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ABSTRAKT

Cilem diplomové prace je predstaveni cenovych predpist v Ceské republice a jejich
pouZiti ve stavebnictvi. Prace ddle uvadi vybrané metody pro oceriovani staveb
podle cenového predpisu a rozpoctovani vcetné popisu jednotlivych druhl
projektové dokumentace stavby a na ni navazujici dokumentace cenové. Poznatky
jsou v zavéru prace demonstrovany na praktickém prikladu.

KLICOVA SLOVA

Cena, pravni predpisy, stavba, rozpocet, projektova dokumentace, metoda
ocenovani, ocefiovani podle cenového predpisu, ocefiovaci podklady.

ABSTRACT

The main goal of this thesis is to present price regulations and show theire
utilization in construction practise. Thesis is focusing on methods which are used
in the property valuation in accordance with price legislation and other budgeting
methods also with description of different types of building work price
documentation according to project documentation phase. These findings are
demonstrated on a practical example.

KEYWORDS

Price, legislation, building, building cost estimate, project documentation, value
method, appraisement according to price provision, valuation basic
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1. Uvod

Ke spravné funkci v podstaté vSech oblasti Zivota spolecnosti je nezbytné, aby v ni
byl zavedeny urcity fad a systém pravidel, jez je vSemi pfislusniky dodrzovan a
respektovan. Ve vyspélé spole¢nosti je tento fad a systém zastoupen pravnimi
piedpisy. Cilem diplomové prace je predstaveni piedpisi v oblasti cen ve
stavebnictvi a jejich aplikace ve stavebni praxi.

Vystupem je zpracovani teoretického ptehledu projektové dokumentace a na ni
navazujici dokumentace cenové s ndslednou aplikaci téchto poznatkii na
skute¢nych stavebnich objektech.

Teoretickd Cast je zpocatku zaméfena na vybrané pojmy, které se budou v praci
vyskytovat a které je dobré znat pro pochopeni dané problematiky. Poté se jiz prace
soustiedi na pichled a komentaié hlavnich pravnich ptedpist v oblasti cen a
stavebnictvi. Jednd se zejména o zdkon ¢. 526/1990 Sb., o cenach a zakon ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a jejich provadéci vyhlasky.

Dale prace pojednava o cenovych soustavach v Ceské republice a jejich piednich
poskytovatelich, nacez se zaobira metodami stanoveni cen staveb at’ uz ve fazi pred
realizaci anebo staveb jiz realizovanych.

Naésledujici kapitola pojednavd o stupnich projektové dokumentace v riznych
fazich Zivotniho cyklu stavby spole¢né s na né navazujici dokumentaci cenovou,
jejichz propracovanost a vypovidajici hodnota se od podrobnosti projektové
dokumentace odviji.

4

Prakticka cast se zamétuje na aplikaci poznatkl a védomosti nabytych v teoretické
¢asti na trech skute¢nych stavebnich objektech. Konkrétné se jedna o novostavbu
bytového domu v Kyjové a novostavbu rodinného domu V Sudoméficich a
rodinného domu v Syroving. Pro kazdy tento objekt je na zdklad¢ dostupné
projektové dokumentace vypracovdna dokumentace cenova. Ke kazdému objektu
je nejprve uvedena jeho obecnd charakteristika, na kterou navazuje struény popis
architektonického a materidlové feSeni. Poté se jiz kapitoly koncentruji na
zminénou cenovou dokumentaci, jeZ je sefazena od zakladnich zplsobii stanoveni

ceny po metody sofistikovanéjsi se spolehlivéjsi vypovidajici hodnotou vystupu
spole¢né se stanovenim ceny dle pfedpisti v zakoné.

Zaver prace je vénovan piehledu a vyhodnoceni takto vytvofenych cen spolecné
s pohledem na pii¢inu jejich odli$nosti.
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2. Vymezeni vybranych pojmi se zamérenim na cenu
2.1 Definice ceny

Obecné je pojem cena uzivan pro nabizenou, pozadovanou nebo skutecné
zaplacenou penézni ¢astku za zbozi nebo sluzbu. V Ceské republice se v soucasné
dobé¢ stanovi bud’ to dohodou anebo ocenénim dle zvlastniho predpisu. [1]

Podle §1 odst. 2 zakona ¢. 526/1990 je cena penézni castka sjednana pri nakupu a
prodeji zboZi podle §2 az 13 nebo je urcend podle zvlastniho predpisu k jinym
uceliim nez k prodeji.

Na cenu ovsem také pohlizime jakoZto na vyznamny nastroj trzni ekonomiky, ktery
nam za vyhovujicich podminek vyobrazuje mnoho ekonomickych skutecnosti.
Reflektuje ekonomickou situaci jak na dil¢ich trzich, tak i mezi jejich jednotlivymi
subjekty.

Mezi nalezité podminky umoziujici cen€ plnit tuto funkci patii pfedevsim zajisténi
relativni rovnovahy na trhu, a to prostiednictvim zabezpeceni trhu proti pfipadnému
zneuziti administrativniho ¢i ekonomického postaveni trznich subjekti v zdjmu
jejich osobniho wuzitku. Za idedlné fungujici trh s dokonalou konkurenci
povazujeme takovy trh, na kterém jsou trzni subjekty donuceny ptizpisobit se
danym cenam prostiednictvim nabidky ¢i poptavky bez moznosti cenu ovladat ve
svij prospéch.

V ramci zajisténi takové rovnovahy a ochrany trhu ¢i fiskalnich zajmi statu obecné,
je zapotitebi mit zavedeny systém pro regulaci, usmérilovani cen a ocenovani
majetku. Z tohoto diivodu stat vydava patiicnou legislativni Gpravu. [2]

Druhy cen dle platnych cenovych predpisit jsou k nahlédnuti viz Tabulka 1.
Legislativou v oblasti cen a sice konkrétnimi cenovymi piedpisy se poté zaobira
kapitola 3.

Tabulka 1 — Druhy cen dle cenovych piedpist [dle 1,8]

Ceny smluvni (sjednané) | Ceny volné §1, odst.2 a Cena obvykla
cendach

Ceny regulované §3, odst.1 | Ceny vécné usmérnéné

Cenové moratorium

Ceny zji§téné Cena obvykla
(dle zvlastniho predpisu)

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a

provadeci ocenovaci
vyhlaska ¢.441/2013 Sb.

Cena mimofadna

Trzni hodnota

Cena zjiSténa
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2.2 Cena Vv investi¢ni vystavbé

V této kapitole budou predstaveny nékteré druhy cen, které se objevuji v investi¢ni
vystavbé a slouzi jako podklad pro sjednavani nebo realizaci smluvnich vztahi.

Cena poptavkova

Je cena stanovena na zéklad¢ predbézného propoctu ceny stavby, ktery si pro
ziskani pfedstavy o ndkladech neché zpracovat investor stavebni zakazky.

Cena nabidkova

Je cena, kterou sestavi zhotovitel stavebni zakdzky zpravidla na zaklad¢ podkladi,
které obdrzi od objednatele. Cena je obecné sestavovana tak, aby finan¢né pokryla
vlastni ndklady zhotovitele na realizaci stavebni zakdzky, ptivedla mu pozadovany
zisk a zaroven byla pfijatelnd pro objednatele.

Cena smluvni

Je cena, kterd vznikd na zdkladé¢ dohody mezi kupujicim (odbératel, objednatel,
investor) a prodavajicim (dodavatel, zhotovitel) a predstavuje vyznamnou slozku
smlouvy o dilo. Jedné se o konkrétni finan¢ni ¢astku anebo zptisob, jakym bude
tato ¢astka urcena.

Smluvni cenu si mtizeme rozdé¢lit na dva zakladni typy:
- Pevna cena

Pevnou cenou rozumime takovou cenu, kterd vznikd na zdkladé¢ dohody
mezi investorem a dodavatelem pied zacatkem realizace stavby a ktera na
zakladé této dohody jiz zlistava neménna. Vyse ceny je tedy fixni, a to bez
ohledu na mozné negativni vlivy, jez mizou v pribéhu realizace ptivodné
pfedpokladané néklady neocekavané navysit.

Aktudlnim piikladem té€chto negativnich vlivii s dopadem na néklady
vystavby mohou byt kupiikladu celosvétova protiepidemicka opatieni
v dusledku $ifeni onemocnéni COVID-19, ktera narusuji vyrobu a distribuci
stavebnich materialQ, a zplsobuji také ubytek pracovnich sil ze zahrani¢i.

- Pohybliva cena

Cenu pohyblivou si Ize vylozit jako dohodu, kdy investor zaplati veskeré
pfimé naklady spolecné s pfirazkou na rezii a zisk, které vzniknou az pii
realizaci na zédklad¢ odsouhlaseného projektu. Pro zhotovitele pfedstavuje
pohybliva cena mén¢ rizikovou formu smluvni ceny s ohledem na piipadné
neo¢ekavané zvySovani nakladi (napf. zminény rlst cen materiali) béhem
vystavby. Vyuzivéa se naptiklad pro zrychleni pfipravy vystavby, protoze
pro tuto cenu neni nezbytn€ nutna podrobna projektova dokumentace.

[2]
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Cena fakturovana

Je cena za doopravdy provedené stavebni prace a dodavky, jez je dalezitym
podkladem pro fakturaci. Cena také odrazi zmény, na kterych se zakaznik a
zhotovitel dohodli. [2]

2.2 Cena a hodnota z hlediska ocenovani

Ocenlovani si mizeme interpretovat jakozto ¢innost, pii které je ur¢itému predmétu
¢i vicero predmétim pfifazovan néjaky penézni ekvivalent. Kapitola popisuje
vybrané druhy cen, které se vyskytuji pii ocenovani jiz realizovanych, stavajicich
objekti. [1]

Cena obvykla

Cena, za kterou je mozné prodat nebo koupit totoZnou nebo porovnatelnou véc na
lokalnim trhu ke dni ocenéni. Cenu obvyklou nelze spocitat, miizeme ji pouze
stanovit ¢i odhadnout, a to zpravidla na zéklad¢ sjednanych cen stejného ¢i
obdobného majetku prostfednictvim porovnavani. Pii jeji tvorbé ptipadaji do
uvahy veskeré ptipadné faktory, které maji na cenu vliv s vyjimkou mimotradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ¢i pripadné citové
vazby k predmétnému majetku.

V pfipad€, Ze cenu obvyklou nelze zriznych davodd urcit, a neni tomu
odpovidajicim predpisem stanoveno jinak, ocefiuje se majetek C¢i sluzba tzv. trzni
hodnotou [3]

Cena zjiSténa

Cena stanovend podle zdkona 151/1997 Sb. o oceniovani majetku jinak nez cena
obvykla, mimotadna nebo trzni hodnota. Objevuje si 1 pod pojmy jako cena uréena,
administrativni, ufedni nebo vyhlaskova. Diive byla uzivana pro specifické ucely
jako naptiklad prodeje nemovitych véci, vklad majetku do podnikani nebo pro
danové kontroly (naptiklad pro dan z nabyti nemovité véci, ktera je vSak jiZ od roku
2020 zruSena).

V soucasnosti se na zakladé¢ novelizace oceniovaci vyhlasky musi stanovovat
spole¢né s cenou obvyklou, respektive trzni hodnotou a ma byt s témito
odhadovanymi cenami vzijemné porovnavana. Eventudlni rozdily je poté nutné
zduvodnit. [3]

Cena mimoradna

Narozdil od ceny obvyklé se vradmci stanoveni mimotfadné ceny uvaZuje se
subjektivnimi kritérii, tedy pfesnéji feeno s faktory mimotadnych okolnosti trhu ¢i
osobnich poméru a citovych vazeb. Stanovuje se v pfipadé, kdy se ma nahradit
hodnota, naptiklad pokud doslo k zamérnému poskozeni néjakého majetku a ma
k dojit k nahradé této $kody. V ramci nahrady Skody pak muze byt poskozenému
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uhrazena castka ve vySi mimofadné ceny, jejiz vySe je stanovena s ohledem na
citovou vazbu poskozeného k predmétnému majetku.[3]

Cena reproduk¢éni

Cena, za kterou by bylo mozné pofidit totoznou nebo porovnatelnou veéc vV dobé
jejiho ocenéni (dle tehdejSich platnych metodik). U staveb se tato cena zjistuje
prostiednictvim polozkového rozpoctu, ptipadné za pomoci agregovanych polozek
¢i technicko-hospodaiskych ukazatelt. [1]

Cena porizovaci

Jedna se o cenu, za kterou byla pfedmétna véc potizena (naptiklad v ptipad¢ staveb
ji chapeme jako cenu v dob¢ jejich postaveni). Cena nezahrnuje odpocet v dasledku
opotiebeni. Byva ¢asto k nalezeni v u€etnich evidencich.

Dle zakona o ucetnictvi §25, odst. 5, pismene a) je cena potizovaci formulovana
jako ,,cena, za kterou byl majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici

[1]
Hodnota

Dalsi dilezitou ekonomickou kategorii je hodnota. Hodnota obecné nemusi byt
v piimém vztahu k cené a nepiedstavuje tedy zaplacenou, pozadovanou ani
nabizenou cenu. Obecné muzeme fict, ze pokud lze hodnotu vyjadfit v penézich,
mizeme ji oznacit za cenu.

V hodnoté se mlze projevit mnozstvi riznych vlivi jako naptiklad diive zminéné
vlivy osobnich poméru ¢i citové vazby k pfedmétnému majetku. Tim se rozumi
napfiiklad stav, kdy pro osobu, kterd v néjakém domé stravila cely Zivot, ma tento
konkrétni dim sohledem na citové vazby vétSi hodnotu nez pro jeho
potencionalniho nového kupce. Z ekonomického tthlu pohledu stanovenim hodnoty
ziskavame odhad miru uZzitku ¢i prospéchu vlastnika n&jakého zboZi ¢i sluzby.

Vzhledem k tomu, Ze druhd hodnot existuje cela fada a mohou se od sebe ¢iselné
liSit, je pro potfeby ocenovani vzdy nutné jasné definovat, kterou hodnotu
stanovujeme. [1]

Trzni hodnota

Pro potieby zdkona 151/1997 Sb., o oceftovani majetku se stanoveni trzni hodnoty
provadi v ptipadé, kdy nejsme schopni stanovit cenu obvyklou.

Dle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., se odhad trzni hodnoty daného
ocenovaného pfedmétu ve vétSin€ piipadii provadi porovnanim cen ziskanych z
riznych zplsobll ocefiovani, zejména zpusobu vynosového, nakladového a
porovnavaciho. Zaroven se zohlediuji rizika a domnély vyvoj trhu v jehoz ramci je
dany predmét oceniovan. Vyjma sluzeb se pii ocefiovani trzni hodnotou bere v potaz
maximalni mozné vyuziti zhlediska fyzického, ekonomického 1 prévné
ptipustného. (Vyhlaska 441/2013)
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Vécna hodnota

Znama téZ pod pojmem hodnota substanc¢ni. Jednda se v podstat¢ o cenu
reprodukcni, je vSak na rozdil od klasické reprodukéni ceny ponizena o
odpovidajici opotifebeni dané stavby, jez je stanoveno na zakladé opotiebeni
obdobné stavby podobného staii a miry uzivani. V koneéném dusledku je tedy
vécnou hodnotou cena nové stavby v dobé jejiho ocenéni se zohlednénim jejiho
opotiebeni a piipadnych nakladi na opravu vad, které brani jejimu uzivani. [1]

Vynosova hodnota

V podstaté se jedna o vynosy, jeZz v Case budou znemovitosti plynout. U
nemovitosti se zpravidla jedna o vynosy plynouci z ndjemného, jez se urcuji na
zaklade jiz sjednanych najmi. Vzhledem k tomu, Ze vychazime z ndjmu sjednanych
je potteba uvazovat s ¢asovou hodnotou penéz a tyto budouci vynosy diskontovat.
Vynosovou hodnotu nemovitosti pak zjistujeme z ro¢niho zisku z téchto najmu,
ktery je ponizen o ro¢ni ndklady na provoz (odpisy, udrzba, pojisténi, sprava
nemovitosti). [1]

2.4 Definice vybranych pojmi
Kapitola se vénuje vysvétleni nékterych pojmi, které se v praci vyskytuji.
Investor

Investor nebo nékdy také objednatel, zadavatel ¢i kupujici, je fyzicka nebo
pravnicka osoba z jejiz iniciace a financnich prostiedkl je realizovana nebo
koupena stavba. Divodem investice mize byt vidina zisku, ktera bude pro investora
z takovéto investice plynout, ptipadné naplnéni néjakého vetejného zajmu. [5]

Projektant

Projektantem je fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera je dle ptislusné legislativy
(stavebni, autorizatni nebo zivnostensky zakon) dostatené kompetentni
k vypracovani rozsahové odpovidajici projektové dokumentace pro investora. [5]

Dodavatel

V ramci investiéni vystavby piredstavuje dodavatel pravnickou nebo fyzickou
osobu pro kterou na zdkladé smlouvy s investorem plyne zdvazek na vc€asnou,
kompletni a kvalitativné odpovidajici dodavku zpravidla stavebnich praci a dal§ich
souvisejicich dodavek. [5]
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Stavba

Podle § 5, odst. 1, stavebniho zdkona si stavbu muizeme interpretovat jakoZzto
stavebni dilo, které je vysledkem stavebni nebo montazni ¢innosti a které vzniklo
ze stavebnich vyrobkt, materialii ¢i konstrukei za ucelem uzivani na daném miste.
Za stavbu povazujeme i vyrobek, ktery plni funkci stavby.

Pozemek

Podle § 2, pismene a), katastralniho zakona je pozemek tsek zemského povrchu,
ktery je od sousednich casti odd€len hranici tzemni jednotky ¢i hranici
katastralniho izemi, hranici vlastnickou nebo také hranici stanovenou regulacnim
planem, uzemnim rozhodnutim ¢i izemnim souhlasem atd.

Eviduji se v katastru nemovitosti jako tzv. parcely. Tyto parcely jsou geometricky
a polohové ur€ené, jsou vyobrazeny v katastralni mapé a oznaCeny parcelnim
Cislem.

Nemovita véc

Pied rokem 2014 byla nemovita véc vymezena dle platného ob¢anského zakoniku
bud’ to jako pozemek nebo stavba (piipadné bytova ¢i nebytova jednotka). Nyni je
vSak jiZ toto vymezeni odli§né. Dle nového obcanského zékoniku (dale jen ,,NOZ*)
nyni Stavby a dal$i konstrukce, které jsou pevné spojené s pozemkem jiz
nepiedstavuji samostatné véci, ale tvoii pouze soucést pozemku jakozto véci hlavni.

§ 498, odst. 1, obcanského zakoniku uvadi:

Nemovité veéci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécnda prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi
zdakon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li
takovou véc prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc
nemovitd.

§ 506, odst. 3, ob¢anského zdkoniku uvadi:

Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené
na pozemku a jina zarizeni (dale jen , stavba“) s vyjimkou staveb
docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

Vyjimku tvoii napt. samostatné stavby dle pifedchozi platné pravni Gpravy, kdy méli
pozemek a stavba pied nabytim platnosti NOZ rozdilného majitele.

[1.,6]
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Obestavény prostor

Obestavény prostor je prostor vymezeny vnéjsimi lici obvodovych konstrukci dané
stavby. Jedn4 se v podstaté 0 objem stavby v m3. O vypoétu obestavéného prostoru
pro potieby projektové piipravy pojednava norma CSN 73 4055. Tato norma uvadi,
ze zakladni obestavény prostor je stanoven souctem dil¢ich obestavénych prostorti
pozemniho stavebniho objektu a sice obestavéného prostoru zakladi, spodni ¢asti
objektu, vrchni ¢asti objektu a zastieSeni.

Od zakladniho obestavéného prostoru neodecitdime vyklenky a otvory
Vv obvodovych zdech, zapusténa zavétii, lodzie ¢i priduchy a také svétliky, jejichz
pudorysna plocha je mensi nebo rovna 6 m? Nezahrnujeme atiky a fimsy &i
nadstfesni zdivo jako naptiklad kominy, ventilace apod.

Dalsi postup vypoctu obestavéného prostoru uvadi také ocenovaci vyhlaska
441/2013 Sb. Zasadnim rozdilem mezi postupem vypoétu v normé CSN 73 4055 a
ocenlovaci vyhlaSky je skutecnost, Ze vyhlaskovy postup do vypoctu nezahrnuje
obestavény prostor zaklada. [1]

Zastavena plocha

Jedna se o pramét plochy pudorysného fezu, ktery je vymezen vnéjsimi lici svislych
obvodovych konstrukci veskerych nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné
roviny bez zapoditani izola¢nich prizdivek. [4,7]

Budova

Podle § 3, pismene a) vyhlasky ¢.268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na
stavby je budovou

,,Nadzemni stavba vcetné jeji podzemni Casti prostorové soustiredena a navenek
prevazné uzavirend obvodovymi sténami a stiesni konstrukci “

Bytovy diim

Ptedstavuje stavbu pro bydleni, ve které je podlahova plocha bytl pfevazujici oproti
plocham provoznim (nebytovym prostortim). [1]

Byt

Podle § 3, pismene @) vyhlasky ¢.268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na
stavby je byt:

,Soubor mistnosti, popripade jedna obytna mistnost, ktery svym stavebné

technickym usporadanim a vybavenim splituje pozadavky na trvalé bydleni a je k
tomuto ucelu uzivani urcen “
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3. Pehled cenovych piedpisii v CR souvisejicich
se stavebnictvim

V kapitole jsou piedstaveny zakladni pravni predpisy v oblasti cen v tuzemsku.

3.1 Zakon o cenach (zakon ¢. 526/1990 Sb.)

* Vyhlaska €. 450/2009 Sb., kterou se provadi zakon ¢. 526/1990 Sb., o
cenach, ve znéni pozd¢jsich predpist.

* Vyméry ministerstva financi, jez uvadi seznamy zbozi a sluzeb s cenami
podléhajici regulaci.

Ve stavebnictvi se tyto predpisy uplatiiuji pti kontrole a regulaci sjednanych cen v
ramci stavebni vyroby, investi¢ni vystavby ¢i v projektech s vystavbou spojenych.

Smluvni partneti na zdkladé svych individualnich podkladl a ekonomickych potieb
stanovi piredpokladanou cenu stavebniho dila. Takovéto ceny jsou obvykle
stanovovany nakladové a lze je urcit prostfednictvim metod rozpoctovani a
kalkulaci, jejichz principy budou piedstaveny v pozdéjsich kapitolach. Dohodnuté
ceny jsou poté v ramci smluvnich vztahti oSetfovany pravé zdkonem o cenéch.

[7.8]
Vybrané tryvky tohoto zakona jsou stru¢né uvedeny v nasledujicich bodech.
Sjednavani ceny

Dle §2 cenového zakona je cena sjednavana pro zbozi, jenz je definovano tzv
Luréenymi podminkami®. Mezi tyto podminky fadime vymezeni zboZi dle jeho
nazvu, jednotky mnozZstvi a kvalitativnimi, dodacimi nebo jinymi podminkami.

