JIHOCESKA UNIVERZITA V CESKYCH
BUDEJOVICICH

Ekonomicka fakulta

Katedra obchodu a cestovniho ruchu

Studijni program: B6208 Ekonomika a management

Studijni obor: Obchodni podnikéani

Opravy, rekonstrukce a modernizace panelovych

domu

Vedouci bakalatské prace Autor

Ing. Kamil Picha, Ph.D. Karel Ktiz

2011



Jihodeska univerzit: v éeskych Bud¢éjovicich Ekonomicka fakulta

Katedra: Obchodu a cestovniho ruchu Akademicky rok: 2009/2010

7 ADANI BAKALARSKE PRACE

Jméno a piijmeni: Karel K¥iz

Studijni program: B6208 Ekonomika a management

Studijni obor: Obchodni podnikéani

Naézev tématu: Onpravy, rekonstrukce a modernizace panelovych domu
Anglicky: I pairs, Reconstruction and Modernization of Panel Houses

Zé4sady pro vypracovani:
(v zdsaddch pro vypracovéni uved'te cil prace a metodicky postup)

Cil prace:
Analyza soufasného stavu a problémi panelové vystavby. Ekonomickd analyza a névrh
opatfeni.

Metodicky postup:

1. Studium literatur.

2. Sbér a uti{déni sclundarnich dat

3. Sbér poznatku v praxi konkrétniho druzstva
4, Studium podminck podptrnych programi

Ramcova osnova:
1. Uvod, 2. Literarn’ reder3e, 3. Cile a metody, 4. Vysledky, 5. Diskuse, 6. Zavér, 7. Seznam
prament a pouzit¢ | teratury, 8. Pfilohy

Rozsah grafickych praci: dle potieby



Rozsah pruvodni zpravy: 30-40 stran

Seznam odborné literatury:

ICE-CKAIT, MPO Technickd podpora programu PANEL, soubor publikaci. Praha: 2002
CERVENKA, L. Obvodové konstrukce panelovych budov. Praha: Grada 2008.

MRAZEK, K. a kol. Ekonomické hodnoceni vybranych opatieni pro podporu oprav,
modernizace nebo regenerace bytovych domii. Praha: SEL 2005

KUCERA, P. a kol. Hospodareni s energiemi v panelovych domech. Praha: SEL 2007
Kolektiv autort. Kvalita oprav panelovych domii. Praha: SEL 2008

Vedouci bakalarské prace: Ing. Kamil Picha, Ph.D.
Konzultant: Ing. Martin Handk
Datum zadani bakalarské prace: 15.2.2010
Termin odevzdani bakalarské prace: 16.4.2011
ISt
Ing. Kamil Picha, Ph.D. prof. Ing. Magdalena Hrabankova, CSc.
vedouci katedry dékanka

V Ceskych Budgjovicich dne 2010



Prohlaseni

Prohlasuji, ze jsem bakalaiskou praci na téma Opravy, rekonstrukce a modernizace
panelovych domii vypracoval samostatné s pouzitim pramenti a literatury uvedenych
V seznamu citované literatury.

Prohlasuji, Ze v souladu s § 47b zékona ¢. 111/1998 sb. v plném znéni souhlasim
se zvefejnénim své diplomové prace, a to v nezkracené podobé, elektronickou cestou
ve vefejné pristupné casti databaze STAG provozované Jihoceskou univerzitou
v Ceskych Budgjovicich na jejich internetovych strankach, a to se zachovanim mého
autorského prava k odevzdanému textu této kvalifikaéni prace. Souhlasim dale s tim,
aby toutéz elektronickou cestou byly, v souladu s uvedenym ustanovenim zakona ¢.
111/1998 Sb., zvefejnény posudky Skolitele a oponentll prace i zdznam o pribéhu a
vysledku obhajoby kvalifikaéni prace. Rovnéz souhlasim s porovnanim textu mé
kvalifika¢ni prace s databazi kvalifika¢nich praci Theses.cz provozovanou Narodnim

registrem vysokoskolskych kvalifika¢nich praci a systémem na odhalovani plagiatt.

V Tteboni dne 20. 4. 2011

Karel K¥iz



Podékovani

Rad bych touto cestou podékoval vedoucimu své bakaldiské prace panu
Ing. Kamilu Pichovi, Ph.D. za podnétné navrhy a pfipominky, trpélivost a odborné
vedeni. Zaroven také deékuji panu Ing. Martinu Handkovi, ktery se ochotné ujal role

konzultanta a poskytl mi uzite¢né rady a informace zpracovani této bakalarské prace.



R ' o FO USSR 8
2 LItErarni TESEISE ...ocviiviiiiiiiiiie it 9
2.1 Panelovy AU .....cccoiiiiiiiiiiiec s 9
2.2 Historie paneloveé VYStavhy .......ccciveiiiieiieriecie e 9
2.3 Soucasny stav paneloveé VYStavhy .......cccooviiiiiiiiniiiieeseesee e 10
2.3.1  Nejcastéjsi vady soucasné paneloveé vystavby.......ccccvviviiiniiiiniiiinnsnn, 12
2.4  Pozadavky na investi¢ni a technickou piipravu domu...........cccovvvviiiiinnnnn, 13
2.4.1 Ekonomicka efektivnost dodatecné tepelné izolace ..........cccevvvvvviiveennnn. 14
2.4.2  Prostd NAvratnoSt INVESLIC ....evverieeiieiiiiiesie e 16
2.4.3  Vysledna rentabilita ..o 16
2.5 Zivotnost panelovych dOMUl..........c.eveveeverrrreirereeseeeseesesesesessessessesesesneenens. 16
2.5.1  UdrZoVaci PrACE .....eeiuvieiieiiiieiie sttt 17
2.5.2  Stavebni UPTAVY ....ccciiiiiiiiiieiiiiesie et 17
2.5.3  REKONSIIUKCE .....coviviiiiiiiiiicice e 18
2.5.4  Technické ZhodNOCENT ......ccvvviiiiiiiiiiciic e 18
2.5.5  OPFAVY .ooiiiiiiiieiiie ittt res 18
2.5.6  MOUEIMIZACE. ......coiiiiiieiiierece e 19
2.5.7  Energeticky v€doma modernizace ............ccerveriueeiiiiiiesiie e 19
2.6 Programy POAPOIY ....c.ociiueiiiiriiieeeie ettt sttt sttt 20
2.6.1  Program NOVY panel........cccceoiiiiiiiiiiiiciiciess e 20
2.6.2  ZeleNA USPOTAIM.....eeviiiiiiiiiieieeteeste ettt 23
2.6.3  Soucasny stav poskytovani podpory........cccciveiiiiiiiiiiei s 24

3 CHle @MEIOAY ...vevveiieii e 25
3.1 CHIE PIACE v s 25
3.2 MEBLOAY ..o 25
3.3 VYZKUMNE OtAZKY.....oiiviiiiiiiiic i 26
B VYSIEAKY ottt 27
4.1  Soutasna situace bytového fondu v CR ........cc.ccvevcuivecesieieseiee e 27
4.2  Situace v jednotlivych sektorech bydleni..........c.coovvvvviiiiiiniiiineeee, 28
4.2.1  Sektor vlastnického bydleni...........ccccooviiiiiiiiiiii 28
4.2.2  DruZSteVNI SEKLOT ......eeiviiiiiiiiiieic e 28
4.2.3  Soukromy Najemni SEKLOT .........ccuerveiiiiiiieiiiii e 29
4.2.4  Sektor obecnich najemnich bytll........ccceviiiiiiiiniiiiiic e 29
4.3 Panelove dOmY .......cccooiiiiiiiiiiie e 30
4.3.1  SOUCASIY STAV ..c.uiiueiiiiiiiieiisiie st ettt ettt e st b e nneas 30
4.4 MOdelOVY PIOJEKE ...cuviiiiiiiieiiiic e 31
441  ZaKIadni Udaje........coooviiiiiiiiiiiiee e 31
442  Energetickd NArOCNOSt.......cocviiiiiiiieiicic e 32
4.4.3 . Stavebni KONStIUKCE .....cvoiiiiiiiiiiiieiecic e 35
4.5 Rekonstruované ¢asti panelového domu..........cccccveviiiiiiiiiiiiciiscs 36
4.5.1  StIECRA ..ooieiiee 36
4.5.2 Obvodové konstrukce a meziokenni vlozky (MIV) ......cocovviiiiiiinnnnne 37
A.5.3  OKNA..oouiiiiiiiieiii e 39



O© 00 ~NO O

454  Vnitini konstrukce a strop nad vnéjSim prosttedim..........cccevvveeiiivennnnen. 40

455  BalKONY ..oiiiiiiiiice e e 41
A5.6 VPN ..ot 42
4.5.7  EleKtroinStalace.........cccooeiiiiiiiiiiee e 44
4.6  Odhad investicnich NAKIAAT ........ocovviiiiiiiiiic e 44
4.7  Doba navratnosti investic a ukazatel ZisKU INVESEIC...........cccccvevvrienieeneniinnnns 46
4.7.1  Doba NAVIAtNOStT INVESTIC: 1.vvriiiivieiiiieiiieesieeesieessieessreessireessseessseesseeas 46
4.7.2  ZISKOVOSE INVESLIC ....ccvveniiiiiisiieieeeeiee et 47
4.8  Formy fINanCOVANT ......ceiiiiiiiiiie i 48
4.8.1 Financovani bez vyuziti dotanich programii............cccooveviiiiiiiiiiiinnn, 48
4.8.2 Financovani rekonstrukce s vyuzitim dota¢niho programu...................... 49
DIISKUSE. ...ttt bbbttt bbbt 52
YN PP P PSPPI 53
SUMMEBIY ..ttt b et b e b e nre s 95
Seznam pramentl @ poUZité [EETAtUTY........cceivieiiiiiieiie e 56
Seznam obrazki, grafli a tabulek ... 58



1 Uvod

Panelové domy se v Ceské republice za¢aly stavét jiz ve ¢tyficatych letech 20. stoleti.
Vzniku panelovych domii zna¢né pomohla povale¢na obnova Evropy. Prvni panelovy
dam byl v Ceskoslovensku postaven ve Zling. Po skonéeni druhé svétové valky se dale
pokrac¢ovalo s vyvojem panelovych domu a zacaly se stavét domy S jednim az tfemi
podlazimi. Také se znacné zacala ménit demografie a potfeby obyvatelstva. Lidé
se zacali st€hovat z venkova do mést za praci, proto vznikala ve méstech velka poptavka
po bydleni. V 50. a 60. letech proslo stavebnictvi velkou revoluci a diky technickému
pokroku byly stavebni firmy schopny postavit panelovy dim nékolikanasobné rychleji
nez v predchozich letech, a tak zacaly S masovou vystavbou panelovych domi, aby
spInily pfani mnoha ob¢and - nastéhovat se do mést. Panelové domy se zacaly stavét ve
velkych méstech jako Praha, Plzen, Brno, kde vznikala sidlisté¢ nékdy i o desitkach tisic

obyvatel a nékolika tisici bytovych jednotek.

Dalo by si Fici, Ze v soucasné dobé je panelovy diim skoro v kazdém mésté. V Ceské
republice bydli ptiblizn€ 40 % lidi v panelovych domech a je tu 1 120 000 byt. Velmi
pal¢ivym problémem je, ze domy uz starnou. Nejstar§i domy maji za sebou skoro pil
stoleti uzivani. Kvili tomu vznikaji vlastnikiim jisté problémy nebo vydaje navic.
V poslednim desetileti se provadéji rekonstrukce téchto panelovych domt, hlavné
proto, aby se snizily naklady na bydleni a zvysila se kvalita bydleni. Nyni je v Ceské
republice podle odbornych odhadd zrekonstruovano 400 000 bytt. V mnoha p¥ipadech

se totiZ nemusi jednat o celkovém rekonstrukce, ale pouze jen o dil¢i zasahy.

