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1 uvoD

V dobég, kdy stavebni prdmysl reprezentuje spotiebu 40 % globalné vyrobené primarni
energie a zhruba stejné mnozstvi produkce sklenikovych plynd, je hledani staveb s nizsim
environmentalnim dopadem nasnadée. Pravé stavby na bazi dfeva — dfevostavby, jsou vfadée
porovnani s tradiénimi konstruk&nimi systémy pravem prezentovany jako stavby s niz§im
environmentalnim dopadem.

Soucasné za poslednich deset let dfevostavby provazi kontinualni rést podilu na celkovém
poctu vdech dokon&enych rodinnych domd v Ceské republice. Zatimco v roce 2000 byl podil
drevostaveb na celkové vystavbé rodinnych domd 1,4 % a dokonceno bylo 133 rodinnych dom
na bazi dreva, v roce 2021 se jednalo o 2 645 rodinnych domd, coz ¢inilo podil 14,7 %. Zdali jsou
drevostavby v Ceské republice na vzestupu diky niz&imu environmetalnimu dopadu, rychlé
vystavheé Ci je vybér materialové baze motivovan nizsimi pofizovacimi naklady je véci diskuze.
S rostoucim poétem dievostaveb na trhu s rodinnymi domy roste také potfeba znalcd, odhadcd,
bank a zdstupcl investorl dfevostavby oceriovat. A to jak z pohledu trzni hodnoty, tak z pohledu
odhadu investi¢nich nakladd, alt. zastavnich hodnot.

Prave na tuto situaci pfedkladana disertacni prace reaguje a snazi se poskytnout aktualni
poznani v oblasti vystavby rodinnych dom( na bazi dfeva — difevostaveb v kontrastu k majoritni
skupiné zdénych rodinnych domd.

Motivaci pro feseni tématu vlivu materidlové baze stavby na jeji hodnotu byla od pocatku
¢etna diskuze v komunité investorske, projektantské i znalecké. Leitmotivem prace se tak stava
otazka, jsou dfevostavby levnéjsi oproti zdénym stavbam? Pravé tato otazka byla inspiraci pfi
vymezeni diléich cild préce. Snahou autora pak je krom Feseni vymezenych cilll sestavit komplexni
souhrn informaci v oblasti posouzeni nakladové problematiky a dfevostaveb.



2  STANOVENICILU

Cilem prace je verifikovat stavajici obvykle pouzivané metody nakladového ocenéni staveb
vCéetné odpovidajicich datovych zakladen, ve vazbé na investiéni naklady na bazi trznich dat,
s vyuzitim kombinaci obvyklych materidlovych a konstrukénich variant rodinnych doma. Vymezeny

cil je podporovany tfemi vystupy:

1. Paorovnani obvyklych metod nakladoveho ocenéni s investic¢ni naklady na bazi trznich dat
pro rodinné domy;

2. identifikace a analyza faktor( ovliviiujicich vysi investiénich nakladl na bazi trznich
dat u rodinnych domd;

3. efekt volby materidlové baze na naklady spojené s konstrukcemi v pribéhu Zivotniho cyklu
stavby.

2.1 DILCICIL €.1,POSOUZENI METOD NAKLADOVEHO OCENEN("

Ukolem je posouzeni hodnoty b&Zné pouzivanych metod: nakladové ocenéni, pfedevsim
propocet THU a nékladovy zptsob dle cenového pfedpisu (441/2013 Sb., ve znéni pozdgjsich
pfedpist planého k 1. 3. 2020) v komparaci s naklady na béazi trznich dat.

Stanovené hypotézy:

H1: Odhad investitnich nakladt pomoci cenovych ukazatell RTS (THU) vykazuje b&Znou
odchylku +/-15 % pfi porovnéni s nabidkovymi cenami na vystavbu rodinnych dom.

H2: P¥i pouZiti nakladového pfistupu ocefiovaci vyhld8ky se dosahuje odchylky +/-15 %
oproti nabidkovym cendm rodinnych domd.

Hypotézy jsou stanovené na zakladé Cetnych zkuSenosti z oblasti odhadu investi¢nich
nakladl avyuZivani jednotlivych metod. Zarover jsou inspirovany problematikou uréenych
cenovych ukazatel( pro nové technologie vystavby ze Slovenska [2]. Zvolena hranice +/-15 % je

udavana jako b&zna odchylka u cenovych ukazateld spol. RTS. [3]

2.2 DILCICIL C.2 ,FAKTORY OVLIVNUJICI INVESTICNI NAKLADY"

Ukolem je identifikace a analyza cenotvornych faktord na investiéni naklady u rodinnych
domd s ddrazem na materialovou bazi.
Stanovené hypotézy:

H3: Dfevostavby jsou levné;jsi oproti zdénym rodinnym domdm o 10 %.

H4: Prizemni rodinné domy jsou drazsi nez vicepodlazni rodinné domy z hlediska
jednotkovych nékladd.

H5: Panelova montaz dievostaveb je z hlediska stavby levngjsi technologii v porovnani
se staveni$tni montaZi.



Hypotézy jsou stanoveny na zakladé cetné diskuze v odborné komunité i komunité
investord. Zaroven jsou podporfeny problematikou nékladd Zivotniho cyklu, kdy pravé investi¢ni
naklady tvofi vyznamnou ¢ést naklad( celého Zivotniho cyklu. Stanoveny rozdil 10 % je casto
zazitym paradigmatem, které neni podlozeno rozsahlym zkoumanim. V minulosti se k hodnoté 10 %
bliZil ve svém porovnani realizaénich cen napf. Kafia. [4]

2.3 DILCicCIL €. 3,POSOUZENIVLIVU MAT. BAZE NA LCC"

Jednd se o identifikaci vlivu volby materidlové béze rodinnych domd na LCC stavby, tj.
v pribéhu pofizovaci, provozni a likvidaéni faze Zivotniho cyklu rodinnych domd.

Stanovené hypotézy:

H6: Naklady celého Zivotniho cyklu u dfevostaveb jsou z pohledu néklad( na konstrukce
levne;jsi oproti zdénym rodinnym domiim, za jinak srovnatelnych podminek.

Hypotéza je stanovena na zakladé zahrani¢ni literatury v kontrastu chybgjicich
odpovidajicich studii v prostiedi Ceské republiky. Na vliv materialové baze na naklady Zivotniho
cyklu se zaméfili napf. ve studiich na Slovensku [5], [6], v Litvé [7], Australii [8], Malajsii [3] a dalSich.



