UVAHY O MOZNOSTECH
ZVYSOVANI ENERGETICKE
EFEKTIVNOSTI OBECNI
BYTOVE VYSTAVBY

UZEMNi PLAN, DLOUHODOBE PRONAJMY PARCEL,
EKONOMICKA VYHODNOST

E—— 3
s — - -
> «l S d e
B [, i PR A
3 bl Pl
T8 k =: | 2@ 2
Il N : N 3
\/h( Y _l < o
Y T ) > e
:“r = A V‘J}\IM‘ I
5 — Ty
=N S| »‘l“:'r 3 )Y [ ] |
/ - N | | NN : 1 L ¥k el .
s S 4 . X N :
- Zire7 55 dbg | ek ||
T s A8 AR RS
| i S \
NN i Y A ’ - l l
R —~ ~ . = ! i y l |
. O~ N |
AT" -
[N
N
’ AL
.
N~
\
3
" |
NNy

o4 1
]1




Tato publikace byla vydana s finanéni podporou Evropské unie. Za jeji obsah
odpovida vyhradné autor a v Zadném pripadé neodrazi nazory Evropské unie.

Autofi dil¢ich analyz:

Ing. arch. Jifi Kouril (Stavebni Urad Blansko)

Mgr. Radek Motzke

Ing. FrantiSek Duda a Ing. Zdenék Rocarek (EkoWatt s.r.o.)

Editor:
Marie Horakova a Stanislav Kutacek | MAS Moravsky kras o.s.

Sazba:
Jana Koudelkova | MAS Moravsky kras o.s.

Tisk:
GRASPO CZ, a.s.

Pod Sternberkem 324
763 02 Zlin

Ceska republika

© Copyright 2011 MAS Moravsky kras o.s.

Obrazky jsou pouzity s laskavym svolenim autord.

®
MIX
Paper from
responsible sources

FSC
www.fsc.org FSC® Co1 0798
/‘\/ SR eEnT Certifikat FSC* zaruduje, Ze dfevo,
y EUROPE z néhoz byl papir vyroben, pochazi
energy efficiency , I z Setrné obhospodarovanych lesu
bOJ J = _ o
a z kontrolovanych zdroju.



uvoD

Zpracovatelé projektu: Mgr. Marie Horakova, Ing Stanislav Kutacek, PhD.
V rukach drzite brozuru shrnujici poznatky z ,miniprojektu” realizova-
ného v ramci mezinarodniho projektu INTENSE.
Mistni akéni skupina Moravsky kras byla v letech 2008 — 11 zapojena
do projektu INTENSE — ,0d Estonska po Chorvatsko: Inteligentni energetic-
ky Usporna opatreni v obecnich bytech ve stredni a vychodni Evropé“ s roz-
poctem 3,2 mil. € a 28 partnery ze zemi stfedni a vychodni Evropy a Némec-
ka. Nositelem tohoto mezinarodniho projektu byla lotySska organizace Baltic
Environmental Forum. Hlavnim cilem projektu bylo ovlivnit bytovou vystavbu
na Urovni legislativy, technickych norem, planovani a spotrebitelského chovani.
V ramci INTENSE méla MAS MK moznost zpracovat mistné prizplisobeny
~miniprojekt“, ktery by idealné prozkoumal moznosti, jak ovlivnit uz ve fazi
planovani vyuziti prostoru a jak zahrnout do prostorovych regulaci poZzadav-
Ky na vyssi standardy energetické efektivnosti. Ve spolupraci s méstysem
Rajec-Jestrebi jsme po prozkoumani potfeb a moznosti mésta miniprojekt
rozvinuli ve tfech rovinach: premysleli jsme o moznostech ovlivnit Gzemni
planovani smérem k vyssi energetické efektivnosti v obecné roviné, zkou-
mali jsme moznosti dlouhodobého pronadjmu pozemk( mésta pro vystav-
bu soukromych domd vyménou za dodrzeni vySSich standard( energetické
efektivnosti a konecné jsme nechali zpracovat analyzu energetické a ekono-
mické navratnosti rlizné energeticky efektivnich variant dom( v konkrétni
zainvestované lokalité v Rajci-Jestrebi. Pfi konzultaci zaméreni projektu byla
neocenitelna pomoc Christianne von Knorre, némecké architektky z part-
nerské organizace AURAPLAN. Zaroven bychom vysledk( v této brozufe, ne-
dosahli bez vstricnosti Ing. Pavla Perouta, starosty Rajce-Jestrebi.

