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Abstrakt

Diplomova prace se zaméfuje na zpusoby ocenéni rodinnych domt nakladovym zptsobem.
Prace definuje zdkladni pojmy z této oblasti, metody ocenéni a pomaha se zorientovat
v cenovych podilech. Cilem prace je ocenéni péti typd rodinnych domi dvéma metodami
nakladového zplsobu ocenéni, porovnat je a vyhodnotit miru odliSnosti vysledkti danych
metod. K dosaZzeni tohoto cile je potiebné zjisténi vySe cenovych podilu jednotlivych
konstrukci a vybaveni z polozkového rozpoctu a dle ptilohy ocenovaci vyhlasky Ministerstva
financi. Tyto podily jsou mezi sebou porovnany z hlediska jich rizné vyse, z hlediska podilu

na celkové cené¢ oceniovaného objektu a nasledné vysledky jsou vyhodnoceny.

Abstract

This diploma thesis describes the methods of valuation by using cost valuation method for
family houses. The thesis defines the basic concepts from this field, methods of valuation and
helps to better understanding of price shares. The main goal of this work is the valuation of
five family houses by two cost valuation methods, their comparison and evaluation of the
degree of difference between the methods. In order to achieve this goal, it is necessary to
ascertain the price shares differences of individual constructions and equipment with the help
of an itemized budget and by following the valuation order of the Ministry of Finance of the
Czech Republic. The price shares are compared with one other in them of different amount, in

them of final valuated house price and the results are evaluated subsequently.

Klic¢ové slova
administrativni cena, cenové podily, nakladovy zpisob ocenéni, polozkovy rozpocet,

oceflovani, rodinny dim

Key words
administrative price, price shares, cost valuation method, itemized budget, valuation, family

house
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UvVOoD

Ocetovanie stavebnych objektov je ekonomické odvetvie, ktoré mé nezastupitelné
miesto v ré6znych pravnych vzt'ahoch ako predaj, kiipa, darovanie, prevod majetku a iné. Toto
ocenovanie sa uskutoCiiuje prostrednictvom ocenovacich metdd a danych pravidiel, ktoré su

typické pre kazdé ocenenie zvlast.

V préci su u piatich rodinnych domoch roéznych parametrov a ré6znych projekénych
firiem zistené vychoze] ceny dvoma sposobmi ato — zistenie ceny pomocou podrobného
polozkového rozpoctu a ocenenie, kde sa postupovalo podl'a Vyhlasky Ministerstva financi,
0 provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. Ocenovacie metody su ucelovo inak
zamerané, preto vychadzaju z réznych zdrojov pri zostavovani prehl'adu stavebnych dielov
a tym aj cenovych podielov. V ramci kazdého rodinného domu st osobitne vypocitané cenové

(objemové) podiely a upravené kvoli porovnaniu podl'a daného typu ocenovacej metody.

Vzhl'adom k tomu, Ze niektoré zo ziskanych podkladov obsahovali polozkové
rozpoc¢ty ocenené v cenach platnych pre Slovensku republiku, bolo ich potrebné upravit' na
cenovi hladinu CR; toto bolo dosiahnuté prostrednictvom rozpoétového —softvéru
BUILDpower. Ocenenie bolo vykonané podla prislusnych ocenovacich predpisov platnych
pre rok 2012 av zodpovedajlicej cenovej hladine stavebnych prac. Ceny porovnavanych

rodinnych domov zodpovedaju cenam druhého polroka roka 2012.

Ciastkové vypodty a porovnanie bude vychadzat’ z vypracovanych cenovych podielov
pre diel¢ie konStrukcie daného rodinného domu zahriiujuce tiez vybavenie. Zjednodusene
povedané, spdsob akym sa dand konStrukcia podiel'a na cene celého stavebného objektu.
Z dovodu odlisného delenia oddielov konStrukcii u podrobného polozkového rozpoctu
a U ocenovacej vyhlasky, bude systém cenovych podielov konStrukcii zjednoteny podla
ocenovacej vyhlasky. PoloZzky rozpoc¢tu budu jednotlivo priradené do prisluSnych oddielov

pre zjednodusSenie porovnania cenovych podielov.

Na zaver sa objemové podiely medzi sebou porovnaju, zisti sa vyska odchylok
a nezrovnalosti. Takto ziskané vysledky budu podkladom pre zhodnotenie, ¢i tcelovost
ocenenia pomocou odlisnych nakladovych metod, hra velka rolu pri stanovovani cenovych

podielov a zaroven pri celkovej obstaravacej (vychozej) cene.
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1 TEORETICKE VYCHODISKA PRACE

1.1 DRUHY CIEN A HODNOT

Hlavnym cielom prace je zistenie ceny stavebnych objektov, v nasom pripade
rodinnych domov. Aby sme boli schopny interpretovat’ dané vysledky z hladiska trhu ¢i
administrativneho urcenia, je nutné pochopit’ rozdiel medzi cenou a hodnotou a definovat si

zékladné druhy cien ¢i hodnot.

Cenu mdzeme definovat’ podl'a zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ako pernézni castku
sjednanou p7i nakupu a prodeji zbozi nebo zjisténa podle zdkona ¢. 151/1197., o Ocenovani
majetku a o0 zméné nékterych zdkonit (zakon o ocenovani majetku), k jinym ucelim nez
k prodeji. Pre tovar alebo sluzby, vymedzené tzv. ur¢enymi podmienkami (nazov tovaru,
jednotka mnozstva, termin dodania a pod.) moéze byt sucastou ceny i ndklady obstarania,

spracovania, zisk a prislusna dan a clo. (1)

Pojem cena je pouzivany pre pozadovanu, pontkant alebo skutoc¢ne zaplatent Ciastku
za tovar alebo sluzbu. Méze mat’ alebo nemusi vzt'ah k hodnote, ktorou veci prisudzuju iné
osoby. Ciastka je alebo nie je zverejnend a zostiva tak historickym faktom. Cena vyjadruje
hodnotu vymieiianého tovaru v penaznych jednotkéch a vznikd v dosledku zmeny tovaru na

trhu. (2)

Zatial’ ¢o hodnota vyjadruje peniazny vztah medzi tovarom a sluzbami, ktoré je mlzné
kapit' kupujucimi na jednej strane a preddvajucimi na druhej strane. Jednd sa o hl'adisko
odhadu. Vyjadruje uzitok, prospech vlastnika tovaru alebo sluzby k datumu, ku ktorému sa
odhad uskutociiuje. Existuje Sirokd Skéala hodnot (vecna hodnota, vynosova hodnota, stredna
hodnota, trhova hodnota a pod.), preto je dolezité pri ocefiovani presne definovat, aky typ

hodnoty je zistovany. Kazda hodnota méze byt’ vyjadrena Gplne inym ¢islom. (2)

Zjednodusene povedané, rozdiel medzi hodnotou acenou je, Zze hodnota nie je
skuto¢ne zaplatenou, pozadovanou alebo ponukanou cenou, ale jedna sa iba o odhad. Aby
sme ziskali prehl'ad v pojmoch ¢asto pouzivanych pri odhadoch ¢i spdsoboch ocenenia,

nasledujuca kapitola nam pomoze sa orientovat’ vV tychto pojmoch.

1.1.1 Cena zistena (administrativna, iradna)

Cena zistena je upravena podla platného cenového predpisu, V siCasnej dobe je

definovand zdkonom ¢&. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, a provadéci vyhlasky
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Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zakona ¢&. 151/1197
Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb. a vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.

(d’alej len ocenovacia vyhlaska).

Tato cena sluzi k inym ucelom nez klasickému predaju ¢i kipe. Medzi ne mdze
zaradit’ napr. Ucely danové, konkurzné vyrovnanie, ucely sudnych ¢i spravnych poplatkov

a pod.

1.1.2 Cena obstaravacia (historicka)

Spravuje ju zdakon 0 ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb. Jedna sa o cenu, za ktor bol majetok
zaobstarany v dobe jeho nakupu. U nehnutelnosti sa jedna o cenu stavby v dobe jej
postavenia. Zahrfiuje cenu, za ktorti bol majetok obstarany aj spolu s nakladmi suvisiacimi

s jeho obstaranim. Opotrebenie stavby sa v tomto pripade neodpociva.

1.1.3 Cena reprodukcna (reprodukéna obstaravacia cena)

Cena, za ktora by bolo mozné obstarat’ novl alebo porovnatelne nova vec v dobe
ocenenia, bez odpoctu opotrebenia. Cena sa zistuje pomocou podrobného polozkového
rozpoctu, agregovanymi polozkami alebo vypoctom za pomoci technicko-hospodarskych

ukazovatelov (tieto metddy budui blizsie priblizené v nasledujucich kapitolach).

1.1.4 Cena obvykla (cena trzna, obecna)

Tato cena sa riadi zakonom ¢. 151/1997 Sb. Jedna sa o cenu, ktord bude dosiahnuta pri
predaji rovnakého, pripadne obdobného majetku s obvyklom obchodnom styku v tuzemsku
ku ditu ocenenia. Pritom sa zvazuju vSetky okolnosti, ktoré maju vplyv na cenu. Do jej vysky
sa nepremietaju vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu, osobnych pomerov predavajiuceho
alebo kupujliceho (stav tiesne, dosledky prirodnych ¢i inych katastrof) ani vplyv zvlaStnej
obl'uby. Zvlastnou obl'ubou sa rozumie zvlaStna hodnota prikladand majetku alebo sluzby

vyplyvajuci z osobného vzt'ahu k nim. (2)

1.1.5 Hodnota vecna (¢asova ,,cena®)

Je to reprodukénad cena veci, ktora je znizena o opotrebenie, zodpovedajlice primerane

opotrebovanej veci rovnakej doby pouzitia a primeraného pouzivania.
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Podrla ocenovacej vyhlasky je obdobou tejto ceny cena zistena nakladovym sposobom.
Vychédza totiz z nékladov, ktoré bolo nutné vynalozit’ na ocefiovany objekt v rovnakom Case

a mieste.

1.1.6 Vynosova hodnota

Zjednodusene sa jednd sa o sucet odurocenych (diskontovanych) buducich prijmov

(prevedenych na sucasnt hodnotu) z nehnutelnosti.

Je stanovena vynosovym spdsobom z dosiahnutého rocného najomného znizeného
0 ro¢né naklady na prevadzku tohto majetku. Vyska vynosovej hodnoty zavisi od zvolenej
metddy vypoctu, velkosti ¢istych prijmov a zvolenej diskontnej miery. Jej zistenie je dolezité

hlavne v pripadoch, kde vlastnictvo tohto majetku prinasa zisk.
1.1.7 Vychozia cena

Touto cenou sa rozumie cena novo obstaranej nehnutelnosti ¢i iné¢ho majetku.
S opotrebenim sa preto nepocita.

1.1.8 Stop cena

Tato cena vychéadzala z natizeni piedsedy vlady ¢. 175/1939 Sb., o zdkazu zvySovani
cen. Tymto nariadenim bolo zakazané zvySovanie cien. U pozemkov, ktoré sa prevadzali
v minulosti, platila medzi ob¢anmi 40 rokov a u stavieb v sikromnom vlastnictve az do roku

1984 (napr. u bytovych domov). (3)

1.1.9 Zakladna cena (jednotkova cena)

Jedna sa o cenu za konkrétnu jednotku (napriklad m®, m?, m, ks, kg,). Zékladna cena je
V oceflovace] vyhlaSke jednotkovd cena stanovend pre objekt Standardného vybavenia.
Zékladnéd cena upravend (ZCU) je zakladnd cena upravena pomocou koeficientov, zrazok,

prirazok a pod. (3)
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2 ZISTENIE VYCHOZEJ CENY

Pri oceniovani (odhade) stavebnych objektov sa vyuziva vychozia cena tj. hlavne pri

zistenie hodnoty objektu v novom stave. Na jej ur¢enie je mozné pouzit’ nasledujuce metody:

1)

2)

3)

4)

Cena za stavebno-technicku hodnotu (reproduk¢na obstaravacia cena), ktora
sa zistuje podl'a skutocne vynalozenych nakladov v danom obdobi. Mozno ju
zistit' presnymi metodami. Plati zésade, ze ¢im sa jedna o presnejSiu metddu,
tym je metoda viac pracnejSia I nakladovejsia. Najzakladnejsie metody zistenia

tejto ceny su:

¢ individudlna cenova kalkulacia (metdda najpodrobnejsia,

najpresnejsia a S VYSOKou pracnostou

e podrobny polozkovy rozpocet (metdda podrobna, vel'mi presna,

pracna)

e metoda agregovanych poloziek (metdda menej podrobnd, menej

presnd, menej pracna, zjednoduSeny postup)

e prepocty ceny pomocou THU (metdda vel'mi zjednodusena,

orienta¢na hodnota, s nizkou pracnost’ou)

Zistenie vychozej ceny stavieb podla ocefovacej vyhla’1§ky1 (bez pouzitia

koeficienta predajnosti je postup obdobny ako pri prepocte ceny podl'a THU)

Zistenie vychozej ceny stavieb tzv. bodovacou metodikou, ked’ sa cena
budov sklada z cien jednotlivych podlazi a jednotkou je 1 m? zastavanej plochy
podlazia. Cena za jednotku sa sklada za pouzitia bodov za jednotlivé
konstrukcie a jej prevedenie Vv jednotlivych podlaziach (metodika platna pri
oceniovani podl'a cenového predpisu s obmenami platného od 1.1.1985 do
31.10.1994). (2)

Zistenie vychozej ceny budov na zaklade obytnej plochy, kde sa zad4 cena
za 1 m? obytnej plochy, bez ohl'adu na ostatné priestory. Cena je odstupiiovana

v

podla tzv. triedy kvality (metodika platnd od vyhlasky ¢. 18/1963 Sb., 0

! Zakona &. 151/1997 Sh., 0 oceflovani majetku, a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sh.,
0 provedeni nékterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., ve znéni vyhlasky €. 456/2008 Sb., vyhlasky €.
460/2009 Sb. a vyhlasky €. 364/2010 Sb. U€innost od 1.1.2011.
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stanoveni nahrady za vyvlastnéni nemovitosti obfanim a soukromym

pravnickym osobdm — §lo o cenu stanovent cenovym predpisom).

Kedze z hore uvedenych metdd sa v stc¢asnosti pouzivaji len metody z bodov 1) a 2),

Vv nasledujucich kapitolach nebudem spominat’ zvysné dve metddy.

2.1 CENA ZA STAVEBNO-TECHNICKU HODNOTU

Ako uz bolo popisané, zlozitost' a ucelnost metdd zistovania cien za stavebno-
technicki hodnotu st odlisné azarovein vychddzaju ziného sposobu pridelovania
kalkulaénych jednic tj. k mernym jednotkdm ku ktorym su néklady pridel'ované. Nasledujuca
tabulka dokumentuje tuto odliSnost metéd pouzivanych pri zistovani resp. ocenovani

stavebnych objektov.

Tabul’ka 1: Metédy stanovenia ceny za stavebno-technicku jednotku a ich kalk. jednice?

Priradenie metédy stanovenia ceny ku kalkula¢nej jednici

Metdéda Kalkulaéna jednica (stupeni podrobnosti)
Prepocet ceny pomocou THU stavebny objekt
Metoda agregovanych poloziek stavebny diel/ skupina stavebnych dielov
Podrobny poloZzkovy rozpocet polozka
Individualna cenova kalkulacia poloZzka zistena kalkulaciou

2.1.1 Individualna cenova kalkulacia

Individudlna cenova kalkulacia je nakladovo orientovand tvorba cien, umoziujlica
stanovenie jednotkovej ceny. Naklady na jednotlivé polozky sa rozdeluji na dve hlavné

skupiny, a to na:
e priame naklady (néklady zistiteIné priamo na polozku)

e nepriame naklady (néklady, ktoré nie je mozné vycislit’ na konkrétnu polozku)

©)

2 prebraté a prelozené z: NEDEVOVA, K. Porovndni riiznych zpiisobii stanoveni vychozi ceny pro ocenéni
rodinnych domii nakladovym zpusobem. Brno: Vysoké uceni technické v Brné, Ustav
soudniho inzenyrstvi, 2011. 112 s. (10)
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Nasledujuca tabulka priblizuje delenie nakladov aich funkciu v celkovej cene

stavebnej zakazke.

Tabulka 1: Delenie nakladov v kalkulaénom vzorci’

JEDNOTKOVA CENA STAVEBNEJ PRACE

PRIAME NAKLADY NEPRIAME NAKLADY
VYROBNA SPRAVNA
MZDY OPN STROJE w w ZISK
REZIA REZIA
HMOTY SPRACOVACIE NAKLADY

PRIAME SPRACOVACIE
NAKLADY

HRUBE ROZPATIE

Naéklady na jednotlivé polozky su zistené kalkulatnym vzorcom, ktory vo svojej

najobecnejsej podobne obsahuje hlavne (5):

I.  Priame ndklady — naklady, ktoré sa stanovia priamo pomocou noriem spotreby
materialu, vykonovych noriem vyrobnych robotnikov a vykonovych noriem

strojov

e priamy material — material spotrebovany priamo na zdkazku, pocita sa ako:

norma spotreby materialu x spotreba materialu

e priame mzdy — mzdy vyrobnych pracovnikov bez socialneho a zdravotného

poistenia, pocitaju sa ako:

pocet normohodin x hodinovy tarif

e stroje — stroje s normovatelnym vykonom pracujice na konkrétne;j

kalkulovanej praci, poc€itaja sa ako:

pocet strojohodin x sadzba

3 Zdroj: MARKOVA, E Cena stavebni prdce.. Bmo : VUT FAST Ustav stavebni ekonomiky a fizeni, 2012.
1RCCV.
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e ostatné priame naklady — ostatné vycislitené naklady suvisiace

s kalkulovanou pracou ako napr. SZP, dopravné naklady,...

