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Seznam zkratek

EED Smérnice 2012/27/EU o energetické ucinnosti (Energy Efficiency
Directive)

EPBD Smérnice 2010/31/EU o energetické naro¢nosti budov (Energy
Performance Building Directiv

ERU Energeticky regula¢ni Gfad

LCC Naklady Zivotniho cyklu (Life Cycle Cost)

MF Ministerstvo financi

MMR Ministerstvo pro mistni rozvoj

MPO Ministerstvo primyslu a obchodu

MZP Ministerstvo Zivotniho prostredi

nZEB Nearly zero energy building — budova s témé&f nulovou spotfebou energie

NAAPE Narodni akéni plan energetické u€innosti

OZE Obnovitelné zdroje energie

PENB Prukaz energetické naro¢nosti budov

SEK Statni energeticka koncepce
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1. ZADANI PROJEKTU

Odbor politiky bydleni Ministerstva pro mistni rozvoj jako aplikaéni garant v rdmci programu
TA CR Théta podpofil zpracovani projektu ,Energeticka naro¢nost budov a dostupnost
bydleni s ohledem na ekonomické aspekty a zavadéni nZEB.*

Uvedena analyza je ukolem podprogramu 1 — Vyzkum ve vefejném zajmu — programu TA
CR Théta, jehoZz zaméfeni vychazi z aktualizované Statni energetické koncepce Ceské
republiky z kvétna 2015. Tato analyza bude podkladem pro analyzu dopadu realizace
energeticky Uspornych opatteni na bydleni v CR, pro pFipravu strategii a koncepci v oblasti
politiky bydleni.

V ramci této analyzy bude zpracovano nasledujici:

1) Mapa uzemnich disparit cen bydleni zohlednujici mozné investiéni naklady na
energeticky Usporna opatfeni a jejich vliv na pfijmy a vydaje domacnosti z pohledu
investi¢nich a provoznich vydaji v ¢lenéni na kraje se zaméfenim na bytové a
pfipadné rodinné domy v CR. Hlavnim cilem mapy je dekompozice nakladi na
zakladé analyzy nakladd staveb v jednotlivych krajich.

2) Vytvoreni podkladd pro Odbor politiky bydleni Ministerstva pro mistni rozvoj k
vyuziti pfi tvorbé koncepce bydleni.

3) Vytvoreni certifikované metodiky pro vypocet nakladl zivotniho cyklu bytovych
domu — vypocet nakladové optimalnich typickych opatfeni snizujicich potfebu
energie v novych a rekonstruovanych budovach s ohledem na celou délku
zivotniho cyklu.
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2. UVOD DO PROJEKTU

Na zakladé PafiZzské dohody o ochrané klimatu a poslednich védeckych studii je pro
ochranu klimatu a omezeni globalniho oteplovani nutné vyrazné snizit emise sklenikovych
plynd, zejména oxidu uhli¢itého. Zimni balicek EU spolu s aktualizacemi zakladnich
smérnic o energetické naroCnosti budov, o energetické Uc€innosti a o energii z
obnovitelnych zdroj(i na tento akéni plan navazuje a pro celou Evropskou unii vytyCuje cile
smeéfujici k celkové dekarbonizaci do roku 2050. Jednim z opatfeni, jak dosahnout tohoto
cile, je i snizovani spotfeby energie v budovach.

Podle smérnice o energetické narocnosti budov (EPBD Il) musi v8echny novostavby v
Ceské republice od roku 2021 splfiovat energeticky standard tzv. budovy s témé&F nulovou
spotfebou energie (NZEB). Smérnice o energetické ucinnosti (EED) rozSifila pozadavek
standardu nZEB i na rekonstrukce stavajicich budov. Zavedeni uvedeného standardu
ovlivni pofizovaci a provozni naklady na bydleni. Porozuméni vztahu mezi rostoucimi
pofizovacimi a klesajicimi provoznimi naklady a zjisténi jejich vySe jsou kliCovymi aspekty
pro spravné nastaveni vefejné podpory této zmény a celkové pfistupu statni spravy k ni.
Postupné zavadéné pozadavky, ale také obecné technologicky pokrok ve stavebnich
technologiich a energetickém managementu budov, vyznamné ovlivni spotfebu energie a
souvisejici provozni naklady budov. Zaroven ale také ovlivni naklady zivotniho cyklu
budovy. Projevi se nékolik efektd zmény, které se zacina fikat stavebnictvi 4.0. Za prvé,
vysSi investicni naklady zpusobi zvySeni cen novostaveb i zmén dokoncenych staveb
(rekonstrukci) a tim také prodejnich cen a najm(. Na druhé strané, provozni naklady budou
klesat a tento pokles ma v priibéhu Zivotnosti vice neZ vyrovnat pofizovaci vicenaklady
spojené s vy$Sim energetickym standardem. VSechny uvedené zmény pak dale ovlivni
dostupnost bydleni.

Trend zvySovani pozadavku energetické uUcinnosti budov a komfortu v budovach je
dlouhodobé soucasti snah o snizeni energetické naroCnosti Ceské ekonomiky a v souladu
s energeticko-klimatickou politikou EU (napf. smérnice EPBD III) i Eeskymi koncep&nimi
dokumenty (zejm. Statni energetickou koncepci a Narodnim akénim planem energetické
ucinnosti), bude pokracovat i do budoucna, a v soucasnosti jej podporuje fada jak unijnich,
tak i narodnich dota¢nich programud. Analyzovat dopady vy$Sich narok( novych
energetickych standardu na naklady bydleni je kliGové pro spravné nastaveni této podpory,
ktera je nezbytna pro Uspésné splnéni stanovenych cild k roku 2020 a 2030.

2.1.Cile a vyzkumné otazky

NiZze zpracovana pfipravna studie reaguje na vy3e uvedené a slouZi jako pfiprava
podkladl pro vytvoreni finalni studie (dale zmifiované jako ,projekt®), ktera si klade za cil
analyzovat nové trendy v oblasti bydleni jak ve vztahu k obecnym nakladdm na bydleni,
tak zejména ve vztahu k novému vyvoji v poZzadavcich na energetickou ucinnost s ohledem
na zmény evropske legislativy.

Na zakladé resSerSe dosud zpracované literatury a dostupnych zdrojli a dat tykajicich se
tematiky bydleni a relevantnich k feSenému tématu, je provedena analyza nalezenych
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zdroju a jsou vybrany zdroje relevantni k feSené tematice. Zdroje poslouzi k nasledné
tvorbé finalni studie.

Finalni studie poslouzi v prvni fadé jako podklad pro tvorbu nové koncepce bydleni Ceské
republiky pro obdobi let 2020 az 2030, v fadé druhé jako datovy a metodicky podklad pro
tvorbu certifikované metodiky pro vypocet naklad(i zivotniho cyklu (LCC) bytovych domu
se zohlednénim relevantnich ovliviiujicich faktord s pfizplsobenim podminkam &eského
trhu, aktualnim cenovym hladinam a stavu Ceského bytového fondu. Nakonec bude
vytvofena mapa uzemnich disparit cen bydleni zohlednujici mozné investicni naklady na
energeticky Usporna opatfeni a jejich vliv na pfijmy a vydaje domacnosti z pohledu
investi¢nich a provoznich vydaju v ¢lenéni na kraje se zaméfenim na bytové a pfipadné
rodinné domy v CR. Mapa poslouZi jako cenny nastroj k dal$imu vyuZiti pfi naplfiovani a
evaluaci politiky bydleni a politiky energetickych uspor.

2.2.Pristup krfeseni a pouzité
metody

Pro prvotni seznameni se s feSenou problematikou byly nastudovany Koncepce bydleni
CR do roku 2020 z &ervna 2011 a Koncepce bydleni Ceské republiky do roku 2020
(revidovana) z ¢ervence 2016. Na zakladé obou koncepci je provedena reSer$e zdroju
vztahujici se k problematice bydleni. Zvlastni diraz je kladen na prace a literaturu
souvisejici pfimo s tématem FfeSenym v ramci tohoto projektu.
Reserse zdrojl je tematicky rozdélena do nasledujicich skupin:

1) Pravni pfedpisy zahrani¢ni

2) Pravni pfedpisy tuzemské

3) Nelegislativni dokumenty zahraniéni

4) Nelegislativni dokumenty tuzemské

5) Odborné studie a podklady

6) Podklady pro tvorbu mapy

7) Ostatni podklady

Zdroje ziskané pomoci prvotni reSerSe jsou podrobeny analyze, na jejimz zakladé je
vybran uzsi okruh zdroji relevantnich k feSené problematice. Vyfazeny jsou zejména
sekundarni zdroje, které se sice problematikou bydleni a LCC zabyvaji, ale feSi je pouze
zbézné a okrajové, nejdou do vétsi védecké hloubky nebo z vétsi Casti prebiraji zdroje
primarni.
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3. RESERSE A ANALYZA ZDROJU

Na zéklad& koncepci bydleni CR je provedena reserse zdroju relevantnich k problematice
bydleni a k feSenému tématu ,Energetickd naroCnost budov a dostupnost bydleni s
ohledem na ekonomické aspekty a zavadéni nZEB (EnEcon)“. Jedna se tedy zejména o
dvé hlavni oblasti — oblast bydleni a oblast Uspor energie. Pro obé oblasti jsou vyhledany
jednak metodickeé a legislativni podklady, jednak podklady feSici technické a realiza¢ni
aspekty bydleni a z nich vyplyvajici poZzadavky a povinnosti. V neposledni fadé jsou
vyhledany podklady finan&niho charakteru majici vliv na investi¢ni i provozni naklady
bydleni v jeho rozliénych zivotnich fazich.