Bakalatskd prace se zabyva tim, jak zlepSit bydleni v jesté nezrekonstruovanych
domech, jak snizit lidem ndklady na bydleni a zaroven poukazuje na problémy
panelovych domt, které vznikly zejména jejich stdfim a plisobenim ptirodnich vlivi.
Prace by méla ukazat, jak eliminovat technické nedostatky let pfedchozich a jak vyuzit

soucasnych technickych mozZnosti.



2 Literarni reSersSe

2.1 Panelovy diim

Panelovy dim mtizeme definovat jako dim, kde rozhodujici ¢ast jeho nosné konstrukce
tvofi svislé, nosné stény z prefabrikovanych dilci (paneld), vysky nejméné jedno
podlazi a vodorovné desky slozené rovnéz z dilcti. Prefabrikované dilce jsou nosné a
nenosné (zejména betonové a Zelezobetonové zhotovené prumyslovymi zpusoby, ze
kterych  se  sestavuji  stavebni dily  (strop, sténa, obvodovy  plast)

a konstrukce budov beze zmény jejich tvarii a rozméri. (BACOVA, M., 2009)

Ministerstvo zivotniho prostfedni definuje panelovy dim ve smérnici ¢. 9/2009
o poskytovani finanénich prostiedki ze Statniho fondu Zivotniho prostiedi CR v ramci
Programu Zelend usporam na opatfeni vedouci k Gisporam energie a vyuziti
obnovitelnych zdroji energie v obytnych budovach platnym od 13. srpna 2009, kde je
napsano, ze panelovym bytovym domem se rozumi, diam postaveny v nckteré

Z typizovanych konstrukénich soustav. (PROGRAM NOVY PANEL, 2009)

2.2 Historie panelove vystavby

V Ceské republice je povazovan za pocatek panelové vystavby rok 1940. V tomto roce
byl zahajen vyvoj panelovych doml firmou Bata ve Zlin€é. V obdobi druhé svétové
valky bylo postaveno nékolik experimentalnich domi s oznacenim G40, v téchto
domech se nachéazelo 40 bytl. Pozdé&ji se vyvoj panelii piesunul ze Zlina do Prahy, kde
se vyvijeli panely v Ustavu montovanych staveb. Od roku 1953 se rozvijela systémova
soustava, kde jednotlivé stavebni soustavy dostdvali svd oznafeni. Prvni panelova
vystavba byla zahajena v Praze v roce 1953 a ndjemnici se do ni stehovali v roce 1955.
Tak jako vSechno nové, tak 1 tato stavba se potykala s kritikou vefejnosti.

(JANOUSKOVEC, J., 2010)



Vystavba sidlist v letech 1955 - 1989 letech byla produktem planovaného
socialistického hospodarstvi. Musi se ovSem podotknout, Ze panelova sidlisté
nevznikala pouze v socialistickych zemich, ale i v zemich zapadni Evropy. V zapadni
Evropé byla stavbé panelovych sidlist vénovéana vétSi pozornost, jak po strance
architektonické, tak po strance technické. Ovsem i v té€chto zemich se panelové budovy
V soucasnosti potykaji a jsou provazeny obdobnymi nedostatky, jaké se vyskytuji u nas.

(CADINOVA, J., a kol. 1994)

Pocatky panelové vystavby jsou spojené srokem 1948. V tomto roce doslo
v Ceskoslovensku ke znirodnéni stavebnictvi. Prvni celosténové panelové domy byly
soustavy G. Tato soustava byla vyvinuta vroce 1953. Jako prvni typ se objevila
soustava G40, kterd byla vroce 1957 doplnéna soustavou G57. Velky rozmach
panelovych domt piiSel v 60-70 letech 20. Stoleti, kdy vznikal po celém
Ceskoslovensku cela sidlisté vybudovana touto technologii. Tato technologie ma své
odplrce a zastdnce, a na otdzku, kdo stadl u zrodu této technologie, si mizeme
odpovédét, ze praveé socialisticky rezim a doba budovani komunismu ma na svédomi

soudasna sidlisté. (CADINOVA, J., a kol. 1994))

Masova vystavba panelovych domii v Ceskoslovensku zapo¢ala v 60. letech a trvala az
do roku 1990. Ze statistik plyne, Ze do roku 1985 vzniklo az 99 % domi postavené
panelovou technologii. Domy stavéli vSichni — stat, obce, soukromnici 1 bytova druzstva
za timto Ucelem vznikla. Velka panelova sidlisté pfevazné vznikala na okrajich mést.

(JANOUSKOVEC, J., 2010).

2.3 Soucasny stav panelové vystavby

V poslednich letech dochazi v Ceské republice k nebyvalému objemu oprav
a modernizace bytovych panelovych doml. Vedle nepochybného pozitivniho efektu,
doprovdzeného zlepSenim kvality bydleni u stidle vétSiho procenta obyvatel,

prokazatelnymi Gsporami energie a zlepSovani kultury prostiedi sidliSt’, se s rostoucim
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tempem oprav zacaly projevovat i negativni jevy. (Kolektiv autori: KVALITA OPRAV
PANELOVYCH DOMU)

Domy, které doted’ neprosli komplexni opravou a rekonstrukci, by v soucasné dob¢ jako

novostavba neprosla kolaudaci, z diivodli nesplnéni nékterych norem.
(FENDRYCH, T., 2009)

Ackoli byla zivotnost panelovych domt projektovana na 40 let, rekonstrukei ji lze
prodlouzit. Jsou odbornici, ktefi tvrdi, Ze za urcitych podminek je Zivotnost panelového
domu je neomezend. Soucasny stav panelovych domi je velice diskutované téma.
Panelové domy jsou zastoupeny 1/3 zcelkového poctu obydlenych bytovych
domt, a proto je nutno fesit jejich problematiku detailnéji nez doposud a zabyvat se
efektivnimi feSenimi podle jejich skute¢ného tepelné technického stavu, stafi, rozmeért
apod. Divodem soucasného stavu panelovych domu je i fakt, Ze v obdobi realizace
staveb byly v platnosti pfedpisy a normy s mnohem niz§imi pozadavky na tepelny odpor
konstrukci nez je tomu dnes. Tomu byla vystavba pfirozené ptizptisobena. Celkovy
pocet panelovych domt je témét 60 000. Pocet bytli v téchto domech je 1 200 000, coz
predstavuje zhruba 55 % vSech bytl v bytovych domech a 30% celkového bytového
fondu. Témét 60 % byta je starSich 35 let. Podle odbornych odhadii proslo do konce
roku 2007 rekonstrukci pouze asi 25 % panelovych domt. Podle odhadli SFRB se toto
Cislo do roku zvysilo na témét 40 %. Do konce roku 2008 bylo opraveno
251 000 bytl, z toho vyplyva, ze je jest¢ 900 000 bytid neopravenych a odhadované
naklady jsou 200 — 300 miliard korun. (STAVEBNICTVI, 8/2009)

,Postupné upravy a rekonstrukce stavajicich panelovych domt jiz zapocali. Ukazuje
se, ze naklady u tohoto typu bydleni jsou podstatné niz§i nez u nové vystavby.
Revitalizace jednoho bytu stoji v priméru 200 — 300 tisic K¢. Jedna se pouze o naklady
spojené s opravami spolecnych ¢asti domii — stény, okna, stfechy vytahy spolecné
rozvody. Neni mozné do této sumy zahrnout rekonstrukce v bytech (jadra, rozvody) —
pak bychom hovofili o sumé cca 500 tis. K¢. Néaklady na zbourani panelovych domu
a vystavbu novych byt by podle poctii byli minimélné sedmkrat vyssi. Vyhledové
budou zajistovany komplexnéjsi revitalizace, které budou zahrnuty do dlouhodobého

programu opravy bytovych domu (opravy poskozenych konstrukci, snizeni tepelnych
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ztrat, vymény vytahd atd.). Opravy a rekonstrukce panelovych domil je nutné feSit
Vv uzké soucinnosti s investorem jiz ve fazi projektové piipravy. Do ptipravnych praci je
tteba zahrnout 1 zajiSténi bezpecCnosti (napi. staly ptistup do objektil), protoze domy

zustavaji v drtivé vétsin€ ptipadi béhem oprav obydleny.*
(BARTAK, K., 1999)

Soucasny stav panelovych domdt, je jako vysledek plisobeni mnoha faktori velmi
individualni. Rozhoduje stafi objekti, specifické jsou lokality, ve kterych se domy
nachdzeji. Existuji rozdily v kvalité vystavby, rozdily v udrzbé domii. Tento stav je
srovnavan se souCasnymi normovanymi pozadavky a se soufasnym standardem

bydleni. (FENDRYCH, T., 2009)

Budoucnost bydleni v panelovych domech? Zalezi na kazdém vlastnikovi, ptipadné
investorovi pfi regeneraci panelového domu. Casto se zde rozhoduje mezi dvéma
zakladnimi vécmi. Bud’ se zvoli jednoduché feseni, které znamena provadét zékladni
zvoli komplexni a kvalitni oprava konstrukci s cilem zlepSit co nejvice uzitnych
vlastnosti v rdmci jedné akce. Pouze takova oprava, pii disledném pouziti kvalitnich
ovéfenych systémil se spravnym fesenim technickych detailtl a pti dodrzeni predepsané
technologie, mize eliminovat vSechny vady a nedostatky, se kterymi se v soucasné

dobé panelové domy potykaji. (FENDRYCH, T., 2009)

2.3.1 Nejcast¢jsi vady soucasné panelové vystavby

Mezi nejCastéji poskozené cCasti obvodového plasté patii pricelni a Stitové dilce.
Provadi se zajisténi obvodovych paneld, opravy (reprofilace) betonu a povrchové

upravy obvodovych paneld.

Problémem balkonti a lodzii jsou statické poruchy stykl a dilcti, v mnohych ptipadech
se potykaji korozi betonu a vyztuzi a rozpadaji se dilce. Dal§im velkym problémem je
koroze zébradli. Pti opravach balkontll se provadi statické zajisténi stropnich lodZiovych

panelli, opravy betonu, hydroizolace stropnich lodzZiovych panell, povrchové tpravy
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stropnich lodziovych panelti a dochazi k vyméné nebo opraveé balkonového zabradli. Pti
téchto vSech problémech se musi feSit detaily a névaznost na obvodovy plast.

(VANICEK, V., 2010)

2.4 Pozadavky na investi¢ni a technickou pfipravu domu

Pokud se chceme zabyvat opravami doml postavenych nékterou z panelovych
technologii na opravdu profesionélni urovni, je nutné provést nezbytné zakladni kroky.
Prvni véc, kterd se musi udélat, je provéfit skute¢ny technicky stav domu, dale se museji
navrhnout technické feSeni opravy domu, které¢ vystihuje jeho technicky stav.
Zohlediuji se soucasné uzivatelské pozadavky i moznosti a které zarucuji splnéni vSech
pozadavkl na stavebni konstrukce a objekty. Navrhuje se technické feSeni opravy
domu, které spliiuje poZadovanou bezpecnost a spolehlivost pii uzivani po
predpokladanou dobu zivotnosti. UrCuje se ,,finan¢ni potiebnost na opravu domu
a zaroven se zajisti a nastavi financovani opravy a provozu objektu. Musi se provést
technicka a finan¢ni analyza a stanovuje se ¢asovy a organiza¢ni harmonogram postupu

opravy pii zohlednéni vy3e uvedenych zasad. (CERVENKA, L., 2008)

Dulezité véci, které si musi majitel domu uvédomit jsou, ze stavebni dila podléhaji
starnuti a degradacnim proceslim, to znamend, Ze maji svou technickou Zivotnost, ale
1 moralni, protoze se méni poZadavky na uzivani domu. Je jasné, Ze uzivani stavebniho
objektu vyzaduje nejen pokryti provoznich nakladd, ale i pokryti nakladi spojenych
jednak s udrzbou objektu, jednak s opravami, rekonstrukci a modernizaci objektu. Cim
vyS$$i spolehlivost konstrukci a stavebniho dila je zajiSténa pfi realizaci, tim nizsi
naklady na Udrzbu a opravy je zpravidla potfeba v pribchu provozovani dila

vynakladat. (CERVENKA, L., 2009)

»Jestlize motivem investic jsou ocekavané budouci (penézni) vynosy, mize byt takova
investice posuzovana na zakladé kritérii ekonomické efektivnosti. Investice

do technickych opatfeni Setficich energii maji tuto povahu, nebot’ budouci usporu
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energie (odrazeji v uspofe provoznich nakladi) Ize povazovat za vynos/piijem

investora.