Obr. 1. Popis: Diskuse o projektu mezi staros-
tou obce Pavlem Peroutem
a Christianne von Knorre




Brozura obsahuje v prvni ¢asti Gvahu Ing. arch. Jifiho Koufila z méstského Gradu
v Blansku o moznostech vyuziti jednoho z nastroj Gizemniho planovani - regu-
lacéniho planu - pro dosaZeni vyssSich standardd energetické efektivnosti budov.
Navic obce, které jeSté nemaiji hotovy Gzemni plan, mohou uréité pozadavky
zaClenit i do tohoto zakladniho dokumentu.

Ve druhé ¢asti prinasime vysledky pravniho rozboru moznosti obci, namisto pro-
deje stavebnich parcel je stavebnikiim dlouhodobé pronajimat - a tim jim snizit
pocatecéni investici pri stavbé vlastnino domu, potencialné vyménou za jeho lep-
Si provedeni pokud jde o energetickou efektivnost.

Treti ¢ast brozury shrnuje vysledky energeticko-ekonomické analyzy typovych
dom v lokalité ,U Trati“. Otazkou, na kterou jsme hledali odpovéd,, bylo, zda se
vyplati postavit v dané lokalité domy s lepSimi parametry energetické efektiv-
nosti - zda se vySSi pocatecni investice ,vrati“ v podobé nizSich nakladd na pro-
voz takového domu.

Vérime, Ze poznatky a Gvahy uvedené v této brozure budou dobrym zdrojem
informaci a inspirace. A zaroven doufame, Ze i v regionu Moravského krasu
postupné prevazi snaha o Uspory energie, se vSemi pozitivnimi dlsledky
pro mistni ekonomiku a Zivotni prostredi.

OBECNE MOZNOSTI OVLIVNENiI UZEMNE-
PLANOVACICH PROCESU SE ZRETELEM
NA OTAZKY ENERGETICKE EFEKTIVNOSTI

Autor: Ing. arch. Jifi Koufil (Stavebni ufad Blansko)

V rdmci miniprojektu v Rajci-Jestfebi byla feSena dvé souvisejici témata -
jak mUze obec regulovat konkrétni podobu pripravované zastavby a jaké
jsou smluvni moznosti v oblasti podpory a udrzeni charakteru vystavby.
Oba okruhy problém0 byly konfrontovany s principy pouzivanymi v zahranici
(ucelené projekty s vySSi participaci samosprav, princip dédicného prava).
Nasledujici text prinasi obecny komentar, bez pfimych odkaz( na predpisy
a technicky presné citace. Hlavni principy regulace rozvoje GUzemi vidim v za-
sadé tfi. Primarnim je regulace Uzemné planovaci dokumentaci, pod kte-
rou - v Urovni vyuziti jednotlivych lokalit a konkrétnich pozemk( na Gzemi
obce - spada Gzemni plan a regulaéni plan, resp. Uzemni studie. DalSim
nastrojem je ovliviovani rozvoje aktivni Ucasti Obce, kterd ma v Gzemi bud'




primy majetkovy vliv a z pozice neopomenutelného vlastnika pozemku roz-
hoduje o tom, co v daném Gzemi Ize, i nelze stavét (Gzemni rozhodnuti Ize
vydat pouze na navrh vlastnika dot¢eného pozemku nebo s jeho souhla-
sem). Nebo Obec v pIném rozsahu vyuziva svého prava neopomenutelného
Gcastnika Uzemniho fizeni pfi napliovani cil( a Gkoll Gzemniho planovani
(vyjadreni s podminkami, namitky k feSeni, odvolani se k vydanému rozhod-
nuti). Tyto dva nastroje jsou tzv. silové - oprené o uplathovani moci svéfené
zakonem.

Tretim nastrojem je neformalni komunikace mezi
zainteresovanymi subjekty (municipalita - parti-
cipujici verejnost). Z niz mdze vzejit bud dohoda
0 konsensu. Tu Ize vyuZzit formalnim zplsobem.
Bud' pfi tvorbé ¢i Gpravé Gzemné planovaci doku-
mentace nebo dalSich Gzemné planovacich pod-
kladud, nebo pfi zpracovani pfislusnych smluv (ze-
jména o pravu provést stavbu, predkupnim pravu
apod.). Spoluprace v obci mlze ale tak pokrocila
(ville dospét k vytycenému cili), Ze pro naplnéni
cili postacuje prosta dohoda Sirsiho okruhu par-
ticipujicich subjektl (zejména u mensich sidel
nebo lokalit s optimalnimi sousedskymi vztahy).