3  NAKLADOVY PRISTUP OCENOVANINEMOVITYCH VECI

Nakladovy pfistup je zaloZzen na predpokladu, Ze kupujici za nemovitou véc nezaplati vice
nez naklady na jeji pofizeni nebo jeji alternativu podobné uziteénosti. Pfistup poskytuje indikaci
hodnoty vypoctem nahradovych nakladd nebo reprodukénich naklad( aktiva a provadéni srazek za
opotfebeni. [20]

Déale [21] uvadi: Nsgkladovy pristup oceriovéni nemovitych veci je zaloZen na porovnani
s naklady na vystavbu nové nebo podobné budovy. Odhad nakladd je déle upraven o opotrebeni.

Zazvonil knakladovému pfistupu dodava, Ze je zalozen na oportunitnich nakladech,
respektive nakladech za substitut &i blizkou alternativu oceriované nemovité véci. Naklady tak
zahrnuji veskereé investice, které existenci podobnych nemovitosti podmiriuji €i skutecné pfispivaji
k nejlep$imu a nejvy$8imu vyuziti ocefiované nemovité véci. [15]

K nékladovému pfistupu Ort uvadi: ,Zakladni princip nakladové metody spociva v porovnani
znamych (skuteénych) reprodukénich nakladt stavby s porovnatelnymia funkénimivlastnostmi se
stavbou oceriovanou a v analyze uplatnitelnosti téchto nakladd na trhu”. [22]

Pri pouziti ndkladového pfistupu Ize vychéazet z nékolika nakladovych koncepci dle druhu
pouzitych nakladd, kterymi jsou:

1) Historické néklady (napf. jsou dolozeny fakturou), ¢asto nutné transformovat na
sou€asnou cenovou Uraver;

2) Naklady v soucasné cenové Grovni (tedy k datu ocenéni), které Ize ve vztahu
k ocenovaneé nemaovité véci dale ¢lenit na: reprodukéni naklady; nahradové naklady;
alternativni naklady; [15]

V prosttedi Ceské republiky rozezndvame nékolik zédkladnich metod urgeni nékladd,
respektive odhadu reprodukéni ceny ocerované budovy. Jedna se o individualni cenovou kalkulaci,
podrobny poloZkovy rozpocet, metodu agregovanych poloZek a propocet dle cenovych ukazatelQ.
Ke kazdé metodé se vaze jistd mira pfesnosti, ale i pozadavek na vstupni informace a podklady.

K dalsim metodam urceni vychozi hodnoty stavby, resp. reprodukéni ceny, patfi vyuziti
néakladového zplisobu z cenového piedpisu bez zohlednéni polohy a trhu (respektive s vypusténim
koeficientd Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu — pp). [14]

V zahraniéni literatufe se také ve vazbé na naklady a jejich analyzu objevuje pfistup vyuziti
néakladd, které byly jiz vynaloZeny. Tyto ,realizované néklady” odréZi trh vdaném segmentu.
Predevsim pak ve vefejném sektoru jsou dobfe dostupné (vefejné pfistupny registr smiuv). [27]
Pouziti jiz vynalozenych nékladd, jejich adjustace dle velikosti a pfipadné lokality je doporucena
také v publikaci The appraisal of real estate. [21]



3.1 VYSTAVBA RESIDENCNICH STAVEB V CR

Rodinné a bytové domy patfize statistického hlediska k nejcetnéji dokoncovanym stavbam.
V roce 2021 bylo dokonéeno 18 035 rodinnych domU a 410 bytovych domd.
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Graf 6.1 Vystavba rodinnych dom( v letech, dle mat. baze. [29]

Z hlediska materialové baze u rodinnych domd Ize pozorovat rostouci poc¢et dokonéenych
drevostaveb a klesajici pocet zdénych rodinnych domd.

V absolutnich &islech se jednd o tisice dfevostaveb dokon&enych po roce 2000. Udaje
0 vystavbé jsou sestaveny z dat CSU (po&et dokon&enych rodinnych domé v CR) [29] a Asociace
dodavateld montovanych domd, z. s. (ADMD).

Tab. 8.1 Poget dokon&enych rodinnych domd, dle let a mat. baze. [29]

Rok Celkem RD (ks) Dievostavby (ks) CeIII(QTJm(szd)éné Podil dh(a;s;staveb
2015 13412 1791 11621 13,4
2016 14 015 2013 12 002 14,4
2017 14 548 2159 12 389 14,8
2018 18 287 2945 15342 16,1
2019 18390 2749 15 641 14,9
2020 18127 2836 15 291 15,6
2021 18 035 2645 150089 14,7




4  METODOLOGIE

Zakladem disertacni prace je sestaveni databéze (déle jen ,primarni databaze") rodinnych
domd v rliznych konstrukénich a materidlovych variantach vé. cenovych informaci a charakteristik
stavby (velikost, vybaveni, aj.). K sestaveni databaze budou vyuZity nabidkové ceny rodinnych
dom( na kli¢. Argumentace této volby je provedena déle, stejné jako detailni popis sbéru a rozsahu
dat.

4. ODHAD PORIZOVACICH NAKLADU

Rodinné domy z databdze jsou ocenény pomoci dostupnych rozpoctovych ukazatelC.
K ocenéni jsou vyuzity cenové ukazatele spol. RTS. Rodinné domy jsou rovneéz ocenény také
nékladovou metodou v souladu s oceriovaci vyhlaSkou ¢. 441/2013 Sb. ve znéni k datu 1. 3. 2020.

K pofizovacim nakladdm jsou pficteny také naklady na projektovou dokumentaci. Stanoveny jsou:

e odhad pofizovacich nakladd rodinnych domd, dle cenovych ukazatel( vé. nakladd
na projektovou dokumentaci;
¢ odhad pofizovacich nakladd rodinnych domd, dle oceriovaci vyhlasky;
o koeficientu vybaveni K4 =1;

o individualni ur€eni koeficientu vybaveni K4.

V dal$i fazi je provedena komparace odhadu nakladl s investi¢nimi naklady, vychazejici
z nabidkovych cen. Komparaci bude stanoven rozdil pfislusnych rozpoctovych ukazatell a jejich
vyhodnoceni, coz vede k posouzeni relevance jejich pouziti a také zjisténi vztahu mezi ndkladovym
ocenénim a nabidkovymi cenami na rodinné domy na Kli¢, resp. investi¢nimi naklady rodinnych
domd. Stanoveny jsou jednotkové investiéni naklady JIN v nasledujicim ¢lenént:

e JIN pfizemni zd&né rodinné domy (K&/m?3, K&/m?);
¢ JIN pfizemni rodinné domy — dfevostavby (K&/m?3, K&/m?);
e JIN dvojpatrové zdéné rodinné domy (K&/m?, K&/m?);

¢ JIN dvojpatroveé rodinné domy — dievostavby (K&/m?, K&/m?).

