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ABSTRACT

The aim is to analyze selected methods of budgeting and the valuation used in
the Czech Republic. Explain the essential concepts of both fields, signal and
break down their principles and rules of different methods, show creation
process, imagine a software base budgeting and valuation, and consequently
the practical example demonstrating its use.

KEYWORDS
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ABSTRAKT

Cilem prace je analyzovat vybrané metody rozpoctovani a ocenovani
pouzivané v Ceské republice. Vysvétlit podstatné pojmy obou oborti, naznadit
a rozebrat jejich princip a pravidla jednotlivych metod, ukazat postup tvorby,
predstavit softwarovou zdkladnu rozpoctovani iocenovani a nasledné
na praktickém pfikladu demonstrovat jeji vyuZziti.
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1 UVOD

Tématem této diplomové prace je ,Rozpoctovani a ocenovani staveb - metody
pouZivané v Ceské republice “.

Kazda stavba prochazi zivotnim cyklem, kde na zacdatku je predinvesti¢ni
taze, ve které probiha iniciovani projektu. Dalsi ndsleduje faze investicni, kde se
odehrava pldnovani a provadéni (realizace) stavby. Poté faze uzivani
(provozovani) a nakonec likvidace. S témito fazemi zivota stavby jsou spojeny
rizné metody oceniovani.

Cena stavby je nejpodstatnéjsi informaci pro investora pfed zapocetim
vystavby. Odviji se zejména od pouzitych materidlti a technologii. Pozadavky
investorti jsou kladeny na efektivnost a kvalitu dila. Proto volba stavebni firmy,
kterda ma dilo realizovat, hraje vyznamnou roli. Cilem stavebni firmy je vytvorit
zisk, cilem investora je postavit nemovitost za odpovidajici naklady. Zde
nastava stret, kdy je tfeba dojit ke kompromisu. A pravé to je hlavnim ukolem
rozpoctaru. Stejnd situace vznikd pfi ocenlovani jiz stojici nemovitosti. Jde
o klasicky pfipad vztahu nabidky a poptavky. Vzdy je ale dtlezité, aby ten, kdo
cenu vytvari, zvolil tu nejvhodnéjsi metodu ocenéni pro jeho ucel.

Cilem prace je analyzovat vybrané metody rozpoctovani a oceriovani
pouzivané v Ceské republice. Vysvétlit podstatné pojmy obou oborti, naznadit
a rozebrat jejich princip a pravidla jednotlivych metod, ukazat postup tvorby,
predstavit softwarovou zdkladnu rozpoctovani iocenovani a nasledné
na praktickém pfikladu demonstrovat jeji vyuZziti.

Na konkrétnim pripadé bude ukdzdno ocenéni stavby ve fazi realizaéni
v porovnani s ocenénim jiz hotové nemovitosti ve fazi provozni. Pfed realizaci
stavby se sestavuje rozpocet, ktery by mél dat investorim i dodavateltim staveb
predstavu o nakladech potfebnych na vystavbu. Naopak oceriovani nemovitosti
se zabyva vy¢islenim hodnoty objektu jiz zrealizovaného. Metody, jak vytvorit
rozpocet, nejsou dané zadnou pravni normou. Proto zdlezi na rozpoctafich,
jakou ze skaly metod zvoli.

Ocenovani nemovitosti je upraveno zdkonem ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku,  veznéni  pozdéjSich  predpisi  aprovadéci  vyhldSkou
¢. 3/2008 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist. Touto problematikou se zabyva

znalectvi v oboru ocenovani nemovitosti.
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2 METODY ROZPOCTOVANI A
OCENOVANI

V Ceské republice se metody sestaveni ceny stavebniho dila déli do dvou celki
podle faze Zivotniho cyklu, ve které se stavba nachazi. Zivotni cyklus stavby
prochazi c¢tyfmi zdkladnimi fazemi: pfedinvesticni, investi¢ni, provozni
a likvidaéni.

Ve fazi pfedinvesticni zadavatel fesi otdazku ekonomické efektivnosti
a proveditelnosti stavby a podle toho rozhoduje o realizaci projektu. V této fazi
se cena stavby urci zjednodusenym vypoctem pomoci rozpoétovych ukazatel,
které vychdazi z obdobnych, jiz zrealizovanych staveb. Jedna se spiSe o odhad
budoucich nakladii na realizaci dila.

Ve fazi investi¢ni (realizac¢ni) se tvofi cena dila pfesnym vypoctem ndklada
podle zhotovené projektové dokumentace. Existuje né€kolik zptisobt vypoctu
ceny dila. Cenu lze sestavit pomoci jiz zminénych rozpoétovych ukazateld, ale
takto vytvofend cena ma pouze orientacni charakter. Presnéjsi zptisob je
vyhotoveni rozpoctu pomoci agregovanych polozek. Agregovanou polozku
tvori souhrn nékolika praci a vyuziva se k urychleni prace rozpoctare. DalSim,
jesté preciznéjsSim zptisobem sestaveni ceny stavby, je polozkovy rozpocet,
Casto tvofeny ve specializovaném softwarovém programu. Firmy si také mohou
sestavit cenu dila pomoci vlastni individudlni kalkulace.

Ve fazi provozni se uzivaji metody oceniovani nemovitosti uréené pravnimi
predpisy. V soucasnosti podléhaji zdkonu ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku,
ve znéni pozdé&jSich predpist. Tyto metody slouzi k sestaveni ceny pro ucely
prodeje, vypoctu dani, pro potreby dédického fizeni atd. Jednd se metodu
nakladovou, vynosovou, kombinaci ndakladové avynosové metody,
porovnavaci metodu a urceni ceny obvyklé.

Cena stavby ve fazi likvidaéni se uréi podle ceny bouracich a demoli¢nich
praci a ceny ddle pouzitelného materidlu.

12
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3 METODY SESTAVENI ROZPOCTU

Sestaveni rozpoctu je soucasti kazdé projektové dokumentace stavby. Investor
ocekava presné stanoveni ceny, za kterou je dodavatel schopen zadanou stavbu
zrealizovat. Proto je dtlezité spravné definovani ocenovacich podkladt
a sestaveni presného vykazu vymeér. V deské legislativé neni Zzadny pravni
predpis, ktery by definoval strukturu rozpoctu stavby. Proto se v praxi
postupuje podle zvyklosti z minulosti. V dalSim textu jsou vysvétleny nékteré
pojmy tykajici se rozpoctti staveb.

3.1 Zakladni pojmy

3.1.1 Rozpoctovani

Zikladni myslenkou rozpoctovdni ve stavebnictvi je sestavit vycet pokud mozno vsech
ndkladii, které vznikaji v souvislosti se stavebni cinnosti, atyto ndklady zatadit
do predem dohodnutych skupin tak, aby byly srozumitelné a piehledné pro vSechny
ucastniky stavebniho fizeni. [1, str. 5]

3.1.2 Vykaz vymér

Na zdkladé rozméri v projektové dokumentaci se sestavuje vykaz vymeér.
Poskytuje informace o mnozstvi ndkladti potfebnych krealizaci projektu.
Ocenovani stavebnich prvki a praci se provadi pomoci mérnych jednotek (m?,
normohodiny, strojohodiny...). Podobné téz jako v [2].

Vykaz vymér je diilezité vytvofit precizné, aby predpokladané vyméry
odpovidaly zrealizovanym pracim a doddavkam. Pfesnost vykazu vymér se
odviji od pfesnosti zpracovani projektové dokumentace.

3.1.3 Cena

Cena vznikd v diisledku smény zboZi na trhu. Vyjadiuje hodnotu smérnovaného zbozi
v penézich. [6, str. 15].

Cenou je penézni Cdstka sjednand pti ndkupu a prodeji zboZi nebo vytvorend pro
oceriovdni zbozi k jinym uceliim. [14, § 1, odst. 2].

Na stavebnim trhu se setkdva na strané jedné odbératel, ktery predstavuje
poptavku, a na strané druhé dodavatel, ktery vytvari nabidku. Odbératel (také
zadavatel) si sestavuje orientacéni cenu pomoci pfedbézného rozpoctu, ktery se
vytvari za ucelem ziskdni informaci o vysi budouci ceny dila. Tato cena se
oznacuje jako poptavkova. Zadavatel poté ve vybérovém fizeni predlozi
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zdjemctim o zakdzku slepy rozpocet stavby, ktery dané firmy oceni svymi
cenami. Shodnd struktura nabidkovych rozpocti poskytuje zadavateli lepsi
moznost srovnani nadklad® na stavbu. Investor a dodavatel jsou dva subjekty na
stavebnim trhu, kde se stfetavaji a hledaji moZznou dohodu o cené. Tato dohoda
ma pisemnou podobu. Jednd se osmlouvu o dilo, kterda pravné podléha
obchodnimu zdkoniku.

3.14 Smlouva o dilo

Smlouva o dilo definuje vztah mezi objednatelem a zhotovitelem. Po pravni
strance je tato problematika vymezena Obchodim zdkonikem (513/1991 Sb.)
a Obcanskym zdkonikem (40/1964 Sb.). Smlouva o dilo urcuje velmi diilezité
podminky platnosti ceny, platebni podminky, dodaci podminky, zaruky
a pripadni sankce za nesplnéni téchto podminek.
Formalni nélezitosti smlouvy o dilo by mély obsahovat tyto body:

e Identifikace smluvnich stran,

e Rozhodné pravo a typ smlouvy,

e Popis pfedmétu zavazkuy,

e Vysledek dila, cil poskytovani sluzby, tcel ¢innosti,

e Zakladni zavazky, cena,

e Préava a povinnosti smluvnich stran,

e Podminky plnéni,

e Vlastnictvi a nebezpeci skody,

e Platby, troky z prodleni,

e Smluvni pokuty, ndhrada skody,

e Rizika, pojisténi a bankovni zaruky,

e Salvatorni ustanoveni,

¢ Reseni sport,

e Ukonceni a odstoupeni,

e Nastupnictvi a postoupeni,

o Stiety zajm1,

e Podpisy, datum. Podobné téz jako v [7].

Dohodnutou (smluvenou) cenou se rozumi bud konkrétni obnos nebo zpiisob
urceni financniho obnosu. [6, str. 60]. V soucasné praxi je vyvijen tlak na
dodavatele, aby snizovali své nabidkové ceny a tak mohli na trhu obstat. To
vede ke snizovani nakladti v ¢astych pfipadech na ukor kvality. Dalsi zptisob
ziskdni vyhody oproti konkurenci je nepfesné zpracovani ceny a nasledny
vznik vicepraci, které konecnou cenu dila zvysi. Je na zdkaznikovi, aby
rozpoznal takovéto jedndni ze strany dodavatele a nasel zptisob, jak se branit.
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Jednou z moznosti je prave oSetfeni podminek smlouvy o dilo (nastaveni pevné
ceny, podminky prekroceni ceny dila, pfipadné pokuty, atd.)

3.1.5 Rozpocet

Pomoci rozpoctu se sestavuje cena stavebniho dila. Je to jisty vypocet naklad,
které vznikly ze stavebni ¢innosti. Rozpocet je rozdélen do oddiltt podle
technologické a konstrukéni struktury stavby.

Struktura rozpoctu zavisi predevsim na ticelu, pro ktery je rozpocet zpracovin, na
mite podrobnosti projektové dokumentace stavby a na pouZitych oceriovacich
podkladech. [1, str. 37].

3.2 Typy rozpocta

3.2.1 Souhrnny rozpocet

Souhrnny rozpocet zahrnuje vSechny ndklady stavebniho dila pocinaje p¥ipravou,
provedenim a preddnim uZivateli. [6, str. 24]

Struktura souhrnného rozpoctu predstavuje starsi clenéni nakladd, které
pochazi z doby, kdy existoval pravni predpis upravujici tuto problematiku.
Toto ¢lenéni se v praxi osvéddilo, a proto se pouziva i v dnesni dobé.

Souhrnny rozpocet je rozdélen do kapitol (XI hlav):

I.  Projektové a prlizkumné prace — Zahrnuje ndklady na cinnost
projektanta a autorsky dozor, geologické prace, prizkumy,
geodetické prace. Ocenéni téchto praci se odviji od vyse nakladt
na provozni soubory, stavebni objekty a stroje a zafizeni. Obvykle
se pocita procentuelné z objemu téchto nakladd.

II.  Provozni soubory — Zahrnuje ndklady na dodavku a montdz strojt
a zafizeni funkéné spojenych se stavbou. Tyto polozky se oceni
podle skuteénych nabidkovych cen dodavatelti.

ITII.  Stavebni objekty — Obsahuje ndklady na pofizeni stavebnich
objektti. Obvykle zpracovano formou polozkového rozpoctu nebo
pomoci rozpoctovych ukazateld.

IV. Stroje a zafizeni — Naklady na stroje a zafizeni, které nejsou
soucasti provoznich souborti ani stavebnich objektti a nevyzaduji
montdz na stavbé. Ocenéni v trznich cendch dodavateli stroj
a zafizeni.

V. Umeéleckd dila — Zahrnuje ndklady na uméleckd dila, ktera jsou
soucasti stavby.
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VI.  Vedlejsi ndklady — Obsahuje naklady spojené s umisténim stavby
(ndklady na zafizeni staveniSté, provozni vlivy, uzemni vlivy,
dopravni ndklady pfi ztizenych podminkach, ...). Vypocet téchto
nakladt déla procentni pfirazkou k zakladnim nakladtm.

VII. Prdce nestavebnich organizaci — Naklady na patenty, licence,
vysazovani trvalych porostt, ... Ocenéni v pofizovacich cenach.

VIII. Rezerva — Rezerva na zmény cen materidli, navyseni cen pfi
rekonstrukcich, ndklady na pokryti rizika. Vyse rezervy se doviji
od naklad@t na pojisténi rizika nebo pomoci procentni ptrirdzky
z celkové ceny.

IX. Ostatni nadklady — Zahrnuje ndklady na pofizeni pozemku, na
ndjemné za pozemky slouzici pro zafizeni stavenisté. Ocenéni
pozemku v trznich cendch.

X.  Vyvolané investice — Obsahuje ndklady na nevyuzité alternativy
projekt(i, na konzervacni a udrzovaci prace pfi zastaveni stavby.
Vy¢isleni ndkladi podle pofizovacich cen dodavatelf.

XI.  Provozni ndklady na pfipravu arealizaci stavby — Naklady
spojeni s pfipravou a prevzetim stavby, kompletacni cinnost,
odborné konzultace. Obvykle procentni pfirdzkou z celkovych
nakladi na stavebni ¢innost.

Podobné téz jako [6].

3.2.2 Rozpocet pomoci rozpoctovych ukazatelit

Ocenéni stavebnich objekt pomoci rozpoctovych ukazatelti se vyuziva
v piipadé, Ze je projektova dokumentace stavby ve fazi studie a neni dostatek
potfebnych informaci pro sestaveni polozkového rozpoctu. Rozpoctové
ukazatele se ziskavaji z jiz vyprojektovanych a zrealizovanych staveb. Aby bylo
mozné tyto ukazatele pouzit pro vypocet ceny stavby, je nutné vybrat takové
ukazatele, které odpovidaji témto podminkdm: Porovndvané nemovitosti
se musi shodovat po stavebné-technologické strance a také obé stavby by mély
mit obdobnou velikost.

Ukazatele pfedstavuji ndklady na pofizeni stavby vztazené na vhodnou
mérnou jednotku. Pouzivaji se jednotky ucelové (1 bytova jednotka, 1z4k, ...)
nebo technické (m® obestavéného prostoru, m? zastavéné plochy, ...)

Obestavény prostor je prostorové vymezeni stavebniho objektu ohraniceného
vymezujicimi plochami.

Zastavénd plocha je plocha piidorysného fezu vymezend vnéjsim obvodem svislych
konstrukci uvazovaného celku budovy, podlazi nebo jejich casti. [2, str. 102].
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3.2.3 Agregované polozky

Agregované polozky jsou polozky v rozpoctu, které se sklddaji z nékolika praci,
jednd se osoubor spolu souvisejicich ¢innosti. Takto sestaveny rozpocet
predstavuje urychleni usnadnéni prace rozpoctare.

Vytvafenim cenik(i agregovanych praci se v nasi republice zabyva firma
RTS Brno a. s., kterd produkuje rozpoctovaci software BUILDPower. Nové ji
zading konkurovat ifirma URS PRAHA, a.s., se svou databdzi Rychlého

rozpoctovani (RYRO).

3.2.4 Polozkovy rozpocet

Polozkovy rozpocet vznikd ocenénim mnozstvi materidlu a praci (dle vykazu
vymeér) jednotkovymi cenami. Kazda polozka rozpoctu obsahuje slovni popis,
vyméru v mnoZzstevnich jednotkach, jednotkovou cenu v Ké/m.j., ndklad celkem
za vyméru v K¢ Jednotkové ceny jsou vydavany v podobé cenikii (Sbornik
planovanych cen materiali, URS Praha a. s.), které vytvéafeji odborné
organizace podle redlnych trznich cen. Mezi tyto firmy patfi URS Praha a. s.
aRTS Brnoa.s. Vsoucasnosti je bézné vyuzivat pro sestaveni rozpoct
specialni softwary, které urychluji praci rozpoctari.

Rozpocet stavebniho dila se sklada z nakladt zdkladnich a vedlejSich. Mezi
vedlej$i naklady fadime ndklady na zafizeni staveniSté, na provozni vlivy,
naklady tzemi se ztizenymi vyrobnimi podminkami, extrémni klimatické
podminky, doprava zaméstnancti na pracovisté a zpét, individualizace nakladt
mimostavenistni dopravy andklady vznikajici z titulu praci na chranénych
pamatkovych objektech. Tyto ndklady zohledniuji konkrétni podminky
vystavby. Vypocitaji se obvykle procentni pfirdzkou k zdkladnim ndkladim.
Podobné téz jako v [2].

Zakladni rozpoctovaci ndklady tvofi ndklady na prace HSV, nadklady na
prace PSV a ndklady na dodavky a montaze. Prace HSV se fadi do oddilti podle
skupin stavebnich dil1 a femeslnych obor:

1 Zemni prace
Zvlastni zakladani, zaklady, zpeviiovani hornin
Svislé a kompletni konstrukce
Vodorovné konstrukce
Komunikace
Upravy povrcht, podlahy a osazovani vyplni otvorti
Trubni vedeni

O 0 O U1 = W N

Ostatni konstrukce a prace bourani
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Prace PSV nesou oznaceni dilu 7 a fadi podle femeslnych oborti (napt. 711
Izolace proti vodé). Podobné téz jako v [2].

Postup sestaveni polozkového rozpoctu

e Sestaveni vykazu vymer

o Ocenéni vykazu vymér cenami katalogi

e Soucinem vyméry a jednotkové ceny u kazdé polozky se ziskdvaji zdkladni
ndklady

e Soucasné se u kazdé polozky vypocitdvd hmotnost; celkovd hmotnost praci
HSV a celkovd hmotnost jednotlivych femeslnych oborii PSV slouzi pro
vypocet presunu hmot

o Vypocet zikladnich ndkladii jednotlivych stavebnich dilii

e Rekapitulace zdkladnich ndkladii HSV a PSV

e Vypocet a rekapitulace vedlejsich naikladii

e Kryci list rozpoCtu stavebniho objektu se zikladnimi tidaji a vyslednou
rozpoctovou cenou. [2, str. 115].

Sestaveni ceny pomoci rozpoctovaciho softwaru

Vdnesni dobé se rozpolty wvytvdfeji nejcastéji v nékterém z dostupnych
rozpoctovacich softwarii. Tyto programy umoziiuji rychlejsi a efektivnéjsi zpracovini
rozpoctii stavebnich praci. Mezi nejpouzivanéjsi programy patii produkty firem
URS Praha, a.s., (KROS plus), RTS Brno, a.s., (BUILDPower)a Callida, s.r.o.,
(Callida). [10].

Vsechny tyto programy jsou srovnatelné. Vyhodné je, Ze rozpocet zpracovany
v jenom zvySe uvedenych programii jsem prenositelny do jiného softwarového
prostiedi, nebot byl po dohodé mezi témito firmami zaveden obvykly rozpoctovaci
formit (tzv. formdt ORF). [2, str. 140].

3.2.5 Kalkulace

Cena je ve stavebnictvi obvykle sestavena z ndkladti vynalozenych na potizeni
stavebniho dila (tzn. cena nakladové orientovand). Dtlezita je volba kalkulacni
jednice, kterou je konstrukéni prvek. Ceny stavebnich konstrukci a praci jsou
vztazeny praveé ke kalkulaéni jednici. Tyto ceny jsou pravidelné publikovany
v katalozich vydavanych specializovanymi firmami (Katalogy popist
a smérnych cen stavebnich praci, URS PRAHA, a.s.). Dodavatelé mohou pro
urychleni sestaveni rozpoctu vyuzit téchto cen, ale je nutné, aby vychdazeli také
z firemnich podminek a podminek trhu.

V soucasné dobé se ve stavebnictvi pouzivd prevdiné kalkulacéni vzorec této
struktury:
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Primé naklady (PN)

Pt#imy materidl (H)

Ptimé mzdy (M)

Ptimé niklady na stroje (S)
Ostatni pfimé ndklady (OPN)
Neprimé ndklady (NN)
Vyrobni rezie (RV)

Sprdvni reZie (RS)

NAKLADY CELKEM
Zisk (Z)

CENA VYPOCTENA

Rezie vyrobni predstavuje ndaklady spojené s vyrobou rozpocitané procentni sazbou
do kazdé polozky. RezZie sprdvni predstavuje ndklady spojené se sprdvou firmy
rozpocitané do kazdé polozky. Zisk se stanovi z celkového objemu pozadovaného zisku
a na jednotlivé kalkulacni jednice se rozdéli pomoci prirdzek nebo v absolutni hodnoté.
[6, str. 71,71 a73]. Zisk spole¢nosti by mél mit pfiméfenou hodnotu, aby
spole¢nost na trhu obstala.

Predbéznou kalkulaci firma sestavuje pfed zahdjenim vystavby jako
soucast planovani zakazky. Udaje zkalkulace slouzi pro fizeni nakladii
v oblasti limitovani spotfeby materidlu, spotfeby prace, kapacity stroji
a zafizeni, C¢asového harmonogramu praci akontroly hospodareni
a hospodarského vysledku. Podobné téz jako [6].

Vyslednd kalkulace slouzi pro kontrolu podle skutecnych tidajii o realizovanych
vykonech a spotiebé. [6, str. 67].
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4 POSTUP SESTAVENI ROZPOCTU
POMOCI SOFTWAROVYCH
PROGRAMU

V této kapitole jsou shrnuty zdkladni funkce dvou softwarovych programi
nejcastéji pouzivanych ve stavebni praxi.

Navod pro vytvofeni rozpoctu stavby v programech BUILDpower
(RTS, a.s.) aKROS plus (URS PRAHA, a. s.) je pouze zjednoduSeny postup.
Oba softwarové programy nabizeji celou Skalu zajimavych a pottebnych funkci,
které uleh¢i préci lidem, ktefi jejich funkce uméji vyuzivat.

