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1 Uvod
Panelova vystavba se prov prevazié v letech 1959 az 1991, neéfgi paet byt

a bytovych domd postavenych panelovou technologii byl v roce 18@61975, coz
vypovida o tom, Ze velké&ast panelové vystavby uz zme zestarla. V satasné dobje
v panelovych domech evidovano zhruba 1 165 00@, byteré se podileji ffblizné
30 % celkové bytové vystavby.

Bytova vystavba ¥eské republice byla a ¥kterych gipadech stale jeSfe, zn&ns
zanedbavana z hlediska udrzby. Navic dochazi k#&léansu odkladani psgbnych
oprav a modernizaci, coZz se projevuje u obytnyatlobuak, Zze #které konstrukni
casti vykazuji vazné zavady. Postupéasu niizeme pedpokladat u &sSiny €chto
zavad dalSi rozvoj a pokiavani ve zhorSovani celkového fyzického stavu paryeh

dom.

DalSim zavaznym problémem jsou tegeirolaéni vlastnosti panelovych damkteré
jsou u mivodni vystavby z pohledu s®asnych poZadavk zcela nedostajici.

V dobéach, kdy se panelové domy slgy bylo teplo statem dotovanou komoditou a na
aspory tepelné energie sé pystavie vibec nemyslelo. V dnesni dblteny energii
stale rostou a také stoupa jejich $pbh, proto je pdeba zdit s energiemi Sét. Tlak

na Usporu energii je vyvijen také evropskou letisa. Viada Ceské republiky
nezistava pozadu a vydava vroce 1999 zasady dlouhbdolpgogramu oprav
bytovych doni, které doplnila ndzenimi, ve kterych jsou formulovany podminky pro

ziskani dotaci pro obnovu a modernizaci panelogfavpy.

V poslednich letech se opravilo a modernizovalotméamnozZstvi panelovych dam

dalSicast panelovych dofnvsak Zistava péad v pivodnim nevyhovujicim stavu.

Hlavnim cilem této prace bude tedy analyzacasného stavu a problénpanelove
vystavby a také navrh opani, které se budourgvazrie tykat financovani navrzenych

opateni s pomoci dotaich tituki.



2 Literarni reSerSe

2.1 Panelova vystavba

Panelovym domem se rozumi bytovyand postaveny vé&které z typizovanych
konstruknich soustav. (MRAZEK, K. a kol., 2005)

s

panelové vystavby neni nikdo jiny nez Thomas AhdisBn. Ten jako prvni nechal
touto technologii vystast v Americe sidlidt s rekolika desitkami ¥tSinou @lnickych
domki. Mnohé zemn feSily pomoci panelové vystavby bytovou situaci edeim ke
zvysujici se Zivotni arovni a ve snaze zmodernizbyaleni, které mnohdy jeSheslo
pozistatky valky. Nej¢tSi rozvoj panelové vystavby Ize zaznamenat v zdipBdrop

a to gedevSim ve Francii. Daleifgdnimi zemimi v tomto obdobi ve vysta¥b
panelovou technologii se staly ze@e Skandinavie a to Svédsko a Dansko. Tytoszem
vyuZivaly panelovou bytovou vystavbu pro z&mstbyth zejména pro nizsifpmovou
skupinu olani. Na GzemiCeské republiky byl nejtsi rozmach panelové vystavby
bytovych donf zaznamenan v 60. a 70. letech 20. stoleti, kdgmejPraze vznikala
cela sidlist vybudovana pravtouto technologii. Od poloviny 70. let byla v epsitych
zemich bytova situace i diky pgavndustrializaci stavebnictvi pomoci panelovée
vystavby ustélena a postuprdochazi k ukofovani tohoto systému vystavby.
V Ceskoslovenskepretrvala intenzivni panelova vystavba az do koncdeé0Podobna
poval&nda situace jako u nas byla tiap Polsku, NDR, Mdarsku. (Obytna panelova
vystavba, 2009)

2.2 Historie a vyvoj panelové vystavby Weskoslovensku

Bytova vystavba ¥ eskoslovensku pro$la v obdobi po druh&mwé vélce botlivym
rozvojem, vyvolanym zvySenou spéémskou poptavkou po novych bytech. Jako tehdy
ve vSem, izde hrala roli politicka direktiva: galky preferovany rozvojégkého
pramyslu ved! k fistu pamyslovych néstskych aglomeraci v severni€rechach a na
Ostravsku: nové podniky musely nabidnout budouchacgvnikim hlavni lakadlo



naboru — byt. Postupny vSeobecnfggun obyvatelstva z venkova dasnhznamenal
dalSi pozadavky na nové byty, ktomiidejme nutnou obnovu bytového fondu
postaveného ied prvni sétovou valkou. |jinde v Evrap se muselo hodnstawt,
piipomaime si povalénou obnovu Nmecka: klasické st&wi z cihel nahradily
technologie na bazi Zelezobetonu, a to jak mork#ti tak prefabrikované. U nas, jako
v ostatnich zemich seétského bloku, se od Zatku jednoznéné dala pednost
prefabrikaci, ktera se vyvijela od roku 1948 (blpkjokopanely) az ke vzniku prvnich
panelovych soustav v roce 1950: prvni prototyp f[wwédo domu G40, prvni panelova
soustava G57. (FENDRYCH, T., 2009)

Jiz v padesatych létech 20. stoleti se&alm projevovat snaha o Zpnysiréni
stavebnictvi. Postugn dochazelo k nahrazovani klasickych zdicich madieria
a technologii prefabrikovanymi bloky a nasledtilci, postups dilci celosénovymi.
Jednim z atribuit které vedly k zavaushi prefabrikace ve vystagbbyly pozadavky
¢asové. Bylo pdtba zrychlit vystavbuipdevsim bytovych dotna reSit tak bytovou
problematiku CERVENKA, L., 2008)

V 70 letech byl tehdejSi vliadourgstavovanou prezidentem Svobodou vydan pokyn
k dalSimu rozgeni industrializace stavebnictvi proiegeni stale neuspokojivé bytové
situace, zejména mladych lidi. Odbornici doSli kzara, Ze pouze jiz zavedend
panelova vystavba e v nasledujicich letech situdesit. V nasledujicim obdobi byly
rozSteny vyrobny a nakoupeny iazeni i v zahrari. Pro vystavbu v Praze byl
zakoupen cely systém bytového domu Larsen-NielBezadavek tehdejsi doby byl
22 tisic novych byt rocné. V druhé polovig 80. let dosahovala vystavby byt
provedenych panelovym systémem g&iho kvantitativniho rozvoje s to az 35 ticich
byti rocné. Konec 80. let Ize u nas povazovat za obdobi, dalghazi k pozvolnému
ukoniovani hromadné vystavby bytovych panelovych doia ukoreni panelové
bytové vystavby u nas Ize povazovat rok 1990. Z#lgym ukorgenim této vystavby

stoji zmeéna celého politického systému v nasi ze@ERVENKA, L., 2008)

Od padesatych do osmdesatych let vzniki@egkoslovensku celkem patnact dyp
zakladnich neboli kmenovych panelovych konsinigh soustav bytovych damke
kterym gibyly krajské varianty fizpasobené materialni zaklagln regionech. Dnes je



v celé Ceské republice evidovano kolem padesatiitigpnstruknich soustav, detns
jejich modifikovanych krajovych variant. Panelovimehnologii bylo postaveno celkem
1165 000 byt, coZz gredstavuje 31 % celkového bytového fondeské republiky
a 54 % vSech bytv bytovych domech. Panelova technologie se staiuprt zcela
dominantni v bytové vystagbjestlize v 60. letech pokryvala 20 %, v 80. |&téc bylo
90 %. (FENDRYCH, T., 2009)

Projektovani panelovych dambylo od p&atku zcela pokdzeno pozadavkn
provadcich stavebnich podnik minimalizace pétu prvki, minimum dispozinich
variant byfi v domech, nenatoy technicky detail. #esto se jiz od 60. let projevovaly
na domech negfjemné zavady: igdevSim ve #Snich konstrukcich a v obvodovém
plasti. Jako reakce na problémy dosavadnich kdastich soustav se od roku 1967
zatala zavadt NKS — Nova konstrudni soustava, kterou zpracoval VUPS v Praze
a v Gottwaldo¥. Ani zavedeni NKS vSak n#&peslo zlepSeni kvality. Vyrobny pairel
nest&ily pies hlemyzdi tempo tehdejSi vystavby vytala tak se zsly pouzivat i tzv.
stavenistni panelarny, které rozhédk vySsSi kvalit vyrabkenych prviki negispely.
(FENDRYCH, T., 2009)

Vroce 1980 vy3la novaCSN 730540 Tepetatechnické vlastnosti stavebnich
konstrukci a budov. Na zakkdéto normy byla provedena u vSech konsinigh
soustav revize typovych podkiadz hlediska tepelitechnickych pozadavk Vyvoj
panelovych konstrukich soustav byl ukaen v 80. letech unifikovanou konstkurk
soustavoutady P1.1, ktera zjednoduSila a sjednotila sortimeiiea jednotlivych
krajovych variant. V druhé polowin 80. let dobihaly postugn posledni typy
konstruknich soustav. Zaroviese z&aly projevovat vady a poruchy panelové vystavby
z predchazejicich let. Z£alo se provagt zateplovani Stit riznymi, tehdy dostupnymi
technologiemi. (FENDRYCH, T., 2009)

Souwasny trend je charakterizovan zejména navratenmdsckym zdicim materiam,

technologiim a vyrob monolitického Zelezobetonu na stavly mensi mie se na
vystavig bytovych doni podili prefabrikace a zasené systémy obvodovych pas
Trh zcela ovladly zdici materidly s vybornymi tefgwacnimi, akustickymi
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a pevnostnimi vlastnostmi. Jejiclfepnosti jsou row¥ piesné rozrry pro moznost
rychlého a snadfgiho zd&ni a cela systémov@Seni vyrobg pro celou stavbu.

(Obytna panelova vystavba, 2009)

Seznam vSech typizovanych konstimich soustav realizovanych v hromadné vystavb

panelovych dori je uveden v filoze¢. 1.

2.3 Bytové druzstvo

Bytové druzstvo se od jinych druzstev podle Obclifbainzakoniku tért nelisi
a druzstvo je zde definovano v §221-8260. Druzgévspolé€éenstvim neuzaeného
poctu osob zaloZzenym zat@lem podnikani nebo zafidvani hospod&kych, socialnich
nebo jinych paeb svychéleni. (Obchodni zakonik)

Bytové druzstvo je pravnickou osobou korpgmido typu, neni vSak obchodni
spole&nosti. Z divodu povinného zapisu druzstva do obchodnihorilejstma druzstvo
vzdy postaveni podnikatele a podnikatelské jsondbv vztahy mezi nim samym
acleny druzstva. Na této skuteosti nendni nic ani to, Ze druzstvo nebylo zaloZzeno za
Ucelem realizace podnikatelskénosti a dosazeni zisku, ale slouzi k dosazegchin
pro oblast druZstevnictvi traghich cili. Vyjimkou je zvlastni Uprava druzstevnich
zéloZzen (tzv. kampelek), kterd stoji mimo Upravu uvedenou v obchodnékoniku.
Dale zgesrené vymezeni pojmu BD poskytla v nedavné @ebudni judikatura, podle
niz je bytovym druzstvem kazdé druzstvo, kteréStaje bytové paeby svychéleni
zejmeéna tim, Ze jim pronajima nebo jinymigpbem dava do uzivani byty nebo jiné
mistnosti Toto plati jak ve vztahu k druzstvu, které ma fomigpronajem byl zapsan
jako predmet svécinnosti, ale i ve vztahu k druzstvu, které se jaktové neoznauje,
ale realg pronajem zajifuje. Bytovym druzstvem naproti tomu nébe byt druzstvo,
které se sice za bytové prohlasSuje, avSak Zadng ®yym clenim nepronajima.
(MICHAL, P., 2008

2.3.1 Typy bytovych druzstev

Mezi bytova druzstva Ceské republicgadime tzv. starda bytova druzstva, zejména

stavebni bytova druzstva, zaloZzena po roce 199Rloma bytova druZzstva zalozena
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podle zakona o lidovych druzstvech a druZstevniclyamizacich obvykle za
1. republiky a kratce po 2. &ové véalce a dale névvzniknuvsi bytova druzstva
najemniki zakladana zejména zaalem privatizace statniho a obecniho bytového
fondu. K rékdejSim rozdiim mezi bytovymi druzstvy se nicm&nv sowasnosti

v disledku aplikace iedpisi obchodniho prdva na problematiku bytového
druzstevnictvi nejfhlizi. | nadéle je vSak smyslem existence bytovydiuzstev
poskytovani sociakh dostupijSiho bydleni nikoliv tvorba zisku k roz@ni mimo
strukturu druzstvaMICHAL, P., 2003

2.3.2 Piedmét ¢innosti bytovych druzstev

Predmet ¢innosti bytovych druzstev @ide byt velice rozsahly, musi byt ale uveden ve
stanovach a obchodnim rejkt.
Hlavni prednt ¢innosti je étSing pripadi:

- organizovani fipravy a provaéhi nebo zajitovani vystavby druzstevnich Kyt
vystavby jinych budov do vlastnictvi bytového dnwas a clena, vcetrg
souvisejiciho piizovani pozemk, budov nebo bytovych damdo vilastnictvi
bytového druzstva.

- pronajem druzstevnich hiya nebytovych prostaienaim i osobam, které nejsou
¢leny druzstva a zafidvani sluzeb spojenych s jejich uzivanim

- zaji¥ovani spravy, provozu, udrzby, oprav, rekonstrukeedernizace a jinych

zmen staveb ve vlastnictvi bytového druZstva nebnyigh osob (BD, SVJ, ést
a obci)
vedeni detnictvi jinym spravém bytového fondu (TARABA, M., 2006)

2.4 Ekonomicka analyza

Analyza naklad a uZzitki je nedilnou sotasti projektovych Zadosti o dotace a klade si
za cil zohlednit zatizeni ipdkladatele projektu vynaloZzenymi pri@stky, jejich
navratnost a efektivnost a v souvislosti s tim takénozejm¢ efektivnost vlozenych
prostedki z dot&niho programu. Analyza naklae uzitki posuzuje, zda projekt, ktery
se uchazi o finami podporu z dotaiho programu spluje zékladni pozadavky na
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finanéni a ekonomické zhodnoceni vloZzené podpory a téelndst, realizovatelnost
a zivotaschopnost projektu.

Od kEZneho finagniho posouzeni se liSi zejména tim, Ze jsou zvakovaskeré fime

I neimé @inosy a naklady vSech subjéktainteresovanych do realizace zvazovaného
projektu. V Ekonomické analyze najdete odfabbvna otédzku, co komu realizace
projektu Fnasi a naopak co komu realizace projektu befiehdtinoceni projektu tedy
neni klcovym faktorem zisk (firmy, obce nebo jiného invea)o ale tzv. spotensky
uzitek, vyp@itany jako rozdil naklad a uzitki projektu vzniklych realizaci projektu

a finartni investici.

Pri efektivnim investinim rozhodovani o realizovatelnosti projektu by ahdto
rozhodnuti milo vyplyvat, Ze zvaZzovana investice je proveditedréarove, Ze se jedna

o nejlepsSi variantu mezi vSemi ostatnimi uskntielnymi projekty.

V Ekonomické analyze je v prakasto velmi obtizné stanovit a kvantifikovainosy

a uzitky projektu a nasledne vyjadit v pereZnich jednotkach, nebaelarada efeki
plynoucich z investice je nefinami a rekdy dokonce nehmotné povahy. Pro tyto
piipady se ocenitelné naklady d@imosy gevadi na finaéni toky pomoci #iznych
metod, které umaitlji takovéto nefinaini naklady a finosy ocenit.