Treti nastroj je i v optimalnim prostredi vyuzitelny
pouze u kratkodobych projektd (problém precho-
du neformalizovanych prav a zavazku vyplyvaji-
cich zdohod na pravni nastupce stran). Nezname-
na to vSak, ze dvé formalni moznosti jsou, samy
0 sobé, trvalou zarukou naplnéni plvodnich cild.
Parametrem UspésSnosti je ,sila samospravy“ a pevnost nastolenych nazo-
rd, resp. kvalita jejich odUvodnéni a tedy jejich trvalad udrzitelnost. Stabilita
lzemné planovaci dokumentace je relativni a jeji aktualizace ma mit stej-
nou periodu jako volby do samospravnych organd Obce. Stejné tak je moz-
no dospét ke ,zméné nazoru“ v uzavienych smluvnich vztazich (dodatky k
uzavienym smlouvam) ¢i v probihajicich fizenich (odklon od prosazovani za-
jm0 Obce dle moznosti svéfenych zakonem). | Obec, ktera stanovila presna
pravidla pro charakter zastavby na vlastnich pozemcich, mlze ustoupit tlaku
a na plvodni koncepci rezignovat. Priklad(l tohoto feSeni je nepocitané a




logickym dusledkem je pak ta skutecnost, Zze do takovychto Uzemi vstupuji
i subjekty se zaméry od pocatku odliSnymi, které bezostySné kalkuluji s tim,
Ze jejich poZadavku na zmény bude vyhovéno nebo Ze stanovené sankce ne-
budou uplatnény. Maloktery zastupce samospravy je na plvodnim vysledku
zainteresovan tak silné, aby soustfedénému tlaku - zdanlivé ve svém roz-
hodovani osamocen, odolal. Proto se stavi v lokalitach vymezenych a na na-
klady Obce zainvestovanych pro 6 rodinnych domU rodinné domy dva, proto
se nevhodné umisténou stavbou znepristupnuji, a tim i fyzicky znehodnocuji
navazujici pozemky nebo je nezvratné posSkozen urbanisticky charakter obce.

Obec se rozhodla na vlastni naklad zainvestovat lokalitu rodinnych dom(
na vlastnich pozemcich. Podminky v misté nebyly jednoduché (mensi parce-
ly a limitujici odstupy od lesa a silnice) bylo proto nutno dodrzet predepsa-
nou intenzitu vyuziti ploch a vzajemny vztah budoucich objektd vzhledem ke
svétovym stranam (poloha uli¢ni a stavebni ¢ary, vzajemné odstupy staveb,
typ a orientace zastfeseni). Uzemnim rozhodnutim byly proto stanoveny kon-
krétni stavebni typy a pfipustné varianty zalozeni a hrubé objemy staveb.
Zastupci samospravy povazovali za vyhodu ramcové jednotny raz zastavby
lokality a vyreSeni problém( s parkovanim okolnich staveb a na zbytkovych
plochach pak i mozZnost vystavby garazi pro zajemce z okoli. Zajemci o stav-
bu rodinnych domU kupovali pozemky s vydanym Gzemnim rozhodnutim
za vyrazné snizenou cenu, s bfemenem zpétného odkupu v pfipadé upusté-
ni od zaméru popf. zaméru prevodu prav k pozemku na jiny subjekt. Jiz prv-
ni ze stavebnikd vSak Zadal o zménu vydaného Gzemniho rozhodnuti a ani
dalSi stavebnik jeho podminky beze zbytku nedodrzel. Se souhlasem Obce
doslo ke zménam vydanych rozhodnuti, které nasledné smérovaly dokon-
ce k zasadnim Upravam jiz realizované dopravni a technické infrastruktury
lokality. To jiz Obec odmitla, stejné jako zasadni zménu podminek pro po-
sledni stavbu. Treti objekt byl realizovan v souladu s ptvodnimi podminka-
mi Uzemniho rozhodnuti a jeho napojeni je bezproblémové, ¢tvrty pozemek
na svého stavebnika teprve ¢eka. Rychlé naplnéni lokality z 75 % celkové
kapacity je vyhodou, stejné jako volna kapacita pro dalsiho zajemce. Dule-
Zité je, ze nedoslo k zasadni zméné podminek v pribéhu provadéni staveb.