4.2 KVANTITATIVNI METODY

Data ze sestavené primarni databaze jsou vyhodnoceny za pomoci statistickych metod
k identifikaci zakladnich faktord, které ovliviiuji vysi investiénich naklad( rodinnych domd. Za timto
GUcelem je vyuZito linedrnich mnohorozmérnych regresnich modeld, zobecnénych
mnohorozmérnych regresnich modell, parovych testd pro hlavni faktory ovliviiujici vysi
investiénich naklad( a dale korelacni analyza (druhy korelaci dle typu proménnych), analyza
rozptylu ANOVA.

Korelani analyzy pres jednotlivé dil¢i databaze. Vyuzito je:

e Pearsonova korelace;

e Spearmanova korelace;



e (Cramerova korelace;

e Kendallova korelace.

4.3 POSOUZENINAKLADU NA KONSTRUKCE V PRUBEHU ZIVOTNIHO
CYKLU STAVBY LCC S DURAZEM NA KONSTRUKCE

Jednotlivé zkoumané rodinné domy jsou posouzeny také z hlediska nakladd, které jsou
vynaloZené v souvislosti s konstrukei stavby v priib&hu Zivotniho cyklu, déle jen ,LCC-KCE". Jedna
se tedy o naklady investi¢ni, naklady na Gdrzbu a naklady na likvidaci stavby. Vzhledem k orientaci
prace na nakladové ocefiovani nemaovitych véci se autor zameértuje pfedevsim na naklady spojené
s zivotnim cyklem samotnych konstrukci rodinnych domU. Zamérné tak nenf uvazovano posouzeni
nékladd Zivotniho cyklu (LCC) v pIném rozsahu. Diléi néklady dle fazi jsou stanoveny zékladé
rliznych pfistupd, viz dale. Podrobny popis vypoctd je pak uveden v kap ¢. 7, Metody, v&. komentare
k uréeni diskontni sazby a delky zivotniho cyklu.

e Investitni naklady (primarni databaze);

e provozni naklady na vytapéni, ohiev TV (uvaZovano shodné);
e néaklady na udrzbu (stanoveno procentni sazbou);

e demolitni naklady (stanoveno propo&tem);

e likvidaéni naklady (stanoveno propottem).
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5 DATA

Databaze obsahuje 1520 nabidek na vystavbu typovych rodinnych domd na kli¢ od
38 rliznych stavebnich spolecnosti, které nabizi vystavbu rodinnych domd na klic.

Databaze byla sestavena v obdobi ¢erven 2019 az bfezen 2020. VSechny nabidkoveé ceny
a pouzité standardy byly aktualizovany do shodné GUrovné, a to v obdobi Unor az bfezen 2020.
V meziCase shéru dat fada stavebnich spole€¢nosti ukoncila svou €innost, a tak vice jak 500 dalSich
nabidek bylo vyfazeno z databaze.

Do databéaze jsou zahrnuty pouze kompletni nabidky na vystavbu rodinnych domd na klic.
Z di@vodu porovnatelnosti uzitnych parametrl staveb jsou zahrnuty stavby pouze v podobném
energetickém standardu. Vylou€eny tak jsou energeticky pasivni €i aktivni domy. Vzhledem k nizké
vystavbeé rodinnych domd z CLT paneld, roubenek a srubl nejsou tyto technologie zohlednény
v sestavené databdzi. Jedna se tak o databazi zdénych rodinnych doma a dfevostaveb, vystavéné
panelovou ¢i stavenistni montazi. Rozsah zahrnutych konstrukénich systémué rodinnych dom je
patrny z obr. €. 1. Postup k dopInéni chybéjicich Gdajd je uveden v hlavnim dokumentu disertacni
prace.

Rodinné
domy
{ I | ]
Betonové o <
Zdéné RD Drevostavby
panely
J : \
Dodatecné Ramova | Masivni Dalsi kéni
zateplené L T— konstrukce | konstrukce systémy
zdivo B Slaméné
=== Sruby a stavby
:| Vicevrstvé ||| Pref. panely roubenky
zdivo : :
e Stavenistni
montas CLT panely

Primarni databaze
Obr. &.1—- Schema béznych konstrukénich systémd rodinnych dom( s fe$enou podmnozinou.

[vlastni]

Primarni databéaze je déle ¢lenéna do 5 dil¢ich databéazi, které tvofi podmnozinu vzorkd pro
testovani pfislusnych proménnych (dil&i cil &. 2). Dale je z databaze Serpano pro fedeni diléich cil
¢.1ac. 3.

Volba nabldkovych cen

Nabidkové ceny byly zvoleny z nékolika ddvodd. Prvnim dlvodem byla dostupnost velkého
mnoZstvi vzork{, coZz umozriuje sestaveni rozsahlé databaze. Dlvodem pouziti nabidkovych cen je
skute€nost, ze takové ceny reflektuji trh samotny. Nejedna se tak o teoreticky propocet cen
na zakladé cenové soustavy ani pouZziti rozpoétovych ukazatel( pro rychlé propocty pofizovacich
nakladl. Z hlediska terminologie v oblasti oceriovani nemovitosti odpovidaji pouzité nabidkové
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ceny sumeé penéz, za kterou Ize dany rodinny dm pravdépodobné pofidit s ohledem na cas
a Ucastniky transakce na danem segmentu trhu. V kontextu nédkladového ocerovani pak Ize cenu
pfipodaobnit naklady ze souhrnného rozpoctu. Obsahuji totiz naklady na stavbu samotnou, vedlejsi
naklady, naklady na projektovou dokumentaci aj. Z pohledu investora se pak jedna o investi¢ni
naklady, stanovené na zakladé trznich dat. Z tohoto dlvodu jsou tyto ceny dale oznacdovany jako
investiénl naklady, pfipadné jako investiénf naklady stanovené na zakladé trznich dat.

Jednd se o investi¢ni ndklady na nové stavby. Zcela je tak vylou€eno opotiebeni. S jistym
nadhledem lze Fici, ze je uréena nédkladova hodnota, ke dni dokonéeni stavebniho dila. Zaroven
investiéni naklady nejsou zatiZzeny lokalitou. Teoreticky tak Ize stavby umistit kdekoli na vhodny
pozemek.