(Ekonomické& analyza, RRA Vys&ma 2010)

2.4.1 Doba navratnosti investic do zatepleni

Doba névratnosti vioZzenych préstlki dn[a] je definovana jako podil vioZzenych
prostedki | [K¢] a dosahovanych #snich Uspor tepla ziskanych timto aeaim
Ur[K¢/a).

dn=1/Ur KUCERA P. a kol., 2007)

Cim urychlime ekonomickou navratnost zatepleni obwvgdh stn:

1. Cim horsi jsou tepetntechnické vlastnosti stavajicich konstrukci (soitel prostupu
tepla U stavajici obvodové konstrukce), navratbaske rychlejsi.

2. Cim mensi jsou néklady na provedené zatepleni (ekizifasady, zvolena

materialova skladba systému, cena leSeni a prategnostini vice praci satasre).
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3. Cim delsi je Zivotnost zvolené technologie pro ziatem.

4. Cim mensi jsou provozri udrzovaci néklady na provoz technologie zatepleni
5. Pokud finance {pcka) viozené do zateplovani jsou co nejiegatizeny uroky.

6. Cim drazsi je cena energii na vyap

7. Cim rychleji rostou ceny energii. (Navratnost ini@sBydlet v panelu 2010)

2.4.2 Ukazatel zisku

Ukazatel zisku UZ(nazyva se takiéta sodasna hodnota, anglicky Net Present Value);
tato metoda vychazi zrozdilu seasné hodnoty Uspor tepla (Ur.z) a vloZzenych
prostedki na dané op&eni |, tj.

Z=Url2)-1 KUCERA P. a kol., 2007)
kde zje zasobitel, kterym sefepadi hodnota Uspor za Zivotnost dpaf n na
souwasnou hodnotu. NavrhovanéSeni je efektivni tehdy, jestlize je spia podminka
Z>0 KUCERA P. a kol., 2007)

2.4.3 Vysledna rentabilita

Velikost cistého zisku za dobu Zivotnosti agregatip@adajici na 1 investovanouwe

r=-V (MRAZEK, K. a kol., 2005)

T 1-1p

2.5 Regenerace problémovych a nevyhovujiciakasti na panelovém
domé

Regenerace panelového domu je komplexni opréalezitych funkcnich ¢asti budovy,
provedena v ramci jednoho projektu, kteryizm mit rgkolik etap technicky na sebe
navazujicich. Regenerovanyird poskytne kvalitni bydleni nejmé&rpo dobu jedné
generace na urovni sgasnych pozadavkna stavebni techniku, hospéeiai s energii,
hygienu a estetiku bydleni. Regenerace sestavaisiasti na vyhodnoceni sdasného

stavu domu vzdy zé&kolika nasledujicich krak

1. statika 4. sanace prikobvodového plast
2. stecha 5. balkény, lodzie
3. okna vetns MIV 6. vstupy
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7. zatepleni 12. rekonstrukce systému  vyny

rekonstrukce otopné soustavy vzduchu
nefeni a regulace tepla 13. vytahy
10. vynEna stoupéek ZTI 14. interiér byi.

11. rekonstrukce elektroinstalace
(FENDRYCH, T., 2009)

2.6 Souwinitel prostupu tepla a tepelny odpor konstrukce

Souinitel prostupu tepla fiedstavuje prostupujici tepelny tokirebu o plose 1 fmpri

jednotkovém rozdilu teplot.
-1
Oznaeni a jednotky: U{W.m‘z.K } (TZB-info, 2010)

Tepleny odpor konstrukce vyjage tepel® izolaéni vlastnosti konstrukce. Pro skladbu,
kde je moZné uvaZovat jednorozmé &feni tepla, se tepelny odpor R qnK.W™]

vypccita ze vztahu:

R=YR, [nf.K.W1 (Prostup, 2010)

2.7 Udrzba a prodluzovani zivotnosti panelovych dor

Stavebni zakon rozliSuje udrZovaci prace a stavéprdvy. Do udrzovacich praci se
zahrnuji udrzba a opravy. Modernizace a rekonse&ykou z&azeny do stavebnich
Gprav jestlize sgluji pojmoveé znaky stavebni Upravy, tj. nedochazzkené vnejSiho

pudorysného a vyskového ohraeni stavby.

Pro ekonomické hodnoceni maji vyznam udrZzovaci epr&todernizace, energeticky
védoma modernizace a rekonstrukce. (MRAZEK, K. a,kk005)
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2.7.1 Udrzovaci prace

Podle stavebniho zakona (886) je udrzba stavbynposti kazdého jejiho vlastnika.
Podle zakona ma povinnost udrzovat stavbu v souladdokumentaci a@¥enou
stavebnim ¥adem a rozhodnutim stavebniheadu (stavebni povoleni, kolauuth
rozhodnuti) tak, aby nevznikalo nebedppozarnich a hygienickych zavad, nedoslo
k znehodnoceni stavby nebo k ohrozeni jejiho vzhieedby se co nejvice prodlouzila
jeji uzivatelnost. (MRAZEK, K. a kol., 2005)

2.7.2 Stavebni upravy

Za stavebni Gpravu se povaZzuji takovéaynstavby, Bi nichz se zachovava vjsi
pudorysné a i vySkové ohramni stavby, tzn., netni se objemové parametry, ale
vnitini prostory ¢i plag stavby. Pd&f sem pestavby, vestavby, podstatné &m
vnitiniho zdizeni a vzhledu stavby i vSechny disgozi zmény a znény vzhledu
stavby. Stavebni Upravy vzdy vyZadujéitou formu povoleni-stavebni povoleni nebo
ohlasSeni. Formou stavebnich Uprav mohou byt prowadhasledujici zrmy staveb:
Rekonstrukce, modernizace, energetickdoma modernizace. (MRAZEK, K. a kol.,
2005)

2.7.3 Rekonstrukce

Stavebni zdkon nezna pojem ,rekonstrukce’. Rozwemi takové stavebni Gpravyfip
kterych se vymanuji nékteré z konstrukci, prikéi technologickychiasti stavby, nap
schodist, stropy, nosné zdivo, isicha, vzduchotechnika, vytp, anebo dochazi
k zdsadnim (§tSim) zasalim do nich. Zpravidla se &ni technické a uzitné parametry
stavby, méa casto i jeji @el.

V (cetnictvi se hledi na rekonstrukci jako na dal&raktivu technického zhodnoceni
majetku podle 833 odst. 2 zadkona o danichkipnp. Pro @ely zakona se ji rozui
zadsahy do majetku, které maji za nasledelkkrmmjeho @elu nebo technickych
parametii. Oproti gedchazejicim pojim nastavby, fistavby a stavebni Gpravy se
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rekonstrukce rize tykat jakéhokoli majetku, nejenom staveb. (MRAZK. a kol.,
2005)

2.7.4 Opravy

Technické zhodnoceni se &&$€ji zameénuje za opravy. D#ové redpisy opravy
nevymezuji. Pro podvojnécétnictvi v tové osno¥ a pro jednoduché ceétnictvi

v postupech &tovani je uvedena shodna definice oprav:
~,Opravami se odstiaje cast&né fyzické opatbeni nebo poSkozeni zaelem
uvedeni do fedchoziho nebo provozuschopného stavu. Udrzovaeinzpsmaluje
fyzické opotebeni, pedchazi jeho nasledin a odstrauji drobrgjSi zavady.”
Ucelem oprav rdze byt uvedeni majetku bud' doifesichoziho, nebo i do
provozuschopného stavu. Neni tedy pravdou, Ze uNatte jakéhokoli stavu, ktery se
liSi od stavu pvodniho, jiz neni opravou, ale technickym zhodndéoen

Oprava uvedenim do provozuschopného stavu je Mdita tim, Ze saiasré nedojde
k technickému zhodnoceni pod§83 zakona o danich zimi. (MRAZEK, K. a kol.,
2005)

2.7.5 Modernizace

Modernizace téZz negatmezi pojmy definované stavebnim zakonem. Obemn jimi
chapou stavebni Gpravy, kterymi dochazi zejménackrtickému zhodnoceni stavby
tim, Ze se jeji funkni dily acésti nahrazuji novymi, modeijSimi, aby se odstranily
nasledky opdtbeni (zanedbané udrzby), zvySila/zlepSila se \ghast, pipadré
vyuzitelnost stavby. Modernizaci se z fdnk a vzhledo¥ zastaralé budovy ziskava
stavba odpovidajici séasnym pozadavim na jeji @el a vzhled. Modernizace
nesleduje pouhé zachovani stavajicich kvalit byd, nybrZ jejich zlepSeni. Je pro
dosaZeni fedpokladané Zivotnosti doméasto stejyy duleZitd jako prosta udrzba.
Kdyby nebyla provatha, mohlo by se stat, Zé&md by nedosahl gekavané Zivotnosti
nikoli pro fyzickou zchatralost, ale proto, Zze by dostal do $liSného rozporu se
soudobymi poZzadavky na bydleni. Modernizace efektiwyieSi obnovu panelovych
budov v situacich, kdy doSlo k naprostému zanedib@niby. V modernizovanych
panelovych domech jédba zajistit odpovidajici udrzbu. \etnictvi je asi nejgtSim
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problémem posouzeni modernizace jako dalSi aliggndaechnického zhodnoceni.
(MRAZEK, K. a kol., 2005)

2.7.6 Komplexni modernizace

Komplexnost pi rekonstrukci objektu znamena znovuwvyieoi funkénich celki:
fasada-okna, okna-parapety, lodZie:sanace-zatephsklieni atd. Existujeffma ung€ra
mezi komplexnosti opravy domu a uzitnou hodnotoslegného dila. ProtoZze prapri
komplexnim feSeni dojde k nefSimu zhodnoceni vioZzenych prieddki, zlepSeni
kvality bydleni v kratké doba nejvyrazgjSimu sniZzeni nékladna energie. Budou se
sice splacet Gy, ale Uspora za energie je celkovyrazreé vétsSi nez pi dilcich
postupnych opravaciDRAPALOVA J., 2006

2.7.7 Energeticky védoma modernizace

Energeticky ¥doma modernizace je takova modernizace, ktera foragpory tepla,
elektiny a vody sniZzuje provozni ndklady na bydleni. Ruetto modernizaci obeén
fondu. Jedna se o uziti fukrkich dili a jejich ¢asti, jejichz uziti poskytne vynos, tj.
snizeni provoznich nakladzejména za teplo, energii, studenou vodu, udrfivaxy.
(MRAZEK, K. a kol., 2005)

2.8 Zdroje Financovani oprav a komplexnich modernizaci

Financovani je kéiovou otazkou kazdého projektu regenerace paneloddmu.
Znamena hledani rovnovahy mezi roZigon regenerace a dostupnymi fidiaimi
zdroji pri realizaci stavby a zaji&i pribéZnych zdroji pro splaceni v budoucnu.
(Centrum regenerace panelovych do@2009)

V sowasné dob nabizeji bankovni Ustavy ¢kolik velmi zajimavych produkit
vhodnych pro financovani komplexnich regeneraciefmych doni vSem tymm
vlastniki. Bankovni Ustavy a stavebni gpelny nyni nabizeji dlouhodobé &y aZz na
25 let. VCR jsou v panelovych domecti formy vlastnictvi:

* obce
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« druzstva — bytova druzstva

» druzstva vlastnika spoléenstvi viastnik

Tyto ti formy maji ttizné rozhodovaci mechanismyti pregeneracich a jejich
financovani(DRAPALOVA J., 2006

Regenerace panelového domuze byt financovana u vSech typlastnickych forem
bud’ z vlastnich zdrdj (najemné, fond oprav, volné finar prostedky), nebo z cizich
zdroja (Uvér, dodavatelsky (r, dotace). Kazda skupina vlastiikniZe pracovat

s jinym typem finatinich zdrofi. (Centrum regenerace panelovych do2009)

2.8.1 Zdroje obce pro financovani oprav a modernizaci byavého fondu

* Najemné
— N4jemné z byttvori dost vyznamnou poloZkuiipmia obecnich rozpit.
Sprava a pronajimani obecnich tbysou pro obce tzv. vedlejSi hospésikéou
¢innosti. Zakon neuklada povinnost vilozit veSkeréspedky vybrané z ngjin
zpst do bytového fondu. Obce mohou pouzivat jak digpbm zisk, tak odpisy
i vracenou da ze zisku nareSeni jinych pdeb. Nekteré obce rozhodly, Ze
piijmy z ndjemného bytovych dambudou pouzivany vyhradnna opravy
a modernizace bytovych démDRAPALOVA J., 2006

* Prijmy z prodeje bytového fondu
— Obce, které privatizuji bytové domyphou vyuZivat progedky ziskané
prodejem zpt na opravy a modernizaci bytového fondu, kteryhsidlaji
ponechat(DRAPALOVA J., 2006

* Pijcky
- Fondy rozvoje bydleni: &terd nésta v minulosti vyuZila vratnoudpcku
Ministerstva pro mistni rozvoj, ktera umoznila v financni fondy, které
byly pouzivany na opravy obecniho bytového fo{@RAPALOVA J., 2006

2.8.2 Zdroje bytovych druzstev a SVJ pro financovani opr& a modernizaci

bytového fondu

» Fond oprav
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- Je-li vlastnikem bytové druZzstvo (BD) nebo spetestvi vlastnii bytovych
jednotek (SVJ), je moznym zdrojem vlastniho finaréad fond oprav.

Prispivky do fondu oprav se vybiraji pomoci zalohovéhgmaeého. Zakorg.
72/1994 Sb. v § 15 odst. 1 uklada vlastmikjednotek povinnostispivat na
néklady spojené se sprdvou domu a pozemku. Vifsgipku se stanovi dle
velikosti vlastnického podilu, pokud dohoda reiye jinak. Zakon tedy
pripousti, aby pro $dél do fondu oprav byl zvolen jiny pain nez podlahova

plocha.(Centrum regenerace panelovych do@009)

2.8.3 Zdroje financovani pro vSechny typy vlastnickych foem

* Dotace
Pro podporu regenerace panelovych @om Ceské republice funguje
dlouhodols n¢kolik dotatnich tituli v rdmci program statni podpory, ¢které
ve forme primé dotace, ¢které jako nefima dotace urakz kome&niho Uwru.
(Centrum regenerace panelovych do009)

- Dotace pimé: Program ministerstva pro mistni rozvofamy na odstrami
zavaznych poruch, které maji havarijni charakteejgou narokové. V zadném
piipadt je nelze pouzit na technické zhodnoceni. Dalsaaoje poskytovana
Ministerstvem pimyslu a obchodu prastdnictvi CAE a je utena na podporu
aspor energii a na podporu obnovitelnych zidroj

- DalSim zdrojem mohou byt dotace od krajple jedna se spiSe o mensi
prostedky k vyuziti pro mensi obcdRAPALOVA J., 2006

- Dotace nefimé: program PANEL Statniho fondu rozvoje bydlenpragram
Ministerstva Zivotniho prostdi Zelena usporam

» Komegni 0wry:

Principem U¥ru je pij¢eni pewrz a jejich vraceni formou splatek zvySenych

o prirazku zvanou urok. Poskytovatel gerobvykle vyZzaduje zaruku neboli jistotu

splaceni. (Centrum regenerace panelovychid@n09)

Pro vSechny formy vlastnictvi je v stasné dob nejvhodrjSim zdrojem pro

komplexni modernizace bytovych dérkomegni Uwr. Tyto pijcky se staly pro

obce zajimavymi f@devSim v souvislosti s programem Panel. Pokud ls= o
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rozhoduji pro komplexni modernizace bytového fortipravuji je WtSinou tak,
aby podminkam programu Panel vybiyv (DRAPALOVA J., 2006

2.9 Programy podpory

2.9.1 Narizeni vlady 299/2001 Sb.

Nafizeni o pouziti prosgtdki Statniho fondu rozvoje bydleni ke krytésti Groki

z 0vra  poskytnutych bankami pravnickym nebo fyzickym o&ob na opravy,
modernizace nebo regenerace panelovychadohoto ndizeni upravuje podminky
arozsah poskytovani dotaci pravnickym a fyzickysolm z progedki Statniho
fondu rozvoje bydleni na Uhradu UGfok Gwru poskytnutych bankou na opravu,
modernizaci nebo regeneraci panelového domu. Podmdie ziskat pravnickd nebo
fyzickd osoba neprovadi-li opravu, modernizaci nebsgeneraci vramci své
podnikatelské¢innosti. Na&izeni 299/ 2001Sb. je zakladem pro program NOVY
PANEL. (Kolektiv autofi SCMBD)

V natizeni vlady 299/2001 Sb. jsou upraveny podminky ziskavani podpory v 83,
stanoveni vySe podpory 84, podminky pEerpani 85, postup ip poskytovani
podpory86. (N&zeni vlady 299/2001 Sh., 2009)

Natrizeni obsahujeiflohy, ve kterych je seznam typizovanych konstnikh soustav
realizovanych v hromadné vystavpanelovych dorin a seznam oprav a modernizaci

domi, na které Ize poskytnout podporu.