Obec se rozhodla zainvestovat lokalitu z vétsi ¢asti privatnich pozemkd.
V Uzemnim rozhodnuti byl stanoven jednotny charakter zastavby vétSiho
mnozstvi rodinnych domU. Nedodrzeni konceptu a poruseni dalSich podmi-
nek (tvar a barva stfechy apod.) bylo pod vyznamnou sankci desitek tisic KC.
V aktualné realizované lokalité je vSak podle plvodnich podminek Gzem-
niho rozhodnuti provedeno pouze nékolik jednotlivych staveb. Obec totiz
naprosté vétsiné stavebnikl dava souhlas se zménou vydaného Gzemniho
rozhodnuti a zastavba lokality je tak jiz znacné nesouroda. Prozatim alespon
nedochazi k negativnimu ovlivnéni sousednich pozemkui. Z&dné sankce ne-
jsou uplatiovany a stavebnici, ktefi realizovali stavby podle pldvodnich pod-
minek, se timto postupem opravnéné citi poskozeni.

Obec se rozhodla na vlastni naklad zainvestovat lokalitu rodinnych doma
na vlastnich pozemcich. Bylo ziejmé, Ze pfi prodejich pozemk( bez dodatec-
nych podminek za vyrazné snizenou cenu bude nutno dodrzet ramcovy kon-
cept, tedy intenzitu vyuziti ploch, definovanou zde pouze predpokladanym
poctem rodinnych domd. Ekonomika celého projektu se vSak postupné sta-
la zcela druhoradou zaleZitosti, protoZe nezastavéné pozemky, a jejich ¢asti,
byly nabidnuty stavebnikiim k rozsiteni pozemk( realizovanych rodinnych
domU nebo byly nékteré pozemky spojovany jiz v ramci pripravy projekt(.
Doslo tak k vyraznému znehodnoceni investice z verejnych prostiedk(i sni-
Zenim kapacity Gzemi cca na polovinu plvodniho predpokladu.

Obec se rozhodla zainvestovat lokalitu vyhradné privatnich pozemkda. V Gzem-
nim rozhodnuti byla stanovena efektivita vyuziti ploch stanovenim predpo-
kladaného poctu rodinnych doma. Obec vSak na tyto plvodni predpoklady
zahy zcela rezignovala a nenamitala sluc¢ovani pozemk( ani dalsi podobné
kroky znehodnocujici plvodni investici. V Gzemi s vefejnou infrastrukturou
realizovanou na naklady Obce tak byly realizovany predevSim nadstandardni
stavby na nadstandardnich pozemcich. Rada pozemk( nebyla soucasnymi
vlastniky zajemcUlm zpristupnéna. Nelze je odkoupit.



Situace 5

Dvé Obce, nezavisle na sobé, v rlizném obdobi akceptovaly stavby rodin-
nych dom{, v ne zcela vyhodnych polohach, na zakladé tvrzeni stavebnikd,
Ze redukuji své pozadavky na technickou obsluhu a vybavenost dotéeného
Uzemi na absolutni minimum. Obce proto umoznily vydani Gzemnich roz-
hodnuti téchto staveb. V priibéhu realizace staveb rodinnych domu se vSak
postoje stavebnikl zménily a bylo plsobeno na jednotlivé zastupitele, aby
doslo k rozsiteni sluzebnosti Obce vicCi realizovanym stavbam, resp. jejich
pozemkim. Pozadavky na verejné investice v dotéenych lokalitach mimo
preferované rozvojové sméry byly na zakladé naslednych rozhodnuti kolek-
tivnich organ( fadové navyseny a rozvoj Gzemi byl pfesmérovan do lokalit,
ve kterych to doposud nikdo neocekaval.

Situace 6

Obec investuje infrastrukturu dvou samostatnych lokalit, v menSim ¢asovém
odstupu, zcela odliSnym zplsobem. Jednu reguluje, co do objemU a vnéjsi-
ho feSeni staveb, do poslednich detaill, v druhé lokalité nereguluje takrka
nic a vysledkem je pouze formalné odlivodnéna smésice zcela nesourodych
stavebnich objemU. ZGcastnénym subjektiim zcela unika vyznam téchto
rozdilnych ,taktik“, je vSak zfejmé, Ze opétovné pritvrzeni pravidel nebude
do budoucna udrzitelné.

DEDICNE PRAVO STAVBY V NEMECKEM PRAVU
A MOZNOSTI JEHO APLIKACE V CESKEM
PRAVNIM PROSTREDI?