4.1 Program BUILDpower

4.1.1 Sestaveni rozpoctu stavby (BUILDpower)

Program BUILDpower pfivedla na trh spole¢nost RTS, a. s. se sidlem v Brné.
V soucasné dobé se program zaradil k nejpouzivanéjSim ve své oblasti a jeho
datova zadkladna ulehéuje svym uzivatelim praci pfi sestavovani rozpoctu.
Mezi jeho pfednosti patfi soustava agregovanych polozek, kterd vyrazné
urychli praci.

Program se spusti dvojklikem na ikonu =4

na plose pocitace. Zobrazi
se hlavni nabidka programu, kde je k dispozici ikona Stavebni zakizky. Pomoci
této ikony se vytvofi nova zakdzka (stavba) (Obr. 4.1). Je nutné zadat cislo
zakdzky, dislo stavby andzev, podle kterého se bude pfislusna stavba
oznacovat. Ddle je dobré doplnit zdkladni tdaje o objednateli, projektantovi

a zhotoviteli.
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Nova stavba

(islo zakézky

Cizlo stavhy  Nazev stavby

| |

Zék‘adﬂfiﬂfﬂfmaﬁelDbiednaleI Prajektant | Zhotavitel Dokumenly] Kriléria}

Mista stavby

Dratum zahajeni D atum ukonéeni
-
Papis stavby

Intermi paopis stavby

Obr. 4.1 Zadaninové stavby (BUILDpower)

0K Zruit
Novy objekt

“Stavba
Cislo Nazew
]DDDD ]Ukézka nazey stavby
i | Bisla objektu
£+ Stavebni objekt

M é&zew objektu
" Provozni soubor ]
Doplfujici infarmace
JESO Fanstrukéné matenialova charakteristik.a
| | & =
kJ Patet M)
Interni” popis objektu

Dali | 0K Znit

Obr. 4.2 Zadani nového objektu (BUILDpower)

Pokud se sestavi nova stavba, program vyZzaduje vytvofit novy objekt
(Obr. 4.2), pod kterym budou fazeny jednotlivé rozpocty. K takto vytvofenému
objektu je mozné ptfifadit nékolik rozpoctd, podle potieb rozpoctare. Program
také nabizi sestaveni nové cenové analyzy, nového propoctu podle THU,
harmonogramu, soupisu praci, fakturace nebo dokumentti k pfislusné stavbeé.
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Tato nabidka se rozbali po kliknuti pravym tlacitkem mysi na pfislusny
stavebni objekt.

Pokud bychom chtéli vytvofit rozpocet stavby, zvolime moznost Novy
rozpocet. Program opét otevie ivodni okno, kde se doplni informace o rozpoctu
(Obr. 4.3). Nastavi se kalkulacni vzorec vcetné zaklady a kalkulaéni sazby,
podle které bude program oceriovat jednotlivé polozky (Obr. 4.4). Doplni se
vedlejsi rozpoctové naklady (Obr. 4.5) a také cenova uroven rozpoctu (Obr. 4.6).
Dale je dulezité nastavit sazbu DPH podle platnych zdkonti a zaokrouhleni
(Obr. 4.7). Jako posledni je mozné doplnit textové pole do zdalozek Text
rekapitulace a Pozndmka.
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@ Novy rozpocet @

Zakladni ddaje lKa\kuIaEnf vzmec] WRN ] Cenavé drovné | Test rekapitulace | DPH a Zackrouhlovani F'nznémkai

Stavba
jDUDU ]Ukézka hézev stavby
Dbjekt =
jnnnnn ]leézka nézev objektu
Cislo rozpoitu MNézey rozpodiu Zafazeni rozpoéiu
] Nezafazeno j
~Razeni polndek- 1l Metadika rozpoétu Typ rozpotha
© Rugné & Kalkulace | =
% Aulomatick P ||
& LEOmatcky OUZE [0ZpOCE
1 Qﬁ Zakladni kniha dokumenti j
~Popis-

oK Zisit

Obr. 4.3 Zalozeni nového rozpoctu (BUILDpower)

= Novy rozpocet = @ -

Zakladni ddaje  Kalkulaéni vzorec IVHN ] Cenowve Orovnél Text rakap\tu\ace} DPH aZaokrDuh\ovéni1 Poznamka

B @Ex|+ ¥ Migkove =

Celkavé vlastni Mzdavé Naklady na “robni refie | Spravnirefie | Subdodivky | Celkaws zisk
materiglove naklady provoz strojil wie
Procenta niklady

Yyrobni reZie 42,00 + +
Spravni rezie 17.00 + S o
Kalkulovang zisk 9,00 +* + + +*
Zisk ze subdoday 0,00 +
Cena celkem 100,00 - +* + +* +* = +

Obr. 4.4 Zadani kalkula¢niho vzorce (BUILDpower)

@ Nowy rozpocet

Zkladni L'Jdaiei Kalkulaéni vzorec YRN | Cenové L'Jrovné1 Test rekapitulace1 DFH aZaokrouthvén\'1 Poznémka]

Hazev [Makladiz) |Makladikz) [Zakladna  [Twn |
Ztizene virobni podminky 1] a HSY+PSY  Dbecri.
Obarowé prirdéka HSY+PSY  Obechi.
Ffezun stavebnich kapacit HSW+PSY Obecny.
Mimostavenistni doprava HSY+PSY  Obechy.
Zafizeni staveniité HSV+PSY+h ) Obechi.
HSY+PSy+Mi Dbecni.
HSY+PSY+MiICD
HSV+PSV+M: Rezerva

Provoz investora
Kompletadni ginnost (1ED)
Rezerva rozpadtu

| &P | S|t ||
oo o oo oo
oo o oo oo

Obr. 4.5 Nastaveni vedlejsich rozpoctovych nakladti (BUILDpower)
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= Novy rozpocet - @ ’

Zakladni ddaje ] Kalkulatni vzorec | WAM  Cenove drovné | Tewt rekapitulace | DPH a Zackroublovani | Poznamka
1 Mastaveni cenowich drovni

Zadejte cenové Grovné pro jednatlivé typy poloek. Taoto nastaveni ma vliv pouze pfi vkladani nové poloZky do rozpoétu. Cena pologky bude
wyhledana podle nastaveného pofadi cenoviich Grovni.
Aagregované palodky Préace

H|l co Papis H|| o Papis

€| AT5 1141 Ceny v drovni RTS 1141 €| AT5 1141 Ceny v arowni BTS 1141
4| RTS 1040 Ceny v drovni RTS 10411 4| URS 1141 Ceny v drovni URS 1141
¥ RTS 1041 Ceny v drowvni RTS 1041 ¥ RTS 10411 Cery w drovni RTS 1041
| RT509/11 Ceny v drovni RTS 09411 = URS 10/ Ceny v drovni RS 1041

RTS 10/1 Ceny v drovni RTS 104

M aterial Shoje

| co Papis || co Papis

€l RT5 1141 Ceny v drovni RTS 1141 €| RT5 1141 Ceny v drovni RTS 1141
4| RTS 1040 Ceny v drovni RTS 10411 4 || RTS 1041 Ceny v drovni RTS 10411
¥ RTS 1071 Ceny v drovni RTS 104 ¥ RTS 1071 Ceny v drovni RTS 104
| RTS09/1 Ceny v arowni BTS 0941 | RTS 09/ Ceny v arowni BTS 0941
Frofese

co Popis

RT3 1141 Ceny v drovni RTS 1141

4 || RTS 1041 Ceny v drovni RTS 1041

¥ RTS 1071 Ceny v drovni RTS 104

—|RT509/1 Ceny v drovni RTS 0941

Frevait nastaveni

Obr. 4.6 Zadani cenové urovné (BUILDpower)

B Novy rozpocet

Zakladni L'Jdaie] K.alkulaéni vzorec:] VRN ] Cenové drovne | Test rekapitulace  DPH a Zackrouhlowani ]Poznémka

1 Mastaveni zazby DPH

i+ Dbjekty pro budlent " Dstatni objekhy

Zaokrouhlowani zakladu DPH Zaokrouhlowani DPH

| haléfe LJ | kaoruny LJ
Flatnost DFH DPH pro prace

|31 05,2011 15 |1 00 - shizend sazba LJ

rZména DPH polozek v rozpocty

[ Siednotit DPH poloZek v rozpodtu die nastaveni sazby DPH

Obr. 4.7 Nastaveni DPH a zaokrouhleni (BUILDpower)

Timto se dokonéi nastaveni zdkladnich udaji o rozpoctu. Potvrzenim
tlacitkem OK se novy rozpocet otevie a program rovnou nabidne vloZeni prvni
polozky.
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Pridani poloZky rozpoctu

X

Zékladni informace: | Intem paznamka |
Dil
[ [ [ | Peanay
Polozka
P & polosky  Tup Polozka
|1 & Prace = =
Mazew MJ Mnozstei
| | [ Vikaz wpmer |7
Hmaotnost
| | Hormy
Dem hmotrost Stav polosky
[0 | [ B&sna poloska =l
Paopis
Jedn.gena Cenova woved Cena celkem
I I =P
pai | 0K Zusi

Obr. 4.9 Ptfidani nové polozky do rozpoctu (BUILDpower)

Novou polozku nejprve zatfidime do prislusného stavebniho dilu. Ikona
& nhabiz{ standardni stavebn{ dily. Je mozné si vytvofit také dil vlastni. Poté si
vybereme z rolovaci listy typ polozky (zda se jednd o praci, agregovanou
polozku, specifikaci, stroj, HZS, presun hmot, pfesun suti, subdodavku,
R-polozku ¢i nosny materidl). Tento volby zuzi vybér z dostupnych katalogti.

Klinutim na ikonu & v fadku Polozka se otevte pfislusny katalog.

= Katalog stavebnich praci - vybér do rozpotu

Polozka Zobrazit Oblbené Seznamy Napovéda

&

27231 Beton zakladovich kleneb pro
27232 Beton zakladoviich kleneb Ze
27235 Bednéni stén zakladaovich kle
27236 ViiztuZ 2akladovich kleneb
27331 Beton zdkladovich desek pro

. 273311 prokladang kamenem

. 273312 prokladang kamenem, 2¢

273313 prosty

+ 273314 prosty, ze siranovadome
27332 Beton zdkladovich desek Zel
27334 Beton lehkj zakladowjch des
27335 Bednéni stén zakladovich de
27336 ViztuZ zakladovich desek.  |w
< 3

(RERE Y

EINEI e

R @ 5E v
+ 800775 Podlahy vipeous, parkelovs 3 poviakowi | Katalog | Papisovk |
% BO0-776 (RS - Podlahy poviakové
% BO0-777 (1RS - Podlahy syrtsficks HSY | PSV | Monté| Presun hmat HSW | Fizsun hmet PSY | Fresunguli| ~vie=|
1 800-781 URS - Obklady keramicke ’ 1| [ [Eisle [Nazew [na[Cenik [East]Kapitola [~
* ggg;ggz“f”f””kce2""’°d”‘h°kame"e'd““2b = || 273312600000 ZkI betan telet autamatil hr 1.6 469 | A01 [
gl il @|[]273 31-2700U00 Zaki beton telef automat hor 1.7 3463 A1 s
y - tapety i
% 00708 Calouricks pravy @ |[2]27331:2711.R00  Beton zaklad. desek prok.siranovedom C 25/30 8011 |ADT (273312 m3
1 BO0-787 Zasklivni ey
1 B00-789 Povichové dprawy kanstiukci | L] 27331351 1.AI0  Belton zakladavich desek: prosty C /10 B 10 BO1-1 |AD1 [273313 |m3
% B00-731 Monté 2atizeni velkokuchyn! prédelen [*]273 313511 R0 Beton edkladowch desek prosy € 12415 [B 12.5) 8011 |ADT 273313 m3
- BOO-735 Lok alni vytépéni B1[7] 273 313611 RO0_ Beton zkladugch desekprosty © 16/20 (B 20) 8011 |ADT (273313 m3
=) 8011 Bédng stavebni préce ~|27331:3621 ROD  Betor aakladovich desek prost © 20425 (B 25] B0 [ADT 273313 w3y
= AD1 Zfizeni konstrukel =
51 27 Zéklady & (i

Ceny, popis Noma piimjch nakladi | Vasha na speciiiece |

| [Tup Slozks _[Nézew [MJ_[Jedn.cens [Mrogstvi [Celk cens
= |
21| | Specifikac 08211320 Voda pitns - vadné w3 46 012650 430
|| Specifkac 53166780 Roho? Rotaflex pfickavi pas PP 01 1, 40/ m2 5600 000551 031
T ||Profese 411500 BETONAR Nh 10400 019400 2018
T|Pralese 12206 MONTAZNIK PREFAVAZAL BFEMEN - I N 12000 002300 276
v
Slj¢ ]l )
Sefazeno podle Gisla..  [BOT-1 AD1 273313 prostp 7 Nalezer
0K Zil

Obr. 4.10 Katalog praci (BUILDpower)

V katalogu je mozné polozku hledat pomoci ndzvu, ktery napiSeme
do polic¢ka Hleddni/Filtr, kde ndm program vypise vSechny polozky, kde se dané
slovo vyskytuje. Je dtlezité volit spravny tvar slova, protoze program vypise
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polozky s naprosto stejnym tvarem. Nezndme-li pfesny ndzev polozky, je
vhodné napsat pouze kofen slova.

Dalsi zptisob hledani polozky je pomoci stromové struktury ceniku v levé
¢asti obrazovky. Vyhledané polozky se zobrazuji v pravé horni ¢asti obrazovky.
Jsou rozdélné do né€kolika zaloZek podle toho, zda se jedna o polozku HSV,
PSV ¢i pfesuny hmot nebo suti. V levé dolni ¢asti obrazovky jsou zndzornény
cenové hladiny, dale norma pfimych ndkladd, a zda ma polozka vazbu na
specifikaci. V normé pfimych ndkladd jsou zobrazeny vsSechny profese
a materidly zahrnuté v jednotkové cené ve vazbé na normohodiny. Tyto tidaje
1ze upravovat podle potteb firmy.

Potfebné mnoZstvi materidlu a praci Ize zapsat do programu pfimo nebo
pomoci vykazu vymér, ktery podle zadanych hodnot vyméru vypocita (funkce
kalkulacky). Pokud se vyméry nékterych polozek shoduji, mtize se jiz zapsany
vykaz jednoduse pfevést k nové polozce. K tomuto tkonu slouzi ikona VioZit
vykaz vymeér z jiné polozky =,

Zvolime-li tlacitko Normy, zobrazi se vycet profesi a materidlu zahrnutych
v polozce vcetné jednotkového mnozstvi, normohodin a kalkulaéniho vzorce.

Dalsi polozky je mozné vlozit pomoci specidlni ikony ﬂ nebo stisknutim
klavesy INSERT. Opravu jiz vlozené polozky provedeme pomoci ikony B'|,
dvojklikem na pfislusnou polozku nebo stisknutim kldvesy ENTER. Polozku je
mozné vymazat pomoci ikony *# nebo stisknutim klavesy DELETE.

Program pribézné ukladd zmény, které uzivatel provedl. I pfesto je
dulezité si svoji praci zalohovat, aby nedoslo ke ztraté dat a tak i drahocenného
¢asu straveného nad touto cinnosti. Program umoziiuje export a import dat,
které jsou ukladany ve formatu BPE, ORF a také export do MS Excel. Takto 1ze
kdykoliv rozpocet ulozit ¢i zpét do programu vlozit a pokracovat v praci.

Predtim nez si rozpocet vytiskneme, je nutné pouzit funkci Vypocet ==,
kterd prepocita vSechny polozky v rozpoctu podle poslednich zmén a nabidne
uzivateli ndhled rekapitulace nakladd.

Jako vystup z programu lze pouzit jiz zminiovany MS Excel, ze kterého 1ze
rozpocet jednoduSe vytisknout. Dalsi mozZnosti je tisk sestavy rovnou

z programu BUILDpower. K této funkci slouzi ikona Tisk E%; , pomoci které si
uzivatel vybere format tisku (Obr. 4.11).
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Nastaveni parametrd sestavy "PoloZkovy rozpocet”

Nastaveni Zaokrouhlovénfl Dbecne nastaveni]

Fozpodet
Stavba: 0000 Ukazka nazeyv stavby
Objekt; 00000 Ukazka nazew objekiu
Labeld

Parametry:

[ Tizsknout popis u poloZek

[ Tigknout «wikaz wimér u poloZek
[ Tizknout wepocet proménne Y
I Tizknout dodavatele u poloZek
v Tizknout pocet liztd sestawy

[~ Cisla polozek bez rozsiten

Wiber formulare
| Standard TS ~|

ok | zes |

Obr. 4.11 Nastaveni tisku (BUILDpower)

4.1.2 Sestaveni souhrnného rozpoctu stavby (BUILDpower)

Souhrnny rozpocet obsahuje jedendct hlav, které obsahuji kromé ndkladt na
stavebni objekt také naklady napf. na projektové a prizkumné prace, na stroje a
zafizeni, na umeélecka dila, na vedlejsi rozpoctové ndklady, na rezervy, atd.

Pfi sestaveni souhrnného rozpoctu program navazuje na jiz zpracovanou
cenu stavebniho objektu. Dopliiuji se ndklady v ostatnich hlavach a to absolutni
¢astkou.

V programu si vybereme rozpocet objektu, pro ktery chceme vytvofit
souhrnny rozpocet. Oznacime si fddek tohoto rozpoétu a volbou v hlavnim
panelu Zakdzka se rozbali seznam s moznostmi. Zvolime Souhrnny rozpocet.
Otevfe se nam okno, které obsahuje zalozky jednotlivych hlav, kam je jiz mozné
vepisovat dalsi naklady (Obr. 4.12). Po vyplnéni vSech potfebnych nakladt
staci zadat Tisk ¢i Export a program nachystd ndmi zvoleny vystup.
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Souhrnny rozpocet stavby -

Stavba: 0000 Ukazka nazev stavby

P e e v e e v [k |k |x ]

Rekapitulace nikladi podle hlay ¥ 1000 K& [bez desetinpch mist]

Makl. zahrnuté do planu iny. vistavby
Hlava |Maklady na Stavebni Technaologie | Celkem Celkové ndklady  |DPH 10,0% |DPH 20.0%
2 Projektove a prizkumne prace
I Provozni soubory celkem
I Stavebni objekly celkem
I, Shoje, zafizeni celkem
W, Umélecka dila
W, Yedlej# naklady celkem
Wl Ostatni naklady
WL Rezerva
e, Jing investice
. Maklady z investitnich prostfedki
. MHaklady z neinvestichich prostfedki
Celkem
|Cena vietné DPH 0.-Ké
Tk | Expet | oK Znii

Obr. 4.12 Okno souhrnného rozpoctu (BUILDpower)

4.1.3 Sestaveni propoctu stavby (BUILDpower)

Cena sestavend pomoci propoctu podle technicko-hospodafskych ukazateltt ma
pouze orientacni charakter. Program obsahuje databazi cen obdobnych jiz
zrealizovanych staveb. Proto sta¢i znat vyméru budouciho domu a program
sam odhadne cenu stavby na zdkladé ndkladi na jednotku obestavéného
prostoru (popf. zastavéné plochy).

Postup pro zalozeni propoctu stavby je podobny jako pfi zaloZeni nové
stavby. Staci zvolit policko Zakizka v hlavni nabidce programu a nasledné
vybrat Novy propocet THU. V tabulce (Obr. 4.13) je dulezité vyplnit ¢islo a nazev
propoctu. Potvrzenim tlacitka OK se zalozi dany propocet. Zaroven se tento
propocet otevte a je pripraven pro doplnéni zdkladnich informaci (Obr. 4.14).
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Movy propocet podle THU

.

Stavba

]DDDD ]Ukézka nézev stavby =
Cislo propodtu Méazev propodtu

Typ propoétu Zafazeni propoctu Kniha

Pro stanoveni ceny uplatnit:

v Eompletaéni Sinnost

W Inflaéni nérdist ceng

Fegion

| EI 1 Mezatazeno

| |UE Zakiadni kniha doku - |

v Wedlejsi rozpoétove naklady

Index regionu
~

I~ Regionalni wlivy {<Nezadéno>

Zaokrouhloyani

1.00 E

Zaokrouhlowani zakladu DPH - Zackrnouhlovani DPH Flatnost DPH
= x| |ooszom =l
ok | zest |
Obr. 4.13 Zalozeni propoctu (BUILDpower)

N BUILDpower - Propocet stavby podle THU Q@
Propofet Zobrazit Stavebniobjekt Seznamy MNapovéds

OPEHEE He %

Ciglo: DOD Mizev: Ukazka propoétu THU Stavba: D000 Ukazka nazev stavby

Typ propoctu; <Nezadano>

Zakladni informace ]Dbiednatel] Proieklant] Dodavatel] Popis ]

Dratum zahdjeni

| =]
Datum ukondeni

| =]
ista stavby

“ypracaval

Cena bez DPH

| 000 ke

DPH

| 000 ke
Cena vistné DPH

| 0.00 K&

Stawvebnl objekty a provozni zoubory zahmuté do propoétu

[E]|[cenaCelkem |Mnozstvi | Ciskobi Nazev T T [censspPH |
H |
€

£

B

B

a

& Bl |Cena: 0,00 Ké Diatum wipodtu:

Obr. 4.14 Propocet (BUILDpower)

Poklepem na fadek, kde je zobrazen zaloZeny propocet, se rozbali tabulka
(Obr. 4.15), kde dopliiujeme jiz technické tidaje o stavbé. Velmi podstatné je
zatfidéni stavby do JKSO ve stromové strukture v levé ¢asti obrazovky, které
slouzi kvybéru spravného typu srovnavaciho objektu. Vybereme také
konstrukéné materidlovou charakteristiku objektu, tzn. jaké hlavni materidly
jsou ve stavbé zahrnuty. Vlevé casti obrazovky je mozné vybrat cenovou
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aroven. V této casti je mozné vidét rozklad ceny podle dilti JKSO ak nim
pfidélené procentni podily. Tyto podily 1ze podle potteby upravovat. Podle
zvoleného zatfidéni program doplni jednotkovou cenu. Poté staci vlozit
vypocitany pocet objemovych jednotek a potvrdit OK. Cena propoctu podle
THU se tim vypocita.

Jako vystup lze opét pouzit export do souboru BPE, ORF nebo rovnou
z programu vytisknout volbou Tisk.