2.9.2 Program NOVY PANEL

Cilem programu PANEL je usnadnit financovani komplieh oprav bytovych dotn
postavenych panelovou technologii zahrnujici t&pani jejich tepetntechnickych
vlastnosti. Podminky a rozsah statni Urokové dojsge upraveny ri&zenim viady
299/2001 Sb. Program obsahujentasledujici nastroje podpory :

1. statni arokovou dotaci

2. bankovni zaruku za év

3. odborg technickou pomoc (Kolektiv autbiSCMBD)

21



Program na podporu oprav a modernizaci bytovych dio(NOVY PANEL) (ve zini
platném od 1. 5. 2009)
Poskytovatel podpory:

Statni fond rozvoje bydleni (pro dotace na Uhraahkd)
Ceskomoravska z&tni a rozvojovéa banka, a. s. (pro bankovni zaruky)
Piijemcem podporyje fyzicka nebo pravnickd osoba, ktera je vlagtniknebo

spoluvlastnikem domu, bytu nebo nebytového prostaiant a spoléenstvi vlastnii
jednotek vzniklé v dom podle zakona o vlastnictvi kiyt Podporu mohou igemci
podpory ziskat k &ru poskytnutému bankou na financovani oprav domu
.podporovany G¥r*, za predpokladu Ze spini vSechny podminky prograntijefaim
podpory Ize poskytnout zvyhosimou zaruku za @ ve vysi maximala 80 % jistiny
avéru. O poskytnuti zaruky, jeji vysi a dbbuceni rozhodujeCeskomoravska zatoi

a rozvojova banka, a. s. Rifi ze zaruky mize byt provadéno pouze véeské rdng.
Podminky a rozsah poskytovani dotace na Uhraduigsoki upraveny rid&zenim viady
&. 299/2001 Sb. v platném ami. Utast v tomto programu nevyiuje moznost &asti

v dalSich¢eskych i zahragnich programech, pokud je s@sré splnitha podminka
uvedena v bo#l3.13. Program trva po dobgiAnosti ndizeni vladye. 299/2001 Sb. ve
zreéni pozdjSich predpisi. Zadost o poskytnuti podpory obsahuje identifikatidaje
Zadatele, v fipact pravnickych osob doklad o pravni subjek#yitypis z katastru
nemovitosti vztahujici se k opravovanému domu, attaristiku opravy, naklady na
opravu a jejich financovani a dalSi doklady uvedegasti 3.4., 3.5., 3.9. a 3.10. textu
programu. Ellohou Zadosti o zaruku jsou téZz Udaje o hospedazadatele a jeho
zavazcich, fipadré daiova giznani.(Program NOVY PANEL, 2009)

2.9.3 Program Zelena usporam

Program Ministerstva Zivotniho prostli administrovany. Statnim fondem Zivotniho
prostedi CR. Program Zelena Gsporam je z#éem na podporu instalaci zdiopa
vytapini s vyuzitim obnovitelnych zdnbjenergie, ale také investic do energetickych
aspor @i rekonstrukcich i v novostavbach. V Programu bpdelporovano kvalitni
zateplovani rodinnych doima bytovych domi, nahrada neekologického vyt za

nizkoemisni zdroje na biomasu &inna tepeln&erpadla, instalacei¢hto zdroji do
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nizkoenergetickych novostaveb a také vystavba wipias energetickém standardu.
Ceskéa republika ziskala na tento Program fim&mprostedky prodejem tzv. emisnich
kredith Kjotského protokolu o snizovani emisi sklenikovyminia. Celkova éekavana
alokace Programu je az 25 miliard korun. Podparanci programu Zelena asporam je
nastavena tak, aby préstlky mohly bytterpany v piibéhu celého obdobi od vyhlaseni
programu do 31. prosince 2012. Zadosti o podpodbbyiijimany do konce trvani
Programu, nebo do vgrpani finadnich prostedki Programu. O dotaci Ize Zadat jak
pied realizaci op&ni, tak po ni, nebude vSak mozné Zadat o podppafeoi
dokortenych ged vyhlaSenim Programu. Podporu je moZzné poskytnautdizeni
instalovana v obytnych domech, nikoli faps objektech utenych k individuélni
rekreaci nebo @myslovych objektech, a to ani ¥ipadt, Ze zde ma Zadatel trvalé

bydlist. (Program Zelena usporam, 2009)

Program jetlenén do zakladnickityi ¢asti:

A. Uspora energie na vytépi (A.1. Celkové zatepleni , A.2. Dilzatepleni)
B. Vystavba v pasivnim energetickém standardu

C. Vyuziti obnovitelnych zdrdjenergie pro vytami a gipravu teplé vody

« C.1. Vymena neekologického vytépi za nizkoemisni zdroje na biomasu
a innd tepeln&erpadla

« C.2. Instalace nizkoemisnich zdraja biomasu adinnych tepelnyckerpadel
do novostaveb

+ C.3. Instalace solagrermickych kolektol

D. Dota&ni bonus za vybrané kombinace dpaf - n¢které kombinace opani jsou
zvyhodrény dot&nim bonusem (pouzetipsowasném podani zZadosti a maxin@ln
jednou pro dany objekt ifpvyuziti vice z uvedenych kombinaci) (Program Zdéle

asporam, 2009)

Opravrenymi Zadateli o podporu jsou vlastnici a stavebmadinnych a bytovych

domi, kteri dam vyuzivaji k bydleni nebo k poskytovani bydlewetitn osobam, tedy :
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+ fyzické osoby podnikajici i nepodnikajici,
« spole&enstvi vlastnik bytovych jednotek,

+ bytova druzstva,

« mésta a obce @etne meéstskychcasti),

« podnikatelské subjekty,

« pripadré dalSi pravnické osoby.

V Programu je moZné podfib pouze vyrobky, zdzeni a technologie uvedené
v Seznamu vyrobk a technologiia sluzby firem uvedenych v Seznamu odbornych
dodavatel. Oba seznamy jsou oti@né pro vSechny dodavatele a vyrobky, které spini
piedem stanovené podminky Programu. Zapis do sazmemi zpoplatén. (Program

Zelena usporam, 2009)
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3 Cile a metody prace

3.1 Cile prace

Hlavni cil

Hlavnim cilem prace je analyzovat sasny stav a problémy panelové vystavby,
provest ekonomicky rozbor moznyt#seni a navrhnout opani.

Dil¢i cile:

Udélat si obraz o zakladni charakteristice panelow&anby, odhalit jeji vady, poruchy
a nedostatky.

Odhadnout naklady na odsteai téchto nedostatka vad.

Propaitat, gipadre odhadnout ekonomickou efektivnost ods#ranvad a nedostatk
panelovych dorin

Vyhledat dotani tituly na podporu oprav a modernizaci panelovyoimi

Ziskat informace o zkuSenostech vybraného bytovédhg’stva s vyuZzitim ¢thto

statnich nebo i jinych podpor.

3.2 Metody

Bakal&ska prace se sklada 2kolika ¢asti. Literarni reSerse je spiSe teoretithst, kde
se vys¥tluji rizné pojmy a pedmnety, se kterymi se v praci pracuje, nebo se zpratiova
bakal&ské prace mohou tykat. Informace pro vypracovarkaldské prace jsou
ziskany z odborné literatury, zabyvajici se danmblematikou, dale pak z odbornych
¢lanka a dokument ziskanych na internetu. &binformaci z terénu bude probihat ve
vybraném bytovém druzstvu@eskych Budjovicich.

Pro vypracovani prace bude nejvh&8h modelovy projekt modernizace panelového
domu, kde bude nejprve provededityr popis panelového domu a jeho gasnych, tak

i budoucich energetickych vlastnosti po navrhnutédemizaci. Déle zde budou
navrzeny pdaebné modernizace a zatepleni panelového domu, lkyepénesly Uspory
tepelné energie. Pro provedeni vSech v{ipdoude patba odhadnout inveshi
naklady na provedeni opahi a znat saiasnou cenu tepelné energie. Posledsiti
modelového projektu bude financovani modernizaceelpgého domu s dataimi

programy.
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3.3 Vyzkumné otazky

Vyzkumné otazky zni takto:

- Jaka je situace panelové vystavby/R?

- Které opravy a modernizace je felia na panelovém da@nproveést, aby byl ve
vyhovujicim stavu?

- Jaké jsou finatni néklady na tepelnou energiigd a po provedeni zatepleni
panelového domu?

- Vyplati se z hlediska uUspory energii provést komplemodernizaci panelového
domu?

- Jak ovlivni utita dotace financovani komplexni modernizace pari¢lo domu?

- Jaké jsou zkuSenosti s demémi tituly Zelena Gsporam a programem NOVY
PANEL?
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4 Vysledky

4.1 Stavebni bytové druzstvaCeské Budjovice

JelikozZ rekteré informace a poznatky byly ziskavany od bytavéruZzstva konkrétn
od Stavebniho bytového druzst¢eské Budjovice, je poteba toto druZzstvo dak

strwné charakterizovat.

Stavebni bytové druzstwOeské Budjovice vzniklo 18. 10. 1963. Postupnou integraci
malych druZstev spravovalo az 12 777tbgt 2676 garazi. Stajntak jako u jinych
druzstevridi toto druzstvo fedstavenstvo vele s pedsedou a ddma mistopedsedy.
NejvysSim organem druzstva je shromiiddelegai a dalSim dlezitym organem je
kontrolni komise druzstva. Organéra struktura je roz&#lena do dvou skupin, a to
provozre technického Useku &ele s mistofedsedou se zaffenim na vystavbu, Udrzbu
a provoz bytového hospadévi Wetné nebytovych prostdr druhou skupinou je
ekonomicky Usek se zaitenim na veSkerou ekonomickdmnost druzstva, tj. zejména
Gcetnictvi, da® a najemné. Zainnost ekonomického Useku odpovida vedouci, ktery s
zWCastiuje vSech jednanifpdstavenstva s hlasem poradnim.iWngmiizeni gedsedy
zustava organizmi a personalni agenddenska evidence, pravni agendaravpdy
vlastnictvi byti a garazi. Statutarnim organem jedstavenstvo, které ma T&ni,
kontrolni komise ma 8lend, na trvaly pracovni poén zde pracuje 47 pracovriikJako

pomocné organy pracuji komise ekonomicka, technisitibva a vybrova.

Rozhodujicicinnosti je organizovani a provad vystavby, provoz a sprava bytovych
a nebytovych objekt a zabezp®vani plni poskytovanych sluzeb spojenych
s uzivanim byt a nebytovych prostor. Stavebni bytové druZzstva.otB92 ptibézne
pievadi byty do vlastnictvi osob dle zakand2/92 Sb. a zakona 72/94 Sb. Od roku
1992 bylo vyvedeno z majetku druzstva celkem 6184 a 460 garazi.
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Bytové druzstvo \islech:
Tabulka &. 1 Ciselné udaje o majetku SBEB

Patet¢lend druzstva 8882
nebydlicichélena 382
pocet byt v majetku SBD | 6237
- z toho ve spravSBD 6100
V Cizi spra¢ 137
Patet gardzi v majetku SBD2200

zdroj: SBDCB

Vedle vlastniho bytového a nebytového fondu 6.100: kzaji¥uje SBD Ceské
Budgjovice spravu cizich bytovych subjékt— bytovych druZzstev a spéknstvi
vlastniki, véetré vedeni podvojnéhoceétnictvi. Poskytované sluzby jsou upraveny
smluvrg s jednotlivymi subjekty pro 3.962 hiyt

Celkem tedy SBD spravuje 10.062 bytovych jednotek

Vynosy druzstva maji ipvazre charakter sluzeb pro sw#leny, které vSak nejsou

ekonomickowinnosti.

Ekonomickoucinnosti, ktera podléhda zd&mi, jsou najmy nebytovych prostor a dale
vynosy z reklam a telekomunikaich antén umishych na plastich, resp.fsthach
obytnych doni ve vlastnictvi druzstva. Druzstvo dale provadiasprdoni pro cizi
subjekty, jako jsou spatenstvi vilastnill a bytova druzstva a tatinnost ma charakter
podnikani a proto vynosy podléhaji zdah Jedna se vylmé o ¢innosti souvisejici se
spravou Vv rozsahu vedenddinictvi, gipadré technického poradenstvi dle urenych
mandatnich smluv. Vedenéétnictvi pro jednotlivé cizi subjekty je vedeno sestatré

a nezasahujeibec do podvojnéhocétnictvi Stavebniho bytového druZstva.

Opravy, modernizace a technické zhodnoceni ve Staw&m bytovém druzstvu
C.B:

V prab¢hu roku 2009 se pbézre zaji¥ovalo provadni drobnych oprav spalaych
prostor dond a garazi, opravy a vyny odpadniho potrubi, opravy elektrické instalace,
vymeény stesSniho plast rekonstrukce spateych televiznich antén gerhodem na
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digitélni systém vysilani, opravy balkgrvymeény dievenych oken za plastova, vyimy
meziokennich vlozek, rekonstrukce vylalpirettsnini spar panél obvodového plast

apod.

Ve vlastnictvi druzstva je 82 panelovych dormv panelovych doiin které jsou pouze
spravovany pro jiné pravnické osoby, BD a Spetestvi vlastnik jednotek si
rekonstrukce zajifiji primo tyto pravnické osoby. Rekonstrukce a modermizgc
provadna na zaklatlpozadavku usnesedli schize samospravy,&sSinou je na salei
piitomen zastupce druzstva. S rekonstrukci musi asithdadpolouini vétSina ¢lend,
pokud jsou v dom jiz individualni vlastnici by, musi souhlasit alespo75 %,
hlasovano je podle velikosti spoluvlastnickych pddia spolénych ¢astech domu.
Vybér dodavatelské firmy je provédd ve vykErovém fizeni jmenovanou komisi
piedstavenstva, sestavajici se ze zastipchnického a ekonomického Useku druzstva,
odborniki stavebs technického zawiteni a zastupc samospravy domu, o ktery se
jedna. K rekonstrukci bude v roce 20Xppavovano poslednich 7 dosud neopravenych

dom.

