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Abstrakt

Disertacni prace se zaméfuje na cetné diskutované téma v oblasti vystavby rodinnych domd
a volby materidlové baze stavby. Vyzkum je motivovan fundamentaini otdzkou, zdali jsou rodinné

v v

domy na béazi dfeva — dfevostavby levngjsi ¢i drazsi oproti zdénym rodinnym domdm.

Dvé nejéastéji pouzivané materidlové baze jsou tak podrobeny Fadé analyz, jak z pohledu
pofizovacich, respektive investi¢nich, nakladl, tak z pohledu nékladd spojenych s konstrukcemi
v pribéhu celého Zivotniho cyklu. Soucasné je pozornost vénovana dalSim faktordm, které

vyznamneé ovlivriuji investiéni naklady rodinnych domd.

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

podlaznost, zplsob vytapéni aj.

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

v v/

V ramci analyzy vybranych fazi zivotniho cyklu rodinnych domU je poukézéno na vy$si naklady
spojené s konstrukcemi v prlibéhu celého Zivotniho cyklu u dievostaveb. Konkrétné se jedna
o rozdil v préméru o 6,1 %.

Klicova slova
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Abstract

The dissertation focuses on a much-discussed topic in the field of construction of houses and
the choice of material base of houses.

The research is motivated by the fundamental question of whether wood-based houses (wooden
buildings) are cheaper or more expensive than brick-based houses.

The two most frequently used material bases are therefore subjected to a series of analyzes,
both in terms of acquisition and investment costs, respectively, and in terms of life cycle costs
focused to structures.

At the same time, attention is paid to other pricesetting factors that significantly affect

the investment costs of houses.

Based on the analysis of a database containing 1.520 houses, the material base appears
to be avariable that has a very small effect on the costs, and this difference can often
be overshadowed by other variables such as the size of the family house,the amount of floors,
heating, etc.

At the same time, the work verifies the relevance of commonly used methods of cost valuation
of houses (price indicators, cost method according to the price regulation 441/2013 Coll,
as amended) in comparison with investment costs determined on the basis of market data.
There was found high deviation.

The analysis of selected phases of the life cycle of family houses points to higher costs
associated with structures during the entire life cycle of wooden buildings. Specifically,

the difference is on average 6.1 %.

Keywords

Wood-based house, houses, cost, LCC, investment cost, demolition, brick-base house.



Bibliograficka citace

HRDLICKA, Tomés. Posuzovani vlivu konstrukéniho Feseni stavby na hodnotu stavby v rdmci
jejiho  Zivotniho cyklu. Brno, 2022. Dostupné také z: https://www.vutbr.cz/studenti/zav-
prace/detail/138045. Dizertaéni prace. Vysoké ueni technické v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi,
Ustav soudniho inzenyrstvi. Vedouci prace Martin Cupal.


https://www.vutbr.cz/studenti/zav-

Prohldésenri

Prohla8uiji, Ze svou disertaéni praci na téma ,Posuzovani vlivu konstrukéniho feSeni stavby na
hodnotu stavby v rédmci jejiho Zivotniho cyklu” jsem vypracoval samostatné pod vedenim
vedouciho diserta¢ni prace a s pouzitim odborné literatury a dal$ich informacnich zdrojd, které jsou
v8echny citovany v praci a uvedeny v seznamu literatury na konci prace. Jako autor uvedené
diplomové prace déle prohlasuji, Ze v souvislosti s vytvorenim této diplomové prace jsem neporusil
autorska prava tfetich osob, zejména jsem nezasahl nedovolenym zplisobem do cizich autorskych
prav osobnostnich a/nebo majetkovych ajsem si plné védom néasledkd porugeni ustanoveni § 11
a nasledujicich autorského zakona &. 121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech souvisgjicich
s pravem autorskym a o zméné nékterych zakont (autorsky zakon), ve znéni pozdéjsich predpisg,
véetné moznych trestnépravnich ddsledkld vyplyvajicich z ustanoveni ¢asti druhé, hlavy VI. dil 4
Trestniho zakoniku ¢. 40/2009 Sh.

VBme ..o

Podpis autora



Podéekovéni

Touto cestou bych rad podékoval véem svym blizkym za podporu a ddvéru pfi studiu. Jmenovité
bych réd podékoval doc. Ing. et Ing. Martinu Cupalovi, Ph.D. et Ph.D. za odborné rady a pomoc se
statistickym zpracovanim dat. Nemaly dik patfi mé kolegyni Ing. Tereze Jandaskové za pfijemné
strdvenou dobu studia a vzniklé pratelstvi. A v neposledni fadé také za neutichajici diskuzi, nejen

nad disertacni praci.

Osobni kontext

Disertacni prace pro mé neni pouhym dovr§enim mnohaletého studia. Je pro meé také pomysinym
vrcholem pfi zvladani zdravotnich problémd. Ty tkvi v silnych bolestech hlavy pfi pouzivani
elektronickych zafizeni. Problémem se ¢asem stal jak notebook, tak mobilni telefon. Dlouhou dobu
se pro mé netradiéni problémy nedafilo najit pojmenovani. V celé své §ifi se to ve skutecnosti
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VySe uvedeny text neni politovanim sama sebe. Jen to kratké ohlédnuti na tézkou Zivotni etapu,

ze které odchazim o néco silngjsi, pokornéjsi a citim velkou vdéénost.

Podékovani patii vSem, ktefi mé podporovali.



Oblibeny citdt

»~Jsme roztfisténi, zoufale se hledame, musite si najit vlastni cestu, ne kopirovat ostatni, jak je nam
ze véech stran podsouvéno.”

— Anna Hogenova



OBSAH......ooooeeeeeeeeeeeeeeeesesssms e sssss s st s s s s s s 10
T V0D oo seeseeeese s e s s s 14
2 FORMULACE PROBLEMU A STANDVENI CILU ..o sssssessessesssessessees 15
2.2 Cil disertatni Prace..........m s 16
2.21 Dil&i cil &.1,,Posouzeni metod nakladového ocenéni” 16

222  Diléicil & 2 ,Faktory ovliviiujici investidni NAKIady"”.............reneeccsnne 16

223  Dilgicil & 3 ,Posouzeni vlivu mat. baze na LCC" 17

3 VYMEZEN| TEMATICKYCH OBLASTi OCENOVANI NEMOVITYCH VECI 18
3.1 Zakladni pojmy Oceriovani nemovitych véci...... 18
3.2 Nakladovy pfistup ocefiovani nemovitych véci 20
3.22 Ceny stavebnich praci.................. 26

3.3 Vystavha residenénich staveb v CR..... 29
3.31 Vystavha dievostavebh vV EVIOPE. ... ssssssss s 31

3.4 Stavby nabazidieva........inen, 31
341 Masivni dievostavby ..........ooninnnnen: 31

3.4.2 Ramova konstrukce dievostavhy........ s 32

3.5 Zdéné rodinné domy ... 32
3.5.1 Drevostavby vs. zdéné rodinné domy.... 33

3.6 Ekologické aspekty dievostaveb.................. 34

4 SOUCASNY STAV POZNANI .....ooooceeoeeceeeeesseess s 35
41 Faktory ovliviiujici investiéni naklady............. 35
4.2 Ostatnifaktory ovliviiujici pofizovaci naklady RD 37
4.3 Vlivmaterialové baze na cenu rodinnych dom ..........creemseeerssesesssssssssssssssssssseees 38
4.4 Naklady zZivotniho cyklu staveb........enne. 38
442 LCC s darazem na vliv materidlové baze 41

443 Rozdilnost provozni faze dle materidlové baze rodinnych domd.............ooueeee 42

5 METODOLOGIE.........o e ssssssssss 43
B PFHiME POroVNAN ... sereessssesnens 43
5.2 0Odhad pofizovacich naklad..........omeeerunnnens 43
5.3 Kvantitativhi metody........ccnecrcens 44
5.4 Posouzeni nakladd na konstrukce v priib&hu Zivotniho cyklu stavby Icc s dirazem na
KONSTIUKCE ...t 45

B DIAT A oo eeeeeeeeeeeeeeesusss e eeeee e 2o e e 55 e 5 £ R AR S S EER R 46

6.1  Primarni databaze nabidkovych cen rodinnych domu 46




6.1.1 Volba nabidkovych cen.......

6.1.2 Chybéjici data k jednotlivym nabidkdm.......rci,

6.2 Popisna statistika z primarni databaze ..

6.3 Rozbor sledovanych faktord ...

6.4 Databaze prodanych rodinnych domi v okrese Brno-venkov

7 METODY ... sssssssss s sssss s ssssssessssssasensess

71 Cil 6. 1- Posouzeni metod nakladového ocenéni

711 CENOVE UKAZATRIE ...t sses s s sses s ssss s sssasesessansaes

712 Posouzeni nakladového zptisobu dle vyhl. 441/2013 Sh.

7.2  Cil &. 2- Faktory ovliviiujici investiéni naklady

7.3 Cil . 3 Posouzeni vlivu mat. bdze na LCC ............oissncissesnesessenennns
732 Investiéni naklady....................
7.33 Naklady na Gdrzbu.................
734 PrOVOZNI FAZE.........eeee et sssss s ssssssssssssassssssssans

735 Naklady na demolice stavby

736 Naklady na demaliéni prace..........

7.37 Naklady na lIKvidaci SULi...........cccumuueucissnreeceenssisssssssssssssssseeesssssssssssnes

7.38 Délka zZivotniho cykKlu...............

7.39 Diskontni sazba.........ccccouevn

7.310 Casovy ramec analyzy LCC — KCE .........erremernsemensssnsessssese
8 VYSLEDKY A ZJISTENI......cooevrerereerssees e seeessseee

8.1 Vliv konstrukéniho systému dfevostaveb na investiéni naklady

8.2 Vilivvelikosti dodavatele na cenu............eeeuneenee

8.3 Vyvoj pofizovacih nakladl rodinnych domii

8.4 Piimé porovnani nabidek..........ccoiuunne.

8.5 Vliv materidlové baze na prodejni cenur.....

8.6 Cil &.1-Posouzeni metod nakladového ocenéni

8.6.1 Cenové ukazatele....................

8.6.2 Posouzeni nakladového zplisobu dle vyhlagky &. 441/2013 Sb. ........oourmreceens

8.7 Cil &. 2 - Faktory ovliviiujici investiéni naklady

872 Diléi databaze €. Il. - geometrie

873 Diléi databaze €. lll. - dfevostavby

874 Diléi databaze €. V. —zdéné RD

875 Dil¢i databaze €. V. — dvojpodlazni RD

8.8 Cil & 3 - Posouzeni nakladl Zivotniho cyklu — LCC-KCE

9 VYHODNOCENI, DISKUZE A NAVRHY ZLEPSENI




9.1 Cil 81- Posouzeni metod nakladového ocenéni 96

9.2 Cil &. 2 - Faktory ovliviiujici investiéni naklady 100

9.3 Cil & 3 — Posouzeni naklad Zivotniho cyklu — s dlirazem na konstrukee...........cccccccccceceees 105

9.4 Shrnuti nejpodstatnéjsich vysledka........... 107
10 ZAVER ..o ees s e s 109
1 PRINOS DISERTACNI PRAGCE........ooo oo sessssssessssssssssssesssssssssss s essssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss m
12 PUBLIKACNI CINNOST K TEMATU PRACE............... 1138
13 ZDROUJE ... sessesssss e sss s s 14
SEZNAM TABULEK ... eeeee oo veeisessms s e e sesss s SRSS SRR RRS s 0 122
SEZNAM BRAFUL.......ocoeeeeeesserss s 125
SEZNAM OBRAZKU ..o 126
SEZINAM ZIKRATEK .....oooooeeeeeee oo eeevesesesessssss s e sesss s s Rk R0 127
ZIVOTOPIS....ooo oo sssss s 128

SEZNAM PRILOH ....ooc.ooceeeeceseesese oo 129




Zarazeni tématu disertacni prace v systému soudniho inZenyrstvi

Z&kladni obor: Ekonomika
Odvetvi: Ceny a odhady

Zvlastni specializace: Ocefiovani nemovitosti



1 uvoD

V dobé, kdy stavebni prdmysl reprezentuje spotfebu 40 % globalné vyrobené primérni
energie a zhruba stejné mnoZstvi produkce sklenikovych plynl, je hledani staveb s nizsim
environmentalnim dopadem nasnadg. Pravé stavby na bazi dfeva — dfevostavby, jsou v fadé
porovnani s tradiénimi konstruk&nimi systémy pravem prezentovany jako stavby s niz§im

environmentalnim dopadem.

Soucasné za poslednich deset let dfevostavby provazi kontinuélni riist podilu na celkovém
poétu v8ech dokongenych rodinnych dom(l v Ceské republice. Zatimco v roce 2000 byl podil
drevostaveb na celkové vystavbé rodinnych domU 1,4 % a dokonéeno bylo 133 rodinnych domd
na bazi dieva, v roce 2021 se jednalo o 2 645 rodinnych domd, coZ ¢inilo podil 14,7 %. Zdalijsou
drevostavby v Ceské republice na vzestupu diky niz§imu environmetéinimu dopadu, rychlé
vystavbé &i je vybér materidlové baze motivovan niz8imi pofizovacimi naklady je véci diskuze.
S rostoucim poétem dfevostaveb na trhu s rodinnymi domy roste také potfeba znalcd, odhadcd,
bank a zastupct investor( dfevostavby oceriovat. A to jak z pohledu trzni hodnoty, tak z pohledu
odhadu investic¢nich nakladd, alt. zastavnich hodnot.

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

Motivaci pro feseni tématu vlivu materidlové baze stavby na jeji hodnotu byla od podatku
¢etna diskuze v komunité investorske, projektantské i znalecké. Leitmotivem prace se tak stava
otazka, jsou dfevostavby levnéjsi oproti zdénym stavbdm? Prave tato otézka byla inspiraci pfi
vymezeni diléich cild prdce. Snahou autora pak je krom fe$eni vymezenych cil(l sestavit komplexni

souhrn informaci v oblasti posouzeni nédkladové problematiky a dfevostaveb.
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2  FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CILU

S ohledem na Uvod fes$ené oblasti je identifikovdna problémové situace a dale problémy
v oblasti ndkladové oceriovani rodinnych domd dlirazem na réizné materidlové baze, konkrétné pak

dfevostavby a zdéné rodinné domy.

Problémova situace

Janitek v [1] definuje problémovou situaci takto: ,Problémové situace je takovy
nestandarani stav entity (objektu nebo cloveka), ktery z objektivniho nebo subjektivniho divodu
vyZaduje reseni s urcitym vymezenym cilem, pficemZz proces reseni neni rutinni, takZe resitel mus/
vyuzivat informacni, hodnotici tvirci a rozhodovaci cinnosti a hledat feseni. “Déle se z problémové
situace vhodné formuluji jednotlivé problémy. ,Problém je clovekem naformulovany vyrok
0 nestandaranim stavu subjektu, rediného ci abstraktniho objektu, ktery ze subjektivnich, resp.
objektivnich ddvodd vyZaduje reseni s urcitym vymezenym cilem, resp. subjektivni ¢i objektivni
potreba pozndvat a tvofit pficemZ procesy reseni nejsou rutinni, takZe vyZaduji realizaci

informacnich tvadrcich, hodnoticich, rozhodovacich a vykonnych cinnosti resitele a hledani metod
fesents ”[1]

Jak jiz zaznélo v Gvodu disertaéni prace, etnost vystavby dfevostaveb v Ceské republice
roste a tim i potfeba dfevostavby ocefiovat a upfesnit ¢i vyvratit fadu paradigmat, ktera v této
oblasti panuji. Jedna se predevsim o predpokladanou niz§i hodnotu drevostaveb v kontrastu
k majoritni skupiné zdénych rodinnych domd, a to jak z pohledu vystavby, tak z pohledu prodeje
dfevostaveb.

Na rozdily mezi materidlovymi bazemi se zaméfuje pfedevsim zahranicni literatura, ¢asto
také vzhledem k environmentélnimu dopadu stavby v ndvaznosti na néklady Zivotniho cyklu staveb.
V Ceském prostiedi v8ak relevantni vyzkum viceméné chybi. Stejné tak b&zné uZivané pristupy
ocenéni nemovitych véci nemusi nové technologie vystavby vhodné reflektovat. Nedostateéné
informace pro nové pouzivané technologie vystavby jsou Castou prekazkou pro jejich spravné
ohodnoceni, a to jak ve vztahu k uréenf investiénich nakladd, tak i trzni hodnoty, kterd mdze byt od
nakladové hodnoty odvozena. Pravé u nove pouzivanych materialovych a technologickych variant
je nakladovy pristup dilezitym aspektem, neb ¢asto neni trh s novou komoditou dostate¢né
rozvinuty.

Definované problémy

Z vyse uvedené problémové situace Ize definovat nékolik diléich problémd. Pfedné neni
jednoznacéné uréeno, do jaké miry materidlova baze rodinnych domu ovlivriuje jejich hodnotu. Dale,
zdali pouzivané metody nakladového ocenéni jsou vhodné k ocenéni drfevostaveb. Jednéa se
napriklad o hojné vyuzivané technicko—hospodarské ukazatele ¢i nakladovy pfistup dle ocefovaci
vyhlasky. V neposledni fadé je pak stanoveni pofizovacich, respektive investi¢nich, nakladd

rodinnych domU s ochledem na jejich materidlovou bazi.
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Nové informace a zavery, které poskytne tato prace svymi analyzami a vysledky Ize
aplikovat pfimo do praxe znalecké i odhadcovskeé, stejné jako praxe rozpoctarské, respektive pro
Gcel uréeni odhadu investi¢nich nakladd.

2.2 CIL DISERTACNI PRACE

Cilem prace je verifikovat stévajici obvykle pouzivané metody nakladového ocenéni staveb
vEetné odpovidajicich datovych zakladen, ve vazbé na investi¢ni naklady na bazi trznich dat,
s vyuzitim kombinaci obvyklych materidlovych a konstrukénich variant rodinnych domd. Vymezeny

cil je podporovany tfemi vystupy:

1. Porovnani obvyklych metod nakladového ocenéni s investi¢ni naklady na bazi trznich dat
pro rodinné domy;

2. identifikace a analyza faktorl ovliviiujicich vy$i investi¢nich nékladl na béazi trznich
dat u rodinnych dom;

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

e

2.2.1 Dilgicil 6.1,Posouzeni metod nakladového ocenéni

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

Stanovené hypotézy:

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

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

Hypotézy jsou stanovené na zékladé ¢etnych zkuSenosti z oblasti odhadu investi¢nich
nakladl avyuZivani jednotlivych metod. Zaroveri jsou inspirovany problematikou uréenych
cenovych ukazatel pro nové technologie vystavby ze Slovenska [2]. Zvolena hranice +/-15 % je
udévéna jako b&zn4a odchylka u cenovych ukazatell spol. RTS. [3]

2.2.2 Dilgi cil &. 2 ,Faktory ovliviiujici investiéni naklady”

Ukolem je identifikace a analyza cenotvornych faktord na investiéni naklady u rodinnych

domd s ddrazem na materialovou bazi.

Stanovené hypotézy:
H3: Dfevostavby jsou levnéjsi oproti zdénym rodinnym domdm o 10 %.
H4: Pfizemni rodinné domy jsou draz$i nez vicepodlazni rodinné domy z hlediska

jednotkovych nakladd.
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Vv s

H5: Panelova montaz dievostaveb je z hlediska stavby levnéjsi technologii v porovnani
se staveniStni montazi.

Hypotézy jsou stanoveny na zékladé cetné diskuze v odborné komunité i komunité
investord. Zarover jsou podporeny problematikou nakladd Zivotniho cyklu, kdy pravé investi¢ni
naklady tvofi vyznamnou ¢ast nakladl celého Zivotniho cyklu. Stanoveny rozdil 10 % je Casto
zazitym paradigmatem, které neni podlozeno rozsahlym zkoumanim. V minulosti se k hodnoté 10 %

blizil ve svém porovnani realizacnich cen napf. Karia. [4]

2.2.3 Dil&i cil 8. 3 ,,Posouzeni vlivu mat. baze na LCC"

Jedné se o identifikaci vlivu volby materialové baze rodinnych domd na LCC stavby, t;.

v prabéhu pofizovaci, provozni a likvidac¢ni faze Zivotniho cyklu rodinnych domd.

Stanovené hypotézy:

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

Hypotéza je stanovena na zakladé zahrani¢ni literatury vkontrastu chybgjicich
odpovidajicich studii v prostiedi Ceské republiky. Na vliv materidlové baze na néklady Zivotniho

cyklu se zaméfili napt. ve studiich na Slovensku [5], [B], v Litvé [7], Australii [8], Malajsii [9] a dalSich.
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3  VYMEZENI TEMATICKYCH OBLASTI OCENOVANI
NEMOVITYCH VECI

3.1 ZAKLADNIPOJMY OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

Pro zachovani jednotné terminologie vcelé préaci jsou dale uvedeny zékladni pojmy
a definice.

Drevostavby

V soucasnych tuzemskych pravnich prfedpisech neni pojem dfevostavba nebo stavba na
bézi dfeva pfesné definovan. Vyznam pojmu ,dfevostavba” je pfevzaty z odborné literatury.
~Pojmem drevostavba rozumime takovou stavbu, kterd pro svou nosnou konstrukci, zajfistujic/
prenos zatiZen/ a celkovou prostorovou tuhost a integritu, vyuZivd v prevaZzné mife dfevo
a materigly na jeho bszi" [10] Pro Géel disertaéni prace se tak dfevostavbou rozumi stavba
vyhovujici této definici.

Rodinny ddm

Rodinny dim je nadale chapéan tak, jak jej vymezuje provadéci vyhlagka ke stavebnimu
zékonu. ,Rodinny ddm, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovida poZadavkim
na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu uréena, rodinny dim mdZe mit nejvyse tri samostatné
byty, nejvyse dve nadzemni podlaZi a jedno podzemni podlaZi a podkrovi'' [11]

Konstrukcni systémy rodinnych domd

Bé&zné pouzivané konstrukéni systémy rodinnych domd jsou uvedeny na Obr. €. 1. Jejich
vlastnosti jsou déle prezentovany v kapitolach 3.4 a 3.5.

Rodinné
domy
| I : \
Betoneye Zdéné RD Drevostavby
panely
| | ' |
Dodate¢né Ramova Masivni Dalsf kéni
zateplené ' Jednovrstvé konstrukce konstrukce systémy
zdivo Slaméné
Sruby a stavby
| | Vicevrstvé Pref. panely roubenky
zdivo
Stavenistni
Iy CLT panely

Obr. .1-Schéma dostupnych konstrukénich systému rodinnych domdi. [viastni]
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Cena obvykls

»Obvyklou cenou se dle zédkona o ocefiovani majetku rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku, nebo pfi poskytovani stejné nebo cbdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maiji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérl prodavajicitho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozumeéji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich
¢ijinych kalamit. 0sobnimi pomeéry se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfiklddana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku

nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.” [12]

7rZni hodnota

Dle zékona 151/1997 Sh. ve znéni pozdéjsich piedpisti se v oddvodnénych pfipadech, kdy

nelze uréit cenu obvyklou, vyuZzije ocenéni trzni hodnotou.

»1rZzni hodnotou se pro Ucely tohoto zédkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mél
byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
proddvajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu,
po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednalainformovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro Ugely tohoto zakona rozumi, ze Ucastnici smény jsou oscbami, které mezi
sebou nemaiji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavislé." [12]

Dle Vyhlagky k provedeni zdkona o oceriovani majetku 441/2013 Sh. ve znéni pozdéjsich
predpis se trzni hodnota urci zpravidla na zakladé vybéru z vice zplsobU oceriovani, a to zejména
ze zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Déle se dle oceriovaci vyhlasky pfi
uréeni trzni hodnoty pfihliZi k nejvy$8imu a nejlep$imu vyuziti ocefiovaného pfedmétu. [13]
Reprodukcni cena (nékiady)

.Cena (v8cna hodnota), za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc
pofidit v dobé& ocenéni, bez odpodtu opotiebeni.” [14]

Pofizovaci cena (néklady)

Pofizovaci cena alt. cena historicka je cena (naklady historické), za kterou bylo mozno véc
pofidit v dobé jejiho pofizeni (u staveb tedy naklady v dobé realizace stavby), bez zohlednéni
opotiebeni. [14]V pfipadé vyuziti historickych nékladd je tfeba jejich transformace na soutasnou
cenovou uroveri [15], napf. dle Indexd cen stavebnich dél. [16]

Casové cena

Je reprodukéni cenou véci snizenou o odpovidajici opotfebeni. [14]
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Smeérnd cena

Pojem se uzivé v souvislosti s cenovymi soustavami, které cbsahuji pravé smérné ceny na
jednotlivé stavebni prace a material, napt. RTS, URS. Smérné ceny nemuseji odpovidat cené
nabidkové, které je uréovana trznimi mechanizmy, jedné se o ceny orientacni. [17] Viz kapitola 2.9.

Pojistnd hodnota

Definovana jako nejvy$si mozna majetkova Ujma v ramci pojistné udalosti. [18]

Investicni naklady

Naklady, které je nutné vydat pro pofizeni kapitalovych aktiv. [19]

3.2 NAKLADOVY PRISTUP OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

Néakladovy pfistup je zalozen na predpokladu, Ze kupujici za nemovitou véc nezaplati vice
nez naklady na jeji pofizeni nebo jeji alternativu podobné uzite€nosti. Pfistup poskytuje indikaci
hodnoty vypoctem nahradovych nékladl nebo reprodukénich nakladl aktiva a provadéni srédzek za
opotiebeni. [20]

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

Zazvonil knakladovému pfistupu dodava, Ze je zaloZen na oportunitnich nakladech,
respektive nakladech za substitut ¢i blizkou alternativu oceriované nemovité véci. Naklady tak
zahrnuji veskereé investice, které existenci podobnych nemovitosti podmiriuji ¢i skuteéné pfispivaji
k nejlepdimu a nejvyS8imu vyuziti ocefiované nemovité véci. [15]

K ndkladovému pfistupu Ort uvadi: ,Zakladni princip nakladové metody spociva v porovnani
znamych (skute¢nych) reprodukénich nakladt stavby s porovnatelnymia funkénimiviastnostmise

stavbou oceriovanou a v analyze uplatnitelnosti téchto nékladd na trhu”. [22]

V kontextu hledani uplatnitelnosti nakladd, které je patrné z vy$e uvedenych tvrzeni Ize

vyuzit pfiklad k uréeni nakladové hodnoty a navazujictho zamysleni.

Predmétem ocenénije mohutna hala se Zelezobetonovou konstrukci a zdeénym obvodovym
plastém, jejiZ reprodukcni cena dle cenové soustavy, sohledem na konstrukcni provedeni
odpovids 47 mil. K¢ a pozemek v hodnoté 3 mil. K¢ Jako jednu z alternativ Ize povaZovat ocelovou
montovanou halu s predpokigdanymi néklady 30 mil. K& (ve. pozemku v obdobné lokalité). [15]

K popsané situaci Zazvonil poukazuje na skutecnost, Ze hlavnim maotivem poptsvajiciho je
Zziskat prostor (skladovy, vyrobni) bez ohledu na technologii vystavby budovy. Poptavajici s vysokou

pravdépodobnostinebude akceptovat vyssireprodukcni cenu Zelezobetonove haly, neb nékladové
orientovany limit poptavky se bude pohybovat prave kolem 30 mil. K¢. [15]
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Pri pouziti ndkladového pfistupu Ize vychazet z nékolika nakladovych koncepci dle druhu

pouzitych nakladd, kterymi jsou:

1) Historické néaklady (napf. jsou dolozeny fakturou), ¢asto nutné transformovat na
soucasnou cenaovou urover;
2) Naklady v soutasné cenové Urovni (tedy k datu ocenéni), které Ize ve vztahu
k oceriované nemovité véci dale ¢lenit na:
a. Reprodukéni naklady;
b. N&hradové naklady;
c. Alternativni néaklady; [15]

Pri pouziti ndkladového pfistupu ocerovani, respektive pouZiti jednotlivych metod, je pak
vysledkem reprodukéni cena, respektive reprodukéni naklady.

a. Reprodukcni néklady

Pfedstavuji takové naklady, které by bylo nutno vynaloZit na vystavbu repliky (jakési kopie)
ocefované stavby. Je uvazovano, ze by pro stavbu mély byt pouzity dobové technologie
a materidly. [15], [20]

b. Nghradové ndklady

Jsou néklady, které by bylo nutno vynalozit na vystavbu ekvivalentu ocerfiované stavhby.

Je uvaZovano, Ze pro vystavbu je pouzito sou¢asnych materiald, technologii a poznatkd. [15], [20]
c. Alternativni nékilady

Jsou néklady, které je nutné vynalozit na realizaci cbdobné stavby jako alternativy ke koupi
na sou¢asném trhu. Viz pfiklad s betonovou halou vySe. Zde pfevazuje spiSe investorsky pohled.
[15]

Zakon o ocefiovani majetku 151/1997 Sb. ve znéni pozdé&jsich pfedpist k nakladovému

ocenovani staveb uvadi:
(1) Oceriuje-li se stavba nékladovym zpisobem, vychézi se:

a) ze zékladnich cen za mérné jednotky stavby nebo z nékladi na porizeni stavby; u stavby
urcené k odstranéni se vychazi z ocenéni pouZiteiného materidlu z jejiho odstranéni sniZzeného
0 néklady na odstraneni;

b) ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy a prodejnost;, u vodni
naarze a rybniku i ze zohlednéni jefich funkce;

¢) z technického nebo morainiho opotiebeni stavby;

d) ze zohledneni ceny straje nebo jiného technologického zarizeni neni-li v katastru

nemovitosti zapsana vyhrada, Ze stroj neni viastnictvim viastnika nemaovité veci.

(2) Zékladni ceny a zpisob jejich dpravy podle odstavee 1 u jednotiivych druhi staveb,

postupy pri mereni’ a vypoctu vymer staveb a postupy pri oceriovani vietné zplsobd zjistens
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a uplatnéni technického nebo moréiniho opotrebeni stanovi vyhldska. Ve stanovenych cendch

a postupech se zohledriuji'i viivy pisobici na droveri a relace cen staveb na triu. [12]

Vyuziti ndkladového pfistupu mé v sou¢asné dobé v oblasti ocefiovani nemovitych véci své
limity. Nej¢astéji je k nému pfihlizeno v pfipadé uréeni trzni hodnoty pfi ocefiovani novych budov

nebo v pfipadé, Ze se s oceriovanou budovou dostate¢né& neobchoduje. [23]

K pouziti ndkladového pfistupu Mezinarodni oceriovaci standardy uvadi volnym prekladem:
Nékladovy pristup midZe byt pouZit jako primarni pristup, pokud bud’ neexistuje dikaz
o provedenych transakcich za podobny majetek, nebo neexistuje Zadny identifikovatelny skutecny

nebo pomysiny tok prijmd, ktery by pripadl viastnikovi prisiusnych zaimd. “[20]

Své misto mé nakladovy pfistup také pfi aplikaci analyzy nejvy$siho a nejlepsiho vyuziti,
s ohledem na mozné investice a nasledné vy$si vyuziti. [21] Nékladovy pfistup své uplatnéni
nachazi také v pojistovnictvi, jako vstupni Gdaj pro dal$i vypocty spojené s vynosovou metodou
apfi ureni trzni hodnoty. [13], [22] Okrajové Ize metody nékladového ocenéni uzit k uréeni
investi¢nich nakladd pro investié¢ni rozhodovani. Prakticky tedy na zékladé kazdého investi¢niho

projektu, kdy je tfeba investi¢ni naklady odhadnout v réiznych ¢asti predinvestic¢ni faze.

Pravé u nakladového pfistupu dochazi ke stfetu problematiky ocefovani nemovitosti
a problematiky ocefiovani stavebnich konstrukci a praci ve fazi pfipravy stavebni zakazky.
At uz se jednd o propocet nakladd (orientaéni cenu) ve fazi studie ¢i podrobny polozkovy rozpodet
pro stanoveni smluvni ceny pro realizaci dila. Ve smyslu uréeni néklad(i (nakladové hodnoty) je
mozné vyuzivat véechny béZzné pouZivané metody nakladového ocenéni dle dostupnych podkladd,
viz tah. €. 1.

Zaroven neni ale mozné trh s nemovitostmi zamérovat ¢i ztotozfovat s trhem stavebni
vyroby, byt se oba trhy navzajem ovliviiuji a nejblize k sobé& maji u novych budov. Zatimco trh
s nemovitymi vécmi je zaméren na plochu, respektive prostory, trh stavebni vyroby je zaméren na
dodavku stavebnich materialll a samotnou stavebni ¢innost. Lze Fici, Ze trh stavebni vyroby je tak

prostfedkem pro vytvafeni budov, které tvofi zminéné plochy a prostory. [15]

Tab. 8.1 Pfehled cen (naklad() dle faze stavebniho projektu. [15]

Dokumentace pro Dokumentace pro Provadéci Dokumentace skut.
Uzemni fizeni, studie stavebni Fizeni dokumentace provedeni
Propocet Rozpocet
Orientacni cena Smluvni cena Skutecna cena

V prostfedi Ceské republiky rozeznavédme nékolik zakladnich metod urgeni nakladd,
respektive odhadu reprodukéni ceny oceriované budovy. Jedna se o individudlni cenovou kalkulaci,
podrobny polozkovy rozpoc¢et, metodu agregovanych polozek a propocet dle cenovych ukazateld.

Ke kazdé metodé se vaze jistd mira pfesnosti, ale i pozadavek na vstupniinformace a podklady.
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Souhrnny rozpocet

Souhrnny rozpocet ohsahuje néklady, které by mély byt vynaloZeny na stavbu.
Z investorského pohledu pak souhrnny rozpocet reprezentuje investiéni ndklady, jednali se o ceny
stanovené dodavateli, nikoli cenovymi soustavami, viz déle.