Il.  Nepriame (rezijné) ndaklady — naklady, ktoré sa stanovia nepriamo pomocou
prirazok k dopredu stanovenej zakladni (napr. mzdy + OPN, mzdy + OPN +
RV), ako objem spolo¢nych nakladov

e vyrobna rézia — zahriiuje vSetky druhy ndkladov vznikajuce pri realizacii
vyroby, ako skupina nédkladov (ndklady na nakupované sluzby, energia

vyrobnej haly)

vyrobna rézia = sadzba x zakladna

e spravna rézia — zahrnuje vSetky naklady spojené so spravou a riadenim

podniku (prendjom, mzda sekretarky, odpisy sluzobnych vozidiel)

spravna rézia = sadzba x zakladna

I1l.  Zisk — je stanoveny ako ziskova prirazka, vychadza z poziadaviek podnikov

alebo z moznosti vychadzajucich zo situacie na trhu

- mal by zahrnovat’ aj mieru inflacie (mal by byt o fiu navySeny), lebo
ceny jednotlivych kalkulanych poloZziek moéZu vyrazne vzrast po

zaplateni stavebnej zdkazky investorom

- suma priamych ndkladov, nepriamych nakladov a ziskovej prirazky

dava dohromady cenu stavebnej zakazky (v praxi navySena o DPH)

2.1.2 Podrobny polozkovy rozpocet

Ide o rozpocet, ktory je vo viacsine pripadoch vyhotoveny vo fazi projektovej pripravy
stavby a moze byt prilohou projektovej dokumentacie. Podrobny polozkovy rozpocet (PPR)
vychédza prevazne z vykazu vymer stavby a z jednotkovych cien stavebnych konStrukcii
aprac (napr. katalogy smernych cien stavebnych prac, podnikové cenniky stanovené
individudlnou kalkul4ciou). Vykaz vymer a cennik stavebnych prac a dodavok su podklady
pre tvorbu PPR. Vykaz vymer je fyzikalnym vyjadrenim jednotlivych montaznych prac na

danom stavebnom objekte. Cenniky stavebnych prac mézu byt (5):
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1) individualne (interné) — cenniky vytvorené konkrétnou osobou pre jej internu

potrebu, a preto vyplyvaju z kalkulacie tejto osoby

2) obecné — cenniky vyplyvajuce z obvyklych cien

Obecné cenniky stavebnych prac vydava URS ainé rozpoétovacie organizacie ako

smerové (orientacné) ceny, ktoré s pouzivané v§eobecne pri vytvarani stavebnych rozpoctov.

Na vytvorenie polozkového rozpoctu v praxi sa pouziva softvér, ktory tymto

zjednodusuje pracu rozpoétarov. V Ceskej republike je velky rozsah pouzivanych softvérov

vhodnych na rozpoctovanie, najcastejsie su tieto:

e KROS Plus (URS Praha, a.s.)

e Build Power (RTS, a.s.)

e ASPE (Valbeck, s.r.o.)

e euroCALC (Callida, s.r.0)

e WIinKAROK (Porings, s.r.o)

Tabulka 2: UkaZka - zoznam katalégu HSV*

800-1 | Zemni prace 823-1 | Plochy a Gprava tizemi

800-2 | Zvlastni zakladani objekta 823-2 | Rekultivace

800-3 | Leseni 824-1 | Drahy kolejové

800-6 | Demolice objektt 824-2 | Drahy kolejové méstské

801-1 | Budovy a haly — zdéné a monolitické | 825-1 | Objekty podzemni - studny

801-2 Budovy a haly - montované 825-2 Objekty podzemni - stoly

801-3 | Budovy a haly — burani konstrukci 825-4 Objekty podzemni - tunely

801-4 | Budovy a haly — opravy a udrzba 827-1 | Vedeni trubni, dalkova a ptip. (vodovod a kanalizace)
801-5 | Objekty pozemni zvl4stni 831-1 | Hydromeliorace zemédelské
821-1 Mosty 831-2 | Hydromeliorace lesnickotechnické
822-1 | Komunikace pozemni a letisté 832-1 | Hréze a ipravy na tocich

Tabulka 2: UkaZka — zoznam katalogu PSV°

800-711

Izolace proti vodé

800-767 | Kovové stavebni doplnkové konstrukce

800-713

Izolace tepelné

800-771 | Podlahy a obklady keramické

* Zdroj: prepracovay Seznam katalogii URS, a.s., dostupné z: <http://pro-rozpocty.cz//>
> Zdroj: prepracovany Seznam katalogi URS, a.s.,: dostupné z: <http://pro-rozpocty.cz//>
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800-714 | Akusticka a protiotfesova opatieni 800-773 | Podlahy teracové a syntetické
800-715 | Izolace proti chemickym vlivim 800-774 | Podlahy plavouci

800-721 | Zdravotné technické instalace 800-775 | Podlahy dfeveéné a povlakové
800-731 | Ustiedni vytapéni 800-782 | Konstrukce z ptirodniho kamene
800-761 | Konstrukce sklobetonova 800-783 | Natery

800-762 | Konstrukce tesaiské 800-784 | Malby a tapetovani

800-763 | Dievostavby (montéz) 800-786 | Calounické apravy

800-764 | Konstrukce klempifské 800-787 | Zasklivani

800-765 | Krytiny tvrdé 800-791 | Montaz zatizeni velkokuchyni
800-766 | Konstrukce truhlaiské (montaz) 800-795 | Lokalni vytapéni

2.1.3 Metoda agregovanych poloziek

Vychadza z podmienok, pri ktorych nie je k dispozicii prevadzacia dokumentacia, ale
su zndme druhy materidlov a stavebné konstrukcie. Pre ocenenie sa takto vyuZije metdda
agregovanych poloziek, ato v pripade, ak vramci jednej agregacie su zlucené polozky
stavebnych prac ato takym sposobom, ze tvoria ucelent konsStrukciu. Napr. polozka
zelezobetonovych zakladovych pasov v ramci agregacie obsahuje aj potrebné debnenie,
vystuz a oddebiiovacie prace konstrukcie). Systém slizi na rychly a pomerne presny odhad
cien. V znaleckej praxi slizi predovSetkym na zistenie opravnych koeficientov na odlisné

vybavenie oceniovaného objektu oproti porovnavaciemu pri oceiovani THU. (6)

2.1.4 Prepocty cien podl’a THU

Jednd sa o metddu, ktord je oproti metdde ocenenia pomocou PPR ¢i pomocou

agregovanych poloziek podstatne jednoduchsia, avSak najmenej presna.

Pri pouziti tejto metody je dolezité zistit' celkovlii vymeru stavebného objektu tj.
ucelovi mernu jednotku, napr. pre objektu pozemnych stavieb je to obostavany priestor.
V katalogu technicko-hospodarskych ukazovatelov (THU) sa zisti podla typu stavby
(zatriedenie podl'a JKSO) a materidlovych charakteristik jednotkova cena. Vyndsobenim
obostavaného priestoru a jednotkovej ceny dostaneme cenu obstaravaciu resp. reproduként —

podl’a toho, ku ktorému roku je THU stanoveny).

Jednotkovd cena sa ziskava porovnanim s prdcami acenami, ktoré boli uz
uskutoCnené. Vzhl'adom k tomu, Ze oceflovany stavebny objekt nebyva spravidla identicky
s objektom porovnavacim, u ktorého je znama jednotkova cena, je potrebné vykonat' eSte

K tomu urcité tpravy zohladitujuce vybavenie stavby, vySku podlazia, umiestnenia stavby,
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zastavanu plochu a dobu, kedy je stavba realizovand. Jednotkovli cenu porovnatel'ného
objektu je potrebné pri vypocte jednotkovej ceny ocenovaného objektu upravit podla

dostupnych koeficientov (3):

JCO=JCSx I xKBxKYP x KV x (100+ VRN)/100

JCO jednotkova cena oceniovaného objektu
JCS jednotkova cena z porovnateI'né¢ho objektu
I index prepo¢tu cenovych trovni

KB  koeficient vplyvu vybavenia stavby

KZP  koeficient vplyvu zastavanej plochy

KV  koeficient vplyvu vysky podlazia

VRN vedl'ajSie rozpoctované naklady (vplyv umiestnenia staveniska v %)

Cena porovnateI'ného objektu je teda upravena o tieto faktory (3):

e vybavenie stavby — pre upravu zakladnej ceny sa vyuzivaju tzv. cenové (objemové)

podiely konstrukcii a vybavenia,

e vySka podlazia stavby — pri rasticej vySke podlazi rastie podiel niektorych
konstrukcii na celkovej cene objektu priamo umerne vySke objektu (hlavne zvislé
konStrukcie a upravy ich povrchov), iné st prakticky bez zmeny (vodorovné
konstrukcie, izolacie proti vode, podlahy, dvere), d’alSie sa menia len v scasti
(rozvody, elektroinstalacie, vodovodné pripojky a kanalizacia len zvislé, zemné prace
a zaklady v zavislosti na zatazeni zakladovej Spary, okna len niekedy apod.). Tymto
mdzeme povedat, Ze so zvysujucou sa vyskou podlaZi objektu sa cena z1 m?

obostavaného priestoru objektu znizuje,

e zastavana plocha stavby — pri zmene pddorysnych rozmerov stavby sa menia
V rozlicnom pomere vymery prvkov zavislych na obvode stavby (tj. vo vécSine
pripadov u obvodovych stien aich vnttornych ¢i vonkajSich tpravach — omietok,
fasad, zakladov, okien a pod.) a inak sa menia vymery d’alsich prvkov zavislych skor

na zastavenej ploche (stropy, podlahy, strechy vratane krytin). Tymto moéZeme
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2.15

v v e v 3
povedat, Ze so zvySujucou sa zastavanou plochou podlazia sa cena za 1 m

obostavaného priestoru objektu mierne znizuje,

miesto stavby — naklady na postavenie stavby v priemyselnom meste a na vidieku st
odli$né, takisto to plati pre stavby v centre mesta a na jeho okraji, na vol'nom pozemku
a v znehodnotenom pozemku apod. Toto sa odliSi tzv. ndkladmi na umiestnenie
stavby. Tieto naklady zahriiuji zariadenic staveniska a prevadzkové vplyvy
(dostupnost’, cestna premavka, zelezniény a mestsky kol'ajova premavka, izemia so
stazenymi vyrobnymi a klimatickymi podmienkami, mimoriadne stazené¢ dopravné

podmienky, dopravu zamestnancov dodavatel’a na pracovisko a pod.),

doba stavby — udaje o porovnatel'nej stavbe mozu byt z iného ¢asového obdobia ako
je datum ocenenia ocenovanej stavby. K prepocte slizia cenové indexy, ktoré

»Zjemiuju“ tieto rozdiely

Suhrnny stavebny rozpocet

Sthrnny rozpocet bol zadany ako sucast’ ivodného alebo jednostupiiového projektu

v dobach platnosti vyhldasek o dokumentaci staveb (napr. vyhlaska ¢. 5/1987 Sb.). V dnesnej

dobe nie je povinnost ho vypracovavat. Suhrnny rozpocet je vhodné vypracovat v tych

pripadoch, ked’ je potrebny prehl'adné usporiadanie nakladov stavebného objektu zo strany

investora. Podl'a predchadzajucej vyhlaSky o dokumentacii stavieb bol sthrnny rozpocet

¢leneny do jedenastich hlav. Rozpoctové naklady sa delia na (5):

e ZRN —zékladné rozpoctové naklady
e DRN — doplnkové rozpoctové naklady
e VRN — vedlajsie rozpoctové naklady

V praxi ako voditko na vytvorenie sthrnného stavebného rozpoctu sluzi

predchadzajticeho €lenenie podl'a hlav, a to:

Hlava 01 — Projektové a prieskumné prace
Hlava 02 — Prevadzkové subory celkom (dodavka, montaz, DRN)
Hlava 03 — Stavebné objekty celkom (ZRN, DRN)

Hlava 04 — Stroje, zariadenia, naradie a inventar investi¢nej povahy
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Hlava 05 — Umelecké diela

Hlava 06 — Vedl'ajsie naklady celkom - VRN (zariadenie staveniska, uzemné vplyvy,
mimoriadne stazené pracovné prostredie, prirdzky za znizenie
rozpoctovych nakladov stavieb, preferen¢né prirazky na vybranych
stavbach)

Hlava 07 — Ostatné naklady neuvedené v inych hlavach

Hlava 08 — Rezerva

Hlava 09 — Iné investicie

Hlava 10 — Naklady hradené z investi¢nych prostriedkov nezahriiované do
obstaravacej ceny zakladnych prostriedkov

Hlava 11 — Naklady hradené z prevadzkovych (neinvestiénych) prostriedkov (z toho

inZiniersko-investorska ¢innost)

Rozpocet je zakladny dokument realizacie stavby, podla ktorého poskytuje banka

finan¢né prostriedky a na jeho zéklade investor zahdji vyberové konanie. Rozpocet zahriuje:
e naklady HSV,
e naklady PSV.

Naklady, ktoré zahriituje PPR su ndklady na materidl, pradcu a Cinnosti suvisiace
srealizaciou stavby ako celku. Nato, aby bol rozpocet zostaveny st nutné nasledujlice

podklady:
e aktualne ceny materialov,
e cennik prac (dohl'adané podla Aktudlniho ceniku stavebnich praci),
e projektova dokumentécia (tzv. slepy rozpocet).

Potencialny dodavatel’ predklad4d odberatel'ovi navrh ceny stavebnej zdkazky formou
podrobného polozkového rozpoctu zo strany ponuky. Podkladom pre PPR je vykaz vymer,
ktory zahriiuje objem stavebnych prac pre jednotlivé polozky z vykresovej Casti projektove;j
dokumentécie. Vo vécsine pripadov si musi stavebnik prekontrolovat’ poloZzky vykazu vymer,

aby suhlasili s projektovou dokumentaciou. Mozné chyby, ktoré moézu vzniknit' vo Vykaze
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vymer, potom ovplyviluji celkovii vysku ceny stavebného diela. Struktira ceny v cenovej
ponuke sa zvycajne v praxi dohodne medzi dodavatelom a odberatelom aj v pripade

drobnych prac alebo malych remeselnych zakaziek. (7)

Rekapitulacia a prehlad nakladov stavby (tzv. kryci list) sluzi k prehladnému
rozdeleniu a zhrnutiu poloziek stavebného diela. Su to sucty stavebnych prac spadajicich do
konkrétneho stavebného diela. (7)

Predmetom oceniovania stavebnej produkcie podl'a PPR su pouzity material, vyrobky,
polotovary konstrukcie, vykony dopravy, vykony strojov, stavebné objekty, prevadzkové
subory. Do ostatnych vyrobnych nékladov patria aj prieskumné a projektové prace,
inZinierska &innost’. Specifikom pri zisteni cien poloZiek je fakt, Ze cena je stanovena, resp.
rozpoctovand vopred na zaklade technického ndvrhu stavby, stavebnej zdkazky podla

projektovej dokumentacie. (7)

Ocenovanie stavebnej produkcie je komplikovany proces, pretoze kazda stavebna

vyroba (realizacia) ma svoje Specifiké ako napr.:
1. individualna produkcia,
2. pohyblivost’ stavebnej vyroby,
3. dlhy vyrobny cyklus,
4. vplyv pocasia,
5. pouzitel'nost’ materidlu (skladovanie, rozmery,...).
Existujil samozrejme eSte d’alSie faktory ovplyviujuce stavebnu produkciu ako napr.:
- charakter stavby,
- miesto stavby,
- Investi¢na naro¢nost’,
- nutny rozsah staveniska,
- charakter dodéavky,
- spoOsob uhrady stavebnych prac,

- dopravné, ubytovacie, stravovacie a iné podmienky.
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Tieto faktory sposobuju, ze kalkuldciu ceny je zavisld na individudlnosti kazdej
zakazky. Zlozitost a materidlovii naro¢nost ocenenim vSetkych konStrukcii a prac resp.

montazi, z ktorych sa stavebné dielo sklad4, da nakoniec formu kompletného PPR. (7)

2.2 OCENOVANIE STAVIEB NAKLADOVYM SPOSOBOM PODLA
Z. C.151/1997 SB., O OCENOVANI MAJETKU

Postup pri ocenovani nakladovym sposobom je podobny postupu metéde ocenenia
pomocou THU. Rozdiel je iba v tom, Ze postup upravuje zakon a jeho novelizaciami sa snazi
zachytit’ vzdy sucasny trend v ocefiovani.

Podla zdkona ¢. 151/1997 S., o oceriovdani majetku a provadéciho predpisu - vyhlasky
¢ 3/2008 Sh., o provedeni n€kterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku
a o zmén¢ nékterych zakond, ve znéni pozdé¢jSich predpisi, (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni
vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., v znéni vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 364/2010 a
ve znéni vyhlasky ¢ 387/2011, v pracovnim Uplném znéni, sa cena rodinného domu sa cena
rodinného domu, ktorého obostavany priestor je minimalne 1100 m?® alebo ktoré patria
k povodnej polnohospodarskej usadlosti alebo ktorych indexovana priemerna cena nie je
uvedena v prilohe ¢. 20a v tabulke ¢. 1, acena rozostavaného rodinného domu sa zisti
vyndsobenim poctu m® obostavaného priestoru, uréené¢ho spdésobom uvedenym v prilohe €. 1,

zékladnou cenou uvedenou v prilohe ¢. 6, stanovenu v zavislosti na druhu konStrukcie

a upravenu podl'a odstavca 2 (oceniovacej vyhlasky).