Zdroje ziskané reSerSi jsou podrobeny analyze, na jejimz zakladé jsou vybrany zdroje
relevantni k feSené problematice, které jsou uvedené nize a které poslouzi pro tvorbu
finalni studie. Vybrané zdroje jsou rozdéleny do nékolika kategorii podle jejich charakteru.

Ke kazdému zdroji je uveden jeho nazev a citace podle normy. V pfipadé podkladd pro
tvorbu mapy je taktéz uveden internetovy odkaz na zdroj. U kazdého zdroje je rozebrana
¢i odiivodnéna jeho relevantnost k feSenému projektu a popsan jeho vztah vugéi politice
bydleni ve smyslu jeho mozného vlivu na politiku bydleni, nebo vydaje domacnosti na
bydleni, které jsou dulezitym bodem politiky bydleni, protoZe se od nich do velké miry odviji
jak zivotni standard, tak i dostupnost a udrzitelnost bydleni.

3.1.Pravni predpisy zahranicCni

Mezi legislativni dokumenty zahraniéni patfi zejména evropské smérnice o energetické
naro¢nosti a energetické uc€innosti, které maji hlavni vliv na technické pozadavky
novostaveb a stavajicich rekonstruovanych budov.

Smeérnice EPBD Il

Smérnice 2010/31/EU o energetické naroCnosti budov vydana roku 2010 a jiZ zapracovana
do narodnich predpisi méla velky vyznam pro tvorbu politiky bydleni v obdobi let 2010 -
2020. Budovy v EU jsou podle smérnice obecné zodpové&dné za az 40 % konec¢né spotieby
energie, smérnice se proto zaméfila na feSeni spotfeby energie pravé u budov. Smérnice
skrze celoevropsky cil 20-20-20 vyty€ila fadu pozadavkd na celkové snizeni spotfeby
energie, snizeni emisi sklenikovych plynd a zvySeni podilu energie vyrobené
z obnovitelnych zdrojii (OZE) na konecné spotfebé. Smérnice zavedla pojem budovy
s témérf nulovou spotfebou energie (nZEB), pozadavky na energetickou certifikaci budov i
inspekci otopnych a klimatizacnich systému a stanovila metodu pro vypocet nakladového
optima. To se samozifejmé projevilo u domacnosti, jak z investi¢niho hlediska ve smyslu
povinnosti zpracovani prukazu energetické naro¢nosti budovy (PENB) a vySSich
pozadavkd na kvalitu a zatepleni obvodovych konstrukci i technickych systému budovy,
tak i po provozni strance, kdy se zvySenim energetické u€innosti budov snizily provozni
vydaje na energie. (1)
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Smeérnice EED

Na smérnici EPBD Il navazala smérnice 2012/27/EU o energetické ucinnosti, ktera vytycila
cile v povinné renovaci vefejnych a vladnich budov v objemu 3 % celkové podlahové plochy
ro€né, v Setfeni energie u koncovych zakaznikd ve vysi 1,5 % ro¢né a vytvoreni narodniho
akéniho planu pro renovaci budov. Smérnice nabidla ¢lenskym statim nékolik moznosti,
jak dosahnout splnéni pozadované Uspory energie. Ceska republika si vybrala alternativni
schéma spocivajici ve vyuziti systém( finanéni podpory, tzn. dotacnich programu
zaméFenych na Uspory energie. Dotaéni programy v CR, financované z vefejného rozpoétu,
maji vyznamny vliv na zvySovani energetického standardu budov a zarover vytvari tlak na
zvySovani energetické u€innosti jak stavajicich budov, tak i budov novych. To se projevuje
na vysSi investi¢nich a provoznich naklad( domacnosti ve smyslu, jak bylo popsano vyse u
smérnice EPBD II. Da se prfedpokladat, ze vliv smérnic EED i EPBD Il ve formé pozadavkl
na vysSi energeticky standard bude pokra€ovat i v nasledujicich letech, obé& smérnice jsou
tak relevantni pro novou koncepci bydleni (2).

Smeérnice EPBD Il

Smérnice 2018/844 z kvétna 2018 je aktualizaci pfedchozich smérnic EPBD Il a EED.
Smeérnice jednak vyjadfuje novy zavazny cil Evropské unie v celkové dekarbonizaci EU do
roku 2050, jednak reaguje na zkuSenosti s uplatfiovanim pfedchozich smérnic a na
technicky pokrok. Smérnice upravuje né&které pozadavky tykajici se energetické ucinnosti,
zejména ve smyslu vyuzivani smart technologii a samoregulace, zavadéni podpory
elektromobility a vétSiho vyuzivani efektivnich alternativnich systémda, a v neposledni fadé
se zabyva i pojmem ,energeticka chudoba“. Jedna se o témata Uzce souvisejici
s problematikou bydleni, kdy se da pfedpokladat dal$i zvySeni pozadavkl na energeticky
standard budov (vy33i komplexnost technického i konstrukéniho feSeni), ktery se projevi
nejen na investiCnich i provoznich nakladech domacnosti, ale také na celkovém pfistupu a
strategii k celé problematice, které by mély vést ke spIinéni pozadovanych cill. Smérnice
EPBD Il ma byt do narodnich pfedpist zapracovana do 10. bfezna 2020, dusledky
pozadavkd smérnice se tak teprve promitnou, ale da se predpokladat, Ze stejné jako u
predchozich smérnic, se bude politika bydleni odvijet i od pozadavk(i smérnice nové (3).

Doporuceni Evropské komise

V doporu¢eni komise z roku 2016 se vice rozviji problematika budov s témé&f nulovou
spotfebou energie, ktera byla jiz nastinéna v EPBD Il. Re$i se a odpovida na nékteré
otazky, zaroven se stanovuji referenéni Ciselné hodnoty ukazatell pro spotfebu primarni
energie i podilu obnovitelné energie budov s témér nulovou spotfebou energie v kWh/m?
za rok pro riizna klimaticka pasma. Vzhledem k povinnosti od roku 2020 stavét jiz jen
budovy s témérF nulovou spotifebou energie se da uvazovat s vlivem tohoto doporuéeni na
pozadavky na energeticky standard budov, ktery ma pfimy vliv na investi¢ni a provozni
naklady domacnosti, které jsou ustfednim tématem politiky bydleni (4).
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3.2.Pravni predpisy tuzemske

Mezi Ceské legislativni dokumenty jsou vybrany tfi skupiny zakonu a predpis(. Prvni fesi
hospodafeni s energii a implementaci poZadavku evropskych smérnic o energetické
narocnosti budov a energetické uc¢innosti. Druha se tyka pozadavk( na bytové objekty po
strance technické. Treti feSi bydleni v ramci administrativni roviny a stanoveni nakladl za
sluzby, najmy aj.

Zakon ¢. 458/2000 Sb. o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v
energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakonu (energeticky zakon)
Energeticky zakon vymezuje podminky podnikani a vykonu statni spravy i nestatnich
subjektd v energetickém odvétvi. Dulezitym disledkem zakona je zejména zfizeni
Energetického regula¢niho ufadu jako regulatora trhu s energiemi. Regulace trhu se uzce
dotyka provoznich vydaji domacnosti a zakon je tak relevantni k dalSimu pouziti (5).

Zakon ¢. 406/2000 Sb. o hospodareni energii

Zakon o hospodareni energii zapracovava pfislusné predpisy Evropské unie, mimo jiné i
smérnice 2010/31/EU (EPBD II) a 2012/27/EU (EED). Zakon se zabyva nékolika body
relevantnimi pro sektor domacnosti z pohledu jejich investi¢nich a provoznich vydaji na
bydleni. Témi jsou zejména opatfeni ke sniZzovani energetické naroc¢nosti, rozvoj nZEB,
vétsi vyuzivani obnovitelnych a druhotnych zdroju energie, zpracovani PENB a oznacovani
elektrickych spotfebic¢li energetickymi Stitky. Zakon také nastavuje financni systémy
podpory energetické ucinnosti (6).

Zakon €. 225/2017 Sb., kterym se méni zakon €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisu, a dalsi souvisejici
zakony

Stavebni zakon se zaméfuje na ftfi oblasti, z nichz kazda se vice & méné dotyka
domacnosti, respektive objektll k bydleni jako takovych. V ramci prvni oblasti zakon
upravuje cile a ukoly uzemniho planovani, podminky pro vystavbu, rozvoj uzemi a pro
pfipravu verejné infrastruktury. Druha oblast fesi stavebni fad, zejména povolovani staveb
a jejich zmén. Ve tfeti oblasti se fesSi napfiklad projektova Cinnost a obecné poZadavky na
vystavbu. Moznosti i povinnosti, které stavebni zakon pfedklada v pfipadé nové vystavby i
rekonstrukce budov, je potfeba brat na zietel pfi fFeSeni koncepce bydleni (7).