Dulezitym kritériem ekonomické efektivnosti (i kdyz ne jedinym) je doba jeji
navratnosti (navratnost investice). Cim je doba navratnosti krat$i, tim je uvaZovana
investice povazovana za efektivnéjs$i. Pritom tuto dobu posuzuje jak absolutné (podle
poctu let), tak zejména relativné (porovnava se s dobou zivotnosti uvazovaného

technického opatieni).

Investice spofici budouci naklady je ekonomicky neefektivni (nendvratnd), jestlize doba
navratnosti je del§i nez fyzicka zivotnost uvazovaného technického opatteni. Investice
je rovnéz nendvratna, jestlize doba od okamziku provedeni technického opatieni
do okamziku uplynuti Zivotnosti budovy je krat$i neZ doba navratnosti investice.*

(MRAZEK, K. a kol., 2005)

Investujeme za ucelem ziskani uzitka, které ocekavany v delsim budoucim casovém
obdobi. Do investovani se nezahrnuje financovani bézné Cinnosti. Investice mizeme
rozdélit do tii skupin — hmotné investice, finan¢ni, nehmotné.(SYNEK, M., 2010)

Hmotnou investici se rozumi vydaje, které jsou vynaloZené na vystavbu modernizaci

rekonstrukci nebo obnovu majetku. (SYNEK, M., 2010)

2.4.1 Ekonomicka efektivnost dodatecné tepelné izolace

Dodate¢né tepelné izolace se vyhodnocuji nejen zekonomického hlediska, ale
I z fyzikalnich a technickych. Mezi zékladni ekonomické metody patii doba navratnosti
investice, metoda soucasné hodnoty potizovacich a provoznich nakladi, dal§i metodou
vyhodnoceni miize byt metoda ro¢nich pfevedenych ndkladi a posledni je metoda

vnitiniho vynosového procenta (KUCERA, P. a kol., 2007)

Obecné je ekonomickd efektivnost dodatecné tepelné izolace zavisla zejména
na hodnot¢ soucinitele prostupu tepla pivodni obvodové konstrukce, poctu denostupnd,
tedy na misté, v némz budova stoji, cen¢ dodate¢né tepelné izolace (tlouStce tepelné

izolace), cené energie, urokové mie. (KUCERA, P. a kol., 2007)
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Pro orienta¢ni piehled o ekonomické efektivnosti dodate¢né tepelné izolace pouzijeme

dva ukazatele, a to dobu navratnosti d, a ukazatel zisku UZ.

Doba navratnosti vlozenych prosttedkii d, je definovana jako podil vlozenych
prostiedkd I [KC] a dosahovanych roénich tspor tepla ziskanych timto opatienim Uy

[KC/a]. Z téchto vztaht vychazi vzoredek
dn= /U,

Ukazatel zisku UZ (nazyva se také Cista souCasna hodnota, anglicky Net Present Value).
Tato metoda vychazi zrozdilu soucasné hodnoty tuspor tepla (U;*z) a vloZenych

prostiedkli na dané opatieni I. Zisk se spocita podle vzorecku
Z:(Ur*z) - I

Kde zje nasobitel, kterym se pievadi hodnota Gspor za Zivotnost opatfeni n na
soucasnou hodnotu. Navrhované opatieni je efektivni, jestli je splnéna podminka Z > 0
— c0Z znamena, Ze soucasna hodnota Uspor je vétsi nez prostiedky vloZzené do daného

opatieni. (KUCERA, P. a kol., 2007)

Meziokenni vloZzky maji rovnéZ znaCny vliv na energické vlastnosti budovy. Jejich
kvalita ovlivituje prostupnost tepla obvodového plasté budovy. Cim vétsi je prostupnost

tepla, tim vic se zvySuji naklady na energie. Prostupnost tepla je dana vztahem

Uem:HT/a

Kde Hr - méma tepelna ztrata prostupem tepla ve W/K, stanovena ze soucinitelti
prostupu tepla vSech konstrukei, kterymi dochazi k tepelnym ztratdm na systémové

hranici budovy.

A — plocha obvodového plaste budovy, v m?, stanovena jakou soucet ploch konstrukci,

kterymi dochazi k tepelnym ztratam. (KUCERA, P. a kol., 2007)
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2.4.2 Prosta navratnost investic

Prostd navratnost investic je velmi dilezitym orientatnim ukazatelem tzv. prosta
navratnost. Prostd navratnost vyjadiuje, za jak dlouho by se investované prostiedky
vratily investoru na vynosech z investice, kdyby nedochézelo ke zménam cen v Case.

Prosta navratnost je dana vztahem

kde:
- e- jecenaza jednotky energie v roce 0
- ¢ A je vynos opatieni jakou soucet ro¢nich vynosi jednotlivych opatieni

(MRAZEK, K. a kol, 2005)

2.4.3 Vysledna rentabilita

Velikost Cistého zisku za dobu zivotnosti agregatu ptipadajici na 1 investovanou K¢

LeV
I-Ip

T =

(MRAZEK, K. a kol, 2005)

2.5 Zivotnost panelovych domt

Stavebni zakon rozliSuje udrZzovaci prace a stavebni Upravy. Do udrzovacich praci se
zahrnuji Gdrzba a opravy. Modernizace a rekonstrukce jsou zatfazeny do stavebnich
uprav, jestlize spliiuji pojmové znaky stavebni upravy, tj. nedochdzi ke zméné vnéjsSiho
pudorysného a vySkového ohraniceni stavby. Pro ekonomické hodnoceni maji vyznam

udrZovaci prace, modernizace, energeticky védoma modernizace a rekonstrukce.
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2.5.1 UdrZovaci prace

Podle stavebniho zdkona je Udrzba stavby povinnosti kazdého jejiho vlastnika. Podle
zakona ma povinnost udrzovat stavbu v souladu s dokumentaci ovéfenou stavebni
ufadem a rozhodnutim stavebniho Ufadu tak, aby nevznikalo nebezpe¢i pozarnich
a hygienickych zavad, nedoslo k znehodnoceni stavby nebo k ohroZeni jejiho vzhledu
a aby se co nejvice prodlouzila jeji uzivatelnost. Z textu zakona vyplyva, ze udrzovaci
prace nesmi jit nad ramec povolovacich rozhodnuti a ovéfené dokumentace.

(MRAZEK, K. a kol., 2005)

Udrzba méa podle stavebniho zakona preventivni charakter. Za udrZovaci prace
se povazuji 1 opravy, jimiz se rozumi drobné udrzovaci prace (napf. oprava stiesni
krytiny, natéra, omitek, vytapdci soustavy, elektrickych rozvodt). Ukolem udrzovacich
praci je uchovat stavbé (bytovému domu) jeji fyzikdlni a wuzitkové parametry
ve vyhovujicim stavu po dobu ocekavané/ptedpokladané ekonomicky opodstatnéné
zivotnosti domu. Oprava, jakoZto forma udrZovacich praci, pfedstavuje ¢innosti v rdmci

drzby plynouci z doporuéenych cykli obnovy. (MRAZEK, K. a kol., 2005)

2.5.2 Stavebni Upravy

Za stavebni Upravu se povazuji takové zmény stavby, pii nichZ se zachovava vnéjsi
se zachovava vné&jsi pidorysné a 1 vySkové ohraniceni stavby, tzn. neméni se objemové
parametry, ale vnitini prostory ¢i plast’ stavby. Patii sem ptestavby, vestavby, podstatné
zmény vnitiniho zatizeni a vzhledu stavby 1 vSechny dispozi¢ni zmény a zmény vzhledu
stavby. Na rozdil od udrzovacich praci stavebni Gpravou se méni plivodni, tak zvany
pravni stav vyplyvajici z povolovacich rozhodnuti, i kdyZ tfeba nepodstatné. RozliSeni
stavebni Upravy od udrzovacich praci je diilezité pro uplatnéni povolovaciho rezimu.
UdrZovaci prace, které jsou povinnosti, vyzaduji ohlaSeni jen v zakonem stanovenych
ptipadech. Stavebni Gpravy vzdy vyzaduji ur€itou formu povoleni — stavebni povoleni

nebo ohlageni. (MRAZEK, K. a kol., 2005)
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2.5.3 Rekonstrukce

Stavebni zdkon nezné pojem ,,rekonstrukce. Rozumi se ji takové stavebni Upravy, pfi
kterych se vyménuji nékteré z konstrukci, prvki ¢i technologickych ¢asti stavby, napf.
schodisté¢ stropy nosné zdivo, stfech, vzduchotechnika, vytapéni, anebo dochézi
k zasadnim (vét§im) zasahim do nich. Zpravidla se méni technické a uzitné parametry

stavy, méné ¢asto i jeji u¢el. (MRAZEK, K. a kol., 2005)

2.5.4 Technické zhodnoceni

Technickym zhodnocenim se podle § 33 zakona o danich z pfijmi rozumi vzdy vydaje
na dokonCené nastavby, pfistavby a stavebni upravy, rekonstrukce a modernizace
majetku, pokud pfevysily u jednotlivého majetku v thrnu 40 000 K¢. Technickym
zhodnocenim jsou i vydaje neptfesahujici stanovené ¢astky, které poplatnik na zakladé
svého rozhodnuti neuplatni jako vydaj (ndklad) podle § 24 odst. 2 pism. zb.