Zakladna cena rodinného domu uvedend v prilohe €. 6 sa vynasobi koeficientmi Ka,

Ks, Ki a K a vypocita podl'a vzorca:
ZCU=ZCxKsx Ks X Ki X Kp,

kde:

ZCU = zékladn4 cena upravena,

ZC = zakladna cena,

K4 = koeficient vybavenia stavby (ten sa vypocita podl'a vzorca: K, = 1 + (0,54 X 3)

kde:

1 a 0,54 su konsStanty,
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n = sucet objemovych podielov konsStrukcii s nadStandardnym vybavenim,
znizeny o sufet podielov konStrukcii avybaveni s podstandardnym
vybavenim,
= dalej plati, ze vySka koeficientu je obmedzeny rozpétim od 0,80 do 1,20, ktoré je
mozné prekrocit’ len vynimocne (blizSie sa objemovym, resp. cenovym podielom

venuje kapitola 3),

Ks = koeficient polohovy podla prilohy ¢. 14,

K = koeficient zmeny cien stavieb podl'a prilohy ¢. 38,

Kp = koeficient predajnosti uvedeny v prilohe ¢. 39. (8)

Terminologiu opotrebenia (vo vac¢Sine pripadoch sa jednd o linedrnu metédu) a mozné

metody opotrebenia vynecham, ked’ze ide 0 novostavby a zaroven pre zistenie vychozej ceny

je opotrebenie zanedbané, ide o cenu bez odpoctu opotrebenia.

2.2.1 Postup ocenenia stavieb podl’a ocefiovacej vyhlasky

Postup ocenenia stavebného objektu bude vychédzat’ z daného algoritmu:

1) Zisti sa typ ocefiované¢ho stavebného objektu podl'a prilohy ¢&. 6, ktora ¢leni
stavebné objekty od pismena A az O.

2) pre konkrétny typ stavby sa zisti cena za 1 m® z prvej tabulky v prilohe ¢&. 6
(existuje rozdelenie na RD splochou asikmou alebo strmou strechou),

pouzijeme hodnotu z nasledujtcej tabulky:

Rodinny dim Nepodsklepeny nebo podsklepeny
Rekreaéni chalupa do poloviny zastavéné plochy Podsklepeny
Rekreaéni domek 1. nadzemniho podlazi
s jednim *) se dvéma *) 5 jednim *) se dvéma *)
se stkmou nebo strmou stfechou nadzemnim nadzemnimi nadzemnim nadzemnimi
podlazim podlazimi podlazim podlazimi
Konstrukce Typ Cena | Typ Cena QTyp| Cena |Typ| Cena
zdEna A 2290 - B 1975 - C | 2130- | D 1900 -
zelezobetonovi - monoliticka E 2495- | F 2140.- | G | 2340- | H | 2065.-
Zelezobetonova - montovand CH | 2390.- I 2050- BT | 2235- | K | 1975+
drevéna L 2080- | M 1780- § N | 1925- | O 1705 -

*) do uvedeného poétu podlazi neni zapotteno podkrovi

Obrazok 1: Zakladna cena RD podlPa zvoleného typu stavby
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3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

zakladnd cena stavebného objektu sa vynédsobi koeficientom vyjadrujucim

naklady na ucelové vyuzitie podkrovia, a to podl'a nasledovnej tabul’ky:

Stavha s jednim nadzemnim | se dvéma nadzem.
e podlazim podlazimi
a) podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi 1,05 1.04
jinad 1/3 do 2/3 zastavéné 7 1n: L
b) ll.;zglk;o;lmdl do 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho 109 1075
c) podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi 1,12 1,100

Obrazok 2: Aktualne koeficienty vyuzitia podkrovi

Zakladna cena sa upravi koeficientom vybavenia stavby tj. K4 (vypocitame

podla vzorca uvedeného v § 5 odst. 2 ocenovacej vyhlasky).

Potom sa upravi cena koeficientom polohovym tj. Ks (dany koeficient najdeme

Vv prilohe €. 14 ocenovacej vyhlasky).

Zéakladna cena sa vynasobi koeficientom zmeny cien stavieb tj. K; (vyrovnava
rozdiely cenovej hladiny k roku 1994, je tu potrebné zaclenit’ stavebny objekt
podra klasifikacie CZ-CC, koeficient najdeme v prilohe ¢. 38) .

Vysledna cena sa upravi koeficientom predajnosti tj. K, ktory zohladiuje
vyhodnost” a lukrativnost’ polohy podl'a katastralneho izemia podl'a prilohy ¢.
39 ocenovacej vyhlasky (v naSom pripade pocitame cenu bez K, aby bola

moznost’ adekvatneho porovnania vyplyvajuceho z ciel'a diplomovej prace).

Takto upravena zékladna cena sa nakoniec vynasobi hodnotou obostavaného

priestoru zisteného podl'a rovnakej vyhlasky.

Napokon dostaneme kone¢nu cenu oceneného stavebného objektu vypocitant
nakladovou metodou podla ocenovacej vyhlasky; danym postupom je mozné

ziskat’ 3 typy cien, ktoré s vhodne vyuzité podl'a daného typu ocenenia:
e cenu vychoziu
e cenu casovu (so zohl'adnenim vySky opotrebenia),

e cenu trznu (vynasobenim koeficientu predajnosti)
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3 CENOVE PODIELY STAVEBNYCH KONSTRUKCII

Jedna sa o podiely, ktorymi sa jednotlivé typy konstrukcii a vybavenia podiel’aju na
cene celej stavby. Cenovy podiel sa zistuje matematicky podielom a vyjadruje v percentach,

ktoré predstavuje cenovu narocnost’ konkrétnej konstrukcie vo vychozej cene celej stavby.
Matematicky podiel v percentach sa vypocita (2):
CP; [%] = (cena prvku — i — na stavbe/ celkovy sucet cien prvkov na stavbe) x 100

Sucet cenovych podielov v % pre celu dokonéent stavbu musi ¢init' 100%. Ak bz sa
mal cenovy podiel vyjadrit desatinnym c¢islom (pomernym cCislom) bol by vypocet

nasledujuci:
CPj = cena prvku — i — na stavbe/ celkovy sucet cien prvkov na stavbe
Sucet cenovych podielov pre celi dokoncenu stavbu preto musi ¢init” 1,00.
Cenové podiely je mozné zistit’ napr. (2):
e 7 katalogu Realizovanych stavebnich objektii (RUSO), vydavaného URS
e Zrozpoctu stavby,
e 7z prilohy ¢. 15 oceniovacej vyhlasky,

e podl'a THU zverejnenych na webovej stranke: www.ceskestandardy.cz

Cenové podiely sa pri ocetiovani nehnutel'nosti pouzivaju aj v tychto pripadoch:
e ak sa zist'uje koeficient vybavenie u ocenenia podl'a ocenovacej vyhlasky,
e ak sa zistuje koeficient stupfia dokonc¢enia u rozostavanych stavieb,

e ak sa pocita opotrebenie stavieb analytickou metodou.

3.1 CENOVE PODIELY KONSTRUKCIIi A VYBAVENIA PODLA
OCENOVACEJ VYHLASKY

Cenové podiely pozné ocenovacia vyhlaska pod pojmom objemové podiely. Zaroven
stanovuje aj ich pocet, v pripade rodinnych domov je to 26 poloziek. Ich sthrn aich

percentualny pomer k celej konStrukcii stavby je vyjadreny pomernym cislom, takze sucet
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vSetkych konstrukcii nedava 100% ale 1,00. Nasledujici obrazok ukazuje aktualne hodnoty

objemovy podielov konstrukceii a vybavenia u rodinnych domoch:

OBJEMOVE PODILY KONSTRUKCI A VYBAVENI RODINNYCH DOMU,
REKREACNICH CHALUP A REKREACNICH DOMKU

Cislo Konstrukce Typ domu, chalupy nebo domku
polozky a vybaveni AECHL B.F.IM C.G.IN DH.K,0O

l Ziklady véetné zemnich praci 0,082 0,071 0,054 0,043
2 Svislé konstrukce 0,212 0,223 0,234 0,243
3 Stropy 0,079 0,084 0,091 0,093
4 Zastiedeni mimo krytinu 0,073 0,052 0,054 0,042
5 Krytiny stfech 0,034 0,032 0,033 0,030
6 Klempifské konstrukce 0,009 0,008 0,008 0,007
7 Vnitini omitky 0,058 0,062 0,061 0,064
8 Fasadni omitky 0,028 0,031 0,028 0,033
9 Vnéjsi obklady 0,005 0,004 0,005 0,004
10 Vnitini obklady 0,023 0,023 0,022 0,024
11 Schody 0,010 0,024 0,023 0,039
12 Dvefe 0,032 0,033 0,032 0,034
13 Okna 0,052 0,052 0,051 0,053
14 Podlahy obytnych mistnosti 0,022 0,022 0,021 0,023
15 Podlahy ostatnich mistnosti 0,010 0,011 0,013 0,014
16 Vvtapéni 0,052 0,044 0,053 0,042
17 Elektroinstalace 0,043 0,041 0,042 0,040
18 Bleskosvod 0,006 0,006 0,006 0,005
19 Rozvod vody 0,032 0,030 0,029 0,028
20 Zdroj teplé vody 0,019 0,018 0,017 0,016
21 Instalace plynu 0,005 0,005 0,005 0,005
22 Kanalizace 0,031 0,028 0,027 0,029
23 Vybaveni kuchyni 0,005 0,005 0,005 0,005
24 Vnitini hygienické vybaveni 0,041 0,051 0,043 0,050
25 Zichod 0,003 0,004 0,003 0,004
26 Ostatni 0,034 0,036 0,040 0,030

Obrazok 3: Objemové podiely konstrukcii a vybavenia u RD°

Hodnota objemovych podielov sa upravi podla tabulky Standardného vybavenia
rodinnych domov, ktora je uvedend v prilohe ¢. 6 oceniovacej vyhlasky. V pripade, ze niektora
konstrukcia je stavebne narocnejsSia (drahS$ia), je povaZzovana za nadstandardnt konStrukciu
a pridava sa s 54% jej objemového podielu. V opacnom pripade, ak sa povazuje konStrukcia
za podstandardnu (je lacnejSia), zniZzuje sa jej hodnota o 54% jej objemového podielu.

U chybajucej konstrukcie sa objemovy podiel neberie v tvahu. Ak sa na ocefiovacom objekte

® obrazok bol prevzaty z URL: http://www2012.mfcr.cz/cps/rde/xber/mfer/Priloha-15_k_Vyhl-3-2008_pdf.pdf,
cit. 12-02-2013
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vyskytne konstrukcia, ktora na porovnavanom objekte vobec nie je, tak sa prisluSny podiel
konstrukcie dopocita zceny tejto konstrukcie. Konecné upravené podiely sa scitaju

a vysledkom je koeficient, ktorym sa upravi jednotkova cena porovnavaného objemu. (3)

Pre dalSie vypoCty (napr. analyticky vypocet opotrebenia alebo rozostavané
nedokonéené stavby, pripadne stavby v rekonstrukcii) tieto podiely jednotlivych stavebne
technickych prvkov delime tymto koeficientom tak, aby sa ziskal sucet 1,00. resp. 100%

a d’alej podiely upravujeme o stupeni dokonéenia a opotrebenia jednotlivych konstrukeii. (3)

3.2 CENOVE PODIELY SLUZIACE AKO PODKLAD
POLOZKOVEMU ROZPOCTU

Cenové podiely su podla tohto typu nakladovej metody v ¢leneni podla Tridniku

stavebnich konstrukci a praci, ktory d’alej deli stavebny objekt na dielCie Casti.

Tridnik stavebnich konstrukci a praci (TSKP) sluzi k definovaniu Casti stavebného
diela a ich funkcii. TSKP je triednikom a systémom S$truktiry datovej zakladne firmy RTS,
a.s., Voblasti katalogov stavebnych prac aikatalogov agregovanych poloziek. Zastarané
a nevyhovujuce casti triednika boli upravené tak, aby vyhovovali novym technologickym
narokom suvisiacich s konStrukciami stavby a prdcam vykondvanych pri novostavbach,

rekonstrukciach a modernizéciach, opravach a inych pracach tykajacich sa realizacie stavby.
(9)

TSKP prakticky predstavuje zoznam, ktory triedi vysledky stavebnej Cinnosti do
podrobnosti umoziujucich navéznost' v normativnych podkladoch. Kod triednika obsahuje

5 miest. Struktura triednika je hierarchické s postupnym spresiiovanim konstrukcii a préc.
Schéma kodového usporiadania v TSKP:

e skupina stavebnych dielov (1. stupeni — prvé tri miesta),

e stavebny diel (2. stupei),

e druh konStrukcie v rdmci stavebného dielu (3. stupeii),

o konstrukéna charakteristika (4. stupen),

e individuéalne spodrobiujuce charakteristiky (5. stupen).
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TridniK stavebnich konstrukci a praci v sucasnosti vyuziva nasledovné delenie (9):

0 Vedlejsi rozpoc¢tové naklady

1 Zemni prace

2 Zakladani, zpevitovani hornin

3 Svislé a kompletni konstrukce

4 Vodorovné konstrukce

5 Komunikace

6 Upravy povrehtl, podlahy a osazovani vyplni

7 Konstrukce a prace PSV
8 Vedeni dalkova a pfipojna

9 Ostatni konstrukce a prace, bourani
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4 POUZITIE NAKLADOVEHO SPOSOBU OCENENIA
U VYBRANYCH RODINNYCH DOMOCH

K splneniu ciela, ktory je porovnanie cenovych resp. objemovych podielov
jednotlivych konstrukcii a vybavenia u piatich rodinnych domoch, vyuzijeme vysledky
ocenenia dvoch odlisnych druhoch ocenenia stavebnych objektov. Ide o ocenenie pomocou
podrobného polozkového rozpoctu a ocenenie nakladovym sposobom podla ocefiovacej

vyhlasky.

Pre zadané spOsoby ocenenia boli pouzité zdroje, zdkony platné k druhému polroku

2012. Takisto dan je spocitana k roku 2012.

Pre porovnanie boli zvolené rodinné domy podobného charakteru vécsinou o 2 NP
avSak inak stavebne i konstrukéne naroc¢né. Napr. urodinného domu ¢. 1 sa predpoklada
zasadenie do terénu, ¢o ma za potreby spevnenie ,navalovej“ cCasti terénu, dosadenie
opornych stipoch a kamenny vonkajsi obklad, o sa samozrejme odzrkadli v celkovej cene.
Financne 1 konstruk¢ne ,,najjednoduchsi“ rodinny dom je rodinny dom €. 4, ktory obsahuje

len 1 NP s jednoduchou strechou a drevenym krovom.

Ako podklad k vypoétom slizila projektova dokumentdcia pre realizaciu stavieb,
rozpoctovaci program Build Power firmy RTS, a.s., vykazy vymer (prepocitané podla
platného cennika od firmy RTS, a.s., podrobné polozkové rozpoCty vypracované v inom
softwarovom programe (rodinny dom ¢.3) a aktualne zakony s platnost'ou k druhej polovici
roka 2012. K dispozicii v§ak nebola kompletna projektova dokumentacia, ¢o sa ukazalo ako
nedostatok k presnejsiemu zacleneniu jednotlivych poloziek PPR do vyhlaskovych cenovych

podielov.

Vsetky doleuvedené rodinné domy spiiaju definiciu rodinného domu podra vyhlagky
Ministerstva pro mistni rozvoj ¢.3/2008 Sb., o obecnych pozadavcich na uzivani tizemi, a to:
Jsou to domy, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé
rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, rodinny diim miize mit nejvyse tii samostatné

byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Tieto rozne typy rodinnych domov su situované pre zlepSenie porovnania v rovnakej
lokalite, a to v Brno-Slatina, na stavebnych parcelach k tomu uréenych. Jedna sa o katastralne

uzemie Brno-Slatina, okres Brno-meésto. Koeficient predajnosti (K;) je v tomto pripade vzdy
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rovny 1,857 (v nasom pripade sa vSak celkova cena porovnava ako cena bez Kp), koeficient

polohovy (Ks) je vzdy 1,22.

Dané projekty domov st projektované s prislusenstvom (napr. zadverie, vstavana
garaz, terasa apod.) k domu, bez vonkajSich uprav (bazén, septik, plot) a predpoklada sa
dorieSené napojenie na inzinierske siete. Nevyhodou v mojom pripade bolo, Ze kazdy PPR bol
vypracovany roznym stavebnym rozpoc¢tdrom, ¢o sa odzrkadlilo v odliSnosti ocenovani
»problémovych poloziek* ako polozky patriace resp. nepatriace do vonkaj$ich tprav, odhady
elektromontazi, ¢i zaclenenia vnutornej kanalizacie (alebo ¢isto pripojky a napojenia na

verejnu kanalizaciu) do polozky kanalizacie — vyhlaskové znenie stavebnej konstrukcie.

Problém vsSak nastdva uurCeni vybavenia a montaznych prac (elektroinstalécia,
rozvody vody, kanalizacie a atypického vybavenia), kde ceny tychto poloziek u polozkovych
rozpoc¢toch rodinnych domov ¢. 1, €. 2, a €. 4 boli ziskané odhadom, u rodinného domu ¢. 3
boli zmienené len elektroinstalacie arodinny dom ¢. 5 ich mal dopodrobna uvedené
dokonca s napojenim na verejnu inziniersku siet. Preto bolo napokon porovnanie tychto

poloziek znacne st’azené.

