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Anotace

Cilem této bakalafské prace je rozhodnuti o zkoumanych typech nemovitosti slouzicich pro
rodinné ucely na zakladé zvolenych kritérii a dostupnych udaji vcetné¢ formulovani
doporuceni, ktery typ nemovitosti zvolit na zdkladé ziskanych informaci a modelovych
prikladii. Byla provedena komparace zvolenych typti domi vcetné investovani a jeho

vyhodnoceni.
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The aim of this bachelor thesis is to decide on the examined types of real estates intended for
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types has been made. The conclusion focuses on model examples of investment and its

evaluation.
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Uvod

Na realitnich trzich je mozné investovat nejen vlastni, ale i cizi finan¢ni prostfedky, které se
mohou posléze velmi zajimavym zplisobem zhodnotit. AvSak zhodnoceni finan¢nich
prostiedkli s sebou nese i1 urcitou miru rizika, jehoz vyse zavisi hlavné na druhu zvolené
investice, kterou mize byt nemovitost. Nejméné rizikovou investici je V soucasné dobé
investovani do stavebnich pozemkl. Velmi rizikovou investici se Casto stava koup¢ staré
stavby, kterd ssebou nese hodné¢ skrytych rizik a snimi spojené velké investice do
rekonstrukci. V tomto piipadé¢ se mnohdy vyplati starou stavbu zbourat a na jejim misté

zhotovit stavbu novou.

Cilem prace je rozhodnuti o zkoumanych typech nemovitosti slouzicich pro rodinné ucely na
zakladé zvolenych kritérii a dostupnych udaji véetné¢ formulovani doporuceni, ktery typ
nemovitosti zvolit na zdklad¢ ziskanych informaci a modelovych ptikladi. Prace je rozd€lena

do dvou hlavnich ¢asti, kdy prvni ¢ast prace je teoretickd a druha ¢ast prakticka.

4

Teoreticka ¢ast se zaméfuje na vymezeni zékladnich pojmt, diky nimz je ¢tenadf uveden do
problematiky a mél by pomoci nich chépat vztahy a souvislosti tykajici se oblasti investovani
do zvolenych typi nemovitosti. Nasledujici kapitola popisuje nalezitosti, které ovliviuji
rozhodovéni investorti, a to vstupni ndklady a ndvratnost investic do spotieby energii

v budovach. V teoretické €asti je dale pribliZzen realitni trh v soucasnych trznich podminkach

na uzemi Ceské republiky, na kterém se investor rozhoduje.

Prakticka ¢ast je zaméfend na investovani do riznych typd rodinného domu IDEAL od firmy
CANABA a.s. Je investovano do tfi typt rodinnych domu véetn€ uvedeni nékolika moznosti
druhti vytapéni. V tvodu praktické ¢asti je struéné piedstavena obec, ve které je modelovy
dim umistén, stavebni pozemek, rodinny dim IDEAL od firmy CANABA a.s. a ro¢ni
naklady na vytapéni u jednotlivych zplisobll vytapéni. Zavér se vénuje modelovym piikladim

a formulacim vlastnich doporuceni.
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1 Teoreticka vychodiska

1.1 Nemovitost

Nemovité véci jsou podle § 498 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpisti nového

obcanského zakoniku (dale jen NOZ), definovany jako:

1) ,,Nemovité¢ véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim,
jakoZ i vécné prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze ur¢ita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pienést z mista na

misto bez poruseni jeji podstaty, je 1 tato véc nemovitd.*
2) ,,Veskeré dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité.*

Dle § 505 NOZ se za soucast véci povazuje vse, co k ni dle jeji povahy patii a co nelze od
véci oddélit, aniz by doslo k poruseni jeji podstaty a jeji znehodnoceni. Toto ustanoveni
upravuje soucast véci. Déle je zde upravena soucast pozemku, ktera je dle § 506 prostorem
nad povrchem i pod povrchem. Stavby, které jsou zfizeny na pozemku a jina zafizeni
(s vyjimkou docasnych staveb), veetné toho, co je v pozemku zapu$téno nebo upevnéno
ve zdech je taktéz soucasti pozemku. Pokud neni podzemni stavba nemovitou véci, je jeho
soucasti, ackoliv zasahuje pod jiny pozemek. Veskeré rostlinstvo vzeslé na pozemku je taktéz
jeho soucasti podle § 507. Podle § 508 upravuje soucéast upevnénych zatizeni a strojii na
pozemku. Pokud vlastnik napiSe do vefejného seznamu vyhradu, Ze stroj/ upevnéni zatizeni
jeho vlastnictvim neni. Veskeré inZenyrské sité, zejména kanalizace, vodovody, energeticka ¢i
jina vedeni, nejsou dle §509 soucasti pozemku. Soucasti inzenyrskych siti jsou také technicka

zafizeni a stavby, které S nimi provozn¢ souvisi. [24]

Nemovitosti 1ze rozdélit na zékladé stanovenych parametri do nékolika kategorii, jelikoz
kazdd nemovitost je urena k rozdilnému tucelu. Tato c¢lenéni jsou dilezita z ucelovych
hledisek segmentace trhi s nemovitostmi. Vymezeni konkrétnich segmentl je zéavislé na
konkrétnim ucelu vyuziti. Kategorie muizeme Clenit napf. podle typu nemovitosti,

vyuzitelnosti, lokalit¢ pozemku apod.
Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je soubor dat o nemovitostech zahrnujici jejich popis a jejich geometrické
a polohové urceni. Jeho soucasti je také evidence vécnych a vlastnickych prav a dalSich,
zadkonem stanovenych prav. Obsahuje fadu podstatnych udaji o pozemcich a vybranych

stavbach.

11
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Zakon €. 256/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti o katastru nemovitosti §1 vymezuje
pojem jako: ,,Katastr nemovitosti (dale jen ,,KN*) je vetfejny seznam, ktery obsahuje soubor
udaji o nemovitych vécech (dale jen ,,nemovitost™) vymezenych timto zdkonem zahrnujici
jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zéapis prav k témto

nemovitostem*.

KN je zdrojem informaci, které jsou urceny k ochrané prav k nemovitostem. Slouzi pro tcely
poplatkti, dani a jinych analogickych penéznich plnéni, k ochrané nerostného bohatstvi, zajmu
statni pamatkové péce, zivotniho prosttedi, pro ucely védecké, k ocenovani nemovitosti, pro
ucely statistické a hospodatské. Taktéz slouzi pro tvorbu dalSich informac¢nich systému (dale

jen 1S) slouzicich k G¢elim uvedenym vyse. [25]

Data v katastru nemovitosti jsou neustale rozsifovana o dalsi dokumenty a skute¢nosti napft.
0 zménach majitele objektu, ochrané zivotniho prostiedi, danovych povinnostech,

informacich o stavech nékterych fizeni na pracovistich katastralniho ttadu apod.

Kazdy obcan ma pravo do KN nahlizet, a to bud’ na katastrdlnim ufadu ve formé vetejnych
listin pfi dohledu povéfeného pracovnika, dalkovym pfistupem pomoci internetového portalu
Statni spravy zeméméfictvi a katastru® nebo pozadat o hromadny vydej udaji ve standardnich
vyménnych formatech, ptipadné¢ o kopie katastrdlnich map danych ve formé rastrovych
souboril. VeSkera data jsou tedy vetejné dostupnd a piistup k nim neni zpoplatnén. Kazdy si
podle své potieby mlize vytvaret opisy ¢i vypisy zaznami.
Zaznamy jsou vedeny jako informacni systémy pievazné pocitaovymi prostfedky, kde
zakladni izemni jednotkou je katastralni uzemi. Jeho operator tvoii napf.:

e soubor geodetickych informaci — zahrnuje katastralni mapu (véetné ciselného

vyjadieni v danych katastralnich uzemich),

e soubor popisnych informaci — zahrnuje udaje o parcelach, stavbach, bytech,
nebytovych prostorech, katastralnich tzemich, o vlastnicich a jinych opravnéni,

0 pravnich vztazich a skute¢nostech a pravech, stanovenych zdkonem,

e dokumentace vysledkii méfeni a Setfeni pro vedeni a obnovu souboru geodetickych

informaci, v€etné seznamu mistniho nazvoslovi. [18]

! Pistupné na: www.nahlizenidokn.cuzk.cz.
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V katastru jsou evidovany tyto nemovitosti:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

pozemky v podobé parcel?,

budovy, kterym se piidéluje popisné® a evidenéni* ¢&islo, pokud nejsou soudasti

pozemku nebo prava stavby,

budovy, kterym se popisné nebo evidencni ¢islo nepfidéluje, pokud nejsou soucasti

pozemku ani prava stavby pozemku a nejde o drobné stavby,

jednotky vymezené podle obéanského zakoniku,

%

jednotky vymezené podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré

spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym

[ 24

prostorim a dopliiuji nékteré zakony, ve znéni pozdéjsich predpist,
pravo stavby,

nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni ptedpis.

Vlastnici a jini opravnéni jsou dle zakona 256/2013 Sb., ve znéni pozdé&jsich ptedpisu

o katastru nemovitosti Ceské republiky povinni:

a)
b)

d)

zlcastnit se na vyzvu katastralniho Gfadu jednani,

na vyzvu KU oznacit ve stanovené lhat€, ne vSak kratsi 30 dnd, trvalym zptisobem

a na vlastni naklad nesporné hranice svych pozemkd,

na vyzvani KU doplnit chybgjici udaje a odstranit chyby v jimi vyhotovenych
listinach, které predkladaji k zapisu do katastru, a to do 30 dnt ode dne, kdy jim byla

dorucena vyzva,

ohlasit katastralnimu Gfadu zmény udaji katastru tykajici se jejich nemovitosti, a to do
30 dnt ode dne jejich vzniku, a predlozit listinu, ktera zménu doklada; tuto povinnost
vlastnici a jini opravnéni nemaji u zmeén katastru vyplyvajicich z listin, které jsou
pfislusné organy vefejné moci povinny zasilat katastralnimu Gfadu ptimo k zépisu do

katastru,

2 Kazdé parcele je v katastralnim tizemi pfidéleno parcelni &islo.

3 Cislo popisné oznaduje kazdou samostatnou budovu trvalého charakteru.

4 Cislo evidenéni je piidéleno stavbé misto Gisla popisného v piipadé docasnych staveb, staveb slouzicich pro
rekreaci a budovam nevyzadujicim stavebni povoleni.
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e) pozadat, aby v ptipad€, ze k navrhovanému zapisu do katastru nebo jeho zméné neni
vyzadovano rozhodnuti nebo jiné opatieni spravniho Gradu, potvrdil ptislusny spravni

organ, ze udaje v navrhu odpovidaji skutecnosti,

f) na vyzvu KU piedlozit ve stanovené lhité, ne viak krat$i 30 dn, ptisluiné listiny pro

zapis do katastru.

