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ABSTRAKT

Diplomova praca sa zaobera porovnanim nakladov na vystavbu novostavby voci
rekonstrukcii  starSieho objektu. V teoretickej c¢asti boli objasnené podmienky
a charakter vystavby v druhej polovici dvadsiateho storogia v Ceskoslovensku.
Nasledne podmienky vystavby novostavieb v su€asnosti apopis spdsobov
stanovovania nakladov na vystavbu rodinnych domov. V praktickej €asti bola do
porovnania postavena novostavba vodéirekonstrukcii starSieho objektu. V ramci
rekonstrukcie bolo vytvorenych 12 variant, liSiacich sa naroénostou a rozsahom prac.
Analyza nakladov vystavby je stiahnuta na meter Stvorcovy uzitkovej plochy
novostavby/rekonstrukcie. Objekty su porovnané aj z hladiska €asu a nakladov na
prevadzku.

KLICOVA SLOVA

Novostavba, rekonstrukcia, naklady, uzitkova plocha, rozpocet, obostavany priestor,
harmonogram, celkové naklady, lokalita

ABSTRACT

The diploma thesis deals with the comparison of the costs of the construction of a new
building versus the reconstruction of an older building. In the theoretical part, the
conditions and nature of construction in the second half of the twentieth century in
Czechoslovakia were explained. Subsequently, the conditions for the construction of
new buildings at the present time and a description of the methods of determining the
costs for the construction of family houses. In the practical part, a new building was
compared to the reconstruction of an older building. As part of the reconstruction, 12
variants were created, differing in difficulty and scope of work. The analysis of
construction costs is reduced to a square meter of usable area of a new
building/renovation. Objects are also compared in terms of time and costs of operation.

KEYWORDS

New construction, renovation, costs, useful area, budget, built-up space, schedule,
total costs, location
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1. Uvod

Tato diplomova praca sa zaobera témou porovnania nakladov na rekons$trukciu a
novostavbu rodinného domu. Cielom prace je vypracovat’ ucelent analyzu nakladov na

vystavbu novostavby a rekonstrukcie.

Praca je rozdelena do dvoch hlavnych casti. V prvej, teoretickej, Casti je najprv
popisana vystavba v druhej polovici dvadsiateho storo&ia v Ceskoslovensku. Nasledne je
uvedena charakteristika vystavby v sucasnosti, su uvedené hlavné zasady a legislativne
podmienky pre novovznikajuce objekty. Teoreticka Cast je ukonena prehladom
sposobov stanovovania nakladov rodinnych domov. Druha cast diplomove] prace sa
venuje porovnaniu rozpoctov a neskor aj celkovych obstaravacich nakladov na obstaranie
si rodinného domu. Do porovnania bola postavena novostavba a rekonstrukcia starSieho
objektu. V ramci rekonstrukcie bolo vytvorenych 12 variant, liSiacich sa naro¢nost'ou
a rozsahom prac. Vysledky analyzy su uvedené na jednu mernu jednotku obostavaného
priestoru a uzitkovej plochy stavby. Faktor lokality je do analyzy vneseny az na zaver,
kvoli velkému rozsahu moznych zaverov. Nasleduje porovnanie z hl'adiska ¢asu, ktoré je
prevedené pomocou porovnania harmonogramov na rieSené objekty. Poslednu cast

praktickej Casti prace tvori vycislenie nakladov na prevadzku porovnavanych stavieb.



2. Charakteristika vystavby v druhej polovici 20. storocia
v Ceskoslovensku

2.1. Spolocenska situacia

Po roku 1948 doslo k z4sadnej premene spdsobu projektovania. Boli zruSené
sukromné architektonické ateliéry aj stavebné firmy. Vznikli gigantické projekéné
ustavy, stavebnd vyroba bola zostatnena. Bol presadzovany jediny povoleny spdsob
projektovania — tzv. socialisticky realizmus. Architekti boli nuteny sa rozlucit
s medzinarodnou avantgardnou architekturou, prehlasenou za upadkova kozmopolitnu
tvorbu. Navrat ku klasickému a historickému by bol pre mnohych celkom

akceptovatel'ny, ale bolo nariadené riadit’ sa sovietskymi vzormi. [1]

Toto obdobie netrvalo dlho, po Stalinovej smrti doslo k urcitému uvol'neniu. V 60.
rokoch vzniklo na naSom uzemi niekol'’ko unikatnych stavieb: pavilon ,,Z* na Brnenskom
vystavisku, betonové veze emauzského klastora v Prahe alebo Hubacktv vysiela¢ na
Jestédu patrili k realizdciam vel'mi dobrej medzinarodnej urovne. Na druhej strane zacala
vystavba sidlisk — obrovskych komplexov panelovych domov. Panelova technologia,
ktora dominovala vystavbe, znamenala ipadok urbanizmu a architektury na dlhé roky.
Este horSia situacia nastala po ruskej okupacii v roku 1968. atypicka vystavba bola
vyhradena len pre urcité typy objektov, a tak ipadok nasej architektiry pokracoval. Nové
moznosti sa pred ¢eskymi a slovenskymi architektmi az po roku 1989. §tatom riadené
hospodarstvo sa rozpadlo, opat’ vznikli projekéné ateliéry, zacali opravy pamiatok aj
d’alSich privatizovanych domov. Bola zastavend panelova vystavba, ktora bola naviac

nerentabilna. [1]

Obrdzok 1 — Pavilon Z na brnenskom vystavisti 1959 [2]  Obrdzok 2 - Hotel a vysielas na Jestédu 1966-1973 [3]



2.2. Vystavba rodinnych domov

Po skongeni 2. svetovej vojny bolo v Ceskoslovensku potrebné rychlo a efektivne
vyrie§it’ bytova otazku. Prv priamu financnu podporu sukromnej vystavbe rodinnych
domov vyhlasila vlada v roku 1953 uznesenim O individualni bytové vystavbé. Tento
vladny program poskytoval pre stavbu rodinného domu vyhodnu §tatnu pozicku ale aj
moznost’ nakupit’ stavebny materidl za velkoobchodné ceny. Vlada sa zaviazala
poskytnut’ financnu dotaciu, avSak stcasne predpokladala, ze domy si stavebnici postavia
sami. Od tohto prvého vladneho programu sa stavba svojpomocne stala najdolezitejSou
formou individualnej vystavby. V ramci tejto prvej Statnej ponuky museli stavebnici
splnit’ doélezitu podmienku, aby mohli ziskat' p6zi¢ku — realizovat stavbu domu podla
vzorového projektu. Pre stavebnikov bola pripravena priru¢ka s ndzvom ,Na pomoc
invidividualnimu stavebniku®. Vsetky typové projekty boli vypracované v stcinnosti so
Statnou indtiticiou Soudniho a typizaéniho ustavu (STU) a §tatnej organizacie

Stavoprojekt. [4]

7S —

{ Obgenct pokof v |l dalniem koutem (1a) 22,84 m*
2 Lofnice rodetn 11,74 =

3 Lobnice 9,30 m?
4 Lotnice 8,77 mt
$ Kuchyd 4.24 m*
& Spite (s ledmitkou) i -

Obrdzok 3 - Ukadzka zo vzorovych projektov vydanych SVV [5]
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Obrazok 4 - Prizemny rodinny dom - ukazka zo vzorovych projektov vydanych SVV [5]



V pétdesiatych rokoch prebiehala skupinova vystavba rodinnych domov formou
podnikovej vystavby. Pre fiu boli ur€ené schvalené typové projekty domov modulovej
rady T. pocet typov bol vyrazne obmedzeny, pre rodinné domy sa pouzivali len tri
zakladné typy: T40D a T40E pre malé¢ rodinné domy, T42 pre dvojdomy a T52
s moznost'ou radového domu. VSetky typy boli velkostne znacne obmedzené, tizitkova
plocha domu sa pohybovala od 47 m? az po 88 m?. pre mésovejsie zavadzanie typizacie
a prefabrikacie bol v roku 1951 vydany Typizaény zbornik, ktory obsahoval pre rodinné

domy zavidzné podorysné typy.

V prevaznej vicsSine neboli projekty stavebnikmi dodrzované, atiez obce mali
s novou vystavbou obtiaze, chybali im regula¢né plany. Stavebnikom tak bola ponechana
uplnd volnost' v zastaveni, Casto si projekty sami d’alej upravovali. Vladne organy
k tomuto nepriaznivému stavu vydali v roku 1958 spolu so Statnym vyborom pre
vystavbu (SVV) smernicu. Zamerom bolo, aby bola vystavba lepSie organizovana

miestnymi narodnymi vybormi.

S predpokladom vystavby individualneho byvania prevazne svojpomocne bolo nutné
poskytnut stavebnikom vhodny projekt, preto boli postupne od konca Sestdesiatych
rokov vydavané katalogy s typovymi projektmi rodinnych domov. Katalogy s vybranymi
rie§eniami rodinnych domov boli vydavané Ministerstvom vystavby a techniky CSR
a boli vypracované pod vedenim prazského Sudneho a typizacného tustavu. Sucastou

katalogovych projektov boli od roku 1975 aj montované domy.

Na pociatku sedemdesiatych rokov zacala vlada presadzovat’ novy program s cielom
roz§irit vystavbu rodinnych domov kompaktnejSieho charakteru atym podporit
skupinovu zastavbu. Za tymto ucelom boli v roku 1973 vydané Technické podmienky pre
stavu a financovanie skupinovych rodinnych domov. Parametre technickych podmienok
sa svojimi poziadavkami snazili ¢o najviac zvysit' hustotu zastavby . boli definované
obmedzujuce poziadavky: maximalna Sirka uli¢ného prieCelia a maximalny rozsah

pozemku. [4]



NizS$ie je uvedeny priklad katalégového typového projektu radového rodinného domu.
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Obrazok 5 - Podorysy radového typizovaného domu [6]

Udaje:

Obytna plocha m? 57,40
Zastavéna plocha m# 54,15
Uzitna plocha m?* 93,85
Obestavény prostor celého domkn m? 398,50
Materidl pro konstrukee a prace hlavni stavebni

vyroby v maloobchodnich cenach Kés 29075,
Celkovy stavebni naklad v nové rozpoétové

soustave (HSV -~ PSV) Kés 80 600,—
Niklad na prace piidruzené stavebni vyroby

(PSV) Kés 36 800,
Normohodiny pro konstrukee a prace hlavni

stavebni vyroby Nh 1 883, —

Spotieba hlavnich materidlu hlavni stavebni vyroby

normélni cihly ks 10 880
coment (bez prefabrikatu) q 86,44
ocel (bez prefabrikitia) q 3,00
dievo HSV m?* 3.32
Obrazok 6 - Ndklady na vystavbu [6] Obrazok 7 - Radovy typizovany dom [6]

V roku 1982 vstupila do platnosti nova vyhlaska na vystavbu skupinovych domov,
ktora este sprisnila urbanistické poziadavky. Stale platila zasada, ze pokial stavebnici
dodrzia technické podmienky, tak mézu od Statu ziskat' beziro¢nu pozicku. V roku 1982
bolo vydané nové vladne uznesenie s cielom zvysit architektonicka troven rodinnych
domov a podporit’ vyvoj prvkovej typizacie. K va¢Siemu uplatneniu typizacie mali sluzit
typové projekty katalogovych domov. V praxi vSak stale pretrvaval problém, ktory
spocival v samotnom nastaveni sposobu vystavby rodinnych domov, a to svojpomocne.
Stavebnik bez odbornych znalosti si sam vyberal, ¢o bude na parcele stavat, ¢o sa znacne

odrazalo v roznorodom vyreze domov urcitej lokality. [4]



2.3. Vystavba panelovych bytovych domov

Typizacia panelovych domov v masivnom pocte si vyziadala vytvorenie zasad pre
rozmerové unifikacie a modulové sustavy. Tym vznikla moznost’ zavedenia hromadne;j
vyroby jednotlivych stavebnych dielov. Tato typizacia bola zavedend uz v roku 1950 a to
na pokyn Ustredného typizaéného organu, ktory vydaval jednotlivé nariadenia na typové
podklady pre bytové stavby. V nasledujucich rokoch tato typiza¢na koncepcia zvySovala
podiel zastavby na uzemi Ceskoslovenska a celo-montované technologie dosahovali na
80 % z celkového objemu panelovej vystavby. Bohuzial, montované konstrukéné sustavy
uz vtedy vykazovali zavaznejSie zavady v streSnom plasti alebo v obvodovom murive.
V roku 1967 bolo rozhodnuté o zavedeni ,,novej konstrukcnej sustavy™ pod zastitou
Vyskumného ustavu pozemného stavitel'stva. Tato konstrukcnd ststava komplexne
zmenila pristup k budovaniu panelovych domov. Medzi najddlezitejSie zmeny vo

vystavbe patrili:[7]

- Vyroba vel'kych beténovych dielcov z tazkého betonu
- Pouzivanie silikatovej] materialovej zakladne
- Aplikacia predhrievanych betonovych zmesi za pouzitia vysokopevnostnych

cementov namiesto urychl'ovania tvrdnutia beztlakovym pretepl'ovanim betonu

V roku 1975 bola zavedena nova technickd norma ,tepelne technické vlastnosti
stavebnych konS$trukcii a budov® na jej zaklade bola prevedend u vsetkych
panelovych domov revizia z hl'adiska tepelne technickych poziadaviek, ktoré dopadli
nad oCakéavania dobre, hlavne u panelovych typov vystavanych podla ,,Novej
konstrukénej sustavy“. [8] V nasledujucich rokoch kvyznamnému rozvoju
v stavebnictve panelovych domov nedoslo. Od roku 1985 prebiehali na uzemi
Ceskoslovenska posledné dostavby panelovych domov a zaali sa prejavovat’ vady

spojené s nedostatocnou kvalitou. [9]

