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Abstrakt

V diplomové praci jsou porovnany vySe cenovych podild jednotlivych konstrukei tif
rodinnych domd, které byly ocenény ndkladovym zpusobem. Jednotlivé hodnoty jsou
porovnany s cenami podrobnych polozkovych rozpoc¢ti a vyhodnoceny odchylky, odlisnosti
a piipadné nesrovnalosti vici ndkladovému zpisobu ocenéni vychazejiciho z oceriovaci
vyhlaSky Ministerstva financi. Prace rovnéZ obsahuje 1 pojmy a terminologii zabirajici
se touto problematikou, k cemuz davd zdklad pro spravné pochopeni a orientaci v cenovych

podilech staveb.

Abstract

The thesis compares the level of price of shares of individual construction of three
houses, which were valued at cost method. The individual values are compared with
the prices of detailed itemized budgets and assessed variations, differences and any
discrepancies against to the cost method of valuation based on valuation Ministry of Finance
Decree. Work also includes the concepts and terminology of engaging with this issue, which

lays the foundation for a proper understanding and orientation in pricing shares buildings.
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UvVoD

Diplomové prace je rozdélena na teoretickou a praktickou Cést. V teoretické Casti
se objevuji zdkladni pojmy, které daji pfedpoklad pochopeni problematiky ocefiovani
stavebnich objektd dle ocenovacich metod. Ocenovani stavebnich objektl se nejCastéji
uplatfiuje pfi napliiovani pravnich vztaha pfi pfevodech majetku, prodeji, darovani ¢i koupi.
V praktické Casti diplomové prace jsou zpracovany podrobné polozkové rozpocty a ocenéni
ndkladovym zpusobem dle vyhlasky 441/2013 Sb., pro tfi rodinné domy, ke kterym byla
k dispozici projektovd dokumentace. Ob€ metody a nejen tyto, jsou v praxi hojné€ vyuZzivany.
Za nejpresn€jsi metodu ocenéni muzeme oznacit ocenéni pomoci podrobného polozkového
rozpocCtu, u kterého se prepokladd, Ze rozpocCtat disponuje provadéci dokumentaci s dil¢imi
seznamy prvka tak, aby byl schopen jednoznacné urcit a pfiradit k nim polozky z databaze.
K ocenéni podrobnym poloZzkovym rozpoctem je velice dobré si uvédomit a orientovat se
v Clenéni v jednotlivych stavebnich dila, kterym odpovida ¢lenéni TSKP. Ddle budou
vysvétleny i metody ocenéni dle technicko hospodaiskych ukazateld, tzv. THU,

ktery je povazovan z hlediska oceniovani nemovitosti za nejméné presnou metodu.

Kvuli rozdilnosti v ¢lenéni ocenéni cenovych podili mezi polozkovym rozpoctem
a ocefiovaci vyhldskou, budou jednotlivé polozky zrozpoCtu rozdéleny dle hierarchie
oceniovaci vyhlasky a ndsledné bude provedeno zhodnoceni, porovnani objemovych podilu
a budou vyhodnoceny odchylky. Z téchto zdvéru by pak meély byt patrné jisté nuance pfi
urcovani cenovych podila dle vyhlasky ¢. 441/ 2013 Sb.

12



1 TEORETICKA CAST

1.1 ZAKLADNI POJMY

1.1.1 Rodinny dum

Rodinny dam je definovan podle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich
na vyuzivani dzemi, § 2 jako , stavba pro bydleni, ve které vice neZ polovina podlahové
plochy odpovidd poZadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto vicelu urcena; rodinny
dum miZe mi nejvyse tri samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlaZi

a podkrovi. “ [1, s. 44]

1.1.2 Stavba

Stavbou jsou podle zdkona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon, § 2 ,,veskerd stavebni
dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdini technologii, bez zretele na jejich stavebné
technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na vicel vyuZiti a dobu

trvani.“ [1,s.7]

V zdkonu o ocefiovdni majetku ¢. 151/1997 Sb. jsou pro ucely ocenovani stavby
Clenény na stavby pozemni, stavby inZenyrské a specidlni pozemni, vodni nddrZe a rybniky
a jiné stavby. Stavby pozemni jsou ddle rozdéleny na budovy a venkovni dpravy. Budovou se
podle zdkona o ocenovidni majetku rozumi , stavby prostorové soustiedéné a navenek
prevdiné uzaviené obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice

ohranicenymi uZitkovymi prostory.“ [1,s. 7]

1.1.3 Pozemek

Pozemek je podle zdkona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastrdlni zdkon), § 27 , Cdst zemského povrchu oddélend od sousednich cdsti hranici
izemni sprdavni jednotky nebo hranici katastrdlniho tizemi, hranici vlastnickou, hranici drzby,

hranici druhit pozemkit, popr. rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkit. “ [4, s. 16]

1.1.4 Nemovitost

Nemovitosti se podle zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, § 119 rozumi

,,pozemek nebo stavba spojend se zemi pevnym zdkladem.* 3, s. 38]
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1.1.5 Obestavény prostor

Obestavény prostor se podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. vypoclte jako ,,soucet
obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastreseni. Obestavény prostor zdkladi

se neuvazuje.“ [2, s. 67]

1.1.6 Zastavéna plocha

Zastavénou plochou stavby se podle vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb. rozumi ,,plocha
ohranicend ortogondlnimi priuméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich

i podzemnich podlaZi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitdavaji. “ [2, s. 65]

1.1.7 Stavebni dil

»otavebni dil je ucelové a funkéné vymezend Cast stavebniho objektu, zahrnujici
soubor konstrukci a praci provedenych raznymi technologiemi a z raznych materidld.”

[5,s. 63]

1.1.8 Skupina stavebnich dilu

y4

., Skupina stavebnich dilit je vyssi agregdt vytvoreny ze stavebnich dilii, aby umoZioval
rozliseni podle konstrukci a pract hlavni stavebni vyroby (HSV) a pridruZené stavebni vyroby
(PSV). Soubor konstrukci a praci v kaZdém stavebnim dile je vymezen podle hledisek
konstrukcnich, technologicko-materidlovych a u PSV téZ hledisko 7Femesiného oboru.*

[5,s. 63]

1.1.9 Kalkulace nakladu

Kalkulace nédkladu je podle Markové ,,rozvrhnuti objemu jednotlivych ndkladit nebo
souboru ndkladit na spolecnou zdkladnu, naprv. mnoZstvi spotrebovaného materidlu, mezd

reZie vyrobni. Spolecnd zdkladna se nazyvd kalkulacni jednici.* [6, s. 15]

1.1.10 Rozpocet

Rozpocet je forma sestaveni ceny v oblasti oceflovdni stavebnich praci, kterd ma
skladebnou strukturu, vychazejici z konstrukcni nebo technologické struktury stavebniho dila.
Jednd se o vykaz vymér sestaveny podle projektové dokumentace ocenény piisluSnymi
cenami konstrukénich prvka (podrobny polozkovy rozpocet), cenami skupinovych prvku

nebo ukazateli na objekt nebo etapu (propocet). [7, s. 35]
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1.1.11 Cenovy index

Cenové indexy slouZi pro pfepocet ceny z jednoho obdobi (cenové tdrovné) k jinému
obdobi (jiné cenové trovni) s ohledem na zmeény cen stavebnich praci v Case (zejména

inflaci). [1, s. 99]

1.1.12 Tridnik stavebnich konstrukei a praci

V rozpoctovacich a kalkulacnich databdzich se stavebni objekty déli na jednotlivé
stavebni dily, které jsou brany jako typicky prvek co do ucelu a funkce. Do kazdého dilu
nalezi piisluSnd price na konstrukcich, v€etn€ konstrukci samotnych. Celkové je tfidnik

rozdélen do 10 hlavnich dila.

1.2 DRUHY CEN A HODNOT

Cenu muzeme definovat podle zakona ¢. 526/1990 Sb., O cendich, jak penézni Castky
sjednanou pti ndkupu a prodeji zboZi nebo zjiSt€nych podle zdkona €. 151/1997., O ocefiovani
majetku a o zméné neékterych zdkonl (zakon o ocefiovdni majetku), k jinym dcelim nez k
prodeji. Pro zboZi nebo sluzby, vymezené tzv. stanovenymi podminkami (ndzev zboZi,
jednotka mnozZstvi, termin doddni apod.) mohou byt soucésti ceny i pofizovaci nédklady,

zpracovani, zisk a ptisluSna daii a clo.

,Pojem cena je pouZivin pro poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
cdstku za zboZi nebo sluZbu. MiiZe mit nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji
jiné osoby. Cdstka je nebo neni zverejnéna a ziistdvd tak historickym faktem. Cena vyjadiuje
hodnotu vymériovaného zboZi v penéZnich jednotkdch a vznikd v diisledku zmény zboZi

na trhu. “ [1, s. 47]

»Hodnota vyjadruje penézini vztah mezi zboZim a sluZbami, které je moZné koupit
kupujicimi na jedné strané a proddvajicimi na druhé strané. Jednd se o hledisko odhadu.
Vyjadruje uZitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, ke kterému se odhad

uskutecriuje.“ [1, s. 47]

Existuje Siroka Skdla hodnot (vécnd hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni
hodnota apod.), Proto je dileZité pii oceniovani presné definovat, jaky typ hodnoty

je zjistovan. Kazda hodnota muze byt vyjadrena zcela jinym c¢islem.
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ZjednoduSen¢ feCeno, rozdil mezi hodnotou a cenou je, Ze hodnota neni skuteCné
zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou, ale jednd se pouze o odhad. Abychom
ziskali ptehled v pojmech Casto pouzivanych pfi odhadech ¢i zpasobech ocenéni, nasledujici

Vypis pojmi ndm pomuzZe se v nich orientovat. [1, s. 52]

1.2.1 Cena obvyKla (trzni)

Tato cena se fidi zdkonem ¢. 151/1997 Sb. Jednd se o cenu, kterd bude dosaZena pfi
prodeji stejného, poptipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji vliv na cenu. Do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho (stav tisn€, dusledky pfirodnich ¢i jinych katastrof) ani vliv zvlastni obliby.
Zv14stni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim.

1.2.2 Cena zjisténa

Cena zjisténd je stanovena dle cenového ptredpisu, a to dle zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl ve znéni pozdé&jSich predpisi a jeho
provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovdni majetku (ocenovaci

vyhlaska).

1.2.3 Cena reprodukéni

Cena reprodukéni je ,,cena (vécnd hodnota), za kterou by bylo mozZno stejno nebo

porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.* (1, s. 51]

Cena reproduk¢ni se stanovuje podrobnym polozkovym rozpoctem, pomoci
agregovanych poloZzek nebo technicko hospodarskych ukazatela (THU). [1, s. 51]
1.2.4 Cena porizovaci

Cena potizovaci (historickd) je ,,cena, za kterou by bylo moZno véc poridit v dobé

jejiho porizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpocCtu

s,

opotriebent.“ [1, s. 50]

1.2.5 Cena vychozi

Vychozi cena je cena nové stavby, bez odpoctu opotiebeni, kterd se pouZziva

pro vypocet vySe uvedenych hodnot.

16



1.2.6 Vynosova hodnota

Vynosovd hodnota je , soucet diskontovanych (odirocenych) budoucich prijmii

z nemovitosti.“ [1, s. 51]

Vynosova hodnota se u nemovitosti zjisti z dosaZeného ro¢niho ndjemného, sniZeného
o ro¢ni naklady na provoz. Do ndkladd na provoz by mély byt zahrnuty odpisy, primérna

rocni udrzba, sprdva nemovitosti, dail z nemovitosti a pojisténi.[1, s. 51]

Vynosovou hodnotou je cena zji§ténd vynosovym zpusobem dle zdkona o ocenovani

majetku.

1.2.7 Vécna hodnota

Vécnd hodnota (Casovd cena) je ,reprodukCni cena véci, snizend o piiméfené
opotiebeni, odpovidajici pramérné opotiebené véci stejného stiii a pfiméfené intenzity
pouZzivéni, ve vysledku pak sniZend o ndklady na opravu vdznych zdvad, které znemoZnuji
okamzité uzivani véci.” [1, s. 51]

Vécné hodnoté odpovidd cena (resp. hodnota) zjisténd nakladovym zpusobem bez

koeficientu prodejnosti pp podle zdkona o ocefiovani majetku.

»Nédkladovy zpusob vychdzi z ndkladu, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni

pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. [2, s. 4]

1.3 ZJISTENI VYCHOZI CENY

Pro zjiSténi ceny objektu pii pofizeni s nulovym opotiebenim, tedy v novém stavu,
odpovida pfi ocenovani stavebnich objektd vychozi cena. K jejimu uréeni mizeme pouzit

nasledujici metody:

1.3.1 Cena za stavebné technickou hodnotu

Neékdy také nazyvdna jako cena reprodukcni, kterd je urcena na zdklad€ dosahovanych
ndkladu pro dané obdobi. Tuto cenu lze zjistit ¢tyfmi druhy metod, které jsou piimo zavislé

na pracnosti a pfesnosti ur€ovani.
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Individudlni cenovd kalkulace

Prvni metodou je individudlni cenova kalkulace, kterd je dle mého nédzoru

nejpresnéjSim hodnotou ve vztahu ke skutecCnosti, uz jen z toho divodu, Ze je nejpracné&jsi

a nejlépe zohlednuje miru detaild a technickych specifik projektu.

Individudlni cenové kalkulace je ndkladové orientovand tvorba ceny, umoZiujici
stanoveni jednotkové ceny stavebni prace nové technologie. Do kalkulace se zapoctou
vSechny ndklady potfebné k provedeni stavebni priace odpovidajici vyrobnim podminkdm
reprezentujici technologie. Cena se doplni o poZadovany zisk. Cena se stanovi na pfedem
vymezené dodaci a kvalitativni podminky. Jednotkovd cena je stanovena v K¢ na mérnou

jednotku poloZzky stavebni price. [6, s. 15]

Nésledujici tabulku rozd€luje jednotlivé polozky pfi tvorbé jednotkové ceny stavebni

prace a budou déle objasnény.