(MRAZEK, K. a kol., 2005)

2.5.5 Opravy

Technické zhodnoceni se nejCastéji zaméiuje za opravy. Danové piedpisy opravy
nevymezuji. Pro ucetnictvi je oprava definovana takto: ,,Opravami se odstranuje
CasteCné fyzické opotiebeni nebo poskozeni za ucelem wuvedeni piedchoziho
nebo provozuschopného stavu. UdrZzovanim se zpomaluje fyzické opotiebeni, predchazi
jeho nasledkiim a odstraniuji drobnéjsi zavady. Z definice oprav vyplyva, Ze opravou
nemuze byt uprava, kterou by se odstraiiovalo Uplné, tedy stoprocentni opotiebeni
nebo poSkozeni majetku. Na druhé strané definice neurcuje podil opotiebeni a podil
majetku, ktery jest¢ zlstal k dispozici, pouze vylucuje alternativu Uplného opotiebeni
majetku. Oprava uvedenimi provozuschopného stavu je limitovana tim, ze soucasné
nedojde k technickému zhodnoceni podle § 33 zakona o danich z ptijmd. Pokud by byly

provedeny takové zasahy na majetku, které by bylo mozné zahrnout do definice
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oprav, tak i do definice technického zhodnoceni, pak jde o technické zhodnoceni. To

vyplyvé z konstrukce vztahu Géetnictvi a dani z piijmii. (MRAZEK, K. a kol., 2005)

2.5.6 Modernizace

Modernizace téz nepatii mezi pojmy definované stavebni zdkonem. Obecné se jimi
chapou stavebni upravy, kterymi dochazi zejména k technickému zhodnoceni stavby
tim, Ze se jeji funk¢ni dily a ¢asti nahrazuji novymi, moderngj$i, aby se odstranily
nasledky opotiebeni (zanedbané udrzby), zvysila/zlepSila se vybavenost, ptipadné
vyuZitelnost stavby. Modernizaci se z funkéné a vzhledové zastaralé budovy ziskéva
stavby odpovidajici soucasnym pozadavkim na jeji Ucel a vzhled. Modernizace
nesleduje pouhé zachovani stavajicich kvalit bytu/domu, nybrz jejich zlepSeni. Je pro
dosazeni ptredpokladané Zzivotnosti domu casto stejné dulezitd jako prostd udrzba.
Kdyby nebyla provadéna, mohlo by se stat, Zze diim by nedoséhl ocekavané Zivotnosti
nikoli pro fyzickou zchatralost, ale proto, Ze by se dostal do pfilisSného rozporu se
soudobymi pozadavky na bydleni. Modernizace efektivné vyfesi obnovu panelovych
budov v situacich, kdy doslo k naprostému zanedbani udrzby. V modernizovanych
panelovych domech je tfeba zajisti odpovidajici drzbu. Je nezbytné pro ni pfipravit
podklady odpovidajici soufasnym technicko-ekonomickym parametrim feSeni

modernizace (MRAZEK, K. a kol., 2005)

2.5.7 Energeticky védoma modernizace

Energeticky védoma modernizace je takova modernizace, ktera formou uspory tepla,
elektfiny a vody snizuje provozni naklady na bydleni. Pro tuto modernizace obecné
fondu. Energeticky védomd modernizace by meéla predstavovat rozhodujici podil
programu oprav panelovych domi. Zavedeni pojmu energeticky védomé modernizace

ma osvétovi vyznam. Umoziluje porovnani opravy nepiinaSejici tisporu energie a vody
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S opravami optimalné navrzenymi pro ekonomicky opodstatnéné snizeni provoznich

nakladi. (MRAZEK, K. a kol., 2005)

2.6 Programy podpory

Mezi dva nejznaméjsi a nejvyuzivanéjs$i programy podpory panelovych domu patii
Program Panel a program Zelena uUsporam. Tyto dva programy jsou zfizovany
Ministerstvem zivotniho prostfedi a maji za ukol podpofit opravy, rekonstrukce
a modernizace panelovych domi, ¢imz prispavaji nejen k usporam energii, ale zaroven

zvysuji kvalitu bydleni.

2.6.1 Program Novy panel

Cilem programu je pomoci zvyhodnénych podminek ptistupu k Gveérim poskytnutych
bankami a stavebnimi spofitelnami usnadnit financovani oprav a modernizace bytovych

domu.

2.6.1.1 Prijemci podpory

Zadatelem programu PANEL miize byt vlastnik bytového domu postaveného panelovou
technologii, ktery hodla dim opravit, ptipadné modernizovat. Pro ucely programu jsou
za vlastnika povazovany 1. Fyzicka nebo prévnicka osoba, kterd je vlastnikem
nebo spoluvlastnikem panelového domu, 2. Fyzickd nebo pravnickd osoba, kterd je
vlastnikem nebo spoluvlastnikem bytu nebo nebytového prostoru v panelovém domeé
podle zédkona o vlastnictvi byti, 3. SpoleCenstvi vlastnikli jednotek vzniklé v panelovém
domé podle zakona o vlastnictvi byti. Témto vlastnikiim nabizi program novy dva typy
podpory. Jedné se o zvyhodnénou zaruku na bankovni Givér na opravu ¢i modernizaci
panelového domu nebo dotaci na uhradu urokii k bankovnimu uvéru na opravu ci

modernizaci panelového domu. (KUCERA, P. a kol., 2007)
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2.6.1.2 Zékladni podminky ziskani podpory

Panelovy dim se musi nachizet na uzemi Ceské republiky a musi byt postaven
v nékteré  z typizovanych jednotek konstrukénich soustav. Predmétem opravy
panelového domu musi byt vzdy nejméné oprava statickych poruch a zlepSeni tepelné
technickych vlastnosti. Opravy musi byt provadény v souladu s platnymi pravnimi
predpisy. Dodavatel opravy musi mit zaveden a certifikovan systém fizeni jakosti dle
norem ISO. Zadost o podporu musi byt doporu¢ena Poradenskym a informaénim

stfediskem. (Ceskomoravska zaru¢ni banka)

2.6.1.3 Druh a vySe podpory

O poskytnuti zaruky, jeji vysi a dobé rueni rozhoduje Ceskomoravskd zaruéni
a rozvojova banka, a.s. Pfijemct podpory Ize poskytnou zvyhodnénou zéruku na Gvér
ve vysi maximalné 80 % jistiny. Cena za poskytnuti zaruky hrazena zadatelem Cini max.
0,4 % p. a. z hodnoty zaruky, ¢imz ptijemce podpory ziskava vefejnou podporu formou
finan¢niho zvyhodnéni, jehoZ vyse ¢ini 1,8 % p. a. z predpokladaného zistatku zaruky.
Druhou formou podpory je dotace na uhradu troki, ktera spociva v tom, Ze snizuje trok
Z véru proti sazb¢ ve smlouve o véru. Jsou nastaveny tii moznosti sniZzeni a to 2,5 %,
3 %, 4 %. Procentni body se pfiznavaji podle toho, jaky druhy oprav jako rozsahly
a naroény se chystame provést. (PROGRAM NOVY PANEL, 2009)

Ucast v programu Novy PANEL nevylu¢uje téastni v dalsich &eskych i zahrani¢nich

programech. Program trva po dobu natizeni vlady.

2.6.1.4 Uzite€nost programu Novy PANEL

Z tabulky 1 jasn¢ vyplyva, ze program Novy PANEL je uzitecny. Vidime, jaké

zisky miize vygenerovat 1 miliarda KC, ktera se vyda ze statniho rozpodtu.
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Tabulka 1: UZite¢nost programu novy panel

Dopad na statni

rozpocet v mil. KC

Novy PANEL — vyse dotace poskytnuté ze zdroji SFRB -1000

Celkové rozpoctové naklady na stavebni ¢innosti podporené
z programu Novy PANEL 6 mld. K¢ (1 mld. Dotace generuje 6 mld.

stavebnich praci)

Daii z pfidané hodnoty — stavebni ¢innost v oblasti bydleni +600

Dai z pfijma pravnickych osob — predpokladame ziskovost v Grovni +144
cca 10 % z celkovych rozpoctovych néakladd, tedy zisk 600 mil. K¢
(DPPO 19%)

USPORA STATNIi ROZPOCTU ZA NEVYPLACENOU PODPORU

V NEZAMESNANOSTI

Ze statistik Svazu podnikatell ve stavebnictvi, tedy firem, které
realizuji modernizace a regenerace bytovych domd, predstavuje 1
mld. stavebnich praci cca 1 000 pracovnich mist. Tzn., Ze podpora +442
Novy PANEL ve vysi 1 mld. K¢ ro¢né zajisti cca 6 000 pracovnich mist.
Dle predpoklad(, dojde-li k zastaveni Nového PANELU, bude zruseno
cca 4500 pracovnich mist.

Predpoklad pro vypocet podpory:

Pramérny pracovnik — 50 let, mzda 24 000 K¢

Délka vyplaceni podpory 8 mésicli, podpora celkem pro
nezameéstnaného: 98 400 K¢.

(4500 nezaméstnanych = cca 442 mil. KC dspor)

Odvody pojistného a DPFO +630

CELKEM +786 mil K¢

Pramen: Hanak, M., 2010
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2.6.2 Zelena tsporam

Program Zelena Gisporam je zaméien na podporu instalaci zdrojii na vytapéni s vyuzitim
obnovitelnych zdroji energie, ale také investic do energetickych tspor pfi
rekonstrukcich i v novostavbach. V programu je podporovéno kvalitni zateplovani
rodinnych i1 bytovych doml. Zaméteni Programu vyzaduje vyuziti takovych materiala,
vyrobkli a zafizeni a zaroven poskytovanych sluzeb, které zajisti dosazeni cila
Programu a environmentalnich pfinost pro spole¢nost a zaroven budou zarukou kvality
pro realizatory projektt. Zadosti o podporu mohou zajemci zadat na krajskych
pracovistich Statniho fondu zivotniho prostfedi, nebo na pobockach povérenych
bankovnich instituci. Finanéni prostfedky na tento program ziskala CR z prodeje

emisnich povolenek v ramci Kjotského protokolu. (Program Zelena usporam, 2009)

2.6.2.1 Clenéni programu

Program je ¢lenén do tfi zdkladnich oblasti. 1. Oblast A se tyk4 uspory energie
na vytapéni a deli se na dvé ¢asti Aj celkové zatepleni a A, dil¢i zatepleni. Druhou
oblasti je ¢ast B, kterd se nazyva vystavba v pasivnim energetickém standardu. Cast
treti, ¢ast C zahrnuje vyménu obnovitelnych zdroji energie.

(Program Zelena usporam, 2009)

2.6.2.2 Podminky podpory

O podporu mohou zadat vlastnici a stavebnici rodinnych a bytovych domt, ktefi dim
vyuzivaji k bydleni nebo k poskytovani bydleni tfetim osobam. Jsou to tedy, fyzické
osoby podnikajici 1 nepodnikajici, spoleCenstvi vlastnikii bytovych jednotek, bytova
druzstva, mésta a obce, podnikatelské subjekty, pifipadné dalSi pravnické osoby.

(Program zelena usporam, 2009)
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2.6.3 Soucasny stav poskytovani podpory

V soucasné dobé program Novy panel ukoncil piijem zadosti o dotace ke dni 30. 8.
2010 a program Zelena Gsporam ukoncil pfijem zadosti pro panelové domy 24. 8. 2010
a na vSechny ostatni subjekty byl ptijem zadosti ukonc¢en 25.10. 2010. Programy byly
ukonceny z natfizeni vlady, ¢imz dostaly do problém mnoho zadatelli, ktefi s penézi
Z téchto podptirnych programu pocitali. Znovu rozbéhnuti programu Novy PANEL by
mélo byt uskute¢néno k 4. 4. 2011.
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3 Cile a metody
3.1 Cile prace

Hlavni cil:
Hlavnim cilem prace je analyzovat soucasny stav a problémy panelové vystavby,

provést ekonomickou analyzu a navrhnout opatieni.

Diléi cile:

- Urcit nejcastéjsi vady, které se vyskytuji na panelovych domech

- Navrhnout opatfeni na odstranéni téchto vad

- Zjistit naklady na odstranéni vad

- Zjistit pfinos dotacnich programt pfi provadéni oprav, rekonstrukci a modernizaci

panelovych domu v praxi

3.2 Metody

Zakladni metodou pro feSeni problému je modelovani. V praci je feSen urcity,
zjednoduSeny navrh, jak by stavebni bytové druZstvo mohlo postupovat v ptipadé

rozhodnuti provést opravy, rekonstrukce a modernizace panelovych domu.

Bakalatska prace se sklad4 ze dvou hlavnich ¢asti. Prvni ¢ast — literarni reSerSe se tyka
vypsani klicovych poznatkli z nastudované literatury. Je to spiSe teoreticka Cast.
K vypracovani literarni reSerSe jsem potieboval nastudovat a pouzit vice literatury, nez

bylo urc¢eno Vv zadani bakalaiské prace. Druha ¢ast prace je praktickd cast.