Stavebny postup pre panelové domy bol nasledovny. Najprv sa vybudovali zaklady
(monolitické alebo polomontované). Potom sa rozviedli inzinierske sieste a zacalo
montovanie nosnych stien. Nasledne sa usadili priecky a bytové jadra. Nasledovalo
zastropenie jednotlivych podlazi a sadenie schodisk, pripadne vytahu. Nakoniec
s apanelovy dom osadil obvodovym plastom zo sendvi¢ovych panelov. Panelové

domy boli zastreSené plochou strechou. Po dokonceni hrubej stavby panelového



domu sa zhotovila elektro a vodoinstalacia do jednotlivych bytovych jadier

a zaviedla sa kanalizacia. Nasledovalo prevedenie povrchovych Uprav a osadenie tzv.

trvalych sucasti (kuchynska linka, sanita).[7]

Obrazok 8 - Vystavba panelového domu [10]

Vroku 1990 ukoncil stat akukolvek podporu komplexnej bytove] vystavbe
aj vystavbe rodinnych domov. Strukturalne zmeny v ekonomike sa odrazili nielen
v stavebnom priemysle, bola tiez ukoncena celostatna typizacia. PGvodny Statny systém
projektovych organizacii sa zratil a architekti zacali pdsobit v novo vznikajacich
sukromnych ateliéroch. Vo vystavbe rodinnych domov doslo na zaciatku devét'desiatych
problematické regulaéné podmienky pre skupinovu vystavbu, ale nové mechanizmy,
ktoré by prispeli k vystavbe rodinnych suborov s vda¢Sou hustotou zastavania nebolo
doposial’ vytvorené. Rozhodovanie o zastavbe rodinnych domov zostalo za zastupcoch
obci. Stavby rodinnych domov zacali byt financované iba stavebnikmi. Pripadna §tatna
podpora bola velmi nizka, spociatku sa jednalo skor o podporu zainvestovania
stavebnych pozemkov. K oziveniu vystavby domov prispelo az zavedenie t¢innejSieho

hypotec¢ného uveru. [4]



3. Charakteristika vystavby v stiCasnosti

3.1. Zakladné pravidla pre navrh domu

3.1.1. Dispozicia

Postup pri navrhu dispozi¢ného rieSenia rodinného domu vychadza zo snahy urcit
jasné alogické prevadzkové viazby medzi jednotlivymi funkénymi celkami. Plati
niekol'’ko praktickych zasad smerujucich k racionalnemu, ekonomickému a prevadzkovo

hospodarnemu rieSeniu.

Je efektivne eliminovat velkosti chodieb atiez je hospodarne zdruzovat vsetky

,,mokré* prevadzky nad sebou (WC, kupelne, kuchyne).

Riesenie pddorysu rodinného domu vychadza obvykle zo zakladného funkéného

a prevadzkového Clenenia na dennd a no¢nu zoénu (sukromnu a spolocensku).

Denna zéna. Vstupna a obytnd Cast domu mava tradiCne vstup cez zavetrie, zo
zédveria do predsiene alebo vstupnej haly. Dalej navezuje $atiia, WC, pripadne mala
kapel'na, komora, v niektorych pripadoch kancelaria alebo pracoviia s moznostou
priameho vstupu z exteriéru, kedy je doplnena samostatnou predsieriou. Patri sem aj vstup
do garaze oddeleny opéat predsietiou. Formu obytnej ¢asti urcuju vzajomné dispozi¢né
vazby miestnosti ahlavne miera prepojenia kuchyne, jedalne a obyvacej izby.
U poschodového domu alebo domu s obytnym podkrovim do tejto Casti patri aj
schodisko. S tym suvisi aj navdzujuce schodisko do suterénu. Obvykle je v suteréne

umiestnend technicka miestnost’, ulozné priestory pre sezone veci, hobby miestnost’ apod.

Noéna zéna rodinného domu zahrnuje spaliiu, izby kupel'ne, WC, Satniky, komory,
pracovne apod. Umiestnena modze byt v jednej urovni s dennou zonou alebo pri

poschodovych domoch na poschodi alebo v podkrovi. [11]

3.1.2. Natocenie objektu k svetovym stranam

S ohl'adom na tepelné zisky zo slnecného ziarenia je vhodné objekt natocit’ najviac
presklenou Castou na juznu svetovu stranu. Telené zisky pokryvaji nezanedbatelnt ¢ast’
potreby tepla na vykurovanie. K tepelnym prvkom je sucasne potrebné navrhnut tieniace

prvky z dovodu prehrievania v letnych mesiacoch. [12]



Za optimalnu je povazovana tato dispozicia ku svetovym stranam:

Obyvaciaizba: Z-JZ -]
Detské izby: JZ —-J -JV
Jedédlen: JZ -J-JV
Spalna: J -JV -V
Prislusenstvo: JV -V - SV
WC:V-SV-S

Kupelna: Z -SZ - S
Kuchyna: Z-SZ - S
Ulozné priestory: Z—S — V

Vstup: Z-S -V
[11]
SEVER
Malo shunice, studeny vitr v Zimé, rovnomeérna,
razptylené dennd svétlo
CHLADNE MISTHOSTI, KOMORA,
TECHMICKA MISTMOST, GARAF, SKLAD,
DILMA
SCHODISTE, CHODEA, ZACHOD, VSTUR
SKLADOVACH . SATMA, KUCHYNE
PROSTORY
ZAPAD - ViCHOD
Névétrnd strana, odpoledne hluboké ‘I':‘“ Hiuboké proslunéné rang, v Iété plijemné
proslunéniia prohiati, cclunéni v lété —_— StovE —_— |prohiati, v zimé nejsilngjs ochazeni
Vysadba rostlin ey SATHA, KOUPELNA, KANCELAR, DENNI
OBYTHA ZAHRADA MISTNOST, LOZNICE REMESLMNIKA
HALA, KMIHOWMA, LOZNICE DUSEVNE
HERMA, SPOLECENSKE FRACUICIHO, POKD)
A HUDEBNT MISTNOSTI PRO HOATY, MISTO
JH PRO NEMOCME,
Mejhodnotnéjsi strana domu SNIDANE

¥ lét2 hluboké prohfati, v zimé hluboké proslunéni
Vhodné chranit pied sluncem stinici technikou,
varostlou zeleni...
JIDELMA, OBYVACT POKDY, DETSTKY POKDY,
TERASA, VERAMDA, LODZIE, ZIMMI ZAHRADA

Obrazok 9 - Orientdcia miestnosti k svetovym strandam [13]



3.2. Legislativa a Standardy

Z formalneho hl'adiska zafina kazd4a stavba Uzemnym konanim a naslednym
vydanim stavebného povolenia. Stavebné konanie = Uzemné rozhodnutie + stavebné
povolenie. Jeho ucelom je zaistit' aby boli v poriadku vdzby novo stavaného alebo
rekonstruovaného domu na okolie, aby neboli neprijemne dotknuti susedia a stavba bola
bezpecna, obmedzit’ rizik4 poziaru a aby dom Setril energiami a neposSkodzoval zivotné

prostredie.

Vsetky normy, zakony a vyhlasky, ktoré sa touto problematikou zaoberaju riesi
stavebny urad. Dizka stavebného konania sa lisi v zavislosti na mnozstve povolovanych

stavieb ¢i celkov.[14]

Regulativy obce, stavebného uradu

Rozhodujucim podkladom pri umiestneni domu na pozemok je tzemny plan obce,
v ktorom su ¢asto vymedzené regulativy pre izemie vyclenené pre byvanie. V izemnych
planoch byvaju uvedené nasledovné podmienky: funkéné vyuzitie izemia, percento

zastavania, vyska zastavby, vel'kost pozemku [12]

3.2.1. Poziadavky pravnych predpisov

Zakladnym pravnym predpisom je stavebny zakon so svojimi vyhlaskami. Medzi

povinnosti stavebnika patri napriklad:

- Dokumentéaciu zodpovedajicu skutocnému prevedeniu stavby je nutné
uchovavat’ po celu domu zivotnosti stavby. Pri zmene vlastnika musi dojst
k predaniu tejto dokumentacie.

- Stavebny dennik je nutné uchovavat’ desat’ rokov od kolaudacie alebo od
dokoncenia stavby [§154, odst. 1d a §157 Stavebného zakona]

- Zo zékona je nutné udrzovat stavbu tak, aby sa ¢o najviac predlzila jej
uzivatel'nost a nedochadzalo k jej znehodnoteniu [§3, odst. 4a §154, odst. 1a
Stavebného zakona]

- Neodkladne je nutné hlasit stavebnému uradu zavady, ktoré ohrozuju

zdravie a zivoty os6b [§154, odst. 1b Stavebného zakona]

10



- Umoznit kontrolné prehliadky a najlepSie sa tejto prehliadky zucastnit

[§154 odst. 1c Stavebného zakona]

Energeticky Standard

Zo vietkych energetickych standardov je v Ceskej republike aktualne jedinym
legislativne z&vdznym pojmom ,budova s takmer nulovou spotrebou energie®
(nZEB — nearly zero energy building), ktorého Standard musia budovy postupne
spiiiat’ uz od roku 2016. Dalsie sprisnenie prislo po 1.1.2022, kedy je kladeny

vacsi doraz na koncepcné riesenie a vyuzitie obnovitelnych zdrojov.

nZEB - budova stakmer nulovou spotrebou energie je budova, ktorej
energetickd naroCnost je velmi nizka. Takmer nulovd ¢i nizka spotreba
pozadovanej energie by mala byt v zna¢nom rozsahu pokryta z obnovitel'nych
zdrojov, vratane energie z obnovitelnych zdrojov vyrabanych v mieste ci jej

okoli.

Mimo prisne tepelnoizolacné Standardy obalky budovy zakon hovori, Ze
spotreba energie takejto budovy bude vznacnom rozsahu pokryta

z obnovitel'nych zdrojov.

Od 1.1.2022 je v pripade inych nez obytnych budov pausalne znizena hodnota
neobnovitel'nej primarnej energie pre referenénii budovu 040 %, v pripade
obytnych stavieb je znizenie v rozmedzi 20 — 60 % v zavislosti na potrebe tepla
na vykurovanie referenénej budovy. Cim je potreba tepla na vykurovanie
referen¢nej budovy vyS$Sia, tym je prisnejSia poziadavka na neobnovitel'na

primarnu energiu.[12]

Témeér
nulova
Témér Témeér budova: Témeér
nulova nulova (1) nulova Témeér
budova: budova: vsechny budova: nulové
Nakladove (1) nad (1) nad (2) nad (2) nad budovy
optimalni 1500m? 350m? 1500m? 350m? - vSechny
2013 2016 2017 2018 2019 2020
Pozn: (1) — viastnikem budovy a jejim uZivatelem je organ verejné moci

(2) — vSechny ostatni budovy

Obrdzok 10 - Harmonogram prechodu legislativy na takmer nulové domyv CR [15]
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V praxi tato povinnost’ realizacie budov podl'a Standardu nZEB znamena, to aby bol

kladeny vacsi doraz na koncepéné rieSenie architekta ¢i projektanta a tiez sprisnenie

poziadavkou na tepelne izolacné vlastnosti budovy, ovplyvilujuce potrebu energie na

vykurovanie a eventualne aj strojné chladenie budov. Dalej spotrebu neobnovitelnej

primarnej energie v priebehu vyuzivania budovy,

alternativnych systémov vyuzivajucich pre svoju prevadzku obnovitel'né zdroje.

¢o obecne vedie k vyuzitiu

Dokonéena nZEB nZEB 2
Sledovany parametr budova a (dor. (por.

jeji zména 2021) 2022)
Redukéni Einitel poZadované zakladni hodnoty 10 0.7 0.7
pramérného soudinitele prostupu tepla ! ! !
Snizeni hodnoty neobnovitelng  Redinny dum 3% 25% 20-60%
primarni energie stanovené pro  Bytovy ddm 3% 20 % 20-60%
referentni budovu Ostatni budovy 3% 10 % 40 %

Obrazok 11 - porovnanie poZiadaviek jednotlivych typov budov podla vyhlasky & 264/2020 Sb.[12]

Poziadavky na energeticki naro¢nost a komfort uzivania budov st v Ceskej

legislative zakotvené napr. aj vo Vyhlaske €. 268/2009 Sb., O technickych pozadavcich

na stavby v §16 Uspora energie a tepelna ochrana mimo iné stanovuje, zZe:

Budovy musia byt navrhnuté a prevedené tak, aby spotreba energie na ich

vykurovanie, vetranie, umelé osvetlenie, pripadne klimatizaciu bola ¢o

najnizsia. Energetickil naro¢nost’ je potrebné ovplyviiovat tvarom budovy,

jej dispoziénym rieSenim, orientaciou a vel'kost'ou vyplni otvorov, pouzitymi
2 2

materialmi a vyrobkami a systémami technického zabezpeCenia budov. Pri

navrhu stavby sa musia reSpektovat’ klimatické podmienky lokality.

Budovy s pozadovanym stavom vnutorného prostredia musia byt navrhnuté

a prevedené tak, aby boli dlhodobo po dobu ich uzivania zarucené

poziadavky na ich tepelnt ochranu spliiujace

o tepelnt pohodu uzivatel'ov

o pozadované tepelno-technické vlastnosti konstrukcii a budov

o tepelne vlhkostné podmienky technologii podla rdznych ucelov

budov

o nizkou energetickou narocnostou budov [12]
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3.2.2. Energetické standardy budov

Sucasné poziadavky na novostavby

Definicia - Legislativne zavdzné hodnotenie budov podla preukazu energeticke;j
narocnosti budovy (PENB) suvadzanou triedou A — G nema parametre stanovené
a absolutnych hodnotach. Poziadavka na novostavby je energeticka trieda C a zavisi na

porovnani s tzv. referenénou budovou rovnakého tvaru, orientacie a presklenia.

Orienta¢na hodnota poziadavku na potrebu tepla na vykurovanie [kWh/m? za rok]

- 40-90 podla typu a tvaru budovy

Orientatna hodnota poZiadavku na neobnovitel'nd primarnu energiu [kWh/m? za rok]

- 120 —200 podrla typu a tvaru budovy

Nizkoenergeticky dom

Definicia — je oznaCenie pre objekt, ktorého merna potreba tepla na vykurovanie

neprekroci 50 kWh/m? za rok.