Souhrnny rozpocet je tvofen zpravidla na podatku vystavbového projektu a postupné
s pfibyvajicimi informacemi (vysledky préizkumd, projektové dokumentace, poZzadavky investora)

je zpresnovan. Je zvykem souhrnny rozpocet uvadét v nasledujicim ¢lenéni:

.  Projektové a prlizkumné préace;
Il.  Provozni soubory (napt. vestavéné jefaby);
lll.  Stavebni objekty (n4klady stanovené podrobnym polozkovym rozpodtem alt.
jinymi metodami);
V. Stroje a zafizeni;
V.  Umeélecka dila (jsou-li neoddélitelnou soucéasti);
VI.  Vedlejsi néaklady spojené s umisténim stavby (VRN, napf. zafizeni staveni$ts,
Gzemni vlivy, aj.);
VII. Prace provadéna nestavebnimi organizacemi;
VIII. Financni rezerva;
IX. Ostatni naklady;
X.  Vyvolané investice (napf. pfelozky siti);

Xl.  Provozninéklady na pfipravu a realizaci stavby (napf. kompletacni ¢innost). [14], [17]

Individudini cenové kalkulace

Tato metoda patfi k nejpracngjsim, ale také k nejdetailngj$im metoddm urceni nakladd
v podrobnosti stavebnich konstrukci. Jednotkové ceny se fadi k ndkladové orientovanym druhlm
cen a sestavuji se dle kalkulaéniho vzorce, tab. 2.

Podminkou pro pouziti této metody je znalost druhu a rozsahu jednotlivych stavebnich
prvkd, coz metodu vyluéuje pouze na stavby, kde je dochovana podrobné projektova dokumentace
vE. zakrytych konstrukci. Své misto vS8ak metoda nachazi pfedevsimv investiéni fazi vystavbového
projektu. Vzhledem k pracnosti a nutnym vstupnim informacim se metoda v oblasti oceriovani
nemovitych véci jako celku uzivéa zfidka. [14], [17]

Tab. &. 2 Kalkula&ni vzorec stavebnich pracf. [14]

Cena
Naklady celkem
PFime naklady Nepfimé naklady
Ostatni Zisk
Primy _ Naklady na v ReZie Rezie
L Pfimé mzdy . pfimé , , Lo
material stroje . vyrobni spravni
naklady
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Podrobny poloZkovy rozpocet

Podrobny polozkovy rozpocet Ize dle Zazvonila charakterizovat jako dokument vyjadfujici
naklady na stavbu formou sumarizace diléich naklad prostfednictvim jednotlivych polozek.
Tvorba jednotkovych cen odpovidé individudlni kalkulaci ceny viz vyse. Jednotkové ceny jsou
k dispozici v rdmci cenovych soustav, v éeském prostredi nejéastsji URS a RTS. V obou pfipadech
se jedna otzv. smérné ceny, které jsou orientacni a reprezentuji ndklady na jednotku prace
provedené za ur&itych kvalitativnich a kvantitativnich podminek. [15] Podrobny poloZzkovy rozpodet

je pak zpravidla soucésti souhrnného rozpoctu.

Stejné jako individudlni cenovd kalkulace je podrobny polozkovy rozpodet v oblasti
ocefiovani nemovitosti pouzivan omezené. Své uplatnéni nachazi pro vypocet baze pro pojistné

plnéni pfi pojisténi staveb, sporné stavebni prace aj.

Metoda agregovanych poloZek

Agregované polozky jsou zaloZeny na principu seskupovani jednotlivych polozek,
reprezentujicich jednotlivé dodavky a prace na konstrukci. Napf. agregovana polozka betonovy pas
tak obsahuje beton, bednéni, Stérkovy podsyp, vyztuz a pfesun hmot. Metoda slouZi pro rychlé
zjisténi nakladd ve chvili, kdy jsou znamy konstrukéni charakteristiky budovy. [14]

Propocet ceny dle cenovych ukazateld

Propocty dle cenovych ukazatelll (znamé také jako ,THU") patfi k ¢asto vyuZivanym
metodam néakladového pfistupuy, jak pro Gcely ocefovani nemovitych véci, tak odhad investi¢nich
nakladl v prvopocatku vystavbového projektu. Jednotkové ceny v ¢lenéni dle Jednotné klasifikace
stavebnich objektd (JKSO) a dle druhu konstrukce jsou kazdorotné aktualizovany spréavcem
cenové soustavy, v pripadé cenovych ukazatell se jedna o spole¢nost RTS. Jedné se o jednotkové
nakladové ceny, které vznikly sbérem nékladd z jiz realizovanych budov. [14], [17], [24] Cenové
ukazatele jsou vztaZeny nejéastéji k jednotce m® obestavéného prostoru a m? plochy stavby, méné
¢astéji pak na jiné Gcelové jednotky jako je napf. 1 student, 1 I0Zko aj. Dle informaci spol. RTS
je béZna odchylka této metody +/- 15 % v nékterych p¥ipadech az +/- 25 %. [3]

Propocet ceny tak Ize zapsat vzorcem:

Cena stav. objektu =CU x MJ (1)

CU - cenovy ukazatel v prislusné kategorii J[SKO v K¢/MJ
M]J - pocet mérnych jednotek, nejcastéji m3 a m?
Sestaveno dle [17], na zdakladé viastni tipravy

Pomoci propodtu Ize odhadnout ndklady na stavebni objekt, tedy v kontextu souhrnného
rozpoctu je tfeba zapoditat také vedlejsi rozpoctové naklady, naklady na projektové a prizkumné

préce aj. Ceny jsou uvedeny bez DPH.
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Tab. ¢. 3 Pfehled cenovych ukazateld, kategorie budovy pro bydlent. [3]

K&/m?, bez DPH, dle materialové baze

JKSO
Zdeéne RD Na bézi dfeva rozdil
803 Budovy pro bydleni 5740 8 560 -491%
8031 Domy bytove tyvpolve. s neun|f|k0\(anym| 5340 3 )
konstruk&énimi soustavami
Domy bytove typove s konstrukénimi
803.2 . . - - -
soustavami panelovymi
Domy bytove typove s unifikovanymi
803.3 - . . - - -
konstrukénimi soustavami panelovymi
803.4 Domy bytove typove s unifikovanymi 5335 - ;
k&nimi soust. jinymi nez panelovymi
803.5 Domy bytove netypove 5950 - -
803.6 Domky rodinné jednobytové 6515 6 300 33%
803.7 Domky rodinné dvoubytove 6 515 6 555 -06%
803.8 Chaty pro individualni rekreaci 5925 5980 -09%
803.9 Domky bytove se sluzebnim vybavenim 5405 6720 -24,3%

Nékladova metoda dle oceriovaci vyhldsky

K dalsim metoddm uréeni vychozi hodnoty stavby, resp. reprodukéni ceny, patfi vyuziti
nakladového zplisobu z cenového piedpisu bez zohlednéni polohy a trhu (respektive s vypusténim
koeficientd Gpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu — pp). [14] Dale, dle §13 vyhlasky, se nékladovy
zpUsob uzije pro rodinné domy s obestavénym prostorem nad 1100 m?, pro ocenéni rozestavénych
rodinnych domd a rodinnych domd, které jsou soucasti zemédélskych usedlosti. Tento parametr
Ize povazovat spiSe za administrativni omezeni, nikoli limity metody samotné. Uvedeny parametr
obestavéného prostoru 1100 m® odpovida co do velikosti spige atypickym rodinnym domdm (napf.
zastavéna plocha pfizemniho rodinného domu s plochou stfechou by odpovidala cca 366 m?).
Vypocet zakladni ceny upravené (jednotkové ceny) je ovlivnén polohou (pro uréeni vychozi hodnoty
se vypous$ti) a koeficientem vybaveni, pomoci kterého Ize na zakladé 25 cenovych podilt upravit

standardni provedeni stavby.
ZCU=ZC-K,-K,-K,, )

Kde

ZCU- zékladni cena upravena v K¢ za m® obestavéného prostory;

ZC- zakladni cena v K& za m? obestavéného prostoru podle pfilohy &. 11 k této vyhlasce;
K. — koeficient vybaveni stavby;

Ks— koeficient polohovy uvedeny v tabulce €. 1v pfiloze €. 20;
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Ki — koeficient zmény cen staveb, podle pfilohy €. 41 této vyhlasky vztazeny k cenové
rovni roku 1994. [13]

Autor disertacni prace se problematikou vyuziti nékladového zplsobu ocenéni
dle cenového predpisu jiz v minulosti zabyval vramci své diplomové prace, a to v kontextu
oceriovani pasivnich domU. Ze zminéné diplomové prace, kterd je zaloZzena na porovnani
nakladového zplsobu ocenéni dle vyhlagky a porovnani podrobnych polozkovych rozpoétd pro tfi
rlizné pasivni domy vyplyva, Ze cenové podily uvedené v pfiloze 21 oceriovaci vyhlasky neudavaijt
presné hodnoty. K cenovym podildim vykazujicim nejvétsi rozdily patfi okna, podlahy a polozka
ostatni. Limitem pro vyuziti ndkladového zplsobu je tak samotny standard vyhlasky. Ten byl
aktudlni k roku 1994 a déle i samotné ¢lenéni cenovych podild a jednotlivych konstrukci, coz
v koneéném dlsledku ztéZuje urceni koeficientu vybaveni stavby K4. A Zarovern mdze vyznamné
ovlivnit vypocet zakladni ceny upravenég, a tedy i samotné vychozi hodnoty. Diskutabilni je také vySe
vstupnich zé&kladnich cen, které jsou pomérné nizké a odpovidaji cendm v roce vydani vyhlasky,
upravené o vliv inflace. [25]

K problematice vyuZiti nakladového zplsobu ocenéni dle ocerovaci vyhlagky Zazvonil
uvadi, ze takové vyuziti je sice mozné, ale Ize jej doporudit jako nouzové a vyjimecné feSeni,
pfedevsim z divodu zastaralych vyhlaSkovych cen. [15]

Ostatn/

K ostatnim zplsoblm odhadu pofizovacich néakladl se dale mdze fadit ziskani nabidek od
dodavatelskych spoleénosti, byt se nejedna o oficiadlni metody nédkladového ocerovani. Tento
pfistup popisuje Dufek a kol ve vazbé na technologické vybaveni a dil¢i ¢4sti staveb. [17] Zarover
Zazvonil poukazuje na fakt, ze informace od pfimého dodavatele &i pfipravare konkrétni stavebni
spoleénosti mohou byt cenngj$i nez oficialni cenové informace, napfiklad vyhlagka. [15] K tématu
nabidkovych cen se také vyjadiuje Novak ve své disertaci. Poptanim jednotlivych stavebnich praci
na trhu ziskdme nejpresnéjsi aktualni cenu. Jedna se vSak o velmi pracnou metodu a musi byt
kladen také dlraz na vyhodnoceni jednotlivych nabidek z hlediska komplexnosti. [26]

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

3.2.2 Ceny stavebnich praci

Tvorbu cen Ize zjednodusit do tfech zakladnich pfistupl, a to nakladové orientovany,
poptavkove orientovany a konkurenéné orientovany.

Nékladové orientovand tvorba cen je zalozena na principu souctu v8ech vynalozenych
nakladl a zahrnuti pfiméreného zisku. Tento pfistup je c¢asto reprezentovan jiz zminénymi

smeérnymi cenami v cenovych soustavach. Khlavnim nevyhoddm tohoto pfistupu v8ak patfi
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pfedevsim nerespektovani trzniho prostredi, pfehlizeni konkurenénich sil a dynamiky poptavky
spotrebiteld. Zaroven dle Heralové spotiebitele nezajimaji vyrobni néklady a ani se o né nezajimaji.
Trzni hodnotu vyrobku/sluzby uréuji uZitné vlastnosti, coZ ovliviiuje uplatnitelnost naklad( na trhu.
Na druhou stranu nakladoveé orientované ceny maji dobrou obhajitelnost z etického hlediska, jsou
pomérné dobfe dostupné ¢i odhadnutelné. Naklady na vyrobky/sluzby maji na vyslednou cenu
nezpochybnitelny vliv, avak cena je ovlivnéna i dal8imi faktory. [24]

K dal$im pfistuplm uréovani cen patii konkurenéné orientovana tvorba cen, tedy tvorba
zaloZena na sledovani konkurentll v daném misté a ¢ase. Tato metoda velmi dobfe odrézi situaci

na trhu, av8ak k jejimu pouziti je doporuceno brat také ohledy na vynalozené naklady a zisk.

Poslednim pouZzivanym pfistupem tvorby cen je orientace na poptavku, tedy pominuti
objemU produkce do ceny produktl ¢i sluzeb. Tento pfistup je ¢astéji uplatriovan v oblasti vyroby
stavebnich hmot. Nicméneé i v tomto pfipadé ndkladovy pfistup k tvorbé cen hraje svou roli.

Nejc¢astéji se v cenotvorbé vyuziva kombinace v8ech tii pfistupd. [24]

Zazvonil uvadi: ,Pfresnd metoda vypocétu naklad v sou¢asnych podminkéch liberalizace
cen neexistuje”. Déle konstatuje, Zze i ,nejriizn&jsi cenikové néklady je tfeba pokladat pouze
za orientacni, které trh stavebnich praci a dodavek mdze vice & méné akceptovat”. [15]
V tomto kontextu je tak tfeba chépat ceny dle cenovych soustav jako orientaéni, odrazejici
néakladovy pfistup tvorby cen, tedy i nesouci vSechny jeho vyhody a nevyhody. Nicméné pravée
oblast stavebnictvi patfi k oblastem, kde jsou ceny orientované dle nakladd uznavany, minimalné
v roving etické. [15]

V patrnost by tak méla byt brédna cena obvykla stavebnich praci, resp. stavebni vyroby,
neb zde existuje rozvinuty trh stavebni vyroby. Tématu se rozsahle vénoval Novak, v jehoz
disertacni praci se nepotvrdila hypotéza, ze je mozno stanovit obvyklou cenu stavebnich praci
rozpodtem vcenové soustavé RTS. Autor doporuduje k problematice uréeni ceny obvyklé
stavebnich praci stanovit ceny dle dostupnych cenikd, resp. cenovych soustav a déle upravit
vlastnim koeficientem, ktery zohledfiuje ceny v daném c€ase a lokalité za danych smluvnich
podminek. [26]

K problematice chapani smeérnych cen, respektive cen stanovenych dle cenové soustavy,
neni v odborné komunité jednotny nazor. Naptiklad web spravce cenové soustavy URS uvadi:

. Smérné ceny stavebnich praci (také jednotlivych potreb, ti. materigli a vyrobkd, sazeb strojohodin
a mzdovych nakladd) jsou koncipovany, kalkulovany a pocitény tak, aby pfimérené odpovidaly
nakladdm, které jsou vynakladany v ramci provadéni konkrétnich praci na stavebnich zakazkach.

Lze tedy fici, Ze smermé ceny mohou byt chapéany jako ceny obvykls." [28]

Dale Novak ve své disertacni praci doporucuje znalc@im pfi uréeni obvyklé ceny stavebnich praci
nasledujici obecny postup:

1) Cenu prevladajicich atypickych konstrukci provéfit porovnanim ceny na trhy;
2) Provéfit cenu prevladajicino materialy;
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3)

4)
5)
6)
7)
8)

Provefit mistni podminky stavby, které se nasledné reflektuji do ceny
a. Nabidka a poptéavka v lokalitg;
b. Ztizené dopravni podminky;
c. Prfesun vyrobnich kapacit (napf. cestovni naklady, ubytovani);
d. Za stavbu v horskych oblastech (zvy$eni naklad(i na vytapéni, odstranéni snéhu
posypové materialy);
Zhodnotit vliv provozu investora;
Zhodnotit, zda rozsah praci obsahne Zivnostnik, nebo je nutna koordinace vice dodavateld;
Posoudit nutnost dohledu autorizované osoby;
Zvazit moznosti zfizeni zafizeni staveni$té a podminek stavenisStni dopravy;
Proveéfit, zda se nejedna o kulturni pamétku, ktera mize mit specifické podminky provadéni.
[26]
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3.3 VYSTAVBA RESIDENCNICH STAVEBV CR

Rodinné a bytové domy patfize statistického hlediska k nejéetnéji dokon&ovanym stavbam.
V roce 2021 bylo dokonéeno 18 035 rodinnych dom( a 410 bytovych doma.
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Graf 6.1 Vystavba rodinnych dom( v letech, dle mat. baze. [29]

Z hlediska materialové baze u rodinnych domd Ize pozorovat rostouci pocet dokonéenych

dfevostaveb a klesajici pocet zdénych rodinnych domd.

V absolutnich &islech se jedna o tisice dfevostaveb dokon&enych po roce 2000. Udaje
o vystavbé jsou sestaveny z dat CSU (po&et dokonéenych rodinnych dom( v CR) [29] a Asociace

dodavatel montovanych domd, z. s. (ADMD).

Tab. &. 4 Poget dokonéenych rodinnych domd, dle let a mat. baze. [29]

Rok Celkem RD (ks) Dievostavby (ks) Cell;%m(kz:)éné Podi dhgg staveb
2015 13412 1791 11621 13,4
2016 14 015 2013 12 002 14,4
2017 14 548 2159 12 389 14,8
2018 18 287 2945 15342 16,1
2019 18390 2749 15 641 14,9
2020 18127 2836 15 291 15,6
2021 18 035 2645 15 009 14,7
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Graf &. 2 Vyvoj podilu dfevostaveb na celkové vystavbé rodinnych domd. [29]

V dal8im ¢&lenéni pak pFevladaji dievostavby tvofené lehkym skeletem (panelova

i stavenistni montaz). Tézky skelet i roubenky a sruby jsou co do poétu dokonéenych rodinnych

domd spide na Ustupu. Naopak stavby z CLT paneld (dfevéné masivni panely) nabyvaji na oblibé.
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Graf &. 3 Clen&ni dokonéenych dfevostaveb dle konstrukéniho systému. [29]

U bytovych domU tvofi dfevostavby minoritni podil a pfevladaji zde zdéné bytové domy.

Vroce 2021 se jednalo o dokonéeni tfech bytovych dom( na bazi dfeva, v roce 2020 také o tfi

bytové domy a v roce 2019 pak o devét bytovych domd. V pfedchozich letech pocet dokonéenych

bytovych domi na béazi difeva osciloval kolem 5 kus.
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Graf &. 4 Poget dokon&enych bytovych domd dle materialové baze. [29]
3.3.1 Vystavba dfevostaveb v Evropé

Jak je patrno z kapitoly 3.3, obliba dfevostaveb v Ceské republice roste. Pro srovnani,
vystavba dfevostaveb na Slovensku tvofi podil pod 10 % z celkové vystavby. [6] V Némecku se pak
jedna o podil na trovni 15 %. [30] V pfipadé Svédska se jedna o podil 19,7 %. [31] Naopak v severni

Americe dfevostavby dominuji, podil zde ¢ini 90 %. [32]

Na zakladé sdéleni Ing. Lenky Trandové, feditelky ADMD z.s., Ceska republika je na
evropskeé Urovni unikatni stran vedeni statistik po¢tu dokonc¢enych rodinnych domU ve ¢lenéni dle
materidlové baze. Z tohoto ddvodu jsou tak té€Zko dohledatelné pocty dokoncéenych staveb

v zahranici.

3.4 STAVBY NA BAZIDREVA

Dfevo spole¢né s kamenem patfi k zakladnim stavebnim materialdm od nepaméti. [33]
Drevostavby maji na tizemi Ceské republiky bohatou tradici, od tradinich roubenek po rodinné
domy typu OKAL. [34] Jednotlivé typy dievostaveb jsou popsany nize dle technologie vystavby
a uvedeni zékladnich vlastnosti. Dale jsou na Obr. & 1 uvedeny bézné konstrukéni systémy

rodinnych domd.

3.4.1 Masivni dfevostavby

Do kategorie masivnich dfevostaveb patfi sruby a roubenky. Ty se vyznacuji pouzitim klad
pro svislou nosnou konstrukci vr@izném stupni opracovani (povaly, omitané fezivo a piné
opracované kmeny). [35] V pfipadé pouziti hrub& opracované kulatiny se ¢astéji vyuziva oznaceni

srub.

U staveb, kde jsou tvofeny stény z masivniho dieva jako jediné vrstvy, tedy srubl

a roubenek, je v sou¢asné dobé problém splnit zakladni pozadavky na konstrukce v duchu vyhlasky
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¢. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na vystavbu ve znéni pozdéjsich predpist [36], stejné
jako pozadavky uvedené ve vyhlasce ¢. 264/2020 Sb., o energetické narotnosti budov ve znéni
pozdgjsich predpist. [37] Jedna se o pozadavky na soudinitel prostupu tepla na Grovni poZzadované
hodnoty. Resenim je napfiklad vyuZiti sendvitové konstrukce s vioZzenou tepelnou izolaci mezi dvé

vrstvy masivni stény, ¢imz se spini poZadavek na vzhled i tepelné technické parametry konstrukce.

CLT panely (cross-laminated timber — k/iZem lepené fezivo) patfi k nejmoderng&jsim
technologiim vystavby v oblasti dfevostaveb. Dfevéné panely v obvyklé tloustce 80-100 mm se
doplfiuji dodate€nou tepelnou izolaciv podobé ETICS, nebo nekontaktnim zateplovacim systémem.
Masivni dfevéna sténa zajiStuje prfenos zatizeni a stabilitu stavby. Panely se dodavaji také
v pohledové kvalité. [38] Technologie vystavby je velmi podobnéa s vystavbou Zelezobetonovych

panelovych staveb, spole¢nym znakem je pfedevsim rychlost vystavby. [39]

3.4.2 Ramova konstrukce difevostavby

Charakteristickym prvkem je nosny dfevény ram na vySku jednoho podlazi (Platform—
frame). Dfevény réam, tvofeny vodorovnymi (prahové) a svislymi (stojkové) fodnovymi prvky,
je doplnén dfevénym plosnym materidlem (0SB deska, preklizka), ktery zajiStuje tuhost
konstrukce. Prostor mezi sloupky je zpravidla vyplnén tepelnou izolaci a dale je skladba dopinéna
o kontaktni ¢i nekontaktni zateplovaci systém. Na interiérové strané je nasledné instalovana
parozdbrana nebo parobrzda a interiérova Uprava stén, nejéasteji v podohé predstény, napft. ze

sadrokartonu. Dle stupné prefabrikace Ize rozliSovat jednotlivé technologickeé postupy vystavby.

e StaveniStni montédz, kdy jednotlivé prvky jsou montovany pfimo na stavbé zfoSen.
Pro tento postup v Ceské republice existuje fada termind (lehky skelet, sloupkovy systém,
letma montaz, fodnovy ramovy systém). [10] Ve vSech pfipadech se jedna o technologicky
postup odpovidajici pdvodnimu systému vystavby v USA TwoByFour (rozmér pouzité fogny
v palcich 2 x 4)

e Plodna prefabrikace (sténové panely) patfi k nejrychlej$im zptsoblm vystavby. Panely
mohou mit rézné stupné dokoncéeni — napfiklad pouze dfevény rdm s opladsténim nebo

kompletni skladba stény bez povrchové Gpravy. [33]

Z hlediska prostupu vodnich par konstrukci Ize rozliSovat konstrukce difuzné oteviené
a difuzné uzavrené. Pro doplfikovou tepelnou izolaci diftzné uzavienych konstrukci je zpravidla
pouzity polystyren, ktery patfi k nejlevngjsim izolantdm. Naopak difizné oteviené konstrukce
vyZaduji pouziti materiall propustnych pro vodni paru, naptiklad tuhé mineraini viny, dfevovlaknité

desky aj.

3.5 ZDENE RODINNE DOMY

Zdéné rodinné domy v soucasné dobé prevaZuji ve vystavbé novych rodinnych doma.
Z historického pohledu se ke stavbé vyuzival kdmen, pIné cihly, pozdéji tvarnice z lehéenych beton(

¢i plynosilikatu. Po roce 1990 pak vyuZivaly nejéastéji z pérobetonové a keramické tvarnice. [40]
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Nicméné v soucCasnosti

je na trhu

fada stavebnich systémd, napf.

keramzitbetonové, z betonové skofepiny aj.

3.5.1 Drevostavby vs. zdéneé rodinné domy

vapenopiskove,

K nespornym vyhodam dievostaveb oproti bézné zdéné vystavbeé patti pfedevsim rychlost

samotné vystavby. Ta je dana mirou prefabrikace jednotlivych komponent( i omezenim mokrych

technologickych procest. K dal$im vyhodam patfi dobré tepelné technické vlastnosti obvodovych

stén, které si zachovavaiji subtilnost.

Tah. &. 5 Porovnani zakladnich vlastnosti rodinnych dom( dle mat. béze, vlastni iprava. [41], [42]

Drevostavby
Charakter. Znak Zdéné RD
Panelove Stav. montéz
Rychlost vystavby NE ANO NE
Kvalltr.n kce vyrobena NE ANO NE
mimo stavbu
Nutncllstvtez'kevtechmky NE ANO NE
a narocné prepravy
Sijt|In’| konstrull(ce NE ANO
stén — Uspora mista
Akumulace tepla ANO NE
Nebegpevcj I,etlmho ANO ANO
prehfivani
Predpoklady k feseni
akustiky konstrukci ANO NE
Nizka 'hmotnoslt—,an NE ANO
vazbeé na zakladani
Seériova erobao— Uspora NE ANO NE
nakladd
Technologicka
narocnost — specialni NE ANO ANO
¢innosti
Ekologicke aspekty NE ANO ANO

Nicméné srovnatelné tepelné technické parametry Ize dosdhnout iuzdénych staveb

vhodnou volbou skladby obvodovych stén, coz potvrzuje vlastni porovnani viastnosti obvodovych

konstrukci. [43] Subtilni obvodovéa konstrukce vede kvyhodnéj§imu poméru uZitné plochy

ku zastavéné ploSe. Naopak k diskutovanym vlastnostem dfevostaveb patfi niz8i schopnost

akumulace tepla a akustické vlastnosti vodorovnych i svislych délicich konstrukci. [10]

Drevostavby zaroven splfiuji nékteré aspekty udrzitelné vystavby, jako je pouZiti obnovitelného

materialu a nizké produkce CO; v investitni fazi Zivotniho cyklu stavby. [44]
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3.6 EKOLOGICKE ASPEKTY DREVOSTAVEB

Stavebni pradmysl (resp. stavby v priibéhu celého Zivotniho cyklu) spotfebovava 40 %
globalné vyrobené primarni energie. Zaroven je zodpoveédny za produkci jedné tfetiny sklenikovych
plynd, pfedevsim oxidu uhligitého, ktery vyznamné pfispiva ke globalnimu oteplovani. [45]Zaroveri
plati, Ze redukce spotfeby primarnich energii a redukce emise oxidu uhli¢itého patfi
k nejdllezitgj$im politickym vyzvam soucasnosti. [46], [47] Pravé dopad na produkci primarnich
energii i mnoZstvi vyprodukovaného oxidu uhli¢itého Ize ovéfit metodou LCA (ife cycle

assessment). [48]

Podle dostupnych studii, zaméfenych na problematiku LCA, respektive problematiku
environmentélniho dopadu staveb, maji dfevostavby niZ&i environmetélni dopad oproti zdénym
rodinnym domém. Jak uvadi Zigart et al, na zaklad& porovnani péti nejobvyklejsich konstrukci stén
a stfech pro nizkopodlazni stavby (rodinné domy) v réiznych materialovych variantach. Z hlediska
environmentalniho dopadu patfi k nejlepsim praveé dievéné konstrukce. A to jak tradiéni rdmova
konstrukce, tak konstrukce z masivniho dfeva (CLT). [49] Slovenské studie dle komparace dvou
rodinnych domd, dfevéného a zdéného, poukazuje na nizsi environmetalni dopad u dfevostaveb.
[5] Dal&i slovensti autofi také potvrzuji niz8i enviromentalni dopad dfevostaveb, a to jak ve fazi
vystavby, tak v provozni fazi rodinnych doma (vytéapéni, chlazeni). [50] Niz&i environmentalni dopad,
predevséim pak nizka produkce oxidu uhli¢itého, byl potvrzen také pro pouziti material( na bazi
dfeva oproti ne-dfevénym materialfim pro zkoumany rodinny déim ve Svédsku. [51] Porovnénia LCA
20 rliznych konstrukei pouzivanych pro vystavbu rodinnych domé v Malajsii poukazuje na nejnizsi
environmentalni dopad prave u varianty odpovidajici dfevostavbé, konkrétné se jednalo o dfevénou
ramovou konstrukci stén a stfechu z pfihradovych vaznikd s betonovou stfedni krytinou. [9]
Vysledky vyzkumU je vSak tfeba chépat s urcitou rezervou, predevsim v disledku rdzné lokality

fegeni, tedy i rozdilnych pozadavk( na vytapéni, chlazenti, ale i dostupnost primarnich surovin.
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4  SOUCASNY STAV POZNANI

4.1 FAKTORY OVLIVNUJICI INVESTICNI NAKLADY

Rada vyzkumd, zabyvajicich se vlivem materialové baze stavby na naklady, nahlizi na stavbu
z pohledu nékladd celého Zivotniho cyklu, tedy nékladd na pofizeni, provoz a likvidaci stavby. Této
problematice je vénovana samostatna kapitola 4.2. Za Ucelem zjisténi vlivu materialové baze na
pofizovaci naklady byly néklady dekomponovény zjednotlivych vyzkum( a posuzovany
samostatneé.

Slovenska republika

Autofi analyzy naklad( Zivotniho cyklu (LCC) porovnali naklady na vystavbu rodinného domu
(pfizemi a podkrovi) v péti materialovych variantach. Ve dvou pfipadech se jednalo o jednovrstvé
zdivo Ytong Y@ 450 mm a v druhém pfipadé o tvarnice plnéné minerainivinou Porotherm T38. Jako
zastupce stény drfevostaveb byla analyzovdna ramové konstrukce, vyplnénda teplenou izolaci
s dodateénou tepelnou izolaci z dfevénych vlidken v réznych tloustkach. V obou pfipadech se tedy
jednalo o konstrukci difizné otevienou. Soucinitel prostupu tepla (U) obvodové stény se pohyboval
v intervalu od 0,179 az 0,109 W/ (m*K). Konstrukce podlahy na terénu, stropni konstrukce a stfechy
byla shodna pro vSechny varianty. Autofi dosli k zavéru, ze dfevostavby jsou 0 4-5 % draZsi oproti
zdénym rodinnym domdm zjednovrstvého zdiva. Zarover poukazuji na vy$si uzitnou plochu

dfevostaveb o 7,5 % z ddvodu subtilnosti stén. [52]

Dal&i slovenska studie se zabyva analyzou naklad( zivotniho cyklu (LCC) a dale analyzou
Zivotniho cyklu (LCA) a analyzou doby trvani Zivotniho cyklu (LTA) na referen¢nim objektu rodinného
domu o obestavéném prostoru 1150 m3. Varianta dievostavby byla zvolena panelovd rémova
konstrukce svnéjSim ETICS o tl. 100 mm zexpandovaného polystyrenu. Stropni konstrukce
provedena jako dfevéna. Zdéna varianta zkoumaného domu je uvaZzovana jako zdén4 z cihelnych
tvarnic a dopinéna ETICS z expandovaného polystyrenu o tl. 160 mm. Stropni konstrukce je v tomto
pfipadé z zelezobetonu. Stfesni konstrukce je pak shodné pro obé varianty. Pofizovaci naklady jsou
stanovené na zékladé rozpoé&tu ze softwaru CenKrosPlus (obdoba &eského Kros od spol. URS).
Do pofizovacich nékladd jsou zahrnuty jak néklady na materidl, praci, tak i dopravu (shodné 20 km
pro obé varianty). Pofizovaci naklady zdéné varianty jsou 391.844 EUR a pofizovaci néklady

dfevostavby jsou 316.594 EUR. Z porovnani tedy vyplyva, Ze dievostavba je levnéjsi o 19 %. [5]

Nemecko

V Némecku se problematikou vlivu materialové baze u residencnich staveb na pofizovaci
néklady zabyvd Walberg. Ve svém c¢lanku roku z 2016 porovnava naklady na vystavbu
samostatného rodinného domu ve 3 materidlovych variantach. Jednalo se o rodinny diim zdény,
z Zelezobetonovych panel( a dfevostavbu. Pofizovaci néklady byly stanoveny na zakladé databaze
naklad’ ARGE. Autor poukazuje na mozné odchylky ve vazbé na lokalitu, dostupnost feziva ¢i mistni

zvyklost pro vyuziti nékterych typd zdiva.
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Dle studie je medidn naklad( drevostaveb vy$si o 4,1-4,3 % oproti zdéné stavhé
ao014-19 % vy$si oproti stavbé z Zelezobetonu. [53] Déale uvadi, Zze FeSeni nékterych detaill
u dfevostaveb, predevsim ve vztahu k poZarni bezpecénosti a akustice, mize byt nakladngjsi nez
u zdénych staveb. [30] V dal$im ¢lanku pak poukazuje na rychlejsi riist cen dievostaveb a staveb

z zelezobetonu oproti zdénym stavbam. [54]

Litva

Autofi studie z Litvy provedli porovnani nékladd pro rodinny dim ve tfech rlznych
materidlovych variantach. Jednalo se o zdénou stavbu s kontaktnim zateplovacim systémem, srub
a dfevénou rdmovou konstrukci doplnénou tepelnou izolaci z mineraini viny. Autofi v ramci
zpracovani analyzy LCC uvadi pofizovaci naklady ve vy$i 343 EUR/m? pro zdénou stavbu,
375 EUR/m? pro srub a 360 EUR/m? pro dfevostavbu. Rozdil jednotkovych néaklad( mezi zdénym

rodinnym domem a dfevostavbou odpovida 4,7 %. [7]

Austrélie

Studie porovnava 20 rodinnych domd o rdzné velikosti a podlaZznosti. Z prvotnich
32 projektl autofi vybrali pouze 10 rodinnych dom(, které byly srovnatelné a nezkreslovaly by
vysledky provedené analyzy LCC. Zafazeny byly stavby pouze se Sikmou stfechou a taskovou
krytinou, stejné tak autofi zaradili pouze stavby na rovinatém pozemku s porovnatelnymi
zakladovymi podminkami (z divodu korektniho zahrnuti nékladd na spodni stavbu). Viybranych
10 rodinnych dom( bylo modifikovdno do opa¢né materidlové baze. Posuzovano tak bylo celkem
20 rodinnych domd. V obou materidlovych bazich se v8ak uvaZuje dfevéna rdmovéa konstrukce.
V pfipadé ,zdé&ného domu” je v8ak doplnéna pfizdivkou z cihel. V pfipadé dfevostavby pak dievéné
oplésténi. Cena za dievostavbu dle studie odpovidd prdmérné 84 USD/m?, v pfipadé dfevostavby
dopInéné o zdénou pfizdivku &ini naklady 87,2 USD/m?. [8] Autofi v dal§im ¢lanku uvadi, Ze vice jak
90 % nové vystavby v Austrélii odpovidd pravé vystavbé rodinnych domd se zdénou pfizdivkouy,
napfiklad i z dGvodu teplotniho komfortu a niz§ich narokd na Gdrzbu. [55]

USA

Americkd studie porovnava 11 realizovanych budov ob&anské vybavenosti a alternativné
uvazuje pouziti masivni dfevéné konstrukce (CLT). Na z&kladé porovnani autofi uvadi, Ze pouzitim
masivni dfevéné konstrukce Ize uspofit primérné 4,2 % pofizovacich nakladl a déle zkratit ¢as
vystavby o 20 %. [39]

Ostatn/

Dale je v nékolika studiich a vyzkumech popsén rozdil v pofizovacich nakladech mezi
jednotlivymi materidlovymi bazemi, ale problematice neni vénovéna dostatetna pozornost (popis

dat, metod aj.). Pro GpInost jsou vSak vysledky uvedeny.

