SOUDNj
INZENYRSTVi

www.soudniinzenyrstvi.cz

Rocnik 30 « 3/2019
Ekonomika * Economics

SOUDN[
INZENYRSTVI

Energeticka narocnost budov a ocennovani nemovitosti

Energy Performance and Property Valuation

Petr Holub®, Tomas Truba¢ik

Sance pro budovy

Abstrakt

Predlozena prace se zabyva vztahem mezi energetickou naro¢nosti budovy
a jeji cenou; byla prezentovana v ramci konference ExFoS ve dnech
24.-25.1.2019. V préci jsou predstaveny zahrani¢ni studie v této oblasti
a jejich zavéry je vysvétleno, jak muze energeticka tfida nemovitosti
indikovat jeji kvalitu. Zaveérecna ¢ast se vénuje ekonomické strance dané
problematiky. Ukazuje pozitivni vztah mezi lepsi energetickou tfidou
nemovitosti a niz§imi uéty za energie, coz je néco, co muze byt do budoucna
vyuzito napiiklad bankovnim sektorem.

Kli¢ova slova: PENB, prikaz energetické naro¢nosti, energeticka tida,
cena nemovitosti.

Abstract

The analysis presented during ExFoS conference on 24.-25. 1. 2019
examines the link between energy performance of buildings and the
value of building. The analysis examines foreign studies in this field and
explains why could the energy performance certificates indicate quality
of the building. The last section shows the hidden economy of the energy
performance. A ratio between better energy class and lower energy bills
exists and may be further exploited for instance by the banking sector.

Keywords: EPC, Energy Performance Certificate, energy class, property
value.

1. UVOD

Budovy jsou odpovédné za priblizné 40 procent celkové spotieby
energie [13]. Nejvétsi podil na spotiebé energie ma vytapéni
a priprava teplé vody. Uget za energie tedy vedle jednotkové ceny
samotnych energii a spotiebitelského chovani vyznamné zavisi
na energetické narocnosti dané budovy.

Dulezitou soucasti trhu s nemovitostmi, ktera umoznuje aktérim
do jejich rozhodovani zahrnout i otazky spojené s provoznimi
naklady a umoziuje na tomto zakladé nemovitosti srovnavat, je
prikaz energetické naro¢nosti budovy (PENB). Tento dokument,
zpracovavany autorizovanym energetickym specialistou podle
metodiky uvedené ve vyhlasce ¢. 78/2013 Sb. o energetické
narocnosti budov, prokazuje jednu z kvalit zbozi na volném trhu

Tab. 1 Konecnd spotieba energie v domacnostech dle ucelu uziti [1, vlastni zpracovani].
Tab. 1 Final energy consumption in households by type of end-use [1, custom processing].

Konecna spotieba energie v domacnostech (PJ)

2015
Vytapéni 197
Ptiprava teplé vody 51
Vateni 20
Spotiebice a osvétleni 21
Ostatni 5
Celkem 293
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Obr. 1 Grafické znazornéni pritkazu energetické narocnosti budov [11].
Fig. 1 Graphic design of Energy Performance Certificate [11].

a dava tak kupujici stran¢ informaci pro spravné rozhodnuti.
S energeticky Gspornymi nemovitostmi se pak poji i fada dalSich
benefitli nad rdmec usetfenych provoznich nakladi, napt. zdravéjsi
vnitini prostfedi nebo vétsi komfort uzivani, coz se pozitivné
projevuje na jejich hodnot¢ z dlouhodobého hlediska.

2. VZTAH ENERGETICKE NAROCNOSTI A CENY
NEMOVITOSTI

2.1 Energetickd naro¢nost budov

Hodnoceni energetické narocnosti budov je na evropském
trhu béZnou praxi od roku 2002, kdy byla schvéalena prvni
evropska smérnice o energetické narocnosti budov (2002/91/
EC), ktera zavedla minimalni pozadavky pro novostavby i pro
vétsi rekonstrukee a pfisla s nutnosti certifikace budov dle jejich
energetické naro¢nosti. Do ¢eské legislativy se povinnost promitla
vyhlaSkou ¢. 148/2007 Sb. o energetické naro¢nosti budov, ktera
pfedstavila mj. i grafickou podobu PENB. Novela smérnice z roku
2010 [13] vyjasnila pozadavky na energetickou narocnost budovy,
kterd ukazuje vypoctové mnozstvi energie, nutné pro pokryti ro¢ni
potieby energie spojené s typickym uzivanim budovy (zahrnuje
energii pouzivanou pro vytapéni, chlazeni, vétrani, teplou vodu
a osvétlent). Soucasnd podoba PENB vychézi z vyhlasky ¢. 78/2013
Sb., kterd nahradila vyhlasku ¢. 148/2007 Sb. a budovy rozdéluje
do sedmi tfid A az G (obr. 1).

2.2 Studie mapujici vztah ceny a energetického zatiidéni

Cenu nemovitosti ovliviiuje fada faktorii jako je jeji poloha,
poptavka v daném mist€, vzhled nemovitosti nebo jeji konstrukce
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resp. okamZity technicky stav. Ten Casto souvisi pravé s energetickou
narocnosti. A fada studii tuto souvislost naznacuje ¢i potvrzuje.