Tab. ¢. 1 — Kalkulacni vzorec jednotkové ceny stavebni prdce

JEDNOTKOVA CENA STAVEBNI PRACE

MAKLADY CELKEM ZISK

PRIME NAKLADY NEPRIME NAKLADY ZISK

MATERIAL MZDY STROJE OPN WRRE%EI‘ENI SPRAVNI REZIE ZISK

MATERIAL ZPRACOVACI NAKLADY ZISK
MATERIAL PRIME ZPRACOVACI NAKLADY HRUBE ROZPETI

e primé naklady do téchto ndkladi muzeme zafadit ndklady na pfimy material, piimé

mzdy a stroje.

o naklady na primy material jsou dle Markové ,, sumou ndkladii jednotlivych
materidlu kalkulovanych v cené stavebni prdce vyjddrené v Kc. U jednotlivych
materidlit se stanovi pomoci mnoZstvi spotFebovaného materidlu na m.j.
stavebni prdce. MnoZstvi se predem stanovi jako norma spotieby materidlu
v m.j. na m.j.* stavebni prdce. Normativ materidlu se oceni jednotkovou cenou

vyjdadrenou v K¢/m.j. materidlu. “ [8, s. 75]

o naklady na primé mzdy jsou dle Markové , sumou mzdovych ndkladii
Jjednotlivych profesi kalkulovanych v cené stavebni prdce vyjddiené v KC.
U jednotlivych profesi se stanovi pomoci mnoZstvi spotifebovaného vyrobniho

Casu na m.j.* stavebni prdace. MnoZstvi se stanovi jako vykonovd norma v m.j.
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stavebni prdce na jednu hodinu a prepocitd se na normohodiny vymezujici
dobu, za ktery md byt proveden vykon pracovni sily na m.j. stavebni prdce.

Normohodina se oceni hodinovym mzdovym tarifem.* [8, s. 76]

naklady na stroje podle Markové tvoii ,,sumu ndkladii za jednotlivé stroje
kalkulované v cené stavebni prdce vcetné ndkladit na provozni hmoty.
Pro jednotlivé stroje se stanovi pomoci normy vykonu stroje v m.j.* stavebni

prdce/Sh (strojhodinu). Strojhodina se oceni normou — kalkulacni sazbou stroje

v K¢/Sh.“ [8, 5. 76]

ostatni primé naklady jsou souctem nakladd, které piimo souvisi s kalkulacn{
jednici po strance ndkladi a muzeme tak zde zahrnout napiiklad pojistén{
zdravotni Ci  socidlni, odpisy stroji a zafizeni, které se podileji
na kalkulovanych pracich nebo také cestovné pracovnikl, které je spjato

s témito pracemi

neprimé naklady nékdy téz nazyvané jako rezijni naklady, které jsou definovany jako

ndklady, které jsou vynaloZeny k zajiSténi stavebni vyroby. Tyto reZie se piimo

neprifazuji k jednotlivym vykontim. Zdkladni déleni je na rezie vyrobni a spravni,

které jsou uvadény v procentech na zakladé€ zjiSténi z minulych let.

o spravni rezie tvoii napiiklad mzdy nebo zdravotni pojisténi

pracovniku, nejcastéji jsou to naklady souvisejici s fizenim podniku

o vyrobni reZie jsou ndklady, které nejsou piimo vycislitelné
na kalkulaéni jednici, navic tyto ndklady vznikaji béhem vyroby,
kdy ptikladem mohou byt mzdy stavbyvedoucich nebo energie a ostatni

materidly souvisejici s procesem vyroby

zisk je vyjadfen jako pevnd hodnota vztazend k celkovému objemu zakdzky

a do kalkulace se pfedem zapocitdvd pomoci pfirdzky

Podrobny poloZkovy rozpocet

»Zakladni mysSlenkou rozpoctovédni ve stavebnictvi je sestavit vyCet pokud moZno

vSech ndkladd, které vznikaji v souvislosti se stavebni Cinnosti, a tyto ndklady zaradit

do pfedem dohodnutych skupin tak, aby byly srozumitelné a prehledné pro vSechny ucastniky

stavebniho fizeni.” [7, s. 5]
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NejcCastéji se jednd o rozpocty, které byly vypracovany v piipravné fazi projektu.

Podrobny polozkovy rozpocet vychdzi z vykazu vymeér a jednotkovych cen stavebnich

konstrukci. Podrobné poloZkové mohou byt vyhotoveny ve dvou provedenich.

individualni polozkovy rozpocet — jsou to rozpocty, které jsou vyhotoveny
na zdkladé jednotkovych cen stanovenych jednotlivou konkrétni osobou pro jeji interni

potieby

obecny polozkovy rozpocet — je takovy polozkovy rozpocet, ktery ke kalkulaci
celkové ceny vyuzivd jednotkovych cen obecné platnych pro obdobi, ke kterému jsou

vydany.

Nejznamé&jsim vydavatelem cenikli je URS Praha a také dalsi organizace zaméfujici

se na rozpoctovani, které zaroven s databdzemi cenikd produkuji i software.

e Build Power (RTS, a.s.)
e ASPE (Valbeck, s.r.o.)
e KROS Plus (URS Praha, a.s.)

V nésledujicich krocich lze jednoduSe popsat postu pifi vyhotoveni podrobného

polozkového rozpoctu, zhotoveného napiiklad v softwaru v jednom z vySe uvedenych.

Prifazeni jednotlivych poloZzek vykazu vymeér dle aktudlnich katalogh praci

a cen stavebnich praci v zdvislosti na vypoctu vymér dle metodik danych polozek
Kazdé stavebni prici, montdZni praci ¢i specifickému materidlu musi byt pfifazena
cena

Sestaveni zakladnich rozpoctovych ndklad pro vSechny polozky, ¢ehoz dosdhneme

vyndsobenim jednotkovych cen polozek s jejich mnozstvim

Pro vSechny polozky se vypocitd jejich hmotnost, opét vyndsobenim mnoZstvim
polozek s jednotkovymi hmotnostmi. Tyto hmotnosti slouZi jako podklad pro vypocet
presunt hmot, kdy se vypocitaji celkové pfesuny hmot pro hlavni stavebni vyrobu
a pridruZenou stavebni vyrobu. Nédklady na pfesun hmot lze také vypocitat

procentudlni ptirazkou k vysi nakladd.

Stanoveni ZRN pro kazdy dil pfi dodrZeni ¢lenéni TSKP
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e Vypocet ZRN pro hlavni stavebni vyrobu, pfidruZenou stavebni vyrobu, montize

a hodinové zactovaci sazby

e Pro specifické podminky stavby se stanovi vedlejSi rozpoCtové ndklady,
nejcastéji se vypocet provadi procentudlni sazbou ze zakladnich rozpoc¢tovych naklada

dle sloZitosti.

e Predposlednim krokem je vypocet celkové ceny za jednotlivé stavebni objekty a to

souctem zakladnich rozpoctovych ndkladu a vedlejs$ich rozpoctovych ndkladu

e V poslednim kroku dopocitime dai z pridané hodnoty

Metoda agregovanych poloZek

Tato metoda je nejbézné&ji pouzivdna pii ocenéni stavby ve fazi zjistovani investi¢nich
ndkladi projektu, kdy jeSté nejsou zcela dopodrobna znamy konkrétni materialy.
Pracuje se stzv. agregovanymi polozkami, které obsahuji prici, materidl a presun hmot
v jedné poloZce. Nejlepsim piikladem nam muze byt agregovand polozka pro Zelezobetonovy
strop, kterd v sob& bude obsahovat polozky pro price (bednéni, podepieni, odbednéni,
odstranéni podpér), polozky materidlu (betonovd smes, ocelovou vyztuz, ptimési betonovych

smesi) a prirdzku za pfesun hmot.

Prepocet ceny podle technicko hospoddrskych ukazatelit (THU)

Pomérné nejméné presnou metodou je posledné zmiflovand metoda prepoctu ceny dle
THU. Na druhou stranu se muze nékomu zdit pomérné€ jednoduchd. Principem metody
je vypocet reproduk¢ni ceny (cena odpovidajic cené¢ v dobé pofizeni) a toho docilime
vyndsobenim charakteristickych vymeér stavebniho objektu (pifikladem mohou byt zastavéna
plocha, ¢i obestavény prostor) s jednotkovymi cenami (K&/m®, K&/m?, atp.). Dle katalogu
THU vybereme srovndvaci objekt s odpovidajicimi materidlovymi vlastnostmi.
Rozpoctové ukazatele (THU) nalezneme v katalozich odbornych firem (RUSO jsou
tzv. rozpoltové ukazatele stavebnich objektd vyddvané URS Praha a.s. nebo také katalog

THU pro objekty zattidéné dle JKSO a jiné.

Pokud proti sob& postavime jednotkovou cenu srovndvaciho objektu a ocefiovaného

stavebniho objektu, tak dojdeme k zavéru, Ze jsou mezi nimi rozdily co do razného vybavent,
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vySky jednotlivych podlazi, umisténi, zastavéné plochy nebo také cenové urovneé.

Z toho divodu bude nezbytné jednotkovou cenu upravit.
¢ vybaveni objektu

Odlisnd hodnota vybaveni srovndvaciho objektu méd vliv hodnotu vybaveni
ocefiovaného objektu, proto musi byt upravena zohlediujicim koeficientem,
ktery se stanovi na zakladé cenovych podilt, které budou pribliZeny v dalsi kapitole

mé diplomové prace.
¢ velikost zastavéné plochy

Podle Bradace se ,,pri zméné pudorysnych rozméru stavby méni v jiném poméru
vyméry prvkit zdvislych na obvodu stavby (tj. zejména obvodovych stén a jejich
vnéjsich a vnitinich uprav) a jinak se méni vyméry dalSich prvkii, zdvislych linedrné

spise na zastavéné plose (stropy, podlahy, stiechy vcetné krytiny).“ [1, s. 140]

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze za snizujici se hodnotou koeficientu vlivu pramérné
zastavéné plochy podlazi (i hodnotu jednotkové ceny) stoji zvySujici se primeérna

zastaveénd plocha.
e vyska podlazi

Podle Bradace ,,pri rostouci vysce podlaZi (beze zmény poctu podlaZi) roste podil
nékterych konstrukci na celkové cené objektu primo uimérné vysce (zejména svislé
konstrukce a vpravy jejich povrchit), jiné se prakticky neméni (vodorovné konstrukce,
izolace proti vodé, podlahy, dvere), dalsi se méni jen v Ccdsti (rozvody elektro,

vodovodni a kanalizace jen svislé apod.)“ [1, s. 143]

Existuje zde diference mezi koeficientem zohlediiujicim vySku podlazi pro budovy
a pro haly. Primérna vyska podlazi je vypocitina jako vazeny pramér vSech podlazi,
kde je jako vdha pouzita velikost zastavéné plochy daného podlazi. Je z toho tedy
ziejmé, Ze s rostouci vyskou podlaZi se zdroved sniZuje cena z 1 m’ obestavéného

prostoru.
e umisténi stavby

Vliv je patrny z pozice stavby, napiiklad ¢im bliZ centra bude stavba situovéna,
tim bude koeficient vys§i. Koeficient bude pfirozené klesat s tim, jestli je pozemek

znehodnocen, Spatné dostupny atp.
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® cenova aroven

Pomoci cenovych indext se jednodusSe piepocitd cenova droven srovnavaciho objektu
v ptipadé¢, Ze zjistime hodnotu jednotkové ceny uvadénou v jiné nez cenové drovni nez

je cenova troven ocefiovaného.

Stanoveni jednotkové ceny oceniovaného objektu podle THU pfi uZiti zastavéné

plochy a vySky podlaZi je blize popsano v nédsledujicim vypocetnim vztahu:

JCO =JCS x I x KB x KZP x KVPX x ( 100+VRN)/100

JSO  jednotkovd cena ocerfiovaného objektu
JCS  jednotkovd cena srovndvaciho objektu
1 index prepocCtu cenovych iirovni

KB koeficient vlivu vybaveni stavby

KZP koeficient zastavéné plochy

KVP  koeficient vlivu vysky podlaZi

VRN  vedlejsi rozpoctové ndklady

14 ZJISTENI VYCHOZI CENY STAVBY PODLE VYHLASKY
C. 441/2013 SB.

Pro vypocet vychozi ceny stavby podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. je velice podobny
pro postupu vypoctu z predchozi kapitoly, a to vypoctu pomoci THU. Reprodukc¢ni cena
polozkového rozpoctu nebo prepoctem technicko hospodafskymi ukazateli je shodny s cenou
zjiSténou ndkladovym zplsobem bez odeCtenim opotiebeni a bez koeficientu K,

ktery charakterizuje koeficient prodejnosti.

v

Metodika vypoctu ceny nakladovym zpusobem dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
pro jednotlivé druhy staveb se od sebe lisi pouze v poétu pouzitych koeficienti. Pro mou
diplomovou praci pracuji pouze srodinnymi domy. Z tohoto divodu bude objasnéna
metodika stanoveni ceny rodinného domu nakladovym zptisobem obecné a postup vypoctu.
Ke konkrétnim hodnotdm se dospélo v samostatnych kapitoldch vénovanych konkrétnim

modelovym piikladim rodinnych domd.
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1.4.1 Zjisténi vychozi ceny stavby podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sbh.