Autofi ¢lanku [56] hovofi o dfevostavbach jako o low-cost Fe$eni nejen pro rodinné domy,

ale i bytové domy. Poukazuji na to, Zze pokud je stavba spravné navrhnuta, dfevostavby maiji jen
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nékolik omezeni. Dale autofi ¢lanku zabyvajici se dfevostavbami v oblasti Latinské Ameriky
shledavaji potencial v mozné Uspofe mezi vystavbou zdénych rodinnych domd a dfevostaveb.
Dale vyzdvihuji flexibilitu, snizeni produkce odpadd a absenci vody pfi vystavbé. [57] Pfipadova
studie zBosny a Hercegoviny pak uvadi Usporu 10 % pro stavbu rodinného domu ze slamy

(s dfevénou konstrukci) oproti varianté z cihel s dodate¢nym zateplenim z polystyrenu. [58]

Ceské republika

Porovnani nabidek dievostaveb a zdénych rodinnych domU se vénoval Lenoch et al ve své
publikaci uvadi rozdily v cenéch rodinnych dom( na kli¢ po pfepoétu na m% Jednotkové ceny
drevostaveb jsou nizsi v kategorii rodinnych dom0 dle obestavéného prostoru 401-600 m?, 601-
800 m?, 801-1 000 m® a nad 1 000 m®. Naopak ve velikostni kategorii do 400 m? jsou dfevostavby
mirné drazsi. V pfipadé prepoctu na jednotkovou cenu vztazenou k obestavénému prostoru
vychéazi dfevostavby ve vSech velikostnich kategoriich levnégji. Autofi upozorfiuji, Ze prave jednotka,
ke které je vztazena jednotkovéa cena (m? nebo md) je pfi sledovani trend( vyvoje ceny silnym

nastrojem. [59]

Srovnani realizacnich cen staveb na béazi dfeva a keramickych systémd z roku 2011
porovnava pofizovaci naklady na stavbu fadového rodinného domu a samostatné stojiciho
rodinného domu. Na strané jedné stoji stavebni systém z keramickych tvarovek, na strané druhé
pak difizné uzaviena skladba dievéné skeletové konstrukce. Z hlediska pofizovacich nakladu
vychazi levnéji stavba dievostavby, a to v prliméru o 11 %. Vzhledem k subtilngjsi konstrukci
obvodovych stén méa dfevostavba také vétsi podlahovou plochu, a to v préiméru 0 10 %. [4]

4.2 OSTATNIFAKTORY OVLIVNUJICI PORIZOVACI NAKLADY RD

Zliterarni reserSe vyplyva, Ze zde existuje znaéné mnozstvi faktord, které ovliviiuji
pofizovaci néklady na rodinné domy. Komplexni vyzkum, ktery by zohlednil vSechny faktory,
v soucasné dobé neni k dispozici. Pro identifikaci téch nejvyznamngjsich faktord byly analyzovany
vyzkumy s tématikou predikénich modelll zaméfenych na prvotni odhady nakladd ve fazi
pfedinvestitni. K opakované ovéfenym faktordm pro predikéni modely patfi velikost objektu (uzitna
plocha), Urover vybaveni (standardni/nadstandardni), cenové troveri povrchl (obklady, dlazby
ajiné podlahové krytiny), ale také tvar stfechy a tvar samotné budovy. [60], [61], [62] Pravé tvaru

budovy a podtu podlazi je vénovan nasledny detailngéjsi rozbor dostupné literatury.

Prokop proved! detailni analyzu trhu dfevostaveb z hlediska naklad( v zavislosti na
konstrukéni varianté dfevostaveb. Potvrzuje v ocefiovaci praxi zazité pravidlo, Ze cena za zvolenou
jednotku klesé v zavislosti se zvy$ujici se velikosti stavby. Zaroveri je z publikovanych grafl patrna
nevhodnost pouZivani jednoho rozpo&tového (cenového) ukazatele pro vEechny typy dievostaveb

bez rozlieni velikosti a konstruk&éniho systému. [63]

Také Wang et al poukazuje na skutecnost, ze tvar budovy vyznamné ovliviiuje nejen jeji
energetickou naro¢nost (a tim naklady celého Zivotniho cyklu), ale pravé i pofizovaci néaklady
budovy. [64] To potvrzuje také Belniak et al na zakladé rozsahlé reserse dalsich studii a vlastniho
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vyzkumu. [65] Pravé ve svém vyzkumu uvadi, Ze optimalnim tvarem budovy je obdélnik o poméru
stran 1:2. A zédroven autofi upozoriiuji, ze kazdé zvySeni poméru mezi plochou stén a plochou
podlahy pfindsi navys$eni pofizovacich nékladd. K problematice dopadu tvaru budovy na jeji
pofizovaci naklady uvadi také Seeley ,Cim jednodussije tvar budovy, tim niZsi je také jednotkovd
cena'. [66] V souvislosti s dfevostavbami je tfeba také uvést, Ze pravé jednou z vyhod dievostaveb
je vétsi podlahova plocha. To je dano subtilnéjsi obvodovou konstrukci dfevostaveb, pfi zachovani
stejnych tepeln&-technickych parametrd. [67] Cimz mdZe byt ovlivnéna pravé vysledna jednotkova
cena, je-li zvolena v zavislosti na velikosti uzitné plochy.

4.3 VLIV MATERIALOVE BAZE NA CENU RODINNYCH DOMU

Materidlova baze stavby nepatfi k nejvice diskutovanym cenotvornym faktordm pro trzni
hodnotu, resp. cenu obvyklou rodinnych domd. Z hlediska vyznamnosti je dalece zastinéna
lokalitou, velikosti rodinného domu &i pfisludenstvim. [68] Nicméné néktefi autofi pravé
materidlovou béazi stavby povazuji za cenotvorny faktor. Autofi vyzkumu na cenotvorné faktory ve
Slovinsku uvadi, na zakladé dotaznikového Setfeni mezi autorizovanymi realitnimi makléfi, odhadci
a realitnimi agenty, Ze pravé materidl stavby patfi k cenotvornym faktordm, byt s nizkou
vyznamnosti. [69] Na zékladé ostatnich studii uvadi vliv materidlové baze stavby jako cenotvorny
faktor také autofi z Litvy. [70]

44 NAKLADY ZIVOTNIHO CYKLU STAVEB '

Néklady zivotniho cyklu budov, life cycle cost, ¢asto uvadéné pod zkratkou LCC,
je ekonomicko-technickd metoda pro hodnoceni investiénich variant s ohledem na délku
analyzovaného obdobi, resp. zZivotni cyklus investice. Metoda néklad( Zivotniho cyklu, déle jen
.LCC", se tak Gasto pouzivd pravé jako rozhodovaci metoda. Déle tato metoda informuje
o provoznich nékladech a jejich rozloZeni v ¢ase, ¢imZ je umoznéno jejich planovani. Samotny
pohled na cely zivotni cyklus také poskytuje moznost optimalizace. Zna¢nou vyhodou metody LCC
je, ze se rozhodovaci proces neopird pouze o prvotni (investi¢ni) naklady, ale zohledriuje i naklady
vydané v budoucnosti, resp. v prabéhu celého Zivotniho cyklu. [24], [71] Metoda LCC je jednou
z moznosti, jak dodrzet zdsadu 3E, tedy splnéni pozadavku hospodarnosti, efektivity a U€elnosti

u investic obecné. [17] Prvni pouziti pro hodnoceni LCC u budov se datuje do B0. let. [72]

Definic metody LCC Ize v odborné literature nalézt mnoho, v principu je Ize vyjadfi jako: LCC
je souctem vSech nakladl vynaloZenych na pofizeni, provoz, Gdrzbu a likvidaci stavby v pribéhu
celého zivotniho cyklu stavby, diskontovanym na sou¢asnou hodnotu a Ize jej zapsat vzorcem:

" PPevzato ze skript Financovéni a investice v nemovitostech, Cupal, Hrdlicka, — plénované vydani 11/2022.
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n c;
LCC = ; ATt (3)

Ci —ro¢ni naklad v jednotlivych letech a fazich zivotniho cyklu v K&
r — diskontni sazba v %/100 %
i—rok hodnoceniod O pon

n —délka hodnoceného obdobi v letech. [17], [73]

Délka analyzovaného obdob/

Volba délky analyzovaného obdobi patii k podstatnym kroklim celé analyzy LCC. Délka
analyzovaného obdobi nemusi vzdy pokryvat cely zivotni cyklus budovy, vzdy zélezi na konkrétnim
Gcelu analyzy. [73], [74] Pro volbu délky analyzovaného obdaobi plati nékolik zasad a doporuceni.
Pfednég, délka zvoleného Zivotniho cyklu by neméla pfesahovat dobu 100 let. [73] Déle je mozné
reflektovat konkrétni smluvni zavazky, napfiklad z divodu financovani. Jak uvadi Langston, [72]
délka analyzovaného obdobi se mliZze odvijet od finan¢nich zajmd investora/vlastnika, tedy po
dobu, kdy pfinaéi investorsky uzitek a také po dobu, kdy stavba (véc) pini svdj Gcel.

Autofi nékolika studii zabyvajicich se LCC, bez ohledu na geografii, v oblasti rezidenénich
staveb ¢asto voli tasové rozmezi 50 a 60 let. [71], [75], [76], [77] V prostiedi USA se tématu vénoval
Aktas et al a na zakladé vyzkumu doporucuje pro residenéni stavby pouzivat délku analyzovaného
obdobi B61let. [77] U analyz LCC, kde je kladen ddraz na technologie ve stavbé (napt. vytapéni, ohfev
TV), se volba analyzovaného obdobi tak odviji od pfedpokladané Zivotnosti téchto zafizeni. Autofi
studie se zamérenim na rlzné zpUsoby vytapéni rodinného domu ve dvou materidlovych

variantach (dfevo/cihla) v Polsku zvolili délku analyzovaného obdobi 25 let. [78]

Tab. &. B Informativni navrhova Zivotnost. [79]

Kategorie Informativnf
navrhové navrhova zivotnost Priklady
Zivotnosti (vletech)
1 10 Docasna konstrukce
2 10 a3 25 Vymeénitelné konstrukéni E’?St" napr. jefabové nosniky,
loZiska
3 15az 30 Zemedeélske a obdobne stavby
4 50 Budovy a dalsi bézné stavby
5 100 Monumentalni stavby, mosty a jiné inzenyrskeé stavby

Konstrukce nebo jejich ¢asti, které mohou byt demontovany s pfedpokladem dalSiho pouziti, se nemaji
povazovat za doCasne.
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Ruku v ruce s tématem volby délky analyzovaného obdobi jde také téma fyzické zivotnosti
staveb. Zivotnost pfedevim dievostaveb je v odborné komunité diskutované téma. S ohledem na
fesené téma rozdilnosti materidlové baze, je Cerpano také z Vyhlasky kprovedeni zakona
o ocefiovani majetku (oceriovaci vyhlaska) 441/2013 Sbh. ve znéni pozdéjich pfedpisd. Vyhlaska
uvadi predpoklddanou Zivotnost rodinnych dom{ se zdénymi, betonovymi a ocelovymi svislymi
nosnymi konstrukcemi 100 let. U ostatnich druhd konstrukei (tedy i dievostaveb) se pfedpoklada
Zivotnost 80 let. V obou pfipadech je tato Zivotnost prfedpokladana pfi pravidelné adrzbé. [13]
Naopak pro potfeby navrhu konstrukci CSN EN 1990 uvadi pro béZné stavby névrhovou Zivotnost
50 let. [79]

Féze Zijvotniho cykiu

Faze Zivotniho cyklu budovy Ize ¢lenit do 3 zakladnich diléich fazi. V rdmci zauzivanych zvyk(
vsak Ize v literature najit i dalsi typy ¢lenéni v rlizné podrobnosti fazi. Prvotni fazi je faze pofizeni,
kterou Ize rozdélit na fazi predinvestiéni a fazi investiéni. V obecné roviné se jedna prave
o0 pfipravu investi¢niho zaméru a jeho realizaci. Tato faze pak kon¢i pfedéanim budovy do uzivani.
Predinvesticni faze typicky obsahuje néklady na studie proveditelnosti, pfipravné prace,
architektonické studie a obecné prvni impuls k samotné investici. Investi¢ni faze pak zahrnuje
zpracovani potfebné dokumentace a samotnou vystavbu objektu. NejdelSi ¢asti LCC analyzy je pak
provozni faze. Ta obsahuje veskeré naklady spojené s dodavkou médii (teplo, vodné, stocné,
elektfina, plyn aj.) a dale naklady na Gdrzbu a opravy budov (b&Zn4 Gdrzba, revize zafizeni, vyména
dozilych prvk( a technologii stavby aj.). V zavérecné fazi, tedy fazi spojené s ukonéenim Zivotniho
cyklu, se pak jednad o odstranénf stavby, alternativné vyklizeni stavby a pokradovani noveho
Zivotniho cyklu. [24], [73]

fa D

€

Predinvesticni a Demolice alt.

- Fgepe Provozni naklady a naklady na udrzbu
investicni faze

vyklizeni

Obr. ¢. 2 -Schéma jednotlivych fazi Zzivotniho cyklu budov, vlastni zpracovani na zakladé diléich obrazkd
[www.flaticon.com]

Volba diskontni sazby

Volba diskontni sazby patii k vyznamné vstupni informaci do analyzy LCC, kterou se do
problematiky vnasi ¢asovéd hodnota penéz. Diskontni sazbu Ize stanovit na zékladé nékolika
pfistupd, zakladni pfistupy uvadi literatura:

e néaklady na kapital s pfirazkami na rizika [80];

e Urokové sazby alternativni investice z pohledu investora [81];
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e oportunitni ndklady na kapital [82];
e diskontni sazby doporucené konkrétnim pfedpisem, napf. dotacni tituly [17];
e odekavany vynos investice; [73]

e vnitfni vynosové procento (IRR). [20]

Soucasné je vramci volby diskontni sazby mozné uvazovat vliv inflace, coZ ovliviiuje uréeni

jednotlivych nakladd. Jedné se o dva zakladni pristupy.

e Nominalni diskontni sazba — predikce inflace je zahrnuta do planovanych nakladd
v jednotlivych letech.
e Redlna diskontni sazba — budouci naklady jsou uvazovany v sou¢asnych cenach, inflace se

pak uvazuje samostatné.

Vzhledem k dlouhé Zivotnosti staveb je naro¢né predikovat vyvoj inflace na desetileti dopredu,
u LCC staveb odborna literatura doporucuje pfiklonit se k pouziti redlné diskontni sazby

a realnym nékladdm. [24]

4.4.2 LCC s dlrazem na vliv materiadlové baze

Slovenska studie zabyvaijici se analyzou LCC a LCA referenéniho objektu rodinného domu
komparuje rodinny dim ve dvou materidlovych variantdch — dfevostavba a zdény rodinny ddm.
Diskontni sazba pro hodnoceni LCC je uvazovédna variantngé vhodnotach 1%, 3% a 5%.
Analyzované obdobi je zvoleno 50 let. Naklady na provozni fazi jsou uvazovany shodné pro obé
varianty, stejné jako naklady na Udrzbu a opravy . Vyznamny rozdil je uvazovan u nakladd na
ukoné&eni zivotniho cyklu, tedy demolici budovy. Rozdil zde €inni 9 810 EUR v budouci hodnoté.

Celkové naklady Zivotniho cyklu jsou pak nizi u dfevostavby a to 0 17 %. [5]

Autofi studie z Litvy provedli analyzu LCC pro modelovy rodinny dim o velikosti 81 m?
kompaktniho tvaru navrzeny jako energeticky Usporny ve 3 materidlovych variantach. Pfesngji tedy
zdénou stavbu s kontaktnim zateplovacim systémem, srub a dfevénou rdmovou konstrukci
doplnénou tepelnou izolaci z mineralni viny. Autofi uvadi, Zze analyzované varianty dosahuji témér
stejnych nékladd zZivotniho cyklu srozdilem do 3 %. Délka analyzovaného obdobi byla zvolena
100 let. Zaroveri upozorfiuji na vyznam technickych systémd ve stavbé (ohfev teplé vody, vytapéni),
které v sumé nakladd Zivotniho cyklu pokryvaji 54-56 % néakladd. [7]

V ramci porovnaniLCC a LCA péti rdznych materidlovych variant obvodové konstrukce stén
u modelového rodinného domu o velkosti 115 m? autofi zohledriuji také dopady pravidelnych zaplav.
Jednou z posuzovanych variant je vSak analyza LCC bez zaplav, modelovana pro obdobi 50 let.
Z porovnani vyplyva, Ze z hlediska nakladt Zivotniho cyklu je nejlevngjsi dfevéna sténa (205 010
RM), naopak k nejdraz8im patfi betonové prefabrikovana sténa, doplnéna ETICS (264 112 RM).
Pro zdénou variantu z tvarnic pak LCC odpovida 228 740 RM.? [9]

2RM je lokaIni ména

41



V kontextu porovnani dvou materialovych bazi bylo provedeno také porovnani LCC pro
20 rodinnych domd v Australii. Je porovnano 10 dfevostaveb s dfevénym obkladem a 10 rodinnych
domd oznadenych jako ,zdéné domy”. Nicméné se jedna o dfevénou konstrukci doplnénou zdénou
pfizdivkou z vnéjsi strany. Dfevostavby s dfevénym oplédsténim jsou z pohledu LCC o 2 % levngjsi
jak dievostavby se zdé&nou pfizdivkou. Vyznamnou roli zde hraje Udrzba difevostaveb s dfevénym
obkladem, ta je o 26 % vy$$i, jak u dfevostavby se zdénou pfizdivkou ve sledovaném obdobi 50 let.

(8]

4.4.3 Rozdilnost provozni faze dle materidlové baze rodinnych dom(

S ohledem na nutnost feseni provozni faze rodinnych domd, jakoZto nedilné soucésti

analyzy LCC, byla provedena analyza jiz provedenych analyz LCC s dlrazem na provozni fazi.

Vrédmci analyzy LCC referenéniho rodinného domu ve dvou materidlovych
variantach — dfevostavba a zdény rodinny ddm — autofi uvaZuji shodné naklady na vytapéni, ohrev
vody achlazeni. Stejné tak uvazuji shodnou roéni sumu pro tvorbu fondu oprav, bez rozliSeni
materi4lové baze. Castka odpovid4 0,25 % z pofizovacich naklad(l za rok. [5] Podobny zavér Ize
usuzovat z Litevské analyzy LCC pro tfi rizné materidlové varianty rodinného domu. Ani zde se
neuvazuji vyrazné rozdilné naklady na provozni néklady, v&. adrzby pro zdény rodinny dim srub
a dfevénou ramovou konstrukci. Pro zdény rodinny diim jsou uvazovany naklady na provoz a Gdrzbu
ve vysi 1653 EUR/m?/100 let, pro srub pak 1669 EUR/m?/100 let a 1673 EUR/m?/100 let
pro dfevénou rémovou konstrukci. Coz v koneéném désledku ¢ini odchylku 1,2 %. [7] Dal&i analyza
LCC, zabyvajici se porovnanim modelového domu ve 4 materialovych variantach predpokladg, ze
provozni ndklady pro vS8echny varianty, srovnatelné, co do tepelné technického hlediska, jsou
shodné. [83] Zaroveri byl pozorovan pfistup, kdy na zékladé pfedpokladu shodnych nékladd byly

provozni néklady posuzovanych variant vynechany. [8]

Obecné plati, Ze UdrZba objektu by neméla byt opomijena, pfedevéim z déivodu predchézeni
rozvoje vad a poruch, pfedchazeni pfipadnych havarii i rozsdhlejSich Skod a udrzovani objektu
v provozuschopném stavu. [82]

V ¢eskych pomérech je pak pfinosna pfipadova studie, kterd shrnuje naklady na udrzbu
a opravy rodinného domu typu OKAL (dfevostavby) za 35 let uzivani. [84] Z hlediska charakteru
nakladd na opravy se v drtivé vétsingé jednd o zadsahy vynucené vys$si energetickou Uspornosti
(nové okna, dvefe, zatepleni fasady) nebo doZiti stavajicich prvkd (vrata, skladba balkonu). Nejedné
se v8ak o investice vyvolané materidlovou bazi rodinného domu, napf. zadsah do dfevéné nosné
konstrukce.
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5 METODOLOGIE

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

V nasledujicich odstavcich jsou rdmcové popsény pouzité metody. Konkrétni postupy

vypoctl a pouzitych vstupnich informaci jsou vedeny v kapitole metody ¢&. 7.

5.1 PRIME POROVNANI

Jako podplrnd metoda je pouzito pfimé porovnani nabidek na vystavbu v rlznych
materialovych bazich. Z primarni databaze jsou selektovany nabidky jedné stavebni spole€nosti
na dodani rodinného domu v rznych materialovych bazich, ve stejném stupni vybaveni (vytapéni,

cena povrchd, tvar stfechy aj.). Nabidky jsou dale hodnoceny b&znymi statistickymi metodami.

5.2 ODHAD PORIZOVACICH NAKLADU

Rodinné domy z databdze jsou ocenény pomoci dostupnych rozpocétovych ukazateld.
K ocenéni jsou vyuzity cenové ukazatele spol. RTS. Rodinné domy jsou rovnéz ocenény také
nakladovou metodou v souladu s ocefiovaci vyhlaSkou ¢. 441/2013 Sb. ve znéni k datu 1. 3. 2020.

K pofizovacim nakladlm jsou pri¢teny také naklady na projektovou dokumentaci. Stanoveny jsou:

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

V dalsi fazi je provedena komparace odhadu nakladl s investiénimi néaklady, vychazejici
z nabidkovych cen. Komparaci bude stanoven rozdil pfislusnych rozpoctovych ukazatel( a jejich
vyhodnoceni, coz vede k posouzeni relevance jejich pouziti a také zjisténi vztahu mezi nakladovym
ocenénim a nabidkovymi cenami na rodinné domy na kli¢, resp. investi¢nimi naklady rodinnych
domd. Stanoveny jsou jednotkové investi¢ni naklady JIN v nasledujicim ¢lenént:

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

e JIN dvojpatrové rodinné domy — dfevostavby (K&/m?, K&/m?2).
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5.3 KVANTITATIVNI METODY

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

Regresni analyza °

Databaze dale specifikované jsou hodnoceny pomoci regresni analyzy. Ta pfedstavuje
¢asto pouzivany nastroj pro odhad veli¢iny (zavislé promé&nné, vysvétlované proménné) na zakladé
znalosti jinych veligin (nezavislé proménng, vysvétlujici proménng, regresory). Nejéastéji se pfitom
vychazi z predpokladu linearniho funkéniho vztahu jednotlivych regresort vici zavislé proménnég,
jde tedy o tzv. linearni regresni model. Linearni regresni model by mél byt vhodny typ statistického
modelu pro ziskani odhadu spojité zavislé proménné (napf. cena, investi¢ni naklady aj.).
Nejb&znéjsi, avéak zarover nejjednodussi, zplisob odhadu je pomoci tzv. OLS (Ordinary Least
Squares) estimatoru. Tato odhadovaci technika v8ak funguje v pfipadé splnéni Gauss-
Markovovych predpokladl. Jelikoz je zpravidla regresorld vice nez jeden, jednd se
o mnohorozmeérny linearni regresni model, pficemz vysvétlovana proménné z(stéva jedna. OLS
estimator pak mUzZe byt nejlepsi linearni aproximaci pouze za splnéni tzv. Gauss-Markovovych
pfedpokladd. [85], [86], [87]

Déle jsou vybrané databaze testovany pomoci GLM (log link fce). Jedna se o pfesngjsi
metodu oproti OLS, neb dochazi ke generalizaci bézné linearni regrese. RozSifuje obecny linearni
model tak, Ze zavisla proménna je linedrné vztazena k faktordm a kovariuje prostfednictvim zadané
link funkce. [88]

Soucéastihodnocenimodell GLM je také posouzeni AIC a BIC. Akaikeho informacnikritérium
(AIC) a bayesovské Schwarzovo informacni kritérium (BIC) pfedstavuiji kritéria, diky kterym je
mozné stanovit vhodnost a pfesnost modelu. Pri¢emz plati pravidlo, ¢im niz8i hodnoty kritérii jsou,
tim je model vhodnéjsi. [85], [86], [87]

Dale jsou provedeny korelaéni analyzy pres jednotlivé diléi databaze. VyuZzito je:

e Pearsonova korelace;
e Spearmanova korelace;
e Cramerovakorelace;

e Kendallova korelace.

3 Metodologie prevzata z clanku JANDASKOVA, T.; HROLICKA, T.; KOMOSNA, M, CUPAL, M, KERVITCER, M.
Cenotvorné faktory u rodinnych domd v okrese Brno-venkov. Soudni inZenyrstvi; 2021, roc. 32, ¢. 1, s. 22-28.
I1SSN: 12171-443X
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Pearsonova korelace indikuje linearni vztah mezi dvéma pomeérovymi promeénnymi;
Spearmanova hodnostni korelace udava zavislost i pro ordinéini data a bez predpokladl spojité
anormalné distribuované proménné. Kendallovo t meéfi korelaci porfadi mezi proménnymi
i s jednodussi interpretaci. Spearmanova hodnostni korelace a Kendallovo t byly pouzity hlavné

kvili prevladajicim korelacim mezi fiktivni a spojitou proménnou. #

ANOVA

ANOVA (Analysis of variance, analyza rozptylu) pat¥ik linearnim statistickym model&m, kde
vysvétlujici promé&nné jsou faktory. Zkoumané proménné Y jsou vzdy kvantitativni. Ukolem analyzy
je pak porovnat Uroveri méfitelné proménné v rliznych skupinach. Variabilita proménné Y v réiznych
skupinach mdze odpovidat nahodnému koliséni nebo je zapfic¢inéna pravé odlidujici faktor, resp.
promeénnd. je pfi¢inou faktor odliSujici skupiny. Pozorovany rozptyl je pak rozloZzen na slozky
odpovidajici riznym zdrojdm variability ve vazbé na vysvétlujici proménné. [89]

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

Jednotlivé zkoumané rodinné domy jsou posouzeny také z hlediska nakladd, které jsou
vynaloZené v souvislosti s konstrukci stavby v pribéhu Zivotniho cyklu, déle jen ,,LCC-KCE". Jedn4
se tedy o néklady investi¢ni, naklady na Gdrzbu a naklady na likvidaci stavby. Vzhledem k orientaci
prace na ndkladové ocefiovani nemovitych véci se autor zaméruje predevsim na ndklady spojené
s zivotnim cyklem samotnych konstrukci rodinnych domU. Zamérné tak nenf uvazovano posouzeni
naklad(l Zivotniho cyklu (LCC) v pIném rozsahu. Diléi naklady dle fazi jsou stanoveny zéakladé
rliznych pfistupd, viz dale. Podrobny popis vypoctd je pak uveden v kap. ¢. 7 Metody, vé. komentéare
k uréeni diskontni sazby a délky zivotniho cyklu.

e Investitni néklady (primarni databéaze);

e provozni néklady na vytapéni, ohfev TV (uvazovano shodné);
e néaklady na Gdrzbu (stanoveno procentni sazbou);

e demoli¢ni ndklady (stanoveno propottem);

e likvidaéni naklady (stanoveno propottem).

4 Problematika publikovéna: HROLICKA, T.; CUPAL, M,; KOMOSNA, M. Wood vs. brick: Impact on investment
costs of houses. Journal of Building Engineering, 2022, roc. 48, . 1, s. 1-9. ISSN: 2352-710Z.
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6 DATA

V nésledujici kapitole jsou popséna data, na zakladg, kterych jsou naplnény stanovené cile.
Vstupni data jsou tak ¢lenéna dle vymezenych diléich cild v kapitole 2.

6.1 PRIMARNIDATABAZE NABIDKOVYCH CEN RODINNYCH DOMU

Databaze obsahuje 1520 nabidek na vystavbu typovych rodinnych domd na kli¢
od 38 rliznych stavebnich spolecnosti, které nabizi vystavbu rodinnych domu na kli¢. Stavebni
spoleénosti zafazené do databaze jsou vybrany ndhodné, jedna se tak o stavebni spole€nosti
rlizné velikosti a kapacit. Ve vétsiné pfipadd byla zahrnuta kompletni nabidka spoleénosti, v pfipadé
nadmérné nabidky je zahrnut stejny pocet pfizemnich a vicepodlaznich rodinnych domd, stejné
jako dom0 do 100 m? a nad 100 m? uzitné plochy.

Databaze byla sestavena v obdobi ¢erven 2019 az bfezen 2020. VSechny nabidkové ceny
a pouzité standardy byly aktualizovany do shodné Urovné, a to v obdobi Unor az bifezen 2020.
V meziase sbéru dat fada stavebnich spolec¢nosti ukonéila svou ¢innost, a tak vice jak 500 dalSich
nabidek bylo vyfazeno z databaze. Ukazka nabidky rodinného domu je patrna z obr. €. 3

ONAS DREVOSTAVBY UCELOVE STAVBY TECHNOLOGIE sLuzsy REFERENCE VZOROVE DOMY

Bungalov
— - - -
Plocha Pultova Sedlova Valbova
POCET MisTNOSTI 3+KK
61,96 78,00

UZITNA PLOCHA CELKEM ZASTAVENA PLOCHA

2 372 000 K¢ vé. DPH

/B NEZAVAZNE POPTAT DUM

Obr. €. 3 — Ukazka na vystavbu rodinného domu na klic. [www.haas-fertigbau.cz]

Do databéaze jsou zahrnuty pouze kompletni nabidky na vystavbu rodinnych domu na kli¢,
u kterych je mozné rozlisit specifikaci stavby, ukazka viz obr. ¢. 4. Z didvodu porovnatelnosti
uzitnych parametr(l staveb jsou zahrnuty stavby pouze v podobném energetickém standardu.
Vylouceny tak jsou energeticky pasivni ¢i aktivni domy. Vzhledem k nizké vystavbeé rodinnych dom(
z CLT panelQ, roubenek a srubl nejsou tyto technologie zohlednény v sestavené databazi.
Jedndse tak o databdzi zdénych rodinnych dom( adfevostaveb, vystavéné panelovou
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¢i stavenistni montaZzi. Rozsah zahrnutych konstrukénich systémd rodinnych domd je patrny

zobr.¢. 5.

Rozsah praci a dodavek — STANDARDNi PROVEDENi

0d horni hrany spodni stavby, platnost od 16.3.2020 (Model 1/2020)

RODINNY DUM — STAVBA NA KLi¢

Tento ,,Rozsah praci a dodavek“ popisuje rodinny diim HAAS FERTIGBAU v zékladnim stupni standardniho dokongeni: ,STAVBA NA KLIC*. Provedeni stavby HAAS FERTIGBAU
je v souladu se stavebnimi normami a predpisy platnymi v dobé uzavieni smlouvy o dilo na vystavbu rodinného domu HAAS FERTIGBAU.

1. Obvodové stény Thermo-Protect PREMIUM - G

SloZeni stén zevnitf ven:

12,5 mm vytmelend sédrokartonovd deska
12,0 mm 0SB deska
- Klima-kontroll membréna
200,0 mm masivni nosnd drevénd konstrukce
(2x100 mm) desky minerdlni viny, vytvarejici tepelné
a zvukové izolacni jadro
12,0 mm OSB deska
100,0 mm tepelné izolatni desky stabilizované pénové
hmoty pouzité jako pridavné zatepleni
a podklad omitky
4,0 mm ruéné nandSena dvouvrstvd vyztuzena organic-
k& omitka STO bilé nebo barevné ténovand dle
palety HAAS FERTIGBAU
Na prani objednatele a proti cenovému navySeni miZe byt
vnéjsi omitka provedena v riznych povrchovych strukturdch
s rliznou barevnou tpravou.

SloZeni stén:

12,5 mm vytmelend sédrokartonovd deska
12,0 mm 0SB deska
92,0 mm masivni nosna drevéna konstrukce
(u stén s instalacemi pripadné v tl. 140 mm)
(70,0 mm) desky mineraini viny, vytvarejici tepelné
a zvukové izolagni jadro
12,0 mm 0SB deska
12,5 mm vytmelend sadrokartonovd deska

3. Spoje sténovych paneli

Vdechny stény jsou vzdjemné spojeny specidlnimi vruty,
které zajistuji dokonalou stabilitu stén a jejich vzajemnou
polohu.

4. Kotveni ke spodni stavbé a izolace proti vihkosti

Obr. &. 4 — Ukéazka standardu pr

(320,0 mm) mineraini izolace, vytvérejici tepelné a zvukové
izolatni jadro
- Klima-kontroll membréna
40,0 mm podhledové latovani
12,5 mm vytmelend sédrokartonovd deska

6. StreSni konstrukce

Stresni konstrukce sedlového tvaru se sklonem stie$nich
rovin 38° je provedena jako vaznicova soustava (pouze u ro-
dinnych domi HAAS FERTIGBAU s dokoncenym podkrovim).