Zakon €. 165/2012 Sb. o podporovanych zdrojich energie a o zméné nékterych
zakonu

Zakon o podporovanych zdrojich energie z pohledu relevantnosti k domacnostem a politice
bydleni feSi podporu elektfiny a tepla z obnovitelnych a druhotnych zdroju energie,
upravuje financovani podpory elektfiny z podporovanych zdroju a tepla z obnovitelnych
zdroji a zajiStuje zvySovani podilu obnovitelnych zdroji na spotfebé primarnich
energetickych zdroju k dosazeni cild stanovenych Evropskou unii. Podle smérnic o
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energetické naroCnosti ma byt spotifeba nZEB, jejichz standard bude od roku 2020 jiz
povinny pro vSechny budovy, z&asti pokryta z obnovitelnych zdrojl. Vyuziti obnovitelnych
zdroju zvySuje investicni a snizuje provozni naklady na energie domacnosti (8).

Vyhlaska ¢. 78/2013 Sh. o energetické naro¢nosti budov

VyhlaSka o energetické naro¢nosti budov je provadécim pfedpisem zakona o hospodareni
energii. Vyhlaska zapracovava pozadavky evropské smeérnice 2010/31/EU o energetické
naro¢nosti budov a stanovuje nakladové optimalni Uroven pozadavku na energetickou
naro¢nost budovy a poZadavky na vyhotoveni prikazu energetické naro¢nosti budov. Tyto
pozadavky maji pfimy vliv na investi¢ni i provozni vydaje domacnosti, jak jiz bylo popsano
u zdrojli vyse (9).

Vyhlaska ¢. 230/2015 Sb. kterou se méni vyhlaska ¢. 78/2013 Sbh., o energetické
naro¢nosti budov

Jedna se o aktualizaci vyhlasky o energetické naro¢nosti budov, kde jsou upravovany
zejména nékteré Casti zabyvajici se PENB. Relevantnost k politice bydleni a vlivu na
domacnosti je zachovana (10).

Vyhlaska €. 480/2012 Sb. o energetickém auditu a energetickém posudku

Vyhlaska tvofi provadéci predpis k zakonu o hospodareni energii a urCuje nalezZitosti
energetického auditu a energetického posudku, které detailné analyzuji spotfebu objektu
¢i souboru objektl. Jejich zpracovani je povinné v pfipadé, Ze budova &i soubor objektl
dosahuji urcité vySe spotfeby nebo v pfipadé Zadosti o dotacni podporu na snizeni
energetické narocnosti vyplacenou z vefejnych prostfedkd. Relevantnost k vydajim
domacnosti na bydleni, zejména k investicnim nakladim, je tak zfejma (11).

Vyhlaska €. 309/2016 Sb. kterou se méni vyhlaska €. 480/2012 Sb., o energetickém
auditu a energetickém posudku

Jedna se o aktualizaci vyhlaSky o energetickém auditu a energetickém posudku.
Relevantnost k nakladiim domacnosti na bydleni zUstava zachovana (12).

Zakon €. 67/2013, kterym se upravuji nékteré otadzky souvisejici s poskytovanim
pInéni spojenych s uzivanim bytt a nebytovych prostorti vdomé s byty

Zakon o sluzbach upravuje nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s
uzivanim bytd a nebytovych prostord v domé a postup pfi uréovani zaloh za sluzby,
rozuctovani, vyuctovani a vyporadani nakladl na sluzby. Zakon tak feSi otazky pfimo
souvisejici s provoznimi naklady domacnosti na bydleni (13).
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Zakon ¢&. 104/2015 Sb., kterym se méni zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji
nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byti a
nebytovych prostoriG v domé s byty, a zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach
podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych
zakonu (energeticky zakon), ve znéni pozdéjsich predpist

Jedna se o aktualizaci zakonu o sluzbach, ktera feSi zejména rozuctovani nakladd na
vytapéni a nakladl na spole¢nou pfipravu teplé vody pro diim. Relevance k vydajim

domacnosti na bydleni a tim i politice bydleni zGstava zachovana (14).

Zakon ¢. 89/2012 Sb. ob¢éansky zakonik

Ob¢&ansky zakonik je komplexnim pravnim pfedpisem upravujicim prava ob&anu v rdznych
oblastech. Pro politiku bydleni jsou relevantni zejména &asti o absolutnich a relativnich
majetkovych pravech Fesici napfiklad vlastnictvi nebo najemni pravo (15).

Nafrizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim

Jak jiz nazev nafizeni vypovida, pfedpis se zabyva bytovym spoluvlastnictvim a blize
rozebira nékteré otazky kolem spravy domu a pozemku pfi spoluvlastnictvi. To byva
v Ceské republice relativng ¢astym jevem, jedna se tedy o neopominutelny faktor pfi
posuzovani aspekttl bydleni v CR (16).

Vyhlaska ¢. 269/2015 Sb. o rozuctovani nakladl na vytapéni a spoleénou pfipravu
teplé vody pro diim

Vyhlaska upravuje rozsah vysSe zakladni a spotfebni slozky u rozuétovani nakladi na
vytapéni a spole¢nou pfipravu teplé vody pro dim a jejich rozdéleni mezi pfijemce sluzeb.
Spravné a spravedlivé rozdéleni nakladli ma samoziejmé vliv na provozni naklady
domacnosti a je tedy relevantni tuto vyhlasku brat v avahu (17).

Vyhlaska €. 405/2015 Sb. o zplisobu déleni nakladli za dodavku tepelné energie pfi
spoleéném méreni odebraného mnozstvi tepelné energie

Vyhlaska upravuje zplsob déleni nakladl za dodavku tepelné energie pfi spole¢ném
meéfeni odebraného mnozstvi tepelné energie pro vice odbérnych mist nebo v pfipadé, ze
z odbérného mista jsou zasobovany tepelnou energii objekty nebo ¢asti objektd raznych
vlastnikd. Spravné a spravedlivé rozdéleni nakladd ma samozfejmé vliv na provozni
ndklady domacnosti a je tedy relevantni tuto vyhlasku brat v ivahu (18).

Vyhlaska ¢. 194/2007 Sb. kterou se stanovi pravidla pro vytapéni a dodavku teplé
vody, mérné ukazatele spotreby tepelné energie pro vytapéni a pro pripravu teplé
vody a pozadavky na vybaveni vnitfnich tepelnych zafizeni budov pfristroji
regulujicimi dodavku tepelné energie koneénym spotiebiteliim

Vyhlaska fesi jednu z oblasti relevantni pro vydaje domacnosti na energie na bydleni (19).
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Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o
ocenovani majetku)

Spravné ocenéni majetku, zejména nemovitého, mize byt za urcitych podminek klicovym
prvkem investi¢nich vydaju domacnosti pfi pofizovani bydleni a maze tak mit vliv na
dostupnost bydleni. Je proto vhodné vést tento zakon v patrnosti pfi feSeni politiky bydleni,
ktera musi brat v Uvahu i regulatorni prostfedi a jeho pfipadnou sloZitost pro bézné
domacnosti (20).

Nafizeni vlady €. 453/2013 Sb. o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi
srovnatelného najemného obvykiého v daném misté

Je zfejmé, Ze vySe najemného je hlavnim prvkem provoznich vydaji nékterych domacnosti
na bydleni, a ¢asto rozhoduje, jaké bydleni si domacnost mize dovolit. Spravedlivé
nastaveni vy$e najemného, aby nebylo nepfiméfené vysoké, ale naopak ani nizké, muze
mit tedy podstatny vliv na dostupnost bydleni i na jeho kvalitu (21).

Zakon ¢. 311/2013 Sb. o prevodu vilastnického prava k jednotkdm a skupinovym
rodinnym domim nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakont

Idedlnim cilem domacnosti byva ziskani vlastniho bydleni, které zpravidla, ale ne vzdy,
byva levnéjsi, pfizplsobitelnéjSi a stabilnéjSi nez ostatni formy bydleni. Zakon o pfevodu
vlastnického prava, ktery pravné upravuje nékteré pfipady nabyti prava k nemovitosti a tim
ovliviiuje i dostupnost vlastniho bydleni, byl proto vybran jako relevantni pravni dokument
pro tvorbu politiky bydleni (22).

Nafrizeni vlady €. 308/2015 Sb. o vymezeni pojmi bézna udrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu

Pro zachovani kvality bydleni je potfeba nemovitost udrzovat v provozuschopném stavu.
Pokud je nemovitost ve vlastnictvi domacnosti, neni o ¢em diskutovat. Pokud se ale jedna
o najemni bydleni, je tfeba rozlisit, kdo co plati. VeSkeré ,vétsi“ opravy a ,vétsi“ adrzbu
musi hradit pronajimatel, béZnou udrzbu a drobné opravy definované podle tohoto nafizeni
ma podle ob¢anského zakoniku § 2257 za povinnost hradit najemce. Vyjasnénost plateb
za udrzbu ma vliv na provozni naklady domacnosti (23).