Cena stavby se zjisti vynasobenim poctu mérnych jednotek, ureného zpusobem
uvedenym v piiloze ¢. 1 k této vyhlaSce, zdkladni cenou upravenou podle ptislusného

ustanoveni této vyhlaSky v zavislosti na Gcelu uZiti stavby. [2, s. 34]
Cena stavby, kromé stavby rybniku a malé vodni nadrZe, se ur¢i podle vzorce.
CS = CSN x pp
kde
(O cena stavby v K¢
CSN  cena stavby v K¢ urcend ndkladovym zpiisobem
pp koeficient vipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu
pp =IT x IP
kde
IT index trhu podle § 4 odst. 1

1P index polohy podle § 4 odst. 1

Cena stavby nakladovym zpusobem se zjisti podle vzorce.
CSy=ZCU x P, x (1 - 0/100 )

kde
CSN  cena stavby v K¢ urcend ndkladovym zpiisobem

ZCU zdkladni cena upravend v K¢ za mérnou jednotku, kterou urcuje druh a icel

uziti stavby podle § 11 aZ 21
Pm  pocet mérnych jednotek stavby
0 opotriebeni stavby v %

1 a 100 jsou konstanty
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1.4.2 Vypocet zakladni upravené ceny rodinného domu nakladovym zpusobem
podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Zékladni cena upravend rodinného domu, rekreacni chalupy a rekreaCniho domku,
jejichZ obestavény prostor je v&tsi nez 1 100 m® nebo jde-li o piivodni zeméd&lskou usedlost
nebo neni-li pro n€ v tabulce . 1 v priloze ¢. 24 k této vyhlasce stanovena zdkladni pramérna

cena nebo jsou-li tyto stavby rozestaveéné, se urci podle vzorce. [2, s. 37]

ZCU =7C x K4 x K5 x Ki
kde
ZCU zdkladni cena upravend v K¢ za m’ obestavéného prostoru,

ZC  zdkladni cena v K¢ za m’ obestavéného prostoru podle prilohy ¢. 11 k této

vyhldsce

K4 koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce
K4=1+ (0,54 x n)

kde

1 a 0,54 jsou konstanty

n soucet cenovych podilit konstrukci a vybaveni, uvedenych v tabulce ¢. 3
v priloze ¢. 21 k této vyhldsce, s nadstandardnim vybavenim, sniZeny o soucet
cenovych podilit konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim, urcenych

Z uvedenych tabulek.
K5 koeficient polohovy uvedeny v tabulce C. 1 v priloze ¢. 20 k této vyhldsce,

Ki koeficient zmény cen staveb podle prilohy ¢. 41 k této vyhldsce, vztaZeny

k cenové vrovni roku 1994.

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které lze piekrocit jen
vyjime¢né na zdkladé zduvodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny
popis jednotlivych konstrukei a vybaveni v podstandardnim, resp. nadstandardnim provedeni.

[2,s.37]

Vzhledem k tomu, Ze zpracovdvdm ndkladovou metodou ocenéni projekty novostaveb,

miru opotiebeni budu zanedbavat. Pajde tedy o cenu bez odpoctu opotiebeni.
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1.4.3 Postup ocenéni rodinnych domu nakladovym zpusobem dle vyhlasky
¢. 441/2013 Sh.

Pro spravny postup vypoctu je nutné dodrzet sled niZze vypsanych kroki v ¢iselném

poftadi, v jakém jsou uvadény.

1) Vypocet kubatury v m® obestavéného prostoru stavby dle pfilohy €. 1, vyhlasky
€. 441/2013 Sb.

2) Podle vlastnosti rodinného domu, mySleno typ nosné konstrukce, poctu
nadzemnich a podzemnich podlazi se provede zatfidéni do kategorii Clenéni
v rozsahu pismen A — O. Toto zaclenéni vychazi z tabulky ¢. 1 prilohy €. 11
ocenovaci vyhlasky.

3) Diky zjiSt€énému typu rodinného domu a zjiSténému sklonu stfeSni roviny
provedeme stanoveni zdkladni ceny za m> obestavéného prostoru podle tabulek

¢. 1 a 3 prilohy ¢. 11 oceiiovaci vyhldsky. Tabulka €. 1 plati pro Sikmou

a strmou stfechu, tabulka €. 3 plati pro plochou stfechu.

Tab. ¢. 2 — Zdkladni cena obestavéného prostoru RD se Sikmou stiechou

Tabulka ¢. 1
Nepodsklepeny nebo podsklepeny
Rodinng ditm do poloviny za:itax't'né plﬂrhj' Podsklepeny
Rekreatni chalupa - |.FI11II.‘.|RI,‘I'IIIII|'II,I }'ml"llfJ — -
Rekreatni domek § jednim *) se dvéma ¥) % jednim *) se dvitma ¥)
nadzemnim nadzemnimi nadzemnim nadzemnimi
podlazim podladimi podlazim podladimi
Svisla konstrukee: Tvp Cena Typ Cena | Tvp | Cena | Tyvp Cena
adiénd 2290 B 19750 C 2130 D 1 900
Felezobetonovi - monolitickd E 2495 F 201400 G 2340 H 2065
felezobetonova - montovana CH 2 390 | 20500 J 2235 K 1 975
dievini L 2080 M | 780 N | 925 0 | 705

Tab. ¢. 3 — Zdkladni cena obestavéného prostoru RD se plochou stiechou

Tabulka ¢, 3
nepodsklepeny nebo podsklepeny do
Rodinné diim poloviny zastavéné ]Jlllf!'l}' 1. nadzemniho podsklepeny
Ri:kn;m;.‘ni chalupa — podlai - —
Rekreatni domek § jednim se dvéma % jednim st dvéma
nadzemnim nadzemnimi nadzemnim nadzemnimi

podlaZim podlaimi podlaZim podlaZimi
Svisla konstrulkce: Typ Cena Typ Cena Tvp Cena Typ Cena
zdéndi A 14058 B 2150 C 2310 [ 200
Felezabetonovi - monolitickd E 2720 F 2330 G 2550 H 2250
Zelezobetonovi - montovana CH 2 6h3 | 2235 J 2435 K 2150
dievéni L X IR0 bt 2000 M 2125 4] 1905
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4) Pokud je podkrovi objektu ucelové vyuZzito je zde nutno prepocitat zdkladni
cenu koeficientem zohlediiujicim udcelové vyuziti podkrovi v ploSe ve tfech

urovnich. Jednd se o tabulku ¢. 2 pfilohy €. 11 oceniovaci vyhlasky

Tab. ¢. 4 — koeficienty uipravy ZC pri vyuZiti podkrovi rodinného domu

Tabulka ¢. 2
Hodnota koeficientu pro pravu £C
stavha % jednim nadzemnim | se dvéma nadzem,
podlaiim podlagimi
s podkrovim do 1/} zastaviné plochy 1. nadzemniho podladi 1,050 1,040
s podkrovim nad 1/3 do 273 zastavénd plochy 1. nadzemniho podladi 1050 1073
s podkrovim nad 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podlaZi 1,120 1,100

5) Koeficient K4 (koeficient vybaveni) je stanoven na zdklad€ pfepoCtu cenovych
podild pro danou stavbu. Cenovym podilim bude vénovana nasledujici

samostatna kapitola.

6) Zékladni cena doznd dpravy koeficientem polohovym Ks podle ptilohy €. 20

a jeji tabulky €. 1 ocefiovaci vyhlasky.

Tab. ¢. 5 — koeficient polohovy

Tabulka ¢. |
Cislo i . ; o
polozky Nigev, resp. skupiny mist a obei Koeficient K5
| Praha. Brno, Ostrava 1.2 aZ 1,25
2 Ostatni statutarni mésta a katastralni uzemi lazenskyeh mist typu A uvedena i 1 15
v tabulee ¢, 2 L10az ], L.
q Mésta, kterd byla k 31 prosinci 2002 sidly okresnich Gfad a katastealni dzemi 105
] lizefiskyeh mist typu B uvedend v tabulee £ 2 ’
4 Ostatni mésta 100
5 Ostatni obee 5 1001 obyvatel a vice 0,90
f Ostatni obee do 1000 obyvatel vietné {1,501

7) Prepocet zdkladni ceny koeficientem zmény cen staveb K;, ktery nalezneme
v tabulce v priloze €. 41 ocefiovaci vyhlasky. Pro dcely této diplomové préce

bude pouZzivédna prvni sekce tabulky pro budovy bytové.
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Tab. ¢. 6 — koeficient zmén cen staveb

Kod SKP Nizev poloZky Hodnota K;
| 2 3 4
SEKCE 1 - BUDOVY
11 |BUDOVY BYTOVE
111 Budovy jednobytové
46.21.11.1 Budovy jednobytové 2115
46.21.11.3-4 Budovy pro rodinnou rekreaci o
112 Budovy dvou a vicebytové
1121 46.21.11.2 Budovy dvoubytove 2,119
46.21,11.2
27 ’ vt A vi tove
1122 46.21.12. Budovy tiii a vicebytové 2,100
113 Budovy bytové ostatni
46.21.18.2 Budovy se sluzbami socialni péce 2 032
46.21.19.1 Budovy pro ubytovani studentil, zaméstnanci apod. -

8) Vyndsobenim zdkladni ceny vSemi vySe uvedenymi koeficienty dostaneme
zakladni upravenou cenu, kterou muzeme vztihnout k mérnym jednotkam

objektu.

9) Cenu odpovidajici cené zjisténé nakladovym zpusobem bez opotiebeni
obdrZime vyndsobenim zdkladni upravené ceny s obestavénym prostorem.

10) Provedeme korekci ceny, kterou jsme obdrzeli ndkladovym zptisobem ocenénd,

odectem opotiebeni. Pro dcely diplomové prace vSak opotiebeni zanedbdvame,

protoZe pracujeme s novostavbami.

11)Pro dosazeni vychozi ceny je nutno jeSté cenu stanovenou ndkladovym
zpusobem vyndsobit koeficientem trhu a polohy, ktery pro tucely DP

zanedbame.
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1.5 CENOVE PODILY STAVEBNICH KONSTRUKCI

Cenovy podil konstrukce a vybaveni, lze vyjadfit jako zastoupeni jednotlivych
konstrukci a vybaveni vici celkové cené daného stavebniho objektu. Cenovy podil je uvadén
v procentech a vypocetni vztahem pro né€j je cena mysleného prvku na stavbe vaci celkové

cen¢ stavby.
CP; [%] = (cena i-tého prvku na stavbé / suma cen vSech prvkit na stavbé) x 100

Pti seCteni vSech cenovych podilu uddvanych v % musime obdrZet hodnotu 100 %.
V oceniovaci vyhldsce jsou objemové podily uddviny jako desetinné Cislo, pro které plati

matematické vyjadieni vzorce.
CP; = cena i-tého prvku na stavbé / suma cen vSech prvkii na stavbé
Z toho vyplyva, Ze souctem vSech objemovych podild pro hotovou stavbu je 1.
Cenové podily konstrukei a vybaveni se daji zjistit z nasledujicich zdroju:
e vyhlaSka €. 441/2013 Sb.
e polozkovy rozpocet stavby

e katalog RUSO (realizovanych stavebnich objekti) pro jednotlivé stavby

1.5.1 Cenové podily konstrukci a vybaveni podle ocenovaci vyhlasky

V ocenovaci vyhlasce ¢. 441/ 2013 Sb. najdeme vyjadfeni cenovych podild pro
rodinné domy v tabulce C. 3, pfilohy ¢. 21. Existuje zde pouze nuance v ndzvoslovi,
kdy cenové podily jsou vyjadfeny objemovymi podily. Tyto objemové podily jsou zatfidény
do 26 skupin. V této vyhldSce je zohlednéna rozdilnost v provedeni konstrukce a vybaveni

koeficientem K4, ktery je ddle popsan.
Ky=1+(0,54xn)

Koeficient pfepoCtu objemového (cenového) podilu v piipad€, Ze konstrukce
a vybaveni nedosahuji standartnich hodnot, které jsou uvadény v tabulce €. 6, piilohy €. 11
vyhlasky €. 441/2013 Sb., je nutno upravit. Pro nadstandardni konstrukce a vybaveni dochazi
k pticteni 54% jejich hodnoty objemového podilu, coz znamend, Ze je zdkladni cena za m’
navySena o 54% oproti standardni. Z toho vyplyvé, Ze koeficient pro nadstandartni konstrukce

bude mit hodnotu 1,54. V momenté, kdy se bude pfi srovndvéini jednat o konstrukci
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podstandardni, tedy konstrukci levn€j$i nez je standardni, tak bude hodnota objemového
zmenSena o 54%. Hodnota koeficientu podstandardni konstrukce tedy bude mit uvedena jako
0,46. Konstrukce, které se vibec nevyskytuji, doznaji dpravy odeCtenim plné hodnoty
cenového podilu. Posledni variantou je moZnost, kdy konstrukce a vybaveni nejsou uvedeny

ve standardech, proto se musi jejich hodnota pfipocitat.