SloZeni stfesniho plasté shora dolii (plati pouze pro rodinné
domy HAAS FERTIGBAU s dokongenym podkrovim):

- betonova stiesni krytina hladka BRAMAC
(v cerveném nebo ¢erném barevném provedeni)
30,0 mm drevéné latovani impregnované
30,0 mm drevéné kontralatovani impregnované
- difuzni félie
240,0 mm masivni nosnd drevénd konstrukce
(240,0 mm) desky mineralni viny, vytvérejici tepelné a zvu-
kové izola¢ni jadro
80,0 mm podhledoveé latovani
(80,0 mm) desky mineralni viny, vytvarejici tepelné
a zvukové izolacni jadro
- Klima-kontroll membrana
12,5 mm vytmelend sédrokartonovd deska
Provedeni stfe$ni konstrukce u jednopodiaZnich rodinnych
dom(i HAAS FERTIGBAU typu bungalov je popséno v pred-
chozim bodu 5. Stropni konstrukce®.
Na prani objednatele a proti cenovému navySeni mizZe byt
sklon stfesnich rovin upraven.
Na prani objednatele a proti cenovému navySeni mizZe byt
stresni krytina doddna v jiném materidlovém nebo barevném
provedeni nebo s jinou povrchovou Upravou.
Standardni stfe$ni presahy na strané okapové: cca 650 mm
Standardni stfe$ni presahy na strané Stitové: cca 350 mm
Stresni presahy jsou oblozeny smrkovymi palubkami.

besser bauen.

Na préni objednatele a proti cenovému navySeni (pokud je
to technicky mozné) mohou byt okna a balknové (terasové)
dvere doplnény vnéjsimi predokennimi roletami plastovymi
nebo tepelné izolacnimi hlinikovymi s PUR vypIni nebo mohou
byt doplnény vnéjsimi hlinikovymi predokennimi Zaluziemi v
rlizném tvarovém provedent.

Na prani objednatele a proti cenovému navySeni mohou byt
predokenni rolety a predokenni Zaluzie provedeny v rizném
barevném provedeni.

Na prani objednatele a proti cenovému navySeni mohou byt
okna a balkdnové (terasové) dvere doplnény meziskelnimi
(nebo plochu skla délicimi) miizkami v riizném materidlovém
a barevném provedent.

Na prani objednatele a proti cenovému navySeni mohou byt
vnitrni parapety provedeny s povrchem v imitaci dreva.

9. Zaskleni oken a balkonovych (terasovych) dveri

Vsechna okna a balkénové a (terasové) dvere jsou zasklena
kvalitnim znackovym tepelné izolaénim trojsklem.

Vnitini sklenéna okenni wplii v koupelné a WC je v orna-
mentni strukture dle palety HAAS FERTIGBAU.

Domy vybavené stienim oknem: stieSni okno kyvné, nizko-
energetické s trojsklem.

11.  Hlavni vstupni dvefe

Vstupni dvere s pinou plastovou vypini v bilé barvé, s obvodo-
vym vnéj§im ramem i s rémem kfidla v plastovém provedeni,
s bezpecnostnim kovanim a klikou se Stitkem zémku v pro-
vedeni z povrchové upraveného hliniku.

Na prani objednatele a proti cenovému navyseni mohou byt
hlavni vstupni dvere provedeny v riizném tvarovém, materid-
lovém a bezpecnostnim provedeni.

o rodinné dofny s{aﬁl. HAAS. [www.haas-fertigbau.cz]

Rodinné
domy
|

[ |

Betonové . .
Zdéné RD Drevostavby
panely

‘ — J
Dodatecné Masivni Dalsi kéni
zateplené Jednovrstvé| konstrukce systémy

Slaméné
Sruby a stavby
roubenky
zdivo
montas CLT panely

Primarni databaze

Obr. ¢. 5 — Schema bé&znych konstrukénich systémd rodinnych dom s fe$enou podmnozZinou.

[vlastni]
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B6.1.1 Volba nabidkovych cen

Nabidkové ceny byly zvoleny z nékolika d@ivodd. Prvnim dlvodem byla dostupnost velkého
mnozstvi vzorkl, coZ umozZiuje sestaveni rozsahlé databaze. Dlvodem pouziti nabidkovych cen
je skutecnost, Ze takové ceny reflektuji trh samotny. Nejedné se tak o teoreticky propocet cen
na zékladé cenové soustavy ani pouZiti rozpoc¢tovych ukazatel( pro rychlé propocty pofizovacich
nakladd. Unovéjsich a méné c¢asto pouzivanych technologiich pravé informace o cenéch
jednotlivych konstrukci mohou chybét. Dale pomoci nabidkovych cen Ize stanovit, do jaké miry na
nové technologie reaguje stavebni trh, respektive jakym zplsobem jsou tyto naklady uplatnitelné
na stavebnim trhu v kontextu porovnani s tradié¢nimi technologiemi.

V neposledni fadé je vyhodou pouZitych nabidek na vystavbu rodinnych dom@ na kli¢
zatazeni typovych Fedeni (katalogovych domd), ¢imz vznika databaze obsahujici homogenni prvky
vzhledem k standardu vybaveni i zakladovych konstrukci, které se mohou v zavislosti na lokalité
stavby vyznamné liSit. Do databédze tak nevstupuji stavby o vysokém standardu vybaveni, ani
slozité zakladové pomery, které by mohly zastinit ostatni faktory, které ovliviiuji naklady na jejich
vystavbu.

Z hlediska terminologie v oblasti ocefiovani nemovitosti odpovidaji pouzité nabidkové ceny
sumeé penéz, za kterou Ize dany rodinny dim pravdépodobné pofidit s ohledem na ¢as a Uc¢astniky
transakce na daném segmentu trhu. V kontextu nakladoveho ocefiovani pak Ize cenu pfipodobnit
néklady ze souhrnného rozpocétu. Obsahuji totiz ndklady na stavbu samotnou, vedlejsi naklady,
néaklady na projektovou dokumentaci aj. Z pohledu investora se pak jedna o investi¢ni naklady,
stanovené na zakladé trznich dat. Z tohoto dlivodu jsou tyto ceny dale oznacovany jako
investi¢ni ndklady, pfipadné jako investi¢ni naklady stanovené na zakladé trznich dat.

Jedna se oinvestiéni ndklady na noveé stavby. Zcela je tak vylouéeno opotfebeni. S jistym
nadhledem lIze fici, ze je uréena nakladova hodnota, ke dni dokonéeni stavebniho dila. Zaroveri
investi¢ni naklady nejsou zatiZzeny lokalitou. Teoreticky tak Ize stavby umistit kdekoli na vhodny
pozemek.

6.1.2 Chybéjici data k jednotlivym nabidkam

Projektovd dokumentace

Z ddvodu zahrnuti také projektové dokumentace u nékterych nabidek na vystavbu
rodinnych dom{ na kli¢ (typové fedeni) je cena projektové dokumentace dopinéna u nabidek, kde
projektova dokumentace nebyla soucasti nabizené ceny. Cena projektové dokumentace byla
stanovena na zakladé porovnani s nabidkami stavebnich firem na dodani projektové dokumentace

ke stavbé rodinného domu na klic.
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Tah. &.7 Cena projektové dokumentace. [vlastni]

Spole&nost Cena za PD v&. DPH [K&]
Spirax 34 600
MS-hause 63900
Pasivtech 29 000
G-servis 32000
Pramer 39875

Zakladova konstrukce

Obdobné je pak postupovéno v pfipadé, ze u jednotlivych nabidek je chybgjici zékladova
konstrukce. Cilem je porovnat vzdy nabidkovou cenu na kompletni a funkéni rodinny ddm.
U zakladovych konstrukci je prfedpoklddano jednoduchych zékladovych podminek a rovinatého
terénu. Naklady na vybudovani z&kladové konstrukce jsou uvazovéany ve dvou velikostnich
kategoriich, a to pro domy se zastavénou plochou do 75 m? a nad 75 m? Pfislu$né jednotkova cena

je pak vsouc€inu se zastavénou plochou pfi¢tena k nabidkové cené u nabidek bez z&kladové

konstrukce.
Tab. &. 8 Cena z&kladové desky o velikasti nad 75 m2. [vlastni]
Spolednost Cena zakladoveé Plocha z4kladové Jednotkova cena
konstrukce vé&. DPH [K&] konstrukce [m?] [K&/m?]
NEAT houses 433760 148 2931
MS-haus 455 860 149 3059
Vexta 454 000 167 2723
Atrium 320 000 100 3200
Rovax 304 320 120 2536
Stavex 320 000 100 3200
Pramér 2942
Tab. &. 9 Cena z&kladové desky o velikosti do 75 m?. [vlastni]
Spolednost Cena zakladové Plocha zakladové Jednotkova cena
konstrukce v&. DPH [K&] konstrukce [m2] [K&/m2]
NEAT houses 210195 55 3794
MS-haus 205735 62 3318
Vexta 301000 61 4975
Atrium 240000 75 3200
Pramér 3822
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Ostatni

Ostatni chybéjici vlastnosti staveb byly dopinény dle standardu ostatnich dodavateld.
V zadném pripadé se v8ak nejednalo o podstatné vlastnosti rodinnych domd, jako konstrukéni
systém, cena, velikost aj.

V8echny tyto datové predpoklady a pfipadné dopodty chybegjicich poloZek vedly k tomu, ze

databaze takto vykazuje vydatny potencial prostifednictvim homogenizace dat pro Setfeni faktord
vysveétlujicich investiéni naklady a také posouzeni obou materidlovych bazi.

6.2 POPISNA STATISTIKA Z PRIMARNI DATABAZE

Primarni databaze obsahuje 1520 vzorkd rodinnych domd. Déle jsou uvedené zakladni
statistické Ciselné charakteristiky databaze. Na zakladé dosazeného variacniho koeficientu Ize
usuzovat, Ze se jednad o konzistentni data. Dle grafického zobrazeni jsou pak patrny drobné
extrémy, ty jsou véak ponechany z déivodu komplexni nabidky na trhu s typovymi rodinnymi domy
na kli¢. V dalsich kapitolach jsou uvedeny obdobné vysledky z diléi databéze 1261 vzorkd, hodnoty
se tak mohou lisit.

M Zdivo 1 NP [ Zdivo 2 NP M Dfevo 1 NP I Drevo 2 NP

60 000

50 000

000 00 © ©
© o0
L]

40 000

30 000 —‘7

20 000 . L

10 000

Jednotkové investiéni naklady (K&/m?)

Kategorie RD dle podlaZi a mat. baze

Graf €. 5 Struktura dat primarni databaze, krabicove grafy [vlastni]

Tab. &.10 Zd&né rodinné domy, struktura dat. [vlastni]

Priimér (K&/m?) Smérodatna Variacni Median

odchylka (Ké/m?) koeficient (-) (K&/m?)

Prizemni 30030 4 898 0,163 29172
Vicepatrové 26380 5017 0,190 25494
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Tab. &.11 DFevostavby, struktura dat. [viastni]

Pramér (K&/m?) Smérodatna Variacni Median

odchylka (K&/m?) koeficient (-) (K&/m?)

Prizemni 31264 4780 0,153 30261
Vicepatrové 28 190 4921 0,175 28 409

Graf €. B Struktura dat priméarni databaze, krabicové grafy [vlastni]

6.3 ROZBOR SLEDOVANYCH FAKTORU ©

Déle jsou uvedeny sledované faktory a jejich procentni zastoupeni v databazi, coz mimo
jiné vypovida o trendech ve vystavbé v obdobi sestaveni databaze. DluZzno dodat, Ze od doby shéru
dat k terminu ukon&eni vyzkumu a celé prace uplynula pomérné dlouh& doba. Za toto cbdobi napf.
nabyly G&innosti nové poZzadavky na energetickou naro¢nost budov. PfedevSim tak obraz

technologii v rodinnych domech neni aktualni.
UzZitna plocha

UzZitna plocha - pfizemni RD
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Graf &. 7 Histogram uZitné plochy p¥izemnich RD v primarni databazi [vlastni]
UZitna plocha - dvojpodlazni RD
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Graf &. 8 Histogram uZitné plochy dvojpodlaZnich RD v primérni databazi [vlastni]

5 Problematika publikovéna: HROLICKA, T. KOMPLEXNI ANALYZA TRHU S DREVOSTAVBAMI. TZB-infa, 202],
roc. 1, ¢ 1, 8. 0-5. ISSN: 1807-4398.
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Materidlova baze stavby

Do databaze vstupuji zdéné RD a dfevostavby. U zdénych staveb je nabidka citelngji slabsi,
neb Fada stavebnich spolec¢nosti nabizi pouze individualni vystavbu bez nabidky typovych

rodinnych domu. Pfehled uvadi tab. ¢ 12.

Tab. 8.12 Zastoupeni RD dle materialové baze v primarni databazi. [vlastni]

Sledovany faktor Pocet vyskytl Podil v %
Drevostavba 946 62 %
Zdény RD 574 38%
Celkem 1520 100 %

Technologie vystavby — dfevostavby

V databazi je zohlednéna vystavba dievostaveb pomoci panelové montaze (bez ohledu na

miru prefabrikace) a staveni$tni montaze, viz piehled tab. 13.

Tab. &.13 Zastoupeni dfevostaveb dle technologie vystavby v primarni databézi. [vlastni]

Sledovany faktor Pocet vyskytl Podil v %

Stavenistni montaz 468 48 %
Panelova montaz 478 51 %

Celkem 946 100 %

Technologie vystavby — zdéné rodinné domy

Pro zdéné domy je sledovana skladba stény. Jednovrstvé zdivo bylo prevazné
Z porobetonu, tl. 400 mm a vice. U vicevrstvého zdiva prevladdalo zatepleni polystyrenem. To Ize

vysvétlit pfedevsim jeho nizkou cenou (k datu 1. 3. 2020).

Tab. ¢.14 Zastoupeni zdénych RD dle technologie vystavby v primarni databéazi. [vlastni]

Sledovany faktor Pocet vyskytl Podil v%
Jednovrstve zdivo 78 14 %
Vicevrstvé zdivo 486 86 %
Celkem 574 100 %

Propustnost konstrukce pro vodni péru

Difuze vodnich par skrze konstrukci stény je diskutovanym parametrem staveb. Pokud jsou
ve skladbé na vnéj$im lici pouzity materialy difizné oteviené (mineralni vina, dfevovléknita deska)
je konstrukce oznac¢ena jako propustna pro vodni paru. V pfipadé uziti polystyrenu je tomu naopak.
Konstrukce oteviené pro vodni paru prevladaji u dfevostaveb. V této kategorii se nachazi také

78 rodinnych domU navrzenych z jednovrstvého zdiva.
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Tab. 8.15 Zastoupeni RD dle propustnosti obvodové stény pro vodni pary v prim. databézi. [vlastni]

Sledovany faktor Pocet vyskytl Podil v %
Propustné pro vodni paru 277 18 %
Nepropustné pro vodni paru 1243 82%
Celkem 1520 100 %

Tvar objektu

Za Ucelem zjisténi vlivu Cclenitosti stavby je sledovédna také slozitost pldorysu
1 nadzemniho podlazi (1 NP). Jako jednoduchy je uvaZzovany plidorys ¢tvercovy i obdélnikovy.

Pldorysy s apsidou, ve tvaru pismen L, T a dal$i jsou oznaceny jako slozité.

Tab. &.16 Zastoupeni RD dle tvaru ptdorysu 1 NP v primarni databézi. [vlastni]

Sledovany faktor Pocet vyskytl Podil v%
Jednoduchy 686 45 %
SloZity 834 55 %
Celkem 1520 100 %
Tvar strechy

Tvar stfechy byl sledovan predevsim pro stfechu plochou a Sikmou. Tu dale ve ¢lenéni

valbova, sedlova a pultova. Sikmé strechy previadaji v 93 % z celkového poétu 1 520 rodinnych

domdl.
Tah. 8.17 Zastoupeni RD dle tvaru stfechy v primarni databézi. [vlastni]
Sledovany faktor Pocet vyskytl Podilv %
Valbovéa 493 32%
Sedlova 817 54 %
Plocha 108 7%
Pultova 102 7%
Celkem 1520 100 %
Zpusob vytapen/

ZpUsob vytapéni je rozdélen na dva sledované parametry. Tim prvnim je samotny
energonositel —rozliSovano je mezi plynem, tepelnym ¢&erpadlem (vzduch/voda nebo
vzduch/vzduch) a elektfinou. Déle je rozliSeno z hlediska distribuce tepla v samotném domé.
K lokalnim topidldim se fadi elektrické pfimotopy, radidtory a v nékterych pfipadech i jednotky SPLIT
tepelnych ¢erpadel vzduch/vzduch. U podlahového vytapéni se pak jedné o kombinaci elektrickych
rohozi a teplovodnich systémd. V pfipadé kombinaci se jednad o uZiti podlahového vytapéni

v obyvacim pokoji, koupelng, a naopak o uziti lokalnich topidel v loZnicich a v chodbéach.
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Tab. &.18 Zastoupeni RD dle zplsobu vytapéni a distribuce tepla v domeé v priméarni databazi. [viastni]

f;‘;fo"r"a""' Ssgf;tu Podil v % Sledovany faktor  Podet vyskytd Podil v %
Elektfina 1110 73% Podlahove topeni 481 32%
Plyn 144 9% Lokalni topidla 852 56 %
Tep.Cerpadlo 266 18 % Kombinace 187 12%
Celkem 1520 100 % Celkem 1520 100 %
Komin

Komin je ve vétsiné nabidek nabizen jako nadstandardni vybaveni. Takové nabidky na
rodinné domy na kli¢ jsou oznaceny jako bez kominu. Pouze v 17 % je komin zahrnut v zakladni
nabidce, prfevazné v kombinaci s elektrickym vytdpénim, coz do ledna 2020 bylo pfipustnym
feSenim z hlediska vyhlagky 78/2013 Sh. O energetické naro¢nosti budov. Databaze je sestavena
za obdobfi konéici bfeznem 2020 a fada dodavatell na tyto zmény nereagovala.

Tah. &.19 Zastoupeni RD dle existence komina v zakladnim vybaveni RD na kli& v databézi. [vlastni]

Sledovany faktor Pocet vyskytl Podil v %
Bez komina 1264 83 %
Komin 256 17 %
Celkem 1520 100 %

Garg?

Dalsim sledovanym faktorem je existence garaze, alternativné garazoveho stani. Pro Ucel
vyzkumu bylo garazové stani uvazovano jako polouzaviena krytéd plocha. Pokud k objektu byla
pfipojena pouze dfevéna konstrukce bez stfechy, neni zapo&tena jako garédzové stani.

Tab. &. 20 Zastoupeni RD dle garaZe v objektu v databazi. [vlastni]

Sledovany faktor Pocet vyskytl Podil v%
Garaz v objektu 351 23%
Bez garaze 1143 75%
Gar. stani 26 2%
Celkem 1520 100 %

PodlaZnost

V databdzi prevladaji stavby pfizemni. U vicepodlaZnich staveb, resp. staveb s obytnym
podkrovim, pfevladé ikma stfecha s vyrazné snizenou vy$kou prostoru (typicka vyska nadezdivky
je 1az 1,25 m). Jako fedeni 2. NP s ¢asteénym zeSikmenim jsou zapod&teny prostory s min. vySkou
2 m (obvykle kryté pultovou stfechou).
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Tab. 8. 21 Zastoupeni RD dle po&tu podlaZi v primarni databazi. [vlastni]

Sledovany faktor Pocet vyskytl Podil v%
1NP 965 B3 %
TNP +2 NP 555 37%
Celkem 1520 100 %

Soucinitel prostupu tepla

Jak jiz bylo popséno v ¢asti pojednavajici o sbéru dat, energeticky pasivni domy nejsou do
databaze zahrnuty. Soucinitel prostupu tepla stény je vybran jako reprezentant tepelné izolacnich
schopnosti obélky rodinnych dom@. Hodnoty soudiniteldl prostupu tepla byly v databazi
vyhodnoceny, viz tab. €. 12. Nicméneé u nékolika dfevostaveb se sledovany soucinitel prostupu tepla

blizi hodnotdm vhodnym pro pasivni domy.

Tab. &. 22 Hodnoty souginitele prostupu tepla jednotlivych svislych obvodovych konstrukef. [viastni]

Souginitel prostupu tepla U W/(m %K)

Minimum 0,12
Maximum 0,23
Median 0,18

Cena obkladu

Jako diléi ukazatel cenové Urovné podlahovych krytin a obkladl je zvolena cena za 1 m?

keramickych obklad(, bez prace, vé. DPH. Ostatni povrchy reflektuji tuto cenovou hladinu.

Tab. &. 23 Ceny keramickych obkladd v koupelnach a na WC u rod. dom( v prim. databazi. [viastni]

Cena ker. obkladu v K¢, vé. DPH

Minimum 230
Maximum 500
Median 305

Reseni 2. nadzemniho podlazf

U rodinnych domd s 2. nadzemnim podlazim (2 NP) je sledovan zptsob vyuZiti 2 NP, resp.

jeho geometrie ve vazbé na vySku podkrovnich prostor.

Tab. &. 24 Regeni 2 NP na diléi databazi. [vlastni]

Sledovany faktor Pocet vyskytl Podil v %
Sedlova stfecha, Sikminy 348 63 %
Vysoka nadezdivka 104 19%
Plnohodnotné podlazi 103 19%
Celkem 555 100 %
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Clenstvi'v zdjmovém spolku

U drevostaveb, respektive u dodavatell dfevostaveb, je sledovano také jejich ¢lenstvi
v Asociaci dodavatelll montovanych domd, z.s. (ADMD). Ta v Ceské republice funguje od roku
2000 a sdruzuje 19 stavebnich firem zabyvajicich se vystavbou dfevostaveb. Clenové asociace se
zavazali k plnéni standardu staveb (co do kvality), ktery je samotnou asociaci systematicky
kontrolovan. Zaroven je zde predpoklad, Ze spole¢nosti s ¢lenstvim v ADMD maiji vy$si dlraz na
kvalitu provaddénych rodinnych dom(. Dale se ADMD vénuje propagaci oboru, nabizi sluzbu
ombudsmana pro fe$eni spord aj. Byt se nejedné o vlastnost posuzovanych entit, rodinnych domd,

¢lenstvi dodavatel v ADMD mUze mit dopad na investi¢ni naklady.

Tab. &. 25 Clenstvi stav. spoletnosti v zajmovém spolku. [vlastni]

Sledovany faktor Pocet vyskytl Podil v %
Clen ADMD 301 32%
Neclen 645 68 %
Celkem 9486 100 %

Obestavény prostor stavby

Dale byl u jednotlivych nabidek na vystavbu rodinnych domU na kli¢ sledovan cbestavény
prostor stavby, respektive rozméry stavby kjeho vypoétu. Vpfipadé, Zze byla hodnota
obestavéného prostoru dostupna, byla dale pfevzata. U ostatnich nabidek byl obestavény prostor
uréen vypoétem v souladu s CSN 73 40 55. [90] Pro G&el odhadu pofizovacich nékladd dle vyhlagky
je stanoveny obestaveny prostor v souladu s pravidly oceriovaci vyhlasky. [13]

M-index

Index je uZit jako ukazatel efektivity pldorysu ve vztahu k obvodu rodinnych domd
a zastavéné plose. Index nabyva hodnotu 3,54 pro kruhové ptdorysy, 4,00 pro ¢tverec a hodnotu
vétsi nez 4,00 pro ostatni tvary. Index je uréen pro 1398 nabidek na vystavbu rodinnych dom
v databazi geometrie. Zbyvajici rodinné domy byly z dévodu chybégjicich podkladl vylou¢eny z dil&i

databéze.

(4)

5~

kde [ je obvod stavby;

F je zastavéns plocha stavby. [91]

Stavebni spolecnost

Sledovany jsou nabidky od celkem 38 stavebnich spolec¢nosti rlizné velikosti i lokalni
plsobnosti. Tato proménna je zvolena za Ucelem zohlednéni kvality dodavanych rodinnych domd
stavebnimi spole¢nostmi z databaze. Cilené nebyla jind proménna zahrnujici kvalitu staveb
uvazovana, nebot by bylo neobjektivni kvalifikovat kvalitni dodavatele. V databazi se tak zcela jisté
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najdou i méné spolehlivi dodavatelé staveb (bez ohledu na materialovou bazi), avéak neni v silach

autora nekvalitni dodavatele identifikovat a pfipadné jejich nabidky v databéazi omezit &i, chodnotit.

vviv

VSechny investiéni naklady v databazi jsou tak zahrnuty s pfedpokladem, Ze bude
dodéano kompletni dilo rodinného domu (stavba na klit), specifikované stavebnim standardem
a v pfimérené kvalité, odpovidajici soucasné platné legislative.

6.4 DATABAZE PRODANYCH RODINNYCH DOMU V OKRESE BRNO-
VENKOV®

Databaze slouzi pro doplnéni komplexnosti disertacni prace v oblasti ocefiovani

dfevostaveb a podporeni diléich cild.

Vrédmci spoluprace sling. Terezou Jandaskovou a participace na mezifakultnim
specifickém vyzkumu &,j. FAST/USI-J-20-8366 pod nazvem Identifikace brn&nského
metropolitniho prstence a jeho cenotvornych faktord u rezidenénich staveb s dlrazem na
stavebné technicky stav byl sledovan také vliv materidlové baze na prodejni cenu. Zkoumana
databaze je soucasti disertacni prace Ing. Terezy Jandaskové a s jejim svolenim byla rozsifena
prave o faktor materidlové baze staveb. Databaze obsahuje 631 realizovanych cen rodinnych domd
v okrese Brno — venkov. Datab&ze byla sestavena v obdobi od bfezna 2017 do Unora 2020.

Za sledované obdobi bylo ve vybrané lokalité prodéno pouze 8 rodinnych domU na bazi dieva.

Samotné hodnoceni je pak uvedeno v kapitole €. 8 vysledky.

Tab. &. 26 Podil prodanych dfevostaveb v okrese Brno — venkov. [vlastni]

Sledovany faktor Pocet vyskytl Podil v%
Prodane zdéne rodinné domy 623 99 %
Prodané dfevostavby 8 1%
Celkem 631 100 %

¢ Problematika Publikovéna: HROLICKA, T. KOMPLEXNI ANALYZA TRHU S DREVOSTAVBAMI. TZB-info, 2021,
roc. 1, ¢ 1, 8. 0-5. ISSN: 18071-4398.
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7  METODY

Metody pro diléi cile jsou aplikovany na diléi databaze, které vznikly z primarni databaze
nabidkovych cen na vystavbu rodinnych dom( na kli¢. Pro vy$&i prfehlednost je doplnéno schéma
jednotlivych diléich databazi. Primarni databaze obsahuje 1520 nabidek na vystavbu rodinnych
domd, diléi databaze jsou pak podmnozinou dat z primarni databaze. Vrédmci dil¢i databaze
geometrie a LCC byla fada nabidek odstranéna zdGvodu chybeéjicich Gdaji pro vypocty
obestavéného prostoru rodinnych domd.

Primarni databaze (1 520 RD)

Geometrie (1 398 ks)
LCC (1 2621 ks)

Obr. &. 6 — Schema posuzovanych diléich databézi, které vychazi z primarni databéaze RD. [vlastni]

7.1 CIL C.1-POSOUZENI METOD NAKLADOVEHO OCENENI(

Pro splnéni vymezeného diléiho cile &. 1, tedy porovnani pouzivanych metod nékladového
ocenéni s investi¢nimi naklady stanovenymi na zakladé trznich princip(, je sou¢asné pozornost
vénovana dvéma zakladnim hypotézam.

H1 Odhad investiénich n&kladl pomoci cenovych ukazatelt RTS (THU) vykazuje b&Znou
odchylku +/-15 % pfi porovnani s nabidkovymi cenami na vystavbu rodinnych domd.

H2: P¥i pouziti ndkladového pfistupu ocefiovaci vyhla8ky se dosahuje odchylky +/-15 %
oproti nabidkovym cenédm rodinnych domd.
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711 Cenové ukazatele’

K fegeni je pouzito modifikované diléi databaze — geometrie, kterad obsahuje 1261 vzorkd
investiénich nakladd rodinnych domd. Z plvodni databaze byly dale odstranény rodinné domy,
u kterych nebylo mozné zodpoveédneé urcit obestavény prostor.

Pro jednotlivé rodinné domy v databéazi geometrie jsou odhadnuty pofizovaci naklady dle
cenovych ukazateld spol. RTS v cenové Urovni 2020 (dfive také oznacované jako technicko—
hospodafské ukazatele tzv. THU). [3] Do pofizovacich nékladd jsou zahrnuty jak samotné zakladni
rozpodtové naklady, tak zarover vedlejsi rozpoCtové naklady. Jejich vySe byla stanovena dle
doporuceniliteratury na 5 %, konkrétné 3 % zafizeni staveni$té a 2 % kompletacni ¢innost. [24] [92]
S dlrazem na porovnatelnost s investi¢nimi naklady je k pofizovacim néklad@im pfipoc¢tena cena

dle projektové dokumentace, viz tah. 7.

Tab. &. 27 Ptehled pouzitych cenovych ukazatel(. [vlastni]

Materidlova baze Drevostavby Zdéné rodinné domy
Cenovy ukazatel (THU)I [K&/m3] 6 300 B 515
Dari z pfidané hodnoty [%] 15,0
Vedlejsi naklady [%] 50

Odhady pofizovacich naklad dle cenovych ukazatell jsou porovnavany s investiénimi
néklady, zalozenymi na trznich datech, a vyhodnoceny. Déle jsou investiéni naklady dle pfislu§ného
obestavéného prostoru pfepocteny na jednotkové investiéni naklady — JIN , vztazené k uzitné
plode (m? aobestavénému prostoru (m?). Ty jsou vyuzity pro analyzy zavislosti jednotkovych
investiénich naklad uréenych na zakladé trznich dat na velikosti objektu s dlrazem
na materidlovou bazi rodinnych domd. Zaroven jsou jednotkové investiéni ndklady vyhodnoceny
pomoci jednofaktorové analyzy rozptylu ANOVA pro ovéfeni vlivu tvaru stfechy a poctu podlazi.

7..2 Posouzeni nadkladového zptsobu dle vyhl. 441/2013 Sb.

V rémci komplexni analyzy bézné vyuzivanych metod nakladového ocenéni byl pouzit
nakladovy zplsob ocenéni dle cenového predpisu 441/2013 Sb. ve znéni pozdéjsich pfedpisd.
Pofizovaci ndklady uréené na zaklade této metody jsou nejdfive uréeny pro vS§echny rodinné domy
v databézi geometrig, tedy pro 1261 rodinnych domU s pfedpokladem, Ze koeficient vybaveni K4
je roven hodnoté 1. Koeficienty Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu — pp a K5 jsou z vypodtu
vypustény na zakladé doporuceni literatury. [14] Koeficient zmény ceny Ki je pak pouzity pro rok
2020.

Déale je podrobnéjsimu zkoumani podrobena skupina 20 rodinnych domd, u které
je detailngji uréen koeficient vybaveni K4. Skupina 20 rodinnych dom( reprezentuje rodinné domy

7 Prevzato z: Hrdlicka, T,; Cupal, M. Nskladové oceriovani rodinnych domdi ve vazbe na materidlovou bazi.
Odhadce a oceriovani majetku, 2027, ¢. 2, s. 20-27. ISSN: 1213-8223.
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rlzné velikosti, podlaznosti a materialové baze. Ty jsou vybrany ndhodnym vybérem z databaze
geometrie. VypoCty jsou uvedeny v pfiloze €. 4. Konkrétné se jednalo o kategorie dle pfilohy
ocefiovaci vyhlasky:

e rodinné domy typu L a A — pfizemni rodinné domy bez podkrovi a podsklepeni;
e rodinné domy typu L a A, dvojpodlazni s vyuzitym podkrovim, bez podsklepeni
a s Upravou jednotkové ceny pro vyuziti podkrovi.

Tab. &. 28 KIi& pro volbu nadstandardnich konstrukei. [vlastni]

Konstrukce nebo

, Volba provedeni Komentar
vybaveni
Svislé konstrukce Nadstandardni Vzhledem k teptvalrle t?Ch' parametrdm kce a
feSeni ETICS.
, , Nadstandardni je uvazovan pro pfizemni RD,
Stropy Nadstandardni/standardnf kdy je soucasti tepelné izolacni skladba.
Okna Nadstandardni Plastova okna s trojsklem.
Vytapéeni Nadstandardni/standardni Tepelne ctvarpa,\dlolm podiahove vytapent je
uvazovano jako nadstandard.
Reseni pithradovym vaznikem — standardn,
Konstrukce stfechy Nadstandardni/standardni fesenlkrovem, doplnéné vrstvou tepelne

izolace, parozabranou a SOK podhledem je
uvazovane jako nadstandardni.

V druhé varianté je koeficient vybaveni K4 stanoven individualné pro kazdy rodinny ddm zvlast.
0 nadstandardnich konstrukcich je rozhodnuto podle klice v tab. ¢. 28 a odpovida tak standard(im
dodani jednotlivych stavebnich spole¢nosti. KIi¢ pro volbu nadstandardnich konstrukei je tvofen

pouze slovnim hodnocenim, vychéazejiciho ze standardu konstrukci oceriovaci vyhlasky. [13]

Jak pro variantu koeficientu vybaveni K4 =1, tak pro detailni uréeni koeficientu vybaveni K4
jsou dale stanoveny odchylky ziskanych vécnych hodnot od investiénich naklad( na zakladé
mediand.

7.2 CIL C. 2- FAKTORY OVLIVNUJICI INVESTICNI NAKLADY

Pro identifikaci a analyzu vlivu vybranych faktor( na investiéni ndklady rodinnych domd,
které jsou reprezentovany nabidkovymi cenami od stavebnich spole€nosti, jsou faktory testovany
na péti databazich tak, aby bylo mozné postihnout vSechny faktory. Primarni databaze &ita
1520 rodinnych domU. Pocet vzork(l v jednotlivych diléich databéazich je uveden v tab. ¢. 29.

Dil&i cil &. 2 je definovan hypotézami:
H3: Dfevostavby jsou levnéjsi oproti zdénym rodinnym domdm o 10 %.

H4: Pfizemni rodinné domy jsou drazsi nez vicepodlazni rodinné domy zhlediska
jednotkové ceny.
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Vv s

H5: Panelova montaz dievostaveb je z hlediska stavby levnéjsi technologii v porovnani
se staveniStni montazi.

Databaze specifikované v tah. 29 jsou hodnoceny pomoci regresni analyzy a dale jsou
provedeny korela¢ni analyzy pfes jednotlivé dil¢i databaze.