Tab. & 2 Prehled testovanych dat v diléich databazich., pro Feseni dilciho cile ¢. 2. [viastni]

Faktor/dil&f databaze Dilef Dilef Diléi databaze Dilef Dil¢f databaze
databaze | databaze I 1] databaze IV Vv
Nézev Primarni  Geometrie  Dfevostavby  ZdénéRD Dvoug%d'azn'
Pocet vzork( v sadé 1520 1398 946 574 555
Uzitna plocha ANO ANO ANO ANO ANO
Pocet podlazi ANO ANO ANO ANO NE
Garaz ANO ANO ANO ANO ANO
Tvar strechy ANO ANO ANO ANO ANO
Zdroj vytapéni ANO ANO ANO ANO ANO
Podlahové vytapéni ANO ANO ANO ANO ANO
Komin ANO ANO ANO ANO ANO
Tvar pldorysu ANO ANO ANO ANO ANO
Cena obkladu ANO ANO ANO ANO ANO
Materidlova baze ANO ANO NE NE ANO
Pliopustnost pro vodni ANOD ANO ANOD ANOD ANOD
pary
Dodavatel ANO ANO ANO ANO ANO
Mindex NE ANO NE NE NE
Reseni 2 NP NE NE NE NE ANO
Technologie NE NE ANO NE NE
dfevostavby
;Echnologle zdéného NE NE NE ANOD NE
Clenstvi v ADMD NE NE ANO NE NE
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8  SHRNUTI VYSLEDKU

Posuzované databéaze byly sestaveny k 03/2020, tedy na prahu obdobi, kdy zapocaly
turbulentni zmény na trhu stavebnich praci a trhu se stavebnimi materialy. Z dnesniho pohledu
(2022) Ize obdobi sestaveni databaze povaZovat za obdobi, kdy byl trh ustélen , tj. bez vyraznych
vykyv( v cenéch jednotlivych komodit ve stavebnictvi.

B.1 CIL C.1-POSOUZENI METOD NAKLADOVEHO OCENENI

Cenoveé ukazatele

V rdmci splnéni diléiho cile €. 1 porovnani bézné pouzivanych metod nakladového ocenéni
jsou investi¢ni naklady na vystavbu rodinnych domd na kli¢ porovnany s pofizovacimi naklady,
ur¢enymi pomoci cenovych ukazatell spol. RTS. Ty jsou stanoveny pro 1261 rodinnych domd.

Tab. 8. 3 Odchylka pofizovacich nakladd dle THU vs. Investiéncih nékladd na bazi trznich dat. [vlastni]

PodlaZnost Mat béze Medién adchylky Prdmér odchylky
Zdéné RD 04018 03992
Prizemni RD
Drevostavby 03016 03283
Zdéné RD 03695 03004
Dvajpodiazni RD
Drevostavby 01355 01867

Na z&kladé porovnani investi¢nich nakladl a odhadu pofizovacich nékladd dle cenovych
ukazatell je dosazen median odchylky vintervalu od 13,6-40 %. V drtivé vétsiné pak previada
kladna odchylka, tedy Ze investi¢ni naklady stanovené na zakladé trznich dat rodinnych dom( na

vV

kli¢ jsou nizsf jak stanovené pofizovaci naklady pomoci cenovych ukazatel( RTS.

Samotna metodika k odhadu pofizovacich nakladl dle cenovych ukazateld uvadi, Zze béznou
odchylkou je interval +/—15 %, v n&kterych pfipadech az +/- 25 %. Avak i hranice odchylky +/- 25 %
byla v fadé pfipadd piekonéna.[3]

Dle analyzy jednotkovych investi¢nich nékladt JIN (K&/m®) byla zjisténa zavislost
investiénich naklad{ na pottu mérnych jednotek (m® obestavéné prostoru) pro obé& zkoumané
materialové varianty (viz graf. 8. 2 a 3) Na z&akladé provedenych analyz ANOVA je stanoveno,
Ze jednotkové investicni naklady JIN (K&/m®) jsou ovlivnény také podlaznosti (pfizemni
avicepodlazni) a déle také typem stfechy (8ikma a plochd). Konkrétngd pak je zji$téno,
Ze jednotkové investiéni naklady pro rodinné domy pfizemni jsou vys$Si oproti vicepatrovym
rodinnym domdm.

V Ceské republice jsou k prvotnim odhad@m naklad(l uzivany cenové ukazatele spol. RTS
v Eleneni dle typu stavby a materidlove baze. Pro jednobytové rodinné domy jsou k dispozici cenove
ukazatele pro rodinné domy se svislou konstrukci zdénou (cihly, tvarnice), betonovou monoalitickou,
betonovou prefabrikovanou a v neposledni fadé také na bazi dfeva. Dale je dostupny cenovy
ukazatel primérny pro zminéné Ctyfi materidlové baze. Blize neni materidlova baze rozlisena,
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to znamena, Ze v pfipade dfevostavby se pouzije stejny cenovy ukazatel pro pfizemnii vicepatrovy
rodinny dim, stejné jako pro vSechny konstrukéni systémy. Ato od roubenky, pfes difuizné
oteviené a uzaviené ramove konstrukce az po celosténové masivni panely z CLT.
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3500 - ! ! ! ! dfevostavba )
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Obestavény prostor (m3)
Graf &. 2 Zavislost pottu mérnych jednotek na JIN - dievostavby [vlastnil
[ ]
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e | jnearni (THU )
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Graf ¢. 3 Zavislost pottu mérnych jednotek na JIN - zdéné rodinné domy [vlastni]

H1: Odhad investiénich nakladt pomoci cenovych ukazateld RTS (THU) vykazuje b&Znou
odchylku +/-15 % pfi porovnani s nabfdkovymi cenami na vystavbu radinnych domd.
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Na zékladé komparace pofizovacich naklad( dle cenovych ukazatell s investiénimi néklady
na vystavbu rodinnych domd na kli¢ se hypotéza zamit4. Na analyzovanych rodinnych domech
bylo shledano ve vé&t§iné pfipadl odchylek vyssich jak +/-15% .