Tab. ¢. 7 — cenové podily konstrukci a vybaveni rodinnych domui

Cislo Konstrukce Typ domu, chalupy nebo domku
poloZzky a vybaveni AE.CH.L B.F.I.M C.GJIN D.H.K,0

1 Ziklady véetng zemnich praci 0,082 0,071 0,054 (0,043
2 Svislé konstrukee 0212 0,223 0,234 (0,243
3 Stropy 0,079 0,084 0,091 0,093
4 Zastiefen] mimo krytinu 0,073 0,052 0,054 0,042
5 Krytiny stiech 0,034 0,032 0,033 0,030
5] Klempifské konstrukce 0,009 0,008 0,008 0,007
7 Wnitini omitky 0,058 0,062 0,061 0,064
il Fasidni omitky 0,028 0,031 0,028 0,033
9 Wnéjsi obklady 0,005 0,004 0,005 0,004
10) Vnitini obklady 0,023 0,023 0,022 (0,024
11 Schody 0,010 0,024 0,023 0,039
12 Dvefe 0,032 0,033 0,032 0,034
13 Okna 0,052 0,052 0,051 0,053
14 Podlahy obyinych mistnosti 0,022 0,022 0,021 0,023
15 Podlahy ostatnich mistnosti 0,010 0,011 0,013 0,014
16 Vytapéni 0,052 0,044 0,053 0,042
17 Elektroinstalace 0,043 0,041 0,042 (1,040
18 Bleskosvod 0,006 0,006 0,006 0,005
19 Rozvod vody 0,032 0,030 0,029 0,028
20 Zdroj teplé vody 0,019 0,018 0,017 0,016
21 Instalace plynu 0,005 0,005 0,005 0,005
22 Kanalizace 0,031 0,028 0,027 0,029
23 Vybaveni kuchyni 0,005 0,005 0,005 0,005
24 Wnitini hygienické vybaveni 0,041 0,051 0,043 0,050
25 Zachod 0,003 0,004 0,003 (0,004
26 Ostatnd 0,034 0,036 {0,040 {0,030
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Tab. ¢. 8 — standardni vybaveni rodinnych domii

Tabulka & 6

Cislo Typ RD, rt?kr. Konstrukee a A
. chalupy ) Popis standardu
polokky a domku vyhaveni
I vaechmy zaklady bédne znkladani s izolaci (u podsklepenych objekti i svisle)
A B.C.OEF zdivo s tepelnou 1zolaéni schopnosti klasického cihelného zdiva = plnych cihel
Aol el zdivo tl. 45 em, monoliticky #elezobeton s tepelnou izolaci, jakékoliv viplhové
G.H ) I 1 P
2 ' adivi
CH.LLE zdive montovany (prefa #Felezobeton), s tepelnou 1zolaci, jakékoliv vipliove zdivo
LM N.O zdivo montovans pancly na biz dievni hmoty s tepelnou izolac
3 viechny sLropy jakékoliv s rovnym podhledem
4 vaechny stiecha Jakykoliv krow béného provedeni a drubu, plocha stfecha
5 viechny krytina pilend, pozinkovany plech, osinkocementové Sablony, Fiviénd svafovania
[i] viechny klempifske konstrukee aplng 2 pozinkevanéhe plechu vetng parapeii
vaechny kromé e p . .
E y y oy o " ﬁ el
7 LMN.O voitin omitky vipenne Stukove
LM, N0 viitini omitky mialby, tapety
& ]
2 wwt“&“b:;:mh fasddni omitky vipennd Stukove, bitzalit, ndstiky wmeélé
LM, N.O fasadni omitky nitéry, nastiiky, popf. omitky na pletivo
9 vaechny vnéjii obklady pouze sokl = kabfince apod,
10 viechny viitini obklady koupelny, vany, WC, kuchyné
11 viechny schody s jakymkeliv standardnim povrechem a zibradlim
o J O
N N"T} krom dveie hladke plng nebo prosklené, popt. napliove
12 LM N.O
LA N0 dvete hladké piné nebo prosklené
viechny krom okna dvajita Spaletova nebo zdvojena
13 LMN.0 A Spatetova nebo 2ovege
LMLNO ok zdvojend
. podlahy obytnych e . . . )
14 vaechmny P ’ PWC, vivsky, textilnd krvtiny, dievéné-palubkové
: 1isingsl c :
viechny kromé podlahy ostatnich _ " e
s LMN.O mistnosti keramické dlafby, PVC, teraco
. ! sodlahy ostatnich o .
LMNO ' 'f Py maRatie keramicke dlazby, PVC
mistnosti
16 viechny vylapéni astiedni = kotlem na twhi paliva, plyn nebo elekinckou energii
17 viechny elekirninstalace svetelny | motorovy proud, pojistkoveé automaty
18 viechny bleskosvod AN
19 viechny rozviod viody studend a tepla
20 viechny zidroj teplé vody bojler, karma
21 vEechny instalace plynu semni plyn neboe PR
22 vaechny kanalizace odkamalizovini 2 kuchynd, koupelny, WC
23 viechmy vybaveni kuchynd plynovy sporak
24 viechny vnitfni vybaveni vana ocelova, umyvadlo, popt. sprchovy kout
25 viechny zachod standardni splachovaci
- . . , krb, digestof, vestavéné skfing, rozvod domaciho a vefeného telefonu,
26 viechny ostatni = . . N . .
- odviirivini prostoru ventilitory, rozvoed antén pod omitkou, okenice, milfike

1.5.2 Cenové podily konstrukci a vybaveni slouzici jako podklad k polozkovému

rozpoctu

Cenové podily jsou podle tohoto typu ndkladové metody v ¢lenéni dle TSKP,
tj. Tridniku stavebnich konstrukci a praci, ktery rozde€luje (tfidi) stavebni objekty

do ucelenych cCasti. Dalo by se fici, Ze urCuje Casti stavebnich dé€l a pfifazuje jim funkce.
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Tiidnik stavebnich konstrukci a praci navazuje na systém katalogu stavebnich praci
a agregovanych poloZzek vyskytujicich se v datové zdkladné firmy RTS a.s., kdy dochdzi
k pravidelnému obménovani a aktualizaci dat, aby bylo moZzné reflektovat aktudlni technické
a technologické ndroky pfi provddéni stavebnich konstrukci, byt se bavime o stavu
modernizace, rekonstrukce, ¢i novostavbe, zkritka vSech praci tykajicich se realizaci.

Struktura toho tfidniku je postupné definujici, kterd vychdzi z p&timistného kodu.

Pro prace HSV:
X.. .. skupina stavebnich dila
XX. .. stavebni dil
XXX .. konstrukce HSV

. XX individudlni charakteristika
Pro prace PSV:
7XX .. femeslny obor
7..X. individudlni charakteristika
7...X individudlni charakteristika

TSKP kromé vySe zminénych praci PSV s pocitenim kédem 7 uplatiiuje ndsledujici
Ciselné deleni:
0 VRN

1 Zemni préce

2 Zakladani

3 Svislé a kompletni konstrukce

4 Vodorovné konstrukce

5 Komunikace

6 Uprava povrchi, podlahy a osazovani vyplni

7 Konstrukce a prace PSV
8 Vedeni ddlkové a piipojna
9 Ostatni konstrukce a préace, bourdni
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2 POUZITI NAKLADOVEHO ZPUSOBU OCENENI U
VYBRANYCH RODINNYCH DOMU

Cilem diplomové price je porovnat cenové respektive objemové podily dvou
odliSnych ocenovacich metod, které v tomto piipad€ byly zvoleny jako ocenéni ndkladovym
zpusobem dle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. a pomoci podrobného polozkového

rozpoctu.

K tomuto ucelu byly vybrany tfi rodinné domy obdobného charakteru. Rozdilnosti
mezi nimi samoziejmé existuji, napiiklad rodinny dim ¢. 3 ma vyuZité podkrovi a podzemni
v provedeni zemnich praci oproti ostatnim rodinnym domum. Cilené byly rozpoCty vybrany
tak, aby je zpracovdval jeden rozpoctir, kdy se eliminuje velkd rozdilnosti v pochopeni
projektové dokumentace. Rozpocet byl upraven do cenové drovné platné pro rok 2015
v programu KROS Plus spole¢nosti (URS Praha, a.s.). Projektovd dokumentace byla doloZena

ve stupni uréeném pro realizaci stavby.

Vychdzime z faktu, Ze vSechny rodinné domu, které jsou zpracovaviny v této
diplomové praci spliiuji definici rodinného domu dle vyhlaSky ¢. 441/ 2013 Sb. k provedeni
zdkona o ocenovani majetku. ,,Jako rodinny ditm se oceni stavba, ve které vice neZ polovina
podlahové plochy odpovidd poZadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto iicelu
urcena, md nejvyse tri samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni podlaZi a jedno podzemni

podlaZi a podkrovi. * [2, s. 37]

Do celkového porovnani budou ceny rodinnych domi vstupovat jako vychozi bez
vlivu koeficientu polohy a trhu, i kdyz jsou ve vypoctovych tabulkdch stanoveny pro tdplnost
vypoctové metody. Koeficient polohovy Ks je pro rodinny dim ¢. 1 stanoven 0,9 z toho
divodu, Ze rodinny dim ¢. 1 spliluje svym umisténim podminky stanovené piilohou ¢. 20
ocefiovaci vyhlaSky pro obce s poctem obyvatel vy$§im nez 1001, kdy se jednd o obec
Liskovec u Frydku-Mistku. Rodinny dim ¢. 2 svym umisténim v Karviné Darkové bude
ohodnocen koeficientem polohovym 1,10 a rodinny dim ¢. 3 bude nalezet hodnota 1,0

z divodu umisténi stavby v Hranicich.
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2.1 RODINNY DUM C.1

2.1.1 Popis rodinného domu

POHLED SEVEROVYCHODN

Obr. ¢. 1 — Pohled severovychodni na rodinny diim ¢. 1

Jedna se o rodinny diim s 1 nadzemnim podlazim, projektovany typové jako bungalov.
Pudorys stavby je obdélnik, stfecha valbova s jednim kominem a stfeSnim oknem. Sties$ni
krytinou byla zvolena betonovd taska. Obvodové zdivo nosné zdivo tloustky 370 mm
je feSeno systémem Velox, kdy je betonovd vypli tvofena tiidou betonu C12/15, ocelovou
vyztuzi a tepelnou izolaci. Vnitini zdivo feSeno obdobng, pouze v Sifce 220 mm. Vnitini
piicky Ytong, tloustky 100 mm. Tepelnd izolace jiz je soucdsti skladby obvodového zdiva.
Vnéjsi omitky jsou tenkovrstvé probarvené silikdtové. Soklovd Cast feSena montazi
polystyrenu XPS tloustky 60 mm s dekorativni marmolitovou omitkou. Povrchové tpravy
vnitfnich stén jsou navrZzeny jako vdpenocementové Stukové omitky. V kuchyni, koupelng,
hale, technické mistnosti, zadveiia sprSe jsou navrZzeny keramické obklady a dlazby.

V ostatnich mistnostech jsou navrZeny laminatové podlahy.

Dispozicné je rozdélen na 12 mistnosti v nésledujicich poctech: zadveri, technicka
mistnost, hala, sprcha + WC, kuchyné, jidelna, obyvaci pokoj, chodba, 2x pokoj, loZnice,

pracovna a koupelna. Celkové uZitnd plocha &ini 109,63 m”.

Vybaveni rodinného domu obsahuje kuchyiiskou linku, ohiiva¢ teplé vody

se zasobnikem a elektricky kotel, které neni zohlednéno v polozkovém rozpoctu.
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2.1.2 Podrobny polozkovy rozpocet

Podrobny polozkovy rozpocet pro rodinny dim ¢. 1 je nedilnou soucdsti této
diplomové priace a uvddén jako samostatnd pifloha v piilohové C¢asti. Rozpocet byl
zpracovavan v programu KROS Plus spole¢nosti URS PRAHA, a.s. Do piilohové &isti byla
tabulka zjednoduSena pro piehlednost jednotlivych polozek. Rozpocet je rozdé€len
na jednotlivé dily spadajici pod prace HSV ¢i PSV, které spolecné tvoii zdkladni rozpoctové
ndklady ZRN. Byl zde rovnéz zapracovan i dil ElektromontaZi. Vedlejsi rozpocCtové néaklady
jsou odbornym odhadem stanoveny na 4% ze ZRN. Aktudlni sazba pro vypocet DPH ¢ini

15%.

Tab. ¢. 9 — Prehled ndkladii ziskanych dle podrobného polozkového rozpoctu RD ¢. 1

Typ nakladu Cena v K¢
ZRN 2595 227,52
VRN 103 809,11
Celkem bez DPH 2 699 036,63
DPH 404 855,50
Celkem cena s DPH 3073 892,13

2.1.3 Vypocet obestavéného prostoru pro RD ¢. 1

Obecné se vypocitivd obestavény prostor rodinného domu dle 5. odstavce, bodu
prvého, oceniovaci vyhlasky, a to souCet objemt obestavénych prostor zastfeSeni, vrchni

a spodni stavby. Se obestavénym prostorem zdkladi se neuvazuje.

Tab. ¢. 10 — Vypocet obestavéného prostoru RD ¢. 1

Obestaveény prostor — RD €. 1

Délka (m) Sitka (m) Vyska (m) ZP (m%) OP (m°)
1.NP 15,68 9,46 3,38 135,40 457,65
ZastreSeni
Sedlo 6,20 9,46 2,47 58,65 144,87
Valby 5,63 9,46 2,47 135,40 62,78
Celkem 665,30
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2.1.4 Nakladovy zpusob ocenéni pro RD ¢. 1 podle vyhlasky

Dle projektové dokumentace a ocenovaci vyhlasky byl rodinny dim zatrazen jako typ
E, dle piilohy €. 11 ocefiovaci vyhléasky, tabulky €. 1. Koeficienty vychdzi z popisu stavby.
Obestaveény prostor k vypoCtu v tabulkovém procesoru Excel — programu ABN 13 bude
pouzit z predchoziho odstavce. Pro splnéni zaddni diplomové priace budeme pokracovat
v ocenéni ndkladovym zpusobem, i kdyZ neni naplnén pozadavek pro toto ocenéni,
kdy velikost obestavéného prostoru neni 1100 m’. Viechny konstrukce a vybaveni byly
shleddny jako standardni, pouze dvé polozky se dle PD v projektu a podrobném rozpoctu
nevyskytovaly a to polozky ¢. 11 schody a ¢. 23 vybaveni kuchyni. Z tohoto divodu byly

jejich cenové podily odecteny.

