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Abstrakt (diplomova prdce)

Diplomova prace se zabyva stanovenim nakladl na provedeni zmény stavby rodinného domu
Z poc¢atku minulého stoleti, ktery jiz prosel jednou rekonstrukei v 90. letech minulého stoleti
a zjisténim zhodnoceni tohoto domu provedenymi stavebnimi upravami. Podrobné je popsan
stavebnétechnicky stav domu pfed rekonstrukci a popis stavebnich praci a pouzitych
technologii pifi rekonstrukci realizované v letech 2013-2015. Ptredpokladané naklady na
stavebni prace jsou stanoveny polozkovym rozpoctem a skutecné naklady na rekonstrukci, ktera
byla z velké c¢asti provadéna svépomoci, jsou stanoveny podle danovych dokladi majitele
objektu. Zjisténi vySe zhodnoceni domu zménou stavby je provedeno pomoci nakladové

metody a porovnavacim zptisobem.
Ziskané vysledky jsou vyhodnoceny, porovnany mezi sebou a okomentovany v zavéru prace.
Abstract (diploma thesis)

The diploma thesis deals with the cost determination of the family house reconstruction, which
was built at the beginning of the last century and has already undergone one reconstruction in
the 90s of the last century and the assessment of the building's valulation by the building
modifications. The construction technical state of the house before reconstruction and
description of the construction works and used technologies in the reconstruction realized in
2013-2015 are detaily described as well. Expected construction costs are determined by an item
budget and actual reconstruction costs which were largely self-made are determined according
to the tax documents of building owner. The determination of value change by house

reconstruction was evaluated using the cost and comparation method.
The obtained results are evaluated, compared and commented at the end of the work.
Kli¢ova slova (diplomovd prdce)

Zména dokoncené stavby, rodinny diim, zhodnoceni stavby, polozkovy rozpocet, nakladovy

zpusob ocenéni, porovnavaci zptisob ocenéni.
Keywords (diploma thesis)
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method, comparative valulation method.
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1 UVOD

Mnoho starSich rodinnych dom jiz v dne$ni dobé nevyhovuje svym stavebnim feSenim
potiecbam majitel, a tak Casto provadéji na stavajicich nemovitostech i rozsahlej$i zmény.
Zjisténim, zda naklady vynalozené na stavebni Upravy odpovidaji vyslednému zhodnoceni
nemovitosti, se zabyva tato diplomova prace. Na konkrétnim ptikladu zmény rodinného domu
pfistavbou, zvétSenim podkrovni ¢asti a zménou dispozi¢niho feSeni, bude provedeno

porovnani nakladd na provedeni stavebnich praci se zhodnocenim této nemovitosti.

Diplomova prace je rozdélena na ¢ast teoretickou a praktickou. V tivodni teoretické ¢asti
jsou uvedeny zakladni pojmy a popsany metody ocenovani, které jsou nasledné pouzity v ¢asti

praktické.

Vybrany rodinny diim pochazi z pocatku 20. stoleti a jiz v minulych letech prosel
stavebnimi upravami. Zména stavby, kterd je predmétem praktické ¢asti diplomové préce,
probéhla v letech 2013-2015. V praktické ¢asti je uveden stavebnétechnicky stav rodinného
domu pted touto zménou stavby, podrobny popis stavebnich praci a pouzitych technologii,
vcetné organizace vystavby pfi provadéni zmény stavby a dalsi idaje pottebné pro ocenovani.
Pro lepsi pfedstavu o provadéné zmeéné stavby jsou k popisim dolozeny fotografie z pribehu
vystavby. Prakticka ¢ast vychazi ze skutecnych tdaji o realizaci zmény stavby rodinného
domu. Bylo tedy mozné porovnat i pfedpokladané naklady na provedeni stavebnich praci se
skutecnymi néklady, kdy vétSina stavebnich uprav byla realizovana svépomoci. Pro stanoveni
predpokladanych nakladi na provedeni stavebnich tUprav je pouzita metoda ocenéni
polozkovym rozpoctem s vyuzitim katalogli cen stavebnich praci. Pro ucely porovnani se
skutecné vynalozenymi néklady je polozkovy rozpocet stavebnich praci rozdélen do funkénich
celkli a porovnani nakladi je provedeno za jednotlivé funkeni celky a také za celou zménu

stavby.

Zhodnoceni objektu je stanoveno nakladovou metodou a porovnavaci metodou jako
rozdil hodnoty domu pted provedenim zmény stavby a hodnotou domu po provedeni stavebnich

uprav.

Po provedeni porovnani a vyhodnoceni vSech zjisténych skutecnosti je zéveérem
uvedeno zjisténi, zda vynalozené prostfedky na zménu rodinného domu odpovidaji v tomto

ptipad¢ také jeho zhodnoceni.
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2  ZAKLADNIi POJMY

21 NEMOVITA VEC

Pojem nemovita véc je dle § 498 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik,
definovana nasledovné: ,, Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcitda véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc

prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. . (3, § 498)

2.2 STAVBA

Definice stavby dle § 2 odst. 3 zédkona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, zni: ,, Stavbou
se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zretele
na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na
ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu
jejtho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi

reklamnim ucelim, je stavba pro reklamu. . (4, § 2)

Druh4 definice stavby podle § 3 odst. 1 zékona ¢. 151/1997 Sb., zdkon o ocenovani
majetku, zni: ,, Pro ucely ocenovani se stavby cleni na

a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredené a navenek prevazné uzaviené
obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi uzitkovymi
prostory,

2. jednotky,

3. venkovni upravy,

b) stavby inZenyrské a specidalni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi, studny a dalsi
stavby specidlniho charakteru,

¢) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska.“. (5, § 3)

12



2.3 ZMENA DOKONCENE STAVBY

Ve stavebnim zakoné ¢. 183/2006 Sb. v § 2 odst. 5 je definovana zména dokoncené
stavby nasledovné: ,, Zmenou dokoncené stavby je:

a) Nastavba, kterou se stavba zvysuje,

b) pristavba, kterou se stavba piidorysné rozsifuje a ktera je vzdajemné provozné
propojena s dosavadni stavbou,

¢) stavebni uprava, pri které se zachovava vnéjsi piidorysné i vyskové ohraniceni stavby,

za stavebni upravu se povazuje téz zatepleni plasté stavby. “. (4, § 2)

24 POZEMEK

Definice pozemku ve stavebnim zédkoné ¢. 183/2006 Sb. v § 2 odst. 1 je nasledujici:

,,b) Stavebnim pozemkem pozemek, jeho cdast nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny

k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem,

c) zastavenym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici

souvisly celek s obytnymi a hospoddrskymi budovami. “. (4, § 2)

Pozemky jsou dle § 9 odst. 1-2 zakona ¢. 151/1997 Sb., zakon o oceniovani majetku,
¢lenény: ,, (1) Pro ucely ocenovani se pozemky cleni na

a) stavebni pozemky,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puda, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti,
a zalesnéné nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d) 26).“. (5, § 9)
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Jina definice pozemku, pochazejici ze zakona ¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru
nemovitosti, v § 2 odst. a) mé znéni: ,, Pro ucely tohoto zakona se rozumi a) pozemkem cdst
zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici
katastralniho uzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uizemnim
rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu
zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemkii, popripadé

rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii. . (6, § 2)

2.5 PARCELA

Definice parcely v § 2 odst. b) zakona ¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti, je
nasledujici: ,, Parcelou je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen

V katastrdlni mapé a oznacen parcelnim cislem. . (6, § 2)

V § 2 odst. ¢) zékona o katastru nemovitosti €. 256/2013 Sb. je definovana stavebni
parcela takto: ,, Stavebni parcelou je pozemek evidovany v druhu pozemku zastavénd plocha

a nadvori. . (6, § 2)

2.6 RODINNY DUM

Jedna z definic rodinného domu (RD) je pievzata z vyhlasky ¢&. 441/2013 Sbh.,
k provedeni zakona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozd¢&jsich predpist, z § 13
odst. 2 a zni: ,,Jako rodinny ditm se oceni stavba, ve které vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, ma nejvyse tri
samostatné byty, nejvyse dve nadzemni podlaZi a jedno podzemni podlazi a podkrovi.*. (7, §

13)

Dalsi definice rodinného domu podle CSN 73 4301, obytné budovy, méa podobu:
,,Stavba pro bydleni, ktera svym usporadanim odpovida pozadavkium na rodinné bydleni a v niz
je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostorii urcena k bydleni, rodinny diim miize

mit nejvyse tri samostatné byty, dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. . (8, s. 6)

27 ZASTAVENA PLOCHA

Ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceniovani majetku ¢. 151/1997 Sb.
ve znéni pozd¢jSich predpist, je V piiloze €. 1 odst. 2 definovadna zastavéna plocha stavby

nasledovné:

., Zastavena plocha stavby (ZP)
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(1) Zastavenou plochou stavby se rozumi plocha ohranicena ortogonalnimi priiméty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny.

Izolacni prizdivky se nezapocitavaji.

(2) Zastaveénou plochou nadzemni Ccasti stavby se rozumi plocha ohranicena
ortogondlnimi priuméty vnéjstho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlazi do

vodorovné roviny.

(3) Zastavenou plochou podzemni Ccasti stavby se rozumi plocha ohranicena
ortogondalnimi priuméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech podzemnich podlazi do

vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji. . (5, ptiloha ¢. 1)

Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, definuje v § 2 odst. 7 zastavénou plochu
pozemku nasledovné: ,, Zastavend plocha pozemku je souctem vsech zastaveénych ploch
Jjednotlivych staveb. Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicenda pravouhlymi
pruméty vnejsiho lice obvodovych konstrukci vsech nadzemnich i podzemnich podlazi do
vodorovné roviny. Plochy lodzii a arkyri se zapocitavaji. U objektit poloodkrytych (bez
nékterych obvodovych stén) je zastavend plocha vymezena obalovymi carami vedenymi
vnéjsimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny. U zastieSenych staveb nebo jejich casti
bez obvodovych svislych konstrukci je zastavenda plocha vymezena pravouhlym primeétem

stresni konstrukce do vodorovné roviny. “. (4, § 2)

2.8 OBESTAVENY PROSTOR STAVBY

V piiloze ¢. 1 odst. 5 ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani
majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjSich predpist, je uvedeno, jak obestavény prostor

stavby vypocitat. V nasledujicim odstavci je uveden zjednoduseny postup vypoctu OP.

Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni stavby,
vrchni stavby a zastfeSeni. Obestavény prostor zakladi se neuvazuje. Obestavény prostor
spodni stavby je ohraniCen po stranach vnéjSim plastém bez izola¢nich ptizdivek. Zdi a vétraci
a osvétlovaci prostory o Sifce vétsi nez 0,15 m se uvazuji celym rozmérem, dole spodnim licem
podlahy nejniz§iho podzemniho podlazi nebo prostoru, ktery neni podlazi, nahoie spodnim
licem podlahy 1. NP. Obestavény prostor vrchni stavby je ohranicen po strandch vnéjSimi
plochami staveb, dole spodnim licem podlahy 1. NP, nahoife spodnim licem podlahy 1. NP.
Obestavény prostor zastieSeni véetné podkrovi u sttech Sikmych a strmych, bez ohledu na jejich
tvar, se vypocte vynasobenim zastavéné plochy plidy a podkrovi souctem primérné vysky

pudni nadezdivky a poloviny vysky hiebene nad primérnou vyskou piidni nadezdivky.
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Neodecitaji se otvory a vyklenky v obvodovych zdech, lodzie, vsunuté (zapusténé) balkony,
verandy a podobné, nezastresené pruduchy a svétliky do 6 m2 piidorysné plochy. Neuvazuji se
balkony a pfistieSky vycCnivajici primérné nejvyse 0,50 m pies lic zdi, fimsy, pilastry,
pulsloupy, vikyte s pohledovou plochou do 1,5 m2 vcetné, nadstiesni zdivo, jako jsou atiky,
kominy, ventilace, pfesahujici pozarni a Stitové zdi. Pfipocitaji se balkony a nezakryté pavlace
vycnivajici pres lic zdi vice nez 0,50 m, a to objemem zjiSténym vynasobenim pudorysné

plochy vyskou 1 m. (7, ptiloha ¢. 1)

2.9 PODKROVI

Definice podkrovi uvedena v CSN 73 4301, obytné budovy, v odst. 3 ma podobu:
,, PFistupny vnitrni prostor nad poslednim nadzemnim podlazim vymezeny konstrukci Krovu

a dalsimi stavebnimi konstrukcemi, urceny k uicelovému vyuziti. “. (8, s. 7)

2.10 PUDA

Definice ptidy pievzata z CSN 73 4301, obytné budovy, v odst. 3 zni: ,, Pristupny vnitini
prostor vymezeny stresni konstrukci a dalSimi stavebnimi konstrukcemi, bez ucelového

vyuziti. . (8, . 7)

2.11 PODLAZI

Definice podlazi podle CSN 73 4301, obytné budovy, v odst. 3 zni nasledovné: ,, Cdst
stavby vymezena dvéma nad sebou ndsledujicimi vrchnimi lici nosné konstrukce stropu;

rozlisuji se podlazi nadzemni a podzemni. . (8, S. 7)