Vzhledem kvyvoji cen ve stavebnictvi nebylo cilem disertaéni prace navrhnout nové
cenove ukazatele, praveé proto, Zze by doSlo kjejich zestarnuti jeSté pfed samotnou obhajobou.
Nicmeéneé s ohledem na provedené analyzy Ize navrhnout nasledujlcf zmény k implementaci:

Vv

e podrobngjsi lenéni na rodinné domy dle podlaznosti;

e moznost zahrnout rdzné zékladové podminky, stejné tak geometrii terénu, napf. vhodnymi
prirazkami k zakladnimu cenovemu ukazateli;

e pfechod na jednotky plogné (m? uzitné plochy), ¢imz se eliminuje vliv nadbyteéného
prostoru, napf. vliv tvaru stfechy a zaroven bude reflektovano vyuziti podstfesniho
prostoru;

e rozliSeni materidlove-konstrukéni baze stavhby, napf.

o nazdené stavby se svislou konstrukci vicevrstvou, jednovrstvou,

o stavby na bazi dfeva na stavby se svislou konstrukci z masivniho dfeva, roubenky,
sruby);

o stavby na bazi dfeva se svislou konstrukci z ramové konstrukce (prefabrikované
panely ¢i staveni$tni montaz);

o stavby na bazi dfeva se svislou konstrukci tvofenou celosténovymi panely z CLT.

e doplnit mozné pfirazky dle materidlové baze stavby (difuzné uzaviend, oteviena aj);

o reflektovat technické systémy stavby, napf. vzduchotechnika, rekuperace tepla, ale i rizné
zpUsoby vytapéni napf. tepelné cerpadlo vs. vlastni fotovoltaické elektrarna vs. plynovy
kotel a stanovit standard obsazeny v cenovém ukazateli;

e stanovit standardni provedeni pfedevSim ve vztahu kcenové hladiné nékterych
komponent, jako jsou podlahové krytiny, obklady aj. a vytvofit pfipadné pfirdzky
na zamysleny nadstandard.

Oceriovaci vyhldska

V néavaznosti na diléi cil ¢. 1 je analyze podroben také nakladovy zplisob ocenéni dle
cenového pfedpisu 441/2013 Sb. ve znéni pozdéjsich pfedpist (k datu 1. 3. 2020). Nejprve je uréena
cena nakladovym zplsobem bez vlivu koeficientd Gpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu a déle
s koeficientem vybaveni K4 =1pro 1261 rodinnych dom(. Ceny dle cenového predpisu jsou v drtivé
naklady stanovené na trznich datech. U dfevostaveb je dosazeno medianu odchylky —28,2 %,
u zdénych rodinnych doml se pak jedna o median odchylky 16,4 %. Odchylky jsou v intervalu
- 59 % az+0,15%. Z toho je patrné, Ze vyuziti ndkladového zplsobu dle cenového predpisu bez
upravy zakladni ceny o koeficient vybaveni K4, nenf vhodné.

Dale bylo pro analyzu vyuzito 20 rodinnych dom( rizné velikosti, podlaznosti a materidlové
baze. Oproti pfedchozimu kroku byl pro vybrané stavby stanoven koeficient vybaveni K4,
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dle konkrétniho feSeni dodavatele. Jako nadstandardni feSeni bylo zahrnuto FeSeni svislych

konstrukci, stropU, oken, vytapéni a konstrukce stfechy.

V pfipadé volby nadstandardnich konstrukci Ize dosahnout nizSich odchylek oprati uréeni
ceny nékladovym zplsobem bez Upravy koeficientu vybaveni. V pfipadé individuélniho uréeni
koeficientu vybaveni K4 je dosaZzenda odchylka i tak v intervalu od —22 % do + 29 %. Konkrétné pak
v 25 % ptipad( odchylka piekrogila +/-20 %, v 10 % piipad( pak odchylka piekrocila hranici +/~15 %.
U zbyvaijicich 65 % pfipadd byla odchylka detekovana do +/-15 %.

H2: Pfi pouziti nakladového piistupu oceriovaci vyhlasky se dosahuje odchylky +/-15 %
oproti nabidkovym cenam rodinnych domd.

Stanovena hypotéza se s ohledem na ¢etny vyskyt odchylek pfes +/- 15 % od investitnich
naklad( stanovenych na zakladé trznich dat zamita.

Na zakladé vySe uvedeného Ize doporucit alesport Upravu cenového predpisu dle

nasledujicich bodu:

e aktualizace jednotkovych cen tak, aby standardni stavby (koeficient vybaveni K4 =1)
odpovidaly ndklad@im vychazejicich z trznich hodnot;
e zmeéna standardu stavby reflektujici sou¢asné stavebni technologie, materialy, technicke
systémy a vybaveni;
o podlahy — aktualné je feSena pouze samotna krytina, skladba roznaseci vrstvy,
teplena &i kro¢ejova izolace neni zahrnuta;
o tepelna izolace stfech — je nutné aktualné zahrnout do konstrukce stfechy, coz
vzhledem k danému cenovému podilu mdze zkreslit vypocet koeficientu vybaveni
K4 predevsim u dobfe izolovanych domd;
o stény — predevSim pak u dfevostaveb, s moznosti vybéru pro masivni stény,
ramove kaonstrukce, celosténove panely aj.;
o technické systémy — predevsim s dlrazem na jiz nékladne;jsi systémy jako tepelna
Cerpadla, vlastni FTV panely, aj.

6.2 CIL C.2-FAKTORY OVLIVNUJICI INVESTICNI NAKLADY

Materiglovs bdze

Primarné byla pozornost vénavana vlivu Materidlove baze. Jeji vliv na investiéni naklady

rodinnych domU je stanoven na zakladé nékolika pristupd.

Regresni modely OLS a GLM indikovaly v pfipadé primarni databaze obsahujici 1 520 vzorkd
nizsi investiéni naklady pro dfevostavby. V pfipadé modelu OLS je vliv vy&islen na 2 %, avSak jedna
se pouze o vliv na dany model. Dlzaz tésné diference potvrzuje vyhodnoceni diléi databaze
¢.2 — geometrie, kde byla statistickd vyznamnost Materidlové baze zamitnuta (byt jen tésné).
AvSak v pfipadé pfesnejsiho modelu GLM je statisticka vyznamnost potvrzena.
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Na zakladé pfimého porovnani medianu jednotkovych investi¢nich nékladd z primarni
databaze bylo stanoveno, Ze difevostavby majl vy$s( investiénf naklady o 4,1 %.

Tab. 6. 4 Popisna statistika, jednotkové ceny JIN K&/m? primarni databaze. [viastni]

N platnych Primér p-hodnota Medisn
Drevostavby 946 30075 0000802 29556
zZdené RD 574 28835 0000273 28 334

NiZ&i investi&ni n4klady pro dievostavby, konkrétné pak 0 7% (median) jsou stanoveny
na zékladé pfimého porovnani nékolika nabidek na vystavbu stejnych rodinnych doma v jiném
materidlovém fedeni, avdak se stejnym vybavenim (povrchy, vytapéni, ...) shodnym dodavatelem.