Autor: Radek Motzke

V prosinci roku 2010 Christiane von Knorre osobné navstivila Rajec-Jes-
tfebi. Z nasledné diskuse s panem starostou Peroutem vyplynulo, Ze mo-
mentalnim problémem v lokalité U Trati je vysokad cena pozemk(, ktera
v soucasné ekonomické situaci brani jejich prodeji do soukromého vlast-
nictvi. Christiane von Knorre nasledné navrhla koncept, ktery je pouzivany
v Némecku. Obce pronajimaji zasitované stavebni parcely na dlouhou dobu
a lidé si vlastné kupuji ,,pravo“ tam bydlet. Diky tomu se jim vyrazné snizuji




naklady na koupi pozemku a mohou investovat napf. do lepSiho zateple-
ni domu. Proto se MAS Moravsky kras rozhodla provést analyzu némecké
pravni Gpravy dédiéného prava stavby (Erbbaurecht) a zjistit moznosti vyuziti
v Ceském pravnim fadu. Pravnik Radek Motzke, kterému byla cela analyza
zadana, dale navrhl vzorovou ¢eskou smlouvu podle némecké predlohy. Na-
sledujici text vychazi ze souhrnné zpravy, autorem je Radek Motzke.

Némecka pravni Uprava vychazi ze zasady, Ze stavba je soucasti pozemku.
Vlastnik pozemku je zaroven vlastnikem stavby. Vyjimku z tohoto obecného
pravidla ¢ini pravé dédi¢né pravo stavby (Erbbaurecht). Je zaloZeno na na-
sledujicich principech:

* Vlastnik pozemku neni zaroven vlastnikem stavby, ktera se na ném na-
chazi. Jeji vlastnictvi prechazi okamzikem zfizeni dédiéného prava stavby
z vlastnika pozemku na nositele dédi¢ného prava stavby. Vyprsi-li dédicné
pravo stavby, stane se stavba opét soucasti pozemku a tedy i majetkem
vlastnika pozemku. Pokud byl pozemek v dobé zfizeni dédiéného prava
stavby nezastavény a stavbu zfidil teprve opravnény, ma pfi vyprdeni svého
prava a prechodu stavby do vlastnictvi majitele pozemku pravo na finanéni
nahradu.

» Dé&di¢né pravo stavby lze zcizit, tj. prodat ¢i darovat. Lze ho také zatizit
napfiklad hypotékou. Jak uZ nazev sam napovida, mizZe se zdédit.

* Dostane-li se vlastnik pozemku do dluh( a pozemek je dan do nedob-
rovolné drazby, nedojde vydrazenim pozemku k zaniku tohoto prava. Novy
majitel pozemku musi respektovat dédicné pravo stavby, které zridil jeho
predchldce.

e Za dédicné pravo stavby se hradi pravidelna ro¢ni Uplata.

e Dédicné pravo stavby se zapisuje do pozemkové knihy (Grundbuch), coz je
obdoba ¢eského katastru nemovitosti.

Dédicné pravo stavby, jak je upraveno v némeckém pravu, Ize - s urcitymi
omezenimi - sjednat i v pravu ¢eském, a to v ramci smlouvy o vécném bre-
meni. Prijeti nového obcanského zakoniku takovéto vécné bremeno nezru-
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i, ani nezplsobi prechod vlastnictvi k domu do rukou vlastnika pozemku.
Je sice pravdou, Ze novy obcansky zakonik je postaven na zasadé vyjadrené
v ustanoveni § 1077, tedy Ze stavba je soucasti pozemku. Tato zadsada se
vSak v souladu s pfechodnymi ustanovenimi § 3024 a nasl. uplatni pouze
tehdy, pokud stavba a pozemek bude mit v dobé nabyti (¢innosti nového
obcanského zakoniku stejného vlastnika. Bude-li vlastnik pozemku odlis-
ny od vlastnika stavby, zUstane vlastnictvi oddélené. Tyto okolnosti mluvi
ve prospéch toho, aby se nyni vécna bfemena obsahové odpovidajici dédic-
nému pravu stavby zfizovala.