3.3.Nelegislativni dokumenty
zahranicni

Nelegislativni zahraniéni dokumenty sice nejsou zavazné pravné, nicméneé i tak se jedna o
dilezité, dasto mezinarodni listiny, u kterych se nejen Ceska republika zavazala je pinit.
Patfi sem zejména Pafizska dohoda a Zimni bali¢ek EU.
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Parizska dohoda

protokol, ktera byla dojednana na 21. klimatické konferenci OSN v Pafizi v roce 2015.
Pafizska dohoda predstavuje akéni plan s cilem omezeni emisi sklenikovych plynd na
takovou uroven, aby se narust primérné globaini teploty udrzel alespon pod hranici 2 °C
oproti hodnotam pred priimyslovou revoluci, ale nejlépe pod hranici 1,5 °C. Smluvni strany
maiji povinnost zavést dalSi opatfeni a cile na snizovani emisi sklenikovych plynd, coz bude
mit vliv jak na primysl (u nas zejména nahrazeni uhelnych elektraren ekologickymi zdroji
energie), tak i na obyvatelstvo (sniZovani energetické naro¢nosti budov vedouci k Usporam
energie i emisi, nahrazovani neekologického vytapéni) (24).

Zimni balicek EU

,Cista energie pro v8echny Evropany* neboli tzv. ,zimni balitek EU“ je rozsahly soubor
legislativnich i nelegislativnich predpisu, které tvofi ramec pro klimaticko-energetickou
politiku EU po roce 2020. Cilem bali¢ku je zajisténi lepSiho fungovani trhu s elektfinou,
zvySeni podilu obnovitelnych zdrojii v energetice, zvysit energetické Uspory a postupné
utlumovat vyrobu elektfiny z uhelnych zdrojd. Duraz je pfitom kladen na roli spotfebitele a
posileni jeho prav a postaveni na trhu. Dlouhodoba politika EU nastinéna v balicku se
projevi na pozadavcich a opatfenich vedoucich k Usporam energie, coZ se dotkne nejen
koncovych spotfebiteld — domacnosti — at uz po investi¢ni strance v dal§im snizovani
energetické naro¢nosti budov, tak po provozni strance ve snizovani naklad(l na energii jako
dusledek zvySeni energetické Uc¢innosti a lepSich moznosti vyuziti trhu s energii (25).

3.4.Nelegislativni dokumenty
tuzemske

Mezi nelegislativni ¢eské dokumenty byly zafazeny zejména strategické a koncepéni
dokumenty upravujici a stanovujici strednédobé a dlouhodobé cile Ceské republiky. Dale
do této skupiny byly zafazeny technické normy.

Bytova politika

Z hlediska statu spociva princip a cil bytové politiky zejména ve vytvareni vhodného
pravniho, institucionalniho a fiskalniho prostfedi pro aktivity vSech aktérd na trhu s byty.
V ramci politiky bydleni jsou FeSeny koncepcni dokumenty, informace k podplrnym
programum v oblasti bydleni a statistiky tykajici se udaji o bydleni ¢i financovani bydleni.
Pro zpracovani cil(l feSeného projektu bude pouzito informaci a podklad uverejnénych
v ramci politiky bydleni se zaméfenim na dale 3 jmenované dokumenty (26).

Koncepce bydleni Ceské republiky do roku 2020

Koncepce bydleni CR vydana v roce 2011 je zakladnim strategickym dokumentem fesicim
kvalitu a dostupnost bydleni pro v3echny obyvatele statu pro obdobi let 2011 az 2020.
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Analyzuje situaci v oblasti bydleni, na jejimz z&kladé vytyCuje vize, cile a metodiku vedouci
k zajisténi nalezité zivotni urovné obyvatelstva (27).

Koncepce bydleni Ceské republiky do roku 2020 (revidovana)

Revidovana koncepce bydleni z Cervence 2016 je strategickym dokumentem na poli
zajisténi kvalitniho a dostupného bydleni pro obyvatele statu. Dokument reaguje na
pfedchozi koncepci bydleni z roku 2011, jejiz ukolova ¢ast byla vyCerpana. Probéhla proto
analyza jejich naplnéni a skrze revidovanou koncepci bylo rozhodnuto o dalS§im sméru
pokracovani (28).

Analyza najemného v Ceské republice

V ramci tzv. ,15 planovanych opatfeni pro boj s chudobou a socialnim vylouéenim,” je
vytvofen model hodnotovych map najemného pro stanoveni normativd davek na bydleni.
Jeho soudasti je analyza najemného, jejimz cilem je namodelovani vySe trzniho
najemného v podrobném geografickém méfitku na uzemi celé Ceské republiky. Data z
analyzy maji velky potencial pro vyuziti pfi vytvafeni mapy Uzemnich disparit (viz cile
projektu), ktera zohledni mozné investiCni naklady na energeticky usporna opatfeni a jejich
vliv na pfijmy a vydaje domacnosti z pohledu investiénich a provoznich vydajd, tedy i
z pohledu vydajd na bydleni, kam najemné spada (29).

Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015 - 2025

Dokument obsahuje koncepcéni a strategicka vychodiska pro feSeni situace rostouciho
poctu lidi, ktefi jsou v bytové nouzi nebo jsou ji pfimo ohrozeni. Jednim z cilil dokumentu
je i pfiprava zakona o socialnim bydleni. Vizi koncepce je ,vytvofeni nového systému, ktery
bude navazovat na sou€asny systém intervenci ze strany statu, kraji a obci v oblasti
bydleni, socialnich sluzeb a socialnich davek.” To Uzce souvisi s cili feSenymi v sou¢asné
Koncepci bydleni Ceské republiky. P¥i jeji aktualizaci pro léta 2020 a dal bude potfeba dat
pozor, aby se opatfeni v obou koncepcich neduplikovala €i nestfetavala, ale spiSe vhodné
doplriovala (30).

Statni energeticka koncepce

Statni energetickd koncepce (SEK) zroku 2015 si klade za cil zajisténi spolehlivé,
bezpecné a k Zivotnimu prostredi Setrné dodavky energie pro potfeby obyvatelstva a
ekonomiky CR pfi zachovani konkurenceschopnych a pfijatelnych cen za standardnich
podminek. Zajisténi nepferudenych dodavek energie, a to i pfi pfipadnych krizovych
situacich, za rozumné ceny je dllezitym prvkem relevantnim pro udrzeni kvality zivotni
urovné domacnosti i pro provozni vydaje na energie. Statni energeticka koncepce je
planovana na obdobi do roku 2040 (31).

Narodni akéni plan energetické uéinnosti CR
Narodni akéni plan energetické ucinnosti (NAPEE) je dllezitym strategickym dokumentem,
ktery popisuje planovana opatfeni zaméfena na zvySeni energetické ucinnosti a evaluaci
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oCekavanych nebo dosazenych uUspor energie, v€etné uspor pfi dodavkach, pfenosu Ci
pfepravé a distribuci energie, stejné jako i v kone€ném vyuZiti energie. Dosahovani
energetickych uspor v€etné vyhodnocovani a nastavovani podpuarnych programi
energetické ucinnosti ma pfimou relevanci kinvestiénim a provoznim nakladim
domacnosti a tim k politice bydleni. Narodni akéni plan je aktualizovan minimalné kazdé 3
roky, pocinaje rokem 2014 (32).

CSN EN ISO 52016-1 Energeticka naroénost budov

Tato norma je Ceskou verzi evropské normy EN ISO 52016-1:2017, ktera specifikuje
vypoctové metody pro posuzovani potfeby (citelné) energie na vytapéni a chlazeni a
dalSich potfeb energii na zajisténi patficné uarovné vnitfniho prostfedi bytovych i
nebytovych objektd. Od potfeby energie na vytapéni a chlazeni se odviji energeticky
standard budovy. Norma nabyva uc€innosti 1. fijna 2019, da se tedy pfedpokladat, Ze
pozadavky a vypocltové metody obsazené v normé budou mit vliv na posuzovani
energetické Ucinnosti nové navrhovanych budov, coz maze ovlivnit investi¢ni i provozni
naklady domacnosti (33).

3.5.0dborné studie a podklady

Do odbornych studii byly zafazeny odborné &lanky a studie relevantni k feSenému tématu.
Studie byly pro snadnégjsi orientaci rozdéleny do tfi kategorii podle jejich pfevazujiciho
zaméieni.

3.5.1. Studie a podklady se zamérfenim
na energetickou ucdinnost

Analyza dopadi zvysSeni energetické ucinnosti a dalSich spoluresenych
proménnych do vydaji domacnosti na bydleni

Analyza byla zpracovana jako ukol 8.1 priority 8 Koncepce bydleni Ceské republiky do roku
2020 (revidované). Analyza hodnoti dopady zvySovani energetické ucinnosti do vydaju
domacnosti na bydleni. Vysledky analyzy jsou relevantni k vyuZiti pfi tvorb& nové koncepce
bydleni (34).

Analyza dopadd implementace evropskych smérnic EPBD Il, EED, zakona o
hospodafreni energii a vyhlasky o energetické naro¢nosti budov

Analyza byla zpracovana jako ukol 8.2 priority 8 Koncepce bydleni Ceské republiky do roku
2020 (revidované). Analyza hodnoti dopady implementace evropskych smérnic v Ceské
republice se zaméfenim na pozitivni a negativni dopady na oblast bydleni. Vysledky
analyzy jsou relevantni k vyuziti pfi tvorb& nové koncepce bydleni (35).

Green Investment Scheme: Experience and results in the Czech

Cilem studie byla analyza vysledkd uplatiovani dotacniho programu Zelena uUsporam,
ktery se zaméfoval na snizovani energetické narocnosti obytnych budov. Probéhlo

17
Celkem 36




SE\/Er7

vyhodnoceni jak z hlediska efektivity navrzenych opatieni, tak z pohledu ekonomického.
Vysledky studie lze vyuzit k posouzeni vhodnosti a navratnosti ur€itych energeticky
uspornych opatfeni i k nastaveni pfipadnych dalSich programi podpory. ZvySovani
energetického standardu, které je disledkem programu, ma vliv na investiéni i provozni
vydaje domacnosti, je tedy relevantni pro feSeni projektu (36).