4.2 Sowasna situace panelové vystavby a situace v zakladhi
sektorech bydleni vCR

4.2.1 Situace v zakladnich sektorech bydleni

« DruZstevni sektor, tvoreny gevazr SBD, tvai cca 19 % bytového fondu,
takZe jeho vyznam je ztay; situace je z hlediska uzivaietelkem uspokojiva.
Zmeény v oblasti druzstevniho bydleni a s nimi spojgméblémy jsou dany
neuvazenymi legislativnimi zasahy z ¢atku 90. let a tim vyvolanym
nedokoenym privatizanim procesem. Bytova vystavba v tomto sektoru
stagnuje, stat ji nepodporuje. (Zakladni vychodikkacepce bytové politiky,
MMR 2010)

« Soukromy najemni sektor je relativie maly (cca 6 % celkového bytového

fondu) a potyka se ztaymi problémy odvijejicimi se od zanedbanosti
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bytového fondu, regulace najemného, které je zd&na byt podizena a od
neuspokojivych vztah mezi najemci a pronajimateli. (Zakladni vychodiska
koncepce bytové politiky, MMR 2010)

« Sektor obecnich by tvoii cca 24 % na trhu s byty a potyka se s obdobnymi
problémy jako soukromy najemni sektor. Nova vystavbak zde, diky statnim
dotacim, probih4. Podoba a funkce komunélniho bydteni, v dsledku
rozdilného pistupu jednotlivych obci a dosud probihajici delacgi ndjemného,
zcela vykrystalizovana. (Zakladni vychodiska kormmeepytové politiky, MMR
2010)

« Vlastnicky sektor je tvaren zejména rodinnymi domky. Ro#§e se vSak
o byty ve vlastnictvi jak v ikledku privatizace, tak vlivem nové vystavby.
(zakladni vychodiska koncepce bytové politiky, MNB10)

Struktura bytového fondu@R je zobrazena na grafu

Struktura bytového fondu €R

19%

6% O Druzstevni sektor

@ Soukromy néjemni sektror

51% O Sektor obecnich byt

0O Vlastnicky sektor

zdroj: vlastni zpracovani podle MMBR

4.2.2 Soufasnha situace panelové vystavby @R

K popséani sotasné situace panelové vystavby je nutné seogtit zpst do minulosti,
kdy byly panelové domy stamy. Pra¢ uz v konstruknichteSenich panelovych ddm
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a pouzivanych stavebnich materialech se ukryvaplpmy a nedostatky projevujici se
V solEasnosti.

V dok® kdy se panelové domy hromadrstaly, bylo teplo statem dotovanou
komoditou, takze tepelné vlastnosti painaloken nebyly hlavnim kritériem. Hlavnim
hodnoticim kritériem byl p&et odevzdanych b§ta @i prebirdni zkuSenosti z jinych
zemi byly casto konstrukni prvky a zéizeni gizpiasobeny podminkdm socialistické
velkovyroby. Posledni budované konstfmk soustavy sice uz &ty fadu vylepSeni,
ktera byla vysledkem tzv. revize vad panelové wjsya ale problémy s kvalitou
(hlavre u oken), plisémi v bytech a dal3ifetrvavaly nadalgDRAPALOVA J., 2009

Problémy jsou dany konstrékimi vadami, nevhodnymi projekty, nedostaieu
adrzbou a jsou zvyrazny tim, Ze panelové objekty t&ia31 % bytového fondu. DalSi
piicinou problénd je nedostatek zdmbjnatadnou pé o bytovy fond, na odsti@vani
zanedbané adrzby a na modernizace a rekonstrukoblém se tyka igdevsim
najemniho sektoru. S problémy se potyka i vliastnedktor, nebt naklady na opravy,
modernizace apod. jsou vzhledem Kjmové urovni obyvatelstva velmi nakladné
a podpora ze strany statu neni dosud dastatdZakladni vychodiska koncepce bytové
politiky, MMR 2010)

KdyZz se k zanedbavané Udézprida i st&i panelovych budov, objevuji se problémy
jako poruchy plast zatékani, trhliny atd. DalSi zanedbavani udrzpynohlo vyrazg

snizit zivotnost budov, ale mohlo by dojit i k hava

Jako nej¢tSi problémy panelové vystavby se tedy jevi héstapelrg izolatni vlastnosti
oken, obvodoveho pla§tstechy a dalSim velice podstathnym problémem je regula

tepla a vyndna vzduchu v bytech.

Domy, které dosud neprosSly komplexni opravougchtje pdad vyrazna #tSina
(nejmérk 70 %), by dnes jako novostavba neprosly kolaudaitoze jednozrimé
nesphuji pozadavky normyCSN 73 0540:2005 Tepelnd ochrana budov. Z hlediska

statické bezpmosti WtSina gchto doni prokazuje porérné dobry stav a da se u nich

piedpokladat bezproblémova zivotnost mininggbno dalSi generaci bydlicich.

(FENDRYCH, T., 2009)
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DalSim problémem mohou byt elektroinstalace, kde sale je&tpouzivany hlinikové
vodice a také pozarni bezpwst. Také vytahy v mnohaiipadech nevyhovuji
sowasnym zpisrenym normam a je na nich evidovanekalik desitek provoznich
rizik, tedy odchylek od pozadafrksowasnych norem. Oblasti kde panelové domy

nesphuji sowtasné normy je velmi mnoho.

Ministerstvo pro mistni rozvoj uvadi na svych wejv strankachiisla tykajici se
zanedbanosti bytového fondu. Jedna se o stovkwnmthikorun, které by bylo pi@ba

investovat do oprav a modernizaci, aby panelovéydgpitovaly poZzadavky na kvalitni
bydleni.(DRAPALOVA J., 2009

Nabizi se zde otazka, jestli mbec smysl do panelové vystavb§bec investovat. Je
n¢kolik duvoda, které fikaji, Ze ano. Prvnim tdvodem je staly ist cen tepelné

a elektrické energie, v tomtaripadt komplexni modernizaceiipasi velmi zajimavé
Gspory. Ta se jevi jako mnohem |gj&i feSeni nez postavit novou bytovou vystavbu.
Tim se dostal na scénu druh§vdd investic do panelové vystavby a to je nova W§to
vystavba. Podle zkuSenosti mnoha lidifikee pohybuji ve stavebnictvi nebo v nové
bytové vystavb Ziji, neni nova vystavba na hranici nejnizSich gest kvalitni a navic
neni o nic lepSi, &kdy i horSi z hlediska obytného prostoru. Hlavniilera developer

je totiz jen vydlat penize. Navic objem nové bytové vystavby newiif#osodasnym

pottebam a nové byty nejsou cegalostupneé lidem s nizkymiipmy.

Souwasny rozsah a struktura nové bytové vystavby dostiade plé neodpovida
potrebdm plynoucim iedevSim z demografického vyvojaigt patu domacnosti ip
celkovém poklesu obyvatelstva) a ¢ast&né znehodnocovan igozenym Ubytkem
bytového fondu. V tdisledku této situace hrozi zhorSovani celkové Grobydleni.
(Zakladni vychodiska koncepce bytové politiky, MNB10)

Byty v panelovych domech maji f&ml své misto na trhu s byty a jsou stale obydlené,
takze jejich bouradni néjpadad v uvahu. Dalo by se najit mnohem videvodii

k investicim do panelového bytového fondu, aleeyibyly asi ty nejdlezitejSi, takze

rekonstrukce, modernizace panelovych domaji smysl.
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4.3 Rekonstrukce panelového domu- Modelovy projekt

Jako piklad panelového domu k rekonstrukci poslouzi pangtadovy dim stavebni
soustavy T 06 B, kterd je jednou z nejréesijSich stavebnich soustav a ve velkdéemi
se tato stavebni soustava vyskytujeClaskych Budjovicich viz obr. 1

Obrazek 1 Panelovyadovy dim T 06 B-8NP

zdroj: Fotogaleri€’B

4.3.1 Analyza solasného stavu

4.3.1.1Popis panelového domu

Jednd se o osmipodlazni panelovy bytowynd ktery se skladad z osmivchodového
bloku a byl vystagn pazatkem sedmdesatych let. §f&i s€ny jsou u &chto panelovych
domi prevazié zelezobetonové sendwavé panely s tepelnou izolaci z polystyrenu
s tlou¥kou 60 mm. Nechybi ani velndiasto pouzivané meziokeni vlozky. Stavajici
okna jsou &wnd a stecha je plocha jednopladva. LodzZie jsou umishy na jizni
straré objektu. K projektu poslouzi jetast panelového domu a to krajtéist tohoto
panelového domu sé&emi vchody. Parametry tohoto panelového domu jstaib). 2.
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Tabulka 2 Parametry panelového bytového domu T 06 B

Patet | Obytna Vedlejsi UZitkova UZitkova Obesta¥ny
byt plocha plocha plocha celkova | plocha 1bytu | objem
63 3058 mz 727 m? 3785 mz 60,1 m? 12933 m?

zdroj: MRAZEK, K. a kol., 2005

Velka wtsina panelovych doinv Ceskych Budjovicich ma centralni zasobovani
teplem. V pedeSlych letech doSlo podle prvnich vyhlasek o lesguepla k prvnim
opatenim, jenz se tykaly provedeni regulace jak med@vacich stanicich tepelné
energie tak i regulacetipno v bytech pomoci termostatickych vemtiRekonstrukce
a regulace otopné soustaviyneslo vyrazné uspory na energiich &kalik desitek %.
Jelikoz opateni bylo provedeno u vSech panelovych dpmelze s nim jiz potat.
Zajistni bezbariérovéhoifstupu bylo jiz také ieSeno, takze tyto zalezitosti neni
tiebareSit. Také ositleni spolénych prostor nebudieSeno, protoze klasické zarovky
budou muset byt nahrazeny uspornymi podlé&zeai EU. Navic Uspory elektrické
energie by v tomto opiani byly velmi malé. Rekonstrukce bytovych jadéetaebude

fesSena.

4.3.1.2Energeticka naronost

Poteba tepelné energie v tabulce3. Je zde uvedena hodnota poZzadované vyhlaskou
¢. 291, hodnota p&eby tepla v kwWh/ms3, hodnotadi poteby tepla v MWh/rok
a GJ/rok, hodnota vztazena na vy@mu plochu v kWh/m2.rok a v GJ/ m2.rok. Jsou zde

uvedeny sotasné hodnoty a hodnoty po planované modernizaci.

Tabulka 3 Poteba tepelné energie pro vybrany panelofmnd

Potieba tepelné energie Hodnotav| Sdasny Po

stav modernizaci
kriterium vyhlaskye 291 kwh/m3 28,5
potrebna hodnota kwh/m3 44,6 23,7
ro¢ni poteba tepelné energie podle EA MWh/roK 497 245
ro¢ni poteba tepelné energie podle EA GJ/rok 1789,2 882
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potrebn& hodnota tepelné energie kWh/mz2.rok | 131,3078 64,73

vztazena na vyt&nou plochu

pottebna hodnota tepelné energie GJ/ m2rok | 0,4727 0,233

vztazena na vyt&nou plochu

Uspora tepelné energie na vyap % 51%

Zdroj: MRAZEK, K. a kol., 2005 + vlastni vyget
Potebna hodnota tepla vztazena na v§téq plochu jak v kWh/mz2.rok tak v GJ/m2.rok

je dop@itana pro vybrany panelovyioh konstrukni soustavy T 06 B. NejdeZitéjSi
hodnoty budou rini poteby tepla na vytami v MWh/rok a v GJ/rok, a pibna
hodnota tepla vztaZzena na vyapu plochu v kWh/m2.rok a GJ/ m2.rok, protoZe ceny
tepelné energie jsou uvady v Ke/GJ.

Po energeticky &@domé modernizaci, by seéha snizit poteba energii fiblizné o 51%,

cozZ je velmi dobry vysledek.

4.3.1.3Cena energie a jeji vyvoj

Ceny tepelnych energii jsou ziskany z ceniku Tepléreské Budjovice a.s. pro rok
2010 a jsou uvedeny tabuléed. Ceny jsou uvedeny bez DPH.

Tabulka 4 Ceny tepelné energie pro bytove égb

Cenik tepelné Faktur&ni misto Cena
energie K¢/GJ
Primarni sf na vstupu doiedavaci stanice kupujiciho 327,90

Na vystupu z vyrénikoveé stanice prodavajiciho 377,90

Sekundarni si Na vstupu do objektu (topeni) 409,90

Na vstupu do objektu- kupuijici je vlastnikem | 391,90
DPS

Zdroj: TeplarnaCeské Budjovice a.s.
Pro vyp@ty v praci bude pouzivana cena 409,98 &J, tedy cena platna pro adlze

sekundarni sdtpro bytové odéry s fakturg&nim mistem na vstupu do objektu.
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Vyvoj cen tepelné energie je zobrazen na graf@. Kde je cena pro sekundarnf si
s faktur&nim mistem na vstupu do objektu zobrazena modiadkdu. V grafu jsou
zobrazeny i vyvoje cen pro jiné aftlg. Nicméré vSechny kivky zobrazujici vyvoj
jednotlivych tygi cen maji rostouci trend vyvoje. Pouze v letech228® 2004 cena
stagnovala. Na grafu nejsou udaniegné hodnoty v jednotlivych letech, ale v roce
2000¢inila cena na vstupu do objektu pro bytové @t297,25 K/GJ, v roce 2009 to
bylo 364,90 K/ GJ a cena pro rok 2010, ktera neni na grafu zebiaje 409,90 §GJ.
Jednoduchym vygidem lze zjistit, Ze cena platna pro rok 2010 seoprere z roku
2000 zvysila pblizné o 38 % a v piméru cena tepelné energie rostla mexiko
0 3,3 %. Zatimco cena tepelné energie od roku 20®Coku 2007 stoupala spiSe
pozvolrg, od roku 2007 cena roste mnohem sjincoz je videt i z tvafi kiivek na
grafu 2. Cena tepelné energie v roce 2010 ze séknndit s faktur&nim mistem na
vstupu do objektu pro bytové ogtly je tedy 450,90 K/GJ ketrg DPH.

Graf 2 — Vyvoj cen tepelné energie v letech 2000-2009\b&z DPH)

Vyvoj cen tepelné energie v letech 2000 - 2009 (vK € bez DPH)
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====Sekundar - cena na vystupu z PS - byty === Sekundar - cena na vstupu do objektu - byty
Sekundar - cena na vstupu do objektu - kupujici je vlastnikem DPS - nebyty Sekundar - cena na vstupu do objektu - kupujici je viastnikem DPS - byty

Zdroj: TeplarnaCeské Budjovice a.s.
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Rast cen energii setekava i v dalSich letech, coz se projevi v&oévratnosti investic,
jelikoz rostou krom financnich naklad na vytagni také Uspory, neboli vynosy po
provedeni modernizace.

Zajimavé by bylo odhadnout cenu energie v budougressgedpokladu, Ze by se cena

v pristich letech vyvijela podoBnjako v minulém desetileti. Mezini nakst ceny
energie by byl také 3,3%. Za tohottegdpokladu by se cena tepelné energie mohla
pohybovat nap v roce 2020 okolo 567,23GJ bez DPH, coz je 623,XK5J Ketrg
DPH @i sowasné 10% sazbDPH. Jak by se tento odhadovany vyvoj ceny tepelné
energie projevil na dab navratnosti investic, se da &it v ¢asti s vypoty dob
navratnosti. Saméajme vypoity nebudou fesné, spiSetdjde o jakysi odhad skuteé

doby navratnosti investic.