V § 2 je déle definovana dohoda o cen¢ jakozto dohoda o vysi ceny ¢i zplisobu
jakym bude vySe ceny stanovena za piedpokladu, Ze je tento zpisob vhodny.
Kupujici 1 prodavajici maji dle tohoto zdkona vehementné zakézano zneuZiti svého
hospodatského postaveni k vlastnimu prospéchu.

Regulace cen

Podle §3 cenového zakona rozumime regulovanim cen stanovovani nebo
usmérnovani vyse cen cenovymi organy. Pro vymezeny okruh adresati je
rozhodnuti téchto organii zavazné.

Ceny uiedné stanovené
Maximalni, minimalni anebo pevna cena urcené¢ho druhu zbozi, jez
byla stanovena pfisluSnymi cenovymi organy. Cena maximalni je
cenou, kterou nelze ptekrocit, cenu minimalni je poté nepiipustné
snizit a cenu pevnou je nemozné ménit. Tyto regulace jsou platné
pro veskeré prodavajici a kupujici ptislusného druhu zbozi.

20



Ceny vécné regulované
Udava podminky cenovych orgdnii pro sjedndvani cen jako
naptfiklad maximalni mozny rozsah zvySeni ceny za zbozi ¢i
maximalni dovolené navyseni ceny z divodu zvySeni nékladii na
potizeni

Cenové moratorium
Casové omezeny zakaz zvySovani cen nad piislusnou povolenou
hranici. ,,Zmrazeni* jiz existujicich cen. Od 24. dubna 2020 muze
byt cenové moratorium vyhldSeno maximélné na dobu jednoho
roku.[9]

Ceny Casové€ regulované
Stanovuje povinnost do urcité¢ lhiity ohlasit cenovému organu a
druhé smluvni stran€ zvyseni ceny. V piipad¢, ze proddvajici porusi
své regulacni povinnosti, ma cenovy organ pravo prodavajicimu toto
zvyseni ceny na urcitou dobu zakazat. [9]

3.2 Zakon o ocenovani majetku (zakon ¢.151/1997 Sb.)

* Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska)

* Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb., kterou se méni vyhlaska o ocefiovani majetku
k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska)

Ocenovani majetku si mizeme rozdélit do dvou hlavnich kategorii, ocenovani
administrativni a ocefiovani trzni. Zakladnimi principy ocefiovani trzniho je urcita
bezmeznost a sice absence zakonem piedepsanych ocefovacich postupt. Zptusob
takového ocenovani stoji tedy pfevazné€ na praci s informacemi, jenz vystihuji
podstatu ocefiovaného v prostfedi trhu za pisobeni ostatnich vlivii jako naptiklad
vyvoje cen, politické tendence ¢i hospodaiské predpoklady a vysledky. Tento
zpusob je vhodny zejména k oceniovani pro soukromé ticely za ucelem prodeje.

Ocenovani administrativni naopak probiha v souladu s ptislusnym zakonem, ktery
do ocenéni ptivadi urCity systém a fad. Timto zdkonem je zdkon ¢.151/1997 Sb., a
jeho provadéci vyhlasky. Tento zdkon se nevztahuje na sjednavani vlastich cen pfi
prodeji a koupi, pokud neni cena zcela ¢i alespon z€asti hrazena z finan¢nich
prostiedkil statu.

Pro svijj legitimni vystup se oceiiovani dle cenovych piedpisit opravnénymi znalci
vyuziva pro potieby statni spravy nebo pro potfeby pravnickych a fyzickych osob
S vyuzitim v rdmci osobnich pravni zaleZitosti.

Zékladnim zplisobem oceiflovani majetku a sluzeb je cena obvykla, coz je cena,

ktera plyne z Girovné sjednavanych cen na tuzemském trhu. Vedle této ceny obvyklé
urcuje zakon jesté dalsi zptisoby stanoveni ceny.

[10]
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Dle § 2, odst. 3 zakona ¢. 151/1997 je cena urena podle tohoto zakona jinym
zpuisobem nez jako cena obvykla nebo cena mimotadna tzv. cenou zjisténou. Piesné
postupy pro stanoveni této ceny zjisténé udava vyhlaska ¢. 441/2013. Mezi tyto jiné
zpusoby ocenovani fadime zejména nakladovy, vynosovy a porovnavaci zpusob.

3.3 Souvisejici predpisy
V kapitole budou uvedeny dalsi souvisejici predpisy k piedpisiim cenovym.
e Zakon ¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek

* Vyhlaska ¢. 169/2016 Sb., o stanoveni rozsahu dokumentace vetejné
zakazky na stavebni prace a soupisu stavebnich praci, dodavek a sluzeb s
vykazem vymeér

Specialni postaveni Vramci sjedndvani cen maji tzv. vefejné zakazky. Tyto
zakazky jsou pfimo zadavané statem, stitni spravou, statnimi organizacemi Ci
statem zfizenymi nebo alespoii financovanymi pravnickymi a fyzickymi osobami.
Jelikoz pfi realizaci vetejnych zakazek dochazi k Cerpéani vetejnych prostiedkd, je
nezbytné, aby byly oSetfovany pravnimi piedpisy. [11]

Zakon pojednava kuptikladu o okruzich pravnickych i fyzickych osob, které maji
povinnost zadavat vefejné zakazky v souladu s timto zakonem, samotny postup
zadavani, limity vetejné zakazky dle jeji penézité vyse a také dohlizi na dodrzovani
samotného zakona jako takového. [12]

* Zakon ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim Fadu

* Vyhlaska €. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb

[ 24

uzemniho opatfeni a stavebniho fadu

Tyto ptedpisy pojednavaji o povolovani staveb a jejich zméndach i o zaleZitostech
ve vécech tzemniho planovani. Déle vymezuji naptiklad soustavu stavebnich
ufadu, povinnosti a odpov&dnost osob pii pfipravé a provadeéni staveb, podminky
pro projektovou ¢innost, obecné pozadavky na vystavbu apod. [13]

» Zakon ¢. 143/2001 Sb., o ochrané hospodarské soutéze

DalSim dilezitym pfedpisem fungujicim soubézn€ se zdkonem o cenach jsou
zakony o ochrané hospodaiské soutéze. Tyto predpisy predstavuji opatfeni pro
ochranu volné soutéze a sice prosazovani zadouciho modelu fungovani trhu ve
smyslu tvorby rovnocennych podminek pro ucastniky trhu.
Chrani hospodatskou souté¢z na trhu s vyrobky a sluzbami, a to proti jejimu
omezovani, vyloueni ¢i jiné form¢ narusovani nebo ohrozeni napiiklad formou
dohody soutézitelti, zneuzivani dominantniho postaveni apod.

[8,14]
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4. Cenové soustavy v Ceské republice

Cenové soustavy predstavuj vedle projektové dokumentace, technickych norem a
ptislusnych zakond vyznamny podklad pro stanoveni ceny stavby. Tyto soustavy
vesmes skytaji kompaktni systém informaci, ndvodl a metod pro stanovovani ceny
staveb na jejichz zéklad¢ je zpravidla mozné sestavit cenu stavebniho dila.

Jejich ucelem je napomahat vSem subjektim ptipravy i1 realizace staveb
prostiednictvim poskytnutych informaci o cenach za materidly, vyrobky a prace.

Dle § 11, odst. 2 vyhlasky ¢. 169/2016 je cenova soustava definovana jako:

., Usporadany soubor informaci o stavebnich a montaznich pracich, materidlech a
vyrobcich obsahujici zatrideni polozek, podrobny popis a mérnou jednotku, zpiisob
méreni a dalsi technické a cenové podminky pro mozZnost sestaveni kalkulace
nezbytnych nakladii a stanoveni jednotkové ceny. “

Tvorba téchto podkladl spociva predné v ziskavani dat u dodavateli stavebnich
praci, sluzeb a potieb na jejichz zakladé je nasledné provadéna kalkulace smérnych
jednotkovych cen stavebnich a montaznich praci dle pfislusnych kalkulacnich
vzorcu.

Samotné ocenovaci podklady jsou pak tvofeny zejména orientacnimi jednotkovymi
cenami stavebnich a montaZnich praci a jejich rozborem spolecné s cenovymi nebo
rozpo¢tovymi ukazateli pro ocenéni stavebniho objektu nebo néjaké jeho casti.

[11]
Poskytovateli téchto podkladt jsou v Ceské republice predevsim tyto firmy:

- URS Praha, as.
-  RTS Brno, a.s.
- Callida, s.r.o.

Odlisnosti mezi podklady jednotlivych poskytovateli lze hledat naptiklad v
poctech nové dopliovanych polozek ¢i Vrozdilnosti jednotlivych cen jako
takovych. [11]

Vybrané ptiklady a okrajovy popis konkrétnich prvkii nejpouzivanéjSich cenovych
soustav v tuzemsku jsou uvedeny nize.

4.1 Cenova soustava URS

Cenova soustava firmy URS Praha, a.s. slouzi jako podklad pro tvorbu cenovych
kalkulaci stavebniho dila, jejich kontrolu ¢i pro piipravu dokumenta pro veiejné
soutéze a stanoveni ceny pii tvorbé cenovych nabidek.

V ramci softwarové podpory této soustavy nabizi URS specializované programy
fady KROS urcené na tvorbu rozpoct, kalkulaci, kontrolu stavebnich zakéazek a
také aplikaci fungujici jakoZzto online prohlize¢ cenové soustavy, kterd plné
zastupuje tiSténé katalogy.
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Katalogy ,.S¢ popist a smérnych cen stavebnich praci

Predstavuji nejrozsifenéjsi podklad v tuzemsku. Vedle popist polozek
stavebnich praci uvadi i jejich smérné ceny. Tyto ceny jsou tvofeny pomoci
ptislusnych kalkula¢nich vzorci sohledem na mnozstevni potieby
jednotlivych polozek, jez jsou ohodnoceny na zakladé vybérovych Settent,
a to cenami nebo sazbami.

Katalogy ..M popist smérnych cen montaznich technologickych zafizeni

Katalogy ,M*“ se fadi mezi nezbytné podklady v ramci ocenovani
montaznich praci a montdzi technologickych zafizeni na stavebnich ¢i
provoznich objektech. Princip stanoveni smérné ceny montdznich praci je
totozny jako pii stanoveni smérnych cen praci stavebnich, a sice pomoci
kalkula¢niho vzorce, ktery definuje dil¢i druhy nakladl a zpisob jejich
stanoveni.

Sbornik nakladu a potfeb (SPON)

Vztahuje se ke kataloglim popisti smérnych cen ,,S“ nebo ,,M*, kde ke kazdé
cenikové poloZce uvadi informaci o néplni dané kalkula¢ni polozky.

Sbornik pofizovacich cen materialt (SPCM)

Obsahem sborniku jsou pifehledné uspotfddané komplexni informace o
nejpouzivanéjsich materialech a vyrobeich pro stavebni vyrobu v tuzemsku.
Vyjma pofizovaci ceny a ceny pofizeni uvadi informace ke konkrétnim
materidlim ¢i vyrobklim o prodejcich, rozmérech i hmotnostech, mérnych
jednotkach a jakostech.

Rozpoctové ukazatele (RUSO)

Rozpoctové ukazatele napomahaji k rychlému odhadnu piiblizné ceny za
planované stavebni dilo za pomoci databaze stavebnich objekti, které byly
jiz v minulosti realizovany. Databdze skytd pfes 1800 rozpoctovych
ukazateli tfidénych dle jednotné klasifikace stavebnich objekti (JKSO).

Soustava rychlého rozpodtovani (RYRO)

Princip soustavy rychlého rozpo¢tovani RYRO tkvi v jednoduchosti a
rychlosti ocenéni vystavby budov za pomoci agregovanych polozek.
Nachézi uplatnéni ve fazich ptipravy, kdy vychazi ze studie, ptipadné z
dokumentace pro izemni fizeni nebo stavebniho povoleni.

Ukazatele prumérné orientaéni ceny na mérovou a ucelovou jednotku

Funkce orienta¢nich cenovych ukazatela tkvi v jednoduchosti stanovovani
odhadovanych cen staveb v rané fazi stavebniho investicniho zaméru.

[11]
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- Indexy cen stavebnich praci

Ke spravné aplikaci cen z ocenovacich podklada je vzdy nutné dbat na to,
aby tyto ceny byly aktualni dle platné cenové urovné. Nastrojem pro
vyjadfovani zmén cenovych trovni a piepocty v ramci cenovych hladin jsou
tzv. indexy cen stavebnich praci.

[11]
4.2 Cenova soustava RTS DATA

Cenova soustava spolecnosti RTS, a.s. pod nazvem RTS Data je obdobn¢ jako vyse
zminovana soustava firmy URS, a.s. souborem cenov¢ orientovanych podkladii pro
planovani a sestavovani cen staveb.

Vyjma volné dostupnych cenikli na internetu je tato cenova soustava pro
efektivn€j§i vyuziti implementovana do softwaru fady BUILDpower, jez
ptedstavuje podplrny softwarovy program pro rozpoctovani a fizeni zakazek.

- Cenik vedlejsich a ostatnich nakladu stavby
- Ceniky stavebnich praci HSV (hlavni stavebni vyroba)
- Ceniky stavebnich praci PSV (pomocné stavebni vyroba)
- Ceniky montéaznich praci
- Agregované polozky
- Ceniky materialt
[15]

4.3 Databaze SCIl-Data

Databaze SCI-Data byla vytvoifena spolecnosti Callida, s.r.o. Piedstavuje vetejné
dostupny internetovy portal nesouci podrobné cenové a technické informace o
stavebnich materialech.

Firma rovnéZz disponuje softwarovym systémem s nazev euroCALC slouzici pro
potieby ptipravy, realizace a controllingu stavebnich zakazek. Software pracuje s
cenovou soustavu URS v kombinaci s informacemi z databaze SCI-Data. Princip

piilezitost ke zviditelnéni svych produkta.

[16]
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5. Zpiisoby stanoveni ceny stavby

Pted realizaci investi¢ni vize nas ve vSech sférach lidské ¢innosti vzdy zajima, kolik
nas dana véc bude stat. Investor ma zpravidla vécnou, ¢asovou i financni predstavu
o realizaci svého investi¢niho zaméru, avsak je zapotiebi tuto predstavu definovat
odborné. Ve stavebnictvi se ucel a z n¢ho plynouci metoda stanoveni ceny odviji
od schopnosti zisku informace o cen¢ v dané fazi zivotniho cyklu pfedmétného
stavebniho dila a jeji konkrétni potieby.

V piipadé, Ze je zamérem investora realizace uplné€ nové stavby, budou v ramci
nabyti povédomi o nakladech takové realizace vyuzity metodiky rozpoétovani. Za
piedpokladu, Ze je potieba stanovit cenu jiz hotové, existujici stavby, jsou dle
potiebného tcéelu vyuzity metody pro oceiiovani.

Nasledujici kapitoly jsou vénovany riaznym zptisobim rozpoctovani a ocenovani,
které se pro stanoveni ceny stavby bézné vyuzivaji.

Tabulka 2 - Metody rozpoétovani a oceniovani [vlastni zpracovani]

ROZPOCTOVANI OCENOVANI
Podrobny polozkovy rozpocet Ocenéni cenou obvyklou
Metody rozpocétovych a cenovych ukazatelt Nakladovy zptisob ocenéni
Pomoci agregovanych polozek Vynosovy zpisob ocenéni
Individualni cenova kalkulace Porovnavaci zptsob ocenéni

5.1 Rozpoctovani

Smyslem rozpoctovani ve stavebnictvi je tvorba utfidéného a ptehledného seznamu
veskerych ndkladd, které vznikaji v rdmci stavebni ¢innosti, a to tak, aby byly jasné
a zietelné pro veskeré ti€astniky daného stavebniho fizeni.

Se stavebnimi rozpocty totiz prichazi do styku velké mnozstvi riznych subjekti,
po¢inaje drobnymi stavebniky a velkymi stavebnimi firmami ¢i statnimi
organizacemi konce.

Tato riiznorodost zakonit€ piinasi rizné thly pohledu a riizné potieby kvili kterym
je dilezit¢ mit zavedeny jednotné zplisoby a metodiky umoznujici vzajemnou
komunikaci mezi v§emi témito subjekty.

[11]
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Narozdil od ocenovani existujicich stavebnich d¢l dle zédkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku se rozpoctovani skldda z cen orientacnich. Slouzi teda hlavné
jako podklad pro smluvni ceny, jez jsou oSetfovany §2 cenového zékona a nejsou
pfimo véazané na konkrétni ocenovaci predpis.

Skladebni struktura a samotna podrobnost rozpoctt se odviji od riznych faktort,
naptiklad tcelu, pro jaky je rozpocet vyhotovovan, miry podrobnosti projektové
dokumentace ¢i vyuzitych ocenovacich podkladi. [1,5]

Hotovy rozpocet investorovi udava finan¢ni piedstavu o tom, za co konkrétné bude
platit a v jakych ¢astkach. Zhotoviteli poté poskytuje informace o praci, kterou je
potieba vykonat a jakou c¢astkou ma daného investora fakturovat tak, aby pro n¢j
zhotoveni dané zakazky predstavovalo zisk. [17]

5.1.1 Cenové ukazatele

Cenové ukazatele ptedstavuji zakladni prvek v oblasti ocefiovani v ptipravné tazi
realizace stavebni zakazky. Vznikaji pozorovanim vybranych rozpocti a jejich
jednotlivych nédkladi, z nichz jsou posléze vytvafeny primérné hodnoty vztahujici
se na mérnou jednotku odpovidajici charakteristickému druhu stavby.

Zattidéni odpovida Jednotné klasifikaci stavebnich objekti (JKSO), ktera ttidi
stavebnich objekty do obort, skupin a podskupin. Klasifikace zaméfena na tiidéni
objekti dle ucelového a technického feSeni je klicovym faktorem Vv ramci
porovnavani jednotlivych objekti pii uréovani predpokladané ceny stavby
V prvopocatcich investi¢niho zdméru.

801 Budovy obcanské vystavby— obor vystavby

11 Skupina a podskupina jednotlivych druhii staveb
1 Konstrukcné materialova charakteristika

Pro potieby vypoctu cenovych ukazateld jsou stanoveny zédkladni mérné jednotky,
jez jsou vramci jednotlivych druhli staveb spadajicich do ptibuznych obort
stavebnictvi spolecné.

Pro obor pozemnich staveb se jedna o m® obestavéného prostoru, u staveb liniovych
je jednotkou metr délky trasy a u inZenyrskych staveb m? upravované plochy.

Jedna se o elementarni zplisob stanoveni predbézné ceny stavebniho dila a na jeho
vysledek by se mélo pfirozené¢ pohlizet s odpovidajici rezervou. Ta by se
procentualné dala stanovit okolo +/- 15 %, ovSem v krajnich ptipadech se mize
vySplhat az na 25%.

[18]
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5.1.2 Rozpoctové ukazatele

Pouziti metody rozpoctovych ukazateld je obdobné jako u cenovych ukazateli
V porovnani s ostatnimi rozpoc¢tovymi metodami pomérné jednoducha, avsak tato
prednost se v negativnim slova smyslu projevi na vysledné ptesnosti vystupu.

Rozpoctové ukazatele (dale jen ,,RU*) jsou soucasti technicko-hospodaiskych
ukazatelli (dale jen ,, THU®). Dulezitymi slozkami pro zpracovani THU jsou
ekonomické, technické a ¢asové informace o jiz zhotovenych stavbach, respektive
se zabyvaji otazkou, jakou technologii, za jakou dobu a za jakou cenu byla dana
stavba realizovana. Podstata a vyznam uzivani THU se zaklada na srovnavani nové
projektovanych stavebnich objektu s jiz realizovanymi objekty.

Rozpoctové ukazatele slouzi zejména pro:

- jednoduché a rychlé stanoveni smérné ceny objektu.
- podklad pro vypracovani finan¢niho pldnu
- pracovni prostfedek pro soudniho znalce

Je nutné, aby byl dany ukazatel vztazen na vyhovujici mérnou jednotku. Zpravidla
jsou vyuzivany mérné jednotky ucelové a technické.

- Ucelové mj. (1 bytova jednotka, 1 liizko)
- Technické mj. (m? obestavéného prostoru, m? zastavéné ¢i uzitné plochy)

Obecny postup vypoctu s pomoci rozpoctovych ukazateli spo€iva v zatfidéni
objektu do odpovidajici kategorie stavebnich objektti podle ucelu a materidlove-
technologické charakteristiky.

_ Z3akladni rozpoctové naklady
Velikost stavebniho objektu

(K¢/m.j.SO)

[8]
5.1.3 Agregované polozky

Agregované polozky jsou ve své podstaté sdruzenim vicero poloZzek do jedné,
kompaktni polozky bez ohledu na to, zda jsou to polozky spadajici pod hlavni nebo
pridruZzenou stavebni vyrobu. Vysledna cena agregované polozky se skldda ze sumy
cen jednotlivych polozek, ze kterych je tvotfena. Napiiklad pokud bychom méli
polozku hloubeni ryh zakladovych pasti, pak by tato polozka v ramci agregace
kromé¢ vlastniho hloubeni ryhy obsahovala i1 pfemisténi vykopku spolecné
sulozenim zeminy na skladku a pfisluSnym poplatkem za skladku. Metoda je
Vv praxi hojné a s oblibou vyuZzivéana a slouZi pro rychlé a relativné pfesné ocenéni.

[11]
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5.1.4 Polozkovy rozpocet

Polozkovy rozpocet vznika na zaklad¢ druhu a vyméry dil¢ich prvka stavebnich
konstrukci dané stavby, které jsou ziskdvany z jeji projektové dokumentace.
Projektova dokumentace ndm v podstat¢ definuje predmét ocenéni, vysledné
objemy a kvalitativni podminky dila. Objemy a provedeni jednotlivych druhii
stavebnich konstrukci se nésledné nasobi s prislusSnymi jednotkovymi cenami, které
jsou bud’ to prevzaty z katalogi smérnych cen anebo se individualné kalkuluji.

Konecnym vystupem polozkového rozpoctu jsou poté zatfidéné naklady v
jednotlivych kategoriich, jejichz sumarizaci ziskdme potfizovaci ¢i reprodukcni
cenu.