2.12 PODZEMNI PODLAZI

Dalsi definice pievzata z CSN 73 4301, obytné budovy, odst. 3 je definice podzemniho
podlazi v nasledujicim znéni: ,, Kazdé podlazi, které ma uroven podlahy nebo jeji prevazujici
casti nize nez 800 mm pod nejvyssi urovni prilehlého upraveného terénu v pasmu sirokém 5,0

m po obvodu domu (viz obrdzek ¢. 1) . (8,5.7)
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2.13 NADZEMNI PODLAZI

Definice nadzemniho podlazi uvedena v CSN 73 4301, obytné budovy, odst. 3 zni:

., Kazdeé podlazi, které ma uroven podlahy nebo jeji prevazujici casti vyse nebo rovno 800 mm

pod nejvyssi urovni prilehlého terénu v pasmu Sirokém 5,0 m po obvodu domu; nadzemni

podlazi se strucné nazyva také: 1. podlazi, 2. podlazi atd., vietné podlazi ustupujiciho

(viz obrdzek ¢. 1)“. (8,s.7)

CSN 73 4301

CHODNIK

~ PODKROVI

2. NADZEMN| PODLAZI

PUDA

2. NP

1. NADZEMN PODLAZI

1. PODZEMNI PODLAZ|

Rozméry vim

50m

3
e
x
=)

UPRAVENY TEREN

/

Obrdzek ¢. 1 — Oznaceni podlazi obytné budovy (zdroj: 8)

2.14 PROJEKTOVA DOKUMENTACE

Projektovou dokumentaci dle stavebniho zékona €. 183/2006 Sb. je mySleno zpracovani

uzemné—planovaci dokumentace a dokumentace staveb pro vydani uzemniho rozhodnuti

a stavebniho povoleni. Stavebni zdkon sam o sob& neptfedepisuje rozsah a obsah projektové

dokumentace, to je stanoveno ve vyhlasce ¢. 499/2006 Sb., 0 dokumentaci staveb, ve znéni

vyhlasky €. 62/2013 Sb.
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2.15 PRVKY DLOUHODOBE A KRATKODOBE ZIVOTNOSTI

Prvky dlouhodobé Zivotnosti (PDZ) jsou takové konstrukce, které charakterizuji stavbu
jako celek a od nichz se odviji technicka Zivotnost stavby. Jedna se predevsim o svislé nosné
konstrukce (napt. nosné zdivo véetné cihelnych pricek), vodorovné nosné konstrukce (stropy),
konstrukce zakladi a konstrukce stfechy. Piipadné Ize do PDZ zafadit i schodisté, oviem pouze
v ptipad¢, kdy tvoii soucast nosného systému stavby (nejedna se napiiklad o schodisté dievéné).
Zpravidla se tyto konstrukce neméni po celou dobu Zzivotnosti stavby, pokud zména neni

vyvoléna jinym divodem nezli dozitim stavby.

Prvky kratkodobé Zivotnosti (PKZ) jsou viechny ostatni konstrukce u kterych

predpokladame, Ze se za dobu Zivotnosti stavby budou ménit. (1, S. 67)

2.16 TRIDNIK STAVEBNICH KONSTRUKCI A PRACI

V této DP je pouzito Clenéni stavby dle tiidniku stavebnich konstrukei a praci (TSKP),
dle kterého se tiidi a ¢isluji jednotlivé prace a konstrukce stavebniho objektu. Tento tfidnik je

vétSinou pouzivan u databéazi pro rozpoctovani a kalkulace a jeho zédkladem je stavebni dil.

2.17 STAVEBNI DIL

,,Je ucelové a funkcné vymezena cast stavebniho objektu, zahrnujici soubor konstrukci
a praci provedenych riznymi technologiemi a z riznych materialii napv.: vodorovné

konstrukce — stropy, stropni konstrukce, schodisté apod.* (2, s. 45)

2.18 SKUPINA STAVEBNICH DIiLU

,Je vyssi agregat vytvoreny ze stavebnmich dilii, aby umoZiioval rozliseni podle
konstrukci a praci hlavni stavebni vyroby (HSV) a pridruzené stavebni vyroby (PSV). Soubor
konstrukci a praci v kazdém stavebnim dilu je vymezen podle hledisek konstrukcnich,

technologicko-materialovych a u PSV téz hledisko Femesiného oboru.* (2, s. 45)

2.19 HSV - HLAVNI STAVEBNI VYROBA

Jedna se prevazné o stavebni prace potiebné k realizaci hrubé stavby, ale obecnéji se da
fici, ze do HSV spadaji prace, které maji mokry vyrobni proces. HSV je logicky ¢lenéna do
jednotlivych tiid a podttid a obsahuje stavebni dily 1-9, kromé dilu 7. Clenéni se uziva v ramci

polozkového rozpoctu, o kterém budu psat pozdéji.
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2.20 PSV — PRIDRUZENA STAVEBNI VYROBA

Pfidruzena stavebni vyroba se logicky ¢lenéni na druh konstrukce nebo podskupinu
praci. Spadaji sem predevs§im jednotliva femesla, instalace, dokoncovaci prace a kompletace
(711 —izolace proti vod¢, 713 —izolace tepelné, 721 — vnitini kanalizace, 722 — vnitini vodovod

a dalsi).

2.21 CENOVY PODIL

Cenovy podil (CP) je veli¢ina bezrozmérna, nebo vyjadiena v procentech. Jedna se
0 pomérny nebo procentudlni podil, kterym je vyjadien podil ceny prvku v cené celé véci.

Zjistuje se dle vztahu

Ci
Fi=sa
resp. v procentualnim vyjadieni
CP = 5L x100%
Yot ’

kde Ci je cena prvku (konstrukce, vybaveni) a 2Ci je soucet cen vSech prvki

(konstrukei, vybaveni) na stavbé. (1, 5.67)

2.22 CENOVY INDEX

Cenové indexy slouzi pro pifepocet ceny mezi jednotlivymi obdobimi s rliznymi
cenovymi Urovnémi s ohledem na zmény cen stavebnich praci v Case (pfedevSim inflace).

(1, s. 113)

2.23 CENA

Termin cena byva v praxi ¢asto zaménovan s hodnotou a opacné. Nejcastéjsi pricinou
této zameény byvaji riizné definice z neovefenych, ¢i nedivéryhodnych zdroji. Pan profesor
Bradac¢ v publikaci Teorie a praxe oceniovani nemovitych véci tyto dva terminy jasné vymezil.
Cenu obecné popsal takto: ,,Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo
skutecné zaplacenou castku za zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zveiejnéna, ziistava vsak
historickym faktem. Miize nebo nemusi mit vztah k hodnote, kterou veci prisuzuji jiné osoby. *

(1,s.54)
Jina definice ceny ptevzata z § 1 ze zakona ¢. 526/1990 Sb., zakon o cenach, ma podobu:

., Cena je penézni castka
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a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) urcena podle zvlastniho predpisu 1) k jinym uceltim nez k prodeji. . (10, § 1)

2.24 DRUHY CEN

Pro tcely ocenovani nemovitosti je idealni si rozd¢lit a definovat jednotlivé druhy cen,

které jsou déleny nasledovné:

2.24.1 Porizovaci cena

Zakon o Gcetnictvi ¢. 563/1991 Sb. definuje v § 25 odst. 5 pofizovaci cenu neboli cenu

historickou, jako cenu, za kterou byl majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici.
(9, § 25)

2.24.2 Reprodukéni cena

Reprodukéni cena neboli reprodukéni potfizovaci cena, je dle profesora Bradace
definovana nasledovné: , Cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotrebeni. Zjistuje se u staveb
bud’ pracné podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek,
nejcastéji vsak za pomoci technicko — hospodarskych ukazatelii (THU) jednotkovych cen za

1 m3 obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy ap.*. (1, s. 60)

2.24.3 Cena zjisténa

Cena zjisténa dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je v § 2 odst. 3
definovana: ,, Cena urcenda podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena nebo mimorddna cena,

je cena zjistena. . (5, § 2)

2.24.4 Cena obvykla

Zakon o cenach ¢. 526/1990 Sb. definuje cenu obvyklou v § 2 odst. 6 takto: ,, Obvyklou
cenou pro ucely tohoto zdakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného
nebo vzdajemné zastupitelného zbozZi volné sjedndavana mezi prodavajicimi a kupujicimi, kteri
Jjsou na sobé navzdajem ekonomicky, kapitaloveé nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery
neni ohrozen ucinky omezeni hospodarské souteze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci
se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuziti vvhodnéjsiho hospodarského postaveni,

kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nakladii a priméreného zisku. . (10, § 2)
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Jinak cenu obvyklou definuje zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v § 2 odst. 1:
. Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
VSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimosddnych
okolnosti trhu, osobnich pomeérii proddivajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.
Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla

cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim. . (5, § 2)

2.24.5 Jednotkova cena, zakladni cena

Jednotkova cena je cena v K¢ za jednotku (m, m2, m3, ks, t, ha). Zakladni cena (ZC),
vyplyvajici z kontextu ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. i vyhlasek predchazejicich, je
jednotkova cena stanovena v pfedpisu pro objekt standardniho provedeni. Zakladni cena
upravend (ZCU) je jednotkovou cenou ziskanou ze ZC upravou, naptiklad pomoci koeficientu

srazek, ptirazek apod. (1, s. 66)

2.25 HODNOTA

Pojem hodnota je definovan profesorem Bradacem nasledovné: ,, Hodnota neni skutecné
zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie, vyzadujici
penézni vztah mezi zbozZim a sluzbami, které lze koupit, na jedné strané, kupujicim
a prodavajicim na druhé strané. Jednd se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota
vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty
provadi. Existuje rada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napr. vécna hodnota, vynosovd
hodnota, stredni hodnota, trzni hodnota apod.), pritom kazda z nich miize byt vyjadrena zcela
jinym cislem. Pri oceniovani je proto vzidy zcela presné definovat, jaka hodnota je zjistovana. .

(1, s. 54)

21



2.26 DRUHY HODNOT

2.26.1 Vécna hodnota

Nékdy oznacovana jako substanéni hodnota. Dle pravniho nazvoslovi se jedna
0 ¢asovou cenu véci. Podle publikace profesora Bradace je definice nésledujici: ,, Reprodukcni
cena véci, snizena o primé opotiebeni, odpovidajici priimeérné opotiebené veci stejného stari
a primerené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o ndaklady na opravu vaznych zavad,

které znemoznuji okamzité uzivani veci. “. (1, s. 60)
2.26.2 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota, rovnéz jako kapitalizovana mira zisku, nebo kapitalizovany zisk, je
podle Bradafe definovana: , Soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich prijmi
Z nemovitosti. Zjednodusené receno jistina, kterou je nutno pri stanovené urokové sazbé ulozit,

aby uroky z této jistiny byly stejné jako cisty vynoS z nemovitosti. Oznacuje se Cv. “. (1, s. 60)

3  ZPUSOBY OCENOVANI POUZITE V RAMCI DP

3.1 OCENENI PODLE CENOVEHO PREDPISU

V soucasné dobé€ je ocenéni provadéno dle aktudlniho cenového predpisu, kterym je
zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, a jeho provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.,
ocenovaci vyhlaSka, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky ¢. 53/2016

Sb. pracovni Gplné znéni.

3.1.1 Nakladovy zpiisob ocenéni

V zékon€ o ocetlovani majetku €. 151/1997 Sb. je v § 2 odstavci 5 a) definovan
nakladovy zplisob ocenéni. Nakladovy zplisob ocetlovani je zplsob, ktery vychdzi z nakladd,
které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu

ke dni ocen¢ni. (5, § 2)

Zjisténi ceny nakladovym zpiisobem je podrobnéji upraveno v § 10 a § 11 ocenovaci
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Postup ocenéni ptimo pro rodinny diim dopliuje § 13.
,,Cena stavby se zjisti vynasobenim poctu mérnych jednotek, urceného zpiisobem

uvedenym v priloze ¢. 1 k této vyhlasce, zakladni cenou upravenou podle prislusného ustanoveni

této vyhlasky v zavislosti na ucelu uziti stavby. “ (7, § 10)
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Cena stavby se urci dle vzorce
CS = CSNXpp,

kde CS je cena stavby v K¢, CSN cena stavby urc¢ena nakladovym zptisobem v K¢ a pp

koeficient apravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu. Vzorec koeficientu pp ma podobu
pp = ITXIP,

kde IT je index trhu a IP index polohy. Oba tyto indexy se ur¢i dle § 4, odst. 1 ocenovaci

vyhlasky. Cena stavby nakladovym zpusobem se zjisti podle vzorce
CSN = ZCUXPmjx(1 - =),

kde ZCU je zakladni cena upravend za m® obestavéného prostoru v K¢&, uréena dle tidelu
uziti stavby, Pmj pocet mérnych jednotek stavby a o opotiebeni stavby v %. Zéakladni cena

upravena se vypocita dle vzorce
ZCU = ZCXK4XK5XKi,

kde ZC je zakladni cena v K& za m® obestavéného prostoru, K4 koeficient vybaveni
stavby, K5 koeficient polohovy a Ki koeficient zmény ceny staveb. VSechny vzorce,
koeficienty a hodnoty potiebné K zjisténi ceny nakladovym zpusobem jsou obsazeny

V oceniovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. a jejich ptilohach.

