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INZENYRING

Studie revitalizace bytového domu

SVJ domu Fingerova 2178-85, Praha 5

Vybor domu — zastoupen pani Hudeckovou

Adresa: VCube Solutions s.r.o., Kolinska 267,290 01 Podébrady; I€: 10728104 Telefon: +420 736 509 103 E-mail: v.kostka@cubesolution.cz



VCube Solutions

INZENYRING

Studie navratnosti

Studie navratnosti je profesiondlni odhad na zdkladé dlouhodobych zkuSenosti
s problematikou bytovych domu. Je to pro Vas predstava o aktudlnim stavu vaseho domu a
o tom, jaky vliv bude mit rekonstrukce na vlastniky bytovych jednotek.

Dozvite se z ni, jaka opatieni jsou nutna realizovat, abyste dosahli na co nejvétsi dotaci
z programu NZU, jakd bude orientaéni cena dila a co to bude znamenat pro jednotlivé
vlastniky v navyseni fondu oprav.

Dalsi podstatnou informaci je pfipadna Uspora tepla a také pfipadného uvéru nutného
k profinancovani pfipadné realizace.

Na konci studie uvidite jasné porovnani investic vs. Uspory a dotace.

Pfesna Cisla ale budou zndma azZ po pripadném vyhotoveni projektové dokumentace, kdy
budou zrejmé veskeré detaily.

O nas

Jsme tym odbornik( na komplexni feSeni modernizace a rekonstrukce panelovych a
bytovych dom{ s vice neZ 20 lety zkusenosti. Nasima rukama prosly jiz stovky bytovych
objektl a vime, Ze kazdy dim je individualni s rozdilnymi problémy a potfebami jeho
obyvatel.

Zaklad kazdé rekonstrukce u nas tvofi prvotni hloubkova analyza budovy a nasledné
konzultace, na kterych vyresSime vSechny potiebné detaily, jeSté pred pfipravou samotného
projektu. Spolecné tak postavime zaklady k vasi spokojenosti s kone¢nym vysledkem
rekonstrukce.
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Identifikacni udaje

Investor:
Spolecéenstvi vlastniku Fingerova 2178-2185, Praha 5
Kontaktni osoba: pani Hudeckova
Zakladni charakteristika bytového domu
Pocet bytovych jednotek: 102 BJ
Umisténi bytového domu: samostatny
Rok vystavby: 1987
Pocet podlazi: 4
Podlahova plocha pro fond oprav v m?: 7 044
Stavajici fond oprav v K& na m?: 25
Celkovy mésicni vybér do fondu oprav: 176 100 K¢
Druh vytapéni: (o74)
Roc¢ni naklady na vytapéni: 1915 000 K¢
Stavajici ndklady na vytapéni na mésic (K&/m?): 23 K¢

Zakladni navrhovana energeticka opatreni

Dle pozadavku investora budou zpracovany variantni reSeni energetickych opatfeni, a to jak
po investicnich nakladech, tak po variantach uvérového ramce a s tim spojeného zvyseni
fondu oprav.

Na zakladé téchto variant se spolecenstvi rozhodne pro finalni variantu, ktera bude
rozpracovana do detailni projektové dokumentace, ktera bude podkladem pro presné
specifikovani vykazu vymér do vybérového fizeni.
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Planovana opatreni revitalizace bytového domu
Zatepleni obvodového plasté: ano
Zatepleni stfesniho plasté: ano
Vyména vyplni otvora: ano
Klempitské prvky: ano
Zatepleni stropu suterénu: ano
Sanace lodzii nebo balkond véetné zabradli: ano
Zatepleni lodZii nebo balkont: ano
Zaskleni lodZii: variantné
Sanace hydroizolace spodni stavby: ne
Rozsifeni lodzZii: variantné
Stinici technika: variantné
Vstupy do objektu: ano
ostatni drobné prace spojené s revitalizaci: ano

Zatepleni obvodového plasté:

Zatepleni bude realizovano dle poZadavku investora, které musi respektovat normy a

pozarni bezpecénost.

