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BD [NAZEV ULICE A CiSLO], [MESTO] — [MESTSKA CAST]

Zpracoval: JUDr. Michael Kavin, MBA — energeticky manazZer certifikovany Ministerstvem
fivotniho prostiedi CR
Urceno pro: Predsedu a c¢leny vyboru SVJ / Bytového druzstva

1. Uéel dokumentu

Tento dokument navazuje na jiz provedené zakladni odborné provéreni domu, osobni
obhlidku objektu a vyhodnoceni dostupnych technickych a energetickych podkladd.

Na jejich zakladé byla zpracovana Koncepce dlouhodobé obnovy — Renovacni pas BD
[ANONYMIZOVANY NAZEV DOMU] a soucéasné byly pfipraveny zakladni varianty mozného
energetického reseni a jejich finan¢niho ramce.

Cilem tohoto dokumentu je nyni navrhnout dalsi postup, ktery umozni:

Urcit hlavni smér energetické modernizace,

Tento smér podrobné technicky a ekonomicky ovéfit,

Vybrat konkrétni technologické reseni,

Vybrat vhodny zplsob financovani,

Pfipravit a ndsledné realizovat projekt.

Nejde tedy jiZ o prvotni zjiStovani stavu domu. Tato faze jiz probéhla. Dokument ma
predevsim pomoci vyboru posoudit, jakym zplsobem lze cely proces ddle vést a zda je
vhodné pfipravit tento postup pro rozhodnuti nejbliz§iho shromdazdéni vlastniku.

2. Dosavadni provéreni

V ramci dosavadni pfipravy byla provedena zejména:

osobni obhlidka domu,

zakladni posouzeni technického stavu objektu,

vyhodnoceni dostupnych udajl o spotiebé energii,

posouzeni sou¢asného zplUsobu zasobovani teplem,

posouzeni potencidlu stfechy pro fotovoltaickou elektrarnu (FVE),

posouzeni zakladnich moznosti dalsi energetické modernizace,

vyhodnoceni hlavnich technickych vazeb mezi jednotlivymi opatfenimi.

Na zakladé téchto podklad( byla zpracovana Koncepce dlouhodobé obnovy — Renovacni pas,
ktera stanovuje dlouhodobou logiku obnovy domu. Soucéasné byl pfipraven zakladni finanéni
model jednotlivych variant. Tyto podklady jiz umoZiuji vyboru rozhodnout, kterym smérem
chce dalsi pfipravu projektu vést.

3. Mozné sméry technického reseni

Varianta Zakladni technické reseni Modelovana Modelovany rocni



START

BALANCE

MAX

Alternativni
model

zachovani CZT + fotovoltaicka
elektrarna [XX] kWp + baterie [XX]
kWh + JOM

zachovani CZT + tepelné Cerpadlo pro
Cast pripravy teplé vody + FVE +
baterie + JOM

vlastni zdroj tepla — tepelné ¢erpadlo

cca [XX] kW + FVE [XX] kWp + baterie
[XX] kWh + JOM

obdobny rozsah modernizace s
financovanim a pfipadné provozem
treti stranou

investice ekonomicky pfinos

cca [X,X] mil. K& [XXX XXX] K¢

cca [X,X] mil. K& [XXX XXX] K¢

cca [X,X] mil. K& [XXX XXX] K&

dle smluvniho

v v dle smluvniho reseni
feseni

Zkratky: CZT = soustava centrdiniho zdsobovdni teplem, FVE = fotovoltaickd elektrdrna, TC =
tepelné ¢erpadlo, JOM = jednotné odbérné misto.

Uvedené hodnoty jsou pracovni modelové parametry. Nejednd se o konecnou technickou
specifikaci ani o zdvaznou nabidku. Konecné reseni mizZe byt odlisné a mélo by vychdzet z
vysledki podrobného odborného posouzeni a konkrétnich nabidek.

4. Charakter jednotlivych variant

START — postupna energeticka modernizace

Zachovani stavajiciho napojeni na CZT.
Instalace fotovoltaické elektrarny o predpokladaném vykonu [XX] kWp.
Bateriové ulozisté s kapacitou priblizné [XX] kWh.
Jednotné odbérné misto (JOM), optimalizace vyuziti vlastni vyrobené elektrické energie.
Vyhoda: Nizsi pocatecni investice a zachovani stavajiciho systému dodavky tepla.
Nevyhoda: Pokracujici zavislost domu na dodavce tepla z CZT.

BALANCE — kombinované reseni

Zachovani CZT pro vytapéni.
VyuZiti tepelného Cerpadla pro ¢ast pripravy teplé vody.

Fotovoltaicka elektrarna + bateriové ulozisté + jednotné odbérné misto.

Predstavuje kompromis mezi zachovanim stavajiciho zdroje tepla a postupnym zavadénim
vlastnich technologii.