3.1.2 Opotiebeni analytickou metodou

Pro vypocet opotfebeni analytickou metodou je potteba urcit tfi proménné, a to cenovy
podil (Ai), predpokladanou Zivotnost (Ci) a skutecné stafi (Bi) konstrukci a vybaveni. Celkové
opotiebeni je souctem dil¢ich opotiebeni jednotlivych konstrukei a vybaveni. Vzorec pro

vypocet ma podobu
n Bi
i=1(ci x1004,),
kde n je pocet polozek konstrukci a vybaveni vyskytujicich se ve stavbé. Cenové podily
Aj uvedené v piiloze ocenovaci vyhlasky, jsou navic upraveny koeficientem vybaveni K4 a po

upravé musi byt soucet cenovych podili roven 1,0. Pfredpokladand Zivotnost mlize byt odborné

odhadnuta, nebo stanovena z tabulek, které jsou pfilohou ocenovaci vyhlasky.
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V ptipadé, Zze se posuzované konstrukce nebo vybaveni nenachézeji v tabulkach, které

jsou uvedeny v piiloze ocenovaci vyhlasky, stanovi se jejich cenovy podil dle vzorce

CK
OPXZCKxKsXK;'

kde CK je vyse nakladd na pofizeni dané konstrukce nebo vybaveni v dobé a misté
ocenéni (K&), OP obestavény prostor vyse uvedenych staveb (m?®), ZCK zakladni cena (K&/m®),
Ki koeficient zmény ceny stavby uvedeny pro pfisluSnou stavbu v piiloze ¢. 41 a K5 koeficient

polohovy podle ptilohy ¢. 20. (7, ptiloha ¢. 21)

3.2 POROVNAVACI METODY

Dle zadkona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. je jednim ze zplsobl ocenovani
porovnavaci zpusob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Samotné ocenéni se provadi na zakladeé
porovnani s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢€ prodavanymi vécmi, na zaklad¢ rfady hledisek
(druh a Gcel véci, koncepce a technické parametry, material, kvalita provedeni, podminky
vyroby, technicky stav, opravitelnost apod.). Pfi porovnani nemovitosti je potieba brat v tivahu
vzajemnou podobnost porovnavanych nemovitosti a jejich odliSnost pak vyjadfit v cené.
Samotné porovnani poté probiha s vlastni vytvofenou databazi nemovitosti, coz je utiidény
a statisticky zpracovany soubor dat o nemovitostech. Hodnoticimi parametry mohou byt obec,
poloha v obci, cena nemovitosti, jeji velikost, technicky stav, dispozice, vyméry apod. (1,

s.353), (5,§2)
Mezi porovnavaci metody patii pfima, neptfima, multikriterialni a monokriterialni.

— Porovnani pfimé je zaloZeno na porovnani pfimo mezi srovnavacimi nemovitostmi
anemovitosti oceflovanou. Pfi vyuziti metody piimého porovnani se jednotlivé
srovnavaci nemovitosti redukuji koeficientem upravy sohledem na zdroj ceny.
V ptipad¢ ze se jednd o realizovany prodej neni potieba cenu upravovat.

— Nepiimé porovnani spociva ve vytvoreni tzv. etalonu, coZ je standardni objekt s pfesné
definovanymi vlastnostmi a cenou. Cena srovnavaciho objektu je odvozena na zdkladé
zpracované databaze nemovitosti. S touto standardni nemovitosti jsou nasledné
porovnavany nemovitosti ocefiovane.

—  Metoda monokriteridlni spo¢iva v porovnani pouze jednoho kritéria.

—  Metoda multikriteridlni je metoda, pti které porovnavame na zaklad¢ n¢kolika kritérii.
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V ramci této DP bude provedeno piimé porovnani pomoci indexu odli$nosti. Tento druh
porovnani se provadi s podobnymi nemovitostmi a jejich realizovanymi, resp. inzerovanymi
cenami. Na zdklad¢ srovnani je pak uvedena odhadnutd cena nebo rozmezi, v némz by se
pfiméfend cena méla pohybovat. Udaje o srovnavacich objektech, véetné pramene odkud byly
ziskany, musi byt vzdy podrobné uvedeny v odhadu (posudku). Jednotlivé rozdily mezi objekty
jsou upraveny za pomoci koeficienti Ki—K, na zaklad¢ zvolenych srovnavacich kritérii
(poloha, dispozice, uzitna plocha, technicky stav apod.). Sou¢inem jednotlivych koeficientt je

ziskan index odlisnosti, kterym se poté pfendsobi cena po redukci na pramen ceny.

3.2.1 Vylouceni extrémnich hodnot datového souboru

., PFi tvorbé databazi cen casto dochdzi k situaci, Ze nejmensi, resp. nejvetsi hodnoty
Jjsou odlehlé nebo extrémni. Jme.li omezeni poctem nemovitosti, mohou tyto hodnoty sehrat
velkou negativni roli: znacné totiz vychyli odhad nejpravdépodobnéjsi hodnoty. Je proto

Zadouci tyto extrémni hodnoty objektivne eliminovat. ““ (1, S. 373)

Z piedchoziho odstavce, ze je potieba mozné extrémni hodnoty eliminovat. Pro tento
ucel slouzi statistické testy jako naptiklad Grubbslv parametricky test, nebo Dean—Dixonlv
test matematické statistiky. Pro Gcely této DP jsem zvolil Grubbstv parametricky test, ktery
slouzi pro vylouceni vychylenych hodnot, jenz se vymykaji ndhodné variabilité. Testuje se zde
nulova hypotéza, ktera hodnoti, zdali testované extrémy nejsou vyrazn¢ odlisné od ostatnich

hodnot souboru. Nejdiive se hodnoty v datovém souboru uspofadaji dle velikosti od X1 po Xn
(X1<X2<X3<. .. < Xn — 1<Xn).

Hodnoty testového kritéria udavaji vztahy:

X—X1 Xn—X

Tl_ S 'TTl=

V ptipadé, Ze T1 > Tiq, respektive Tn > Tnq, hypotézu zamitame. Hodnoty T1 a T4 jsou
uvedeny v tabulce ¢. 1. Pokud je néktera hodnota vyloucena, ziskdme novy soubor, ktery ma
jiné rozpéti, a proto je potieba znovu provést opakovani testu a postupné tak vyloucit vSechny

odlehlé hodnoty. (1, s. 374)
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Pocet prvki | Hladina vyznamnosti Pocet Hladina vyznamnosti
n a=0,05 prvkl n a=0,05
3 1,150 15 2,408
4 1,469 16 2,443
5 1,673 17 2,475
6 1,822 18 2,504
7 1,938 19 2,531
8 2,031 20 2,557
9 2,109 21 2,580
10 2,177 22 2,603
11 2,235 23 2,624
12 2,287 24 2,644
13 2,331 25 2,662
14 2,371

Tabulka ¢. 1 — Kritické hodnoty pro Grubbsiiv test (zdroj: 1)

3.3 CENA ZA STAVEBNE TECHNICKOU HODNOTU

Pro stanoveni ceny za stavebné technickou hodnotu stavebnich tGprav bude pouzita

metoda ocenéni podrobnym polozkovym rozpoctem.

3.3.1 Podrobny polozkovy rozpocet

K sestaveni polozkového rozpoctu je mozné vyuzit napiiklad katalogy popist
a sménnych cen stavebnich praci (KCSP), které vydava Ustav racionalizace ve stavebnictvi

(URS). Pro vyjadieni pohybu cenové urovné slouzi sménné ceny a cenové indexy. (1, s. 146)

Dle profesora Bradace je polozkovy rozpocet charakterizovan nasledovné: ,,Jednd se
0 podrobné ocenéni pro stanoveni presné ceny stavebniho objektu pomoci poloZek stavebnich
praci, jednotlivych druhu stavebnich praci apod. Cena poloZek je pak sestavena bud
individuadlni cenovou kalkulaci, nebo pomoci smérnych orientacnich cen. (Poznamka: Pri
tvorbé je pouzivan matematicky model, ktery sleduje zmény cen vstupii a promitd je navazné do
vSech polozek. Cena je konstruovana jako nakladova S kalkulaci priméreného zisku
a zohlednuje stav nabidky a poptavky na trhu stavebnich praci a materidlu.) Pro polozZkové

rozpocty je nutnd provadeéci dokumentace. . (1, S. 146)

K sestaveni podrobného polozkového rozpoctu bude pouzit program BUILDpowerS od
firmy RTS a. s.. Mezi zakladni znaky kazdé polozky rozpoctu patii jedine¢né ¢islo (vytvorené
na zakladé TSKP), cena za mérnou jednotku v K&, poéet mérnych jednotek (napf. t, kg, m, m?
apod.), cenova uroven a cena (bez DPH, samotné DPH a celkova), ktera mize byt navic

rozdélena na dodavku a montaz. Pocet mérnych jednotek je stanoven na zakladé vykazu vymeér,
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ktery vychézi z projektové dokumentace. V ptipadé, ze se polozka v databazi nenachazi, lze

stanovit jeji cenu individualni kalkulaci.
Vykaz vymér

Jedna se o vyjadfeni poctu mérnych jednotek jednotlivych stavebnich a montdznich

praci vychazejici z projektové dokumentace stavebniho dila.

Interpretace rozpoctu

Po dokonceni polozkového rozpoctu je vystupem z programu ocenény polozkovy
soupis praci s vykazem vymér, rekapitulace nakladi za jednotlivé stavebni dily v ¢lenéni
nakladl za prace HSV, PSV, montdze a VRN, kryci list rozpoctu s prehledem nakladt za
rozpocet, dopocet DPH a celkova cena. Kryci list a rekapitulace naklada vcetné celkové ceny

jsou vzdy zatazeny jako prvni.

3.3.2 Metoda agregovanych poloZek

Agregované polozky by se daly charakterizovat jako slou¢ené polozky stavebnich praci,
které vzdy tvofi ucelenou konstrukci. Pouzivaji se v ptipadé, kdy neni k dispozici provadéci
dokumentace, ale jsou kdispozici informace o pouzitych materidlech a jednotlivych
konstrukcich, nebo pii potfebé rychlého ocenéni. Napiiklad poloZzka osazeni umyvadla
obsahuje 0,5 m kanaliza¢niho pfipojovaciho potrubi, vyvedeni a upevnéni kanalizacni

a vodovodni vypustky, osazeni umyvadla, sifonu a baterie, véetné dodavky materialu.
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4 PRAKTICKA CAST

Podkladem pro praktickou ¢ast byly projektové dokumentace pro posledni dveé
provedené rekonstrukce. Vzhledem Kk roku vystavby RD se mi nepodafilo dohledat ptivodni
projektovou dokumentaci s informacemi o pouzitych materialech a technologiich. Projektova
dokumentace z prvni provedené rekonstrukce byla dochovana pouze z ¢asti. Nékteré z vykresu
a dokumentti nebyly nalezeny. Jedinym kompletnim podkladem byla vypracovana projektova
dokumentace posledni zmény stavby. K praci jsem rovnéz vyuzil veskeré faktury a doklady
materidlti a praci, které souvisely s posledni provedenou rekonstrukci. VSechny chybéjici
informace byly doplnény na zakladé provedenych prizkumi, ziskanych informaci, nebo dle
odhadu.

4.1 PREDCHOZI STAV RD

Rodinny dim se nachazi v zastavbé rodinnych domt nedaleko centra mésta Pierova,
pochazi z roku 1912 a jedna se o dvojdomek se spole¢nou §titovou sténou. Dim byl az do roku
1998, ve kterém zacala prvni vyrazna rekonstrukce, téméf v pivodnim stavu. Na domé byly do
té doby provedeny pouze dil¢i stavebni Gpravy. PfiloZzené fotografie dokumentuji ptivodni stav

a prvni rekonstrukci RD.

4.1.1 RDv letech 1912-1997

Pivodné se jednalo o zdény, jednopodlazni, castecné podsklepeny rodinny dim
s podkrovim a spolecnou Stitovou sténou se sousednim domem. Nosnou konstrukci piivodni

sttechy byl dfevény hambalkovy krov s ttemi vaznymi tramy.

Od doby vystavby az do roku, kdy byl diim odkoupen od pivodnich majiteli, tj. do roku
1997, probé&hlo na domé nékolik stavebnich uprav. S postupnym rozvojem a budovanim IS ve
meésté doslo okolo roku 1955 k vystavbe plynové ptipojky a s tim souvisejici instalaci lokalnich
plynovych topeni znaCky WAW. Druhou stavebni upravou byla tprava pivodni komory na
koupelnu s WC. V mistnosti byla ziizena kanalizace, rozvody vody a zatizovaci predméty.