Na vasem domé lze diky vySce objektu realizovat vétSinu plochy izola¢ni deskou z pénového
polystyrenu za poutZiti pripadnych detaild, ¢i pozarnich Usekd z mineralni izolace.

Z dlvodu co nejmensiho zmenseni podlahové plochy na lodziich by byl pouZit zateplovaci
systém s fenolitickou deskou, kterou lze splnit podminky pro dotaci s mensi tloustkou.

I

[

Zatepleni kce minerdlni izolaci — hlavni plochy Zatepleni kce EPS izolaci — hlavni plochy

Zatepleni kce fenolitickou deskou — lodzie
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Finalni tloustka izolace na obvodové zdi bude navriena na zakladé energetického posudku,
nicméné do vypoctu investi¢nich nakladd je navrZzena kombinace izolaci v tl. 180 mm na
plochy a 80 mm do lodzii.

Zatepleni stropu suterénu:

Z dlivodu jednoduché aplikace a pékného konecného vzhledu je navrien systém zatepleni
stropu mineralni izolaci se skosenou hranou, diky které je zaru¢en hezky konec¢ny vizualni
efekt.

Finalni tloustka izolace na obvodové zdi bude navriena na zakladé energetického posudku,
nicméné do vypoctu investi¢nich nakladd je navrZzena mineralni izolace v tl. 100 mm.

Vyména vyplni otvoria v bytech:

Vzhledem k pozadavku dotace z programu NZU na uréity parametr oken je navrzen profil
VEKA Profil 82 s trojsklem se soucinitelem prostupu tepla pod Uwmax= 0,9 W/m2.K.

T
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Diky pouZiti tohoto profilu bude také zamezeno tvorbé plisni uvnitf v bytech.

Sanace lodzii v€etné variant s prodlouzenim:

NiZe jsou predstaveny 3 varianty mozného rfeSeni komplexni sanace a zatepleni lodZii:

a. Varianta zakladni — zatepleni + vyména stavajiciho zabradli za hlinikové véetné
zaskleni — bez prodlouzeni

Tato zakladni varianta je nejméné financné nakladna a vzdy je snaha resit
»posunuti” venkovniho nového zabradli co nejvice ,ven, aby se co nejméné zmensil prostor
k posezeni na lodzii.
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b. Varianta zakladni — zatepleni + vyména stavajiciho zabradli za hlinikové véetné
zaskleni a prodlouzeni o cca 35 cm

c. Varianta zakladni — zatepleni + vyména stavajiciho zabradli za hlinikové véetné
zaskleni a prodlouzeni o cca 55 cm
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NiZe jsou zpracovany investi¢ni naklady na jednotlivé varianty, podle kterych se mlize
investor rozhodnout.

U rozsiteni lodzii je samoziejmé také dUlezity fakt, Ze pfi cené nemovitosti v Praze cca
130 000 K¢&/m? se tato investice skoro pokaZzdé vyplati, nebot se tim automaticky zvedne
hodnota bytu.

NapF. 6metrové lodZie bude mit pfi prodlouZeni o 35 cm o cca 2 m? vétsi podlahovou
plochu, coz déla cca 260 000 K¢ zvySeni nemovitosti a jiny komfort na lodZii.

Vsechna vyse uvedena feseni jsou navriené vcetné zaskleni lodzZii.

Stinici technika:

| zde jsou moZnosti velice Siroké. Lze pouzit stinici prvky jak rucné, tak elektricky ovladané.
Diky pouZiti Zaluzii se také o dost zvedne komfort v byté a rozdil v niZsi teploté pfi pouZiti
stinici techniky mGze byt v |été az 5°C.

Je opét na investorovi, zda si tuto moznost vybere, nicméné se dnes doporucuje alespon
pouziti , pfipravy” kaslik(i na zaluzie spolecné s rekonstrukci a kdykoliv pozdéji si mize kazdy
vlastnik bytové jednotky tento prvek osadit Zaluzii.
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Aktualni dotace z programu MZP — Nova zelena Gsporam

0d 9/2023 se pozitivné zménily podminky pro ¢erpdani dotaci pro bytové domy, a to zejména
s vyplacenim dotace pred zapoceti praci a podporou pro nizkoprijmové skupiny.