Rozpocet objektu dle THU

Objekt &islo: 00000
Mazev: Ukazka nazev objekiu

Zaklachi ddlaie | VAN | Infladni vivei | Dy | Popis |

Flénowvané datum zahdjeni  Flanované datum ukonceni

[ B |.. =]

~JESO “KonstrukEné mat. charakteristika
e Bl =

Hd Poet MJ

[ | 0 Wjkaz vimér | [0

Cenowva troven Jednotkova cena Jednotkova cena upravena
| =| | ke | Ké
Cena
ZRN DPH1 | oPH 2|
|0.00 K&
Sazba DPH
VRN [100% [enizenasazba |
|0.00 K&
Frocenticky podil z celkového DFH
Cena celkem |1gg _3_] %
|0.00 K&
DPH
Cena vietné DPH |D,DD e
|0.00 K&
ag Zrugit

Obr. 4.15 Vypéni tdajii do propoctu (BUILDpower)
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{5 Datova zakladna THU ==

JKSO  Mapovéda
+- B01 Budowy ob&anské wistavby ‘\ JESO: 80
= BOZ2 Haly obianske wistavby Gona ] 5 I
=I- B03 Budowy pro bydleni opis;
+)- B03.7 Doy byt bypové s celost. neunifik. konstr. soust. [ CielalKS0 |Cenwé Growsh] Prémer 1 2 ]3 4 1™
+)- 803.2 Domy byt typové £ konstrukEnimi soustayami bo
+1- 803.3 Domy but. typ. s celost, unifik. konstr. soustavami pa -
+]- 803.4 Domy byt typ. = celost. unifik. konstr. soust. jingmi ne BU? RTS 2011 6408 5773 722 7963 Eﬂ"v_
+]- 803.5 Domy bytove netypows A >
=]~ 8036 Domky rodinng jednobytove
B03.61 domky izolované Fiozklad ceny podle dilt pro JKSO: 801
+)- B03.62 dvaidamky Tup ‘D\'I JNézev ]F’rocanla ‘1 J2 |3 |
C0- 803,63 domky Fadove | ESV A Zemni prace Zi Tan oA 9i-|
i gggg; :gm Le;i?r‘::sobnﬁch S Hew 2 Zaklacly & 2vladini zakladani 490 3E0 480 B
3 Penls HSV 3 Swizlé a kompletni konstrukce 13,80 11,70 12,00 1.1
=/ BO3.B6 domky atiowe
- BOZET domky terasovs HSY 4 WYodorovné konstrukce 9.80 E.60 7.20 BE
- B03.69 damky radinné jednobytavé ostatni H3Y |5 Komunik.ace 010 0.10
+1- 803.7 Domky radinné dvoubytové HSY B Upravy povrchu, podizhy 540 F.00 B.B0 4z
+]- 803.8 Chaty pro individudlni rekreaci HSY 8 Trubri vedeni 010 010 0z
+- 803.3 Damky bytowé se shufisbnim whavenim HSv 9 Ostatni kanstrukee, bourani 340 240 270 15
= 811 Haly pro vjuul?u a sl"ébyv | [HEY 93 Staveniftni presun hmot 220 210 2,70 Ly
: 812 Btidas prd vikobir s shihy Py zclace prab vads 1000 1A o8l AL
& 2 [ lpav 712 [Ziviene kuting 1A 1Al 18 3z
Konstruk&n& materidlova charakteristika PSY 713 |zolace tepelné 1.80 2.20 1.90 1
1 - gwisla nosna konstrukce zd&nd 2 cihel beamic, blokd j Ll | s
Upravit Ok Zrudit

Obr. 4.16 Datova zakladna THU (BUILDpower)

4.2 Program KROS plus

O vznik programu KROS plus se zaslouZila spole¢nost URS PRAHA, a.s. Firma
vznikla vroce 1992 jako nastupnickd organizace Ustavu racionalizace
ve stavebnictvi. Hlavni ¢innosti firmy je ocenlovani stavebni produkce. Jeji
ceniky se diky své propracovanosti staly nejpouzivanéjSimi v odvétvi.
Spole¢nost nékolikrat roéné aktualizuje cenovou uroven a dava tak obrazek
o stavu sménnych orientacnich cen.

4.2.1 Sestaveni rozpoctu stavby (KROS plus)

<

Praci v programu KROS plus zahdjime pomoci ikony ##%EEks  ktera se vytvori
automaticky po instalaci programu. Po spusténi programu se otevie okno

Seznam zakdzek, kde zalozime novou stavbu zvoleni ikony dl nebo vybérem
Zakdzka a Zaloz stavbu. Do otevieného okna se doplni tidaje o stavbé, jako je kod
stavby, ndzev stavby, zatfidéni do klasifikace CC-CZ, misto, datum
a zpracovatel rozpoctu. Dulezité je zvoleni typu zakdzky pro ucely zvoleni
sazby DPH. Dadle je mozné vlozit informace o objednateli, zhotoviteli
a projektantovi (Obr. 4.17). Potvrzenim tlac¢itka OK program dokon¢i zalozeni
stavby.

Nase nova stavba se zobrazi v Seznamu zakdzek. Naslednym krokem Vybrat
zakdzku otevieme program, ktery je pfipraven pro vlastni sestaveni rozpoctu.
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£4 Souhrnny list stavby (zménéno) . @

Menu

Zékladni tidaje | Ostatry ddaje]

Kédstavby  |000000001

MNazev stavhy {Ukézka nazev stavby

ooz 11101 1
Mizto IMisto stavby
et ]15' ool —:J Typ zakazky pro uéely DPH
Zpracoval ] Buytowa vistavba -
elrden

. Butoyd vistavha
Objednatel Ic ehytova viztavba
Zhatavitel IE: Dic
Projektant Ic DI

| | | -

Starmo

Obr. 4.17 Zalozeni stavby (KROS plus)

V pravé dolni ¢asti obrazovky jsou umistény zalozky pro prepinani mezi
Ceniky, Nabidkovym rozpoctem, Vyrobni kalkulaci, Cerpini rozpoctu a Viyrobni
fakturaci (Obr. 4.18). Jednim ze zptsobti, jak vkladat jednotlivé polozky
rozpoctu, je prace s Cenikem praci (Obr. 4.19) a Cenikem materidlii.

Cenik | Cenik

| Wirobni | Cerpani | Wirobni
praci materiald

kalkulace oOZpoctu faktura

Obr. 4.18 Zalozky (KROS plus)
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&4 KROS plus (KROS) - [(02) Databaze : URS PRAHA 2010 02]
& kROSplus  Zobrazt  Polodka Databdze Tsk Okno  Nipovida

Asdn MADRGE BE=S: Sred 0S8 BAER/Em

[011 Besne stavebn price | Casteeniku [A0 Zékiady =l
= §
cerb D11 - B @x| | KCN + | Kéd | MJ |[Orientagni | Firemni l FZN ‘Malezi&l}ﬂn‘;u!rm: Bk
I - - cast | poloZky cena cena ¥l
e = g
Tiﬁ%mlaﬁ::aw I“' 011 A0 ge zhutnénim a urovnanim povichu E
iRt . 011 A0 z kameniva hrubéha, frakce 3
=12 Cst 502 - Svické = kompletni konstrukos | - W (e
th, 31 - 2 padolitnd & voknd 011401 271532211 32-63mm fott 3"__,.,,,__HJE' vo bruoeho, frakce iy 12967 8337 216000
40 122k prehrac s o | 2d dachet s 011 AD1 271532212 16-Fmm m3 110000 110000 12367 E3160 216000
Zachiic | omaD 21532213 2-16mm m3 95300 95300 12967 63040 276000
& 033’ Sloupy a pilite, stoZary & amave 011 AN z kameniva drobného, frakce
ARy | ona0t 2sE21t 0-4mm m3 84400 84400 12383 58410 1.59000
* U:;‘fn",w'd“f‘ T~ 3 011 AD1 28 Ftarkopitkn
= 2+ Rizn kompletni kenstrukee | 2isde
* (nedaliteing do stsvebnich dii) 011401 271572211 neffidéného m3 72500 72500 12383 46530 138000
= 53 £t AD3 - Vodorowné kanstkes |l o1a0
=3 41 - Stiopy a shopai konstiukce - 011 401
[pozemni stavby] 011 ADT 2731.... X Zaklad z betonu prostého
# (1 43 - Schediitové kenshukee & rampy 011 AD1 (2] kleneb, (3] desek, (4] pasd, (5) patek
# [ 44 - Zastiedeni 1 o1t Ap1 kamenem prokladang
o CIQB-ZDe\vf\é'ne plochy (kiomeé vozowek | oA 272311311 W C8/M0 m3 203000 203000 10632 181051 247214
= dalee 2] Lo e [T onem zanst w1215 3 212000 212000 10532 183453 247214
= 23 Cast AD4 - Dpravy povichd | - E 3 % ¥
Al 7 Osis oot i o a0 zzzanen SRR im3 222000 222000 10632 189255 247214
s grmen 2 st 011 ADY neprokladang
40 62 Uprarvs powchi s |0 omaot 2723133 F.C8/10 3 224000 224000 7043 208448 23563
=1 £3 E4stADS - Fodiahy a podiahové kanstiukce 11401 Ll rcon m 40,0 .01 5 48 225634
2163 - Podhy Z [ onem 2721311 FC1215 m3 236000 236000 7043 221568 229634
S5 st AN - Mo [ 01 A0 723N FCIE0 m3 250000 250000 7043 235708 225634
O A0 272313711 I C 20428 m3 253000 253000 7043 243783 249329
W
o1 ADT 272313811 ¥ C2540 n3 269000 269000 7043 253883 245329
2% 011 A0 Priplatek k cenam
1. cend piplatku 5311 jsou 2apadteny nakisdyr | | 011 A1 (4) pasi, (5) patek a blokid
betonad pod hiadinou pafici bentorilove suspen || 011 Am za provadéni betondZe
+ prepoustanim na urcene misto da 20 m. popr, ¢ | |11 011AD1 274315911 pod Hedineu bentaritové suspenze n3 53200 53200 21817 7384 000143
k odvazu. Odvaz se coeriie cenami katalogu 8C oTi 461
2. Hlouben s pouditim bentoritové suspenee se ses— | ™
LAl T )y
< : S <] 3
[~ Zalamavat &) 4 » ?| | £ || ® Standardni pohled & | (5 Tall2lallss
z

Obr. 4.19 Cenik praci (KROS plus)

Orientace v cenicich je jednoducha. Pro rychlejsi vyhleddni polozky slouzi
rolovaci lista v levém hornim rohu obrazovky, kde je mozné separovat z ceniki
prace podle stavebnich dild. Dal$i moznost, je vyhleddvat pomoci stromové
struktury umisténi v levé céasti obrazovky. Po vyhleddni potfebného oddilu
ceniku, se zobrazi v hlavnim poli obrazovky jednotlivé jeho polozky sefazeni
podle kodu. Poklepem na pfislusSny fadek se otevfe okno s vyhledanou
polozkou.

Pod stromovou strukturou je standardné umisténa Pozndmka, v které je
napsany komentaf kjednotlivym polozkdm. Jiny ajednodussi zptsob, jak
nalézt pozadovanou polozkuy, je vyhledavani podle ndzvu. Program KROS plus
ma tento zpusob orientace na velmi vysoké trovni a postaéi kliknout na
jakoukoli polozku v ceniku (do sloupce Popis) a zacit psat slovo, které se
vyskytuje v ndzvu polozky. KROS plus sdm otevie vyhleddvaci okno. Je mozné
i ptidavat dalsi souvisejici slova. Program dokonce nabidne slova, ktera se
s vyhleddvanym tvarem vyskytuji v ndvaznosti. Lze vyhleddvat polozky
i podle kodu. Princip je obdobny, stac¢i kliknout na sloupec Kéd polozky a zacit
psat. Program zacne zceniku vyclenovat polozky se zadanou casti kodu.
Posledni z moznosti, jak se v cenicich pohybovat, je prosté rolovani. Tento
zpusob je ale velmi ¢asové naroény. Dvojklikem se ndm polozka rozbali.

Druhou z metod, jak vlozit novou polozku, je presunout se do zalozky

Nabidkovy rozpocet a vybrat ikonu ®1 nebo Polozka a Vioz. Program se zepta,
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jaky typ polozky si pfejeme vlozit. Zda se jedna o stavebni dil, konstrukci,
materidl nebo chceme vkladat polozky hromadné. Pokud zvolime Konstrukci,
otevie se okno (Obr. 4.20), kde je mozné napsat rovnou kod polozky. Jestlize
kéd polozky nezname, pomoci ikony - nas program opét nasmeéruje
do cenikti. Timto zptlisobem Ize vytvaret vlastni polozky (R-polozky).

4 Zapis polozky do rozpo&tu - konstrukce
Kéd polozky M Index ceny J. cena [orientagni] Celkova cena [CZK)
|270222400 J [m2 [ 1,00000 252000 | 0,00
Zkrac. popis

[Zékladove konstiukes ze 28 . C 16/20

Mnogstvi Koeficient mnogstyi VSE‘:Z
0,000] 100000 | zogsny i

RS I o e Poloska se zapisuie-
claip ke e ; - o mzpoity, podle kédu
e e e _ Stamo_|

Obr. 4.20 Zapis polozky do rozpoctu (KROS plus)

Mnozstvi je mozné zadat rovnou do pole MnoZstvi nebo pomoci funkce
Viyjkaz vymér (Obr. 4.21). Do jednotlivych fadkli lze psat vyméry a vyuzivat
nastavenych matematickych funkci k pfesnému vypoctu. Vykaz vymér lze také
vytisknout, aZ je rozpocet hotov a dolozit tak investorovi spravnost tdajt.

< Zapis poloZky do rozpottu - konstrukce (zménéno) W
K6d poloziy M Index ceny J. cena orientaén]  Celkowa cena (CZK)
[270322200 | ma | 1.00000 2 520,00 ‘ 0.00
Zkiac. popis
[Zakladovs konstiukce 2= 28 . C 16/20
MroZstyi Koeficiert mrozstyi 53

Vikaz
0,000 [ 100000z || Vi
e
O [ Souget ]
O Mezizoucet
O
0 Vzoreg
Figura
O __Furkes |
O
5 Import
O
O |
0412 & ok | x| (O] [ noistyi uil jako soutet zapoditavanjch Fadkis
= Polutka se zapistiz
Detaily >> v Sy -
- do rozpoct. podle kédu
- newytvafi se vazba s mnodstuim akt polodky Q_K] M

Obr. 4.21 Vykaz vymér (KROS plus)

Dulezité tlacitko Detaily se nachdzi vtomto okné vlevém dolnim rohu.
Slouzi k zobrazeni podrobnosti o dané polozce (Obr. 4.22). Okno obsahuje
nékolik zalozek. V prvni z nich se dozvime informace o cenach, o mnozstvi
a o hmotnosti. Dalsi zalozkou je jiz zminovany Vykaz vymér. Nasledujici zalozky
TOV (technicko-operacni varianta) (Obr. 4.23) popisuje jaké profese a materidly
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jsou v polozce zapocitany. Daji se vytvaret vlastni varianty TOV nebo jiz
stavajici upravovat. Ostatni zalozky zahrnuji informace o pfirdzkach, cenach
dodavatel(i, popf. popisu polozky pro potfeby rozpoctare. Vétsinu dat
v zalozkach 1ze ptizpusobit.

ﬂ Oprava poloZky @
Poloska | vikaz vimér | T0V | Piréska| Ceny dodavateld | Ostatri | Ping popis a poznamka) Obrazek | \gskyty |
Celkové 1.000 Indes. 2 120,00

Kiid polasky [272311511 Ml [m3 - : )

REhoRE -—] mogstvl | 2 oy vimér 7| ©2M3 | Orientadnicena | ¥
Zhide. popis |Zakladove Klenby prokladané kamenem 2 betonu . C 12415
=]

Mno3styi

2 wfkazu wmét 1,000 hmotnost 247211 Cenik o1 |
Kosicient mnosstvi = 1.00000 hmolnost suté 0.00000 Cast A0

Celkové mnodstvi = 1,000 Nh 0370
Jednotkova cena Ceny
Orientaéni cena 2120.00 Orientaéni cena 212000 Sazba DPH
Indes ceny * 1,00000 Firemnf cena | 212000 sniZena =

Indesovana cena |+ 212000 Malp 102sah 212000

FigltekkoC | om0 T
Dodawkaneindew. | 189453 Lol | 100.00 [ 0,00
MontéZ neindex. 22547 Valna cena 0.oo

WObI0] @

Obr. 4.22 Podrobnosti polozky (KROS plus)

A - |mlEd)
1
Poloska | Wikazvimér  TOV | Prirsdka) Ceny dodsvatele | Ostatni | Ping popis & poznamkal Obrazek | viskety |
Celkové 1,000 Index.| 2 120,00
A 3 27231511 3 < bt < 5
bocimlcey J g moZstl | zygkaauugmér | S22 | Orientaénicena ¥
Zkrac. popis ]Zékladuvé klenby prokladang kamenem z betorw i, © 12415
Fe|
Seznam TOY |00 [T0v 000 | 21178 4]
Mastaw TOV | Fozpad | Rotloddo | Kopie2KP | Fenos | Expon |
. opls 1 ac
. M op 082113210 voda pitna pro ostatni odbératele m3 0,01900 27,90 ! 053
M op 583806500  kémen lomovi neupravend tida | t 0,30200 357.00 § 360,43
M op 589323140 smés pro beton tida C12/15 kameniva |m3 0.70015 2190,00 153333 153333
M op B938E0710 tewtilie GEOFILTEX 73 73/40 400 g/m2 |m2 0,00551 34.80 014 019
P sl 7120006272  Déhik Hh 083100 2180 6798 793
P51 712000-54-T1  Délnik Mh 0.13300 g1.80 11.37 137
3 >

| 1c | o | (& I, | e
LIl B SR

Obr. 4.23 TOV (KROS plus)

Podstatnou operaci, kterou jsem jesté nezminila, je tprava kalkula¢niho

vzorce. Tento tkon se v KROS plus déld pomoci ikony B ¥ horni listé
programu (Obr. 4.24). V rozbaleném okné 1ze vytvofit jednotlivé rezie, zvolit

jejich sazby a zakladny. Dalsi funkce, kterd potési, je Kos. Diky této ikoné &)
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muzeme zobrazit a vratit zpét polozky, které jsme z rozpoctu vymazali. Ikony

AR maji  ulohu pfesunu  polozek nahoru/dold nebo do
podfizené/nadfizené tirovné. Pro prepocet rozpoctu slouzi ikona . Kryci list
1ze zobrazit prostfednictvim tlacitka D

Ktisku rozpoctu vyuzijeme ikonu % Program nabidne bezpocet
moznosti vzhledu vysledné stranky (Obr. 4.25). Pokud nechceme tisknout
rovnou z programu, lze rozpocet pievést do MS Excel nebo ho ulozit
ve formatu PDF.

Kalkulacni vzorec nekalkulované prace

Jednotkova cena

Mekalkulované Zakladny

+

Rezie 1 [R1] Redie 1 =| 000000 %z Mekalkulovang

+

Regie 2 [R2] Redie 2 =| 000000 3z MNekalulavans m

+

Redie 3 R3] Fedie 3 =| 0,00000 %z Mekalkulovans m EEJ

+

Zisk 2 Zisk [ 0.00000 % - Nekakuovane | Fi| F2] A3

+
ReZie 4 Fiedie 4 - 000000 % - Nekakuovans | F1| F2| B3] 2|

Zapotitdvall se jen zapnuté [zelené] zakladny

Kalkulaéni vzorec se nastavi pro celou zakazku j
Dietaily > Stormo

Obr. 4.24 Uprava kalkulaéniho vzorce (KROS plus)
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'C| Hromadny tisk

=/

Oznatite #ablony pro tisk, export neba nahled

Seztawy
=l Krypci list rozpoétu

¥ Bl 1. Kiyci list rozpociu
[T B 1.1 Kmpci list rozpoétu s logem Fimny
[T El1.2 Kayci list rozpoétu & poznamkou

I Tisk Export do#L5 | Ew=port do PDF | Mahled |

¥ Tisknout poznamky poloZek

[T B 2 Ko list razpochu - préce '™ Potet kopii
[T B 3. Estimate cost - overview 1l
[T B 4. Eryci list rozpadhu - P5 — =
[T B 5. Ky list rozpadtu [2 mény] Tiskémna
=I- Rozpo&et |SoltwareBD2 Print2PDF ﬂ

-I- Rozpotet bez vpkazli vimér
W E 1. Rekapitulace rozpodtu - standard
[T El 1.1 Rekapitulace rozpoéty - standard [2 mény)
[T El1.2 Rekapitulace rozpoétu - volitelné sloupce
[T E11.3 Estimate surmmary - standard
[T El 2 Rozpodet - standard na #ifku
[T El 2.1 Rozpoiet na #itku s logern firmy
[T El 2.2 Rozpotet - standard na $iku (2 mény|
[T E 2.3 Rozpotet na #itku - cena dodévky a montaZe
[TEl 2.4 Rozpodet na itku - volitelné sloupce
[T E 2.5 Cost estimate - standard
¥ El 3. Rozpocet - standard na wigku
[T El 4 Rozpodet - poravnani
[ E15. Rozpodet - prace "M"
[T ElB. Zadani - na vigku
[T El 7. Zadani = poznamkami - na #irku
[T E 8. Zadani & pozndmkami - na visku
=l-Rozpocet £ wpkazy vpmér

12 Donrnfnb o odlenanen cdenfe s ZEl

=

Al o | 2w

Obr. 4.25 Tisk (KROS plus)

4.2.2 Sestaveni souhrnného rozpoctu stavby (KROS plus)

Souhrnny rozpocet v programu KROS plus funguje na obdobném principu jako
v pfedchozim softwarovém programu. Také je zaloZzen na zpracovaném
rozpoctu stavby.

Clenéni nakladii je také vjedendcti hlavach (projektové a priizkumné
prace, provozni soubory, stavebni objekty, stroje a zafizeni, umélecka dila,
vedlejsi nadklady, prdce nestavebnich organizaci, rezerva, ostatni naklady,
vyvolané investice, provozni ndklady na pfipravu a realizaci stavby).

V Seznamu zakdzek zvolime moznost Souhrnny list, kde v zdlozce Ndklady
4.26). Poté

vyplnime ndklady dalSich hlav (Obr. staci

volbu Tisk [%]

Program nabidne Sablonu pro souhrnny rozpodet a my na zavér zvolime

opét vybrat

formu vystupu, a to Export ¢i pfimo Tisk.
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¢4 Souhrnny list stavby @]

Menu
Zakladni ada\e] Ostatni udaje  Maklady
) | ) N M&klady \r)vestiém_l’_\_fﬁstavby ) | '\
Popis Stay. &ast Technolog, &ast Celkern Zinv |
|= [ Rekapitulace nakladd stavby 3249480,00 ] 3 249 480,00 |
=1A. Projektové a priizkumné prace
Projektové prace z rozpoétu
Prizkumng prace z rozpoétu
Projektové prace
Priizkumne prace
=/|B. Provozni soubory
|F'S-rrmnlé§ z zpotiy
|F'S-dndévka 2 rozpotiu
={C. Stavebni objekty 3 249 480.00 3 249 480.00
=|ZBN 3 249 48000 3 249 480.00
HSYW-mantaZ = rozpodtu 15212000 152 120,00
HE5Y-dodévka z izpothy 1453 300,00 1453 300,00
PSV-montaZ z iozpodtu
PEY-dodavka z rozpoity 1 467 460,00 1 467 460.00
M-montdZ z rozpodty
M-nozni material z rozpodtu
M-dodavka z iozpodtiu 176 000,00 176 000,00 :v:
[ I I ]
2 [~ Zobrazit obiskty
= I Tisknout jen nenulové
0K Storno

Obr. 4.26 Souhrnny rozpocet (KROS plus)

4.2.3 Sestaveni propoctu stavby (KROS plus)

Program KROS plus podporuje také vytvareni propoétt stavby. Volbou Zakdzka
zuvodni liSty a ndslednym vybérem Prevzit z RUSO se rozbali seznam
rozpoctovych ukazateli. Tato databdze obsahuje nékolik vzorovych objektii
(Obr. 4.27), které 1ze volit podle shody s nasi stavbou. VSechny objekty je mozné
oteviit a porovnat, zda jsou hlavni konstrukéni prvky v souladu.