[1,11]

Obrazek 1 - Struktura rozpo¢tu stavebniho objektu [Vlastni zpracovani dle 2,11]

CENA
STAVEBNIHO
OBJEKTU
ZAKLADNI VEDLEJSI
NAKLADY NAKLADY
ZARIZEN{
STAVEBNI MONTAZNI STAVENISTE
NAKLADY NAKLADY
PROVOZNI
VLIVY
Hlavni Pridruzena
stavebni vyroba stavebni vyroba , ,
(HSV) (PSV) WZ Bl

VLIVY

VYKAZ Jednotkova VYKAZ | Jednotkova

VYMER cena VYMER cena .
DOPRAVNI
NAKLADY
JINE
NAKLADY

Hlava lll. Souhrnného Hlava VI. Souhrnného
rozpoctu rozpoctu

Kazdy rozpocet je néjakym zplisobem strukturovan, naptiklad dle pfani investora,
jehoz pokyny musi rozpoctujici respektovat. V tuzemsku se vsak pro tfidéni praci
stavebni povahy nejvice vyuziva ¢lenéni rozpoctu stavebniho objektu podle
Ttidniku stavebnich konstrukci a praci (TSKP).
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 Zakladni rozpoctové naklady (ZRN)

Jednotlivé polozky rozpoctu jsou tvofeny ze zékladnich rozpoctovych nékladu,
které se skladaji ze sumarizace praci hlavni stavebni vyroby (HSV), pfidruzené
stavebni vyroby (PSV) a praci montaznich technologii (M)

- Hlavni stavebni vyroba (HSV)
obsahuji dil¢i skupiny stavebnich dild, jez zastupuji jednotlivé konstrukéni
Casti stavby.

Ttidéni HSV dle TSKP

1 Zemni préace

2 Zvlastni zakladani, zaklady, zpeviiovani hornin

3 Svislé a kompletni konstrukce

4 Vodorovné konstrukce

5 Komunikace

6 Upravy povrchtl, podlahy, osazovani vyplni otvort
8 Trubni vedeni

9 Ostatni konstrukce a prace, bourdni pfesun hmot

- PridruZend stavebni vyroba (PSV)
tykéd se jednotlivych femesel (instalatérské, truhlarské, klempitské obory

apod.)

Ttidéni PSV dle TSKP

71 Izolace

72 Zdravotné technické instalace
73 Ustiedni vytapéni

74 Silnoproud

75 Slaboproud

76 Konstrukce ostatni

77 Podlahy

78 Dokoncovaci prace

79 Ostatni konstrukce a prace PSV

- MontaZe (M)
zahrnuji Cinnosti, které sice povazujeme za soucast stavebnictvi, avSak
obecné jsou spise povahy montdze technologickych zatfizeni (napt. montaze
potrubi ¢i zfizovani vytahi).
* Vedlejsi rozpoctové naklady (VRN)

Jsou naklady, které nelze zafadit do ndklad ZRN. Radime mezi né napiiklad:

Provozni a uzemni vlivy, mimotadné¢ ztizené podminky dopravy, naklady na ztizeni

staveniSté apod. Pocitaji se procentudlné ze ZRN nebo se kalkuluji individualné.
[2,17]
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Dale zde budou uvedeny dilezité pojmy tykajici se polozkového rozpoctu

Soupis praci a vvkaz vvmeér

Soupis praci si miizeme vyli¢it jako dokument ptedstavujici soupis
veskerych stavebnich i montaznich praci, konstrukci a materialti nutnych ke
zhotoveni stavebniho dila. Tento soupis je pak nésledné kvantifikovan za
pomoci tvorby vykazu vymér, jez predstavuje jisty postup vypoctu
potfebného mnozstvi. Pravé na zdklad¢ vykazu vymér jsme schopni tyto
jednotlivé slozky ocenit. [11]

Dokument by mél byt idealn¢ zpracovavan chronologicky dle nédvaznosti
jednotlivych technologickych etap, aby nedochédzelo k opomenuti nékterych
polozek. Jednotlivé polozky jsou kvantitativné¢ vyjaddieny ve
standardizovanych mérnych jednotkach. Velky diraz je kladen i na
transparentnost a piehlednost z divodu zpétné kontroly ¢i dohledani
konkrétnich idaja v ptipadé eventualnich nejasnosti. [19]

Samostatna specifikace

Polozky, které neobsahuji hlavni nosny material, nazyvame jako ,,montazni
polozky*“. Tyto polozky vétSinou zacinaji slovy jako ,,montaz®, ,,0sazeni*
nebo ,,polozeni“. Pravé z divodu absence hlavniho nosného materialu je
zapotfebi do rozpoctu doplnit polozky, které tento material dodatec¢né
specifikuji. Zpravidla se zapisuji rovnou za montazni polozku nebo spole¢né

pod sebou na konci stavebniho dilu.

Pted specifikaci materialu je vhodné zkontrolovat, zda kalkulaéni napli
jednotkové ceny polozky nosny materidl skute¢né nezahrnuje a uvazovana
polozka je tedy doopravdy pouze montazni. [7,17]

Ztratné

Je individudlni vyjadieni mnoZstvi materidlu nezbytného pro prostiih,
profez, piesah atd. V poloZkach, které ve své skladbé jiz obsahuji potifebny
materidl je ztratné automaticky zapocitdno. Nicméné u materidld do
rozpoctu dodatecné zatazenych formou specifikace je zpravidla nutné tyto
polozky o ztratné doplnit, a to povétSinou na zaklad€é doporuc¢enych procent
z prislusnych katalogi smérnych cen. [7,17]

R-Polozka

Jestlize dojde k situaci, kdy rozpoctar v cenové databazi nenajde potfebnou
polozku, pak musi tuto polozku dle dostupnych podkladii samostatné
vykalkulovat ¢i alespont odhadnout. Takovato polozka pak nese nazev ,,R-
Polozka®, pifipadné mize byt oznacovana také jako ,,X-Polozka“ [7]
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Presun hmot

Néklady na pfesun hmot po stavenisti predstavuji druh nakladu, které nejsou
zahrnuty v kalkulované cené polozek v katalozich smérnych cen. Z tohoto
davodu je nutné je pii tvorbé polozkového rozpocétu vykazat samostatné. Pro
HSV se ptesun hmot oceni zpravidla pouze jednou polozkou za cely objekt,
u PSV jednotlivé pro kazdy femeslny obor. Zakladni mérnou jednotku
predstavuje tuna. U PSV je poté mozné pro jednoduchost vyuzit procentni
ptirazku ve vazb¢ na vysi nakladi piislusného oboru. [7,17]

Rekapitulace a kryci list

Samotny rozpocet je zpravidla pomérné rozsahly dokument o velkém
mnozstvi polozek. Rekapitulace slouzi jako pichledné shrnuti téchto
polozek a predstavuje sumu jednotlivych nakladi konkrétniho stavebniho
dilu ¢i femesla. Kryci list poté ptedstavuje uvodni list rozpoctu, ktery
zahrnuje celkovy pfehled nakladd na dilo.

Obecny postup tvorby polozkového rozpoctu

1) Rozdélit stavebni objekty na prvky tzn. na stavebni dily (dle TSKP) a cenové
konstrukéni prvky (polozky). Pokud dand polozka ve své cené nezahrnuje material,
pak se tento material pro tuto polozku samostatné specifikuje.

2) Prvky je nasledné nutné na zékladé projektové dokumentace zméfit a sestavit tak
vykaz vymér k némuz se ptifadi odpovidajici jednotkové ceny.

3) Soucinem jednotkové ceny s vymérou ve vykazu vymeér dostaneme ndklady na
dil¢i polozky a dale néklady na jednotlivé stavebni dily v ¢lenéni dle TSKP.

4) Ur¢eni hmotnosti pro jednotlivé polozky. Celkovou hmotnost HSV a celkovou
hmotnost dil¢ich obori PSV pro ocenéni pifesunu hmot.

5) Souctem cen vSech prvkil poté ziskdme zakladni rozpoctové naklady (ZRN).
6) Nasledné se dopocitaji vedlejsi rozpoctové naklady (VRN).
7) Souctem ZRN a VRN dostavame cenu stavebniho objektu.

8) Sestavi se rekapitulace nakladi, ktera pojedndva o zékladnich udajich a vysledné
ceneé.

[7,17]
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5.1.5 Individualni cenova kalkulace

Pojem kalkulace si jak v teoretickém, tak i praktickém pojeti mizeme definovat
jako ¢innost pii které se stanovuji, vypocitavaji i zjistuji a vykazuji vlastni naklady
na n¢jaky produkt. V oboru stavebnictvi maji kalkulace bezpochyby velké vyuziti.
Za vyznamného zastupce v této oblasti mizeme povazovat napiiklad kalkulaci
jednotkové ceny stavebni prace. Tu lze interpretovat jako nakladove orientovanou
tvorbu ceny, kterd ndm umoziuje urceni ceny jednotkové.

Vyuziva se napiiklad v pfipadech, kdy nejsou potiebné konstrukce ¢i prace
v bé&Zznych ocenovacich podkladech dostupné nebo jsou vyse jednotkovych cen
nekterych polozek ze subjektivniho thlu pohledu rozpoctare piilis vysoké ¢i nizké
Nastava tedy situace, kdy je potieba si cenu definovat individualné. [11]

Vstupni informace pro tvorbu kalkulace stavebni prace by se méli sestavat z norem
spotieby materialu, jez stanovuji miru spotfeby materialu v technickych jednotkach
a vykonovych norem urcujicich spotiebu prace délniki.

Dal$imi nezbytnymi slozkami jsou rovnéz mzdové sazby, ceniky materidlu, sazby
strojohodin a pfirdazky rezijni a ziskové. Tyto podklady muize mit podnik bud’ to
vlastni, za ptedpokladu, ze v daném podniku dochazi k jejich postupné tvorbe,
ptipadné lze Cerpat z béZnych ocenovacich podkladii.

Samotna kalkulace je vztazend na tzv. kalkulacni jednici, kterd je definovana
nazvem a jednotkou mnozstvi. Z pohledu stavebni produkce mize byt kalkula¢ni
jednici stavebni objekt piipadné jeho ucelend ¢ast anebo néjaka dil¢i konstrukce ¢i
prace.

Jednou z podminek pro kalkulaci je také vybér kalkulaéniho vzorce spole¢né s jeho
dil¢imi slozkami, ktery pfedstavuje jisté usporadani a zattidéni nakladt. Zakladni
schéma tohoto vzorce je k nahlédnuti na Obrazku O. Néklady jsou rozdéleny do
dvou hlavnich kategorii, nakladti pfimych a nepfimych. [11]

Primé naklady

* Pfimy material
- material, jehoZ spotfebu lze vy¢islit pfimo na kalkula¢ni jednici.
* Pfimé mzdy
- mzdy vyrobnich délnikd, které jsou potieba pro provedeni konkrétni prace
a které lze stanovit na kalkulacni jednici.
* Naklady na stroje
- vydcislitelné naklady na stroje (idrzba a provoz), pracujici na kalkulované
praci.
* Ostatni pfimé naklady
- ostatni naklady spojené s kalkulovanou jednotkou, které jsme schopni
vycislit.
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Neprimé naklady

- naklady, které nelze vztahnout na kalkula¢ni jednici

* Rezie vyrobni
- obsahuji v§echny naklady, které souvisi s provadénym vykonem, avSak
nelze je napiimo stanovit na kalkula¢ni jednici. Naptiklad se mize jednat
o mzdu stavbyvedouciho.

* Rezie spravni
- zahrnuji obdobné néklady jako rezie vyrobni s tim rozdilem, Ze se vztahuji
na spravni ¢innost a fizeni firmy. Piikladem mohou byt napiiklad mzdy
administrativnich pracovnikti dané firmy.

Celkové naklady + Zisk = Vysledna cend

Kalkula¢ni vzorec [dle 1]

Cena
stavebni = Q/[ateriél+Mzdy+Stroje+OP§ + Eeiie vyrobni+Rezie spravni + Zisk

. /
prace

Pfimé naklady Neprimé naklady

Tato metoda piedstavuje jeden z nepreciznéjSich a nejdetailnéjSich nastroji pro
stanoveni ceny stavebniho dila na principu rozliSovani dil¢ich prvkd konstrukci
podle druhii a vymér stavby. Jeji presnost a podrobnost je vSak do jisté miry
vykoupena znacnou pracnosti. [4]

5.2 Ocenovani dle cenovych predpisi

Metody pro oceniovani nemovitych véci nachazi uplatnéni v provozni fazi zivotniho
cyklu stavebniho projektu v situacich, kdy je zapotiebi stanovit jeji cenu nebo
hodnotu. PoZzadavek na ocenéni nemovité véci plyne kuptikladu z elementarni
potieby jejiho prodeje, prondjmu ¢i pro potieby bank poskytujici hypotecni tvéry
jez chtéji znat zastavni hodnotu dané nemovité véci a v neposledni fadé také pro
potieby statu, ktery vyzaduji ocenéni ve forme znaleckych posudka.

Samotné ocenovani pak provadi tzv. odhadci ¢i znalci, znalecké Ustavy a znalecké
kancelatre. Odhadcem je v oboru vzdélana fyzickd nebo pravnickd osoba, kterd je
na zakladé zisku koncese opravnéna k oceniovani majetku, nicméné neni sama o
sobé kompetentni k ocenovani pro potieby statu neboli praveé k tvorbé znaleckych
posudk.

Znalci jsou na druhou stranu zputisobili (véetné veskerych kompetenci odhadce)
k oceniovani na zadost statnich organid. O znalecké ¢innosti od 1. ledna 2021
pojednava zakon ¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych
ustavech. [10]
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Nasledujici kapitoly jsou vénovany oceniovani dle platnych cenovych predpisi,
které uvadi striktné predepsané postupy stanoveni ceny, na jejichz zaklad¢ lze
opravnénym znalcem vyhotovit znalecky posudek.

Bude ptedstaven piehled podkladii vyuzivanych pro oceniovani. Dale také metody
stanoveni ceny zjiSténé.

5.2.1 Podklady pro oceiiovani nemovitych véci

V této kapitole budou predstaveny nékteré podklady vyuzivané pro ocenovani
nemovitych véci, které znalec ¢i odhadce vyuziva pro zpracovani znaleckém
posudku ¢i odhadu.

Katastr nemovitosti

Z definice v katastralnim zakoné je katastr nemovitosti vefejnym seznamem
obsahujicim soubor tdaji o nemovitych vécech, které zahrnuji jejich soupis, popis,
geometrické a polohové uréeni a zapis prav k nim. Mezi informace, které je mozné
o nemovitych vécech z katastru nemovitosti Cerpat patii naptiklad:

* Parcelni ¢islo  Adresa mista

« Cislo list vlastnictvi * Vlastnické pravo

* Vyméra v m? * Zpusob ochrany nemovitosti

* Zpusob vyuziti * Prava vdznouci na nemovité véci
* Druh pozemku nebo stavby » Katastralni mapa

Mistni Setreni

Nezbytné jsou rovnéZz informace a poznatky ziskané z mistniho Setfeni ocefiované
nemovitosti, které je provadéno znalcem ¢i odhadcem osobné. Na zaklad€ mistniho
Setfeni je zpracovan zdznam ohledani pojednéavajici o celkovém popisu budovy,
popisu jednotlivych stavebnich konstrukci, informace o zavadach, opotiebeni apod.
V neposledni tfadé je také dulezité pofizeni vlastni fotodokumentace, kterd
umoziuje zpétnou kontrolu nékterych ziskanych informaci eventualné muzZe
poskytnout odpovédi na pfipadné nejasnosti bez opétovné osobni i¢asti.

Cenova mapa

Cenovou mapou rozumime graficky plan, ze kterého lze zjistit ceny pozemk.
Cenové mapy jsou povétSinou tvofeny ze souboru ziskanych udaji o pfevodech
vlastnictvi pozemkii v danych oblastech, které jsou nasledné implementovany do
mapy. Pro potieby ocenovani pozemkil se mapa vyuziva je-li v konkrétni obci
vypracovana a platna ke dni ocenéni.

[1]

35



Vvkresova a stavebné pravni dokumentace

Jednd se zejména o dokumentaci skute¢né¢ho provedeni stavby ¢i dokumentaci
realizacni. Shoda dokumentace se skute¢nym stavem by méla byt ovéfena v radmci
mistniho Setfeni. Stavebné pravni dokumentaci je mysSleno Gzemni rozhodnuti,
stavebni povoleni aj.

Dalsi podklady

Mezi dalsi podklady patii také napt. piislusnad legislativa v aktudlnim platném
znéni, izemni plan, normy, odborna literatura, najemni smlouvy, pojistné smlouvy,
smlouvy o spravé nemovitosti, vypisy z pozemkové knihy aj.

[1]

5.2.2 Zivotnost a opotiebeni staveb

Zivotnost staveb

Zivotnosti stavby rozumime odhad celkové technické Zivotnosti stavby v letech od
okamziku zacatku uzivani stavby az do momentu, kdy stavba ptestane plnit funkci
pro kterou byla realizovana. Vychazi se z predpokladu, ze je stavba v prib¢hu jeji
zivotnosti pravidelné udrzovana, opravovana.

Tato Zivotnost je ovliviiovdna uzitymi vyrobnimi technologiemi, kvalitou
pouzitych materiald, vnéj§imi vlivy plynoucimi z prostfedi, ve kterém se stavba
nachdzi a rovnéz také pravidelnosti jeji udrzby ¢i zplisobem uzivani (napf. je
uzivana pro jiny uUcel, nez pro ktery byla realizovana, pifipadné je néjakym
zpiisobem pietéZovana). Piedpokladana Zivotnost staveb je uvazovana zpravidla
v fadu desitek let. Urceni Zivotnosti stavby je podstatné pro vypocet jejiho
opotiebeni, ¢imz predstavuje vliv na celkovou cenu stavby. Zivotnost staveb lze
zakladné rozlisit na Zivotnost technickou a ekonomickou.

Technicka Zivotnost

Jedna se o oznaceni pro dobu, po kterou stavba plni v poZadované kvalitativni
urovni funkei, pro kterou byla zfizena, a to od jejiho vzniku az po jeji kone¢nou
likvidaci.

Ekonomicka Zivotnost

Ptedstavuje dobu, po kterou je financné€ vyhodné danou stavbu udrzovat v provozu
tzn. doba od vzniku stavby po jeji hospodatsky zanik.

[1,6]
Opotiebeni staveb

Pojem opotiebeni stavby vyjadiuje skutecnost, Ze stavba v pribéhu let degraduje.
Cena stavby se snizuje adekvatné k jejimu staii a dalsi predpokladané Zivotnosti.
Podle vyhlasky 441/2013 Sb., se opotiebeni pocita pomoci linearni ¢i analytické
metody.

36



Linearni metoda

Linearni metoda opotiebeni vychazi z piedpokladu, Ze opotiebeni nartsta piimo
umérné s ¢asem a je tedy rovnomérné rozvrhnuto po celou dobu Zivotnosti stavby.

S
0= 7 X 100, Kde:

S...Stafi stavby
O...Opotiebeni stavby [%]

~

Z...Ptedpokladana zivotnost stavby

V ptipadé vypoctu linearni metodou muze opotiebeni dosahovat maximalné
hodnoty 85 %. Pfedpokladané Zivotnosti jsou stanoveny piimo ve vyhlasce (napf.
pro budovy ¢i rodinné domy se zdénymi svislymi konstrukcemi je pfedpokladana
zivotnost 100 let.)

Analvtickd metoda

Analyticka metoda na rozdil od linearni metody predstavuje o néco sofistikovang;jsi
metodu vypoctu opotiebeni. Princip vypoctu spociva v analyze dil¢ich casti stavby,
kdy se pro jednotlivé stavebné technické prvky (konstrukce a vybaveni) ur¢i jeji
cenovy podil na celkové hodnoté stavby, jejich predpokladana Zivotnost a stafi. Pro
tyto dil¢i prvky se poté na zaklad¢ staii a predpokladané zivotnosti stanovi
opotiebeni. Aritmetickym primérem vypocitanych opotiebeni téchto dil¢ich prvka
stanovime celkové opotiebeni stavby.

z; (2 x 1004,), Kde:

n...pocet polozek konstrukei a vybaveni vyskytujicich se ve stavbé
Ai...cenové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni z Tab. ¢. 1-6
V oceniovaci vyhlasce upravené podle skutecné zjisténého stavu
Bi...skutecné stafi dil¢ich konstrukci a vybaveni
Ci...pfedpokladana celkova Zivotnost ptislusné konstrukce a vybaveni z
tabulky €. 7 v ocetiovaci vyhlaSce upravené podle skutené zjisténého
stavu.

Oceinlovaci vyhlaska definuje ptipady, ve kterych je vhodné pocitat opotiebeni
prostiednictvim analytické metody. Jedna se o naptiklad o ptipad, kdy neni vypocet
pomoci linearni metody dostatecné vystizny, ¢i je opotiebeni objektivne vEtsi nez
85 %. Dale v pripadé, kdy je ocefiovana kulturni pamatka nebo je provedena
pfistavba, vestavba €i nastavba, rovnéz také u staveb v mimotfadné dobrém nebo
naopak v mimofadné Spatném technickém stavu a také u staveb poskozenych
zivelnou pohromou.

[4.6]
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5.2.3 Nakladovy zpiisob ocenovani

Zakon o ocenovani majetku dle § 2, odst. 9, pismena a) charakterizuje nakladovy
zpusob ocenéni jako zpuisob vychazejici z nakladu, které by bylo potiebné vydat na
potizeni piedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Nakladovym zptisobem se dle oceniovaci vyhlasky ocenuyji:

Podle § 12 — Budovy a haly

Podle § 13 — Rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky
Podle § 14 — Rekreacni chaty a zahradkarské chaty

Podle § 15 — Garaze

Podle § 16 — Vedlejsi stavby

Podle § 17 — Inzenyrské a specialni pozemni stavby

Podle § 18 — Venkovni upravy

Podle § 19 — Studny

Podle § 20 — Hibitovni stavby a hibitovni zafizeni

Podle § 21 — Ocetiovani jednotek

Podle § 22 — Rybniky, malé vodni nadrze a ostatni vodni dila
Podle § 23 — Jiné stavby

Podle § 24 — Kulturni pamatky

Podle § 25 — Rozestavéné stavby

Podle § 26 — Stavby uréené k odstranéni

Podle § 27 — Stavby, které nejsou spojené se zemi pevnym zakladem
Podle § 28 — Stavby s viceuc¢elovym uzitim

Podle § 29 — Stavby z vice konstruk¢nich systémi

Cena urcena nakladovym zpiisobem se dle ocenovaci vyhlasky stanovi soucinem
mezi:

- Zakladni upravenou cenou v K¢ za mérnou jednotku, jejiz Gprava provadi
ptislusnymi koeficienty v zavislosti na druhu a ucelu uziti dle daného §

- Poctem mérnych jednotek, uréenych dle predpisu V piiloze €. 1

- Opotiebenim stavby urceného linearni nebo analytickou metodou

Vzorec pro zjisténi ceny nakladovym zplisobem:

CSy = ZCU X Py x (1= =) , Kde:

CSN .... cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zptisobem
ZCU ... zakladni cena upravena v K¢ za mérnou jednotku
Prj veve. pocet mérnych jednotek stavby

(o ST opotiebeni stavby v % (1 a 100 ..... konstanty)

[1.4]
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Budova a hala (nakladovym zptasobem)

Pro zjisténi ceny budovy nebo haly nakladovym zptisobem je tedy poticba zjistit
z ocefiovaci vyhlasky zakladni cenu za m® obestavéného prostoru (pro budovy je
uveden v ptiloze €. 8, pro haly v ptiloze ¢. 9).