41 RODINNYDOMC.1

4.1.1 Popis rodinného domu

Obrazok 4: Pohlad zboku na rodinny dom ¢&. 1
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Obecné informacie o typu rodinného domu st uvedené v nasledujticej tabul’ke:

Objednavatel’ rodina Sramovcov

Cislo popisné 583

Umiestnenie Brno - Tufany

Typ stavby Rodinny dom so sklonitou strechou
Pocet NP 1

Pocet PP 1

Pocet podkrovi (zapocitany do NP) | O

Pocet bytovych jednotiek 1

Garaz 0

Pocet izieb 6+2

Prevadzkové miestnosti Technicka miestnost’, Satnik, sklad
Zastavand plocha 384,36 m*

Obostavany priestor 955,63 m°

Prislusenstvo Ziadne

Vyskyt radonu: Ziaden

Jedna sa o rodinny dom s 1 NP a1 PP. Dom je projektovany vo svahu, a az 2,6 m
zapusteny do hibky terénu. Podorys stavby je jednoduchy obdiznik. Dom ma valbovu strechu
s dvoma kominmi. Strecha je pokryta beténovou krytinou Bramac. Obvodové murivo je
z POROTHERM Profi 30 hrubky 450 mm. Nosné murivo je z POROTHERM Profi 30
hrabky 30 mm. Mury su celkovo zateplené tvrdenym polystyrénom Styrodur 2800 C80. Steny
miestnosti su pokryté jednovrstvovou vonkajSou vapenno-cementovou jemnozrnnou
omietkou. V ostatnych miestnostiach je stena pokryta keramickym obkladom. Schodiskova
konStrukcia je pokrytd drevenym obkladom. V dome sa nachidzaju laminatové podlahy
a keramicka dlazba. VSetky laminatové podlahy su v obyvatelnych miestnostiach (izba,
spalila, kuchyna), keramickd dlaZzba je zas v spolo¢nych alebo k hygiene sluZiacim

miestnostiach (komora, WC, kupel'na).

V 1.NP sa nachadza 12 miestnosti, z toho: 1 kuchynka, 1 WC a 1 kapel'na. Ostatné
miestnosti si vyuzivané klasicky na byvanie. V dome sa nachadza takisto schodisko, ktoré

vedie do 1.PP. Je zo Zelezobetonovej konstrukcie a je oblozené vlysovym obkladom.

V 1.PP sa nachadza 8 miestnosti, Z toho: 1 kuchyna, 1 jedéleni a 1 kipel'na. Vystréena

&ast’ 1.NP podopieraju 2 nosné Zelezobetonové stipy hribky 300 x 300.
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Vybavenie objektu okrem iného obsahuje: kuchynsku linku, elektricky zavesny kotol
a bivalentny’ zasobnik OPV (aviak PPR nezahriiuje tento typ vybavenia).

Zastavana plocha 1. PP sa ocenovala len v ploche obvodovych plastov pivni¢ného
priestoru, nezarataval sa tam priestor aZ po nosny stip, ktory podopiera s¢asti 1. NP. Bolo to
z dovodu odlisnej konsStrukénej néarocnosti, ktora sa vyznamne odliSuje od obyvanych

priestorov 1. PP.

4.1.2 Podrobny polozkovy rozpocet

Pomocou podkladov uvedenych v prilohe bol vypracovany PPR v rozpoc¢tovom

programe BUILDpower od firmy RTS, a.s. VSetky ceny boli platné k 2. polroku 2012.

Rozpocet je rozdeleny na prace PSV a HSV. Suctom tychto dvoch typov nakladov
dostaneme ZRN. Do ZRN boli zahrnuté i dodavky (zahtiia polozku Elektromonaze). VRN su
odhadované ako 3% z ZRN, ked’ze v podkladoch pre vypocet PPR neboli uvedené. Suma
DPH je stanovena na 20% tj. aktualna sadzba pre zdanovacie obdobie rok 2012.
V nasledujtcej tabul’ke je uvedend stru¢na rekapituldcia vSetkych nakladov rozpoctovanych

pre RD ¢C.1.

Tabul’ka 3: Rekapitulacia nakladov zistena pomocou PPR u RD ¢. 1

Nazov nakladu Cena
ZRN 5453 122,97
VRN 163 593,69
Celkom bez DPH 5616 716,66
DPH 1123 343,33
Celkova cena s DPH 6 740 059,99

4.1.3 Vypocet obostavaného priestoru

Obostavany priestor podl'a ocetiovacej vyhlasky urodinného domu je vSeobecne
vypocitany ako: soucet obestaveného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastresSeni.
Obestaveny prostor zdakladii se neuvazuje (podla bodu 6 odst. 1 prilohy ¢. 1 ocenovacej

vyhlasky). Vypocet OP rodinného domu ¢€.1 je ukdzany v doleuvedenej tabulke.

" bivalentny zasobnik — z cudzieho slova bivalentny tzn. dvojmocny, dvojity — zdsobnik s dvoma vykurovacimi
Spirdlami
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Tabulka 4: Obostavany priestor RD ¢&. 1°

Vypocet vymér
1.PP
Cast Délka Sitka Vyska ZP OoP
m m m m? m?®
Zakladna ¢ast 7,85 8,80 2,96 69,08 204,48
0,00 0,00
Celkem 69,08 204,48
1.NP
Cast Délka Sitka Vyska ZP oP
m m m m? m?®
Cast | 5,60 10,55 3,13 59,08 | 184,92
Cast Il 11,20 8,80 3,13 98,56 308,49
Celkem 157,64 | 493,41
ZastieSeni
Cast Délka Sitka Vyska ZP OoP
m m m m? m?
Vypocet zastavéné plochy
Cast | 16,80 8,80 147,84
Cast Il 5,60 1,75 9,80
Celkem ZP 157,64
Vypocet vysky
Nadezdivka - pramérna vyska 0,58
Hfeben nad nadezdivkou 2,11
Nvadezdivka +1/2z vyéky 164
hifebene nad nadezdivkou '
Celkem zastreSeni 1,64 384,36 | 257,74
Obestavény prostor celkem 955,63

4.1.4 Nakladovy sposob ocenenia podla vyhlasky

Vypocet nakladového spdsobu ocenenia podla vyhlasky sa riadi predpismi platnymi
k 2. polroku 2012. Ked'ze vSak rodinny dom nesplnil podmienku pre ocenenia nakladovym
spdsobom (jeho OP je nizsi nez 1100 m®), pre splnenie ciela diplomovej prace tato

skuto¢nost’ prehliadneme. Postup ocenenia bol popisany v kapitole 2.2.1.

Podl'a popisu objektu sme zaradili rodinny dom ako typ A podla prilohy ¢&. 6.

Koeficient vyuzitia podkrovia takisto vychadza z popisu, OP sa pouzije z predchédzajicej

8 vlastné spracovanie pomocou programu Excel 2007
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kapitoly 4.1.3 a jednotlivé objemové podiely sa bert vzdy ako Standard (S). Celkovy vypocet

bol vygenerovany tabul’kovym procesorom Excel a programom ABN12.

Ocenenie podl'a tohto sposobu ocenenia zachytava nasledujtca tabulka.

Tabul’ka 5: Nakladovy sposob ocenenia podl’a vyhlasky u RD ¢. 1

Vypocet ceny - rodinny diim zdény, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, se 1 NP

Vypodéteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN12

Rodinny diim podle § 5 a prilohy ¢. 6 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. typ A nepodklepeny

Strecha sklonita bez podkrovi

Zékladni cena dle typu z ptilohy €. 6 vyhlasky zC! K&/m?® 2290,00

ch?gliZfln i Kpod 1,000

ﬁg‘igni cena po . =7’ x Kpod x Kiad ZC | K¢m? 2290,00

Obestavény prostor objektu () m’ 955,63

Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 14 vyhlasky ) Ks - 1,22

Koeficient zmény cen staveb (pfiloha &. Sfééy? lasky, dle CZ- K; - cz.ce: i 2,158

Koeficient prodejnosti ( ptiloha ¢. 39 vyhlasky ) Kp - 1,857

Koeficient vybaveni stavby

Pol.¢. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (g;)_(lﬁsl) % | Pod.c. | Koef. | Uprav. podil
) (@) (3) “) & [©®] O (®) ®

1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200

2 Zdivo dievéné t1 450 mm S 0,21200 | 100 | 0,21200 | 1,00 0,21200

3 Stropy monoliticky betonovy S 0,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900

4 Stiecha valbova S 0,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300

5 Krytina glaztirovana palena taska S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400

6 Klempiiské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu S 0,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900

7 Vnitini omitky vapenné Stukové S 0,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800

8 Fasadni omitky umély nastiik S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800

9 Vngjsi obklady kamenné S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500

10 Vnitini obklady keramické S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300

11 Schody zelezobetonové S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000

12 Dvere pIné anebo prosklené S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200

13 Okna drevéna zdvojena S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200

14 Podlahy obytnych mistn. drevené parketové S 0,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200

15 Podlahy ostatnich mistn. keramicka dlazba S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000

16 Vytapéni ustfedni s kotlem na plyn S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200

17 Elektroinstalace plné vybaven S 0,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300

18 Bleskosvod neinstalovan S 0,00600 | 100 | 0,00600 | 1,00 0,00600

19 Rozvod vody studené i teplé S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200

20 Zdroj teplé vody ustiedni s bojlerem S 0,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900

21 Instalace plynu ustiedni S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500

22 Kanalizace :;;‘:ﬁgyné’ koupely, WC do S 10,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100

23 Vybaveni kuchyni plynovy sporak, elektricka trouba S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500

24 Vnitini vybaveni Zf;’;v ;gllzChovaCi zéchod, S ]0,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100

25 Zachod zaveésny splachovaci S 0,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300

26 Ostatni krb, digestoft, telefon, alarm S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
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Celkem 1,00000 1,00000
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) K4 - 1,00000
Z2Kl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi K&/m?® 6 029,02
Zakl. cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU K&/m® 11 195,89
Rok odhadu 2012
Rok poftizeni 2012
Staii S rokil 0

Zpiisob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) linearné
Celkova piedpokladana zivotnost Z rokut 100
Opotiebeni (6] % 0,00
Vychozi cena CN K¢ 5761512,38
Stupeii dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 5761512,38
Odpocet na opotiebeni 0,00 % (6] K¢ 0,00
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp K¢ 5761512,38
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do
28.2.1991? ne
Snizeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 5761512,38
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cy K¢ 10 699 128,49

4.2 RODINNY DOM C.2

4.2.1 Popis rodinného domu

Obrazok 5: Pohl’ad spredu na rodinny dom ¢. 2

Obecné informacie o typu rodinného domu st uvedené v nasledujticej tabul’ke:
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Objednavatel’ Eva Karafova

Cislo popisné 784

Umiestnenie Brno - Turany

Typ stavby Rodinny dom so sklonitou strechou
Pocet NP 2

Pocet PP 0

Pocet podkrovi (zapocitany do NP) | 1

Pocet bytovych jednotiek 1

Gardz 0

Pocet izieb o+1

Prevadzkové miestnosti

Technicka miestnost’, Satnik, komora

Zastavana plocha

216,80 m°

Obostavany priestor 651,89 m°
Prislusenstvo Ziadne
Vyskyt radonu: Ziaden

Jedna sa o rodinny dom s2 NP (1 NP + podkrovi). Dom je nepodpivni¢eny
a navrhnuty v rovinatom teréne. Podorys stavby ma L-kovy tvar. Dom ma sedlovu strechu so
sklonom 33° pokryta betonovou krytinou Bramac. Dom je vybaveny jednym kominom
Schiedel. Nosné murivo je zo Zelezobetonu. Obvodové murivo je POROTHERM Profi 30
hrubky 300 mm. Steny miestnosti st pokryté jednovrstvovou vonkajSou vapenno-cementovou
jemnou omietkou. Ostatné miestnosti si pokryté keramickym obkladom a dreveny obklad sa
nachadza na schodiskovej konStrukcii (schodiskové stupne). Mury su celkovo zateplené
zatepl'ovacim systémom ETIC.V dome sa nachadzaji laminatové podlahy, drevené terasoveé

dosky (na terase) a keramicka dlazba.

V 1. NP sa nachadza 10 miestnosti, z toho: 1 kuchyna, 1 WC a 1 kupel'na. Z obyvacej
izby je mozné sa dostat’ na vonkajSiu terasu o rozlohe 34 m? (nebola zapocitana do ZP

stavby). Obidve podlazia su spojené schodiskom zo Zelezobetonu s ocel'ovym zabradlim.

V 2.NP sa nachadza spolu 8 miestnosti, z toho: 1 kapelnia a 1 balkon. Balkon je

vybaveny mrazuvzdornou keramickou dlazbou.

Vybavenie objektu obsahuje mimo iné: automatickl pra¢ku so suSickou, rozdel'ovac
podlahového vykurovania, podlahovy vpust, plynovy kotol, koncentrickii elektricku raru

(avSak PPR nezahriiuje tento typ vybavenia).

K obostavanému priestoru 2. NP bola pripoc¢itana plocha balkéna, ktora sa oceiiuje

ako Ciastocny OP, ked’Ze vy¢nieva cez lic muru zvislej konStrukcie stavby viac nez 0,5 m.
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4.2.2 Podrobny polozkovy rozpocet

Pomocou podkladov uvedenych v prilohe bol vypracovany PPR v rozpoctovom

programe BUILDpower od firmy RTS, a.s. Vsetky ceny boli platné k 2. polroku 2012.

Rozpocet je rozdeleny na prace PSV a HSV. Suctom tychto dvoch typov nakladov
dostaneme ZRN. Do ZRN boli zahrnuté i dodavky (zahfiia polozku Elektromonaze). VRN su
odhadované ako 3% z ZRN, kedze v podkladoch pre vypocet PPR neboli uvedené. Suma

DPH je stanovena na 20% tj. aktualna sadzba pre zdanovacie obdobie rok 2012.

V nasledujtcej

rozpoctovanych pre RD ¢.2.

tabulke je uvedend stru¢na rekapitulacia vSetkych nakladov

Tabul’ka 6: Rekapituldcia nakladov zistena pomocou PPR u RD ¢&. 2

Nazov nakladu Cena
ZRN 3 032 799,85
VRN 90 984,00
Celkom bez DPH 3123 783,85
DPH 624 756,77
Celkova cena s DPH 3 748 540,62

4.2.3 Vypocet obostavaného priestoru

Obostavany priestor sa vypocital rovnakym postupom ako u prvého typu rodinného

domu podl’a oceniovacej vyhlasky. Vypocet je uvedeny v nasledujlicej tabul’ke:

Tabulka 7: Obostavany priestor RD ¢&. 2°

Vypocéet vymér

1.NP
Cast Délka Sitka Vyska ZP oP
m m m m? m?

Zakladna éast 12,40 8,50 2,95 105,40 | 310,93
0,00 0,00

Celkem 105,40 | 310,93

ZastresSeni vé. podkrovi

% vlastné spracovanie pomocou programu Excel 2007
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Cast Délka Sitka Vyska ZP oP
m m m m? m®

Vypocet zastavéné plochy
Zakladni ¢ast 12,40 8,50 1,25 105,40 | 131,75
Balkon 5,00 1,20 1,00 6,00 6,00
Celkem ZP 111,40
Vypocet vysky
Nadezdivka - pramérna vyska 0,00
Hieben nad nadezdivkou 3,09
Nvadezdivka +1/2z V)"/éky 155
hifebene nad nadezdivkou '
Celkem zastreseni vé. podkrovi 1,55 216,80 | 334,96
Obestavény prostor celkem 651,89

4.2.4 Nakladovy sposob ocenenia podla vyhlasky

Vypocet nakladového spdsobu ocenenia podla vyhlasky sa riadi predpismi platnymi

k 2. polroku 2012. Kedze vSak rodinny dom nesplnil podmienku pre ocenenia nakladovym

sposobom (jeho OP je niz§i nez 1100 m3), pre splnenie ciela diplomovej prace tuto

skuto¢nost’ prehliadneme. Postup ocenenia bol popisany v kapitole 2.2.1.

Podl'a popisu objektu sme zaradili rodinny dom ako typ A podla prilohy ¢. 6.

Koeficient vyuzitia podkrovia takisto vychadza z popisu, OP sa pouzije z predchadzajicej

kapitoly 4.2.3 a jednotlivé objemové podiely sa beri vzdy ako Standard (S). Celkovy vypocet

bol vygenerovany tabul’kovym procesorom Excel a programom ABN12.

Ocenenie podla tohto spésobu ocenenia zachytava nasledujuca tabul’ka.