Prakticka cast je rozdélena také do dvou Casti. V prvni ¢ésti se prace se prace vénuje
analyze bytové situace v CR V jednotlivych sektorech bydleni a sou¢asnému stavu
panelovych domu. V druhé c¢asti prace budou vyuzity informace a podklady od
Stavebniho a bytového druzstva (SBD) v Ceskych Bud&jovicich. V praci bude zvolen
panelovy diim, ktery je pod spravou SBD v Ceskych Budg&jovicich, a na ném budou

ukdzany nejcastéjSi problémy a nedostatky panelového doma. Dale budou naznaceny

25



zpusoby, jak tyto vady odstranit a jaké materialy pouzit. Prace ur¢i nejen celkové
naklady, které bude tieba vynaloZzit na opravu, rekonstrukce a modernizaci, ale zabyva
se 1 tim, jak vzniklé ndklady uhradit. Proto dalSi postup bude aplikace podptirného
programu Novy PANEL na vybrany panelovy dam.

KteSeni technickych probléml pii zpracovavani bakaldiské prace mi byl pfidélen
konzultant Ing. Martin Hanak, se kterym komunikuji hlavné ptes e — mail, a nékteré
problémy jsem s nim konzultoval osobné pii jeho piednasce v CB. Konzultace byly
zaméteny na problémy, které mi nebyly jasné a které vyplynuly pfi zpracovani tématu

bakalaiské prace.

3.3 Vyzkumné otazky

Jaka je situace panelovych domtl v Ceské republice?
Jaké naklady budou vynalozeny na rekonstrukci panelového domu?
Kolik se uSetii na energiich pii provedeni rekonstrukce?

Jak ovlivni dota¢ni programy financovani panelového domu?
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4 Vysledky
4.1 Soucasna situace bytového fondu v CR

Bytovy fond Ceské republiky je tvofen z bytovych jednotek v rodinnych domech do 3
bytovych jednotek v jednom domé a bytovych domech od 4 bytovych jednotek
Vv jednom domé. Z nasledujici tabulky mizeme vy¢ist trvale obydlené byty v Ceské

republice.

Tabulka 2: Bytovy fond CR

Bytovy fond CR Pocet bytovych jednotek
Trvale obydlené byty celkem 3792861

Rodinné domy 1632131

Bytové domy 2 160730

Panelové bytové domy 1199 168

Nepanelové bytové domy 961 562

Pramen: CSU, SLBD (2001)

Graf 1: Struktura bytového fondu CR (2009)

Struktura bytového fondu CR
pocet bytovych jednotek

961562 __ —
25%

1632131
43%

1199168
32%

H Rodinneé domy M Panelové bytové domy Nepanelové bytové domy

Pramen: Vytah ze zavéreéné zpravy — Studie stavu bytového fondu panelové zastavby CR
(2009)
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Z vyse uvedeného grafu je patmé, Ze 32 % vSech bytd v Ceské republice je
Vv panelovych domech, 43 % bytt jsou v rodinnych domech a 25 % je v nepanelovych
domech. Vyplyva ztoho, Zze problematika oprav, modernizaci a rekonstrukci
panelovych domil se tykd 32 % bytl. Je to nezanedbatelné ¢islo, kdyz vezmeme

V tvahu, ze se tyka 1 199 168 lidi.

4.2 Situace v jednotlivych sektorech bydleni
4.2.1 Sektor vlastnického bydleni

Sektor vlastnického bydleni tvoii cca 47 % bytového fondu, ve srovnani s dalsimi sektory
se rozviji nejvice. Zahrnuje nejen rodinné domy na venkové a ve méstech, ale také
jednotlivé byty ve vlastnictvi fyzickych osob. Jeho rust je podporovan stitem a jeho
zdrojem je nejen nova vystavba, ale i pfevadéni druzstevnich bytt do osobniho vlastnictvi
a privatizace obecniho bytového fondu do vlastnictvi najemct bytd. Pofizeni vlastnického
bydleni, zejména nové postaveného, je vzhledem k piijmim vétSiny domécnosti velmi
nakladné, a proto se na n¢j orientuji pfedevsim domécnosti se stfednimi a vy$simi piijmy,

které mohou vyuzit hypote¢ni avér. (Koncepce bytové politiky, MMR 2005)

4.2.2 Druzstevni sektor

Druzstevni sektor je tvofeny z velké casti domy postavenymi panelovou technologii
ve vlastnictvi byvalych stavebnich bytovych druzstev zaujima, cca 17 % bytového fondu
a funguje bez vétsich problému. Vzhledem k legalnim uplatnym prevodim c¢lenskych prav
a povinnosti se bydleni v druzstevnim byté velmi blizi vlastnickému bydleni (zvl. ve vétSich
meéstech je cena druzstevnich byt témét shodna s cenou vlastnického bydleni, v dusledku
¢ehoz se druzstevni byty ocitaji mimo dosah domacnosti se stitednimi piijmy, jimZ byly
ptvodné urceny). Nova bytova druzstva vznikaji pfi privatizaci obecniho bytového fondu.
I tento novy segment funguje bez vétSich problému. Vystavba druzstevniho bydleni

v soucasné dobé neni stditem podporovana, jeji oZiveni vSak pfinese nova podpora, jejiz
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pravni rdmec jiz byl piedloZzen Poslanecké snémovné ke schvéleni. (Koncepce bytové

politiky, MMR 2005)

4.2.3 Soukromy najemni sektor

Soukromy najemni sektor je velmi maly, tvofi jen cca 12 % bytového fondu a jeho
fungovani je negativné ovliviovano duasledky diive uplatfiované regulace najemného
a neékterymi prvky soucasné obCanskopravni Upravy najmu bytu. Dusledkem je, ze chybi
zejména levné najemni byty pro domacnosti s nizS§imi piijmy, které si nemohou dovolit
finan¢né participovat na potizeni vlastnického bydleni a pro které je hrazeni trzniho
najemného ve vétSich a atraktivnich sidlech pfili§ nakladné. Vystavba v tomto sektoru, az
na ojedinglé vyjimky (napt. pidni vestavby), neprobiha.

(Koncepce bytové politiky, MMR 2005)

4.2.4 Sektor obecnich najemnich byt

Sektor obecnych najemnich byt tvoii cca 17 % z trhu s byty a jeho fungovani je také
negativné ovliviiovano duasledky diivéjsi regulace najemného a obcanskopravni Gpravou
najmu bytu. Role tohoto sektoru je nevyjasnéna; obecni byty plni, v zavislosti na rozhodnuti
jednotlivych obci a v dasledku uplatiované najemni politiky, jak socialni, tak zcela
komer¢ni funkci. Bytova vystavba, kterd zde probiha, je masivné podporovana statem.

(Koncepce bytové politiky, MMR 2005)
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Graf 2: Struktura bytového fondu CR

Struktura bytového fondu CR
dle sektort bydleni
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B Obecnindjemni sektor
12% W Soukromy najmeni sektor
Vlastnicky sektor

M Druzstevni sektor

Pramen: Vlastni zpracovani podle Koncepce bytové politiky, (MMR 2005)

4.3 Panelové domy

4.3.1 Soucasny stav

Pocet panelovych domi v Ceské republice se odhaduje na 200 000. 70 % panelovych
domt by v soucasné dobé jako novostavby neprosly kolaudaci, protoze jednoznaéné
nespliuji pozadavky normy CSN 73 0540:2005 Tepelna ochrana budov. Soucasny stav
panelovych domu je v disledku piisobeni mnoha faktorti velmi individudlni — rizné
stafi objektil, specifikum dané lokality, rozdily v konstrukénich soustavach, rozdily
v kvalité¢ vystavby, rozdily v udrzbé domt. Tento stav je konfrontovan se soucasnymi
normativnimi pozadavky (statickd bezpecnost staveb, tepelné-technické normy,
hygienické normy, pozarni bezpecnost staveb) a se soucasnym standardem bydleni.
Budoucnost panelovych domii zavisi na vlastnikovi, popf. investorovi pfi zaméru
regenerace. Rozhoduje se mezi zdkladnimi opravami nebo provedenim kompletni

rekonstrukce v ramci jedné akce. (FENDRYCH, T., 2009)

Byty v panelovych domech prosly v letech 1992-2008 zasadni rekonstrukéni etapou.

Pocet panelovych domiti dotcenych opravami se jiz dostal za polovinu z celkového
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mnozstvi 1 199 168 bytovych jednotek. Vyvoj poctu rekonstruovanych bytovych

jednotek ilustruje graf nize.

Graf 3: Vyvoj poétu bytovych jednotek dotéenych opravami

Vyvoj poctu bytovy jednotek

dotcenych opravami
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o
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Pramen: Vytah ze zavére¢né zpravy — Studie stavu bytového fondu
panelové zastavby CR (2010)

4.4 Modelovy projekt
4.4.1 Zakladni udaje

Bytovy dim byl postaven v poloviné sedmdesatych let minulého stoleti a je umistén
ve volné blokové zastavbé. Je postaven jako montovany panelovy bytovy dim typu
T 06 B. Dim je nepodsklepeny, ma 8 obytnych nadzemnich podlazi, v ptizemi
se nachazi technické zazemi. Projekt se zabyva dvéma sekcemi, kazda ma vchod z Celni
strany a jeden spolecny vchod ze zadni strany. V schodistovém prostoru je umistén

vytah se strojovnou na stieSe domu. V obou sekcich je ptiblizn€ 100 bydlicich osob.
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Tabulka 3: Geometrie panelového domu

Polet | Polet| Obytnd Vedlejsi UZitkova plocha Obestavény
byt osob plocha plocha objem
celkovd 1lbytu
_ _ m> m> m> m?2 m?2
48 100 2446 581 3106 63.1 10206

4.4.2 Energeticka narocnost

Pramen: MRAZEK, K. a kol. (2005)

Panelovy diim vyuZiva tepelnou energii z teplarny v Ceskych Budg&jovicich. Podle

energetického auditu spotiebuje ro¢né praimérné 1314 GJ na energie. Pii provedeni

rekonstrukce panelového domu, by se melo uspofit 51% soucasné spotiebované energie.

V nasledujicich tabulkach je také uréena cena tepelné energie za 1GlJ.

Tabulka 4: Spotieba tepelné energie

Spotfeba tepelné energie Hodnota Soucasny stav Stav po rekonstrukci
Kritérium vyhlasky 28,5
kWh/m3
Vypoctend hodnota 44,6 22,7
kWh/m3
Rocni potfeba na vytapéni podle EA 1314 644
GJ/rok
Rocni spotfeba tepla / pocet bytd 27,4 13,4
GJ/rok
Uspora tepla na vytapéni 51%

Pramen: MRAZEK, K. a kol. (2005)

Tato tabulka udava, Ze minimalni spotfeba tepla v panelovém domé by mé¢la €init podle

vyhlasky & 291 28,5 kWh/m®.

Roc¢ni spotieba energie na vytapéni je podle

energetického auditu 1314 GJ/rok pied rekonstrukci a predpokladana spotieba

po rekonstrukci je 644 Gl/rok. Roéni spotieba tepla vztazena na pocet byth vychazi
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pred rekonstrukci 27,3 GJ/rok a po rekonstrukci 13,4 GJ/rok. Dale nam udava

predpokladanou tsporu tepla na vytapéni, které¢ by méla byt po provedené rekonstrukci

51 %.

Tabulka 5: Aktualni cena energie pro rok 2011

Bytové odbéry

Kod Fakturacni misto Ké/GJ
450 Na vystupu z vae”m,kove stanice 414.9
proddvajiciho

Pramen: Teplarna Ceské Budgjovice, a.s. (2011)

Tato tabulka udava, 7e cena 1 GJ tepla, které dodava teplarna v Ceskych Bud&jovicich

do panelového domu, stoji 414,9 K¢.

