0,02
3 |Poloha pozemku v obci Navazujici na stied, centrum obee 1. 0,00
4 [MoZnost napojeni na inZ. sité obee Lze nupojit na vechny sité v obci L 0,00
5 [Ob&unska vybavenost v okoli Je dostupnd obCanski vybav, l. 0,00
6 |Dopravni dostupnost Komunikace k poz,, dobré park, moZn, VI, 0,00
7 |Hromadod doprava Zastivka MHD do 50 m IV, -0,02
8 |Polohn poz. z hlediska komere. vyuz. Vyhodni- moZnost. kom, vyuZ. V1. 0,04
9 |Obyvatelstvo Bezproblémoveé okol 11, 0,00
10 |Nezaméstnanost Primémd nezaméstnanost 11, 0,00
11| VIivy ostatni neuvedené Klidnd lokalita 111, 0,04
Iy celkem, lp=P*(1+XP;, ) 1,080
Index Konstrukee a vybaveni I- dle § 38, priloha & 27, tab, ¢, 2
| |Typ stavby Zdénd budova IV. 0,10
2 |Spolecné &dsti domu Koédrkdma, 11, 0,00
3 [Pislusenstvi domu Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
4 |Umfsténi bytu v domé 4.NP bez vitahu 11, 0,00
5 |Orientace obyt, mistnosti ke svét str, Sever- jih 11, 0,00
6 |Zakladni pfisluienstvi byt Standarini provedeni 11, 0,00
7 |Daldi vybaveni bytu a prostory Balkon, sklepni koje 111, 0,00
8 | Vyuipéni bytu Dilkové ustfedni 11 0,00
O |Kritérium jinde neuvedené Po celkové revitalizacl V. 0,05
10|Stavebné technicky stav Byt v dobrém stuvy, s= 0,79 11, 0,77
Iy celkem, Iy=(1+EV, )"V, 0,886
Sulfi stavby (y) roky 46
Koeficient SIAF (s) s= 1-0,005*%y - 0,77
Podlahovi plocha (PP) m’* 61,76
Zikladnf cena upravend (ZCU) ZCU= Z2C*1y K¢ 15 839,82
Cena bytu porovadvacim zpusobem (CBy, CBp= PP*ZCU*1 %1, K¢ 1 056 528,93
Cena bytu po zaokrouhleni Ki 1 056 530

Hodnoty ziskané pifimym porovnanim a porovnavacim zpusobem podle cenového

predpisu vysly v obou piipadech velice podobné. To dokazuje, Ze aktualizovany cenovy

ptedpis je kvalitni a do zna¢né miry objektivni moznost, jak ocenit nemovitost.
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9.3 OCENENI NAKLADOVYM ZPUSOBEM PODLE VYHLASKY

Tteti a posledni moznosti, kterou se pokusim odhadnout hodnotu obou bytd je tzv.
nakladovy zpusob. V kapitole 4.2 byla rozepsana zékladni teorie k této metodé.

Nakladova metoda zohlediiuje naklady spojené s reprodukci nebo nahrazenim
ocenovan¢ho majetku. Nezohlediiuje vsSak cenovy podil na pozemku a proto k

nakladové hodnoté nasledné piictu piislusny podil.
Ocenéni pozemku je rozepsano v priloze €. 7.
Sedé tadky v tabulce 13 a 14 znaéi konstrukce, které se posuzuji podle vyhlasky pro

posuzovanou bytovou jednotku. Bilé fadky obsahuji konstrukce, které se posuzuji v

ramci celého domu.

82



Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'die nad Sdzavou

Tab. ¢ 13- Ocenéni bytu na ulici Neumannova ndkladovym zpiisobem podle

vyhlasky.

Vypocet ceny nidkladovou metodou podle vyhldsky ¢ 441/2013 Sh,, § 21

Byt na ulici Neumannové, vehod 7, Zd'r nad Sizavou

Typ budovy J- vicebytovii, typovd (piloha . 8)

0

Zikladni cena ZC za m® podlahové plochy jednotky | ke’ 8020
K- koef. Plepotiu ZC podle druhu konstrukee, piiloha ¢, 10 0,9390
K- koef. Vybaveni stavby, piiloha &. 8, pro byt polozky €, 7,9,11,13,14,15,18-23 25,26 0,9739
K- koef. Polohovy. piiloha &, 20, tabulka &. 1 1,0500
K- koel. Zmény cen saveb, piiloha &, 41, kéd cz-cc 1122 2,1120
Vypodet K4, obj. podily piiloha ¢, 21
Podil Pod. Uprav.
C. pol.| Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand.| L. | % i Koel.| "o 4a
1 |Zéklady a zeni price betonové pasy S 0054 ] 100 | 0,054 | 1,00 | 00530
dutinové zdivo
2 |Sviské ke véeté ob. pl.  |tl. coa 400, vnitini S |oas2] 100] 0,182 | 095 | 01729
cca 180 mm
Rovny podhled,
3 )
3 |Stropy st S |0.084] 100 | 0,084 | 1,00 | 00840
4 [Stiecha Plochd jednovrstvd S 100491 100 | 0,049 | 1.00 | 00490
5 |Krytiny stiech Ziviénd svafovand S 100231100 0023 | 1L.00]| 0.0230
6 |Klempiiské konstrukce  |Oplech. Kraje stiech. | S ]0.007 | 100 | 0,007 | 1,00 | 00070
7 [Uprav. voith. povrchia  [DV oA P s [00s7] 100 0057 | 1.00| 00570
8  |Uprav. vnéjs. povrchs  [Biizolit skribany S J0.029] 100] 0029 | .00 | 0.029
9 | Vnitini obklady ker Obklad WC, S |0013] 100] 0013 | 1,00 | 00130
s koupelna, kuchyné ' ? : it
10 |Schody Schodnicové beton. S |0.029] 100] 0029 | 1.00] 0,029
Pliné a prosklené,
11 |Dvefe gty S 10.033] 100 ] 0,033 | 1,00 00330
2 |Vrata Nejsou C |0.000] 100 ] 0,000 | 0,00 ] 0.0000
13 |Okna Dvojitd plastovi S |0053] 100] 0,053 | 1.00] 00530
PVC, béinid ker.
14 |Povichy podlah SaTia. kobame S |0.030] 100 ]| 0,030 | 1,00 | 00300
15 | Vyuipéni Ustiedni dilkové S Jo.048] 100 | 0048 | 1,00 | 00480
16 |Elektroinstalace Svételnd a 3-fizovd S |0.051] 100 ] 0.051 | 1.00 | 0.0510
17 |Bleskosvod Ano S |0.004] 100] 0,004 | 1.00] 0.0040
18 |Vaittaf vodovod Sesons tp™, s |0032] 100 | 0,032 | 100 00320
trubky plast.
19 |Vnitini kanalizace Potrubi plast, odpad | ¢ {5031 | 100 | 0,031 | 1.00 | 00310
ze viech hyg. zai.
20 | Vnitini plynovod Neni C 0004|100 ] 0,004 | 0,00] 0.0000
|21 |Ohiev vody Centrilni ohfev S 100221 100] 0022 | 1.00]| 00220
22  |Vybaveni kuchyni EL sporik s troubou S 10019 100 | 0,019 | 1,00 | 0019
: Umyvadio, vana
. 3
23 |Vnitini hyg. vybaveni splachovaci WC S 10.039] 100 ]| 0,039 | 1,00 | 0,039
24 [Vytahy Nenf C |0,013] 100] 0013 | 0,00 ] 00000
25 |Ostatni Digosion domict s |00s7] 100 0,057 | 1.00| 00570
telefon
26 |Instalaéni prefab. jédra  [Nové vyzdéné jédro | S ]0,037] 100 ] 0,037 | 1.00| 00370
Celkem K, 0,9739
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