Ten dale upravit dle ptislusnych koeficientti dle §12 ¢imz dochazi ke stanoveni
zakladni upravené ceny v K& za m® obestavéného prostoru.

Nasledujici tadky se vénuji vypoctu predepsaného pro budovy z divodu pozdéjsi
aplikace téchto postupii v praktické ¢asti prace.

ZCU =ZC x K1 X Kz X K3 X K4 xKs X K;, Kde:
K1 =koeficient ptepoctu zakladni ceny (ZC) dle druhu konstrukce (piiloha ¢.10)

K2 =koeficient ptepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy
podlazi v objektu.

6,60
Priimérna zastavéna plocha v m2 (PZP)

Pro budovy dle vzorce: K, = 0,92 +

Kz = koeficient piepoctu zakladni ceny podle praimérné vysky podlazi v objektu

2,10
Pro bud dl 1 Ks = 0,30
TO DUGOVY podte VZOTCE: B3 = b imérna vyska podlazi vm (v) *

Ka =koeficient vybaveni stavby
Podle vzoce: K, =1+ (0,54 X n)

Kde ,,n* predstavuje sectené podily konstrukci a vybaveni (uvadénych pro
budovy v pfiloze ¢. 21, v tabulce €. 1) s nadstandardnim vybavenim, sniZzeny
o sectené objemové podily s podstandardnim vybavenim dle zminénych
tabulek. Vyse koeficientu K4 by neméla piekrocit meze od 0,80 do 1,20 bez
fadného zdtvodnéni.

Ks = koeficient polohovy (tabulka ¢. 1 v pfiloze ¢. 20)

Ki = koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 41)

Takto stanovena zakladni upravend cena se nasledné vynasobi poctem mérnych

jednotek budovy (zpravidla m*® obestavéného prostoru) spole¢né s opotiebenim

Vv setinném tvaru, ¢cimz dochazi k ur¢eni ceny stavby v K¢. Zavérem se cena upravi

vynasobenim koeficientem tGpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp.

pp = Itindex trhu x Ip index polohy, urc¢enych podle § 4 odst. 1

[1,4]
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5.2.4 Vynosovy zpisob ocenovani

Zakon 151/1997., o ocenovani majetku definuje vynosovou metodu ocenéni jako
zpuisob ktery:

Vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery
Ize z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokoveé miry).

Cena nemovitych véci ur¢ena vynosovym zptisobem uvedenych v § 31 se uréi podle
VZorce:

N
Cv = x 100 ,
Y
CV ... cena urcena vynosovym zptsobem v K¢,
N........ ro¢ni najemné v K¢ za rok (najemné za vSechny pronajmutelné podlahové plochy)
j mira kapitalizace v procentech (dle ptilohy ¢. 22)

Ro¢ni najemné pronajatych ploch se stanovi dle platnych ndjemnich smluv
eventualné dle jinych dokladu, které vypovidaji o vysi ndjemného. Pokud nejsou
tyto doklady o ndjemném dostupné nebo je ndjemné dle téchto dokladl nizsi, nez
je obvyklé, pak se ndjemné stanovi ve vysi obvyklé ceny podle zadkona o ocefiovani
majetku. Ro¢ni najemné je tvofeno sumarizaci najemného za veSkeré
pronajmutelné podlahové plochy oceniované stavby za poslednich dvanact mésict.

N4jemné za plochy, které nejsou pronajaty se urcuji ve vysi obvyklého najemného.
Pokud neni mozné obvyklé ndjemné v daném miste objektivné zjistit, tak se takova
stavba oceni ndkladovym zptsobem dle vyhlasky.

Vynosovy zpisob oceniovani se dle cenového piedpisii v piedepsanych piipadech
vyuziva vyhradné v kombinaci se zpiisobem nékladovym.

Kombinace vynosového a niakladového zpisobu oceniovani

Pokud se nakladovym zptuisobem podle §12 ocenuje stavba, ktera je ke dni ocenéni
zcela pronajata, ¢astecné pronajata (dle kritérii §31, odst. 1, pism. b) anebo neni
pronajata, ale jde o stavbu dle kritérii §31, odst. 1, pism. c) a jeji stavebné& technicky
stav je k pronajmuti vyhovujici, pak se takova stavba oceni kombinaci vynosového
a nakladového zptisobu.

Princip tkvi v kombinaci stanoveni dvou cen, kdy se samostatn¢ stanovi cena stavby
vynosovym | nakladovym zpisobem, avsak bez uziti koeficientu Gpravy ceny pro
stavbu dle polohy a trhu (pp).

Stavba se dle analyzy rozvoje nemovité véci (tabulka €. 1, v pfiloze ¢. 23 vyhlasky
441/2013 Sb.) zatfidi do skupiny pro kterou je (v tabulce ¢. 2, v piiloze ¢. 23
vyhlasky 441/2013 Sb.) stanoven piisluSny vzorec.
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5.2.5 Porovnavaci zpiisob ocenovani

Principem zptsobu porovnavaciho je, jak uz plyne z jeho nazvu, zjisténi ceny na
zakladé¢ porovnani s jiz realizovanymi prodeji ¢i koupémi srovnatelnych
nemovitosti. Je jim také ocenéni na zdklad€ odvozeni ceny jiné, funkéné souvisejici
véci.

Je dobré poznamenat, ze porovnavaci zptisob pro stanoveni ceny zjisténé se 1isi od

porovnavaciho zpusobu pro potieby stanoveni ceny obvyklé, kterd udava
systematicky, avsak ne piesny, tabulkovy postup.

Cena stavby porovnavacim zplisobem se stanovuje pro:

- Rodinné domy, rekrea¢ni chalupy a rekreacni domky s obestavénym
prostorem mensim nebo rovnym 1 100 m(§ 35)

- Rekreacni a zahradkaiské chaty (§ 36)

- Garaze (§ 37)

- Jednotky (§ 38)

Podobné jako u ndkladového zplisobu se vychazi ze zakladni upravené ceny (ZCU),
ktera se (vyjma jednotek podle § 38) stanovi dle piislusného paragrafu a dosadi do
VZOrce:

CSp=0P x ZCU X It X Ip, Kde:

CSp ..... cena stavby ur€end porovnavacim zpusobem,

OP ...... obestavény prostor v m?,

ZCU ... zakladni cena upravena stavby v K& za m®,

s index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,

Ip...... index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba podle § 4 odst. 1.

[4,20]
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6. Stanoveni ceny stavby ve vazbé na stupné
projektové dokumentace

Stavebni projekt si v ¢ase mizeme hrubé roztiidit do Ctyf hlavnich fazi. Fazi
piipravnou, fazi realizacni, fazi uzivani stavby a fazi likvidace. S ohledem na fazi
projektu a stupeni rozpracovanosti projektové dokumentace pak vyuzivame razné
zpusoby stanoveni ceny. Obecné¢ Ize pak fict, ze v ¢im pokrocilejsi fazi projektu se

k dispozici, a o to presnéji jsme schopni stanovit cenu.

Pro rozpoctare stavebniho dila takova dokumentace piedstavuje jeden z klicovych
podkladu pfi stanovovani ceny. Slouzi mu, jako jisté vizualni pojeti a moznost
orientace Vv rozpo¢tovaném objektu pro tvorbu soupisu jednotlivych polozek a k
odectu potiebnych vymér pro naslednou kvantifikaci téchto polozek tzv. vykazu
vymer.

6.1 Projektova dokumentace stavby

Projektové dokumentace jsou rizné a jsou na né kladeny odli$né naroky. Konkrétni
obsah a podrobnosti projektovych dokumentaci zavisi na jejich Gcelu v dané fazi
zivota projektu. Napftiklad v ranné, piipravné fazi stavebniho projektu se zpravidla
zpracovava dokumentace Vv podobé studie stavby, kterda vesmés slouzi k
prostému formovani zaméru investora a nalezeni kompromisu investorovi
mySlenky se stavebnimi zakony a regulativy. Takova dokumentace se vSak svou
podrobnosti bude pochopiteln€ vyrazné lisit tieba od dokumentace realiza¢ni, ktera
uz fesi konkrétni detaily pro samotnou stavbu. Nélezitosti dokumentace upravuje
vyhlaska ¢.499/2006 Sb. stavebniho zakona.

Tabulka 3 — Druhy projektovych dokumentaci v riznych fazich zivota projektu
[vlastni uprava, dle zdroje ¢. 20]

Dokumentace stavby v ramci faze pripravy

Studie stavby
Dokumentace stavby v ramci faze realizace

Dokumentace pro tizemni fizeni

Dokumentace pro stavebni povoleni

Dokumentace pro zadani stavby

Dokumentace pro provedeni stavby

Dokumentace skute¢ného provedeni

Dokumentace stavby v ramci faze provozu

Dokumentace pro rekonstrukci

Dokumentace pro odstranéni stavby
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6.1.1 Projektova dokumentace v ramci faze pripravy

V ptipravné fazi dostavd zamér investora prvotni realné obrysy. Vystupem je
nalezeni co mozné nejoptimalnéjsiho pojeti investorova zameru, na jehoz zakladée
se dospéje k rozhodnuti, zda bude tento projekt viibec realizovan ¢i nikoliv.

Mezi klicové Cinnosti této faze patii vybér optimalni koncepéni varianty stavby
Vv konkrétni lokalit¢ sohledem na regulativy vybraného uzemi spolecné
s orientaCnim pfedpokladem finan¢ni néarocnosti. Timto dochéazi k polozeni
zékladnich stavebnich kamenti pro dalsi faze projektu. StéZejni dokumentaci je pro
tuto fazi studie.

Obsah a rozsah studie je urCen na zakladé¢ dohody mezi zadavatelem a
projektantem.

Studie stavby

Studie stavby je predprojektovou ¢asti dokumentace. Jedna se v podstaté o navrh,
ktery se zaobira dispozi¢nim, tvarovym, objemovym ale i technologickym,
technickym a materidlovym feSenim stavby v navaznosti na technickou
infrastrukturu dané oblasti. Je vysledkem spole¢né nalezeného, optimalniho feSeni
investora a projektanta. [17]

Obsah studie

* Priivodni zprava
- Identifika¢ni tdaje
- Zakladni udaje
- Predpoklady vyuziti

* Vykresy
- Situa¢ni navrh
- Dispozi¢ni a architektonicka studie
[21]
6.1.2 Projektova dokumentace v ramci faze realizac¢ni

Dokumentace v ramci realiza¢ni faze navazuje na vystupy faze pfipravy. Sestava z
dokumentace pro uzemni fizeni, kterd feSi umisténi stavby v dané lokalité, a
dokumentace pro stavebni povoleni ¢i ohlaseni, ktera slouzi pro povoleni stavby
stavebnim uradem.

Zahrnujeme sem 1 dokumentaci provadéci, jez skyta detailni ndvod pro realizaci
stavby a dokumentaci skute¢ného provedeni, ktera nachazi uplatnéni v ptipadech,
kdy v pribéhu realizace dojde od odchylkam od schvalené dokumentace pro
stavebni povoleni ¢i provadéni stavby. V neposledni fad¢ sem mizeme zaradit také
zadavaci dokumentaci pro realizaci, ktera vymezuje piedmét vefejné zakazky v
podrobnostech nezbytnych pro zpracovani nabidky.
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Dokumentace pro uzemni rizeni

Dokléada teseni stavby v ramci jejiho umisténi do izemi. Jadrem véci je prokazat,
ze stavba je v souladu s aktualnim, izemnim planem v dané lokalité. To znamena,
aby nedochazelo k naruSovani koncepce mistni zastavby, jak tvarovym, tak i
barevnym feSenim a aby svym provozem nenarusovala okolni raz krajiny ¢i
neporuSovala historické a kulturni tradice dané lokality. Rozsah a obsah

dokumentace je vymezen ve vyhlasce ¢.503/2006 o podrobnéjsi Gpraveé tzemniho
rozhodovani, izemniho opatieni a stavebniho fadu.

Obsah dokumentace pro vizemni Fizeni

* Priivodni zprava
- Identifika¢ni udaje
- Odtuvodnéni stavby
- Podminujici pfedpoklady

* Vykresy
- Situaéni ndvrh
- Dispozi¢ni a architektonicka studie

* Doklady
- Stanoviska dotcenych organt

Dokumentace pro stavebni povoleni/ohlaseni stavby

Vychazi ze studie nebo dokumentace pro Uzemni fizeni. Ve vétsin€ piipadl se
dokumentace pro stavebni povoleni vypracovava dohromady s dokumentaci pro
uzemni fizeni jakozto dokumentace pro vydani spoleéného povoleni.

Slouzi pro povoleni stavby stavebnim ufadem a jeji naplni je Uplny navrh stavby.
Musi byt v souladu s vyjadfenimi dotéenych organt a Gcastniky stavebniho fizeni.

Rozsah a obsah dokumentace pro stavebni povoleni

* Priivodni zprava

* Souhrnna technickd zprava

* Celkova situace stavby

* Koordinac¢ni vykres stavby

* Dokumentace a stavebni vykresy pozemnich a inzenyrskych objekta
* Projekt organizace vystavby

* Dokumentace provoznich soubort

* Doklady

[21]
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Dokumentace pro zadani stavby

Naroky na podrobnost dokumentace pro zadéni stavby (dale jen ,,zadavaci
dokumentace®) jsou vymezeny ve vyhlasce ¢. 169/2016 Sb. o stanoveni rozsahu
dokumentace vetrejné zakazky na stavebni prace a soupisu stavebnich praci,
dodavek a sluzeb s vykazem vymér. Dle §2 odst.1 této vyhlasky je nutné, aby
podrobnost zadavaci dokumentace odpovidala svym rozsahem dokumentaci pro
provedeni stavby.

Nutno podotknout, Ze tato podrobnost neni zdvaznd pro zakizky soukromého
charakteru. Obecn¢ je nezbytné, aby zadavaci dokumentace dosahovala takového
stupné podrobnosti, aby na jejim zdklad¢ bylo mozné sestavit soupis praci a vykaz
vymeér v odpovidajicim rozsahu.

Rozsah a obsah dokumentace pro zaddni stavby

* Priivodni zprava

* Souhrnnd technické zprava

* Celkova situace stavby

* Koordinac¢ni vykres stavby

* Dokumentace a stavebni vykresy pozemnich a inzenyrskych objektii
* Projekt organizace vystavby

* Dokumentace provoznich soubort
* Doklady

Dokumentace pro provedeni stavby

Navazuje a rozsifuje projektovou dokumentaci pro stavebni povoleni o podrobna
detailni feSeni dil¢ich konstrukci, vcetné vypist prvkl a vykazi pouzitého
materidlu 1 veSkerych skladeb. Uplatni se zejména u vetejnych zakazek, které

vvvvvv

dokumentace je vymezen ptilohou ¢. 13. vyhlasky ¢. 499/2006 Sb.

Rozsah a obsah dokumentace pro provedeni stavby

* Dokumentace stavebnich objektt
* Projekt organizace vystavby
* Celkova situace stavby

* Dokumentace provoznich soubort
* Doklady

[21]
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Dokumentace skutecného provedeni

V piipadé, ze v prib¢hu vystavby dojde ke zménam ¢i odchyleni od dokumentace
pro stavebni povoleni, respektive dokumentace pro provedeni stavby, je potieba o
téchto skutecnostech informovat stavebni tfad prostfednictvim dokumentace
skute¢ného provedeni.

V piipadé¢ nedohledatelné ¢i neexistujici dokumentace odrazejici skutecné
provedeni stavby, je nutné provést tzv. pasport stavby, ktery dokumentuje jiz
realizovanou stavbu.

Rozsah a obsah dokumentace pro provedeni stavby

* Vykresy
* Technicky popis
* Pasport skute¢ného stavu
* Pfedavaci protokoly
[21]

6.1.3 Projektova dokumentace v ramci faze provozni

Dokumentace v ramci provozu se zabyva jiz zalezitosti spojenymi s udrzbou a
rekonstrukcemi jiz hotovych staveb ¢i jejich jednotlivych konstrukei.

Dokumentace pro rekonstrukci

Vypracovava se pro piislusny stavebni ufad v ramci modernizace ¢i rekonstrukce
Jiz realizovanych stavebnich objektli. Tyka se vSech zasahii do stavby, které maji
dopad na zménu jejiho vnéjsiho vzhledu, rozméra, nosnych konstrukénich prvki ¢i
celkovou zménu jejiho uZivani. Napiiklad v pfipadé, kdy je potfeba dosavadni
vyrobni prostory piestavét na prostory pro bydleni.

Samotnd dokumentace popisuje a vyobrazuje stavajici stav predmétného
stavebniho objektu spole¢né s veskerymi navrhnutymi zménami. [22]

Dokumentace bouracich praci

Zpracovava se pro ohlaseni odstranéni hotové stavby anebo v pfipadé, ze je v planu
jejirozsahla prestavba. Vychazi se z dokumentace skute¢ného provedeni predmétné
stavby. Dokumentace bouracich praci pak zahrnuje vysledky Setfeni stavu
bouranych ale 1 sousednich objektli, rozméry a jakost kliCovych konstrukénich
prvkl dohromady s konstrukénimi detaily a technologickym postupem samotnych
bouracich praci. Rozsah dokumentace se tidi ptilohou €. 15. vyhlasky ¢. 499/2006
Sb. [23]
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6.2 Cenova dokumentace stavby

Jak uz bylo v piedchozich kapitolach mnohokrat zminéno, podrobnost projektové
dokumentace, ze které pii odhadu ceny vychazime, je imérna mire spolehlivosti
cenoveého odhadu. V této kapitole budou uvedeny a podrobnéji rozebrany jednotlivé
metody pro stanoveni ceny v dil¢ich fazich zivota projektu Vv zavislosti na
projektové dokumentaci.

Tabulka 4 - Sestaveni ceny V riiznych fazich zivota projektu
[vlastni Gprava dle zdroja ¢. 5, 17, 19]

Faze Stupei projektove Metoda stanoveni ceny
dokumentace

- q : Cenové Cenové
Piipravna Studie stavby .

srovnani ukazatele
Dokumentace pro o N
. jemacepro Orienta¢ni Rozpoctové
uzemni fizeni / Studie «

propocet ukazatele
stavby
Dokumentace pro Piedbézny R
stavebni fizeni rozpocet stavby >

., , Zadavaci rozpocet
Dokumentace pro zadani p

CENA STAVEBNI CASTI
STAVEBNIHO OBJEKTU

Realiza¢ni Nabidkovy rozpocet
stavby , >
Kontrolni rozpocet
Dokumentace pro Rozpocet provedeni =~ Polozkovy
provedeni stavby stavby rozpocet
Dokumentace Rozpocet

2 , skute¢ného
skute¢ného provedeni ,
provedeni stavby

Dokumentace pro

rekonstrukei / odstranéni Polozkovy rozpocet

_ stavby dle potieby
Provozni Dokumentace pro Cena
nace p Odborny odhad Metodiky .
provedeni stavby nebo , . .7, odhadnuta,
. , Znalecky posudek ocenovani N
skutecného provedeni Zjisténa

6.2.1 Souhrnny rozpocet stavby

Souhrnny rozpocet stavby piedstavuje pro investora i dodavatele systém ¢lenéni
veskerych nakladt a vydaji na stavbu ve spojitosti s jejim pofizenim. Jde 0 veskeré
naklady a vydaje spjaté s ptipravou, realizaci a uvadénim stavby do provozu.

V soucasnosti jiz neexistuje Zadnad zavazna pravni Uprava, jeZ by konkrétné
definovala, v jaké struktufe souhrnny rozpocet sestavit. Jeho obsah tedy mize byt
strukturovan dle libovolnych pozadavku a potteb. Obecné se vsak pro jeho tvorbu
dodnes ramcov¢ uziva skladba definovana v dnes jiz neplatné vyhlasce ¢. 5/1987
Sb., o dokumentaci staveb, ktera cleni ndklady do hlav, ¢asti a oddild. Sumarizaci
nakladt ¢lenénych v téchto hlavach ziskame vyslednou cenu stavby. [11]
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* Hlava L. Projektové a priizkumné prace

Piehled nakladd na projektové a pruzkumné prace

- Cinnost projektanta uvazované stavby

- ¢innost autorského dozoru

- ostatni ¢innosti, které jsou spjaté s vypracovanim projektové dokumentace

- hydrogeologicky prizkum, ktery slouzi jako podklad pro tvorbu
projektové dokumentace.

- geodetické i kartografické prace

Naklady na projektové prace jsme schopni stanovit prostfednictvim sazebniku cen
kompletacnich cCinnosti ve vystavbé (UNIKA) ¢i za pomoci vykonového a
honorafového fadu (CKAIT). V ramci uréovani ceny prizkumnych praci mizeme
vychazet z podnikovych cenikli danych dodavatelii. V obou piipadech, pro
projektové i prizkumné prace lze vysi naklada stanovit individualni kalkulaci.[9]

* Hlava Il. Provozni soubory
- Celkové néklady dodavek strojii a zafizeni véetné jejich montazi spolecné
S potfebnym nafadim a inventafi, které slouzi k zajisténi jednotlivych
technologickych, poptipadé i netechnologickych procest.

Lze je ocenit kuptikladu pouzitim katalogti ,,M* popisii smérnych cen montéznich
a technologickych zatizeni anebo je eventudln¢ individualné vykalkulovat.

* Hlava Ill. Stavebni objekty

- Hlava III je kategorii obsahujici naklady stavebnich objekti zahrnujici i
vSechen materidl a naklady spjaté s likvidaci. Nutno podotknout, Ze se
neuvazuje s konkrétnimi podminkami vystavby jako naptiklad s pfirodnimi
nebo klimatickymi podminkami.

V pocatecnich fazich stavebniho projektu je zde mozné vyuzit podklady v podobé
rozpoctovych ukazatell. Ve fazich pokrocilejSich, kdy jiz nepochybné disponujeme
podrobngjsi projektovou dokumentaci lze pouzit podklady ve formé cenikl
stavebnich praci, cenikl materialu apod.

* Hlava IV. Stroje a zaFizeni

- Naklady na dopravu, osazeni a umisténi stroji a zafizeni, jeZ nejsou soucasti
stavebnich objektli nebo provoznich soubort.

Jako ocenovaci podklad mohou slouzit ceniky konkrétnich poskytovatelskych
firem ptipadn€ lze cenu stanovit individualni kalkulaci.

e Hlava V. Umélecka dila

- Jedna se o naklady spojené s uméleckymi dily, které jsou trvalou soucasti
stavby. Muze se jednat napiiklad o sochy nebo tfeba umélecky pojaté
obklady svislych konstrukci apod. Nezahrnuji se sem movitd umélecka dila.
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Samotna dila se ocenuji individudlné dle ceny autora ¢i prodejce. Naklady na
nasledné osazovani téchto dél uz vsak spadaji do Hlavy III souhrnného rozpoctu.