Z vy$e uvedeného je patrng, Ze v pfipadé prostého porovnani dvou kategorii (zdény RD
vs. dfevostavba) Ize dfevostavby hodnotit jako draZsi, a to s rozdilem medianu aZ do 13,2 %, dle
podlaznosti. Se zanedbanim podlaznosti pak Ize hovofit o medianu rozdilu 4,1 %, mezi materialovymi
bazemi. V neposledni fadé nizsi pofizovaci naklady pro dfevostavby jsou uvazovany také cenovymi
ukazateli (THU) pro rok 2020. Rozdil zde ¢inni 3,3 %. [3]

Na zaklade vySe uvedenych skutecnosti a jejich Uvaze Ize problematiku shrnout tak, Ze vliv
materialové baze na investi¢ni ndklady rodinnych dom( je nizky a pohybuje se v FAdu jednotek
procent dle konkrétniho konstrukéniho systému stavby, zplsobu vytapéni, geometrii rodinného
domu a vneposledni fadé také sohledem na konkrétniho dodavatele. Nizky rozdil mezi
materidlovymi bazemi pak mUlze byt zastinén napf. drazsim systémem vytapéni, cenovou Urovni
povrchl ¢i jinym nadstandardnim vybavenim. S jistym nadhledem Ize fici, Ze v sestavené databazi
1520 rodinnych domd, zde Ize najit jak levné zdéné rodinné domy, tak drazsi zdéné rodinné domy
a ve stejne analogii pak levné dfevostavby, stejné jako drazsi dfevostavby.

H3: Dfevostavby jsou levnéjsi oproti zdénym rodinnym domdm o 10 %.
S ohledem k detekci nizké diference se stanovena hypotéza H3 zami(téa.

Nizky rozdil investiénich nakladd mezi materidlovymi bazemi v&ak neznamen3,

Ze materialova baze ma byt pfi ur€ovani ndkladové hodnoty zanedbéana. Je tfeba pfipomenout,
Ze do primarni databaze jsou zahrnuty pouze zdéné rodinné domy a dfevostavby sramovou
konstrukci, viz. Obr. €. 5. Naopak, nejsou zahrnuty dal$i varianty dfevostaveb s vyuzitim masivniho
dfeva (CLT panely, sruby, roubenky), u kterych byla indikovéna vy$8i cena na zakladé porovnani
nabidkovych cen, viz kap. 8.1. Konkrétné Ize hovofit o rozdilu mezi konstrukénimi systémy s vyuzitim
masivniho dfeva v porovnani s nejlevnéjsi konstrukéni variantou dievostaveb (difuzné uzaviené
konstrukce, staveni§tni montaz) o vice jak 15 % draz$i v pfipadé CLT a az 0 33 % oproti roubenkam
a srubdim.

Stejnou analogii mizeme nalézt také u silikatové materidlové baze. Napfiklad monolitické
Zelezobetonoveé stény jsou vyrazné drazsi oproti zdéné varianté a fada minaritnich konstruk&nich
systém0 (napf. ztracené bednéni na béazi dfevovldknitych desek, montované Zelezobetonové
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panely aj.) nejsou do srovnani zahrnuty. Cilem disertaéni préce bylo zaméfit se na nejéetnd;ji
vyuZlvané konstrukénfl systémy.

V souvislosti s ndkladovym pristupem je v fadé dostupnych odbornych zdrojt diskutovana
problematika uplatnéni nakladd na trhu. [24], [22], [15] Tu Ize zjednodusit do otéazky, zdali naklady
vydané za uréité (alternativni) feSeni budou zékaznikem pfijaty, pfestoZe na trhu je dostupny
produkt s obdobnymi viastnostmi za ¢4stku odli$nou oproti posuzovanym nakladdim.

Vyféena otazka vyzaduje jisty nadhled na problematiku a vnimani rodinnych domi jako
prostoru, ktery poskytuje vSe, co od néj uzivatelé nebo pravni pfedpisy vyzaduji. Od ochrany pred
povetrnosti, Uspory energii pfi provozu az po vzhled, zivotnost aj.

Postavit vedle sebe dfevostavbu a zdény diim s tvrzenim, Ze se jedna o shodné stavby
samozfejmeé neni mozne, avSak se zminénym nadhledem, mohou obé stavby plnit svou funkci
kvalitné a dlouhodobé. V obou zkoumanych materialovych bézich Ize dosahnout obdobnych kvalit

a splnéni minimalnich pozadavkU na stavby jako takové.

S ohledem na vysledky komparace a detekci nevyznamného rozdilu u investi¢nich naklad(
zkoumanych materialovych bazi vSak Ize Fici, Zze i investiéni naklady na dfevostavby, jakozto
posuzované alternativy k majoritni vystavbé zdénych dom(, své misto na trhu nasly. Navzdory

silné pozici tradigni silikadtové vystavby v Ceské republice.

Velikost a podiaZnost rodinného domu

Investiéni naklady jsou ovlivnény samotnou velikosti objektu , kterd je reprezentovéana
velikosti UZitné plochy. Stejné tak se projevil vliv pottu podlaZi — Podlaznost (pfizemni Gi
dvojpatrové). Konkrétng pfizemni stavby jsou z hlediska investiénich nékladd draZsi oproti
dvojpodlaznim rodinnym domdm . Hovofit Ize o rozdilu investi¢nich nakladd 13,2 % u zdénych
rodinnych domd a o rozdilu 10 % v pfipadé dievostaveb. V neposledni fadég, velikost objektu se

pfimo podili na vy&i jednotkovych nakladd. [21]

H4: Pfizemni rodinné domy jsou drazsi nez vicepodlazni rodinné domy zhlediska
jednotkovych nékladd.

Na zakladé vysSe uvedeneho se hypotéza H4 pfijima.

Technologie vystavby

Rozdily Ize nalézt take mezi samotnymi konstrukénimi systémy ujednotlivych
materialovych bazi. To potvrzuje zkoumani na diléi databazi &. lll. — dfevostavby a &. IV. — zdéné
rodinné domy. V pfipadé drevostaveb se jako levngjsi jevi pouZiti panelové montaze oproti
staveniStni montazi. V pfipadé zdéné varianty plati, ze k levngjSimu feSeni patfi zdivo jednovrstvé.
U posuzovanych variant vSak Casto toto feSenibylo na hranici pouZzitelnosti stran platné legislativy.
Alternativni feSeni s ETICS tak vétSinou dosahovalo lepSich vlastnosti, coZ potvrzuje i pfedeSly

vyzkum. [43]
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VySe uvedené skutecnostiautor doporucuje reflektovat pfizpracovani odhadu investi¢nich
nakladl, a to jak pro Ucely predinvestic¢ni pfipravy, tak pfi uréeni nadkladové hodnoty s naslednou

rekonciliaci do trzni hodnoty.

vews

H5: Panelova montaz difevostaveb je z hlediska stavby levngjsi technologii v porovnani

rvr

se staveniStni montazi.