Orienta¢na hodnota poziadavku na potrebu tepla na vykurovanie [kWh/m? za rok]

- 50

Budova s takmer nulovou spotrebou energie

Definicia - Legislativne zaviazna poziadavka, ktora nadobudla platnost’ postupne od
1.1.2016 do 1.1.2020. Aj ked’ je v nazve uvedena ,,takmer nulova spotreba“, v skuto€nosti
tomu tak nie je. Casto ide o uspornej$iu budovu ne je nizkoenergeticky dom, niekedy to

tak ale nie je.

Orienta¢na hodnota poziadavku na potrebu tepla na vykurovanie [kWh/m? za rok]

- 30 — 70 podla typu atvaru budovy, ¢ast moze byt pokrytd z obnovitelnych

zdrojov

Orientatna hodnota poZiadavku na neobnovitel'nd primarnu energiu [kWh/m? za rok]

- 100 — 160 podla typu a tvaru budovy
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Pasivny dom

Definicia — V CR tento §tandard nie je legislativne zavizny. Poziadavka je stanovena
v absolutnej hodnote podla metodiky Passivhaus institut v Darmstadtu. Zhruba vsak

zodpoveda poziadavke programu Nova zelena usporam na novostavby.

Orienta¢na hodnota poZiadavku na potrebu tepla na vykurovanie [kWh/m? za rok]

- 15, Cast mdze byt pokryta z obnovitel'nych zdrojov

Orientatna hodnota poziadavku na neobnovitel'nd primarnu energiu [kWh/m? za rok]

- <60 v programe Nova zelena tisporam

Energeticky plusovy dom

Definicia — Ide o definiciu, ktora zatial’ nie je nikde legislativne zakotvena. Bezne sa
flou rozumie pasivny C¢i eSte uspornejSi dom, ktory vyrobi z obnovitelnych zdrojov

umiestnenych na budove ¢i v jej bezprostrednom okoli viac energie nez sam spotrebuje.

Orienta¢na hodnota poZiadavku na potrebu tepla na vykurovanie [kWh/m? za rok]

- <15, viac energie musi pochadzat’ z obnovitel'nych zdrojov

Orientatna hodnota poZziadavku na neobnovitel'nd primarnu energiu [kWh/m? za rok]

- <0[16]

=100 ¢----- - - - - - - - - gl - - - - - - - - -l - - - - - - - -l - - - - - - - - - gl - - - - === - ol - - - - - -
Stavajici budovy Novostavby nyni Nizkoenergeticky Budova s témé&F Pasivni dim Energeticky
(pramér) (ndkladové optimdlni dim nulovou spotfebou (Nova zelena plusovy diim
troved) (definice v CR) usparam)
[ ERH aswétlen
I  ©iiprava tephé vody horni mez patfeby*

it hodnotoy, ale 2dvisi na srowndni s L. ¢

Obrdzok 12 - Porovnanie potreby energie budov v CR [16]
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3.3. Racionalna vystavba

Rodinny dom je vhodné zrealizovat tak, aby celkové naklady na stavbu a prevadzku

domu boli dlhodobou investiciou do kvalitného byvania. [12]

Kompaktny tvar objektu

Plati pravidlo, ze ¢im je objekt viac Clenity, tym véacSie su jeho tepelné straty
a investiéné naklady prevedené na podlahovii plochu [K&/m?] & obostavany priestor

[K&/m?]. [12]
Premyslené architektonické rieSenie je zdrojom najvacsich energetickych uspor. [14]
3.3.1. Kompaktna obalka budovy

Konstrukcie na tepelnej obalke budovy su vel'mi dolezité v pripade uspory potrebnej
tepelnej energie. Tymito konsStrukciami na styku s exteriérom alebo nevykurovanym

priestorom domu (garaz, suterén) su:

- Obvodové steny
- Okna
- Strecha

- Podlaha na teréne/nad nevykurovanym priestorom ¢i exteriérom

T
E Celkova spotieba energie za 80 let provozu
i
2 -
° 1800
=4
@ 1600 -
=
@
8 1400
2
T 1200
"]
T 1000 -
2 Otepla voda
& 8004
@ vytapeni
600 1 B iedd energie
400
200 - -
D -4

bé&ina novostavba pasivni dum + OZE pasivni dim + OZE
+ optimalizace
svazané energie

Obrazok 13 - Porovnanie podielu Sedej energie, energie na vykurovanie a ohrev teplej vody za 80 rokov
prevadzky [15]
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Pre minimalizaciu tepelnych strat objektu, nakladov na vykurovanie a vytvorenie
maximalne efektivnej dispozicie je vhodné dosiahnut c¢o najnizSieho pomeru
ochladzovanej obalky k objemu budovy (pomer znamy tiez pod skratkou , A/V®).
z nasledujuceho obrazku jednoznacne vyplyva, ze tohto nizkeho pomeru lepsie dosahuju

viacpodlazné objekty jednoduchého tvaru.[12]

SLEDOVANY PARAMETR VAR A VAR B
Uzitna plocha 180 m 80 m

Plocha obélky budavy L8O m® T2 m?
AV 0,65 100 :
Waklady na vytapéni 50 % 100 % :

Obrazok 14 - Porovnanie vplyvu tvaru objektu na velkost ochladzovanej plochy a ndkladom na vykurovanie [10]

3.4. KonStrukcné rieSenie, voI’ba materialov

Moznosti konstrukéného rieSenia objektu je mozné obecne rozdelit do troch

kategorii:

- Monolitické
- Murované

- Montované

Tieto kategorie je mozné d’alej rozClenit’ do podkategorii podl'a stavebného materialu

na drevené, keramické, zelezobetonové, tehelné apod. [12]
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3.4.1. Monoliticka vystavba

Vystavba monolitickych rodinnych domov vyuziva systém strateného debnenia.

Betonové tvarnice

Ide o tenkostenné vysokopevnostné betonové tvarnice. St vystuzené a zalievaju sa

betonom. Pouzivaju sa hlavne pod terénom. [17]
Drevocementové tvarnice

Na vyrobu sa pouzivaju drevené Stiepky zmieSané s cementom. Vznika tak I'ahka
tvarnica, ktord sa na stavbe zalieva betonom a podl'a navrhu statika sa vystuzuje. Na

obvodové steny sa pouzivaju tvarnice s vlozenou tepelnou izolaciou. [17]

Obrazok 15 - Beténové tvarnice [18] Obrazok 16 - Drevocemntovd tvarovka [19]

Polystyrénové tvarovky

Ide oT'ahké polystyrénové tvarovky, ktoré sa priamo sa stavbe skladaju na seba
a zalievaju betonom. Tvarnice su medzi sebou na sucho spojené krizovymi zamkami, ¢im
vznikd kompaktnd betonova stena. Vdaka platovym spojkam je mozné variovat

vonkajSiu a vnutornu hrabku polystyrénovej stenovky podla poziadaviek konkrétnej

stavby. [17]
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Obrazok 17 - Skladba monolitickej steny zo strateného debnenia z EPS [20]

Stiepkocementové dosky

Pouzivaju sa velkoformatové Stiepkocementové dosky ako stratené debnenie.
Skladba steny obsahuje dvojvrstvové dosky, zlozené zo Stiepkocementovej dosky
a doplnkovej dosky z penového polystyrénu, kde je mozné si vybrat’ z viacerych hrubok
polystyrénu podl'a poziadaviek na tepelnoizolacné vlastnosti steny. Z interiérove] strany
sa pouziva iba samotna doska bez polystyrénu. Vonkajsia a vnatorna doska sa medzi
sebou spajaju ocel'ovymi sponami, ktoré vytvoria priestor pre zalievanie betonu, ktory je

nasledne vystuzeny.

Obrézok 18 - Stiepkocementovy systém [21]
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3.4.2. Murovana vystavba
Keramické tvarnice

St moderné tehly s ovela lep§imi tepelnoizolaénymi vlastnostami. Dutiny v tehle
posobia ako tepelnoizolacna vrstva a zaroven je vdaka nim tehla Tlah§ia. Druhou
moznostou je, ze dutiny v tehlovej tvarnici su vyplnené izolantom — polystyrénovymi
gulickami alebo mineralnou vlnou. Dnes sa v prevaznej miere pouzivaju presné tvarnice

ktoré sa spajaju tenkovrstvou lepiacou maltou alebo lepiacou polyuretanovou penou.
Porobetonové tvarnice

Vdaka porovitej Strukture su tvarnice pevné a lahké. Aj ked’ je vystavba z tohto
materialu rychla a lacna, je nutné, aby bol pracovnik zaskoleny. K najcastejSim chybam
(ako su tepelné mosty) dochadza pri svojpomocnej vystavbe. Rozdiel medzi bielym a
sivym porobetonom je v cene, biely je drah§i a vnutorna mikroklima obmurovanych

priestorov je pri bielych tvarniciach priaznivejsia.
Vapenno-pieskové tehly

Mozno ich pouzit na obvodové aj vnutorné nosné murivo a priecky. Vapenno-
pieskové tehly su idedlnym materidlom aj na murovanie tepelnoizola¢nych
viacvrstvovych obvodovych stien. Murované sendvi¢ové konStrukcie sa vyznacuju

vel'kou tepelnou zotrvacnostou, teda dlho drzia teplo pri preruseni vykurovania. [22]

Obrazok 19 - Keramickd tvarnica [23]

Obrazok 20 - Porobetonova tvarnica [24]

Obrazok 21 - Vapenopieskovd tvarnica [25]
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3.4.3. Montovana vystavba

Rozoznavame dva zakladné typy montovanych domov: s l'ahkou konstrukciou na
bazy dreva alebo s masivnou konStrukciou na bazy beténu, napriklad vlakno
cementovych panelov. V ramci tychto typov sa potom montované domy este delia podl'a

zlozenia konStrukcie a pouzitych materialov [26]
Drevostavby

Tvori ich dreveny nosny ram, ktorom je osadena tepelna izolacia. Ram zoboch stran
oplastuju dosky, z vonkajsej strany velko-rozmerové sadrovlaknité, z vnutornej strany

sadrovlaknité.

Dva sposoby zhotovenia drevostavby:

Vel'koplosné stavebné dielce, ktoré sa zhotovuji vo vyrobni. Hotové diely sa dovezu

na stavbu kde sa pomocou zZeriava zmontuju na uz pripravenu zakladova dosku. [26]

Obrazok 22 - Drevostavba z velkoplosnych dielcov [27]

Sendvicova konstrukcia, ktora sa od predchadzajice] metody lisi tym, ze sa montuje

z jednotlivych materialov priamo na stavbe. [26]
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Domy zo zelezobeténovych panelov

Spojuje vyhody murovane; a montovanej stavby. Izolacna vrstva konstrukéného

prvku je zovretd medzi dvoma zelezobetonovymi doskami. Stycné plocha panelov su

v Skarach zaliate betonovou zalievkou, Skary utesnené tmelom. [26]

p Y

Obrazok 23 - RD s prefabrikovanou betonovou konstrukciou [28]
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4. Sposoby stanovovania nakladov rodinnych domov

Cena je mnozstvo penazi za ktoré zamenime jednotku ziadaného tovaru. Inymi
slovami je to peniazmi vyjadrend hodnota tovaru. [29] V tomto pripade objektu rodinného

domu.

Obstaravacia cena — je cena, na ktori kupujuci obstara tovar vratane obstaravacich
nakladov (dopravné, nevratné obaly, zdsobovacie rézie, odbytové prirazky). Obstaravacia
cena materialu je predpokladana obstaravacia cena materidlu z pohl'adu dodavatela,
zahrnujuca cenu materialu a vSetkych obstaravacich nakladov az na tzv. prvu skladku na

stavenisku.[29]
Najcastejsie pouzivané spdsoby ocefiovania stavebnych prac v CR:

A) Podl'a formy a Struktiry dohodnutej v zmluve
1) Metddy skladobné (rozpocet)
2) Metddy globalne (pausal)
3) Metddy iné
4) Metody kombinované
B) Kalkulacné metody
1) Individualna kalkulacia
2) Porovnatelna kalkulacia
3) Kalkulacia pomocou normativov
4) Parametrické
5) Indexové
6) Prevzaté (pozi¢ané)
7) Odborne odhadnuté
C) Podl'a podmienok cenovej dohody
1) Ceny pevné
2) Ceny s kizavou dolozkou
3) Ceny pohyblivé
D) Podrla typu kalkulacného €lenenia
1) Jednotkovéa predajna cena
2) Jednotkové sadzby uplnych vlastnych nakladov a sthrnny zisk

3) Jednotkové sadzby priamych nakladov s réziami a sthrnny zisk
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4) Jednotkové sadzby priamych hmot, jednotkové sadzby PZN a suhrnné hrubé
rozpétie

5) Iné alebo kombinované [29]
Typy rozpoctarskych prac podl'a rozsahu

e Prepocet

e Predbezny rozpocet
e Polozkovy rozpocet
e Suhrnny rozpocet

e Kontrolny rozpocet

e Rozpocet skutocného prevedenia stavby

Cena stavebného diela predstavuje sumu diel¢ich oceneni vSetkych procesov,
ktoré prebiehaju v priebehu jej pripravy, prevedeni vystavby a predania

uzivatelovi/investorovi. [30]
4.1. Suhrnny rozpocet

Suhrny rozpocet zostavuje investor pre vypocet celkovej ceny stavebného diela.
Tato cena je vstupnou informaciou pre prepocet efektivnosti zamyslanej investicie.
Zahrnuje vsetky naklady stavebného diela od pripravy, realizacie a predanie
uzivatelovi/investorovi/objednatelovi. Prebiehajice procesy su rozdelené do

jednotlivych kapitol — hlav.