4.3.1.4Casti panelového domu vyZadujici modernizaci a zatégni

Nejprve jsou popsany modernizace, ktefi@gsou Uspory ve spehs tepelné energie.
Jedna se o zateplenitesthy, obvodového plastvymeénu oken a zatepleni vixitich
konstrukci. Pokud budou pouzity izétd materialy, které jsou uvedeny u kazdého
opateni, nEly by Uspory z jednotlivych op&ni dosdhnout dohromadyilgizné 51 %
oproti sodasnému stavu.

A) Stirecha

Ve Stavebnim bytovém druzstvu se nesetkakjakymi vaznymi poruchami stchy

a ani s poruchami atikovych konstrukciét¥inou se jedna o drobné zavady a zatékani
v n¢kterych ¢astech. Jsou to ale poruchy snadno odstraniteinéohoto dvodu bude

pocitano jen se zatepleninrethy. S pouzitou tloti&ou izolantu by se o dosahnout

-1
hodnoty sotinitele prostupu tepla 0,20/.m > K .

Opatieni A: Plocha jednopla®va stecha bude zateplena 160mm vrstvou tepelné

izolace. Jako izolmi material bude pouzitpovy polystyrén
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B) VnéjSi obvodové stny véetné MIV a lodzZii
U tohoto panelového domu se ¢&&i obvodové shy skladaji ze Stitovych
celostnovych pandl, lehkych meziokennich vlozek (MIV), lodZiovych in

a parapetnich paneha picelich.

Na obvodovych ghach se podle zkuSenosti objevuji v mal&emporuchy jako
praskliny Stitovych pan@] praskliny uprosed parapetnich parieh ve étSi mie je
nefunkeni tsnéni stynych spar panél Jelikoz se naklady sanace pivisbvodového
plas¢ Spatk odhaduji, protoze je ndjgde tteba provést odborny technickyapkum
v misg poruch pandl, bude se v modernizaci uvaZzovat s tim, Zergba opravit jen
tésneni stytnych spér panaél

NejvétSim problémem jsou vSak meziokenni viozky (MIVJekbyva nefunkni tepelna
izolace, shnila #twvena kostra MIV, ¥etre list upewviujicich sklegné vyplré a oltas
dochézi i k prasknuti skiéené vyplre. Nejen, ze fes MIV dochazi k velkému Uniku

tepelné energie, ale mohlo by dojit i k odpadnkigrgné tabule.

Obrazek 2 MIV s popraskanou skl€nou vyplini

zdroj: Centrum regenerace panelovych dp2009

Z hlediska tepekn izolatnich vlastnosti je obvodovy pta&evyhovujici norrs CSN.
Podle zkuSenosti bytového druzstva se u lodziiajeyuji zasadni statické poruchy,
zato u balkof se v rkterych gipadech vyskytuje koroze zabradli, atmosférickaker

betonu a koroze kotveni zgenych balkoin

Opatireni B: Zatepleni obvodového pléStbude provedeno pomoci kontaktniho

zateplovaciho systému ETICS. Jako material je popériovy polystyren o tlou¥e
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100mm, v gkterych mistech se Zidodu pozarni ochrany pouzije izolace z mineralni
viny o shodné tlou¥e. Jako materidl pro povrchovou omitku byl vybsilikon.
Napiklad v Nemecku pouzivaji vyhradnjen mineralni vinu, protoZze ma velmi
vysokou Zivotnost. \Ceské Republice je tomu naopak, jako hlavni zatemomaterial

se pouziva gnovy polystyren.

Meziokenni vloZzky MIV budou odstrény a jejich mista budou vyZdy a zatepleny
stejré jako zbytek obvodového pl&StPouze zatepleni balks€n lodzii bude provedeno

pénovym polystyrenem o tloti€e 30mm a to z konstrakich divodi.
Bude provedena prosta obnova spar mezi panely.

JelikoZ se jedna o konstrirki soustavu, kde jsou pouZity Zelezobetonové séadgi
panelové dilce, které jiz maji 60mm tepelnou izplak po zatepleni by &hsowinitel
prostupu tepla bezpes vyhovovat norm.

Obrazek 3Postup pi zateplovani fasadyrpkomplexni modernizaci panelového domu

zdroj: DRAPALOVA J., 2006

C) Otvorové vyplné

-1
Souwtasna okna jsourdvéna zdvojena se sommitelem tepelného odporu 2)8.m2.K .

Balkénové dvée maiji vlastnosti stejné. U oken je Unik tepelnérgie nej¢tSi a navic
okna rekdy byvaji ve Spatném stavu, hlawam kde byla zanedbavana udrzba.
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Opatieni C: Okna budou vyrény za nova plastova okna se &oitelem prostupu

tepla 1,3W.m‘2.K_1. Je nutnost vymit i vchodové dvie, které také nemaji dobré
tepelr® izolatni vlastnosti. Je mozné pouzit i novi@ena okna, které jsou dnes velice
kvalitni, ale jsou jegtdrazSi nez plastova a vyzadujicab udrzbu. Plastova okna jsou
bez udrzby, maji vyborné tepélizolacni vlastnosti a protihlukovou funkci. Proto jsou

na nasem Uzemi velmi pouzivana.

D) Vnitini konstrukce a strop nad vr€jSim prostiredim
Vnittni konstrukce je tv@na stropem nad vstupnim podlazim &stmezi byty
a schodi&tim. Jsou to tedy konstrukce adlgjici vytapiny a nevytapny prostor. Strop

nad vigjSim prostedim je v mist zapustnych hlavnich vstujp

Opatieni D:
Vnitini  konstrukce-stropy nad vstupnim podlazim budoueptany g@Enovym
polystyrenem tlouky 60mm. U stn mezi schodigm a bytem zatepleni nelze provést,

protozZe by doslo k zGzeni schodist

Strop nad v&Sim prostedim- U zapughych vstu je navrZzeno zatepleni izél@m
materialem, tedygmovym polystyrenem v tlotise 60mm.

Nyni nasleduji op&eni, které je nutné proveést, ale firpSeji tenit Zzadné uspory na
spoteke energie, takze s nimi nema cenwipat. Doba navratnosti W&dahto opateni
nebude péitana, ale samagjmé budou zapéitany do doby navratnosti celého souboru

opateni pro komplexni modernizaci panelového domu.

E) Elektroinstalace

Elektroinstalace je provedena hlinikovymi wvtida jednotlivé prvky el. instalace,
zasuvky, krabice a pewnpiipojena svitidla jsou uzivany vice nefcet let, takze
souasna elektroinstalace je na hranici své Zivotreetiledem na jeji bezgmost. Neni
provedeno mistni dojpljici spojeni vany v koupeins ochrannym vodem zasuvek,
tedy vana neni v koupelnizolovaré uloZzena od stavebnich a jinych vodivych

predmetu.
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Opatieni E: Doporwiuje se provest kompletni modernizace elektroinstalltera bude
odpovidat sotasnym elektrotechnickymi@dpisim. V koupel& je nutné odizolovat
vanu a je dopokieno instalovat zasuvku s proudovym chéém. Déle budou
vymeénény hlinikové vodée, zasuvky, fepinde, tlatitka, rozvad¢ a sw¥tla umistna na
bytovem jadle. JelikoZz uloZeni guénych kabel pod omitku by bylo velmiasow

i finantné narané budou nové kabely umiay do povrchovych udloZznych systém
Toto reSeni pokladky novych rozvadelektroinstalace se e zdat spoust lidi

neestetické. Ale kromnizké ceny tohoto systému je dalSi vyhodou i jesledna

flexibilita.

Obrazek 4 Priklad povrchového ulozewésti elektroinstalacerippodlaze

zdroj: Centrum regenerace panelovych dp2010

F) Rozvody zdravotni instalace

Zdravotni instalace jsou v bytovych tr&dich domech a rodinnych domegbSeny
tradicnim zpisobem rozvodl studené vody, odpadnich potrubi a kanalizace.
(MRAZEK, K. a kol., 2005)
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Zdravotni instalace jsou vedeny v Sachtach bytovyader. Rwvodni rozvody
zdravotnich instalaci panelovych dryvaji WtSinou ve Spatném stavuekay az ve

stavu havarijnim. Proto je nutna v§na rozvod zdravotni instalace.

Opatieni F: VSechny rozvody zdravotni instalace budou ¥gémy za nové vyhovujici.
Nejprve se dopokiwje vymenit leZzaté rozvody v suterénu domu, poté se musi
demontovat vodosty a vyezat stdvajici stoupaci rozvody. Nové rozvody seimu

instalovat tak aby byly ve stejné vychozi poloze.
G) Vytahy

Souasti kazdého vicepodlazniho domu je vytah. VytabwSing panelovych dorin
slouzi spoustu let, coz sebodindSi fzna provozni rizika a také to, Ze vytahy
nevyhovuji v gkterych oblastech séasnym normam. Provozni rizika se tykaji
n¢kolika ¢asti vytahu jako je pohon vytahu, roze&dytahu, stavebniast vytahu, klec

vytahu, omezowarychlosti a Sachta vytahu.

Uroven rizika se ukuje z kombinace zavaznosti naslédia Zivot, majetek nebo zivotni
prostedi a ¢etnosti vyskytu. NormaCSN 27 4007 definujestyfi Urovrg podle
zavaznosti nasledka ¢etnosti poruch a to velmi vysokou, vysokougedhi a nizkou
aroven rizika. Mezi nebezp#, které pedstavuiji riziko vysoké Uroen pati nag. klec
vytahu bez klecovych dyie pohon se Spatnouigsnosti zastavovani, nevyhovujici
nouzové odjiBovani Sachetnich diiea jejich ukotveni, chydici nebo nevyhovujici
ochrana proti volnému padu atd. Mezi nebeégpee kterych vychazeji rizikaisdni
arovrg, bych z#adil nag. nevyhovujici pozarni odolnost Sachetnichigvehyksjici
nebo nevyhovujici ostleni nastupit a nedostatmé os¥tleni klece vytahu, chydjici

zarizeni kontrolujici uvolaéni lana a dalsi.

Opatieni G: Nejprve je teba proveést inspéki prohlidku od servisni organizace, ktera
posoudi stav a wth analyzu rizik. Nebezé s vysokou a #tdni Grovni rizika je
potreba opravit co nefive. Nebezp# s nizkou arovni rizika opravovakifezitostre.
Prvnim feSenim je cely novy vytah, ktery by spval vSechny normy, pozadavky
a samoejme by nengl Zzadné provozni rizika. TotieSeni je velmi finatn¢ nakladné,

protoZe cena noveho vytahu se pohybuj@dech milioi korun. DruhymieSenim je

42



modernizace a oprava vytahu, kde by se odstragéchny zdvaZzné provozni rizika
a vytah by se upravil tak aby vyhovoval vSem bémpstnim a technickym standard.

Druh& moznost se jevi jako finam vyhodrgjSi a proto zvolim modernizaci a opravu
stavajiciho vytahu. Podle zkuSenosti druzstva ¢ &Si lepSteSeni Hdit vytah Uplr

novy, ale prav z finartnich divodi to neni vzdy mozné.

Velmi strné feceno modernizace vytahu se tedy bude hiaykat strojovny a pohonu
vytahu, vytahové kabiny, Eaeni vytahové Sachty a Sachetnichdvdlavic podle
individualniho stavu vytahu bude nutné provéstidgi@&teni.

Obrazek 5 —Kabina vytahu fed a po modernizaci

zdroj: webové stranky obce Holoubkov, foto Ing. BakiSer
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4.3.2 Ekonomicka analyza

4.3.2.1Finanéni naklady na tepelnou energii vybraného panelovéhdomu

Finartni naklady na tepelnou energii jsou uvedeny dolkgbél 5. Jsou zde uvedeny
financni naklady za rok pro cely objekt, pro 1 byt a aélk na 1 m2. Peéuni castky
jsou vypaitany z jednotlivych energetickych némwsti uvedenych v tabulcé& 3
a ceny tepelné energie =450,90®J wetrg DPH

Tabulka 5 Prehled finaknich naklad na tepelnou energiifpcent 450,90 K/GJ

Potireba Potieba K¢ K¢ Uspora
energie- energie-Po | Sowasny Po (vynos)
Sowasny modernizaci | stav modernizaci
stav
Nacely |1789,2 882 GJ/rok | 806 750 397 693 409 057
objekt GJ/rok K¢/rok K¢/rok K¢/rok
Na 28,4 14 12 805 6 313 6 492
byt/rok GJ/byt.rok | GJ/byt.rok | Ké/byt.rok K¢&/byt.rok K¢é/byt.rok
Na 2,367 1,166 1067 526 541
byt/mésic | GJ/byt.ngsic | GJ/byt.nEsic | Ké/byt.mesic | Ké/byt.mesic | Ke/byt.mesic
Na m2 0,4727 0,233 213,14 105,06 108,08
GJ/mz2.rok GJ/mz2.rok Ké/m2.rok Ké/mz2.rok K¢&/m2.rok

zdroj: vlastni vypoet

Na zaplaceni sptfgbované energie panelového domuivqanim stavu je pétba
zhruba 806 tisic Kza rok, coZini pres 12 tisic K na jeden byt za rok. Po modernizaci
panelového domuini Uspora tepelné energie t&nb1l %, coZ finese rgni usporu

zhruba 409 tisic Kna vytagni celého objektu aips 6 tisic K na byt.

4.3.2.20dhad investiénich nakladi na vybrana opateni

U vSech finagnich naklad na vybrané op#&ni jsou zahrnuty néklady nejen za
material na m?2 ale také naklady za practianosti spojené s provedenim tohoto

opateni, jako jsou nap:

44



Bourani, demontaz stavajicich konstrukci, leSesfratbvani neistot, tprava povrah
piesun hmot, klempské prace, truhtdké prace instalace nové tepelné izolace,
piremig’ovani suti atd.

A) Strecha

Je poteba zateplit gechu o ploSe 680 m? tepélizolactnim materidlem o tlowse
160 mm. Jako material je vybragnovy polystyren. Cena investiich ndklad tohoto
opafteni je giblizn¢ 1580 K/m2,

Investiéni naklady = 1580*680-41 074 400 K

Zivotnost opateni L= 50 let

B) VnéjSi obvodové stny véetné MIV a lodzZii

Obnova &sreni spar mezi panely a drobné Upravy povrchu gajselu odhadnuty na
220 tis. K.

Na vrgjSi obvodové sny a boky lodzii je pdeba zateplit plochu o 1473 m2. Cena
zatepleni polystyrenem se silikonovou povrchovouaupu se pohybuje kolem
1300 K&/ m2. Jelikoz v akterych mistech budovy jéeba pouzit mineralni vinu, jejiz

cena je o &co vySSi bude cendiplizné 1400 K/mz2.

Vyzdéni novych meziokenich vioZzek a nasledné zateplejichj povrchu vyjde
priblizn¢ na 2450 K/m2. Pro toto opaéni je pgéitano s plochou 370 mz.

Investiéni naklady = 220 000+1 473*1 400+370*2 4503=188 700 K

Celkova cena tohoto ograhi na 1 m? je fiblizn¢ 1730 K/ m2 a celkova plocha je
1843 mz.

Zivotnost opateni L= 50 let

C) Otvorové vyplné-Okna

Cena vyngny diewenych zdvojenych oken za nova plastova a &yanvstupnich dvé

se pohybuje okolo 4700 m2. Jiz z této ceny je Wl Ze se bude jednat o nejdrazsi
opateni. Jefieba obrinit okna na plose 890 mz.