Aktualizace vstupt nakladového optima budov v CR podle élanku 5 smérnice EPBD
Il

Studie prezentuje pfepoctena nakladové optimalni feSeni typickych opatfeni snizujicich
potfebu energie v novych a rekonstruovanych budovach. Porovnava nejen jejich zmény s
pavodnimi vypodcty, které byly provedeny v roce 2013, ale také poskytuje informace o
nakladovosti typizovanych FfeSeni, moznosti vyuziti obnovitelnych a druhotnych zdroju
energie a poskytuje technickoekonomické podklady k realizaci energeticky uspornych
projektt v budovach pfi respektovani zivotniho cyklu staveb. VSechny tyto aspekty se ve
vysledku projevuji na energetickém standardu budovy, jehoZ analyza je soulasti feSeni
projektu (37).

Cost optimum calculation of energy efficiency measures in the Czech Republic

Evropska smérnice o energetické narocnosti budov (EPBD Il) pfijatd do legislativy
Clenskych statd EU zavadi nové postupy pro hodnoceni stanoveni pozadavki na
energetickou narocnost véetné pozadavkld na nakladové optimalni uroven, tedy ,uroveri
energetické naroc¢nosti, ktera vede k nejnizs§im nakladum v pribéhu odhadovaného
ekonomického Zivotniho cyklu“(podle smérnice EPBD Il). Studie pfedstavuje vypocCetni
model nakladového optima pro Ceskou republiku, ktery byl dokon&en v &ervnu 2017.
Nakladové optimum nastavuje uroven vhodné ekonomicky dosaZitelného energetického
standardu, od kterého se odviji investi¢ni i provozni naklady objektd, tedy naklady
relevantni pro domacnosti z pohledu bydleni (38).

Ex post evaluation of energy efficiency programs: Case study of Czech Green
Investment Scheme

ZvysSovani energetické ucinnosti je dlouhodobym cilem Evropské unie a jejich Clenskych
statd. Tento cil je v Ceské republice naplfiovan pomoci dotadnich programii, napiiklad
programem Zelena usporam, ktery je feSen v ramci této popisované studie. Studie ukazuje
rozdil mezi ex-ante a ex-post vyhodnocenim programu Zelena usporam do roku 2013.
Tento rozdil se mize dotknout domacnosti ve smyslu pfipadného nedosazeni takové
ekonomické navratnosti i Uspory nakladu, jaké bylo zprvu uvaZzovano, coZ ma ve svém
disledku vliv na vydaje domacnosti. Vysledky studie mohou poslouzit pro presnéjsi
hodnoceni dopadu realizace energeticky Uspornych opatfeni na provozni vydaje
domacnosti (39).
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3.5.2. Studie a podklady relevantni k
politice bydleni

Opatreni proti energetické chudobé v CR

Studie se vénuje tématu energetické chudoby v Ceské republice a Fe$i mozné pristupy k ni
v&etn& navrhu pfipadnych opatfeni vedouci k jejimu snizeni. Studie analyzuje programy
podpory ve Velké Britanii a dale hodnoti stavajici Ceské programy v jejich moznostech
redukce energetické chudoby, zaroveh navrhuje mozna opatfeni vedouci k omezeni
energetické chudoby. JelikoZ energeticka chudoba ma vliv na kvalitu bydleni domacnosti
a zejména se tyka provoznich vydajl domacnosti na energie, studii je relevantni pouzit pfi
feSeni politiky bydleni (40).

Programme to reduce energy poverty in the Czech Republic

Studie zvefejnéna v roce 2018 se zabyva zvySenim vydaju domacnosti na spotfebu
energie v poslednich letech, v jejimz dusledku se zvysil po¢et domacnosti postizenych
energetickou chudobou. Studie zkouma stavajici pfistupy k energetické chudobgé, popisuje
nejohrozenéjsi typy domacnosti, které potiebuji viadni podporu, a navrhuje mozna opatfeni
a program na minimalizaci dopadu energetické chudoby v Ceské republice. Ze studie by
tudiz bylo mozné vychazet pfi nastavovani dalSich krok( k redukci energetické chudoby,
jez byla velkym tématem stavajici koncepce bydleni a bude jednoznacné i tématem
koncepce nové (41).

Vzorové projekty najemnich domt seniorského bydleni a jejich modelové parametry

Vzorové projekty najemniho bydleni seniord vznikly na zakladé zadani SFRB v roce 2014
ve spolupraci FA a FSv CVUT v Praze. Vzorové projekty zohledriuji specifika a potfeby
seniorského bydleni s pfevahou jednoClennych domacnosti. Vysledkem jsou modelové
projekty najemniho bydleni bez dalSich socialnich sluzeb a ekonomické posouzeni variant
provedeni. Projekty najemniho bydleni jsou zpracovany pro variantu
pfiméstského/vesnického a méstského bydleni. Obé& varianty byly vzdy navrzeny a
ekonomicky posouzeny v provedeni energetické tfidy A a B. Vysledna studie je k dispozici
ke stazeni na strankach Statniho fondu rozvoje bydleni (42).

Analyza trhu rezidenéniho bydleni v Praze

Jedna se o studii fesici faktory, které ovliviiuji cenotvorbu na trhu reziden&nich nemovitosti
se zaméfenim na hlavni mésto Prahu. Jednotlivé faktory rozebira a dava do kontextu
vyvoje Prahy, kde dopodrobna rozebira vyvoj cen nemovitosti a moznosti, podminky i
pfekazky pofizeni bydleni v Praze (43).

Studie vymezuijici platbu za uzivani ubytovaci jednotky v socialnim domové uréené
k dlouhodobému bydleni

Studie vymezujici platbu za uzivani ubytovaci jednotky v socialnim domové urlené k
dlouhodobému bydleni a kalkulace investi¢nich a provoznich nakladl jako podklad pro
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vécny zamér zakona o socialnim bydleni (ZSB) - zpracovano 2018 pro MMR. Zvefejnéna
pfimo nejspiSe neni (nenalezeno), pouze se na ni odkazuje na str. 48 (velmi stru¢né)
ZAVERECNA ZPRAVA Z HODNOCENI DOPADU REGULACE (RIA) Navrh nafizeni viady
o poskytovani finanénich prostfedk( na vystavbu socialnich a najemnich bytt (dostupné
na https://apps.odok.cz) (44).

Energy Access Outlook 2017: From Poverty to Prosperity

Publikace se zabyva problematikou energetické chudoby z pohledu celosvétového méritka.
Posuzuje dostupnost elektrické energie u jednotlivych zemi, analyzuje dosavadni politické
pfistupy a feSeni energetické chudoby do roku 2016, nastifiuje nékteré moznosti vedouci
jednak ke sniZzeni energetické chudoby, jednak k dosaZeni pfistupu k moderni energii pro
v8echny do roku 2030. Publikaci bude mozné vyuzit v nové koncepci bydleni pfi feSeni
problematiky energetické chudoby a dostupnosti energie (45).

3.5.3. Studie a podklady pro LCC

Naklady zivotniho cyklu stavby (LCC, Life Cycle Cost) pfedstavuji celkové naklady
vynakladané v prubéhu celého zZivotniho cyklu stavby, zahrnuji naklady na pofizeni
stavebnich a inzenyrskych objektt, naklady na udrzbu a obnovu konstrukci a vybaveni,
naklady na provoz a naklady na ukon&eni zivotniho cyklu. Pfi rozhodovani o volbé variant
jsou Easto chybné posuzovany pouze naklady na pofizeni, ale naklady provozni, na udrzbu
a obnovu jsou opomenuty. Pravé naklady vynakladané ve fazi uzivani stavby tvofi
vyznamny objem nakladu zivotniho cyklu budovy. Hodnoceni navrhu stavby na podkladé
nakladd zivotniho cyklu je obsazeno v certifikanich systémech hodnoticich kvalitu budov.
Analyza nakladu zivotniho cyklu je hodnocena jako pfimy nastroj ke zlep$eni udrzitelnosti
staveb.

Nasledujici ¢lanky a studie poslouzi jako podklad pfi vytvareni metodiky LCC bytovych
domd, ktera je jednim z celkovych cilu projektu.

Life cycle costing, 1st edition (RICS guidance note, UK)

Shrnuje, co se rozumi naklady zivotniho cyklu (LCC) a celozivotnimi naklady (WLC) pro
nové stavebni prace a pro obnovu stavajicich staveb. Vychazi z hlavnich zasad uvedenych
v publikaci BCIS / BSI PD15686-5 Standardizovana metoda kalkulace Zivotniho cyklu
stavebnich zakazek. Typickym méFitkem celkovych nakladl zZivotniho cyklu je soucet
kapitalovych nakladt a budoucich penéznich tokl (46).