TabuPka 8: Nakladovy spdosob ocenenia podPa vyhlasky u RD ¢&. 2

Vypocet ceny - rodinny diim zdény, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, se 1 NP

Vypocéteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN12

Rodinny diim podle § 5 a prilohy ¢. 6 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. typ A nepodsklepeny
Strecha sklonita s podkrovim
Zakladni cena dle typu z ptilohy &. 6 vyhlasky 7C' | K&/m? 2290,00
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod 1,120
Zdkladni cena po 1. = 7C' x Kpod x Kiad zC | Kem® 2 564,80
upraveé

Obestaveény prostor objektu OP m’ 651,89
Koeficient polohovy (priloha ¢. 14 vyhlasky ) Ks - 1,22

. L (ptiloha ¢. 38 vyhlasky, dle CZ- .
Koeficient zmény cen staveb cC) K; - CZCC: - 2,158
Koeficient prodejnosti ( piloha &. 39 vyhlasky ) Kp 1,857
Koeficient vybaveni stavby
Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (g;)cilsl) % | Pod.c. | Koef. | Uprav. podil
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(1) (2 (3) “4) & [©®] O (®) 9)
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200
2 Zdivo dievéné t1 450 mm S 0,21200 | 100 | 0,21200 | 1,00 0,21200
3 Stropy monoliticky betéonovy S 0,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900
4 Stiecha sedlova S 0,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300
5 Krytina glaztirovana palena taska S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
6 Klempiiské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu S 0,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900
7 Vnitini omitky vapenné Stukové S 0,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800
8 Fasadni omitky umély nastfik S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800
9 Vnéjsi obklady kamenné S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
10 Vnitini obklady keramické S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300
11 Schody Zelezobetonové S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
12 Dvefte plné anebo prosklené S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
13 Okna dfevéna zdvojena S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
14 Podlahy obytnych mistn. dievené parketové S 0,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
15 Podlahy ostatnich mistn. keramicka dlazba S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
16 Vytapéni ustfedni s kotlem na plyn S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
17 Elektroinstalace plné vybaven S 0,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
18 Bleskosvod neinstalovan S 0,00600 | 100 | 0,00600 | 1,00 0,00600
19 Rozvod vody studené i teplé S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
20 Zdroj teplé vody ustfedni s bojlerem S 0,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900
21 Instalace plynu ustfedni S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
22 | Kanalizace :el;‘:fkl;y“é’ koupely, WC do S 10,3100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
23 Vybaveni kuchyni plynovy sporak, elektricka trouba S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
24 Vnitini vybaveni Zfr‘l‘;v ;gllfh""ad zéchod, S {0,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100
25 Zachod zaveésny splachovaci S 0,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300
26 Ostatni krb, digestof, telefon, alarm S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
Celkem 1,00000 1,00000
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) Ky - 1,00000
Zakl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi Ké&/m® 6 752,50
Z4kl. cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU | Ke&/m® 12 539,39
Rok odhadu 2012
Rok pofizeni 2012
Stafi S roku 0
Zptisob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) linedrné
Celkova piedpokladana zivotnost rokd 100
Opotiebeni (6] % 0,00
Vychozi cena CN K¢ 4401 887,23
Stupeh dokonden stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND Ke 4401 887,23
Odpocet na opotiebeni 0,00 % O K¢ 0,00
Cena po odpoétu opotfebeni, bez Kp K& 4401 887,23
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do i,

28.2.1991?

Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlagky) 0% Ké 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti Ke 4401 887,23
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cy K¢ 8174 304,59
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43 RODINNY DOM C. 3

4.3.1 Popis rodinného domu

Obrazok 6: PohPad od garaZe na rodinny dom ¢. 3

Obecné informacie o type rodinného domu st uvedené v nasledujucej tabul’ke

Objednavatel’ pan Zemanek
Cislo popisné 85
Umiestnenie Brno - Tutrany
Typ stavby Rodinny dom so sklonitou strechou
Pocet NP 2
Pocet PP 0
Pocet podkrovi (zapo€itany do NP) | 1
Pocet bytovych jednotiek 1
Garaz 1
Pocet izieb 5+1
Prevadzkové miestnosti Technicka miestnost’, komora, zadverie
Zastavand plocha 245,00 m*
Obostavany priestor 712,31 m°
PrisluSenstvo Ziadne
Vyskyt radonu: Ziaden

Jedna sa o rodinny dom s 1 NP as plne obyvanym podkrovim, nepodpivni¢eny
Dom je navrhnuty do rovinného terénu. Pddorys stavby je obdiznikovy aj s pripojenou
gardzou (takisto obdiZnik). Strecha je sedlova so sklonom 35° apokrytd pozinkovanou
streSnou hladkou krytinou. Dom je vyhrievany jednym kominom CIKO 3V. Obvodové
murivo je z tvarnic POROTHERM Profi 30 hrabky 300 mm. Cely rodinny dom je kompletne

zatepleny polystyrénom hr. 150 mm vratane tenko- vrstvovej silikonovej omietky a stierkami
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s vystuzou. Upravy povrchu stien obytnych miestnosti je z jemnej omietky pokrytej mal’bou,
povrch ostatnych miestnosti pozostava z keramického obkladu. Prestupy a rozvody profesii
(elektro, ustredné kurenie, TUV, SUV) st zabudované v stenach a podlahach. Podlahy su

pokryté dost’ pestro — PVC krytinou, kobercom, plavajucim laminatom a keramickou dlazbou.

V 1. NP sa nachadza 9 miestnosti, z toho: 1 kuchyna s jedaliou, 1 WC, 1 kapelta a 1
garaz (tvori prislusenstvo k domu). VicSina izieb je pokryta keramickou dlazbou, len
V obyvacej izbe je plavajici laminat a v spalni je koberec.

V podkrovi sa nachadza 7 miestnosti, z toho: 1 kipel'na a 1 WC. Samozrejme obidve
poschodia su spojené schodiskom. V miestnostiach je prevazne keramicka dlazba alebo
koberec. Obidve podlazia st spojené schodiskom zocelovej konStrukcie s drevenym

oplastenim.

K obostavanému priestoru stavby bol pripocitany aj objem Vikiera, ked’ze presahuje

plochu nad 1,5 m? podla odst. 6¢ prilohy &. 1 k vyhlasce &. 3/2008 Sb.

4.3.2 Podrobny polozkovy rozpocet

Pomocou podkladov uvedenych v prilohe bol vypracovany PPR v rozpoctovom

programe BUILDpower od firmy RTS, a.s. VSetky ceny boli platné k 2. polroku 2012.

Rozpocet je rozdeleny na prace PSV a HSV. Suctom tychto dvoch typov nakladov
dostaneme ZRN. Do ZRN boli zahrnuté i dodavky (zahfnia polozku ElektromondZze). VRN su
odhadované ako 3% z ZRN, ked’ze v podkladoch pre vypocet PPR neboli uvedené. Suma
DPH je stanovena na 20% tj. aktualna sadzba pre zdanovacie obdobie rok 2012.

V nasledujticej tabulke je uvedena stru¢na rekapitulacia vsetkych nakladov

rozpoctovanych pre RD ¢.3.

Tabulka 9: Rekapitulacia nakladov zistena pomocou PPR u RD ¢. 3

Nazov nakladu Cena
ZRN 3551618,75
VRN 106 548,56
Celkom bez DPH 3 658 167,31
DPH 731 633,46
Celkova cena s DPH 4 389 800,77
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4.3.3 Vypocet obostavaného priestoru

Obostavany priestor tohto typu rodinného domu bol vypocitany podla oceiiovacej
vyhlasky ana zaklade podkladov, ktoré boli k dispozicii. Jeho vypocet je uvedeny

V nasledujucej tabulke:

TabuPka 10: Obostavany priestor RD ¢&. 3%

Vypocet vymér
1.NP
Cast Délka Sitka Vyska ZP OoP
m m m m? m®
Zakladna cast 9,60 9,85 2,87 94,56 270,91
Garaz (hlavna Cast) 5,95 5,10 3,29 30,35 99,77
Garaz (doplnok) 0,45 1,45 3,29 0,65 2,15
Celkem 125,56 | 372,83
ZastreSeni vé. podkrovi
Cast Délka Sitka Vyska ZP OoP
m m m m? m?®

Vypocet zastavéné plochy
Zakladna Cast 9,60 9,85 94,56
Vikyr 5,80 4,29 1,51 24,88 18,78
Celkem ZP 119,44
Vypocet vysky
Nadezdivka - primérna vyska 0,84
Hfeben nad nadezdivkou 3,69
Nvadezdivka +1/22z vYéky 269
hfebene nad nadezdivkou '
Celkem zastreSeni vé. podkrovi 2,69 245,00 | 339,48
Obestavény prostor celkem 712,31

4.3.4 Nakladovy sposob ocenenia podl’a vyhlasky

Vypocet ndkladového spdsobu ocenenia podl'a vyhlasky sa riadi predpismi platnymi
k 2. polroku 2012. Ked’ze vSak rodinny dom nesplnil podmienku pre ocenenia nakladovym
sposobom (jeho OP je nizsi nez 1100 m3), pre splnenie ciela diplomovej prace tato

skutocnost’ prehliadneme. Postup ocenenia bol popisany v kapitole 2.2.1.

19 Vlastné spracovanie pomocou programu Excel 2007
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Podl'a popisu objektu sme zaradili rodinny dom ako typ A podla prilohy ¢. 6.

Koeficient vyuzitia podkrovia takisto vychadza z popisu, OP sa pouzije z predchadzajicej

kapitoly 4.3.3 a jednotlivé objemové podiely sa beri vzdy ako Standard (S). Celkovy vypocet

bol vygenerovany tabul’kovym procesorom Excel a programom ABN12.

TabuPka 11: Nakladovy spésob ocenenia podl’a vyhlasky u RD ¢&. 3

Ocenenie podla tohto spoésobu ocenenia zachytava nasledujuca tabul’ka.

Vypocet ceny - rodinny diim zdény, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, se 1 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN12

Rodinny diim podle § 5 a p¥ilohy €. 6 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. typ A nepodsklepeny
Strecha sklonita s podkrovim
Zékladni cena dle typu z ptilohy €. 6 vyhlasky zC' Ké&/m? 2 290,00
pK:(fkﬁrf)lveft vyuzitl Kpod 1,120
Zakladni cena po 1. o . 3
fipravé =ZC' x Kpod x Kiad ZC K¢/m 2 564,80
Obestaveény prostor objektu (0)3 m’ 712,31
Koeficient polohovy ( pfiloha ¢&. 14 vyhlasky ) Ks - 1,22
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha é';_géy)hlééky’ dle Ki - Cz-CC: i 2,158
Koeficient prodejnosti ( pfiloha &. 39 vyhlasky ) Kp - 1,857
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (;I))lg.(lﬁSl) % | Pod.c. | Koef.| Uprav. podil
&) 2 (3) “) (5) © | O (®) )
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200
2 Zdivo dievéné t1 450 mm S 0,21200 | 100 | 0,21200 | 1,00 0,21200
3 Stropy monoliticky betéonovy S 0,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900
4 Stfecha sedlova S 0,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300
5 Krytina glazirovana palena taska S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
6 Klempiiské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu S 0,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900
7 Vnitini omitky vapenné Stukové S 0,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800
8 Fasadni omitky umély nastiik S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800
9 Vngjsi obklady chybi C 0,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000
10 Vnitini obklady keramické S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300
11 Schody zelezobetonové S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
12 Dvete plné anebo prosklené S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
13 Okna dfevéna zdvojena S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
14 Podlahy obytnych mistn. dievené parketové S 0,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
15 Podlahy ostatnich mistn. keramicka dlazba S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
16 Vytapéni ustiedni s kotlem na plyn S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
17 Elektroinstalace plné vybaven S 0,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
18 Bleskosvod neinstalovan S 0,00600 | 100 | 0,00600 | 1,00 0,00600
19 Rozvod vody studené i teplé S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
20 Zdroj teplé vody ustiedni s bojlerem S 0,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900
21 Instalace plynu ustiedni S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
22 | Kanalizace :e‘;‘t‘i‘;(hg“é’ koupely, WC do S | 003100 [100 | 003100 | 1,00 0,03100
23 Vybaveni kuchyni frlgfl‘g;y spordk, elektrickd S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
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24 | Vnitini vybaveni ﬁfr?;lv :gll?h‘“’“i zachod, S 0,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100
25 Zéachod zavésny splachovaci 0,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300
26 Ostatni krb, digestof, telefon, alarm 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
Celkem 1,00000 0,99500
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) Ky - 0,99500
Z4Kl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi K&/m? 6 718,74
Zakl. cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU K&/m® 12 476,70
Rok odhadu 2012
Rok poftizeni 2012
Stari S rokd 0
Zpisob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) linearng
Celkova piedpokladana zivotnost roki 100
Opotiebeni (6] % 0,00
Vychozi cena CN K& 4785 825,69
Stupeni dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 4 785 825,69
Odpocet na opotiebeni 0,00 % (€] Ke 0,00
Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 4 785 825,69
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do e
28.2.1991?
Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) 0% Ke 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti Ke 4 785 825,69
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cy K¢ 8 887 278,31

4.4 RODINNY DOM C. 4

4.4.1 Popis rodinného domu

Obriazok 7: PohPad zo strany na rodinny dom ¢. 4

46




Obecné informadcie o type rodinného domu st uvedené v nasledujtcej tabul'ke:

Objednavatel’ rodina Petkovcov

Cislo popisné 583

Umiestnenie Brno - Turany

Typ stavby Rodinny dom so sklonitou strechou
Pocet NP 1

Pocet PP 0

Pocet podkrovi (zapocitany do NP) | O

Pocet bytovych jednotiek 1

Garaz 0

Pocet izieb 5+1

Prevadzkové miestnosti Technicka miestnost’, Satnik, zadverie
Zastavana plocha 359,87 m°

Obostavany priestor 692,31 m°

Prislusenstvo Ziadne

Vyskyt radonu: Ziaden

Jednd sa o rodinny dom s 1 NP, nepodpivni¢eny. Dom je navrhnuty do rovinatého
terénu. Dom ma uhlovu polokrizovu strechu pokryt betonovou taskou Bramac. Stresny plast’
pozostava z nosnej konstrukcie, CETRIS dosky, omietkového systému a tepelnej izolacie,
paropriepustnej folie. Podorys stavby je zlozity obdiznik. Dom je vybaveny jednym kominom
Schiedel. Obvodové murivo je z POROTHERM Profi 30 hr. 400 mm. Presahy celej strechy
st podopreté 4 nosnymi stipmi hr. 300 mm z tvarnic PREMAC DT. Steny miestnosti su
upravené univerzalnou jednovrstvovou véapenno-cementovou omietkou hladenou. Steny st

kompletne tepelne izolované tvrdenym polystyrénom Styrodur 2800 C80.

V 1.NP sa nachadza 14 miestnosti, z toho: 1 kuchyna, 1 jedalen, 2 kapelne a 1 WC.
Dalej na prizemi sa nachadza vstavana garaz (tvori prisluienstvo domu). Strop celého 1. NP je
zo sadrokartonu hr. 70 mm (s paropriepustnou, tepelnou a difiznou izolaciou). Podlahy st

pokryté vo vacsine keramickou dlaZzbou, laminatovou podlahou a gressovou dlaZbou (garaz).

Vybavenie rodinného domu obsahuje okrem iné¢ho: koncentricku raru, kuchynskua
linku, automaticku pracku so susSickou, sprchovaci zl'ab s prirubou, kondenzacny plynovy

kotol a bivalentny zasobnik OPV (avsak PPR nezahriiuje tento typ vybavenia).
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K zastavanej ploche 1. NP sa nepripo¢ital priestor pod nosnymi stipmi, ktory
podopiera prednu Cast’ strechy zastreSujicej podl'a pddorysu cely objekt ako L-kovy tvar.

Tento priestor neslizi na byvanie a konstruk¢ne sa odliSuje od ostatnych priestorov.

4.4.2 Podrobny polozkovy rozpocet domu

Pomocou podkladov uvedenych v prilohe bol vypracovany PPR v rozpoctovom

programe BUILDpower od firmy RTS, a.s. VSetky ceny boli platné k 2. polroku 2012.

Rozpocet je rozdeleny na prace PSV a HSV. Suctom tychto dvoch typov nakladov
dostaneme ZRN. Do ZRN boli zahrnuté i dodavky (zahtiia polozku Elektromonaze). VRN su
odhadované ako 3% z ZRN, kedze v podkladoch pre vypocet PPR neboli uvedené. Suma
DPH je stanovena na 20% tj. aktualna sdzba pre zdanovacie obdobie rok 2012.

V nasledujicej tabulke je uvedena struéna rekapitulacia vsetkych nakladov

rozpoc¢tovanych pre RD ¢.4.

Tabulka 12: Rekapitulacia nakladov zistena pomocou PPR u RD ¢. 4

Nazov nakladu Cena
ZRN 2 947 986,09
VRN 88 439,58
Celkom bez DPH 3036 425,67
DPH 607 285,13
Celkova cena s DPH 3643 710,80

4.4.3 Vypocet obostavaného priestoru

Obostavany priestor tohto typu rodinného domu bol vypocitany podla ocenovacej
vyhlasky ana zdklade podkladov, ktoré boli k dispozicii. Jeho vypocet je uvedeny

V nasledujucej tabulke:

Tabulka 13: Obostavany priestor RD & 4

Vypocet vymér

1.NP

Cast Délka Sitka Vyska ZP oP

1 Vlastné spracovanie pomocou programu Excel 2007
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m m m m m
Cast | (polovica garaze) 2,75 4,18 3,05 11,48 35,02
Cast Il (hlavna &ast) 8,50 14,75 3,05 125,38 | 382,39
Cast Il (zvy$ok) 5,00 1,25 3,05 6,25 19,06
Cast IV (spaliia) 4,75 8,50 3,05 40,38 123,14
Celkem 183,49 | 559,61
ZastreSeni
Cast Délka Sitka Vyska ZP oP
m m m m? m?