Pokud vlastnik nebo jiny opravnény neozna¢i hranice pozemki, mize katastralni urad
rozhodnout, zZe na naklady vlastnika nebo jiného opravnéného da hranice oznacit. Neoznacuji
se hranice téch pozemku, které jsou slou¢eny do vétsich celkt, a hranice druhti pozemka mezi

sousednimi pozemky jiného opravnéného nebo téhoz vlastnika. [25]
Ocenovani nemovitosti

Budovy

Zakon ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpist o ocenovani majetku fika, ze budova je
ocenéna podle jejiho tcelu uziti. V piipad€ nesouladu mezi ¢elem uziti budovy uvedeném ve
stavebnim povoleni nebo v kolaudaénim rozhodnuti a skute¢ném uziti se pfi ocenovani
vychazi ze skute¢ného uziti budovy. Jestlize vybaveni budovy svéd¢i o nékolika ucelech, ma

se za to, Ze je pouzivana k tcelu, ke kterému se uziva bez zavad.

Podle tohoto zékona je stavba nebo jeji ¢ast ocetiovana nakladovym, porovnavacim nebo

vynosovym zptsobem nebo jejich kombinaci.
Dle §3 jsou budovy rozdéleny pro ucely oceniovani na:
a) Budovy pozemni — budovy, venkovni Gpravy.

Budovami se rozumi stavby, které jsou prostorové soustfedéné a navenek pievazné
uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s minimalné jednim

ohrani¢enym uZzitkovym prostorem.
b) Budovy inzenyrské a specialni pozemni.

Patfi sem budovy dopravni, vodni, pro rozvod vody a energii, véze, kanalizace,

plochy a Gpravy tizemi, kominy, studny a dalsi stavby specidlnich vlastnosti.
¢) Rybniky a vodni nadrze.

d) Jiné druhy budov. [23]

14



Pozemky

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdé&jSich predpisi o ocenovani majetku §9, jsou

pozemky pro ucely oceflovani rozdéleny na:

a)
1.

b)

Stavebni pozemky

Stavebnim pozemkem se rozumi nezastavény pozemek evidovany v katastru
nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkd, které byly vydanym rozhodnutim urceny
k zastavéni. Pokud je stanovena nejvyssi piipustna zastavénost pozemku, je stavebnim

pozemkem pouze tato ¢ast odpovidajici danému limitu.

Pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady, ostatni plochy,
zastavéné plochy a nadvofi nebo ostatni plochy — stavenisté. Tyto pozemky jsou jiz

zastavény a tvoii jednotny funkéni celek se stavbou a pozemkem.

Plochy pozemkid skute¢né zastavéné — bez ohledu na evidovany stav v katastru

nemovitosti.

Zemédelské pozemky evidované v KN jako chmelnice, zahrada, vinice, ovocny sad,

louka, pastvina, orna puda.
Lesni pozemky evidované v KN a zalesnéné nelesni pozemky.
Pozemky evidované v KN jako vodni toky, nadrze.

Jiné pozemky — hospodatsky nevyuzitelné pozemky, neplodna puda. Témito pozemky

se rozumi napi. mez s kamenim, bazina, roklina, mocal apod.

Pozemek se pro ucely oceniovani posuzuje dle uvedené¢ho stavu v KN. Pfi nesouladu mezi

skute¢nym stavem a stavem uvedenym se vychazi ze stavu skute¢ného. [23]

Stavby

Pro ucely vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpist o technickych pozadavcich

na stavby se stavbou rozumi:

a)

Nadzemni stavba vcetné jeji podzemni casti — prostorové soustfedéna budova

a navenek pfevazné uzaviend obvodovymi sténami a stieSni konstruket.

b) Stavba se shromazd’ovacim prostorem — nachdzi se zde prostor urCeny pro

c)

shromazd’ovani osob, v némz hustota a pocet osob prevysuji mezni normové hodnoty,
je urcena ke sportovnim, kulturnim a podobnym tceliim.

Stavba pro obchod.
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d) Ubytovaci jednotka:

1. Jednotlivy pokoj nebo soubor mistnosti, kter¢ svym stavebné technickym
uspotadanim a vybavenim spliiuji pozadavky na piechodné ubytovani a jsou
k tomuto ucelu urceny,

2. Ubytovaci jednotka v zafizeni socialnich sluzeb, ur¢ena k trvalému bydlent,

e) Stavba pro vyrobu a skladovani.

f) Stavba pro zemédélstvi.

g) Byt, popiipadé jedna obytna mistnost.

h) Mistnost — prostorové uzaviena Cast dila, vymezena stropem nebo konstrukei krovu,
podlahou a pevnymi sténami.

i) Obytna mistnost — je uréena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu
8 m2. Kuchyf, ktera ma plochu nejméné 12 m? a ma zajisténo piimé denni osvétleni,
piimé vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvoii
byt jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?; u mistnosti se
Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou
mensi nez 1,2 m.

J) Pobytova mistnost — prostor, ktery svou velikosti, polohou a stavebnim uspotfadanim
splituje pozadavky k tomu, aby se v ném sdruzovaly osoby.

k) Normova hodnota.

I) Havarijni jimka. [20]
Rodinny déim

Podle §2 vyhlaSky ¢. 501/2006 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist se rodinnym domem rozumi
stavba pro bydleni, ve které vice neZ polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na
trvalé rodinné bydleni a je ktomuto uUcelu urCena; rodinny dim mlze mit nejvyse

tfi samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. [21]
Domy podle spotieby energii:

Standardni: 50 az 120 kWh/m?/rok.

Nizkoenergetické: 15 az 50 kWh/m?/rok.

Pasivni: 5 az 15 kWh/m?/rok. [2]
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Standardni rodinny dim

Standardni rodinny diim je stavba optimalizovana na nizké pofizovaci ndklady a spliujici
pozadavky norem a vyhlasek. Jedna se o Casto volenou cestu lidi, ktefi chtéji postavit diim za
minimalni naklady. K vystavbé takovychto domt je pouzivano bézné — normalizované zdivo.
Okna jsou vyrabéna z plastu a je v nich pouzito pfevazné dvojsklo. Mérna spotieba tepla na

vytapéni daného typu domu je nad 50 kWh/m?.

V roce 2018 lze o¢ekavat dalsi zpiisnovani predpisi. Bude vyzadovan téméf nulovy standard
pro budovy s velikosti nad 1500 m?, od roku 2019 pak pro budovy o velikosti 350 az 1500 m?
a od roku 2020 pro viechny budovy mensi nez 350 m?. [11]

Mezi hlavni vyhody energeticky standardniho rodinného domu patfi:
e Nizké néklady na pofizeni.
e Nizké naklady na udrzbu domu.
¢ Snadnd instalace krbovych kamen ¢i krbu.
e Pfirozené vétrani (nijak neomezuje zivot v domé a je velmi snadné).
e Bezporuchovost.
e Snadnd udrzba.
e Vysoka zivotnost jednovrstvych stén.

e Vyborna akumulace zdiva — pii pouziti jednovrstvého zdiva jsou piinaseny zisky

energie 1 ve slunnych zimnich dnech.
Nevyhody standardniho rodinného domu:
e Vyssi provozni néklady — vynalozené na vytapéni. [3]
Nizkoenergeticky rodinny dum (NED)

Podle ceské technické normy 73 0540-2, ve znéni pozd¢jSich piedpisii se nizkoenergetickou
budovou rozumi budova, ktera je charakterizovana nizkou potiebou tepla na vytapéni. T¢é je
dosahovano zejména optimalizovdnim stavebniho feSeni obalky budovy. Za
nizkoenergetickou budovu se podle této normy povazuje budova, jejiz primérny soucinitel
prostupu tepla nepiekracuje doporuc¢enou hodnotu a soucasné¢ mérna potieba tepla na vytapéni

stanovena v souladu s CSN EN ISO 13790, TNI 73 0329 a TNI 730330 nepiekracuje
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50kWh/m?, V budovich s prevazujici navrhovou teplotou mimo interval 18-22°C se

hodnoceni neprovadi. [2]
Zasady pro stavbu NED:

e Umisténi na pozemku a orientace vici svétovym strandm.

e Dum jako celek musi vstfebavat co nejvice piirodni energie.

e Projekt by mél respektovat energetické moznosti okoli stavby.

e Vlastni zdroj pitné vody.

e Inzenyrskeé sité a hydrologické poméry (plyn apod.) v lokalité.
Vyhody NED:

e Kratsi topna sezona.

e Nizka spotieba energii.

e Nenaro¢na obsluha.

e Snizeni zatéze zivotniho prostiedi.

e Celkové investi¢ni naklady.
Nevyhody NED:

e Projekt stavby musi striktné spliiovat pozadavky platné legislativy.

e Stavba musi byt velmi kvalitni ve vSech ukazatelich a detailech. [9]
Pasivni rodinny dim

Podle CSN 73 0540-2, ve znéni pozdgjsich predpist se pasivni budovou rozumi budova, ktera
je charakterizovana minimalizovanou potfebou energie na zajisténi pozadovaného stavu
vnitiniho prostfedi a minimalizovanou potfebou primarni energie z neobnovitelnych zdrojl na
jejich provoz diky optimalizovanému stavebnimu feSeni a dal§im opatfenim. Hodnoty potieby
tepla na vytapéni a dodané energie na vytapéni se stanovi postupem podle norem uvedenych
vyse (viz nizkoenergeticky dim). Povinné hodnocenou vlastnosti je celkova priavzdusnost

obalky budovy. [2]

Vystavba pasivnich domi se musi pfisné drzet striktnich norem pro pasivni domy.
Nevyhodou pasivnich domu je jejich vyssi pocatecni investice. Zdivo musi mit vysokou

izola¢ni schopnost. V oknech musi byt pouzito 3-4 sklo, Siroky ram, tésnici paska interni
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I externi. Nelze v téchto domech vyuzit klasickou digestoi ¢i odvétrani. Nutno pofizeni

nakladného rekuperac¢niho systému, které slouzi k vyméné vzduchu v domég. Zazemi tohoto

systému je pomérné velké, proto je nutné jiz ve fazi projektovani domu pocitat s dostatecné

dimenzovanou technickou mistnosti.