SCSI Guide to Life Cycle Costing

Tento dokument poskytuje praktické pokyny a pomoc odbornikiim v oblasti stavebnich
naklad(l pfi provadéni analyzy naklad( zivotniho cyklu (LCCA) a vytvafeni model(i nakladu
zivotniho cyklu (LCCM). Dokument pfedklada fadu definic Cost Cycle Costing (LCC),
nastifiuje, jak lze provadét LCC vypocty, a navrhuje strukturu a metodiku pro prezentaci
LCCM (47).
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Standardized Method of Life Cycle Costing for Construction Procurement

Obsahuje britskou standardni datovou strukturu nakladd vhodnou pro LCC — v souladu
s normou ISO a mezinarodni strukturou nakladd na uzivani (ITOC). Navod, jak definovat
specifické pozadavky klienta na studie LCC (formulafre, vystupy, metody hodnoceni).
Nastifuje i praktickou aplikaci LCC ve stavebnictvi v jednotlivych fazich zadavani zakazek
(48).

Life Cycle Costing (LCC) as a contribution to sustainable construction: a common
methodology

Tato zprava popisuje vSechny vyzkumné ¢&innosti vedouci k vyvoji Spole€né evropské
metodologie pro vypocet nakladl na Zivotni cyklus. Shrnuje vysledky prace a vyvozuje
zavéry o formé a obsahu metodiky a souvisejicich pokynd a materiall. Pracovni skupina
doporucila vyvoj a pfijeti spoleéné evropské metodiky pro LCC ve stavebnictvi s
pfihlédnutim k mezinarodni normé& I1ISO 15686. Tato metodika by méla umoznit definici
harmonizovaného ramce pro usnadnéni vyvoje softwarovych nastroju pro odhad nakladu
zivotniho cyklu staveb na evropské urovni. Cilem studie bylo analyzovat a vyhodnotit rizné
narodni pfistupy k LCC, jakoz i vypracovat postup pro odhad nakladd Zivotniho cyklu a
souvisejicich indikatort pro budovy a dalsi stavby, které by mohly mit pfidanou hodnotu na
urovni EU. Cilem prace bylo zaméfFit se na praktické pokyny, jak zpfesnit odhady LCC v
kazdé fazi stavebnich projektll, po€inaje pocate¢nim posouzenim az po fazi dokonéeni,
vCetné odstranéni stavby. Zamérem pfistupu EU k LCC je podporovat vefejny i soukromy
sektor, i kdyZ by se primarné zabyval vefejnymi zadavateli. Vysledek studie by mél zejména
podpofit zaglenéni LCC do zadavani vefejnych zakazek na velké projekty, v pfipadé pouziti
hodnoticiho kritéria ekonomicky nejvyhodnéjsi nabidky (EMAT) (49).

Celkovym cilem projektu bylo pfispét ke zlepSeni konkurenceschopnosti stavebnictvi. K
dosazeni tohoto cile je kliCovym cilem vyvinout na evropské urovni spole¢nou metodiku
pro hodnoceni nakladd Zzivotniho cyklu (LCC), ktera pomuze zlepSit udrzitelnost
zastavéného prostredi.

Udrzitelné pofizovani staveb (ekonomické aspekty)

Udrzitelny rozvoj a v uzSim pojeti i udrzitelné pofizovani staveb jsou v ramci globalniho
pojeti charakterizovany tfemi pilifi - kvalitou Zivotniho prostfedi (vnitfniho i vnéjSiho),
ekonomickou efektivnosti a socialnimi aspekty. Kniha se zamérfuje na ekonomické aspekty,
pficemz hlavni myslenkou je posuzovat stavby z hlediska celkovych nakladl
vynakladanych bé&hem jejich dlouhé Zivotnosti. Kniha podavéa ucelenou informaci o
moznostech a postupech analyzy a kalkulace nakladu zivotniho cyklu (Life Cycle Costing
- LCC) staveb v jejich jednotlivych fazich — tzn. ve fazi pfedinvesti¢ni, investi¢ni, uzivani a
likvidace. V knize obsazena metodika reprezentuje kompletni proces aplikace LCC pro
stavby a pracovni postup jeji aplikace je vymezen pro tfi urovné:

. Pfedbézna analyza LCC pro ucely strategického rozhodovani,
. Detailni analyza LCC pro zpracované varianty navrhu stavby a
. Detailni analyza LCC pro varianty klic¢ovych konstrukci, systému a vybaveni — jako

soucasti navrhu stavby.
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Na pfikladu pfipravy vefejné stavby je uvedena aplikace metodiky. Rozsahla pfilohova ¢ast
nabizi podrobnéjsi postup kalkulace naklad(l na pofizeni stavby pro ucely analyzy LCC,
postup tvorby planu nakladu zivotniho cyklu a jeho aktualizace a prehled potencialnich rizik
s dopadem do nakladu zivotniho cyklu stavby (50).

Whole Life-cycle Costing, Risk and risk response

Naklady na cely zivotni cyklus (WLCC) se stavaji standardni metodou pfi ocefiovani budov
a projekt(i ob&anské infrastruktury. Cast | poskytuje obecné zazemi k ocefiovani konceptti
WLCC a technik fizeni celého Zivotniho rizika v kli€ovych milnicich rozhodovani po cely
Zivot projektu. Cast Il zahrnuje fazi navrhu, véetné odhadu Zivotnosti a technik posuzovani
dopadu do zivotniho prostfedi ve WLCC. Rovnéz jsou vypracovany praktické ramce pro
posuzovani rizik LCC a reakci na rizika, jakoz i pokyny pro vypracovani odhad(l rozpo¢tu
WLCC. V ¢asti lll autofi popisuji WLCC béhem faze vystavby a provozu, se silnym dlirazem
na metody analyzy rizik a dynamické hodnoceni WLCC (51).

Importance of Life Cycle Costing for Construction Projects

Life cycle costing as an important contribution to feasibility study in construction
projects

PFispévek na mezinarodni konferenci zdurazriuje roli nakladd zivotniho cyklu v pFipravné
fazi stavebnich projektl, zejména pro verejny sektor. Kalkulace nakladu zivotniho cyklu je
metoda ekonomické analyzy zaméfend na v8echny naklady spojené s vystavbou,
provozem a udrzbou stavebniho projekiu po definovanou dobu. Hlavni otazkou pro
udrzitelny design je, jak uvést ekonomickou optimalizaci do ranych fazi navrhu. Navrhova
rozhodnuti ucinéna v této fazi projektu uréuji celkovou efektivnost budovy. Nejvétsi
potencial je v pfipravné fazi vystavbovych projektd. Bézné pouzivany pfistup k minimalizaci
stavebnich nakladl by mél byt nahrazen optimalizaci naklad( zivotniho cyklu. Aby bylo
mozné ziskat maximalni hodnotu za penize, musi byt odhadnuty vSechny naklady vzniklé
po celou dobu zivotnosti. Optimalizace nakladl zivotniho cyklu projektu, konstrukce nebo
zarizeni je nezbytna pro slozity rozhodovaci proces. Celkové Ize vybrat feSeni s minimalni
hodnotou nakladll na Zivotni cyklus. Vefejni investofi musi splnit cile udrzitelné vystavby a
spole¢né celi omezenym finanénim zdrojim a Casto velmi pfisnému institucionalnimu
ramci, véetné postupl zadavani vefejnych zakazek. Kvantifikace nakladl zivotniho cyklu
pFi rozhodovani o vystavbé zadina byt vyzadovana vefejnym sektorem v Ceské republice.
Kromé toho se velikost nakladd zivotniho cyklu stava kritériem pfi hodnoceni nabidek v
pripadé vefejnych zakazek. Tato prace shrnuje zkuSenosti s ocenovanim navrhd budov z
hlediska nakladl Zivotniho cyklu. Po zjisténi pfinosl pro vefejny sektor jsou také shrnuty
nékteré problémy (52, 53).

Life Cycle Cost optimization within decision making on alternative designs of public
buildings

Clanek shrnuje problematiku nakladi na Zivotni cyklus (LCC) a analyzu. Clanek
predstavuje nejCastéji pouzivané metody vypoctu nakladl. Prispévek také objasnuje
potfebna data a navrhuje se vhodny proces kalkulace Zivotniho cyklu. PFispévek
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pfedstavuje vysledky prlzkumu zaméfeného na vyuziti LCC vefejnymi zadavateli a
developery. V pfipadové studii je demonstrovano rozhodovani pomoci optimalizace LCC.
Tato pfipadova studie je vefejnou budovou. V zavéru jsou shrnuty vyhody klienta pfi
integraci LCC do rozhodovacich procesu v ramci pfipravy projektu (54).

Life Cycle Cost Analysis in Public Procurement

Clanek shrnuje informace o moznostech a postupech analyzy naklad(i Zivotniho cyklu
(LCCA) budov béhem fazi investi¢niho planovani a navrhovani. Je zaméfen predevsim na
vyuziti analyzy nakladd zivotniho cyklu ve vefejnych zakazkach. Navrhovana metodika pro
udrzitelné zadavani vefejnych zakazek ze strany klientll vefejného sektoru spociva ve
stanoveni cile a rozsahu LCCA, definovani kliCovych parametr(i, stanoveni moznosti
analyzy, sbéru dat k hodnocenym variantam, provedeni ekonomického vyhodnoceni
variant, v€. analyzy rizik a citlivosti a zavérecna zprava. Aplikace metodiky je ovéfena na
ptikladu vefejnych budov, kterym je Ustfedni depozitaf Umé&leckopriimyslového muzea v
Praze. Pfipadova studie sestava z predbé&zné LCCA pro strategicka investi¢ni rozhodnuti
a podrobné LCCA pro moznosti kliGového vybaveni (jako soucast konstrukéniho navrhu).
ZavéreCna cast shrnuje vyhody klienta pfi integraci vypo¢tu LCC do rozhodovacich
proces(l v ramci pfipravy budovy (55).