Investiéni naklady = 890*4 700 4 183 000 K
Zivotnost opateni L= 50 let
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D) Vnitini konstrukce a strop nad vr€jSim prostiredim
Vnitini konstrukce tedy stropy nad vstupnim podlaZinr@snad vijSim prostedim
budou zatepleny tepelnou izolaci 60 mm s povrchawoavou omitky. Cena tohoto

opateni je giblizn¢ 900 K&/ m2. P@itana plocha pro toto ogahi je 565 m2.

Investiéni naklady = 565*900 =508 500 K
Zivotnost opateni L= 50 let

E) Elektroinstalace

Jak uZ bylo feteno, u elektroinstalace préime kompletni modernizaceCasti
elektroinstalace nejsoutips financné nakladné. Jednou z nejdrazsSicasti je asi
rozvadc, jehoz cena se pohybuje kolefhtisic korun. Ostatndasti elektroinstalace se
pohybuji viadech stovek korun. Nejdrazsi slozkou celkové dehpto opateni je
prace. Cena tohoto ofgai byla odhadnutafiplizné na 15 tisic K na jeden byt.

Investi¢éni naklady= 63*15 000=945 000 K
Zivotnost opateni L= 35 let

F) Vyména stoupaek ZTI

Vzhledem k tomu, Ze 15 let jsou dostupné vyrobKyrokém cenovém spektru #pjici
funkeéni poZzadavky #etné Usporného vytoku vody, budou ceny modernizacitkexsi
cenové urovni. (MRAZEK, K. a kol., 2005)

Cena vyndny rozvodi zdravotni instalace je odhadnuta nanmmirnou cenu 13 tisic K

na jeden byt.

Investiéni naklady=63*13000-819 000 K
Zivotnost opateni L= 20 let

G) Vytahy

Investiéni ndklady pro modernizaci vytahu jsou u kazdéh@atwy jiné. Krong toho, Ze

musi dojit k takovym Upravam, aby vytahigplal technické a bezpeostni normy se
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kazdy vytah nachazi v jiném technickém stavu. Gaondernizace vytahu se pohybuje
od 600 tisic do 1 milionu &K Pro tuto praci pouziji cenu 900 tisic Ka jeden vytah.
Vytahy budou pdtba ti.

Investiéni naklady=3*900 000=2_700 000 K
Zivotnost opateni L= 50 let

Tabulka 6 Prehled investinich naklad

Opatreni Cena za | Plocha Investiéni naklady
m2 (m?) (K¢)
A) | Strecha 1580 680 1074 400
B) | VngjSi obvodové shy wetrs MIV | 1730 1843 3188 700
a lodzii
C) | Otvorove vyplr-Okna 4700 890 4183 000
D) | Vnitini konstrukce a strop nad 900 565 508 500
vngjSim prostedim
E) | Elektroinstalace 945 000
F) | Vyména rozvod zdrav. instalace 819 000
G) | Vytahy 2700 000
Celkem: | 13 418 600,-

zdroj: vlastni vypoet

Celkové néklady na 1 byini zhruba 212 994 K Pokud budou investi naklady
vyjadieny na uzitnou plochu takni 3545 K&/ m2,

4.3.2.3Doba navratnosti investic

K vypocitani doby navratnosti investic je peba znat investni naklady witého
opateni a jeho réni vynos (Usporu). Kgeni ra@&niho vynosu je pétba znat

procentualni Usporu tepelné energie u jednotlivggiateni. Zatepleni panelového
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domu s vyndnou oken by rélo piinést celkovou Usporu 51 % spelty tepelné energie,
coz ¢ini celkovou Usporu 409 057¢Kza rok pi cerg tepelné energie 450,90¢KG]
véetre DPH.

Bude se vychazet z toho, Ze k nejvyrgzim unikim tepelné energie dochazi:

« 0okna 50 %

« obvodova sinha 35 %

« strecha 10 %

« podlaha 5 % (Zatepleni domu, 2010)

Jelikoz se celkova sp@tba tepelné energie po modernizaci sniiflipné o polovinu,
budou odhady % Uspor tepelné energie u jednotlivggateni z naklad pied
modernizaci (806 750 dtok) vypadat tak, Ze zateplenintesthy se uSét5 % naklad
na spotebu tepelné energie, v¢gmou oken za nova plastova se ts2b %, zateplenim
vngjSich obvodovych gh wetrg s&n boki lodzii se usét 18 % a zateplenim viiitich
konstrukci 3 %.

Ve vypaitech bude vyp&tana i doba navratnostifipodhadovaném vyvoji ceny do
budoucnosti, ktera bylgesSena v kapitole 4.3.1.3 Cena energie a jeji viRokud by se
tedy cena energie vyvijela v budoucnu podojaiko za poslednich deset let, mohla by
cena tepelné energie v roce 2020 byt 6238GK «etne DPH. Coz by v tomto roce
délalo 1 116 282 K za spatebovanou tepelnou energiigdl modernizaci a 550 28GK
po modernizaci. Uspora by s touto cenou energia bydly 566 002 K na vytagni

panelového domu.

Jak by se tato Gvaha o vyvoji ceny tepelné engrgigevila v dol navratnosti, bude
zpracovano v nasleduji¢asti.

« Doba navratnosti opa¥eni A — S¥echa
Doba navratnostiipsowasné cetienergie 450,90 ¥GJ et DPH

|, _ 1074400 _1074400_

dn, = = = = 26,6let
Ur, 806750*005 403375
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Doba névratnosti modernizacgesthy je 26,6 let. Doba Zivotnosti tohoto ogahi je

odhadovana na 50 let, z toho plyne, Ze modernigiéeehy je navratna.

« Doba navratnosti investic pibana s postupnym ni#stem ceny tepelné energie,
za predpokladu, Ze cena se zvySi kazdy rok o 3,3 % opest piredchoziho
roku:

Mezirocni naiist ceny o 3,3 %, byl stanoven podle vyvoje ceneltep energie za

poslednich deset let, coz byseno v kapitole 4.3.1.3 Cena energie a jeji vyvoj.

Doba navratnosti investic s postupnyristem ceny tepelné energie, pro toto
opateni je giblizne 19 let. dna=19 let
Pro dalSi jednotliva opgni, ale i pro cely soubor opani budou doby navratnosti
investic s postupnym négtem ceny stanoveny stejnymigpbem.
« Doba navratnosti opa¥eni B — VrgjSi obvodové sény véetné MIV a boénich
stén lodzii

Doba navratnostiipsowasné cetitepelné energie 450,9C¢K5J wetne DPH

|, _ 3188700 _ 3188700_

= = = 22et
Urg, 806750*018 145215

dng =

Doba navratnosti investic do zatepleni¢jgich obvodovych sh, vymény MIV
a zatepleni bimich s&n lodZii je 22 let. Doba Zivotnosti tohoto ofeati je odhadovana

na 50 let, a proto je tato investice navratna.

- Doba navratnosti investic pitana s postupnym ni#stem ceny tepelné energie,
za predpokladu, Ze cena se zvySi kazdy rok o 3,3 % opest piredchoziho

roku:
Doba navratnosti investic s postupnyiistem ceny tepelné energie, pro toto tgrtje

piiblizné 17 let
dng =17 let
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« Doba navratnosti opafeni C — Otvoroveé vyplré (Okna)
Doba navratnostiipsowasné cetitepelné energie 450,9®¢K5J wetne DPH

lc _ 4183000 _ 4183000
= = =207let
Ur. 806750*025 2016875

dn. =

Doba navratnosti investic do vymy oken je 20,7 let. Doba Zivotnosti novych

plastovych oken je také 50 let, takZe investicegeratna.

- Doba navratnosti investic pibana s postupnym ni#stem ceny tepelné energie,
za [redpokladu, Ze cena se zvySi kazdy rok o 3,3 % obpest piredchoziho
roku:

Doba navratnosti investic s postupnyiistem ceny tepelné energie, pro toto tgrtje
priblizné 17 let. drFl7 let

« Doba néavratnosti opa¥eni D - Vnitini konstrukce a strop nad vréjSim
prostiedim

Doba navratnostiipsowasné cetitepelné energie 450,9®¢K5J wetne DPH

lp _ 508500 _ 508500_.,, .

dn, = = = =
Ur, 806750*003 242025

Doba navratnosti investic do zatepleni Emith konstrukci a stropu nad &®im

prostedim je 21 let. Doba Zivotnosti tohoto afeati je také odhadovana na 50 let, proto

je tato investice navratna.
- Doba navratnosti investic pibana s postupnym ni#tem ceny tepelné energie,

za redpokladu, Ze cena se zvySi kazdy rok o 3,3 % opest piredchoziho

roku:
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Doba navratnosti investic s postupnyiistem ceny tepelné energie, pro toto tgrtje
priblizng 17 let
dnp=17 let

U modernizace elektroinstalace, stotgla a vytali, tedy opatni E, F, G doby
navratnosti pditdny nebudou, jelikoZ tyto ogani nepinaseji Uspory energie, a kdyz
uz tak zcela zanedbatelné. Tyto dpat jsou ekonomicky neefektivni, coz ale nevadi.
Dulezité je, aby byl cely soubor opahi ekonomicky efektivni. To se &v
nasledujicim zfisobem:

Nutnou a postaljici podminkou navratnosti agregétu je, aby matil

LIV=1+Ip (MRAZEK, K. a kol., 2005)

v

a je nutné je znovu obnovit, zmodernizovat. Budgedaat o elektroinstalaci a rozvody
zdravotni instalace, které budou jgdta vynEnit dokonce dvakrat.

LIV=>1+Ip
50* 409057= 13418600+ 945000+ 2 * 819000
20452850= 16001600

= LIV=Il+Ip..... Podminka plati.

Cely soubor planovanych investic je ekonomicky efdéikni, ma navratnost.

« Doba navratnosti investic celého souboru op#&eni
Doba navratnostiipsowasné cetitepelné energie 450,9®K5J Wetne DPH

o= L L4000,

Doba navratnosti celého souboru dpat je skoro 33 let. Takto dlouha doba je proto, Ze
byly pfidany i modernizace, které n@paSeji Upory, avSak je nutné je provést.
Konkrétre se jednd o modernizaci vytgh elektroinstalace a rozvadzdravotni

instalace. Navic Zivotnost novych rozwoadravotni instalace je menSi nez doba

navratnosti investic. Proto by viiéhu 33 let musely byt vygmény jeSt jednou, coz
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by se projevilo v dodateych investinich nakladech. Poté by byla doba navratnosti

investic skoro 35 let.

Kdyby se peitala doba navratnosti investic jen modernizacerékiginaseji uspory

(opateni A az D) byla by doba navratnosti investibligne 22 let.

| tak se celkové investice jevi jako navratné, avladyZ se vezme v Uvahu stéle
rostouci cena tepelné energie. Podle informacitavBho druzstva se j&Stpied
n¢kolika lety paitalo s navratnosti investic nidilad az 50 let, dnes je doba navratnosti

vyrazre kratSi, pra¥ z divodu stale rostoucich cen energii.

- Doba néavratnosti investic pitana s postupnym ni#stem ceny tepelné energie,
za predpokladu, Ze cena se zvySi kazdy rok o 3,3 % opest piredchoziho
roku:

Doba navratnosti investic s postupnyistem ceny tepelné energie, pro cely soubor
opateni je odhadnutaiblizné na 23 let. dn =23 let
Pokud by se ceny energie rostla timtdissgbem, doba navratnosti investic do celého

souboru opdeni by giblizné byla 23 let.

4.3.2.4Ukazatel zisku
« Ukazatel zisku pro opateni A — Stecha
Z, = (UrA * z) -1, =(403375*50) —1074400= 2016875-1074400= 94247%K¢

« Ukazatel zisku pro opateni B — VrgjSi obvodové sény véetné MIV a lodzii

Z, = (UrB * Z) -1, =(145215*50) —3188700= 7260750-3188700= 407205K¢

+ Ukazatel zisku pro — Otvorové vyplré (Okna)

Z. = (UrC * Z) -1, =(2016875*50) —4183000= 10084375 4183000= 590137K¢
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« Ukazatel zisku pro D - Vniténi konstrukce a strop nad vréjSim prostiedim

Z, =(Ur, * 2)-1, = (242025 *50) - 508500= 1210125- 508500= 70162K¢

« Ukazatel zisku pro cely soubor opateni
Cisty zisk Z, ktery soubor op@ni za celou dobu své Zivotnostinese, se vypie jako
ro¢ni Gspora nasobena dobou Zivotnosti (¢ena z) minus celkové investice
a dodaténé investice Ip. Dodateé investice jsou tweny novou modernizaci
elektroinstalace a dokonce dvojnasobnou &you rozvod zdravotni instalace, protoze

jejich zivotnost je odhadovana jen na 20 let.

Z =(Ur* 2) - (I +Ip) = (409057*50) — (13418600 945000+ 2 * 819000 = 445125K¢

VSechny ukazatele ziskugetné ukazatele zisku pro cely soubor deat vysly \&tSi

nez 0 (Z>0), coZz znamena, Ze navrhovanérepajsou efektivni.

4.3.2.5Vysledna rentabilita

« Vysledna rentabilita celého souboru dpat

Ro LV 500409057 _ 188
| —lp 13418600-945000-2 * 819000 —

Na jednu investovanou koruniipada 1,88 K cistého zisku za dobu Zivotnosti celého
souboru opdeni 50 let.

4.3.2.6Financovani

Celkové investini naklady na opravy, rekonstrukce a modernizacelpaého domu
byly odhadnuty na 13 418 600cKZdroj financovani je jak u bytového druZstva tak
u SVJ fond oprav (dlouhodoba zaloha na opravy)kdeldo fondu oprav seied
rekonstrukci fispiva jen ®kolik stovek korun misiéné, fond oprav na pokryti
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celkovych investinich naklad zcela jist st&it nebude. Zbytek financi se musi ziskat

pomoci komamiho Uwru.

Jako piklad dejme, Ze ve fondu oprav je naisgw 5 milionu korun a do fondu oprav

se doposudipspivalo ngsiéné 900 K&, coz dla téntr 15Ke/m2 obytné plochy bytu.
Na zbyvaijici investini naklady se bude muset vzitév

Uvéry, nebo G¥ry ze stavebniho speni pro financovani oprav, rekonstrukci
a modernizaci panelovych démmabizi ¥tSina nejznarjSich bank na naSem uzemi.
Nékteré z nich nabizeji dokonce produktgemé pro bytova druzstva a SVJ. Urokové
sazby pro tyto W&y jsou fizné, ¥tSinou se stanovuji individuainVe vSechcastech
kapitoly financovani bude pouZita Urokova sazba @. % a usr na 15 let.

V kapitole financovani bude ndjde ukazano, jak by vypadalo financovani pouze
s vlastnimi zdroji, ale jelikoz Ize k financovanoyzit i dotace, bude tato kapitola

obsahovat i financovéani z détdch tituli Novy Panel a Zelen& Usporam.