Hlavni principy NED a PD:

Vyuziti podminek tizemi a orientace pozemku (proslunénost, ochrana pted vétrem).

Zdény obvodovy plast by mél mit co moznd nejmensi plochu (naopak hodné

prosklenych ploch na oslunénych stranach pro solarni tepelné zisky).
Tepelné izola¢ni vlastnosti.

Vyfteseni stavebnich detailtl a mist mozného vzniku tzv. tepelnych mosti.
Dostatecna vzduchotésnost obvodového plaste.

Pasivni vyuzivani slune¢ni energie, pouziti materiald schopnych akumulovat

a nésledné vydavat teplo.
Nizkoteplotni otopné soustavy s regulaci.

Kontrolované vétrani, absorpce nadmérné vlhkosti a dosazeni piijemného vnitiniho

klimatu.

Aktivni vyuZivani slunecni energie a dalSich alternativnich zdroji (solarni panely,

tepelna Cerpadla, bioenergie apod.). [9]

1.2 Rozhodovani

Podstatnou roli pfi vybéru nemovitosti hraje situace, ve které se investor pii rozhodovani

nachazi. Rozhodovaci procesy byvaji obvykle rozd€leny na tii zdkladni:

rozhodovani za jistoty,
rozhodovani za rizika,

rozhodovani za nejistoty.

Rozhodovani za jistoty je jednoduché. Investor si stanovil jednoznacny cil, kterému

odpovida jisty uzitek. Ma napf. dostatecné finanéni prostiedky, kterymi mize dany cil

financovat, aniz by si musel vyptj¢it néjakou ¢astku u bankovnich instituci.
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Rozhodovani za rizika vyuziva teorie pravdépodobnosti. Je tedy mozné zobrazit disledky
volby jednotlivych variant, napt. pomoci matice. Investor je sezndmen s riziky, kterda mohou
koupi nemovitosti nastat a zna jejich dusledky. Muze se tak jednat napt. o nulové financni
zazemi, kdy je investor nucen pijcit si celou ¢astku u bankovnich instituci. Investor musi
pocitat s neschopnosti zaplaceni pravidelnych mésicnich splatek uvéru. V nejhorSim piipadé

muze i 0 celou nemovitost pfijit.

Pii rozhodovani za nejistoty nejsou investorovi znamy pravdépodobnosti jednotlivych stavi.
Diusledky volby variant je mozné zobrazit v rozhodovaci matici, stejn¢ jako je tomu v pripade
rozhodovani za rizika, avSak pravdépodobnosti nejsou rozhodovateli znadmy. Mezi Casto

pouzivana pravidla patii:
e Waldeovo kritérium,
e Pravidlo maxima,
e Lapaceovo kritérium,

e Hurwitzovo kritérium.
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2 Spotieba energii v budovach

V budovach je spotfebovano velké mnozstvi energie, které je mozné urcitymi Upravami
omezit na minimum. U starych domt je uvadéna mérna spotfeba energie piiblizné
270 kwh na m? podlahové plochy za rok. Rekonstrukei téchto domil je mozné se dostat az
pod hodnotu 100 kWh. Nicméné tato hodnota je uz naprosto obvykla u nové stavénych domd,
které se musi fidit vyhlaskou ¢. 788/2013 Sh., ve znéni pozd¢jsich piedpisti 0 energetické
narocnosti budov. Technicky neni problém udélat ze starych domii nizkoenergetické ¢i
pasivni domy, né€kdy to ale neni mozZné. Staré stavby mohou byt naptiklad pod dohledem
pamatkait nebo se ndm rekonstrukce jednodusSe nevyplati, nebot’ mnoho z Gispornych opatieni
ma relativné dlouhou dobu ekonomické navratnosti. Pro vétSinu obyvatel je podstatnéjsi to, co
za dodavku energii musi zaplatit, nez kolik kWh nebo tun paliva spotiebuji, a jakékoliv jiné

souvislosti je prakticky nezajimaji.
Spoti‘eba energie v domacnostech

Karel Murtinger [10] uvadi, Zze v bézném starSim domé se spotiebuje nejvice energie za
vytapéni, na druhém misté je ohfev vody, na dalSich mistech jsou ostatni polozky jako je
vafeni, provoz domacich spotiebi¢i apod., jak ukazuje Obrazek 1. V novych ¢i
rekonstruovanych domech se ovSem spotieba na vytapéni dostava az za spotiebu energii na

ohfev vody a provoz spotiebicu.

Spotreba energie

m vytapéni = tepld voda vareni m elektfina

Obrazek 1: Spotreba energii v domacnostech

Zdroj: podle [10]
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Nelze vsak opomenout, ze zalezi na Zivotnim stylu obyvatel. Ackoliv spotiebice jsou neustale
vyvijeny tak, aby jejich spotfeba energii byla niz§i nebo stejnd, dochazi presto k tomu, ze
celkova spotifeba energii je vysSi, nebot ndm v domacnostech stile néjaké spotiebice
pribyvaji. Podstatnéjsi je sledovat spotfebu energii na vytapéni. S postupem let se méni
I obytny komfort na kazdého ¢lena domacnosti. S ristem obytné plochy se tak tedy méni

I spotieba energii na vytapéni, ktera se pochopiteln¢ nadale zvysuje.
2.1 SniZeni spotieby energie na vytapéni

Abychom omezili spotiebu energie, musime napldnovat technicka opatfeni, kterd nam s tim
pomohou. Nabizi se nam tedy izolovani stén, vyména oken nebo v pfipad¢é pasivnich domu
dokonce rekuperacni vétrani. V prvni fad¢€ je tfeba si uvédomit, zZe napt. pouhda vymeéna oken
nam pii rekonstrukci starého domu nepostaci, ackoliv je to jist€¢ vhodny zacatek cesty. AvSak

kazda provedend vyména nam miize zpusobit i mnoho naslednych problémi.
Okna

Okna v domech musi spliiovat celou fadu pozadavku, které jsou velmi protichiidné. Od okna
oc¢ekavame, Ze ho budeme moci kdykoliv otevfit, ale v zaviené pozici chceme, aby bylo
dokonale tésné. Uz davno byl vyvracen fakt, ze ¢im méné€ oken v domé¢, tim méné tepla utece.
Ted uz vime, ze ¢im vice oken v dom¢ je, tim vice tepla se ndm skrz né¢ dovniti dostane.
TudiZ dal§im poZadavkem je, aby propustily svétlo a slunecni teplo dovnitf, avSak zamezily
jeho naslednému tniku. Hmotnost a Sitka oken musi byt rozumné velkd, ovSem od oken
zaroven pozadujeme, aby zadrzely hluk, ktery prichdzi zvenéi. Teplo mize okny a jejich

okolim unikat n¢kolika zptsoby, mezi které patfi:
e pronikani vzduchu netésnostmi mezi pevnym ramem zasazenym do stény,
e pohyb vzduchu okolo skel,
e vedeni,
o radiace,
e tepelné mosty.

Moderni okna jsou uz pomérn¢ tésné a splituji mnoho pozadavki. AvSak nejvétSim rizikem
uniku tepla je spara, ve které se setkdva okenni rdm a okenni kiidlo. Proto se u kvalitnich
oken pouziva trojité té€snéni. I u starSich oken miZeme t&€snost vyrazn€ zvysit, kdyz

nainstalujeme vhodné tésnéni. Dobfe se uplatiuji napi. silikonova tésnéni, nebot’ maji
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dlouhou Zivotnost. OvSem dulezité je, aby byl dobfe zvolen jejich primér. Okna musi jit
zavirat naprosto bez problému, jinak by pouziti tésnéni bylo zcela kontraproduktivni, protoze
by naopak vedlo ke zvyseni tepelnych ztrat. Dal§im opatienim, jak omezit unik tepla okny, je
pouziti vétsiho poctu skel. OvSem nevyhodou je nartast hmotnosti okna a snizeni mnozstvi
svétla, které okno propusti. Jen vyjimeéné se pouZije vice neZ tii skla. Unik tepla vedenim ma
nejvetsi vyznam predevsim tam, kde jsou skla blizko u sebe, tj. napt. u trojskel. Proto je
vhodné prostor mezi skly plnit néjakym tézkym plynem, ktery ma vodivost mensi nez vzduch.
Nejlepsim plynem je xenon, ale jeho cena je piili§ vysoka. Proto se nejcastéji pouziva argon,
ktery je nejlevngjsi. Nanesenim vrstvy na povrch skla tzv. Heat Mirror (tepelné zrcadlo), 1ze
vyznamné snizit tepelnou ztratu radiaci. Stale je vSak tfeba pocitat s tim, Ze Unik tepla okny je

nékolikandsobné vétsi nez obvodovym zdivem pii dodrzeni normovych pozadavkd.
Vstupni dvere

S dvefmi je podobny problém jako s okny. Tudiz se tepelné ztraty fesi podobné jako u oken.
Vyhodou dvefi ovSem je, Ze nemusi byt prihledné, a tak je mozné na né pouzit tepelnou
izolaci uvnitf konstrukce dvefi. Ddle je tieba i tepelné izolovat ram dvefi, nejlépe obdobnym

feSenim jako u oken.
Stropy

Samoziejmosti je dnes i izolovani stropti. U starych domi ho lze docilit napt. zafoukanim
izolace z celuldzy nebo mineralnich vldken mezi trdmy, mezi kterymi je prazdny prostor.
Ovsem ne vzdy to jde, pfekdzkou muze byt naptiklad mald vyska trdmi (do 20 cm). Avsak je
nekolik dostupnych alternativ, kterymi lze tento problém vyteSit napt. pfidanou izolaci pod

nebo nad stropem.
Obvodové stény

Pokud chceme docilit opravdu vyrazného snizeni tepelné ztraty, musime zateplit obvodové
stény. Avsak tato tepelna izolace patii zpravidla mezi ta nakladnéjsi opatieni. Z hlediska
tepelni izolace je nejhorSi kdmen nebo plnd cihla. Moderni duté cihly nebo porobetonové
tvarnice izoluji uz mnohem Iépe. AvSak zde miizeme narazit na problém s kondenzaci
vlhkosti. VétSinou tak dochazi ke zjisténi, Ze dodatec¢né zatepleni by mélo pftilisS dlouhou dobu
navratnosti nebo by se nevyplatilo viibec. Nejcastéji se pouziva kontaktni tepelna izolace na
vngjsi strané stény. Jako tepelné izola¢ni materidl se pouziva nej€astéji pénovy polystyrén.