Naplii a forma suhrnného rozpoctu sa vyvija podl'a podmienok vznikajucich na
stavebnom trhu anie je ustdlena. Podl'a doterajSich zvyklosti vychadzajucich

z historickych vyhlasok a predpisov mozeme celkové naklady stavby Clenit takto:

I) Projektové a prieskumné prace
a) Projektové prace
— Cinnosti projektanta stavby
= Autorsky dozor
= Projekty demolicii, demontazi, ak s sucastou stavby
= Zmeny a doplnky vyziadané odberatelom

= DalSie zmluvné prace v ramci projektovej] dokumentacie
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= Modely pre projektove prace
b) Prieskumné prace
= Geologicky prieskum a dokumentécia
= Geodetické a kartografické prace ako podklady pre projektovi dokumentaciu
IT) Prevadzkové subory
Dodavka amontaz strojov, zariadeni, naradia ainventdra spravidla spojeného
funk¢ne so stavebnym objektom (napr. technologické linky, vytahy apod.)
IIT) Stavebné objekty
Porizeni a dodavka stavebnych objektov vratane dodavky vSetkych materialov a prac.
IV)Stroje a zariadenia nevyzadujiice montaz na stavbe
Stroje a zariadenia, ktoré nie su sucastou prevadzkovych suborov ani stavebnych
objektov, nevyzaduju montaz /vysokozdvizné voziky, skaSobné stroje, meracie
pristroje, rucné brusky apod.)
V) Umelecké diela
Umelecké diela, pokial’ st neoddelitelnou sucastou stavby (sochy, fresky a pod.),
teda neprenosné (ostatné su v kap. XI)
VI) Vedrlajsie naklady spojené s umiestnenim stavby
= Naklady na zariadenie staveniska
= Prevadzkové vplyvy (prevadzka investora, cestna premavka, zelezni¢na
a mestska doprava, zdraviu Skodlivé prostredie)
= Uzemie so stazenymi dopravnymi podmienkami
= Doprava zamestnancov dodavatel'a na stavenisko a spat
= Individualizacia ndkladov mimo staveniskovej dopravy
= Naklady vznikajuce z titulu prac na pamiatkovo chranenych objektoch
VII) Prace nestavebnych organizacii
= Patenty a licencie pre vystavbu
= Vybudovanie vytyCovacej geodetickej siete
= Vysadenie trvalych porastov, sadov, vinic, chmelnic.
VIII) Rezerva
= Rezerva umozni napr. premietanie zmien cien vstupnych materidlov, mzdy
apod.

= Rezerva umozni navySenie ceny pri rekonstrukciach apod.
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IX) Ostatné naklady
= Platby za odnatie pody pol'nohospodarskej vyrobni
= Ngomné za pozemky pre zariadenie staveniska
= Nakup pozemkov pre vlastnu vystavbu stavebnych objektov
X) Vyvolané investicie
= Prispevky inym investorom (napr. vyvolané investicie — nutnost’ prelozenia
inzinierskych sieti)
= Naklady na vykup hmotného investicného majetku urceného k likvidacii
= Naklady na nepouzité alternativy projektov
= Konzervacné, udrzovacie dekonzervacné prace pri zastaveni stavby
XI)Prevadzkové naklady na pripravu a realizaciu stavby
= Organiza¢na a pripravna ¢innost’ investora
- Priprava staveniska
- Stavebny dozor investora
- Prevzatie stavby
- Priprava a zahajenie prevadzky
= Kompletacna cinnost dodavatela, tj. dodanie stavebnej casti jednym
dodévatel'om
- Konzultécie pri spracovani projektu stavby
- Vybudovanie zariadenia staveniska
- Zaistenie prevadzky a udrzby zariadenia staveniska
- Prevzatie zariadenia staveniska a predanie jeho Casti subdodavatelom
- Koordinacia jednotlivych subdodéavatel'ov
- Poskytovanie murarskej a ostatnej vypomoci
- Spracovanie dokumentacie skuto¢ného prevedenia stavby

- Ucast na kolaudacii a predni stavby do uzivania

Néklady vyjadrené v sthrnom rozpoCte maju vyznam pre dalSie prepocty

efektivnosti investicii. [30]
Hlavnou ¢astou suhrnného rozpoctu je hlava III. Od ktorej sa odvijaji ostatné hlavy.

K zostaveniu rozpoc¢tu stavebného objektu sa vyuzivaju podklady a pomocky

spracované odbornymi organizaciami. Su to:
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- Rozpoctové ukazatele (RU)

- Katalogy popisov a smernych cien stavebnych prac

- Sadzobnik orientacnych sadzieb priamych nakladov

- Zborniky planovanych cien materiadlov

- Agregované polozky (AGP) pre novostavby aj pre rekonStrukcie

- Najpouzivanejsie polozky stavebnych pac HSV a PSV

- Software pre =zostavenie rozpocCtov vratane navezujucich podkladov

v databazach [30]
4.2. Rozpocet

Cena skladobne ocenenych konstrukénych prvkov sa nazyva rozpocet. Z hl'adiska
podrobnosti dokumentéacie stavby sa spracovava rozpocet podla toho, aky prvok

(kons$truk¢ny alebo technologicky) sa stanovi ako kalkulacna jednica:

- Stavebny objekt

- Technologicka etapa

- Skupinovy prvok
o prace HSV, PSV
o skupina stavebnych dielov
o stavebny diel

- Konstrukény prvok jednotkovy

o Stavebné prace

Ocenenie stavebnej Casti sa vykonava skladobne zostavenim rozpoctu. Rozpocet

zvyCajne zahrnuje:

- Zakladné naklady (ZN — hlava III. Sthrnného rozpoctu)
- Vedl'ajsie naklady (VN — hlava VI. Sthrnného rozpoctu)
- Dalsie naklady, ktoré moézu vzniknat ztitulu predpokladanych alebo

vnikajucich podmienok, pri realizacii stavebného diela

Ako prvy odhad nakladov obvykle investor vyuzivad priemerné rozpoctové

ukazatele (RU), k presnejSiemu vycisleniu cenniky stavebnych prac. [30]
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4.3. Rozpoctové ukazatele

Vyuzitie RU spociva v porovnani stavebnych objektov uz realizovanych s novo
pripravovanymi. Preto musi byt ukazatele vztiahnuté na vhodni mernu jednotku. (1
bytova jednotka, m3 obostavaného priestoru, m2 zastavanej plochy, m2 uzitkovej plochy

apod.)
Obostavany priestor OP

Je priestorové vymedzenie stavebného objektu ohrani¢eného vonkajSimi

vymedzujucimi plochami.
OP=0z+0s+0v+O0t
Kde:

- Ozje obostavany priestor zakladov
- Os je obostavany priestor spodnej Casti objektu (suterén)
- Ov je obostavany priestor vrchnej Casti objektu

- Ot je obostavany priestor zastreSenia
Zastavana plocha

Je plocha pddorysného rezu vymedzena vonkaj§im obvodom zvislych konS§trukeii

uvazovaného celku budovy, podlazi alebo ich Casti.

Rozpoctové ukazatele su spracované v katalogoch vydavanych odbornymi

organizaciami.

Podl'a ucelu a materidlovo-technologickej charakteristiky objektu sa vyhladaju
informéacie o podobnych uz postavenych objektoch, pricom sa dba na velkost zakladnych

nakladov (ZN) a vel'kost’ stavebného objektu.
RU= ZN/velkost’ SO [K¢&/m.j. SO]

Vynasobenim RU velkostou objektu obdrzime zakladné naklady objektu, ktoré

tvoria hlavu III. Sthrnného rozpoctu.[30]
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4.4. Rozpocet stavebného objektu

Cena
stavebného
objektu
ROZPOCET
|
| |
Zakladné Vedlajsie
naklady naklady
|

| |
Stavebné Montdazne — Zarladgnle
staveniska

1
| |
HSV PSV Prevadzkové
vplyvy
| |
| | | |
Vykaz vymer Jednotnova cena Vykaz vymer Jednotkova cenal o Uzemné vplyvy
| | Dopravné
naklady
| | Inézmluvné
vedlajsie naklady

Obrazok 24 - Cena stavebného objektu [30]

Rozpocet zostaveny s vyuzitim jednotkovych cien sa nazyva polozkovy.

Rozpocet stavebného objektu obsahuje zakladné naklady, vedlajSie néaklady

a kompletacnu €innost’.

Zakladné naklady prac HSV a PSV su stanovené na zaklade vykazu vymer tychto
prac a ocenené jednotkovymi cenami stavebnych prac, cenami $pecifikacii, hodinovymi
zuctovacimi sadzbami. Zakladné naklady dodavok a montazi st oceriované cenami

montaznych prac.

Vykaz vymer je podkladom pre zostavenie rozpoctu. Je to vypoCet mnozstva
jednotiek oceniovanych prac. Zostavuje sa v podrobnosti, ktori umoziuje technicka
dokumentacia. Poradie prac vo vykaze vymer je nasledujuce: prace HSV, prace PSV

a montazne prace. [30]
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4.5. Rozpocet individuilne kalkulovany

Rozpocty zostavené individudlnou kalkulaciou sluzia k vyjadreniu nakladov
kalkulovaného vykonu sohladom na skutocné podmienky, za ktorych sa bude
kalkulovany vykon vykonavat. Rozpocet obvykle zostavuje zhotovitel na stavebnu cast’
dodavky. V tomto pripade sa individudlne kalkuluji jednotkové ceny. Normativne

a ocefiovacie podklady vychadzaju z udajov stavebnej firmy. [30]

Velk4 pracnost pri kalkulovani cien a zostavovani individualneho rozpoctu je
vyvazena vysokou presnostou dosiahnutej ceny. Individualne kalkulovany rozpocet je

podrobnym podkladom pre spracovanie vyrobnej kalkulacie a naopak.[30]
4.6. Kalkulacia jednotkovej ceny

Kalkulaciu jednotkovych cien vytvara obvykle zhotovitel, ktory vychadza
z vlastnych udajov alebo priemernych hodnét. Kalkulaciu z premernych hodnou
vytvaraji obdobné organizacie a ceny potom publikuji v cenovych databazach alebo

cenovych kataldgoch.

Jednotkova cena je stanovena na m.j. polozky. Pre kalkulaciu sa zostavi kalkulacny

vzorec. Obvykla Struktara jednotkovej ceny je uvedena v tabulke €. 1

Tabulka 1 - Struktiira jednotkovej ceny [30]
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Postup akym sa kalkuluju naklady na jednotlivé polozky je vymedzeny kalkulaénym
vzorcom. Kalkula¢ny vzorec sa rozstavuje podla Specifickych potrieb danej situacie.

V stavebnictve sa prevazne pouziva kalkulacny vzorec nasledujucej Struktury:

Priame naklady (PN)
Priamy material (H)
Priame mzdy (M)
Priame naklady na stroje (S)
Ostatné priame naklady (OPN)
Nepriame naklady (NN)
Vyrobné rezie (RV)
Spravne rezie (RS)
Naklady celkom
Zisk (Z)
Cena vypocitana (C)
Cena vypocitana je nakladova cena

Priamy materidl (H) — naklady na materidl, ktorého mnozstvo je mozné
vykalkulovat' priamo na kalkula¢nu jednicu a zostava sucastou hotového stavebného

diela.
PPC=CP+PN kde
PPC - planovana obstaravacia cena (planovana pofizovaci cena)
CP — cena obstarania (cena pofizeni)
PN — obstaravacie naklady (pofizovaci naklady)

Priame mzdy (M) — mzdy pracovnikov priamo sa podielajucich na vyrobe,

jednotkou je normohodina (Nh), ktora je ocenend mzdovymi tarifmi

Priame naklady na stroje (S) — naklady na ich obstaranie, montdz, prevadzku

a demontdz. Jednotkou je strojohodina (Sh)

Ostatné priame naklady (OPN) - vSetky ostatné Casovo rozlisené naklady, ktoré je
mozné stanovit’ alebo zistit’ priamo na kalkula¢nu jednicu ( naklady na socialne zdravotné

poistenie, dopravu a iné)
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Rezie su naklady, ktoré nie je mozné stanovit' na kalkulacnu jednicu.

Vyrobné rezie (RV) — vsetky druhy nakladov vznikajucich pri realizéacii vyroby,
ktoré nie je mozné stanovit na kalkulaéni jednotku. Patria sem: mzdy majstrov,
stavbyveducich, naklady na nakupované sluzby priamo suvisiace s vyrobou (telefony,
energie apod.) Kalkuluju sa pomocou dopredu stanovenej sadzby zo zvolenej zakladne.

Zéakladnou mo6zu byt priame mzdy alebo priame spracovacie naklady.

Spravne naklady (RS) — naklady spojené so spravou a riadenim podniku. Zahrnuja
vSetky druhy nakladov vratane mzdy a socialneho a zdravotného poistenia spravnych
pracovnikov. Kalkuluju sa pomocou dopredu stanovenej sadzby zo zvolenej zakladne.
Zakladnou moézu byt priame mzdy, priame spracovacie naklady alebo priame spracovacie

naklady a rezie vyrobné.

Zisk (Z) — sa tanovi z celkového objemu pozadovaného zisku ana jednotlivé
kalkulacné jednotky sa rozdeli pomocou prirazok alebo v absolutnej hodnote. Kalkuluje
sa predom stanovenou prirazkou zo zvolenej zakladne. Zakladnou mdézu byt priame

spracovacie naklady.

Priame spracovacie naklady — su naklady celkové néaklady znizené o naklady na

priamy material. [30]
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5. Porovnanie nakladov rekonstrukcie s novostavbou

5.1. Vstupné udaje, predstavenie skimaného objektu

V ramci praktickej Casti diplomovej prace boli dané do porovnania novostavba
rodinného domu s rekon§trukciou rodinného domu . V ramci rekonstrukcie bolo
vytvorenych 12 variant , ktoré su odstupniované podl'a narocnosti a rozsahu prac. Vo
vSetkych pripadoch je zachovana priblizne rovnaka uzitkova plocha , ktora spolu
s obostavanym priestorom slizi na vyhodnotenie finan¢nej naro¢nosti jednotlivych
variant. Vo variantoch s obmenou prvkov dlhodobej zivotnosti sa uvazuje aj
s dispoziCnymi upravami , ktoré zaistia sucasny Standard byvania. V pripade
rekonstrukcie iba prvkov kratkodobej zivotnosti je zachovand povodna dispozicia
objektu. Ako podklad bol pouzity objekt zo 60. rokov 20. storoCia , ktorého
zrekon§truovana podoba s dispozicnymi upravami bola pouzita ako podklad pre

vytvorenie novostavby na ucely tejto prace.