Tab. ¢. 11 — Ndkladovy zpiisob ocenéni dle ocefiovaci vyhldsky pro RD ¢. 1

Vypocet ceny - Ocenéni podle § 13 vyhlasky ¢.
budova Rodinny diim 441/2013 Sh.
Vypocteno tabulkovym procesorem Excel -

Vypocet ceny nidkladovym zpisobem (§ 13, piiloha ¢. 2) program ABN13
Budova§ 10 a CZ-
piiloha ¢. 11 Diim rodinny jednobytovy typ E CC 112
Zakladni cena dle typu z pfilohy €. 11 vyhlasky ZC | K&/m’ 2 495,00
Obestavény prostor objektu OP m’ 665,30
Koeficient polohovy (piiloha &. 20 vyhlasky) Ks - 0,90
Koeficient zmény
cen staveb (ptiloha €. 41 vyhlasky) Ki - 2,115
Koeficient pp IpxIt pp - 1,082
Koeficient vybaveni
stavby
P<31 Konstrukcc/e a Provedeni Stand. P?dﬂ % Pod.C. Koef | Uprav.

. C. vybaveni (pt.21) . podil
(1) (2) (3) “) (5) (6) (1) (8) &)

1 | Z&klady betonové pasy s izolaci S 0,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 | 0,08200

Svislé s .
2 Konstrukee monolitické betonové S 0,21200 100 | 021200 1,00 0.21200
dfevény tramovy s rovinym

3 | Stropy SDK podhledem S| 0079001506 1 007900 | 10| 0,07900

4 | Krov, stfecha | krov dfevény, valbova stfecha S 0,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 | 0,07300

5 | Krytiny stfech | betonové taska S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 | 0,03400

Klempiiské uplné stfechy z pozinkovaného
6 konstrukce plechu S 0,00900 100 | 0,00900 1,00 0,00900
S dvouvrstvé vapenné omitky ,
7| Vnitinfomitky | ;< andardni obklady S| 005800150 | 005800 | 10| 0,05800
P vipenné dvouvrstvé omitky,

8 | Fasddni omitky | iy obklady S 10028001506 | 002800 | 190 0,02800

9 | Vngjsi obklady | imitace cihelného zdiva S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 | 0,00500
10 | Vniini obklady | keramické obklady S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 | 0,02300
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11 | Schody nejsou N 0,01000 | 100 | 0,01000 | 0,00 | 0,00000
béZné hladké plné nebo
N rosklené, béZné provedenti,
12| Dvete gyhované, do oblokové S 0.03200 10O
zarubné 100 | 0,03200 0,03200
13 | Okna plastova S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 | 0,05200
Podlahy
14 | obytnych lamindtové S 0,02200 1,00
mistnosti 100 | 0,02200 0,02200
Podlahy
15 | ostatnich béZn4 keramicka dlazba S 0,01000 1,00
mistnosti 100 | 0,01000 0,01000
16 | Vytapéni ustfedni s plynovym kotlem S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 | 0,05200
17 | Elektroinstalac | svételnd a tiifazova S 0,04300 1,00
e 100 | 0,04300 0,04300
18 | Bleskosvod instalovan S 0,00600 | 100 | 0,00600 | 1,00 | 0,00600
19 |Rozvod vody |rozvod studené a teplé vody S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 | 0,03200
Zdroj teplé odpady ze vSech hyg. zatizend,
20 vody koupelen, kuchyni, vpusti S 0,01900 100 | 0,01900 1,00 0,01900
21 |Instalace plynu | rozvod zemniho plynu S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 | 0,00500
22 | Kanalizace splaskova i dest'ova kanalizace S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 | 0,03100
23 l\(/li;?;;m nen instalovano N 000500 [ oo o oso0 |99 | 6.00000
Vnitini umyvadla, vany, sprchy, WC
24 | hygienické splachovaci, pisodry, vSe S 0,04100 1,00
vybavaveni bézného provedeni 100 | 0,04100 0,04100
25 | Zéachod keramicky samostatn¢ stojici S 0,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 | 0,00300
26 | Ostatn{ krbova kamna, komin S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 | 0,03400
Celkem 1,00000 1,00000 0,98500
Koeficient vybaveni K, 0,985
Z4kl. cena upravend bez pp ZC x K, x K5 x Ki K¢/m’ 4 546,06
Z4kl. cena upravend s pp 7ZC x K, x K5 x Ki x pp | ZCU | K¢/m® 4 916,56
Rok odhadu 2015
Rok pofizeni 2015
Stati S rokil 0
Zpusob vypoCtu opotiebeni | (linedrné / analyticky ) analyticky
Celkova pfedpokladand Zivotnost Z rokil 100
Opotiebeni stavby | (0] % 0,00
Vychozi cena stavby CN K¢ 3024 493,94
Odpocet na opotiebeni stavby ‘ 0,00 % (0] K¢ - 0,00
Cena stavby po odpoctu opotiebeni, bez pp K¢ 3024 493, 94
Jednd se o stavbu s doloZenym vyskytem radonu, se
stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
SniZeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4
vyhlasky) 0% | K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez
koeficientu polohy a trhu K¢ 3024 493,94
Cena ke dni odhadu s
koeficientem pp Cy Ké 3270990, 23

Pti stanoveni ceny nakladovym zpusobem dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. bylo dosazeno
pro rodinny dim €. 1, ceny 3 024 493, 94 K¢.
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Tab. ¢. 12 — Porovndni cen RD ¢. 1

Porovnani cen RD ¢. 1

Nékladova metoda PoloZkovy rozpocet Nakladovy zpusob dle
vyhlasky €. 441/2013 Sb.

Vychozi cena 2699 036,63 K& 3024 493,94 K¢

Odchylka od vychozi ceny 325457, 31 K¢

stanovené poloZkovym rozp. 10. 76%

2.2 RODINNY DUM C. 2

2.2.1 Popis rodinného domu

POHLED SEVEROVYCHODNI

| 1 ag

Obr. ¢. 2 — Pohled severovychodni na rodinny diim ¢. 2

Jedna se o rodinny dim s 1 nadzemnim podlazim, projektovany typové jako bungalov.
Pudorys stavby je pro obytnou ¢ést jako lehce modifikovany Ctverec, ke kterému nalez{ garaz
s pudorysnym tvarem Ctverce, stfecha valbova s jednim kominem a stfeSnim oknem. Stie$n{
krytinou byla zvolena betonova taska. Obvodové nosné zdivo je ve své prvni vrstvé zaloZeno
cihelnymi bloky POROTHERM o tloust'ce 300 mm, zbylé obvodové nosné zdivo je vyzdéno
z bloku Site 400mm také z fady POROTHERM, systémem DRYFIX, kde se namisto zdici
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malty pouzivd specidlni zdici péna. PraktiCnosti feSeni zaloZeni prvni fady zdiva o mensi
tloustce a vykonzolovani (pfesazeni) zbylého zdiva ptfeS prvni fadu je hlavné v praktickém
feSeni soklové C4sti domu. Z vnitini strany zdiva pak vyvstdvd moZnost vedeni instalaci
pro ustfedni vytapéni ¢i tras elektroinstalaci. Komin jedno pruduchovy s vnitinim primérem
200 mm. Pilite jsou vyzdény z cihel plnych palenych. PriCkové zdivo rovnéZ provedeno
ze systému POROTHERM na vipenocementovou maltu pevnosti 5 MPa, provedeni pero —
drazka. Pricky v tloustkach 80 a 115 mm. Podhledy jsou sddrokartonové s vloZenou tepelnou
izolaci stropu tloustky 300 mm. Rodinny dim neni opatfen vnéj$im kontaktnim zateplovacim
systémem. Je zateplen pouze ve skladbidch podlahovych vrstev a v ¢asti soklu domu. Vnéjsi
stény jsou opatfeny silikdtovymi tenkovrstvou omitkou, soklové €asti zdiva pak mozaikovou
omitkou. Povrchové udpravy vnitfnich stén jsou navrZeny jako vdpenocementové Stukové
omitky. Zarubné jsou oblozkové s dvefnimi kiidly s dekorem dubu. V koupelné, toaletich
a kuchyni jsou navrZzeny keramické obklady. Podlahoviny jsou zvoleny keramickd dlazba

a laminétové podlahy.

Dispozi¢né je rozd€len na 14 mistnosti v ndsledujicich poctech: zddvefi, hala, obyvaci
pokoj, kuchynég, spiZ, technickd mistnost, pokoj, Satna, loZnice, Satna, koupelna, toaleta, gardz,

toaleta. Celkov4 uZitnd plocha €ini 170,75 m?.

Vybaveni rodinného domu neobsahuje kuchyniskou linku, ohfiva¢ teplé vody

se zasobnikem a elektricky kotel, které neni zohlednéno v polozkovém rozpoctu.

2.2.2 Podrobny polozkovy rozpocet

Podrobny polozkovy rozpocet pro rodinny dim ¢. 2 je nedilnou soucdsti této
diplomové priace a uvddén jako samostatnd pifloha v piilohové C¢asti. Rozpocet byl
zpracovavan v programu KROS Plus spole¢nosti URS PRAHA, a.s. Do piilohové &isti byla
tabulka zjednoduSena pro piehlednost jednotlivych polozek. Rozpocet je rozdé€len
na jednotlivé dily spadajici pod prace HSV ¢i PSV, které spolecné tvoii zdkladni rozpoctové
ndklady ZRN. Byl zde rovnéz zapracovan i dil ElektromontaZi. Vedlejsi rozpocCtové néaklady
jsou odbornym odhadem stanoveny na 4% ze ZRN. Aktudlni sazba pro vypocet DPH ¢ini

15%.
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Tab. ¢. 13 — Prehled ndkladu ziskanych dle podrobného poloZkového rozpoctu RD ¢. 2

Typ nakladu Cena v K¢
ZRN 3 846 523,25
VRN 153 860,93
Celkem bez DPH 4 000 384,18
DPH 600 057,63
Celkem cena s DPH 4 600 441,81

2.2.3 Vypocet obestavéného prostoru pro RD ¢. 2

Obecné se vypocitivd obestavény prostor rodinného domu dle 5. odstavce, bodu
prvého, oceniovaci vyhlasky, a to souCet objemt obestavénych prostor zastfeSeni, vrchni

a spodni stavby. S obestavénym prostorem zakladi se neuvazuje.

Tab. ¢. 14 — Vypocet obestavéného prostoru RD ¢. 2

Obestaveény prostor — RD ¢&. 2

Délka (m) Sitka (m) Vyska (m) ZP (m%) OP (m°)
1.NP
Obytna &ast 15,19 10,29 3,00 156,30 468,90
Gariz 8,30 7,30 3,00 60,59 181,77
ZastreSeni
Sedlo — d&im 3,90 12,10 1,91 47,23 45,07
Valby — dtim 9,62 12,10 1,91 116,52 74,11
Sedlo — garaz 2,40 8,30 1,20 19,92 11,95
Valby - gara 4,15 8,30 1,20 34,40 13,78
Celkem 795,58
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2.2.4 Nakladovy zpusob ocenéni pro RD ¢. 2 podle vyhlasky

Dle projektové dokumentace a ocenovaci vyhlasky byl rodinny dim zatrazen jako typ

E, dle piilohy €. 11 ocefiovaci vyhléasky, tabulky €. 1. Koeficienty vychdzi z popisu stavby.

Obestaveény prostor k vypoCtu v tabulkovém procesoru Excel — programu ABN 13 bude

pouzit z predchoziho odstavce. Pro splnéni zaddni diplomové priace budeme pokracovat

v ocenéni ndkladovym zpusobem, i kdyZ neni naplnén pozadavek pro toto ocenéni,

kdy velikost obestavéného prostoru neni 1100 m’. Viechny konstrukce a vybaveni byly

shleddny jako standardni, pouze jedna polozka se dle PD v projektu a podrobném rozpoctu

nevyskytovala a to polozky ¢. 9 vné&jsi obklady. Z tohoto divodu byl jejich cenovy podil

odedten.