Tab. ¢. 29 Prehled testovanych dat v dilcich databazich. [viastni]

Faktor/dlci databaze o Lo el M detbssel v
Nazev Primarn{ Geometrie Dfevostavby ZdénéRD Dvou;;%dlainl’
Pocet vzorkd v sadé 1520 1398 946 574 555
UZitné plocha ANO ANO ANO ANO ANO
Pocet podlazi ANO ANO ANO ANO NE
Garaz ANO ANO ANO ANO ANO
Tvar stfechy ANO ANO ANO ANO ANO
Zdroj vytapéni ANO ANO ANO ANO ANO
Podlahové vytapeni ANO ANO ANO ANO ANO
Komin ANO ANO ANO ANO ANO
Tvar pldorysu ANO ANO ANO ANO ANO
Cena obkladu ANO ANO ANO ANO ANO
Materidlové baze ANO ANO NE NE ANO
E;??”St““t pro vodni ANO ANO ANO ANO ANO
Dodavatel ANO ANO ANO ANO ANO
Mindex NE ANO NE NE NE
Regeni 2 NP NE NE NE NE ANO
gf:\t‘onsot';\%i NE NE ANO NE NE
;Echnologie zdéného NE NE NE ANO NE
Clenstvi v ADMD NE NE ANO NE NE

7.3 CIL C. 3 POSOUZENI VLIVU MAT. BAZE NA LCC

DilEi cil €. 3 je reprezentovan hypotézou HB:

H6: Naklady celého Zivotniho cyklu u dfevostaveb jsou z pohledu nakladl na konstrukce

vivs

levné;jsi oproti zdénym rodinnym domUm, za jinak srovnatelnych podminek.

Pro jeji zodpovézeni je pouzita metoda nakladd zivotniho cyklu LCC, avSak pouze s dirazem
na konstrukce stavby, dale s oznatenim ,LCC — KCE". V analyze je tak potlaten vliv provoznich

naklad( (vytapéni, ohiev TV, elektfina). Do analyzy vstupuji investi¢ni naklady (IN), které odpovidaiji
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cenam z primarni databéze a naklady na demolici a likvidaci stavebni suti (ON). Popis stanoveni

jednotlivych vstupnich informaci je obsaZen v nasledujicich podkapitolach.

Pro metodu nakladl Zivotniho cyklu je typické zahrnuti ¢asové hodnoty penéz, néaklady
v jednotlivych letech jsou tak diskontovany (viz vzorec 6. 3). V principu se jedna o soucet nakladd,
které jsou vydané v priibéhu zZivotniho cyklu v prdbéhu jednotlivych fazi a dle roku vynaloZeni pak

diskontovany na soutasnou hodnotu. [24], [73]

LCC=IN+ PN+ UN+ DN (5)

IN - investicni ndklady;
PN - provozni ndklady (pro LCC - kce neni uvazovano);
UN - ndklady na udrzbu a obnovu, diskontovdno;

DN - demolicni naklady vé nakladii na likvidaci suti, diskontovano. [24]

Uvazovéany jsou realné ceny. Planované budouci néklady jsou tak uvazovany v sou¢asnych
cenach a nejsou upravené o inflaci. Stejné tak neniinflace zahrnuta do diskontni sazby.

7.3.2 Investicni naklady

Investi¢ni naklady obsahuji jak ndklady na samotnou vystavbu rodinnych domd na kli¢, tak
jejich projektovou dokumentaci. Investiéni ndklady jsou stanoveny na zékladé nabidkovych cen,
viz kapitola 6 Data. V ramci plnéni cile ¢. 3 (LCC — KCE) je analyzovano 1261 rodinnych domd
z databaze geometrie. Oproti primarni databazi bylo vylou€¢eno nékolik staveb, u kterych nebylo

mozné urcit cbestavény prostor.

Tab. &. 30 Data pouZita pro analyzu LCC — kce [vlastni]

Materidlova baze PodlaZnost Pocet vzorkd Procentni vyjadfent (%)
Pfizemni 332 26 %
Zdéné RD
Vicepodlazni 137 1%
Pfizemni 523 41 %
Drfevostavby
Vicepodlazni 269 21%
Celkem 1261 100 %
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7.3.3 Naklady na adrzbu

Na zékladé reSerSe dostupnych studii zabyvajicich se problematikou LCC Ize pfedpokladat,
Zze naklady na udrzbu stavby jsou shodné bez ohledu na materidlovou bazi. Odpovida tomu
provedena slovenské pfipadova studie [5]. Stejné tak je velmi nizké odchylka provoznich néakladd,
vEé. nékladd na opravy, v porovnani materidlovych bazi stén v pfipadové studii z Litvy. [7]
Tj. obnovovani moréiné a fyzicky zastaralych konstrukci bude obdobné pro obé materialové baze.
V kontextu nékladd na Gdrzbu a opravu rodinnych dom( je tfeba vyzdvihnout, Ze Z&dna
z dfevostaveb obsazenych v databdzi nema fasadu tvorfenou dfevénym obkladem ¢i masivnim
difevem. U vSech 946 dfevostaveb je fasdda tvofena finalni omitkou aplikovanou na ETICS. Jedinym
dfevénym prvkem, ktery je vystaven povétrnostnim vliviim, je tak podhled pfesahu stfechy. Ten se
vSak nachazi jak u zdénych rodinnych domd, tak u difevostaveb.

Tomu také odpovida analyza nakladd na opravy dievostavby (typu OKAL) v prab&hu 35 let.
[84] Pokud by analyzovana dievostavba byla porovnana se zdénym rodinnym domem stejného
stafi, pravdépodobné by byly vynalozeny stejné naklady na stavebni GUpravy a Gdrzbu. V pfevazné
vétsiné se jednalo o vyménu prvkl po uplynutifyzické ¢i moralni zivotnosti. Za 35 let analyzovaného
obdobi nebyly vynalozeny zadné pfidané naklady na Udrzbu difevéné konstrukce stén &i stfechy.

Z téchto ddvodu je pfistoupeno ke zjednodus$eni naklad na udrzbu, které jsou zahrnuty
pouhou procentni pfirdzkou. Ta je zvolena jako 0,25 % z investi¢nich nakladd/rok. [5] V roce 15, 20
a 40 je déle uvazovana zvy$end Udrzba 10 % zinvesti¢nich nakladl. Pfedpokladé se, Ze praveé
téchto letech doZivaji nékteré konstrukce (pfedevdim moraing).

Pfipadna oprava vad a poruch neni do analyzy zahrnuta. Je predpokladano dodani
bezvadného dila. Stejné jako bézna Udrzba, ktera by v pfipadé zanedbani mohla vyvolat dalsi
poruchy (napf. ¢isténi okapt, spravny odvod dedtovych vod, eliminace zatékani do konstrukce,
odvod povrchovych vod od stavby aj.).

7.3.4 Provozni faze

Provozn( ndklady na vytapéni, ohfev vody aj. Ize vzhledem k energetické naroénosti budov
v databazi povazovat za obdobné. Energeticky pasivni &i aktivni domy nevstupuji do databaze.
Zéarover by vzhledem k po&tu rodinnych dom( v databéazi a druhu vstupnich informaci (nabidka
firem, absence projektové dokumentace) nebylo mozZné provést detailni vypocty pro stanoveni
energetické narocénosti budov. Ta je navic ovlivnéna také umisténim stavby na pozemku. Obdobny
pfistup zvolili autofi porovnani &tyf materidlovych bazi rodinného domu v Portugalsku. [93]
S minimalnimi rozdily bylo uvazovéno i v dalich studiich, napf. studie z Litvy [7], &i jiz zminéné
slovenské piipadové studie. [5] Néktefi autofi dokonce pfistoupili k vynechani provoznich nakladd
s pfedpokladem, Ze zkoumané faktory (materialova baze) nepfispivaiji k jejich navyseni. [8]
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7.3.5 Naklady na demolice stavby

Naklady na demolice (DN) jsou ¢lenény na dvoje diléi naklady, a to néklady na samotné
demoliéni prace a naklady na likvidaci vzniklé suti. Jednotkové naklady ve vazbé na obestavény
prostor (m®) a uzitnou plochu rodinnych domd (m?) jsou aplikovany na databazi ur¢enou pro analyzu
LCC - kce obsahujici 1 261 vzorkd.

7.3.6 Naklady na demoliéni prace

Naklady byly stanoveny na zakladé cenové soustavy spol. RTS. Pro demalici byl zvolen
postup demalice postupnym rozebiranim, tj. obsahujici i ruéni praci. Tento technologicky postup
byl zvolen predevsim s dlirazem na moznost separace vzniklé suti a jeji likvidace. Jednotkové ceny
jsou uvazovany v cenové trovni 2020/,

Tab. &. 31 Jednotkové ceny pro demoliéni prace. [SW Stavitel +, spol. RTS]

Kod Nazev MJ Cena/MJ Mat. baze

} Demolice budov, zdivo, podil kce.do 3 .
981 01-1312.R00 15 %, MVC, post roz m 224,50 Zdéné RD
981 01-1112.R00 Demolice budov rozebranim, m? 284,00 Dievostavby

drfevéné ostatni

Jednotkové néklady byly dale upraveny o DPH ve vysi 15 % a také procentni pfirdzku 5 % na
vedlejsi naklady, napf. zafizeni stavenisté a dalsi.

7.3.7 Naklady na likvidaci suti

S dlrazem na rozliSeni ndklad( v zavislosti na materidlové bazi rodinnych domd bylo
pfistoupeno k detailnimu propoc¢tu hmotnosti suti u 6 typovych rodinnych domd vobou
materidlovych variantach. Nasledné jsou vysledky pfepo&teny dle velikosti rodinnych dom@ (m?
a jsou vytvofeny vlastni rozpottové ukazatele (K&/m?). Naklady obsahuji DPH ve vy$i 15 %.

Podrobny propo¢et hmotnosti suti byl proveden pro pfizemni rodinny dim do 100 m? uZitné
plochy a déle pro pfizemni rodinny déim do 150 m? uzitné plochy, oba s Sikmou stfechou tvofenou
dfevénym vaznikem (vzorek 1a 2). Pro dostatetné zohlednéni typu stfe$ni konstrukce byl proveden
také propocet pro pfizemni rodinny déim s plochou stfechou, kde je pro zdénou variantu navrzen
prefa-monoliticky strop (napt. typ Porotherm, vzorek 3).

Dvojpodlazni rodinné domy jsou pak uvaZzovany s ohledem na typ, respektive geometrii,
druhého podlazi. Clen&ni odpovida analyzovanym proménnym v tab. &. 24, tedy podkrovi s Sikminou
(vzorek 4), s plnohodnotnym ¢&i snizenym podlazim (napf. pultovad stfecha, minimalni vyska
nadezdivky 2 m, vzorek 5) a v neposledni fadé také rodinné domy s plochou stfechou (vzorek B).

VvV

Propo¢et hmotnosti je zpracovan pfedevéim s ohledem na nejtéz8i konstrukce (zéklady,
stény, stropy). Naopak drobné konstrukce a vybaveni neni zahrnuto, pfedpoklada se, Ze bude
shodné pro obé materidlové baze. Jedna se napfiklad o kuchyriskou linku, zdroj tepla vytapéni,
rozvod vodovodu, kanalizace, elektroinstalace aj.
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Propocty byly tvofeny s dlrazem na geometrii stavby a jeji parametry, coz znacné
zjednodus$ilo samotné vypocty. Podrobnost propoc¢tu hmotnosti jednotlivych vzork( odpovidé
podrobnosti vstupnich informaci, tj. ziednodusenym pldorysim z nabidek stavebnich spolec¢nosti.
Pro vS8echny vzorky pfislusné materialové baze jsou pouzity shodné stavebni technologie.
Tyto stavebni technologie vychézi z nej¢asteji nabizenych u rodinnych dom@ na kli¢ v primarni
databazi a jsou shrnuty v nasledujicich odstavcich. Pfipadné odchylky byly shledany jako

nevyznamne.

Tab. &. 32 Geometrie vzork(d pro propoéet hmotnosti. [vlastni]

Ozn. TypRD Fotografie Zdroj

—_

1 Pfizemni do 100 m? www.neathouses.eu

2 P¥zemni do 150 m? www.neathouses.eu

Prizemni do 150

3 m2, ploché stfecha www.domy-dnes.cz

4 E].VOJp,Odl?Zm R www.neathouses.eu
Sikma stfecha
Dvojpodlazni -

5 Sikm4, ¢astecné www.neathouses.eu

zkoseni

6 DVOJp,Odlézm - www.domy-dnes.cz

plocha stfecha
2dené rodinné domy

e Zakladova konstrukce do hloubky 1 m (pas . 500 mm), jednoduché zakladové podminky,
nasyp a podkladni beton v tl. 150 mm;
e obvodové stény z dérovanych cihel tl. 300 mm, ZB vénec, ETICS tl. 160 mm z EPS;

e pficky tl. 115 mm z dérovanych cihel, omitka;
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stropni konstrukce (v pfipadé RD s 2 NP) prefamonoliticky strop tl. 250 mm, napf. systém
Porotherm;

pouziti roznaSeci vrstvy v podlahdch s betonovou mazaninou tl. 60 mm a pfisluSnou
tepelnou (EPS) &i krocejovou izolaci (MW);

plastové otvorové vyping;

krytiny podlah dlazba + vinyl;

stfesni konstrukce z pfihradovych vaznik(l, alt. dfevény krov (v pfipadé podkrovi se
Sikminami);

zatepleni stfechy/stropu mineraini izolaci tl. 250 mm, opatfeno sadrokartonovym
podhledem. U staveb s plochou stfechou je izolaéni vrstva tvorfena EPS v tl. 280 mm vE.
spadu;

stfesni krytina na dvojim latovani, betonova skladané taska, u staveb s plochou stfechu
mPVC folieg;

klempitské prvky z lakovaného plechu.

Drevostavby

zakladové konstrukce do hloubky 1 m (pas 8. 500 mm), jednoduché zékladové podminky,
nasyp a podkladni beton v tl. 150 mm;

obvodové stény z trémové konstrukce tl. 160 mm vypIlnéné mineralni vinou, ETICS tl. 160
mm z EPS, z vnitfni strany sadrokartonova prfedsténa;

pricky tl. 100 mm sadrokartonové;

stropni konstrukce (v pfipadé RD s 2 NP) dfevéna fosnova s 0SB deskou, se zavéSenym
podhledem ze sadrokartonu a akustickou izolaci;

pouziti roznaSeci vrstvy v podlahdch s betonovou mazaninou tl. 60 mm a pfisluSnou
tepelnou (EPS) &i krocejovou izolaci (MW);

plastové otvorové vyping;

krytiny podlah dlazba + vinyl;

stfesni konstrukce zpfihradovych vaznikd, alt. dfevény krov (v pfipadé podkrovi
se Sikminami);

zatepleni stfechy/stropu mineraini izolaci tl. 250 mm, opatfeno sadrokartonovym
podhledem. U staveb s plochou stfechou je izolaéni vrstva tvorfena EPS v tl. 280 mm vE.
spadu;

stfesni krytina na dvojim latovani, betonové sklddana taska, u staveb s plochou stfechou
mPVC folieg;

klempitské prvky z lakovaného Pz plechu.

Z vy&tu je patrné, Ze nejvyznamneéjsi rozdily jsou zahrnuty vrdmci svislych konstrukci

a fedeni stropni konstrukce a navazujici konstrukce a vrstvy (omitky, pfedstény, vénce). Ostatni

prvky stavby jsou shodné. To plati také pro zakladovou konstrukci. Ta je uvazovéana stejna jak pro

dfevostavby, tak zdéné rodinné domy. Predpokladd se tak zalozeni stavby vjednoduchych

zakladovych podminkach.

66



Propoc€ty hmotnosti suti jsou déle rozsifeny o naklady na naloZeni na dopravni prostfedek
a prfesun navzdalenost 15 km. Naklady na sklddkovné jsou stanoveny na zékladé cenoveé soustavy
RTS, stejné tak naklady na prfesun hmot. Pro likvidaci suti na bazi betonu a cihel je uvazovano
zpracovani specializovanou firmou do recyklatu. Cena je stanovena na zakladé ceniku spole¢nosti
Thermaoservis Brno, ktera se touto ¢innosti zabyva. Pro naloZeni materialu na dopravni prostfedky
je pouZita polozka s oznatenim ,mosty", neb poloZka uréend pro pozemni stavby neni k dispozici.

V obou pfipadech se v8ak jedna o naloZeni suti v&. velkych blokd (napf. ze zéklad().

Tab. &. 33 Jednotkové ceny pro likvidaci suti. [SW Stavitel +, spol. RTS]

Poget Cena/ Celkem

Bislo polozky Nazev polozky MJ MJ MIKE)  (Ke)

Odvoz suti a vybour. hmot na skladku do

979081111RT3 Tk konteinorem 7 t 1,00 20850 208,50
979081121R00 P¥iplatek k odvozu za kazdy dal$i1km t 1400 1560 218,40
9790397012R00 Pronajem kontejneru 7t den 0,50 48,40 24,20
979087113R00 Nak'édé”"v‘;?g:;g‘g"ki’,t na doprav. t 1,00 489,50 489,50

Celkem bez DPH/t 938,60

Propocty hmotnosti jsou pfilohou €. 5 prace. Z vysledkU dle tab. ¢. 34 a 35 je patrny, jak vliv
materialové baze, tak predevsim vliv poctu podlazi, tedy zahrnuti hmotnosti stropu. Geometrie

jednotlivych vzorkd je patrna z tab. ¢. 31.

Tab. &. 34 Vysledky propo&tu hmotnosti suti dle typu RD a mat. baze [vlastni]

Stfecha

Ozn. Mat. baze Zaklady Stény  Stropy VE. ke

Podlahy  Ostatni Celkem

Hmotnost (t)

Zdény RD 94,8 524 0.0 9.2 13,5 5,2 1751
1 Dfevostavba 94,8 79 0.0 92 13,5 34 128,8
Zdény RD 140,8 87,6 0.0 13,1 204 7,2 269,0
? Dfevostavba 140,8 16,1 0.0 13,1 204 4.8 1851
Zdény RD 147,5 82,7 47,3 1.8 18,2 4, 3028
? Dfevostavba 147,5 13,2 34 1,8 19,2 3.2 188,2
Zdény RD 81,9 70,4 25,8 9.9 18,5 7 214,6
‘ Dfevostavba 81,8 10,4 20 9.9 19,5 4,7 128,3
Zdény RD 7,3 105,4 18,8 6,1 152 55 223,2
> Dfevostavba N3 13,5 1.5 6,1 15,2 37 11,3
Zdény RD 80,1 m.2 45,8 0.2 17,2 6,0 260,5
° Dfevostavba 80,1 15,4 3,0 05 17.2 4,7 120,9
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Tah. &. 35 Vysledky propo&tu nakladd na likvidaci suti dle typu RD a mat. baze [viastni]

Naklady Naklady na

Ozn. Typ domu Mat. baze Hmo(:c(?ost na sut sut/m2 UP Rozdil
(Ke) (Ke)

Zdivo 1751 323 839 4 033

1 Pfizemni RD do 100 m? 19,2 %
Drevostavba 128,8 261731 3259
Zdivo 269,0 495 073 4088

2 Pfizemni RD do 150 m? 18,5 %
Drevostavba 195,1 403 575 3333
Zdivo 302,8 539 563 4742

3 Pfizemni RD do 150 m? 28,0 %
Drevostavba 189,6 388 273 3412
Zdivo 214,6 404 454 3634

4 Dvojpodlazni do 150 m? 297 %
Drevostavba 128,3 284 276 2554
Zdivo 223,2 403 695 4 646

5 Dvojpodlazni do 100 m? 382 %
Drevostavba m,3 249 385 2870
Zdivo 260,5 4867175 4764

6 DvojpodlaZzni do 100 m? 414 %
Drevostavba 120,6 273994 2794

Tab. &. 36 Ukazka analyzy hmotnosti suti u vzorku &. 1. [vlastni]

Zdény RD Drevostavba

Dil&i ¢4sti Hmotnost (t) Dil&i ¢4sti Hmotnost (t)
Z&klady 94,8 Zaklady 94,8
Sténa 52,4 Sténa 7.9
Stropy 0 Stropy 0
Strecha 9,2 Stfecha 9,2
Podlahy 13,5 Podlahy 13,5
Ostatni 5,2 Ostatni 3,4
Kontrolni soudet 1751 Kontrolni soudet 128,8

Zastoupeni dle konstrukci

Ostatni Podlahy
3% Strspy 8%
Stfecha 0%
5% \
Zaklady
Sténa 54%

30%

Zastoupeni dle konstrukci

Podlahy Ostatni
Stfecha 10% 3%

7%
Stropy

0%

Sténa
6%

Zaklady
74%
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Z podrobné analyzy, kterou Ize demonstrovat napt. na vzorku ¢ 1, tedy pfizemnim rodinném
domeé s Sikmou stfechou tvorenou pfihrad. vaznikem, je patrna dominantni hmotnost predevsim
zakladové konstrukce. Zaroven je patrné snizeni hmotnosti stavby 0 44,5 tv pfipadé difevostavby.
V pfipadé vicepodlaZnich rodinnych domU se pak na celkové hmotnosti stavby vyznamné podili
stropni konstrukce (uvaZzovan prefa-monolit). Stejné tak tomu je u tézké ploché stfechy v pfipadé
zdéné stavby. Prave v téchto pfipadech vynikaji dfevostavby svou lehkou konstrukci.

Celkové néklady na demolici (ND) jsou pak uréeny individuélng pro kazdy vzorek rodinného domu
z databaze na zakladé souctu naklad( na demoli¢ni prace a likvidaci suti, respektive souc¢inu poctu
mérnych jednotek a vlastnich rozpoc¢tovych ukazateld pro pfislusné naklady. Naklady jsou uré¢eny
vE. DPH.

7.3.8 Délka Zivotniho cyklu

Volba délky zivotniho cyklu rodinnych dom( je nedilnou soucésti analyzy LCC, resp.
LCC - KCE. Z pohledu analyzy LCC se v zavéru zivotniho cyklu uvazuje s odstranénim stavby, coz je
predevéim v podminkach Ceské republiky kontroverzni téma, neb vétsina rodinnych domd projde
po ¢ase generdlni opravou, a tak je jejich Zivotnost mnohonasobné delsi. Tento evropsky trend
potvrzuje i literatura. [94] Nicméné pro dodrzeni principl metody LCC je na konci zivotniho cyklu
uvazovano s odstranénim stavby. Délka zZivotniho cyklu je volena na zakladé resersi. Pfihlédnuto je
jak k predpokladu, ze by délka analyzovaného obdobi, resp. zivotniho cyklu neméla presahnout
dobu, kdy pfinasi investorsky uzitek, [73], [72] tak k pfedpokladuy, Ze rodinny dim slouZi jedné
generaci (pfedevsim ve vztahu k moralnimu zastaravani).

Délka zivotniho cyklu je tak zvolena variantné na obdobi 50 a 60 let. Shodnou délku
Zivotniho cyklu budov zvolili autofi dal$ich studii: Dwaikat et al [71], H. Lu et al [75], Aktas et al [77],
Islam et al [76].

7.3.9 Diskontni sazba

Vzhledem kcharakteru zkoumanych staveb, rodinnych dom(, se nepredpoklad3,
Ze by stavba méla pInit komeréni G¢el, ale naopak plnit pouze potfebu bydlenf( . Z tohoto ddvodu
je pro volbu diskontni sazby pouzit pfistup, kdy se uZije diskontni sazba rovna nakladdm na kapital
s pfipadnou rizikovou pfirazkou. [80], [73] Rizikova pfirazka se neuvazuje, neb se nejedné o tradicni
investiéni projekt s otekdvanym vynosem. Naklady na kapital jsou zvoleny ve vySi 1,94 % k datu
01/2021. Hypoindex je oficilni, tzv. vdZena Urokové sazba hypoték v ramci Ceské republiky. Vahu
tvofi objemy poskytnutych hypoték. Do vypoctu vstupuji data 11 bank plsobicich na ¢eském trhu.
[95]

Vréamci analyzy LCC — KCE jsou diskontovany naklady na demolici (ND), které jsou
uvazované v 50., respektive B0. roce Zivotniho cyklu. UvaZovany jsou reélné (soutasné) naklady,
tedy je pouzita redlna diskontni sazba bez vlivu inflace. A to i s ochledem na problematiku uréeni
vyvoje inflace v dlouhém Sasovém horizontu, preferovany jsou tak realné ceny, resp. naklady. [24],
(73]
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7.3.10 Casovy ramec analyzy LCC — KCE

S ohledem na nabiti Gginnosti Zakona o odpadech ¢. 541/2020 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpist od 1.1. 2021, doslo také ke zvy$eni cen sklddkovného. Z tohoto divodu byly pro analyzu
LCC - KCE pouzity ceny skladkovného odpovidajici lednu 2021 a to jak z pohledu nabidkovych cen
na zapracovani suti, tak z pohledu pouZité cenové Urovné cenové soustavy RTS. S ohledem na tuto
skute¢nost je jako rozhodné datum pro provedeni analyzy LCC — KCE povazovano 1. 1. 2021. Tomu
odpovida i pfevzaty hypoindex, vaZzenéa Urokova mira hypoték, k obdobi 1/2021.

Nabidkové ceny na vystavbu rodinnych domu na kli¢ byly k rozhodnému datu stale aktualni,

vétSina dodavatel( provadi pfecenéni pred zacatkem stavebni sezany.
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8  VYSLEDKY A ZJISTENI

8.1 VLIV KONSTRUKCNIHO SYSTEMU DREVOSTAVEB NA INVESTICNI
NAKLADY &°

V pocatku fedeni problematiky disertacni prace byla v roce 2018 sestavena ,zkusebni”
databadze 175 dfevostaveb vrlznych konstrukénich systémech. Pro sestaveni platily stejné
principy jako v primarni databazi, tj. jedna se o dodavku rodinného domu na kli¢ v&. projektu a DPH.

Z tah. €. 37 je patrny vliv podlaznosti, resp. po¢tu podlazi. U v8ech variant se potvrdily nizsi
jednotkové investi¢ni naklady pro vicepodlazni rodinné domy. Zaroven je ztabulky patrné,
Ze konstrukéni systémy s vyuzitim masivniho dfeva jsou v porovnani s nejlevnéjsi konstrukéni
variantou dfevostaveb (diftzné uzaviena konstrukce, staveni$tni montaz) o vice jak 15 % drazsi
v pfipadé CLT a az o 33 % oproti roubenkdm a srubdm.

Tab. €. 37 Pfehled jednotkovych cen v ndvaznosti na konstrukéni systém dfevostaveb, sestaveno v roce
2018. [vlastni]

Konstrukéni varianta Pocet podlazi Primérné IN na m 2 uZitné plochy

Pfizemni 31116 K&
CLT 30 595 K&
Vicepodlazni 30 074 K¢
Pizemni 33 445 K¢
Roubenky a sruby 33 001Ke
Vicepodlazni 32 557 K&
Sendvitovy panel — difizné Prizemni 29765Ke 08 323 K&
otevfena skladba Vicepodlazni 26 881K&
Sendvitovy panel — difizné Prizemni 28188 K¢ 26 285 K&
UZAVRENA skladba Vicepodlazni 24 382 K¢
Stavenigtni montaz — difizné Prizemni 28934 Ke 08 779 K&
otevfena skladba Vicepodlazni 24 624 K¢
Stavenigtni montaz — difizné Prizemni 27480Ke 05 511 K&
UZAVRENA skladba Vicepodlazni 23 542 K&
Zdény RD bez rozligeni Prizemni 27 883 KE 05 969 K&
konstrukénich variant Vicepodlazni 24 056 K&

8 Problematika publikovana: HROLICKA, T.; CUPAL, M. Brick versus wood construction in residential. In SGEM
Conference Proceedings 2018. International multidisciplinary geoconference SGEM. prvni. Sofia, Bulgaria:
STEFS2 Technology Ltd, 20719, s. 395-401. ISBN: 978-619-7408-839-8. ISSN: 1314-2704.

9 Problematika publikovéna: HROLICKA, T.; JANDASKOVA, T. Oceriovdni drevostaveb v kontextu trzniho
oceriovani. SoudniinZenyrstvi, 2019, ¢. 3/2019, s. 23-28. ISSN: 1211-443X.
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8.2 VLIV VELIKOSTI DODAVATELE NA CENU ™

Podobné jako v pfedchozim odstavci byla sestavena je$té zkuSebni databaze ohsahuijici
286 rodinnych dom(, konkrétné pak 112 dfevostaveb a 174 zdénych rodinnych domd. Krom faktor(,
které byly sledovany i vprimarni databazi, byl také sledovan parametr vySe rocnich trzeb
jednotlivych spolecnosti (dodavatell staveb). Vyuzity byly dokumenty ve vefejné pfistupnych
databazich, pfipadné vyro¢ni zpravy spoleénosti aj. Cilem tohoto kroku bylo ovéfit, zdali velikost
firmy, kterd byla reprezentovéna vysi ro¢nich trzeb, ovliviiuje ceny rodinnych domd v databazi.
Na zékladé provedeni Spearmanovy korelace zavislost nebyla potvrzena. Autor se tak dale
touto proménnou nezabyval.

Tab. &. 38 Vliv vy8e trzeb spoleénosti na investiéni naklady RD. [vlastni]

Spearmanova korelace (DB trzby)
ChD vynechany parové

Promeénna Oznad. korelace jsou vyznamné na hl. p < 0,05000

IN Trzby
Cena 1,000000 0,098560
Trzby 0,098560 1,000000

8.3 VYVOJ PORIZOVACIH NAKLADU RODINNYCH DOMU ™

Autor disertacni prace se vénuje problematice dlouhodobé a prvni ,zkusebni” databéaze
nabidkovych cen, resp. investi¢nich nakladd, na vystavbu rodinnych dom( na kli¢ byla sestavena
vroce 2018. Od tohoto data byly ceny sledovany u vybéru 100 nabidek na vystavbu rodinnych
domd, ceny byly aktualizovany kaZzdoroéné k1.4. Datum bylo zvoleno na zakladé zku$enosti,
Ze praveé k tomuto datu fada stavebnich dodavateld méni své ceniky pfed startem stavebni sezony.
V souvislosti se zménami webovych stranek dodavateld rodinnych domd, krachujicimi dodavateli,
ale i se zménou sortimentu, resp. nabidkou na vystavbu, se databaze nabidkovych cen, sledovana
od roku 2018 zUzila na pouhych 34 objektd, pro které je evidovana nabidkova cena na vystavbu pro
roky 2018, 2019, 2020 a 2021. Zkoumano bylo 28 difevostaveb a B nabidek na vystavbu zdénych
rodinnych domU. U nékterych dodavatel neprobéhla zména ceny za dva az tfi roky. Lze usuzovat,
Ze v takovych pfipadech nebyly dlouhodobé aktualizovany vefejné pfistupné ceny na webovych
strankach. Na zakladé Udajli vy$e uvedenych byla stanovena meziro¢ni zména. Median zmén je pak

uveden v tab. ¢. 39.

0 Problematika publikovéna: HROL ICKA, T.; CUPAL, M. Brick versus wood construction in residential. In SGEM
Conference Proceedings 2018. International multidisciplinary geoconference SGEM. prvni. Sofia, Bulgaria:
STEFF2 Technology Ltd, 2019. s. 395-40]1. ISBN: §78-619-7408-839-8. ISSN: 1314-2704.

" Problematika publikovéna: Hrdlicka, T., 2020. Vyvaj porizovacich nékladid rodinnych domd v letech 2018 aZ
2019 v zavislosti na materidlové bazi. In Sbornik prispévkd konference Junior Forensic Science Brno 2020.
Brno: USI VUT v Brné, pp. 95-100.
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Zaroven je tfeba poukazat na to, Ze v souvislosti s nabitim G&innosti nékterych ustanoveni
vyhlasky 78/2013 sh. ve znéni pozdgjsich pfedpist (Energetickd néaro¢nost budov) dochézelo
v obdobi 2019/2020 k rozsahlym zmé&nam pozadavk( na vystavbu. Jednalo se 0 zmény pozadavkd
na obéalku budovy i poZzadavk( na mnozstvi primarni neobnovitelné energie, tedy ddraz kladen na

pouziti obnovitelnych zdrojd energit.

Tab. &. 39 Median zmé&n nabidkové ceny mezi roky 2018 — 2021, dle materidlové baze. [viastni]

Roky 2018/2019 2019/2020 2020/2021
Drevostavby 0,064 0,047 0,113
Zdené RD 0,088 0,182 0,114

V souvislosti s ttmatem bylo provedeno podrobnégjsi porovnani zmén ceny mezi roky 2018
a 2019. Konkrétné se jednalo o cenovy ukazatel smérné ceny v cenové trovni I/2018 a 1/2019, byly
stanoveny meziro¢nirozdily v ndkladech na vystavbu rodinnych domd se zohlednénim materidlové
baze stavby. Z tab. ¢. 72 je patrné, Ze u vSech ukazatel( doslo k meziro¢nimu rlstu investi¢nich
naklad(, resp. cen meziroky 2018 a 2019, porovnan byl také Index cen stavebnich dél. [16] Zaroveri
bylo vyhodnoceno celkem 37 cenovych nabidek na rodinné domy v rliznych materidlovych bazich.
Nejvyraznéjsi narlst vykazuji technicko—hospodéaiské ukazatele a to 10,69 % u zdénych staveb
a 10,74 % u difevostaveb. Meziroénizména smérnych cen v cenoveé soustavé RTS dosahuje narustu
8,66 % u zdénych staveb a 8,17 % u dfevostaveb. Rozdil mezi materidlovymi bazemi je v obou
pfipadech prakticky zanedbatelny. Meziroéni zména IndexU cen stavebnich dél neni rozliSena dle
materialu stavby a dosahuje nardstu 3,20 % pro rodinné domy mezi obdobimi I/2018 a 1/2019. Déle
byly vyhodnoceny nabidkové ceny na vystavbu rodinnych domd na kli¢ z ¢ervence 2018 a 2019. Zde
je patrny mirny rozdil v zavislosti na materialové bazi. Nabidkové ceny na vystavbu rodinnych domd

na kli¢ vzrostly v pfipadé drevostaveb o 4,90 %, u zdénych staveb pak o 3,70 %.