Vypocet zastavéné plochy
Cast | (prava &ast podorysu) 8,50 13,25 112,63
Cast Il (fava ¢ast podorysu) 7,50 8,50 63,75
Celkem zZP 176,38
Vypocet obestavéného prostoru
Nadezdivka - priimérna vyska 2,07 116,57
Hfeben nad nadezdivkou 2,07 65,98
Odecteny prostor 8,50 8,50 2,07 -49,85
Celkem zastresSeni 359,87 132,70
Obestavény prostor celkem 692,31

4.4.4 Nakladovy sposob ocenenia podl’a vyhlasky

Vypocet ndkladového spdsobu ocenenia podl'a vyhlaSky sa riadi predpismi platnymi

k 2. polroku 2012. Ked’ze v8ak rodinny dom nesplnil podmienku pre ocenenia nakladovym

sposobom (jeho OP je niz8i nez 1100 m3), pre splnenie cielu diplomovej prace tato

skuto¢nost’ prehliadneme. Postup ocenenia bol popisany v kapitole 2.2.1.

Podl'a popisu objektu sme zaradili rodinny dom ako typ A podla prilohy &. 6.

Koeficient vyuzitia podkrovia takisto vychadza z popisu, OP sa pouzije z predchadzajlicej

kapitoly 4.4.3 a jednotlivé objemové podiely sa bert vzdy ako Standard (S). Celkovy vypocet

bol vygenerovany tabul’kovym procesorom Excel a programom ABN12.

Ocenenie podl'a tohto sposobu ocenenia zachytava nasledujica tabul’ka.

Tabul’ka 14: Nakladovy spésob ocenenia podl’a vyhlasky u RD ¢&. 4

Vypocet ceny - rodinny diim zdény, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, se 1 NP

Vypocteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN12

Rodinny diim podle § 5 a prilohy €. 6 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. typ A nepodsklepeny
Stfecha sklonita bez podkrovi
Zakladni cena dle typu z pilohy &. 6 vyhlasky zC’ Ké&/m? 2290,00
Koeficient vyuziti Kpod 1,120

podkrovi
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Zékladni cena po 1.

iprave =Z7C' x Kpod x Kiad ZC Ké&/m? 2 564,80

Obestavény prostor objektu OP m’ 692,31

Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 14 vyhlasky ) Ks - 1,22

Koeficient zmény cen staveb (pfiloha &. 38Céy§l lasky, dle CZ- K; - cz.ce: i 2,158

Koeficient prodejnosti ( ptiloha ¢. 39 vyhlasky ) Kp - 1,857

Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (g;),(lﬁsl) % | Pod.¢. | Koef. | Uprav. podil

(O] @ (3) “4) (5) © | O ®) ©)

1 Zéklady betonové pasy s izolaci S 0,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200

2 Zdivo dievéné t1 450 mm S 0,21200 | 100 | 0,21200 | 1,00 0,21200

3 Stropy monoliticky betonovy S 0,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900

4 Stiecha sedlova S 0,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300

5 Krytina glaziirovana palena taska S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400

6 Klempiiské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu S 0,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900

7 Vnitini omitky vapenné Stukové S 0,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800

8 Fasadni omitky umély nastiik S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800

9 Vngéjsi obklady z Cadice S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500

10 Vnitini obklady keramické S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300

11 Schody - C 0,01000 | 100 | 0,01000 | 0,00 0,00000

12 Dvete plné anebo prosklené S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200

13 Okna dievéna zdvojena S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200

14 Podlahy obytnych mistn. | dfevené parketové S 0,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200

15 Podlahy ostatnich mistn. | keramicka dlazba S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000

16 Vytapéni ustfedni s kotlem na plyn S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200

17 Elektroinstalace pln¢ vybaven S 0,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300

18 Bleskosvod neinstalovan S 0,00600 | 100 | 0,00600 | 1,00 0,00600

19 Rozvod vody studené i teplé S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200

20 Zdroj teplé vody ustfedni s bojlerem S 0,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900

21 Instalace plynu ustiedni S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500

22| Kanalizace :;;‘:ﬁgyné’ koupely, WC do S | 003100 |100| 0.03100 | 1.00 0,03100

23 Vybaveni kuchyni plynovy sporék, elektricka trouba S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500

24 Vnitini vybaveni zx‘;‘v ;gllgd‘ovad zéchod, S 0,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100

25 Zéachod zaveésny splachovaci S 0,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300

26 Ostatni krb, digestof, telefon, alarm S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400

Celkem 1,00000 0,99000

Koeficient vybaveni (z vypoétu vyse ) Ky - 0,99000

Zakl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi K&/m? 6 684,98

Z4Kkl. cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU K&/m® 12 414,01

Rok odhadu 2012

Rok potizeni 2012

Staii S roki 0

Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) linearné

Celkova predpokladana zivotnost roklt 100

Opotiebeni (0] % 0,00

Vychozi cena CN K¢ 4628 078,50

Stupen dokonceni stavby D % 100,00

Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND Ke 4628 078,50

Odpocet na opotiebeni 0,00 % (6] Ke 0,00
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Cena po odpodtu opotiebeni, bez Kp | | K¢ 4628 078,50
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do o

28.2.19912 ©
Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 4628 078,50
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cy K¢ 8594 341,77

45 RODINNY DOMC.5

4.5.1 Popis rodinného domu

&
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Obrazok 8: Pohlad spredu na rodinny domu ¢&. 5

Obecné informacie o type rodinného domu st uvedené v nasledujucej tabul’ke:

Objednavatel’ rodina Palkovcov

Cislo popisné 63

Umiestnenie Brno - Turany

Typ stavby Rodinny dom so sklonitou strechou

Pocet NP 2

Pocet PP 0

Pocet podkrovi (zapocitany do NP) | 1

Pocet bytovych jednotiek 1

Garaz 1

Pocet izieb 3+1

Prevadzkové miestnosti Sklad, spiz, zadverie
Zastavana plocha 24217 m’
Obostavany priestor 747,16 m°
Prislusenstvo Ziadne
Vyskyt radonu: Ziaden
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Jednd sa o rodinny dom s 1 NP as plne obyvanych podkrovim, nepodpivniceny.
Dom je navrhnuty do rovinatého terénu. Podorys stavby je viacuholnik. Dom mé uhlovu
polokrizovu strechu pokryti betonovou krytinou Bramac. Dom je vyhrievany jednym
kominom Schiedel. Obvodové murivo je z tehal THERM 36,5 P+D hribky 465 mm. Murivo
je doplnené z vonkajsej strany penovym polystyrénom EPS-70F, hrabky 100 mm. Takisto
priecky v dome su z tehal THERM 24 P+D. Nosné konstrukcie st zo zelezobetonu. Povrch
obytnych miestnosti je zo Stukovej omietky pokrytej mal’bou, ostatné miestnosti su pokryté
keramickym obkladom. Cely objekt je samozrejme zatepleny, a to zatepl'ovacim systémom
Baumit. Strop je pokryty sadrokartonom a mal’bou. Schodiskové stupne su pokryté dubovymi

foSnami.

V 1. NP sa nachadza 9 miestnosti, z toho: 1 kuchyna, 1 kipelna a1 WC. Pokrytie
podléh je z PVC lamiel po celom objekte vratane kupelne a WC.

V podkrovi sa nachddza 9 miestnosti, z toho: 1 kupel'na, 1 WC a 1 balkén. Balkon mé
vymeru 5,7 m?, Pokrytie podlah je identické ako u 1.NP. Samozrejme obidve podlaZia st

spojené schodiskom zo Zelezobetonovej konstrukcie.

Vybavenie objektu okrem in¢ho obsahuje: kotel Protherm, podlahovy konvektor,

obehové ¢erpadlo Wilo, kuchynsku linku (s tymito polozkami uz prisluSny PPR pocita).

Zastavana plocha bola zvédcSena o plochu balkéona (pre¢nieva cez lic muru zvislej
konstrukcie stavby viac nez 0,5 m) a objem vyc¢nievajuceho vikiera (jeho pohl'adova plocha

je nad 1,5 m?).

4.5.2 Podrobny polozkovy rozpocet

Pomocou podkladov uvedenych v prilohe bol vypracovany PPR v rozpoctovom

programe BUILDpower od firmy RTS, a.s. VSetky ceny boli platné k 2. polroku 2012.

Rozpocet je rozdeleny na prace PSV a HSV. Suctom tychto dvoch typov nakladov
dostaneme ZRN. Do ZRN boli zahrnuté i dodavky (zahfnia polozku Elektromondze). VRN su

vycCislené na sumu 133 225 K¢, pretoze sa jednalo o najpodrobnejSie rozpoctovany PPR z
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uvedenych rodinnych domov. Suma DPH je stanovena na 20% tj. aktualna sadzba pre

zdanovacie obdobie rok 2012.

V nasledujicej tabulke je uvedena stru¢na rekapitulacia vsSetkych nakladov

rozpoctovanych pre RD ¢.4.

Tabul’ka 15: Rekapitulacia nakladov zistena pomocou PPR u RD ¢&. 5

Nazov nakladu Cena
ZRN 5003 144,11
VRN 133 225,00
Celkom bez DPH 5136 369,11
DPH 1027 273,82
Celkova cena s DPH 6 163 642,93

4.5.3 Vypocet obostavaného priestoru

Obostavany priestor tohto typu rodinného domu bol vypocitany podla ocenovacej
vyhlasky ana zdklade podkladov, ktoré boli k dispozicii. Jeho vypocet je uvedeny

Vv nasledujucej tabul’ke:

Tabulka 16: Obostavany priestor RD ¢&. 5

Vypocet vymér
1.NP
Cast Délka Sitka Vyska ZP OoP
m m m m? m®
Cast | (lichob&znik) 10,60 7,47 2,90 96,47 279,75
Cast Il 2,50 7,13 2,90 17,83 51,69
Celkem 114,29 331,44
Zastreseni vé. podkrovi
Cast Délka Sitka Vyska ZP OoP
m m m m? m?
Vypoéet ZP - podkrovi
Cast | (lichob&znik) 10,60 7,47 2,85 95,77 272,95
Cast Il 2,50 7,13 2,85 17,83 50,80
Balkon 4,75 1,20 1,00 5,70 5,70
Vikyr 2,86 3,00 1,71 8,58 7,34
Celkem ZP 127,88
Vypocet vysky

12 Vlastné spracovanie pomocou programu Excel 2007
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Nadezdivka - primerna vyska 1,14

Hreben nad nadezdivkou 4,03

Nadezdivka + 1/2 z vySky

hiebene nad nadezdivkou 3,15
Celkem zastreSeni vé. podkrovi 3,15 242,17 415,72
Obestavény prostor celkem 747,16

4.5.4 Naiakladovy sposob ocenenia podl’a vyhlasky

Vypocet ndkladového spdsobu ocenenia podl'a vyhlasky sa riadi predpismi platnymi
k 2. polroku 2012. Ked’ze v8ak rodinny dom nesplnil podmienku pre ocenenia nakladovym

sposobom (jeho OP je nizsi nez 1100 m3), pre splnenie ciela diplomovej prace tuto

skuto¢nost’ prehliadneme. Postup ocenenia bol popisany v kapitole 2.2.1.

Podl'a popisu objektu sme zaradili rodinny dom ako typ A podla prilohy ¢. 6.
Koeficient vyuzitia podkrovia takisto vychadza z popisu, OP sa pouzije z predchadzajlicej
kapitoly 4.4.3 a jednotlivé objemové podiely sa berti vzdy ako Standard (S). Celkovy vypocet

bol vygenerovany tabul’kovym procesorom Excel a programom ABN12.

Ocenenie podla tohto spoésobu ocenenia zachytava nasledujuca tabul’ka.

Tabul’ka 17: Nakladovy sposob ocenenia podPa vyhlasky u RD ¢. 5

Vypocet ceny - rodinny diim zdény, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2, se 1 NP

Vypocéteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN12

Rodinny diim podle § 5 a prilohy ¢. 6 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. typ A podsklepeny

Strecha sklonita s podkrovim

Zékladni cena dle typu z ptilohy €. 6 vyhlasky zcC K¢&/m? 2 290,00

pK;’;]f‘rZ“ff“ vyuziti Kpod 1,120

Eﬁgjg"i cena po 1. =7C’ x Kpod x Kfad zC | Kem® 2 564,80

Obestavény prostor objektu (0)3 m’ 747,16

Koeficient polohovy ( pfiloha ¢&. 14 vyhlasky ) Ks - 1,22

Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 38 vyhlasky, dle CZ-CC) Ki - CZ-CC: 1111 2,158

Koeficient prodejnosti ( pfiloha €. 39 vyhlasky ) Kp - 1,857
Koeficient vybaveni stavby

Pol.c. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (gg(]iisl) % | Pod.c. | Koef. | Uprav. podil

) 2 3 4) G |[|©®] O () )

1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200

2 Zdivo dievéné t1 450 mm S 0,21200 | 100 | 0,21200 | 1,00 0,21200

3 Stropy monoliticky beténovy S 0,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900

4 Stiecha sedlova S 0,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300

5 Krytina glazlrovana pélena taska S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400

6 Klempiiské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu S 0,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900
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7 Vnitini omitky vapenné Stukové S 0,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800

8 Fasadni omitky umély nastiik S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800

9 Vnéjsi obklady chybi C 0,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 0,00000

10 Vnitini obklady keramické S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300

11 Schody zelezobetonové S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000

12 Dvete plné anebo prosklené S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200

13 Okna dievéna zdvojena S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200

14 Podlahy obytnych mistn. | dfevené parketové S 0,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200

15 Podlahy ostatnich mistn. | keramicka dlazba S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000

16 Vytapéni ustfedni s kotlem na plyn S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200

17 Elektroinstalace plné vybaven S 0,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300

18 Bleskosvod neinstalovan S 0,00600 | 100 | 0,00600 | 1,00 0,00600

19 Rozvod vody studené i teplé S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200

20 Zdroj teplé vody ustfedni s bojlerem S 0,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900

21 Instalace plynu ustiedni S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500

22 Kanalizace z kuchyné, koupely, WC do septika S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100

23 Vybaveni kuchyni plynovy sporak, elektricka trouba S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500

24 Vnitini vybaveni vana, splachovaci zachod, umyvadlo S 0,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100

25 Zéachod zavésny splachovaci S 0,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300

26 Ostatni krb, digestof, telefon, alarm S 0,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400

Celkem 1,00000 0,99500

Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse ) Ky - 0,99500

Zakl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi K¢&/m? 6 718,74

Z4Kl. cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU K&/m® 12 476,70

Rok odhadu 2012

Rok pofizeni 2012

Stari S roktl 0

Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) linearné

Celkova predpokladana zivotnost roku 100

Opotiebeni (6] % 0,00

Vychozi cena CN K¢ 5019973,78

Stupen dokonceni stavby D % 100,00

Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby CND K¢ 501997378

Odpocet na opotiebeni 0,00 % (0] Ke 0,00

Cena po odpoctu opotfebeni, bez Kp Ke 5019 973,78

Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do ne
28.2.1991?

Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) 0% K¢ 0,00

Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 5019 973,78

Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cy K¢ 9322 091,31
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4.6 PREHLAD A VYHODNOTENIE VYSLEDKOV OCENENIA
NAKLADOVYM SPOSOBOM

Pri predchadzajtcich vypoctoch zistenia vychozej ceny rodinného domu nékladovym
spésobom (a to pomocou PPR a,vyhlaSskovou“ ndkladovou metdédou) sme dospeli k 5-tim
vychozim cendm ziskanym pomocou PPR a 5-tim vychozim cenam ziskanym nakladovym
ocenenim pomocou vyhlasky. U cien ziskanych pomocou PPR sa zohladnili len VRN, nie

vSak DPH.

Najvys$Siu cenu ocenovanych RD pomocou PPR sme ziskali u RD ¢. 1
(5616 716,66 K<), naopak najniz8§iu cenu ma RD ¢. 4 (3 036 425,67 K¢). Najvyssiu cenu
ocenovanych RD pomocou ocenovacej vyhlasky sme ziskali u RD ¢. 1 (5761 512,38 K<),
naopak najnizsiu U RD €. 4 (2 947 986,09 K¢). Najvyssiu cenu ziskal RD €. 1 z dovodu, zZe ide
0 stavbu, ktora sa nachadza zasadena v teréne a S dvoma podlaziami.

swwr

bol zisteny u RD ¢. 5, ato len 2,3%, naopak najvyssi rozdiel bol zisteny u RD ¢. 4, ato az
52 %. Priemerna odchylka pri cenach ziskanych dvoma odlisSnymi metédami ocenenia vysla
az 25,8 %, ¢o poukazuje na ich odliSnost’ (vyplyvajlca z r6zneho Gcelu ocenenia, k akému st

dané metddy pouzivaneé).

Graficku podobu tohto porovnania vykresl'uje vlastne spracovany farebny graf.

Porovnanie cien RD zistenych nakladovymi metédami

6 000 000,00
4000 000,00
B PPR
2 000 000,00
M vyhlaska

0,00

Graf 1: Porovnanie cien RD zistenych dvoma nakladovymi metodami
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Ked'Ze nakladovd metoda ocenenia pomocou PPR nerozoznava tak presne podlahy
miestnosti ako vyhlaskova, bolo nutné dopocitat pomer obytnych miestnosti v kazdom
oceniovanom rodinnom dome a pomer ostatnych miestnosti. Samozrejme pri tomto rozdeleni

na dva typy miestnosti sa zohl'adiiovala v prvom rade typ podlahovej konstrukcie.