Po dlkladném zvazeni je vSak nutné ucinit zavér, Ze proti zfizovani tako-
kych soudl vymahatelna néktera ustanoveni, ktera se v ceskych smlouvach
0 vécném bfemeni bézné neobjevuji, jako napfiklad povinny souhlas vlast-
nika pozemku k prodeji ¢i zastavé domu. Rovnéz neni jisté, zdali by vécné
bfemeno nezaniklo v drazbé. S ohledem na uvedené nejistoty tak vysledky
pravni analyzy nedoporucuji se touto cestou vydavat. Jako vhodnéjsi se jevi
pozemek standardnim zplsobem odprodat, pfipadné pockat na novy ob-
Cansky zakonik, kde se jiz pocita s pravem stavby.

Je-li plivodnim vlastnikem pozemku obec, miZe i po odprodeji kontrolovat
- alespon v obecnych principech - uzivani pozemku prostrednictvim lGzem-
niho planu. Proto je vhodné, aby obec pred prodejem pozemku schvaélila
Gzemni plan &i jeho zménu v takové podobé, kterd co nejpresnéji odpovida
jejim aktualnim predstavam o rozvoji ¢asti obce, kde se pozemek nachazi.
Paklize chce obec zmirnit financni zatéz, kterou by stavebnikovi zpUsobil
nakup stavebniho pozemku za plnou trZzni cenu, miZe pozemek odprodat
V pripadé splatek Ize do smlouvy prevzit ujednani obc¢as uzivané v Némecku,
Ze se splatky snizi, tj. odpusti se ¢ast kupni ceny, pfi narozeni ditéte do rodi-
ny stavebnika.

Z legislativniho principu ¢eského prava ovSem také vyplyva, Ze dualni vztah
k nemovitostem v jednom konkrétnim misté (pozemek a stavba) je dlou-
hodobé udrzZitelny a v nékterych pripadech i realné i pfirozeny. Lze jej v na-
Sem prostredi vyuZit i v soucasnosti, nebot stavbu Ize na pozemek umistit
(Gzemni rozhodnuti) se souhlasem vlastnika dotéeného pozemku a stavbu
Ize na pozemku realizovat a uzivat (stavebni povoleni, provadéni stavby, uve-
deni stavby do provozu) pod smluvnim vztahem osSetfujicim pravo provést



a nasledné i uzivat stavbu. Pokud ma byt stavba na pozemku teprve pro-
vedena, Ize do smlouvy o pravu provést stavbu nadefinovat takrka cokoli.
Podpis smlouvy je vyjadienim konsensu smluvnich stran. Predpoklada se,
Ze ten, kdo pfipojil podpis, feSeni rozumél, souhlasil a nebyl v tisni.

Tuto smlouvu je mozné uzavrit podle § 51 obcanského zakoniku, ale je prav-
né slabsi, nez vySe uvedena varianta s vécnym bfemenem. Proto by nebylo
dobré pfecenovat vyznam tohoto nastroje. A¢ se zda aplikace smlouvy o pra-
vu provést stavbu mozna - napfiklad v kombinaci s predkupnim pravem ini-
ciovanym dokoncenim stavby a jejim uvedenim do provozu - v praktickém
Zivoté je Casto nutno od tohoto principu ustoupit v souvislosti s pozadavky
penéznich Ustavl, které pro zajisténi svych pohledavek (ruceni hypotéky
provadénou stavbou) vyzaduji vyhradni vlastnictvi pozemku dluznikem.
Obec pak zpravidla nehleda jiného stavebnika, ale ¢asto - jiz v pribéhu
realizace komplexniho projektu - kratkozrace zméni pUvodné nastolena
pravidla a zalozi disproporci ve vztazich. Ve snaze o rychlé feseni nepfihli-
Zi kK tomu, Ze vyznamné devalvuje svij kredit pro dalSi projekty. Zpravidla
pak plati, ze ¢im sebevédoméjsi byl komplex pravidel na zacatku akce, tim
strméjSi pad Ize predpokladat skutecné vykonatelného obsahu nastolenych
smluvnich vztah(. Vysledkem je pak napfiklad skute¢nost, ze plvodné kom-
plexné a Gcelné navrzena lokalita s propracovanou a odtdvodnénou formou
degraduje do paskvilu nesourodé smésice Casto dlouhodobé nedokonce-
nych a vzajemné se negativné ovliviujicich staveb, s nesourodym objemo-
vym a materidlovym rfeSenim diktovanym aktudlni situaci na trhu.