* Hlava VI. Vedlejsi rozpoctové naklady (VRN)

- Hlava VI souhrnného rozpoctu zahrnuje naklady spojené s umisténim
stavby. Jedna se o néklady na zafizeni staveniSté, provozni a uzemni vlivy,
naklady na dopravu, hlidani a bezpe¢nostni zajisténi vystavby a jiné vedlejsi
naklady vyplyvajici ze smluvnich zavazkd.

Ocenéni vedlejsich ndkladi Ize predbézné urcit z nakladi zahrnutych v Hlavé 111,
vyc¢islenim za pomoci procentnich ptirazek. Dalsi variantou je podrobna kalkulace,
ktera vychazi z poznatkti ze skute¢ného prabéhu piipravy stavby.

* Hlava VII. Naklady ostatni

- Naklady, které jsou soucasti potfizovaci ceny stavby, avsak nejsou uvedeny
V zadné z hlav souhrnného rozpoctu. Muze se jednat o prace nestavebnich
organizaci vysazovani trvalych porostd, vybudovani vytycovaci sité apod.

Cena se dé stanovit na zdklad¢ odborného odhadu anebo cenikii danych dodavatelt.
* Hlava VIII. Rezerva

- Rezerva navysujici naklady v ostatnich hlavach za ucelem pokryti
nepiedvidatelnych naklada.

Lze jednoduse stanovit na zdklad€ procentudlnich sazeb.
* Hlava IX. Jiné investice

- Jedna se o naklady na koupi stavebniho pozemku nebo o néklady na jeho
prongjem. Daéle také ndklady plynouci z pfipadného najemného za
pozemky, kterych se bude dotykat zatizeni stavenisté ¢i platby za odnéti
pudy zemédélské vyrobe.

Naklady na ndjemné se stanovi z cen stanovenych ve smlouvach o najemném.
Stavebni pozemek miizeme ocenit prostiednictvim metod oceniovani pozemkil,
v nékterych ptipadech i na zdklad¢ platnych cenovych map.

* Hlava IX. Vyvolané investice

- Obsahuje vyvolané naklady placené z investi¢nich prostiedki, které nejsou
zahrnuty v prostiedcich zakladnich. Patii sem ptispévky dal§im investorim,
naklady na vykup hmotného majetku, ktery je ureny pro likvidaci.

- Také ndklady na alternativni projekty, které nebyly pouzity a ndklady na
konzervacni, dekonzervacni a udrZovaci prace v pfipad€ pozastaveni
vystavby.
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* Hlava IX. Naklady hrazené z investi¢nich prostiedkii

-V této kategorii se nachazi naklady na ¢innosti investora v souvislosti
S organizaci a pripravou jako naptiklad ndklady na piipravu zatizeni
staveniSté, zajiSténi stavebniho dozoru, ptebirdni stavby ¢i piipravu a
zahajovani provozu. Naklady na uhrazeni nejriznéjSich poplatkti a ndhrad
Skody, jez by eventudlné¢ mohli v ramci realizace vzniknout. Dale také
naklady na dodavatelské ¢innosti kompletacni povahy.

[7,11]

6.2.2 Cenové srovnani

Jedna se o jednoduchy zptisob nabiti povédomi o predpokladanych nakladech na
stavbu bez nutnosti vyuziti specializovanych softward ¢i aplikaci. U oboru
pozemniho stavitelstvi princip zpravidla spo¢iva ve vynasobeni OP stavby v m?
s cenou za m® OP na zakladé piislusného zatiidéni do JKSO a zvolené konstrukéng
materialové charakteristiky.

Vzhledem k jednoduchosti vypoctu a skrovnych pozadavcich na podrobnost
projektové dokumentace 1ze cenové srovnani vyhotovit jiz v predinvesti¢ni fazi na
zaklad¢ studie stavby.

Vypocet ceny ZRN stavby:

Obestavény prostor X Cena za m® obestavéného prostoru = ZRN stavby bez DPH
[11]

6.2.3 Orientacni propocet naklada

Orienta¢ni propocet piedstavuje obdobné jednoduchou metodu stanoveni
predpokladané ceny stavby jako jiz zminé€né cenové srovnani. Stejné jako u
cenového srovnani je pro vyhotoveni propo¢tu nutné mit k dispozici alespon takové
udaje, na jejichZz zakladé lze zatfidit stavbu do odpovidajici kategorie stavebnich
objektu a specifikovat danou konstrukéné materialovou charakteristiku. Vychazi
zpravidla z projektové dokumentace pro uzemni fizeni, ale je mozné ho zpracovat
1 na zaklad¢ studie.

Samotné naklady jsou sestaveny prostfednictvim rozpoctovych ukazatel
(viz. kapitola 5.1.2). Rozpoétovy ukazatel je dale strukturovan do jednotlivych
stavebnich dilti (napt. Zemni préace, Svislé konstrukce apod.). Kazdy tento dil ma
pak na cen¢ své individualni procentualni zastoupeni a lze tedy vidét predpokladané
naklady na dil¢i stavebni prace a konstrukce jiz v takto rané fazi stavebniho
projektu. Vseobecné by se rozpocet/propocet mél sestavat pouze z takovych
stavebnich dild, které skutecn€ odpovidaji jeho konstrukénimu charakteru.

Vypocet lze sestavit napiiklad pomoci specializovanych rozpoctovacich programi
BUILDPower ¢i KROS, jejichz databaze vsobé maji tyto wukazatele
implementovany.
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Propocet nachéazi uplatnéni v momenté, kdy jiz investor disponuje definovanym
investicnim zamérem, ktery je potfeba predbézné cenové ohodnotit.

6.2.4 Predbézny rozpocet stavby

Piedbézny rozpocet predstavuje urcitou mezifazi mezi orientatnim propoctem a
rozpoctem polozkovym. Jeho vychozim podkladem je dokumentace pro stavebni
povoleni. Slouzi k ubezpeceni investora a dalSich dotenych subjektti, ze naklady
stavebniho dila neptevysi jejich prvotni predpoklad.

Rozpocet je na trovni polozek s vykazem vymér, nicméné vychozi dokumentace
pro stavebni povoleni jesté neni obsahové natolik bohata, aby podle ni bylo mozné
sestavit detailni polozkovy rozpocet.

Zpravidla je tedy potieba (na zakladé domluvy zadavatele a projektanta) do
rozpoctu zaradit i prace, které se sice z divodu nizSiho stupné¢ podrobnosti z
projektové dokumentace nelze piesné vyvodit, ale jsou potiebnou slozkou realizace
stavby. Obvykle se sestavuje z polozek agregovanych.

Dale je nutno tento dokument doplnit také o tzv. polozky vSeobecné. Tyto polozky
netvoii stalou soucast uvazované stavby, nicméné jsou potiebné pro jeji realizaci.
Piikladem takové polozky mohou byt napiiklad geodetické prace. [17,19]

6.2.5 Zadavaci rozpocet

Zadavaci rozpocCet tvoii soupis praci s vykazem vymér, které ptedstavuji u
vetejnych zakazek dle vyhlaSky ¢. 167/2019 Sb. povinnou slozkou zadavaci
dokumentace. Rozpocet definuje druh, mnozstvi a jakost potfebnych praci, dodavek

a sluzeb. Slouzi také jako podklad pro zpracovani nabidkové ceny. [17]

V piipadé soukromych stavebnich zakdzek pak vybrany dodavatel zpracovava
soupis praci a vykaz vymeér samostatné, obvykle z dokumentace pro stavebni
povoleni, kterou pro potieby sestaveni soupisu praci a vykazu vymér do stupné
dokumentace zadavaci dopracuje. [19]

6.2.6 Nabidkovy rozpocet

Nabidkovy rozpocet vznika ocenénim jednotlivych poloZek rozpoctu o vlastni ceny
uchazecem o zakazku.

Na zakladé¢ ocenéni a sumarizace jednotlivych polozek zadavaciho rozpoctu
dochazi obvykle k vybéru dodavatele stavby. Z tohoto totiz dodavatel ve vysledku
vychdézi pfi predkladani nabidkového ceny, ktera urci, za jakou cenu je ochotny a
schopny stavebni zakazku vyhotovit. Nabizejici ma také povinnost ovétit spravnost
a kompletnost zadavaci dokumentace a ptipadné chybéjici polozky doplnit, nacenit
a ptipocist do vysledné nabidkové ceny. [17]

Praveé nejnizsi nabidkova cena byva Castym hodnoticim kritériem pii hodnoceni
nabidek ve vybérovych fizeni vefejnych zakazek.
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6.2.7 Kontrolni rozpocet

Kontrolni rozpocet si necha zpracovat investor V pfipadé, kdy si chce ovéfit
spravnost rozpoc¢tu zpracovaného dodavatelem. Dale se uplatni také v situaci, kdy
je puavodnimu dodavateli v priibéhu vystavby zriznych divodii vypovézena
smlouva a dokonceni stavebni zakazky se ujimé novy dodavatel.

Dle potieby je kontrola zaméfena na detailni piezkouméni veskerych polozek a
vykazu vymér anebo je soustiedéna jen na stézejni polozky s nejvyraznéjsim
podilem na celkové cené. [17]

6.2.8 Znalecky posudek a odhad nemovité véci

Zpracovanim znaleckého posudku lze stanovit naptiklad obvyklou a zjisténou cenu
¢i v oditvodnénych ptipadech trzni hodnotu ocefiované nemovité véci. Zpracovani
znaleckého posudku provadi vyhradné znalci s opravnénim pro vykon znalecké
¢innosti dle platné legislativy. Znalecky posudek je z divodu zpracovani
kompetentni osobou podle ptislusnych cenovych ptedpisi vhodny pro potieby
statnich organt (napf. v ramci soudnich fizeni.) [10]
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7. Aplikace poznatkii na konkrétnim stavebnim
objektu

Tato kapitola se vénuje aplikaci poznatku z teoretické Casti na konkrétnich
stavebnich objektech. Tyto konkrétni stavebni objekty piedstavuji:

Novostavbu bytového domu v Kyjové.

Novostavbu rodinného domu v Sudoméficich.

Novostavbu rodinného domu v Syroving.

Na zéklad¢ dostupné projektové dokumentace jsou pro kazdy ztéchto objektd
sestaveny jednotlivé cenové dokumentace. Ty se skladdaji z tvorby cen pomoci
metod rozpoc¢tovani, a sice cenového srovnani, orientacniho propoctu, polozkového
rozpoctu a rozpoc¢tu souhrnného. Objekty jsou dale ocenény také administrativni
cenou dle cenového predpisu.

Cenové srovnani

U kazdého objektu je cenové srovnani sestaveno za pouziti cenovych ukazatell pro
rok 2021 z internetového portalu ,,Ceské stavebni standardy*.

Orientacni propocet a polozkovy rozpocet

Propocet a polozkovy rozpocet je sestaven pomoci softwaru BUILDPower S od
firmy RTS, a.s v cenové urovni RTS 21/1. Propocet je tvofen s ohledem na stavebni
dily, jez dle dostupné projektové dokumentace dany objekt skutecné obsahuje.

Pro zjednoduseni a s ohledem na skutecnost, Ze je poloZkovy rozpocet sestaven na
zakladé¢ dokumentace pro stavebni fizeni, jsou nékteré poloZky VvV rozpoctu
stanoveny odhadem ¢i agregaci.

Souhrnny rozpocet

Je tvofen zékladnimi rozpoctovymi néklady pfevzatymi z polozkového rozpoctu.
Vedlej$i naklady (zatizeni staveni$té) jsou dale vypocitany procentni pfirazkou ze
ZRN (2,4 %).

Ceny za projektové prace, inZenyrskou ¢innost a rozpoctarské prace jsou stanoveny
odhadem na zakladé orienta¢nich, navrhovanych cen dle portalu cenyzaprojekty.cz

Cena zjiSténa

Je stanovena pomoci softwaru NEMExpress AC od firmy Firma Pluto — Olt, spol.
sr.0 avyhlasky ¢. 441/2013 Sb. U predmétnych objektd neni ve vypoctu uvazovano
S pozemky, soucastmi a piislusenstvim.
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7.1 Bytovy diim v Kyjové

Zakladni informace

Nazev stavby: Novostavba BD Kyjov
Ugel uzivani stavby: Trvalé bydleni
Obestavény prostor:1994 m3
Zastavéna plocha: 188,44 m?

Celkova podlahova plocha: 465,69 m?
Zakladni popis objektu

Predmétny objekt je novostavbou bytového domu. Dliim je situovan v $ir§im centru
mésta Kyjov v oblasti ob¢anské a bytové zastavby v ulici Havlickova na parcele €.
1111, v katastralnim uzemi. Kyjov, v okrese Hodonin. Dim je navrzen jakoZto
koncovy dim v fadové zastavbeé, nepodsklepeny s tfemi nadzemnimi podlazimi a
vaznikovou stiechou.

Obrazek 2 — Vizualizace BD v Kyjové [Vlastni zpracovani dle PD]

Projektova dokumentace bytového domu v Kyjové viz. Piiloha M
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Dispozi¢ni a architektonické FeSeni

V ptizemi tohoto domu se nachdzi gardz pro Ctyfi automobilové stani.
V nadzemnich podlazich je uvazovano osm bytovych jednotek, Ctyfi ve druhém
nadzemnim podlazi a ¢tyfi ve tfetim nadzemnim podlazi. Podstie$ni prostor nebude
vyuzivan.

Ptistup do objektu je z vefejného prostranstvi ze stavajici dlazdéné komunikace a
silnice s asfaltovym povrchem. Samotny vstup do BD pies vchodové dvete do
vstupni predsiné a navazujici chodby, kde se nachazi schodisté. Vjezd do ptizemni
garaze je pres sekéni garazové vrata v uli¢nim praceli. Z této garaze a zminéného
schodistové prostoru bude rovnéz ptistupny zadni dviir.

Vstup do II. i III. NP je veden ze schodi$t'ového prostoru do spole¢né chodby, kde
se nasledné nachazi jednotlivé vstupy do Ctyt bytovych jednotek. Ob& nadzemni
podlaZzi jsou totozné.

Dispozi¢ni feSeni byt je uvazovano jako 1+kk. Kazda bytova jednotka se sklada
ze vstupniho zadveri, na které navazuje koupelna s WC a obytny prostor s jidelnou
a kuchynskym koutem. Schody v prostoru schodi$té umoznuji vstup také do
podsttesniho prostoru. Vyska hiebene v nejvyssim misté ve vysce 10,625 m od
podlahy.

Materialové reSeni

Dutim je realizovan tradi¢ni zdénou technologii na zakladové desce z Zelezobetonu,
ktera je uloZzena na obvodovych a vnitinich sténach z tvarnic ztraceného bednéni
zalitych betonem.

Svislé a stropni konstrukce jsou provedeny v systému Heluz. Obvodové zdivo
konkrétné z keramickych tvarnic Heluz t1.440 mm bez kontaktniho zateplovaciho
systému, vnitini nosné zdivo poté v t1.300 mm. Vnitini pficky jsou ze sadrokartonu.
Schody jsou zelezobetonové.

Stiesni konstrukce je sedlova, tvofena dievénym vaznikovym krovem se sklonem
stteSni roviny 12° se sklddanou, plechovou stife$ni krytinou. Vyplné otvori
Vv obvodovych plastich tvoti plastové dvefe zasklené izolacnimi trojskly a plastova
okna. Vnitini dvefe jsou poté dievéné v oblozkovych zarubnich anebo zasuvné.
Klempiiské konstrukce jsou z titanzinku.
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7.1.1 Cenové srovnani
Stanoveni ceny stavby srovnanim, pomoci cenového ukazatele (viz. kapitola 5.1.1).

Zattidéni ocenované budovy do oboru vystavby dle JKSO:
803 — Budovy pro bydleni, 803.5 — Domy bytové netypové
Zattidéni stavby dle ptislusné konstrukéni a materialové charakteristiky:

Konstrukcéni a materidlova charakteristika

1) Svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloki

2) Svisla nosna konstrukce monoliticka betonova ty¢ova

3) Svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plo$na

4) Svisla nosna konstrukce montovana z dilcti betonovych tyéovych
5) Svisla nosna konstrukce montovana z dilct betonovych plosnych
6) Svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7) Svisla nosna konstrukce kovova

8) Svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi dievni hmoty

9) Svisla nosna konstrukce z jinych materiald.

Tabulka 5 — Orienta¢ni cena m® obestavéného prostoru (BD Kyjov)

IKSO konstrukéné materialova charakteristika
1 2 3 4 5 6 7 8 9

803 Budovy pro bydleni 5810 | 8925 | 7535 / ]6230 / /| 8665 /

Domy byt. typové s
803.1 neunifik. konstr.soust. 5405 6375 / 6045 / / /

Domy byt. typové s
803.2 | konstrukénimi / | 6060 / / /
soustavami panelovymi
Domy byt. typové s
803.3 | unifik. konstrukénimi 0 / |6810 / / /
soust. panelovymi
Domy byt. typové s

803.4 | unifik. konstrukénimi 5400 6385 / 6050 / / /
soust. jinymi nez panel.

8035 | Domy byt. netypové | 6025 | 7210 | 7810 | 7 / / /

803.6 |Domky rodinné 6595 6720 | / |7130| 7/ / |6375|
jednobytové

803.7 ]dj"mky rodinné 6595 6720 / |7130| / |6635| |/

voubytové

Chaty pro individualni

8038 |Chavp 5995 / / / |6055| |/

8039 |Domky bytovése 5470 | 7990 | 7055 | / |5780| / |6800| 1/

sluzebnim vybavenim

Vypocet ceny ZRN stavby:
Obestavény prostor X Cena za m® obestavéného prostoru = ZRN stavby bez DPH

1994 m® x 6025 K¢& / m* =12 013 850,- K¢&
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7.1.2 Propocet pomoci RU

Stanoveni ceny pomoci rozpoctového ukazatele. (viz. kapitola 5.2.3)

Tridnik stavebnich objekti (JKSO)

803 Budovy pro bydleni

803.5 Domy bytové netypové
803.51 Domy tadové bez ob¢anského vybaveni
Charakteristika

803.51.1 Svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokl
803.51.1.1 Novostavba objektu
Pocet MJ jednotek (OP)

1994 m3

Tabulka 6 — Rekapitulace stavebnich dilu propoctu ZRN (BD Kyjov)

Pozn. Propocet bytového domu v Kyjovée viz. Pfiloha D
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Stavebni dil HSV PSV Montaze
1 Zemni prace 216 944,95
2 Zaklady a zvlastni zakladani 484 941,08
3 Svislé a kompletni konstrukce 2 003 569,82
4 Vodorovné konstrukce 1199 590,80
6 Upravy povrchu, podlahy 1301 681,44
8 Trubni vedeni 12 763,67
9 Ostatni konstrukce 944 357,17
99 | Stavenis$tni pfesun hmot 370 084,43
711 |Izolace proti vodé 140 376,97
713 | lzolace tepelné 344 562,94
721 | Vnitini kanalizace 191 423,47
722 | Vnitini vodovod 165 899,63
725 | Zatizovaci predméty 612 556,73
736 | Podlahové vytapéni 316 910,99
762 | Konstrukce tesaiské 382 845,76
763 | Dievostavby 12 763,67
764 | Konstrukce klempitské 472 177,41
766 | Konstrukce truhlaiské 842 265,35
767 | Konstrukce zamec¢nické 344 562,94
771 |Podlahy z dlazdic a obklady 255 233,63
776 | Podlahy povlakové 178 660,96
781 | Obklady keramické 102 095,33
784 | Malby 63 810,16
M21 | Elektromontaze 701 887,21
M24 | Montaze vzduchotechnickych zaf. 12 763,67
M36 | Montaze méficich a regulacnich zaf. 38 283,99
SUMA 6533 933,36 | 4426 145,94 |752 934,87
CELKEM (ZRN bez DPH) 11713 015 CZK |



7.1.3 Polozkovy rozpocet

Podklad pro tvorbu rozpoctu: Projektova dokumentace pro ohldSeni stavby

Rozpoctovaci software: BUILDPower S, © RTS, a.s.