Analyticky vypodet opotiebeni, Zivotnost dle tabulky &, 7 piilohy ¢&. 21
1 g
C. pol. | Konstrukce a vybaveni Provedeni ':::"lﬂ Staii | Zivotnost | Opotiebent LP'::‘;'
| Ziaklady o zeni price betonove pasy 0055 49 180 0,2722 1,5094
dutinové zdivo
2 |Svislé kee veetné ob, pl. [tl, cca 400, vaitini | 0,178 | 49 120 0,4083 7,2493
cen 180 mm
3 |stropy Rovnypodhled. 150661 40 | 120 | 04083 | 35210
nespalné
4 |Stiecha Plochd jednovrstva | 0,050 | 49 120 00,4083 2,0545
5 |Krytiny stiech Ziviénd svafovana [ 0024] 9 60 01500 | 0,3542
6 |Klempifské konstrukee  |Oplechovini atiky 00071 9 60 00,1500 0,1078
' A p Dvouvrstva vip.
7 |Uprav. voiti. povrchu Omitka 0059 49 70 0,7000 40069
8 Uprav. vngjs, povrchi Bifzolit Skribuny 0,030] 49 60) 0.8167 24318
9 | Vnitfnf obklady ker, K AW 0013 13 40 0,3250 04338
koupelna, kuchyné
10 |Schody Schodnicové beton, | 0,030 ] 49 120 (,4083 1,2159
1 [Defe Piné aprosklend, 1634l 49 [ 70 | 07000 | 23719
dyhované
12 |Vrata Nejsou 0,000] 42 50 (), 8400 0,0000
13  |Okna Dvojitd plastovi (0,054 7 60 0,1167 00,6349
; i PVC, béZnd ker, "
14 [Povrchy podlah Al knfisree 0031 13 50 0,2600 08000
15 |Vytipéni Ustiedni dilkové _ [0049] 3 45 00667 | 0.3286
16 |Elektroinstalace Svételnd a 3-fazovia | 0,052 2 50 0.0400 0.2095
17 |Bleskosvod Ano 0,004 9 50 (0, 1800 0,0739
-
18 [Vnitini vodovod Stodens L lepid, 0033 13 40 03250 | 1,0679
trubky plast.
19 |Vnitinf kanalizace Potrubl piast, odped. | goaa | 13 60 02167 | 06897
ze viech hyg. zaf.
20 | Vnitini plynovod Neni 0,000 49 45 1.0889 0,0000
21 |Ohfev vody Centrilnf ohfev 00231 15 40 (),3750 00,8471
22  |Vybaveni kuchyni El. spordk s troubou [ 0020 13 30 00,4333 (),8454
: . |Umyvadlo, vana
/bav 3 2 0412
23 |Vnitini hyg. vybaveni splachovaci WC 0040 13 50 0,2600 1,041
24 |Vytahy Neni 0.000] 49 50 0,.9800 0.0000
25 |Ostami Digestof, domdel 10691 13 | 30 04333 | 25362
telefon
26 |Instalaéni prefub, jddra  |Nové vyzdéné jadro [ 0038 ] 13 50 00,2600 09878
Opotiebeni celkem Yo 354105
Rok pofizeni rok 1965
Rok ocenéni rok 2014
Stafi fet 49
Opoticbeni (o), analyticky % 3541
Zakladni cena upravend, ZCU= ZC*K *K*Ks*K; K& 16 264 38
Podlahové plocha PP m 62.56
Vychozi cena CN= CZU*PP K& 1017 499 68
Odpodet na opotfebeni O= CN*o K& 360 296,64
Cena po odpoétu Cy = CN-O K& 657 203,04
Cena po zaokrouhleni Ké 657 200,00|
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'die nad Sdzavou

Tab. ¢ 14- Ocenéni bytu na ulici Wolkerova ndkladovym zpiisobem podle
vyhlasky.

Vipotet ceny nikladovou metodou podle vyhlasky & 441/2013 Sh,, § 21
Byt na ulici Wolkerové, vehod 7, Zd%r nad Sizavou
Typ budovy J- vicebytovd, typovd (pfiloha &. 8)
Z4kladni cena ZC za m® podlahové plochy jednotky Ké/m' 8020
K- koef. Plepodtu ZC podle drubu konstrukcee, piiloha & 10 0.9390
K- koel. Vybaveni stavby, pifloha &, 8, pro byt polozky &. 7.9,11,13,14,15,18-23,25.26 0.9921
K- koef. Polobhovy, pfiloha &, 20, ubulka &, | 1.0500
K- koef. Zmény cen saveb, piiloha &, 41, kod cz-cc 1122 2.1120
Vypoéet K4, obj. podily pfiloha & 21
Podil Pod. Uprav.
C. pol. | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. obj. % e Koef. Podil
1 Zaklady a zenf price betonové pasy S 0054 ] 100 | 0054 | 1,00 | 00540
dutinové zdivo
2 |Svislé kee vietné ob. pl. |zateplenétl cca 390, | S | 0182 ] 100 | 0,182 | 1,05 | 01911
voitinf cca 180 mm
Rovny podhled,
3 |Stropy ikalog S |oo84| 100 | 0084 | 1.00 | 0.0840
4 Stiecha Ploché jednovrstvi S 0049 | 100 | 0049 | 1,00 | 00490
5 |Krytiny stiech Ziviénd svafovand S 0023 100 ] 0023 1,00 | 00230
6 Klempifské konstrukce  |Oplech. Kraje stfech. S 0007 | 100 | 0007 | 1,00 | 00070
BBl Corav. viier. povrchy. [y ouvestvé vip. s |00s7| 100 | 0057 | 1.00 | 00570
Omitka
. Silikonovi omitka
Iprav i { 2
8 Uprav, vnéji. povrchi e zatep, Syséom S 10029 100 | 0,029 | 10O | 0,029
Obklad WC,
i 3
9 |Voitfni obklady ker. oupéies, kucliyal S 0013 100 | 0013 | 10O | 00130
10 |Schody Schodnicové beton, S 00291 100 | 0,029 | 1LOO | 0,029
Plné a prosklené,

11 Dvele dhované S 0033 ] 100 | 0,03 1LOO | 00330

12 |Vrata Nejsou C 0,000 ] 100 | 0,000 | 0,00 | 00000

13 |Okna Dvojitd plastovi S 00531 100 | 0053 | 1,00 | 00530

PVC, béZni ker.

14 |Povrchy podiah dlazba. kot S 0030 100 | 0030 | 1,00 | 00300

15 |Vytipeni Ustiedni ddlkové S Joo4s | 100 | 0048 | 1,00 | 00480

16  |Elektroinstalace Svételnd a 3-fhzovi S 0051 ] 100 | 0051 | 1,00 | 00510

17  |Bleskosvod Ano S 0004 | 100 | 0004 | 100 | 00040

, Studend i tepld,
s 032 32 ; 032

18 | Vnitini vodoved trubky plast. S 0,0 100 | 0,03 1,00 | 00320

19 |Vaitini kanalizace Potrubi plast. odpad | ¢ 1 6631 | 100 | 0.031 | 1.00 | 00310

ze viech hyg. zal.

20 [Vontni plynovod Neni ¢ Jooos] 100 [ 0004 | 000 | 0.0000
|21 |Ohfev vody Centrilnf ohfev S 100221 100 | 0022 | 10O | 00220
|22 |Vybaveni kuchyni EL spordk stroubou | S ] 0019] 100 [ 0019 | 100 | 0.0190

. Umyvadlo, vana
! 03 .03 0 0

23 |Vnitini hyg. vybaveni splachovaci WC S |0039] 100 | 0,039 | 100 | 0039

24  |Viuahy Neni C 0013 ] 100 | 0,013 | 000 | 00000

25 |Osatni Digestol, domécl s |o00s7| 100 | 0057 | 100 | 00570

telefon

26 |Instaladnf prefab. jidra  [Nové vwzdéné jadro | S [ 0037 ] 100 | 0037 | 100 | 00370
Celkem K, 0,9921
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

Analyticky v¥podet opotiebeni, Zivotnost dle tabulky ¢, 7 pitilohy &, 21
[0 pol. | Konstrukee a vybaveni Provedeni l:;:}ﬂ Stii | Zivotnost | Opoticheni! l:,':::‘: !
1 |Zdaklady a zeni price betonove pasy 0,054 180 ,2556 1,3910
dutinové zdivo
2 |Svislé kee véemné ob, pl,  |zateplenétl, cca 390, | (0,193 120 0,3833 7,3838
voitini cca 180 mm
3 |swopy Rovay podhied, 008s | 46 | 120 | 03833 | 32456
nespalné
Rl Stiecha Plochd jednovrstvi 0049 | 46 120 (),3833 1,8933
5 |Krytiny stiech Zivicnd svatovand | 0023 | | 60 00167 | 0,0386
6 [Klempiiské konstrukee  |Oplechovini atiky 0,007 | 0l 0,0167 00118
‘ ; ; Dvouvrstvi vip.
7 |Uprav, vniti. povrchi Omftka 0,057 | 46 70 0,6571 3,7755
. X A Silikonovi omitka o
/ 8. pov 02 3 075 ,2192
8 |Uprav, vngjs. povrchi na zatep. Systéom 0029 40 0,0750 | 0.219
O Vnitnt obkiady ker,  [ODKIMd WG, 0013 | s | a0 | 01250 | 00638
koupelna, kuchyné
10 |Schody Schodnicové beton, | 0,029 | 46 120 (),3833 1,1205
PlIné a prosklené,
i
11 |Dveie dfhované 0,033 | 46 70 0,6571 2.1858
12 |Vrata Nejsou 0000 | 46 50 09200 | 0,0000
13 |Okna Dvojitd plastovi 0053 | 4 6() 00667 | 03561
PVC, b&Zni ker.
e 2 2
14 |Povrchy podlah dls¥be. kobarss 0,030 | 20 50 0,4000 1,2006
15 |Vytipéni Ustiedni dilkové 0048 | 11 45 02444 | 1,1827
16 |Elektroinstalace Svételnd a 3-fazovd | 0,051 10 S0 0),2000 1,0281
17 |Bleskosvod Ano 0,004 | 50 0,0200 0,008 |
18 |Vnitini vodovod Studend { topld, 0032 | s | 40 | o120 | 04032
trubky plast,
19 |Vnittni kanalizace Potrubi plast. odpad | 03y [ 5 | 60 | 00833 | 02604
ze viech hyg. zaf,
|20 [Vnitini plynovod Neni 0,000 | 46 45 1,0222 0,0000
|21 |Ohiev vody Centrdlni ohfev 0022 | 11 40 0,2750 | 06098
22  |Vybaveni kuchyni El spordk s troubou | 0,019 5 30 01667 | 03192
: Umyvadlo, vana
\ 03 5 ! ,393
23 | Vnitini hyg. vybaveni splachovaci WC 0,039 S0 0,1000 | 0,3931
24 |Vytahy Neni 0,000 | 46 S0 0,9200 | 0,0000
25 |Ostamni Gowe 0057 | 12| 20 0,4000 | 2,2982
telefon
26 |Instaladni prefub, jadrs  |[Noveé vyzdéné jadro | 0,037 S S0 00,1000 0,3729
Opotiebeni celkem %o 29,8704
Rok pofizeni rok 1968
Rok ocenéni rok 2014
St let 46
Opoticbeni (0). analvticky % 29.87
Zikladni cena upravend, ZCU= ZC*K *K,*K*K, Ké 16 568,33
Podlahovi plocha PP m 61,76
Vechozi cena CN= CZU*PP K& 1 023 259,79
Odpocet na opotiebeni O= CN*o K& 305 647,70
Cena po odpodtu Cyigy = CN-O Ké 717 612,09
Cena po zaokrouhleni K¢ 717 610,00|
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Je patrné, Ze nejvétsi vliv na hodnotu bytovych jednotek, jsou-li ve stejné lokalité a v