Tab. ¢. 15 — Ndkladovy zpiisob ocenéni dle ocefiovaci vyhldsky pro RD ¢. 2

Vypocet ceny - Ocenéni podle § 13 vyhlasky ¢.
budova Rodinny diim 441/2013 Sh.
Vypocteno tabulkovym procesorem Excel -
Vypocet ceny nidkladovym zpisobem (§ 13, piiloha ¢. 2) program ABN13
Budova§ 10 a CZ-
piiloha €. 11 Diim rodinny jednobytovy typ A CC 112
Zakladni cena dle typu z pfilohy €. 11 vyhlasky ZC | K&/m’ 2 290,00
Obestavény prostor objektu OP m’ 795,58
Koeficient polohovy (piiloha &. 20 vyhlasky) K - 1,10
Koeficient zmény
cen staveb (ptiloha €. 41 vyhlasky) Ki - 2,115
Koeficient pp Ipx1It pp - 1,082
Koeficient vybaveni
stavby
P<31 Konstrukcc/e a Provedeni Stand. P?dﬂ % Pod.C. Koef | Uprav.
. C. vybaveni (pt.21) . podil
(1) (2) (3) “) (5) (6) (1) (8) &)
1 | Z&klady betonové pasy s izolaci S 0,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 | 0,08200
Svislé s .
2 Konstrukee monolitické betonové S 0,21200 100 | 021200 1,00 0.21200
dfevény tramovy s rovinym
3 | Stropy SDK podhledem S| 0079001506 1 007900 | 10| 0,07900
4 | Krov, stfecha | krov dfevény, valbova stfecha S 0,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 | 0,07300
5 | Krytiny stfech | betonové taska S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 | 0,03400
Klempiiské uplné stfechy z pozinkovaného
6 konstrukce plechu S 0,00900 100 | 0,00900 1,00 0,00900
S dvouvrstvé vapenné omitky ,
7| Vnitinfomitky |5 < andardni obklady S| 0038001 406 | 005800 | 10| 0,05800
P vipenné dvouvrstvé omitky,
8 | Fasddniomitky |/ iy obklady S 10028001406 | 002800 | 10| 0,02800
9 | Vngjsi obklady | nejsou N 0,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 | 0,00000
10 | Vnitini obklady | keramické obklady S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 | 0,02300
drevéné kloubové do piidniho
11} Schody prostoru S| 001000106 1 001000 | 190 0,01000
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bézné hladké plné, bézné
12 | Dvere provedeni, dyhované, do S 0,03200 1,00
obloZkové zarubné 100 | 0,03200 0,03200
13 | Okna plastova S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 | 0,05200
Podlahy
14 | obytnych lamindtové S 0,02200 1,00
mistnosti 100 | 0,02200 0,02200
Podlahy
15 | ostatnich béZn4 keramicka dlazba S 0,01000 1,00
mistnosti 100 | 0,01000 0,01000
16 | Vytapéni ustfedni s plynovym kotlem S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 | 0,05200
17 | Elektroinstalac | svételnd a tiifazova S 0,04300 1,00
e 100 | 0,04300 0,04300
18 | Bleskosvod instalovan S 0,00600 | 100 | 0,00600 | 1,00 | 0,00600
19 |Rozvod vody |rozvod studené a teplé vody S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 | 0,03200
20 fgcrl‘; ©plé | stiedni se zdsobnikem TUV s 00190 | 100 | 001900 | 19 | 001900
21 |Instalace plynu | rozvod zemniho plynu S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 | 0,00500
22 | Kanalizace splaskova i destova kanalizace S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 | 0,03100
23 l\(/li;?;;m nen instalovano s 000500 | 100 | 000500 | % | 0.00500
Vnitini umyvadla, vany, sprchy, WC
24 | hygienické splachovaci, pisodry, vSe S 0,04100 1,00
vybavaveni bézného provedeni 100 | 0,04100 0,04100
25 |Zéchod keramicky samostatn¢ stojici S 0,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 | 0,00300
26 | Ostatn{ krbova kamna, komin S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 | 0,03400
Celkem 1,00000 1,00000 0,99300
Koeficient vybaveni Ky 0,993
Z4kl. cena upravend bez pp ZC x K4y x K5 x Ki K¢/m’ 5290, 39
Z4kl. cena upravend s pp ZC x Ky x K5 x Ki x pp | ZCU | K¢/m® 5721, 56
Rok odhadu 2015
Rok pofizeni 2015
Stati S rokil 0
Zpusob vypoCtu opotiebeni | (linearn¢ / analyticky ) Analyticky
Celkova pfedpokladand Zivotnost Z rokil 100
Opotiebeni stavby | (0] % 0,00
Vychozi cena stavby CN K¢ 4208 929,43
Odpocet na opotiebeni stavby ‘ 0,00 % (0] K¢ - 0,00
Cena stavby po odpoctu opotiebeni, bez pp K¢ 4208 929,43
Jednd se o stavbu s doloZenym vyskytem radonu, se
stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
SniZeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4
vyhlasky) 0% | K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez
koeficientu polohy a trhu K¢ 4208 929, 43
Cena ke dni odhadu s
koeficientem pp Cy Ké 4551957, 18

Pti stanoveni ceny nakladovym zpusobem dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. bylo dosazeno

pro rodinny dim ¢. 2, ceny 4 208 929, 43 K¢.
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Tab. ¢. 16 — Porovndni cen RD ¢. 2

Porovnani cen RD ¢. 2

Nakladova metoda

PoloZkovy rozpocet

Nakladovy zpusob dle
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vychozi cena

Odchylka od vychozi ceny

stanovené polozkovym rozp.

4 000 384,18 K¢

4208 929, 43 K¢

208 545, 25 K¢

4,95 %

2.3 RODINNY DUM C. 3

2.3.1 Popis rodinného domu

POHLED JIHOWVYCHODMI

]

Obr. ¢. 3 — Pohled severovychodni na rodinny diim ¢. 3

Jedna se o rodinny dim se dvéma nadzemnimi podlazimi a jednim podzemnim
podlazim. Soucésti rodinného domu je i gardZz. Stfecha nad rodinnym domem je sedlova
s vikyfem, stfecha nad gardZi je pultovd, svou rovinou navazujici na rovinu stfechy rodinného
domu. Kominové t€léso s vnitinim primérem 200 mm systému. Krov je klasicky dievény,
stteSni krytinou byla zvolena betonovd taSka. Obvodové a vnitini zdivo tvoii monolitické

stény systému VELOX z vypliiového betonu C12/15 s betonaiskou oceli 10 505. Obvodové
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zdivo tloustky 400 a 320 mm md ve své skladbé tepelnou izolaci, vnitini zdivo tloustky
220 mm provedeno bez tepelné izolace. Podlazi jsou spojena pomoci Zelezobetonového
schodiste z betonu C16/20. Stropni konstrukce z prvki VELOX tloustky 250 mm. Povrchové
Upravy vnitfnich stén jsou navrZzeny jako védpenocementové Stukové omitky. Vné&jsi stény
opatfeny silikdtovou probarvenou omitkou, soklové Casti akrylditovou mozaikovou omitkou.
Zarubné jsou oblozkové s dveinimi kiidly s dekorem dubu. V koupelné, toaletich a kuchyni
jsou navrZeny keramické obklady. Podlahoviny jsou zvoleny keramickd dlazba a lamindtové

podlahy. Vyplné€ otvord jsou zvoleny plastova okna a balkénové dvefte.

V suterénu se nachdzi 5 mistnosti. Hala, technickd mistnost, sklad nafadi a 2x sklep.
Celkova uzitnd plocha suterénu je 67, 92 m?. V 1. nadzemnim podlazi je dispozi¢né rozdéleno
8 mistnosti. Zadvefii, hala, koupelna, toaleta, loZnice, obyvaci pokoj, kuchyné a gardz.
Celkova uZitnd plocha 1.NP je 98, 16 m?”. UZitnd plocha podkrovi je rozdélena mezi
5 mistnosti, 3 pokoje, halu a koupelnu. Celkovd uZitnd plocha podkrovi je 66, 64 m?.

Celkova uZitnd plocha &ni 232,72 m?.

Vybaveni rodinného domu neobsahuje kuchyniskou linku, ohfival teplé vody

se zasobnikem a elektricky kotel, které neni zohlednéno v polozkovém rozpoctu.

2.3.2 Podrobny polozkovy rozpocet

Podrobny polozkovy rozpocet pro rodinny dim ¢. 3 je nedilnou soucdsti této
diplomové priace a uvddén jako samostatnd pifloha v piilohové C¢asti. Rozpocet byl
zpracovavan v programu KROS Plus spole¢nosti URS PRAHA, a.s. Do piilohové &isti byla
tabulka zjednoduSena pro piehlednost jednotlivych polozek. Rozpocet je rozdé€len
na jednotlivé dily spadajici pod prace HSV ¢i PSV, které spolecné tvoii zdkladni rozpoctové
ndklady ZRN. Byl zde rovnéz zapracovan i dil ElektromontaZi. Vedlejsi rozpocCtové néaklady
jsou odbornym odhadem stanoveny na 4% ze ZRN. Aktudlni sazba pro vypocet DPH ¢ini

15%.

Tab. ¢. 17 — Prehled ndkladu ziskanych dle podrobného poloZkového rozpoctu RD ¢. 3

Typ nakladu Cena v K¢
ZRN 3959 676,71
VRN 158 387,07
Celkem bez DPH 4118 063,78
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Typ nakladu Cena v K¢
DPH 617 709,57
Celkem cena s DPH 4735 773,35

2.3.3 Vypocet obestavéného prostoru pro RD ¢. 3

Obecné se vypocitivd obestavény prostor rodinného domu dle 5. odstavce, bodu
prvého, ocenovaci vyhlasky, a to souCet objemii obestavénych prostor zastieSent,

vrchni a spodni stavby. S obestavénym prostorem zakladii se neuvazuje.

Tab. ¢. 18 — Vypocet obestavéného prostoru RD ¢. 3

Obestaveény prostor — RD ¢&. 2

Délka (m) Sitka (m) Vyska (m) ZP (m%) OP (m°)
1.PP
Zéazemi 9,72 8,55 2,50 83,11 207,77
1.NP
Obytna &ast 9,88 11,02 2,96 149,21 441,65
Garéz 4,32 6,14 2,10 26,52 55,70
ZastreSeni
Nadezdivka 9,88 11,02 1,19 149,21 177,56
Sedlo — d&im 9,88 11,02 3,30 149,21 179,65
Vikyi — dim 4,26 4,26 2,6 18,14 15,73
Pult - gardy 4,22 11,02 3,28 26,52 76,27
Celkem 1 154,33

2.3.4 Nakladovy zpusob ocenéni pro RD ¢. 3 podle vyhlasky

Dle projektové dokumentace a ocenovaci vyhlasky byl rodinny dim zatrazen jako typ

G, dle ptilohy €. 11 ocenovaci vyhlasky, tabulky ¢. 1. Zdkladni cena je vyndsobena
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koeficientem z tabulky ¢. 2, dle pfilohy ¢. 11 zdavodu tdcelového vyuziti podkrovi.
Koeficienty vychdzi z popisu stavby. Obestavény prostor k vypoctu v tabulkovém procesoru
Excel — programu ABN 13 bude pouZit z pfedchoziho odstavce. Jako u jediné stavby byl
naplnén pozadavek pro toto ocenéni, kdy velikost obestavéného prostoru je vice nez 1100 m’.
Vsechny konstrukce a vybaveni byly shleddny jako standardni, pouze jedna poloZka se dle PD
v projektu a podrobném rozpoctu nevyskytovala a to polozky €. 9 vnéjsi obklady. Z tohoto

divodu byl jejich cenovy podil odeéten.

Tab. ¢. 19 — Ndkladovy zpiisob ocenéni dle ocefiovaci vyhldsky pro RD ¢. 3

Vypocet ceny - Ocenéni podle § 13 vyhlasky ¢.
budova Rodinny diim 441/2013 Sb.
Vypocteno tabulkovym procesorem Excel -
Vypocet ceny nidkladovym zpisobem (§ 13, piiloha ¢. 2) program ABN13
Budova § 10 a
piiloha ¢. 11 Diim rodinny jednobytovy typ G 111
Zakladni cena dle typu z pfilohy €. 11 vyhlasky ZC | K&/m’[2340 koef 1,09 2551,60
Obestavény prostor objektu OP m’ 1154,33
Koeficient polohovy (piiloha &. 20 vyhlasky) K - 1,00
Koeficient zmény
cen staveb (ptiloha €. 41 vyhlasky) Ki - 2,115
Koeficient pp Ip x It pp - 0,931
Koeficient vybaveni
stavby
P<31 Konstrukcc/e a Provedeni Stand. P?dﬂ % Pod.C. Koef | Uprav.
. C. vybaveni (pt.21) . podil
(1) (2) (3) “) (5) (6) (1) (8) &)
1 | Z&klady betonové pasy s izolaci S 0,05400 | 100 | 0,05400 | 1,00 | 0,08200
2 [ M€ .| monolitické betonove S |0.23400 | |0 | 0:23400 | 100 | (500
3 | Stropy monolitické betonové S 0,09100 | 100 | 0,09100 | 1,00 | 0,07900
4 | Krov, stfecha | krov dfevény, sedlova stfecha S 0,05400 | 100 | 0,05400 | 1,00 | 0,07300
5 | Krytiny stfech |betonovd taska S 0,03300 | 100 | 0,03300 | 1,00 | 0,03400
6 kffsﬁﬁgi‘e #laby, svody, oplechovani S| 0.00800 | 0| 0.00800 | 100 | o000
7 | Vnitini omitky | vipenocementova Stukova S 0,06100 | 100 | 0,06100 | 1,00 | 0,05800
8 | Fasddni omitky | silikdtova probarvend omitka S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 | 0,02800
9 | Vngjsi obklady | nejsou N 0,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 | 0,00000
10 | Vnitini obklady | keramické obklady S 0,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 | 0,02300
11 | Schody Zelezobetonové S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 | 0,08000
bézné hladké plné, bezné
12 | Dvefte provedeni, dyhované, do S 0,03200 0,03200 | 1,00
oblozkové zarubné 100 0,03200
13 | Okna plastova S 0,05100 | 100 | 0,05100 | 1,00 | 0,05200
Podlahy
14 | obytnych lamindtové S 0,02100 0,02100 | 1,00
mistnosti 100 0,02200
Podlahy
15 | ostatnich béZn4 keramicka dlazba S 0,01300 0,01300 | 1,00
mistnosti 100 0,01000
16 | Vytdpéni tstfedni s elektrickym kotlem S 0,05300 | 100 | 0,05300 | 1,00 | 0,05200
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17 | Elektroinstalac | svételnd a tiifazova S 0,04200 0,04200 | 1,00
e 100 0,04300
18 | Bleskosvod instalovan S 0,00600 | 100 | 0,00600 | 1,00 | 0,00600
19 |Rozvod vody |rozvod studené a teplé vody S 0,02900 | 100 | 0,02900 | 1,00 | 0,03200
20 fgg‘; teplé Gstiedni se zdsobnikem S| 0.01700 | o0 | 0.01700 | 100 | o o000
21 |Instalace plynu | neinstalovdno N 0,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 | 0,00000
22 | Kanalizace splaskova i dest'ova kanalizace S 0,02700 | 100 | 0,02700 | 1,00 | 0,03100
23 l\(/li;?;;m nenf instalovno N [000500 [ oo | 000500 | 000 | o000
Vnitini umyvadla, vany, sprchy, WC
24 | hygienické splachovaci, pisodry, vSe S 0,04300 0,04300 | 1,00
vybavaveni bézného provedeni 100 0,04100
25 | Zéachod keramicky samostatn¢ stojici S 0,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 | 0,00300
26 | Ostatni vrata, komin S 0,04000 | 100 | 0,04000 | 1,00 | 0,03400
Celkem 1,00000 1,00000 0,96100
Koeficient vybaveni K, 0,981
Z4kl. cena upravend bez pp 7ZC x K,y x K5 x Ki K¢/m’ 5217,32
Zakl. cena upravend s pp 7ZC x K, x K5 x Ki x pp | ZCU | K¢/m® 5642, 53
Rok odhadu 2015
Rok pofizeni 2015
Stati S rokil 0
Zpusob vypoCtu opotiebeni | (linedrné / analyticky ) Analyticky
Celkova pfedpokladand Zivotnost Z rokil 100
Opotiebeni stavby | (0] % 0,00
Vychozi cena stavby CN K¢ 6 022 506, 63
Odpocet na opotiebeni stavby ‘ 0,00 % (0] K¢ - 0,00
Cena stavby po odpoctu opotiebeni, bez pp K¢ 6 022 506, 63
Jednd se o stavbu s doloZenym vyskytem radonu, se
stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
SniZeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4
vyhlasky) 0% | K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez
koeficientu polohy a trhu K¢ 6 022 506, 63
Cena ke dni odhadu s
koeficientem pp Cy Ké 6513 340,93

Pti stanoveni ceny nakladovym zpusobem dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. bylo dosazeno
pro rodinny dim ¢. 3, ceny 6 022 506, 63 K¢.