Cenova uroven: RTS 21/1, (N&které polozky odhadem)

Teoretické pojednani o polozkovém rozpoctu viz. kapitola 7.1.3

Tabulka 7 — Kryci list polozkového rozpoc¢tu (BD Kyjov)

Polozkovy rozpocet stavby

Za zhotovitele

Za objednatele

Stavba: 001 BD Kyjov
Objekt: 01 BD Kyjov
Rozpocet: 1 Polozkovy rozpocet
Objednatel: 1CO:
DIC:
Zhotovitel: ICO:
DIC:
Vypracoval:
Rozpis ceny Celkem
HSV 6 241 201,92
PSV 3938 973,16
MON 752 935,00
Vedlejsi naklady 0,00
Ostatni naklady 0,00
Celkem 10 993 110,08
Rekapitulace dani
Zaklad pro snizenou DPH 15 % 0,00 CzK
Snizena DPH 15 % 0,00 CzK
Zaklad pro zakladni DPH 21 % 10993 110,08 CZK
Zakladni DPH 21 % 2295 953,12 CZK
Zaokrouhleni 0,00 CzK
Cena celkem s DPH 13229 063,20 CzZK
Vv dne

Polozkovy rozpocet bytového domu v Kyjové viz. Pfiloha A
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Tabulka 8 — Rekapitulace stavebnich dilti polozkového rozpoctu ZRN (BD Kyjov)

Stavebni dil HSV ~ PSV Montas
1 Zemni prace 121 604,62
2 Zaklady a zvlastni zakladani 861 247,36
3 Svislé a kompletni konstrukce 2 069 204,49
4 Vodorovné konstrukce 1052 442,13
61 | Upravy povrchil vnitini 773 711,33
62 | Upravy povrchi vngjsi 571 103,81
63 | Podlahy a podlahové konstrukce 243 817,71
64 | Vyplné otvoril 11 165,00
8 Trubni vedeni 12763,00
94 | LeSeni a stavebni vytahy 141 520,50
99 | StaveniS$tni pifesun hmot 382 621,97
711 |Izolace proti vodé 106 472,33
713 |Izolace tepelné 288 973,76
721 | Vnitini kanalizace 191 424,00
722 | Vnitini vodovod 165 900,00
725 | Zatizovaci predméty 612 557,00
736 | Podlahové vytapéni 316 911,00
762 | Konstrukce tesaiské 51 780,42
763 | Dievostavby 440 775,00
764 | Konstrukce klempirské 377 949,63
766 | Konstrukce truhlarské 245 309,38
767 | Konstrukce zamecnické 138 193,23
769 | Otvorové prvky z plastu 370 151,60
771 |Podlahy z dlazdic a obklady 125 907,75
776 | Podlahy povlakové 168 307,21
777 | Podlahy ze syntetickych hmot 97 110,70
781 | Obklady keramické 130 585,75
784 | Malby 110 664,40
M21 | Elektromontaze 701 888,00
M24 | Montédze vzduchotechnickych zaf. 12 763,00
M36 | Montaze méficich a regulacnich zaf. 38 284,00
Celkem 6241 201,92| 3938973,16| 752 935,00

CELKEM (ZRN bez DPH)
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7.1.4 Souhrnny rozpocet

SOUHRNNY ROZPOCET STAVBY

Zpracoval: Milan Dobias

Nazev stavby: Novostavba bytového domu v Kyjové

Dne: 29.12.2021

Cena celkem bez DPH 11 805 420,72
DPH 15% 0 0
21% 11 805 420,72 2479 138,35
Cena celkem s DPH 14 284 559,07 CZK
Rekapitulace nakladi dle hlav v CZK
Néklady investi¢ni vystavby . .
Néklady na stavebni ¢ast tét;(;ft]nolog. celkem inNVfl[:(rl:gt?:di S;ll(]l(:c‘l];
Rekapitulace nakladi 11 805 420,72 0,00 | 11805 420,72 0,00 | 11805 420,72
I‘)‘r' ff’z 'ifgf;‘;‘évlfrzce 30102400  000| 301024,00 000|  301024,00
Projektové prace 301 024,00 0,00 301 024,00 0,00 301 024,00
Prizkumné prace 0 0,00 0,00 0,00 0,00
B. Provozni soubory 0 0,00 0,00 0,00 0,00
C. Stavebni objekty 10933 110,08 0,00 | 10933 110,08 0,00| 10933 110,08
ZRN 10933 110,08 0,00 | 10933 110,08 0,00| 10933 110,08
HSV z rozpo&tu 6 241 201,92 0,00| 6241201,92 0,00 624120192
PSV z rozpoétu 3938 973,16 0,00 3938973,16 0,00 3938973,16
MON z rozpoctu 752 935,00 0,00 752 935,00 0,00 752 935,00
HZS z rozpoétu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D. Stroje, zatizeni,
inventai 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stroje, zafizeni, inventar 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
E. Umélecka dila 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umélecka dila 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
F. Vedlejsi naklady 263 834,64 0,00 263 834,64 0,00 263 834,64
NUS z rozpoétu 263 834,64 0,00 263 834,64 0,00 263 834,64
Vedlejsi naklady z rozpoctu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vedlejsi naklady 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
G. Ostatni naklady 31 500,00 0,00 31 500,00 0,00 31 500,00
Ost.naklady (Tvorba rozp.) 31 500,00 0,00 31 500,00 0,00 31 500,00
H. Rezerva 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
I. Ostatni investice 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
J. Nehmotny inv..majetek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nehmotny investicni
majetek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
K. Provozni niklady 215 952,00 0,00 215 952,00 0,00 215 952,00
Provozni naklady (inZ.¢inn) 215 952,00 0,00 215 952,00 0,00 215 952,00
L. Kompleta¢ni ¢innost 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

NUS stanoveny procentni ptirazkou: ZRN X 2,4 %
Ceny za inzenyrskou a projektovou ¢innost pro BD v Kyjové viz. Ptiloha G
Ceny za rozpoctaiské prace pro BD v Kyjové viz. Priloha J
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7.1.5 Cena zjisténa nakladovym zpiisobem

Nutno ptipomenout, ze budovy umoziujici pronajmuti se zpravidla oceiuji
kombinaci nékladového a vynosového zpusobu. Dtlezitou slozkou pro ocenéni
touto kombinaci je stanoveni roéniho najemného u predmétné budovy. V piipade,
ze nejsme schopni toto ro¢ni ndjemné objektivné stanovit, oceni se dand budova
samostatné nakladovym zptisobem.

V této kapitole bude predveden postup ocenéni samotnym nakladovym zptisobem,
ktery zahrnuje zapocitani koeficientu Gpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

Ocenéni bytového domu je provedeno a vychézi z vystupu programu NEMEXpress
AC, ktery je Vramci této prace pro prehlednost v nékterych bodech doplnén o

v

podrobngjsi udaje a mezivypocty dle postupti v oceniovaci vyhlasce 441/2013 Sb.

Vypocet ceny nakladovym zpiisobem

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha m?

1.NP (12%16,1)-(1,45*6,57)/2 = 188,44
2.NP (12%16,1)-(1,45*6,57)/2 = 188,44
3.NP (12*16,1)-(1,45%6,57)/2 = 188,44

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna plocha Vyska podlazi Soucin
1. NP 188,44 3,18 599,24
2. NP 188,44 3,00 565,32
3. NP 188,44 2,88 542,71
Soucet 565,32 m2 1707,27

Primérna vyska vSech podlazi v objektu  (PVP) =1707,27 /565,32 = 3,02m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi (PZP) =565,32/3 =188,44 m

Obestavény prostor

Podlazi Obestaveény prostor

1. NP 188,44 * 3,18 = 599,24 m?
2.NP 188,44 * 3,00 = 56532m?
3. NP 188,44 * 2,88 = 542,71 m?
Krov(vaznikovy) (188,44*%0,291) - ((1,325*6*0,291) / 2) +

((188,44%1,274) ] 2) - (1,325%6*1,274/2) = 173,07 m®

Obestavény prostor celkem: 1 880, 34 m?3
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Budova §12 - Budovy vicebytové (netypové), typ K, kod CZ-CC: 1122

Zakladni cena ZC (dle piilohy ¢&.8) = 2 150,- K& za m® obestavéného prostoru

Koeficient K1 (dle ptilohy ¢. 10), pro zdéné budovy = 0,9390

Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP) = 0,92+(6,60/188,44) = 0,9550

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) = 0,30+(2,10/3,02) = 0,9954
Koeficient K4 = Vypocet koeficientu vybaveni stavby K4 viz Tabulka 7,8 = 1,1207
Koeficient K5 (ptiloha ¢. 20 — podle vyznamu obce) = 1,0000

Koeficient Ki (pfiloha ¢. 41) = budovy tii a vicebytové = 2, 318

=
<

Tabulka 9 — Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni (BD Kyjov)

Konstrukce

Provedeni

Hodnoceni
standardu [%

Cast

1 | Zaklady véetné zemnich praci | zakladova deska s izolaci N 100
2 | Svislé konstrukce zdéné z cihel Heluz N 100
3 | Stropy systémova Heluz (keramicka) S 100
4 | Krov, stiecha vaznikovy krov S 100
5 | Krytiny stfech hlinikovy plech S 100
6 | Klempiiské konstrukce titanzinek N 100
7 | Uprava vnitinich povrchti dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8 |Uprava vnéjsich povrchii strukturovana omitka S 100
9 | Vnitini keramické obklady iﬁgﬁ;:l”sievl\fk;ko'o s | 100
10 | Schody zelezobetonové, ker. dlazba S 100
11 | Dvefte dfevéné, oblozkova zaruben S 100
12 | Vrata neuvazuji se X 100
13 | Okna plastova S 100
1t vty poc oo | s
15 | Vytapeéni pfimotopy S 100
16 | Elektroinstalace pod omitkou S 100
17 | Bleskosvod ano S 100
18 | Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19 | Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20 | Vnitini plynovod chybi C 100
21 | Ohtev teplé vody karma S 100
22 | Vybaveni kuchyni elektricky sporak S 100
23 | Vnitini hygienické vybaveni | WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24 | Vytahy chybi C 100
25 | Ostatni rozvod domaéciho telefonu S 100
26 | Instalaéni pref. jadra X X 100

S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, X = nehodnoti se,

C = nevyskytuje se.
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Tabulka 10 — Vypocet koeficientu K4 (BD Kyjov)

Hodnoceni
standardu

Konstrukce

1 | Zaklady v¢etné zemnich praci N 6,00 | 100 |1,54|0,0924
2 | Svislé konstrukce N 18,80| 100 |1,54|0,2895
3 | Stropy S 8,20 | 100 | 1,00 |0,0820
4 | Krov, stfecha S 5,30 | 100 |1,00|0,0530
5 | Krytiny stiech S 2,40 | 100 |1,00 |0,0240
6 | Klempiiské konstrukce N 0,70 | 100 |1,54|0,0108
7 | Uprava vnitinich povrchi S 6,90 | 100 | 1,00 |0,0690
8 | Uprava vngjsich povrchii S 3,10 | 100 |1,00|0,0310
9 | Vnitini keramické obklady S 2,10 | 100 (1,00 0,0210
10 | Schody S 3,00 | 100 | 1,00 |0,0300
11 | Dvete S 3,20 | 100 | 1,00 |0,0320
12 | Vrata X 0,00 | 100 | 1,00 |0,0000
13 | Okna S 5,40 | 100 |1,00|0,0540
14 | Povrchy podlah S 3,10 | 100 | 1,00 |0,0310
15 | Vytapéni S 4,70 | 100 | 1,00 |0,0470
16 | Elektroinstalace S 5,20 | 100 |1,000,0520
17 | Bleskosvod S 0,40 | 100 | 1,00 |0,0040
18 | Vnitini vodovod S 3,30 | 100 |1,000,0330
19 | Vnitini kanalizace S 3,20 | 100 |1,000,0320
20 | Vnitini plynovod Cc 0,40 | 100 | 0,00 |0,0000
21 | Ohftev teplé vody S 2,10 | 100 | 1,00 |0,0210
22 | Vybaveni kuchyni S 1,80 | 100 | 1,00 |0,0180
23 | Vnitini hygienické vybaveni S 3,80 | 100 | 1,00 |0,0380
24 | Vytahy C 1,30 | 100 |0,00 |0,0000
25 | Ostatni S 5,60 | 100 | 1,00 |0,0560
26 | Instalacni pref. jadra X 0,00 | 100 | 1,00 |0,0000
Koeficient vybaveni K4 1,1207

OP — Objemovy podil z ptilohy €. 21 (pro budovu pism. K)
UP — Upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni

K — koeficient pro pfepocet objemového podilu

Hodnoty K: N =1,54, S=1,00, P =0,46, X = 0,00, C = 0,00

ZCU=7C x K1 X Kz X K3 X K4 XKs5 X K;

ZCU =2 150 x 0,9390 x 0,9550 x 0,9954 x 1,1207 x 1,0000 x 2, 3180
ZCU =4 958,49 K¢/m®

Plna cena: 1 880,34 m® x 4 958,49 K&/m® = 9 323 647,09 K&
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 0 let (Novostavba)

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 100 let

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 let

Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ =100 % x 0/100 =0,0 %

Koeficient opotiebeni: (1 - 0,0 % / 100) = 1,00

Vypocet opotiebeni linearni metodou: 1,000 X 9 323 647,09 = 9 323 647,09 K¢

Uprava ceny dle § 30 odst. 5 — vyskyt radonu ve stavbé

Stavebni povoleni bylo vydano po 28. tinoru 1991. Hodnocena parcela je stavebnim
pozemkem s nizkym radonovym indexem. Neaplikujeme procentualni srazku.

Stanoveni koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp.
pp=Ir X Ip
Vypocet indexu trhu It

Tabulka 11 — Zattidéni kvalitativnich pasem pro vypocet It (BD Kyjov)

Popis Kvalitativni  Pouzita

Pi Nazev znaku

kvalitativniho pasma pasmo hodnota
Situace na diléim

1 |trhu s nemovitymi | Nabidka odpovida poptavce . 0,00
vécmi
Nezastaveény pozemek, nebo
2 | Vlastnické vztahy | pozemek, jehoZ soucasti je stavba V. 0,00
(stejny vlastnik)
3 | Zmény v okoli Bez vlivu . 0,00
Vliv pravnich
4 | vztahl na Bez vlivu . 0,00
prodejnost
5 | Ostatni neuvedené | Bez dalSich vlivl . 0,00

Zona se zanedbatelnym

6 |Povodinoveé riziko y , .
nebezpecim vyskytu zaplav

V. 1,00

Vzorec pro vypocet indexu trhu I+

5
IT:P6XP7XP8XP9X(1+ZPi> ,kde:

i=1
1 .... konstanta
Pi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu
i..... poradové ¢islo znaku indexu trhu

It=1x (1 +0)=1,000
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Vypocet indexu polohy Ip
Typ staveb na pozemku: Rezidenéni stavby Vv ostatnich obcich nad 2000 obyvatel.

Tabulka 12 — Zatiidéni kvalitativnich pasem pro vypocet Ir (BD Kyjov)

Popis kvalitativniho Kvalitativni PouZita

Nazev znaku

pasma pasmo hodnota

Druh hlavni stavby v f

1 | Druh a ucel uziti stavby jednotném funkénim celku 1,00
2 Prevazujici VZ .aStaV,b av 0}( 01,1 Rezidenc¢ni zastavba l. 0,04
pozemku a zivotni prostedi
3 | Poloha pozemku v obci Navazujici na stfed 1. 0,02
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku | Pozemek Ize napojit na
4 | na inZenyrské site, které vSechny sité¢ v obci nebo l. 0,00
jsou v obci obec bez siti
Obcanska vybavenost v V okoli nemo vite veerJe
5 , dostupna obcanska l. 0,00
okoli pozemku
vybavenost obce
. Ptijezd po zpevnéné
6 Dopravni dostupnost k komunikaci, s moznosti VI. 0,01
pozemku .
parkovani na pozemku
Zastavka do 200 m vcetn¢
7 | Osobni hromadné doprava MHD - dobra dostupnost 11, 0,02

centra obce

Poloha pozemku nebo . .
. . . | Bez moZnosti komercniho
8 | stavby z hlediska komer¢ni "y 1. 0,00
vyuziti stavby na pozemku

vyuZzitelnosti
9 | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 | Nezaméstnanost Pruimérna nezaméstnanost I1. 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené** | Bez dalSich vlivl 1. 0,00

Vzorec pro vypocet indexu trhu Ip

n
I, =P, x<1 +Zpi>,kde:

i=2
1.... konstanta,
Pi ... hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu trhu
i..... poradové ¢islo znaku indexu trhu

Ip=1,00 x (1+0,04+0,02+0,01+0,02) =1,09
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Nakladova cena stavby CSn =9323 647,09 K¢
Koeficient pp (It x Ip = 1,000 x 1,090) X 1,090

Cena stavby CS (zjisténa cena) =10 243 825, 98 K¢
Zjisténa celkova cena stavby se dle § 50 zaokrouhli na desetikoruny.

Vysledna cena po zaokrouhleni: 10 243 830,- K¢

7.2 Rodinny diim vV Sudomé¥icich

Zakladni informace

Nazev stavby: Novostavba RD Sudoméfice
Ucel uzivani stavby: Trvalé bydleni
Obestavény prostor: 1260 m*

Zastavéna plocha: 243 m?

Celkova podlahova plocha: 192 m?
Ziakladni popis objektu

Ptedmétny objekt je novostavbou rodinného domu. Dim je situovan v centralni
Casti obce Sudoméfice na rohu ulic Nadrazni (jez objekt lemuje z jeho
severovychodni ¢asti) a Mlynska (ohranicujici jeho jihovychodni ¢ast) na parcele
¢. 464 v katastralnim Uzemi Sudoméfice, v okrese Hodonin. Dim je navrzen
jakozto rohovy dim v uzaviené zastavbé, sjednim nadzemnim podlaZzim bez
podzemniho podlaZzi a bez podkrovi.

Obrazek 3 — Jihovychodni pohled (RD v Sudomeéficich)

Projektova dokumentace bytového domu v Kyjové viz. Ptiloha ¢. 2
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Dispozi¢ni a architektonické FeSeni

Diim je navrzen jako ptfizemni, nepodsklepeny objekt ptidorysného tvaru L se
sedlovou stiechou. Diim sestava z obytnych prostort, na které dispozi¢né navazuje
garaz V severozapadni casti a dale dispozicné oddé€leny prijezd v Casti
jihovychodni.

Vyska hiebene je navrzena v nejvys$Sim misté¢ 7,05 m, v prostoru prijezdu a garaze
5,81 resp. 5,61 od podlahy. Rimsa je navrzena ve vysce 2,73, u vchodu 2,45 od
podlahy.

Hlavni vstup do domu je zjihovychodni strany, kde probiha mistni zpevnéna
komunikace v ulici Mlynska a dale po zpevnéném chodniku k hlavnim vstupnim
dvefim do domu. Vstup je do zadvefi, na ktery navazuje centralni chodba. Z chodby
je vstup do dominantniho prostoru, ktery zahrnuje obyvaci pokoj, jidelnu a
kuchynsky kout. Z chodby je poté samostatny vstup do dalSich dvou pokoji a
ptisluSenstvi. Z obyvaciho pokoje je déle pfistup do chodby se vstupy do technické
mistnosti, gardze a WC v severozdpadnim kiidle. Z obyvaciho pokoje je také
samostatné ptes chodbu pfistup do koupelny, spize a dal§iho pokoje. Z obyvaciho
pokoje a z chodby pti garazi jsou vstupy na terasu a ptilehly dvir. Na pozemek za
domem je mozny vjezd pies prijezd pii jihovychodnim §titu domu. Vjezd do garaze
je zmistni komunikace zulice Nadrazni. Vstup do pidniho prostoru je pies
sklapéci pidni schody umisténé v garazi. Celkova dispozice domu je 4 + kK.

Materialové feSeni

Dim byl realizovan tradi¢ni zdénou technologii na zakladové Zelezobetonové
desce, ktera je ulozena na obvodovych a vnitinich Zelezobetonovych zakladovych
pasech a sténach z tvarnic ztraceného bednéni S vyztuzi zalitych betonem.

Obvodové zdivo je tvofeno z porobetonovych tvarnic Ytong tl. 500 mm opatiené
kontaktnim zateplovacim systémem ETICS. Vnitini nosné stény jsou tvofeny
tvarnicemi Ytong tl. 300 mm a tl. 250 mm. Vnitini pfickové stény se sestavaji
z prickovych tvarnic Ytong a Silka tl. 150 mm.

Stropni konstrukce byly navrzeny systémové Ytong Klasik se sddrokartonovymi
podhledy. Stiecha domu je sedlova sdfevénym vazanym krovem opatiena
skladanou krytinou z betonovych tasek se sklonem stfesni roviny 35°.

Vyplné otvort v obvodovych zdech jsou tvotfeny plastovymi dveifmi a plastovymi
okny sizola¢nimi trojskly. Vnitini dvefe jsou poté dievéné v oblozkovych
zéarubnich anebo zasuvné. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu.

67



7.2.1 Cenové srovnani
Stanoveni ceny stavby srovnanim, pomoci cenového ukazatele (viz. kapitola 5.1.1).

Zattidéni ocenované budovy do oboru vystavby dle JKSO:
803 — Budovy pro bydleni, 803.6 — Domky rodinné jednobytové
Zatiidéni stavby dle piislusné konstrukéni a materidlové charakteristiky:

Konstrukcéni a materidlova charakteristika

1) Svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloki

2) Svisla nosna konstrukce monoliticka betonova ty¢ova

3) Svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plo$na

4) Svisla nosna konstrukce montovana z dilcti betonovych tyéovych
5) Svisla nosna konstrukce montovana z dilcti betonovych plosnych
6) Svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7) Svisla nosna konstrukce kovova

8) Svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi dievni hmoty

9) Svisla nosna konstrukce z jinych materiald.

Tabulka 13 — Orienta¢ni cena m® obestavéného prostoru (RD Sudoméfice)

IKSO konstrukéné materialova charakteristika
1 2 3 4 5 6 7 8 9

803 Budovy pro bydleni 5810 | 8925 | 7535 / ]6230 / /| 8665 /

Domy byt. typové s
803.1 neunifik. konstr.soust. 5405 6375 / 6045 / / /

Domy byt. typové s
803.2 | konstrukénimi / | 6060 / / /
soustavami panelovymi
Domy byt. typové s
803.3 | unifik. konstrukénimi 0 / |6810 / / /
soust. panelovymi
Domy byt. typové s

803.4 | unifik. konstrukénimi 5400 6385 / 6050 / / /
soust. jinymi nez panel.

803.5 | Domy byt. netypové 6025 | 7210 | 7810 / / / /

8036 |Domky rodinné 6595 6720 | / |7130| 7/ / |6375|
jednobytové

803.7 ]dj"mky rodinné 6595 6720 / |7130| / |6635| |/

voubytové

Chaty pro individualni

8038 |y P 5995 / / / |6055| |/

8039 |Domky bytovése 5470 | 7990 | 7055 | / |5780| / |6800| 1/

sluzebnim vybavenim

Vypocet ceny ZRN stavby:
Obestavény prostor X Cena za m® obestavéného prostoru = ZRN stavby bez DPH

1260 m® x 6595 K& / m* =8 309 700,- K¢&
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7.2.2 Propocet pomoci RU

TFidnik stavebnich objekti (JKSO)

803 Budovy pro bydleni

803.6 Domy rodinné jednobytové
803.63 Domky tadové
Charakteristika

803.63.1 Svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloka

803.63.1.1 Novostavba objektu
Pocet MJ jednotek (OP)

1260 m3

Tabulka 14 — Rekapitulace stavebnich dilu propo¢tu ZRN (RD Sudoméfice)

Stavebni dil HSV | PSV MontaZe |

1 Zemni prace 137 087,83

2 Zaklady a zvlastni zakladani 306 431,17

3 Svislé a kompletni konstrukce 1266 047,51

4 Vodorovné konstrukce 758 016,72

6 Upravy povrchu, podlahy 822 528,51

8 Trubni vedeni 8 062,73

9 Ostatni konstrukce 596 735,35

99 | Stavenistni pfesun hmot 233 855,89

711 |Izolace proti vodé 88 706,09
713 |Izolace tepelné 217 728,90
721 | Vnitini kanalizace 120 959,31
722 | Vnitini vodovod 104 833,08
723 | Vnitini plynovod 64 511,79
725 | Zatizovaci predméty 387 072,24
731 | Kotelny 129 022,81
733 | Rozvod potrubi 88 706,09
734 | Armatury 56 449,05
735 | Otopna télesa 72 574,52
762 | Konstrukce tesarské 241 919,39
763 | Dievostavby 8 062,73
764 | Konstrukce klempitské 298 367,68
765 | Krytiny tvrdé 48 384,79
766 | Konstrukce truhlaiské 532 222,80
767 | Konstrukce zamecnické 217 728,90
771 | Podlahy z dlazdic 161 279,85
775 | Podlahy vlysové a parketové 16 127,76
781 | Obklady keramické 64 511,79
783 | Natéry 104 833,08
784 | Malby 40 322,06
M21 | Elektromontaze 443 519,68

CELKEM HSV + PSV + MON 7636 610 CZK \

Pozn. Propocet rodinného domu v Sudométicich viz. Ptiloha E
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7.2.3 Polozkovy rozpocet

Podklad pro tvorbu rozpoctu: Projektova dokumentace pro ohldSeni stavby
Rozpoctovaci software: BUILDPower S, © RTS, a.s.