V dnesni dobé i Sedy typ s piidavkem grafitu, ktery ma témét o 20 % lepsi tepelné izolacni

vvvvvv
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K vlivu pocasi béhem realizace. Pomoci této metody dojde zpravidla k vyraznému zvétSeni
vyuziti tepelné kapacity domu. Podstatnou vyhodou je také mens$i ptrehfivani mistnosti

Vv obdobi letnich teplot.

Podlaha

Zatepleni podlah je také nedilnou soucasti snizovani spotieby tepla. OvSem zateplovani
podlah je pomérné obtizné. Pokud je dim podsklepeny, dava se izolace na strop sklepa. Lze
zateplit nalepenim polystyrénovych desek ¢i mineralni vaty. U starSich domt 1ze nékdy pfi
rekonstrukci podlah vyuzit i izolace horni pod novou podlahu. U novych projekti je tepelna

izolace povinnou soucasti.
Vytapéci systém

Kdyz uz v domé probéhlo nékolik tGprav, které zamezuji nadmérné unikani tepla, je potieba
provést 1 urCité Upravy na stavajicim vytapécim systému. Bohuzel nékteti Spatn€ informovani
obyvatelé jsou toho nazoru, ze kdyz uz provedli zateplovani domu, sta¢i pouze méné topit
atim Setfit penize i1 energii. Bohuzel to tak upln¢ neni. Ackoliv se potieba tepla pomoci
zatepleni vyrazné¢ snizila, ne kazdé topné zatizeni si s tim poradi. StarSi kotle na tuha paliva
nejsou nijak schopna efektivné pracovat pii mensim vykonu, ustfedni topeni jsou navrzena na
puvodni tepelné ztraty, a tak je nutnd jejich vymeéna.

YV wevr

Nejbéznéjsim zpusobem, jak vyvazit topnou soustavu, je regulace pomoci termostatickych
ventild na topnych télesech. Bohuzel dochéazi k tomu, Ze teplota v jednotlivych mistnostech je

rizna, coZ je zavinéno zvySenym tlakem v systému. JeSt€¢ horSim nasledkem miZze byt

Dulezité je tedy po rekonstrukci nové setizeni topné soustavy. [10]

U nizkoenergetickych rodinnych domu ale dochazi ke zméné poméra ve spotiebé energii.
Napft. firma CANABA uvadi, Ze u jejich rodinnych domt je spotieba energii na vytapéni nizsi
neZ spotfeba energii ostatnich firem. Procenta spotfebované energie u riznych typi RD firmy

CANABA [1]:

RD Praktik (s podkrovim) — 34 %.

RD Ideal (podkrovi + lodzie + vikyt) — 37 %.
RD Villa Tosca (atriovy) — 42 %.

RD Riviera (valbova stiecha s vikyii v podkrovi) — 46 %.
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2.2 Prikaz energetické narocnosti budov

Priikaz energetické naro¢nosti budov (déale jen PENB) poskytuje informace o tom, jak jsou

budovy energeticky naro¢né nebo naopak usporné. PENB je komplexnim dokumentem, ktery

zahrnuje veskeré energie, které 1ze ovlivnit stavebnim a architektonickym néavrhem domu.

Priikaz energetické naro¢nosti budov musi poskytnout nékolik dat:

Kolik energie se za rok v domé spotiebuje a na zakladé toho urcit, kolik finan¢nich

prostiedkll na to bude potieba.

Data o dolozeni souladu s danou legislativou. Budova musi spliiovat minimalni
standardy energetické narocnosti, aby stat mohl kontrolovat kvalitu stavby a efektivni

vyuzivani energie. Prikaz tak ohlida nejen osobni zajem investora, ale 1 zajem statu.

Data pro zajisténi informovanosti investora, nebot’ informace o energetické narocnosti
jsou soucasti realitniho trhu a do kupni ceny nemovitosti by se méla promitnout

I energeticka tiida domu.

PENB musi poskytnout stupnici miry vlivu na zivotni prostifedi, ktera zohlednuje

Cv v

je vyjadfen tfidou A a nejvyssi negativni dopad je vyjadien tfidou G. [10]

Nazory na unik tepla z budov jednotlivymi konstrukcemi stavby se 1isi. Podle [13] jsou pro

rodinné domy tepelné ztraty specifikovany takto: stropy unika 40% tepla, okny 33% (vCetné

infiltrace), sténami 16% a podlahami 11%. Podle toho by mél projekt rekonstrukce ¢i nové

stavby reagovat na tepelné izolacni vlastnosti jednotlivych konstrukei stavby.
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3 Realitni trh v sou¢asnych trznich podminkach v CR

Realitni trh v sou¢asnych trznich podminkach v CR zaznamenava riist cen zejména v oblasti
bytové vystavby. AvSak soucasné trendy jsou podle odbornikli stale jest€¢ zdravym rlstem

a kopiruji rovnovazny vyvoj ve vétSing evropskych zemich.

Trh nemovitosti je obecné charakterizovan neprihlednosti, velkym vyznamem diavérnych
informaci a malou likviditou. Proto poradci a experti mohou poskytnout hodnotné sluzby
svym zakaznikim. Velmi vyznamnou roli zde hraje vyjedndvani a smlouvani, které muze

vyrazné ovlivnit konecnou cenu. [7]

Vyjimecnou roli mé na ¢eském realitnim trhu Praha, ve které se prodava ctvrtina vSech bytu.
U prodeje je primérna cena dvojndsobnd a u prondjmu az o 80 % Vyssi. [6] Pravé v Praze
nastava nedostatek volnych byti, coz vede nékteré zajemce k pfesunu do Stfedoceského kraje,
ktery je i z cenového hlediska zajimavéjsi. Zajimavym jevem je také i to, Ze Praha se
z pohledu realitniho trhu vyrazné rozSifuje a vysoké ceny nemovitosti jsou i za jejimi
hranicemi (pokud se jednd o zajimavé lokality). Naopak néktera mésta na okraji Ceské
metropole jiz ztraceji svoji prestiz. A to zejména diky chybéjici infrastruktute, ptelidnéni

a nedostate¢nym sluzbam.

Podle [17] Ceska narodni banka varuje pted nafukujici se realitni bublinou. Pfedpoklada se,
ze se trend jen tak nezastavi, obzvlast¢ v Praze, Brn¢ ale i Karlovych Varech, kde poptavka
vysoce prevySuje nabidku. Za poslednich 10 let vzrostla cena byt v Praze o 40 %, avSak
praméma hruba mzda se navysila jen o necelych 17 %. Casopis Tyden [17] také uvadi, Ze
ob¢an v Cesku si na primérny byt o velikosti 90 m? vydéla (za primérny plat) skoro za 11,5
let, za ptredpokladu, Ze své finan¢ni prostiedky bude pouze spofit. V Praze se i pres vyssi
primérmou mzdu tato doba dostdva aZ na 15 let. Obyvatelé Brna Setfi na podobny byt
priblizné 11 let. Uvadi to statistiky portalu Numbeo, které méti naklady na zivobyti v riiznych
zemich po celém svéteé. Ze statistik taktéz vyplyva, ze ve vSech okolnich statech sousedicich
s CR se da bydleni poridit rychleji. Napiiklad Némci si za své mzdy mohou bydleni pofidit jiz
za 7,5 roku. Hlavni ceska metropole vychazi jako jedna znejdrazSich v ramci stfedni
a zapadni Evropy. Ceny novych nemovitosti jsou v CR vyrazné vys$i nez v Polsku nebo
Mad’arsku, a to zejména kvuli klesajici zasob& developerskych projekti a volnych byth
k prodeji. Na ¢eském izemi nemovitosti podrazuji skoro nejrychleji v Evropé, ale to je z ¢asti

dano zakladem, z n€hoZ ceny rostou.
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Riist cen nemovitosti je sledovan CNB, ktera proti nému nasazuje viechny dostupné nastroje
a usiluje o to, aby ziskala nové a mocnéjsi nastroje, kterymi by mohla rist cen nemovitosti
zpomalit. Rist cen nemovitostni v§ak nepolevil ani poté, co bankam ,,doporucila“ netivérovat
nakupy nemovitosti, do nichz kupec nevlozi dostate¢ny (desetiprocentni) podil vlastnich
financi. Cilem je, aby ani v nejhlubsi krizi nemusel stat platit zadchranu bank, jimz klienti

nesplaceji.

Realitni makléfi si na nedostatek prace nemohou stézovat. Napft. jedna z nejvétSich realitnich
firem RE/MAX za prvni pololeti roku 2017 zvysila obrat o 16 %. Jan Zachytil [5], maklét
RE/MAXU, uvadi: ,,Obecné lze fici, ze v Praze se nyni proda takika cokoliv nejpozdéji
Vv fadu par tydnu.*

Byty

Ceny bytl na realitnim trhu stale rostou, at’ se jedna o byty postavené pted mnoha lety nebo

byty nové. U starSich bytii jsou oblibené zejména byty ve starSich zdénych domech, ale 1 byty

Vv panelovych domech, z kterych lze utvofit kvalitni domy pro soucasné bydleni. [6]

Prodeje zrychluji a ceny nemovitosti rostou. Samoziejmé vyrazné rozdily jsou mezi regiony.
Naptiklad byt 2+kk o cca 50 m? se prodava v Praze za 4 mil. K&, v Podébradech za 3,1 mil.
K¢ a v Peckach (okres Kolin) za 2 mil. K¢ (platné k roku 2017).

Pozemky

Ceny pozemkil neustale rostou, zejména pozemky vhodné pro dalsi vystavbu. Rostou ale
I ceny pozemku pro zemédélskou vyrobu a nabidky realitnich makléid a prekupnikd uto¢i na
mayjitele téchto realit. Ve velké vyhod¢ jsou ti, ktefi vlastni stavebni pozemek, protoze cena
novych pozemki v zasitovanych aredlech se i ve venkovskych mistech stiedoceského kraje

pohybuje v hodnotach 900 K& za m?.