Vstupné tudaje do analyzy su cCerpané zpolozkovych rozpoctov spracovanych

v rozpodtarskom programe KROS 4 od firmy URS a.s..

Vysledkom analyzy bude stanovenie hranice rozsahu rekonstrukeii, ktoré su z finanéného
hl'adiska pre investora v porovnani s vystavbou novostavby vyhodné a ktoré uz nie.
Vysledkom bude cenovy rozdiel, na mernu jednotku, medzi novostavbou a jednotlivymi
variantami rekonStrukcie, ktory posluzi ako dolezity faktor pri investicnom rozhodovani.
Ked'ze naklady vynalozené na kupu stavebného pozemku alebo pozemku so starSim
objektom sa budu v zavislosti od lokality menit’ bude tento faktor zohl'adneny az na konci

financnej analyzy.

{ Novostavba 0‘ Rekonstrukcia

Naklady na ’Naklac!y na
7 I kdpu objektu s
kapu pozemku &
pozemkom ,
e il D i P
(p Yo 2|
Naklady na | | Naklady na :
vystavbu rekonstrukciu °
)
— S —

Obrazok 25 - Schéma zloZenia ndkladov na obstaranie si RD
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5.2.

Ako podklad k novostavbe bol kvoli preveditel'nosti analyzy pouzity podorysny tvar

zrekon§truovane] podoby rodinného domu z konca 60. rokov 20. storoia s vnesenymi

Novostavba

dispozi¢nymi upravami.

Jedna sa ojednopodlazny objekt so sedlovou strechou. Celkova uzitkova plocha
rodinného domu tvori 135,7 m2. Vstup do objektu je z bo¢nej strany domu do zadveria,
ktoré navezuje na chodbu a obyvaciu izbu. Z chodby je pristup do dvoch detskych izieb
a spalne so Satnikom. Z chodby je d’alej pristup do technickej miestnosti, kupelne
a samostatného wc. Obyvacia izba spojena s kuchynou je pristupna z chodby alebo cez

dve francuzske okna. Z kuchyne je pristup do komory. Pracoviia, nachadzajuca sa

v zadnej Casto objektu, ma dva vstupy, jeden z komory a druhy z exteriéru.

Obrdzok 26 - Pédorys Novostavba [31]

KUPELHA

CHODBA

\
\

N

DETSKA IZBA

LEGENDA MIESTNOSTI

DZNACENIE| NAZOV MIESTNOSTI PL%::TA
01 VSTUP 258
02 |cHopBA 11.74
03 |[sPALNA 14.07
04 |SATNA 310
05 [TECH M 414
06 [KUPELNA 303
07 |wc 198
08 KUCHYNA + OBYVACIA IZBA 35.90
09 [xomora 544
10 |DETSKAIZBA 15.64
11 DETSKA IZBA 18.12
12 |PRACOVNA 15.00

PLOCHA MIESTNOSTI CELKOM:

Obrazok 27 - Legenda miestnosti [31]
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5.2.1. Popis konstrukcii
Ziklady

Zalozenie objektu je na betonovych zakladovych pasoch a dvoch radoch strateného
debnenia z betonovych tvaroviek so zvislou a pozdiznou vystuzou vyplnenych betonom.
Zakladova doska hrubky 150 mm je polozena na Strkovom podsype a stratenom debneni.
Pod vonkaj§imi stipmi podopierajucimi krov su zakladové pitky z betonu a strateného

debnenia.
Zvislé konsStrukcie

Obvodové murivo je z brasenych tehal hrubky 500 mm, ktoré dosahuje rovnaku
hodnotu sucinitel’a prestupu tepla ako murivo z plnych péalenych tehal hrubky 450 mm
s kontaktnym zateplenim hrubky 200 mm. Vnatorné nosné muary su hrabky 240 mm ,

deliace priecky su hrubky 115 mm. Preklady st keramické.
Vodorovné konstrukcie

Stropnu  konStrukciu tvoria zelezobetonové keramické nosniky s keramickymi
vlozkami zaliate betonom s kari sietou. Stuzenie zvislych konStrukcii zabezpeci

Zelezobetonovy veniec.
Strecha

Konstrukcia krovu je tvorena vaznicovou sustavou obdlznikového podorysu, tvaru

sedlovej strechy. Krytina je keramicka, klampiarske prvky st z pozinkovaného plechu.
Izolacie

Na podkladnom beténe je pritavena hydroizolacia z asfaltového pasu. Od
zakladovych pasov je vytiahnuta tepelna izolacia z XPS priblizne 600 mm nad terén.
V podlahovych stvrstviach je EPS hrubky 140 mm. Stropna konstrukcia je z vrchnej
strany zateplend mineralnou izolaciou hrubky 360 mm. Medzi prekladmi je v mieste

umiestnenia okenného ramu izolacia z EPS.
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Vyplne otvorov

Vyplne otvorov v obvodovom murive su plastové zizolacného trojskla. Vnutorné

otvory maju laminatové oblozkové zarubne s vostinovymi dvernymi kridlami.
Podlahy

Suvrstvie podlahovej konstrukcie je tvorené samonivelatnym betonovym poterom
hrubky 45-50 mm, tepelnoizolatnou vrstvou z EPS hrubky 140 mm a konecnou
povrchovou upravou v zavislosti od typu miestnosti. V objekte su pouzité dva typy

povrchovych tprav a to laminatova podlaha a keramicka dlazba.
Povrchové upravy stien
Vonkajsie steny st omietnuté tenkovrstvou silikonovou omietkou.

Vnuatorné steny st omietnuté vapennocementovou jadrovou omietkou, opatrené

malbou, v hygienickych miestnostiach a kuchyni aj keramickym obkladom.
Technické zabezpecenie budovy

Z hladiska technického zabezpecenia budovy boli v rozpocte pouzité % podiely
jednotlivych poloziek na zaklade rozpoctovych ukazatelov cerpanych z cenovych
ukazatelov. Naklady na vnutorné vedenia kanalizacie, vodovodu, plynovodu, rozvody na
vykurovanie a elektromontaze su doplnené na zaklade rozpocCtového ukazatela pre

rodinné domy murované z tehal.

5.2.2. Naklady na vystavbu

V nasledujucej tabulke je zobrazené percentualne zastupenie jednotlivych prac

v rozpocte a ich porovnanie s cenovymi ukazatelmi podla cenovej sustavy CR na rok

2022 . [32]
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Tabulka 1 - Porovnanie percentualnych podielov novostavby s tabulkovymi hodnotami [31]

podiel

. . . cena praca podiel L .

Nazov stavebného dielu materidlu [k&] dielov [%] cenovej

sustavy

CR [%]
6174 168,08 100,0% 100,0%
HSV - Prace a dodavky HSV 2697 632,84 43,7% 57,9%
1 - Zemni prace 81 752,13 1,3% 1,9%
2 - Zakladani 471 286,14 7,6% 4,3%
3 - Svislé a kompletni konstrukce 805 545,82 13,0% 17,7%
4 - Vodorovné konstrukce 529 050,77 8,6% 10,6%
6 - Upravy povrchd, podlahy a osazovéni vyplni 584 322,27 9,5% 11,5%
8 - Trubni vedeni 6174,17 0,1% 0,1%
9 - Ostatni konstrukce a prace, bourani 67 646,98 1,1% 8,4%
998 - Pfesun hmot 151 854,56 2,5% 3,3%
PSV - Prace a dodavky PSV 3476 535,24 56,3% 42,1%
711 - Izolace proti vodé, vlhkosti a plynim 81 393,73 1,3% 1,2%
713 - Izolace tepelné 499 517,03 8,1% 3,1%
721 - Vnitrni kanalizace 104 960,86 1,7% 1,7%
722 - Vnitrni vodovod 90 693,99 1,5% 1,5%
723 - Vnitini plynovod 55 811,69 0,9% 0,9%
731 - Kotelny 111 623,38 1,8% 1,8%
733 - Rozvod potrubi 76 741,07 1,2% 1,2%
734 - Armatury 48 835,23 0,8% 0,8%
735 - Otopna télesa 62 788,15 1,0% 1,0%
762 - Konstrukce tesarské 591 833,42 9,6% 3,4%
764 - Konstrukce klempitské 78 798,72 1,3% 4,2%
765 - Krytina skladana 499 205,69 8,1% 0,7%
766 - Konstrukce truhlarské 227 353,70 3,7% 7,5%
767 - Konstrukce zamecnické 160 280,53 2,6% 3,1%
771 - Podlahy z dlazdic 157 279,14 2,5% 2,3%
775 - Podlahy skladané 109 599,85 1,8% 0,2%
781 - Dokoncovaci prace - obklady 98 718,86 1,6% 0,9%
784 - Dokoncovaci prace - malby a tapety 38 301,78 0,6% 0,6%
M21 -Elektromontaze 384 771,26 6,2% 6,2%

Najviacsie rozdiely v percentualnom zastapeni vznikli v stavebnych dieloch 9, 765, 762,
713 a 3. V poslednych dvoch rokoch dochadza k vyraznému néarastu cien niektorych
materialov vstupujucich do stavebnej vyroby. Boli to hlavne cena dreva, izol4cii ale aj
keramiky. Preto je mozné, ze rozdiely vznikli prave kvoli narastu cien materialov

vstupujucich do jednotlivych stavebnych dielov.
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Tabulka 2 - RU Novostavba [31]

Rozpoctové ukazatele stavebného objektu - NOVOSTAVBA

[m?, m?] [k&/m?, k&/m?)
Uzitkova plocha [m?] 135,6 45 532,21
Obostavany priestor [m?] 963,7 6 406,73

Cena novostavby podla zhotoveného rozpodtu vychadza na 6410 ké&/m?.
V porovnani s cenou podl'a rozpod&tovych ukazatelov, ktora je 7600 k&/m? pre rodinné
domy jednobytové, je vypocitanad cena nizSia. Rozdiel je pravdepodobne spdsobeny
prispdsobenim objektu pddorysne ako aj vzhl'adom starSej vystavbe. Je tu vacsia plocha
miestnosti, ¢im sa vyrazne zvySuje aj obostavany priestor objektu, ale zaroven sa

nepridava na konstrukciach.

Vypocet obostavaného priestoru bol zhotoveny na zaklade vzorca uvedeného
v kapitole =~ 4.3. Rozpoctové ukazatele, s pouzitim vykresovej dokumentacie

nachadzajucej sa v prilohach.
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5.3. RekonStrukcia

Ako podklad pre Cast’ rekonstrukcie bol pouzity objekt, ktory bol uvedeny do
uzivania vroku 1968. Rodinny dom je jednopodlazny, murovany z palenych tehal.
Zakladovu konstrukciu tvoria betonové zakladové pasy zalozené na unosnej zemine.
Krov je stojata stolica, krytina z keramickych tasiek. Stropna konStrukcia je tvorena
tramovym stropom so zaklopom. Obvodové vyplne otvorov su drevené alebo kovové.
Vnutorné vyplne otvorov su v ocelovych zarubniach. Vnutorné omietky st
vapennocementové, v hygienickych miestnostiach je keramicky obklad. Z vonkajSej
strany je dom omietnuty brizolitovou omietkou. Podlahy su drevené, keramické alebo

betonove.

Rodinny dom pred rekonstrukciou je L-kového pddorysu so vstupom zboku
z presklenej verandy. Nachadzaju sa v fiom 4 izby, z ktorych jedna je priechodna. Dalej
kuchynia s pristupom do komory ajednej zizieb. V dome sa nachadza technicka
miestnost’ a kupel'fia. V zadnej Casti domu sa nachadza sklad na naradie. Podorysné

usporiadanie viz. Obr. €. 28
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Obrdazok 28 - Pédorys povodného stavu RD [31]
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Vramci preskimania financ¢nej naro€nosti rdézneho rozsahu rekonstrukcie bolo
vytvorenych 12 variant. Variant 1 je finan¢ne aj rozsahom prac najnarocnejsi a variant 12
je najmenej naroény. Varianty boli zhotovené na zaklade dizky technickej Zivotnosti
jednotlivych konstrukceii a vo vzajomnej zavislosti niektorych prac (napr. pri vymene

elektroinstalacii je nutné zhotovit nové omietky apod.)