typové podobnych domech, maji jednotliva st

vypoctu opotiebeni.

24

arl

konstrukci, kterd se promitaji do

Nakladovou hodnotu déle navysim o pomérovou Castku ptipadajici na pozemek pod

domem.

Tab. ¢. 15- Vyjadreni celkové nakladové hodnoty byti.

Hodnota hodnota Podil Celkova
zjiSténa o Hodnota
Byt , . pozemku vlastnického ) hodnota
ndkladovym v N . podilu .
o (pfiloha €. 7) prava zaokrouhlend
zpusobem
Neumannova 2043/7 657 203 K¢ 248 834 K¢ 420/10000 | 10451 K& | 667 650 K¢
Wolkerova 2082/49 717 612 K¢ 709 424 K¢ 7/500 9932 K¢ 727 540 K¢
9.4 REKAPITULACE VYSLEDKU
Tab. ¢ 16- Shrnuti hodnot jednotlivych metod.
Pfimé Porovnani podle Nakladova
Byt L. . " .
porovnani cenového predpisu metoda
Neumannova 2043/7 1052 400 K¢ 1 040 240 K¢ 667 650 K¢
Wolkerova 2082/49 1109 830 K¢ 1 056 530 K¢ 727 540 K¢

Hodnota bytové jednotky

KE1 200 000
K¢&1 100 000

K¢é1 000 000 -
K&900 000 -
K¢E800 000 -
KE&700 000 -
KE600 000 -
KE500 000
K&400 000 -
K¢300 000 -
K&200 000 +
K¢100 000 -

K-

Vysledné hodnoty bytu

porovnani
Metoda ocenéni

P¥imé

Porovnani podle
cenového predpisu

Nakladova
metoda
B Neumannova 2043/7

® Wolkerova 2082/49

Graf ¢. 3- Grafické znazornéni tabulky ¢. 16.
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V zéavéru kapitoly vénované ocenéni obou bytl je tfeba poznamenat, Ze co se tyce
porovnavacich zplisobli, oba se blizi svymi hodnotami cen¢, kterd by skute¢n¢ byla
nabizena v piipad¢ prodeje. Samoziejme v prodeji pres realitni kancelar by si mnou
vypocitana cena vyzadala zvyseni v podob¢ provize kancelare. Po uskute¢néni prodeje
se pak da skute¢né zaplacend hodnota nazyvat cenou.

nedostatecné reflektuje déni na trhu v dané lokalité a je velmi zatizena vypoctovym
opotiebenim objektu. Opotiebeni se zde pocita ze stari konstrukci, avSak v redlu nemusi
mit stafi konstrukce rozhodujici vliv na skute¢ny stav. Je-li naptiklad zanedbana udrzba
nékterych ¢asti domu, nebo tato ¢ast byla zatizena neodbornym zachdzenim, miize byt
relativné novad konstrukce v hor§im stavu nez jeji starSi obdoba u jiného domu.
Nékladova hodnota tak neni vhodnd pro ocenéni v piipad¢ prodeje, ale jako hodnota
Casova se da s vyhodami pouzit pro jiné ucely.

Jako cenu obvyklou a trzni cenu tedy u posuzovanych byt uvadim hodnoty zjisténé
pfimym porovnanim- cena bytu na ulici Neumannové 1 052 400 K¢ a cena bytu na ulici

Wolkerové 1 109 830 Kc.

U vsech tfi metod ocenéni byly patrné vlivy ptipadného zatepleni domu. D& se s
urcitosti fici, Ze provedeni revitalizace ma na trzni cené¢ nemovitosti nezanedbatelny
vliv, ktery jsem z dostupnych vypocti odhadl jako interval od 5% do 10% z celkové

ceny.
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10. ENERGETICKA NAROCNOST DOMU

V nasledujici kapitole se budu vénovat naro¢nosti zkoumaného objektu po energetické
strance. Také provedu porovnani zateplenych a nezateplenych domt ve Zd’afe nad
Sazavou. Ze zjisténych hodnot vypracuji studii finanéni Uspory v zavislosti na
provedeni revitalizace. V kapitole ¢. 12 na tyto prognézované uspory navazi vypoctem
navratnosti investice do zatepleni.

Jako zkoumany objekt jsem si vybral bytovy dim na ulici Neumannova, konkrétné
vchody 7 a 9, které maji samostatnou spravni ¢innost v podob¢ spolecenstvi vlastnika
bytovych jednotek. Na tomto domé¢ bude v obdobi od dubna 2014 do cervence 2014
provadéna revitalizace, a to Kontaktni zatepleni fasady a vyména stavajicich
konzolovitych balkonli za samonosné prefabrikované lodzie.

Informace o stavu a vzhledu domu pred revitalizaci viz kapitola ¢. 7.1.

10.1 STUDIE SITUACE BYTOVYCH DOMU VE ZDARE NAD SAZ.

Vétsinu bytovych domi ve mésté sdruzuje stavebni bytové druzstvo Zelend hora, ktera
si 0 bytech vede ¢as od Casu statistické zaznamy, které¢ zvetejiiuje na svych webovych
strankach. V pfiloze ¢. 8 je vycet domu, u kterych bytové druzstvo pro zajimavost
pfepocitalo naklady na vytapéni pro modelovy byt 3+1 o celkové podlahové plose
72 m?. Jsou zde udaje za rok 2012 a 2013. Dale jsou zde udaje o provedenych
stavebnich upravach (zatepleni, vyména oken,...), dale 0daj o pfitomnosti RTN v
bytech (rozdélovac topnych nakladd. Elektronické zafizeni, ze kterého je mozné odecist
pfimo hodnotu spotfebované tepelné energie na konkrétnim radiatoru.). V tabulce se
domy porovnavaji mezi sebou a jsou pro rok 2013 sefazeny od nejuspornéjSich po
nejvice nehospodarné z pohledu spotfebované energie na vytapéni. Na§ posuzovany
objekt se pro rok 2013 umistil na nelichotivém 76. misté z 82.

Pro lepsi orientaci ve vysledcich a pro snadné ptfepocitani na rizné plochy byti budu
uvadst hodnoty z tabulky v piiloze &. 8 v jednotkach K&/m?a GJ/m? za tepelnou energii.
Je vyhodné, ze zkoumané objekty z této podkapitoly jsou vSechny ze stejné lokality.
Zd’ar nad Sazavou patii mezi chladngj§i mista v Ceské republice a tak porovnavat tamni

objekty s domy naptiklad v Brné by vedlo ke zkresleni vysledkti nebot’ cena za GJ
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

energie, prumérna teplota v lokalit¢ a tepelné toky obalkami budovy nejsou linearné

zavislé.

V nasledujicim grafu pfevzatém z internetovych stranek bytového druzstva Zelena hora
je znazornéno porovnani domul bez rozdélovaci topnych nakladl a s t€émito zafizenimi.
Na grafu je patrné, ze uz samotnou instalaci RTN je dosahovano tspor. Jsou odecitany
pouze hodnoty skutecné spotfebované v jednotlivych bytech, takZze se tu naptiklad
neprojevuji ztraty tepla po cest¢ od vyméniku k otopnému télesu. Také toto zatizeni
priznivé motivuje uzivatele k Setrnosti. Dalsimi vyhodami RTN je vysoka

transparentnost odectu a do jisté miry je také eliminovan lidsky faktor pti odectech.