Po peclivém vybéru vhodného srovnavaciho objektu zvolime tlacitko Vyber
ukazatel. Otevie se okno sjednotlivymi stavebnimi dily (Obr. 4.28),
s podrobnym popisem porovnavané stavby, popf. schématem objektu.
Do prvni zdlozky Rozpocet ukazatele zménime pocet objemovych jednotek (m?
obestavéného prostoru) podle naseho vypoctu. Dulezité je pouzit tlacitko
Prepocti, které pomérové upravi ndklady ve stavebnich dilech rozpoctu. Poté je
na naSem uvazeni, jestli pfevezmeme vSechny polozky s naklady nebo budeme
vybirat jenom nékteré. Obecné je vhodné oznacit pouze ty dily, které se
ve stavbé opravdu vykytuji. Napf. se v objektu viibec nevyskytuji dievéné
podlahy, jen podlahy z dlazdic. Proto tuto polozku nepfevezmeme do naseho
propoctu. Na zavér vybereme Zapis oznacené polozky. VSechny ndmi vybrané
stavebni dily se zapi$i do nastaveného rozpoctu, resp. propoctu. Poté lze
samozfejmeé nékteré dily vymazat ¢i upravit.

Tisk propoctu provedeme stejnym zpusobem jako tisk rozpoctu
z programu KROS plus.
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(4 Seznam rozpotovych ukazateld

§5

Ukazatel Mastrgle  Ostsini

@O cf [Hm

Tisk

Zobrazit

+1{_71 8033 - Domy bytové typavé s celostatne unifikovanjn
+(C7 8034 - Domy bytové typové s celostétne unifikovanin
+{_] 8035 - Domy bytové netypové

=24 8036 - Domky rodinné jednobytove

(4 verze: 13.50 (10.08.55)

Podpora do:

30.06.2011

I Doplikové informace

=4 onaea> ononn

Bl dfim

Aachivarat |

(=1 803611100000 - Rodinng domek Chiumes n.C 3608 000
(3 803611100000 - Fiodinng domek typ PRAKTIE 3134 000
(3 803611100000 - Zshradni via 10003 000
[21 803611111110 - Rodinn domek. - VS 1H 2783000
[=1:203611111210 - Rodinng dtim s obytnjm podkiovi E 823 000
[} 803511111410 - Rodinng dim 4 prodejna 2elening 4304 D00
31 803611111610 - Rodinng déim s pekamou - Janko 4 284 000
[=1 803618127610 - Spodni stavba pro rodinni dim C 1995 000
[21 803625100000 - Redinn dveidomek § 600 7633000
[=1 203631111110 - Radovs rodinng domek Hiugin 4 481 000
[=1 803631121110 - Radové rodinné domky - 17 b.j. F 3 406 000
[3 803636100000 - Fadevd rodinng dim Rgmafov 76 3723000
[=1 803638127610 - Spodni stavba pro rodinni dim C 410000
[31 803671111910 - Rodinng domek. 4683000

A 7R AN

Obrovit_ |

Zobiazit ukazatel

“yber ukazatel

Stomo

Obr. 4.27 Seznam rozpoctovych ukazateltt (KROS plus)

d Rozpoiétovy ukazatel

JKSO | 8035 11100000

Poiet 441 [m3 OF)

[ Rozpodet ukazatele| Poznamica | Obrézek |

525 _Frott |

Popis

Zakladni rozpotové naklady

v im Prace a dodavky HSV

v m 3 Zemhl prace

v m 2 Zakladani

v m 3 Sviglé a kompletni konstiukoce

v m 4 Wodorovné konstiukce

B u B Uprawy povichu, podiahy, osazeri
v m El Ostatni konstrukce a prace-bourdni
v m 99 Ffesun hmot

v | il PSY  Konstrukce a prace PSY

Ed L] 711 lzolace proti vodg, vihkosti a plynim
Ed L] 712 Povlakové kiting

v m 715 lzolace proti chemickim wivim

] u 721 Zdravotechnika - vnitfni kanalizace
v m 722 Zdravotechnika - wnitfn vodovod
£

Popis |Flodinng domek typ PRAKTIK

m3

M1

MJ2
m2 ZF mz P

525 77

1Ak

M4
m2 F
114

-1

Cena celkel % | Index | CZK / MJ1 | CZK # MJ2 | CZK / IEY]

3134 000 100.00

1272 000
34000
3000

531000
179000
287 000
§1.000
77000

1708 000
55 000
5& 000
18000
35000
43000

1.000 5970

40,59 1,000 2423
108 1000 [
25 1,000 158
1654 1,000 1011
571 1,000 el
376 1000 547
258 1000 154
246 1.000 147
5450 1.000 3253
176 1.000 105
185 1000 110
057 1000 3
112 1000 &7
1.000 &2

40 701

2
1|

Zapii viechny polozky

Zapit oznagené polozky

Starna

Obr. 4.28 Vybrany rozpoctovy ukazatel (KROS plus)

4.2.4

Sestaveni rozpoctu v cenové soustavé RYRO (KROS plus)

Firma URS PRAHA a.s. uvedla v roce 2011 na trh novou cenovou soustavu.

Jedna se o Soustavu sazeb rychlého rozpoctovini (RYRO). Jak se z ndzvu patrné,

ceniky jsou sestaveny tak, aby urychlovaly praci potfebnou k vytvoreni

rozpoctu. Tvlrci soustavy se zaméfili pouze na oblast pozemnich staveb. Pro

jiné oblasti stavebnictvi, napf. mostni konstrukce ¢i liniové stavby neni

koncipovan. Byl vytvofen, aby usnadnil praci pfedevSim projektantiim,
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architekttim, investorim z7fad statni sprdvy asamospravy, idrobnym
dodavateltim pozemnich staveb.

Soustava je zaloZena na principu agregovanych polozek. Proto by uzivatelé
méli mit na paméti, Ze vytvofeny rozpocet ma pouze orientacni charakter.
Autofi sestavili polozky tak, aby lidé, ktefi ho budou uzivat, mohli sestavit
rozpocet jiz zprojektové dokumentace ve fazi architektonické studie,
dokumentace pro tizemni rozhodnuti ¢i dokumentace pro stavebni povoleni.
Sazby v této soustavé maji vysoky stupen agregace, a proto se nedoporucuje
uzivat je k ocenéni dil¢ich konstrukci, ale pouze pro rozpocet celého objektu.
Jsou uréeny pro ocenéni standardnich stavebnich praci a pouziti béznych
materidlti. Pokud se k objektu vadZzou mimofddné podminky (Casoveé,
technologické, provozni) nebo se vném nachdzi néjaké nestandardni nebo
luxusni prvky, neni tento druh ohodnoceni vhodny. Lepsi je aplikovat
individualni kalkulaci.

Soustava rychlého rozpoctovani vychazi jako knizni publikace nebo je ji
mozné zakoupit jako nadstavbu programu KROS plus. V KROSu poté pouze

zmeénite databazi cen (ikona - ) a miiZete zacit sestavovat rozpocet s RYRO.

Pred zadanim prvni polozky se uzivateli objevi okno, pomoci kterého
upfesni kalkulaéni vzorec, resp. sazbu hrubého rozpéti (Obr. 4.29). Program
nabidne volbu zdkladny (pfimé naklady/pfimé zpracovaci ndklady) a procentni
sazbu. Doporucuje i rozmezi procent pro jednotlivé zdkladny.

Kalkulaéni vzorec polozky RYRO

Sazby agregovanich poloZek RYRO neobsahuil naklady na redii a zizk [tzv. hrubé rozpéti.
dale také 'HR'). Pro vipoiet smémé ceny je treba zadat procentni hodnotu hiubéha rozpéti a
zvilit zakladnu, z které se bude hrubé rozpéti poditat.

= anx

Sméma sazba hrubého rozpéti se ve smémj ach p
18 - 25 % z pfimjch nakladd.

_~| Zobrazit orientatni sazby HR [doporugené (IR S] podle typu obiektt a celk. nakladt

Stormo

Obr. 4.29 Zadani hrubého rozpéti do RYRO (KROS plus)

Postup vybéru polozek z cenikii a nasledné doplnéni vymér do vykazu je
shodné jako u sestaveni rozpoctu v KROS plus. Je dulezité volit spravné
polozky a nezapominat na fakt, Ze vagregaci jsou jiz zapocitané dalsi
souvisejici polozky. Vystup z programu se obdrzi stejné jako v programu KROS
plus volbou zalozky Tisk.
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5 METODY OCENOVANI NEMOVITOSTI

Ocenovani nemovitosti podléhd zdkonu ¢. 151/1997 Sb. A vyhlasce €. 3/2008 Sb.
Na rozdil od sestaveni ceny pomoci rozpoctu, se ocenovani nemovitosti
provadi u jiz zrealizovanych staveb, tzn. ve fazi provozni.

5.1 Dulezité pojmy pro ocenovani

5.1.1 Nemovitost, pozemek, parcela, stavba, soucast a prislusenstvi

Nemovitost

Nemovitost je definovina v obcanském zdkoniku jako pozemky stavby spojené se
zemi pevnym zdkladem. [4]

Pozemek

Pozemkem se podle katastrilniho zdkona rozumi ¢dst zemského povrchu oddélend
od sousednich ¢dsti hranici tizemni sprdavni jednotky nebo hranici katastrdlniho tizemi,
hranici vlastnickou, hranici drzby hranici druhii pozemkil, popt. rozhranim zpiisobu
vyuZziti pozemkii. Pozemek je urcen parcelnim Cislem a ndzvem obce ev. katastrdlnim
tizemi, v kterém lezi. [4]

Parcela

Parcela je pozemkem, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastrdlni
mapé a oznacen parcelnim cislem. Vymérou parcely je vyjadieni plosného obsahu
primétu pozemku do zobrazovaci roviny v plosnych metrickych jednotkdch,
zaokrouhlena ne celé ctverecni metry. [4]

Stavba

Stavbou se chipe vysledek stavebni cinnosti, ktery je mozné individualizovat podle
druhu, ucelu a vyuZiti. Jde o jednotlivy stavebni objekt, nikoli o soubor téchto objektii,
i kdyz by tvofili urcity funkcéni celek. Konkrétni stavba je uréena druhem, popisnym
Cislem a evidencnim cislem, obci ev. katastrdlnim vizemi na némz je postavena. Nemd-li
stavba popisné nebo evidencni Cislo, je urcena parcelnim Cislem pozemku, na némz je
umisténa. Stavbou se rozumi i stavba nepovolend ev. nezkolaudovand. [4]

Soucast a prislusenstvi

Soucdsti véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a nemiiZe byt oddéleno, aniz by
se tim véc znehodnotila. Stavba neni soucdsti pozemku. [5]

Soucdsti stavby jsou konstrukce, které jsou s ni spojeny: zdi, schody, krovy, okna,
dvere, ustiedni vytdpéni vcetné kotle, kamna zapojend do komina — i priiduchem pres
vnéjsi zed'. [4]

Za soucast se ale nepovazuji elektrické spotfebice, zapojené pouze
pohyblivym pfivodem do zdsuvky do zdi (tyto véci jsou samostatnymi vécmi
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movitymi a neuvazuji se pfi hodnoceni stavby). Za soucast stavby se pokladaji
idalsi stavby, pokud jsou s pfedchozi provozné spojeny. Gardz muze byt
povaZzovana za soucast domu v pfipad€, Ze s nim je provozné propojena, nebo
je samostatnou véci. Podobné téz jako [4].

5.1.2 Hodnota a cena

V oblasti oceniovani se Casto setkdvame s pojmy cena a hodnota. Nejedna se
o pojmy totozné, a proto nabizim vysvétleni téchto termind.
Cena

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
Cdstku za zbozi nebo sluzbu. Cdstka je nebo neni zvefejnéna, ziistdvd véak historickym
faktem. Miize nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby. [9]
Hodnota

Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou mnebo nabizenou cenou. Je to
ekonomickd kategorie vyjadiujici penéini vztah mezi zboZim a sluZbami, které Ize
koupit, na jedné strané kupujicimi a proddvajicimi na strané druhé. Hodnota se
zpravidla uréuje odhadem. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uZitek,
prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provddi.
Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovdiny (napt. vécnd hodnota, vynosovd
hodnota, stfedni hodnota, trini hodnota ap.), pfitom kazdd z nich miiZe byt vyjidiena
zcela jinym c¢islem. P#i oceriovdni je proto vidy zcela piesné definovat, jakd hodnota je
zjistovdna. [8]

Existuje nékolik druhti cen a hodnot. RozliSujeme cenu pofizovaci, cenu
reprodukéni, cenu obvyklou, cenu trZzni, vécnou hodnotu a vynosovou
hodnotu.

Cena porizovaci

Cena potizovaci ("historickd”) je cena, za kterou bylo mozZno véc poridit v dobé
jejtho potizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez
odpoctu opotiebeni. Vyskytuje se nejcastéji v ticetni evidenci. [9]

Cena reprodukéni

Cena reprodukcni (reprodukcéni potizovaci cena), za kterou by bylo mozno stejnou
nebo porovnatelnou novou nemovitost potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.
Zjistuje se u staveb bud’ pracné podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci
agregovanych poloZek, nejcastéji vsak za pomoci technicko-hospoddfskych ukazatelii
(THU) - jednotkovych cen za 1 m? obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy ap. [9]
Trzni cena

Trzni cena se tvori aZ pii konkrétnim prodeji resp. koupi a miiZe se od zjisténé
hodnoty i vyrazné odlisovat. Neni mozno ji pfesné stanovit. [9]
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Vécna hodnota

Vécnd hodnota je v podstaté reprodukini cenou stavby, sniZenou o pfimérené
opotiebeni, odpovidajici priimérné opotfebené stavbé stejného stifi a piimérené
intenzity uzivdni, ve vysledku pak sniZend o ndklady na odstranéni vizZnych zdvad. [9]
Vynosova hodnota

Vynosovd hodnota ("kapitalizovand mira zisku”, “kapitalizovany zisk”)
predstavuje ocekdvané vynosy z nemovitosti. Zjednodusené feceno jistinu, kterou je
nutno p¥i stanovené tirokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty
vynos z podniku (nemovitosti). [9]

5.1.3 Zivotnost stavby

Zivotnost stavby je moZné rozlisit na technickou Zivotnost stavby
a ekonomickou zivotnost stavby.

Technickd Zivotnost stavby je doba od vzniku stavby po jeji zchatrani,
odviji se od materidlové charakteristiky stavby a zavisi na dobé Zivotnosti
prvkit dlouhodobé zivotnosti. Mezi prvky dlouhodobé Zivotnosti fadime
zdklady, svislé nosné konstrukce, stropy atd. Dale rozliSujeme prvky
kratkodobé Zivotnosti, u kterych se predpokladd vymeéna v prabéhu uzivani
stavby.

Ekonomicka Zivotnost stavby je doba od jejiho vzniku po okamzik, kdy
dochdzi k definitivni ztraté veskerych vynosu vzhledem k velkym nakladtim na
uzivani a provoz stavby. V takové chvili je lepsi stavbu odstranit a zhodnotit
pozemek jinou vystavbou.

5.1.4 Podklady pro ocenéni

Znalec pfi své ¢innosti musi Cerpat z dostupnych podkladt, které nasledné
uvede v svém posudku. Mezi tyto podklady patfi:

o Vypis z katastru nemovitosti

o Kopie pfislusné cdsti katastralni mapy

o Vypis u pozemkové knihy

o Cenovd mapa pozemkii

o Vykresovd dokumentace skutecného provedeni

e Stavebné pravni dokumentace

e Ndjemni smlouvy a vymeéry ndajemného

e Pasporty nemovitosti

e Ptiznani k dani z nemovitosti

e Pojistné smlouvy

e Smlouvy o sprdvé nemovitosti
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e Smlouvy o sluzbdch
o Vysledky mistniho Setient
o Prislusné predpisy, katalogy cen, normy. [4]

5.2 Zpusoby ocenovani

5.2.1 Ocenéni podle zakona ¢. 151/1997 Sb.

Zakon upravuje zptsoby ocenéni véci, prav a jinych majetkovych hodnot.

Zpusoby ocenovani majetku:

Majetek a sluzba se ocernuji obvyklou cenou, pokud tento zikon nestanovi jiny
zpuisob oceriovini. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd byla
dosazena pti prodejich stejného, pop¥ipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovini
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni,
pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. [3, § 2, odst. 1].

Jiny zptisob ocenovani zakon definuje takto:

a) Ocenéni ndkladovym zptisobem
b) Ocenéni vynosovym zptisobem

c) Ocenéni porovnavacim zptisobem
d) Ocenéni podle jmenovité hodnoty
e) Ocenéni podle ticetni hodnoty

f) Ocenéni podle kurzové hodnoty
g) Ocenéni sjednanou cenou

Clenéni staveb
Zakon ¢leni stavby pro tucely ocenéni na:

a) pozemni stavby, kterymi jsou budovy (prostorové soustiedéné
stavby a navenek pfevazné uzaviené obvodovymi sténami
a stfeSnimi  konstrukcemi, sjednim nebo vice ohranicenymi
uzitkovymi prostory) a venkovni tpravy,

b) inZenyrské stavby a specidlni pozemni stavby — stavby dopravni,
vodni, pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy,
upravy uzemi, studny a dalsi stavby specidlniho charakteru,

¢) vodni nddrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Stavby se ocenuji na zdkladé ucelu uziti. Pokud se neshoduje ucel uziti
stavby uvedeny v kolaudaénim rozhodnuti, stavebnim povoleni nebo stavem
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uvedenym v katastru nemovitosti se skutecnym ucelem uziti, uvazuje se
skutecny tcel uziti stavby. Podobné téz jako v [4].

5.2.2 Ocenéni stavby

Podle zdkona o ocenovani majetku se stavba nebo jeji ¢ast oceniuje nakladovym,
vynosovym nebo porovndvacim zptisobem nebo jejich kombinaci. Zptisoby
oceniovani staveb upravuje vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. ve znéni pozdé&jsich predpist.

5.2.3 Ocenéni nakladovym zptisobem

Budova a hala
Cena budovy se ur¢i vyndsobenim poctu m® obestavéného prostoru zakladni
cenou za m? stanovenou podle tcelu uziti a upravenou koeficienty Ki az Ks, Ki
a Kp.

Zakladni cena (ZC) je uvedena v pfilohach vyhlasky a rozliSuje se podle
typu budovy, resp. tcelu uziti budovy. Jednotkou je Ké/m?® obestavéného
prostoru. Takto zjiSténd cena se upravi pomoci koeficientu.

ZCU=7ZC xKi x K2 x Kz x Kz x K5 x Ki x Kp

Koeficient Ki pfepocitava zdkladni cenu podle druhu konstrukce.

Koeficient Kz upravuje zdkladni cenu podle velikosti priimérné zastavéné
plochy podlazi v objektu.

Koeficient Ks prepoditava zdkladni cenu podle primérné vysky podlazi
v objektu.

Koeficient K4 upravuje zdkladni cenu podle vybaveni stavby. Vypocita se
podle vzorce:

Ki=1+(0,54 x n),

kde n znamend soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni
s nadstandardnim vybavenim, snizeny o soucet objemovych podilti konstrukci
a vybaveni spodstandardnim vybavenim. Jednd se o cenové vyjadreni
objemovych podilt konstrukci. Koeficient K« dosahuje rozpéti mezi 0,80 az 1,20.

Koeficient Ks pfepocitava zakladni cenu podle polohy stavby.

Koeficient Ki je koeficient upravujici zmény cen staveb vztaZeny k cenové
uarovni roku 1994 (tzv. koeficient inflace).

Koeficient Ky je koeficient prodejnosti, ktery pfepocitava zdkladni cenu
podle stavu mistniho trhu s nemovitostmi.
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Rodinny dim, rekreacni chalupa a rekreacni domek

Pro ocenéni podle ndkladového zptlisobu se postupuje v pripadé, zZe
obestavény prostor oceniované stavby je vétsi nez 1 100 m® nebo jejichz zakladni
cena neni uvedend v pfilohdch vyhlasky. Cena rodinného domu, rekreacni
chalupy a rekreaéniho domku se urci jako soucin m?® obestavéného prostoru
a zakladni ceny upravené.

ZCU=7C x Ks x K5 x Ki x Kp

Koeficient K4 upravuje zdkladni cenu podle vybaveni stavby. Vypocita se
podle vzorce:

Ki=1+ (0,54 x n),

kde

n znamend soucet objemovych podild konstrukci a vybaveni
s nadstandardnim vybavenim, sniZeny o soucet objemovych podili konstrukci
a vybaveni s podstandardnim vybavenim. Jednd se o cenové vyjadreni
objemovych podilt konstrukci. Koeficient K« dosahuje rozpéti mezi 0,80 az 1,20.

Koeficient Ks pfepocitava zdkladni cenu podle polohy stavby.

Koeficient Ki je koeficient upravujici zmény cen staveb vztaZeny k cenové
uarovni roku 1994 (tzv. koeficient inflace).

Koeficient Ky je koeficient prodejnosti, ktery pfepocitava zakladni cenu
podle stavu mistniho trhu s nemovitostmi.

Opottebeni stavby

Vypocet opottebeni stavby slouzi ke snizeni ceny stavby vzhledem kjejimu
stari, stavu a predpokladané Zivotnosti stavby. Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. definuje
dva zpusoby vypoctu opotfebeni: analytickd a linearni metoda.

Linedrni metoda rovnomérné rozde€li opotfebeni na celou dobu
predpokladané Zivotnosti stavby. Ro¢ni opotfebeni se vypocita délenim 100 %
celkovou predpokladanou Zivotnosti. Pfi pouziti této metody opotiebeni mtize
¢init nejvyse 85 %. Podobné téz jako v [11].

Analytickd metoda se pouziva v pfipadech, kdy je

e stavba ve stadiu pred nebo po opravé,
e stavba v mimofadné dobrém nebo mimoradné Spatném technickém

stavuy,

47



e vypocet opotfebeni linedrni metodou nevystizny nebo opotiebeni je
objektivné vyssi nez 85 %,
e ocenovana kulturni pamadtka, provedena ndstavba, pifistavba,
vestavba,
e stavba poskozena vlivem Zivelné pohromy (zejména povodni nebo
pozarem).
Vypocet se provede pomoci stanoveni objemovych podili konstrukci
a vybaveni. Opotfebeni stavby v procentech se spocita podle vzorce:

X ((Bi / Ci) x 100 Aj),

kde

Ai jsou objemové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni uvedenych
v priloze vyhlasky ¢.3/2008 Sb. upravené podle skutecné zjisténého stavu
v navaznosti na vypocet koeficientu vybaveni Ks; soucet objemovych podilt se
i po téchto upravach rovna 1,000.

Bi je skutecné stafi jednotlivych konstrukci a vybaveni,

Ci je prepokladand celkova Zzivotnost pfislusné konstrukce a vybaveni
uvedena ve vyhlasce ¢. 3/2008 Sb.

5.2.4 Ocenéni vynosovym zpiisobem

Cena nemovitosti zjiSténd vynosovym zptisobem se vypocita podle vzorce:

CV =(N/p)* 100,

kde

CV je cena zjisténa vynosovym zptisobem,

N je upravené ro¢ni ndjemné,

P je mira kapitalizace.