Tabulka 3 — Prehlad skimanych Variant rekonstrukcie [31]

VARIANT ¢. 1 2 3 4 5 6 7 (8 |9 10 |11 |12
| Zéklady
LS © s " -
S 1| zvislé konstrukcie
=)
=L krov
T N .
nosna ks
strop -
podhlad
krytina
klampiarske konstrukcie
= komplet
1 | podlahy B
5 povrch
o
2 vnutorné
>N
y:4 | omietky vonkajsie
o
2 zateplenie
= 0 .
=1 | vyplne obvodové
=1 | otvorov vnutorné

obklady
malby
tzb

Tabulka 4 — Predpokladana technicka Zivotnost jednotlivych konstrukcnych casti [33]

Konstrukéna Cast fredpoklladané Konstrukéna cast ‘!D.redpokl'adané
Zivotnost [roky] Zivotnost [roky]
Zaklady 150-200 vykurovanie 20-50
2vislé ks 80 - 200 elektroinstalacie 25-50
Stropy 80-200 bleskozvod 30-50
Krov 70-150 E vnutorny vodovod 20-50
Krytina 40-80 vnutorna kanalizacia 30-60
Klampiarske ks 30-80 vnutorny plynovod 20-50
Upravy vnutornych ks 50-80 ohrev teplej vody 20-40
Upravy vonkajsich ks 30-60
Vnuatorné obklady 30-50
Dvere 50-80
Okna 50-80
Povrchy podlah 15-80
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5.3.1. Variant 1

NajnaroCnejsi variant spociva v ponechani povodného obvodového muriva
a zékladovych pasov. Ostatné konstrukcie su nahradené novymi. Na obrazku ¢. 29 su

zobrazené uvazované buracie prace a nové podorysné usporiadanie objektu.
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Obrazok 29 — Pédorys Rekonstrukcia Variant 1 — zobrazenie buiracich prdc a nového stavu [31]

Zaklady

V ramci vytvorenia novej konStrukcie krovu su  pod vonkajSimi stlpmi

podopierajicimi pomurnicu umiestnené zakladové pétky z betonu a strateného debnenia.
Zvislé konStrukcie

Obvodové murivo je na niekolkych miestach domurované alebo vyburané, kvoli
vytvoreniu novych okennych a dvernych otvorov v ramci novej dispozicie, plnymi
palenymi tehlami. Vnutorné nosné mury, priecky a preklady st uplne odstranené
a nahradené novymi konstrukciami. Nové vnutorné nosné mury st hrubky 300 mm ,
deliace priecky su hrubky 115 mm. Novo osadené preklady st keramické, vysoké

v nosnych muroch a ploché v prieckach.
Vodorovné konstrukcie

Povodna stropnd konstrukcia tramového stropu so zaklopom je odstranena

a nahradena. Novu stropnu konStrukciu tvoria Zzelezobetonové keramické nosniky
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s keramickymi vlozkami zaliate betonom s kari sietou. Stuzenie zvislych konStrukeii

zabezpeci novovybudovany zelezobetonovy veniec, ktory nahradzuje pdvodny.
Strecha

Demontovana konstrukcia krovu bola tvorena kombinaciou stojatej a lezatej stolice.
Je nahradend vaznicovou sustavou obdlznikového podorysu, tvaru sedlovej strechy.
Povodna keramicka krytina aj s latovanim je odstranena a nahradena novou keramickou

krytinou, staré klampiarske prvky su nahradené novymi z pozinkovaného plechu.
Izolacie

V obvodovom murive je kvoli zabraneniu vzlinania vlhkosti do vrchnej stavby
dodato¢ne vlozena hydroizolacia zPE folie metddou podrezdvania. Na
novovybudovanom beténovom podklade v ramci skladby novych podlah je polozena
hydroizolacia z asfaltového pasu. V novych podlahovych vrstvach je EPS hrabky 100
mm. Stropna konstrukcia je z vrchnej strany zateplend mineralnou izolaciou hrubky 330

mm. Cely objekt je dodatocne zatepleny izolaciou z EPS hrubky 200 mm.
Vyplne otvorov

Vsetky povodné vyplne otvorov vratane ramov si nahradené novymi. Nové vyplne
v obvodovom murive su plastové zizolacného trojskla. Vnutorné otvory maju

laminatové oblozkové zarubne s vostinovymi dvernymi kridlami.
Podlahy

P6vodné podlahové konstrukcie vratane podkladnych vrstiev su odstranené. Nové
suvrstvie podlahovej konstrukcie je tvorené podkladnym betonom hrabky 100 mm,
hydroizola¢nou vrstvou z asfaltového pasu, tepelnoizola¢nou vrstvou z EPS hrabky 100
mm, betonovym poterom hriabky 60 mm a kone¢nou povrchovou tpravou v zavislosti od
typu miestnosti. V objekte su pouzité dva typy povrchovych uprav ato laminatova

podlaha a keramicka dlazba.
Povrchové upravy stien

Vonkajsie steny, zateplené kontaktnym zateplenim, su omietnuté tenkovrstvou

silikonovou omietkou.
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Vsetky povodné povrchové upravy vnutornych stien su odstranené. Vnatorné steny
si novo omietnuté vapennocementovou jadrovou omietkou, opatrené malbou,

v hygienickych miestnostiach a kuchyni aj keramickym obkladom.
Technické zabezpecenie budovy

Z hladiska technického zabezpecenia budovy boli v rozpocte pouzité % podiely
jednotlivych poloziek na zdklade rozpoctovych ukazatelov Cerpanych z udajov ziskanych
pre novostavbu. Naklady na vnutorné vedenia kanalizacie, vodovodu, plynovodu,
rozvody na vykurovanie a elektromontaze zahfriaji demontaz a nasledni montaz novych
vedeni. Z dovodu vysSej pracnosti a ndkladom na demontaz povodnych vedeni bola
k ziskanym nakladom pripocitana prirazka 10 %. Prirdzka je odhadnutd na zaklade
percentudlnych podielov demolécii v jednotlivych konstrukénych Castiach. Hodnoty sa

pohybovali od 3-21 % preto bola zvolena prirazka 10 %.

Vyhodnotenie vysledkov

Tabulka 5 - RU Rekonstrukcia Variant 1 [31]

Rozpoctové ukazatele stavebného objektu — REKONSTRUKCIA VARIANT 1

[m*, m’] [k&/m?2, k&/m?]
Uzitkova plocha [m?] 135,6 42 551,21
Obostavany priestor [m?] 963,7 5987,28

Cena rekonstrukcie takéhoto rozsahu po prepoéte na 1m? obostavaného priestoru je
po zaokrahleni na desiatky 5 990 K¢. V porovnani s novostavbou, kde je cena 6 410 K¢,
tvoria tieto naklady 93,5 % z ceny novostavby. Rozdiel tychto hodnou je 420 K&/m?. Po
prepoéte na 1m? uzitkovej plochy je vysledna cena zaokrihlena na stovky nahor pri
rekons§trukcii 42 600 K¢. V porovnani s novostavbou, ktord ma 45 500 K¢ tu vznika

rozdiel 2 900 K&/m?.
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5.3.2. Variant 2

Rozdiel medzi Variantom 2 a Variantom 1 je v rozsahu buracich prac pri vnutornom
murive. V tomto variante su odstranené len tie zvislé konstrukcie, ktoré su potrebné na
upravu dispozicie. Niektoré otvory si zmurované plnymi palenymi tehlami. Obvodové
murivo je na niekol'kych miestach domurované alebo vyburané kvoli novej dispozicii
plnymi palenymi tehlami. Vnutorné nosné mury, prieCky a preklady st na niektorych
miestach kvOli zmene dispozicie odstranené a nahradené novymi konstrukciami. Nové
deliace priecky st hrubky 115 mm. Novoosadené preklady su keramické, vysoké

v obvodovych muaroch a ploché v prieckach.

Tabulka 6 - Grafické zobrazenie rozsahu rekonstrukcie Variant 2 [31]
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Variant 2 H mimim

Na obrazku st zobrazené prevedené buracie prace a nové konstrukcie.
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Obrdazok 30 - Pédorys Rekonstrukcia Variant 2 — zobrazenie buracich prac a nového stavu [31]
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Vyhodnotenie vysledkov

Tabulka 7 - RU Rekonstrukcia Variant 2 [31]

Rozpoctové ukazatele stavebného objektu — REKONSTRUKCIA VARIANT 2

[m?, m’] [k&/m?2, k&/m?]
Uzitkova plocha [m?] 135,6 40 674,44
Obostavany priestor [m?] 963,7 5723,21

Cena rekonstrukcie takéhoto rozsahu po prepoéte na 1m? obostavaného priestoru je
po zaokrahleni na desiatky 5 720 K¢. V porovnani s novostavbou, kde je cena 6 410 K¢,
tvoria tieto naklady 89,3 % z ceny novostavby. Rozdiel tychto hodnou je 680 K&/m?. Po
prepoéte na 1m? uzitkovej plochy je vysledna cena zaokrihlena na stovky nahor pri
rekonstrukcii 40 700 K¢. V porovnani s novostavbou, ktord ma 45 500 K¢ tu vznika

rozdiel 4 800 K&/m?.
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5.3.3. Variant 3

Vo Variante 3 je oproti Variante 2 ponechany povodny tramovy strop, ktory je

z dolnej strany zatepleny podhl'adom s mineralnou izolaciou hribky 100 mm.

Tabulka 8 - Grafické znazornenie rozsahu Rekonstrukcie Variant 3 [31]
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Variant 3

Pddorysné usporiadanie objektu je rovnaké ako na obr. €. 30.

Vyhodnotenie vysledkov

Tabulka 9 - RU Rekonstrukcia Variant 3 [31]

Rozpoctové ukazatele stavebného objektu — REKONSTRUKCIA VARIANT 3

[m*, m’] [k&/m?, k&/m?]
Uzitkova plocha [m?] 135,6 34 439,66
Obostavany priestor [m?] 963,7 4 845,93

Cena rekonstrukcie takéhoto rozsahu po prepoéte na Im? obostavaného priestoru je
po zaokrahleni na desiatky 4 850 K¢. V porovnani s novostavbou, kde je cena 6 410 K¢,
tvoria tieto naklady 75,6 % z ceny novostavby. Rozdiel tychto hodnou je 1 560 K&/m?.
Po prepocte na 1m? tzitkovej plochy je vysledna cena zaokruhlena na stovky pri
rekonstrukcii 34 400 K¢&. V porovnani s novostavbou, ktorda ma 45 500 K¢ tu vznika

rozdiel 11 100 K¢&/m?.

45



5.3.4. Variant 4

Vo Variante 4 je v porovnani s predchadzajucim variantom nahradeny pdvodny
tramovy strop keramickym skladanym stopom zateplenym z vrchu mineralnou izoléaciou.

Je ponechany pdvodny krov a meni sa iba krytina s latovanim.

Tabulka 10 - Grafické zndzornenie rozsahu Rekonstrukcie Variant 4 [31]
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Dispozic¢né usporiadanie zostava rovnaké ako pri predchadzajacich variantoch. Meni
sa tvar zastreSenia a ubudaju 4 stipy, ktoré v pripade novej konstrukcie krovu podopieraju

pomurnicu.
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Obrazok 31 - Pédorys Rekonstrukcia Variant 4 — zobrazenie buracich prac a nového stavu [31]
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Vyhodnotenie vysledkov

Tabulka 9 - RU Rekonstrukcia Variant 4 [31]

Rozpoctové ukazatele stavebného objektu — REKONSTRUKCIA VARIANT 4

[m*, m’] [k&/m?2, k&/m?]
Uzitkova plocha [m?] 1354 36 820,27
Obostavany priestor [m?] 952,8 523244

Cena rekonstrukcie takéhoto rozsahu po prepoéte na 1m? obostavaného priestoru je
po zaokrahleni na desiatky 5 230 K¢. V porovnani s novostavbou, kde je cena 6 410 K¢,
tvoria tieto naklady 80,7 % z ceny novostavby. Rozdiel tychto hodnou je 1 180 K&/m?.
Po prepocte na 1m? tzitkovej plochy je vysledna cena zaokruhlena na stovky pri
rekons§trukcii 36 800 K¢&. V porovnani s novostavbou, ktora ma 45 500 K¢ tu vznika

rozdiel 8 700 K&/m?.
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5.3.5. Variant 5

Variant 5 je s ponechanim pdvodnej konstrukcie krov ako aj tramového stropu, ktory
je dodatocne zatepleny zdola mineralnou izolaciou vlozenou do sadrokartonového
podhladu. Z prvkov dlhodobej zivotnosti stale zostava zmena dispozicie u zvislych
konstrukcii, teda ich vyburanie, zamurovanie a dostavanie novych prieCok ako aj

podrezanie obvodového muriva s dodatocnym vlozenim hydroizolacie.

Tabulka 11 - Grafické zndzornenie rozsahu Rekonstrukcie Variant 5 [31]
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Pddorysné usporiadanie viz. Obr. €. 31

Vyhodnotenie vysledkov

Tabulka 12 - RU Rekonstrukcia Variant 5 [31]

Rozpoctové ukazatele stavebného objektu — REKONSTRUKCIA VARIANT 5

[m*, m’] [k&/m?2, k&/m?]
Uzitkova plocha [m?] 1354 29 720,79
Obostavany priestor [m?] 952,8 422355

Cena rekonstrukcie takéhoto rozsahu po prepocte na 1m? obostavaného priestoru je
po zaokruhleni na desiatky 4 220 K¢. V porovnani s novostavbou, kde je cena 6 410 K¢,
tvoria tieto naklady 65,2 % z ceny novostavby. Rozdiel tychto hodnou je 2 190 K&/m?.
Po prepoéte na 1m? uzitkovej plochy je vysledna cena zaokruhlena na stovky pri
rekonstrukcii 29 700 K¢&. V porovnani s novostavbou, ktorda ma 45 500 K¢ tu vznika

rozdiel 15 800 K¢&/m?.
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5.3.6. Variant 6

Vo variante 6 sa z prvkov dlhodobej zivotnosti zasahuje len do zvislych konStrukcii
kvoli dispozi€nym upravam. Ostatné prvky dlhodobej zivotnosti zostavaju povodné.
Z prvkov kratkodobej zivotnosti je oproti predchadzajucemu variantu vynechany

kontaktny zatepl'ovaci systém obvodovych stien.

Tabulka 13 - Grafické zndzornenie rozsahu Rekonstrukcie Variant 6 [31]
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Pddorysné usporiadanie zostava s dispozicnymi zmenami ako v predchadzajucich

variantoch.

Vyhodnotenie vysledkov

Tabulka 14 - RU Rekonstrukcia Variant 6 [31]

Rozpoctové ukazatele stavebného objektu — REKONSTRUKCIA VARIANT 6

[m*, m’] [k&/m?2, k&/m?]
Uzitkova plocha [m?] 1354 26 195,86
Obostavany priestor [m?] 952,8 3722,63

Cena rekonstrukcie takéhoto rozsahu po prepoéte na Im? obostavaného priestoru je
po zaokrahleni na desiatky 3 720 K¢. V porovnani s novostavbou, kde je cena 6 410 K¢,
tvoria tieto naklady 57,4 % z ceny novostavby. Rozdiel tychto hodnou je 2 690 K&/m?.
Po prepoéte na 1m? uzitkovej plochy je vysledna cena zaokruhlena na stovky pri
rekonstrukcii 26 200 K¢&. V porovnani s novostavbou, ktorda ma 45 500 K¢ tu vznika

rozdiel 19 300 K¢&/m?.
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5.3.7. Variant 7

Tento variant je posledny s vnesenymi dispozi¢nymi upravami a teda aj zasahom do
prvkov  dlhodobej  zivotnosti. Z prvkov  kratkodobej  Zivotnosti je  oproti

predchadzajucemu variantu ponechana povodna vonkajsia omietka.