Porovnani nakladl na vytapéni - SBD celkem

2000

~

§ 15900 [ eS00 oot

x Sdumy s ATH
3 Bdomy bes RTN
x

R

c

500

00

2009 2010 | 2012 2013
8 SBD cekem 22 1548 | 1253 | 1381 | 1381
l@domysRIN | 1187 84 | 15 | 180 | 1315
|Bdomybez RTN|  170.1 202 | w7 | e7 | wes2 |

Graf ¢ 4- Grafické zndzornéni viivu RTN na ndklady na vytapeni. (SBD-
stavebni bytové druzstvo). [36]
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Z tabulky od stavebniho bytového druzstva jsem ziskal nésledujici:

V roce 2012 bylo z celkovych 79 domut pod spravou druzstva 20 nezateplenych a 59
zateplenych. Rozdélovaci topnych nakladl jiz disponovala prevazna vétSina domd.

V roce 2013 bylo z celkovych 81 domil pod spravou druzstva 19 nezateplenych a 62
zateplenych.

Po prepoctu ceny tepla na 1 m? jsem ziskal nasledujici kiivky:

Gaussovo rozdéleni nezateplenych
domu 2012

Cetnost bytu
N

+
o
o
o
interval ceny [ké/m?]

310+
320+

[y
260+ [
300+ N
330+ I

100+
110+
120+
130+
140+
150+
160+
170+
180+
190+
200+
210+
220+
240+
250+
270+
280+
290+

Graf ¢. 5- Gaussovo rozdéleni nezateplenych domii v roce 2012.

Gaussovo rozdéleni nezateplenych
domu 2013

Cetnost bytu
N

330+ I

190+
200+
210+
220+
230+
240+
250+
260+
270+
280+
290+
300+
310+
320+

+
o
o0
-

100+
110+
120+
130+
140+
150+
160+
170+

interval ceny [ké/m?]

Graf ¢. 6- Gaussovo rozdéleni nezateplenych domii v roce 201 3.
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

Gaussovo rozdéleni zateplenych
domti 2012

cetnost bytt
ORLNWPAUIONOOWLOO

+ + + + + + + + 4+ + + + + + + + + + +
O 1N O N O 1N O 1N O 1h O 1N O 1N O 1 O I O
d o © © d +HA S & W n © O KR N ®

D T B I IR T T B o B B B o R o B o I o IR R o B o |

interval ceny [ké/m?]

Graf ¢. 7- Gaussovo rozdéleni zateplenych domii v roce 2012.

Gaussovo rozdéleni zateplenych domu
2013

[EnY
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Graf ¢ 8- Gaussovo rozdéleni zateplenych domui v roce 2013.

Po vypoctu priiméru se dostavame k jednoduché porovnavaci vysledné tabulce:

Tab. ¢ 17- Priiomérnd vispora na teplo v bytovych domech ve Zd're nad Sdzavou

Stav Primér 2012 | Pramér 2013 | Celkovy prumér Uspora
K&/m? K&/m2 K&/m2 P
Nezatepleno 185,39 191,14 188,26 33%
Zatepleno 126,48 125,65 126,06 )
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10.2 VYVOJ NAKLADU NA TEPLO VYBRANYCH NEMOVITOSTI

10.2.1 Bytovy dim na ulici Neumannova, vchod 7 a 9

Jedna se o diim a byt podrobnéji popsanych v kapitole 7 a 8. Byt se nachazi v nejvyssim
podlazi, coz negativné ovliviiuje spotifebu tepla z diivodu Uniku tepelné energie
sttechou. Vliv nevyhodné pozice v domé se pfi pocitani spotieby tepla na vytdpéni
kompenzuje riznymi souciniteli, aby se dosdhlo co mozna nejspravedlivejsiho
vysledku.

V nasledujicim grafu je piiblizen vyvoj spotieby energie v jednotce GJ/m? od roku 1998
do roku 2013. Vsechna potiebna data jsou v tabulkdch 9 a 10 piilohy ¢. 9 kde je na

ukéazku sken jednoho z vyuctovani pro rok 2012.

0,700 - o
Spotfeba- bytovy dim na ulici Neumannova 7 ,9
0,650
wa=Spotfeba celého domu
. 0800
£ ~e—Spotieba bytu
3 0550
>
-
$ 0500
s |
£ 0450 4
# a0
0,350
0,300
‘e 3{] 312 i .911' JIJ‘ 311‘ JII' 31,_ le' 311 311 JIJ JIJ‘ 3'{] 3(1'
,J)JJI‘) I1‘).?',1.)2#'I)';.'l'J‘)‘)‘,J‘,)“)JIQ‘JJJ")‘)I'4")<,/.1‘)"Ill)a,l‘)‘:,lI)‘Jll‘)'gl.")‘J
% o X Y Y B B B B Y B W Y Y YU %

Obdobi

Graf ¢. 9- Vyvoj spotreby domu na ulici Neumannova, vchody 7 a 9.

Z diagramu jsou pii blizSim zkoumani patrné né€které upravy domu jako vyména oken
(2007), diky které se spotieba tepla stabilizovala na tirovni okolo 0,5 GJ/m?. Ale hlavng
vymeéna otopnych téles s instalaci RTN zafizeni v roce 2011. Od té doby se také vétev
spotieby celého domu a bytu rozdéluje, nebot’ spotieba se odecita pro kazdy byt zvIast a

ne z celkového mnozstvi pomoci objemového podilu.
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10.2.2 Bytovy dim na ulici Wolkerova

Dim a byt jsou taktéz blize popsany v kapitolach 7 a 8. Stejn¢ jako v ptredeslém
ptipadé¢, i zde se jedna a byt v poslednim podlazi.

Data do grafického znazornéni spotieby tepla jsou tentokrat k dispozici pouze od roku
2009.

Spotfeba- bytovy dim na ulici Wolkerova

0450

—

*— wo=Spotfeba celého domu
g 0,400 ~e-Spotfeba bytu
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>
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=
%
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Graf ¢. 10- Vyvoj spotreby domu na ulici Wolkerova.

Dim od roku 2001 disponuje RTN zafizenimi, proto se vétev celého domu a bytu
nekryje. V diagramu je tak nejvice patrny skok v disledku vymény oken a zatepleni
(2011). VSechna pouzita data jsou opét v pfiloze ¢. 9, konkrétné pro tento dim v

tabulkach 11 a 12 zminéné ptilohy.
10.2.3 Bytovy diim na ulici Haskova

V tomto piipadé jde o bytovou jednotku 2+1 ve vysoko-podlaznim panelovém domé ve
Zd’afe nad Sazavou v lokalité Prednadrazi. Byt je situovan na jih a vychod v sedmém
patie z deseti. Revitalizace domu byla dokoncena v roce 2013. V roce 2011 byla
vyménéna stard hlinikova okna za moderni plastova dvojskla. Vliv vymény oken je
patrny z grafu ¢. 10. Zatepleni jako takové zatim neznamenalo tak markantni rozdil ve
spotiebé tepla jako v pfipadé domu na Wolkerové. I tak je ale spotifeba tepla pro rok

2013 na jeden metr ¢tverecni historickym minimem.
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Spotfeba tepla v Gi/m?

Spotfeba- bytovy diim na ulici Haskova
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Graf ¢ 11- Vyvoj spotieby domu na ulici Haskova.

Data jsou v priloze ¢. 9, tabulky ¢. 13 a 14

10.2.4 Bytovy diim na ulici Neumannova, vchod 1,3 a 5

V tomto piipadé se jednd o byt 2+1 v dom¢ pfimo sousedicim s diive posuzovanym

domem (vchody 7 a 9) Objekt je ze stejného materialu, stejného typu a stejného stafi.

Posuzovana bytova jednotka se nachazi v nejvyssim podlazi, a je to byt rohovy na

severni stran¢ objektu. Na domé byla provedena revitalizace jiz v roce 2010. Co se tyce

dat z vytctovani za minulé roky, byly k dispozici pouze posledni tfi roky (2011, 2012 a

2013) spolu s dvéma vyuctovanimi z let 2005 a 2008. Vliv zatepleni je i1 tak dobie

patrny. Data potfebna pro vykresleni grafu se nachézeji v ptiloze €. 9, tabulky 15 a 16.

Spotfeba tepla v G)/m/’

- Spotfeba- bytovy dim na ulici Neumannova 1, 3,5
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Graf ¢. 12- Vyvoj spotieby domu na ulici Neumannova 1, 3, 5.

95



10.2.5 Rekapitulace dat

Obecny trend spotfeby tepla vybranych objekt( '
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Graf ¢. 13- Vybrané objekty v jednom diagramu.

V grafu €. 13 Lze vypozorovat, ze spotieba tepla na vytapéni ma v poslednich nékolika
letech klesajici tendenci 1 kdyby se zatepleni neprovadélo, nebot’” zasahy do objektu,
jako jsou vymeéna oken, instalace RTN zafizeni, instalace termostatickych hlavic na
radidtorech, modernizace vyménika a kotelen ma za vysledek postupné snizovani tepla
potiebného k vytopeni bytii. AvSak faktem ziistavd, ze rozhodujicim Cinitelem je zde
ono zatepleni fasddy na diagramu nejvyraznéjsi v piipadech zatepleni cihlovych
bytovych domd, jako jsou objekty na ulici Neumannova a Wolkerova.