3.6.Podklady pro tvorbu mapy

Mezi podklady pro tvorbu mapy patfi zejména razné jiz existujici mapy, mapové databaze
a statistiky. Nasledujici podklady budou vyuzity zejména pfi naplfiovani projektového cile
vytvofeni mapy Uzemnich disparit. Nékteré z niZze uvedenych statistik ovSem budou
uzite€né také pfi vyhodnocovani dostupnosti bydleni a identifikovani zmén a trendu, které
v poslednich letech nastaly.

Cenova mapa prodejnich cen nemovitosti ve vybranych lokalitach Ceské republiky

Cenova mapa prodejnich cen je webova aplikace, ve které Ize dohledat informace o cenach
nemovitosti ve vybranych lokalitach Ceské republiky. Vychazi ze skuteénych prodejnich
cen nemovitosti evidovanych katastralnimi Ufady. Informace tfidi podle jednotlivych typu
nemovitosti a Uzemi, kde se nemovitosti nachazeji (56).

V ramci projektu je mozné informace vyuZzit ke zjiténi redlné hodnoty bytu nebo domu ve
vybrané lokalité v Ceské republice.

Internetovy odkaz:

https://www.cenovamapa.org/

Mapa dostupnosti bydleni v jednotlivych okresech Ceské republiky

Mapa obsahuje vysledky statistického Setfeni dostupnosti bydleni v jednotlivych okresech
Ceské republiky ve &tvrtém kvartalu 2017. Pfi vypo&tu bylo vychazeno z dat z internetové
realitni inzerce. Mapa obsahuje tyto Udaje: nazev okresu, primérnou modelovou trzni cenu
za m? podlahové plochy bytu k prodeji, primeérnou hrubou mési¢ni mzdu ve 4. &tvrtleti 2017
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a primérny pocet mésicl potiebny ke splaceni bytu o podlahové plose 50 m2. Primérny
pocet mésicu potfebny ke splaceni bytu pfedpoklada, Zze bude celad vyplata pouzita na
splaceni bytu. Do pofizovacich nakladl je zapocitana kupni cena bytu, dan z nabyti
nemovitosti a pausalni ¢astka 250 000 K¢ potfebna na uvedeni bytu do fadného uzivani,
porizeni vybaveni bytu a zaplaceni poplatkt spojenych s pofizenim bytu (57).

K ziskani udaju pro sestaveni této specializované mapy byl pouzit software EVAL, ktery je
vyvijen na Fakulté stavebni CVUT v Praze. Software EVAL systematicky shromazduije,
analyzuje a vyhodnocuje inzerované cenové nabidky nemovitosti na internetu jiz od roku
2007.

V ramci projektu bude mozné provést aktualizaci udajl, vytvofit mapu dostupnosti bydleni
pro roky 2019 a 2020 a identifikovat zmény a trendy, ke kterym v sou€asné dobé z hlediska
dostupnosti bydleni dochazi.

Internetovy odkaz:
http://bit.fsv.cvut.cz/mapy/mapa_dostupnost_bydleni_4Q_2017.pdf

Mapa struktury byt nabizenych k prodeji z hlediska stafi nemovitosti

Mapa obsahuje vysledky statistického Setfeni bytl nabizenych k prodeji v zavislosti na
jejich stafi. Jsou uvedeny primérné hodnoty (starSi zastavba / novostavby) za jednotlivé
okresy v Ceské republice ve &tvrtém kvartalu 2017. Do skupiny star$ich bytt nabizenych
k prodeji jsou zapocitany starsi byty bez zohlednéni stavu udrzby (byt po rekonstrukci,
velmi dobry stav, dobry stav, Spatny stav, byt pfed rekonstrukci). Do skupiny novych byt
nabizenych k prodeji jsou zapocitany novostavby, projekty ve vystavbé a pfipravované
projekty, kde jiz byl zahajen prodej byt. Do statistického Setfeni byly zahrnuty vSechny
obce v Ceské republice s minimalnim poétem 1000 obyvatel. Udaje za jednotlivé okresy
byly vypogitany zprimérovanim zjisténych hodnot za tyto jednotlivé obce. Mapa pracuje s
daty z 1465 obci Ceské republiky (58).

V ramci projektu bude mozné provést aktualizaci udajll, vytvofit specializovanou mapu pro
roky 2019 a 2020 a identifikovat zmény a trendy, ke kterym v sou¢asné dobé na realitnim
trhu dochazi.

Internetovy odkaz:
http://bit.fsv.cvut.cz/mapy/mapa_prodej_stari_4Q_2017.pdf

Mapa primérnych cen byt k prodeji a pronajmu v obcich s rozsifenou plisobnosti

Mapa obsahuje vysledky statistického Setfeni modelovych trznich cen starSich a novych
bytl k prodeji a pronajmu v obcich s rozSifenou puUsobnosti ve ¢tvrtém kvartalu 2017.
Uvedené ceny vychazeji z nabidkovych cen zvefejnénych v internetové realitni inzerci. Pro
kazdou obec s rozSifenou plsobnosti je uveden jeji nazev, praimérna modelova trzni cena
za m? podlahové plochy bytu k prodeji, primérna modelova trzni cena za m? podlahové
plochy bytu k pronajmu a pramérny ro¢ni vynos z najmu. Vypocet primérného ro¢niho
vynosu z najmu vychazi z pramérnych modelovych trznich cen bytu k prodeji a pronajmu.
Jsou zohlednény naklady spojené s pofizenim nemovitosti, s vybavenim nemovitosti, s
placenim dané z nabyti nemovitosti, dané z nemovitosti a dané z pfijmu, pojisténim
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nemovitosti, spravou nemovitosti, udrzbou a obnovou nemovitosti a tvorbou rizikové
rezervy (59).
V ramci projektu bude mozné provést aktualizaci idaja, vytvofit specializovanou mapu pro
roky 2019 a 2020 a identifikovat zmény a trendy, ke kterym v souc¢asné dobé na realitnim
trhu dochazi.

Internetovy odkaz:
http://bit.fsv.cvut.cz/mapy/mapa_prodej_pronajem_4Q_2017.pdf

Mapa obratu realitniho trhu v jednotlivych okresech Ceské republiky

Mapa obsahuije vysledky statistického $etfeni realitniho trhu v Ceské republice ve &tvrtém
kvartalu 2017. Je zkouman obrat na realitnim trhu v jednotlivych okresech Ceské republiky.
Vysledky zobrazuji pocty zvefejnénych cenovych nabidek v internetové realitni inzerci
vztazené k pocCtu obyvatel v dané lokalité (poCet zaznamenanych inzeratll ku 1 000
obyvatel v dané lokalité). Nejvétsi vykony na realitnim trhu se odehravaji tradicné v
regionalnich centrech Ceské republiky, zejména pak v Praze a Brné. Mapa zohledfiuje
prodeje i pronajmy bytu (60).

V ramci projektu bude mozné provést aktualizaci udajll, vytvofit specializovanou mapu pro
roky 2019 a 2020 a identifikovat zmény a trendy, ke kterym v sou¢asné dobé na realitnim
trhu dochazi.

Internetovy odkaz:
http://bit.fsv.cvut.cz/mapy/mapa_obratu_realitniho_trhu_4Q_2017.pdf

House price index

Index cen nemovitosti (House price index) publikuje Eurostat. Index zachycuje zmény cen
v8ech reziden&nich nemovitosti zakoupenych domacnostmi (byty, rodinné domy, fadové
domy atd.) v eurozéné a ve vSech ¢&lenskych zemich Evropské unie. Jsou zahrnuty nové i
starSi nemovitosti. Index zapocitava i hodnotu souvisejiciho pozemku.

Vramci projektu lze index vyuzit pro porovnani cen nemovitosti s okolnimi staty
v Evropské unii a pro identifikaci trend a zmén (61).

Internetovy odkaz:

https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php/Housing_price_statistics_-
_house_price_index

IMF - The Global Housing Watch

Global Housing Watch sleduje ¢tvrtletné vyvoj na trhu s bydlenim po celém svété.
Poskytuje aktualni udaje o cenach nemovitosti a metrikach pouzivanych k posouzeni
ocenéni na trzich s bydlenim, jako jsou poméry ceny nemovitosti k pronajmu a ceny doma
a nemovitosti (62).

V ramci projektu Ize informace vyuZzit pro porovnani cen nemovitosti a pro identifikaci
trendl a zmén ve svété.

Internetovy odkaz:
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https://www.imf.org/external/research/housing/

Numbeo - Cost of Living

Numbeo pfedstavuje rozsahlou svétovou databazi uzivatelskych dat o méstech a zemich
po celém svété. Numbeo poskytuje aktualni informace o zivotnich podminkach ve svété
véetné Zivotnich nakladl, ukazateld bydleni, zdravotni péce, dopravy, kriminality a
znecisténi (63).

V ramci projektu Ize informace vyuZzit pro porovnani cen nemovitosti a pro identifikaci
trendl a zmén ve svété.