,,Ne nadarmo se 7ika, Ze dum ma zejména hodnotu mista, kde je postaven, a toto rceni dnes
plati vic nez kdy jindy. “ [7]

Rodinné domy

Nejlépe se prodéavaji starSi rodinné domy v¢. pozemku v cendch 1 az 1,6 mil. K¢ Rodinné
domy v této cenové kategorii vSak vykazuji Spatny technické stav a jejich rekonstrukce ¢asto
dosahuje ceny novych rodinnych domt s tim, Ze tuto kvalitu 1ze pfi rekonstrukei jen obtizné

dosahnout. Zajem o tyto domy je velky, vzhledem k tomu, ze cena je relativné nizkd a novy

kupujici si Casto neuvédomuje obtiznost dalSich krokl a vydaji pti rekonstrukci.
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Prodej novych nebo novéjSich rodinnych domt se napt. ve Stfedoceském kraji pohybuje
okolo 3,5 az 4,5 mil. K¢ v¢. pozemku. Prodej téchto domii zejména ve venkovské lokaci
predstavuje pro prodavajiciho obtiznou situaci. Doba prodeje se pohybuje okolo jednoho
roku, a tak prodeje téchto domu predstavuji pro prodavajiciho postupné snizovani ceny.
Duivod tohoto stavu je logicky, protoze vétSina mladych rodin dosadhne pomoci hypotéky spise

na nizsi hodnoty.

Na trhu prodeje novych rodinnych domt se pohybuje podle [1] 24 vyznamnych dodavatelt
rodinnych domi, projektd a stavebnich systému. Napf. nejvétSim realizdtorem a prodejcem
v CR je firma CANABA, ktera realizuje rodinné domy i bytové domy na zakladé individualni

objednavky na pozemku stavebnika nebo na pozemcich vlastnich.
Rekreacni objekty

Jedna se o prodej chat a rekreaCnich domt. O chaty, predstavujici malé objekty slouzici
K sezonnimu pobytu, je na trhu nemovitosti maly zajem vzhledem k jejich sezonnimu vyuziti
a lokalitdm vzdalenych od infrastruktury. Rekrea¢ni domy ptedstavuji vétsi objekty Casto ve
venkovskych lokalitach. O tyto objekty je na trhu nemovitosti vét§i zajem vzhledem k jejich
celoro¢nimu vyuziti a lokalitim nepftili§ vzdalenych od infrastruktury. Zajem o né ma Sirsi
klientela jak starSich, tak 1 mladSich zdjemcd, zejména meéstskych obyvatel bydlicich
upravami.

3.1 Finanéni zazemi

V dne$ni dob¢ je obtizné si v mladém véku pofidit nemovitost za vlastni finanéni prostiedky,

a proto se fada mladych rodin rozhoduje pro Gvéry.
Stavebni sporitelny

Mnoho mladych lidi k naspofeni urcité ¢astky na nemovitost vyuziva stavebni spofitelny.
Ovsem v soucasné dob& dochdzi k itlumu nové uzaviranych smluv o stavebnim spofeni.
Ministerstvo financi uvadi, ze vroce 2016 bylo uzavieno 403 259 smluv, ale v prvnim
kvartalu roku 2017 jich bylo pouze 85 602, coz je o 28 % méné nez v predchozim roce.
Klienty odrazuje malé tirokové procento a mensi ptispévky od statu. V soucasné dobé dochazi
I k celkovému utlumu pujcek od stavebnich spofitelen. Ministerstvo financi pokles uvéra od

stavebnich spofitelen nevyvraci, ale uvadi pokles o pouhd 2 % oproti roku 2016. [22]
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Hypote¢ni trh

Nejvice hypoték bylo realizovano v roce 2016. Diivodem velkého mnozstvi uzavienych
piipadl byl rychly riist cen nemovitosti a také skute¢nost, Ze nebyl pozadovan zadny vstupni
kapital od klienti. Mnoho mladych stavebnikd ¢i kupcti nemovitosti tak mohlo lehce
dosadhnout na podminky hypote¢nich uvérti. Avsak v roce 2017 doslo v pribehu 1. pololeti
ke ztizeni téchto podminek. K ziskani hypotéky je pozadovano minimalné¢ 10 % vlastnich

vvvvvv

zpomaluji velké tempo realitniho trhu nastavené optimalnimi podminkami v roce 2016.

Realitni kancelafe a zprostfedkovatelé hypotecnich uvérti se shoduji, ze posledni opatfeni
CNB vyrazné ochlazeni realitniho trhu v dohledné dobé& nezpiisobi. Naopak poptavka po
hypotékach mtze v kratkodobém horizontu riist. Aby se to néjak odrazilo na realitnim trhu,
musely by o nékolik procent vzrist urokové sazby. Hypoindex [17] Vv ¢ervnu 2017 uvadi
sazbu lehce nad 2 %. Nyni jsme na vrcholu ekonomického cyklu s velmi nizkymi troky.

Potize se splatkami nema ani kazdy padesaty majitel nemovitosti s hypotékou.
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4 Rozhodovani o vybranych typech nemovitosti podle zvolenych
kritérii za pomoci modelovych pripadu

V této kapitole autorka predstavi zékladni hlediska, na zaklad¢ kterych v zavéru prace vybere
nejvyhodnéjsi investici do typu RD. Nejdiive je piedstavena obec, ve které je zvolen stavebni
pozemek pro vSechny zkoumané typy rodinnych domi. Nasledn¢ autorka uvadi zakladni

parametry stavebniho pozemku a vSechny podstatné nalezitosti spojené se samotnou stavbou

RD.
Obec

Obec Sokole¢ lezi 6 km od lazeiiského mésta Pod&brady. Jeji rozloha je 627 ha, ma cca
950 obyvatel a lezi v nadmoiské vysce 191 m n. m. V obci se nachdzi Zakladni a mateiska
Skola letce FrantiSka Novaka, obvodni 1ékaf, restaurace, obchod, détské hiisté, fotbalové
htiste, tenisové kurty, sokolovna, koupalisté, obchodni centrum s Tescem je vzdaleno 4 km.
Dalnice D11 se nachazi 4 km od vesnice. V Sokol¢i je velmi dobré autobusové spojeni.
Vlakové spojeni je mozné ve stanici Cerhenice, kterd je 3 km vzdalena. V blizkosti Sokolce
jsou i oblibena poddbradska jezera. Skola je malotiidniho typu a jeji soucasti je i $kolni
druzina. Ackoliv se jedna o vesnické vzdélavani, veskeré tfidy jsou vybaveny na vysoké
urovni. Soucasti vSech tfid jsou interaktivni tabule, didaktické pomicky, pocitace
i notebooky. V obci existuje n&kolik spolktl, mezi které patii napiiklad: Cesky svaz chovateli
Sokole¢, SDH Sokole¢, Myslivecky spolek Biezina Sokole¢, tenisovy klub, TJ Sokol

Sokole¢, ob¢anské sdruzeni apod. [16]
Stavebni pozemek

V soucasné dobé¢ jsou Vv okoli bydlisté autorky dostupné stavebni pozemky v obci Sokole¢
u Podébrad (okres Nymburk). Jedné se o stavebni parcely pro 50 rodinnych domt v lokalité
Ohrada vc¢etné technické a dopravni infrastruktury. Podrobné informace o stavebnim

pozemku jsou uvedeny v tabulce 1.

Tabulka 1: Stavebni pozemek

Katastralni tzemi Parcelni ¢islo Vyméra Cena/ m? Celkem

Sokole¢, okr. Nymburk 711/21 711 m? 900 K¢ 639 900 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Pii koupi stavebniho pozemku jsou kdispozici na jeho hranici elektrické, kanalizaéni

a vodovodni ptipojky. Naklady spojené s piipojenim piipojek k RD jsou uvedeny v tabulce 2.

Tabulka 2: Pripojky k RD

Typ piipojky Parametry Délka Cena/m Celkem
Kanaliza¢ni PVC KG 150 SN B 14 m 3900 K¢ 54 600 K¢
Vodovodni DN 25 polyethylen 14 m 1 600 K¢ 22 400 K¢

Elektrické HI. jisti¢ 25 A LSN-B 26 m 640 K¢ 16 640 K¢
Piipojky celkem 93 640 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Zpuisob vystavby je regulovan tizemnim rozhodnutim ¢&. jednaci 0041952/VYST/2010/JPA
vcetné dodatkli vydanych méstskym tfadem Podébrady, odborem vystavby. Je zde urcena
uliéni Cara (vzdalena 6 m od komunikace), minimalni odstupova vzdalenost od sousedniho
pozemku je 3,5 m, zastavénost pozemku musi byt maximalné¢ do 45 % vyméry, vyskové
usazeni nad urovni pfilehlé komunikace je 0,00-0,50 m (vySka +- 0,0 m) podlahy ptizemi.
Ptedepsany jsou RD vesnického typu — jednopodlazni s obytnym podkrovim se sedlovou,
valbovou nebo polovalbovou stiechou se sklonem 25-35°, vyska hiebene 5,00-8,00 m nad
urovni rostlého terénu. StfeSni krytina RD sklddand (keramické nebo betonové taSky)
V odstinech barvy Cervené nebo hnédé, u kazdého RD musi byt gardaZz nebo gardzoveé stani.
Dale musi byt zajiSténa, na zdkladé¢ méfeni odbornou firmou, ochrana proti vyskytu radonu.
Vjezdy na jednotlivé pozemky musi mit maximaln€ 6 m §itky. Kazdy RD musi mit ochranu
pted bleskem. Typy a cenové relace hromosvodu zobrazuje tabulka 3. Splaskova kanalizace
musi byt napojend na podtlakovou kanalizac¢ni sit’ obce. Dest'ova kanalizace — deSt'ové vody

z RD musi byt likvidovany na pozemku vlastnikd.
Tabulka 3: Ochrana pied bleskem

Typ Pudorys Zarazeni Cena
Klasicky - 4 vyvody 96 m? 12 500 K&
RD do tfidy LPS III.
Aktivni Prevectron 2 96 m? 32 500 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Pii vystavbé rodinného domu je nutné pocitat taky s naklady na zpevnéni plochy okolo RD.

Naklady pro zvoleny modelovy RD jsou zobrazeny v tabulce 4.

Tabulka 4: Zpevneéné plochy okolo RD

Druh plochy Cena/m? Plocha Celkem
Vjezd a parkovaci stani 1350 K& 31 m? 41 850 K&
zamkova dlazba
Chodnik ke vstupu 860 K& 18 m? 15 480 K&
zamkova dlazba
Chodnik okolo RD 320 K& 20 m? 6 400 K&
40x40x6 cm
Zpevnéni plochy celkem 63 730 K¢

Zdroje: vlastni zpracovani

Vytapéni RD je piedepsano elektfinou, biomasou nebo jinym zptisobem ekologického
vytapéni. Prehled naklada jednotlivych zptsobt vytapéni je uveden v tabulce 5. Ac¢koliv na
zvolené stavebni parcele neni k dispozici plynova piipojka, je uvedena i tato moznost

vytapeni pro porovnéni, nebot’ u novych RD byvé ¢asto vyuzivana.