Nasledujici tabulka pfevede data a jejich grafy do podoby procentudlnich uspor v
zavislosti na zatepleni.

Pro objektivitu beru jen data z let, kdy uz byla na domech osazena nova okna, protoze
data z predchozich let by neimérn¢ navySovala spotfebu. Pak by sice vysla tuspora v
komparaci se zateplenym stavem vétSi, pro naSe cile pozitivnéj$i. Je ale tieba
poznamenat, ze stara okna by svymi vyraznymi tepelnymi ztratami zkreslovaly

vysledek az pfilis.
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Tab. ¢ 18- Tabulka uspor z ditvodu zatepleni.

priamér

Objekt Stav spotieby IE::/(:]II U;g}: ]ra Poznamka
[GI/m?]
Neumannova 7, 9 nezatepleny | 0,470 100 ] Dosud
zatepleny - - nezateplen
Wolkerova nezatepleny | 0,420 100 33 Cihlovy,
zatepleny 0,282 67 zateplen 2011
Hazkova nezatepleny | 0,445 100 3 Panelovy,
zatepleny 0,409 92 zateplen 2013
v | 0,482 100 ' :
Neumannova 1, 3, 5 nezatepleny 40 Cihlovy,
zatepleny 0,291 60 zateplen 2010
Uspora zateplenim u zdénych bytovych domti: | 36%

Jelikoz kapitola zabyvajici se navratnosti investice bude sméfovana na konkrétni objekt,

ktery je zdény, celkovou priimérnou usporu jsem ziskal pouze z dat zdénych budov.

Hodnota 8% u domu na ulici HaSkové je zavadéjici, protoZe se zde zatepleni dokoncilo

az v roce 2013. Také konstrukéni systém budovy a materidlova charakteristika jsou

zcela jiné a tudiz neporovnatelné se zdénymi domy.

Uspory zde byly vypoéitany z jednotkové spotieby tepla v GJ na metr &tvere¢ny,

zatimco v piedchazejici kapitole 8.1 (tab. ¢. 17) byly Uspory pocitany z jednotkové ceny

v

(piiloha ¢&. 8) jsou spotieby v K& za obecny 72 m? velky byt, &ehoZ se dalo s vyhodou

vyuzit. Vyraznéjsi rozdil v kone¢né procentudlni Gspotfe by nastal, pokud by se mezi

lety 2012 a 2013 radikalnéji zménila cena za GJ tepelné energie. K takovému zdraZeni

vsak nedoslo (Viz ptiloha ¢. 9, tabulky 9-16, sloupec Cena tepla).
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10.3 POSOUZENI BYTOVEHO DOMU Z POHLEDU PENB

Jako tfeti moznost vyjadieni uspory na vytapéni jsem zvolil vyhotoveni prikazu
energetické naro¢nosti budovy. Prikaz jsem vypracoval v souladu s aktudlni platnou
legislativou podle vyhlasky ¢. 78/2013 Sb. a technické normy CSN 730540-2 v platném
znéni. K modelaci domu bylo pouzito programu ENERGIE 2013 od tviirce pana doc.
Dr. Ing. Zbyiika Svobody.

Byl zpracovan Prikaz nezateplené budovy na ulici Neumannova, vchody 7 a 9
(Informace o budov¢ viz drive. Projektovd dokumentace objektu v piiloze €. 2). A poté
prikaz t¢ samé budovy po planovaném zatepleni minerdlni vatou. Bliz§i informace o
planované revitalizaci budou podrobnéji popsany v kapitole €. 11, kde se budu zabyvat

planovanim revitalizace na konkrétnim ptipadé tohoto domu.

10.3.1 Pfedbézné prace pro zadani dat

Diive, nez bylo mozné zadat veskera pottebnd data do programu Energie, bylo nutné
prostudovat teplotni reZim budovy. Objekt jsem rozd¢lil na dvé zény. Prvni zénou jsou
samotné byty, ke kterym bylo mozné pfifadit jako nevytapénou cast zony domovni
chodbu a schodisté. Druhou zénou jsou sklepy spolu s vyménikovou mistnosti, ktera je
v této zoné jedinym producentem tepelné energie do prostoru.

Dale bylo nutné v dokumentech a fakturach domu z poslednich nékolika desitek let najit
veSkeré upravy, které byly na dom¢ realizovany. To je naptiklad dohledat soucinitel
prostupu tepla vyplné a ramu plastovych oken ze smlouvy s tehdejSim dodavatelem a
také hodnotu sparové infiltrace tésnéni. To samé u vchodovych dvefi. Déle jaké je
zatepleni jiZzni stény a jakym zplsobem a jakymi materialy byla zateplena stfecha. Jaky
vykon maji radidtory v bytech a podobné.

Poté bylo nutné vypocitat celkové plochy jednotlivych konstrukci, z nichz venkovni
konstrukce bylo tfeba rozdé¢lit podle svétovych stran pro rizné tepelné zisky od
slune¢niho zéfeni. A velice dllezité je co mozna nejspravngji urcit soucinitele prostupu
tepla jednotlivych konstrukei "U". K tomuto vypoctu jsem pouzival program TEPLO
2010 od vySe zminéného docenta Svobody.

Vypocet soucinitele prostupu na piikladové konstrukei sttechy je pro nazornost uveden

v ptiloze €. 10.
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Konstrukce s nejvétsi plochou a pro na§ zamér zateplovani nejdileZzitéjsi casti obalky
objektu je svisla obvodova konstrukce budovy. Z projektu se nepodafilo zjistit nic o
materidlovych charakteristikach této stény. AZ v navrhové studii pro zateplovani jizni
strany z dubna 2007 jsem naSel poznamku, Ze sténa je vyzdéna z cihel CDm na maltu
cementovou. Jelikoz CDm tvarnice nemély v Sedesatych letech stejné tepelné
charakteristiky jako jejich moderné&jsi nastupci, bylo nutné uréit soucinitel prostupu
tepla experimentaln€. Pouzil jsem tfi metody.

Prvni metodou bylo méfeni vnitini povrchové teploty stény. Kde v zavislosti na
venkovni teploté lze zjistit orientatné z tepelného spadu tepelny odpor konstrukce.
Me¢fteni probihalo tak, ze jsem teplomér piilozil ke sténé, piekryl jsem ho reflexni
vrstvou (v mém piipad€ alobal) abych minimalizoval tepelné zéafeni. A to celé¢ jsem
pfitlacil ptes vrstvu tepelného izolantu (v mém piipadé molitan) tésnéji ke konstrukci.
Po ustaleni teplot bylo mozné odecist jak povrchovou teplotu stény, tak teplotu
exteriéru, tak vnitini teplotu v mistnosti. Namodeloval jsem sténu v programu TEPLO
2010, zadal namétfené okrajové podminky a snazil se odhadnout soucinitel tepelné
vodivosti keramickych blokl zdiva, dokud jsem se ve vypoCtu nepfiblizil namétené
povrchové teploté. Méteni bylo provadéno vickrat a v riznych dennich dobéch, protoze
sténa disponuje podle vysledkii programu fazovym posunem tepelného kmitu okolo
dvanacti hodin.

Pro druhou metodu jsem vyuzil zav€ry vyzkumu Ing. Renaty Strakové a Ing Josefa
Knoba, ktefi se zabyvaji méfenim soucinitele prostupu tepla stdvajicich konstrukci a
jejich odborny ¢lanek popisujici jejich metodu je k dispozici na internetu na portalu
TZB-info.cz. [37] Jejich metoda vSak dostate¢né nerespektuje fazovy posun a proto
hodnoty ziskané touto cestou povazuji jen jako informativni.

Tteti metoda je nejjednodussi. V programu TEPLO 2010 jsem namodeloval konstrukei
stény, materidlové charakteristiky vrstev vcéetné nosné Casti zdiva jsem vybral z
katalogu konstrukci programu a soucinitel tepelné vodivosti CDm tvarnic jednoduse
zmenS$il tak abych se pfiblizil skutecnosti Sedesatych let a také abych respektoval

degradaci materialu v ¢ase.
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

Obr. ¢. 31- Méreni povrchové teploty stény. [Archiv autora DP]

Tab. ¢ 19- Experimentdlni zjisténi soucinitele prostupu tepla- metoda prvni.

Naméfené hodnoty Zjiténé hodnoty
Soudinitel
Vnitini Vniténi Venkovni Venkovni Vnitini tepeiné Soudinitel
teplota povrch, relativni | relativni prostupu
&| omumate oai Teplota@si | P02 08 | iost @ | vinkostd | YCIYORIA | enia stany U
"c] ra rel f%) TR el IS
[W/mK]
1| 7.32014, 16:00 215 17,7 8.0 52,0 50,0 0,68 1,29
2 | 732014, 22:00 216 16,8 0.6 76,6 50,0 0,49 1.01
3| 83.2014,7.40 19,9 16,2 1.8 88.4 50,0 0,38 0,82
4| 16.3.2014, 9.15 20,7 16,5 3.2 98,5 50,0 0,61 119
5116.3.2014, 22:00 212 16,2 23 813 50,0 0,47 0,98
promér: 0,526 1,058

Tab. ¢ 20- Experimentalni zjisténi soucinitele prostupu tepla- metoda druha.