4.3.2.6.1 Financovéani pouze z vlastnich zdraj
Jistina U¥ru je 8 418 600 K . Kdy urokova sazba je 7 % p.a. &byl ztizen na 15

let.
Vypocet mésiéni splatky uvéru :
007 /12* (L+ 007 /12)*®°

A= 8418600 -
1+ 007/12)"° -1

= 7566876Kc

M¢ésicné se bude muset splacet 75 668,76 Ranelovy dm ¢itd celkem 63 byt, coz
¢ini priblizné 1201 K/ mésic na jeden byt. Za splaceni jistinyéf i s Uroky se
celkem bude muset vidschu 15 let splatit 13 620 377¢K

Naklady pro variantu financovani pouze z vlastrdgtoji jsou shrnuty do tabulky 7

Tabulka 7 Néklady pro financovéani z vlastnich zdroj

Rozpoétové naklady 13418 60K¢ | %
Vlastni zdroje (Fond opray)5 000 000 K | 27 %
Uver 8418600 K |45%
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Uroky 5201 777K |28 %

Celkem naklady 18 620 377 K| 100 %

zdroj: vlastni zpracovani

Mésiéni splatky (fond oprav) — Pro variantu financovanibez dotace

Aby mohl byt O¢¥r béhem nasledujicich 15 let splacen, budergdmd, aby kazdy ze
63 byti prispival do fondu opravéastkou minimald 1201 K/ mesic. Castka
900 Ke/mesic, kterou seispivalo do fondu oprav doposud je malo. Bank{swmou
pozaduji, aby se do fondu opra¥sitné prispivaloc¢astkou o Bkolik procent vyssi, nez
je potebna mdsicni splatka eru. Navic bude nutné dale sficna pipadné investice
v budoucnosti, takze by bylo vhodné, aby se do diamgrav pispivalocastkou alespo
1700 Ke/mesicné. Z téchto dalSich i set korun misicné od kazdého najemnika se

v pribéhu 15 let naseét priblizne 5,6 mil korun.

Mnozi najemnici by mohli namitat, Ze tatéstka za rsic je iliS vysoka a Ze po
zatepleni panelového domu budou platit§este. V tomto pipad maji pravdu, ale po
ode&teni nEsicni Uspory za vyt&mi na byt 541 K podle tabulky. 6 si vlastg priplati

259 K¢ za nesic. Navic podle @ekadvanéhotstu ceny tepelné energie by mohltita

v nékolika nasledujicich letech $iet

M¢ésicni splatky (fond oprav) 2700 K&/ mésic

4.3.2.6.2 Financovani s programem Zelena usporam

Program zelena uUsporaterpa finakni prostedky z prodeje tzv. emisnich kredit
Kjotského protokolw snizovani emisi sklenikovych plyrNa program zelena usporam
bylo vy¢lergno az 25 miliard korun, o které se bude moci Zzadato roku 2012.

Omezujici podminky:

- Pxi celkovém zatepleni (A. 1) je zaravpozadovano snizeni vygtené hodnoty
meérné ra@ni poteby tepla na vytami alespé o 40 % oproti stavuipd realizaci
opateni. (Program Zelena usporam, 2010)

- Pro panelové domy je dotace z programu Zelena aspgoskytovana jen na
celkové zateplenifast A.1.)

- VySe podpory nesmitpsahnout investni naklady.
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- Na Zadatele - pravnické osoby a fyzické osoby gagiui - se navic vztahuji
pravidla pro poskytovani vejné podpory, tyto subjekty mohou Zadat v rezimu
de minimis, Blokové vyjimky nebo [@asného ramce. (Program Zelena
asporam, 2010)

Intenzita véejné podpory nesmiigkrctit 40 % uznatelnych naklédpro malé
podniky, 30% pro gedni podniky a 20 % pro velké podniky.

V rezimu de minimis je nutné piat s limitem 200 tis. EUR.

Dotaci z programu Zelena usporam lze bez omezesirary poskytnout pouze
fyzickym osobam, jejichz cilem je pouZzit dotaci mapokojeni vlastnich
bytovych poteb.

VySe podpory

VySe podpory z programu zelend Gsporam je zavialdom jestli probhlo celkové
zatepleni budovyc@st A.1.) nebo jen dil zatepleni dast A.2.) a na dosaZzen&mé
ro¢ni poteby na vytapni v kWh/nf

VySe podpory pro A.l. u dosaZzen&rnmé rani poteby tepla na vytami max.
55 kWh/m2 je 1050 K/ m2 podlahové plochy a u dosazeng&rmé r@ni poteby tepla na
vytapini max. 30 kWh/m2? je vy3e podpory 150@&/Km2. Casti programu Zelena
asporam B- vystavba v pasivnim energetickém staigaC- vyuZziti obnovitelnych
zdroji na biomasu adinnych tepelnyclterpadel do novostaveb v modelovém projektu

reSeny nejsou.

Panelovy dm maéa celkovou péebu tepelné energie 64,73 kWh/m2.rok, protoze
panelovy dm ma zdroj tepelné energie i profdkani teplé vody bude &ma rani
potteba tepelné energie na vyap nizsi. Podle on-line kalkuiky pro stanoveni
spoteby tepla na vytami domu za rok, ktera je dostupna na internetowstcinkach
bude se tato sp@ba pohybovat v rozmezi 40 az 50 kWh/m2. Zalezé tal potu
obyvatel. Do 55 kWh/m2 dosazen€mmé r@ni poteby se tedy tento modelovy projekt
vejde, do 30 kWh/mz2 nikoli. Ve skuieosti by se pro ziskani dotace musel pro

panelovy dm udlat energeticky audit a fkaz energetické naknosti.
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Pro vyp@et dotace se tedy pouzije vySe podpory 105K pro celkové zatepleni.
Podminka dosazeni alespd0 % Uspory tepelné energie na vytdipje také spléna.
VySe dotace také nggsahneastku 200 tis. EUR.

Vypoéet dotace z programu Zelena usporam

Dotace = podlahova plocha*1050 & m2 + energetické hodnoceni + projektova
dokumentace, kontrola spravnosti provedeni = 3*0b850+ 15 000 + 126 000 =
=3351 900 K

Dotace z programu Zelen& Usporam je poskytovammagalizaci projektu a zaplaceni
vSech faktur. Z tohoto idodu se na realizaci ogahi musi nejilve vzit 0¢¥r na
8 418 600 K, tak jako ve varia®t financovani pouze z vlastnich zdropa 15 let
s urokovou sazbou 7 % p.a.. Po daleni projektu, ktery by ¢ byt hotov nejdéle do
1 roku, bude poskytnuta dotace z programu Zelemdram ve vySi 3 351 900 K
V tomto gripac budou muset najemnici panelového domu splacat iplné vysi po
dobu jednoho roku a tAstkou 75 668,76 Kmesicné (1201 KE/mésic na jeden byt). Za
téchto 12 ndsial se celkem zaplati 908 025 K561 240 K na splaceni jistiny tvu

a 346 785 K za uroky). Poté ze ziskané dotace 3 351 900 zgurog Zelend usporam
apo domlu¢ s bankou splaticast O¢ru diive. Zbyva tedy splatit jistinu @w

4 505 460 K s arokovou sazbou 7 % p.a. za 14 let.

Vypoéet mésiéni splatky uvéru :

007/12* (L+ 007 /12)**®
@1+ 007/12)"*® -1

A=4505460 =4214410K¢

M¢ésicni splatka pro splaceni zbyvajici jistinyéw na 4 505 460 Kje 42 144,10 K,
coz ¢ini priblizné 669 K& na jeden byt za #sic. Na tutotast jistiny U¥ru je poteba
celkem splatit 7 080 208 &K(Uroky z tétocastky 2 574 749K) Celkem se bude muset
za splaceni jistiny (ru i s uroky splatit 11 340 133¢Kza 15 let, aroky z této sumy
jsou 2 921 534 K P pouZziti dotace Zu je jistina &w, kterou musi najemnici splatit

5066 700 K.

Naklady pro variantu financovani s dotaci z prografelena usporam jsou v tabulce 8.
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Tabulka 8 Naklady na financovani s dotaci ZU

Rozpoétové naklady 13418 60K¢ | %
Vlastni zdroje(Fond oprav) 5000 00@ K| 30 %
Jistina Geru(s pouzitim dotace ZU)5 066 700 K | 31 %
aroky 2921534 K | 18 %
Dotace Zelena usporam 3351900 K 21 %
Celkem néklady 16 340 134 K| 100 %

zdroj: vlastni zpracovani

Grafické znazoréni je nagrafu 3

Financovani s programem Zelena tasporam

Dotace Zelena Usporam

21% Vlastni zdroje(Fond

oprav)
30%

@ Vlastni zdroje(Fond oprav)
| Jistina Gvéru
O troky

O Dotace Zelena Gsporam

Jistina Uvéru
31%

zdroj: vlastni zpracovani

Celkové néklady se s dotaci z programu Zelena éaspdostaly na 16 340 134KCoz
je 0 2280243 K mére nez i financovani z vlastnich zdrpj Vlastni naklady pro
najemniky panelového doméini po odeéteni dotace ,jen" 12 988 234 ¢K(79 %
celkovych néklafl na financovani) a to je mé&mez jsou celkové investi naklady
13 418 600 K.
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Mésiéni splatky (fond oprav) — Pro variantu financovani s dotaci z programu
Zelena aspordm

V prvnim roce splaceni éw byly mésicni splatky stejg vysoké jako v fipact
financovani modernizace pouze z vlastnich Zdmjto 1201 K/mésic. Po ziskani
dotace zelena usporam, z niz byla splac&s U¥ru, je ke splaceni zbyvaji¢@sti
avéru poteba po zbyvajicich 14 let splacetigpivat do fondu oprawastku alespo
669 K&/ mésic. Pro porovnani s jinymi variantami financovarddernizace panelového
domu bude nejlepSi spitat primérnou nEsiéni splatku, a tacini priblizné
705 Ke/mesic.

Nabizi se otazka, jestli dlouhodobé zéalohy do foodrav ®jak upravovat, kdyz ke
splaceni Ugru i s aroky je pdeba pispivatéastkou 705 K mesicné na jeden byt a do
fondu oprav se ifspivalo castkou 900 K mesicné. Doporwil bych najemnikm
prispivat do fondu oprav alespoastkou 1200 K mésiéné, a to proto, aby se viisehu
dalSich let nagédal dostatek finamich prostedki pro dalSi opravy a modernizace,
které mohou fjit v budoucnosti. Navic jak uz bylieceno, banky ¥tSinou pozaduiji,
aby mesicni splatka byla o#kolik procent vyssi.

S uvazovanou usporou tepelné energie 58 ha&byt zaplati do fondu oprav jakoby jen

659 K& mesicne, coz je méw, neZ ped modernizaci.

Jelikoz asi nejstSim problémem pro realizaci regenerace byva néasutmjemnii
(¢lena druzstva nebo vlastnik, tak by toto mohlo feswdcit vétSinu odpirca projektu.

M¢ésicni splatky (fond oprav) 2200 K&/ mésic

4.3.2.6.3 Financovani s programem NOVY PANEL
Financovani s programem NOVY PANEL bude velice gmdbfinancovani bez dotace,

avSak program nabizi dotaci na Uhradu tGrakiwru, kterou poskytuje Statni fond
rozvoje a bydleni. Navic program nabizi zéaruku 2z&r,u kterou poskytuje

Ceskomoravska z&tni a rozvojova banka a.s.
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Omezeni vy3Se vieejné podpory z programu NOVY PANEL:

Na vlastniky dori a gijemce podpory v programu NOVY PANEL je pohliZeradq
na podnikatele, a to bez ohledu na to, jak jejiobtaveni vymezuje praviéd Ceské
republiky. (Program NOVY PANEL, 2010)

Podpora je poskytovana ve dvou rezimech. Pro bydowéy, které nejsou postaveny ve
stavebnich soustavach uvedenychiilope ¢. 1 je podpora poskytovana v rezimu de
minimis. Pro bytové domy, které jsou postavenyckieré ze stavebnich soustav
uvedenych v filoze 1 je podpora poskytovana v rezimu blokovémky s vymezenou
intenzitou véejné podpory. Hodnota tohoto ukazatele nesteknatit 15 %, pokud se
jedna o velkého podnikatele. Uediniho podnikatele nesmi intenzitarej@é podpory
piekrctit 25 % a u malého podnikatele 35 %.

Dotace se poskytuje ve vysi rozdilu splatekray ktera odpovida snizeni Uroku zav

proti sazls uvedené ve smlodw UWru o: (Program NOVY PANEL, 2010)

2,5 az 4 procentni body. & procentnich bad zalezi na provedenych opravach
a modernizacich, na které leze poskytnout podpdyujsou rozdleny do ¢tyr casti
A,B,C a D. Tento modelovy projekt zahrnuje jen agra modernizace uveden&asti

A a B. Konkréti se jedna o polozky. 5,6,7,9 Zasti A a polozky. 11, 13, 14 zasti

B.

Provedeni ostatnich oprav a modernizaci stav pa@letodomu nevyzadoval nebo jiz

byly provedeny.

Splrenim ¢asti A a B se podle podminek programu dotace pogkyte vySi rozdilu
splatek U¥ru, kterd odpovida snizeni Groku zZdy proti sazb uvedené ve smlogv

0 3 procentni body.

Po splini vSech podminek pro ziskani podpory z programyN®ANEL, by tedy
avér s jistinou 8 418 600 Kbyl s irokovou sazbou 4 % p.a. s dobou splatriéskét.
Vypocet mésiéni splatky uvéru:

004/12* (1+ 004 /12)*%

A= 8418600 -
(L+ 004/12)*° -1

=62271,3K¢
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Mésicni splatka Ggru cini 62 271,37 K. Mésicni splatka pro jeden byiini priblizné
988 K. Za Uvr i s uroky se bude muset splatit celkem 11 208 B47s pouzitim
programu NOVY PANEL. Uroky z (ru ¢ini 2 790 247 K. Program v tomto ifipack
dotujecastku 2 411 530 Kna uhradu urak Vlastni naklady jsou tedy 16 208 84%,K
87 % z celkovych néklad

Tabulka 9 Naklady financovani s programem NOVY PANEL

Rozpaftové naklady 13 418 60K¢ | %
Vlastni zdroje (Fond oprav) 5000 000 K| 27 %
Uver 8418 600 K | 45 %
aroky 2790247K |15%
Dotace z programu NOVY PANE|2 411530 K | 13 %
Celkem néklady 18 620 377 K| 100 %

zdroj: vlastni zpracovani

Grafické znazorni je nagrafu 4

Financovani s programem NOVY PANEL

Dotace z programu
NOVY PANEL

Vlastni zdroje(Fond
13%

oprav)
27%

aroky

@ Vlastni zdroje(Fond opra:
15% je( prav)

m Uwsr
0O aroky
O Dotace z programu NOVY PANEL

45%

zdroj: vlastni zpracovani
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Mésiéni splatky (fond oprav) — Pro variantu financovani s dotaci z programu
NOVY PANEL

Pro splaceni tru je nutné platit isicné do fondu oprav minimat988 K¢ na byt. To
je vice, nez jsou sg¢asné nisicni zalohy do fondu oprav. Kastce je pdeba picist
nékolik set korun pro fipad dalSich investic do panelového domu. Vysi taaldo
fondu oprav bych tedy stanovil na 1488/ knésic.

%

M¢ésicni splatky (fond oprav)2488 Ké/ mésic

4.3.2.6.4 Kombinace podpor Zelena Gsporam a programu NOVY PANEL
Na stejné druhy oprav nelze gasré poskytnout dotaci z programu NOVY PANEL

a programu Zelena Usporam (ZU). Kedw na opravy, ke kterym byl& bude
poskytnuta dotace z programu Zelena usporam, w&gdskytnout zaruku z programu
NOVY PANEL. (Program NOVY PANEL, 2010)

Dotace z programu NOVY PANEL tie byt poskytnuta pouzedésti ivru, kterd
nebude pro financovani zateplovacich praci pteipah dotaci z programu Zelena
asporam. Ze seznamu oprav a modernizaci, na kterpdskytnout podporu wipoze
¢.2 se povazuji za zateplovaci prace pologk$, 6, 7, 11,15, 16, 18, 23, 35. Na tyto
polozky Ize tedy ziskat dotaci z programu Zelengotém. Polozky, kteréippouziti
obou podpor musi byt zahrnuty do programu Zelepéndsn jsou polozky. 5, 6, 7, 11

a tykaji se komplexniho zatepleni ( A.1 Celkovéephni,clenéni programu Zu). Pro

panelové domy se poskytuje dotace pouze na celkatepleni.
Jako nejvhod¥si Ize dopordit tento postup:

. uzawit nejprve smlouvu o zaruce z programu NOVY PANElré€Zimu blokové
vyjimky),

.« néasledd uzawit smlouvu o dotaci z programu NOVY PANEL (v rezimu
blokové vyjimky),

+ jako posledni uzait smlouvu o dotaci z programu Zelenad Usporam

(v jakémkoliv rezimu). (Program Zelenéa usporann 0)
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Celkové zatepleni (op@ni A,B,C,D) bude stat 8 954 600¢.KDotace z programu
Zelena usporam (ZU) by ¢la zistat ve stejné vysi (3 351 900kKjako v kapitole
financovani s programem Zelena Uusporam. Zbylé dgklana modernizaci
Elektroinstalace, vygmy rozvodi zdravotnické instalace a modernizace vigtami
4 464 000 K, tyto opateni budou z&@zeny do programu NOVY PANEL.