Hypotéza H5 se tak na zakladé vysledku vyse uvedenych pfijima.

Dodavate/

Jako statisticky vyznamna se potvrdila proménna reprezentujici [Jodavatele. Pravé
proménna Jodavate/zastupuje Fadu proménnych, které nejsou technického charakteru. Jednéa se
napfiklad o dobré jméno stavebni spolecnosti ¢i vneseni vlivu lokality, kde dana stavebni
spoleénost sidli. Stejné tak tato proménna mdze odrazet kvalitu dodaného dila. Cilené nebyla jina
promeénna zahrnuta, neb by bylo naroéné a ¢asto neobjektivni kvalifikovat kvalitni dodavatele.
V minulosti autor vyvratil vliv velikosti dodavatele rodinnych domd na investi¢ni naklady.

Clenstviv ADMO

V navaznaosti na promeénnou Jodavate/ se potvrdil vliv €lenstvi vzajmovem sdruzeni
Asociace dodavatelti montovanych domd z.s na diléi databazi ¢. lll. — dfevostavby, kterd ma na
investiéni naklady pozitivni dopad, tedy navySuje investi¢ni nalady. Cilem Asociace je sdruzovat
kvalitni dodavatele a také dohliZzet na udrzeni kvality dodavanych doma.

Byt tato proménna pfimo nevypovida o parametrech predmeétnych rodinnych doma, mdze
¢asteéné pomoci vysvétlit investiéni naklady jednotlivych rodinnych domd.

Ostatni

Dle océekadvani se potvrzuje vliv zplsobu vytapéni (zdroj) adistribuce tepla
(podlahové/lokalni vytapéni) na investiéni néaklady. Stejng tak existence komina a moZnost
parkavani v domé, j. pfitomnost garaze.

Tvar strechy a fesen/ 2 NP

Jako statisticky vyznamnou prokazaly modely proménnou 7var stfechy, ktera rozliSuje mezi
sedlovou, valbovou, plochou a pultovou stfechou. Ruku v ruce s tvarem stfechy je pak zplsob
Resen/ 2 NPz hlediska jeho vy$ky. Rozli§ovano je mezi 2 NP ohranitenym rovinou $ikmych stiech,
zvySenou nadezdivkou, ktera poskytuje dostacenou vysku prostor a v neposledni fadé také
plnohodnotnym 2 NP, které je zakon&eno plochou stfechou nebo stfechou ikmou. Reseni’ 2 NP
se potvrdilo také jako statisticky vyznamné.

Tvar budovy

Z hlediska 7varu budovy je pozornost zamérena na tvar pddorysu 1 NP. Ten je sledovéan
jednak pomoci M—indexu, ktery posuzuje efektivitu pddorysu (zkoumé vztah zastavéné plochy
a obvodu) [91] a soucasné je sledovan pomoci proménné 7var pddorysu, kterd nabyvé hodnot
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.jednoduchy” a ,slozity”. Na z&kladé primarni databdze je prokézan vliv na investiéni naklady,

4

respektive vy$si néklady u sloZitych tvard.

Cena keramického obkiladu

Zkoumanou proménnou je také cena keramickych obklad(, ta reprezentuje cenovou Uroven
véech povrchd zahrnutych v jednotlivych nabidkach (dlazba, podlahy obytnych mistnosti, obklady).
Vyznam této proménné se potvrdil u modelu OLS, avSak za danych podminek pfesnéjsi model GLM
jeji vyznamnost popira. Doplfikova Pearsnova parametricka korelace ukazuje na slabou korelaci
s Investicnimi naklady. Autor si skuteénost vysveétluje tim, Ze v jednotlivych nabidkach figurovaly
ceny obkladl a krytin v podobné cenové Urovni s nizkym rozptylem.

Soucinitel prostupu tepla stén

Soucinitel prostupu tepla stén byl u nabidek sledovan z dlivodu povédomi o Feseni otazky
energetické naroc¢nosti jednotlivych rodinnych dom0. U nékolika dfevostaveb se sledovany
Soucinitel prostupu tepla blizici se hodnotam vhodnych pro pasivni domy, nicméné stavby
samotné nebyly koncipovany jako pasivni, a tak byly v databazi ponechany.

Na zakladé Pearsonovy parametrické korelace byla ovéfena spojitost prave Soucinitele
prostupu teplas Investicnimi naklady. Sttedné silna korelace pak naznacuje, ze naklady vydané na
zlepSeni tepelné technickych vlastni obélky se podili na navy$eni investi¢nich nékladl, bez
ohledu na materialové bazi.

Propustnost pro voadn/ pary

Tato vlastnost obvodovych stén se projevuje jako statisticky vyznamna skrze vSechny
databaze. Difuzné uzaviené konstrukce jsou zpravidla tvofeny zateplovacim systéemem ETICS
s pouzitim polystyrenu. Naopak jako difuzné oteviené jsou tvofeny bud jednovrstvym zdivem, nebo
v pfipadé drevostaveb také ETICS, av§ak z material( jako jsou dfevovlaknité desky, mineraini vina
aj.

6.3 CIL C.3-POSOUZENI NAKLADU ZIVOTNIHO CYKLU - S DURAZEM
NA KONSTRUKCE

Analyza nékladd Zivotniho cyklu s diirazem na konstrukce (LCC - KCE) je provedena na
1261 vzorcich, respektive rodinnych domech na kli¢, s pfedpokladanou délkou trvani zivotniho cyklu
50 a 60 let. Investitni naklady (IN) odpovidaji nabidkovym cendm z databéze LCC. Vliv provoznich
nakladl (vytapéni, ohiev TV) je upozadén, respektive je uvazovano, ze jsou néklady shodné pro obé
materialové baze. Naklady na tdrzbu (UN) jsou stanoveny v navaznosti na IN. N&klady na demolici
(ND) jsou stanoveny na zékladé propottu hmotnosti suti pro jednotlivé typy rodinnych dom
a nakladd na likvidaci suti.
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Tab. ¢. 5 Pfehled jednotlivych diléich nakladd LCC - kce, diskontovéno, varianta 50 let, mediany
jednotkovych cen. [vlastni]

Néklady Néklady

Materilova Investiéni na Provozni na Celkem

Podlaznost  néklady ‘ol néklady - LCC - Rozdil
baze (IN) udrzbu PN) demoalici KCE
(UN) (ND)
K&/m? K&/m? K&/m? K&/m? K&/m? %