Vnitini
Vnitini Venkowni U podle
L g teplota T": plota“ o teplota 5T1 512 a A
St Qai : Oe ©ai-Osi | Gai-Ge | w/mK |
['cl
1] 732014,16:00 | 215 17,7 8,0 3,8 135 7,69 2,16
2| 732014,2200 | 216 16,8 0,6 4,8 22,2 7,69 1,66
3| 83.2014,7:40 | 195 16,2 -1,8 3,7 21,7 7,69 1,31
4] 163.2014,9:15 | 207 16,5 4,2 4,2 16,5 7,69 1,96
5 [ 163.2014,22:00| 21,2 16,2 -2,3 5,0 235 7,69 1,64
1,75

Po porovnani dosazenych vysledki s vystupem ze tfeti metody jsem se rozhodl zadat

sou¢. prostupu tepla obvodové stény do programu ENERGIE 2013: U=1,25 W/ m2K.
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

10.3.2 TermosnimKky objektu

Kratce se pozastavim nad snimkovanim objektu provedenym Ing. Zahradkou v roce
2009 na zadani od Ing. Zdeiika Stursy, predsedy stavebniho bytového druzstva Zelena
hora. Jednd se o termovizi objektu bytového domu sousedniho s ndmi zkoumanym
objektem. Tento objekt byl v roce 2009 ptesné ve stejné situaci, jako nas. Je typové
stejny, ze stejnych materialil, stejného stafi, také navazoval na jiz zatepleny objekt.
Budovy maji stejnou orientaci ke svétovym stranam a neni tady zadnych ptekazek,

ztotoznit situaci tohoto domu z roku 2009 s nasi situaci dnes u nami zkoumaného domu.

LAND

Date  :09/02/2009
Time  :20:55:00

6.0

-10.0
 Emiss 095
- TBack : 56°C
No T E
1 -62 095
2 -48 095
3 32 0895
4
5

05 095
65 095

Obr. ¢. 32- Snimek zachycujici rozdil mezi zateplenym a nezateplenym stavem.
Vievo objekt po revitalizaci, vpravo dosud nezateplena fasada. Body 1 az 5 s

odectenymi teplotami vpravo v legende. [38]
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

LAND

Date  :09/02/2009
Time  :20:50:00

6.0
40 80
22
02
e
-3.8
5.8
-8.0
S -10.0
Emiss :0.95
TBack : 6.0°C
Mo T E
1 -43 0495
2 19 095
. 3 47 095
4 10 095

Obr. ¢. 33- Detail nezateplené konzoly balkonu u domu po revitalizaci. Body 1

az 4 s odectenymi teplotami vpravo v legende. [38]

U obrazku ¢. 33 miZzeme vidét masivni tepelné ztraty diky nezateplené konzoly
balkonu. Témto nezadoucim ztratdm se pfi revitalizaci bytového domu na ulici

Neumannova 7, 9 vyhneme, nebot” se budou rusit stavajici balkony a nahradi se

prefabrikovanymi samonosnymi lodZiemi.

Obr. ¢. 34- Trhlina u okenniho prekladu. [archiv autora DP]

102



Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'die nad Sdzavou

Obr. ¢. 35- Trhlina a prorustajici plisen u okna. [archiv autora DP]

Na obrazku ¢. 34 je dobfe patrnd trhlina zpisobend nerovnomémym dilataénim
pohybem stény, piekladu nad oknem a stfechy. Tyto tii konstrukce podléhaji pod
zménou teplot riznym roztazenim. Po zatepleni objektu se d4 ocekavat stabilizace
téchto pohybti, protoze konstrukce jiz nebudou vystavovany tak velkym teplotnim
zménam. Na obrdzku €. 35 vidime plisent objevujici se v mistech, kde Casto teplota klesa

pod hodnotu rosného bodu. Tento jev by mélo opét vytesit zatepleni fasady.
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

10.3.3 Vystupy z prikazu energetické naroc¢nosti budov (PENB)

V této kapitole predkladam vysledky ziskané v programu ENERGIE 2013.

PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

vytany podie zikona £ 40672000 Sb.. o haspodafoni energii. a vyhidSky & TW201) Sb. 0 snergeticks naroénost! budov

Ulice, islo:  Neumannova 2043 2044
PSC, misto: 58101 2ddér n S
Typ budovy: Bytovy dim

Plocha obalky budovy: 21730 m*
Objemovy faktor tvaru A/V: 0,38 m*im*
Energeticky vxtaina plocha: 22248 m’°

ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY

Celkova dodana energie  Neobnovitelna primarni energie
(Energie na vstupu do budovy) : (Viiv provazu budovy na Sivoini prostfedi)
Mémé hodnoty  kWh/{m™ rok)
Mimo
wmersont A\ =
- 638
usporna
-— 102
- - 136
- — 204
. 2
- — 0
Mimofadné -
nehospodarna
Hodnoty pro celou budovu 390,133 491,383

MWhirok

Obr. ¢. 36- Graficka ¢ast PENB pro nezatepleny stav objektu.
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

Horiceni iadovs | Rebenendn budova pode vyhislky MPO (8 & 72201358 |
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Graf ¢. 14- Pomér tepelnych tokii z nezateplené budovy- nejvyraznéjsi tok
obvodovou sténou.
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Graf ¢ 15- Jednotlivé energie dodané do nezatepleného domu po mésicich.
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

vydany podle zikona & 4062000 Sb., o hospodsfen! anergll, a vyhiladky & 7872013 5b., o anergeticks naroénostl budoy

Ulice, &islo:  Neumannova 2043 2044
PSC, misto: 56101, Zdarn S
Typ budovy: Bytovy dum

Plocha obalky budovy: 21730 m?
Objemovy faktor tvaru A/V: 0,38 m’/m’
Energeticky vztazna plocha: 22248 m*

_ Pfedpoklad vzhledu, poéitatové upraveno

ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY

Celkova dodana energie ' Neobnovitelna prim&mni
(Energie na vstupu do budovy) | Nummmmm.

Mérné hodnoty  kWh/(m” rok)

Mimofadné
Gasporna

Vaimi
usporna

- 102

138

272

)

Veimi
nohospodarma

281 340

Mimofadné G
nohospodarna

Hodn ro celou budovu |
R N0 e 285,789 . 366,021

Obr. ¢. 37- Graficka ¢ast PENB pro zatepleny stav objektu.
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Graf ¢. 16- Pomér tepelnych tokii ze zateplené budovy- nejvyraznéjsi tok

vétranim
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Graf ¢. 17- Jednotlivé energie dodané do zatepleného domu po mésicich.
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10.3.4 Rekapitulace dat

Z kolacovych grafti tepelnych tokii je jasné patrné, Ze v nezatepleném objektu jasné
prevlada tepelnd ztrata prostupem tepla obvodovou sténou. Po zatepleni se tyto toky
zmensSily v poméru k ostatnim tokiim zhruba na polovinu. Diim pfed revitalizaci vysel v
klasifika¢ni tfidé E- nehospodarna, po aplikaci se posunul do tiidy D- méné tsporna.
Nas ovSem zajimaji Gispory na topeni. Potieba tepla na vytapéni v GJ mizeme naleznout
ve vypoctu energetické naro¢nosti budov a primérného soucinitele prostupu tepla podle
vyhlasky ¢. 78/2013 Sb. a CSN 730540-2, vychézejiciho z programu ENERGIE 2013.
Kompletni vypis vypoctu je v pfiloze ¢. 11. V piiloze ¢. 11 jsou také prikazy

energetické narocnosti budovy pro ob¢ varianty (zateplend, nezateplend).

Tab. ¢ 21- Uspora energie na vytdpéni pri pouziti matematického pocitacového

modelu v programu ENERGIE 2013.

Potieba M&rna
tepla . Podil | Uspora
Stav . » ., |spotfeba 0 o
na vytapéni [G)/m’] [%] [%]
[GJ]
Nezatepleny 780,256 0,526 100 31
Zatepleny 540,118 0,364 69

Potteba tepla na vytapéni ziskana programem vykazuje hodnotu okolo 780 GJ za rok,
coz odpovida skutecné spotifebé domu z vyactovani dodavek energii (viz pfiloha €. 9). Z
tohoto diivodu se domnivam, Ze pfi zaddvani dat do programu jsem viceméné spravné

vystihl skute¢ny stav.

10.4 VYSLEDNA USPORA NA VYTAPENI

Nasledujici tabulka shrnuje vysledky kapitoly ¢. 10. Vyjadiuje tak Gsporu jako ptesnou
tretinu naklada za vytapéni.