Tab. &. 40 Porovnani zmény cen mezi roky 2018 a 2019, dle materidlové baze. [vlastni]

Ukazatel Zdény RD Drevostavba
Porovnani cenovych ukazatel( RTS 10,69 % 10,74 %
:_Fresvod podrobnych polozkovych rozpoétd v CS 8,66 % 817 %
Zmeéna dle Indexu cen stavebnich dél 3,20 %
Porovnani nabidkovych cen (préimér) 37% 49%
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8.4 PRIME POROVNANI NABIDEK

Jako podplrna metoda je dale pouzito pfimé porovnani nabidek na vystavbu v rliznych
materidlovych bazich. Vzdy se tak jedna o nabidku jedné stavebni spoleénosti na dodani rodinného
domu v rdznych materidlovych bazich, ve stejném stupni vybaveni (vytapéni, cena povrchd, tvar
stfechy aj.). Stanovené rozdily jsou déle vyhodnoceny prostym prdmérem a medianem. Z tab. ¢. 41
je patrny trend levnéjsich dfevostaveb , median rozdil( je stanoven na 7 %, avsak rozdily nabyvaji
hodnot v intervalu od 0 % do 12,6 %. Stejné jako ve zbytku prace neni hodnoceno, zdali nabizen4

alternativa difevostavba vs. zdény rodinny ddim je v odpovidajici kvalité.

Tab. &. 41 PFimé porovnani nabidek pro rlizné materialové baze od jednoho dodavatele. [viastni]

Spolegnost Ve(IrLl](gst Typ RD IN zd?;?)ho RD IN dFeEIKoés)tavby Rozdil
DECGhaus 99,8 pfizemni 3187000 2979 000 6,5%
DECGhaus 155,7 dvojpatrovy 5144 000 4807 000 6,6 %
Enerdomy 77,4 pfizemni 2638875 2638875 0,0%
Enerdomy 147 dvojpatrovy 4 363 875 4 363 875 0,0%
HP domy 89 pfizemn{ 2780000 2556 000 81%
HP domy 128 dvojpatrovy 3580000 3269000 87 %
RetailHouse 126 pfizemni 3299875 2929 875 n2%
RetailHouse 205 dvojpatrovy 4049 875 3539875 126 %
TFG 96,7 prizemnf 5308700 5308700 0,0%
TFG 127 dvojpatrovy 45869 250 4569 250 0,0%
Zdéné domy na kli¢ 102 pfizemn{ 4041000 3741000 74 %
Zdéne domy na kli¢ 93 dvojpatrovy 3600 000 3200000 11%
prdmeér 6,0%
medién 70%

8.5 VLIV MATERIALOVE BAZE NA PRODEJNI CENU ™21

V kontextu komplexniho pojeti oblasti vlivu materialové baze stavby na jeji hodnotu/cenu
bylo provedeno také Setfeni na databazi 631 prodanych rodinnych domé v okrese Brno — venkov.
V celé databazi byly difevostavby zastoupeny pouze 8 vzorky. Podil dfevostaveb ve sledované

lokalité tak ¢ini 1,3 % za sledované obdobi 42 mésicu. Ve ¢tyfech pfipadech se jedna o novostavby,

2. Problematika publikovdna: HROLICKA, T, 2021. Komplexni analyza trhu s drfevostavbami. Tzb-info.cz
[online]. 22.5.2021 [cit. 2021-10-10]. Dostupné z: https,//stavba.tzb-info.cz/drevostavby/22275-komplexni-

analyza-trhu-s-drevostavbami.

'3 Problematika publikovdna: JANDASKOVA, T, HROLICKA, T, KOMOSNA, M, CUPAL, M, KERVITCER, M.
Cenotvorné faktory u rodinnych domd v okrese Brno-venkov. Soudni inZenyrstvi; 2021, roc. 32, ¢. 1, s. 22-28.
ISSN: 12171-443X.
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ve dvou pak o rodinné domy dosahuji odhadovaného stafi 30 az 70 let a ve dvou rodinné domy stafi

nad 70 let. V ostatnich pfipadech se jednalo o0 zdéné rodinné domy z rliznych materiald.

V rdmci Fedeni projektu FAST/USI-J-20-8366 byly zkoumany cenotvorné faktory, ovliviiujici
prodejni cenu rodinnych domd v okrese Brno-venkov. Jednotlivé faktory byly ¢lenény do skupin,
v ramci zkoumani vlivu Materidlové baze byly zkoumany také dalsi faktory s ochledem na stavebné
technicky stav, nicméné pro pfedmétnou disertacni praci tyto faktory nejsou podstatné a jsou
uvedeny pouze jako soucast statistického testovani. Téma samotné je pak pfredmétem disertacni
prace Ing. Terezy Jandaskové. Na zékladé provedené vicerozmérné regresni analyzy nebyl
prokdzan vliv materidlové béze na prodejni cenu rodinnych doml na zvolené hlading
vyznamnosti 0,05, vysledky linearni regrese jsou uvedeny v tab. €. 42.

Tab. &. 42 Viysledky regresni analyzy, databéaze prodanych RD v okrese Brno — venkov. [vlastni]

b t-stat p-hodn.
Abs. ¢len 4559442 16,0854 0,000000
UZjtna plocha 3629 5,5429 0,000000
Plocha pozemku 792 8,7980 0,000000
Vzddlenost od Brna -108943 -15,7524 0,000000
Velikost obce 36 1,8018 0,072075
AP -948 -0,2117 0,832377
ToM 418 1,2184 0,223537
Rok prodeje 171195 2,3972 0,016821
MozZnost parkovani 346214 4,8260 0,000002
Bazén 1182551 6,3967 0,000000
Prislusenstvi 214934 1,9140 0,056083
Krb, kamna 503626 3,2321 0,001295
Klimatizace 304437 0,9373 0,348967
Nadstandardni vybaveni 1029572 4,3894 0,000013
Pocet bytd 120400 0,8318 0,405819
Materidlovd bdze -638874 -1,3176 0,188141
PodlaZnost 5746089 4,6541 0,000004
Zdroj vytapeni 213387 2,2621 0,024043
Udrzitelng technologie 85232 0,3184 0,750317
Stavebné technicky stav -1218020 -12,6996 0,000000
F(18,611) 93,282
Upravené R? 0,73566784
p 0,0000
Pocet sledovani 631
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8.6 CIL C.1-POSOUZENI METOD NAKLADOVEHO OCENEN[ ™

8.6.1 Cenové ukazatele

Pofizovaci néklady stanovené na zdkladé cenovych ukazatel( spol. RTS pro rok 2020 jsou
komparovany s investi¢nimi naklady a dale vyhodnoceny. Median odchylky je v intervalu od 13,6—
40 %. V drtivé vétsiné pak prevlada kladna odchylka, tedy Ze investi¢ni ndklady stanovené na
zékladé trznich dat rodinnych dom@ na kli¢ jsou nizsi jak stanovené pofizovaci néklady pomoci
cenovych ukazatel( RTS. Odchylka v zavislosti na materidlové bazi je pak patrna také z histogramd

vgrafé.8a9.

Tab. 8. 43 Odchylka pofizovacich néklad( dle THU vs. Investiéncih nakladd na béazi trznich dat. [vlastni]

Pod/aZnost Mat bdze Medlign odchylky Prdmér odchylky
Zdené RD 04018 03992
Prizemni RD
Drevostavby 03016 03283
Zdené RD 03695 03004
Dvojpodiazni RO
Drevostavby 01355 01867
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Graf &. 9 Rozdélené odchylek THU a IN, zd&né RD: [vlastni]

" Publikovéno Hrdlicka, T.; Cupal, M. Ngkladové oceriovani rodinnych domdi ve vazbé na materidlovou
bazi. Odhadce a oceriovani majetku, 2021, ¢. 2, s. 20-27. ISSN: 1213-82235.
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Graf &.10 Rozdé&lené odchylek THU a IN, dfevostavby. [vlastni]

Na zékladé sestavené databaze jsou stanoveny jednotkové investiéni naklady (JIN, K&/m?).
Tyto jednotkove investi¢ni naklady jsou znazornény graficky pro uréeni zavislosti mezi velikosti
obestavéného prostoru (m®) a stanovenych JIN (K&/m?®). Soutasné jsou v grafech zndzormnény
jednotkové ceny dle cenovych ukazatell spol. RTS, které tvoii konstantu. Pro spojnice trendd

je uvazovan linearni priibéh, graf. ¢ 10 a €. 11.

Pro komplexnost problematiky je také provedena Pearsnova korelace pofizovacich nakladu
dle cenovych ukazateld (THU) a investi¢nich nakladd stanovenych na zékladé trznich dat.
Byla zjisténa silna pozitivni korelace. Tu Ize vysvétlit zavislosti proménné pofizovaci naklady dle
cenového ukazatele na poftu mérnych jednotek, ktery se vyznamné podili také na investi¢nich

nakladech.

Tab. €. 44 Korelaéni matice proménnych investicni naklady a pofizovaci naklady dle cenového ukazatele.
[viastni]

Por. ndklady dle cenového Investignf néklady

ukazatele
Pof. naklady dle cenoveho ukazatele 1,000000 0,829046
Investiéni naklady 0,829046 1,0000000

Z grafl je patrnd zavislost jednotkovych investi¢nich nékladd JIN na poctu mérnych
jednotek, resp. velikosti objektu. CimZ se potvrzuje v ocefiovaci praxi zavedeny zakon klesajiciho
mezniho uzitku, tedy Ze srostouci velikosti klesd jednotkovd cena. Také se potvrzuje,
Ze jednotkové ceny se odviji od velikosti budovy. [21]
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Graf &.11 Z&vislost po&tu mérnych jednotek na JIN - dievostavby [viastni]
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Graf ¢.12 Zavislost po¢tu mérnych jednotek na JIN - zdéné rodinné domy [vlastni]

Jednofaktorové analyzy rozptylu ANOVA je pouZito pro zjiSténi vlivu po¢tu podlaZzi a tvaru
stfechy na JIN. V posouzeni je rozliSsovano mezi jednopodlaznimi a vicepodlaznimi rodinnymi domy.
Déle je posouzen vliv tvaru zastifeSeni, pro U¢el hodnoceni jsou rodinné domy rozdéleny do dvou
skupin. Do prvni skupiny spadaji domy zastfeSené sedlovou a valbovou stfechou. Ve druhé skupiné
jsou pak zatfazeny rodinné domy zastfeSené pultovou a plochou stfechou.
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Tab. &. 45 Vyhodnoceni vlivu tvaru stfechy na JIN. [vlastni]

Anova: jeden faktor

Vyber Pocet Soucet Primeér Rozptyl
Sedlové, valbova M5 6620670 5937,821 878945,3
Plochs, pultova 146 9072953  6214,351 1045220
ANOVA
Zdroj variability SS Rozdil MS F Hodnota P F krit
Mezi vybéry 9871861 1 9871861 10,992 0,000941 3,848855
VSechny vybéry 1,13E+09 1259 898095,3
Celkem 1,14E+089 1260

Tab. &. 46 Vyhodnoceni vlivu poétu podlazi na JIN [viastni]

Anova: jeden faktor

Vybér Pocet Soucet Primeér Rozptyl
Prizemni 855 4959263 5800,307 7181916
Vicepodiazni 406 2568702  6326,853 1M3373
ANOVA
Zdroj variability SS Rozdil MS F Hodnota P F krit
Mezi vybéry 76322035 1 76322035 90,28826  9,99E-21 3,848855
VSechny vybéry 1,06E+09 1259 845315,2
Celkem 1,14E+089 1260

Na zaklade provedené analyzy ANOVA se zvolenou hladinou vyznamnosti 0,05
se potvrzuje, jak vliv poc¢tu podlazi rodinnych dom, tak tvaru stfechy na jednotkové investi¢ni
naklady JIN.

Zkusenosti s vypocty obestavéného prostoru u rodinnych domd se Sikmou stfechou
(valbova, sedlova) ukazuji, Ze zpravidla je do obestavéného prostoru zahrnuto znaéné mnozstvi
zcela nevyuZitého prostoru. Tento nadbyteéné zahrnuty obestavény prostor pak navySuje
vysledné pofizovaci naklady uréené dle cenovych ukazatell a zkresluje tak samotny vysledek.
Zaroven ale pfi opatném postupu ,nafedi” celkové néaklady do vétsiho objemu mérnych jednotek.
Jak je patrné z grafti pfi porovnani jednotkovych cen dle m® obestavéného prostory, jevi se v cbhou
materialovych bazich levnéjsi pfizemni stavby. Dale vSak pfi porovnani jednotkovych cen viz tab.

48 dosahuiji nizéich jednotkovych investi¢nich nakladd praveé stavby vicepodlazni.

Princip zahrnuti nadbyte¢ného obestavéného prostoru Ize demonstrovat na pfikladu
rodinného domu s variantné plochou ¢i sedlovou stfechou. UZitn4 plocha je stejna pro obé varianty.
Presah §titové zdi pres rovinu stfechy, stejné jako atika, nejsou do obestavéného prostoru
zahrnuty. V pfipadé pouziti cenového ukazatele na trovni 6 tis/m® bez DPH se do uréeni nékladové
hodnoty vnasi rozdil cca 390 tis. bez DPH. Z rozpo&tarské praxe autora vychazi, Ze provedeni
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plochych stfech a Sikmych stfech pomoci pfihradovych vaznik( nevykazuje takto zasadni rozdily.
Samotna konstrukce stfechy je sice levngjsi u Sikmé stfechy, vznikaji vSak dodatetné naklady na
§tit, omitku aj. Zaroven trend potvrzuje takeé tab. €. 47, kdy vy$si odchylky mezi pofizovacimi naklady
dle THU a Investi¢nimi néklady jsou dosaZeny u pfizemnich rodinnych dom.

Tab. ¢. 47 Ukéazka dopadu tvaru stfechy na obestavény prostor stavby [vlastni, nabidka tfgdomy.cz]

Stfecha Ploch4 stfecha Sikma stfecha

Vizualizace
Obestavény prostor zakladd [m?] 89
Obest. prostor vrchni stavby [m?] 298
Obestavény prostor zastfedeni [m?] 40 104
Rozdil [m®] 65

Na zakladé prepoctu investi¢nich nakladd rodinnych domU na kli¢ na jednotkoveé investiéni
naklady, vztazené kuzitné plose rodinnych domd, je stanoven také procentudini rozdil pro
materidlovou bézi. Z tab. ¢ 46 je tak patrné, Zze drazsi materialovou bazi z pohledu jednotkovych
nakladl jsou dfevostavby.

Tab. &. 48 Komparace JIN vztaZzenych na m? uZitné plochy [vlastni]'®

Investicéni naklady

(IN) Rozdil
Materidlova baze PodlaZznost
Ké&/m? %

Zdéné RD 29209
pfizemni 0,035

Drevostavby 30 261

Zdéné RD 24726
dvojpodlazni 0,132

Drevostavby 28500

8.6.2 Posouzeni nakladového zplsobu dle vyhlasky &. 441/2013 Sb.

Na z&kladé pouziti ndkladového zplsobu dle ocernovaci vyhlasky jsou stanoveny pofizovaci
naklady, bez vlivu polohy stavby a vlivu trhu, tedy koeficientu K5 a pp. Zakladni (jednotkové ceny)
dle cenového predpisu jsou upraveny koeficientem pro zménu ceny Ki. Obestavény prostor byl

'S Hodnoty se od vysledkd z primérni databégze drobné lisi neb byly odstranény nékteré levné zdéné rodinné
domy, které mély chybéjici informace o geometyrii,
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Cetnost v ks

stanoven dle pravidel oceriovaci vyhlasky, tj., obestavény prostor zéklad( do vypocétu vstupuje

pouze omezene.

Pro analyzu bylo vyuZito dvou pfistupl. V prvnim pfipadé jsou pofizovaci naklady dle
ocenovaci vyhlasky uréeny pro vSech 1261 rodinnych dom( z modifikované datab&ze geometrie.
Déale je stanovena odchylka mezi pofizovacimi naklady dle ocerfiovaci vyhlasky ainvestiénimi
naklady. Z odchylek je pak stanoven median odchylky. Ten je vy$8i u dfevostaveb —-29,2 %.
Krom samotnych investiénich ndkladd to mdize byt zapfi¢inéno také tim, Ze vramci cenového
pfedpisu jsou dievostavby povazovany za levnéjsi a maji tedy i nizsi jednotkovou cenu. Jak ukazuji
grafy ¢.13a14,u chou materiélchh bazi pFevIédajl'zéporné odchylky, tedy Ze naklady uréené dle

v v

Tab. ¢. 49 Medién odchylek cen uréenych nakladovym zplscbem dle vyhlasky s nabidkovymi cenami.

[viastni]
Pocet vzorkd Median odchylky
Zdéné RD 469 -0,164
Dfevostavby 792 -0,292
Celkem 1261

Graf €. 13 RozloZeni odchylky mezi investi¢nimi ndklady a pof. naklady uréenymi nakladovym
zplUsobem dle vyhlagky, K4 =1 a investiénimi néklady —zdé&né rodinné domy. [vlastni]
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Graf ¢. 14 RozloZeni odchylky mezi investi¢nimi naklady a pof. naklady uréenymi nékladovym zplsobem dle,

V pfipadé druhého pfistupu je provedena analyza 20

K4 =1 a investiénimi naklady — dfevostavby. [vlastni]

rodinnych domd

rliznych

materidlovych bazi, v&. provedeni podrobného stanoveni koeficientu vybaveni K4 dle pfislusnych

cenovych podild.

Z vysledkd v tab. ¢

. 50-54 je patrné, ze vhodnym pfizplsobenim K4 Ize odhad pofizovacich

nakladl stavby uréeny nakladovym zplscbem dle cenového predpisu upravit tak, aby byly blize

investic¢nim nakladdm.

Tab. ¢. 50 Komparace dosazenych pot. naklad( dle nakladového zplsobu ocenéni s investi¢nimi naklady
z databéze — zdéné RD, pfizemni. [vlastni]

Vzorek n'g‘l‘(’lzz:;"(ﬂ\'l) K4 =1 Rozdfl k IN X K4 =X Rozdil k IN
1 2633000 2149929 0,225 1,160 2 494 391 -0,056
2 1479875 1389369 -0,065 1,160 1611974 0,082
3 1989875 1958292 0,016 1,160 2272 050 0,124
4 3519000 3311730 -0,063 1,160 3842 335 0,084
5 3735000 2576112 -0,450 1,188 3061194 -0,220

Praimér -0,184 0,003
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Tab. ¢. 51 Komparace dosazenych pof. naklad( dle nakladového zplisobu ocenéni s investi¢nimi naklady
z databaze — dfevostavby, piizemni. [vlastni]

Investicni

Vzorek naklady (IN) K4 =1 Rozdil k IN X K4=X Rozdil k IN
1 3748 607 2651858 -0,414 1188 3151203 -0,190
2 3518074 2659807 -0,323 1160 3086 077 -0,140
3 1789875 1697119 -0,055 1160 1969 031 0,091
4 2714 000 2491283 -0,088 1160 2890436 0,061
5 3699875 4508 331 0,180 1160 5231816 0,293

Prameér -0,140 0,023

Tab. ¢. 52 Komparace dosazenych pof. ndklad( dle nakladového zplsobu ocenéni s investi¢nimi néklady
z databéze — zd&né RD, dvojpodlazni. [vlastni]

Vzorek ng‘l‘(’l‘zzsc(ﬂil) K4 =1 Rozdil k IN X K4 =X Rozdil kIN
1 3580 000 3177793 0,112 1167 3708 421 0,035
2 2 610 500 2253 467 0137 1167 2629 751 0,007
3 3004000 3022614 -0,006 1167 3527330 0148
4 3590 000 3170 896 0117 1162 3684 517 0,026
5 3600000 2589 843 0,281 1,185 3069119 0,173

Prameér 0128 0,009

Tab. ¢. 53 Komparace dosazenych pof. naklad( dle ndkladového zplsobu ocenéni s investi¢nimi naklady
z databéze — dfevostavby, dvojpodlazni. [vlastni]

Investicni
Vzorek naklady K4=1 Rozdil k IN X K4=X Rozdil k IN
(N)
1 4135050 3407998 -0,213 1195 4072762 -0,015
2 3478655 2279902 -0,526 1,187 2660600 -0,307
3 3997875 3131801 -0,277 1167 3654749 -0,094
4 3460000 2886650 -0,199 1167 3368663 -0,027
5 2894964 2028623 -0,427 1167 2 367 362 -0,223
Prameér -0,328 -0,133
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Plati vS§ak dfive uvedené, ze vzhledem k nizké zakladni cené pro dievostavby je tato Uprava
ur¢eni ceny nakladovym zplsohem, bez Upravy koeficientu vybaveni K4. V pfipadé individualniho
uréeni koeficientu vybaveni K4 je dosazend odchylka i tak v intervalu od —22 % do 29 %. Konkrétné
pak v 25 % pfipad(i odchylka piekrocila +/-20 %, v 10 % pfipadd pak odchylka pfekrocila hranici
+/-15 %. U zbyvaijicich 65 % pfipadd byla odchylka detekovéana do +/- 15 %. Dluzno v8ak dodat,
Ze posuzované stavby jsou spiSe v levnéjSim provedeni, a tak samotna metoda miZe u skute¢né

nadstandardnich staveb narazet na své limity.

Zavery jsou déle uvedeny v kapitole €. 9 Vyhodnoceni, diskuze a navrhy zlepseni.

8.7 CILC.2-FAKTORY OVLIVNUJICI INVESTICNI NAKLADY '®

Zaveéry a zjisténi na zakladé provedenych analyz jsou dale uvedeny vkapitole €.9

Vyhodnoceni, diskuze a navrhy zlepseni.

Primarni databaze

Na Uvod analyzy zavislosti jednotlivych proménnych je provedena korelaéni analyza.
Jsou pouzity ¢tyfi typy korelanich statistik, Pearsonova parametrickd korelace a Spearmanova
neparametrickd korelace. Déle je provedena Kendallova korelace a Cramerova korelace.
Mezi proménnymi UZitnd plocha a PodlaZnost je indikovana stfedné silnd pozitivni korelace.
To Ize vysvétlit tim, Ze v pfipadé staveb s vyS$Si uzithou plochu se zpravidla jednalo o stavby
dvojpodlazni. Nejvétsi pfizemni rodinny dim mé uzitnou plochu 281 m?a z kategorie dvojpodlaznich
rodinnych dom( dosahuje pak nejvétsi podlahové plochy didm s 340 m? uzitné plochy. Dale
je nalezena korelace mezi proménnymi Zpdsob vytapenia Komin, avsak ta je indikovana jako slabé
pozitivni. To si autor vysvétluje skuteénosti, Ze nabidky s levnéj$im topnym systémem (elektrické
kotle, alt. pfimotopy) byly zpravidla doplnény také kominem. Draz$i zdroje tepla (teplena erpadla,

plynové kotle) mély komin jako volitelné pfisluSenstvi formou nadstandardu.

Tah. &. 54 Matice korelacf vybranych promé&nnych. [vlastni]

y Systém
o Ugitnd plocha Podlaznost ——tapent Komin
Proménna Spearmarova (Cramerova k)
(Spearmanova k) %) (Cramerova -
g %)
UzZitnd plocha 1.000000 0.417918 - -
PodlaZnost 0.417918 1.000000 - -
Systém vytapeni - - 1.000000 0.214059
Komin - - 0.214059 1.000000

'8 Problematika publikovéna: HROLICKA, T.; CUPAL, M,; KOMOSNA, M. Wood vs. brick: Impact on investment
costs of houses. Journal of Building Engineering, 2022, roc. 48, ¢. 1, s. 1-9. ISSN: 2352-7102.
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Investitni naklady (obecné cena nemovitosti) jsou povaZovany za zavislou proménnou
a zbyvajici proménné by mély ur€ovat cenu jako prediktory. Model, vychazejici z primarni databaze,
obsahujici 1 520 nabidek na vystavbu rodinnych domd na kli¢, je stanoven odhadem OLS podle
Gauss-Markovovych piedpoklad( a vysvétluje 73,87 % rozptylu proménné IN, potazmo In(IN).
CimZ potvrzuje spravnou volbu prediktord, kde v&echny proménné jsou statisticky vyznamné na
drovni a = 0,05 na z&kladé jednotlivych t-testl kromé jednoho — proménné Komin. Pfedpoklad
normality rezidui byl velmi mirné narusen a nebyla zde indikovdna multikolinearita mérena faktory
VIF, ty byly vyrazné nepresahovali hodnotu 1,0. Pfedpoklad heteroskedasticity byl v zasadé
potvrzen, a proto byla pouzita log transformace modelu, resp. proménné /N.

Tab. ¢. 55 Vysledky regresni analyzy OLS a GLM, primarni databéze. [vlastni]

Vysledky regresni analyzy oLS GLM (exp link fce)
Proménna /n (IN) /n (IN)
koeficient t stat. p-hodnota Wald stat. p-hodnota
Abs. ¢len 14.22427  434.4178 0.000000 873.000 0.000000
UZitna plocha 0.00676 49.8159  0.000000 5529.746 0.000000
PodlaZnost -0.04747 -5.2449  0.000000 65.820 0.000000
Garé? 0.04731 5.29M 0.000000 47.616 0.000000
Tvar strechy -0.06372 -4.2715 0.000021 16.309 0.000054
Zpdsob vytapeni (zdraj) 0.07069 12.4701 0.000000 42.274 0.000000
Podlahové vytapeni 0.04068 4.6516 0.000004 5.018 0.025092
Komin 0.00280 0.2515 0.801484 21.970 0.000003
Tvar pddorysu 0.02816 3.2655 0.001Mm7 33.660 0.000000
Cena obkladu 0.00017 2.5466 0.010976 0.153 0.695952
Materidlova baze -0.02323 -2.7263 0.006478 83.732 0.000000
Propustnost pro vodni pary -0.10442 -10.0376  0.000000 7.620 0.005771
Dodavatel 0.00081 2.2877 0.022291 1603.989 0.000000
F (12,1507) 358.853 AlC -2660.951
p-hodnota 0.0000 BIC -2405.281
adjR2 0.7387
Pocet pozorovani 1520

Alternativni model je zaloZen na zobecné&ném linearnim modelovacim pfistupu (GLM)
afunkce log spojeni byla prokdzana jako nejlepsi spolu s funkci exponencialniho propojeni
ve srovnani s jinymi modely ozna¢enymi kritérii AIC a BIC. V pfipadé funkce log link byly vSechny
proménné podle Waldova testu statisticky vyznamné pro jednotlivé proménné, kromé proménné
Cena obkladu. Ta byla v porovnani s modelem OLS detekovana jako vyznamna. Opacné situace pak

nastala u Komina, kdy GLM vykazuje tuto proménou jako vyznamnou. Vzhledem k vy$si pfesnosti
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GLMz ddvodu prolomenilinearity a z dlvodu pfitomnosti proménnych jiného typu nezZ pomérového,

jsou nasledné zavéry tvofeny na zékladé zobecnéného linearniho modelovaciho pfistupu (GLM).

Dale pro podpofeni vysledku vlivu materidlové baze byly podrobeny dalS$imu zkoumani
jednotkové investitni naklady (JIN) ¢lenéné do skupin dle materidlové béze. K vyhodnoceni
jednotkovych investiénich nakladd, resp. stfednich hodnot IN dvou materidlovych béazi, byl pouzit
parovy T test a neparametrickd (pofadovéd) alternativa parového testu tzv. Wilcoxon(v test.
Na zékladé uvedenych testl Ize rozdily stfednich hodnot vobou kategoriich povazovat
za statisticky vyznamné na uUrovni « = 0,05 v obou testech. Rozdil jednotkovych investi€nich

nakladd, resp. jejich medidnu vychazi ve vysi 4,1 %, viz tab. ¢. 56.

Tab. &. 56 Popisna statistika, jednotkové ceny JIN K&/m?2 [viastni]

N platnych Primér p-hodnota Medign
Drevostavby 946 30075 0,000802 29 556
Zdéné RD 574 28835 0,000273 28 334

Pro Uplnost byla také provedena Pearsonova linearni korelace investi¢nich nakladd JIN
(K&/m?) a Soucinitele prostupu tepla obvodové stény (W/m?>K). Zde je nalezena stfedné siln
negativni korelace mezi jednotkovymi investiénimi naklady a Soucinitelem prostupu tepla steny
sledovanych vzorkd. Coz potvrzuje pfedpokladany efekt, im nizsije Soudinitel prostupu tepla (tj. je
lep&i), tim vy$si jsou jednotkové investicni néklady. Na korelaci je tak patrny pfimy vliv vy$Sich
uzitnych parametrd rodinnych dom0 na jejich investi¢ni naklady, tedy i uplatnitelnost téchto
parametr( na trhu s rodinnymi domy.

Tab. &. 57 Matice korelacf vybranych proménnych. [vlastni]

Investiéni naklady Soucinitel
K&/m? prostupu tepla U
Investicni néklady Kc/m? 1,000000 -0,29359
Soucinitel prostupu tepla U -0,29359 1,00000

V navaznosti na statistickou nevyznamnost ceny obkladu (K&/m? v&. DPH) je také
provedena dodate¢na Personova parametricka korelace investi¢nich nakladd (K&/m?) a pravé Ceny
obkladld. Z tab. 6. 58 vyplyva slaba pozitivni korelace téchto proménnych, tedy Ze s rostouci cenou
keramického obkladu rostou také investiéni naklady. AvSak s rozsahem keramickych obkladd
v dome je dopad na celkové investi¢ni naklady nizky.

Tab. &. 58 Matice korelacf vybranych promé&nnych. [vlastni]

Investicni néklady Cena ker. obkladu vc.
Ke/m? DPH

Investicni néklady Kc/m? 100000 017056

Cena ker. obkladu vc. DPH 017056 100000
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8.7.2 Dil¢i databaze ¢. Il. - geometrie

Dil¢éi databaze €. Il. — geometrie obsahujici narozdil od pfedchozi primarni databaze pouze
1398 vzorkd je zaméfena na geometrii stavby, predevsim pak M-index. Z divodu chyhéjicich
podklad( pro stanoveni zminéného M-indexubylo z primarni databéze vylou¢eno 122 vzorkd.

Model na zakladé diléi databaze &. Il vysvétiuje 79,4 % rozptylu proménné IN, potazmo
In(IN).To Ize povazovat pro dany ucel jako dodate¢né. Rozdilng oproti primarni databéazi se jako
statisticky nevyznamné jevi 5 proménnych. Jedna se o GardZ Podlahové vytdpéni Dodavatel
a M-index. V neposledni fadé také proménné Materidlova bsze, ta se ukazuje jako nevyznamna,
avS8ak velmi hrani¢né. Pfedpoklad normality rezidui byl velmi mirné naruSen a nebyla zde méfena
multikolinearita pomoci faktord VIF. Ty byly uzavieny na 1,0. Pfedpoklad heteroskedasticity

se v podstaté opét potvrdil, a to diky log transformaci modelu.

Tah. &. 59 Korelace promé&nné M-index (Pearson kor., Spearman kor., Kendall Tau kor.). [vlastni]

M-Index (Pearson.  M-Index (Spearman M-Index (Kendall

Variable korelace) korelace) Tau korelace)

in (N) 0.067649 0.23845%4 0.160478
Uzitnd plocha 0.073175 0.217004 0.146277

Podlaznost -0.074844 -0.213451 -0.174430
Garaz 0.057101 0.265957 0.217740

Tvar strechy -0.066188 -0.055006 -0.044951
Zplisob vytapéni (zdroj) -0.029299 -0.085078 -0.067062
Podlahové vytapenr 0.006959 0.007221 0.005901

Komin -0.038504 -0.042113 -0.034414
Tvar pddorysu 0.133207 0.526508 0.430257
Cena obkladu -0.025439 -0.128198 -0.090615
Materidlova baze 0.021178 0.021896 0.017893

Propustnost pro vodni pary 0.041013 0.040042 0.032722
Dodavatel 0.045912 0.042304 0.028744

Alternativni model je zaloZen na zobecnéném pfistupu linearniho modelovani (GLM)
a funkce log spojeni se ukazala byt nejvhodngjsi s funkci exponencialniho propojeni ve srovnani
s jinymi modely, které opét ukazuji kritéria AIC a BIC. V pfipadé funkce log link byla vétSina
proménnych statisticky vyznamna podle Waldova testu pro jednotlivé proménné kromé dvou
proménnych — podlahové vytadpéni a jiz zminény M-index. Jeho statistickd nevyznamnost
je potvrzena také modelem OLS: Pravé M-index je zafazen mezi proménné jakozto ukazatel
efektivity pldorysu, resp. jeho tvaru. Vtomto pfipadé vSak dochazi ke korelaci s proménou
Tvar pddorysu (nabyvajicich hodnot jednoduchy a slozity). Z toho ddvodu byla proménna
odstranéna z OLS a GLM modell prezentovanych v tab. ¢. 60. Korelace M-indexu s proménnou
tvaru podlazi je uvedena v tab. ¢. 59.
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Tab. &. 60 Vysledky regresni analyzy OLS a GLM, datab&ze geometrie. [vlastni]

Regresni analyza oLs GLM (log link function)

Promé&nnéa In (IN) In (IN)

Koeficient  tstat. p-hodnota Wald stat. p-hodnota
Abs. tlen 14.14857  404.6276 0.000000 4567106 0.000000
UZitné plocha 000726 611757  0.000000  5579.34 0.000000
Podlaznost -006774  -86301  0.000000  79.51 0.000000
Garaz -0.00592  -0.6754 0499564 1762 0.000149
Tvar strechy -007760  -54020  0.000000 2314 0.000002
Zplisob vytapéni (zdroj) 007363 145329 0000000  49.29 0.000000
Poadlahove vytapeni -0.01053 -1.2559 0209366 046 0496097
Komin 0.01983 1.9881 0.047001  24.05 0.000001
Tvar pudorysu 000038 64586  0.000000 2371 0.000001
Cena obkladu -0.01375 -1.7719 0076637  80.19 0.000000
Materidglova baze -0.09693  -10.6420 0.000000  6.55 0.010501
Propustnost pro voani pary -000033  -1.0204 0.307719 94969 0.000000
Dodavatel 000227  0.5140 0607304 249 0.114786
M-index
F (121385) 449,821 AlC -2438.148
p-hodnota 00000 BIC -2212707
adjR2 0.7940
Pod&et pozorovani 1398
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8.7.3 Dil¢i databaze C. lll. — dfevostavby

Na zakladé statistického vyhodnoceni (model OLS) diléi databaze ¢&. Il — dfevostavby,
obsahujici 946 vzorkl je stanoven vliv vybranych proménnych tykajicich se pouze dfevostaveb.
Dle vysledkd provedené vicerozmérné linearni regrese, jejiz model vysveétluje 78,63 % rozptylu IN,

resp. ceny, se stanovenou hladinou vyznamnosti 0,05 je prokazan vliv:

e (lenstvi v zadjmovém spolku Asociace dodavateld montovanych domd z. s., nabyvajicich
hodnot ¢len/neclen k datu 1. 3. 2020, pozitivni vliv;

e promeénné vyjadiujici vliv Technologie vystavby dievostaveb (panelova/stavenistni), jako
levngjsi feSeni je oznacena panelova technologie;

e vliv propustnosti stén pro vodni paru, jako levngéjsi se jevi stény s difizné uzavienou
skladbou.