Dle studie KPMG pro Immovalue zroku 2010 je energeticka tfida
nemovitosti jeji urcitou (,,zelenou*) pridanou hodnotu, za kterou
je kupujici ochoten si pfiplatit — nejcastéji do 5% za tfidu. Cena
vy$$i o vice nez 5 % byla pak spojovana pouze s velice ispornymi
nemovitostmi a jejich nalepkami jako ,,zeleny* ¢i ,,udrzitelny*
projekt. Takové projekty vedle nizké energetické naro¢nosti
obsahovaly i jiné aspekty udrzitelnosti a hodnotily mj. cely zivotni
cyklus budovy (a v ni pouzitych materiall), kvalitu vnitiniho
prostiedi atp. [2].

Studie Institutu pro evropskou environmentalni politiku pro
DG Energy (IEEP 2013) zkoumala vztah energetické téidy a ceny
nemovitosti z hlediska prodeje i prondjmu na nékolika trzich
v zapadni Evropé. Vysledky studie ukazaly, ze s lepsi energetickou
tiidou nemovitosti rostla i jeji cena, a to jak prodejni, tak cena
najemného (viz obr. 2) [3].

Podobné vysledky, mapujici pozitivni vztah energetické tiidy
nemovitosti a jeji ceny, pfinasi i studie z katedry ekonomie
Oxfordské univerzity, kterd mapovala nemovitosti v Irsku. Vliv
energetické tfidy se vice projevoval u prodeji nez u pronajmu
a v mistech ¢i obdobich s hor§imi trznimi podminkami — naptiklad
na venkove, kde je obecné mensi poptavka, nebo v obdobich, kdy
neni tak vyhodné ¢i snadné si pijcit (autofi si to vysvétlovali tim,
ze v takovém obdobi je také slozit&jsi zafinancovat piipadnou
renovaci po koupi horsi tfidy nemovitosti) [4].

V Ceské republice zatim vyzkumil na podobné téma nebylo
realizovano piilis. Pfesto 1ze najit prace, které se vlivem PENB
na cenu nemovitosti zabyvaji. Jmenujme napiiklad diplomovou
praci z VUT v Brné z roku 2014, kde autorka vy¢islila cenovy
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Figure 17: Effect of one-letter or equivalent improvement in EPC rating across European
property markets (95% confidence interval shown; see also notes in the text)
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Obr. 2 Dopad na cenu zpusobeny rozdilem jedné energetické tridy [2].
Fig. 2 Impact on price due to a single energy class difference [2].

rozdil mezi jednotlivymi tfidami nemovitosti v Kralovehradeckém
kraji pro rodinné domy v primeéru na 63 000 K¢ na jednu tfidu [5].

3. BUSINESS CASE

Jak bylo uvedeno vyse, pritkaz energetické narocnosti je stanoven
na zakladé vypoctovych hodnot a standardizovaného uzivani
budovy. Nicmén¢ ve statistickém vzorku Ize jednotlivym tfidam
ptifadit odhad ro¢nich nékladli na energie.

Dle oborové aliance Sance pro budovy se priimérné ro¢ni naklady
na vytapéni a teplou vodu dle jednotlivych tiid li§i v fadech tisict
korun, a to jak u rodinnych domd, tak u bytovych jednotek v ramci
bytového domu.

Mozné mési¢ni uspora nakladi plynouci z rozdilu mezi tfidami
C a A je u prumérného bytu zhruba 500 K¢ a u primérného
rodinného domu pies 1 000K¢. To je disponibilni pfijem
»navic,” ktery mize byt vlastnikem vyuzit k pokryti jinych
vydaji — naptiklad ke splatce uvéru. Z tohoto diivodu zacina
byt energetickd narocnost nemovitosti zajimava i pro bankovni
sektor.

V ¢ervnu 2015 ¢inila primérnd urokova sazba u nové sjednanych
hypote¢nich uvért 2,05 %. Primérna vyse hypotéky 1 829 483 K¢
a splatka pramérné hypotéky s dobou splatnosti 20 let pfi nove
uzaviené smlouvé byla 9 298 K¢ mési¢n€. Primérné uspora
plynouci z vyuziti nejlepsi tfidy energetické narocnosti tak ¢ini
k primérné splatce hypotéky cca 5% v piipadé bytu a cca 12%
v ptipad€ rodinného domu (KPMG 2015).

Primérné naklady na vytapéni dle energetické tridy
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Obr. 3 Priimérné rocni naklady na vytapeni dle energetické tridy budovy [6].
Fig. 3 Average annual heating costs per energy performance rating [6].
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Rating category All  Defaulted
A 13.95 0.37
B 17.67 0.45
C 27.9 0.56
D 9.52 0.78
E 4.08 1.21
F 11.36 0.87
G 15.52 0.94
Total 100 0.66

Percentage of defaults increases
with lower EE-rating

% default-free

1.004
0.99 4
0.99 4
0.984
0.98
0.97
0.974
0.964
0.96
0.95+

0.95
T

T T T
100 150 200

Months default-free

EE=0 EE=1

EE mortgages seem to survive
for a longer time period

Obr. 4 Schopnost splacet a energeticka tiida nemovitosti [7].
Fig. 4 Default rate and energy performance rating [7].