Tabulka 15 - Grafické zndzornenie rozsahu Rekonstrukcie Variant 7 [31]
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Vyhodnotenie vysledkov

Tabulka 16 - RU Rekonstrukcia Variant 7 [31]

Rozpoctové ukazatele stavebného objektu — REKONSTRUKCIA VARIANT 7

[m?, m’] [k&/m?2, k&/m?]
Uzitkova plocha [m?] 1354 24 589,17
Obostavany priestor [m?] 952,8 3 494,30

Cena rekonstrukcie takéhoto rozsahu po prepoéte na 1m? obostavaného priestoru je
po zaokrahleni na desiatky 3 490 K¢. V porovnani s novostavbou, kde je cena 6 410 K¢,
tvoria tieto naklady 53,9 % z ceny novostavby. Rozdiel tychto hodnou je 2 920 K&/m?.
Po prepocte na 1m? tzitkovej plochy je vysledna cena zaokruhlena na stovky pri
rekonstrukcii 24 600 K¢&. V porovnani s novostavbou, ktorda ma 45 500 K¢ tu vznika

rozdiel 20 900 K¢&/m?.
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5.3.8. Variant 8

Variant zhodny s predchadzajicim bez zasahu do dispozicie objektu a ponechanim

povodnych vyplni otvorov v obvodovych stenach.

Tabulka 17 - Grafické zndzornenie rozsahu Rekonstrukcie Variant 8 [31]
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Na obrazku je zobrazené dispozi¢né usporiadanie objektu bez zasahov do prvkov
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Obrazok 32 - Pédorys Rekonstrukcia Variant 8 [31]

51



Vyhodnotenie vysledkov

Tabulka 18 - RU Rekonstrukcia Variant 8 [31]

Rozpoctové ukazatele stavebného objektu — REKONSTRUKCIA VARIANT 8

[m2, m?] [k&/m?, k&/m?]
Uzitkova plocha [m?] 131,7 22 869,77
Obostavany priestor [m?] 952,8 3 160,68

Cena rekonstrukcie takéhoto rozsahu po prepoéte na 1m? obostavaného priestoru je
po zaokrahleni na desiatky 3 160 K¢. V porovnani s novostavbou, kde je cena 6 410 K¢,
tvoria tieto naklady 48,8 % z ceny novostavby. Rozdiel tychto hodnou je 3 250 K&/m?.
Po prepocte na 1m? tzitkovej plochy je vysledna cena zaokruhlena na stovky pri
rekonstrukcii 22 900 K¢&. V porovnani s novostavbou, ktord méa 45 500 K¢ tu vznika

rozdiel 22 600 K¢&/m?.
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5.3.9. Variant 9

Z prvkov kratkodobej zivotnosti je v tomto pripade menené celé suvrstvie podlah
vratane povrchovej upravy, krytina strechy, klampiarske konsStrukcie vnutorné upravy
povrchov stien a z technického zabezpeCenia budov kotol a vykurovacie telesa. Od tohto
Variantu nie su menené rozvody technického zabezpecenia budovy astym spojena
nutnost’ zhotovenia novych omietok. Oproti predchadzajuicemu variantu su ponechané

povodné vyplne a ramy vnutornych otvorov.

Tabulka 19 - Grafické zndzornenie rozsahu Rekonstrukcie Variant 9 [31]
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Vyhodnotenie vysledkov

Tabulka 20 - RU Rekonstrukcia Variant 9 [31]

Rozpoctové ukazatele stavebného objektu — REKONSTRUKCIA VARIANT 9

[m*, m’] [k&/m?2, k&/m?]
Uzitkova plocha [m?] 131,7 14 040,40
Obostavany priestor [m?] 952,8 1940,43

Cena rekonstrukcie takéhoto rozsahu po prepocte na 1m? obostavaného priestoru je
po zaokrahleni na desiatky 1 940 K¢. V porovnani s novostavbou, kde je cena 6 410 K¢,
tvoria tieto naklady 29,9 % z ceny novostavby. Rozdiel tychto hodnou je 4 470 K&/m?.
Po prepocte na 1m? tzitkovej plochy je vysledna cena zaokruhlena na stovky pri
rekonstrukcii 14 000 K¢&. V porovnani s novostavbou, ktorda ma 45 500 K¢ tu vznika

rozdiel 31 600 K&/m?.
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5.3.10. Variant 10

Variant v ramci ktorého je zhotovena nova krytina aj s latovanim, nové klampiarske
prvky, obnovené povrchové uUpravy podlah, nové obklady a malby v celom objekte.

Rovnako je vynechany zatepleny podhl'ad z predchadzajucich variant.

Tabulka 21 - Grafické zndzornenie rozsahu Rekonstrukcie Variant 10 [31]
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Vyhodnotenie vysledkov

Tabulka 22 - RU Rekonstrukcia Variant 10 [31]

Rozpoctové ukazatele stavebného objektu — REKONSTRUKCIA VARIANT 10

[m*, m’] [k&/m?2, k&/m?]
Uzitkova plocha [m?] 131,7 9 916,84
Obostavany priestor [m?] 952,8 1 370,54

Cena rekonstrukcie takéhoto rozsahu po prepoéte na Im? obostavaného priestoru je
po zaokruhleni na desiatky 1370 K¢. V porovnani s novostavbou, kde je cena 6 410 K¢,
tvoria tieto naklady 21,2 % z ceny novostavby. Rozdiel tychto hodnou je 5 040 K&/m?.
Po prepocte na 1m? tzitkovej plochy je vysledna cena zaokruhlena na stovky pri
rekonstrukcii 9 900 K¢. V porovnani s novostavbou, ktora méa 45 500 K¢ tu vznika rozdiel

35 600 K¢&/m>.
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5.3.11. Variant 11

V tomto variante je ponechana povodna stre§né krytina. Su vymenené klampiarske

prvky, povrchy podlah, obklady a su zhotovené nové malby.

Tabulka 23 - Grafické zndzornenie rozsahu Rekonstrukcie Variant 11 [31]
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Vyhodnotenie vysledkov

Tabulka 24 - RU Rekonstrukcia Variant 11 [31]

Rozpoctové ukazatele stavebného objektu — REKONSTRUKCIA VARIANT 11

[m?, m’] [ké/m?, ké/m?]
Uzitkova plocha [m?] 131,7 3 928,79
Obostavany priestor [m?] 952,8 542,97

Cena rekonstrukcie takéhoto rozsahu po prepoéte na 1m? obostavaného priestoru je
po zaokruhleni na desiatky 540 K¢. V porovnani s novostavbou, kde je cena 6 410 K¢,
tvoria tieto naklady 8,4 % z ceny novostavby. Rozdiel tychto hodnou je 5 870 K&/m?>. Po
prepocte na 1m? uzitkovej plochy je vyslednd cena zaokrihlend na stovky pri
rekonstrukcii 3 900 K¢€. V porovnani s novostavbou, ktora méa 45 500 K¢ tu vznika rozdiel

41 600 K&/m?2..
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5.3.12. Variant 12

Rozdiel medzi variantom 9 a 10 je v nahradeni povrchovych uprav podlah. Vo

Variante 10 su nahradené keramické dlazby a drevené parkety su ponechané povodné.

Tabulka 25 - Grafické zndzornenie rozsahu Rekonstrukcie Variant 12 [31]
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Vyhodnotenie vysledkov

Tabulka 26 - RU Rekonstrukcia Variant 12 [31]

Rozpoctové ukazatele stavebného objektu — REKONSTRUKCIA VARIANT 12

[m*, m’] [k&/m?2, k&/m?]
Uzitkova plocha [m?] 131,7 3 129,54
Obostavany priestor [m?] 952,8 432,51

Cena rekonstrukcie takéhoto rozsahu po prepoéte na Im? obostavaného priestoru je
po zaokruhleni na desiatky 430 K¢. V porovnani s novostavbou, kde je cena 6 410 K¢,
tvoria tieto naklady 6,7 % z ceny novostavby. Rozdiel tychto hodnou je 5 980 K¢&/m?. Po
prepocte na 1m? uzitkovej plochy je vyslednd cena zaokrihlenid na stovky pri
rekonstrukcii 3 100 K¢. V porovnani s novostavbou, ktora méa 45 500 K¢ tu vznika rozdiel

42 400 K&/m?.
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5.4. Celkova analyza nakladov

5.4.1. Celkové investicné naklady

DPH

Na stavebnu vyrobu je stanovena znizena sadza DPH vo vyske 15 %.
VedP’ajsie rozpoctové naklady

Na VRN (zariadenie staveniska, prevadzkové vplyvy, izemné vplyvy apod.) bude na

jednotlivé Varianty uvazovanych v percentualnej sadzbe 5 % zo zakladnych nakladov.
Projektové prace
St vycislené na zaklade Vykonového a honorarového radu [34]
Rezerva

Pre novostavbu bude uvazované so 7% a pre rekonstrukcie s 10% sadzbou zakladiiu

tvoria vSetky predchadzajuce polozky.
Cena pozemku

Cena pozemku sa v zavislosti od lokality meni. Bola preto vytvorena tabulka
priemernych cien stavebnych pozemkov za obdobie 1/2022-12/2022. Ziskané udaje st
z portalu sreality.cz. [35]

Tabulka 27 - Priemerné triné ceny pozemkov za rok 2022 v CR [31,35]

Kraj cena stavebného pozemku [K&/m?]

Hlavni mésto Praha 18 177,00
Stredocesky kraj 5 275,00
Jihomoravsky kraj 4 807,00
Plzerisky kraj 2 595,00
Jihocesky kraj 2 517,00
Zlinsky kraj 2 381,00
Kralovéhradecky kraj 2 243,00
Pardubicky kraj 2 235,00
Kraj Vysocina 2 232,00
Liberecky kraj 2 177,00
Olomoucky kraj 2 081,00
Karlovarsky kraj 1 871,00
Ustecky kraj 1 848,00
Moravskoslezsky kraj 1 662,00
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Tabulka 28 - Vypocet celkovych investicnych nakladov [31]

Nazov ZRN [K¢] VRN [K¢] :’g::;;‘c'f Rezerva [K&] ce"a[?(‘;; DPH | ppH 15 % [Ke] .:f;'sf;:ﬁe
naklady [K¢]
Novostavba | 6 174 168,08 308 708,40 325 650,00 476 596,85 728512333 | 109276850 | 8377 900,00
Variant 1 5769 944,13 288 497,21 363 600,00 642 204,13 706424547 | 105963682 | 8123 900,00
Variant 2 5515 454,01 275 772,70 353 220,00 614 444,67 675889138 | 1013833,71 | 7772700,00
Variant 3 4670 018,15 233 500,91 305 270,00 520 878,91 5729 667,97 859 450,19 6 589 100,00
Variant 4 4 985 464,69 249 273,23 321 360,00 555 609,79 6111 707,72 916 756,16 7 028 500,00
Variant 5 4024 194,92 201 209,75 266 700,00 449 210,47 4941315,14 741 197,27 5 682 500,00
Variant 6 3546 919,33 177 345,97 239 020,00 396 328,53 4359 613,83 653 942,07 5 013 600,00
Variant 7 3329373,65 166 468,68 227 850,00 372 369,23 4096 061,57 614 409,24 4710 500,00
Variant 8 3011 491,50 150 574,58 210 560,00 337 262,61 3 709 888,69 556 483,30 4 266 400,00
Variant 9 1848 839,46 92 441,97 133 760,00 207 504,14 2282 545,58 342 381,84 2 624 900,00
Variant 10 1305 850,02 65 292,50 102 900,00 147 404,25 1621 446,77 243 217,02 1 864 700,00

Variant 11 517 342,88 25 867,14 43 395,00 58 660,50 645 265,53 96 789,83 742 100,00

Variant 12 412 097,47 20 604,87 35 024,00 46 772,63 514 498,98 77 174,85 591 700,00
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Tabulka 29 - jednotkové ceny na merné jednotky [31]

.. v . Percentualny Cenana Rozdiel od Ly . Rozdiel od
Nazov Celkc’ove mvestvlcne podiel k obostavany novostavby Cena uzntlv(ov? novostavby
FELELR] 144 novostavbe [%] priestor [K¢/m?3] [Ké/m?3] Elosiiie [Ké/m2]
Novostavba 8 377 900,00 100,0% 8 690,00 61 800,00
Variant 1 8 123 900,00 97,0% 8 430,00 260,00 59 900,00 1 900,00
Variant 2 7 772 700,00 92,8% 8 070,00 620,00 57 300,00 4 500,00
Variant 3 6 589 100,00 78,6% 6 840,00 1 850,00 48 600,00 13 200,00
Variant 4 7 028 500,00 83,9% 7 380,00 1 310,00 51 900,00 9 900,00
Variant 5 5 682 500,00 67,8% 5 960,00 2 730,00 42 000,00 19 800,00
Variant 6 5013 600,00 59,8% 5 260,00 3 430,00 37 000,00 24 800,00
Variant 7 4710 500,00 56,2% 4 940,00 3 750,00 34 800,00 27 000,00
Variant 8 4 266 400,00 50,9% 4 480,00 4 210,00 32 400,00 29 400,00
Variant 9 2 624 900,00 31,3% 2 750,00 5 940,00 19 900,00 41 900,00
Variant 10 1 864 700,00 22,3% 1 960,00 6 730,00 14 200,00 47 600,00
Variant 11 742 100,00 8,9% 780,00 7 910,00 5 600,00 56 200,00
Variant 12 591 700,00 7,1% 620,00 8 070,00 4500,00 57 300,00
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5.4.2. Vyhodnotenie ziskanych hodnét

V tabulke €. 29 modzeme vidiet vypocet celkovych investicnych nakladov na
obstaranie si novostavby a roznych urovni narocnosti rekonstrukcie. Tabul'ka neobsahuje

nakup stavebného pozemku / pozemku so stavbou na zrekonstruovanie.

Vypocitany cenovy rozdiel medzi novostavbou a variantmi rekonstrukcie z tabulky

2 alebo m® objektu na

¢. 30 je teoretickd hodnota, za ktoru sa oplati kapit m
zrekon§truovanie. Trzna hodnota takychto stavieb sa bude lisit' od lokality v ktorej je
objekt umiestneny. V predchadzajucej podkapitole siu uvedené priemerné ceny
stavebnych pozemkov za rok 2022 v jednotlivych krajoch CR. Nasledujiica tabulka
obsahuje ceny za m? RD pre rekonstrukciou za rok 2022, udaje su ziskané z sreality.cz.