Tab. ¢. 61 Vysledky regresni analyzy OLS, databaze dfevostavby. [vlastni]

Proménné b tstat p-hodn.

Abs. ¢len 14,21880 372,6777 0,000000
UZjtna plocha 0,00662 41,5963 0,000000
PodlaZnost -0,03697 -3,6253 0,000304
Gard? 0,04007 3,9295 0,000091
Tvar stiechy -0,06286 -3,7034 0,000225
Zplisob vytapéni (zdroj) 0,04989 8,2503 0,000000
Podlahové vytapeni 0,03804 3,6794 0,000247
Komin -0,01047 -0,8812 0,378414
Tvar pddorysu 0,03542 3,5780 0,000364
Cena obkladu 0,00018 2,3941 0,016858
Propustnost pro vodni pary -0,06432 -5,3169 0,000000
Technologie vystavby -0,01820 -5,6557 0,000000
Dodavatel -0,00055 -1,1200 0,263002
AOMD 0,10350 10,0383 0,000000
F(13,932) 268,613766

p 0,0000

Upravene R2 0,786391389

Pocet pozorovani 946

8.7.4 Dilti databaze &.IV.—-zdéné RD

Dle statistického vyhodnoceni diléi databaze ¢. IV — zdéné RD, ohsahujici 574 vzorkd,
je vyhodnocen vliv vybranych proménnych tykajicich se pouze zdénych rodinnych domi -
konkrétné pak 7echnologie vystavby, respektive skladby obvodovych stén. Dle vysledkl provedené
vicerozmérné linearniregrese, jejiz model vysvétluje 74,2 % rozptylu ceny, se stanovenou hladinou

vyznamnosti p=0,05 byl prokazan:
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e vliv technologie vystavby obvodovych stén (jednovrstvé, vicevrstvé zdivo) s tim,

Ze jednovrstvé zdivo je levngjsim fedenim, av8ak dosahuje vyssich (horsich) hodnot

Soucinitele prostupu tepla;

e vliv propustnosti stén pro vodni paru, jako levnéjsi Ize oznadit konstrukce nepropustné pro

vodni paru.

Zaroven se pomoci Pearsonovy parametrické korelace potvrdila silné zavislost proménné

Technologie vystavby a Propustnost stén pro vodni pary. Autor si tuto korelaci vysvétluje tim,

Ze praveé vicevrstvé zdivo je nejCastéji tvoreno zateplovacim systémem ETICS s pouzitim

polystyrenu, tedy feseni

difdzné uzaviené. Naopak jednovrstvé zdivo,

pérobetonovymi tvarovkami, pfedstavuje diftzné otevienou konstrukci.

Tab. &. 62 Vysledky regresni analyzy OLS, databéze zdéné RD [vlastni]

napf. tvofeno

Proménna b t stat p-hodn.

Abs. ¢len 13,91720 188,2058 0,000000
UZitna plocha 0,00701 32,5536 0,000000
PodlaZnost -0,08643 -5,5168 0,000000
Garé? 0,05635 38573 0,000128
Tvar strechy -0,04943 -2,0237 0,043473
Zplsob vytapéni (zdraj) -0,00156 -0,0837 0,933355
Podlahové vytapeni 0,14700 7,3520 0,000000
Komin 0,13548 4,8323 0,000002
Tvar pudorysu 0,03401 2,3605 0,018590
Cena obkladu 0,00084 3,9256 0,000097
Propustnost pro vodni pary -0,34854 -7,3325 0,000000
Dodavatel 0,00720 7,5028 0,000000
Technologie vystavby 0,07200 2,8552 0,004460
F (12,561) 138,440306

Upravené R2 0,74215713

p 0,00000

pocet sledovani 574

Tah. &. 63 Matice korelacf vybranych promé&nnych. [vlastni]
Proménna Technologie vystavby me :;;75::5 "o

Technologie vystavby 1,000000 0,994517
Propustnost pro vodni paru 0,994517 1,000000

90



8.7.5 Dil¢i databaze €. V. — dvojpodlazni RD

Na zékladé statistického vyhodnoceni diléi databaze €. V.- dvojpodlazni RD, cbsahujici 555
vzorkd, je stanoven vliv feseni druhého nadzemniho podlazi. Podle vysledkd provedené
vicerozmérné linearni regrese, jejiz model vysvétluje 68,9 % rozptylu ceny, se stanovenou hladinou
vyznamnosti 0,05 je prokazan vliv feseni druhého nadzemniho podlazi. Celkove je rozliSovano mezi
tfemi moZnostmi. V prvém pfipadé se jedna o podkrovi pod Sikmou stfechou s nizkou nadezdivkou
cca 1 m, pfitemz podkrovi je tak z velké ¢asti tvofeno Sikminami stfechy. V druhém pfipadé se jedna
o0 tzv. vysokou nadezdivku, kde jeji vysSka je uvazovana alespon 2 m, zastfeSena Sikmou stfechou.
V pfipadé pultové stifechy jsou pak na stranu s vy$si nadezdivkou orientovany obytné mistnosti,
naopak na strané sniz8i nadezdivkou jsou orientovany chodby, schodisté, koupelny aj.
V poslednim pfipadé se jedna o plnochodnotné 2 NP s vySkou min. 2,5 m, zpravidla zastfeseno
plochou stfechou, nebo sikmou stfechou s nizkym sklonem. Souéasné byla nalezena stfedné silné

zaporna korelace pravé mezi feSenim 2 NP a tvarem stiechy (sedlova, valbovd, pultova, plocha).

Tab. &. 64 Matice korelacf vybranych proménnych. [vlastni]

Proménna Reseni 2 NP Tvar stfechy
Reseni 2 NP 1,000000 -0,475052
Tvar strechy -0,475052 1,000000

Tab. ¢. 65 Vysledky regresni analyzy OLS, databéaze dvojpodlazniRD [vlastni]

Promé&nné b 1(542) p-hodn.

Abs. ¢len 14,31880 283,5080 0,000000
UZjtna plocha 0,00520 24,5190 0,000000
PodlaZnost 0,02371 2,5402 0,011356
Gard? 0,08827 6,4889 0,000000
Tvar stiechy -0,04156 -1,5284 0,126986
Zplisob vytapéni (zdroj) 0,06135 86,4057 0,000000
Podlahové vytapeni 0,08721 5,8625 0,000000
Komin 0,07912 4,3147 0,000018
Tvar pddorysu 0,00801 0,5354 0,592579
Cena obkladu 0,00034 3,3244 0,000946
Materidlova baze -0,03851 -2,6912 0,007340
Propustnost pro vodni paru -0,10876 -6,8271 0,000000
Dodavatel -0,00198 -3,3537 0,000853
F (12,542) 103,341578

Upravene R2 0,689130615

p 0,0000

Pocet pozorovani 555
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8.8 CIL C.3-P0OSOUZENI NAKLADU ZIVOTNIHO CYKLU - LCC-KCE

Analyza LCC — KCE je provedena na modifikované databazi geometrie obsahujici 1261
rodinnych domU na kli¢, z toho 469 tvofi zdéné rodinné domy a 792 drevostavby. Zvolena délka
Zivotniho cyklu byla 50 a 60 let, dale pak byla stanovena diskontni sazba 1,9 % na z&kladé prlimérné
vazeneé urokové miry hypoték.

Whodnoceni dle medignd jednotkovych cen

V tab. ¢. 66 a ¢&. 67 jsou uvedeny diskontované jednotkové naklady (K&/m? uzitné plochy)
v zavérecné fazi Zivotniho cyklu — tedy naklady na likvidaci rodinnych dom( pro varianté zvolenou
délku Zivotniho cyklu 50 a B0 let. Z porovnani jsou patrné rozdily jak mezi podlaznosti rodinnych
domd, tak mezi samotnymi materidlovymi bdzemi rodinnych domi. Jako méné nakladné se jevi
demolice a nasledna likvidace vicepodlaznich rodinnych domd, a to prfedevéim z divodu hmotnosti
zakladové konstrukce, ktera je u vicepodlaznich budov zpravidla mensiho rozsahu a zaroven jsou
domy vétsi podlahové plochy, ¢imz se jednotkové néklady ,rozprostfou” na vétsi pocet jednotek.

Vv

Vv

a separaci odpadu, €imz se ¢astecneé stira vznikly rozdil. Samotna volba délky Zivotniho cyklu nemé
dopad na rozdil mezi materialovymi bazemi.

Tab. &. 66 Souasné hodnoty jednotkovych nakladd (odhad median) z budouci hodnoty n=50 let. [vlastni]

Celkové
Materialové Demoliéni prace Likvidace suti — naklady na
baze PodlaZnost —diskontovano diskontovéano demolici Rozdil (%)
(K&/m?) (K&/m?) (ND)
(K&/m?)
Zdéné RD 550 1528 2078
Prizemni 8,0
Drfevostavby 679 1235 1914
Zdéné RD 443 1377 1820
Vicepatrove 17,0
Drfevostavby 551 968 1519
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Tab. 8. 87 Sougasné hodnoty jednotkovych naklad( (odhad median) z budouci hodnoty n=60 let. [viastni]

Celkové
Materilova Demoliéni prace  Likvidace suti— naklady na
baze PodlaZnost —diskontovano diskontovano demolici Rozdil (%)
(K&/m?) (K&/m? (ND)
(K&/m?)
Zdéné RD 453 1258 1712
Prizemni 8,0
Drfevostavby 559 1017 1576
Zdéné RD 365 1134 1499
Vicepatrove 17,0
Drevostavby 454 797 1251

Vlysledky analyzy LCC — KCE, respektive mediény jednotkovych néakladd, jsou pak uvedeny
v tab. ¢. 68 a B9 pro zvolené délky Zivotniho cyklu. Jiz vstupujici investiéni naklady vykazuji rozdil
mezi materidlovymi bdzemi. Ten je navic umocnén vyfazenim nékterych rodinnych domd, pro které
nebylo mozné stanovit obestavény prostor, ktery byl nutny pro dalsi vypodty. Z ¢asti tak byly
odstranény zdéné rodinné domy. Pouzité investi¢ni naklady vykazuji rozdil 3,4 % pro pfizemni
rodinné domy. Sohledem na jiz zminénou dominantnost hmotnosti zdkladové konstrukce
u rodinnych domd, viz vy$e a v kontextu néakladd celého Zivotniho cyklu, respektive s dlirazem na
konstrukce, je detekovan rozdil 2,8 % pro pfizemni rodinné domy pro variantu zivotniho cyklu 50 let
a 3,0 % pro variantu Zivotniho cyklu B0 let. Obdobné je tomu u vicepodlaznich staveb, pouze s tim
rozdilem, Ze detekovany rozdil je roven 9,3 % u ZC 50 let a 12,0 % u Zivotniho cyklu délky 60 let.
V obou pfipadech jsou drazsi dfevostavby.

Tab. ¢. 68 Prehled jednotlivych dil¢ich nakladd LCC — kce, diskontovano, varianta 50 let, mediany
jednotkovych cen. [vlastni]

i , Néklady
i, Investicni . Provozni Celkem
Materialova . . Néklady na . na .
. PodlaZnost néklady . . néklady . LCC - Rozdil
baze adrzbu (UN) demolici
(IN) (PN) KCE
(ND)
K&/m? K&/m? K&/m?2 K&/m? K&/m? %
Zdéné RD 29209 4437 2078 35725
Prizemnf Predpokiada 28
Drevostavby 30 261 4 597 se sejn4 1914 36772
vySe
Zdéné RD 24726 4597 nékladd 1820 31143
Vicepatrove 9,3
Drevostavby 28500 4 329 1519 34 348
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Tab. ¢. 89 Prehled jednotlivych diléich nakladd LCC — kce, diskontovano, varianta 50 let, mediany
jednotkovych cen. [vlastni]

Naklady

Materidlova Investicni NaI;Iady Provozni na Celkem
. PodlaZnost  néklady P néklady . LCC - Rozdil
baze (IN) ud,rzbu (PN) demolici KCE
(UN) (ND)
K&/m?2 K&/m? K&/m?2 K&/m? K&/m? %
Zdéné RD 29 209 4 691 1712 35612
Prizemni 3,0
Drevostavby 30 261 48e0  Predpoklada 15758  3ggg7
se sejna
vyse
Zd&né RD 24726 3971 nékladd 1499 30196
Vicepatrove 12,0
Drevostavby 28500 4577 1251 34 328

Vicerozmérna regresn/ analyza ,,LCC — KCE”

Dale je provedena vicerozmeérna regresni analyza pro oveéfeni vlivu vybranych proménnych
na naklady Zivotniho cyklu s dirazem na konstrukce (LCC - kce). Faktory se tykaji pfedev&im
velikosti (UZitng plocha), pottu podlazi (pfizemni/vicepatrové), 7var strechy (8ikmé/plocha),
Materislove baze (zdény RD/dfevostavba) a také M-index, jakozto ukazatel efektivity 7varu podiaZi
Statisticka hladina vyznamnosti je volena na Grovni 0,05, vysledky jsou patrné z tab. &. 70 pro délku
zivotniho cyklu 50 let a z tab. €. 71 pro délku zivotniho cyklu 60 let.

Tab. ¢.70 Vysledky regresni analyzy OLS, délka Zivotniho cyklu = 50 let. [vlastni]

Promé&nné “p" t stat. p-hodnota
Abs.¢len 1012083 12.4691 0.000000
UZjtna plocha 28758 56.8576 0.000000
Mat. baze 198962 6.6641 0.000000
PodlaZnost -353476 -10.0040 0.000000
Tvar strechy -341396 5.4580 0.000000
Tvar podlaZf -22874 -0.7129 0.476066
F (5,1255) 786.721452
p-hodnota 0.0000
adj R 0.757160
Pocet pozorovani 1261
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Tab. &. 71 Vysledky regresni analyzy OLS, délka Zivotniho cyklu =60 let. [vlastni]

Proménné “p" t stat. p-hodnota
Abs.clen 1007578 12.33288 0.000000
UZjtna plocha 28629 56.23507 0.000000
Mat. baze 203903 6.78519 0.000000
PodlaZnost -350046 -9.84248 0.000000
Tvar stiechy -335691 -5.33184 0.000000
Tvar podlaZf -22994 -0.71193 0.476644
F (5,1255) 770.29054
p-hodnota 0.0000
adj R 0.753253
Pocet pozorovani 1261

Jak je patrné z tab. €. 70 a 71, bylo dosaZeno R2 upravené = 75,7 %, resp. 75,3 %, coz Ize
oznacit za pomeérné dobry vysledek a potvrzuje to vhodny vybér proménnych. Ty jsou stanoveny
predevsim s ohledem na nejvyznamngjsi faktory ovliviiujici hmotnost suti pfi demoaolici.

V8echny testované proménné, kromé tvaru podlazi, jsou statisticky vyznamné,

a to v€. materialové baze, coZ potvrzuje vySe uvedené vysledky na zédkladé porovnani mediant
jednotkovych nékladd LCC — KCE.

Vysledky jsou ckomentovany v kapitole 9 — Vyhodnoceni, diskuze a navrhy zlepSeni.
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9  VYHODNOCENI, DISKUZE A NAVRHY ZLEPSENI

V navrhové ¢éasti prace jsou diléi vysledky jednotlivych metod sumarizovany a déle jsou
porovnany s vysledky obdobnych vyzkum( a studii dostupnych ve védeckych databazich. Clen&ni
odpovida jednotlivym diléim cildm, viz kapitola cil prace. Je uvedeno hodnoceni stanovenych
hypotéz H1- HB a soucasti je také diskuze vysledkd.

Posuzované databéze byly sestaveny k 03/2020, tedy na prahu obdobi, kdy zapocaly
turbulentni zmény na trhu stavebnich praci a trhu se stavebnimi materiély. Z dnesniho pohledu
(2022) 1ze obdobi sestaveni databéaze povaZovat za obdobi, kdy byl trh ustélen, tj. bez vyraznych
vykyvi v cenach jednotlivych komodit ve stavebnictvi.

S ohledem na diskutované vysledky je tfeba pfipomenout, Ze databazi tvofi nabidkové ceny
na vystavbu rodinnych dom na kli¢. Jedn4 se o specificky segment trhu, ktery je tvofen typovymi
rodinnymi domy. Nabizeny standard je pak ¢asto spiSe vychozi cenou pro naslednou Upravu, napf.
zvyseni standardu povrchd, zafizovacich predmétl a dalsi klientské zmény. Nicméné se jedna
0 Uplné a funkéni rodinné domy, které splfiuji platnou legislativu.

9.1 CIL C.1-POSOUZENI METOD NAKLADOVEHO OCENEN(

Cenoveé ukazatele

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

domd.

Na z&kladé porovnani investi¢nich naklad( a odhadu pofizovacich nékladd dle cenovych
ukazatell je dosazen median odchylky vintervalu od 13,6-40 %. V drtivé vét$iné pak prevlada
kladna odchylka, tedy Ze investiéni naklady stanovené na zakladé trznich dat rodinnych domd na

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

Samotna metodika k odhadu pofizovacich naklad( dle cenovych ukazateld uvadi, Ze béZnou
odchylkou je interval +/-15 %, v nékterych pfipadech az +/- 25 %. Avéak i hranice odchylky +/- 25 %
byla v fadé pfipad( prekonana. U vétsSiny vzork( previada kladnd odchylka, tedy Ze investi¢ni

v v

cenovych ukazateld. [3]

Dle analyzy jednotkovych investi¢nich nékladd JIN (K&/m3), stanovenych pfepottem
investiénich nakladl a obestavéného prostoru, byla zjisténa zavislost investi¢nich nakladd
na pottu mérnych jednotek (m® obestavéné prostoru) pro ob& zkoumané materidlové varianty.
Na z&kladé provedené analyzy tak Ize potvrdit v ocefiovaci praxi znamy zakon klesajiciho mezniho
uzitku, tedy Ze s rostouci velikosti objektu klesé jednotkova cena. Stejné tak se potvrzuje tvrzeni,

7e na velikosti objektu zavisi vyslednd jednotkova cena. [19] To ¢asteéné vyvraci autofi pfipadové
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studie ze Slovenska. Ti uvadi, na zakladé porovnani 10 rodinnych dom@ r0zné velikosti
a podlaznosti, ze jednotkové naklady (EUR/m®) se v zavislosti na velikosti budovy lii pouze
s odchylkou +/-12,5 %. [2]

Na zakladé provedenych analyz ANOVA je stanoveno, Ze jednotkové investi¢ni naklady
JIN (K&/m?®) jsou ovlivnény také podlaznosti (pfizemni a vicepodlazni) a déle také typem stfechy
(8ikmé a plocha). V obou pfipadech se potvrdil vliv zkoumanych faktord. Konkrétné pak je zjisténo,
Ze jednotkové investi¢ni naklady pro rodinné domy pfizemni jsou vy$Si oproti vicepatrovym
rodinnym dom@m. Podle studie [96] je to déno néklady na vybudovéani zakladové konstrukce.
Av neposledni fadé byl potvrzen také vliv tvaru stfechy na jednotkové ceny, tedy predevSim
z hlediska zahrnuti nadbyte¢ného prostoru do odhadu pofizovacich néklad( v pfipadé rodinnych
domU s Sikmou stfechou a ptdnim prostorem. Tento nadbytec¢ny obestavény prostor pak uméle
navySuje odhad pofizovacich nakladd a zaroveri nepfinasi uvazovany uzitek (obytného prostoru).
Jak uvadi Zazvonil, v zahrani¢ni prevliada uziti ploSnych mérnych jednotek, neb se neuvazuje, ze by
stavby ve stejném segmentu mély natolik odlisné vysky. [15] M? tak pfedstavuji lep&i alternativu

meérnych jednotek.

Problematikou samotnou je dostupnost cenovych ukazateld, resp. technicko—
hospodarskych ukazateld. A to jak pro uréeni nakladové hodnoty, tak pro prvotni odhady
pofizovacich néakladd v predinvestiéni fazi stavebniho projektu. Préavé tyto informace ¢asto chybi
pro nové uzivané technologické postupy vystavby, na problém odkazuje pfipadova studie ze

Slovenska [2], ktera byla inspiraci pro diléi cil této disertaéni prace.

V Ceské republice jsou k prvotnim odhadd@m naklad(l uzivany cenové ukazatele spol. RTS
v ¢lenéni dle typu stavby a materialové baze. Pro jednobytoveé rodinné domy jsou k dispozicicenové
ukazatele pro rodinné domy se svislou konstrukci zdénou (cihly, tvarnice), betonovou monolitickou,
betonovou prefabrikovanou a v neposledni fadé také na bazi dfeva. Dale je dostupny cenovy
ukazatel prlmeérny pro zminéné Gtyfi materidlové baze. Blize neni materidlova baze rozlisena.
To znamen4, Ze v pfipade dfevostavby se pouZije stejny cenovy ukazatel pro pfizemni i vicepatrovy
rodinny ddm, stejné jako pro vSechny konstrukéni systémy. Ato od roubenky, pres difizné
oteviené a uzaviené ramové konstrukce az po celosténové masivni panely z CLT. V kontextu
zdénych staveb cenovy ukazatel nerozliSuje typ zdiva, byt z dilsich porovnani [43] je patrné,

svose

bloky) oproti zdivu s dodateénym zateplenim (ETICS nebo provétravanou fasadou). [43]

Na z&kladé vyse uvedenych vysledkd je patrné, Ze vyuziti jednotkovych cen, které pokryvaji
véechny druhy rodinnych dom(, od velikosti po rGzné konstrukéni systémy, pfinasi navyseni
odchylek od investi¢nich naklad( zaloZzenych na trznich datech, stejné jako od nakladd
jiz realizovanych staveb (pfesnost prvotnich predikci). Coz vede ke snizeni ddvéryhodnosti celé
metody.

K tématu rozdilnosti nakladd dle cenovych soustav a trznich cen Zazvonil uvadi: ,Zadna

metoda vypoctu ndkladd v sou¢asnych podminkach liberalizace cen neexistuje a Ze i nejrliznéjsi

97



cenikové néklady je tfeba pokladat pouze za ceny orientacéni, které trh stavebnich praci a dodavek

mdze vice ¢i méné akceptovat.” [15]

Ddkazem téchto slov je velmi dynamicky vyvoj cen stavebnich materiéld v obdobi od ¢ervna
2021, trvajici dosud. Vtomto obdobi ve velmi kratkém Case vyrazné stoupla cena nékterych
materidll, predev§im pak dfeva a vyrobkd z ngj, tepelnych izolaci, pfedevéim zEPS a jinych
plastovych vyrobkd. [3] S takovou rychlosti véak nedokaze reagovat z4dna cenovéa soustava (RTS
i URS jsou aktualizovany 2x do roka). Cenové ukazatele jsou pak aktualizovany 1x za rok. Pravé tyto
argumenty vedly k pouziti investi¢nich néklad( zaloZzenych na trznich datech, tak aby se predeslo

zkresleni vysledk( pouzitim pravé uméle tvorenych cen.

H1: Odhad investiénich nakladt pomoci cenovych ukazateld RTS (THU) vykazuje béZnou
odchylku +/- 15 % pfi porovnéni s nabidkovymi cenami na vystavbu rodinnych domd.

Na zékladé komparace pofizovacich nakladl dle cenovych ukazateld s investiéniminaklady

na vystavbu rodinnych domd na kli¢ se hypotéza zamit4. Na analyzovanych rodinnych domech

vv7s

bylo shledano ve v&t3iné pfipadd odchylek vyssich jak +/-15 %

Vzhledem k vyvoji cen ve stavebnictvi nebylo cilem disertaéni prace navrhnout nové
cenové ukazatele, prave proto, ze by doSlo kjejich zestarnuti jesté pfed samotnou obhajobou.
Nicmeéneé s ohledem na provedené analyzy Ize navrhnout nasledujici zmény k implementaci:

Vv

e podrobngéjsi ¢lenéni na rodinné domy dle podlaznosti;

e moznost zahrnout rdzné zékladové podminky, stejné tak geometrii terénu, napf. vhodnymi
prirdzkami k zédkladnimu cenovému ukazateli;

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

o rozliSeni materidlové-konstrukéni baze stavby, napf.

o nazdeéné stavby se svislou konstrukci vicevrstvou, jednovrstvou,

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

o stavby na bézi dieva se svislou konstrukci z ramové konstrukce (prefabrikované
panely ¢i stavenistni montaz);

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

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

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

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

V névaznosti na diléi cil ¢. 1 je analyze podroben také nakladovy zplsob ocenéni dle
cenového pfedpisu 441/2013 Sb. ve znéni pozdéjsich pfedpisd. Nejprve je uréena cena nakladovym
zpUsobem bez vlivu koeficientl Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu a déle s koeficientem
vybaveni K4 =1 pro 1261 rodinnych domd. Ceny dle cenového predpisu jsou v drtivé vétSingé
nalezeny se zdpornou odchylkou, tedy Ze cena dle cenového predpisu je nizsijak investi¢ni naklady
stanovené na trznich datech. U difevostaveb je dosazeno medianu odchylky —29,2 %, u zdénych
rodinnych domU se pak jednd o median odchylky —16,4 %. Odchylky jsou vintervalu —59 %
az+ 0,15 %. Z toho je patrné, Ze vyuziti nakladového zplsobu dle cenového predpisu bez Gpravy
zakladni ceny o koeficient vybaveni K4, neni vhodné.

Dale bylo pro analyzu vyuzito 20 rodinnych domU réizné velikosti, podlaznosti a materidlové
béaze. Oproti predchozimu kroku byl pro vybrané stavby stanoven koeficient vybaveni K4,
dle konkrétniho feSeni dodavatele. Jako nadstandardni feSeni bylo zahrnuto feSeni svislych
konstrukci, stropU, oken, vytapéni a konstrukce stfechy.

V pfipadé volby nadstandardnich konstrukci Ize dosdhnout nizsich odchylek oproti uréeni
ceny nékladovym zplsobem bez Upravy koeficientu vybaveni. V pfipadé individualniho uréeni
koeficientu vybaveni K4 je dosazend odchylka i tak v intervalu od —22 % do + 29 %. Konkrétné pak
v 25 % ptipadt odchylka prekrogila +/-20 %, v 10 % piipad(i pak odchylka piekrocila hranici +/~15 %.
U zbyvaijicich 65 % pfipadd byla odchylka detekovana do +/- 15 %.

Z toho vyplyva, Ze pfi vhodné Upravé se Ize investiénim naklad@im pribliZit, avéak odchylky
jsou stale znaéné. Navic s ohledem na pfipadny vy$si standard stavby narazi metoda jiz na své
limity. K tématu uvadi Zazvonil, ze vyuziti nakladového pfistupu dle cenového predpisu je spiSe
nevhodné a nouzové feSeni, predevsSim z dlvodu zastarani cenovych Udajd. Stejné tak jsou
zastaralé cenové podily, které slouzi k Upraveé zakladni ceny a samotny standard staveb, ktery
je kliovy pro tpravu zékladnich cen. [15]

H2: P¥i pouZziti ndkladového pfistupu ocefiovaci vyhlagky se dosahuje odchylky +/-15 %
oproti nabidkovym cenam rodinnych domdi.

Stanovena hypotéza se s ohledem na ¢etny vyskyt odchylek pfes +/- 15 % od investitnich

nakladd stanovenych na zékladé trznich dat zamita.

Autor prace na problematiku zastaralého standardu, stejné jako na neadekvatni cenové
podily, poukazoval ve své diplomové préaci. [25] Na zakladé vySe uvedeného Ize doporudit alespori
Upravu cenového predpisu dle nasledujicich bodd:

e aktualizace jednotkovych cen tak, aby standardni stavby (koeficient vybaveni K4 =1)
odpovidaly ndklad@im vychazejicich z trznich hodnot;

e zmeéna standardu stavby reflektujici sou¢asné stavebni technologie, materialy, technicke
systémy a vybaven;

vvvvvv
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o podlahy — aktualné je feSena pouze samotnd krytina, skladba roznaseci vrstvy,
teplend &i kro¢ejova izolace neni zahrnuta;

o tepelna izolace stfech — je nutné aktualné zahrnout do konstrukce stfechy, coz
vzhledem k danému cenovému podilu mdze zkreslit vypocet koeficientu vybaveni
K4 predevsim u dobfe izolovanych domd;

o stény — predev8im pak u dfevostaveb, s moznosti vybéru pro masivni stény,
rémove konstrukce, celosténoveé panely aj.;

o technické systémy — pfedevsim s dlrazem na jiz nakladnéjsi systémy jako tepelna

¢erpadla, vlastni FTV panely, aj.

9.2 CIL C.2-FAKTORY OVLIVNUJICI INVESTICNI NAKLADY

V souladu s vytyéenym cilem identifikace a analyza faktord, které ovlivriuji investic¢ni, resp.
pofizovaci néklady rodinnych domd, bylo provedeno statistické testovani na primarni databazi
a Ctyr diléich databéazich. Celkové bylo zkouméano 17 faktor(, které vzesly z literarni reserse, nebo
zkuSenosti a prfedpokladu autora. Na primarni databazi, obsahujici 1520 nabidek na vystavbu
rodinnych domU, je pomoci modelu OLS vysvétleno 73,4 % zavislé proménné IN.

Materidlova baze

Primarné byla pozornost vénovana vlivu Materidlové baze. Jeji vliv na investiéni naklady

rodinnych domU je stanoven na zakladé nékolika pfistup.

Regresni modely OLS a GLM indikovaly v pfipadé primarni databaze obsahujici 1 520 vzorkd
se pouze o vliv na dany model. Tento vysledek tak nelze pauSalizovat a povazovat za zaver.
Ze sejedna o tésné diference potvrzuje vyhodnoceni diléi databaze &. 2 — geometrie, kde byla
statistickd vyznamnost Materiglové baze zamitnuta (byt jen té&sné). AvSak v pfipadé pfesnéjsiho

modelu GLM je statistickd vyznamnost potvrzena.

Na z&kladé pfimého porovnani medianu jednotkovych investi¢nich nakladd z primarni
databaze bylo stanoveno, Ze dfevostavby maji vy$si investiéni naklady o 4,1 %. Tomu odpovida
i dal$i zkoumani pfi plnéni cile ¢. 3, respektive pfi analyze nékladl LCC-KCE, konkrétné pak
investi¢nich nakladl. Zde byly uréeny rozdily mezi materialovymi bazemi 3,4 % pro pfizemni rodinné
domy a 13,2 % pro dvojpodlazni rodinné domy, v ocbou pfipadech se jednalo o drazsi dfevostavby.

Rozdily jsou dany zUuzenim databaze pro Ucel feSeni cile €. 3, zaméfeného na LCC.

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

Z vy$e uvedeného je patrné, Ze v pfipadé prostého porovnani dvou kategorii (zdény RD
vs. dfevostavba) Ize dfevostavby hodnotit jako drazsi, a to s rozdilem medianu az do 13,2 %, dle
podlaznosti. Se zanedbanim podlaznosti pak Ize hovofit o medianu rozdilu 4,1 %, mezi materidlovymi
bazemi. Na zékladé provedenych regresnich modell je v8ak patrné, Ze feSeni dfevostavby mdze
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naopak byt levnéjsi oproti zdéné varianté. Na rozdil od pfimého porovnani jednotkové ceny totiz

neni vysledek zatizen dal$imi faktory, jako jsou napf. cenova Uroveri povrchu, zplsob vytapéni aj.

V neposledni fadé nizsi pofizovaci naklady pro dfevostavby jsou uvazovany také cenovymi
ukazateli (THU) pro rok 2020. Rozdil zde ¢inni 3,3 %. [3]

Na z&kladé vySe uvedenych skuteénosti a jejich Uvaze Ize problematiku shrnout tak, ze vliv
materidlové baze na investi¢ni ndklady zkoumanych rodinnych domui je nizky a pohybuje se
vFadu jednotek procent dle konkrétniho konstrukéniho systému stavby, zplsobu vytépéni,
geometrii rodinného domu a v neposledni fadé také s ohledem na konkrétniho dodavatele. Nizky
rozdil mezi materidlovymi bazemi pak mUze byt zastinén napf. draz$im systémem vytapéni,
cenovou Urovni povrchd ¢i jinym nadstandardnim vybavenim. Sjistym nadhledem Ize fici, Ze
v sestavené databazi 1 520 rodinnych domU, zde Ize najit jak levné zdéné rodinné domy, tak drazsi
zdéneé rodinné domy a ve stejné analogii pak levné dfevostavby, stejné jako drazsi dfevostavby.

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

K vysledkiim rozdilu do 10 % dosli také autofi ze Slovenska. Ve studii [6] uvazuji vy$si
investié¢ni ndklady pro dievostavbu o 4-5 % oproti zdénému rodinnému domu. Vys$si investiéni
naklady u dfevostaveb byly nalezeny také v némeckych vyzkumech. Walberg uvadi, Zze median
investi¢nich néaklad( dfevostaveb je vy38i o 4,1-4,3 % oproti zdénym rodinnym domdm. [53]
S opacénym predpokladem, tedy ze dfevostavby jsou levngjsi az o 10 %, uvazuji autofi pfipadové
studie z Polska.[97] U dal&i slovenské studie byl rozdil pofizovacich naklad( u dfevostavby a zdéné
stavby dokonce 15 % (dfevostavba levngj$i). [5] Nutno podotknout, Ze se v obou pfipadech jedna
o komparaci jednoho rodinného domu ve dvou materidlovych bazich, nelze tak informaci
generalizovat na cely stavebni trh. Nizky rozdil (do 5 %) byl indikovan také v pfipadé porovnani
investi¢nich naklad(i u tfech variant obvodové stény (zdén4, ramovéa dievostavba, masivni dfevéna

konstrukce) v Litevské pfipadové studii.[7]

Dluzno podotknout, Ze vysledky se také liSi vzavislosti na staté, kde je porovnani
provedeno. Jak uvadi Balasbaneh et al, je to zavislé napfiklad na dostupnosti materiald [9],
ale i rozvinuti stavebnich zvyklosti a samotném stavebnim trhu.