Tab. ¢. 22- Konecny vypocet uspory na topeni v zavislosti na zatepleni.

metoda uspora | celkova uspora
[%] (praimér) [%]
8.1- Situace bytovych domt ve Zdare n. S. 33
8.2- Ndklady ze skutecnych vyuctovani. 36 33,33
8.3- Matematicky pocitacovy model. 31
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11. REALNY PROCES ZARIZOVANI REVITALIZACE

V predposledni kapitole vénované procesu domluvy nad revitalizaci se zaméfim na
realné kroky, které bylo potfeba podniknout, nez se zacalo se stavebnimi pracemi. Je
potfeba podotknout, Ze domluva mezi ostatnimi obyvateli domu a ostatnimi stranami,
jako jsou firmy, banky a jini neni jednoducha. Ma-li se rozhodovani o budoucnosti
domu feSit demokraticky, je potieba vynalozit znacné Gsili a osobni ¢as. V feSeném
domé& (Neumannova, vchody 7 a 9) se veSkerého vyfizovani a domluvy ujmulo

spolecenstvi pro dim, které zastupuje svym jménem ostatni najemniky domu.

Nejdiive bylo nutné domluvit se, co piesné se bude v ramci stavebnich praci provadeét.
Ne vSichni totiz souhlasili se zateplenim, nebo s betonovymi lodZiemi namisto
stavajicich balkontl. Tento nesouhlas (s ve Zdafe nad Sazavou obecné pfijimanymi
domovnimi Gpravami) pramenil z riznych pfi¢in- z finanéni stranky véci, z obavy pted
plisnémi v domé (paradoxné i ptes to, ze zatepleni by mélo rust plisni naopak vyloucit),
¢i nechut’ poustét se do stavebnich praci z divodu hlu¢nosti a nepohodli pii realizaci.

Pro zachovani demokratického rozhodovani se tedy zpracovala anketa. V_domovni

anketé se mohli jednotlivi obyvatelé vyjadrit ke tyfem moznostem:

1. Samotny natér fasady bez zatepleni a oprava stavajicich balkont.

2. Natér fasady bez zatepleni a nové betonové lodzie.

3. Zatepleni domu plus oprava stavajicich balkont.

4. Zatepleni domu s novymi betonovymi lodziemi.

U moznosti se zateplenim byl navic vybér materialu- mineralni vaty, ¢i fasadniho
polystyrenu. U kazdé z moZnosti byla pfipsana predpokladand cena realizace. Ptiklad
anketniho listu k dispozici v ptiloze ¢. 12.

Z ankety vyplynulo, Ze 16 jednotek si pfeje variantu €. 4, coZ je nadpolovicni vétSina.
Kompletni vysledek ankety je v ptiloze €. 12.

Diky obavam nékterych obyvatel o vlhkosti v domé bylo prosazeno materialové feSeni
zatepleni na bazi mineralnich vladken. Toto fesSeni je o néco nékladnéjsi a pro provadéjici
ustupek pro snadnéj$i komunikaci o dalSich pracich v dom¢. Kazdy z obou materiala
ma sva pro a proti, na nasténce tak nechybély ani obecné informace o zatepleni, aby se

obyvatelé mohli informovat.
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Obr. ¢ 38 Informace o rozdilu mezi minerdlni vatou a polystyrenem na

domovni nasténce. [archiv autora DP]

Bylo osloveno vice firem, které se zabyvaji v lokalité Zd’aru revitalizacemi bytovych
domt. Diky pomérné¢ malému rozsahu praci na domé, ktery ¢itd pouze 28 bytovych
jednotek, se cenové nabidky nijak zvIast’ neliSily. Nakonec vyhrala nabidka firmy, ktera
méla nejpodrobnéji a nejlépe sestavenou nabidku stavebnich praci, nejpiehlednéji
sestaveny rozpocet praci a nalezitosti o firmé.

Ve vitézné nabidce se objevilo nasledujici:

Titulni list, Technicka a ekonomické zptisobilost firmy.

Specifikace nabizenych praci ve dvou variantach.

Cenova nabidka obou variant. Nabidka dalSich dodéavek a praci (napt. zaskleni lodzii)
Nabidka projekénich praci a zajisténi financovani, nabidka vypracovani PENB, finan¢ni
poradentstvi.

Délka realizace, platebni podminky, odstranovani vad, doba zaru¢nich lhit.

Kryeci list nabidky.

Dale byly pfipojeny certifikaty firmy, certifikaty pouzivanych stavebnich systémi,
zateplovacich systémt, vypis z obchodniho rejstiiku, vypis z evidence rejstiiku trestl
pravnickych osob, Zivnostensky list, osvéd¢eni o autorizaci, prohlaSeni dodavateld,
potvrzeni finanéniho ufadu o neexistenci danovych nedoplatkl, potvrzeni banky o

bezproblémovosti firmy, potvrzeni o pojiSténi a dalsi rizné licence a osvédceni.
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

Na zavér jsou pfipojeny referencni stavby s potvrzenimi o fadnosti a odbornosti

provedeni praci.

Dals$im krokem bylo vyfizeni bankovniho uvéru na ¢astku 3 000 000 K¢. Byla vybrana
banka s fixni sazbou 2,54 % p.a. po dobu splatnosti. Nabidka financovani v pfiloze ¢.12.
Po zvoleni zplsobu financovani, firmy a rozsahu praci bylo tfeba u kazdého majitele
jednotky svym podpisem stvrdit, Ze s navrhovanymi pracemi a cenami souhlasi. Vzor

podpisové listiny v ptiloze €. 12.

Prace na objektu pomalu zacaly sestavenim leSeni na vychodni strané objektu, kde se
bude pouze zateplovat, protoze zde nebudou zaddné lodzie. Firma pocala aplikovat
izola¢ni desky a prvni fasadni stérku. V této chvili bylo potfeba domluvit se na
vizualnim barevném vzhledu fasady. K tomuto tcelu byla opét sestavena anketa Citajici
pet navrhd, ze kterych dva s nejvice hlasy postoupi do finale. Navrhy byly vytvoteny v

grafickém editoru na fotkach stavajiciho stavu domu.

Obr. ¢. 39- Navrhy na vzhled domu. [archiv autora DP]
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

Prvni kolo ankety ovladly varianty 1 a 5, z nichz nakonec v poméru hlast 12 : 8

zvitézila moznost prvni.

Obr. ¢. 40- Vitezny navrh ankety o vzhled domu.[archiv autora DP]

Dalsi povinnosti spoleCenstvi pro dim bylo vybrat nestranny stavebni dozor. Zvlast¢ v
ptipad¢ zateplovani mineralni vatou je potieba odborného dohledu nad realizaci, 1 kdyz

se firma zda byt kvalitni.

Obr. ¢. 41- Vzornik fasadnich barev. [archiv autora DP]

To by byly v krétkosti stéZejni body, se kterymi se musi pocitat pii ptiprave revitalizace
bytového domu. Je jasné, ze ve velkych panelovych objektech o velkém poctu bytu, je
situace jina. Jsou pfipady, kdy spoleCenstvi pro dim ¢i stavebni druzstvo naplanuji
revitalizaci a ostatnich obyvatel domu se pfili§ neptaji. Nase pon€kud komorné;si

situace si ale podobny zpiisob, jaky je nastinén vyse, zadala.

112



12. CENA REVITALIZACE A NAVRATNOST INVESTICE

Ptredbézny odhad rozpoctu na revitalizaci dodany provadéjici firmou v rdmci smlouvy o
dilo byl vycislen na ¢astku 3 210 984 K¢ vcéetné dan¢ z pridané hodnoty. Nejprve je
tteba Castku snizit o ndklady na vystavbu lodzii, nebot’ ty nam do spotieby energie na
teplo nepromluvi. OvSem jen za piedpokladu, pominu-li odstranéni stavajicich balkont
jako vyraznych tepelnych mostii coz bylo znazornéno v kapitole 10.3.2 na obrazku ¢.
33. Z tohoto pohledu ndm zhotoveni samonosnych lodzii v jistém smyslu s Gsporami
pomiize. Pro jednoduchost ale cenu odecitdm, ¢imz se dostavam k cené 1 563 120 K¢
bez DPH a po pficteni dan¢ na castku 1 797 588 K¢. Z této castky budu vychazet pii
urceni doby navratnosti investice do zatepleni.

Do vypoctu doby navratnosti uvazuji pouze uspofenou ¢astku za energii potfebnou k
vytapeni objektu. To, ze se mirn¢ zvysi hodnota domu a byt na trhu a Ze se mozna
usetii za malé opravy fasady ¢i natéry, které by bez zatepleni byly teoreticky béhem
nékolika dalsich let potieba, pro zjednoduseni neuvazuji.

Tato kapitola si nedava za cil pfesné stanoveni navratnosti s piesnosti na meésice.
Existuji sofistikované metody, kterymi by bylo mozné toto pocitat. Mezi takové metody
patii metoda Cisté soucasné hodnoty, ¢i metoda Cisté navratnosti. Pro takové metody by
bylo tfeba zjistit predpokladanou miru inflace a dalsi.