Tabulka 6: Uspora energie p¥i cené 414,9 K¢

Spotieba . . Y
. Soucasny Stav po Cena pred Cena po .

tepeIrTe Hodnota stav rekonstrukci | rekonstrukci | rekonstrukci USPORA

energie

Na cely 1314 644 545 179 266 781 278398

objekt GJ/rok

Na byt/rok 27,4 13,4 11 368 5560 5808
GJ/rok

Na m2 0,42 0,2 174,3 83 91,3
GJ/rok

Pramen: MRAZEK, K. a kol. (2005)

Z této tabulky vychazi, ze uspora pii provedeni modernizace je 278 398 K¢. Z toho
vyplyva, ze bytovy dim spotitebuje rocné 1314 GJ na energiich a pfi cené 414,9 K¢
vychézi rocni nédklady na 545 179 K¢. OvSem po provedeni modernizace, je piredpoklad,
7e se uspoii 51 % spotiebovaného tepla. Z tohoto ptredpokladu vychazi, ze naklady
na energie po modernizaci budou 266 781 K¢. Po odecteni téchto dvou ¢astek vychazi
ro¢ni uspora 278 398 K¢ na cely objekt. Protoze zkoumany panelovy dim ma 48 byti,

tabulka dale ukazuje rocni spotiebu energie na jeden byt. Pfed rekonstrukci vychazi
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spotieba na jeden byt 27,4 GJ/rok, po rekonstrukci 13,4 GJ/ rok. Pii cené 414,9 K¢
vychazi, ze naklady na jeden byt jsou 11 368 K¢&/rok a po rekonstrukci 5 560 K¢/rok.
Uspora tedy ¢ini 5 808 K¢&. Treti udaj v tabulce ukazuje jaka, je spotieba tepla v GJ
vztazena na jeden m? celkové uZitkové plochy v panelovém domé. V soucasné dobé
vychézi spotieba na 1 m? 0,42 GJ/rok a po piedpokladané rekonstrukei 0,2 GJ/rok. P¥
cend 414,9 K& vychazi v soutasné dob& 174 K& na vytapéni 1 m? Po provedené
rekonstrukci to bude 83 K&/rok. Uspor na vytapéni jednoho 1 m? vychazi tedy na 91,3
Ké/rok.

Graf 4: Vyvoj cen tepelné energie

Vyvoj cen tepelné energie v letech 2000 - 2010 (v KE bez DPH)
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Pramen: Teplarna Ceské Budgjovice, a. s.

Graf udava vyvoj cen tepelné energie v letech 2000 -2010. Na prvni pohled je jasné, ze
trend vSech kiivek je stoupajici, Ze se ceny za tepelnou energii zvySuji. Ty ceny
se zvysSuji predev§im v disledku zvySovani cen spalovanych medii (uhli, plyn). Také
se zvySuje diky stale se zpfistiujicim ekonomickym pozadavkim. Pouze v letech
2002 -2004 ceny stagnovaly. Nejvic zaplatili za toto obdobi ti obyvatelé, ktefi vyuzivali

energii — na grafu ozna¢ené modrou kiivkou. Na grafu jsou zobrazeny i dal$i druhy
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odbérti energie. V roce 2000 cinila cena tepla do bytt 297,25 a vroce 2010 409,9.
Za 10 let se zvysila cena energie o 112,7 K¢. Zajimavy muZze byt i vyvoj ceny
s fakturaCnim mistem na vstupu do nebytovych prostorii. Na grafu je tato ¢ast oznacena
oranzovou kiivkou. Jestlize bylo teplo odebirano ze sekundarnich zdrojti do nebytovych
objektl, byla cena s fakturaénim mistem na vstupu do objektu v roce 2000 309,78 K¢,
coz je priblizn€ o 12 K¢ vice nez cena tepla piivadéného do bytt, ale v roce 2010 uz

byla stejna jako u bytt, jednalo se tedy o ¢astku 409,9 K¢ za 1GJ.

4.4.3 . Stavebni konstrukce

Konstrukce bytového domu je z dilt stavebni soustavy T 06 B s vyzdénym suterénem.
Nosné stény bytového domu tvofi sténové panely tloustky 150 mm v osové vzdalenosti
3,6 m, na které jsou ulozeny stropni desky ze zelezobetonovych stropnich panelt.
Schodistové panely § 2400 a 3600 mm, vysky 2650 mm jsou s Upravou pro vloZenou

mezipodestu.

Obvodovy plast je tvofeny pasky kiemelinovych parapetnich panelt tloustky 200 mm
a pasy oken s dfevénymi meziokennimi vlozkami s vnéj$i vyplni ze stavebniho
skla, na arovni pfizemi je vyzdén z kfemelinovych tvarnic. Stity jsou feSeny jako
dvouvrstvé - K zelezobetovému nosnému podkladu tloustky 140 mm jsou piisazeny
kfemelinové dilce tloustky 200 mm. Balkony jsou tvofeny zelezobetonovou deskou.
Stavajici okna a balkonové dvete jsou dievéné, zdvojené, vstupni dveie do objektu jsou

kovové. Stiecha je plocha jednoplastova.
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Tabulka 7: Rozméry hlavnich stavebnich konstrukei

Okna 663 m?2
Dvere 10 m2
MIV 280 m?2
Obvodovy panel 1120 m2
Suterén zdivo 215 m?2
Stfecha 409 m?2
Podlaha 373 m?2

Pramen: Stavebni bytové druzstvo Ceské Budg&jovice

4.5 Rekonstruované ¢asti panelového domu

V této cCasti se prace zabyva necastéj$imi problémy, které vedou k rekonstrukci
panelového domu. Zaroven se pokusi navrhnout feSeni, jak postupovat, aby vysledna

rekonstrukce prinesla potiebny efekt.

451 Strecha

Problémy:

Stfecha je plocha jednoplastova. Nejvetsimi problémy stiechy ve vybraném panelovém
domé je zasaZeni povrchli korozi a zatékdni. Zatékd vétSinou v mistech prostupl
stieSnim plastém, sparami mezi obvodovymi dilci, vyplnémi otvort,, v mistech kotveni
dalsich konstrukei, které se na stfeSe nachdzi. V misté prostupu konstrukci stteSnim

plastém se zpravidla oCekéavaji poruchy, které se mohou projevit v dalsich letech.

Reseni:
Pro odstranéni téchto zavad byl navrzen nasledujici postup. Na vodorovnou plochu
sttechy bude polozena tepelnd izolace Polydek EPS 100S Top v tloustce 140 mm

s naslednym zateplenim nastavenim ziviéné krytiny Elastek 40, to bude provedeno také
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na hornich a svislych plochach. Jako hydroizolace bude pouzita svafovana

hydroizola¢ni folie.

Obrazek 1: Plocha stiecha panelového domu

Pramen: Centrum regenerace panelovych domu (2011)

4.5.2 Obvodové konstrukce a meziokenni vlozky (MIV)

Problémy:

Nejvétsi problémy panelového domu piedstavuji trhliny na vnéjSich sténach. Diky tomu
dochazi k ¢astecnému opadavani vnéjs$i vrstvy panelli a v nékterych mistech vnika
do konstrukei vlhkost. Netésnici spary mezi panely zptisobuji zatékani srazkovych vod
do nosnych styki konstrukce. V nékterych bytech tak vznikaji plisné. Dale se objevuji
trhliny v oblasti nosné vyztuze lodzii a balkont, objevuje se i naruSené ukotveni
zébradli. Byly téz zjiStény trhliny v kfemelinovych Stitovych, parapetnich a atikovych

panelech a ve zdivu vstupniho podlazi. Tyto trhliny jsou viditelné z terénu.

Reseni:
Ve vstupnim podlazi obou vchodii se zrusi sklepni okna rozméru 600x600 mm a budou
vyzdéna zdivem Ytong v tloustce 250 mm. V technickych mistnostech vstupniho

podlazi a v kancelafi samospravy budou osazena nova okna, ktera jsou mensiho
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rozméru nez okna stavajici. Dozdivky u téchto oken budou feSeny téz zdivem Ytong
Vv tloustce 250 mm. Nova okna ve schodistovém prostoru byla zvolena v menS$ich
rozmérech, dozdivky = budou - stejn€ jako nové vyzdéné MIV v obytnych
podlazich — ze zdiva Ytong, tloustky 150 mm s naslednym zateplenim. Meziokenni
vlozky nahradi vyzdivky z cihel Ytong v tloustce 150 mm na systémovou maltu Ytong
a nasledné se zatepli polystyrénem EPS F. Vyzdivky z tvarnic Ytong se zajisti proti
vypadnuti 2 kusy thelnikil o rozmérech 60 x 60 mm z pozinkovaného plechu. Fasada
bude zateplena ucelenym kontaktnim zateplovacim systémem. Instalace zateplovaciho
musi byt provedena podle CSN 73290 — Provadéni vngjsich tepelné izolagnich
kompozitnich systémti (ETICS). Desky se budou kotvit talifovymi hmozdinkami
s krytkou trnu, a to v po&tu min 6 ks/m® do kfemelinovych parapetnich a atikovych

paneld, do kifemelinovych Stitovych paneld a do zdiva Ytong u pfizdivek MIV.

Jako tepelna izolace je navrzena EPS 70F o hmotnosti max. 15 kg/m®, kterd bude
na zateplovanych Stitech domu. Na parapetnich a atikovych panelech bude izolace
Vv tloust’ce 120 mm. Pro zatepleni MIV je pouzit EPS 70F v tlouSt’ce 50 mm. Tato vrstva
bude pfilepena lepici maltou. Nésledujici vrstva zatepleni v tloust’ce 120 mm jiz bude

pfipevnéna jak lepici maltou, tak hmozdinkami, které budou zakotveny az do zdiva

Ytong.

Pramen: Jaroslav Gottwald — S. G. Elektronic (2011)
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4.5.3 Okna

Problémy:

Nejvetsim problémem soucasnych oken je nedostatecna tepelnd izolace. Pti vEtsi priitrzi
musi obyvatelé panelového domu fesit zatékani. Zaroven jsou tato stara okna spojena
s naro¢nou udrzbou. Vyména oken piispéje k lepsSimu vzhledu panelového domu

a zlepsi i hlukovou izolaci.

Reseni:

Na panelovém domé je potieba vymeénit vSechna okna a balkonové dvete jak v bytech,
tak i na schodistich, spolu s okny a dvefmi ve strojovnach vytaht. Sklepni plastova
okna a okna na strojovnach vytahu rozméru 600/600mm budou zasazena do stavajicich
otvort.. Tato okna budou jednokfidlova sklapéci. Okna na schodistich a v technickych
mistnostech ve vstupnim podlazi budou mit mensi rozmér neZ okna puvodni a budou
zasazena do dozdivky. Jsou to okna dvojkfidlova, u nichz pljde otevirat pouze jedno
kiidlo. Bude skldpéci s mikroventilaci. Ostatni vymeénovana okna a balkonové sestavy
budou mit stejny rozmér jako stavajici. Okna budou trojktidlova s dvéma kiidly, ktera
pijdou otevirat, a sjednim kiidlem se sklapénim a mikroventilaci. U balkonovych
sestav budou okna délena na polovinu — jedno kiidlo pijde otevirat, druhé otevirat
a zaroven by mélo byt sklapéci s mikroventilaci. Balkonové dvete maji kiidlo pouze
oteviraci. Jedna se o francouzska okna, kterd jsou nové navrzend. Jsou minimalné
pétikomorova, ze stavebnich profili s vyztuhami z ocelového pozinkovaného plechu
s dvojitym (popf. trojitym) tésnénim z pryZe. Prostupnost tepla by méla byt u okna 1,2
W/m?K, a u skla maximalnd 1,1 W/m’K. Izola¢ni dvojskla budou osazena

do plastovych rameckii.