Informace o roce a zptisobu provedeni nebyly dohledany.

Pivodni konstrukéni feseni domu

Zéklady domu byly provedeny ve dvou hloubkach z betonu proklddaného kamenem.
Vsechny svislé konstrukce byly vyzdény z cihel plnych palenych na vapenno-cementovou

maltu. Veskeré preklady byly monolitické betonové. Strop nad 1. NP byl dievény tramovy,
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podbity, se vzduchovou mezerou mezi tramy. Podlaha v celém 1. NP byla tvofena dievénymi
deskami, kladenymi na zhutnénou zeminu s textilni naslapnou vrstvou. Na konstrukci stropu
byly v misté piady vyskladany na celé plose CPP, které byly zakryty slamou, jenz slouZila jako
tepelna izolace. Okna na dom¢ byla jednoducha dievéna, rovnéz tak dvere. Vnitini povrchové
upravy stén a stropt byly z vapenno-cementové omitky opatfené natérem. Vnéjs$i povrchova
uprava domu byla z bfizolitové omitky. Jako krytina byly pouzity eternitové Sablony, kotvené

k dfevénému bednéni na krokvich.

Pavodni rozvody teplé a studené vody v domé byly provedeny z litiny a ohiev teplé
vody byl zajistén pomoci elektrického akumula¢niho ohtivace. Plynové potrubi bylo ocelové
a plyn se v domé vyuzival ptedevs§im pro vafeni a vytapéni objektu. Odpady byly stejné jako

Vv piipad¢ rozvodil vody litinové. Pivodni elektrické rozvody byly hlinikové.

Orientace domu

Orientaci ke svétovym strandm je mozZné urcit pomoci rozdéleni domu na uli¢ni a dvorni
¢ast. V ptipadé uli¢ni ¢asti je orientace na JZ, ve dvorni poté kK SV. Pro lepsi piedstaveni slouzi
obrazek €. 2, na kterém je vyfez z katastralni mapy S oznac¢enou parcelou a stavbou RD. Parcela

5095 je hlavni komunikaci v ulici a na parcele 3826/1 se nachazi htisté zakladni skoly.

® CUZK

Obrazek ¢ 2 — Vyrez z katastrdalni mapy (zdroj: CUZK)
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Dispozice domu

Hlavni vstup do domu se nachazel ve dvorni ¢asti, jak je patrné z obrazku ¢. 3. Tento
hlavni vstup byl piistupny cestou po vlastnim pozemku podél domu, Vviz obrazek ¢. 4. Vedle
vstupu do domu se nachéazelo kovové schodisté pod piesahem stiechy, pomoci kterého byla

ptistupna piida, ktera slouzila pouze pro skladovaci Gcely. Pod schodist¢ém vedoucim na ptadu

byl vstup do sklepa.

Obrdzek & 3 — Piivodni RD ze dvora (foto majitel) ~ Obrdzek & 4 — Pivodni RD z ulice (foto majtel)

Puvodni dispozice domu byla 1+1. Za vstupnimi dveimi se nachazela tizka chodba, na
jejiz pravé stran€ se nachazely dvete vedouci do koupelny s WC. Ddle v domé byla kuchyné

a nasledn¢ obyvaci pokoj, ktery slouzil zaroven jako loznice.

4.1.2 Prvni rekonstrukce v letech 1998—-2000

Jak jsem jiz vySe zminil, diim byl v roce 1997 odkoupen od plivodnich majitell a byla
naplanovana rozsahla zména stavby. Bylo potieba opravit dim po povodnich z roku 1997
a zvysit uzitnou plochu pro rodinné bydleni. S navySenim uzitné plochy souvisela rovnéz
zména dispozice. Z piedchozich obrazki je patrné, ze voda pii povodni zasahovala do zna¢né
vysky. Rekonstrukce RD zahrnovala nejen pfistavbu smérem do dvorni ¢asti, ale také nastavbu,
pti které se prodlouZila a zaroven zvedla ¢ast nosné konstrukce krovu vedouci do dvora, a to

prave z divodu pristavby.
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Zména dispozice a pohledy

S pristavbou a celkovymi stavebnimi Upravami souvisela rovnéZz zména dispozice
Z puvodni 1+1 na 5+1. Zna¢ného navyseni prostoru bylo dosazeno diky prestavbé ptivodni ptdy
na obytné podkrovi. Zaroven bylo zfizeno nové schodisté, které obé podlazi funkéné spojilo.

Na obrazcich €. 5 a €. 6 jsou pohledy na dim po prvni rekonstrukci.

Obrazek ¢. 5 — Pohled z ulice (foto majitel) Obrazek ¢. 6 — Pohled ze dvora (foto majitel)

Dispozice

Hlavni vstup s pfistfeSkem se nachazel ve dvorni ¢asti. Hlavnim komunika¢nim uzlem
domu byla chodba, z niz byla pfistupna koupelna s WC, kuchyné, obyvaci pokoj, loznice
I schodisté vedouci do 2. NP. V druhém nadzemnim podlazi byly 3 podkrovni pokoje a 1 pokoj

slouZzici pro skladovaci ticely.

Zasadni zména se tykala vstupu do sklepniho prostoru. Piivodni venkovni vstup byl
zruSen a nahrazen vstupem novym, ktery byl umistén do podlahy v prostoru chodby. Dispozice
véetné znazornéni vstupu do sklepa je na obrazcich ¢. 7 a ¢. 8, kde zlutou barvou jsou oznaceny
puvodni konstrukce zroku 1912 a barvou cervenou nové vystavéné konstrukce z prvni

rekonstrukce.

Pti vytvareni uvedenych obrazkl jsem vychazel z poskytnutych fotografii od majitele
nemovitosti a puvodni PD. P¥ipadné nejasnosti byly konzultovany osobné s majitelem, aby bylo
dosaZzeno maximalni shody se skutecnym plvodnim stavem. Obrazky byly vytvofeny za

pomoci programu ArchiCAD 17.
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Obrazek ¢. 1 — Dispozice 1.NP prvni rekontrukce (zdroj: viastni)

Obrazek ¢. 8 — Dispozice 2.NP prvni rekonstrukce (zdroj: vlastni)
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Technické reseni rekonstrukce

Zaklady pfistavby byly z prostého betonu prokladaného kamenem na $térkopiskovém

podsypu. Nové vzniklé zaklady navazaly na zéklady ptivodni.

Obvodové nosné zdivo ptistavby bylo provedeno z porobetonovych tvarnic Ytong na
vapenno-cementovou maltu. Na tutéz maltu byly dozdény stity z CPP a tvarnic Ytong. Zdéné
pticky byly vyzdény z dutych dvoudérovych cihel, ostatni pticky byly sadrokartonové.
V piipadé nosného obvodového zdiva byly vSechny nové vzniklé pteklady monolitické
betonové a v pripad¢ zdénych pii¢ek byla namisto piekladii zazdéna piimo ocelova zaruben,

ktera byla v horni ¢asti vyztuZena betonovou vrstvou.

Uprava podkrovi byla provedena sadrokartonem na ocelovou konstrukci uchycenou

tahly ke konstrukei krovu.

Nové stropy byly provedeny z ocelovych nosnikili a stropnic HURDIS. Plvodni stropy
nad 1. NP byly upraveny spfazenim stavajiciho tramového stropu S novou tenkou betonovou

deskou.

Schodisté mezi 1. NP a 2. NP bylo provedeno jako lomené s podestou, castecné

samonosné, zelezobetonové.

Naslapné vrstvy podlah byly provedeny v celém domé nové. Podlaha v 1. NP byla
feSena polozenim plovouci palubové podlahy na mirelon tl. 5 mm, a to v obyvacim pokoji,
kuchyni a loZnici. V prostoru chodby, koupelny a schodi$té byla pouzita keramick4 dlazba,
ktera byla ukladana do cementového lepidla. V celém 2. NP byla naslapnou vrstvou textilni

krytina, pod kterou byl vlozen mirelon tl. 3 mm.
Vnitini omitky byly provedeny vapenné Stukové ze SMS. Vnéjsi omitky na fasade byly
vytvofeny z uSlechtilé mineralni omitky o velikosti zrna 2 mm. Jednalo se o omitku Skrabanou.

Okna byla vyménéna za nova typizovana zdvojena. Ve 2. NP byla ve stfe$ni roving

osazena stfeSni okna. Vstupni a vnitini dvete byly nahrazeny novymi.

Zéakladova deska se izolovala natavenim dvou vrstev hydroizola¢niho pasu BITAGIT.

Na dom¢ byla rovnéz provedena pojistna hydroizolace pod stfesni krytinou.

Zatepleni stfeSni roviny bylo provedeno z rohoZzi z minerdlni vaty, kterd se volné
vkladala mezi krokve a na SDK konstrukci. Stropy v 1. NP byly zatepleny rovnéz rohozi
z mineralni vaty na SDK konstrukci. Zatepleni obvodovych konstrukci bylo z polystyrenovych
desek tl. 80 mm.
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V pftipadé upravy konstrukce krovu ziistala zachovana vyska hiebene, jakoz i sklon
stie$ni roviny ve sméru do ulice. Pivodni krokve se rozebraly, pielozily na novou stfedni
vaznici, zkratily se a piikotvily k vaznici. Na nové obvodové zdi byla osazena pozednice,
kotvena do ZB vénce. Hambalky byly nahrazeny klestinami v kazdém péasu krokvi. Klestiny

soucasn¢ tvorily nosnou konstrukci SDK podhledu.

Zlaby, kotliky, svody, kolena a &ela byla provedena ze zinku, ktery byl naslednd po
montazi opatfen natérem. Haky pro uchyceni okapovych zlabti byly Zelezné pozinkované. Ze
zinku bylo provedeno i oplechovani okolo kominu. Oplechovani stiesnich oken v¢etné vSech

parapett bylo provedeno z hlinikového plechu tl. 0,7 mm.

V 1. NP mezi obyvacim pokojem a kuchyni byl proveden dievény obklad priichodu
z tvrdého dfeva vCetné namoteni a nadtéru. Ze stejného materidlu byla vyrobena oblozkova
zarubeit mezi chodbou a obyvacim pokojem. VSechny vnitini parapety v domé byly provedeny
z dievottiskového dieva s dyhovanim. Ze stejnych desek byly rovnéz vyrobeny vestavéné
skiiné pod schodistém.

Vnitini natéry byly provedeny nasledné po penetraci zdiva a jednalo se o zakladni

disperzni barvu primalex polar s ptidanim tekuté tonovaci barvy. Odstin ptidanych tonovacich

barev byl riizny.

Vngjsi fasadni natér byl proveden rovnéZ po penetraci povrchu a byla pouzita fasadni

akrylatova barva v barevném odstinu svétle modré.

TZB

Plvodni litinové rozvody teplé a studené vody byly nahrazeny potrubim
zZ polypropylenu. Elektricky akumula¢ni ohifiva¢ nahradil plynovy pritokovy ohfivac, ktery
zaroven zajiStoval vytapéni domu pomoci panelovych radiatori ve vSech mistnostech kromé
koupelny, kde se nachazel radidtor zebiinovy. Plynové potrubi proslo Gpravou a zménou
umisténi, ale i v tomto ptipadé bylo ocelové. Veskeré ptivodni litinové odpady byly nahrazeny
odpady z polypropylenu. Vsechny pivodni elektrické rozvody byly nahrazeny novymi
meédénymi.
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4.2 ZMENA STAVBY 2013-2015

Posledni zména stavby byla zapocata ke konci roku 2013 a probihala az do poloviny
roku 2015. Doplnim, Ze rekonstrukce neni v dob¢ zpracovani DP zcela dokon¢ena. Vzhledem
k piestavbé elektrického vedeni v celé ulici neni dokon¢ena Skrabana omitka na jedné sténé
ptistavby, keramicky soklik okolo pfistavby, natér ptivodni ¢asti v 1. NP a svody jsou prozatim
provizorni plastové. Materidly potfebné k dokonceni vyse zminénych ¢asti jsou jiz nakoupeny.
Probéhnou pouze montéazni prace, jejichz naklady na provedeni budou odhadnuty a doplnény.

Pro ucely této diplomové prace budu povazovat zménu stavby za dokoncenou.

Divody rekonstrukce

Hlavnim divodem, pro¢ k rekonstrukci doslo, byl zamér vytvofit v domé gardz pro
osobni automobil a piemistit hlavni obytnou ¢ast do 2. NP. Zaroven byla naplanovana
predptiprava pro mozné vyuziti 1. NP jako samostatné bytové jednotky. Z ptivodni dispozice

5+1 probé&hla zména na dispozici 3+2 s garazi.