Mij model pocita se skuteCnosti, ze kazdy rok se uSetii presné tfetina ndkladi na
vytapéni domu. Ttetina je konstanta ziskana ze zavéra kapitoly ¢. 8. Pocitam s trendem
vzristajici ceny za 1 GJ energie na vytapeéni. V diagramu ceny za energie jsem odhadl
predpokladany rtst ceny. Piimka, kterd ma tento riist znazornit neni pfesnym modelem
linedrni regrese jiz znamych dat (ceny za GJ od roku 1998 do roku 2013), je to pouze
muj osobni odhad. O¢ekavam, Ze jak tomu bylo dosud, ceny energii a i jiné ceny budou
ovlivilovany nejen inflaci, ale také politickou situaci v zemi a potazmo v celé Evropské
unii. [ proto si nedovoluji piesnéji odhadnout, jaka situace bude za n¢kolik let.

Mij postup vypoctu je pouze odhadem i proto, ze skutecné naklady na zatepleni se
mohou od prognézovanych lisit.

Co se tyce vkladl jednotlivych obyvatelt do fondu oprav, zatim se nepocitd s zadnym

navySenim. Podle planu by momentalni vklady do fondu mély pokryt splatky avéru.
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Analyza vlivu zatepleni na cenu bytovych jednotek ve Zd'are nad Sazavou

3. Cenov nabidka:
Zuatepleni obou prideli veetné ledeni 1 303 640,- K&
Klempifské prace.. ..o s 216 480, K&
NOVE betonovE 10dZIe ...covviiniriecssimninemmmsinsermssssnsissmeins [ 229040, K&
Projektovd dokumentace a PENB ..o 43 000, K¢
Colktnm DER DIPH i ciiissiiincinniissmsniossvisrsrsrstiostrbbbos 2792160~ Kt
DPH 18 % e E TS b PRSI T REROts e IO LYY 418824, K¢
Celkem s DPH 3210984, K&

Obr. ¢. 42- Vyrez smlouvy o dilo- cenova nabidka.
Vyvoj ceny tepla

oass | —\yvoj ceny topla ) - 0 S Sl
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Graf ¢. 18- Vyvoj a odhad ceny za 1 GJ energie na vytapéni. Dosavadni vyvoj
(do roku 2013) z tabulek v priloze ¢. 9.

Tab. ¢. 23- Odhadované uspory dalsich let.

Predpokiddanad | Predpokiddana Cena- Cena- Rotni
Rok spotfeba bezx spotfeba se unal e tepla nezatepleny atepleny Suma dspor
ateplent zateplenim (Ke/GY) stav stav ’ ll:ll‘ x¢)
(G4 1G] [x¢) [x&)
1 2014 453 315 859 211625 104 233 104 233
2| 2018 461 321 186 215 195 105 991 210 225
3 2016 468 326 513 218 764 107 749 317 974
4 2017 a6 331 840 222 333 109 507 427 481
5| 2018 484 337 167 225902 111 265 53% 746
6 2019 an 342 494 229471 113023 651 769
7 2020 499 347 811 233040 114 781 766 550
8 2021 506 353 148 236 609 116539 £83 089
9 2022 s “wre 514 358 475 240178 118297 1001 386
10| 2023 52 363 802 243 748 120 055 1121441
11| 2024 529 369 129 247 317 121 813 1243254
12| 2025 537 374 457 250 886 123571 1 366 824
13| 2026 545 379 784 254 455 125329 1492153
4| 2027 552 385 111 258024 127 087 1619239
15| 2028 560 390 438 261593 128 844 1748 084
16| 2029 568 395 765 265 162 130 602 1 878 686
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Z uvedeného je mozné odhadnout dobu néavratnosti investice na zhruba 15 az 16 let.
Skute¢na doba navratnosti je vSak zavisla na raznych elementech, se kterymi se neda,

nebo jen tézko da dopiedu pocitat. V cele s meteorologickymi podminkami v dalSich

letech samoziejmé.
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13. ZAVER

Diplomova prace pojednéava o dilezitém trendu poslednich let ve stavitelstvi. Obecné se
situace ve stavitelstvi poslednich par let zhorSuje. Na vystavbu novych objektii nejsou
finance, stavi se malo a vétSina stavebnich praci je tak posledni dobou zaméiena na
opravy a rekonstrukce starsich objekti. Diky velkému rozmachu vystavby rezidencnich
objekti za minulého rezimu je nyni prevazna vétsina bytovych domi v CR na sklonku
své zivotnosti. Na demolice a vystavbu novych objektli nejsou prostiedky. A tak jsou
tyto budovy revitalizovany. Revitalizace ma nékolik kladnych hledisek. Jednak dojde k
prodlouzeni zivotnosti domu a domy dostanou modernéjsi vzhled, ale hlavné se timto
Setii energie na vytapéni. Setfeni energiemi je téma velmi dalezité. Moderni pojeti
pozemniho stavitelstvi velice dba na ekologickou Setrnost domu. Pfedpokladam, ze az
dojde k revitalizaci vSech bytovych doml z 50. az 80. let minulého stoleti, tak se
pomalu zapo¢nou demoli¢ni prace tohoto bytového fondu, protoze neziidka budou mit,
napiiklad u panelovych objektii, domy 30 let po konci pfedepsané zivotnosti. V tomto
ohledu vidim budoucnost stavebniho odvétvi. Je potieba si uvédomit, ze cela tretina
naroda bydli v téchto dozivajicich objektech a bude potieba pro tuto tietinu zajistit

béhem nékolika desitek let nové bydleni.

V diplomové praci jsem ctenafe nejprve sezndmil se zakladnimi pojmy z oblasti
stavebni a pravni, dale z oblasti tepelné techniky a ocefiovani nemovitosti. V kapitole
Energetické souvislosti jsem se rozepsal o moznostech klasifikace objektti z pohledu
energii.

Pro blizsi seznameni s lokalitou, ve které jsem déle provadél ocenéni bytovych jednotek
jsem vénoval kapitolu historii mésta Zd’ar nad Sazavou a kratkému piehledu vyvoje
vystavby jednotlivych bytovych sidlist’.

Nasledovaly informace o ocefiovanych nemovitostech. Fotografie objektt, interiért a
projektova dokumentace, byla-li k dispozici, jsou v ptilozenych piilohach.

Na vybranych dvou bytovych jednotkach jsem provedl ocenéni porovnévaci metodou
pfimou a porovndvaci metodou podle cenového piedpisu. Pro doplnéni jsou byty
ocenény 1 nakladové. Schvalné byly vybrany dva byty podobné velikosti a v podobnych
domech, pticemz jeden objekt jiz revitalizovan byl a druhy nikoliv. Z ocenéni pfimého

porovnani zateplené a nezateplené jednotky ve stejné lokalité jsem doSel k zavéru, Ze
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zatepleni ma vliv na trzni cenu nemovitosti. V pfipadé obou byt byl rozdil v cené¢
zhruba 5,4 %. Pii porovnani bytového fondu v celém mésté se jednalo o rozdil 8,4 %.
Da se s urcitosti fici, ze zateplenim objektu se jeho trzni hodnota (alesponl v lokalité
Zd’4ar nad Sazavou) zvysi o 5-10 %.

Pfi ocenéni porovnavaci metodou dle cenového ptedpisu jsem dosel k podobnym
vysledkim hodnot, coz poukazuje na dobrou kvalitu zpracovani tohoto cenového
predpisu. U nakladové metody vSak vysly hodnoty bytl vyrazné nizsi.

Stézejni Casti této diplomové prace je ale vypocitani uspory na vytapéni z divodu
provedené revitalizace. Procento Uspor jsem zjiStoval tiemi postupy. Nejdiive jsem
porovnal zateplené a nezateplené objekty ve Zd’afe nad Sazavou z vypisu bytového
druzstva, kde jsem zjistil rozdil mezi naklady na vytdpéni ve vysi 33 %. DalSim
zpusobem bylo porovnani mezi zateplenym a nezateplenym stavem u ¢ty bytl, u nichz
jsem mél k dispozici vypisy energii za minuld léta. Rozdil v energiich na vytapéni je
rovnéz blizky jedné treting, konkrétné 36 %. Na zavér jsem provedl vypocet jednoho
konkrétniho bytového domu v programu ENERGIE 2013 a vytvofil prikaz energetické
narocnosti budovy pro zatepleny a nezatepleny stav. Rozdil je 31 %. Pro dalsi
pokracovani jsem tedy bral zprimérovanou hodnotu téchto tii Gspor ve vysi presné
tietiny, tj. 33,33 %.

V dalsi kapitole je ukézano na ptikladu konkrétniho objektu, jak se realizuje samotna
ptiprava a domluva revitalizace mezi najemniky a majiteli byt a jinych subjekti, jako
napfiiklad stavebni firma ¢i stavebni dozor.

V zéavéreéné kapitole je pak naznaCena navratnost investice do zatepleni. Miij odhad

navratnosti vynaloZenych penéznich prosttedki je zhruba 15 let.

Na zéklad¢ zjisténych skutecnosti doporucuji revitalizaci objektu, ktera bude v redlu
znamenat uSetfeni tfetiny ndkladii na vytapéni, zvySeni estetické hodnoty bytového
domu, zvySeni trzni hodnoty v ptipad¢ prodeje bytovych jednotek a zvySeni celkové

zivotnosti konstrukéniho systému bytového domu.
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