Evropska iniciativa Energy Efficient Mortgages Initiative spolu
se zapojenymi bankami tento vztah zkouma. Z jejich dat jiz nyni
vyplyva, ze hypotéky poskytované na lepsi energetickou tridu
nemovitosti poskytuji vétsi jistotu splaceni.

3.1 Investi¢ni vicendklady novostaveb v pasivnim standardu
Pokud jde o novostavby, je otazkou, do jaké miry je vystavba
domu v pasivnim standardu spojena s vicendklady oproti
doporucovanému standardu. Pokud je k novostavbé pristupovano
od prvniho konceptu se zamérem vybudovat funkéni stavbu
v pasivnim standardu nemusi se vicendklady projevit. Uvazovanymi
proménnymi totiZ jsou nejen energetickd opatieni, ale i vhodné
umisténi a orientace budovy, optimalizovany tvar, optimalizovana
plocha a orientace zaskleni z hlediska svétovych stran, kvalitni
obalka budovy vcetné oken a napiiklad vhodné dispozi¢ni feseni
(Cejka, Safatik 2012).

Studie Centra pasivniho domu (2014) z ceského prostredi
tyto zavéry o neexistujici korelaci mezi standardem pasivniho

domu a vys$simi naklady potvrzuje. Pro minimalizaci zkresleni
byly srovnavany naklady hrubé stavby u 49 objektl rodinnych
domt, realizovanych v letech 2009-2013 v pasivnim standardu
z hlediska programu Nova zelend Usporam. Jednotkova cena
za m? obestavéné plochy se pohybovala v rozmezi 2.930 K¢&/m?
az 8.043 K¢&/m?.

Na obr. 5 predstaveny graf ilustruje, ze za primérnou cenu
4500 K&/m? 1ze postavit diim s mé&rnou potiebou tepla 14 kWh/m?/
rok, ale i 38 kWh/m?/rok. Podobné pak, Ze jednotkové cena u domu
se spotiebou 15 kWh/m? miize byt 4000 K&/m?, ale i 8000 K&/m?.

Pokud i presto uvazujeme vicenaklady pasivniho standardu,
budou pravdépodobné spojeny s pouzitim kvalitnéjsich oken,
kvalitngjsi obalky, zajisténi dostatecného vétrani a kvalitnéjsi
projektovou piipravou, nicméné neptesahnou 10 % oproti bézné
vystavbé (Cejka, Safatik 2012).

Lze tedy fict, ze vicenaklady na vystavbu domu v pasivnim
standardu pravdépodobné nepiesahnou rozdil v prodejni cené (10 %
za dvé energetickeé tidy, z C do A).

Cena vs. potieba tepla na vytapéni
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Obr. 5 Cena vs. potieba tepla na vytapéni [9].
Fig. 5 Single family house costs vs. heating needs [9].
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3.2 Ekonomicka navratnost investice do energeticky usporné
renovace

Kiivka celkovych naklada energeticky Gsporné renovace (investi¢ni
plus diskontované provozni naklady) ma ploché minimum v ¢asti
mezi stfedni a diikladnou renovaci (odviji se od tloustky izolantu,
kvality oken, zajisténi vétrani, G€innosti zdroje, ap.). Z Prizkumu
fondu budov a Strategie renovace budov!) plyne investi¢ni
naroc¢nost na usporu jednoho gigajoulu ve vysi asi 8 az 10 tisic K¢
v¢. DPH. V tom jsou zahrnuty i ostatni souvisejici naklady, nemajici
primy vliv na energetickou naro¢nost (atiky, okapy, leseni apod.).
Pii primérné cen¢ energie (zemni plyn, dalkové teplo, ¢astecné
elektiina) kolem 500 K¢&/GJ je prosta navratnost této investice bez
statni podpory kolem 20 let. Vnitfni vynosové procento pak je
bézné v rozmezi 4 az 6% p.a.

4. ZAVER

Prikazy energetické narocnosti budovy jsou jiz béznou soucasti
trhu s nemovitostmi. Lep$i zatfidéni by mélo indikovat kvalitnéjsi
budovu a pro jejiho (budouciho) majitele nizsi naklady na provoz
dané budovy. Data z vySe uvedenych vyzkumu tuto skute¢nost
potvrzuji, ale zaroven upozoriiuji, Ze zéalezi na situaci na trhu
a ze n€kdy je lepsi energetickd tfida spiSe vnimana pouze jako
soucasti jinych vlastnosti budovy ¢i projektu jako je naptiklad
,udrzitelnost”, po kterych je poptavka. S ohledem na jasnou
ekonomickou navratnost lepsiho energetického zatiidéni budovy
miize do budoucna hrat PENB vétsi roli s tim, jak tuto skute¢nost
bude reflektovat bankovni sektor.
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