ENERGETICKO-EKONOMICKA ANALYZY
TYPOVYCH DOMU V RAJCI-JESTREBI

Autor: EKOWATT s.r.o.
Nasledujici ¢ast brozury shrnuje vysledky energeticko-ekonomické analyzy
typovych dom v lokalité ,U Trati“ v Rajci-Jestiebi. Otazkou, na kterou jsme
hledali odpovéd, bylo, zda se vyplati postavit v dané lokalité domy s lepSimi
parametry energetické efektivnosti - zda se vyssi pocatecni investice ,vrati“
v podobé nizsich naklad( na provoz takového domu.
Posuzovali jsme tfi zakladni typy dom(, které se v dané lokalité nachaze-
ji. Pfedstavuji jeden obytny soubor, liSi se zejména orientaci ke svétovym
stranam. Jedna se o fadové domy po jedné bytové jednotce. K parcelam
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je jiz priveden zemni plyn, coz byl dalsi dlleZity vstupni parametr. Srovna-
vano bylo nékolik variant provedeni dom(. Vychozi byla varianta konvencéni
soudobé stavby, ostatni varianty se liSily mirou vyuZiti opatreni pro zvyseni
energetické efektivnosti (sefazeno od nejméné energeticky efektivni po nej-
efektivnéjsi):

V1A Vychozi varianta. Konstrukce poZadované normou, vétrani
okny, vytapéni kotlem na zemni plyn.

V1B Konstrukce pozZzadované normou, strojni vétrani
s rekuperaci, vytapéni kotlem na zemni plyn.

ViC Konstrukce poZzadované normou, strojni vétrani s rekuperaci,
vytapéni kotlem na zemni plyn, solarni systém pro ohrev teplé
vody.

ViD Konstrukce poZzadované normou, vétrani okny,
vytapéni tepelnym cerpadlem zemé-voda.

V2A Konstrukce doporu¢ené normou, vétrani okny,
vytapéni kotlem na zemni plyn.

V2B Konstrukce doporu¢ené normou, strojni vétrani
s rekuperaci, vytapéni kotlem na zemni plyn.

v2C Konstrukce doporu¢ené normou, vétrani okny,

vytapéni kotlem na zemni plyn, solarni systém
na ohrev teplé vody.

V2D Konstrukce doporu¢ené normou, vétrani okny,
vytapéni tepelnym cerpadlem zemé-voda.
V3A Nadstandardni konstrukce, vétrani okny,
vytapéni kotlem na zemni plyn.
V3B Nadstandardni konstrukce, strojni vétrani s rekuperaci, vyta-

péni kotlem na zemni plyn.

V3C Nadstandardni konstrukce, strojni vétrani s rekuperaci, vy-
tapéni kotlem na zemni plyn, solarni systém na ohrev teplé
vody.

V3D Nadstandardni konstrukce, vétrani okny, vytapéni tepelnym

¢erpadlem zemé-voda.




Zatimco v ,konvencni“ varianté bylo poc¢itano s dvojskly v oknech a se za-
teplenim pouze stfechy, u energeticky nejefektivnéjsi varianty byla zvolena
izolacni trojskla s hodnotami doporuéenymi pro nizkoenergetické a pasivni

domy a u stén se pocita s izolaci az 20 cm extrudovaného polystyrénu (EPS).

- Ocekavany pramérny roéni rlist cen energii (uvazovana hodnota 3 %),

- O¢ekavany prameérny roéni rist cen technologii (uvazovana hodnota 2 %),

- Diskontni sazba - tou se ,krati“ naklady vynalozené v budoucnosti, aby se
zjistil jejich ,soucasna hodnota“ (uvazovana hodnota 3 %).

Odpovéd na otazku polozenou v Gvodu studie, tedy zda se ,vyplati“ stavét
energeticky efektivné, neni jednoducha. Zatimco varianty ,konvencéni“ stavby
maji nizsi investicni naklady na pocatku, jejich provozni naklady jsou pomérné
vysoké. Varianta energeticky Gsporné stavby stoji vetsi investici na pocatku,
ovSem provozni naklady domu jsou pak nizsi. Vypocet byl provadén na obdobi
30 let. Pfehledné vysledky pro jeden ze tfi hodnocenych dom{i ukazuje nasle-
dujici graf. (pozn. str. 93 studie)*
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V1A V1B vic VviD V2A V2B vac V2D V3A V3B V3C V3D