V tabulke st zobrazené aj priemerné ceny za m? stavebného pozemku.

Tabulka 30 - Priemerné ceny za RD pred rekonstrukciou v jednotlivych krajoch za rok 2022 [31,35]

Cena stavebného pozemku Cena RD pred rekonstrukciou
[K&/m?] [K&/m?]
Hlavni mésto Praha 18 177,00 92 305,00
Stredocesky kraj 5 275,00 38572,00
Jihomoravsky kraj 4 807,00 30678,00
Kralovéhradecky kraj 2 243,00 24 797,00
Liberecky kraj 2177,0 22 791,00
JihoCesky kraj 2 517,00 21693,00
Zlinsky kraj 2 381,00 21435,00
Pardubicky kraj 2 235,00 21 070,00
Plzensky kraj 2 595,00 20529,00
Kraj Vysocina 2 232,00 19 998,00
Olomoucky kraj 2 081,00 19 750,00
Moravskoslezsky kraj 1 662,00 18 879,00
Ustecky kraj 1 848,00 18 214,00
Karlovarsky kraj 1 871,00 15 572,00

Podl'a tychto hodnét bola pre kazdy kraj vytvorena samostatna tabulka kde je
k nakladom novostavby pripocitana priemerna cena stavebného pozemku v danom kraji
a k nakladom rekonstrukcie je pripocitana priemerna cena rodinného domu pred
rekonstrukciou. Vysledné hodnoty jednotlivych variant rekonStrukcie su nasledne
odcitané od celkovych nakladov (vratane pozemku) novostavby. Kladné hodnoty su

z hladiska finan¢nej naro¢nosti vyhodné. Jednotlivé tabul'ky su v prilozené v prilohe 4.1.
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Tabulka 31 - Varianty rekonstrukcie vyhodné z hladiska financnej narocnosti [31]

Hlavni mésto Praha

¢islo Variantu rekonstrukcie

Stredocesky kraj

6,7,8,9,10,11a 12

Jihomoravsky kraj

3,5,6,7,8,9,10,11a 12

Kralovéhradecky kraj

3,4,56,7,8,9,10,11a 12

Liberecky kraj

3,4,56,7,8,9,10,11a 12

Jihocesky kraj

2,3,4,5,6,7,8,9,10,11a 12

Zlinsky kraj

2,3,4,5,6,7,8,9,10,11a 12

Pardubicky kraj

2,3,4,5,6,7,8,9,10,11a12

Plzensky kraj

2,3,4,5,6,7,8,9,10,11a 12

Kraj Vysocina

1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11 a 12 = vietky

Olomoucky kraj

1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11 a 12 = vietky

Moravskoslezsky kraj

1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11 a 12 = vietky

Ustecky kraj

1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11 a 12 = vietky

Karlovarsky kraj

1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11 a 12 = vietky

Tabul'ka zobrazuje zhrnutie vypoctov na jednotlivé kraje uvedené v prilohach.
V tabul'ke mo6zeme vidiet vyhodnotenie analyzy z hl'adiska nakladov. Toto vyhodnotenie
je stanovené na zaklade priemernych cien stavebnych pozemkov a rodinnych domov pred
rekonstrukciou. Ked'ze nepozname technicky stav rodinnych domov uréenych k

rekonstrukcii, vysledky sa pre konkrétne pripady m6zu mierne lisit’.
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6. Porovnanie z hl’adiska ¢asovej naro¢nosti
6.1. Harmonogram

Z hladiska Casovej naro¢nosti boli porovnané vsetky varianty rekonstrukcie medzi
sebou aj s novostavbou. St vytvorené Casové plany - harmonogramy viz. prilohy
Harmonogram. Vo vSetkych variantoch bolo na rovnaké prace uvazovany rovnaky pocet
pracovnikov. NajcCastejSie dvaja alebo jeden, pri Casovo naro¢nejSich ¢innostiach ako je
montaz/demontdz krovu, polozenie/demontaz stresnej krytiny, povrchové upravy stien
apod. Je uvazovany vyssi pocet pracovnikov. V harmonogramoch je uvazovana 8

hodinova pracovna doba, 5 dni v tyzdni.

Tabulka 32 - Dizka vystavby [31]
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Novostavba 3389,035 424 112 42 154 0
Variant 1 3361,756 420 142 21 163 -9
Variant 2 3188,649 399 133 21 154 0
Variant 3 2833,778 354 125 21 146 8
Variant 4 2691,667 336 117 21 138 16
Variant 5 2257,846 282 109 109 45
Variant 6 1901,289 238 99 99 55
Variant 7 1797,538 225 95 95 59
Variant 8 1595,754 199 80 80 74
Variant 9 1183,715 148 59 59 95
Variant 10 795,061 99 38 38 116
Variant 11 335,271 42 25 25 129
Variant 12 261,389 33 19 19 135

Vysledny pocet dni je ovplyvneny poctom nasadenych pracovnikov na jednotlivé
¢innosti. Celkovy pocet pracovnych dni potrebny na vystavbu novostavby je o 9 dni kratsi
ako pocet dni potrebnych na zrealizovanie najhorSieho variantu rekonstrukcie.
Rozhodujucim faktorom v tomto pripade by mohlo byt to, ze v pripade rekonstruovania
starSej stavby sa mozu pocas prac vyskytnut' nepredvidatelné okolnosti, ktoré by prace

predlzili aj predrazili.
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Prace technického zabezpecenia budov, ktoré st v rdmci rozpoctov stanovené
percentudlnou sadzbou, nie si v ¢asovych planoch zobrazené. Kich c¢asovému
ohodnoteniu by bolo potrebné zhotovit' polozkové rozpocty. Pri rekonstrukcii by bola
vys§Sia pracnost’ a asova narocnost’ kvoli demontéazi pdvodnych rozvodov a ostatnych

sucasti technického zabezpecenia budovy.

Z porovnania harmonogramov vyplyva, ze z hladiska dizky vystavby novostavba
takmer obsiahne dizku vystavby Variantu 1 rekonstrukcie. Z tabul’ky je zretelné, ze od

Variantu 3 je rekonstrukcia vyhodnejsia.
6.2. Uspora ¢asu

Na skumanie diZky trvania vystavby sa mdzeme pozriet’ aj zo strany uspory &asu
a s tym spojenou usporou nakladov na byvanie. Buduci uzivatel’ stavby musi pocas celej
vystavby hradit’ svoje naklady na byvanie (podnajom, energie apod) a zarovei aj naklady
spojené s vystavbou/rekonstrukciou rodinného domu (splatky hypotéky, material,
energie, poplatky apod). Cim skor sa jeho naklady zredukuju len na splatky hypotéky
a vydajky spojené s uzivanim domu, tym skor uciti ul'avu od financného zat'azenia. Preto
by faktor casu mohol v investicnom rozhodovani zohrat v niektorych pripadoch

vyznamnu rolu.
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7. Porovnanie z hPadiska nakladov na prevadzku

Néklady na prevadzku tvoria najvacSiu Cast' celkovych nakladov zivotného cyklu
stavby. Je preto vyhodné v realizaCnej faze investovat’ do takych materialov, zariadeni

a systémov, ktoré uzivatel'ovi stavby prinesu nizsie prevadzkové naklady.
7.1. Naklady na prevadzku

Pre vycislenie nakladov na prevadzku boli porovnavané objekty roztriedené do
nasledovnych kategorii : nizkoenergeticky dom (novostavba), starSi zatepleny dom
(Variant 1 az 5) astarSi nezatepleny dom (Variant 6 az 12). Na zaklade rozsahu
rekons§trukcii poslednych troch variant (Variant 10-12), mdzeme predpokladat, ze
rekonstrukcia takto malého rozsahu by bola potrebnéd na stavbe postavenej okolo roku
2000 aviac. Investor by mohol pouzit vyssie naklady na kupu objektu a previezt len
opravy menSieho rozsahu. Preto sa v porovnani nachadza aj stavba po roku 2000. Taktiez
sa v sucasnej dobe stavia Coraz viac pasivnych domov, ktoré su z hl'adiska nakladov na
vystavbu narocnejsie ako nizkoenergetické stavby. Tepelna strata objektu je naopak
nizsia ¢o zarucCuje nizsie prevadzkové naklady, preto st do porovnania vnesené aj pasivne

domy.

Na vypocet nakladov na prevadzku je potrebné poznat hodnotu tepelnej straty
objektu. Pre orienta¢nu hodnotu tychto udajov bola pouzita stranka vypoctiusporu.cz,
ktora obsahuje kalkulacku na vypocet tepelnej straty budovy na zéklade typu zastreSenia,
vykurovanej plochy, poctu podlazi, lokality a energetického S§tandardu domu. Pre
vycislenie bola zvolena lokalita Brno. Vyrenovované vysledky su uvedené v tabulke

a v prilohe 4.2 . [36]

Tabulka 33 - Orientacnd tepelnd strata [31]

Orientacna tepelna strata objektu [kW]

Min. Max. Priemer
Pasivny dom 3,30 4,40 3,85
Nizkoenergeticky dom 4,00 5,50 4,75
Stavba po roku 2000 5,20 7,10 6,15
Starsi zatepleny dom 6,60 8,90 7,75
Starsi dom 12,80 17,30 15,05
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Tabulka 34 - Naklady na prevadzku [31]

Pasivny Nizko- Stavba po Starsi Staréi dom
dom energeticky | roku 2000 | zatepleny

Naklady na 1 20750 25600 33130 41740 81050

vykurovanie [Ke/rokl | , |, /c, 17820 23060 29060 56420
Naklady na pripravu | 1 6290
teplej vody [Ké/rok] 5 4790
Naklady na 1 25200
elektrinu[K¢/rok] 5 18650
Naklady na stale 1 4054
platby [Ké/rok] 5 7669

Naklady na
1

servis/udribu 3300
[Ké/rok] 2 5735

Celkové naklady 1 59594 64444 71974 80584 119894

[Ké/rok] 2| 51294 54664 59904 65904 93264

1 - kondenzacény plynovy kotol, 2 - tepelné ¢erpadlo vzduch/voda

V tabulke s zobrazené roné naklady na prevadzku jednotlivych stavieb. Udaje st

ziskané zo stranky vypoctiusporu.cz [37]. Vysledky pre jednotlivé typy su uvedené

v prilohe 4.3. Z hl'adiska hlavného zdroja tepla su porovnavané kondenzacny plynovy

kotol s tepelnym Cerpadlom vzduch/voda. Investi¢né naklady na tepelné Cerpadlo su raz

tak vysoké ako investicné naklady na kondenzacny kotol. V pripade nehospodarne;

budovy je vSak navratnost’ tejto investicie pri starSom dome do 8 rokov od obstarania.

Energeticky uspornejSie domy vyzaduju o nieCo vysSie investicné naklady, ale

z dlhodobého hl'adiska maju vyrazne nizsie prevadzkové naklady. Navratnost’ investicie

sa moze lisit v zavislosti od vysky celkovych investicnych nékladov, vzhladom na rast

cien energii je vhodné tuto investiciu zvazit’.
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8. Zaver

V teoretickej Casti prace boli uvedené podmienky a charakter vystavby v sucasnosti
a vdruhej polovici minulého storoia. Tieto informécie sluzili na zoznamenie sa
s prostredim z ktorého pochadza vicsina objektov uréenych k rekonstrukcii. Podmienky
sucCasnosti sluzia na oboznamenie sa so sucasnymi podmienkami vystavby a legislativou,
ktora sa musi dodrziavat. Dalej boli uvedené spdsoby stanovovania cien rodinnych

domov z ktorych bolo z Casti Cerpané pri spracovani praktickej Casti prace.

Cielom praktickej casti prace bolo vytvorenie ucelenej analyzy nakladov na
novostavby v porovnani s rekon§trukciami. Na zaklade podkladov boli spracované
polozkové rozpocty na rdzne stupne naro€nosti rekonstrukcie, ktoré boli porovnavané
z hl'adiska nékladov s novostavbou. Po vy¢isleni hlavnych rozpoctovych nakladov na
jednotlivych vstupov boli naklady navySené o vedl'ajSie rozpoctové naklady, projektové
prace, rezervu a DPH. Ziskané hodnoty boli prepocitané na jednotkové plochy podla
uzitkovej plochy a obostavaného priestoru. Bol stanoveny percentualny podiel nakladov
voci novostavbe a rozdiel hodnot na jednotkové plochy oproti novostavbe. Tato tabulka
je vstupnym udajom pre vyhodnotenie analyzy z hladiska nadkladov na vystavbu podla
aktualnych cenovych podmienok hodnotenej lokality. Pre uceleny zaver analyzy bol na
zaver vneseny aj faktor lokality a podla neho je vyhodnotend analyza s vysledkami
vyhodnosti jednotlivych variant v z&vislosti na lokalite. Percentualne vyjadrenie podielov
jednotlivych variantov rekonS$trukcie voci novostavbe je mozné vyuzit aj pri navyseni

cien vplyvom inflacie.

Pre ucelene porovnanie bolo prevedené porovnanie aj z hl'adiska ¢asu a nakladov na
prevadzku. Casové porovnanie nevykazuje vyrazny rozdiel medzi najhor§im variantom
rekonstrukcie a novostavbou. Avsak je nutné podotknut’, ze v pripade rekonstrukcie moze
prist pocas vystavby k objaveniu neo¢akavanych nakladov. Preto ak mame ist’ na stranu
bezpecnu je vhodné si pri rekonstrukcii stanovit' vyssiu Casovu (aj financnl) rezervu.
Porovnanie z hl'adiska nakladov na prevadzku ma demonstrovat’ dolezitost’ investicie do
materidlov a technologii, ktoré znizuju celkovi tepelnu stratu domu atym Setria
energiami. Z hl'adiska ¢asu su prave prevadzkové naklady tou najvys$Sou polozkou zo

zivotného cyklu stavby.
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