Cenova uroven: RTS 21/1, (N&které polozky odhadem)

Teoretické pojednani o polozkovém rozpoctu viz. kapitola 7.1.3

Tabulka 15 — Kryci list polozkového rozpoctu (RD Sudoméfice)

Polozkovy rozpocet stavby
Stavba: 002 RD Sudoméfice
Objekt: 02 RD Sudomérice
Rozpocet: 2 Polozkovy rozpocet
Objednatel: 1CO:
DIC:
Zhotovitel: 1CO:
DIC:
Vypracoval:
Rozpis ceny Celkem
HSV 3143 560,08
PSV 3243 435,55
MON 443 520,00
Vedlejsi naklady 0,00
Ostatni naklady 0,00
Celkem 6 830 515,63
Rekapitulace dani
Zaklad pro snizenou DPH 15 % 0,00 CzK
Snizena DPH 15 % 0,00 CzK
Zaklad pro zakladni DPH 21 % 6 830 515,63 CZK
Zakladni DPH 21 % 1434 408,28 CZK
Zaokrouhleni 0,00 CzK
Cena celkem s DPH 8264 923,91 CzZK
% dne
Za zhotovitele Za objednatele

Polozkovy rozpocet rodinného domu v Sudomeéficich viz. Ptiloha B
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Tabulka 16 — Rekapitulace stavebnich dilti polozkového rozpoctu ZRN
(RD Sudoméfice)

Stavebni dil HSV PSV Montaz

1 Zemni prace 73 321,36

2 Zaklady a zvlastni zakladani 442 082,07

3 Svislé a kompletni konstrukce 1156 328,77

4 Vodorovné konstrukce 574 647,89

61 | Upravy povrchil vnitini 237 386,91

62 | Upravy povrchii vngjsi 285 672,55

63 | Podlahy a podlahové konstrukce 100 688,92

64 | Vypln¢ otvoril 23 662,20

8 Trubni vedeni 8 062,00

94 | LeSeni a stavebni vytahy 68 416,16

% | porermich savbich 2284206

99 Stavenistni presun hmot 150 449,19

711 |Izolace proti vod¢ 120 224,97
713 |Izolace tepelné 307 733,31
721 | Vnitini kanalizace 120 959,00
722 | Vnitini vodovod 104 832,00
723 | Vnitini plynovod 64 513,00
725 | Zatizovaci predméty 387 071,00
730 | Ustiedni vytapéni 43 500,00
731 | Kotelny 129 022,00
733 | Rozvod potrubi 88 705,00
734 | Armatury 56 448,00
735 | Otopna télesa 75 572,00
762 | Konstrukce tesarské 325 256,21
763 | Dievostavby 201 619,30
764 | Konstrukce klempiiské 84 910,27
765 | Krytiny tvrdé 389 893,90
7661 | Vnitini dvere 148 200,00
767 | Konstrukce zamecnické 79 814,00
769 | Otvorové prvky z plastu 215 833,91
771 | Podlahy z dlazdic 108 336,58
775 | Podlahy vlysové a parketové 61 896,36
781 | Obklady keramické 68 315,02
783 | Natéry 13 187,07
784 | Malby 47 595,65
E21 | Elektromontaze 443 520,00

Celkem 3143 560,08 | 3243 435,55 443 520,00

CELKEM (ZRN bez DPH) 6 830 515,63 CZK
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7.2.4 Souhrnny rozpocet

SOUHRNNY ROZPOCET STAVBY

Zpracoval: Milan Dobias

Nazev stavby: Novostavba rodinného domu v Sudoméficich

Dne: 29.12.2021

Cena celkem bez DPH 7 381 848,01
DPH 15% 0 0
21% 7 381 848,01 1550 188,08
Cena celkem s DPH 8 932 036,09,- K¢
Rekapitulace nakladi dle hlav v CZK
Néklady investi¢ni vystavby . .
Néklady na stavebni ¢ast tét;(;ft]nolog. celkem inNVfl[:(rl:gt?:di S;ll(]l(:c‘l];
Rekapitulace nakladi 7 381 848,01 0,00 | 7381848,01 0,00 7 381 848,01
I‘)‘r' ff’z 'ifgf;‘;‘évlfrzce 21160000  000| 211600,00 000|  211600,00
Projektové prace 211 600,00 0,00 211 600,00 0,00 211 600,00
Prizkumné prace 0 0,00 0,00 0,00 0,00
B. Provozni soubory 0 0,00 0,00 0,00 0,00
C. Stavebni objekty 6 830 515,63 0,00| 6830515,63 0,00| 6830515,63
ZRN 6 830 515,63 0,00| 6830515,63 0,00| 6830515,63
HSV z rozpo&tu 3143 560,08 0,00| 3143560,08 0,00 3143560,08
PSV z rozpoétu 3243 435,55 0,00 324343555 0,00| 324343555
MON z rozpoétu 443 520,00 0,00 443 520,00 0,00 443 520,00
HZS z rozpoétu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D. Stroje, zatizeni,
inventai 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stroje, zafizeni, inventar 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
E. Umélecka dila 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umélecka dila 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
F. Vedlejsi naklady 163 932,38 0,00 163 932,38 0,00 163 932,38
NUS z rozpoétu 163 932,38 0,00 163 932,38 0,00 163 932,38
Vedlejsi naklady z rozpoctu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vedlejsi naklady 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
G. Ostatni naklady 24 000,00 0,00 24 000,00 0,00 24 000,00
Ost.naklady (Tvorba rozp.) 24 000,00 0,00 24.000,00 0,00 24 000,00
H. Rezerva 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
I. Ostatni investice 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
J. Nehmotny inv..majetek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nehmotny investicni
majetek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
K. Provozni niklady 151 800,00 0,00 151 800,00 0,00 151 800,00
Provozni naklady (inZ.¢inn) 151 800,00 0,00 151 800,00 0,00 151 800,00
L. Kompleta¢ni ¢innost 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

NUS stanoveny procentni ptirazkou: ZRN X 2,4 %
Ceny za inzenyrskou a projektovou ¢innost pro RD v Sudoméficich viz. Pfiloha H
Ceny za rozpoctatské prace pro RD v Sudoméficich viz. Piiloha K
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7.2.5 Cena zjisténa nakladovym zpiisobem

Obestavény prostor RD je vétsi nez 1100 m>. Z tohoto diivodu je, podle vyhlasky,
nutno zjisténou cenu stanovit nakladovym zptisobem.

V této kapitole bude predveden postup ocenéni nakladovym zpiisobem, ktery
zahrnuje zapocitani koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

Ocenéni rodinného domu je provedeno a vychazi z vystupu programu NEMEXpress
AC, ktery je vramci této prace pro piehlednost v nékterych bodech doplnén o

L4

podrobnéjsi udaje a mezivypocty dle postupti v ocetiovaci vyhlasce 441/2013 Sb.

Vypocet ceny nakladovym zpiisobem

Zattidéni pro potreby ocefiovani:

Predmét zatiidéni Zattidéni

Rodinny diim, rekreaéni chalupa nebo domek: §13,typ A

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena

Podkrovi: nema podkrovi

Sttecha: Sikma stfecha

Pocet nadzemnich podlazi: jedno nadzemnim podlazi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku v

Zastavéna plochy a vySka podlazi

Podlazi Zastavéna plocha Vyska podlazi
1. NP 243,00 3,57
Soucdet 243,00 m? 3,57m

Obestavény prostor

Obestavény prostor (pievzaty z projektové dokumentace — bez zakladu)

Obestavény prostor celkem: 1170,20 m3

Zakladni cena ZC (dle piilohy ¢&. 11) = 2 290,- K& za m® obestavéného prostoru
Koeficient K4 = Vypocet koeficientu vybaveni stavby viz Tabulky 12 a13 = 1,0077
Koeficient K5 (pfiloha ¢. 20 — podle vyznamu obce) = 0,90

Koeficient Ki (ptiloha ¢. 41) = budovy jednobytové = 2,354
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Tabulka 17 - Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni pro (RD Sudoméfice)

Konstrukce

Provedeni

standardu

Hodnoceni Cast

[%0]

1 | Zaklady betonové ZB pasy, ztrac. bednéni S 100
2 | Zdivo zdéné z tvarnic YTONG S 100
3 | Stropy systémové YTONG Klasik S 100
4 | ZastfeSeni mimo krytinu drevény krov, sedlova stfecha S 100
5 | Krytiny stfech betonova taska S 100
6 |Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7 | Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8 | Fasadni omitky zatepleni s probarvenou omitkou S 100
9 | Vngjsi obklady chybi C 100
10 | Vnitini obklady keramické obklady S 100
11 | Schody chybi C 100
12 | Dvete df’evénfv': s pbloikovymi S 100
zarubnémi
13 | Okna plastova s izola¢nim trojsklem N 100
14 | Podlahy obytnych mistnosti | keramicka dlazba, laminat S 100
15 | Podlahy ostatnich mistnosti | betonova mazanina P 100
16 | Vytapéni ustfedni topeni, plynovy kotel S 100
17 | Elektroinstalace tiifazova S 100
18 | Bleskosvod ano S 100
19 | Rozvod vody plastové trubky S 100
20 | Zdroj teplé vody plynovy kotel se zasobnikem S 100
21 | Instalace plynu zemni plyn S 100
22 | Kanalizace plastové potrubi S 100
23 | Vybaveni kuchyn¢ induk¢ni varna deska, el. trouba S 100
24 | Vnitini vybaveni WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
25 | Zachod splachovaci S 100
26 | Ostatni digestor S 100
S = standard

N = nadstandard

P = podstandard

X = nehodnoti se
C = nevyskytuje se
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Tabulka 18 - Vypocet koeficientu K4 pro (RD Sudométice)

Hodnoceni
standardu

Konstrukce

1 | Zéklady S 8,20 | 100 (1,00 ]| 0,082
2 | Zdivo S 21,20 100 |1,00| 0,212
3 | Stropy S 7,90 | 100 |1,00]| 0,079
4 | ZastreSeni mimo krytinu S 7,30 | 100 |(1,00| 0,073
5 | Krytiny stfech S 3,40 | 100 |1,00| 0,034
6 |Klempiiské konstrukce S 0,90 | 100 |1,00]| 0,009
7 | Vnitini omitky S 580 | 100 |1,00| 0,058
8 | Fasadni omitky S 2,80 | 100 |1,00| 0,028
9 | Vngjsi obklady C 0,50 | 100 | 0,00 | 0,000
10 | Vnitini obklady S 2,30 | 100 |1,00| 0,023
11 | Schody C 1,00 | 100 | 0,00 | 0,000
12 | Dvete S 3,20 | 100 |1,00]| 0,032
13 | Okna N 5,20 | 100 |1,54|0,0801
14 | Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 | 100 |1,00| 0,022
15 | Podlahy ostatnich mistnosti p 1,00 | 100 | 0,46 |0,0046
16 | Vytapéni S 5,20 | 100 |1,00]| 0,052
17 | Elektroinstalace S 4,30 | 100 |1,00| 0,043
18 | Bleskosvod S 0,60 | 100 |1,00]| 0,006
19 | Rozvod vody S 3,20 | 100 |1,00]| 0,032
20 | Zdroj teplé vody S 1,90 | 100 | 0,00 | 0,019
21 | Instalace plynu S 0,50 | 100 |1,00| 0,005
22 | Kanalizace S 3,10 | 100 |1,00| 0,031
23 | Vybaveni kuchyné S 0,50 | 100 | 1,00 | 0,005
24 | Vnitini vybaveni S 4,10 | 100 | 0,00 | 0,041
25 | Zachod S 0,30 | 100 (1,00 | 0,003
26 | Ostatni S 3,40 | 100 |1,00| 0,034
Koeficient vybaveni K4 1,0077

OP — Objemovy podil z ptilohy €. 21 (pro budovu pism. K)
UP — Upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni

K — koeficient pro pfepocet objemového podilu

Hodnoty K: N =1,54, S=1,00, P =0,46, X = 0,00, C = 0,00

ZCU =7C x K4 XKs X K;

ZCU =2290 x 1,0077 x 0,900 x 2,354

ZCU =4 888,95 K¢/m®

Plna cena: 1 170,20 m® x 4 888,95 K&/m® = 5 721 049,29 K¢&
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 0 let (Novostavba)

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 100 let

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 let

Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ =100 % x 0/100 =0,0 %

Koeficient opotiebeni: (1 - 0,0 % / 100) = 1,00

Vypocet opotiebeni linearni metodou: 1,000 X 5 721 049,29 =5 721 049,29 K¢

Uprava ceny dle § 30 odst. 5 — vyskyt radonu ve stavbé

Stavebni povoleni bylo vydano po 28. tinoru 1991. Hodnocena parcela je stavebnim
pozemkem s nizkym radonovym indexem. Neaplikujeme procentudlni srazku.

Stanoveni koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp.
pp=Ir X Ip
Vypocet indexu trhu It

Tabulka 19 — Zattidéni kvalitativnich pasem pro vypocet It (RD Sudoméfice)

Popis Kvalitativni  Pouzita

Pi Nazev znaku

kvalitativniho pasma pasmo hodnota
Situace na diléim

1 |trhu s nemovitymi | Nabidka odpovida poptavce . 0,00
vécmi
Nezastaveény pozemek, nebo
2 | Vlastnické vztahy |pozemek, jehoz soucasti je stavba V. 0,00
(stejny vlastnik)
3 | Zmény v okoli Bez vlivu . 0,00
VIiv pravnich
4 | vztahl na Bez vlivu . 0,00
prodejnost
5 | Ostatni neuvedené | Bez dalSich vlivl . 0,00

Zona se zanedbatelnym

6 |Povodinoveé riziko y , .
nebezpecim vyskytu zaplav

V. 1,00

Vzorec pro vypocet indexu trhu I+

5
IT:P6XP7XP8XP9X(1+ZPi> ,kde:

i=1
1 .... konstanta
Pi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu
i..... pofadové Cislo znaku indexu trhu

It=1x (1 +0)=1,000
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Vypocet indexu polohy Ip
Typ staveb na pozemku: Rezidenéni stavby Vv ostatnich obcich do 2000 obyvatel.

Tabulka 20 — Zatiidéni kvalitativnich pasem pro vypocet Ir (RD Sudométice)

Popis kvalitativniho Kvalitativni PouZita

Nazev znaku

pasma pasmo hodnota

Druh hlavni stavby v

acel uziti . . . 1,01
1 |Druh a ucel uziti stavby jednotném funkénim celku e 0
2 Prevazujici Vz.astavrba v 0}(01,1 Reziden¢ni zastavba . 0,03
pozemku a zivotni prostedi
3 | Poloha pozemku v obci Navazujici na stfed 1. 0,00
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku | Pozemek Ize napojit na
4 | na inZenyrské site, které vSechny sité¢ v obci nebo l. 0,00
jsou v obci obec bez siti
Obcanska vybavenost v V okoli nemo vite veerJe
5 , dostupna obcanska l. 0,00
okoli pozemku
vybavenost obce
. Ptijezd po zpevnéné
6 Dopravni dostupnost k komunikaci, s moznosti VII. 0,01
pozemku .
parkovani na pozemku
Zastavka do 200 m vcetn¢
7 | Osobni hromadné doprava | MHD - dobra dostupnost 1. 0,02

centra obce

Poloha pozemku nebo . .
. . . | Bez moZnosti komercniho
8 | stavby z hlediska komer¢ni "y 1. 0,00
vyuziti stavby na pozemku

vyuZzitelnosti
9 | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 | Nezaméstnanost Pruimérna nezaméstnanost I1. 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené** | Bez dalSich vlivl 1. 0,00

Vzorec pro vypocet indexu trhu Ip

n
I, =P, x<1 +Zpi>,kde:

i=2
1.... konstanta,
Pi ... hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu trhu
i..... pofadové Cislo znaku indexu trhu

Ip=1,01 x (1 +0,03 + 0,01 + 0,02) = 1,07
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Nakladova cena stavby CSn =5721 049,29 K¢
Koeficient pp (It x Ip = 1,000 x 1,070) X 1,070

Cena stavby CS (zjisténa cena) =6121522,74 K¢
Zjisténa celkova cena stavby se dle § 50 zaokrouhli na desetikoruny.

Vysledna cena po zaokrouhleni: 6 121 520,00 K¢

7.3 Rodinny diim Vv Syroviné

Nazev stavby: Novostavba RD Sudoméfice
Ucel uzivani stavby: Trvalé bydleni
Obestavény prostor: 848 m®

Zastavéna plocha: 182,9 m?

Celkova podlahova plocha: 151,3 m?
Ziakladni informace

Pfedmétny objekt je novostavbou rodinného domu. Dim se nachazi v okrajové
¢asti obce Syrovin na parcele ¢. 205 V katastralnim tGzemi Syrovin, v okrese
Hodonin. Objekt je navrZen jako samostatné stojici, pfizemni, nepodsklepeny
rodinny diim pravidelného plidorysného tvaru s valbovou stfechou.

Obrazek 4 — Vychodni pohled (RD Syrovin)

+6.50

- =

+2.61

Projektova dokumentace bytového domu v Kyjové viz. Ptiloha O
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Dispozi¢ni a architektonické FeSeni

Diim je navrzen jako pfizemni, nepodsklepeny objekt priblizné obdélnikového
pudorysného tvaru se zapusSténou terasou. ZastieSeni je valbovou stiechou o sklonu
25° s vyuzitim podstesi jako nezateplend puda.

Vstup do RD je pies vchodové dvefe do zadveti a navazujici centralni chodby.
Z chodby je samostatné vstup do loznice se Satnou, dalSich dvou pokoji, technické
mistnosti se sprchou, koupelny, WC a déle také do dominantniho obytného prostoru
S jidelnou a kuchyiiskym koutem v zadni ¢asti domu. Z chodby je také umoznén
vstup do ptidniho prostoru pomoci sklapecich ptidnich schodt. Z obyvaciho pokoje
je dale pfistup na krytou terasu v zadnim priceli domu. Celkova dispozice domu je
4+KK.

Materialové reSeni

Zakladové konstrukce rodinného domu tvoii zelezobetonova zakladové deska, jez
je ulozena na zelezobetonovych zakladové pasech s nadezdivkou ze ztraceného
bednéni S vyztuzi zalitych betonem.

Obvodové zdivo tvofi porobetonoveé tvarnice Ytong tl. 300 mm. Fasada rodinného
domu je po celém obvodu opatiena kontaktnim zateplovacim systémem se skladbou
ETICS. Zdivo vnitfnich nosnych stén se sklada z tvarnic Ytong tl. 200 mm, dale
zdivo ptickovych stén z tvarnic Ytong tl. 125 mm.

Stropni konstrukce nad prvnim nadzemnim podlazim jsou tvofeny dievénymi
nosniky se zaklopem z OSB desek, sizolaci mezi jednotlivymi nosniky a
saddrokartonovymi podhledy. Stfecha domu je valbova s dfevénym krovem se
skladanou krytinou z betonovych tasek a se sklonem stieSni roviny 25°.

Vypln€ otvort (dvefe a okna) v obvodovém zdivu jsou plastové s izolacnimi
trojskly. Vnitini vyplné otvort (dvete) jsou poté dievéné v oblozkovych zarubnich.
Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu.
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7.3.1 Cenové srovnani
Stanoveni ceny stavby srovnanim, pomoci cenového ukazatele (viz. kapitola 5.1.1).

Zattidéni ocenované budovy do oboru vystavby dle JKSO:
803 — Budovy pro bydleni, 803.6 — Domky rodinné jednobytové
Zattidéni stavby dle ptislusné konstrukéni a materialové charakteristiky:

Konstrukcéni a materidlova charakteristika

1) Svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloki

2) Svisla nosna konstrukce monoliticka betonova ty¢ova

3) Svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plo$na

4) Svisla nosna konstrukce montovana z dilcti betonovych tyéovych
5) Svisla nosna konstrukce montovana z dilcti betonovych plosnych
6) Svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7) Svisla nosna konstrukce kovova

8) Svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi dievni hmoty

9) Svisla nosna konstrukce z jinych materiald.

Tabulka 21 — Orienta¢ni cena m® obestavéného prostoru (RD Syrovin)

konstrukéné materialova charakteristika
1 2 3 4 5 6 7 8 9

JKSO

803 Budovy pro bydleni 5810 | 8925 | 7535 / ]6230 / /| 8665 /

Domy byt. typové s
803.1 neunifik. konstr.soust. 5405 6375 / 6045 / / /

Domy byt. typové s
803.2 | konstrukénimi / | 6060 / / /
soustavami panelovymi
Domy byt. typové s
803.3 | unifik. konstrukénimi 0 / |6810 / / /
soust. panelovymi
Domy byt. typové s

803.4 | unifik. konstrukénimi | 5400 6385 / | 6050 / / /
soust. jinymi nez panel.

803.5 | Domy byt. netypové 6025 | 7210 | 7810 / / / /

803.6 | Domky rodinné 6595 6720 | / |7130| / | 1 |e375| I
jednobytové

g03.7 | Domwy rodime 6595 6720 | / |7130| / | 1 |ee35| i

voubytové

Chaty pro individualni

803.8 rekreaci 5995 / / / 6055 /

Domky bytové se
sluzebnim vybavenim

803.9 5470 | 7990 | 7055 /| 5780 / /| 6800 /

Vypocet ceny ZRN stavby:
Obestavény prostor X Cena za m® obestavéného prostoru = ZRN stavby bez DPH

848 m® x 6595 K¢/ m®=5592 560,- K¢&
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7.3.2 Propocet pomoci RU

TFidnik stavebnich objekti (JKSO)

803 Budovy pro bydleni

803.6 Domy rodinné jednobytové
803.61 Domky izolované
Charakteristika

803.61.1 Svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloka

803.61.1.1 Novostavba objektu
Pocet MJ jednotek (OP)

848 m3

Tabulka 22 — Rekapitulace stavebnich dilu propoé¢tu ZRN (RD Syrovin)

Stavebni dil HSV | PSV MontaZe |

1 Zemni prace 93 415,61

2 Zaklady a zvlastni zakladani 208 812,74

3 Svislé a kompletni konstrukce 862 721,52

4 Vodorovné konstrukce 516 532,73

6 Upravy povrchu, podlahy 560 492,14

8 Trubni vedeni 5494,73

9 Ostatni konstrukce 406 632,40

99 | Stavenistni pfesun hmot 159 356,02

711 |Izolace proti vodé 60 445,16
713 |Izolace tepelné 148 365,52
721 | Vnitini kanalizace 82 424,60
722 | Vnitini vodovod 71 435,14
725 | Zatizovaci predméty 263 761,61
736 | Podlahové vytapéni 300 000,00
762 | Konstrukce tesarské 164 850,75
763 | Dievostavby 549473
764 | Konstrukce klempitské 203 316,97
765 | Krytiny tvrdé 32 971,49
766 | Konstrukce truhlaiské 362 671,96
767 | Konstrukce zamecnické 148 365,52
771 |Podlahy z dlazdic a obklady 109 900,33
775 | Podlahy vlysové a parketové 10 991,53
781 | Obklady keramické 43 960,44
784 | Malby 27 475,21
M21 | Elektromontaze 302 227,84

CELKEM (ZRN bez DPH)

5152 117,28 CZK

Pozn. Propocet rodinného domu v Syroving viz. Ptiloha F
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7.3.3 Polozkovy rozpocet

Podklad pro tvorbu rozpoctu: Projektova dokumentace pro ohldSeni stavby

Rozpoctovaci software: BUILDPower S, © RTS, a.s.