Tabulka 5: Typy vytdpéni RD

Montaz,
Typ vytapéni Kotel Pripojka L Celkem
Zpr0voznen1
Viadrus Automat 5 )
93 955 K¢
Elektricke Protherm RAY 12 K Staci stavajici 2 500 K¢ 16 838 K¢&
teplovodni 13 858 K& bé&zna piipojka, 25 A
Viadrus Automat
Hnédé uhli A3W S 25 B X 25000 K¢ 118 955 K¢
93955 K¢
Viadrus K4H 5 5 5
Plynové Kondenzacni 60 000 K¢ 10 000 K¢ 108 022 K¢
38 022 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Pti hodnoceni investicniho zdméru je tieba vzit v ivahu i zivotnost technickych zatizeni RD,

ktera je zobrazena Vv tabulce 6. V soucasné dobé existuje mezi obCany nazor, ze Zivotnost

téchto zafizeni je pouze kratkodoba, aby co nejdiive dochazelo k jejich vyméné, atim

podpote trhu potazmo 1 vyroby. AvsSak proces vyvoje a inovaci jde v souc¢asné dobé rychlym

tempem, vznikaji nové predpisy a normy z hlediska tspor energii a ekologie, které musi byt

dodrzovany. Zivotnost zafizeni je tedy odhadovéana na 15 let, coZ je pokladano za dostaGujici.

Tabulka 6: Zivotnost zarizeni u jednotlivych typii vytapéni

Typ vytapéni Zivotnost zafizeni

Ro¢ni amortizace

Revize v¢. spalinové

hmoty/rok v¢. adrzby

Elektrické 15 let 1091 K¢ X
Hnédé uhli 15 let 7930 K¢ 2 000 K¢
Pelety 15 let 7930 K¢ 2 000 K¢
Plynové 15 let 7201 K¢ 2 000 K¢

Oploceni stavebniho pozemku

Oploceni pozemku je dano témito parametry:

e Podezdivka a sloupky oploceni budou zdéné.

e Vyska podezdivky bude 0,50-0,70 m.

e Vyplné poli budou dievéné nebo kovove.

e (Celkova vyska plotu bude maximalné¢ 1,70 m.

Naklady na oploceni stavebni parcely jsou zobrazeny v tabulce 7.

Tabulka 7: Oploceni stavebni parcely

Zdroj: vlastni zpracovani

Typ oploceni Vyska Délka Cena/m Celkem
Ulice - podezdivka, sloupky zdéné 1,7m 24 m 4 500 K¢ 108 000 K¢
Ostatni — sloupky a pletivo 1,7m 52,2m 820 K¢ 42 804 K¢

Oploceni celkem

150 804 K¢
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Vybér typu rodinného domu

Na zéklad¢ uzemniho rozhodnuti vydaného méstskym uradem v Podébradech autorka vybrala
rodinny dam IDEAL od spole¢nosti CANABA a. s. Obrazek 2 vyobrazuje vzhled rodinného

domu.

Obrazek 2: Rodinny diim IDEAL

Zdroj: [15]

Jedna se o dodavatele montovanych RD z masivnich paneld, ktery je nejvétsim dodavatelem
RD v Ceské republice a je certifikovanym dodavatelem i pro zahraniéni trhy, zejména do

v

Némecka. Podrobnéjsi informace o rodinném domé jsou uvedeny v tabulce 8.

Tabulka 8: Rodinny diim IDEAL

RD CANABA Pocet mistnosti Zastavéna plocha Podlahova plocha

IDEAL 1+5 78 m? 121 m?

Zdroj: vlastni zpracovani

Rodinny dim IDEAL je i nejprodavanéjSim domem CANABA vzhledem k tomu, Ze se jedna
0 RD snevelkou zastavénou plochou, ale s velkym vnitinim prostorem (obytné podkrovi).
Reseni vnitinich dispozic je praktické a rovnéz je pfiznivy pomér ceny a uzitné hodnoty RD.

Padorys rodinného domu IDEAL je zobrazen na obrazku 3 a obrazku 4.
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Tento rodinny dim se dodava pouze v nizkoenergetickém provedeni, pro nase potieby byla
cena upravena i pro dim standardni a pasivni. Ceny byly stanoveny na zakladé odborného
posouzeni dvou autorizovanych projektanti CKAIT (Ceska komora autorizovanych inzenyri
a technikii ve vystavb€) a pro piehlednost uvedeny do tabulky 9. Roc¢ni spotieba tepla na
vytapéni v provedeni RD nizkoenergetickém, standardnim je dle informaci zastupce firmy
CANABA a. s. pocitano ve StifedoCeském kraji v lokalité¢ stiedniho Polabi v hodnoté
11,2 MWh/rok.

Tabulka 9: Typy rodinného domu IDEAL

Provedeni | Mérna potieba tepla na vytapéni Celkem Rozdil cen oproti NED

Standardni nad 50 kWh/m? 2 635 900 K¢& -300 000 K¢&
NED 15-50 KWh/m? 2 935900 K¢ X
Pasivni do 15 kWh/m? 3635 900 K¢& + 700 000 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani
Roc¢ni naklady na vytapéni

Tyto naklady ptedstavuji pohyblivou slozku dle energetické néarocnosti RD (standardni,
nizkoenergeticky, pasivni) a dle pouzitého vytapéciho zafizeni a topného média. Mérnou
spotiebu tepla autorka urcila jako primér krajnich hodnot. Pro standardni diim byla stanovena
hodnota 100 kWh/m?. Pro vypodty autorka pouzila naklady uvedené na online serveru [12],
hodnoty byly platné k 30.10.2017.
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Elektrické vytapéni

Tabulka 10: Elektrické vytapeni

Mérna Naklady na
Ro¢ni Ro¢ni
RD spotieba tepla | vytapéni/topna ) Celkem
amortizace | udrzba
na vytapéni sezona

Standardni 100 kWh/m? 93314 K¢ 1091 K¢ 500 K¢ | 94 905 K¢
Nizkoenergeticky | 32,5 kWh/m? 30327 K¢ 1091 K¢ 500 K¢ | 31918 K¢
Pasivni 7,5 kWh/m? 6 999 K¢ 1091 K¢ 500 K¢ | 8590 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce 10 vidime, Zze celkové néaklady na vytapéni u standardniho a nizkoenergetického

domu se 1i8i 0 62 987 K¢&. Rozdil mezi pocatecni investici do téchto typt RD je 300 tis. K¢.

Vychazi tedy, ze investice do nizkoenergetického provedeni se nam vyplati jiz za 4,76 roku.

Pokud budeme porovnavat NED s pasivnim, je nutné uvazit pocate¢ni investici, ktera je

U pasivniho provedeni
vytapeni je 23 328 K¢

tfeba uvazit zivotnost

vnitfniho vybaveni rodinného domu.

Hnédé uhli

Tabulka 11: Vytapéni hnédym uhlim

o 700 tis. K¢ vice nez u NED. Rozdil v celkovych nikladech na
. Vychézi tedy, Ze investice se ndm vrati ptiblizn¢ za 30 let. Je vSak

zafizeni a RD. Po 30 letech je jiz tieba rekonstrukce RD véetné

Mérna Roc¢ni
Naklady na
spotieba Ro¢ni udrzba a
RD vytapéni/topna ) ) Celkem
tepla na i amortizace revize
sezona
vytapéni spal. cesty
Standardni 100 KWh/m? 30 569 K¢ 7930 K¢ 2000 K¢ | 40499 K¢
Nizkoenergeticky | 32,5 kWh/m? 9935 K¢ 7930 K¢ 2000 K¢ | 19865 K¢
Pasivni 7,5 KWh/m? 2293 K¢ 7930 K¢ 2000 K¢ | 12223 K¢
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Na zéklad¢ tabulky 11 jsou porovnany néklady na vytapéni u NED a standardniho domu,
které jsou u standardniho domu vyssi o 20 634 K¢&. Vychazi tedy, ze rozdil v investici se nam

vrati za 14,5 roku.

V piipadé NED a pasivniho domu je rozdil nadkladi na vytapéni 7 642 Kc. Jelikoz rozdil

V pocatecni investici je 700 tis. K¢, investice se nam vrati za 91,6 let.

Pti pouzivani hnédého uhli bychom v§ak museli v naSem rodinném domu IDEAL:
e pfemistit komin,
e 0Obétovat jednu mistnost na kotelnu,

e zrusit moznost pritapéni krbovymi kamny ¢i krbem nebo investovat dalsich 57 900 K¢

do vystavby kominu.

Drevéné pelety

Tabulka 12: Vytapéni direvénymi peletami

Mérna Ro¢ni
Niaklady na
spoti‘eba Roc¢ni udrzba a
RD vytapéni/topna ) ) Celkem
tepla na amortizace | revize spal.
sezona
vytapéni cesty

Standardni 100 KWh/m? 44 622 K¢ 7930 K¢ 2 000 K¢ 54 522 K¢

Nizkoenergeticky | 32,5 KWh/m? 14 502 K¢ 7 930 K¢ 2 000 K¢ 24 432 K¢

Pasivni 7,5 KWh/m? 3347 K¢ 7930 K¢ 2 000 K¢ 13277 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zéklad¢ tabulky 12 jsou porovnany néaklady na vytapéni u NED a standardniho domu,
které¢ jsou u standardniho domu vys$si o 30 090 K¢&. Vychazi tedy, Ze rozdil v pocatecni

investici se nam vrati piiblizn¢ za 10 let.

V ptipadé¢ NED a pasivniho domu je rozdil nakladii na vytapéni 11 155 K¢&. Jelikoz rozdil

Vv pocatecni investici je 700 tis. K¢, investice by se nam vratila za 62,8 let.