MAX - komplexni energeticka modernizace

Odpojeni domu od CZT, vlastni centralni zdroj tepla na bazi tepelného ¢erpadla (vykon cca

[XX] kW).

Pfiprava vytapéni a teplé vody vlastnim zdrojem.
Fotovoltaicka elektrarna cca [XX] kWp + bateriové ulozisté cca [XX] kWh + JOM.
Rizeni a optimalizace energetickych tokd.
Jedna se o nejkomplexnéjsi variantu s nejvyssi pocatecni investici. Jeji technicka
proveditelnost musi byt pfed kone¢nym vybérem podrobné ovérena (vykon v zimé, teploty
topné vody, prostor, akustika, elektricky prikon, legislativa odpojeni).



5. Ostra studie proveditelnosti — dalsi odborny krok

Po urceni hlavniho sméru dalsiho postupu bude mozné pristoupit k Ostré studii
proveditelnosti v cend [X ] 000 K¢&. Uéelem studie bude podrobné technické, ekonomické a
realizacni dopracovani zvoleného feseni.

Technicky: Ovérit parametry zdroje tepla, provéfit moznosti odpojeni CZT, ovéfit elektrickou
kapacitu domu, upresnit parametry FVE a baterie, posoudit akustické podminky a definovat
stavebni Upravy.

Ekonomicky: Zpfesnit investi¢ni a pfedpokladané provozni naklady, aktualizovat modelované
uspory, posoudit Zivotnost a servisni naklady.

Finanéné&: Porovnat vlastni financovani, fond oprav, aktuainé dostupné dotaéni tituly (NzU),
komercni uvéry i financovani treti stranou (EPC).

6. Vybér konkrétni technologie

Na zakladé Ostré studie proveditelnosti a nasledné ziskanych konkrétnich nabidek bude
mozné vybrat vhodné technické reseni. Pfi vybéru by mély byt zohlednény zejména
technicka vhodnost, investi¢ni cena, provozni naklady, Zivotnost, zaruky a servisni podminky.
Cilem neni vybrat pouze nejlevnéjsi technologii, ale feseni, které bude dlouhodobé
odpovidat potfebam domu.

7. Vybér zpasobu financovani

Muze jit zejména o vlastni prostiedky SVJ, prostfedky fondu oprav, dotacni nastroje,
bezurocné ¢i zvyhodnéné uvéry, komercni Uvér nebo financovani treti stranou. Pokud by
bylo vyuZito financovani treti stranou, musi byt pfedem presné definovano vlastnictvi
technologie, délka vztahu, zplsob stanoveni Uspor a odpovédnost za poruchy a pojisténi.

8. Navrzeny financni rdmec projektu

Pro dalsi pfipravu lze jako pracovni horni hranici uvaZovat investici pfiblizné ve vysi [X,XX]
mil. K&, odpovidajici souéasnému modelu komplexni varianty. Tato ¢astka predstavuje
maximalni investi¢ni ramec projektu, nikoli ¢astku, kterou by SVJ muselo financovat jednim
konkrétnim zplsobem. Skutecné financovani mlze byt sloZeno z vice zdroju a vysledna
investice mlzZe byt po vybérovém tizeni nizsi.

9. NavrZeny postup pro vybor a shromazdéni

Vybor SVIJ: Projednd predlozeny Renovacni pas, varianty a tento strategicky prehled. Ur¢i,
zda projekt predloZit shromazdéni.

Priprava zaméru pro shromazdéni: Shromazdéni v této fazi nevybird konkrétni znacku
technologie, ale schvaluje zamér, maximalni investi¢ni rdmec a rozsah povéreni vyboru.
Ostra studie proveditelnosti: Vybor zajisti podrobné dopracovani.

Vybér technologie a financovani: Vybor vybere technické reseni a optimalni kombinaci
financovani a dotaci.

Realizace: Nasleduje projektova priprava, stavebni povoleni, vybér dodavatele a vlastni
realizace.

10. Princip navrhovaného rozhodnuti



Cilem je oddélit rozhodnuti vlastnik( o rozsahu a finan¢énim ramci projektu od vybéru
konkrétni technické znacky. Shromazdéni tak dava vyboru jasny mandat a mantinely, ve
kterych se muze pohybovat. Vybor nasledné tidi proces jako jeden navazujici projekt: Ostrd
studie = vybér technologie = vybér financovdni - projektovd prfiprava - vybér dodavatele
- realizace.

11. Zavér

Zakladni odborné provéreni domu jiz bylo provedeno. K dispozici je osobni obhlidka,
vyhodnoceni podkladd, Renovaéni pas a zakladni financni model. DalSim krokem je pfevod
dosavadnich zjisténi do konkrétniho projektu energetické modernizace budovy. Za vhodny
postup povazuji nejprve projednat zamér ve vyboru a nasledné jej predlozit shromazdéni
vlastnikl ke schvaleni zakladniho mandatu a investi¢niho ramce.

JUDr. Michael Kavin, MBA