Hlavni zmény

Zmény se projevily piedev§im nadstavbou a dvéma ptistavbami. Nadstavba probéhla
Vv % puvodni konstrukce krovu. V uli¢ni ¢asti byla celd polovina krovu ve sméru od spoleéné
Stitové stény odstranéna a na misté vznikl velky vikyt. Ve dvorni ¢asti byla celd konstrukce
zvednuta do stejné vyse jako v ¢asti uliéni. Touto zménou vzniklo v upravenych ¢astech krovu
2. NP plnohodnotné patro oproti pivodnimu stavu, kdy bylo na celé ploSe podkrovi. Prvni
piistavbou bylo zfizeni vjezdu do planované garaze v uli¢ni ¢asti RD. Tak jako tomu bylo
u vikyie ve 2. NP i pfistavba zasahovala od spole¢né stitoveé stény az do poloviny domu. Kvili
vySkovému rozdilu mezi podlahou garaZe a povrchem komunikace byla pfistavba provedena
az k hranici pozemku. Pro lepsi pfedstavu je pfistavba a nastavba v uli¢ni ¢asti zobrazena na
obrazku ¢. 9. Druha pristavba probéhla ve dvorni ¢asti, kde bylo pfistavéno zadverti slouzici

zaroven jako terasa pro 2. NP, viz obrazek ¢. 10.
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Obrazek ¢. 10 — Pristavba a ndstavba ve dvorni éasti (foto viastni)

Soucasna dispozice a zmény

Hlavni vstup do domu je situovén stale ve dvorni ¢asti s tim rozdilem, Ze vznikl vstup
novy a puvodni ztstal zachovan pro piipadné rozd€leni domu na 2 samostatné jednotky, jak je
patrné z obrazku ¢. 10. Pro moznost lepsi pfedstavy jsou na obrazcich ¢. 11 a ¢. 12 nékresy
dispozic 1. a 2. NP. Oproti pfedchozim dispozicim zde pfibyla modra barva, ktera oznacuje

nové konstrukce z posledni provedené zmény stavby.
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Za hlavnim vstupem do domu je situovano zadveri a nasledn¢ hlavni chodba domu, ze

které je ptistupna garaz, vedlejsi chodba spodni jednotky a schodisté vedouci do 2. NP. Vedlejsi

chodba provozné spojuje koupelnu s WC a pokoj.

Po vystupu do 2. NP se pfimo naproti schodisti nachazi koupelna s WC. Hlavni

dominantou prostoru je vSak velky obyvaci pokoj spojeny s jidelnou a kuchyiskym koutem.

Vedle kuchyniského koutu se poté nachazi vstup do loznice.
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4.2.1 Technické a technologické FeSeni

Zemni prdace

Vsechny zemni prace jako je kopani zakladd, zacistovani ryh i vodorovné a svislé

pfesuny zeminy byly provadény ru¢né. Ru¢né probihalo taktéZ nakladani zeminy na kontejner.

Zaklady a zvlastni zakladani

Zaklady obou pfistaveb byly z betonu C 16/20 prokladaného kamenem do hloubky
1,2 m pod terénem a navazaly na zéklady pivodni. Zékladova spéra byla oSetiena stabilizacni

Stérkopiskovou vrstvou v tl. 200 mm.

Svislé konstrukce
Nosné zdivo

Svislé zdivo v misté piistavby u budouci garaze bylo vyzdéno z cihel POROTHERM
44 Profi, ukladanych na tenkovrstvou maltu. Z téchto cihel byla rovnéz vyzdéna zed’ ve 2. NP

V misté nové konstrukce krovu smérem do ulice.

Pristavba zadveti byla vyzdéna ze ztraceného bednéni T25PD. Zdéni ze ztraceného
bednéni bylo pouze 3 fady od zakladového pasu. Ze ztraceného bednéni byl vyzdén také sloup
V misté€ rohu terasy, ktery se nasledné vyztuzil a vybetonoval. V misté zadvefi probihalo zdéni
Z porobetonovych tvarnic PORFIX P2 480 na tenkovrstvou maltu. Zdéni v misté terasy je

patrné na obrazku ¢. 13.

Obrazek ¢ 13 — Zdeéni ve dvorni ¢asti (foto majitel)  Obrdzek ¢ 14 — VyztuzZeni pricky U profilem (foto majitel)
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Nosné zdivo v misté, ve kterém se zvedala cela polovina konstrukce krovu smérem do

dvora, bylo vyzdéno na tenkovrstvou maltu z porobetonovych tvarnic PORFIX P2 420.

8%

Pricky

V 1. NP byla vyzdéna pticka z porobetonovych tvarnic PORFIX P2 480 rozdé&lujici
chodbu na dvé ¢asti. Ze stejnych tvarnic byla vyzdény i pticky ve 2. NP. Jedna z nich rozd¢lila
obyvaci pokoj s loznici a dalsi ohranicila z jedné ¢asti schodisté. Pricka u schodisté byla navic

vyztuzena pomoci valcovaného U profilu kotveného do stény, viz obrazek ¢. 14.

V ptizemi byla namontovana SDK pficka o celkové tloust’ce 100 mm, rozdé€lujici garaz
a nove vznikly pokoj. Dalsi SDK pticka tloustky 75 mm, tentokrat jiz ve 2. NP, oddélila kuchyn
a loznici. Stejna pticka byla pouzita jako sténa mezi koupelnou s WC a kuchyni. Vy$e zminéné
pticky byly plnohodnotné, kotvené k ocelové konstrukci a provedeny v celé vySce mezi
vodorovnymi konstrukcemi. V misté koupelny byla dale provedena délici pticka o vysce 1,5 m
funkci rozdé€leni prostoru, byla pticka na rozhrani kuchyné a obyvaciho pokoje o celkové vysce
1,2 m a tloustce 125 mm. Posledni sadrokartonovou konstrukci bylo provedeni SDK piedstény

v misté loznice. VSechny zminéné SDK konstrukce jsou uvedeny na obrazku ¢. 15.

Obrazek ¢. 15: 1 — pricka v koupelné, 2 — bar a steéna koupelny, 3 — sténa loZnice, 4 — predsténa v loznici,
5 — sténa mezi pokojem a gardzi (foto majitel)
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Vsechny pricky, které byly namontovany jsou jednoplastové z klasickych SDK desek,
pouze ze strany koupelny a WC byly pouzity ,,zelené* SDK desky do vlhkych prostor.

Dozdivky

Ve 2. NP v mistech Stitovych stén byly plivodné provedeny architektonické prvky
stylem vysekanim pfiblizn€¢ 7 cm hlubokych zarezl, které byly zazdény porobetonovymi

tvarnicemi PORFIX P2 480.

Pieklady

V misté gardze byla provedena vyména pomoci valcovanych I profill ¢. 18 usazenych
na betonové loze a rozeptenych z horni strany s cihlami. V misté zadveii byly pro pieklad okna
a dveti pouzity vzdy dva valcované L profily. Aby bylo mozné pro pieklad pouzit valcovanou

ocel, byly v pérobetonovych tvarnicich pilou vyfezany drazky na L profily.

Ostatni pieklady byly provedeny pomoci piekladi POROTHERM 7. V ptipadech, kde
bylo planovano provést otvor pro venkovni zaluzie, byly pouzity 3 pteklady POROTHERM 7,
ke kterym se ukotvily pozinkované profily tvaru U, slouZzici pro usazeni desek z vodovzdorné
pteklizky, jak je patrné na obrazku €. 16.

Vsechny POROTHERM pieklady byly uloZzeny vzdy o minimalni doporuceny ptesah,
ktery je definovan vyrobcem v technickém listé pro jednotlivé svétlé délky stavebnich otvort

a byly ukladany na maltové loze.

Obrazek ¢. 16 — Vyroba prostoru pro venkovni zaluzie (foto majitel)
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Sadrokartonove konstrukce

Podhledy v 1. NP v prostoru garaze a nového pokoje byly provedeny pomoci tahel
ukotvenych k nové stropni konstrukci, ke kterym byl namontovan rastr ze sadrokartonovych
CD profili. Tyto profily byly provedeny dle technického listu dodavatele. V obou piipadech
byly podhledy jednoplastové. Po montdzi rastru, zaizolovani a ptfipevnéni samotnych desek
byly podhledy zasadrovany, ptebrouseny a vymalovany. V tomto ptipad¢ byly pouzity ,,modré*

zvukov¢ izola¢ni SDK desky.

V prostoru celého 2. NP byly podhledy provedeny stejnym zptisobem jako v piipadé
1. NP s tim rozdilem, ze ocelova tahla byla kotvena ke konstrukci krovu a v misté Sikminy
Vv loznici byly pouzity krokvové zavésy. Oproti 1. NP zde byla navic pouzita parotésna folie.

V misté koupelny byly na strop pouZity ,,zelené* SDK desky proti vlhkosti.

Vodorovné konstrukce

Plvodni tramovy strop nad garazi a pokojem byl nahrazen stropem novym. Ten byl
proveden z valcovanych ocelovych profili I ¢. 20, mezi kterymi bylo vytvofeno dievéné
bednéni, slouzici zaroven jako ztracené bednéni pro naslednou betonaz. Po dokon¢eni bednéni

byl strop navic vyztuzen Sirokou oceli a kari sitémi. K betonéazi byl pouzit beton tfidy C25/30.
Strop v misté pivodniho schodisté byl vytvofen stejnym postupem jako strop nad
garazi. V tomto ptipadé¢ vSak byly poZity valcované ocelové profily I €. 18.

V misté€ stropni konstrukce nad zadvefim bylo provedeno bednéni a nasledné vyztuzeni
pomoci valcovanych ocelovych profilti I €. 12 a betonaiské vyztuze S235 v podobé€ ocelovych

ty¢i. Po vyztuZeni probéhla betonaz betonem tiidy C20/25.

Posledni vodorovnou konstrukci byla vyvysena ZB deska, kterd byla umisténa nad

schodistém.

Schodisté

Schodisté mezi 1. a 2. NP bylo provedeno jako samonosné lomené s podestou. Nosnym
prvkem je obvodova cihelna zed’ a stropni konstrukce. V celé délce je schodisté kotveno pouze
jednou stranou do stény a v misté vystupu do stropni konstrukce. Vyztuzeno je betonéiskou

vyztuzi S235 a vybetonovano betonem ttidy C25/30.
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Vnéjsi schodisté vedouci do zadveti bylo provedeno stejnym zplisobem jako schodisté
vnitini s tim rozdilem, Ze pod schodistém bylo vyrobeno dievéné bednéni, slouzici jako bednéni

ztracené.

Upravy povrchii
Vnitini
Vnitini omitky byly provedeny ve ttech vrstvach, prvni Stukova, druhd hruba a posledni
fajnova neboli hladkd. VSechny omitky byly provedeny ru¢né s pouzitim suché maltové smeési
Z malty vapenno-cementové. Omitky byly provedeny na vSechny nové vzniklé zdéné

konstrukce uvedené v odstavci svislé konstrukce a na konstrukce, které v priabéhu rekonstrukce

prosly stavebni upravou.
Vnéjsi
Ru¢ni omitka Slechténd WEBER min., zrnitd 3 mm, Skrdband, byla provedena ve vSech

mistech nové vzniklych obvodovych konstrukei. Pfed provedenim byl povrch napenetrovan

probarvenou penetraci s kiemicitym piskem. Na fasadu byla zvolena fasddni akrylatova barva

MULTITOP FA.

Podlahy
1. NP

Podlaha v 1. NP v prostoru chodby je provedena na stavajici podkladni beton, na ktery
byla pomoci lepidla piimo lepena dlazba. V misté pied koupelnou v 1. NP byl povrch navic
vyrovnan samonivelaéni cementovou stérkou. V prostoru zadveti a venkovniho schodisté byla
navic nanesena hydroizola¢ni stérka DEN BRAVEN HYD, na kterou byla poloZena dlazba.
V garazi byla na tepelnou izolaci EPS 100 Z provedena betonova mazanina s kari siti. Plocha
byla zaroven vyspadovana smérem ke gardZovym vratim a povrch strzen. Poté byla nanesena
hydroizola¢ni stérka, na kterou byla lepena dlazba. V novém pokoji ztstala ptivodni plovouci
podlaha. Na schodisté byla pokladana dlazba piimo a byly zde pouzity ocelové kartacované
listy.

2. NP

V misté obyvaciho pokoje bylo provedeno podlahové topeni zalité anhydritem, na ktery

byla po piebrouseni kladena dlazba. Ostatni prostory ve 2. NP byly pfed pokladkou dlazby
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vyrovnany samonivelaéni cementovou stérkou. V misté koupelny a terasy byla pouzita navic

hydroizola¢ni stérka a az nasledn¢ probihala pokladka.

Vsechny podlahy s naslapnou vrstvou z dlazby byly sparovany probarvenou sparovaci
hmotou. V piipadech kdy byla jako podklad pouzita hydroizolaéni stérka, byla pouzita

sparovaci hmota hydrofobni.

Vyplné otvori

Okna byla zvolena jako bila typizovana plastova s izola¢nim trojsklem. Konkrétné se
jedna o okna INOUTIC PRESTIGE od firmy FERROPOLYMER. Na terasu byly zvoleny
posuvné dvete od stejného vyrobce uvedeného vySe. Hlavni vstupni dvefe do zadveii a na
chodbu jsou bilé viceucelové BAZ 1350 s pétibodovym zamkem. Vnitini dvete, okno v pokoji

v 1. NP a byvalé vstupni dvete zistaly ptivodni.