Percentualne zastupenie typov miestnosti u porovnavanych RD
.. | Obytné miestnosti | Ostatné miestnosti
Podlazia ([)),}ocha v m2) (plocha v m2) Spolu
1.PP 21,1 33,75 54,85
1.NP 110,08 15,17 125,25
RD ¢.1 131,18 48,92 180,1
Pomer 73% 27%
1.NP 66,38 21,62 88
2.NP 70,67 20,09 90,76
RD ¢.2 137,05 41,71 178,76
Pomer 77% 23%
1.NP 34,66 67,74 102,4
2.NP 65,56 8,66 74,22
RD ¢.3 100,22 76,4 176,62
Pomer 57% 43%
1.NP 97,6 48,97 146,57
RD ¢.4 97,6 48,97 146,57
Pomer 67% 33%
1.NP 80,37 7,12 87,49
2.NP 67,87 21,52 89,39
RD ¢.5 148,24 28,64 176,88
Pomer 84% 16%

Tabul’ka 18: Percentualne zastipenie typov miestnosti

Z Tabul’ky 18 mézeme zoradit’ porovnavané domy podl'a obytnej plochy. Graficky to

znazorhiuje doleuvedeny graf (vlastné spracovanie).

Velkost obytnej plochy porovnavanych RD

200 -
(V]
£
> 150 -
©
g
2 100 - B Obytné
e locha
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o)
(@]

0 T T T T 1

RD¢E1 RD¢2 RDE3 RDE4 RDES

Graf 2: Velkost’ obytnej plochy porovnavanych rodinnych domov
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5 CENOVE PODIELY KONSTRUKCII ZISTENE
U VYBRANYCH RODINNYCH DOMOCH

Ako vyplyva uz z teoretickej Casti diplomovej prace, cenové podiely su viacucelové
a daju sa zistit’ rtdznymi sposobmi, z ktorych kazdy je prispdsobeny hlavne pre dosiahnutie

ucelu ocenenia, ku ktorého bude sluzit’.

Podiely m6zu byt tabulkového charakteru, dopredu vypocitané auréené uz len
Kk Gpravam pre dany typ konstrukcie a vybavenia. Tymto sposobom sa vyuziju cenové podiely

za pomoci ocenovacej vyhlasky.

V inych pripadoch podiely m6zu byt pracne pocitané, kalkulované a upravované
v zavislosti nad meniacimi sa podmienkami vystavby. Tento spdsob ma vSak vacsSiu

vypovedaciu hodnotu.

Skumanie odlisnosti a vzajomné porovnanie cenovych podielov, pouzivanych dvoma

spomenutymi ndkladovymi metédami ocenenia, je cielom zaverecnej kapitoly.

51 UPRAVA CENOVYCH PODIELOV PODLA VYHLASKY

Porovnanie cenovych podielov vychadzajlicich =z vyhlaSky a vychadzajucich
z Tridniku stavebnich konstrukci a praci si vyZzaduje ich ur¢itd Gpravu. Tato Uprava do

jednotného Clenenia stavebnych dielov je nutna pre d’alSie porovnanie.

Postup priradenia jednotlivych poloziek rozpoctu k stavebnému dielu uréenym
vyhlaskou nie je jednotny a zaleZi na samotnom ocefiovatel'ovi. ZloZitost' a zdihavost’ tohto
priradovania je dokumentovana nizsie. Uvediem vSeobecné Upravy stavebnych dielov, ktoré
su doplnené¢ dalsimi potrebnymi tUpravami vyplyvajucich z individualnosti prevedenia

rodinného domu.

Tu vyberiem tie v§eobecné upravy stavebnych dielov:

» K Zakladom boli pripo€itané zemné i iné terénne Upravy.

» Z porovnania boli vyradené polozky zahritujice vonkajsie upravy ako napr.
Komunikace, Rozvod potrubi venkovni, Zamkova dlazba.

» Polozka Malby bola pridana k Vnitrni omitky.

v

Upravy povrchii vaéjsich boli percentudlne rozdelené medzi Fasddni omitky a Zdivo.

» Podlahy a podlahové konstrukce, Podlahy z dlazdic a Podlahy viysové parketové boli
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rozdelené percentualne podl'a ZP miestnosti na Podlahy obytnych mistnosti a Podlahy
Ostatnich mistnosti.

Leseni a stavebni vytahy boli rozpocitané medzi polozky, ku ktorym by mohli nalezat’
ako napr. Vnitrni omitky, Zdivo,...

Vycisteni budov bolo pripocitané percentom k cene okrem zakladov.

Polozka Stavenistni presun hmot bola rozpocitané k pracam HSV bez zakladov.
Izolace tepelné boli rozpocitané medzi polozky, ktorych sa tykali ako napr. Strop,
Podlahy, Zdivo, ..

Polozka Vytapeni zahriiovala polozky ako Rozvod potrubi ¢i Otopné télesa.

Polozka Drevostavby bola pripocitana k Stropu.

Polozka Dvere zahriiuje vynatie poloziek, ktoré zahrnuju samotny materidl 1 montaz
napr. Dvefe protipozarni dvojité, Montdz zarubni, Montaz + dodavka dveti apod.
Polozka Okna takisto obsahuje polozky, ktoré stvisia s oknami (material) a ich
montazou, napr. Montdz oken a beztmeln¢ zaskleni, Okno plastové 110x120...
Konstrukce zamecnicke boli rozdelené do poloziek, ku ktorym patria napr. Ty¢
prifezu U160 k polozke Strecha,...

Polozka Podlahy obytnych a ostatnich mistnosti obsahovala polozky, ktoré k nej
nalezeli napr. Podlahy plavouci, Podlahy z dlazdic,...

Polozka Ndtery bola roz¢lenena podla toho, akych konStrukcii sa tykala napr. Natér
lazarovaci truhlaiskych vyrobkid — do polozky Dvere (truhlarské vyrobky).

Obklady keramickeé boli pridané do polozky Vnitini omitky.

Polozky, ktoré predstavovali odhad napr. Elektroinstalace-odhad, ZT1 a NN pripojka
boli s¢itané a nasledné rozpocitané pre ,,zbytkové* polozky (podl'a cenového podielu,
ktery bol uchovany z vyhlasky, len rozpocitany medzi mensi pocet poloziek).
Presuny hmot u PSV boli pomerom rozpo¢itané medzi polozky, ktoré identicky
nepatrili pod rovnaky diel — napr. konstrukce truhlaiské (Dvere, Strecha).

Do polozky Ostatni sa priradili netradi¢né doplnky stavby — napr. markyza nad
vstupem, posuvni garazove vrata.

Ostatné Upravy sa prirad’ovali logicky, pripadne sa rozpocitavali medzi vyssi pocet
stavebnych dielov,

Delenie niektorych stavebnych dielov je zjednodusSené pre cely tejto prace (napr. pri
presnom rozdeleni polozky Presun hmot (pre HSV) mohol byt’ pocitany pre kazdy

material zvlast podl'a jeho hmotnosti a nasledne by ho bolo mozné priradit’
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k stavebnému dielu podl'a vyhlasky). Takto bol pocitany percentudlne podl'a

zastipenia daného stavebného diela v HSV

Ostatné upravy tvkajice sa RD ¢&. 1:

» Z rozpoctu bol vynaty diel Komunikace.

» Pri polozke Fasddni omitky bolo potrebné rozlisit, ktory obklad sa tykal
fasady a ktory bol zaradeny do Zdiva

» Rozllenenie polozky Mazaniny betonové medzi Podlahy obytnych a ostatnich

mistnosti & Zaklady podl'a jej hrubky a konstrukéného zloZenia

» Doplnujici prace na komunikaci boli vyradené z rozpoctu (obsahovali polozky

upravujace Venkovni upravy)

» Izolace tepelné boli pomerovo rozdelené do poloziek — Strop, Podlahy, Zdivo,
Zaklady

» Prace tykajtice sa podhl'adov boli pridané do Zdiva

» Polozky tykajuce sa materialu i montaz palubick a stresnych vylezov boli

pridané do Strechy

» 9 ,,zbytkovych® poloziek, ku ktorym neboli priradené Ziadne stavebné diely
z PPR boli ocenené sumou 590 000 K¢ (tu tvorili sumy, ktoré boli v PPR
vycislené odhadom resp. mohli obsahovat’ i prislusenstvo, a boli uvadzané len

ako jedna suma)

Pocet tzv. ,,zbytkovych® stavebnych diely bol u RD ¢. 2 — 8 poloziek, uRD ¢. 3 — 6
poloziek, u RD ¢. 4 — 11 poloziek au RD €. 5 — 5 poloziek (vyplyvalo to z najpodrobnejsie

rozpoctovaného PPR u tohto rodinného domu).
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52 POROVNANIE A ANALYZA ODCHYLOK CENOVYCH
PODIELOV ZISTENA DANYMI OCENOVACIMI METODAMI

Tato kapitola sa zameria na analyzu a porovnanie ziskanych dat porovnanim dvoch

metdd nakladového ocenenia rodinného domu. Ziskané vysledky moZeme analyzovat’ z dvoch

pohladov. V prvom rade sa vyhodnoti porovnanie cenovych podielov k celkovej cene

stavebného objektu, nasledovat’ bude vyhodnotenie porovnania cenovych podielov na

horizontalnej urovni, tj. z pohl'adu aplikovanej metddy.

5.2.1 Porovnanie cenovych podielov k celkovej cene stavebného objektu

Najskor boli cenové podiely porovnané voci celkovej cene stavebného objektu, ktory

daval suctom tychto podielov 100% (samozrejme okrem chybajucich konstrukeii). Ako si

modzeme v§imnut’ podla tabul’ky 20, cenové podiely u PPR st znaéne odlisné od cenovych

podielov podl'a vyhlasky (pevne dané a upravované novelizaciami).

Rozdiely su znacne odlisné z nasledujtcich dévodov:

U polozky Zdklady vacsinou cenové podiely PPR presahovali cenové podiely
vyhlaskové z dovodu toho, ze do zékladov st zapocitané aj vykopové a zemné

prace, ¢im je RD hlbsie zasadeny do terénu, tym bude tato poloZka viac odliSna

u polozky Zdivo zase nedosahovali podiely PPR vysku cenovych podielov
vyhlaskovych, z dovodu, Ze nebolo jasné ¢i zateplovaci systém patril do
samostatné obvodové konStrukcie alebo uz do fasady alebo napr. ze polozka

Zdivo bola zniZzovana o iné polozky ako napr. Vyplné otvoru
U polozky Fasadni omitky celkom hodnoty podielov kolisali

polozky Okna, Dvere statisticky kolisali, avSak takisto s zavislé na tom, ¢i st
nakupené kvalitnejSie dvere, ¢i bolo postavenych viac balkonov, vtedy sa tato

polozka prudko zvysi oproti tej vyhlaSkovej

u polozky Podlahy obytnych a ostatnich mistnosti cenové podiely PPR su
viacnasobne vyssie neZ vyhlaskové, je to z dovodu tazsieho postdenia hibky

vrstvy, do ktorej je eSte podlaha definovana podla vyhlaSky
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velmi odli$né boli i cenové podiely u Schodiska, a to z dovodu vyssieho poctu
schodisk v objekte, alebo modernejSieho a finan¢ne narocnejSieho navrhnutia

schodiskovej konstrukcie

polozka Kanalizace boli cenové podiely PPR o dost’ nizSie oproti CP
stanovenych vyhlaskou z dévodu, Ze vyhlaska pocita i S pripojenim na verejni

kanalizaciu

zvlastna situacia je napr. u polozky Zdchod, kde PPR nepocitali az s takymto

podrobnym ¢lenenim v rozpocte

u polozky Klempirské konstrukce vacsinou cenové podiely PPR nedosahovali
urovne CP stanovenych vyhlaSkou, z dovodu, ze rozpoctari davaja do tejto

polozky len tie najnutnejSie prace s vybavenim

u polozky Vnéjsi obklady st rozdiely takisto moc vysoké a to z dovodu, ze
niekedy tato polozka nie je zahrnuta v PPR, niekedy byva menej nakladna ¢i

vysoko nakladova

u polozky FVytapeni cenové podiely PPR nepresahuju tie vyhlaskové, a to
z dovodu, Ze tato polozka je odhadovana a nie je jasné ¢i sem patri i podlahové

vykurovanie alebo pomocou telies, alebo ¢i zahriiuje aj jeho vedeni

u polozky Ostatni cenové podiely takisto kolisali a to v zavislosti od zvlaStnych

doplnkov do RD, ktoré boli zahrnuté i do PPR

u poloziek Vybaveni kuchyni, Vnitini vybaveni, Instalace plynu, Rozvod vody,
Bleskozvod, cenové podiely boli vypocitané pomerom k podielu
zodpovedajucim vyhlaske z tzv. ,,zbytkovej ceny“ (cena, ktord bola natol’ko

vSeobecna alebo bola zadana odhadom v PPR)

Vv pripadoch, ktoré som tu neuviedol a takisto vedu k odliSnosti, je hlavnym
dovodom financnd naro¢nost’ komponentu alebo nejednoznacné rozdelenie
medzi PPR objektu a Venkovnimi upravami ¢i iné dispozi¢né rieSenie, ktoré
nezapada do predstavy vyhlasky (napr. vstavana garaz, viac balkonov, zlozita

¢lenitost’ strechy a pod.)

najblizsie boli CP Kk vyhlaske priblizené u RD ¢. 5, ked’ze pri nom sa jednalo

0 najpresnejSie zadany PPR, bez odhadov
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Cenové podily vybranych RD a vy

oétené nakladovym zpisobem v K¢

RD ¢.1 RD ¢.2 RD ¢.3 RD ¢.4 RD ¢.5
Objemové konstrukce
PPR vyhlaska PPR vyhlaska PPR vyhlagka PPR vyhlaska PPR vyhlaska
Zaklady 834 462,78 472 444,02 216 050,78 360 954,75 572 853,86 392 437,71 462 920,90 379 502,44 570 145,22 411 637,85
Zdivo 558 312,90 | 1221 440,62 520 331,80 933 200,09 569 666,08 | 1014 595,05 323 581,42 981 152,64 | 1084 340,18 | 1064 234,44
Stropy 847 598,31 455 159,48 289 517,66 347 749,09 283 626,33 378 080,23 181 160,93 365 618,20 565 689,38 396 577,93
Strecha 496 834,34 420 590,40 266 586,73 321 337,77 251 570,82 349 365,28 521 968,61 337 849,73 213 133,95 366 458,09
Krytina 183 984,19 195 891,42 114 525,86 149 664,17 130 423,43 162 718,07 267 085,08 157 354,67 186 300,00 170 679,11
Klempifské konstrukce 19 362,22 51 853,61 8 382,74 39 616,99 88 574,76 43 072,43 27 766,39 41 652,71 37 149,05 45 179,76
Vnitini omitky 484 308,00 334 167,72 184 525,49 255 309,46 165 712,95 277 577,89 187 051,71 268 428,55 349 390,84 291 158,48
Fasadni omitky 65 844,36 161 322,35 82 503,06 123 252,84 44 359,57 134 003,12 67 443,75 129 586,20 60 836,17 140 559,27
Vnéjsi obklady 312 329,50 28 807,56 31 560,26 22 009,44 0,00 0,00 13778,12 23 140,39 0,00 0,00
Vnitfni obklady 45 752,30 132514,78 57 032,86 101 243,41 165 712,95 110 073,99 49 670,82 106 445,81 106 581,33 115 459,40
Schody 36 802,89 57 615,12 23 814,29 44 018,87 167 752,00 47 858,26 0,00 0,00 83 704,05 50 199,74
Dvete 212 041,71 184 368,40 115 247,58 140 860,39 138 128,20 153 146,42 95 243,11 148 098,51 286 411,64 160 639,16
Okna 174 653,30 299 598,64 146 840,86 228 898,14 65 842,30 248 862,94 78 109,60 240 660,08 134 703,25 261 038,64
Podlahy obytnych mistn. 285 585,03 126 753,27 356 475,44 96 841,52 141 468,12 105 288,17 173 269,24 101 817,73 315 548,91 110 439,42
Podlahy ostatnich mistn. 106 501,14 57 615,12 108 490,26 44 018,87 107 844,39 47 858,26 86 936,42 46 280,79 60 964,12 50 199,74
Vytapéni 198 750,00 299 598,64 226 718,88 228 898,14 131 003,00 248 862,94 66 199,26 240 660,08 167 746,00 261 038,64
Elektroinstalace 115 844,75 247 745,03 52 522,83 189 281,15 173 490,00 205 790,50 54 741,70 199 007,38 241 910,00 215 858,87
Bleskosvod 16 164,38 34 569,07 7 328,77 26 411,32 11 162,78 28 714,95 7 638,38 27 768,47 15 066,73 30 119,84
Rozvod vody 86 210,05 184 368,40 39 086,76 140 860,39 48 683,00 153 146,42 40 738,01 148 098,51 68 545,00 160 639,16
Zdroj teplé vody 51 187,21 109 468,74 23 207,76 83 635,86 35 348,80 90 930,69 24 188,19 87 933,49 24 292,21 95 379,50
Instalace plynu 13 470,32 28 807,56 6 107,31 22 009,44 14 162,00 23 929,13 6 365,31 23 140,39 26 866,00 25 099,87
Kanalizace 83 515,98 178 606,88 37 865,30 136 458,50 57 535,00 148 360,60 39 464,94 143 470,43 195 397,00 155 619,19
Vybaveni kuchyni 13 470,32 28 807,56 6 107,31 22 009,44 9 302,31 23 929,13 6 365,31 23 140,39 12 555,61 25 099,87
Vnitini vybaveni 110 456,62 236 222,01 50 079,91 180 477,38 76 278,98 196 218,85 52 195,57 189 751,22 102 955,97 205 818,92
Zachod 8 082,19 17 284,54 3 664,38 13 205,66 5581,39 14 357,48 3819,19 13 884,24 7 533,36 15 059,92
Ostatni 91 598,17 195 891,42 58 225,00 149 664,17 95 535,74 162 718,07 110 284,13 157 354,67 85 378,12 170 679,11
Cena celkem 5453 122,97 | 5761512,38) 3032799,85| 4401 887,23 3551618,75| 4 785825,69] 2947 986,09 | 4628 078,50 5003 144,11 | 5019973,78