Internetovy odkaz:
https://www.numbeo.com/cost-of-living/

3.7.0statni podklady

Mezi ostatni podklady byly zafazeny zdroje, které nelze zafadit do kategorii pfedchozich.
Jedna se zejména o informacni portaly, statistické databaze nebo kalkulaéni a pfehledové
nastroje.

EU Buildings Database

Evropska databaze budov je nastroj, ve kterém lze zobrazit rizné statistiky a ukazatele
relevantni k budovam (64).

Systém ENEX — elektronické hlaSenky PENB

Jedna se o systém zejména pro energetické specialisty k naplfiovani povinnosti podle § 10
odst. 6 pism. d) zdkona o hospodaieni energii. Systém zarover slouZi pro evidenci
zpracovanych energetickych prakazi. Od 1. Cervence 2015 plati pro energetické
specialisty povinnost evidovat kazdy zpracovany energeticky prikaz v systému ENEX.

V pfipadé umoznéni pfistupu se pro potreby finalni studie a zejména pro tvorbu mapy
Uzemnich disparit pfedpoklada vyuziti databaze ENEX k ziskani statistik o priimérném
energetickém standardu a primérnych charakteristikach bytovych objekti napti¢ Ceskou
republikou (65).

Vyhodnoceni cen tepelné energie ERU

Statistiky o prudmérnych regionalnich cenach tepelné energie, které zpracovava
Energeticky regula¢ni urad, budou vyuzity pfi tvorbé pfehledu vyvoje cen tepelné energie
za posledni roky a pro nastaveni cenové hladiny tepelné energie pro vypocetni model
pouzity v mapé& uzemnich disparit (66).

Kalkulator cen energii

Kalkulator cen energii od odborného portalu tzb-info, ktery splfiuje kritéria nastavenych
Energetickym regulaénim Ufadem pro porovnavani cen, bude vyuZit pro analyzu vyvoje
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cen elektfiny a plynu v jednotlivych regionech a pro nastaveni cenovych hladin pro
vypocetni model pouzity v mapé uzemnich disparit (67).

Cenovy kalkulator ERU

Kalkulator ceny elektfiny bude vyuZzit pro analyzu vyvoje cen elektfiny a plynu v jednotlivych
regionech a pro nastaveni cenovych hladin pro vypoc¢etni model pouzity v mapé tzemnich
disparit (68).

Statistiky o energetice od Ministerstva priamyslu a obchodu

UziteCné statistiky, které by mohly poslouzit pro porovnani a analyzu vyvoje spotfeby
energie a vyuziti rozdilnych druh energonositelll. Vzhledem k obsahlosti webu a statistik
bude tento zdroj jesté dale provéfen a vyuzit v pfipadé, kdy pfi zpracovavani studie
vyplynou poZadavky na vyuziti dat o energetice (69).

Cesky statisticky urad
Databaze CSU bude vyuzita pro analyzu vyvoje trendd v oblasti mezd, bydleni, nakladu
domacnosti a dalSich relevantnich statistik (70).

Eurostat

Databaze Eurostatu bude vyuzita pro analyzu vy$e zminénych trendd jako podplirna
databaze k databazi CSU. Eurostat se zamétuje spie na porovnavani v ramci jednotlivych
evropskych stat(l, rozliSovaci schopnost pro potfeby této studie tak nemusi byt dostate¢na,
nicméné bude pouZzit jako podpora analyzy dat od CSU a vypInéni ptipadnych chybéjicich
mezer (71).
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4. METODIKA ZPRACOVANI DAT

V ramci pfipravy finalni studie pro tvorbu nové koncepce bydleni bude vyuzito zejména
podkladll zpracovanych v ramci této pfipravné studie. V pfipadé, ze budou nalezeny nové
relevantni podklady, budou tyto zhodnoceny a také pouzity. Bude provedena kvalitativni
analyza statistickych dat, nasledné bude provedena kvalitativni analyza ziskanych dat a
ostatnich podkladli se zaméfenim na identifikaci vlivu na oblast bydleni a na mozné
provozni i investiéni vydaje doméacnosti.

PFi zpracovavani dat bude pfihlédnuto k pozadavkim Ministerstva pro mistni rozvoj,
odboru politiky bydleni, jak bude vyvstavat potfeba zodpovédét konkrétni otazky k feSeni
nové koncepce bydleni.

JelikoZ se cely finalni projekt od TA CR sklada ze t¥i cild (viz kapitola 1), budou data pro
tyto cile feSeny zprvu jednotlivé a nasledné budou vhodné propojeny.

Prvnim vystupem maiji byt podklady pro politiku bydleni. Ty je nutné podle informaci od
MMR zpracovat do konce prvniho &tvrtleti 2020.

Druhym vystupem je vytvorfeni metodiky LCC hodnoceni bytovych dom, ktera vzhledem
ke své vypocetni povaze muze byt feSena oddélené.

Tretim vystupem je mapa uzemnich disparit ukazujici, zjednoduSené feceno, jak je kde
drahé dosahnout uréitého, zpravidla vy$Siho, energetického standardu. U tfetiho vystupu
se pfedpoklada vyuziti vysledku z pfedchozich dvou vystupu.

4.1.Data pro politiku bydleni

V ramci prvniho vystupu jsou feSena data, ktera poslouZzi pro tvorbu nové koncepce bydleni.
Je uvazovano prfedbézné zpracovani do nasledujicich kategorii:
1) Vyrobni fetézec bytového fondu
2) Zivotni cyklus bytového fondu/aspektu bydleni/domacnosti
3) Analyza faktoru ovliviujicich investi¢ni a provozni naklady a dostupnost bydleni
a. Regulatorni prostredi
Naklady vystavby
Energeticky a technologicky standard
Naklady na energie
Naklady na bydleni (mimo energie)
f. Poptavka a nabidka na trhu
4) Analyza vyvoje faktor ovliviiujicich investiéni a provozni naklady a dostupnost
bydleni
5) Analyza ekonomiky obyvatel
a. Vyvoj pfijma a vydaju domacnosti

© 20T
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4.2.Data pro vytvoreni metodiky
vypoc¢tu LCC bytovych domu

Pro vytvoreni metodiky vypoctu LCC bytovych domu se vyjde z aktualné nastavené trovné
nakladového optima nZEB standardu a z poznatku ze studii zabyvajicich se tematikou LCC,
které byly zminény vy$e. Metodika se upravi pro podminky Ceské republiky a pfizptisobi
se novym pozadavkim na energetickou ucinnost, jez s nejvétsi pravdépodobnosti
vyplynou po zapracovani novych dlouhodobych cili EU v oblasti Uspor energie — v roce
2020 by méla vyjit aktualizace Narodniho akéniho planu energetické G€innosti — a po
implementaci smérnice EPBD 1ll do narodnich pfedpisi — termin na zapracovani je
stanoven na 10. bfezna 2020.

4.3.Data pro vytvofeni mapy
uzemnich disparit

Pro vytvofeni mapy uzemnich disparit se jednak vyuziji vysledky z pfedchozich dvou
vystupll, jednak se vyuziji mapové databaze, databaze cen nemovitosti (od realitnich
kancelafi) a kalkulatory cen energii. Dostupné podklady se analyzuji se zaméfenim na
moznost jejich vyuziti pro propojeni a nacitani dat z externich databazi.

Cilem mapy je zobrazeni statistiky, jak kde v kterém regionu je naro¢né (zejména finan¢né)
dosahnout uréitého energetického standardu ve vztahu k pfijmim a vydajum domacnosti.
Konkrétni funkce mapy se upfesni na zakladé dal3i analyzy moznosti vyuziti externich dat,
popfipadé podle obsahlosti viastni vytvofené databaze, ktera by se odvijela od kvantitativni
a kvalitativni analyzy ziskanych dat.
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5. ZAVERY

Predkladana studie slouzi jako pfiprava podkladd pro vytvofeni finalni studie, ktera
poslouzi pro tvorbu nové koncepce bydleni Ceské republiky a jako datovy a metodicky
podklad pro splnéni cild projektu, v ramci kterého jsou podklady pro koncepci bydleni
pfipravovany. V ramci studie je provedena reSerSe a analyza podkladd vhodnych a
relevantnich pro splnéni cil projektu, se zaméfenim zejména pro tvorbu koncepce bydleni
jako prvniho vystupu projektu, a to ve vztahu k novému vyvoji poZzadavku na energetickou
u€innost, vlivu na provozni a investi¢ni ndklady i na pfipadné dalSi aspekty ovliviujici
oblast bydleni.

V prvnich dvou ¢astech studie je pfedstaveno zadani projektu a jsou nastinény celkové
cile projektu a vyzkumné otazky. Je definovan pfistup k feSeni pfipravné studie.

Ve tieti kapitole studie jsou rozebrany zasadni zahrani¢ni i tuzemské pravni predpisy, dale
dokumenty nelegislativniho charakteru, mezi které patfi zejména strategické dokumenty
na poli uspor energie a politiky bydleni. V neposledni fadé je provedena analyza a byly
vybrany relevantni odborné studie a dalSi podklady vhodné pro feSeni jak koncepce
bydleni, tak i celého projektu.

Ctvrta &ast studie se zabyva nastinénim metodiky mozného zpracovani dat a predb&zné
popisuje prubéh jejich zpracovani. V kapitole jsou dale predstavena témata tykajici se
oblasti bydleni, ktera budou dale rozebrana ve finalni studii.
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