Pii pouzivani dfevénych pelet bychom vsak museli v nasem rodinném domu IDEAL opét
premistit komin, ob&tovat jednu mistnost na kotelnu a zruSit moznost ptitapeni krbovymi

kamny ¢i krbem. Nebo bychom museli pocitat s dalsi investici za komin.
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Zemni plyn

Tabulka 13: Vytdpéni zemnim plynem

Mérna Roc¢ni
Naklady na
spotieba Roéni udrzba a
RD vytapéni/topna _ ) Celkem
tepla na ] amortizace | revize spal.
sezéna
vytapéni cesty
Standardni 100 KWh/m? 53 680 K¢ 7201 K¢ 2 000 K¢ 62 881 K¢
Nizkoenergeticky | 32,5 KWh/m? 17 446 K¢ 7201 K¢ 2 000 K¢ 26 647 K¢
Pasivni 7,5 KWh/m? 4026 K¢ 7201 K¢ 2 000 K¢ 13227 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce 13 je vidét, Ze celkové ndklady na vytapéni u standardniho a nizkoenergetického
domu se 1isi 0 36 234 K¢&. Rozdil mezi pocatecni investici do téchto typt RD je 300 tis. K¢.

Vychazi tedy, ze investice do nizkoenergetického provedeni by se nam vratila jiz po 8,3 roku.

Kdyz porovname nizkoenergeticky dim s pasivnim domem, vychdzi ndm rozdil v celkovych
nakladech na vytapéni zemnim plynem 13 420 K&. Vychézi tedy, Ze investice se ndm vrati za
52,2 let. Je vSak tieba opét uvazit zivotnost vnitiniho vybaveni rodinného domu a domu
samotného. Po 52 letech je jiz tfeba nékolikata rekonstrukce RD véetné nového vnitiniho

vybaveni rodinného domu.

Tabulka 14: Prehled cen vytdpéni RD

Elektrické
Typ RD Hnédé uhli Drevéné pelety Zemni plyn
vytapéni
Standardni 94 905 K¢ 40 499 K¢ 54 522 K¢ 62 881 K¢
Nizkoenergeticky 31918 K¢ 19 865 K¢ 24 432 K¢ 26 647 K¢
Pasivni 8 590 K¢ 12 223 K¢& 13277 K¢ 13 227 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢islo 14 zobrazuje ptehledny souhrn cen vytapéni zkoumanych RD a topnych medii
za rok. Z tabulky jasné vyplyvaji velké rozdily néakladi na vytapéni mezi standardnim
a pasivnim domem. Je vSak nutné si uvédomit pocatecni investici do téchto typl rodinné¢ho

domu. Rozdily cen oproti nizkoenergetickému provedeni zobrazuje tabulka 9.
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5 Financovani vystavby nizkoenergetického rodinného domu

Potizeni vlastniho bydleni je stale pro vétSinu lidi celozivotni investici. KdyZ uz se konecné
n¢jakd moznost vystavby najde, vétSinou se fesi problém, jak rychle ziskat penize pro
financovani vystavby. ReSenim tohoto problému je Gasto klasicky hypoteéni uvér, ktery lze
vyuzit na vystavbu, koupi nebo rekonstrukci nemovitosti v osobnim vlastnictvi klienta.
V poslednich letech se banky ptedhan€ji v nabidkach novych produkti a nutno fici, ze
hypotéky patii pravé k t¢ém produktim, kde maji klienti moznost vybéru opravdu velkou.
Staci se jen podivat kolik riznych variant hypote¢nich uveéri banky nabizi. Zorientovat se
V této nabidce neni pro vétSinu zajemct o uveér jednoduché a vybrat hypotéku, ktera je vhodna

pravé pro dany konkrétni ptiklad klienta, mize byt pro fadu z nas nadlidskym tkolem.

Od 1. 4. 2017 maximalni vyse poskytnutého hypoteéniho Gvéru na vystavbu, rekonstrukci
nebo koupi nemovitosti ¢ini 90 % hodnoty nemovitosti. Klient vSak musi disponovat
finan¢nimi prostfedky v minimalni vysi 10 % zastavni hodnoty nemovitosti, jinak hypotecni
uvér neziska. Vlastnimi finanénimi prostfedky nejsou mysleny pouze ,,vlastni Gspory*.
Mohou jimi byt i prostfedky z Gvéru ze stavebniho spofeni ¢i jiného ivéru. Hypotecni banky

vSak tyto splatky jinych Gvéri zapocitaji do vydaji Zadatele o hypotéku.

Kdyz stavebnik potfebuje rychle ziskat penize, feSenim tohoto problému je ptislib od banky,
ze mu hypotecni uvér poskytne. Banka se tak rozhodne po posouzeni vSech ptedlozenych
dokladti. V pripad€, ze vSechny dokumenty odpovidaji pozadavkiim dané banky, potom
vystavi piislib hypote¢niho uvéru, ve kterém se zavazuje, Ze tento uvér klientovi poskytne.

Majetnéj$im osobam nemusi vyhovovat dokladani ptijmu pii vyfizovani avéru. Pro jiné mlize
byt tato podminka dokonce nesplnitelna, napiiklad zacinajicimu podnikateli. V této dobé to
jiz neni problém, avSak hypotéka bez dolozeni piijmid ma sva specifika. Mezi né¢ patii
napiiklad del$i doba schvalovani Gvéru, ale i vySe poskytnuté ¢astky. Tou miize byt pouze

50 % zéstavni hodnoty nemovitosti, na niz chceme hypote¢ni vér.

Casto se stava, ze pii vystavbé nemovitosti dojdou penize. Stavebnik investuje do stavby
vlastni finan¢ni prostfedky a nahle zjisti, ze naspofené finance vycerpal a bude muset pozadat
o hypotecni uvér. Hypotecni banky si dobfe uvédomuji, ze zakoupeni nemovitosti je jen
jednou ¢asti pofizeni vlastniho bydleni. Tou druhou, neméné dllezitou casti, je vybaveni
samotné domadcnosti. Na to uz ale casto zadluzenym domécnostem nezbyvaji financni
prostiedky. Jednou z moznosti je pozadat banku o klasicky hypote¢ni tvér. Existuje ovSem

I elegantngjsi feSeni, kterym je nabidka poskytnuti hypoteéniho wUvéru na dostavbu
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nemovitosti. Navic je zde mozné ¢ast tohoto Uvéru vyuzit na proplaceni jiz diive
proinvestovanych vlastnich prostfedki. Stavebnik tak ziska prostiedky, které mtize vyuzit pfi
zafizovani domacnosti. Protoze se vSak jedna o zpétné financovani hypotéky, banky maji tuto
sluzbu vazanou na nékolik pravidel. Diivodem je snaha minimalizovat zneuziti penéz napf.
pro podnikani, ndkup automobilu, klasického tvéru (ktery ma vyssi urokovou sazbu) apod.
Stavebnik, ktery se pro zpétné financovani rozhodne, v§ak musi spliiovat n¢kolik podminek,
mezi které patii napt. dolozeni vynalozenych vydaju, dostatecnd bonita stavebnika, absence
negativnich zdznamu v registrech dluznika ¢i v bankovnich registrech. DalSi moznosti je na

nemovitost zfidit zastavni pravo apod.

Mezi moznosti financovani nemovitosti patii také ptjcky v rodin€ ¢i mezi prateli, na které
existuje fadné sepsand a ovéiend smlouva. Zde vSak hrozi riziko, Ze osoby, které své financni
prosttedky pujcily, budou nahle své finance potiebovat zpét. Stavebnik vSak mlze v tomto
ptipadé vyuzit jiz vySe zminéného refinancovani.

Hypote¢ni banka a.s.

Pro modelové ptiklady zvolila autorka Hypotecni banku a.s. Jak jiz ndzev banky vypovida,
jednéd se o banku, kterd se specializuje pouze na hypotecni uvéry. Jiz 7 let je nejvetSim
poskytovatelem hypoték v Ceské republice. Zaklada si na otevienosti a transparentnosti, proto
je mozné najit velké mnozstvi informaci pfimo na jejich webovych strankach. Je zde
K dispozici tzv. virtudlni pobocka, ktera je plné k dispozici do 21 hod. Po piedlozeni nabidky
hypote¢niho Gvéru na pobocce ¢i na webovych strankach banka garantuje nabidnutou
urokovou sazbu po dobu 30 dni. V piipadé, Ze by v této dobé doslo ke zvySeni trokovych
sazeb, plati stale ptivodni nabidka. V ptipadé, Ze by se v této dobé sazba snizila, bude snizena
| tirokova sazba sjednana ve smlouveé. Samoziejmosti je i poskytovani pojisténi hypoték, kdy
se banka zavazuje, ze bude splacet m&si¢ni splatky za klienta v pfipadé, Zze dojde ke ztraté
jeho zaméstnani, nemoci ¢i jiné nepiijemnosti.

Hypotecni banka a.s. poskytne 90 % z hodnoty nemovitosti, kterou si klient chce pofidit,
avSak minimalni ¢astka je 300 000 K¢. O hypotecni tvér mize pozadat jednotlivec nebo az
41idé z2 domacnosti®. Vyse splatek zdvisi na tom, pro jakou dobu splaceni se klient
rozhodne. Spléacet Ize az 40 let, béhem kterych bude klient rucit kupovanym domem ¢i jinou
vhodnou stavbou. Klient si dle vlastniho uvazeni zvoli, na jakou dobu chce mit u hypotecniho

uveéru jistou urokovou sazbu.

% Domacnost tvoii fyzické osoby, které spolu trvale Ziji a spole¢né hradi naklady na své potieby.
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Klient musi podstoupit né€kolik krokt, které jsou nezbytné pro schvéleni hypote¢niho tvéru.
Prvnim krokem je schiizka se specialistou, kterou mize klient absolvovat pfimo na pobocce,
nebo i prostiednictvim vyse zminéné virtualni pobocky, ktera je plnohodnotnou ndhradou za
prvni osobni navstévu piimo v pobockadch Hypote¢ni banky. Druhym krokem je dolozeni
vSech potiebnych dokumentti, mezi které patii napt. aktudlni vypis z katastru nemovitosti
nebo samotny odhad nemovitosti. Banka klientiim nabizi sluzbu, pfi které si tyto dokumenty
obstara sama, aby svym klientiim uSetfila ¢as, ktery by jinak travili na Gfadech. Klient také
musi dolozit prikaz totoznosti, potvrzeni o pravidelném piijmu a v piipadé ucelové hypotéky

1 kupni smlouvu. Poslednim tfetim krokem je samotny podpis smlouvy.
Investi¢ni naklady na stavbu véetné rodinného domu IDEAL

Jak jiz autorka vySe zminila, pofizeni si vlastniho bydleni piedstavuje pro vétSinu rodin
velkou finanéni zatéz, kterou fesi pomoci hypotecnich tvéra, které mnohdy splaci desitky let.
V nasledujicich odstavcich se autorka zaméti na vysi hypotec¢nich uvérti pro rizné¢ movité

domaécnosti, které budou investovat do rodinného domu IDEAL od firmy CANABA a. s.