Rocni ndjemné se zjisti zndjemni smlouvy nebo jinych dokladi
o zaplaceni. Pokud nejsou k dispozici doklady o ndjemném nebo je ndjemné
nizsi nez obvyklé, uréi se ndjemné ve vysi obvyklé ceny. Podobné téz jako
v [11].

Rocni ndjemné je souhrn ndjemného za podlahové plochy stavby, které je mozno
pronajmout a které se zjisti z celkové podlahové plochy stavby jako soucet zjisténych
vymér podlahovych jednotlivych podlazi v Clenéni podle tcelu uZziti s uvedenim
ndjemného, pticemz se do ni nezapocitdvaji podlahové plochy spole¢nych prostor staveb,
jako jsou chodby, schodisté, ptipadné pudy, sklepy, pridelny, susdirny, kotelny apod.,

48



pokud nejsou wvedeny v ndjemni smlouvé. Celkovd podlahovd plocha se sniZi
o podlahovou plochu nepronajatych prostor, jejichz stavebné technicky stav neumoziuje
uzivini nebo jejich stavebné technické provedenti je specidlni a v misté neni predpoklad
jejich pronajmuti.

Do rocniho ndjemného se nahrnuji ceny sluzeb poskytovanych s uZivinim
pronajatych nemovitosti. [11]

Takto zjisténé rocni ndjemné se snizi 0 40 % a o najemné z pozemku, je-li
jiného vlastnika. Pokud ndjemné nebylo sjedndno nebo jsou-li stavba i pozemek
ve vlastnictvi stejné pravnické nebo fyzické osoby snizi se o 5 % zceny
pozemku, zjisténi podle cenové mapy stavebnich pozemki. Celkova vyse
odpoctu nesmi byt vyssi nez 50 % zroéniho ndjemného. Podobné téz jako
v [11].

Mira kapitalizace se ur¢i pomoci pfilohy vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., kde jsou
nemovitosti rozfazeny do podle ucelu uziti a pfidéleny jednotlivé miry
kapitalizace. U staveb s viceuCelovym uzitim se urci mira kapitalizace podle
prevazujiciho tcelu a upravi se snizenim nebo zvySenim o 0,5 %.

5.2.5 Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpisobu

Pokud je pronajata celd stavba, popt. s prisluSenstvim a pozemkem, jejiz cena se
zjisti ndkladovym zpiisobem (pro budovy a haly), oceni se kombinaci ndikladového
a vynosového zpiisobu. [11]

Je-li stavba, poprt. jeji pfevazujici ¢dst, stavbou typu B, F, H, |, K, R, S, Z podle
ptilohy ¢. 2 nebo typu C, 1, | podle ptilohy C. 3 a je dstecné pronajata, ..., oceni se
takovd stavba kombinaci ndkladového vynosového zpuisobu. Neni-li stavba
vyjmenovanych typii pronajata a jeji stavebné technicky stav pronajmuti umoZiiuje,
ocenti se i takovd stavba kombinaci nikladového a vynosového zpiisobu. [11]

Cena stavby stanovend pomoci kombinace ndkladového a vynosového
zptisobu se urci z ceny stavby zjisténé nakladovym zptisobem bez koeficientu
prodejnosti Ky a ceny stavby zjisténé vynosovym zptisobem.

V ptiloze vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. jsou definovany vzorce pfifazené stavbam
podle analyzy rozvoje nemovitosti a porovndnim ceny urcené vynosovym
andkladovym zptisobem. Napf. pro stavbu ve stabilizované oblasti
s rozvojovymi moZznostmi a mensi cenou zjisténou vynosovym zpusobem nez
nakladovym, je cena stavby stanovena vzorcem:

CV+0,20R,

kde
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R=|1CV-CN |

CV je ceny stavby zjisténé vynosovym zptlisobem,
CN je ceny stavby zjisténé nakladovym zptisobem bez K.
Podobné téz jako v [3].

5.2.6 Ocenéni porovnavacim zptisobem

Cena dokonceného rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekrea¢niho
domku, svyjimkou téch, které patii kptvodni zemédélské usedlosti,
o obestavéném prostoru do 1100 m? se vypocita sou¢inem m3 obestavéného
prostoru aindexovanou priimérnou cenou uvedenou v pfiloze ¢ 20a
a upravenou podle odstavce 2.

Cena upravena se vypocita podle vzorce:

CU=IPCx],

kde

CU je cena upravend na 1 m3 obestavéného prostoru,

IPC je indexovana priimérnd cena podle pfilohy ¢ 20a vyhlasky
¢. 3/2008 Sb.,

I je index cenového porovnani vypocteny podle vzorce:

I=IrxIrx1v,

kde
It je index trhu a stanovi se vzorce:

Ir=1+XT,

kde

Tije hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu podle pfilohy
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.;

Ir je index polohy a stanovi se vzorce:

Ip=1+2X D

kde
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Pi je hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu polohy podle
pfilohy vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. V ndvaznosti na ucel uziti stavby a podle toho,
ve které obci se nachazi;

It je index trhu a stanovi se vzorce:

Iv=(1+X Vi) x Vi,

kde

Vi je hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce
a vybaveni podle pfilohy vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Indexy se pro dalsi vypocet zaokrouhluji na tfi desetinnd mista.

Podobné téz jako v [11].

5.2.7 Ocenéni cenou obvyklou

Obouykld cena ("trzni hodnota”) je cena, kterd by byla dosazena p¥i prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, kterd maji na cenu vliv, avsak do jeji vyjse
se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho
¢i kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimotddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
naptiklad stav tisné proddvajictho nebo kupujiciho, diisledky p¥irodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zovldstni
hodnota ptikldadand majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému.

Obvykle se zjistuje porovndnim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych
nemovitosti v daném misté a case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto
informace mnejsou od statisticky vyznamného souboru dostatecné porovnatelnych
nemovitosti, je tfeba pouzit jinou metodiku. [9]
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6 POSTUP SESTAVENI POSUDKU
V PROGRAMU NEMS3000

Program NEMB3000 vyvinula spolecnost PLUTO-OLT, spol.sr.0. Tento
program se stal jednim z nepouzivanéjsich softwarti pro oceniovani nemovitosti.
Diky své jednoduchosti a spolehlivosti si ho oblibily také banky a slouzi i pro

£

Program se spusti poklepanim na ikonu "“#E%¥ na plose pocitace. Novy

potfeby finan¢nich tfad.

posudek vytvofime volbou Soubor, Novy. Otevie se okno, které se funkcné
velmi podobd MS Office. Tento fakt pfivitd mnoho uzivatelti, ktefi si toto
prostiedi rychle osvoji (Obr. 6.1).

Jako prvni zalozka se v programu nachdzi Identifikace, kde se doplni
zdkladni tidaje o posudku a nemovitosti. Jako prvni je diilezité vybrat spravnou
metodiku vypoctu ceny. NEM3000 nabizi Sirokou S$kalu metodik od
nejnovejsich, ale istarSich pravnich pfedpisti, pres metodiky, které pouzivaji
nejvétsi banky v CR, a také metodiku obecnou. Vyplnime zékladni identifikaéni
udaje, udaje otom, kdy byla provedena prohlidka nemovitosti, datum
vyhotoveni posudku a informace o objednateli posudku. Dilezité je doplnéni
adresy nemovitosti, zejména ulice, ¢.p., ¢.0o. amésta. Diky malému lexikonu
obci, ktery program zahrnuje, se automaticky doplni tidaje o kraji, okresu,
katastralnim tizemi, poctu obyvatel, atd. Program si sdm priradi k pfislusSnému
uzemi polohovy koeficient, zafadi obec podle poctu obyvatel a urci
jednotkovou cenu stavebnich pozemku.

Dalsi zalozky slouzi k zapsani informaci o cené, ucelu ocenéni, k popsani
znaleckého ukolu, doklad®i a dokumentti potfebnych k posouzeni, vlastnickych
vztahti, k popisu azavéru posudku, popf. k dodanim ptiloh. Program ma
textovy editor na velmi vysoké urovni a to umoznuje napf. ukladani textu do
zasobniku texti pod zvolenym ndzvem, a to bud uklddat globalné (pro vsechny
budouci posudky) nebo pouze v rdmci aktudlniho posudku.
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Obr. 6.1

€ HEM3000 - [Posudek - Nepojmenavany1]

@ Soubor Wystup Upravy Viodit Formdt Nastroje Volby Okno Nipovéda
e ESREER = B % o S0 EEFEFEDBE
I @avial Unicode MS a | : LA

E 1 0 cen | Uzel uceném’] Znaleckp uku\} Pudk\ady] Wastnicke \Jdaiﬂ Dukumenlace} Celkowi pup\s} Ucenénﬂ Zaweretng Iextl Seznam piiloh

Metadika: [Vyhisska 264/2010 50, =
Lislo posudku [ tavana dokladem Eislo:

Prohlidka a zaméfeni provedeno dne; \

Za pitomnasti: |

Pasurek whotoven dne: [26.2071 Padle stavu ke dric
Fotet uphotoverit [3 Poset stian piilch [0

Objednatel
Osloveni: | Titul: | Jméno: | Pijmer: |

Spolegnost: |

Ulice: & ps go: Mésta: | PSC:

Adresa nemavitosti

Nazev nemavitosti. |
Ulice: & £ o
Obee: PSLC: Lexikon mést a obcl

 Posudek
& nema Sésti " mé E&sti v jednom KO " mé asti v riznjoh KO
Krap Hlavni mésto Praha =] Okres; [Praha 1 =l _Katastrlni dzemi:

KedklCn: | Podetobpeatel |

Palohav) kosficient:  [Praha, Bmo, Ostrava (1.20231.25) =[1.200

Obec podie pactu obpvatel [pro stanoveni Kpl,  [Hlavn mésta Praha, Praha oblast &1 ~|

Jednatkavé cena stavebnich pozerkl:_cena: |[0.00 Kem2 | kG dzemnd oddélens od sidelni 24t obcs desmim jiné obos

Identifika¢ni tdaje (NEM3000)

Posledni zalozkou, o které jesté nebyla fec, je Ocenéni (Obr. 6.2). Jak je
zndzvu zfejmé, jednd se o vlastni ocenéni nemovitosti. V této fazi posudkuy, je
nutné zatfidit objekt a vhodné zvolit metodu ocenéni. K tomu jsou potrebné
teoretické znalosti zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpisti a provadéci vyhlasky ¢&. 3/2008 Sb. Ve znéni pozdéjsich

predpist.

Obr. 6.2

£ NEM3000 - [Posudek - Nepojmenovany1]
@ Soubor Vystup Upravy Wiodit Form&t Mastroje Volby Okno Napovéda

D SBREBE |4 2B (a0 fwrs] @6 EEel @S
] Times New Roman CE [z B 2 U A% a; == B B2 A D

Identifikace} 0 cené] Ugel ocenéni} Znalecky ukow Podk\ady] Wlastnické Udaje Dokumentace] Celkovi popi ZavEretng taxt] Seznam pfﬂoh]

Hlavni stavby:
1.
Porovnavaci hodnota:
1
Vedlejdi stavhy:
[+
Studny:
I
Venkovni dpravy:
1
Vodni plochy:
r+
Porosty:
(~—
Pozemky:
[ ]
Yécna bremena:
.
¥pnosova hodnota:

[+

Zalozka ocenéni (NEM3000)
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6.1 Nakladova metoda v NEM3000

Pro ocenéni domu ndkladovou metodou vybereme moznost prvni Hlavni
stavby. Postadi na volné policko poklepat mysi arozbali se nové okno pro
tvorbu vlastniho ocenéni nakladovou metodou (Obr. 6.3).

€ NEM3000 - [Rodinny dim]
€9 Soubor Vistp Upravy Vio#t Format Nastoje Voby Okno MNépovéda

DM B ® 2 [T @6 BAwEDE
[T @arel Uricode s [8 ]| =

| Kerskos obismovioh podil | Wybaven stavby | Popis |

Nazev; RO

Db [Rodinng dim =

Stavha: [s Sikmou nebo stimou strechou =]
Svislé nosnd kanstrukee: [zdéna =]
Stavha: [¢ jednim nadzemnim podiadim_ -]
Stavha: [nepodsklepend =]

Stavba: [nema podkrovi =]

Podlazi
Nazev: | yiska | m Placha: | =777 m2

Zastavéna plocha x vjka -> obestavéng prostor

Obestavény prostor
Nézev: Obestavény prostor: | =7 m3

Pfistavby a nastavhy:
1

I Stavba bez zakladi
I Omezit hodnotu kosficientu K4 na homi & dalni mez
I™ Slougit = nésleduiicim objektem

Opotiebeni:

Varianta; [Linedmi metoda =

s |

Pfedpokladans dalii Zivotnost: Celkows Zivotnost:
I Ffipotitat cenu technologického zafizeni
Upfesnéni koeficientu inflace Ki: [CZ-CC 111 - Damy radinné jednobytové |

I~ Korekce koeficientu prodejnosti Kp
I~ Wiskyt radonu ve stavbi
™ Wlastnickj podil

Obr. 6.3 Nakladova metoda (NEM3000)

V zaloZce Zatfidéni vypiSeme ndzev stavby ajeji zdkladni charakteristiky
jako je druh stavby. To, zda se jedna o halu, budovu, rekreac¢ni chatu ¢i garaz,
atd. Proto je velmi dulezité znat pravni predpisy, které tyto stavby definuji.
Zvolime jaky typ stfechy stavba ma ataké materidlovou charakteristiku
nemovitosti. Pokud je stavba materidlové diferencovand, uvazujeme vzdy
materidl s pfevazujicim podilem. Nastavime, kolik ma objekt podlazi, zda je
podsklepeny a jestli ma obytné podkrovi. Jednotliva podlazi blize specifikujeme
tim, Ze doplnime rozméry (vyska a pudorysné rozméry). Z téchto udaji je
program schopny vypodcitat obestavény prostor domu. Pokud jsme si
obestavény prostor jiz sami spocitali nebo je ndm z jinych zdrojua k dispozici, je
mozné jej rovnou zapsat do daného pole. Program umozZniuje zahrnout
i pfipadné pfistavby a ndstavby. Ddle zohlednime, jestli stavba je ¢i neni bez
zdkladti. I v dne$ni dobé narazime na staré domy, které zaklady nemaji. Ddle je
mozné omezit hodnotu koeficientu K4 na jeho horni ¢ dolni mez. Poté
doplnime udaje o opotfebeni nemovitosti. Jeho stafi a Zivotnost. Program
umoznuje pripocitat cenu technologického zatizeni, které se ve stavbé nachazi.
Dal$im krokem je upfesnéni koeficientu inflace Ki zatfidénim objektu podle
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klasifikace CZ-CC. Poté je mozné zohlednit, zda koeficient prodejnosti Kp
vyzaduje korekci, zda se na stavbé vyskytuje radon, nebo zda se ke stavbé
vazou riizné vlastnické podily.

L3 NEM3000 - [Rodinny dim]
@Soubor Vystup Upravy Viofit Formdt Mastroje Velby Okno Hapovéda

D= H SBRFRE|s nld|kb = § S0 @mer @8
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BRIRE v/sbaven stavby | Eopis
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2 Zdivoe W W W m W
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=)
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o
=
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o
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=
=
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o
)
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™)
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=1
=1
)
<]
=1

Bl R L L AL

LI A XA X S I
2
=
=1
8

™)
=1
=1

A L R E

EOE P S S S P S O S S )
LD e e

8. Fasadni omitky:

9. Wné&jdi obklady:

10. Wnitfil obkladw:

11. Schadu:

12. Dwefe:

13. Okna:

14. Podlahy obytnich mistnost
156. Podlahy ostatnich mistnost:
16, Wytapéni:

17. Elektroinstalace:

18. Bleskosvod:

13. Rozvod vody:

20. Zdroj teplé vody:

F=1 =1 =1 =1 =1 =1 =1 == =1 =t (=1 =]
e ] Bl B P BRSPS B B R PR R
b= =1 =1 == =1 =1 =1 =1 =1 =1 =
slsl 8 s s 8 85 28 8 55

2OEe B BT B0 AP G 3D B0 GRS 0 S0 B0 AP P S0 AP B0 30 B0 B0 0| X

L EEEERERRE

ERNT I I SO LI T AT S T GO L

Rk REEEREEEREL

21. Instalace plnu; 050 1.00 0,50 100.00 0,50
22. Kanalizace: 310 1.00 210 100.00 310
Pridat konstrukci Ups b podily pro metodu: Dcenéni nedokoncené stavby:
% % ndvaznosti na K4 (¥ Neni
" Koeficientem " Podle konstukc!
" Manusing | " Padle vybaveni

Il Nastaveni v¢chozich hodnot tabulek 1! |

Obr. 6.4 Korekce objemovych podiltit (NEM3000)

Nasledujici zalozka Korekce objemovych podilii (Obr. 6.4) umoznuje
upravovat objemové podily konstrukci. Tento tikon se ale doporucuje pouze
zkuSenym uzivateltim.

V zalozce Vybaveni stavby (Obr.6.5) blize specifikujeme jednotlivé
konstrukce, zafadime je do standardu, podstandardu ¢i nadstandardu. Déle je
mozné jednotlivé konstrukce rozdélit na vice typt a upravit k nim i podil na
celé stavbé. Tzn. Ze pokud je napfiklad ¢ast domu se Sikmou stfechou a cast
s plochou stfechou, lze tento fakt zohlednit pfidanim dalsi konstrukce
a zapsanim procentniho podilu. V dolni ¢asti obrazovky program zobrazuje
popis standardu, jak ho definuje zadkon, pro pfipad, Ze si uzivatel nebude jisty.

Posledni zalozka Popis nabizi prostor pro zapsani textu k dané nemovitosti.
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& NEM3000 - [Rodinny dim]
@Soubor wystup Upravy Viofit Formét Nastroje Volby Okno  Napovéda
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E. Klempirske konstrukce:

Fozdglit konstrukci

7. rittni amitky: floo = & ¢ ¢ [loooo Rozdzit kanstrukei
8. Fasadni omitky: i = & ¢ ¢ [10000 Finzdglit kanstrukei
9 Vngil obklady 00 %O & O [fo0gn Fiozdéit konstruki
10 Vrittri abklady o0 %z ¢ & [Foom

11, Schody 100 %O @O 0000 Rozdglt kanstrukei
12, Dvere fioo % & ¢ ¢ [oooo Riozdélit konstrukei
13. Okna: fion” % & ¢ ¢ [joogd Rozdzit konstrukci
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=

Fozdelit konstrukci
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Obr. 6.5 Vybaveni stavby (NEM3000)

Program NEM3000 automaticky neuklddd zmény, jak tomu bylo
u rozpoctovacich softwarti. Proto je dtilezité si svou praci priibézné ukladat
asvou praci si také zalohovat, aby nedoSlo ke ztraté dat. Pro zpracovani
posudku programem je nutné zvolit v horni listé zalozku Vystup a Ocenit objekt.
NEM3000 posudek vytvori v textovém editoru podobnému aplikaci MS Word,
kde je mozné text na zavér jesté upravit. Pro tisk posudku klikneme na Soubor
a Tisk. Ovladani programu je opravdu intuitivni a Zddnému uzivateli by prace
v ném neméla délat problémy.

6.2 Porovnavaci metoda v NEM3000

Porovnavaci metoda je zaloZend na korekci zdkladni ceny podle vlivu trhu
s nemovitostmi, vlivu polohy stavby a vlivu konstrukce a vybaveni stavby.

Pro vytvofeni posudku porovnavaci metodou vybereme v zdlozce Ocenéni
radek Porovndvaci hodnota. Dvojklikem se otevie okno, které slouzi pro zadavani
vSech vychozich hodnot (Obr. 6.6). Doplnime charakteristiky stavby: druh
objektu (rodinny dtim/gardz/byt/rekreacni chata...), stafi objektu v letech, zda
se jedna ofadovy nebo nefadovy dim, druh stfechy (plochd/Sikmd), druh
svislych konstrukci (zdéné, Zelezobetonové monolitické, Zelezobetonové
montované, drevéné), a v neposledni fadé, zda je stavba podsklependa a ma
obytné podkrovi. Nasledné vlozime plochy jednotlivych podlazi sjejich
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vySkami a program z téchto tidajii sdm vypocita obestavény prostor. Program
také nabizi moznost korekce koeficientu prodejnosti a vlozit vlastnicky podil.

£ NEM3000 - [Varianta porovnavaci metody pro admin. cenu.]
@ Soubor  Vystup Upravy Vio#it Format MNéstroje Volby Okno Mapovéda

NeH ESEERI B A
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Flakl Rl

| T Times New Roman CE =~z Bz UAfs | =E=S==|scEE YB| H-£2-A-5
nidex trhusnemovitostmi] Indes polohy nemovitosti] Index konstrukceavybavenl’] Popis ]

Nazev: RD

Drub: [Rodinné domy =

StART objekiu: let I Stavba je po celkaové rekonstrukei

Dim: |mefadovy -]
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Stavba; [nepodsklepend -
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I Stavba s pfistavbou, nastavbou nebo se stavebrimi dpravami nad 50 % obj. podilt

Legenda k zadéwani a vipodtu podlainost:
Frogram automaticky poéita hodnotu podiagnost, prota je nutné specifikovat, kter) zadang Odaj reprezentuje plochu preniho nadzemniho podlaz.
K. toru slouzi zadkrtdvac polidko "1.MP" v kaZdém fadku. Pokud e jedné o preni nadzemni podladi, tak by tota policke méla byt zadkrtnuto.

Podlazi
Nazev: | Viska: | m Plocha: | =7?7m2 [~ 1.NP

Fastavéna plocha = vpfka -> obestavénp prostor

Obestavéni prostor
Mazew: Obestavény prostor: | =717 m3

[” Korekce koeficientu prodejnosti pro pfipadné prisluenstvi
™ ¥lastnick§ podil

Obr. 6.6 Zattidéni objektu v porovnavaci metodé (NEM3000)

Dalsi zalozka se vénuje charakteristice trhu s nemovitostmi v dané lokalité
(Obr. 6.7). Prvni znak zkouma4, jaky je vztah v dané oblasti mezi nabidkou
a poptavkou po nemovitostech. Umoznuje korekci v rozsahu -0,10 az +0,10.
Druhy znak popisuje vlastnické poméry ve vztahu k pozemku, na kterém
stavba stoji. Upravuje index o-0,05, pokud je stavba umisténa na cizim
pozemku. Tteti znak zohledniuje vliv pravnich vztahti na prodejnost v rozsahu
-0,05 az +0,05.
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LwH SREFRE | 4 2R %W %% | =@ SE HEwFEE
|| [ @aiidl Uricode M5 =l = = v B | 4
Zalfidéni - ' l Index polohy nerovitost } Index konstrukce a wybaveni ] Popiz ]

Znak Cislo Hodnota Tn:

1. Situace na diléim [zegmentu) trthu s nemovitostmi 1] 0.00 Upravit

2 Wlastnicty nemavitosti I 0,00 Upravit

3. Wliv pravnich vztahil na prodejnost ] 0.00 Upravit

€0 1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi E]@
1. Situace na diléim [segmentu] trhu & nemavitostmi |
" poptavka je virazné nizs nes nabidka 010
" poptavka je nizéi nes nabidka -0.05
{% nabidka odpovidé poptavece 0.00
" poptévka je s nef nabidka 0.05
" poptévka je virazng vuid nez nabidka 0,10
Poznamka
Ok ‘ <¢ Predchézejici Masledujici »»

Obr. 6.7 Index trhu s nemovitostmi (NEM3000)

Index polohy nemovitosti koriguje cenu stavby podle 12 znak®. Prvnim je
vyznam obce, ktery rozliSuje lukrativni oblasti jako napf. 1azeriskd mésta nebo
horska stfediska (rozsah 0,00 az 0,06). Druhym je pfitomnost ufadi v obci
(rozsah 0,00 az 0,04), dalsim je poloha nemovitosti vobci (centrum
obce/okrajova tizemi) v rozsahu -0,03 az +0,02. Nasleduje vliv okolni zastavby
a zivotniho prostredi (rozsah -0,07 az +0,05). Dalsi znaky vyjadfuji troven
obcdanské vybavenosti mista, jako napf. moznost nakupovani, skolstvi, sportu,
kultury a zdravotnickych stfedisek v okoli stavby. Nasledujici znak popisuje
dostupnost vefejné dopravy vrozsahu -0,05 az +0,05. Dalsi znaky uvadi
pfitomnost konfliktnich skupin v okoli, miru nezaméstnanosti a jiné vlivy.
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@ NEM3000 - [Varianta porovnavaci metody pro admin. cenu.]