Tab. ¢. 20 — Porovndni cen RD ¢. 3

Porovnani cen RD ¢. 3

Nakladova metoda

PoloZkovy rozpocet

Nakladovy zpusob dle
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vychozi cena

4 118 063,78 K&

6 022 506, 63 K¢
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Odchylka od vychozi ceny 1 904 442,85 K¢

stanovené polozkovym rozp.

31,62 %

24 VYHODNOCENI VYSLEDKU OCENENI NAKLADOVYM
ZPUSOBEM

Ve vySe uvedenych odstavcich byly zjiSt€ny vychozi ceny pii ocenéni ndkladovym
zpusobem dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. a vychozi ceny zjisténé pifi ocenéni podrobnym
polozkovym rozpoctem, a to u celkové tif rodinnych domu. Pro jistotu uvadim, Ze do vychozi

ceny byly zapocitany i VRN, nikoliv v§ak DPH.

Z téchto vysledku muZeme vyhodnotit jako nejvy$si vychozi cenu pfi ocenéni
podrobnym polozkovym rozpoctem cenu rodinného domu ¢&. 3, kterd dosdhla vyse
4 118 063,78 K¢. Nejnizsi vychozi cenu stanovenou PPR ma rodinny diim €. 1, a to ve vysi
2699 036,63 Kc¢. Pri zjisténi vychozi ceny ndkladovym zpusobem dle ocenovaci vyhlasky
byla vychozi cena nejvyssi u rodinného domu ¢. 3, kterd ¢ini 6 022 506,63 K¢&. Jako nejnizsi
cena stanovend dle ocefiovaci vyhlasky stejnym zpusobem byla zjiSténa cena u RD ¢. 1,

ato 3 024 493,94 Kc¢.

Graf. ¢. 1 — Porovndni vychozich cen zjisténych PPR a podle ocerovaci vyhlasky
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Pti vypoctu rozdili stanoveni vychozich cen dvéma riznymi metodami byla nejmensi
odchylka zjiSténa u RD ¢. 2, ktera Cinila 4,95%. Je dobfe patrnd z grafu €. 1, ktery zndzoriuje
porovnéni vychozich cen stanovenych PPR a podle oceiiovaci vyhlasky. Nejvétsi procentudlni
rozdil vychazi u RD ¢. 3, a to 31,62%. Priméra odchylka pfi pouziti dvou riznych
ocefiovacich metod byla vypoctena jako hodnota 15,75%. Pro tplnost jen doddvam,

Ze odchylka u rodinného domu €. 1 byla 10,76%.

3 CENOVE PODILY KONSTRUKCI U VYBRANYCH
RODINNYCH DOMU

V zéveéreCné kapitole je cilem navzdjem zhodnotit cenové podily konstrukei
a vybaveni dvou ndkladovych metod ocenéni. V teoretické Césti jsme si popsali ndkladovy
zpusob ocenéni podrobnym polozkovym rozpoCtem i za pomoci ocenéni ndkladovym
zpusobem dle oceriovaci vyhlasky s tabulkovymi hodnotami, které nemusi byt vZdy presné.
Veétsi presnosti miZeme dosdhnout pii prepocitini cenovych podild pro specifickou

konstrukci, kterd zohlediiuje podminky pfi realizaci.

3.1 UPRAVA CENOVYCH PODILU PODLE VYHLASKY

Abychom mohli srovnévat jednotlivé cenové podily, bude bezpodminecné nutné oba
druhy sjednotit, coz znamend, Ze jednotlivé polozky z rozpoCtu rozd€lime podle cenovych
podila, které urCuje ocenovaci vyhlaska. Neexistuje pfesny algoritmus, vZdy zdlezi na

konkrétnim ocefiovateli, ktery by mél postupovat dle nejbliZsi prislusnosti prvku.

Nésledujici vycet uprav naznaCuje postup pii rozcleiiovdni jednotlivych poloZek
rozpoc¢tu do cenovych podila.
¢ Do polozky zédkladua byly pripocCitany i zemni prace
e Malby byly pfifazeny k vnitinim omitkam pfipadné stroptim
e Uprava povrcha vngjsich byla rozdé&lena do zdiva a fasadnich omitek
e Podlahy vlysové a parketové, podlahy z dlazdic byly rozdéleny dle piisluSnosti
obytnych mistnosti a ostatnich mistnosti

e LeSeni a stavebni vytahy podilové rozpocitany dle piislusSnosti
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e Vycisténi budov bylo pfifazeno procentnim podilem k pfisluSnym polozkdm, které jsou
spjaté s dokonCovacimi pracemi, takZe osazovdni oblozkovych zirubni, poklddka
podlah, obklady a dlazby

e Ptfesun hmot pro budovy byl opét rozpocitan pro prace HSV

e Izolace tepelné dle piislusnosti rozdéleny do podlah, stropt, zdiva

e Vytdpéni reflektuje polozku otopnd télesa

e Dievostavby jsou zapocitavany do stropt

® Dvefe a okna byly roz€lenény z konstrukci truhlarskych

e Izolace proti vodé byly rozdéleny do obkladi keramickych a zdiva

e Obklady keramické byly pfifazeny do vnitinich obkladt

e Zdravotechnika, kterd byla ocenéna souborem byla prerozdélena mezi cenové podily
zéchodu, hygienického vybaveni, kanalizace a rozvodu vody, v n€kterych cenovych
podilech zapocitivd vyhldska i1 zfizeni samostatné ptipojky, které rozpoctovd cena
neobsahuje

e Natéry jsou pfesunuty do polozky krovu

e Do ostatnich byly zafazeny polozky tykajici se komina, gardZovych vrat a jejich
montéize
Polozky, které nebylo moZzné roz€lenit v pfipadé rodinného domu €. 1 maji sumu

172 000 K¢, v piipadé RD ¢. 2 ¢astka 178 000KE a u RD €. 3 suma 152 000 K¢.

3.2 VZAJEMNE POROVNANI A VYHODNOCENI ODCHYLEK
CENOVYCH PODILU PRI OBOU ZVOLENYCH METODACH
Bude provedeno dvoudroviiové zhodnoceni ziskanych hodnot. V prvé fadé

vyhodnotime vysledky cenovych podild vaci celkové cené stavebniho objektu, posléze

porovndme cenové podily z pohledu aplikované metody horizontalni analyzy.

3.2.1 Porovnani cenovych podila vuci celkové cené stavby

Prvnim krokem bylo porovnani cenovych podili s celkovou cenou stavby. Pfi souctu
vSech téchto podili bychom dospéli k hodnoté 100% (krom chybéjicich konstrukci).
Rozdilnosti cenovych podili mizeme sledovat v tabulce pro vertikdlni analyzu cenovych

podila, které byly vztazeny k celkové cené stavby.
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Popis téchto rozdilnosti vici cenovym podilim, které jsou pevné dany ocenovaci

vyhlaskou, budou shrnuty v nésledujicich bodech.

V piipadé zakladi cenové podily ve 2 z 3 piipadi presahovaly cenové podily
stanovené vyhlaskou, a to z toho divodu, Ze byly brany v potaz i zemni prace

Ani v jednom z 3 piipadid nebylo dosazeno cenového podilu stanoveného vyhlaskou
u polozky zdiva

Cenové podily podle rozpocCtu pro kanalizace byly ve vSech piipadech o mnoho nizsi,
a to z duvodu, kdy vyhlaska pocitd i s napojenim kanalizace na vefejnou kanalizaci,
coz v rozpoctech nebylo kalkulovdno

Dvefe a okna vykazovaly v cenovych podilech rozpocétovych oproti podilim
vyhlaskovych také velké vykyvy, doslo k nim hlavné z toho divodu, Ze cenu téchto
vyplni mohou hlavné ovlivilovat materidly, ze kterych jsou vyrobeny a technologie,
kterou jsou tyto materidly zpracovavany

Stropy miZeme povazovat za cenové podily z rozpocti, které se nejvice priblizovaly
k vyhlaskovym, i kdyZ v nich bylo nutno zapocitavat rizné konstrukce z rozpoctu
Klempitské konstrukce mély kolisavou tendenci, v cenovych podilech nedosahuji
velkych sum vaci celkové cené stavby, takze se dd fici, Ze jejich vliv neni
tak markantni jako u ostatnich podila

Vytiapéni a jeho cenové podily dosahovaly také velice podobnych hodnot,
nutno podotknout, Ze v polozkovém rozpoctu byly stanovovény jako soubor, tak se zde
dala predpoklddat dobré znalost rozpoctare

Vné¢j$i obklady byly porovnany pouze v jednom piipad€é, a ani vtomto nebylo
dosaZzeno hodnoty cenového podilu vyhlaskového, a to z toho divodu, Ze vnéjsi obklad
neplnil celoplo$né svij ucel, ale pouze dekorativné

U ostatnich cenovych podilti byly hodnoty zna¢né nizsi a to z toho davodu, Ze zde byl
zahrnut pouze komin a v jednom ptipad¢€ gardZova vrata

PoloZka elektroinstalace se pouze v jednom piipadé pfiblizila cenovému podilu
stanovenému vyhldskou, stalo se tak u RD €. 2

Ziachod v poloZkovém rozpoCtu jako takovém piimo specifikovany nebyl,
proto se vyclenila ¢ast z ceny souboru pro zdravotechniku

Bleskosvod byl v poloZkovém rozpoctu ocefiovan jako soubor a v cenovych podilech

také nedosahoval vyhlaskovych hodnot
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® Vnitini hygienické vybaveni nebylo zohlednéno v poloZzkovych rozpoctech konkrétné,

ale bylo zahrnuto do souboru zdravotechniky, ze kterého byla také pfifazena Cést

k pokryti cenového podilu, kdy pfi srovnani s vyhlaSkovymi poukazuji na jejich velky

rozdil

e Vnitini obklady dosahovaly zhruba polovi¢nich hodnot v cenovych podilech

stanovenych rozpoctem oproti vyhlaSkovym

® O nejmensi rozdily mezi cenovymi podily vyhlaSky a polozkového rozpoctu $lo

v pfipadé€ rodinného domu €. 2

Tab. ¢. 21 — Cenové podily RD prepoctené dle podilit ndkladového zp. ocenéni

Cenové podily rodinnych domti prrepoctené objemovymi podily nakladového zpiisobu

ocenéni
RD ¢ 1 RD ¢.2 RDC 3
Konstrukce a vybaveni —
PPR VYHLASKA PPR VYHLASKA PPR VYHLASKA

Zéklady 325 365,36 248 008,50 429 236,07 345 100,71 248 824,89 325215,36
Svislé konstrukce 448 326,95 641 192,72 734 796,91 892 211,59 861 890,33] 1409 266,55
Stropy 204 727,76 238 935,02 329 341,73 332 475,07 493 570,32 548 048,10
Krov, stfecha 384 274,28 220 788,06 577 090,91 307 223,80 377 841,99 325 215,36
Krytiny stfech 133 185,10 102 832,79 223 146,69 143 090,54 161 383,67 198 742,72
Klempiiské konstrukce 31 049,92 27 220,45 42 842,01 3787691 23 066,29 48 180,05
Vnitini omitky 91 893,17 175 420,65 152 918,99 244 095,62 203 811,83 367 372,90
Fasddni omitky 101 504,43 84 685,83 73 584,31 117 839,27 112 883,63 168 630,19
Vngjsi obklady 9 847,74 15 122,47 0,00 0,00 0,00 0,00
Vniini obklady 41 683,24 69 563,36 46 292,08 96 796,54 63 023,81 132 495,15
Schody 0,00 0,00 8 080,00 42 085,45 114 156,00 138 517,65
Dvete 106 084,00 96 783,81 211 877,95 134 673,45 237 076,20 192 720,21
Okna 150 824,13 157 273,68 135 892,81 218 844,35 147 173,71 307 147,84
Podlahy obytnych mist. 77 665,83 66 538,87 129 354,44 92 588,00 163 806,05 126 472,64
Podlahy ostatnich mist. 41 311,07 30 244,94 68 581,71 42 085,45 107 175,52 78 292,59
Vytapéni 158 261,47 157 273,68 214 919,20 218 844,35 261 040,90 319 192,85
Elektroinstalace 65 778,00 130 053,24 170 126,00 180 967,45 113 805,00 252 945,28
Bleskosvod 25 000,00 18 146,96 23 110,40 25251,27 22 500,00 36 135,04
Rozvod vody 21 260,18 96 783,81 54 665,31 134 673,45 38 221,22 174 652,69
Zdroj teplé vody 1952221 57 465,38 31 854,20 79 962,36 27 112,98 102 382,61
Instalace plynu 3 131,00 15 122,47 8 871,30 21042,73 0,00 0,00
Kanalizace 24 120,33 93 759,31 74 926,16 130 464,90 35 263,44 162 607,68
Vybaveni kuchyni 0,00 0,00 9100,11 21042,73 0,00 0,00
Vnitini hy gienické vyb. 25 336,28 124 004,25 19 328,25 172 550,36 35 122,36 258 967,79
Zéchod 4730,00 907348 6321,87 12 625,64 6 110,30 18 067,52
Ostatni 31964,20 102 832,79 45 500,00 143 090,54 110 778,52 240 900,27