Pro nové osazovana okna se z vnéjsi strany pouzije k utésnéni spar okenni folie. Vnitini
¢ast by se méla té€snit obdobné. Tyto folie zabranuji zatékani, prostupu vodnich
par, piistupu slune¢nich paprskii, a tim chrani tepelnou izolaci pfed znehodnocenim.
Kromé toho brani vznikii plisni. U oken by mély byt osazeny APu listy z diivodu

snadného zaCiSténi a moZnosti kryti oken ochranou folii pfi natahovani
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lepidla, penetrace a omitek, aby nedoSlo k potfisnéni a naslednému poskozeni
plastovych oken.

Na strojovnach vytahu se vyméni stdvajici dvete za plastové stejného rozméru.

Obriazek 3: Vyména oken

w——

Pramen: Jaroslav Gottwald — S. G. Elektronic (2011)

4.5.4 Vnitini konstrukce a strop nad vnéjSim prostfedim

Problémy:
Jedna se nejcastéji o stény na chodbach. Strop nad vnéjSim prostiedim je v misté vstupi
do panelového domu. Problémy pifedstavuji praskliny omitek na chodbach

a nedostate¢na hlukova izolace.

Reseni:

Strop nad suterénem bude zateplen tepelnou izolaci tloustky 60 mm a m¢l by se nové
omitnout jeho povrch. Dale by se méla vénovat pozornost bézné udrzbé.

U stropu nad vnéjsim prostiedim se pouzije kontaktni zateplovaci systém s tepelnou
izolaci jen z mineralnich vléken, a to z diivodu pozarniho a bezpecnostniho, protoze tyto
konstrukce se nejcastéji vyskytuji u vstupti do objektd. V piipadé predsazenych
nadzemnich podlazi s montovanym podhledem se uvazuje o demontazi podhledu,

zatepleni 150 mm tepelné izolace z polystyrenu nebo mineralnich vlaken a podhled
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bude opétovné namontovan. Dale bude provedena oprava omitky a dojde k vymalovani

celého objektu, vstupni haly a schodistového prostoru.

Obrazek 4: Chodba v panelovém domé

Pramen: Vlastni foto

4.5.5 Balkony

Problémy:

Pisobenim povétrnostnich jevit doSlo ke korozi nosného ramu a podlahovych rosti,
proto je nutné provést vymeénu balkonil. Pfi planované rekonstrukcei je potieba si dat
pozor na to, aby dodate¢né zatepleni probihalo souvisle mezi konstrukci balkonu
a puvodni fasaddou domu.

Reseni:

Budou osazeny nové zaveésné ocelové balkony. Tyto nové balkony zajisti odpovidajici
vlastnosti naslapné vrstvy (protiskluzovost, Zivotnost, esteticky vzhled). Provedou
se opatteni proti korozi konstrukce balkonu. Vymeéna balkont pfispéje k zlepSeni

celkového vzhledu domu.
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Obrézgk 5: Vady na balkonové konstrukei

TRIHER

Pramen: Centrum regenerace panelovych domii (2011)

4.5.6 Vytah

Problémy:

Vytahy slouzi vdomé uz tadu let, a proto nespliiuji soucasné bezpecnostni normy.
Nejvetsi problémy u vytahu muZzeme rozdé€lit nasledovné: problémy v pohonu, Kleci
a Sachté¢ vytahu. Co se tyka pohonu vytahu, jednim z nejvétsich problému je Spatna
presnost zastavovani v Grovni stanice. Spatné zastaveni piedstavuje nebezpeéi urazu
piepravované osoby pii nastupu a vystupu z vytahu. Dale chybi kryty na trakénim
kotou¢i a kladkach, a tak mize dochazet K urazu servisnich pracovniki. Problém
predstavuje také hlucnost vytahu. Nedostatky klece starého vytahu spocivaji v tom, ze
chybi klecové dvete k vytahu, a diky tomu hrozi nebezpeci urazu piepravované osoby.
Pii pfepravé osob nebo nakladu je tfeba zabranit kontaktu se sténou Sachty. Chybi
dalkové nouzové signalizace pro piipad uviznuti ve vytahu. Tato signalizace umoziuje
dovolat se na centralni dispedink a nasledné vyprosténi, které by se mélo uskutecnit

do jedné hodiny. Chybi kontrola zatizeni klece.
Reseni:

Pti feSeni rekonstrukce vytahu je nejprve tieba provést odbornou zkousku a inspekéni

prohlidku stavajiciho vytahu. Odbornou zkousku provadi ptisluSné servisni organizace
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Vv pravidelnych terminech. Tyto zkousky by mély identifikovat soucasné provozni rizika

vytahu a opatieni by méla spliiovat CSN 27 4002.

U nov¢ navrzeného vytahu by méla byt provedena vymeéna elektroinstalace. Kabina
vytahu by méla byt ocelovd, musi byt nainstalovdna zvukova signalizace dojezdu
kabiny, GSM brdana pro komunikaci s vyproStovaci sluzbou a vétraci miizky.
Tlac¢itka v kabin¢ budou zhotovena jako panel znerez oceli a musi obsahovat
prosvétlovaci tlacitka a tladitka s Braillovym pismem. V kabiné by mélo byt tladitko

s opakovanym oteviranim dvefi a nouzové svétlo.
Kabinové dveie by mély byt protipozarni.

Celkova modernizace vytahu by méla zlepsit komfort jizdy a ptispét k bezpecnosti

pfepravovanych osob.

Obrazek 6: Kabina vytahu

Pramen: Vlastni zdroj
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4.5.7 Elektroinstalace

Elektroinstalace v panelovém domé je stara piiblizné 30 let. Je proto na hranici
zivotnosti a mizeme v klidu fici, ze uz ptresluhuje. V dobé vystavby panelového domu
byla snaha snizit naklady. To se zvlasté¢ odrazilo v uzivané materidlové zakladné.
Vzhledem Kk tomu, Ze probihaly ¢asteéné nebo uplné modernizace elektrickych rozvodu
Vv bytech, je nutné rozhodnout o opravé podle provedené revize elektrickych rozvoda
Vv bytovych objektech, kterd stanovi naléhavost a rozsah nutnych zasahti do elektrickych

rozvodil. (MRAZEK, K. a kol., 2005)

4.6 Odhad investi¢nich naklada

V této Casti se prace zabyva naklady na jednotliva opatieni a pokusi se urcit dobu
navratnosti vynalozenych investic. Dale porovnava dobu Zivotnosti investice s dobou
jeji navratnosti, tedy jestli se vyplati provadét jednotliva opatieni. V jednotlivych
¢astkéch jsou zahrnuty 1 bouraci prace, pronajem leSeni, pfesun stavebnich hmot. Jedna

se o ¢innosti, které jsou nezbytné k zajiSténi a provedeni planované rekonstrukce.

Stfecha:
Celkové nédklady na rekonstrukei stfechy byly odhadnuty na 1 100 000 K¢&. Stfecha ma
plochu 409 m?. Po piepoéteni celkovych nakladii na m? zjistime, Ze cena na 1 m?

vychazi priblizné na2 690 K¢. Predpokladana doba zivotnosti opatieni je 50 let.

Obvodové konstrukce a MIV:

Celkové naklady na obvodové konstrukce a MIV byly odhadnuty na 5850 000 K¢.
Plocha, kterou zaujimaji, je 1400 mZ. Po prepocteni celkovych nakladii na m? zjistime,
7e cena na 1 m? vychézi pfiblizné¢ na 4178,5 K¢&. Predpokladand doba zivotnosti

opatfeni je 50 let.
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Okna:
Celkové néklady na rekonstrukci oken byly odhadnuty na 4 170 000 K¢. Okna zaujimaji
plochu 663 m?. Po prepocteni celkovych nakladéi na 1 m? zjistime, Ze cena na 1 m?

vychézi ptiblizné na 6 290 K¢. Piedpokladana doba Zivotnosti je 50 let.

Vnitini konstrukce:

Celkové naklady na opravy vnitinich konstrukci byly odhadnuty na 412 000 K.
Vnitini konstrukce zaujimaji plochu 588 mZ. Po piepodteni celkovych nakladt na 1 m?
zjistime, Ze cena na 1 m?vychazi na pfiblizng 700 K&. Pfedpokladana doba Zivotnosti je

50 let.

Balkony:
Celkové naklady na nové balkony byly odhadnuty na 1 143 000 K¢. Piedpokladana

doba zivotnosti balkonti je 50 let.

Vytah:

Celkové naklady na nové vytahy byly odhadnuty na 2 258 000 K¢. Protoze se jedna ale
o dva vchody a tedy i dva vytahy cena na jeden vytah vychazi 1129 000 K¢.
Ptedpokladana doba zivotnosti vytaht je 50 let.

Elektroinstalace:

Celkové naklady na opravu elektroinstalace byly odhadnuty na 35100 K¢.
Ptedpokladana doba Zivotnosti je 30 let.
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Tabulka 8: Naklady na jednotliva opatieni

Opatieni Doba Zivotnosti Na’klady
(v letech) ( v korunach)
Stfecha 50 1100 000,0
onsrukceany | 58500000
Okna 50 4170 000,0
Vnitrni konstrukce 30 412 000,0
Balkony 50 1143 500,0
Vytah 50 2258 000,0
Elektroinstalace 30 35100,0
Naklady celkem 14 968 600,0

Pramen: Vlastni vypocet

4.7 Doba navratnosti investic a ukazatel zisku investic

Doba navratnosti vlozenych prostfedki je definovana jako podil vloZenych prosttedkli
(K¢) a dosahovanych ro¢nich uspor tepla ziskanych timto opatfenim. Doba navratnosti
investic bude pocitana pouze u nejvyznamnéj$ich investic z hlediska uspor energie

a finanéni naroénosti. (KUCERA P a kol., 2007)

4.7.1 Doba navratnosti investic:

Stiecha:

. . : . 1100000
Doba navratnosti investice do stfechy = ————-=3,95

Investice do rekonstrukce stiechy se vrati za 3,95 let.
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Obvodové konstrukce a MIV:

. . : , p 5 850 000
Doba navratnosti investice do obvodovych konstrukcia MIV = — 21,01

Investice do rekonstrukce obvodovych konstrukci a MIV se vrati za 21,01 let.

Okna:

4170 000
278398

=14,98

Doba navratnosti investice do oken =

Investice do oken se vrati za 14,98 let.

Z téchto vypocti vyplyva, Ze vSechny investice do opatfeni by se mély vratit pred

dobou jejich Zivotnosti. Vyplati se tedy vSechny navrhovana opatieni provést.

4.7.2 Ziskovost investic

Ukazatel zisku vychazi z rozdilu soucasné hodnoty uspor tepla a vlozenych prosttedkii

na dané opatieni. (KUCERA P a kol., 2007)

Stiecha:
Z= (278 398 *50) — 1 100 000 = 12 819 900 K¢

7> 0 navrhované opatieni je tedy efektivni.

Obvodové konstrukce a MIV:
Z= (278 398 * 50) — 5 850 000 = 8 069 900 K¢

7> 0 navrhované opatieni je tedy efektivni.

Okna:
Z= (278 398*50) — 4 170 000 =9 749 900 K¢

7> 0 navrhované opatieni je tedy efektivni.
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Vytah:
Z=(278 398*50) — 2 258 000 = 11 661 900 K¢

7> 0 navrhované opatieni je tedy efektivni.

Elektroinstalace:
Z= (278 398*50) — 35 100 =13 884 800 K¢&

7> 0 navrhované opatieni je tedy efektivni.