Pro zékladni ptfedstavu autorka uvedla tii ptiklady hypotecniho Gvéru na zvoleny modelovy
ptiklad rodinného domu IDEAL. Celkové investicni ndklady na stavbu, vcetné rodinného
domu IDEAL, byly vy¢isleny na 3 750 990 K¢ véetné pripojek, oploceni, garazového stani
a pristupu k rodinnému domu podle tabulky ¢. 18. Autorka vychdzela ze zakladnich kritérii
poskytovanych Hypoteéni bankou podle [4]. Mé&siéni splatky byly autorkou nastaveny na
14 000 K¢, podle toho, jak dovolovaly ostatni kritéria dané¢ banky. Nésledujici tabulky slouzi
pouze pro hrubou piedstavu. Ve skutecnosti je vySe splatek odvozena podle piijmu Zadatele

0 Gvér, coz v této praci neni zohlednéno. Data jsou platna k lednu 2018.

Tabulka 15: Pujcka - 90 % z celkovych investicnich ndkladi

Velikost pujcky
k celkovym Velikost Mésiéni ,
Urok Pocet let
investi¢nim pujcky splatka
nakladim
Celkem 90 % 3375891 K¢ | 14000 K¢ 3,19 % 27

Zdroj: Upraveno podle [4]
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Tabulka 16: Pijcka - 50 % z celkovych investicnich ndkladi

Velikost pijcky
k celkovym

Velikost

Meési¢éni

Urok Pocet let
investi¢nim pujcky splatka
nakladium
Celkem 50 % 1875495 K¢ | 14173 K¢ 2,59 % 13
Zdroj: Upraveno podle [4]
Tabulka 17: Piijcka - 20 % z celkovych investicnich ndkladi
Velikost pijcky
k celkovym Velikost Mésiéni ,
Urok Pocet let
investiénim pujcky splatka
nakladam
Celkem 20 % 750 198 K¢ 13 377 K¢ 2,69 % 5

Zdroj: Upraveno podle [4]

Tabulky ¢. 15-17 zobrazuji velikost hypoteéni ptjéky od Hypoteéni banky. V tabulkach je

jasn¢ vidét, na kolik let se Zadatel o plj¢ku miize zadluzit, na kolik penéz ho vyjdou mésicni

splatky a jaky aktualni trok je zde uvazovan. Cim vétsi pajcka, tim vétsi riziko spojené

s neschopnosti splacet. Zadatel si musi dobie uvédomit, do jaké situace vstupuje a zvazit

vSechna rizika plynouci z povinnosti splacet svou hypotecni ptijcku po dany pocet let.
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6 Formulace vlastnich navrha a doporuceni

Investice do vlastniho bydleni v rodinném domé predstavuji pomémé velkou finanéni zatéz
rodinného rozpoctu. Pii volbé energetické narocnosti RD a s tim spojenych nédkladi je tieba si

uvédomit, Ze prvni budou nédklady, které bychom oznacili jako naklady fixni.

V provozu RD se posléze objevi ndklady na vytapéni, které zhodnoti volbu topného standardu
RD. Investi¢ni néklady na stavbu RD nepiedstavuji pouze néklady na vlastni rodinny dim.
Zakladem je zajisténi pozemku pro vystavbu. Kazdy stavebni pozemek pro RD v urcité
lokalité nepfedstavuje moznost vystavby jakéhokoliv rodinného domu. To si musi kazdy
stavebnik pied vlastni koupi pozemku ovéfit na stavebnim Gfadé. Uzemni plan nebo regulaéni
plan urcuje podminky pro vystavbu na konkrétnim pozemku napft.: maximalni velikost, jeho
vysku, pfipojeni na vefejné sité, typ zasteSeni, typ oploceni a vzdalenost od tzv. uli¢ni ¢ary,

ktera ptedstavuje vzdéalenost RD od hranice stavebniho pozemku.

Oploceni stavebniho pozemku je dano tzemnim plinem a ptedstavuje dva typy oploceni.
Jedno z nich je oploceni do ulice, které je piedepsano na podezdivce se zdénymi sloupky
a s vyplni poli v dfevéném nebo kovovém provedeni. Druhym typem oploceni stavebniho
pozemku je oploceni bo¢ni a zadni, které je piedepsano z pletiva s ocelovymi sloupky

a s maximalni vyskou 1,7 m.

Mistni podminky uréuji také typ ptipojek. A to, zda je k dispozici elektricka sit’, vodovodni
sit, kanaliza¢ni sit’ (dle typu tlakova, podtlakova, gravita¢ni), dale jestli je k dispozici

plynovodni pfipojka.

Hromosvod je dle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. prakticky nutny pro kazdy dim, nebot

podminkou je, aby nedoslo k ohrozeni Zivota nebo zdravi osob.

Zpevnéné plochy predstavuji komunikace na vlastnim stavebnim pozemku (chodniky, vjezdy
do gardze, terasy apod.). Tyto ndklady pfedstavuji v nasSem piipad€ Castku 815 090 K¢&. Jedna
se o c¢astku, kterou bychom oznacili jako ¢astku fixni a hodnotili ji jako castku ptijatelnou
vzhledem k tomu, Ze se jedna o vystavbu na vesnici, kde nejvétsi polozka — cena za

pozemek — neni tak vysoka jako vystavba ve méstech.

Investicni ndklad na RD Canaba Ideal pfedstavuje relativné piijatelnou polozku vzhledem
K tomu, ze autorka zvolila nemovitost v pfijatelné velikosti i cenové relaci pro primérného

stavebnika. Investi¢ni naklady na stavbu vcetn€ rodinného domu ¢ini 3 750 990 KC¢.
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Investi¢ni naklady na stavbu RD ve zvolené lokalité z pfedchozich udaji jsou zobrazeny

v tabulce 18.

Tabulka 18: Investicni ndklady na stavbu RD

Polozka Rozmér Investi¢ni naklad
Pozemek 711 m? 639 900 K&
Oplocent 24 m - ulice 5 320 K&
52,2 m — pletivo
Kanaliza¢ni 14 m
Pripojky Vodovodni 14 m 93 640 K¢
Elektricka 26 m
Hromosvod Klasicky 4 vyvody 12 500 K¢
Zpevnéné plochy Zamkova dlazba 63 730 K¢
Investi¢ni ndklady bez RD 815 090 K¢
RD Canaba IDEAL (NED) 2 935900 K¢

Investi¢ni naklady na stavbu
3750 990 K¢
véetné rodinného domu

Zdroj: vlastni zpracovani
Zhodnoceni nakladi na vytapéni

Autorka na zakladé ptfedchozich tabulek zvolila jako nejvyhodnéj$i nizkoenergetické

provedeni RD. Podle tabulky 10 bylo zvoleno elektrické vytapéni jako nejvyhodné;si.

Nizkoenergetické provedeni se jevi jako vhodna volba 1 u vytdpéni hnédym uhlim nebo
dfevénymi peletami, podle tabulek 11 a 12. AvSak pouziti téchto systému vytapéni by navic
znamenalo dal$i investi¢ni ndklady do zdroje vytapéni (kotle) a také pouziti jedné mistnosti

jako kotelny. Dal§im nékladem by pak byla i mistnost vytvoiena na sklad paliva.

Vytapéni zemnim plynem nepfichazi pro nasi lokalitu v uvahu (nejsou zde ptipojky), ale
autorka s touto moznosti pocitala, nebot’ to byva casta volba zplsobu vytapéni v lokalitach,

kde je zemni plyn k dispozici.

Vzhledem kvyse uvedenym tudajim Ize volbu domu Canaba a. s. typ IDEAL
V nizkoenergetickém provedeni doporucit. Volba cenové odpovida ziskani bytu 2+kk v Praze.
Doporuceni autorky odpovida volbé uvedeného RD vzhledem k tomu, Ze se jedna i o lokalitu
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vhodnou pro trvalé bydleni s dobrou dopravni infrastrukturou. Je zde spolecenské i skolni

zabezpeceni a zékladni zdravotni péce.

Bonusem navic je umisténi v lazenské lokalit¢é u Podebrad s pfimym piistupem k lesum,
cyklostezkam, koupéani apod. Zvoleny RD 1 + 5 ptedstavuje tak misto pro vhodny styl
bydleni.
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Zavér

Investice do nemovitosti pfedstavuji pro vétSinu domdécnosti celozivotni investice, které
s sebou nesou vysoka rizika. Vidina vlastniho bydleni je pro mnoho ob¢ant prioritou, méli by
vsak klasifikovat 1 mozna rizika, kterd s sebou nesou hypotecni tvéry, které jsou pro vétSinu
investort nutnosti. Proto by si kazdy investor m¢l dobfe rozmyslet sviij investicni zdmér, aby
co nejvice snizil investi¢ni riziko.

Prace se zabyvala vybérem typu nemovitosti véetné urceni piinost pro jednotlivé typy

rodinnych domui. Konkrétn¢ se jednalo o tfi typy rodinnych domut s narokem na spotiebu

energii.

Praktickd c¢ast prace se zabyvala jiz samotnym definovanim pocatecnich investic do
jednotlivych typli rodinného domu IDEAL od firmy CANABA a. s. Nejprve byla stru¢né
pfedstavena obec, ve které byl modelovy dim situovan. Nésledné¢ byl definovan stavebni
pozemek a jeho vesSkeré naleZitosti, které vystavbu rodinného domu ovliviiuji. Struéné byla
predstavena i firma CANABA a. s. a modelovy dim IDEAL od zminované spole¢nosti. Dale
byly vycisleny investicni naklady do jednotlivych typt rodinného domu IDEAL, do
jednotlivych druhi vytadpéni a provozni ndklady na vytdpéni v souCasnych trznich
podminkach. Soucasti investi¢nich nékladi je i realizace ptipojek, oploceni, garazového stani
a pristupu k rodinnému domu. Byly pfedstaveny modelové ptiklady, ve kterych byla
znazornéna procentudlni ¢astka vyptjcenych penéz z celkovych investi¢nich nékladii na RD,
kterou si musel investor vypiij¢it od Hypotecni banky a.s. Modelové ptiklady ukazaly velikost

rizika, které roste se zvySujici se piij¢enou penézni ¢astkou.

Zaver praktické Casti prace byl vénovan komparaci vyc€islenych tdaji a doporuceni nejlepsi

vhodné investice, kterou byla oznacena investice do nizkoenergetického domu.
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