Vsechna novéa okna byla zaméfena a vyrobena na miru do provedenych stavebnich
otvord. Kotveni oken do stavebnich otvori bylo provedeno natloukacimi hmozdinkami

a prostor mezi rdmem a zdivem byl vyplnén nizkoexpanzni pénou.

Dokoncovaci konstrukce

Dokoncovaci praci bylo ru¢ni provedeni vyvlozkovani ptivodniho kominu pomoci

tiivrstvé vlozky a zajisténi odvétrani pidniho prostoru pomoci nerezového kominku.

Izolace proti vodé

Byly feSeny ruénim nanesenim vice vrstev hydroizola¢ni stérky DEN BRAVEN HYD
v misté terasy, garaze a V koupelné. Celoplo$né natavené asfaltové pasy BITAGIT 40 byly
pouzity V misté piistavby zadvefi. Pod stfeSni krytinou byla pouzita pojistnd hydroizolace

formou paropropustné folie JUTADACH 135.

I1zolace tepelné

Na zatepleni obvodovych konstrukci byl pouzit fasadni polystyren EPS 70 F. Stfecha
byla zateplena izolaci z mineralni vaty ulozené na SDK podhledy a v ptipad¢ Sikmé stfechy
byla izolace i mezi krokvemi. V misté podlahového vytapéni ve 2. NP byl pouzit polystyren
EPS 100 S, v garazi byl do podlahy pouzit polystyren EPS 100 Z stabil. Nové vznikly strop

mezi podlazimi byl zateplen v misté 1. NP mineralni vatou uloZenou na SDK podhled.
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Polystyrenové desky se na fasadu lepily pomoci tepelnéizolacni nizkoexpanzni pény
abyly kotveny plastovymi hmozdinkami s trny do zdiva. lzolace z mineralni vaty byly

provadény volnou pokladkou. Polystyren do podlah byl rovnéz kladen volné.

Podlahové vytapéni

V misté obyvaciho pokoje bylo pouzito podlahové vytadpéni, které jako prenosové
médium pouziva vodu. Bylo provedeno rucni pokladkou potrubi a kotveni k polystyrenu
sponami C-D. Mezi polystyren a potrubi byla vlozena separa¢ni PE folie. Po dokonéeni
instalace bylo podlahové topeni zalito anhydritem, jehoz dopravu véetné nacerpani a finalni

upravy zajistila dodavajici firma.

Konstrukce tesaiske

Vsechny tesaiské konstrukce byly provedeny tesaifskou firmou ruc¢né S vyuzitim
pracovnich nastroji. Pivodni krokve z roku 1912 byly nahrazeny novymi a v misté zvedani
stiechy byl jako podplrny prvek stfedovych vaznic pouzit valcovany profil HEB ¢. 12

v kombinaci s | profilem ¢. 12. Pro vystavbu bylo pouZito penetrované smrkové dievo.

Konstrukce klempiiské

Na domeé byly ruéné provedeny veskeré klempitské prace. Jednalo se ptfedevsim o prace
spojené s odvodem vody ze stfech jako je montdz zlabt, kotlikd, cel, kolen, objimek, svodi
a hakd, vse zhotovych prvkll z pozinku. Venkovni parapety byly kotveny k ramu okna
a zéaroven lepeny k podkladu. Falcovany plech na krytinu byl vytvarovan pomoci ohybacky
anasledné namontovan rucné k podbiti. Soucasti falcované stfechy bylo 1 provedeni
oplechovani komina, oplechovani vrcholu S§titové stény a montdZ okapnic. Na falcovanou
krytinu byly na zavér nalepeny pozinkované snéhové hadky pomoci vysokopevnostniho lepidla

na bazi polyuretanu.

Krytiny tvrdé

Krytina pouzitd v uliéni casti byla od firmy TONDACH a konkrétné se jednalo
0 glazurované keramické tasky SAMBA 11. Krytina byla pokladana ru¢né na kontralaté. Pied
piipevnénim kontralati se na krokve upevnila paropropustna podsttesni folie véetné okapnic.
Samoziejmosti bylo pfidani snéhovych hakl, ochrannych mftizek a vétraciho pasu, ktery byl

umistén u hiebene.
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Konstrukce truhlaiske

Z truhléfskych konstrukci bylo na domé provedeno oblozeni HEB profilu a oblozeni
vyvysené ZB desky véetné p¥icky k ni ptilehlé. ObloZeni bylo provedeno z masivniho tvrdého
dreva opatiené¢ho lazurovacim natérem. Dalsi truhléfskou konstrukci bylo provedeni vestavéné
skiin€ v prostoru pod schodistém a vyroba kuchynské linky. VSechny tyto prace byly provedeny
kompletné na zakazku. Svépomoci byl proveden obklad ptesahu stfechy ve dvorni ¢asti pomoci

plastovych palubek P+D kotvenych k vyrobené dievéné konstrukei.

Konstrukce zamecnické

Do zdmec¢nickych konstrukci spadad provedeni kovaného zébradli v misté u schodisté
a svafovaného zabradli na terase. V mist¢ terasy byla také provedena nosna ocelova konstrukce
z valcovanych profili. Posledni zdmecnickou konstrukci byla montaz gardzovych vrat
HORMANN v misté nové vystavéného vjezdu do garaze. Vsechny prace kromé& provedeni

nosné ocelové konstrukce byly provedeny na zakazku a montovany ru¢né na miste.

Obklady

Oblozeni stén probihalo na pfedem penetrovany podklad penetraci s kiemicitym piskem
a Vv ptipad¢é koupelny a zadvefi byl podklad navic opatfen hydroizola¢ni stérkou. Vnitini
obklady v misté koupelny, obyvaciho pokoje, loznice a kuchyné byly cihelné, venkovni okolo
zadveti byly klasické z keramické dlazby. VSechny obklady byly lepeny pomoci stavebniho
lepidla.

Natéry
Natéry ocelovych konstrukci byly provedeny ruéné syntetickou barvou. Natérem byla
Opatfena nosna konstrukce na terase, svafované zabradli na terase a ocelové zarubné. Vnitini

drevéné obklady uvedené v truhlarskych konstrukcich byly opatfeny glazurou. VSechny natéry

byly vicevrstvé.

Malby

Vnitini malby, jak na SDK konstrukce, tak na omitky, byly provedeny disperzni barvou
PRIMALEX plus a ve vSech piipadech se jednalo o barvu bilou. Malbou byly opatieny v§echny
mistnosti ve 2. NP a v 1. NP prostor zadvefii, chodeb a garaze. Malby byly provedeny ru¢né

pomoci malifského valecku.
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V piipadé 2. NP byly veskeré rozvody vody, elektiiny, plynu a odpadi zcela nové a byly
napojeny na rozvody stavajici v 1. NP. Nové podlahové topeni bylo piipojeno ke stavajicimu
topnému okruhu. Vodovodni potrubi pro studenou 1 teplou vodu bylo provedeno
z polypropylenu (PPR), odpadni potrubi z HT systému, plynové trubky z oceli (opatfené
natérem) a nové elektrické rozvody z médi. Pivodni kotel v 1. NP ziistal zachovan. Umyvadlo

a WC v 2. NP byly potizeny keramické, vana ocelova.

Bouraci prdace a demontdZe

Bouraci prace a demontdze vcetné presunti hmot byly provadény ru¢né svépomoci za
vypomoci délnika. K bourdni, demontdzim a pfesuntim bylo navic vyuzito rucni i elektrické

naradi (el. bouraci kladivo, motorova pila, ru¢ni kladivo, aku vrtacka, stavebni kolecko apod.).
4.2.2 Organizace vystavby

Piipravné prace

Nejdiive bylo potieba vypracovat architektonicky névrh a kompletni projektovou
dokumentaci. Tato prace byla zadana firmé& Ateliér Vrbik, kterd zpracovala jak navrh, tak

i projektovou dokumentaci.

Veskera administrativni prace souvisejici s vydadnim stavebniho povoleni, stanovisek

a souhlasti byla provedena osobn¢ stavebnikem, nebo zplnomocnénou osobou.

Vybér zhotovitele

Stavebni prace nebyly zadany jednomu zhotoviteli jako stavba na kli¢, ale bylo
provedeno dil¢i zadavani stavebnich praci. Vybéry zhotovitelt byly provadény stavebnikem na
zaklad¢é doporuceni a osobnich referenci. Ve velké mife bylo zvoleno provadéni svépomoci,
ato v pripadech jednodussich stavebnich praci, na které nebyla potfebna zvlastni kvalifikace,
nebo ziskané zkusenosti. Svépomoci byly provedeny mensi prace typu bednéni, betonovani
dil¢ich casti, obsluha michacky, vypomoc s pfipravou materialu pro zednika, stavenistni
presuny hmot, ¢astecné provadéni SDK konstrukei a dalsi. Stavebni dozor provadél dohled nad

stavbou a koordinaci femesel.
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Likvidace materialu

Vzhledem k rozsahu naplanovanych stavebnich uprav bylo jiz pted zapocetim ziejmé,
ze bude potieba zajistit odvoz a likvidaci vybouranych hmot. Jednalo se ptedevs§im o sut’, cihly,
beton, dfevo, zeminu, ptvodni stfe$ni krytinu, sadrokarton, skelnou vatu, ¢i jiné nebezpeéné
materialy. Veskery odvoz téchto hmot byl domluven pifimo s technickymi sluzbami mésta
Prerova, které¢ vzdy podle potieby pfistavily na ulici velky kontejner a zajistily i naslednou
likvidaci odpadu, tj. uloZeni na skladku, pfipadnou recyklaci, nebo bezpec¢nou likvidaci.
Stejnym zptisobem byla provedena 1 ¢aste¢na likvidace dievénych materiala, které byly jiz
nepouzitelné. V piipad¢, ze se dievo ziskané z bouracich praci dalo vyuzit, poslouzilo tak

naptiklad k $alovani, na zaklop, nebo jiné konstrukce ze dieva.

Dodani stavebniho materidalu

Dodavky, které souvisely s dodanim stavebniho materialu potiebného k rekonstrukci,
byly v ptipadech velkého odebiraného mnozstvi domluveny piimo se stavebninami, které tuto
sluZzbu nabizely. Jednalo se pfedevSim o cihly, cement, maltu a ostatni zbozi odebirané

hromadné.

V ptipadé mensich odbérii byla zvolena doprava na vlastni naklady. Materialy byly
pfevazné prepravovany pomoci osobniho automobilu s vlekem, ale v nékterych pfipadech byla
vyuzita dodavka. Jednalo se zejména o piepravu SDK desek, SDK profild, polystyrenovych
desek, mensiho mnozstvi cihel, cementu, hydroizola¢nich past, sypkych materialti, nebo

mensiho stavebniho materialu.

Dodavky betonovych smési a anhydritu byly zajistény piimo od firem, které se
specializovaly i na jejich vyrobu. Dodavajici firmy zajistily i nasledné ¢erpani téchto materiald.
Casovy harmonogram

Casovy harmonogram pro zménu dokondené stavby byl sestaven individualng dle

pozadavka stavebnika a v priibéhu vystavby byl upravovan dle aktualni potieby.

Ve Il. pololeti roku 2013 probéhlo vybourani ptivodniho tramového stropu a v tomto
misté i demontaz SDK konstrukei. Ptivodni strop byl nahrazen novym ZB, na ktery byl v mist&

1. NP namontovan SDK podhled v¢etné tepelné izolace.

V L. pololeti 2014 byly vybourany zbyvajici pticky ve 2. NP, ¢ast piivodniho schodiste,
pivodni zadveti véetné zakladl a okna. Zaroven probéhla demontaz piivodnich klempiiskych

konstrukci a ¢asteéné byl demontovan a zvednut krov. Nové bylo provedeno: schodiste,
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podlahové topeni, strop v misté pivodniho schodisté, zaklady, betonova deska nového zadveti,
hydroizolace zadvefti, zdéni v misté 2. NP a nového zadvefi, vénce na nové zdivo, krov véetné

krytiny nad celym 2. NP a vypln¢ stavebnich otvorti.

Ve Il. pololeti 2014 byla vybourana zbyvajici cast schodisté a dlazba na chodb¢ v celém
1. NP. V misté ptistavby v uli¢ni ¢asti byly nové zaklady, svislé konstrukce, vénec a krov, na
ktery byla nasledné polozena krytina. Ve 2. NP byly kompletné provedeny veskeré SDK
konstrukce vcetné zatepleni. Dale se jednalo o veskeré elektroinstalace, odpady, vodovody,
kompletni vnitini omitky, zbyvajici hydroizolace, podlahy kromé garaze, zatepleni, vnéjsi

I vnitini malby, parapety, truhlaiské konstrukce a osazeni zatizovacich predméti v 2. NP.