Diky témto opatienim neni nutné predem Cerpat uveér v celkové vysi realizace, ale jen rozdil
mezi investici a chybéjici ¢astkou po obdrzeni dotace pro SVJ.

Tim je podporen fakt, Ze se do fondu oprav spofi od poéatku realizace méné, nez tomu bylo
drive.

Aktudlné je pro Vas dim dotace:

a. ProSV)

Tabulka 2 - Vyse podpory v oblasti A - zatepleni

Podporovana opatreni

Typ konstrukce Diléi Zakladni Optimalni  Pamatky
[K&/m?] [K&/m?] [KE/m?] [K&/m?]

Stény vnéjsi, strechy, podlahy nad

venkovnim prostorem, lehké obvodové

vrs . . 700 900 1400 900

plasté, konstrukce k nevytapénym

prostorim a k sousedni budové

Vyplné otvora* 2 200 3000 4900 4900

Konstrukce k zeminé 800 1050 1700 1050

Statické zajisténi a komplexni pfiprava 200

podkladu pred instalaci ETICS®
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Podporovana opatreni

Typ konstrukce Dili Zikladni  Optiméalni  Pamatky
[K&/m?] [KE/m?] [K¢/m?] [K&/m?]

Eliminace tepelnych mostt u stavajicich 3500

balkonu a lodzii dle podlahové plochy balkonu/lodzie v navrhovaném stavu

Stinici technika 1500

Zakladni pod 8 ini
a -a ni F,)O pora (napr. vypracovani 50 000 K&/34dost
projektové dokumentace a posudku)

Na zakladé energetického posouzeni se navrhnou takova opatreni, aby se diim v idedlnim pfipadé
,dostal” do kategorie Optimalni, kde je z vySe uvedené tabulky vidét, kolik je na danou konstrukci
podpora ze strany statu v podobé dotace.

b. Pro nizkopfijmové skupiny (dGichodci, pfispévky na domacnost, Ci déti)

Tabulka 4 - VySe bonusu pro nizkoprijmové domacnosti a socialni byty

Dosazena podoblast podpory

Nizkopfijmova domacnost / socialni byt Diléi  Zakladni Optimalni Pamatky

[K&/m?]  [K&/m?]  [K&/m?]  [K&/m?]

Mérna pod 2 uzitné plochy b -
! érna podpora na m? uzitné plochy bytové 1000 1500 2 500 2 500
jednotky

Dotace pro nizkoptijmové skupiny se fidi podle toho, do které kategorie je zafazen po navrzenych
opatteni dim. Pokud dlim vyjde v kategorii Optimalni i dotace pro nizkopfijmové skupiny se ridi
dotaci Optimalni viz. vyse uvedena tabulka.

Tato dotace je vyplacena z plochy bytu, ale jen do maximalni plochy 60 m2.,

Tato dotace prichdazi na Ucet SVJ a podle délky splatnosti Uvéru je poté rozpocitano na daného
vlastnika bytové jednotky s narokem na dotaci a o tuto sumu snizen fond oprav.

Nizkoptijmové skupiny tedy plati po rekonstrukci do fondu oprav méné, nez ostatni vlastnici!!
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Orientacni vypocet dotace — Nova zelena usporam

a. ProSV)

NiZe v tabulce je vidét orientani vypocet dotace pro SVJ po jednotlivych opatreni.

Vysledna dotace je ovsem zavisla na spousté faktorech a zalezi, jaké kombinace
energetickych opatrenich se nakonec budou realizovat.

Maximalni dosaZitelna dotace pro SVJ je v idedlnim pripadé tedy orientacné 19 000 000
K¢, coz je splnitelné pfi provedeni fasady, stfechy, oknech a zatepleni suterénu.