Tabul’ka 19: Cenové podiely vypocitané dvoma nakladovymi sposobmi
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Procentualni zastoupeni cenovych podilii na celkové cené (vertikalna analyza)

. i RD ¢.1 RD ¢.2 RD ¢.3 RD ¢.4 RD ¢.5
Objemové konstrukce ~ — — .
PPR vyhlaska PPR vyhlaska PPR vyhlaska PPR vyhlaska PPR vyhlaska
Zaklady 15,3% 8,2% 7,1% 8,2% 16,1% 8,2% 15,7% 8,2% 11,4% 8,2%
Zdivo 10,2% 21,2% 17,2% 21,2% 16,0% 21,2% 11,0% 21,2% 21,7% 21,2%
Stropy 15,5% 7,9% 9,5% 7,9% 8,0% 7,9% 6,1% 7,9% 11,3% 7,9%
Stfecha 9,1% 7,3% 8,8% 7,3% 7,1% 7,3% 17,7% 7,3% 4,3% 7,3%
Krytina 3,4% 3,4% 3,8% 3,4% 3,7% 3,4% 9,1% 3,4% 3,7% 3,4%
Klempitské konstrukce 0,4% 0,9% 0,3% 0,9% 2,5% 0,9% 0,9% 0,9% 0,7% 0,9%
Vnitini omitky 8,9% 5,8% 6,1% 5,8% 4,7% 5,8% 6,3% 5,8% 7,0% 5,8%
Fasadni omitky 1,2% 2,8% 2,7% 2,8% 1,2% 2,8% 2,3% 2,8% 1,2% 2,8%
Vngjsi obklady 5,7% 0,5% 1,0% 0,5% 0,0% 0,0% 0,5% 0,5% 0,0% 0,0%
Vnitini obklady 0,8% 2,3% 1,9% 2,3% 4,7% 2,3% 1,7% 2,3% 2,1% 2,3%
Schody 0,7% 1,0% 0,8% 1,0% 4,7% 1,0% 0,0% 0,0% 1,7% 1,0%
Dvete 3,9% 3,2% 3,8% 3,2% 3,9% 3,2% 3,2% 3,2% 5,7% 3,2%
Okna 3,2% 5,2% 4,8% 5,2% 1,9% 5,2% 2,6% 5,2% 2,7% 5,2%
Podlahy obytnych mistn. 5,2% 2,2% 11,8% 2,2% 4,0% 2,2% 5,9% 2,2% 6,3% 2,2%
Podlahy ostatnich mistn. 2,0% 1,0% 3,6% 1,0% 3,0% 1,0% 2,9% 1,0% 1,2% 1,0%
Vytapéni 3,6% 5,2% 7,5% 5,2% 3,7% 5,2% 2,2% 5,2% 3,4% 5,2%
Elektroinstalace 2,1% 4,3% 1,7% 4,3% 4,9% 4,3% 1,9% 4,3% 4,8% 4,3%
Bleskosvod 0,3% 0,6% 0,2% 0,6% 0,3% 0,6% 0,3% 0,6% 0,3% 0,6%
Rozvod vody 1,6% 3,2% 1,3% 3,2% 1,4% 3,2% 1,4% 3,2% 1,4% 3,2%
Zdroj teplé vody 0,9% 1,9% 0,8% 1,9% 1,0% 1,9% 0,8% 1,9% 0,5% 1,9%
Instalace plynu 0,2% 0,5% 0,2% 0,5% 0,4% 0,5% 0,2% 0,5% 0,5% 0,5%
Kanalizace 1,5% 3,1% 1,2% 3,1% 1,6% 3,1% 1,3% 3,1% 3,9% 3,1%
Vybaveni kuchyni 0,2% 0,5% 0,2% 0,5% 0,3% 0,5% 0,2% 0,5% 0,3% 0,5%
Vnitini vybaveni 2,0% 4,1% 1,7% 4,1% 2,1% 4,1% 1,8% 4,1% 2,1% 4,1%
Zachod 0,1% 0,3% 0,1% 0,3% 0,2% 0,3% 0,1% 0,3% 0,2% 0,3%
Ostatni 1,7% 3,4% 1,9% 3,4% 2,7% 3,4% 3,7% 3,4% 1,7% 3,4%
SPOLU 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 99,5% 100,0% 99,0% 100,0% 99,5%

TabuPka 20: Percentuilne zastupenie cenovych podielov na celkovej cene
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5.2.2 Vzajomné porovnanie cenovych podielov zastupujtcich ini metodu

ocenenia

Nasledujica Tabulka 21 ukazuje vysku cenovych podielov ziskanych PPR ku

cenovym podielom ziskanym ocenovacou vyhlaskou.

(horizontalna analyza)

Porovnanie cenovych podielov ziskanych PPR ku cenovym podielom ziskanym vyhlaskou

. i RD é. 1 RD¢.2 RD¢E. 3 RD ¢. 4 RD¢. S Priemerna
Objemové konstrukce ,
Odchylka | Odchylka Odchylka | Odchylka | Odchylka | odchylka
Zaklady 76,63% -40,14% 45,97% 21,98% 38,51% 28,59%
Zdivo -54,29% -44.24% -43,85% -67,02% 1,89% -41,50%
Stropy 86,22% -16,75% -24,98% -50,45% 42,64% 7,34%
Stecha 18,13% -17,04% -27,99% 54,50% -41,84% -2,85%
Krytina -6,08% -23,48% -19,85% 69,73% 9,15% 5,90%
Klempifské konstrukce -62,66% -78,84% 105,64% -33,34% -17,78% -17,39%
Vniténi omitky 44,93% -27,72% -40,30% -30,32% 20,00% -6,68%
Fasadni omitky -59,18% -33,06% -66,90% -47,95% -56,72% -52,76%
Vn&jsi obklady 984,19% 43,39% - -40,46% - 329,04%
Vnitini obklady -65,47% -43,67% 50,55% -53,34% -7,69% -23,92%
Schody -36,12% -45,90% 250,52% - 66,74% 58,81%
Dvete 15,01% -18,18% -9,81% -35,69% 78,30% 5,93%
Okna -41,70% -35,85% -73,54% -67,54% -48,40% -53,41%
Podlahy obytnych mistn. 125,31% | 268,10% 34,36% 70,18% | 18572%| 136,73%
Podlahy ostatnich mistn. 84,85% |  146,46% 125,34% 87,85% 21,44% 93,19%
Vytapéni -33,66% -0,95% -47,36% -72,49% -35,74% -38,04%
Elektroinstalace -53,24% -72,25% -15,70% -72,49% 12,07% -40,32%
Bleskosvod -53,24% -72,25% -61,13% -72,49% -49,98% -61,82%
Rozvod vody -53,24% -72,25% -68,21% -72,49% -57,33% -64,71%
Zdroj teplé vody -53,24% -72,25% -61,13% -72,49% -74,53% -66,73%
Instalace plynu -53,24% -72,25% -40,82% -72,49% 7,04% -46,35%
Kanalizace -53,24% -72,25% -61,22% -72,49% 25,56% -46,73%
Vybaveni kuchyni -53,24% -72,25% -61,13% -72,49% -49,98% -61,82%
Vnitini vybaveni -53,24% -72,25% -61,13% -72,49% -49,98% -61,82%
Zachod -53,24% -72,25% -61,13% -72,49% -49,98% -61,82%
Ostatni -53,24% -61,10% -41,29% -29,91% -49,98% -47,10%

Tabulka 21: Zistené odchylky pri porovnani cenovych podielov dvoch nakladevych metod

Nasledné porovnanie pomocou horizontalnej analyzy vySky cenovych podielov nam

ukazuje velké rozdiely v hodnotach. Ztohto dovodu sa budem venovat iba polozke

s najviacSou odchylkou a najmensou odchylkou.

Najvicsia odchylka 984 % u Vnéjsich obkladov (RD €. 1) a 268 % u Podlahy obytnych

mistnosti (RD ¢. 2) vychadza zase z finan¢nej narocnosti obkladov (jednalo sa o obklad

kamefiom jemnym) a nejasného rozloZenia podléh do hibky zakladov u RD &. 2.
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Najmensie odchylky, a to necelé 1 % u Vytdapeni (RD €. 2) a 1,9 % u Zdivo (RD ¢. 5)

boli skor vynimkou. Jednoznaéne $lo o nahodu podobnosti cenovych podielov.

Z celkového pohladu ocenovanych objektov ma najrovnomernejSie odchylky

(nepresahujice 90%) RD ¢. 4.

Co sa tyka priemernych odchylok u jednotlivych cenovych podielov porovnanymi
dvoma nakladovymi metodami, najlepsie vysla u 5-tich cenovych podieloch: 2,9 % Strecha,

5,9 % Krytina, 5,9 % Dvere 6,68 % Vnitrni omitky a 7,34 Stropy.

Najvyssia percentualna odchylka vznikla u Vnéjsi obklady 329 % (za ¢o samozrejme
moze abnormalne zvysenie uRD ¢. 1 apotom ichybajuci CP udvoch RD) au polozky
Obytnych mistnosti, ktora u vsetkych porovnavanych RD bola zna¢ne vysoka. Ostatné

polozky CP sa priemerne pohybuju v rozmedzi od 40 — 70%.

Je mozné, ze velky vplyv na CP ma aj odlisSné posudzovanie podstandardu
a nadstandardu. Vol'nym okom moéze ocenovatel’ posudit’ podla vyhlasky napr. podlahovua
plochu ako nadsStandard, pritom podl'a PPR zloZenie tejto podlahy mohlo byt konstrukcéne
malo narocné ¢i vyrobené materidlom s kratkou Zivotnostou. Alebo naopak, zbytocne
predrazena polozka stavebného dielu mdze vypadat’ pri oceneni vyhlaskou ako podstandard

a moze byt’ ocenend nizkou cenou.

Toto zistenie len umocnil ten fakt, ze icelovost’ daného typu ocenenia mé vel’ky dopad
na rozvrhnutie cenovych podielov v tej danej metode (v naSom pripade §lo o nakladové

metddy ocenenia).

V kone¢nom dosledku sa v§ak ceny vychozie neliSia od seba, lebo typologicky sa dané
odchylky pri porovnavani vacSiecho mnoZstva ocenovanych objektov skoro vyrovnaju
(vychddzam z predpokladu, ze vo dvoch pripadoch z piatich, boli moje kone¢né vychozie

ceny celkom podobné — vid’. graf'1.)
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ZAVER

Ciel'om diplomovej prace bolo zistenie vychozej ceny oceniovanych rodinnych domov
podla metéd nakladového ocenenia. Jednalo sa o ,,vyhlaskova® nakladovii metodu
a nakladovu metodu ocenenia pomocou polozkového rozpoctu. Zaroven st popisané postupy,

upravy a odporucania, ktoré¢ st nutné k vzajomnému porovnania danych ocenovacich metdd

Nakladové metody su aplikované na pit’ rodinnych domov, typovo podobnych, ktoré
budu realizované a umiestnené v rovnakej lokalite ato Brno-Slatina. Porovnavané rodinné
domy boli oznacené ako RD ¢.1. RD ¢.2. RD €. 3, RD ¢. 4 a RD ¢.5 pre lepSiu prehl'adnost’.
Polozkové rozpocty sa viazu k platnej cenovej hladine roka 2012. upravené Takisto vSetky
predpisy, zakony a legislativne normy sa viazu v platnosti na druhy polrok roka 2012.
Ciastkové vypoéty a porovnanie vychadzali z vypracovanych cenovych podielov pre dielgie
konstrukcie daného rodinného domu zahriiujice tiez vybavenie. Ked’ze nakladové metody
vychadzali z rézneho Clenenia stavebnych podielov (tabulka ¢.3 prilohy ¢. 15 ocenovacej
vyhlasky a Tridnik stavebnich konstrukci a praci), cenové podiely vychadzajuce z PPR boli

upravené podla cenovych podielov uvedenych vo vyhlaske.

Pri porovnani cenovych podielov k celkovej cene oceniovaného stavebného objektu
doSlo udvoch rodinnych domov z piatich k pribliznej zhode ceny vychozej. NajniZsi
percentudlny rozdiel medzi cenami ziskanymi dvoma ndkladovymi metodami bol zisteny
URD ¢. 5, ato len 2,3 %, naopak najvyssi rozdiel bol zisteny u RD ¢. 4, ato az 52 %.
Priemerna odchylka pri cendch ziskanych dvoma odliSnymi metédami ocenenia vysla az 25,8
%, Co poukazuje na ich odliSnost. Tato skutocnost vychadza z dvoch zasadnych faktov:
poskytnuta projektova dokumentacia nebola kompletna pre plnohodnotné postudenie rozdielov
a ucel ocenenia u danych nékladovych metdd urcuje odliSny pomer i poc¢et objemovych resp.

stavebnych podielov.

V préci som sa zaoberal i1 ndslednym porovnanim cenovych podielov vychadzajicich
z danych metdd nakladového ocenenia. Clenenie na stavebné diely bolo zvolené prednostne
podla oceniovacej vyhlasky. Postup prirad’ovania jednotlivych poloziek polozkového rozpoctu
k objemovym podielom ur¢enym vyhlaskou nie je jednotny a vychadzal len zuvahy
ocefiujuceho. Vo vicsine pripadov boli polozky priradované na zéklade logickej prislusnosti
a suvislosti. Ak sa jednalo o polozky, kde nebola jasna prislusnost’ k objemovému podielu

uvedenom v prihlaske, boli rozpocitané medzi tie polozky, ktorych sa tykali.
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Rozdiel takto zistenych podielov bol vyjadreny v percentach. Takto zistené hodnoty
potom poukazovali na dané nezrovnalosti danych metdd. Vyrazné rozdiely boli pri vSetkych
polozkéch u porovnavanych rodinnych domoch, vo vicSine pripadoch vsak percentudlne
podiely cenovych podielov nezodpovedali celkovo ,,vyhldskovym*™ cenovym podielom.
Spomeniem iba tie najobecnejSie nezrovnalosti, ktoré neboli ovplyvnené nedostatocnou

projektovou dokumentaciou ¢i skreslenim vd’aka odhadu niektorych poloziek PPR.

U cenovych podielov zédkladov a zemnych prac bola cena vyssSia vo véacsine pripadoch,
ato z doévodu vzniku vicsich ndkladov spojenych s vel'kym objemom zékladovej Spary, pasov

a vykopovych prac.

U zvislych konstrukeii boli zistené nizsie cenové podiely ziskané pomocou PPR ako
U podielov zistenych pomocou vyhlaSky. Tento vysledok hlavne ovplyviiuje skutocnost’, kam
zaradit’ zateplovaci systém a vyplne otvorov. Ked'Ze ocenovacia vyhlaska nedefinuje vplyv
zateplovacieho systému, mozného zvySeného poctu otvorov v stenach, je mozné len

odhadovat’ tento pomer.

U podlah nastava podobny problém so zaradenim stavebnych konstrukcii do dané¢ho
objemového podielu ur¢eného vyhlaskou. Ako je zname, skladba podlahy sa sklada z viacero
vrstiev (vratane izolacie) a konstrukéne byva vzdy ind. Je teda otdzne €1 ocefiovacia vyhlaSka

mysli na vSetky tieto naklady alebo len na naklady spojené s krytinou podlah.

U vybavenia, schodiska a poloziek, ktoré maju vlastny cenovy podiel v ocenovacej
vyhlaske (bleskozvod, zachod) je zas odliSnost’ zavisla od materidlovej a finan¢nej naro¢nosti
daného stavebného dielu — napr. vytvorenim zelezobetonového toceného schodiska, obyjanym
kvalitnymi  foSiami aso zdbradlim moézu ndaklady presiahnut tie ocenovacie

i niekol’konasobne (hoci s prihliadnutim, Ze ide o nadstandard polozky).

Na zéver spomeniem skutocnost’, Ze vSetky odchylky z porovnania nakladovych
metod pramenia v prvom rade z iného ucelu ocenenia, pre ktory st vytvorené. Kym ocenenie
pomocou PPR je vhodné pre ocenenie stavebnych objektov, ,,vyhlaSkova® metoda je vhodna
na ocenenie nehnutelnosti. Ocenenie stavebnych objektov vychadza z postidenia naro¢nosti
vyrobnej, materidlovej a konstrukénej, ocenenie nehnutelnosti zas zohladiiuje faktory

zaujimavé z pozicie klienta ako poloha, umiestnenie, vybavenie domu ¢i dopravné spojenie.
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Zoznam pouzitych skratiek

CP cenovy podiel

DPH dan z pridanej hodnoty

HSV hlavna stavebna vyroba

JKSO Jednotni klasifikace stavebnich objektii

NN pripojka  nizko napétova pripojka

NP nadzemné podlazie

OP obostavany priestor

OPN ostatné priame naklady

OoPV ohrev pitnej vody

PP podzemné podlazie

PPR podrobny polozkovy rozpocet

PSV pridruzena stavebna vyroba

RD rodinny dom

SR (RS) spravna rézia

SZP socidlne a zdravotné poistenie
THU technicko-hospodarske ukazovatele
TSKP Ttidnik stavebnich konstrukei a praci
URS Ustav racionalizace ve stavebnictvi
VR (RV) vyrobna rézia

VRN vedlajsie rozpoctové naklady

ZP zastavand plocha

ZRN zékladné rozpoctové naklady

ZTI zdravotno-technicka instalacia
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