Pokud by bylo ve fondu oprav nagpoo 5 mil. jako v pedeSlych zfisobech
financovani, tak na provedeni modernizace panetod&mu je opt poteba vzit Ger

8 418 600 K s urokovou sazbou 7% a dobou splatnosti 15 Istindi Gvru je Feba
rozclit na ¢ast ktera je wena na financovani celkového zatepleni s programeena
asporam a nadast jistiny 0¢ru ve vySi 4 464 000 Kpro kterou bude Zadana podpora
z programu NOVY PANELCast jistiny Uvru 3 954 600 bude splacena s 7 % p.a. po
dobu 1 roku, nez se dokdinrealizace v programu Zelena usporam. Za jedenseok
zaplati 426 540 K (263 640 na splaceni jistiny &m a 162 900 K za uroky). Poté se
splati velk&éast z dotace z programu ZU a z téésti jistiny zbyva splacet 339 06G& K

s 7 % p.a. po zbyvajicich 14 let. Poté se celkepatiacelkem 532 824 &(339 060 K

na splaceni jistiny (&ru a 193 764 K za aroky.

Druhagast jistiny G¥ru na realizaci op#eni v programu NOVY PANEL je splacena po
15let. Ri pouziti dotace ZU je jistina @w,kterou musi naemnici splatit
5066 700 K.

Uréeni priblizné mésiéni splatky avéru na realizaci opatieni s kombinaci podpor:
Urceni pameérné nesicni splatky je patba pro porovnani jednotlivych variant
financovani. Samdejme, Ze vypdty nejsou zcelaigsné.

A= pramérna nesiéni splatkacasti inéru pro opateni v ZU + ndsiéni splatkacasti

avéru s dotaci programu NP

M¢ésicni splatkacasti Gvru s dotaci NP

004/12* (L+ 004/12)*°

A= 4464000 ot
1+ 004/12)™ -1

=33019,67K¢
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M¢ésicni splatky G¥ru ¢ini 33 019,67 K Za tutocast Uvru i s Uroky se bude muset
celkem splatit 5 943 540& Uroky jsou tedy 1 479 540 K Ve skuténosti se v3ak
jedna o U¥r s arokovou sazbou 7 % p.a. Zbylé droky 1 278 K25jsou uhrazeny

formou dotace programu NOVY PANEL.

Pramérna nésicni splatkacasti Uvru pro opateni v programu ZU byla slozitym

vypoctem ugena na 5329,78 i mesicné.

A=5 329,78+33 019,6738 349,45 K/ mésic
Pribliznd vyse nisicni splatky je 38 349,45 & meésic, coZcini priblizné 609 K&

meésicné na 1 byt.

Tabulka 10 Néklady na financovani s pouzitim kombinace podgbr a NOVY
PANEL

Rozpaftové naklady 13 418 60K¢ | %

Vlastni zdroje(Fond oprav) 5000 00@ K| 30 %
Jistina Geru(s pouzitim dotace ZU)5 066 700 K | 31 %
aroky celkem 1836 204K | 11 %

Dotace z programu NOVY PANEL 1278 725 K| 8 %

Dotace z programu Zelena Uspora® 351 900 K | 20 %

Celkem naklady 16 533 529 K| 100 %

zdroj: vlastni zpracovani

Pri pouziti kombinace podpor z progranZelena usporam a NOVY PANEL jsou
vlastni naklady jen 11 902 904¢K(priblizn¢ 189 tis. na jeden byt), coz je 72 %
z celkovych naklail na provedeni modernizace panelového domu. Dot@cegramu
Zelena Usporam a programu NOVY PANHlni dohromady 4 630 625 & cozZ je
28 % z celkovych néklad

Z toho plyne, Ze pouziti kombinacéchto dvou dotaci se jevi jako nejlepSi mozné

feSeni.
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Graf 5 Financovanis kombinaci podpor z progrénZelena tisporam a NOVY PANEL

Financovani s kombinaci podpor ZU a NP

Dotace z programu
Zelena Usporam

20% Vlastni zdroje(Fond

oprav)
30%

O Vlastni zdroje(Fond oprav)
Dotace z programu
NOVY PANEL
8%

m Jistina Gv&ru(s pouzitim dotace ZU)
O troky celkem
O Dotace z programu NOVY PANEL

troky celkem B Dotace z programu Zelena Usporam

11%

Jistina Gvéru(s pouzitim
dotace ZU)
31%

zdroj: vlastni zpracovani

Mésiéni splatky (fond oprav) — Pro variantu financovani s kombinaci podpor

z programu Zelena Gsporam a NOVY PANEL

Ke splaceni G&ru je poteba splacet #sicné alespa 609 K& mésiéné.

Tak jako v pedeSlych dvou Zjsobech financovani je stale pelta ve fondu oprav
vytvéret finaréni prostedky do budoucna. TakZze séidad ot priblizné 500 K

a najemnici do fondu oprav budowsitné prispivatéastkou 1009 K. To je o 191 K
mére, nez v pipad pouziti dotace jen z programu Zelend udsporam aichav
po provedeni zatepleni panelového domu najemnpeiméru uSeli mésicné 541 K

na tepelné energii.

Mésicni splatky (fond oprav) 2009 K&/ mésic

4.4 ZkuSenosti bytového druzstva s vyuzitim doténich programi

Na celkové opravy panelovych dénacetrg zatepleni, vyrény oken, pipadné vyniny
vytahi, vyuziva druzstvo od roku 2006 moznosti ziskarriiwma opravy vad panelové
vystavby podle Nidzeni vlady pro program PANEL s dotaci Gkok
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V programu PANEL resp. Novy PANEL bylo ve Stavebnimgytovém druZzstvu
rekonstruovano 52 doim Pred programem PANEL bylo rekonstruovano 23 dom
K rekonstrukci bude v roce 201@gravovano poslednich 7 dosud neopravenychidom

Tabulka 11 Paiet uwrovych smluv uzakenych v ramci programu PANEL

Potet uzawenych Gwrovych smiuv | Nacastku v tis K | Pro p@et byt
2006-2007 29 260869 1810
2008 15 147361 800
2009 zatim nevyhodnocen
Celkem 44 408230 2610
zdroj: SBOCB

Je vidt, Ze Stavebni bytové druZstweské Budjovice se o sfij bytovy fond stara
velmi dolre a témdit vétSina panelovych doinjiz byla modernizovana a opravena.
S programem PANEL, nyni uz NOVY PANEL ma bytové ihtvo dobré zku3enosti
a program ma ddb vyzkouSeny. S programem Zelena asporam pry bgdpl@my,
protoze program nebyl zpatku udlan dol¥e, neustale se vém nenily podminky
a celko se jevil jako obtiz&é vyuzitelny. Atkoli se z programu Zelena Usporaniza

ziskat celkem vysoka dotace, bytoveé druzstvo ha@byyen v rékolika pripadech.
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5 Zavér
Cilem préace bylo analyzovat s@sny stav a problémy panelové vystavby, dale ptoves

ekonomickou analyzu a navrhnout dea.

Panelova vystavba tio velkou ¢ast bytového fonduCR. Ackoli rekonstrukce
a modernizace panelovych domrobihaji intenziva jiz nékolik poslednich let, je stéle
znany paet donu v pavodnim stavu, ktery je z hlediska sasnych norem arpdpigi

nevyhovujici.

Ve tSing pripadi je nutnosti provést komplexni zatepleni panelovétimu, etrg
vymeény oken a meziokenich viozek. Mezi &eggji provackné modernizace pat
modernizace vytal) elektroinstalace a vyna rozvod zdravotni instalace. Tyto
opateni jsem proto zahrnul do modelového projektu rekoikce panelového domu

a odhadnul finatni néklady na jejich provedeni.

Provedené opravy a modernizadésygji k prodlouzeni Zivotnosti panelového domu,
zlepSeni vzhledu budovy, zvySeni urdvydleni, trzni ceny nemovitosti agolevsim
komplexni zatepleni imasi usporu tepelné energie. V modelovém projektu
rekonstrukce panelového domu je po provedeni ziégl@itano s usporou tepelné
energie 51 %. Coz u tohoto panelového domu powZi&bracicini pii sowasné ce#

tepelné energiefblizné 409 tis. K za rok. Nej¢tSi Usporu tepelné energiéinasi

zatepleni obvodového plésicetns meziokenich viozek a vygna oken.

Investice do modernizace panelového domu se vyptati bylo dokazano §asti
s vypaity dob navratnosti investic. Kde u vSechkidi investic, ale i u celého souboru
investic, byla sp&itana doba navratnosti kratSi nez je zivotnostiepatZ toho plyne,
Ze investice jsou navratné a vyplati se je prowdal/ic s uvazovanymustem ceny

tepelné energie se doba navratnosti investic vyrakracuje.

Pro financovani modernizace panelového domu se &ralastnich zdraj, nabizi
i dotasni programy NOVY PANEL a Zelena Gsporam. Jako repdiejsi se v daném
piipadt jevi pouziti kombinace obou ddétdch program. Kdy oba dotani tituly
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poskytnou v modelovém projektu finam prostedky na pokryti fiblizné 28 %

celkovych néklatl na provedeni modernizace panelového domu.

Stavebni bytové druzstWoeské Budjovice, kde jsem také ziskaval informace pro tuto
praci, vSak nema se ziskavanim dotace z prograrfenZeisporam dobré zkuSenosti
avyuziva pevazi jen program NOVY PANEL. To je podle mého nazorwd,
protoze z programu Zelen& Usporam Ize ziskat detaeysi rekolika miliona.
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6 Summary

The theme of my bachelor thesis sounds repairenstiction and modernization of
panel houses. The main objectives of bachelorgteesi analysis of actual situation and
problems of panel houses, economic analysis anduraaent design. The thesis is
divided into two main parts. First part of thessliterature search. It contains various

terms and information, which can be used in bactibksis.

The second part contains my own work that is malmged on model project of
reconstruction of panel house. That was the begthea to achieve the main goals of
thesis. For the model project | chose panel howb&h was described in professional

literature.

Model project is aimed at energy intensivenesgepof heat energy, heat energy costs
and savings before and after planned modernizafitso. | described all modernization
and reconstruction, which are usually executed amephouses. After that | estimated
costs of these measurements. Then | used a fevomdoimdexes to valorize efficiency

of planned modernization and reconstruction.

The last part of model project is financing frone tandowments programs. Finally
| compared application of these programs and | dowat the best possibility of

financing.

Keywords: repairs, reconstruction, modernizaticangd buildings,
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9 Pr¥ilohy

Piiloha 1 Seznam typizovanych konstruénich soustav
Seznam typizovanych konstirkich soustav realizovanych v hromadné vystavb

panelovych dor

T1T09B G57 HK69
T5B2 G58 HKS 70
T11B4 G59 HKS G
T12VM OS G OS 64 BP 70 OS
T13VOS G OS 66 VVU ETA
T 14 VP OS T 01 B Larsen & Nielsen
T15B 60 T 02 B BANKS
T16B 70 TO03BOP1.11
T17 B70 — 360 TO5BOP 1.13

T 20 MS Piimstav T06BOP1.21
T22PS61 T08BOP1.31
T42 PS 69 T OB- Nitra

T 52 PS 69/2

G 40 HK 60

G 55 HK 65

Priloha 2 Seznam oprav a modernizaci na které lze pognout podporu
z programu NOVY PANEL

Seznam oprav a modernizaci, na které Ize poskytnopibdporu

Cast A

Polozkad.

1 Sanace zakld@da opravy hydroizolace spodni stavby

2 Sanace statickych poruch nosné konstrukce

3 Oprava obvodoveho plé&s reprofilace styk dilca obvodového plast

4 Oprava lodzii nebo balkéarvcetrg zabradli

5 Zatepleni nefiisvitného obvodového pl&sse sotiasnou sanaci obvodového péast
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6 N&hrada wgSich otvorovych vyplni tepeén technicky, pipadré hlukow
dokonalejSimi materialy

7 Opravy a zatepleniisich \tetné nastaveb, kterymi jsou nédklad strojovny, pergoly
atd.

8 Vyregulovani otopné soustavy

9 Oprava nebo vysma rozvod zdravotnich instalaci a plynu

CéastB

Polozkac.

10 Vymena balkori nebo oprava lodzii, balkén¢etns zabradli

11 Zatepleni vybranych viiitich konstrukci

12 Zkvalitreni Ustedni regulace otopné soustavy

13 Oprava nebo vyéma vytahu vetrg nutnych zasahdo konstrukce vytahové Sachty
14 Oprava nebo vy#ma elektrickych zédzeni a rozvotl; silnoproud, slaboproud
CastC

Polozkad.

15 Vymena vstupnich gh do objekd s uplat@nimieSeni, které zabezpge jejich
ochranu ped ntenim vandaly

16 Repase nebo vyma vstupnich duédo byt

17 Oprava objektovychipdavacich stanic nebo strojoven sézamim pro pipravu
teplé uzitkoveé vody

18 Modernizace otopné soustaw§etre vyuziti obnovitelnych zdrdj energie spojena
S vymeEnou rozvod a pripadré otopnych &les

19 Oprava nebo modernizace bytového jadedné rozvodi elektiny, zdravotnich
instalaci a plynu

20 Oprava nebo modernizace vzduchotechniky

21 Zizeni nového vytahu anebo oprava nebo &narvytahu etns nutnych zasahdo
konstrukce vytahové Sachty

22 Oprava hromosvada protipozarnich Z&eni a konstrukci

Céast D

Polozkac.

23 Instalace termosolarnich panel
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24 Zaskleni lodzii nebo balkdn

25 Obnova fedloZzenych vstupnich schiod zabradli, zidek a dlazby

26 Oprava vninich stn a strof

27 Oprava naSlapnych vrstev a konstrukci podlaspednych prostorach

28 Oprava komunikanich prostor

29 Uprava vstupniho a schoghi§ého prostorudetns schranek a ostleni

30 Meteni spateby tepla na vytami, spoteby teplé uzitkové vody, speby studené
vody

31 Néhrada rozvadplynu pro véeni za rozvod elekny

32 Modernizace rozvodu teplé uzitkové vody, zejméékové baterie, izolace
stoupaciho potrubi, bytovy vodeénteplé uzitkové vody

33 Znmeny dispozénihoteSeni bytu

34 Bytové mezonetové nastavhy glouceni bytu v nejvysSim podlazi

35 Projektové prace, projektova dokumentace

36 Staticky posudek

37 Revize technického #aeni budov

38 Ziskani pikazu splgni poZzadavik hospodarné spiaby energie na vyté&pi

75