Dotace pro SVJ

dil¢i zakladni optimalni
Odhad m? nejnizsi dotace stfedni dotace | nejvyssi dotace
Fasada 3500 2450000 3150000 4900000
Statické zajisténi podkladu 3500 700000 700000 700000
Stfecha 1900 1330000 1710000 2660000
Strop suterénu 1700 1190000 1530000 2380000
Podlaha lodzii 400 1400000 1400000 1400000
Okna 1325 2915000 3975000 6492500
Stinici technika-pouze jizni ¢ast 280 420000 420000 420000
Projektova dokumentace 50000 50000 50000
Celkem dotace pro SVJ v K¢ 10455000 K¢ | 12935000 Ké [ 19 002 500 K¢

b. Pro nizkoprijmové skupiny

NiZe v tabulce je vidét orientacni vypocet dotace pro nizkoprijmové skupiny za predpokladu
splnéni parametr( pfi rekonstrukci pro optimalni dotaci:

Dotace pro nizkopfijmové skupiny v K¢

priklad optimalni varianty

plocha bytu diléi zakladni optimalni Snizeni plateb do FO v Ké/m2 / mésic
Odhad m? nejnizsi dotace | stfedni dotace | nejvy$si dotace 25 let 30 let
Celkem dotace pro nizkopfijmové skupiny 40 40000 60000 100000 8,3 6,9
Celkem dotace pro nizkopfijmové skupiny 70 60000 90000 150000 7,1 6,0

Za predpokladu Gvéru na 25 let je vidét, Ze pii dosazeni optimalni dotace pro nizkoprijmové
skupiny by byl fond oprav u této vlastnické skupiny ponizen o cca 7-8 K¢/m? oproti ostatnim

vlastniklim bytovych jednotek.

Konecné rozuctovani po jednotlivych bytovych jednotkach by bylo predmétem hlasovani az
na zakladé aktudlnich cenovych nabidek realizacnich firem a aktualnich podminek tvéru.
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Orientacni vypocet tvorby fondu oprav a uspor za teplo
Z nize uvedenych tabulek je vidét:

- Varianty realizaci véetné vysledné orientacni ceny dila
- Orientacni vypocet fondu oprav po provedeni revitalizace bytového domu
- Vycisleni uspor tepla pro objekt a také pro jednotlivé viastniky

Vysledné ceny dila budou znamy ale az po ukonéeném vybérovém fizeni vdaném cCase a pfi
jasné specifikaci vSech opatreni. Také vySe Uvéru je proménnad a bude aktualizovana

v daném Case a v daném objemu financi nutnych k realizaci dila. Nize uvedena kalkulace je
Cisté orientacni pro aktudlni predstavu financovani dila v daném case.

Varianty realizace:

Opatreni 1. zakladni 2. stredni 3. vyssi 4.TOP
Zatepleni obvodového plasté X X X X
Zatepleni stfesniho plasté X X X X
Zatepleni stropu suterénu X X X X
Vyména oken X X X X
Sanace lodzii v¢. zatepleni, zabradli a zaskleni X X X X
Ostatni prace spojené s rekonstrukci domu X X X X
Stinici technika komplet jizni strana X X X
Rozsifeni lodZii 0 35 cm X

Rozsifeni lodZii 0 55 cm X
Orientacni cena celkem s DPH celkem: 52 100 000 K¢&| 58 100 000 K¢[ 61 000 000 K¢| 61 900 000 Ké
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Orientacni cenové hladiny jednotlivych variant opatfreni:

Odhadované investicni naklady na revitalizaci bytového domu

Opatieni

Orientacni investice s 12% DPH

Zatepleni obvodového plasté:

19 000 000 K¢

Zatepleni stfeSniho plasté:

9 000 000 K&

Vymeéna vyplni otvor(:

8 500 000 K¢

Zatepleni stropu suterénu:

2 500 000 K¢

a.Sanace lodzii véetné zatepleni, zabradli a zaskleni:

9 700 000 K¢

b. Sanace lodZzii v€etné zatepleni a rozsiteni lodzii o 35 cm:

navic k predchozi ¢astce a. 2 900 000 K¢

c. Sanace lodzii v€etné zatepleni a rozsifeni lodzii o 55 cm:

navic k predchozi ¢astce a. 3 800 000 K¢

Stinici technika komplet - jizni strana:

6 000 000 K¢

Stinici technika - pfiprava:

Vstupy do objektu: 900 000 K¢
Ostatni drobné prace spojené s revitalizaci: 1200 000 K¢
Leseni: 1 300 000 K¢

1. Zakladni varianta realizace

Vyse investice:

52 100 000 K¢

Vyse dotace pro SVJ:

19 000 000 K¢

Vlastni zdroje SVJ:

11 000 000 K¢

Urokova sazba: 3,65 % p.a.