Nizky rozdil investiénich nékladd mezi zkoumanymi materidlovymi bazemi vSak
neznameng, ze materidlova baze ma byt pfi uréovani ndkladové hodnoty zanedbana. Je tfeba
pfipomenout, Ze do primarni databaze jsou zahrnuty pouze zdéné rodinné domy a dfevostavby
s rdmovou konstrukci, viz. Obr. €. 5. Naopak, nejsou zahrnuty dal$i varianty dfevostaveb s vyuzitim
masivniho dfeva (CLT panely, sruby, roubenky), u kterych byla indikovana vy$si cena na zakladé
porovnani nabidkovych cen, viz kap. 8.1. Konkrétné Ize hovofit o rozdilu mezi konstrukénimi systémy
s vyuzitim masivniho dfeva v porovnani s nejlevné&jsi konstruk&ni variantou dievostaveb (difuzné
uzaviena konstrukce, stavenistni montaz) o vice jak 15 % drazsi v pfipadé CLT a az o 33 % oproti

roubenkam a srubdm.
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Stejnou analogii mizeme nalézt také u silikatové materidlové baze. Napfiklad monolitické
Zelezobetonové stény jsou vyrazné drazsi oproti zdéné varianté a fada minoritnich konstrukénich
systém( (napf. ztracené bednéni na bézi dfevovldknitych desek, montované Zelezobetonové
panely aj.) nejsou do srovnani zahrnuty. Cilem disertacni prace bylo zaméfit se na nejéetngji

vyuzivané konstrukéni systémy.

V souvislosti s nakladovym pfistupem je v fadé dostupnych odbornych zdrojl diskutovana
problematika uplatnéni nakladd na trhu. [24], [22], [15] Tu Ize zjednodusit do otazky, zdali naklady
vydané za uréité (alternativni) fe$eni budou zdkaznikem pfijaty, pfestoZe na trhu je dostupny
produkt s obdobnymi vlastnostmi za ¢astku odliSnou oproti posuzovanym nékladim. Priklad Ize
opétovné demonstrovat na nakladech betonové vs. ocelové haly, kdy uzivateli jde pouze o prostor

samotny, a tak zvy$ené néklady na jednu z alternativ neni ochoten akceptovat. [15]

Vyi¢ena otazka vyzaduje jisty nadhled na problematiku a vnimani rodinnych domU jako
prostoru, ktery poskytuje vSe, co od néj uzivatelé nebo pravni prfedpisy vyzaduji. Od ochrany pred
povétrnosti, Gspory energii pfi provozu az po vzhled, zivotnost a;.

Postavit vedle sebe dfevostavbu a zdény diim s tvrzenim, Ze se jedna o shodné stavby
samoziejmé neni mozné, avSak se zminénym nadhledem, mohou obé stavby plnit svou funkci
kvalitné a dlouhodobé. V obou pfipadech Ize najit uréitd slaba mista nebo dokonce nedostatky
u obou posuzovanych bazi, viz Tab. €. 5. Napfiklad horsi akustika, nizkd akumulace tepla v zimé,
prilisna akumulace tepla vlété, delSi vystavbovy proces aj. AvS8ak vobou zkoumanych
materidlovych bazich Ize dosdhnout obdobnych kvalit a spinéni minimalnich pozadavk( na stavby
jako takové.

S ohledem na vysledky komparace a detekci nevyznamného rozdilu u investi¢nich nakladu
zkoumanych materialovych bazi v8ak Ize Fici, ze i investi¢ni naklady na drfevostavby, jakozto
posuzované alternativy k majoritni vystavbé zdénych domd, své misto na trhu nasly. A pravé se
zminénym nadhledem —dokonce i v totozné cenové Urovnijako zdéné rodinné domy. Navzdory silné

pozici tradiéni silikdtové vystavby v Ceské republice.

Velikost a podlaZnost rodinného domu

Investiéni naklady jsou ovlivnény samotnou velikosti objektu , kterd je reprezentovéna
velikosti UZitné plochy. Prave velikost objektu je nejéastéjsi proménnou v nakladovych modelech.
[60], [98] Stejné tak se projevil vliv pottu podlazi — Podlaznost (pfizemni &i dvojpatrové). Konkrétné
pfizemni stavby jsou z hlediska investi¢nich néklad( drazsi oproti dvojpodlaznim rodinnym
domUm. Hovofit Ize o rozdilu investi¢nich nakladd 13,2 % u zdénych rodinnych domd a o rozdilu 10 %
v pfipadé drevostaveb. Tuto skutetnost potvrzuji také autofi porovnani zIndie. Na zakladé
hodnoceni pofizovacich nakladd pro 122 residen¢nich domd byly potvrzeny nizsi naklady pro
vicepodlazni budovy. Autofi to zdlvodriuji cenou zékladové konstrukce, ktera je zpravidla obdobna
pro pfizemni i dvojpatrovy ddm, stejné jako pro domy tfipatrové a Gtyfpatrové. [96] V neposledni
fadé, velikost objektu se pfimo podili na vysi jednotkovych naklad(. [21] Stejné tak podlaznost
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zahrnuli do svych néakladovych modeld uréenych pro automatizovany odhad nakladd jejich autofi
ze Saudskeé Aréabie [98] a Jizni Koreji. [60]

H4: Pfizemni rodinné domy jsou draZz8i nez vicepodlazni rodinné domy z hlediska
jednotkovych néakladd.

Na zakladé vyse uvedeného se hypotéza H4 pfijima.

Technologie vystavby

V neposledni fadé Ize nalézt také rozdily mezi samotnymi konstrukénimi systémy
u jednotlivych materialovych bazi. To potvrzuje zkoumani na diléi databazi &. lll. — dfevostavby
oproti staveni$tni montazi. V pfipadé zdéné varianty plati, ze klevnéj§imu feSeni patfi zdivo
jednovrstvé. U posuzovanych variant v8ak ¢asto toto feSeni bylo na hranici pouZitelnosti stran
platné legislativy. Alternativni FeSeni s ETICS tak vétSinou dosahovalo lepsich vlastnosti,
coz potvrzuje i pfedesly vyzkum. [43]

VySe uvedené skutecnosti autor doporucuje reflektovat pfi zpracovani odhadu investi¢nich
nakladl, a to jak pro Ucely predinvesti¢ni pfipravy, tak pfi uréeni nakladové hodnoty s naslednou
rekonciliaci do trzni hodnoty.

Vv s

H5: Panelovd montéZ dievostaveb je z hlediska stavby levnéjsi technologii v porovnani
se staveniStni montézi.

Hypotéza H5 se tak na zakladé vysledku vySe uvedenych pfijima.

Dodavatel

Jako statisticky vyznamna se potvrdila proménna reprezentujici LOodavatele. Prave
promeénnd Jodavate/zastupuje Fadu proménnych, které nejsou technického charakteru. Jedna se
napriklad o dobré jméno stavebni spolecnosti &i vneseni vlivu lokality, kde dana stavebni
spolecnost sidli. Stejné tak tato proménna mdze odrazet kvalitu dodaného dila. Cilené nebyla jind
proménnd zahrnuta, neb by bylo naroné a ¢asto neobjektivni kvalifikovat kvalitni dodavatele.
Vzhledem k faktu, ze se autor diserta¢ni prace pohybuje v profesni oblasti vystavby difevostaveb,
je si védom toho, Ze v databéazi jsou zahrnuty i spole¢nosti méné kvalitni, avSak jedna se pouze
o informace zaloZzené na zakladé cizich zkusenosti, které nejsou nikterak podloZeny. V minulosti

autor vyvratil vliv velikosti dodavatele rodinnych domU na investi¢ni naklady.

Clenstviv ADMD

V navaznosti na proménnou [Dodavate/ se potvrdil viiv ¢lenstvi vzajmovém sdruzeni
Asociace dodavatelt montovanych domd z.s na diléi databézi €. lll. — dfevostavby, kterd mé na
investiéni naklady pozitivnl dopad, tedy navysuje investi¢ni nalady. Cilem Asociace je sdruzovat
kvalitni dodavatele a také dohliZzet na udrzeni kvality dodavanych doma.
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Byt tato proménné pfimo nevypovida o parametrech pfedmétnych rodinnych domd, mdze
¢asteéné pomoci vysveétlit investi¢ni naklady jednotlivych rodinnych dom(. Pravé zdvodu

autorovo znalosti trhu s difevostavbami byla tato proménné zafazena do analyz.

Ostatni

Dle ocekévani se potvrzuje vliv zplsobu vytapéni (zdroj) adistribuce tepla
(podlahové/lokalni vytapéni) na investicni naklady. Stejné tak existence komina a moZnost
parkovani v domé, tj. pfitomnost garaze.

Tvar strechy a reseni 2 NP

Jako statisticky vyznamnou prokazaly modely proménnou 7var stfechy, ktera rozliSuje mezi
sedlovou, valbovou, plochou a pultovou stfechou. Stejné jako u podlaznosti a velikosti objektu je
tvar stfechy jednou z vyuzivanych proménnych do nékladovych modeld. [61], [60] Ruku v ruce
s tvarem stfechy je pak zplsob Reseni/ 2 NP z hlediska jeho vysky. RozliSovéno je mezi 2 NP
ohrani€enym rovinou Sikmych stfech, zvySenou nadezdivkou, kterd poskytuje dostatenou vysku
prostor a v neposledni fadé také plnohodnotnym 2 NP, které je zakon&eno plochou stfechou nebo
stfechou $ikmou s velmi nizkym sklonem. Aesen/ 2 NPse potvrdilo také jako statisticky vyznamné.
Jak uz bylo zminéno, fada zkoumanych proménnych je inspirovadna na zaklade literarni reSerSe.
| vtomto pfipadé pravé proménna vyska podlaZi byla pouZita v jednom z nékladovych model(. [98]

Tvar budovy

Z hlediska 7varu budovy je pozornost zaméfena na tvar pddorysu 1 NP. Ten je sledovan
jednak pomoci M—indexu, ktery posuzuje efektivitu pidorysu (zkouma vztah zastavéné plochy
a obvodu) [91] a soutasné je sledovan pomoci proménné 7var piddorysu, kterd nabyva hodnot
sjednoduchy” a ,slozity”. Mezi jednoduché jsou fazeny plidorysy ve tvaru obdélniku ¢i Gtverce.
Jakékoli naruseni tvaru (vyklenek, zapusténi terasy) je pak divodem kzafazeni do kategorie
.slozité". Na z&kladé primarni databaze je prok&zan vliv na investiéni naklady, respektive vy$si
néklady u sloZitych tvar(. To potvrzuji vysledky vyzkumu autorl Belniak et al, ktefi uvadej,
Ze optimalnim tvarem budovy je obdélnik o poméru stran 1:2. A zaroven autofi upozorfiuji, ze kazdé
zvy$eni poméru mezi plochou stén a plochou podlahy pfinasi navySeni pofizovacich nakladd. [65]
Soucasné tvar pldorysu a nasledné budovy ovliviiuje nejen pofizovaci naklady, ale i provozni
naklady (z diivodu vétsi plochy obéalky budovy a tim i vy$3i teplenych ztrat). [64]

Cena keramického obkladu

Zkoumanou proménnou je také cena keramickych obklad(, ta reprezentuje cenovou Uroven
véech povrchd zahrnutych v jednotlivych nabidkach (dlazba, podlahy obytnych mistnosti, obklady).
Vyznam této proménné se potvrdil u modelu OLS, avSak za danych podminek pfesnéjsi model GLM
jeji vyznamnost popira. Dopliikova Pearsnova parametrickd korelace ukazuje na slabou korelaci
s Investiénimi néklady. Autor si skute¢nost vysvétluje tim, Ze v jednotlivych nabidkach figurovaly

ceny obkladd akrytin v podobné cenové Urovni s nizkym rozptylem. Konkrétné se interval
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jednotkovych cen obkladt (bez prace) pohyboval od 230-500 K&/m?, s medidnem 305 K&/m2 Napf

Bettini et al zahrnul pravé cenovou Uroveri podlahovych krytin do nékladového modelu. [62]

Soucinitel prostupu tepla stén

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

Na zakladé Pearsonovy parametrické korelace byla ovéfena spojitost prave Soucinitele
prostupu teplas Investicnimi néklady. Sttedné silna korelace pak naznacuje, ze naklady vydané na
zlepSeni tepelné technickych vlastni obélky rodinnych domd se podili na navySeni jejich
investiénich nakladd, bez ohledu na materidlové bazi.

Propustnost pro vodni pary

Tato vlastnost obvodovych stén se projevuje jako statisticky vyznamna skrze vSechny
databaze. Difuzné uzaviené konstrukce jsou zpravidla tvofeny zateplovacim systémem ETICS
s pouzitim polystyrenu. Naopak jako difizné oteviené jsou tvofeny bud jednovrstvym zdivem, nebo
v pfipadé dievostaveb také ETICS, avSak z material( jako jsou dfevovlaknité desky, mineralni vina
aj.

Dalsi pouZiti dat

S ohledem na velké mnozstvi dat se nabizi také otazka vytvoreni predikéniho modelu pro

stanoveni investi¢nich nékladd. S ohledem na situaci na trhu stavebnich materidlu a stavebnich

praci tato problematika nebyla v praci pfimo feSena. Navic s chledem na objektivni zmény

a podminky by samotny model ztratil na aktualnosti jiz pfed svym dokonéenim.

Spole¢né s prvnimizménami cen stavebnich materiald, tj. dfeva, ocel, vyrobk( z plast( ¢ast
dodavatell typovych rodinnych domU skryla své nabidky a na svych webovych strdnkach uvadi,
Ze jsou na vyzadani. Udrzitelnost takového modelu by byla velmi ndro&nd. Zaroveri opakovatelnost

takového vyzkumu je plném rozsahu omezena.

9.3 CIL C.3-P0OSOUZENI NAKLADU ZIVOTNIHO CYKLU - S DURAZEM
NA KONSTRUKCE

Analyza nékladd Zivotniho cyklu s dirazem na konstrukce (LCC — KCE) je provedena na
1261 vzorcich, respektive rodinnych domech na kli¢, s pfedpokladanou délkou trvani Zivotniho cyklu
50 a B0 let. Investi¢ni naklady (IN) odpovidaji nabidkovym cendm z databéze LCC. Vliv provoznich
naklad( (vytapéni, ohfev TV) je upozadén, respektive je uvazovano, ze jsou néklady shodné pro obé
materialové baze. Naklady na tdrzbu (UN) jsou stanoveny v ndvaznosti na IN. Naklady na demolici
(ND) jsou stanoveny na zékladé propottu hmotnosti suti pro jednotlivé typy rodinnych domd

anakladd na likvidaci suti. Dale pak jsou stanoveny naklady na demoli¢ni prace dle cenové

105



soustavy RTS. Z hlediska hmotnosti suti, jejiz likvidace tvofi podstatnou ¢ast nakladd na konci
Zivotniho cyklu budovy, maji dfevostavby urcitou vyhodu, byt jako dominantni z hlediska hmotnosti
Ize oznacit zakladovou konstrukci. U pfizemnich dfevostaveb byl detekovan rozdil v hmotnosti
19,2 % proti zdénym stavbam. S chledem na konstrukce, které maji vyznamny dopad na hmotnost
budovy jako celku, se rozdil mezi materidlovymi bdzemi umocriuje u vicepodlaznich budov, kdy
pfedevSim hmotnost stropni konstrukce umocriuje rozdil mezi naklady na likvidaci suti.
Drevostavby jsou v pfipadé vicepodlaznich rodinnych dom( lehéi 0 29,7 % oproti zdénym stavbam
s prefa-monolitickym stropem. Tato skute¢nost se dale promita i do celkovych, resp. jednotkovych
néaklad( na demolici (ND). Zde byly nalezeny niz8i néklady pro pfizemni dfevostavby o 8 % a 017 %
pro vicepodlazni dievostavby oproti ndkladim na demolici zdénych rodinnych domd.

Trend nizsich nakladd na demoalici, ve. likvidace suti, byl potvrzen napf. pfipadovou studii
ze Slovenska, kde rozdil naklad( na demolici tvori 60 %. Jako modelovy dim byl v pfipadové studii
pouzit dvojpodlazni rodinny dim s plochou stfechou. [5] Dale naptiklad porovnani jednotlivych
materidlovych bazi rodinného domu v Malajsii, kde je rozdil stanoven na vice jak 50 %. [99]

Na zékladé analyzy naklad( Zivotniho cyklu s dirazem na konstrukce (LCC — KCE) byly
zZjistény rozdily mezi materidlovymi bazemi. Konkrétné se jedna o rozdil v medidnech jednotkovych
nakladl LCC — KCE, kdy pfizemni dfevostavby jsou o 2,8 % draz&i jak pfizemni zdéné rodinné domy.
Stejné tak vicepodlazni difevostavby jsou drazsi o 9,3 % oproti vicepodlaznim zdénym rodinnym
domudm. Vysledky s ohledem na variantni délku Zivotniho cyklu 50 a B0 let se ligf jen minimalné.
Materidlovou bazi, stejné jako podlaznost tak Ize oznacit za proménné, které ovliviiuji naklady
Zivotniho cyklu budovy, resp. néaklady Zivotniho cyklu s dirazem na konstrukce. Zavérem tak Ize
uvést, Ze naklady Zivotniho cyklu s dlrazem na konstrukce jsou vprdméru o 6,1 % vyssi
pro dfevostavby v porovnani se zdénymi rodinnymi domy. Demoli¢ni nédklady jsou sice nizsi prave
pro dfevostavhby, avSak diky diskontovani téchto pldnovanych nékladd v 50. respektive 60. roce
serozdily stiraji. Vysledny rozdil je tak pfevazné tvoren jiz poc¢ateénimi rozdily jednotkovych

investi¢nich nakladd.

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

Na zakladé vySe uvedeného Ize stanovenou hypotézu H6 zamitnout.

Pfed samotnym porovnanim a diskuzi vysledkd je tfeba uvést, Ze vysledky LCC jsou rlizné
napfi¢ zemémi, kde posuzovana stavba stoji. To mlze byt zapfic¢inéno napfiklad dostupnosti
nékterych materiald, ale i mistnimi zvyklostmi, rozvinutosti trhu, klimatem aj. [99]

Z hlediska hodnoceni n&kladl Zivotniho cyklu zjiz provedenych studii nelze
jednoznacéné uvést, kterd materidlovd baze je zpravidla levngjsi . Napfiklad autofi z Litvy
na zékladé porovnani rodinného domu, realizovaného jako zdéného, se sténami z masivniho dieva
a drevéné ramové konstrukce uvadi, ze néklady zivotniho cyklu se liS§i pouze nepatrné, zhruba
do 3 %. [7] Autofi jiz zminéné pfipadové studie ze Slovenska naopak dosli k zavéru, ze naklady
Zivotniho cyklu budovy se stanovenou diskontni sazbou 5 % jsou 221071 EUR pro dievostavbu
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a 265 418 EUR pro zdény rodinny dim, coz &ini rozdil 16,7 % ve prospéch dievostaveb. [5] Naopak
vy8s8i LCC o 5 % pro difevostavbu bez zahrnuti zavérec¢né faze Zivotniho cyklu uvadi autofi jiné
slovenskeé pripadové studie. [6] Vy$si LCC pro dfevostavby dokonce o 7 % pak uvadi komparace
zdéné a dfevné varianty stén pro rodinny ddm. [67] Vysledky ze Slovenska jsou vzhledem

k podobnosti klimatu, stavebnich zvyklosti i dostupnosti materialu velmi cenné.

Trend nizsich nékladd Zivotniho cyklu pro dfevostavby potvrzuji také autofi porovnani
z Malajsie. Autofi uvadi niz&i LCC pro rodinny dm s dfevénou prefabrikovanou konstrukci stén
0 8,5 %. [9] Naopak vy§si LCC pro dfevostavby zase uvadi autofi pfipadové studie z Portugalska,
zaroven vSak uvadi, Ze vy$si naklady jsou kompenzovany niz&im dopadem na Zivotni prostiedi. [83]
Zaroven byl potvrzen vliv pottu podlaZi na pofizovaci naklady [96], coZ jde dle autor( porovnani
ruku v ruce s mnozstvim svazané energie. Pofizovaci naklady i samotny environmentaini dopad

jsou nejvyssi u pfizemnich staveb.

9.4 SHRNUTINEJPODSTATNEJSICH VYSLEDKU

S ohledem na vytycené cile a ddraz na komplexni pfistup k oceriovani dievostaveb,
respektive kidentifikaci rozdill mezi zdénymi rodinnymi domy a dfevostavbami Ize uvést
néasledujici tvrzeni. Ta vyplyvaji z analyzy trhu a sestavené databaze k 1. 3. 2020.

e Zhlediska investi¢nich né&kladl, resp. pofizovacich nékladd, je rozdil mezi zkoumanymi
materidlovymi bazemi (tedy jednovrstvé a vicevrstvé zdéné konstrukce, ramové
dfevostavby v provedeni staveni$tni montaze a panelové montaze) velmi nizky, dosahujici
fadu jednotek procent. Z hlediska vyznamnosti je vliv materidlové baze zastinén velikosti
rodinného domu, podtem podlazi, technologii vytdpéni aj. U ostatnich konstruk&nich
systém( na bézi dfeva (sruby, roubenky, CLT panely) jsou pfedpokladany vy$si rozdily
oproti zdénym rodinnym domdm.

o Jako levngjsi se jevi vyuzitl panelové technologie vystavby oproti stavenistni montazi
u dfevostaveb.

e Na zakladé porovnani jednotkovych investi¢nich nakladd jsou detekovany rozdily mezi
pfizemnimi a dvojpodlaznimi rodinnymi domy az 13 % . Za méné nékladné Ize z hlediska
jednotkové ceny oznacit dvojpodlazni domy .

e Nizsf investiéni ndklady jsou dosahovany u jednoduchych tvard pldoryst rodinnych
domd, napt. ¢tverec, obdélnik.

e Soucasné Cetné uzZivané cenové ukazatele nejsou vhodné pro odhad investiénich
nékladl, resp. pofizovacich néklad( u rodinnych domU a vykazuji vysoké odchylky mezi
investi¢nimi naklady uréenymi na zékladé trznich dat a odhadem pofizovacich nakladt dle
téchto ukazatell. Problémem je jak samotna vySe cenového ukazatele, tak nemoznost
zahrnout ovliviujici faktory. Stejné tak plati, Ze vyuZiti ndkladového pfistupu dle vyhlasky
441/2013 Sb. vykazuje vysoké odchylky, které jsou umocnény prévé u dievostaveb |, neb
je vyhlaska ohodnocuje nizsi jednotkovou cenou.
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Vréamci analyzy vybranych fazi zivotniho cyklu budovy byl potvrzeny predpoklad,
Ze zaveéretnd faze zivotniho cyklu, tedy demolice a likvidace suti, je méné nakladna
u dfevostaveb . Aviak s vy$8imiinvestiénimi ndklady praveé na dfevostavhy se vzhledem
k malému vlivu diskontovanych budoucich nékladd rozdil stird . Z hlediska posouzeni
nékladd Zivotniho cyklu s ddrazem na konstrukce vychazi dfevostavby drazsi,
vpriméruoB6,1%.

Je evidovana nizka Getnost obchodovani dievostaveb (1,3 % ze 631 sledovanych
transakcich), coz pfinasi problém sestaveni vhodné srovnavaci databéze v rdmci uréeni

ceny obvyklé, respektive trzni hodnoty .

S ohledem na velmi dynamicky vyvoj cen stavebnich materialli i samotné prace od jara 2021 je

kladen dliraz na samotnad poznani jednotlivych faktord a skutec¢nosti dle cil( prace oproti

procentudlnimu vyjadieni jednotlivych vlivl. To by sice bylo pro praxi v oblasti oceriovani

nemovitosti i stavebni pfipravy také uzite¢né, avSak poplatné, zejména s chledem na aktudlni

zmeény a turbulentni vyvoj trh(.
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10 ZAVER

Srostoucim poc¢tem dokon&ovanych drfevostaveb roste také potfeba jejich ocefovani,
a tojak nakladovym pfistupem pro samotné investiéni rozhodovani, Ucely bankovni zéstavy,

tak za Ucelem uréeni trzni hodnoty, respektive s moznosti pfihlédnout k ndkladové hodnoté.

Cilem disertacni prace je odpoveédét na fadu elementarnich otazek, které se tykaji oblasti
ocerfiovani drevostaveb a pfedevSim stanovit, kterd materialova baze je méné nakladang, coz se
stalo i leitmotivem prace samotné. Od pocatku bylo snahou soustfedit veskeré relevantni
informace k problematice tykajici se nakladd, pripadné cen, ve vazbé na stavby na bazi dieva,
respektive dfevostavby. Soucasné je kladen dliraz na pouZiti trznich dat, které mohou poskytnout
informaci o skute¢né dosazitelnych investi¢nich nakladech a neopiraji se o cenové soustavy,
které ze své podstaty svymi jednotkovymi cenami nemohou obsdhnout vSechny cenotvorné

faktory na trhu stavebnich materiéld a stavebnich praci.

Zakladem disertaéni prace se stala primarni databaze 1520 nabidek na vystavbu
rodinnych dom( na kli¢, kterd byla sestavena k bfeznu 2020. U jednotlivych nabidek bylo
sledovéno 17 proménnych. Z primarni databaze vzeslo také nékolik diléich databazi, tak aby bylo
mozné oveéfit vliv vybranych proménnych na konkrétni mnozingé vzorkd z databéaze (napf. pouze
dvojpodlazni stavby). Soutasné databaze zaloZena vyhradné na trznich datech umozZriuje
otestovani zauzivanych metod nakladového ocenéni a jejich vyhodnoceni. V neposledni fadé je do
problematiky vnesen také vliv celého Zivotniho cyklu budovy a jeho posouzeni, s dirazem na
konstrukce.

Na zékladé porovnani s investiénimi naklady, stanovenymi dle trznich dat, se nepotvrdilo,
ze bézné vyuzivané metody nakladového ocenéni nabizi vhodnou a pfesnou moznost pro
stanoveni odhadu pofizovacich nakladd rodinnych dom( . To plati jak pro cenové ukazatele spol.
RTS, tak inakladovy pfistup dle ocefiovaci vyhlasky. Zminéné cenové ukazatele sice vhodné
reflektuji nékolika procentni rozdil jednotkovych nakladd mezi materidlovymi bazemi, avéak
problém nastavd u samotného vypocétu. Kdy do jednotkovych néklad( nejsou dostatecné
reflektovany dalsi faktory, jako jiz zminéna podlaznost, zplsob vytapéni, konstrukéni systém
v detailngjSim ¢lenéni ¢i propustnost konstrukce pro vodni paru. Nékladovy pfistup oceriovaci
vyhlagky sice umozniuje zahrnuti podlaZznosti a individualniho navy$eni cenovych podild,
avSak vychozi ceny jsou nizké. Soucasny stav vyhldsky nezahrnuje moznost Iépe reflektovat
konstrukéni systém stavby. S chledem na zastarani ocefiovaci vyhlasky Ize doporudit jeji celkovou

revizi.

Na z&kladé statistického testovani a dalgich podplrnych metod pouzitych na sestavenych
databazich je stanoveno, Ze vliv materidlové béaze na investiéni ndklady rodinnych dom je nizky
a pohybuje se v fadu jednotek procent , dle konkrétniho konstrukéniho systému stavby, zplsobu
vytapéni, geometrii rodinného domu a vneposledni Ffadé také sohledem na konkrétniho
dodavatele. S chledem na dynamicky se vyvijejici ceny neni stanoven konkrétni procentni rozdil.
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Vyznamnéjsi dopad na naklady mUlze zplsobit napt. volba poctu podlazi, kterd poukazuje

na levngjsi vicepodlazni stavby oproti rodinnym domdm pfizemnim nebo volba konstrukce difizné
otevienych stén pro prdchod vodnich par.

V kontextu zkoumani nakladd Zivotniho cyklu s dirazem na konstrukce bylo podrobeno
zkoumani 1261 rodinnych dom(, a to jak dfevostaveb, tak zdénych rodinnych domU. Na z&kladé
analyzy nékladd se potvrzuji niz&i naklady na demolici a likvidaci suti u dfevostaveb. Tyto budouci
néklady, diskontované na soutasnou hodnotu, v8ak vyrazné nezméni vstupni rozdil investi¢nich
nakladd. N&klady zZivotniho cyklu s dlirazem na konstrukce jsou odli$né jak pro rodinné domy
rzné materidlové baze, tak pfedevsim pro rodinné domy dle rlizné podlaznosti.

Vzhledem k naplnéni diléich cil( byl napInén také cil disertaéni prace

Soucasné s plnénim diléiho cile ¢. 2 se také naskytla moZnost vytvoreni nékladového
modelu, ktery by pfi zadani klicovych proménnych generoval odhad investi¢nich nakladd.
Avsak k jeho pIné realizaci nebylo pfistoupeno ze dvou ddvodd. Prvnim ddvodem je fakt, Ze vétSina
nabidek je koncipovéna spiSe jako nizkonakladova s potencidlem pro zvySeni standardu. Druhym
dlvodem je pak udrzitelnost takového modelu pro jeho smysluplné vyuziti. tak jak ukéazaly zmény
trhu od jara roku 2021, zmény cen stavebnich praci a materidld se mohou ménit doslova z tydne na
tyden. Nékladovy model by tak byl velmi brzy zastaraly a neslouzil by svému Ucelu.

Re&en4 problematika stale skyta potencial k rozéiteni a novému poznavani, predevsim pak
s ohledem na dal$i konstrukéni systémy rodinnych dom, které nebyly vzhledem k nizké ¢etnosti
vystavby pfedmétem zkoumani. Stejné tak se nabizi moznost rozsifit pole plsobnosti na dalsi
segment vystavby.
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11 PRINOS DISERTACNI PRACE

Prinos disertaéniprace pro védni obor Ize prezentovat dvoji. V prveé fade pfinos zjisténi viivu
materialové baze na pofizovaci ndklady a komplexni pfistup k problematice, kdy byly identifikovany
také dalsi faktory. V druhé rade je pfinosem vyuziti informaci stanovenych na zakladé trznich dat.
Nejedna se tak o teoretické naklady, avSak naklady, za které bylo mozné k datu sestaveni primarni

databdze stavbu realizovat.

Prinos dizertacni prace pro pedagogickou €innost je ve vyuziti novych poznani jak ve vyuce
bakalarskych a magisterskych obord v oblasti ekonomiky ve stavebnictvi a oceriovani nemovitosti,
tak pro dals$i vzdélavani znalc( a odhadcl v rdmci specializa¢niho studia. Sou¢asné prace shrnuje

dosavadni poznani v oblasti ocefiovani dfevostaveb a jednotlivé teze jsou zde diskutovany.

Pfinos disertacni prace pro odbornou praxi je pfedevsim ve zpracovani velkého mnoZzstvi
dat, prifezové ob&ma materidlovymi bdzemi. Tim Ize pomoci zodpoveédét ¢asto diskutované otézky
typu, kterd z materidlovych bazi je levnéjsi. S ohledem na zjiSténé skutec¢nosti Ize takova nova
poznani pfimo aplikovat, a to jak pfi investiénim rozhodovani, tak i ve znalecké praxi. Prave pro tuto

oblast je klicovym poznanim, jak jsou uzivané metody nakladového ocenéni nepresné.

Cenové ukazatele

Z hlediska praktického vyuziti vystupl diserta¢ni prace Ize uvazovat o implementaci zmén

cenovych ukazatel( pro rodinné domy v nasledujicim znént:

e podrobnéjsi ¢lenéni na rodinné domy dle podlaznosti;

e moznost zahrnout rizné zékladové podminky, stejné tak geometrii terénu, napf. vhodnymi

pfirdzkami k zakladnimu cenovému ukazateli;

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

o rozliSeni materidlové-konstrukéni baze stavby, napf.

o nazdéné stavby se svislou konstrukci vicevrstvou, jednovrstvou,

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

o stavby na bézi dfeva se svislou konstrukci z ramové konstrukce (prefabrikované
panely ¢i stavenidtni montaz);

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

e Doplnit mozné pfirdzky dle konstrukéné materidlové béze stavby (difuzné uzaviend,
oteviena aj);

o reflektovat technické systémy stavby, napf. vzduchotechniku, rekuperaci tepla, ale i rlizné
zpUsoby vytapéni, napf. tepelné cerpadlo vs. vlastni fotovoltaicka elektrédrna vs. plynovy
kotel;
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e stanovit standardni provedeni, predevsim ve vztahu kcenové hladiné nékterych
komponent, jako jsou podlahové krytiny, obklady aj. a vytvofit pfipadné pfirdzky na
zamys$leny nadstandard.

Nékladovy pristup vyhléska 441/2013 Sb.

V souvislosti s analyzou nakladového pfistupu dle cenového pfedpisu (vyhlagka 441/2013 Sh.) Ize
do budoucna doporugit nasledujici zmeény:

e aktualizaci jednotkovych cen tak, aby standardni stavby (koeficient vybaveni K4 = 1)
odpovidaly ndklad@im vychézejicim z trznich hodnot;
e zmeéna standardu stavby reflektujici sou¢asné stavebni technologie, materialy, technicke
systémy a vybaveni;
o podlahy — aktualné je feSena pouze samotnd krytina, skladba roznaseci vrstvy,
tepelnd &i kro¢ejoveé izolace neni fesena
o tepelna izolace stfech — je nutné aktualné zahrnout do konstrukce stfechy, coz
vzhledem k danému cenovému podilu mdze zkreslit vypocet koeficientu vybaveni
K4 predevsim u dobfe izolovanych domd;
o stény — predev8im pak u dfevostaveb, s moznosti vybéru pro masivni stény,
rémove konstrukce, celosténoveé panely aj.;
o technické systémy — pfedevsim s dlrazem na jiz nakladnéjsi systémy jako tepelna
¢erpadla, vlastni FTV panely, aj.
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