Cena celkem 2526 846,65| 3024493,94] 3821759,41| 4208 545,25] 3965 638,96] 6 022 506,63
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Tab. ¢. 22 — Procentudlni vyjddreni cenovych podilit viici celkové cené RD

Procentualni vyjadieni cenovych podili ve vztahu k celkové cené rodinného domu (vertikalni

analyza)
RD& 1 RD & 2 RD& 3
Konstrukce a vybaveni —

PPR VYHLASKA PPR VYHLASKA PPR VYHLASKA

Zéklady 12,88% 8,20% 11,23% 8,20% 6,27% 5,40%
Svislé konstrukce 17,74% 21,20% 19.23% 21,20% 21,73% 23,40%
Stropy 8,10% 7,90% 8,62% 7,90% 12,45% 9,10%
Krov, stfecha 15,21% 7,30% 15,10% 7,30% 9,53% 5,40%
Krytiny stfech 5,27% 3,40% 5,84% 3,40% 4,07% 3,30%
Klempiiské konstrukce 1,23% 0,90% 1,12% 0,90% 0,58% 0,80%
Vnitini omitky 3,64% 5,80% 4,00% 5,80% 5,14% 6,10%
Fasddni omitky 4,02% 2,80% 1,93% 2,80% 2,85% 2,80%
Vngjsi obklady 0,39% 0,50% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Vnitini obklady 1,65% 2,30% 1,21% 2,30% 1,59% 2,20%
Schody 0,00% 0,00% 0,21% 1,00% 2,88% 2,30%
Dveie 4,20% 3,20% 5,54% 3,20% 5,98% 3,20%
Okna 5,97% 5,20% 3,56% 5,20% 3,71% 5,10%
Podlahy obytnych mistnosti 3,07% 2,20% 3,38% 2,20% 4,13% 2,10%
Podlahy ostatnich mistnost{ 1,63% 1,00% 1,79% 1,00% 2,70% 1,30%
Vytapéni 6,26% 5,20% 5,62% 5,20% 6,58% 5,30%
Elektroinstalace 2,60% 4,30% 4,45% 4,30% 2,87% 4,20%
Bleskosvod 0,99% 0,60% 0,60% 0,60% 0,57% 0,60%
Rozvod vody 0,84% 3,20% 1,43% 3,20% 0,96% 2,90%
Zdroj teplé vody 0,77% 1,90% 0,83% 1,90% 0,68% 1,70%
Instalace plynu 0,12% 0,50% 0,23% 0,50% 0,00% 0,00%
Kanalizace 0,95% 3,10% 1,96% 3,10% 0,89% 2,70%
Vybaveni kuchyni 0,00% 0,00% 0,24% 0,50% 0,00% 0,00%
X;;fé‘;ﬁyg‘emké 1,00% 4,10% 0.51% 4,10% 0,89% 4,30%
Zachod 0,19% 0,30% 0,17% 0,30% 0,15% 0,30%
Ostatni 1,26% 3,40% 1,19% 3,40% 2,79% 4,00%
Cena celkem 100,00 % 98,50 % 100,00 % 99,30% 100,00 % 98,10%

53




3.2.2 Vziajemné porovnani cenovych podilu pomoci horizontalni analyzy

Smyslem vypracovéni nasledujici kapitoly bylo zjiSténi pomoci horizontdlni analyzy
vySku odchylky pii pouziti cenovych podild vici cenovym podilim podle ocenovaci

vyhlasky.

Tab. ¢. 23 — Porovndni cen. podilit rozpoctu k cen. podiliim ziskanych oc. vyhldskou

Porovnani cenovych podila rozpoétu k cenovym podilam ziskanych ocenovaci
vyhlaskou (vertikalni analyza)
Konstrukce a RD¢.1 RD ¢&.2 RDE 3 Promeérna
vybaveni ODCHYLKA ODCHYLKA ODCHYLKA odchylka

Zéklady 31,19% 24.38% -23,49% 10,69%
Svislé konstrukce -30,08% -17,64% -38,84% -28,85%
Stropy -14,32% -0,94% -9,94% -8,40%
Krov, stfecha 74,05% 87,84% 16,18% 59,36%
Krytiny stfech 29,52% 55,95% -18,80% 22,22%
Hlempitske 14,07% 13,11% 52,12% 8,32%
Vnitinf omitky 47,62% 37,35% 44,52% 43,16%
Fasidni omitky 19,86% -37,56% -33,06% -16,92%
Vngjsi obklady -34,88% 0,00% 0,00% -11,63%
Vnitini obKlady -40,08% -52,18% -52,43% -48,23%
Schody 0,00% -80,80% -17,59% -32,80%
Dveie 9,61% 57,33% 23,02% 29,98%
Okna -4,10% -37,90% -52,08% -31,36%
Podlahy obytnych 16.72% 39,71% 29,52% 28,65%
E?Stl'ahy ostatnich 36,59% 62.96% 36.89% 45,48%
Vytapéni 0,63% -1,79% -18,22% -6,46%
Elektroinstalace -49,42% -5,99% -55,01% -36,81%
Bleskosvod 37,76% -8,48% -37,73% -2,82%
Rozvod vody -78,03% -59,41% -78,12% -71,85%
Zdroj teplé vody -66,03% -60,16% -73,52% -66,57%
Instalace plynu -79,30% -57,84% 0,00% -45,71%
Kanalizace -74,27% -42,57% -78,31% -65,05%
Vybaveni kuchyni 0,00% -56,75% 0,00% -18,92%
X;‘gfm hygienické -79,57% -88,80% -86,44% -84,93%
Zachod -47,87% -49,93% -66,18% -54,66%
Ostatni -68,92% -68,20% -54,01% -63,71%
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Diky horizontdlni analyze nyni miZeme velice jednoduSe vyhodnotit, ktery cenovy
podil md nejveétsi nebo naopak nejmensi odchylku. Tu nejvétsi odchylku muzeme
vypozorovat u rodinného domu ¢. 2 na konstrukci krovu a stfechy, které Cini 87,84%
a je zpusobena slozitosti krovu. Dadle pak stoji za zminku odchylka 57,33%, opét u rodinného
domu ¢. 2, konstrukci dvefti, kde se vyskytuji masivni dubové dvefe, které zvedaji hodnotu

cenového podilu.

Naopak nejmensi odchylka byla u rodinného domu €. 1 u konstrukce vytapeni, kterd
Cinila 0,63%. Musim vSak poznamenat, Ze konstrukce byla ocenéna souborem namisto
podrobnych polozek. Dalsi malou odchylkou byla u vybaveni dvefi pro rodinny dam ¢. 1,
ktera Cinila 9,61% a 13,11% tvorila odchylka pro klempiiské konstrukce u rodinného domu

¢. 2.

V hodnoceni primérnych odchylek jen nejlepsi hodnota 10,69% pro zaklady a 22,22%
pro krytiny stfech. Rozpéti ostatnich pramérnych odchylek je od 40 do 80%. Nejvyssi zjisténa
pramérnd odchylka byla pro konstrukci krovu a stiechy, ktera Cinila 59,36%.

Kdyz bych pfistoupil k posouzeni celkovych vychozich cen rodinny domu
stanovenych dvéma ndkladovymi metodami, zjistime, Ze hodnoty pro rodinny dim ¢. 2
(4,95%) a pro rodinny diim €. 1 (10,76%) jsou velice nizké a pfi vstupu vice vychozich cen do
databdaze porovnani by se s navySujicim se poCtem vstuptu srovndvala hodnota odchylky.
Velkou mirou na stanoveni cenovych podili md uhel pohledu na materidly polozkovych
rozpocCtu pro jednotlivé konstrukce a vybaveni co se hodnoceni standardt a podstandardnich

konstrukci tyka.
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ZAVER

Cilem diplomové prace bylo stanoveni vychozi ceny rodinnych domi nakladového
zpusobu ocenéni, konkrétnéji dvéma metodami. Vychozi ceny byly stanoveny nakladovym
zpusobem ocenéni dle ocefiovaci vyhlasky, druhou zvolenou ndkladovou metodou bylo

ocenéni polozkovym rozpoCtem. Aby bylo mozné tyto dv€ metody vzdjemné porovnat,

byly stanoveny postupy v dpravach.

Celkem byly ocenény tfi rodinné domy, které svym charakterem realizace a pouZitych
materialll byly velice podobného razeni. Lokalita pro umisténi kazdé stavby byla zvolena
s drobnymi nuancemi. Ridil jsem se zdkony a legislativou platnou ke dni zpracovéni
diplomové price, a to pro prvni kvartdl roku 2015. Aby bylo moZné vzdjemné porovndvat,
bylo nutné sjednotit cenové podily z podrobného polozkového rozpoctu podle cenovych
podild, které jsou uvadény ve vyhlasce. StéZejnim bodem bylo roztiizeni polozek a oddilt
polozkového rozpoctu, ktery je fazen podle Tiidniku stavebnik konstrukci a praci
do cenovych podill zocenovaci vyhlasky. Zde §lo o individualni piistup k jednotlivym

polozkam.

Pti stanoveni odchylek cen vypoctenych ndkladovymi metodami byla zjiSténa
nejmensi odchylka 0,63 % u rodinného domu €. 1, v opacném piipadé nevétsi odchylka
se vyskytovala u rodinného domu ¢&. 2, kterd Cinila 87, 84 %. Pfi porovnani vychozich cen
dvéma ndkladovymi metodami doSlo u dvou rodinnych domu k pfibliZzeni téchto cen,
v prvnim pfipadé¢ u rodinného domu ¢. 2 byla odchylka 4,95 % a ve druhém piipade
u rodinného domu ¢. 1 byla 10,76 %. Vysoka rozdilnost v dil€¢ich odchylkdch poukazuje

na fakt, Ze projektovd dokumentace neni dopodrobna zpracovana.

Pro porovnani cenovych podilti ndkladovych metod jsem zvolil ¢lenéni dle oceniovaci
vyhlasky. Postup pfi roztfidéni jednotlivych polozek z polozkového rozpoctu nebyl vzdy
identicky. V kazdém rozpoctu se nasSly polozky, které vzdy nendleZeny piisluSnému
cenovému podilu stanovenému v ocenlovaci vyhldSce. Roztiidény byly podle nejblizsi
piislus$nosti k dané konstrukci. V piipadé€, Ze nejde piesné urcit, do které konstrukce je mozné
polozku zaradit a zdroven existuje moZnost, Ze by se mohla podilet na vice konstrukci,
je mozné ji procentudlné nebo podilove rozdélit podle nejlepsiho védomi. A prave v téchto
ptipadech mize vznikat rozdilnost oproti cenovému podilu stanovenému ocefnovaci
vyhlaskou, pii nerozvaznosti ocenujiciho, kdy mize byt uméle navySena hodnota cenového

podilu, ke kterému tato ¢ast nepatii, tim padem i ochuzen podil s hodnotou souvisejici.
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Vyhodnocenim se dospélo k zaveéru, Ze vSechny podily vykazuji odchylky. Odchylky
hodnot cenovych podila byly stanovovany v procentech. Jen ve vyjime¢nych piipadech
nastala situace, kdy vyjadfend odchylka byla velmi mald, o ¢emz by se dalo fict, Ze si cenové

podily stanovené dvéma riznymi ndkladovymi metodami odpovidaji.

Konkrétn€ u svislych konstrukci byly cenové podily ziskané pomoci polozkového
rozpoCtu vzdy vyssi. Je mozné, Ze k duhu jim bylo systémové feSeni konstrukci u rodinného
domu €. 1 a 3, kdy skladba zdiva uZ v sob& obsahovala tepelnou izolaci, kterou jiZ nebylo

nutné selektovat z praci PSV.

K cenovym podilim zakladi bylo nutné piipocitat i souvisejici zemni prace a vykopy,
které zapfiCinily opét fakt, Ze cenovy podil tak byl vyS§i nez cenovy podil stanoveny

oceniovaci vyhlaskou.

Stejné tak mazeme hovofit o cenovém podilu oceniovaci vyhlasky dveii, ktery dle
mého nereflektuje na dnes jiz velkou S§kéalu vyrobkd, kdy je tézké z popisu standardu

cenového podilu urcit, zda se jednd o standardni, podstandardni ¢i nadstandardni vybaveni.

Vytipéni a jeho cenovy podil, ktery v polozkovém rozpoctu stanovuji rozpoctari
velice Casto souborem, zdvisi na znalostech rozpoctafe. V mém piipad€, cenové podily
nékladového zpusobu ocenéni polozkovym rozpoctem takika odpovidaly cenovym podilim

nékladového zpisobu ocenéni podle ocenovaci vyhlasky.

Zévérem bych chtél jen pfipomenout skuteCnost, Ze ocenéni vykonané pomoci
podrobného polozkového rozpoctu zohlediiuje konstruk¢ni, materidlové a vyrobni
charakteristiky stavebnich objektt, kdeZto pro ocenéni nemovitosti jsou brany v potaz
vlastnosti spjaté s polohou, vybavenim nebo také dopravni dostupnosti. Na tomto souveéti,
bych chtél poukézat na fakt, Ze vzniklé odchylky maji pivod v rozdilnosti Gcelu ocenovaci

metody.
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