Zdéné RD 29 209 4891 1712 35 612
Prizemni 3,0

D¥evostavby 30 261 4860  Predpoklada 1576 36 697

Se sejna
vyse

Zdéné RD 24726 3971 nakladd 1499 30196
Vicepatrové 12,0

Dfevostavby 28 500 4577 1251 34 328

Na zékladé analyzy néakladd Zivotniho cyklu s diirazem na konstrukce (LCC — KCE) byly
zjistény rozdily mezi materidlovymi bazemi. Konkrétné se jedna o rozdil v medianech jednotkovych
nakladl LCC — KCE, kdy pfizemni dfevostavby jsou o 2,8 % drazsi jak pfizemni zdéné rodinné domy.
Stejné tak vicepodlazni dfevostavby jsou drazsi o 9,3 % oproti vicepodlaznim zdénym rodinnym
domdm. Vysledky s ohledem na variantni délku Zivotniho cyklu 50 a B0 let se ligi jen minimalng.
Materidlovou bazi, stejné jako podlaznost tak Ize oznacit za proménné, které ovliviuji naklady
Zivotniho cyklu budovy, resp. néklady Zivotniho cyklu s dirazem na konstrukce. Zavérem tak Ize
uvést, Ze naklady Zivotniho cyklu s dlrazem na konstrukce jsou vpriméru o 8,1 % vyssi
pro dfevostavby v parovnani se zdénymi rodinnymi domy. Demoli¢ni naklady jsou sice nizsi prave
pro dfevostavhby, avSak diky diskontovani téchto pldnovanych nakladd v 50. respektive 60. roce
serozdily stiraji. Vysledny rozdil je tak pfevazné tvofen jiz pocateénimi rozdily jednotkovych

investi¢nich nakladd.

H6: Naklady celého Zivotniho cyklu u dfevostaveb jsou z pohledu nakladl na konstrukce
levnéjsi oproti zdénym rodinnym dom(m, za jinak srovnatelnych podminek.

Na zakladé vy$e uvedeného Ize stanovenou hypotézu H6 zamitnout.
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7  ZAVER
S rostoucim pocétem dokonCovanych dfevostaveb roste také potfeba jejich ocerfiovani,

a tojak nakladovym pfistupem pro samotné investiéni rozhodovani, Ucely bankovni zastavy,
tak za Ucelem urceni trzni hodnoty, respektive s moznosti pfihlédnout k nakladové hodnoté.

Cilem disertacni prace je odpovédét na Fadu elementarnich otazek, které se tykaji oblasti
ocefiovani dfevostaveb a pfedevsim stanovit, kterd materialova baze je méné nakladang, coz se
stalo i leitmotivem prace samotné.

Zakladem disertacni prace se stala primarni databaze 1 520 nabidek na vystavbu radinnych
domd, ktera byla sestavena k bfeznu 2020. U jednotlivych nabidek bylo sledovano 17 proménnych.
Databaze je zalozena vyhradn& na trznich datech umoZzfiuje otestovani zauzivanych metod
nakladového oceneéni a jejich vyhodnoceni.

Na zakladé porovnani s investicnimi naklady, stanovenymi dle trznich dat, se nepotvrdilo,
Ze béZné vyuZivané metody nakladového ocenéni nabizi vhodnou a pfesnou moZnost pro
stanoveni odhadu pofizovacich néklad( rodinnych doma . To plati jak pro cenové ukazatele spol.
RTS, tak i nakladovy pfistup dle ocefovaci vyhlasky.

Na zakladeé statistického testovani a dalSich podplrnych metod pouzitych na sestavenych
databézich je stanoveno, Ze vliv materidlové baze na investiéni naklady rodinnych dom je nizky
a pohybuje se v fadu jednotek procent , dle konkrétniho konstrukéniho systému stavby, zplsobu
vytapéni, geometrii rodinného domu a vneposledni fadé také sohledem na konkrétniho
dodavatele.

V kontextu zkoumani nakladd Zivotniho cyklu s dirazem na konstrukce bylo podrobeno
zkoumani 1261 rodinnych dom(, a to jak dfevostaveb, tak zdénych rodinnych domU. Na zakladé
analyzy nékladd se potvrzuji nizsi naklady na demolici a likvidaci suti u dfevostaveb. Tyto budouci
naklady, diskontované na sou€asnou hodnotu, vSak vyrazné nezméni vstupni rozdil investicnich
nakladd. N&klady Zivotniho cyklu s dlirazem na konstrukce jsou odli$né jak pro rodinné domy
rizné materiadlové béze, tak pfedevsim pro rodinné domy dle riizné podlaZnosti.

Vzhledem k napInéni dil¢ich cild byl napinén také cil disertacni prace
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Abstrakt

Disertacni prace se zamérfuje na c¢etné diskutované téma v oblasti vystavby rodinnych dom(
a volby materialove baze stavby. Vyzkum je motivovan fundamentalni otazkou, zdali jsou rodinné
domy na béazi dfeva — dfevostavby levnéjsi ¢i drazsi oproti zdénym rodinnym domdm.

Dvé nejCastéji pouzivané materidlové baze jsou tak podrobeny Fadé analyz, jak z pohledu
pofizovacich, respektive investi¢nich, nakladd, tak z pohledu né&klad( spojenych s konstrukcemi
v pribéhu celého Zivotniho cyklu. Soucasné je pozornost vénovana dal$im faktorlm, které
vyznamné ovlivriuji investiéni naklady rodinnych dom.

Na zékladé analyzy databaze obsahujici 1520 rodinnych domd, respektive jejich investi¢nich
nakladl, se materidlova baze jevi jako proménna ovlivriujici nadklady velmi slabé a ¢asto mlze byt
tento rozdil zastinén vlivem dalSich proménnych, jako napfiklad velikost rodinného domu,
podlaznost, zplsob vytapénf aj.

SoucCasné prace oveéfuje relevanci hézné pouzivanych metod nakladového ocenéni rodinnych
domd (cenové ukazatele, oceriovaci vyhlaska) ve srovnani s investiénimi naklady stanovenymi na
zakladé trznich dat. Z porovnani vyplyva, Ze vobou analyzovanych metodach je dosahovano
vysokych odchylek od cen rodinnych doma na klic.

v v

V ramci analyzy vybranych fazi zivotniho cyklu rodinnych dom( je poukédzano na vy$si naklady
spojené s konstrukcemi v priibéhu celého Zivotniho cyklu u dfevostaveb. Konkrétné se jedna
o rozdil v priméru o 6,1 %.

Klidova slova

Drevostavba, rodinny ddm, naklady, LCC, investi¢ni ndklady, demalice, zdény rodinny ddm.
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