Cenova uroven: RTS 21/1, (N&které polozky odhadem)

Teoretické pojednani o polozkovém rozpoctu viz. kapitola 7.1.3

Tabulka 23 — Kryci list polozkového rozpoctu (RD Syrovin)

Polozkovy rozpocet stavby

Za zhotovitele

Za objednatele

Stavba: 003 RD Syrovin
Objekt: 03 RD Syrovin
Rozpocet: 3 Polozkovy rozpocet
Objednatel: 1CO:

DIC:
Zhotovitel: ICO:

DIC:
Vypracoval:
Rozpis ceny Celkem
HSV 1705771,62
PSV 2102 230,88
MON 502 227,00
Vedlejsi naklady 0,00
Ostatni naklady 0,00
Celkem 4 310 229,50
Rekapitulace dani
Zaklad pro snizenou DPH 15 % 0,00 CzK
Snizena DPH 15 % 0,00 CzK
Zaklad pro zakladni DPH 21 % 4310229,50 CZK
Zakladni DPH 21 % 905 148,20 CzZK
Zaokrouhleni 0,00 CzK

Cena celkem s DPH 5215 377,70 CZK
% dne

Polozkovy rozpocet rodinného domu v Syroving viz. Ptiloha C
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Tabulka 24 - Rekapitulace stavebnich dili polozkového rozpoctu ZRN
(RD Syrovin)

Stavebni dil
1 Zemni prace 101 537,95
2 Zaklady a zvlastni zakladani 374 203,89
3 Svislé a kompletni konstrukce 514 330,51
4 Vodorovné konstrukce 68 273,84
61 | Upravy povrchi vnitini 189 319,65
62 | Upravy povrchil vngjsi 229 336,49
63 | Podlahy a podlahové konstrukce 56 837,01
64 | Vyplné otvort 4 738,80
8 Trubni vedeni 5494,73
94 | LeSeni a stavebni vytahy 18 300,60
Dokoncovaci konstrukce na

95 | pozemnich stavbach 1606386
99 | Staveni$tni piesun hmot 127 334,02
711 |Izolace proti vodé 65 703,46
713 |Izolace tepelné 152 920,22
721 | Vnitini kanalizace 82 425,00
722 | Vnitini vodovod 71 436,00
725 | Zatizovaci predméty 263 762,00
736 | Podlahové vytapéni 95 733,00
762 | Konstrukce tesaiské 454 520,48
763 | Dievostavby 110 716,16
764 | Konstrukce klempitské 55 744,86
765 |Krytiny tvrdé 264 237,31
766 | Konstrukce truhlaiské 90 842,83
769 | Otvorové prvky z plastu 140 065,20
771 |Podlahy z dlazdic a obklady 55 019,99
776 | Podlahy vlysové a parketové 92 035,91
781 | Obklady keramické 72 528,01
784 | Malby 34 540,45
M21 | Elektromontaze 701 888,00
M24 | Montaze energetickych a tep.zaf. 200 000,00

Celkem 1705771,62| 2102 230,88|502 227,00

CELKEM (ZRN bez DPH) 4 310 229,50
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7.3.4 Souhrnny rozpocet

SOUHRNNY ROZPOCET STAVBY

Zpracoval: Milan Dobias

Nazev stavby: Novostavba rodinného domu v Syroviné

Dne: 29.12.2021

Cena celkem bez DPH 4 690 663,01
DPH 15% 0 0
21% 4 690 663,01 985 039,23
Cena celkem s DPH 5675 702,24,- K¢
Rekapitulace nakladi dle hlav v CZK
Néklady investi¢ni vystavby . .
. Naklady z Celkové
Niklady na stavebni ¢ast téz(;ftmolog. celkem inv.prosti-edi naklady
Rekapitulace nakladi 4690 663,01 0,00 4690663,01 0,00 4690663,01
A. Projektové a 150 512,00 000| 150512,00 0,00 15051200
prizkumné prace
Projektové prace 150 512,00 0,00 150 512,00 0,00 150 512,00
Prizkumné préace 0 0,00 0,00 0,00 0,00
B. Provozni soubory 0 0,00 0,00 0,00 0,00
C. Stavebni objekty 4 310 229,50 0,00 | 4310 229,50 0,00 431022950
ZRN 4 310 229,50 0,00 | 4310 229,50 0,00 431022950
HSV z rozpoétu 1705 771,62 0,00 1705771,62 0,00 1705771,62
PSV z rozpodtu 2102 230,88 0,00| 2102 230,88 0,00 2102230,88
MON z rozpo&tu 502 227,00 0,00 502 227,00 0,00 502 227,00
HZS z rozpoétu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D. Stroje, zatizeni,
inventar 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stroje, zafizeni, inventar 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
E. Umélecka dila 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umélecka dila 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
F. Vedlejsi naklady 103 445,51 0,00 103 445,51 0,00 103 445,51
NUS z rozpoétu 103 445,51 0,00 103 445,51 0,00 103 445,51
Vedlejsi naklady z rozpoctu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vedlejsi naklady 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
G. Ostatni naklady 18 500,00 0,00 18 500,00 0,00 18 500,00
Ost.néklady (Tvorba rozp.) 18 500,00 0,00 18 500,00 0,00 18 500,00
H. Rezerva 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
I. Ostatni investice 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
J. Nehmotny inv..majetek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nehmotny investicni
majetek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
K. Provozni niaklady 107 976,00 0,00 107 976,00 0,00 107 976,00
Provozni naklady (inz.¢inn) 107 976,00 0,00 107 976,00 0,00 107 976,00
L. Kompleta¢ni ¢innost 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

NUS stanoveny procentni ptirazkou: ZRN X 2,4 %
Ceny za inzenyrskou a projektovou ¢innost pro RD v Syroving viz. Ptiloha |
Ceny za rozpoctaiské prace pro RD v Syroviné viz. Piiloha L
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7.3.5 Cena zjisténa porovnavacim zpiisobem

Obestavény prostor RD je mensi nez 1100 m®. Z tohoto diivodu, je podle vyhlasky,
nutno zjisténou cenu stanovit porovnavacim zptisobem.

Ocenéni rodinného domu je provedeno a vychazi z vystupu programu NEMEXxpress
AC, ktery je vramci této prace pro piehlednost v nékterych bodech doplnén o

v

podrobnéjsi tdaje a mezivypocty dle postupli v oceniovaci vyhlasce 441/2013 Sb.

Vypocet ceny porovnavacim zpisobem

Zatiidéni pro potieby ocenovani:

Ptedmét zatiidéni Zattidéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35, porovnavaci metoda
Poloha objektu: Jihomoravsky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Staii stavby: 0 let (Novostavba)
Zakladni cena (pfiloha ¢. 24): 1 677,- K&m?®
Nemovita véc je soucasti pozemku v

Zastavéna plochy a vyska podlazi

Podlazi Zastavéna plocha Vyska podlazi
1. NP 182,90 m? 3,16 m
Soudet 182,90 m? 3,16 m

Obestavény prostor

Obestavény prostor (pievzaty z projektové dokumentace — bez zéklad)

Obestavény prostor celkem: 798,30 m?
PodlaZnost

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi (ZP1): 182,90 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi (ZP): 182,90 m?
Podlaznost (ZP/ZP1): 1,00

85



Tabulka 25 — Vypocet indexu konstrukce a vybaveni (RD Syrovin)

. Popis kvalitativniho Doporucena| Pouzita
Nazev znaku . .
pasma {sma hodnota hodnota
1 | Druh stavby Samostatny rodinny dim 1I. 0,00 0,00
5 Prvovedem obvodovych Zd’lV(? 01h’e1ne nebo m 0,00 0,00
stén tvarnicové
g | Toustka obvodovieh | \re o5 45 em } 0,02 0,02
stén
4 | Podlaznost Hodnota 1 l. 0,00 0,00
Napoieni na sité Ptipojka elektro, voda,
5 | abojeil na site kanalizace nebo Iv. 0,04 0,04

7 'k .
(ptipojky) domovni ¢&istirna

V ptevazujici ¢asti

6 | Zptsob vytapéni stavby vytapéni podlahové V. 0,05 0,05
7 Zakl. prislusenstvi Uplné — §tandarm1 m 0,00 0,00
stavby vybaveni
8 | Ostatni vybaveni RD Bez dalsiho vybaveni l. 0,00 0,00
9 | Venkovni upravy Standardr}lho rozsahu a 1. 0,00 0,00
provedeni
s .. . | Bez vedlejsich staveb
10 | Vedlessi stavby tvofici || ieiich zastaven I, 0,00 0,00

piislusenstvi k RD plose nad 25 m?

1 Pozemek ve funkénim Nad 800 m? . 0,01 0,01
celku se stavbou

Kritérium jinde

12 h
neuvedené

Bez vlivu na cenu I1. 0,00 0,00

Stavba ve vyborném

Il. 1,05 1,05*
stavu

13 | Stavebné-technicky stav

Hodnota kvalitativniho pasma s 0zn (*) se nasobi koeficientem s dle vzorce:
s=1-0,005 x y (stafi stavby v letech),

s=1-0,006x0

s =1,000

Vzorec pro vypocet indexu konstrukce a vybaveni:
12

Iy = 1+Zw X Vi3 X 1,000 = 1,084

i=1
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Stanoveni koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp.
Vypocet indexu polohy Ip
Typ staveb na pozemku: Rezidenéni stavby Vv ostatnich obcich do 2000 obyvatel.

Tabulka 26 — Zattidéni kvalitativnich pasem pro vypocet Ip (RD Syrovin)

Popis kvalitativniho Kyvalitativni PouZita

Nazev znaku n -
pasma pasmo hodnota

Druh hlavni stavby v

n¢el uziti . \ . 1,01
1 | Druha tCel uziti stavby jednotném funkénim celku €
2 Prevazujici Vz.astavlba v 0}(01,1 Rezidenc¢ni zastavba l. 0,03
pozemku a zivotni prostfedi
3 | Poloha pozemku v obci Navazujici na stfed Il. 0,00
(centrum) obce
Moznost napojeni pozemku | Pozemek Ize napojit na
4 | na inZenyrské sité, které vSechny sité v obci nebo l. 0,00
jsou v obci obec bez siti
] ’ oli -
Obcanska vybavenost v Y oxo 1Vnem0V1tervec1 Je
5 okoli pozemku Castecné dostupna 1. -0,02
P obcanska vybavenost obce
, Ptijezd po zpevnéné
6 Dopravni dostupnost k komunikaci, s moznosti VII. 0,01

ozemku .
P parkovani na pozemku

Zastavka od 201 do 1000
7 | Osobni hromadna doprava | MHD - Spatna dostupnost | -0,02
centra obce

Poloha pozemku nebo . .
. . . | Bez moZnosti komercniho
8 | stavby z hlediska komer¢ni ”p 1. 0,00
vyuziti stavby na pozemku

vyuZzitelnosti
9 | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00
10 | Nezaméstnanost Pruimérna nezaméstnanost I1. 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené** | Bez dal$ich vlivl 1. 0,00

Vzorec pro vypocet indexu trhu Ip

n
I, =P, x<1+Zpi>,kole

i=2
1.... konstanta,
Pi ... hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu trhu
i..... pofadové Cislo znaku indexu trhu

Ip=1,01 x(1+0,03-0,02+0,01-0,02) =1,010
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Vypocet indexu trhu It

Tabulka 27 — Zatiidéni kvalitativnich pasem pro vypocet It (RD Syrovin)

Pi Nézev znaku Popis Kvalitativni  Pouzita
kvalitativniho pasma pasmo hodnota

Situace na diléim

1 |trhu s nemovitymi | Nabidka odpovida poptavce . 0,00
vécmi
Nezastavény pozemek, nebo
2 | Vlastnické vztahy |pozemek, jehoz soucasti je stavba V. 0,00
(stejny vlastnik)
3 | Zmény v okoli Bez vlivu . 0,00
Vliv pravnich
4 | vztahti na Bez vlivu Il. 0,00
prodejnost
5 | Ostatni neuvedené | Bez dalSich vliva 1. 0,00

Zobna se zanedbatelnym

nebezpedim vyskytu zaplav V. 1,00

6 |Povodnové riziko

Vzorec pro vypocet indexu trhu It

5
IT=P6XP7XP8XP9X<1+ZPI> ,kde:

i=1
1.... konstanta
Pi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu
i..... pofadové Cislo znaku indexu trhu

It=1x (1+0)=1,000

Ocenéni

Zakladni cena upravena (ZCU)
ZCl=ZC x Iy =1677 x 1,084 = 1817,87 K¢&/m®

CSp=0P x ZCU x ITx Ip=798,30 x 18717,87 x 1,000 x 1,010 = 1 465 717,68,-
K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem: 1465 717,68,- K¢
Zjisténa celkova cena stavby se dle § 50 zaokrouhli na desetikoruny.

Vysledné cena po zaokrouhleni: 1 465 720,- K¢é
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7.4 Vyhodnoceni

Zavéere€na kapitola praktické ¢asti predstavuje piehled vytvofenych cen vybranych
staveb dle jednotlivych metod viz. Tabulka 28 a blizsi pohled na pficiny jejich

odli$nosti.

Tabulka 28 — Piehled stanovenych cen pro vybrané objekty

OJ[I8 Bytovy dim Rodinny dim Rodinny dum
Metoda v Kyjové v Sudoméficich V Syroviné
| ST 12 013 850 8 309 700 5592 560
\E Srovnani
B 2 | Orientacni 11 713 015 7 636 610 5152 117
5 propocet
o v ’
a | sry |Polozkovy 10 993 110 6 830 516 4310 230
2 rozpocet
Souhrnny rozpodet 11 805 421 7 381 848 4 690 663
§ | Nékladovy zpiisob 10 243 830 6 121 520 /
o
=
§ Porovnavaci zptsob / / 1465720

Nutno podotknout, Ze cenova dokumentace pro vybrané objekty nebyla tvofena dle
dil¢ich stupiii postupné piesnéjsi projektové dokumentace, ale pouze na zékladé
jediné, a to dokumentace pro stavebni fizeni. Skute¢nost, Ze pro vypocty nakladi
byla jako podklad pouzita dokumentace v tomto jediném stupni podrobnosti vsak
nijak vyznamné¢ nesniZuje relevantnost vysledkl na Grovni pro potieby této prace.

Napfiiklad metoda cenového srovnani, jez se zpravidla vyuziva u studie stavby,
nedokdze do svého vypocetniho mechanismu zahrnout vSechny detailnéjsi
informace, které mu poskytuje dokumentace vyssich stupnii. Vysledek cenového
srovnani vypocitany na zdkladé dokumentace pro stavebni fizeni ma tedy obdobné
vypovidajici hodnotu, jako by byl sestaven dle podkladi studie apod.

Cenové srovnani

Vypocty nakladi pomoci metody cenového srovnani vysly u jednotlivych
stavebnich objektd vzdy jako nejvyssi. Jak uz bylo poznamenano v kapitole 6.2.2,
jedna se o prvotni odhad piedpokladanych nékladli a cena méa pouze orientacni
charakter.

Skladbu dil¢ich nédklad tvoii stavebni dily, které mohou byt nadhodnocené,
ptipadné se ve stavebnim objektu viibec nevyskytuji (napt. cenové srovnani pro BD
v Kyjové zahrnuje i cenu pro vnitini plynovod, ktery vSak v domé ve skutecnosti
zrealizovan neni apod.).
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Orientacni propocet

Orientacni propocet byl sestaven se zdmérem tvorby takové skladby jednotlivych
stavebnich dili, ktera skute¢né odpovida diliim obsazenym v dané stavbé. Aplikaci
tohoto postupu doslo u vSech objektid ke snizeni nékladt v priméru o cca pul
milionu korun oproti vysledktim cenového srovnani.

Tyto nédklady lze dale také priblizit skute¢né cené pomoci Gpravy procentudlnich
zastoupeni dilti na celkové cené (napf. stavebni dil ¢. 9 ,,Ostatni konstrukce* vysel
oproti polozkovému rozpoc¢tu u vsSech objektii jako nadhodnoceny, a to v fadu
stovek tisic apod.).

Polozkovy rozpocet

Nejpresnéji stanovené ZRN predstavuji V ramci této prace naklady narozpocétované
polozkovymi rozpocty. Jednotlivé polozkové rozpodty v praci jsou vyhotoveny na
zaklad¢ projektové dokumentace pro stavebni fizeni a jsou tedy rozpocty
ptedbéznymi viz kapitola 6.2.4.

Nekteré polozky, které jsou nezbytné k realizaci stavby, ale nelze je z dtvodu
nizkého stupné projektové dokumentace ptesné kvantifikovat jsou proto stanoveny
odhadem ¢i agregaci (jedna se zejména o polozky zdravotné technickych instalaci
a nékterych druhii montazi).

.Obrazek 5 — Vyvoj a uptesiiovani ZRN u RD v Sudoméficich

8500 000,00
8250 000,00
8 000 000,00
7750 000,00
7 500 000,00
7250 000,00
7 000 000,00
6 750 000,00
6 500 000,00
6250 000,00
6 000 000,00

Cena

Cenové srovnani Orientacni propocet  Polozkovy rozpocet

Vyvoj a upiesiovani ZRN

»
»
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Souhrnny rozpocet

Cilem tvorby souhrnného rozpoétu je ziskat povédomi o celkové cené stavby.
Krom¢ zahrnuti zékladnich rozpoc¢tovych nékladi obnasi souhrnny rozpocet v této
praci také naklady na zafizeni staveniSté, inzenyrskou a projekéni Cinnosti a
naklady na rozpoctaiské prace. Celkova cena realizace stavby je tedy oproti ZRN
ve vysledku znatelné navysena.

Administrativni (zjiSténé) ceny

Ceny zjisténé podle oceniovaci vyhlasky 441/2013 Sb., vychazi oproti nakladim
vypocitanych polozkovymi rozpocty zna¢né¢ mensi. OvSem toto tzv. ,.tabulkové*
zjistovani ceny podle predpisu obecné nemusi nutné odrazet skute¢nou hodnotu
nemovité véci na daném trhu.

U zjisténych cen nakladovou metodou (BD v Kyjové a RD v Sudoméficich) mohou
byt diivodem téchto rozdili nckteré nadhodnocené polozky v polozkovém
rozpoctu, které byly stanoveny odhadem, eventudlné nizkymi zédkladnimi cenami
za m® obestavéného prostoru ve vyhlasce.

Niz8i cena zjist€éna porovnavacim zpusobem pro rodinny dim v Syroviné je
bezpochyby ovlivnéna okolim nemovitosti a sice velmi malou velikosti obce a jeji
ob¢anskou vybavenosti. Roli v odchylce mohli taktéz sehrat nadhodnocené
polozky, jez byly v polozkovém rozpoctu stanoveny odhadem.

Ceny by bylo mozné stanovit pfesnéji vypoctem ceny obvyklé, ktera 1épe reflektuje
aktualni podminky konkrétniho trhu.
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8. Zavér

Cilem diplomové prace bylo piedstavit cenové piedpisy vyuzivané ve stavebnictvi
a popsat jejich aplikaci v praxi.

Zacatek teoretické ¢asti seznamil Ctenafe s vybérem dualezitych pojmi, které se
Vv praci vyskytuji a které je pro orientaci v problematice vhodné znat. Nasledné byly
predstaveny piedpisy z oblasti cen spjaté se stavebnictvim, pfedev§im zakon ¢.
526/1990 Sb., o cenach a zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Navazujici &asti prace byly vénovany cenovym soustavam v CR a zejména
problematice tvorby cenové dokumentace staveb ve vazbé na etapy zivotniho cyklu
staveb a dostupnou projektovou dokumentaci. Byly pfedstaveny a charakterizovany
jednotlivé typy U obou téchto dokumentaci s cilem vytvofit uceleny podklad ze
kterého vychazi prakticka ¢ast prace.

Praktickd cast byla zaméfena na tvorbu cenové dokumentace pro 3 skutecné
stavebni objekty, pro bytovy dim v Kyjové a dva domy rodinné, v Sudoméficich a
v Syroviné. Pro kazdy tento objekt byla vypracovana cenova dokumentace
sestavajici cenové srovnani, orientaéni propocet, polozkovy rozpocet, souhrnny
rozpocet a ceny zjiSténé dle ocenovaciho piedpisu.

Rozpoctovani bylo zpracovano v programu BUILDPower S, a cena zjisténa
v programu NEMExpress AC ve spojeni s Ocenovaci vyhlaskou. Smyslem bylo
prakticky ukéazat vyvoj predpoklddanych nakladli a ceny stavby za pouziti
rozli¢nych metod, jez se vyuzivaji v jednotlivych fazich Zivota stavby.

V zavéru byly prezentovany vysledky takto stanovenych cen a taktéZz zdivodnény
jejich odlisnosti s ohledem na postup a rozdilnosti jednotlivych vypocti. Tyto
vysledky poukazaly na skuteCnost, Ze naklady stanovené prostfednictvim
zakladnich metod rozpoctovani se jevi jako nadhodnocené v porovnani s naklady
vypoctenymi metodami, které pro sviij vypocet Cerpaji Vétsi miru informaci a
zohlednuji vice hledisek.

Takto vytvorené ceny maji pro investora bud’ to orientacni charakter nebo mohou
predstavovat podklad pro ceny smluvni, které jsou pii vzniku smluvnich vztahi
oSetfovany zakonem ¢. 526/1990 Sb., o cenach. Cenovou dokumentaci kazdého
stavebniho objektu uzaviela cena zjiSténd/administrativni dle zdkona ¢. 151/1997
Sb., o oceniovani majetku, u které v§ak neni nejpodstatnéjsi vyslednd piesnost ceny,
ale jeji legitimita, jeZ vyplyva ze stanoveni ceny striktné€ dle pfedpisti v zakoné.

V praktické casti se z divodu jeji koncepce a prostoru nevyskytuji aplika¢ni prvky
dalsich predpist jako naptiklad vyhlasky 169/2016 Sb., ve spojitosti s legislativni
upravou zadavani vetejnych zakazek ¢i vyhlasky ¢. 450/2009 Sb., ve smyslu
provadéni cenového zakona aj.
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10. Seznam zkratek

ZRN Zakladni rozpoctové naklady

VRN Vedlejsi rozpoctové naklady

NUS Naklady na umisténi stavby

HSV Hlavni stavebni vyroba

PSV Ptidruzena stavebni vyroba

MON Montéze

RU Rozpoctovy ukazatel

JKSO Jednotna klasifikace stavebnich objektil
TSKP Ttidnik stavebnich konstrukei a praci
OP Obestavény prostor

MJ M¢rné jednotka

BD Bytovy diim

RD Rodinny dim
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