V I. pololeti roku 2015 probéhlo vybourani podlahy a prorazeni otvoru v misté
vznikajici gardze. Do tohoto pololeti byly zatazeny 1 veSkeré poplatky souvisejici s pfepravou
suti, hmot a vy¢isténim budov kvili nerozdélitelnosti skute¢nych nakladi. Nova vystavba se
tykala osazeni valcovanych nosnikli do prorazeného otvoru, provedeni zbyvajicich podlah,
pokladky dlazby, montdze SDK konstrukci véetné zatepleni v misté garaze, zabradli u schodisté
a na terase, montdze garazovych vrat, dokonceni zbyvajicich natérii a montaze zastifiovaci

techniky.

4.3 NAKLADY NA ZMENU DOKONCENE STAVBY

Samotnd zména stavby, popsana v predchozi kapitole, byla provadéna pomoci dil¢iho
zadavani stavebnich praci, pfi¢emz znacna ¢ast praci byla provedena svépomoci. Z tohoto
diivodu jsem se rozhodl pro srovnani skutecné¢ vynaloZenych nédkladl s predpokladanymi
naklady na provedeni stavebnich praci, pokud by byly provadény stavebni firmou. Pro
stanoveni predpokladanych nakladt na provedeni stavebnich praci je pouzita metoda ocenéni
polozkovym rozpoctem s vyuZitim katalogt cen stavebnich praci. Pro vypocet celkové ceny

véetné DPH byla pouzita snizena 15% sazba.

4.3.1 Rozpocet dle stavebnich dili

Polozkovy rozpocet sestaven pomoci software BUILDpowerS je ¢lenén do stavebnich
dilt dle TSKP a jsou v ném zahrnuty vSechny provedené stavebni prace, a to jak bouraci, tak
I nova vystavba. Pii zadavani jednotlivych polozek byl sestavovan vykaz vymér dle skute¢ného
provedeni v kombinaci s vykresovou PD. Rozpocet byl nejdiive sestaven dle stavebnich dila
pro celou zménu stavby a nasledné rozdélen dle €asového harmonogramu skute¢né¢ho

provedeni. Jednotlivé cenové tirovné stavebnich praci a materidlit byly voleny na zakladé
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obdobi, ve kterém byly skutecné provedeny. Konkrétné se jednalo o urovné RTS 13/I1 — RTS
15/1, které byly v ptipadé nevyskytujici se trovné nahrazeny Grovni nejblizsi nasledujici.

A4

Rozpocet je z vEtsi ¢asti tvofen podrobnymi polozkami vybranymi z databaze cenikti
pouzitého softwaru vcetné uvedeni jednotkovych cen pfislusné cenové urovné, které jsou
doplnény polozkami agregovanymi. Polozky, které se v databazi nevyskytovaly, byly ocenény
individualné stanovenymi cenami. Cena elektromontazi véetné presund hmot byla stanovena
odhadem pro cely RD pomoci publikace rychlé rozpoctovani. Elektromontaze obytnych
mistnosti byly ocenény na zaklad¢ velikosti podlahové plochy, kdy k jednotlivym intervalim
vymér byla pfifazena cena za cely prostor. Uzitné mistnosti byly cenény dle zptisobu vyuziti na
chodby, schodisté a koupelnu. Ostatni, individualng stanovené ceny, byly pfibliZzeny skutec¢né
vynalozenym ndkladiim. Do ostatnich ndklada byly zatazeny néklady spojené s vypracovanim
projektové dokumentace v obsahu a rozsahu projektové dokumentace pro provadéni stavby.
Néklady spojené s vypracovanim PD byly procentudlné vypocteny ze souctu HSV, PSV,

montaze a dodavky. VSechny polozky rozpoctu byly rozdéleny na dodavku a montaz,

Vv nékterych ptipadech odhadem.

Rekapitulace dila

Gislo| Nazev P | Dodavka Montaz Celkem | %
1 Zemni prace HSV 0,0 9535,3 9535,3 1
2 Zaklady a zvlastni zakladani HSV 19 230,3 37234 22 953,7 2
3 Svislé a kompletni konstrukce HSV 69 159,1 23334,8 92 493,9 6
311 | Sadrokartonové konstrukce HSV 35 857,5 51138,3 86 995,8 6
4 Vodorovné konstrukce HSV 54 394,9 25 564,4 79 959,3 5
43 Schodisté HSV 15 838,5 13 833,0 29671,5 2
61 Upravy povrchd vnitini HSV 13 408,2 41 968,2 55 376,4 4
62 Upravy povrcht vnéjsi HSV 57 154,0 46 459,4 103 613,4 7
63 Podlahy a podlahové konstrukce HSV 194427 107417 30 184,3 2
94 LeSeni a stavebni vytahy HSV 4,1 6 460,8 6 464,9 0
95 Eg:;’;‘;?;’gi‘t;‘l’gsgﬁkce na HSV 207,6 11717,3 119249| 1
96 Bourani konstrukci HSV 17814 48 484,0 50 265,3 3
97 Prorazeni otvoru HSV 1631,9 11 361,3 12 993,2 1
929 Stavenistni pfesun hmot HSV 0,0 230454 23 045,4 2
D96 | Pfesuny suti a vybouranych hmot | PSU 0,0 57 4574 57 457,4 4
HSV Celkem 288 110,05 | 384 824,66 | 672 934,71 45

Tabulka ¢. 2 — Rekapitulace stavebnich diliu HSV (pFevzato z rozpoctu)
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Gislo | Nazev P | Dodavka Montaz Celkem | %
711 Izolace proti vodé PSV 10 352,5 9614,6 19 967,1 1
713 Izolace tepelné PSV 27 421,3 10 039,5 37 460,8 3
721 Vnitfni kanalizace PSV 2970,0 4 362,65 73327 0
722 Vnitfni vodovod PSV 5745,2 7 820,4 13 565,6 1
723 Vnitfni plynovod PSV 14074 15153 29228 0
725 Zafizovaci pfedméty PSV 16 222,2 5602,8 21 825,0 1
735 Otopna télesa PSV 2 460,2 970,5 3430,6 0
736 Podlahové vytapéni PSV 18 453,2 24 664,6 43 117,8 3
762 Konstrukce tesarské PSV 29 236,4 43 617,9 72 854,2 5
764 Konstrukce klempifské PSV 32 504,5 54 355,0 86 859,5 6
765 Krytiny tvrdé PSV 25 845,6 11 029,6 36 875,2 2
766 Konstrukce truhlarské PSV 66 276,9 55 021,5 121 298,3 8
767 Konstrukce zamecnické PSV 42 304,6 24 785,2 67 089,4 5
771 Podlahy z dlaZzdic a obklady PSV 62 571,3 67 9291 130 500,3 9
775 Podlahy vlysové a parketové | PSV 0,0 1513,6 1513,6 0
782 E;;zt;:kce z prirodniho PSV 14 868,3 16 196,6 310649 2
783 Natéry PSV 452,3 1226,1 1678,3 0
784 Malby PSV 2538,3 17 434,9 19 973,2 1
786 Calounické Gpravy PSV 29 962,0 75717 37 533,7 3
PSV Celkem 391 591,41 | 365 271,49 | 756 862,90 | 51
Tabulka ¢. 3 — Rekapitulace stavebnich dilit PSV (prevztao z rozpoctu)
Gislo| Nazev Zi‘{ﬂ Dodavka Montaz Celkem %
M21 | Elektromontaze MON 15397,0 14 514,8 29911,8 2
M46 | Zemni prace pfi montazich MON 0,0 404,0 404,0 0
Montaze Celkem 15 397,00 | 14 918,80 30 315,84 2
Cislo Nazev Iﬁﬁ Dodavka Montaz Celkem %
ON | Ostatni naklady ON 0,0/ 18981,5 18 981,5 1

Piedchozi 3 tabulky jsou zpracovany podle polozkového rozpoctu, ktery je dolozen
v piiloze ¢. 1. Obsahuji piehled vSech provedenych praci slou¢enych do stavebnich dilt,
rozdéleni na dodavku a montaz s procentualnim podilem na celkové cené stavby. Tabulky jsou
rozdéleny na HSV, PSV a slou¢enou montéz s ostatnimi néklady. Uvedené ceny rekapitulace

jsou bez DPH, ktera je pfipoctena Vv souhrnné tabulce ¢. 5. Kompletni poloZzkovy rozpocet je

Tabulka ¢. 4 — Rekapitulace stavebnich dilit MON a ON (prevzato z rozpoctu)

k nahlédnuti v pfiloze ¢. 1.
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Rozpis ceny Dodavka Montaz Celkem
HSV 288 110,05 384 824,66 672 934,71
PSV 391 591,41 365 271,49 756 862,90
MON 15 397,00 14 918,80 30 315,84
Vedlejsi naklady 0,00 0,00 0,00
Ostatni naklady 0,00 18 981,47 18 981,47
Celkem 695 098,46 783 996,42 1479 094,92
Rekapitulace dani

Zéaklad pro snizenou DPH 15 % 1479 094,92 CZK
Snizena DPH 15 % 221 864,00 CZK

Cena celkem s DPH 1700 959,00 CZK

Tabulka ¢. 5 — Souhrn ndkladii (pFevzato z rozpoctu)

Kwvili zafazeni do cenovych trovni byly jednotlivé stavebni prace rozdéleny dle
pololeti, ve kterych byly provedeny. Tyto prace se v rozpoctu vyskytuji jako dvé identické

polozky lisici se pouze vykazem vymér.

Nejvyssim nakladem z rozpoctu je cena podlah z dlazdic a obkladu, tvofici 9 %
z celkové ceny stavby. V tomto pfipad€ je cena rozdélena témét rovnomérné mezi dodavku
a montaz, to znamena, ze cena materialu ptiblizné€ odpovida cené prace. Divodem takto vysoké
ceny mize byt z vétsi miry pouzita piesna vysoce kvalitni dlazba, nebo fakt, Ze oproti ostatnim
konstrukcim byly podlahy z dlazdic provedeny nové ve vSech mistnostech kromé koupelny
a pokoje v 1. NP. Dalsi polozkou jsou konstrukce truhlaiské, které jsou s 8 % z celkové ceny
stavby druhou nejnakladnéjsi polozkou. Hlavni podil na cené ma dodavka a montaz oken
a vstupnich dveti. U téchto vyplni otvora jasné pievazuje doddvka nad montazi, a to témet
0 79 %. Druhym divodem vysoké ceny je provedeni v§ech truhlafskych vyrobkl na zakazku.
Jednalo se o vyrobu a montaZz kuchynské linky, vestavéné skiiné pod schodistém a vyrobu
dievénych obkladi z masivu. Tieti nejvice nakladnou polozkou z rozpoctu, tvotici 7 %
z celkové ceny stavby, jsou Upravy vnéjSich povrchi. Dle mého nazoru se polozka nachazi az
na tfetim misté¢ z divodu, Ze upravy povrchl byly nové provedeny pouze v ptipadé¢ vsech
novych obvodovych konstrukci a navézaly na plvodni vnéjSi povrchové upravy.
Ptedpokladam, ze v ptipadé, kdy by byly vnéjsi povrchové upravy provedeny nové, jednalo by
se o pravdépodobné nejvyssi naklad. Pfi pohledu na ostatni konstrukce nejsou jiz rozdily

v nakladech tak markantni, a proto je zde nebudu uvadeét.

Pfi vyhodnoceni rozpoc¢tu z pohledu dodavky a montdze ptrevazuji lehce néklady za

montaz, tvotici 53 % z celkové ceny stavby.
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4.3.2 Rozpocet dle uzivatelskych dili ve srovnani s naklady

Vzhledem ktomu, Ze rekonstrukce nebyla provedena v idedlnim sledu a logické
navaznosti, ale vzdy individualné dle potieby a rozvahy stavebnika, bylo zapotiebi soucasny
rozpocCet piepracovat a rozdé€lit do uzivatelskych dili, které byly ¢lenény dle casového
harmonogramu. To je i hlavni diivod pro¢ se v rozpoétu vyskytuji nékteré polozky duplicitné,

vzdy pouze s rozdilnym vykazem vymér.

Cely rozpocet je uzivatelsky délen na bouraci prace a vystavbu, s dal§im délenim na
jednotlivé pololeti dle skute¢ného provedeni stavebnich praci. Polozky v rozpoctu jsou
zafazeny do cenovych urovni, které odpovidajici skutecnému provedeni. Rovnéz jako
U rozpoctu predchézejiciho, i nyni jsou jednotlivé naklady ¢lenény na dodavku a montaz, aby
bylo co nejvice patrné, zda za ptipadnou usporou, ¢i navySenim nakladd stoji cena materidlu,
nebo prace za provedeni. Vystupni ceny za dodavku a montaz jsou v rozpoctu uvadény bez
DPH, coz je pfi nasledném porovnani se skute¢nymi ndklady vyfeseno vlozenym vzorcem,
ktery DPH pfipoéte a nasledné provede samotné porovnani. Z tohoto diivodu si jednotlivé

hodnoty pfii porovnavani zdanlivé neodpovidaji.