@ Soubor  Wystup Upravy Vlo#it Form&t Nastroje Voby Okno  Napovéda
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4. Okolni zaztavba a Zivotni prostiedi 1] ]D_DD— Ul pravit

5. Dbchod, slugby, kultura v okoli nemavitosti Il ’W Upravit

E. Skolstvi a sport v okali nemavitosti Il ]D_DD— Upravit

7. Zdravotnické zafizeni v okoll nemavitosti I faoo  Uprawit

8. Vefeina doprava 1] ]D_DD— Upravit

9. Obyvatelstva Il ’W Upravit

10. Nezamésthanost v obei a okoli o foon Upravit

11. Zmény v okoli & vivem na cenu nemavitosti 1l] W Upravit

12 Viivy neuvedend Il ]D_DD— Upravit

Obr. 6.8 Index polohy nemovitosti (NEM3000)

Posledni index stanovuje konstrukéni charakteristiku a vybaveni objektu
(Obr. 6.9). Prvni znak urcuje druh stavby, jestli se jednd o samostatné stojici
dim ¢i fadovy domek (rozsah -0,02 az 0,00). Druhym znak zohlednuje
materidlové provedeni obvodovych stén vrozsahu -0,08 az 0,01, dalsi jejich
tloustku (od -0,02 do +0,03), dalSi pocet podlazi v objektu a nasledujici
provedené pripojky inZenyrskych siti. Sestym znakem je zptisob vytdpéni
a nasledujicimi jsou vybaveni stavby od zdkladniho (WC s koupelnou) az po
nadstandardni (zimni zahrady, sauny, ...). Devatym znakem je rozsah
venkovnich uprav, dalSim je existence prfisluSenstvi stavby. Nasledujicim
znakem je velikost pozemku, ktery je ve funkénim celku se stavbou. Dvanactym
znakem jsou jind kritéria jinde neuvedend a poslednim, ale dutlezitym je
stavebné-technicky stav objektu v rozsahu 1,25 az 0,40.

Vsechny rozsahy maji vliv na konecnou cenu, proto je dulezité uvazené je
volit a také odtvodniovat v poli u¢eném pro poznamky.
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£ NEM3000 - [Varianta porovnavaci metody pro admin. cenu.]
@ Soubor  Wystup | Uprawy  VioZit Format MNastroje Volby Okno Napovéda

| = RE= A SE AR B a0 o =& S0 BEnelFEe

| T @tvial Unicode MS =l =l = S | | £ - A
Zat.Fl'dénl'] Index trhu = nemovitostmi] Index polohy nemovitosti \aE ] Fopiz ]

Znak Cizlo Hodnota ¥n:

1. Druh stavby 1] W Upravit

2. Provedeni obvodovich stén ] W Upravit

3 Tloustka obvod. stén I Jooo Upravit

4. PodlaZnost 1l W Upravit

5. Mapojeni na sité [pripojky) 1] W Upravit

E. Zplizob vytapéni stavby ] W Upravit

7. Z&kl. piislusenstyi v RD I Jooo Upravit

8. Dstatni wybaveni v RD | W Upravit

9. Wenkovni Gprawvy 1] W Upravit

10, Yedlej#i stavby tvofici prisluenstyi k RD i Jopd Upravit

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou I W Upravit

12, Kriterium jinde neuvedeng ] W Upravit

13, Stavebné - technick) stav | =] Ui

Obr. 6.9 Index konstrukce a vybaveni (NEM3000)

Jako posledni zalozka se v programu objevuje Popis, ktery slouzi k uvedeni
potfebnych informaci tykajicich se ocenéni.

Pro moznosti vystupu ztéto metody ocenéni postupujeme jako
u nakladové metody. Klikneme na Soubor a Tisk.
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7 RODINNY DUM V MORAVSKE
TREBOVE

7.1 Zakladni charakteristiky

Jednd se o novostavbu rodinného domu. Objekt je samostatné stojici,
nepodsklepeny, jednopodlazni diim s obyvatelnym podkrovim a gardzi. Stavba
je umisténa v zastavéném tuzemi mésta Moravskd Trebova, jihovychodné
od centra mésta. Pozemek slouzil jako prostor byvalého zahradnictvi, dnes je
uréeny k bydleni a zastavbé RD.

7.2 Urbanistické a architektonické feseni

Objekt je navrhnut jako jednopodlazni a obytnym podkrovim a garazi. Vzhled
domu s jednoduchou fasadou a sedlovou stfechou nijak nenarusuje rdz okolni
zastavby.

Vstup do objektu se nachazi na vychodni strané fasady spolu s viezdem
do garaze. Dalsi vstup do gardze je umoznén ze zahrady.

1 NP: V zadveii jsou umistény velké vestavéné skiiné. Chodba domu
slouzi jako pfistupovy prostor ke schodisti, kterym vystoupame do podkrovi
domu. Jako hlavni mistnost podlazi funguje rozlehly obyvaci pokoj
s kuchyniskym ajidelnim koutem, ze kterého je mozné vejit francouzskymi
okny na venkovni terasu a zahradu. Ddle se zde nachdzi loZnice a koupelna
s WC.

2 NP: Z chodby je mozny vstup do ¢ty pokojti, do koupelny s WC
a do technické mistnosti s kotlem a zasobnikem TUV.

7.3 Technické feseni

Zakladové konstrukce tvofi prosty beton. Nosnou konstrukci domu
predstavuje zdény sténovy systém QPOR. Nosné stény tvoii porobetonové
tvarnice QPOR-Porfix 375mm a 300 mm. Nenosné pricky jsou
z QPOR-Porfix 125 mm nebo ze sadrokartonu. Vodorovné konstrukce se sklada
z nosnikt a vlozek QPOR zmonolitnénych betonovou zalivkou. Strop v 2 NP
tvori zavéseny sadrokartonovy podhled. Schodisté je lehké montované dfevéné.
Stfesni konstrukce je feSena jako stojatd vaznicova soustava.
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Obr. 7.1 Vizualizace rodinného domu v Moravské Trebové

7.4 Polozkovy rozpocet rodinného domu v Moravské Trebové

Rozpocet rodinného domu v Moravské Trebové je pro ndzornost vypracovan
v programech BUILDpower a KROS plus. Cenova uroven je zvolena pro rok
2011. Rozpocet je sestaven podle dostupné projektové dokumentace. Vzhledem
k tomu, Ze rozpocet nebyl vytvorfen podle vyrobni dokumentace, ale pouze
podle dokumentace pro ohldsSeni stavby, byly nékteré polozky odhadnuty.
Dalsi polozky byly ziskany jako kompletni polozky, napf. doddvka a montaz
plastovych oken, kdy byla zpracovdna cenova nabidka realnou firmou na trhu.
K polozkam byly také pricteny procentni pfiraZky na zfizeni stavenisté (2,4 %)
ana kompletacni cinnost (1,2 %). Cenové nabidky jsou soucasti priloh
diplomové préace. Dale nabizim rozbor jednotlivych stavebnich dilt:
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Prace HSV
1-Zemni prdce
V projektové dokumentaci chybi vykres vykopti, proto zemni prace odhadnuty
podle objemu zdkladovych konstrukci. Sejmutd ornice bude uskladnéna
na pozemku k dalSimu vyuziti.
2 — Zakldddni
Pro zasypy bylo uvazovdno hrubé kamenivo frakce 16-32 vtl. 150 mm.
Zakladové pasy nebudou bednény, ale rovnou vylity do ryh, proto byl objem
betonu navysen o 3,5 %. Bednéna bude pouze zédkladova deska. Tfida betonu je
navrzena C12/15.
3 — Svislé a kompletni konstrukce
Svislé konstrukce jsou z poérobetonového systému QPOR-Porfix: obvodové
nosné zdivo tl. 375 mm, vnitini nosné zdivo tl. 300 mm a pricky tl. 150 mm.
Vénec je feSen U-tvarovkami vyplnénymi betonem C20/25. Pilife jsou vyzdény
cihlou palenou CP 29 P15 na MC 10. V objektu se nachdzi jednopriduchovy
komin, ktery odvadi spaliny z krbovych kamen. Znacka Schiedel byla zvolena.
4 — Vodorovné konstrukce
Stropni konstrukce je také navrzena ze systému QPOR-Porfix. Sklada se
znosniki kladenych po vzdalenosti 625 mm (viz. Vykres stropu). Kvuli
otvorim ve stropu jsou zde pfiddny dalsi nosniky, které jsou v rozpoctu
napoditany zvlast.
5 — Komunikace
U objektu se nachdzi chodnik z betonové dlazby. Vykres situace objektu nebyl
k dispozici, a proto byly objemy matridlu odhadnuty. Dil obsahuje pouze
podkladni vrstvy. Betonova dlazba je zahrnuta v nasledujicim dilu rozpoctu.
6 — Upravy povrchii, podlahy a osazovéni otvorii
Omitky stropli istény jsou ocenény ze suchych smési. Je zapocitano
i zabudovani omitnik®1 a rohovniki pomoci pfiplatk.

Kontaktni zateplovaci systém byl navrzen z EPS tl. 140 mm. Mazaniny
v objektu jsou uvazovany o pevnosti C16/20 véetné strzeni povrchu a vlozeni
vyztuze svafovanymi sitémi.

Osazovani dvefnich dfevénych zarubni je feSeno polozkou montaz vcetné
dodavky.
9 — Ostatni konstrukce a prdce
LeSeni je uvazovano lehké trubkové i pomocné kozové.
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Prace PSV

711 - Izolace proti vodé, vlhkosti a plyniim

Pro izolaci proti zemni vlhkosti je navrzen materidl ELASTEK 40 SPECIAL

MINERAL, ktery je vyroben z SBS modifikovaného asfaltu.

713 — Izolace tepelné

Tepelnd izolace objektu je tvofena extrudovanym polystyrenem a skelnou plsti

Isover. Ztratné bylo uvazované 2 %.

721 — Zdravotechnika — vnitini kanalizace

K odhadu nékladti byla pouzita procentni pfirazka.

722 — Zdravotechnika — vnitini vodovod

K odhadu nékladti byla pouzita procentni pfirazka.

723 — Zdravotechnika — vnitini plynovod

K odhadu nékladti byla pouzita procentni pfirazka.

725 — Zdravotechnika - zatizovaci predméty

Zatizovaci pfedméty v objektu jsou keramické a byly zvoleny z databaze

programu.

731 — Ustiedni vytapéni — kotelny

V projektové dokumentaci neni specifikovany typ kotle, proto byl zvolen kotel

Junkers ZWN 24-6 KE CERASTAR 24,3 kW.

733 — Ustiedni vytapéni — potrubi

K odhadu nékladi byla pouzita procentni prirazka.

734 — Ustiedni vytapéni — armatury

K odhadu nékladi byla pouzita procentni pfirazka.

735 — Ustiedni vytapéni — otopnd télesa

K odhadu nékladi byla pouzita procentni pfirazka.

762 — Konstrukce tesarskeé

Stfesni konstrukce je feSena jako stojatd vaznicova soustava se dvéma stfednimi

vaznicemi o rozmérech 160/220 . PIné vazby jsou tvofeny Stitovymi sténami

a vnitfnimi ocelovymi sloupy 2xU120. Krokve jsou staZzeny klestinami 80/160

mm, které tvofi nosnou konstrukci pro zavéseny sadrokartonovy podhled.
Schodisté je dfevéné. Cena je ziskdna prostfednictvim nabidky firmy

Interiéry a schodisté¢ LENALIs. r. o.

763 — Konstrukce montované z desek, dilcii, panelii

2NP objektu je feSené jako podkrovi, takze pficky vtomto prostoru jsou

tvoreny sadrokartonem.

764 — Konstrukce klempirské

Klempifské konstrukce stfechy jsou z Zarové pozinkovaného plechu.

765 — Konstrukce pokryvacské

64



Ve skladbé sedlové stfechy se nachazi parotésna folie Dekfol N a diftizni
pojistnd hydroizolace Dekten 115. Jako krytina stfechy byly vyprojektovany
stfesni tasSky TONDACH.

766 — Truhldfské vyrobky

Vnitini dvefe jsou ocenény dievéné hladké plné. Plastova okna a sekéni
garazova  vrata  byly ocenény diky cenové  nabidce @ firmy
OKNOSTYL group s. r. 0. (viz. pfiloha diplomové prace).

771 — Podlahy z dlazdic

V objektu je navrzena dlazba jako povrchova uprava podlah. Typ dlazby byl
zvolen. Nutné je také vyrovnani povrchu samonivela¢ni stérkou.

781 — Dokoncovacti prdce - obklady keramické

Obklady sahaji do vysky dvefnich zdrubni v mistnostech, jako je koupelny
a WC. Typ obkladu byl zvolen.

784 — Dokoncovaci prdce — malby

Objekt bude vymalovan zdkladni bilou barvou, dalsi vymalbu si zajisti investor.
M - Montazni prace a dodavky

M21 — Elektromontdze

K odhadu nékladti byla pouzita procentni pfirazka.

7.4.1 Polozkovy rozpocet RD v programu BUILDpower

Cena rodinného domu ziskand pomoci rozpoctu v programu BUILDpower
¢ini 2 997 994 K¢ bez DPH. Pfi tvorbé jsem vychdzela zcenové databaze
programu. Nékteré polozky byly odhadnuty procentnim podilem prevzatym
z programu, jiné byly ziskdny na zakladé vypracované cenové nabidky firem.
Na obr. 7.2 je zobrazen kryci list rozpoctu a na obr. 7.3 rekapitulace rozpoctu.
Cely rozpocet je soucasti priloh prace.
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POLOZKOVY ROZPOCET

Rozpocet 11

RD Moravska Trebova | JKSO

Objekt

Nazev objektu

SKP

Mérna jednotka

Stavba Néazev stavby Pocet jednotek
Néklady nam.j. |0
Projektant Typ rozpoctu

Zpracovatel projektu

Objednatel
Dodavatel Zakazkové Cislo
Rozpoctoval Pocet listl

ROZPOCTOVE NAKLADY

Zakladni rozpoctoveé naklady

Ostatni rozpoctové naklady

HSV celkem 1427 728|ZtiZzené vyrobni podminky 0
Z PSV celkem 1 336 864|Oborova pfirazka 0
R M prace celkem 129 225]Pfesun stavebnich kapacit 0
N M dodavky celkem OJMimostavenistni doprava 0
ZRN celkem 2 893 816)Zafizeni stavenisté 69 452
Provoz investora 0
HZS 0]Kompletaéni ginnost (ICD) 34 726
ZRN+HZS 2 893 816]Ostatni naklady neuvedené 0
ZRN+ost.naklady+HZS 2 997 994|Ostatni naklady celkem 104 177
Vypracoval Za zhotovitele Za objednatele
Jméno : Martina Holoubkova [Jméno : Jméno :
Datum : Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Zaklad pro DPH 10,0|% 2997 994 K¢
DPH 10,0|% 299 799 K¢
Zaklad pro DPH 0,0(% 0 K&
DPH 0,0]% 0 K¢
CENA ZA OBJEKT CELKEM 3297 793 Ké

Obr. 7.3 Kryci list polozkového rozpoctu RD (BUILDpower)
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Stavba :

Rozpocet: 11

Objekt : RD Moravska Trebova
REKAPITULACE STAVEBNICH DIiLU
Stavebni dil HSV PSV Dodavka Montaz HZS

1 Zemni prace 30 060 0 0 0 0
2 Zaklady a zvlastni zakladani 156 318 0 0 0 0
3 Svislé a kompletni konstrukce 400 690 0 0 0 0
4 Vodorovné konstrukce 247 335 0 0 0 0
5 Komunikace 16 653 0 0 0 0
61  Upravy povrch( vnitfni 87 040 0 0 0 0
62  Upravy povrchl vnégjsi 231539 0 0 0 0
63  Podlahy a podlahové konstrukce 73 626 0 0 0 0
64  Vyplné otvort 40 815 0 0 0 0
94  LeSeni a stavebni vytahy 33 806 0 0 0 0
95 Dokonc&ovaci konstrukce na pozemnich stavbach 15 686 0 0 0 0
99  Stavenistni pfesun hmot 94 161 0 0 0 0
711 lzolace proti vodé 0 27 509 0 0 0
713 Izolace tepelné 0 148 932 0 0 0
721 Vnitfni kanalizace 0 29 477 0 0 0
722  Vnitfni vodovod 0 36 057 0 0 0
723 Vnitini plynovod 0 10 790 0 0 0
725 Zafizovaci predméty 0 51 087 0 0 0
731 Kotelny 0 35410 0 0 0
733 Rozvod potrubi 0 23 424 0 0 0
734 Armatury 0 10 790 0 0 0
735 Otopna télesa 0 25 266 0 0 0
762 Konstrukce tesaiské 0 248 352 0 0 0
763 Drevostavby 0 40 953 0 0 0
764 Konstrukce klempifské 0 23 260 0 0 0
765 Krytiny tvrdé 0 216 311 0 0 0
766 Konstrukce truhlafske 0 22 291 0 0 0
769 Otvorové prvky z plastu 0 129 927 0 0 0
771 Podlahy z dlazdic a obklady 0 204 187 0 0 0
781 Obklady keramické 0 48 541 0 0 0
784 Malby 0 4 300 0 0 0
M21 Elektromontaze 0 0 0] 129225 0

CELKEM OBJEKT 1427 728| 1 336 864 o[ 129225 0

VEDLEJSi ROZPOCTOVE NAKLADY

Nazev VRN Ké % Zakladna Ké
Ztizené vyrobni podminky 0 0,0l 2893816 0
Oborova piirazka 0 0,0l 2893816 0
Presun stavebnich kapacit 0 0,0l 2893816 0
Mimostavenistni doprava 0 0,00 2893816 0
Zarizeni stavenisté 0 2,4 2893816 69 452
Provoz investora 0 0,00 2893816 0
Kompletaéni &innost (ICD) 0 1,2 2893816 34 726
Rezerva rozpoctu 0 0,0/ 2893816 0

CELKEM VRN 104 177

Obr.7.4 Rekapitulace nakladti polozkového rozpoctu RD (BUILDpower)
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7.4.2 Polozkovy rozpocet RD v programu KROS plus

Rozpocet rodinného domu vprogramu KROS plus vypocital cenu
na 3 157 362 K¢ bez DPH. Pti tvorbé byla vyuzita cenova databaze programu
v cenové urovni roku 2011. Nékteré polozky byly opét feSeny procentnim
podilem. Pomoci vypracovanych cenovych nabidek firem
OKNOSTYL group s. r. 0. a LENALI s. r. 0. byly ocenény polozky plastovych
oken, sekénich gardzovych vrat a drevéného schodisté. Na obr. 7.5 je zobrazen
kryci list rozpoctu a na obr. 7.6 rekapitulace rozpoctu. Cely rozpocet je soucasti
ptiloh prace.

KRYCi LIST ROZPOCTU

Nézev stavby RD Moravska Trebova JKSO

Nazev objektu ECO
Misto Moravska Trebova
Ic DIC

Objednatel

Projektant

Zhotovitel

Rozpoget Eislo Zpracoval Dne

I | IManina Holoubkova I

Mérné a Gcelové jednotky

Pocet Néklady /1 m.j. Pocet Néklady / 1 m.j. Pocet Néklady / 1 m.j.
698 4 523,44 77| 41004,70 114 27 696,16
Rozpoétové naklady v CZK
A Zakladni rozp. naklady B Doplitkové nakladyC ‘Néklady na umisténi stavby
1 |HSV Dodavky 53 720,00 8 |Préce prestas 0 13 |Zafizeni stavenisté 2,40% 68 325,54
T Montaz 1225401,53 9 |Bez pevné podl. 0 14 |Mimostav. doprava 0,00% 0,00
3 |PSV Dodavky 753 994,24 10 |Kulturni pamatka 0 15 [Uzemni viivy 0,00% 0,00
T Montaz 813 781,61 1 0 16 |Provozni viivy 0,00% 0,00
5 |"M" Dodévky 204 700,00 17 |Ostatni 0,00% 0,00
|6 | Monta2 0,00 18 |NUS z rozpoctu 0,00
7 |ZRN (F. 1-6) 3051 597,38 12 |DN (f. 8-11) 19 |NUS (7. 13-18) 68 325,54
20 |HZS 0,00 21 |Kompl. innost 37 439,08 | 22 |Ostatni naklady 0,00
Projektant D ‘Celkové naklady
23 |Souget 7, 12, 19-22 3157 362,00
Datum a podpis Razitko 24 |DPH 10,00 %z 3157 362,00 315 736,20
Objednatel 25 |DPH 20,00 %z 0,00 0,00
26 |Cena s DPH (F. 23-25) 3473 098,20
Datum a podpis Razitko E ‘Pfipoéty a odpocty
Zhotovitel 27 |Dodavky objednatele 0,00
28 |Klouzava dolozka 0,00
Datum a podpis Razitko 29 | Zvjhodnéni + - 0,00

Obr. 7.5 Kryci list polozkového rozpoctu RD (KROS plus)
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REKAPITULACE ROZPOCTU

Stavba:

RD Moravska Tiebova

Objekt: Objednatel:
Zhotovitel:
JKSO: Datum: 3.4.2011
Kéd Popis Dodévka Montaz Cena celkem Hégﬁ:g;g Sut celkem
1 2 3 4 5 6 7
HSV Prace a dodavky HSV 53 720,00 1225401,53 1279121,53 263,687 0,000
1 Zemni prace 0,00 26 902,54 26 902,54 0,000 0,000
2 Zakladani 0,00 136 831,83 136 831,83 150,801 0,000
3 Svislé a kompletni konstrukce 3 944,00 301 424,18 305 368,18 3,907 0,000
4 Vodorovné konstrukce 5502,00 254 752,75 260 254,75 44,558 0,000
5 Komunikace 13 504,00 27 317,80 40 821,80 29,969 0,000
Upravy povrchu, podlahy a osazovani
6 vyplni 30 770,00 367 832,96 398 602,96 34,448 0,000
9 Ostatni konstrukce a prace-bourani 0,00 110 339,47 110 339,47 0,004 0,000
99 Pfesun hmot 0,00 68 822,31 68 822,31 0,000 0,000
PSV Prace a dodavky PSV 753 994,24 813 781,61 156777585 39,094 0,000
711 lzolace proti vodé, vihkosti a plyntim 18 489,62 11 655,18 30 144,80 0,836 0,000
713  lzolace tepelné 392 085,77 36 939,73 429 025,50 8,355 0,000
721 Zdravotechnika - vnitini kanalizace 46 500,00 0,00 46 500,00 0,000 0,000
722  Zdravotechnika - vnitfni vodovod 74 500,00 0,00 74 500,00 0,000 0,000
723 Zdravotechnika - vnitini plynovod 17 300,00 0,00 17 300,00 0,000 0,000
725 Zdravotechnika - zafizovaci predméty 0,00 52 079,88 52 079,88 0,174 0,000
731 Ustiedni vytapéni - kotelny 127 800,00 1 339,60 129 139,60 0,044 0,000
733 Ustredni vytdpéni - potrubi 37 200,00 0,00 37 200,00 0,000 0,000
734  Ustredni vytdpéni - armatury 17 300,00 0,00 17 300,00 0,000 0,000
735  Ustredni vytdpéni - otopn4 télesa 39 900,00 0,00 39 900,00 0,000 0,000
762 Konstrukce tesarské 77 041,12 169 588,22 246 629,34 7,012 0,000
Konstrukce montované z desek, dilct a
763 panela 0,00 42 055,10 42 055,10 1,313 0,000
764 Konstrukce klempirské 0,00 18 950,19 18 950,19 0,212 0,000
765 Konstrukce pokryvacské 4 224,54 202 915,68 207 140,22 12,688 0,000
766 Konstrukce truhlarské 17 960,00 134 313,77 152 273,77 0,124 0,000
771 Podlahy z dlazdic 93 348,28 109 761,56 203 109,84 6,550 0,000
Dokonéovaci prace - obklady
781 keramické 23 044,91 29 684,92 52 729,83 1,739 0,000
784 Dokoncovaci prace - malby 0,00 4 497,78 4 497,78 0,045 0,000
MON Montazni prace a dodavky 204 700,00 0,00 204 700,00 0,000 0,000
21-M Elektromontaze 204 700,00 0,00 204 700,00 0,000 0,000
Celkem 1012 414,24 2039 183,14 3051 597,38 302,780 0,000

Obr. 7.6 Rekapitulace ndkladti polozkového rozpoctu RD (KROS plus)
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7.5 Rozpocet rodinného domu v Moravské Trebové v databazi

RYRO programu KROS plus

Pro ocenéni rodinného domu byla vyuzita i databaze agregovanych cen RYRO
programu KROS plus. Cena takto vytvorend ¢ini 4309 545 Ké. Oproti
polozkovému rozpocétu nastal velky nartist ceny zdtvodu zahrnuti vice
polozek v agregaci. Pocet polozek v rozpoctu se snizil ze 154 na 75. Obdobné
byly pficteny procentni prirdzky na zfizeni stavenisté (2,4 %) a na kompletacni
¢innost (1,2 %). Rozpocet v databazi RYRO je soucasti priloh prace. Na obr. 7.7
muzete vidét kryci list rozpoctu, na obr. 7.8 rekapitulaci rozpoctu.