Vyse Uvéru: 22 100 000 K¢

Délka splatnosti: 20 let 25 let 30 let

Mésicni splatka Uvéru: 129 881 K¢ 112 400 K¢ 101 100 K¢

Minimalni mésicni tvorba fondu oprav: 153 300 K¢ 132 200 K¢ 119 300 K¢
tj. na 1 m? 22 K¢ 19 K& 17 K&

Stavajici fond oprav na 1 m?: 25 K&/m?

Nutné navyseni fondu oprav o: - 3 K&/m? | - 6 K&/m? | - 8 Ké/m?

Orientacni Uspora tepla v %: 50 %

Orientaéni aktualni Gspora tepla na 1 m% 11 Ké/m?

Orientaéni Gspora pro nizkopFijmové skupiny na 1 m? FO: 8 K¢/m? 7 K&/m? 6 K&/m?
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2. Stfedni varianta realizace

Vyse investice:

58 100 000 K¢

Vyse dotace pro SVIJ:

19 000 000 K¢

Vlastni zdroje SVJ:

11 000 000 K¢

Urokova sazba:

3,65 % p.a.

Vyse Uvéru:

28100 000 K¢

Délka splatnosti: 20 let 25 let 30 let

Mési¢ni splatka Uvéru: 165 200 K¢ 142 900 K¢ 128 500 K¢

Minimalni mésicni tvorba fondu oprav: 194 900 K¢ 168 700 K¢ 151 700 K¢

tj.na1lm? 28 K¢ 24 K¢ 22 K¢

Stavajici fond oprav na 1 m% 25 K¢/m?

Nutné navyseni fondu oprav o: 3 K¢/m? - 1 K&/m? - 3 K&/m?

Orientacni Uspora tepla v %: 50 %

Orientaéni aktudlni Gspora tepla na 1 m% 11 Ké/m?

Orientaéni Uspora pro nizkoptijmové skupiny na 1 m? FO: 8 K¢/m? 7 K&/m? 6 K&/m?

3. Vyssi varianta realizace

Vyse investice: 61 000 000 K¢

Vyse dotace pro SVJ: 19 000 000 K¢

Vlastni zdroje SVJ: 11 000 000 K¢

Urokova sazba: 3,65 % p.a.

Vyse Uvéru: 31 000 000 K¢

Délka splatnosti: 20 let 25 let 30 let

Mési¢ni splatka Uvéru: 182 200 K¢ 157 800 K¢ 141 900 K¢

Minimalni mési¢ni tvorba fondu oprav: 215 000 K¢ 186 100 K¢ 167 400 K¢
tj.na 1 m? SR K¢ * K¢ “

Stavajici fond oprav na 1 m% 25 K&¢/m?

Nutné navyseni fondu oprav o: 6 Ké/m? | 1K¢/m? ‘ - 1 K¢/m?

Orientacni Uspora tepla v %: 50 %

Orientaéni aktualni Gspora tepla na 1 m?: 11 K&¢/m?

Orientaéni Gspora pro nizkopfijmové skupiny na 1 m? FO: 8 K&/m? 7 K&/m? 6 K&/m?
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4. TOP varianta realizace

Vyse investice:

61 900 000 K¢

Vyse dotace pro SVJ:

19 000 000 K¢

Vlastni zdroje SVJ:

11 000 000 K¢

Urokova sazba:

3,65 % p.a.

Vyse Uvéru:

31 900 000 K¢

Délka splatnosti: 20 let 25 let 30 let
Mésicni splatka uvéru: 187 500 K¢ 162 300 K¢ 145 900 K¢
Minimalni mésicni tvorba fondu oprav: 221200 K¢ 191 500 K¢ 172 200 K¢
tj.na 1 m? 31 K¢ 27 K¢ 24 K¢

Stavajici fond oprav na 1 m% 25 K&/m?