Celkova ziskovost projektu:

Do celkové ziskovosti projektu ¢asti nebude zapocitana investice do balkond, protoze
ta nepfinese zadné uspory. Dopocitd se jeSté Castka za elektroinstalaci, kterd
se Vv priabéhu 50 let pfedpokladané Zivotnosti bude muset jeSté jednou celd vymeénit.

Dalsich dvacet let se tedy bude muset dopocitat.

Z= (278 398 *50) — (13 825 100 + 14 040) = 80 760 K¢
I pfi vypoctu celkové ziskovosti vySlo Z> 0 a tedy miiZeme fici, Ze navrhované opatieni

je efektivni.

4.8 Formy financovani

Celkovy projekt vyjde ptiblizn€ na 15 000 000 K¢. Tuto ¢astku jsou obyvatelé domu
schopni zaplatit z nasledujicich zdroji. Vlastni prostiedky na projekt jsou 4 800 000 K¢
a je nutno si vzit uvér od banky ve vysi 10 200 000 K¢.

4.8.1 Financovani bez vyuziti dota¢nich programi

Je potieba si vyuzit bankovni uvér na castku 10 200 000 K¢. Predpokladand doba
splatnosti Gvéru je 15 let a ro¢ni Grokova mira je 6,5 %. VySe mésic¢nich splatek

se spocitd podle vzorecku
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n_n55$(1+n_nss:} iED
Vyée mésicni splatky = 10 200 000 * =———3y

(14 '12;} -1
Vyse mésicni splatky ¢ini 88 712 K&. Po prepocteni této ¢astky na byty vychazi mésicni splatka
na jeden byt 1 848K¢&. Celkové se bance zaplati za 15 let 15968 160 K¢&. Uroky pfi roéni

=88 712 K¢

urokové mite 6,5 % cini 5768 160 K¢. Celkova cena rekonstrukce i s Groky je pocitana

na 20 768 160 K¢

Graf 5: Financovani rekonstrukce bez vyuziti dota¢nich programi

Financovani rekonstrukce bez vyuziti
dotacnich program

2790247, 16%_\

m Uvér
H Vlastnizdroje

. 0, .
4800 000; 27% Uroky

10200 000;
57%

Pramen: Vlastni vypocet

4.8.2 Financovani rekonstrukce s vyuzitim dota¢niho programu
Novy PANEL

I pfes soucasné pozastaveni vladnich dotacnich programi, do kterych program Novy
PANEL spada, je urcita Sance nebo piedpoklad, ze se tyto programy opét rozbehnou.
V soucasné dob¢ vlada schvalila rozb&hnuti programu od 4. dubna 2011 a diky nému by

mélo byt rekonstruovano 30 000 byta.

Podminky a rozsah poskytovani dotace na tthradu troku (dale jen dotace) jsou upraveny

nafizenim vlady ¢. 299/2001 Sb. v platném znéni. Dotace se poskytuje ve vysi rozdilu
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splatek tvéru, ktera odpovida snizeni Groku z Gvéru proti sazb¢ uvedené ve smlouvé
o uvéru o:

a) 2,5 procentniho bodu, nejvyse vsak do vyse skutecné placené urokové sazby, pokud
predmétem opravy domu jsou minimalné vSechny Cinnosti uvedené v ¢asti A ptilohy
¢. 2 programu,

b) 3 procentni body, nejvySe vSak do vySe skutecné placené urokové sazby, pokud
predmétem opravy domu jsou minimaln¢ vSechny Cinnosti uvedené v Castech A, B
ptilohy ¢. 2 programu,

C) 4 procentni body, nejvySe vSak do vySe skute¢né placené urokové sazby, pokud
pfedmétem opravy domu jsou minimalné vSechny ¢innosti uvedené v ¢astech A, B a C
ptilohy €. 2 programu,

d) 4 procentni body, nejvyse vSak do vySe skute¢né placené urokové sazby, pokud
pfedmétem opravy domu jsou minimalné vSechny ¢innosti uvedené v casti A pfilohy
¢. 2 programu a soucasné jsou splnény pozadavky na energetickou naro¢nost budov
platné pro tfidu B podle zvlastniho pravniho pifedpisu upravujiciho energetickou

naroc¢nost budov. (Statni fond rozvoje bydleni, 2009)

V modelovém projektu, ktery prace teSi, se piedpoklada, Ze budou uskuteCnény
¢innosti, které jsou v piiloze v ¢astech A, B a C, a urok z tvéru mize byt tedy snizen

0 4 procentni body.

Pokud budou splnény vsechny ptedpoklady na ziskani dotace z programu, uhradil by
program Uroky z Givéru ve vysi 4% rocné. Z vlastnich zdroji by bylo tfeba uhradit ro¢né

pouze 2,5% troku.

0085 (1 42025) 5
Vye mésiéni splatky = 10 200 000 = { [;Dgi}‘iiu'
SRR

=68 012 K¢

Piti vyuzZiti programu Novy PANEL vychdzi mésiéni splatka na 68 012 K¢.
Po pfepocteni na jeden byt vychazi splatka na 1417 K¢. Dotace z programu Novy
PANEL je 3 726 000 K¢. Vyse zbylych turoku ¢ini 2 042 160 K¢. Celkova rekonstrukce
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tedy vyjde na 17 042 160 K¢. Pokud se tedy vyuzije program Novy PANEL, uSetii
se 3 726 000 Ke.

Graf 6: Financovani s vyuzitim programu Novy PANEL

Financovani s programem Novy
PANEL

3726000; 17%

10200 000; i

48% m Uveér
2790247:13% m Vlastnizdroje
m Uroky

M Dotace

4800 000; 22%

Pramen: Vlastni vypocet
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5 Diskuse

Panelové domy maji v Ceské republice neoddiskutovatelné zastoupeni. Vytvaii
1200 000 byt, coz je 32 % celého bytového fondu v Ceské republice. Opravy,
rekonstrukce a modernizace téchto domi pfispéji ke zlepSeni Zivotni Grovné lidi, ktefi
vV domech ziji, a ke sniZzeni nékladl na bydleni. Otazkou ovSem zlstava, jakd opatfeni
a Vv jakém rozsahu pfijmout, aby byly tyto cile splnény. Bakalarska prace dokazuje, ze
navrhovana opatieni jsou ekonomicky vyhodna s vyjimkou vymény balkoni, kterd
nepfinese zadné ekonomické uspory. Proto je tifeba zvazit, pokud to vylozené
nevyzaduje jejich technicky stav, zda balkony vymeénit, nebo nechat staré. V piipadé, ze
to finan¢ni situace dovoli, je logické zahrnout do oprav i tuto vyménu, aby najemnici
nebyli obtéZovani stavebnimi pracemi vic, nez je potiebné. V minulych letech byly
vyuzivany vladni dotacni programy, které ptispivaly dotaci tirokd na Gvér. Vlada sice
tyto dotacni programy zrusila, ale tabulka v praci jasné ukazuje jejich vyhodnost. Ta se
promita i do vybéru dani a v Gsporach pti vyplaceni podpor V nezaméstnanosti. Je proto
dobré, Ze tyto programy byly opét od dubna 2011 obnoveny, ovSem je Skoda, ze vlada
muze poskytnout pouze 1 mld. korun. Prace se snaZi ukézat, Ze je pro stat vhodné
vV podpoie téchto rekonstrukci pokracovat, 1 kdyZ soucasna ekonomicka situace neni

prave jednoducha.
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6 Zaver

Hlavnim cilem prace bylo analyzovat soucasny stav a problémy panelové vystavby.
Déle se méla provést ekonomicka analyza a navrhnout opatfeni na zlepSeni bydleni
V panelovém domég.

Panelové domy maji v Ceské republice nezanedbatelné a velké zastoupeni v oblasti
bydleni. Celkem je v CR obydleno 3 miliony byti. Z toho piipadd 1200 000 byti
na panelové domy. Bytovy fond v Ceské republice mizeme rozdélit do &tyf
sektorli, z nichz je nejvyznamnéjsi vlastnicky sektor, ktery zaujima 47 % celkového
bytového fondu, obecni najemni sektor a druzstevni se podili shodn€ 17 % a soukromy
najemni sektor predstavuje 12 % bytového fondu Ceské republiky. Rekonstrukce
panelovych domt je stdle hodné diskutované téma, rekonstrukce probihaji, ale ptitom
stale velky pocet domt ziistdva v plivodnim stavu. Tyto domy také vétSinou nevyhovuji
soucasnym normam a piedpistim.

V praci byla navrzena urcita technickd opatieni na opravy, rekonstrukce a modernizace
panelového domu, u nichZ se pfedpoklada urcita Gispora energie. V tomto modelovém
projektu je piedpokladanad uspora energie 51 % a rofni Uspora energie pii
predpokladané cené 414,9 Kc¢/GJ je 278 398 KE. Je tfeba provést komplexni
modernizace Vv celém panelovém domé. Jedna se o stiechu, obvodové konstrukce
a meziokenni vlozky, okna, vnitini konstrukce, elektroinstalace, vytahy a balkony.
VSechna navrZena opatieni kromé¢ balkonti ptispéji k uspote energie, a tedy ke sniZeni
vydajii domacnosti, které v domé ziji. Tato opatfeni jsou vhodna i z ekologického
hlediska. Provedené opravy prodlouzi dobu zivotnosti celého panelového domu.

Dalsi ¢ast prace se zabyvala rozpoctem nakladt a vypo¢tenim doby navratnosti investic
a ziskovosti investic. Celkové ndklady na tento projekt Cini pfiblizné 15 000 000 K¢.
Pti pocitani doby navratnosti investic u nejvyznamnéjSich opatieni z hlediska finan¢ni
naro¢nosti a uspor energie vyplynulo, ze vSechna opatieni je vhodné ucinit, protoze
doba navratnosti investic je kratsi nez zivotnost téchto opatfeni. Pfi pocitani ziskovosti
investic vyslo, Ze vSechna navrhovana opatieni jsou ziskova a opét se vyplati je provést.
ZavéreCna Cast prace se zabyva financovanim projektu, které vyuziva vlastni zdroje

a uveér. Pokud by nebyly vyuzity zaddné statni dota¢ni programy, cena celkové
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rekonstrukce je 20 768 160 K¢ a mésicni splatka ¢ini 88 712 K¢&. Pii vyuziti dotaéniho
programu Novy PANEL vychdzi mési¢ni splatka na 68 012 K¢ a diky programu bude
poskytnuta dotace ve vysi 3 726 160 K¢. Stavebni bytové druzstvo vyuziva pievazné program
Novy PANEL, proto se modelova situace zabyva pouze financovanim pies tento program.
Samoziejmé pii predpokladaném zvySovani cen dodavek tepla v nasledujicim obdobi
muze byt uspora jest¢ vyssi. Odhady rastu se vsak lisi, proto bylo obtizné pro feSené

modelové situace pocitat s konkrétnim riistem cen.
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/ Summary

The topic of my bachelor thesis is ,Prefabricated houses and their repairs,
reconstructions and modernization.” The main aim of the thesis is the analysis of the
current situation and problems connect with the prefabricated houses and economical
analysis and | give a proposal at some precaution. The first part of my thesis is more
theoretic. The information for this part | use from the studying recommended literature,
internet and more next sources, which deal with the prefabricated houses problems. In
the practical part is the analysis of the current situation prefabricated houses and flats in
the Czech republic from the point of view repairs and reconstructions. Then | compare
the flat situation in each living sector. The second part includes the modal project,
where | use the knowledge from the experience of the Building, housing association in
Ceské Budgjovice. I define the problems and provide the precaution at their elimination.
Then | deal with the economical efficiency and analysis, returning time and investment
return. All proposed precaution are economical acceptable — the investment returning
time is shorter than the service life time of these precaution. And the last part deals with
how can we pay the project. If is it better using the grant from the State support program

or the input pay from own sources.
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