KRYCI LIST ROZPOCTU
Néazev stavby RYRO RD Moravska Tiebova JKSO
Néazev objektu ECO
Misto Moravska Tiebova
IC DIC
Objednatel
Projektant
Zhotovitel
Rozpocet ¢islo Zpracoval Dne
I IIBc. Martina Holoubkovél
Mérné a ucelové jednotky
Pocet Naklady / 1 m,j. Pocet Naklady / 1 m.j. Pocet Naklady / 1 m.j.
693 6 218,68 77 55 968,11 114 37 803,02
Rozpoctové naklady v CZK
A |Zakladni rozp. naklady B Dopliikové naklady C ‘Néklady na umisténi stavby
1 |HSV  |Dodavky 0,00 | 8 |Prace pfescas 0 | 13 |Zatizeni stavenisté 2,40
7 Montaz 1813 836,61 | 9 |Bez pevné podl. 0 | 14 |Mimostav. doprava 0,00% 0,00
3 |PSV Dodavky 91 100,00 | 10 |Kulturni pamatka 0 | 15 |Uzemni viivy 0,00% 0,00
T Montaz 2162 104,26 | 11 0 | 16 |Provozni viivy 0,00% 0,00
5 |"M"  |Dodavky 191 400,00 17 |Ostatni 0,00% 0,00
? Montaz 0,00 18|NUS z rozpoctu 0,00
7 |ZRN (7. 1-6) 4 258 440,87 | 12|DN (¥. 8-11) 19|NUS (f. 13-18) 2,40
20|HZS 0,00 | 21 |Kompl. &innost 51 101,32 | 22 |Ostatni naklady 0,00
Projektant D Celkové naklady
23 |Souget 7, 12, 19-22 4 309 544,59
Datum a podpis Razitko 24|DPH 10,00 %z 4 309 544,59 430 954,50
Objednatel 25|DPH 20,00 %z 0,00 0,00
26|Cena s DPH (¥. 23-25) 4 740 499,09
Datum a podpis Razitko E ‘Pﬁpoéty a odpocty
Zhotovitel 27 | Dodéavky objednatele 0,00
28 |Klouzava dolozka 0,00
Datum a podpis Razitko 29 |Zvyhodnéni + - 0,00

Obr. 7.7 Kryci list rozpoctu RD v databazi RYRO (KROS plus)
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REKAPITULACE ROZPOCTU

Stavba:

RYRO RD Moravska Trebova

Objekt: Objednatel:
Zhotovitel:
JKSO: Datum: 7.11.2011
Kéd Popis Dodavka Montaz Cena celkem H:;r;:;;g;st Sut' celkem
1 2 3 4 5 6 7
HSV Prace a dodavky HSV 0,00 1813836,61 1813 836,61 0,000 0,000
1 Zemni prace 0,00 34 073,28 34 073,28 0,000 0,000
2 Zakladani 0,00 107 071,20 107 071,20 0,000 0,000
3 Svislé a kompletni konstrukce 0,00 968 612,72 968 612,72 0,000 0,000
4 Vodorovné konstrukce 0,00 205 841,60 205 841,60 0,000 0,000
Upravy povrchi, podlahy a osazovani

6 vypIni 0,00 337 746,82 337 746,82 0,000 0,000
9 Ostatni konstrukce a prace-bourani 0,00 160 490,99 160 490,99 0,000 0,000
99 Presun hmot 0,00 144 005,25 144 005,25 0,000 0,000
PSV Prace a dodavky PSV 91100,00 2162 104,26 2 253 204,26 0,000 0,000
711  lzolace proti vodé, vihkosti a plyntim 0,00 30 115,02 30 115,02 0,000 0,000
713  lzolace tepelné 0,00 945 134,19 945 134,19 0,000 0,000
721 Zdravotechnika - vnitfni kanalizace 0,00 11 600,00 11 600,00 0,000 0,000
722 Zdravotechnika - vnitini vodovod 0,00 20 850,00 20 850,00 0,000 0,000
723 Zdravotechnika - vnitini plynovod 0,00 9 500,00 9 500,00 0,000 0,000
725 Zdravotechnika - zafizovaci predméty 0,00 94 990,00 94 990,00 0,000 0,000
731 Ustiedni vytapéni - kotelny 91 100,00 29 200,00 120 300,00 0,000 0,000
733 UstPedni vytdpéni - potrubi 34 300,00 0,00 34 300,00 0,000 0,000
734  Ustredni vytapéni - armatury 17 200,00 0,00 17 200,00 0,000 0,000
735  Ustfedni vytdpéni - otopnd télesa 39 600,00 0,00 39 600,00 0,000 0,000
761 Konstrukce prosvétlovaci 0,00 232 803,40 232 803,40 0,000 0,000
762 Konstrukce tesarské 0,00 147 233,72 147 233,72 0,000 0,000
763 Konstrukce suché vystavby 0,00 31 104,35 31 104,35 0,000 0,000
764 Konstrukce klempifské 0,00 13 904,45 13 904,45 0,000 0,000
765 Konstrukce pokryvacské 0,00 216 180,53 216 180,53 0,000 0,000
766 Konstrukce truhlaiské 0,00 196 410,00 196 410,00 0,000 0,000
771 Podlahy z dlazdic 0,00 116 595,60 116 595,60 0,000 0,000
776 Podlahy povlakové 0,00 29 553,81 29 553,81 0,000 0,000
777 Podlahy lité 0,00 9 397,08 9 397,08 0,000 0,000
781 Dokoncovaci prace - obklady keramické 0,00 23 571,80 23 571,80 0,000 0,000
784 Dokoncovaci prace - malby 0,00 3960,31 3960,31 0,000 0,000

Obr. 7.8 Rekapitulace rozpoctu RD v databazi RYRO (KROS plus)
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7.6 Souhrnny rozpocet rodinného domu v Moravské Trebové

Souhrnny rozpocet zahrnuje fadu ostatnich ndkladd, které nejsou
v polozkovém rozpoctu stavebniho objektu obsdhnuty. Ndaklady jsou fazeny
do XI hlav. Jedna se napfiklad o ndklady na projektové a prizkumné prace,
na stroje a zafizeni, na stavebni objekty, na umélecka dila, na rezervy a na fadu
dalsich.

V programech se souhrnné rozpocty tvofi na zdkladé jiz hotovych rozpoctu
¢i propocti. Souhrnné rozpocty byly vytvofeny opét vobou programech
(BUILDpower i KROS plus). Podkladem pro jejich zformovani byly polozkové
rozpoc¢ty objektu. Protoze se vramci ndkladd rodinného domu
v Moravské Trebové nevyskytuji Zadné stroje a zafizeni ¢i umélecka dila a jiné
ostatni ndklady, vsouhrnnych rozpoétech budou vlozeny pouze ndklady
na stavebni objekty z polozkovych rozpoctti a naklady na projektové prace.
Tyto naklady byly odhadnuty na asi 5 % celkové ceny dila, tzn. 150 000 K¢.

7.6.1 Souhrnny rozpocet RD v programu BUILDpower

Souhrnny rozpocet z programu BUILDpower vznikl na zdkladé polozkového
rozpoctu vyhotoveného v téZze programu. Jeho celkova vyse ¢ini 3 043 816 K¢
bez DPH. Tento rozpocet obsahuje pouze naklady ve dvou hlavach, a to jsou
naklady na stavebni objekty andklady na projektové a prizkumné prace.
Naklady na projektové prace byly odhadnuty na castku 150 000 Ké. Na
obr. 7.9 je zobrazen souhrnny list rozpoctu. Cely rozpocet je také soucasti ptiloh
prace.
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Souhrnny rozpocet

Stavba : RD Moravska Trebova

Zhotovitel : Martina Holoubkova ICO :
DIC:
Objednatel : ICO:
DIC:

Rekapitulace naklad(i podle hlav v 1000 K¢& (bez desetinnych mist)

Naklady zahrnuté do planu investiéni vystavby

Hlava |[Naklady na Stavebni ¢ast Technologickd |Celkem  [Celkové naklady|DPH 10 % |DPH 20 %
Cast stavby bez DPH
. Projektové a priizkumné prace 150 15

II. Provozni soubory celkem

1. Stavebni objekty celkem ZRN 2893 2893 2893 289
IV. Stroje, zafizeni, naklady

V. Umélecka dila

VI. Vedlej8i naklady celkem VRN
VIl |Ostatni ndklady

VIIl.  |Rezerva

IX. Jiné investice

X. Naklady z investi¢nich prostfedkd

XI. Naklady z neinvesti¢nich prostfedkd
Celkem 2893 0 2893 3043 304 0
Celkem bez DPH 3043 816 K&

Obr.7.9 Souhrnny rozpocet RD (BUILDpower)

7.6.2 Souhrnny rozpocet RD v programu KROS plus

Souhrnny rozpocet zprogramu BUILDpower vznikl také na zdkladé
polozkového rozpoétu vytvofeném ve stejném programu. Cena c¢ini
3201597 K¢ bez DPH. Objevuji se vném opét ndklady na staveni objekt
a naklady na projektové a priizkumné prace. Na obr. 7.10 je zobrazen souhrnny
list rozpocétu. Cely rozpocet je soucasti priloh prace.
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Souhrnny rozpocet stavby
Nazev stavby: RD Moravska Tiebova
Misto: Moravska Tiebova
Zpracoval: Martina Holoubkova Dne: 3.4.2011
Cena celkem bez DPH 3201 597,38
DPH 10 % 3201 597,38 320 159,80
20 % 0,00 0,00
Cena celkem s DPH 3 521757,18
Objednatel: Zhotovitel: Projektant:
Ico DIC Ico DIC Ico DIC
Razitko a podpis Razitko a podpis Razitko a podpis
Rekapitulace nakladu dle hlav vCZK
Naklady na Naklady investi¢ni vystavby Naklady z Celkové
stavebni ¢ast | technolog. ¢ast celkem inv. prostiedi naklady
Rekapitulace nakladu stavby 3201 597,38 0,00\ 3201597,38 0,00 3201 597,38,
A. Projektové a priizkumné prace 150 000,00 0,00 150 000,00 0,00 150 000,00
Projektové prace z rozpoctu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pruzkumné prace z rozpoGtu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Projektové prace 150 000,00 0,00 150 000,00 0,00 150 000,00
Pruzkumné prace 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
B. Provozni soubory 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PS-montaz z rozpoctu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PS-dodavka z rozpoctu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
C. Stavebni objekty 3 051 597,38 0,00\ 3 051597,38 0,00 3051 597,38,
ZRN 3 051 597,38 0,00\ 3 051597,38 0,00 3051 597,38,
HSV-montéz z rozpoctu 1225401,53 0,00{ 1225401,53 0,00 1225 401,53
HSV-dodavka z rozpottu 53 720,00 0,00 53 720,00 0,00 53 720,00
PSV-montéz z rozpoctu 81378161 0,00 813 781,61 0,00 813 781,61
PSV-dodavka z rozpoctu 753 994,24 0,00 753 994,24 0,00 753 994,24
M-montaz z rozpoctu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
M-nosny materidl z rozpoctu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
M-dodavka z rozpoctu 204 700,00 0,00 204 700,00 0,00 204 700,00
HZS z rozpottu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
D. Stroje, zafizeni, inventar 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stroje a zafizeni z rozpoctu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stroje, zafizeni, inventai 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
E. Umélecka dila 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umeélecka dila z rozpoc¢tu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umélecka dila 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
F. Vedlej$i naklady 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
NUS z rozpottu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vedlej$i naklady z rozpoctu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vedlej$i naklady 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
G. Ostatni naklady 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ostatni naklady z rozpoctu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Doda zadavatel z rozpo¢tu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ostatni naklady 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
H. Rezerva 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
I. Ostatni investice 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
J. Nehmotny investi¢ni majetek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
NIM z rozpoctu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nehmotny investi¢ni majetek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
K. Provozni naklady 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Provozni naklady z rozpoctu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Provozni naklady 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
L. Kompletaéni éinnost 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kompletaéni ¢innost z kryciho listu rozpocty 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Obr. 7.10 Souhrnny rozpocet RD (KROS plus)
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7.7 Propocet rodinného domu v Moravskeé Trebové

K sestaveni ceny propocétem pomoci rozpoctovych ukazatelti je zapotfebi znat
obestavény prostor stavby. Programy v sobé skryvaji databaze jiz realizovanych
domu. Staéi zvolit obdobny typ stavby, vlozit obestavény prostor a program
vypocita podle priimérnych hodnot cenu stavby. Dilezité je podotknout, Ze jde
pouze o hruby odhad. Cena objektu mtize byt ndsledné odliSna v zavislosti na
pouzitych materidlech a na pozadavcich investora.

Propocty byly vytvofeny rovnéz vobou rozpoctovacich programech
(BUILDpower i KROS plus). Sestavit propocet neni naroéné na cas a prace
v programech je intuitivni. Podstatny je vybér referencni stavby k prvotnimu
odhadu naklad® na mnozstevni jednotku obestavéného prostoru.

7.7.1 Propocet RD v programu BUILDpower

Propocet byl vytvoren na zdkladé vypocitaného obestavéného prostoru. Ten
¢inil 698,05 m3. Vznikld cena objektu je 3 140 399 K¢ bez DPH. Na obr. 7.11 je
zndzornén propocet stavby. Cely propocet je také soucasti priloh prace.
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Stavba : 9090 Propocet RD Moravska Trebova

Objekt : 111111 RD Moravska Tfebova Datum tisku : 17.11.2011
Propocet objektu
Stavba : 9090 Propoéet RD Moravska Trebova
Objekt : 111111 RD Moravska Tfebova JKSO : 803.61
MJ: m3 Pocet MJ : 698,05 Naklady na MJ : 4 499 K¢
Datum zahdjeni : 3.1.2011 Datum ukonéeni : 30.12.2012

Rekapitulace ceny

Zakladni rozpoctové naklady 3 006 605 K&
Vedlej$i rozpoctové naklady 133 794 K¢
Cena stavebniho objektu bez DPH 3140 399 Ké
Zaklad DPH 10 % 3140 399 K¢
DPH 10 % 314 040 K¢
Zaklad DPH 20 % 0 Ke
DPH 20 % 0 Ke
Cena celkem : 3454 439 Ké

Obr. 7.11 Propocet RD (BUILDpower)

7.7.2 Propocet RD v programu KROS plus

Obestavény prostor 698,05 m?® byl zaddn jako vstupni hodnota ipfi tvorbé
propoctu v programu KROS plus. Program obsahuje fadu referencnich objektd,
které je mozné si prohlédnout ise schematickym nakresem a ndsledné zvolit
nejvhodnéjsi variantu. V nasem pfipadé byl vybran dim PRAKTIK, ktery
nejlépe odpovidal rodinnému domu v Moravské Trebové.

KROS plus sam prepocita ndklady v jednotlivych dilech pomoci procentni
sazby. Je mozné také dily, které nevystihuji konstrukcni charakteristiku objektu,
z propoctu odstranit.

Cena objektu ¢ini 3 523 426 Ké bez DPH. Obr. 7.12 zaznamenava kryci list
propoctu. Cely propocet je soucasti pfiloh prace.
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KRYCI LIST ROZPOCTU
Nazev stavby Propocet RD Moravska Tfebova JKSO
Nazev objektu ECO
Misto Moravska Trebova
ICo DIC
Objednatel
Projektant
Zhotovitel
Rozpocet Eislo Zpracoval Dne
I IIMartina Holoubkova I
Mérné a ucelové jednotky
Pocet Naklady / 1 m,. Pocet Naklady / 1 m,j. Pocet Naklady / 1 m,j.
698 4 872,48 77 44 168,70 114 29 833,25
Rozpocétové naklady v CZK
A [Zakladni rozp. naklady B [Doplitkové naklady C  [Naklady na umisténi stavby
1 |HSV |Dodavky 1 691 300,00 | 8 |Prace prestas 0 | 13|Zarizeni stavenisté 0,00% 0,00
7 Montaz 0,00 | 9 |Bez pevné podl. 0 | 14 |Mimostav. doprava 0,00% 0,00
3 |PSV  |Dodéavky 1 504 990,00 | 10 |Kulturni pamétka 0 | 15 |Uzemni viivy 0,00% 0,00
T Montaz 0,00 |11 0 | 16 |Provozni viivy 0,00% 0,00
5 |"M" |Dodavky 204 700,00 17| Zafizeni stavenisté 2,40% 81 624,00
? Montaz 0,00 18|NUS z rozpoctu 0,00
7 |ZRN (7. 1-6) 3400 990,00 | 12 [DN (. 8-11) 19|NUS (F. 13-18) 0,00
20 (HZS 0,00 | 21|Kompl. €innost 40 812,00 | 22|Ostatni naklady 0,00
Projektant D  [Celkové naklady
23|Souget 7, 12, 19-22 3 523 426,00
Datum a podpis Razitko 24|DPH 10,00 %z 3523426,00 352 342,60
Objednatel 25|DPH 20,00 %z 0,00 0,00
26|Cena s DPH (f. 23-25) 3 875 768,60
Datum a podpis Razitko E |Pfipoéty a odpocty
Zhotovitel 27 | Dodévky objednatele 0,00
28 |Klouzava dolozka 0,00
Datum a podpis Razitko 29|Zvyhodnéni + - 0,00

Obr. 7.12 Kryci list propoctu RD (KROS plus)

7.8 Ocenéni rodinného domu v Moravské Trebové v NEM3000

Pro zpracovani posudku je podstatné znat podrobné udaje o stavbé i jejim
okoli. Program na zakladé téchto vstupnich dat vytvofi posudek. Mezi dtlezité
informace patfi napt. stav objektu; velikost pozemku; okoli nemovitosti; ¢tvrt
kde

infrastruktury a mnoho dalsich.

meésta, lezi; struktura obyvatelstva; dostupnost sluzeb; uroven

Pro vytvofeni posudkti bylo zvoleno fiktivni stafi nemovitosti 5 let.
Nékteré tidaje o stavbé a okoli jsou smyslené.
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7.8.1 Popis okoli nemovitosti

Rodinny dtm leZi ve mésté Moravska Tiebova, na pomezi Moravy a Cech.
Jednd se omésto s10000 obyvateli vokrese Svitavy (kraj Pardubicky).
Moravska Trebova ma bohatou historii a také se ji fika ,Renesancni perla CR”.
Region se vyznacuje Cclenitym terénem, kde jsou piithodné podminky
pro turisticky ruch diky své historii, pfirodnim krasdm ilidovym zvyklostem.
Meésto se pysni ¢tvercovym ndméstim a zejména renesancnim zadmkem.

Samotnd stavba se nachdzi v ulici U Pisku v klidné okrajové c¢asti mésta
(Obr. 7.13). V okoli pfevlada bytova zastavba a velkym mnozstvim zelené.
Dostupnost do centra mésta je asi 20 minut chtizi. Tato okolnost vychdzi
z faktu, Ze ve mésté neni zavedend meéstskd hromadnd doprava. Vsechny
zdkladni sluzby jsou ve mésté ziizené vcetné zdravotnického zafizeni, Skol,
sportovist venkovnich i vnitfnich a kulturnich zafizeni. Protoze se jedna
o mensi mésto, ceny pozemku a nemovitosti jsou spiSe nizké. Je to také dano
tim, Ze zde byly problémy s nezaméstnanosti.
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Obr. 7.13 Poloha rodinného domu v Moravské Trebové
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7.8.2 Uvod posudku

Objednatel posudku: Pan
Petr Novotny
Ucel posudku: Ocenéni se provadi jako prakticka

¢ast diplomové prace.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb.,
¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008
Sb., ¢. 460/2009 Sb. a ¢ 364/2010 Sb. podle stavu ke dni 14.4.2011 posudek
vypracovala:

Bc. Martina Holoubkova

Nalez

1. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Rodinny diim
Adresa nemovitosti: U Pisku 1/1
571 01 Moravska Trebova
Kraj: Pardubicky
Okres: Svitavy
Obec: Moravska Trebova
Katastralni tizemi: Moravska Trebova
Pocet obyvatel: 10910

Vychozi cena stavebniho pozemku

Cp =35+ (a - 1000) x 0,007414 = 108,4727 K¢&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a <1000; pouZzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) : 108,47 K¢/m?
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2. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 10.4.2011 za pfitomnosti
p- Novotného.

3. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti ze dne 14.4.2010

Na vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi ¢. 4560 ze dne 14.4.2010 je
budova zapsdna pod ¢islem popisnym 386, se zptisobem vyuziti jako rodinny
dim na pozemku p.¢. 1945/5 o vymeére 717 m2, k.a. Moravska Trebova. Jako
vlastnik je uveden:

Petr Novotny, Jizni 1, 571 01 Moravska Tfebova

Anna Novotnag, Jizni 1, 571 01 Moravska Trebova

4. Vlastnické a evidencni udaje

Objekt i pozemek ve funkcénim celku jsou ve vlastnictvi p. Novotného.

5. Dokumentace a skutecnost

Stavebni vvkresy

Vykres RD: ptidorysy, fez, pohledy, v méfitku 1:50.

6. Celkovy popis nemovitosti

Objekt ocenéni je rodinny dim ojedno nadzemnim podlazi aobytnym
podkrovim. Objekt je zdény, nepodsklepeny. Stfesni konstrukce je feSena jako
sedlova. Soucdsti domu je i gardz pro jedno vozidlo. Celkova vyméra pozemku
je 717 m2.

Vstup do objektu se nachdzi na vychodni strané fasady spolu s vjezdem
do garaze. Dalsi vstup do gardze je umoznén ze zahrady.

1 NP: V zadveii jsou umistény velké vestavéné skiiné. Chodba domu
slouzi jako pfistupovy prostor ke schodisti, kterym vystoupame do podkrovi
domu. Jako hlavni mistnost podlazi funguje rozlehly obyvaci pokoj
s kuchyniskym ajidelnim koutem, ze kterého je mozné vejit francouzskymi
okny na venkovni terasu a zahradu. Dale se zde nachdazi loznice a koupelna
s WC.

80



2 NP: Zchodby je mozny vstup do ¢tyf pokojti, do koupelny s WC
a do technické mistnosti s kotlem a zasobnikem TUV.

7.8.3 Posudek RD nakladovou metodou

Nosna konstrukce rodinného domu je tvofena sténovym systémem. Pro
vystavbu RD byl zvolen komplexni stavebni systém QPOR, ktery fesi jednotlivé
konstrukéni prvky stavby, vcetné spojovacich materidl. Objekt je
nepodsklepeny. StfeSni konstrukce je feSena jako sedlova. Krov je drevény.

Zatfidéni pro potfeby ocenéni:

Rodinny dtim, rekreac¢ni chalupa nebo domek: typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepent: nepodsklepena  nebo  podsklepena  do
poloviny 1.nadz. podlazi

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod CZ - CC: 111

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

INP: 10,31%9,93+1,04*3,53+3,78*8,03 = 136,40 m?

Podkrovi: 10,31%9,93+1,04*3,53+3,78*8,03 = 136,40 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
INP: 136,40 m? 2,92 m
Podkrovi: 136,40 m?2 2,50 m
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Obestavény prostor:

INP:
Podkrovi:

Obestavény prostor — celkem:

(10,31%9,93+1,04*3,53+3,78*8,03)*(2,92)
(10,31*9,93+1,04*3,53+3,78*8,03)*(2,50)

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

398,30 m?
341,01 m?

739,31 m3

nevyskytuje se,

Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni Céast
standardu  [%]
1. Zaklady: betonové pasy izolované S 100,00
2. Zdivo: zdéné tl. 375 mm + TI 140 mm S 100,00
3. Stropy: keramické MIAKO s betonovou S 100,00
mazaninou

4. Strecha: krov dfevény vazany S 100,00
5. Krytina: palend krytina S 100,00
6. Klempitské konstrukce: pozinkovany plech S 100,00
7. Vnitini omitky: vapenné stukové S 100,00
8. Fasadni omitky: nastfiky na bazi umélych hmot S 100,00
9. Vnéjsi obklady: S 100,00
10. Vnitini obklady: bézné obklady S 100,00
11. Schody: drevéné S 100,00
12. Dvefte: hladké plné dvete S 100,00
13. Okna: plastova S 100,00
14. Podlahy obytnych mistnosti: bézna keramicka dlazba S 100,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti: bézna keramicka dlazba S 100,00
16. Vytapéni: plynové S 100,00
17. Elektroinstalace: svételna trifazova S 100,00
18. Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
19. Rozvod vody: plastové trubky S 100,00
20. Zdroj teplé vody: bojler S 100,00
21. Instalace plynu: rozvod zemniho plynu S 100,00
22. Kanalizace: plastové potrubi S 100,00
23. Vybaveni kuchyné: bézny elektricky sporak S 100,00
24. Vnitini vybaveni: WC, umyvadla, sprcha, vana S 100,00
25. Zachod: standardni splachovaci S 100,00
26. Ostatni: S 100,00
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Vypocet koeficientu Ka:

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil  Cast  Koeficient Upraveny
standardu [%] [%] obj. podil
1. Zaklady: S 8,20 100,00 1,00 8,20
2. Zdivo: S 21,20 100,00 1,00 21,20
3. Stropy: S 7,90 100,00 1,00 7,90
4. Strecha: S 7,30 100,00 1,00 7,30
5. Krytina: S 3,40 100,00 1,00 3,40
6. Klempitské konstrukce: S 0,90 100,00 1,00 0,90
7. Vnitini omitky: S 5,80 100,00 1,00 5,80
8. Fasadni omitky: S 2,80 100,00 1,00 2,80
9. Vnéjsi obklady: S 0,50 100,00 1,00 0,50
10. Vnitini obklady: S 2,30 100,00 1,00 2,30
11. Schody: S 1,00 100,00 1,00 1,00
12. Dvefre: S 3,20 100,00 1,00 3,20
13. Okna: S 5,20 100,00 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti: S 2,20 100,00 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti: S 1,00 100,00 1,00 1,00
16. Vytapéni: S 5,20 100,00 1,00 5,20
17. Elektroinstalace: S 4,30 100,00 1,00 4,30
18. Bleskosvod: S 0,60 100,00 1,00 0,60
19. Rozvod vody: S 3,20 100,00 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody: S 1,90 100,00 1,00 1,90
21. Instalace plynu: S 0,50 100,00 1,00 0,50
22. Kanalizace: S 3,10 100,00 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné: S 0,50 100,00 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni: S 4,10 100,00 1,00 4,10
25. Zachod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
26. Ostatni: S 3,40 100,00 1,00 3,40
Soucet upravenych objemovych podili: 100,00
Hodnota koeficientu vybaveni K4: 1,0000
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Ocenéni:

Zakladni cena (dle pril. €. 6): = 2290,- K¢/m?®
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. ¢. 6): * 11,1200
Koeficient vybaveni stavby Ku (dle vypoctu): * 11,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 11,0000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 38): * 21690

Koeficient prodejnosti K; (pfil. ¢. 39 - dle obce a tcelu uziti): * 1,1690

Zakladni cena upravena = 6503,21 K¢/m3
PInd cena: 739,31 m3* 6 503,21 K¢&/m? = 4807 888,19 K¢
Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 5 rokt

Piedpoklddana dalsi zivotnost (PDZ): 75 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokt

Opotftebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % *5/80=6,250 % 300 493,01 K¢

RD Moravska Trebova (nakladova metoda) - zjisténa cena =_4 507 395,18 K¢

Cena nemovitosti zjisténa ndkladovou metodou v programu NEM3000 ¢ini
4507 395 K¢. Do vypoctu ceny vstoupila zdkladni cena pro tuto oblast,
koeficient vyuziti podkrovi, koeficient vybaveni stavby (ve stavbé se nachdzi
pouze standardni vybaveni), polohovy koeficient, koeficient zmény cen staveb
a koeficient prodejnosti. Bylo také odpocitano opotfebeni stavby.

7.8.4 Posudek RD porovnavaci metodou

Objekt je situovany v ulici U Pisku v Moravské Trebové. Jedna se o klidnou
¢tvrt mésta, umisténou spiSe na okraji, s dostatkem zelené. Okolni zastavba
tvoii rodinné a bytové domy. Ve mésté neni zavedena meéstskd hromadna
doprava. Proto je dostupnost do centra mésta asi 15 min. chizi. Moravska
Tfebova je mésto s 11 tis. obyvateli, které nabizi kompletni sluzby, jako Skolska
zafizeni, nemocnici, méstsky trad, atd.

Zatfidéni pro potfeby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny diim

Poloha objektu: Pardubicky kraj - nad 10000 do 50 000
obyvatel

Stari stavby: 5 roku

Indexovana priimérnd cena IPC (pfiloha ¢. 20a): 2 989,- K¢/m3
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Zastavéné plochy a vysky podlazi:

INP: 10,31%9,93+1,04*3,53+3,78*8,03 = 136,40 m?
Podkrovi: 10,31%9,93+1,04*3,53+3,78*8,03 = 136,40 m?
Nazev podlazi Zastavénd plocha  Konstrukéni vyska
INP: 136,40 m? 2,92 m
Podkrovi: 136,40 m?2 2,50 m
Obestavény prostor:
INP: (10,31*9,93+1,04*3,53+3,78*8,03)*(2,92) = 398,30 m®
Podkrovi: (10,31*9,93+1,04*3,53+3,78*8,03)*(2,50) = 341,01 m®
Obestavény prostor — celkem: = 739,31 m3
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 136,40 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: ZP =272,81 m?
Podlaznost ZP | ZP1=2,00
Vypocet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I  typB
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby - Samostatny rodinny diim - Jedna se samostatné stojici III 0,00
rodinny dam.
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo - III 0,00
Tvarnicové zdivo tl. 375 mm.
3. Tloustka obvod. stén - vice jak 45 cm - Tloustka obvodovych stén je III 0,03
515 mm v¢. tepelné izolace.
4. Podlaznost - Hodnota vice jak 1 do 2 véetné II 0,01
5. Napojeni na sité (pfipojky) - Pfipojka elektro, voda, kanalizace a V 0,08
plyn nebo propan butan - Pozemek objektu je kompletné zasitovan.
6. Zpusob vytdpéni stavby - Lokdlni vytapéni el. nebo plynem, - II ~ -0,04
Vytapéni je zajisStovano pomoci plynového kotle.
7. Z&Kl. pfislusenstvi vRD - Uplné - standardni provedeni - III 0,00
Pfislusenstvi ve standardnim provedeni.
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tipravy - Standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici pfisluSenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb II 0,00

nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2 - Zadné vedlejsi
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stavby.

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem - Pozemek ve funkénim celku ma vyméru 717 m2.
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu II1 0,00
13. Stavebné - technicky stav - stavba ve vyborném stavu - Jednd seo 1 1,25
novostavbu.
Koeficient pro stari 5 let: 1,00
12
Index vybaveni Iv = (1 + 2, Vi) * Vi3 *1,00 = 1,350
i=1
Index polohy:
Nazev znaku ¢. Pi
1. Vyznam obce - bez vétSiho vyznamu - Moravska Tfebova neni I 0,00
vyhleddvanym ani vyhlaSenym méstem.
2. Ufady v obci - obecni tfad, popt. méstsky tiad se stavebnim II 0,02
ufadem nebo banka nebo policie nebo posta
3. Poloha nemovitosti v obci - okrajova tizemi obce - Objekt lezi uvnitt II ~ -0,01
mésta, ne v centru.
4. Okolni zastavba a Zzivotni prostfedi - objekty pro bydleni bez IV ~ 0,03
vyznamnéjsi okolni zelené - Nemovistost se nachdzi v ¢asti mésta s
bytovou zastavbou.
5. Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - zadkladni sit obchodtia II 0,00
sluZeb, pohostinské a popfipadé kulturni zafizeni
6. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zakladni $kola nebo sportovni II 0,00
zatizeni, pfirodni sportovisté
7. Zdravotnické zafizeni v okoli nemovitosti - omezena dostupnost 1II 0,00
zdravotnické péce - Nemocnice se nachazi asi 25 min. chtizi.
8. Vefejnd doprava - zadnd zastdvka hromadné dopravy nebo ve I -0,05
vzdalenosti nad 1000 m. - V obci neni zavedena MHD.
9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli - Nenachdzi se Zddné konfliktni II 0,00
skupiny v okoli.
10. Nezaméstnanost v obci a okoli - vyssi nez je prameér v kraji - Vysoka 1 -0,04
nezaméstnanost v obci.
11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu II1 0,00
12. Vlivy neuvedené - bez dalSich vliva II 0,00

12

Index polohy Ir = (1 + 2. Pi)=0,950
i=1
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Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢. Ti
1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka III 0,00
odpovidd poptavce - Poptavka v misté odpovida nabidce.
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve II 0,00
spoluvlastnictvi) - Pozemek je ve vlastnictvi majitel(i nemovitosti.
3. VIiv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu - Neexistuji zadné II 0,00

negativni ani pozitivni vlivy pravnich vztahti na prodejnost.

3

Index trhu It = (1 + 2, Ti) = 1,000

i=1

Celkovy index I =1v * Ir * It = 1,350 * 0,950 * 1,000 = 1,283

Ocenéni:

Cena upravend CU =IPC * I =2 989,- K¢/m? * 1,283 =3 834,89 K¢é/m?
Cena zjisténd porovnavacim zptsobem

CP =CU * OP = 3 834,89 K¢/m? * 739,31 m® = 2 835 172,53 K¢

RD Moravska Tfebova (porovnavaci metoda) - zjiSténa cena = 2 835 172,53 K¢

Cena nemovitosti zjisténa porovndvaci metodou v programu NEM3000

¢ini 2 835 173 K¢. Do vypoétu ceny vstoupila primérnd cena IPC upravend cena

tfemi koeficienty vypocitanymi z podrobnych udaji o domu a okoli.
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7.9 Porovndni cen RD vytvorenych pomoci jednotlivych metod

Rodinny dim v Moravské Tfebové byl pouzit pro stanoveni cen polozkovym
rozpoctem, souhrnnym rozpocétem a propoctem v programech BUILDpower a
KROS plus. Program NEM3000 poslouzil kocenéni stavby podle platné
vyhlasky ndkladovou i porovnavaci metodou. VysSe cen shrnuje nasledujici

tabulka (Tab. 7.1). VSechny ceny jsou uvedeny bez DPH.

Tab. 7.1 Srovnani cen RD Moravska Trebova

. Souhrnny Polozkovy Nakladova | Porovnavaci
Propocet . . RYRO
rozpocet rozpocet metoda metoda
BUILDpower 3140399 K¢ | 3043816 K¢ | 2997994 K¢ - - -
KROS plus 3523426 K¢ | 3201597 K¢ | 3157362 K¢ | 4309 545 K¢ - -
NEM3000 - - - - 4507 395 K¢ | 2835173 K¢

svVv 7/

nemovitosti.

Nejpfesnéji stanovena cena ndkladd na pofizeni stavby vznikla pomoci
polozkového rozpoctu. Mtzeme vidét, Zze ceny polozkovych rozpoéta z obou
programu jsou velmi podobné. Je to dano tim, ze byly vybirdny obdobné
polozky. Rozdil ¢ini odliSné databaze firem a charakter stanoveni jednotkovych
cen.

Souhrnné rozpocty byly vytvofeny na zdkladé polozkovych rozpocta.
Novou polozku reprezentuje pouze ¢astka na projektové a prizkumné prace
ve vysi 150 000 K¢.

Ceny rodinného domu vypocitané pomoci rozpoctovych ukazatelli
(propocet stavby) se u jednotlivych programu lisi. To je zptisobené riiznymi
naklady na jednotku obestavéného prostoru. BUILDpower tyto ndklady vycislil
na 4499 Ké/m® aprogram KROS plus na4 872 Ké/m?. V celkovém objemu
obestavéného prostoru 698 m® rozdil ¢ini asi 383 000 Ké.

Nejvyssi je cena ziskand prostfednictvim databaze RYRO programu KROS
plus. Diky agregaci polozky se ceny vySplhala na 4309 545K¢ to je
o 1152 183 K¢ vice oproti rozpoctu polozkovému. I tento fakt nasvédcuje tomu,
Ze rozpocty sagregovanymi cenami maji orientani charakter a cenu spiSe
nadsazuji.
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Metodami oceniovani nemovitosti v programu NEM3000 se dospélo
k velmi odliSnym hodnotdm. Divodem je to, ze nakladovou metodu ovliviiuji
faktory tykajici se zejména stavu nemovitosti ajejiho vybaveni. Takze diky
nizkému stafi nemovitosti (5 let), program ocenil rodinny d@im na 4 507 396 K¢.
Naopak porovnavaci metoda zohledniuje hlavné okoli nemovitosti, prostredi,
kterém se nachdzi, velikost mésta, tiroven sluzeb a infrastruktury. Proto by cena
stanovena pouze na 2 835 173 K¢. Stavba stoji v mensim mésté, kde je celkova
uroven cen nemovitosti nizko.

Na zavér nabizim grafické porovnani cen rodinného domu v Moravské
Trebové.

Porovnani cen RD vytvofenych jednotlivymi metodami

Tisice K¢
5 000 K¢
A500KE4- """ " s m e s
A000KE4--"""""""""-"-"----"-----}%§M-----+|\W--------
3500KEé—" "@m -~ "-"""""""""""-""};.-----1H}-------
3000 Ké— 1 .- e Y OOEEeEEe
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Obr. 7.14 Grafické porovnani cen RD Moravska Trebova
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8 ZAVER

Tématem této diplomové prace bylo ,Rozpoctovani a ocenovani staveb -
metody pouzivané v Ceské republice “.

V tivodu prace byly vysvétleny zakladni pojmy z problematiky vytvareni
rozpoctli i z oblasti ocenovani staveb dle provadéci vyhlasky €. 3/2008 Sb. Mezi
analyzované metody ndlezi tvorba rozpoctu pomoci rozpoctovych ukazatelt,
polozkovy rozpocet, souhrnny rozpocet arozpocet s vyuzitim agregovanych
cen a mezi metody oceniovani byla zvolena metoda nakladova a porovnavaci.

Dalsi cast této prace tvofi nastinéni chodu softwarovych programti
BUILDpower, KROS plus a NEM3000. Zjednodusenym zptisobem byly
ukdzany postupy tvorby jednotlivych typth rozpoctd v programech
BUILDpower a KROS plus. V programu NEM3000 byl naznacen postup pro
vytvofeni posudki podle oceriovaci vyhlasky. Nazornost postupnych krokt
byla dokreslena autentickymi obrazky.

Poslednim oddilem prace je praktické vyuziti programii pro ocenéni
rodinného domu v Moravské Trebové. Nemovitost byla ocenéna pomoci vSech
zminovanych metod a na zavér byly ceny porovndny a od@ivodnény. Rozpocty
i posudky jsou soucasti priloh prace.

Metod pro stanoveni ceny stavby ¢i nemovitosti existuje nespocet. Kazda
metoda slouzi jinému ucelu a prostfednictvim kazdé z nich lze dojit k odlisSné
cené. Vse se odviji od toho, v jaké fazi zivotniho cyklu stavby se nachdzi. Potom
autor posudkil ¢i rozpocti musi zvolit nejvhodnéjsi metodu, aby se vysledna
cena pohybovala v redlné roviné. Pii tvorbé rozpocti je podstatné vychazet
z co nejpresnéjsi projektové dokumentace a ze znalosti trhu. Pokud stavba stoji
na pocatku zivotniho cyklu, tzn. ve fazi predinvesti¢ni, kdy neni dokumentace
dostate¢né podrobna pro polozkovy rozpocet, je dobré zvolit stanoveni ceny
pomoci rozpoctovych ukazatelti. Dalsim krokem k podrobnéjsi dokumentaci se
dostaneme k rozpoétu v agregovanych cendch. Nejpreciznéjsi cena vznikne
z polozkového rozpoctu, popft. z vlastnich kalkulovanych cen.

Ocenovani podle vyhlasky se pouziva pro stavby jiz ve fazi provozni.
Slouzi pro ucely stanoveni ceny napf. pro prodej nemovitosti, pro dédické
fizeni a mnoho dalsich. Metoda nakladova zohledniuje zejména stav a vybaveni
nemovitosti. Metoda porovnavaci se opirda hlavné o okoli stavby mistni
podminky, at jsou to pfirodni, socidlni, méstskd vybavenost ¢i troven sluzeb
a infrastruktury.

Spravné zvolena metoda napomuze k ziskdni co nejpfesnéjsi ceny stavby.

90



9 POUZITA LITERATURA

[1]
[2]

[3]

[4]
[5]

[6]
[7]

[8]

[9]

[10]

[11]

[12]
[13]

[14]

URS PRAHA, A. S. Rozpoctovdni a oceitovini stavebnich praci, 2009.

TICHA, A., MARKOVA, L., PUCHYR, B.: Ceny ve stavebnictvi I: Rozpoctovini
a kalkulace, Brno: URS Brno, 1999. 206 s. ISBN 80-200-0791-1

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpist. Dostupné z <http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=1997&typeLaw=zakon&what=Rok&stranka
=7>.

STANEK, R. Prednasky predmétu CV07 — Ocenovani, ¢erpano ze slajda
z prednasek.

Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpis.
Dostupné z <http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=1964&typeLaw=zakon&what=Rok&stranka
=8>

MARKOVA, L. Ceny ve stavebnictvi — studijni opora pfedmétu CV01
SKUBNOVA, M. Formy jisténi stavebnich zakdzek, diplomovi price, Vysoké
udeni technické v Brné. Fakulta stavebni. Ustav stavebni ekonomiky
a fizeni. Vedouci diplomové prace doc. Ing. Jana Korytarova, Ph.D.
BRADAC, A. Metodiky oceriovini nemovitosti pro ucely tivérového tizeni
oé. tvérii hypotécnich v Ceské spofitelné, a.s., Akademické nakladatelstvi
CERM s.r.o0. Brno, 1998

Teorie oceriovani.

Dostupné z <http://www.ocenovaninemovitosti.cz/on/strana.php?id=_te
orie001>, ze dne 9. 2. 2011.

HOLOUBKOVA, M. Cena wverejné stavebni zakizky z pohledu investora:
bakaldiskd price. Brno, 2010. 44 s., 37 s. priloh. Vysoké uceni technické
v Brné. Fakulta stavebni. Ustav stavebni ekonomiky a fizeni. Vedouci
bakaladfské prace doc. Ing. Alena Tichd, Ph.D.

Vyhlaska ¢ 3/2008 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdé&jSich
predpist. Dostupné z <http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=3/2008&typeLaw=zakon&what=Cislo_zako
na_smlouvy>.

RTS, A.s. Uzivatelskd ptirucka programu BUILDpower, napovéda programu
URS PRAHA, AS. Uzivatelskd ptirucka programu KROS plus, ndpovéda
programu

Zakon ¢. 526/1990 Sb., zdkon o cendch, ve znéni pozdéjSich predpisti.
Dostupné z <http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=1990&typeLaw=zakon&what=Rok&stranka
=2>,

91
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HSV Hlavni stavebni vyroba

PSV Pfidruzena stavebni vyroba

KCSP Katalogy popisti a smérnych cen stavebnich praci
SPCM Sbornik planovanych cen materidlt
DPH Dan z pfidané hodnoty

a.s. Akciova spolec¢nost

S. T. 0. Spolec¢nost s ru¢enim omezenym
ZRN Zakladni rozpoctové naklady

VRN Vedlejsi rozpocétové naklady

RD Rodinny diim

CP Cihla palena
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