Varianta

B Celkové provozni naklady (bez DPH)

k @ Rozdil celkovych investi¢nich naklad (K¢) J

Z obrazku je zrejmé, ze zatimco ,konvenéni“ varianta domu V1A nema
Zadné dodateCné investi¢ni vydaje (je tedy chapana jako nulova varianta
pro srovnani), oéekavané roéni provozni naklady na tento diim se pohybuji
tésné pod 30 tis. K. Energeticky efektivni varianta V1C nebo V1D ma vys-
Si naklady na postaveni - stoji o vice nez 400 tis. K¢ vice (tedy odhadem
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0 10 - 15 %). Zato kazdorocné uSetfi necelych 5 - 10 tis. K& na svém pro-
vozu.P¥i srovnani celkovych nakladd” na investice a provoz za dobu 30 let
vychazi za vySe uvedenych predpokladi Iépe varianta ,konvenéni“. Pokud
bychom vSak uvazovali s vySSim primérnym rocnim rdstem cen energii (6 %
namisto 3 %), rozdily mezi variantami se zmensuji, resp. kromé V1x, ktera je
vat v budoucnu energie. DuleZitym aspektem posuzovanych domu v lokalité
,U Trati“ v Rajci-Jestrebi je fakt, Ze pozemky jsou jiz ,zasitovany“, resp. ze
k parcelam je zaveden zemni plyn. Naklady na zfizeni rozvodu plynu nejsou
v analyze uvazovany. Pokud bychom je zapocetli do investicnich nakladd,
bylo by mozné uvazovat i alternativy s jinym typem vytapéni (elektfina, dre-
véné pelety, dievo, tepelné Cerpadlo aj.) a i vysledky porovnani by zfejmé
byly diametralné odlisné. V neposledni fadé je ddlezitym nepenézinim as-
pektem, ktery je tfeba vzit v Gvahu, lepSi tepelny komfort v zateplenych, tedy
energeticky efektivnéjSich domech. Zahrnuti tohoto aspektu do rozhodova-
ni o provedeni stavby domu hraje ve prospéch energeticky efektivnéjsich
domu. Jednoduchy nastroj, pomoci kterého si sami mizete vyhodnotit miru
energetické efektivnosti vami zamysleného domu najdete na internetové
strance www.intense-energy.eu a ve zkracené verzi téZ v broZure (pozn. na-
zev brozury WP3....).

* Prislusné diskontovanych - tedy prevedenych na souc¢asnou hodnotu.

ODKAZY

1. Studii zpracovala firma EkoWATT CZ s.r.o v srpnu 2011. Kompletni studii
je mozné ziskat elektronicky na internetové adrese www.intense-energy.eu,
pfipadné www.mas-moravsky-kras.cz.

2. Analyzu zpracoval Radek Motzke a jeji kompletni verzi je mozné ziskat
elektronicky na internetové adrese www.intense-energy.eu, pripadné www.
mas-moravsky-kras.cz.



MAS Moravsky kras

Mistni akéni skupina vytvari podminky na podporu trvale udrZitelného rozvoje
regionu, jehoz Gzemi je vymezeno katastralnimi Gzemimi ¢lenskych zemi Spolku
pro rozvoj venkova Moravsky kras a mikroregionti Casnyf, Drahanskéa vrchovina,
Protivanovsko a Cernohorsko. Toho chce docilit partnerstvim neziskovych orga-
nizaci s podnikatelskymi subjekty, Skolskymi zafizenimi a samospravami jednot-

livych obci v regionu. Pracuje na principu metody LEADER+.

MAS Moravsky kras realizuje tyto projekty:
Strategicky plan Leader Nové vyzvy a nové prilezitosti pro Moravsky kras

projekt Spoluprace Leader Moravska brana do Evropy (MBE) -
— Nova vesnickd muzea a expozice (Muzeum Senetarov)

MBE - Mapovani technicko — historickych pamatek na venkové
MBE - nové zazemi pro ¢innost MAS a spolkl na venkové

Zna&eni mistnich produktl - MORAVSKY KRAS regionalni produkt®
From Estonia till Croatia: Intelligent Energy Saving Measures for Municipal housing
in Central and Eastern European Countries (INTENSE)

Financovani:
Hlavnim zdrojem naSeho financovani jsou evropské a narodni fondy.
Mezi nejvyznamnéjsi patii Evropsky zemédélsky fond
pro rozvoj venkova a statni rozpocet.

MAS Moravsky kras o.s.
679 13 Sloup 221
tel. 511 141 728
e-mail: masmk@seznam.cz
www.mas-moravsky-kras.cz

MAS Moravsky kras o0.s. pomaha rozvoji regionu
— pomuzeme ziskat penize i na Vase projekty!
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