Nutné navyseni fondu oprav o: 6 K¢/m? 2 K¢/ m? -1Ké/m?
Orientacni Uspora tepla v %: 50 %

Orienta¢ni aktudlni Gspora tepla na 1 m% 11 Ké/m?

Orientaéni Gspora pro nizkopfijmové skupiny na 1 m? FO: 8 K¢/m? 7 K¢/m? 6 K&/m?
Uspory tepla pro SVJ a pro vlastniky bytovych jednotek:

opatreni opatreni

Zatepleni obvodového plasté X X

Zatepleni stfesniho plasté X X

Zatepleni stropl suterénu X X

Vymeéna oken X

Sanace lodzii v¢. zatepleni, zabradli a zaskleni X X

Odhadovana uspora tepla: 35% 50 %

Spotreba tepla pred rekonstrukci 1320 GJ

Cena tepla aktualni 1454 K¢/G)

Aktudlni naklad za teplo za objekt SVJ / rok 1915000 K¢

Roéni Uspora za SVJ/rok 670250 K¢ 957 500 K¢

Plocha byt v m2 7044

Uspora tepla pro vlastniky za 1 m2/mésic 8 K¢ 11 Ké
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Zaver:

Na zakladé vyse uvedené studie je vidét, Ze nejlepsi pomér dotace vs. investice je realizace
celého objektu najednou — vidy nejlepsi technické reseni!

Bez provedeni vymény oken NELZE dosahnout na nejvyssi moznou dotaci ,,Optimalni“, coz
by pfipadné vedlo ke zhorSeni Uspor za teplo, nizsi dotaci pro SVJ a tim padem pro nizsi
dotaci nizkopfijmovych skupin.

Pokud se objekt zrealizuje komplexné, bude Uspora za teplo cca 50 % oproti stavajicimu
stavu a pfi dnednich cendch tepla to orientaéné déld isporu o 11 K&/m?.

Kazdym rokem je navysSeni tepla priimérné o cca 5 %, coZ bude diky realizované Uspore
pouze vyhodné&jsi kazdym dal$im rokem pro vlastniky bytt a Uspora na 1 m? bude jen rist!

Dale se projevi velice pozitivné vyse dotace pro nizkoprijmové skupiny lidi, ktefi diky této
optimalni varianté dosahnout na dotaci ve vysi 2 500 K&/m? podlahové plochy bytu coz ¢ini
max. 150 000 K¢, diky éemuZ budou o cca 6-8 K&/m? platit méné do FO.

V neposledni fadé je zde vidét velka ¢astka dotace pro SVJ, ktera ¢ini odhadem 19 000 000
K¢, coZz znamena, Ze okna budou viceméné zaplaceny pouze z dotace (pokud vezmeme
v potaz rozdily mezi jednotlivymi opatifenimi a vyslednou moznou dotaci).

Vysledkem je tedy doporuceni provést veskera opatreni, ktera se tykaji snizeni energetické
narocnosti budovy, jako je zatepleni fasady, stfechy, suterénu a vymény stavajicich oken a
lodZiovych sestav.

Na zvazeni tak z(stava realizace rozsireni lodzii, které je popsano v samostatném bloku
moznosti provedeni rozsifeni lodzii a pripadna instalace stinici techniky, ktera nezlepsi
energetické Uspory na domg, ale definitivné zlepsi komfort bydleni v bytech.

Na zakladé vypoctené investice mezi cca 52—-62 mil. K je také vidét, ze vzhledem

k nasetfenym penézim, vysi dotace a stavajicimu nastaveni fondu oprav se nejednd o
vysoké financni zatiZzeni jednotlivych vlastnik( a jde spiSe o daleko vétsi zhodnoceni domu
(bytu) a uspor za teplo pfi podobnych aktudlnich platbach do FO.

V nékterych pripadech se dokonce jedna o nizsi ¢astku platby do fondu oprav, nez je dnes!

Vypracoval: Dne 5.11.2024

Ing. Vaclav Kostka
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