V nasledujici tabulce ¢. 6 je uvedena celkova rekapitulace piedpokladanych
a skuteCnych nakladi na provedeni stavebnich praci, v clenéni dle uzivatelskych dilt.
Vysledkem srovnani téchto nakladi je cenovy rozdil, ktery uvadi, zda v daném uzivatelském
dilu bylo dosazeno uspory, nebo doslo k navySeni oproti predpokladanym nékladiim. Tento
rozdil je navic z divodu lepSi interpretace vyjadien procentudlnim podilem. Samotna
rekapitulace je pro piehlednost rozdélena na dodavku a montaz vcetné celkového souhrnu.
Porovnani cen praci podle rozpoc¢tu se skutecnymi naklady je doloZeno v piiloze ¢. 2 a obsahuje

procentualni vyjadieni rozdilu, tak jak je tomu u rekapitulace.
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REKAPITULACE

Polozkovy rozpocet

Skuteéné naklady

Porovnani nakladu

Dodavka [K¢] Dodavka [K¢] Dodavka [K¢] Rozdil [%]

Prace na RD v roce 2013 54 950,7 45 200,0 -9 750,7 -18
Bouraci prace 1142,0 0,0 -1142,0 -100
Vystavba 2013 53 808,7 45200,0 -8 608,7 -16
Projekt 0,0 0,0 0,0 0

Prace na RD v 1. pol. 2014 235 892,6 249 500,0 13 607,4 6

Bouraci prace 1. pol. 2014 974,6 0,0 -974,6 -100
Vystavba 1. pol. 2014 234 918,0 249 500,0 14 582,0 6

Prace na RD v 2. pol. 2014 390 652,8 366 650,0 -24 002,8 -6

Bouraci prace 2. pol. 2014 109,8 0,0 -109,8 -100
Vystavba 2. po. 2014 390 543,0 366 650,0 -23 893,0 -6

Prace na RD v roce 2015 111 542,5 105 700,0 -5 842,5 -5

Bouraci prace 2015 1875,6 0,0 -1875,6 -100
Vystavba 2015 109 666,9 105 700,0 -3966,9 -4

Dodavka 793 038,6 767 050,0 -25 988,6 -3

Montaz [K¢] Montaz [K¢] Montaz [K¢] Rozdil [%]

Prace na RD v roce 2013 76 502,7 36 400,0 -40102,7 -52
Bouraci prace 28 091,4 9200,0 -18 891,4 -67
Vystavba 2013 26 582,6 8200,0 -18 382,6 -69
Projekt 21828,7 19.000,0 -2 828,7 -13
Prace na RD v 1. pol. 2014 234 839,7 102 900,0 -131 939,7 -56
Bouraci prace 1. pol. 2014 379315 18 000,0 -19.931,5 -53
Vystavba 1. pol. 2014 196 908,2 84 900,0 -112 008,2 -57
Prace na RD v 2. pol. 2014 414 025,8 249 450,0 -164 575,8 -40
Bouraci prace 2. pol. 2014 4410,2 500,0 -3910,2 -89
Vystavba 2. po. 2014 409 615,6 248 950,0 -160 665,6 -39
Prace na RD v roce 2015 182 552,4 110 400,0 -72 152,4 -40
Bouraci prace 2015 83 080,8 45900,0 -37 180,8 -45
Vystavba 2015 99471,5 64 500,0 -34971,5 -35
Montaz 907 920,6 499 150,0 -408 770,6 -45
[CELKEM | 1700959 Ke | 1266200 K& | -434759 K& | -26

Tabulka ¢. 6 — Rekapitulace srovnani rozpoctu se skutecnymi naklady (zdroj: vlastni)

Ceny uvedené v rekapitulaci jsou véetné DPH. V pifipadé samotné realizace

jednotlivych praci byl materidl nakupovan vzdy individualné dle nejniz$i nabizené ceny.

V nékterych piipadech byla poskytnuta jeSté dodatec¢na sleva na odkup piebytkd od jinych

stavebniku.

Celkova uspora

Predpokladané naklady, ve vysi 1 700 959 K¢, byly v porovnani s naklady skutecné
vynalozenymi (1266 200 K¢&) snizeny o 434 759 K¢. Uspoiena castka tvoii 26 %

pfedpokladanych nakladd. Takto vysokého rozdilu mezi rozpoctem a skute¢nymi néklady bylo
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dosazeno piedev§im provadénim praci z velké ¢asti svépomoci a rovnéz levnymi pracovniky,
kteti nemaji vysoké rezijni ndklady. Svépomocné provadeéni se vSak podepsalo na dobé
celkového trvani rekonstrukce, ktera probihala od listopadu 2013 az do Cervna 2015. Pii
pohledu na porovnani je patrné, ze absolutné ptfevazuje finan¢ni ispora na montazich, ktera
tvoti 94 % z celkovych tspor. Na dodavce a materialu bylo usetfeno necelych 26 000 K&, coz

je ve srovnani s témét 409 000 K¢ uspofenymi na montazi nepatrna ¢astka.
MontaZe

Nejvyssi usporou v ramci vSech provedenych montazi bylo provedeni SDK konstrukci
véetnd zatepleni v 1. poloving roku 2014. Uspora oproti predpokladanym nakladtm byla vice
nez 42 000 K¢, coz je témet 80 % predpokladanych nékladii. Divodem uspory bylo prevazné
svépomocné provadéni. Druhou nejvyssi usporou bylo V pfipadé montazi provedeni
klempitskych konstrukei, které byly oproti pfedpokladanym ndkladim levnéjsi o necelych
34 000 K¢, coz je témé&f 60% uspora nakladi. Takto vysoké uspory bylo dosaZeno piedev§im
diky levnym pracovniktm, ktefi méli nizké rezijni naklady, a také poskytnuté slevé na praci,
protoze jejich zavinénim se prace prodlouzily. Tato komplikace byla zptisobena pokryvaci,
kteti chybné provedli pokladku krytiny a nasledné ji museli demontovat a nahradit krytinou
novou. Tteti polozkou S nevyssi isporou montaznich naklada byly veskeré poplatky souvisejici
S pfepravou suti. Vyse uspory, témét 30 600 K¢ (44 %) oproti predpokladanym nakladim, je
zpusobena z vEtsi Casti svépomocné provedenymi presuny hmot a také levnéjSimi poplatky za

skladku a odvoz suti.

Posledni zminkou k montazim je, Ze u zadného dilu nedoslo k navyseni nakladd oproti
rozpoctu. Pouze v nékterych ptipadech byla velikost uspory téméf nulova, napiiklad

u venkovnich zaluzii, zame¢nickych konstrukci, nebo osazeni valcovanych nosniku.

Dodavky

U dodavek jsou tspory tvofeny z velké miry sezonnimi slevami a akénimi nabidkami.
Nejvyssi uspory, ktera ¢inila 10 850 K¢ (téméf 16 %) oproti predpokladanym nakladiim, bylo
dosazeno u provedeni zateplovaciho systému. Druhou nejvyssi castkou je Uspora témer
9 800 K¢ (34 %) v ptipad¢ tesaiskych konstrukci. Na tieti pozici, co se velikosti uspory tyce,
je krytina tvrda a jeji nizka potizovaci cena. Finan¢ni Gspora skoro 8 400 K¢ (28 %) byla v celé

vysi tvofena cenou za samotnou krytinu.

Na rozdil od montazi se u dodavek vyskytuji i polozky se znacnym navysenim nakladd,

kdy potizovaci cena materialu ¢i dopravy, ptesahla cenu odhadovanou. Tento rozdil je nejvice
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patrny U vyplni otvorl, kde pofizovaci cena oken prevysila o¢ekavani o vice jak 20 400 K¢
(46 %). To bylo zptsobeno tim, ze ve skutenosti byla pouzita kvalitni okna s izola¢nim
trojsklem a vysokym tepelnym odporem, oproti béZnému standardu, se kterym pocita
polozkovy rozpocet. Z tohoto diivodu byva vétSinou u femesel a specifikaci v polozkovém
rozpoctu cena predbézna, ktera je nasledné uptesnéna po vybéru dodavatele. Pro zajimavost je
na obrazku ¢. 17 fotografie termokamerou zaméfena na piivodni okno a na obrazku ¢. 18 na
okno nové. Pfi porovnani je jasné patrné, Ze nova okna maji vyrazné nizs8i soucinitel prostupu
tepla. Druhou polozkou, u které byly naklady za dodavku vyssi nez piedpoklad, jsou klempiiské
konstrukce, kde vydaje o necelych 9 600 K¢ (26 %) prevysily ocekavani. Vyssi naklady mohly
byt zptsobeny lehce odlisSnym druhem vyrobku, nebo vyssi sazbou DPH pti nakupu materialu.
Tteti vyraznou polozkou bylo prostoroveé leSeni lehké, které nebylo pronajato, nybrz zakoupeno
a zpusobilo rozdil za dodavku necelych 9 000 K¢ (100% navySeni). Vynalozené prostfedky
byly ovSem z vétsi ¢asti vynahrazeny svépomocnou montazi vlastniho leSeni véetné nasledné

demontaze.

Obrazek ¢. 17 — Pivodni okno (foto majitel)

Obrazek ¢. 18 — Nova okna (foto majitel)
Zdavérem
Jako posledni byly odhadnuty naklady vynaloZzené na vlastni dopravu, veskeré energie
a pracovni pomiicky vyuzité¢ v pritbé¢hu celé vystavby. Tyto ndklady nebyly v prabéhu praci
zaznamenavany, a proto je jejich odhad pouze orientacni.
Ve vysledku celkova finan¢ni tspora Cinila témét 435 000 Ké oproti polozkovému

rozpoétu. Usporu, ktera &ini 25,56 % z predpokladanych nakladi na zménu stavby, je tieba brat

s rezervou vzhledem k moznosti vyskytu odchylky vykazu vymér od skute¢ného stavu.
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4.4 ZHODNOCENI RODINNEHO DOMU ZMENOU STAVBY

Mira zhodnoceni RD bude stanovena ndkladovou a porovnavaci metodou. V piipadé
nakladové metody dle cenového piredpisu bude provedeno ocenéni pro rok 2015, jednou pro
dim bez provedenych zmén a poté véetné¢ posledni provedené zmény stavby. Oproti tomu
pifimé porovnani bude provedeno pro rok 2017 z dtvodu potieby vytvofeni databaze
srovnavacich objektii. Pivodni konstrukce, pochazejici z roku 1912, jsou ve velmi dobrém

stavu, a proto uvazuji kladné o jejich dalSim trvani.

4.4.1 Zhodnoceni uré¢ené nakladovym zpiisobem

Nakladové ocenéni bylo provedeno dle cenového predpisu platného pro rok ocenéni.
Pro ocenéni v roce 2015 byl aktualnim cenovym piedpisem zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, a jeho provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ocenovaci vyhlaska ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sh. Ocenovaci vyhlaska stanovuje, ze nakladovou metodou se oceni ty rodinné
domy, jejichz obestavény prostor je vétsi nez 1 100 m3. Zminéna podminka neni v tomto
ptipadé splnéna a ndkladové je diim ocenén pouze pro Ucely této DP. Z toho diivodu je mozné,

7e vypoctena velikost zhodnoceni bude mirné zkreslena.

Postup

Nejdiive jsem zaclenil dim do kategorie z hlediska klasifikace stavebnich dél CZ—-CC.
Rodinné domy spadaji do kategorie 111 Budovy jednobytové. V dalsim kroku jsem zjistil typ
domu dle konstruk¢niho feSeni z tabulky €. 1 ptfilohy €. 11 k vyhlaSce ¢. 441/2013. Jedna se
0 diim typu A, jemuZ odpovida cena za m® obestavéného prostoru ve vysi 2 290 K¢&. Piimo
v nasledujici tabulce €. 2 pilohy €. 11 jsem stanovil koeficient pro Gpravu zékladni ceny Kpod,
dle plochy tcelového vyuziti podkrovi oproti 1. nadzemnimu podlazi. Poté jsem vypocital
obestavény prostor objektu v m® a uréil koeficienty K5 a Ki. Koeficient K5 se nachazi v tabulce
¢. 1 ptilohy ¢. 20 a koeficient Ki v ptiloze ¢. 41 vyhlasky. V tabulce ¢. 7 a €. 8 pod timto textem

jsou uvedeny vypoc¢ty pro index polohy a index trhu, jejichz souc¢inem jsem ziskal koeficient

Pp.
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Index polohy 7 p - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 3

Pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby rezidenéni

Rezidenc¢ni stavby (byty, bytové a rodinné domy) v obcich nad 2000 obyvatel

Cislo kval Doporuce Pouzita
Znak €. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma s f) ak na ouata
pasma hodnota
hodnota
1 Druh a tcel uziti stavby (Druh hlavni | Reziden¢nistavby v ostatnich I 1.00 1.00
stavby v jednotném funk&nim celku) obcich nad 2000 ’ ’
,  |Prevazujicizistavbav okolipozemku Rezidenéni zistavba L 0,04 0,04
a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Navazujici na stfed obce 1L 0,02 0,02
4 Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na v§echny I 0.00 0.00
inZenyrské sité, které jsou v obci sité v obci ] ’ ’
V okoli nemovité véci je
Obcanska vyb t v okoli
5 cansia vybavenost v okol dostupna obcanska vybavenost L 0,00 0,00
pozemku
obce
Prijezd po zpevnéné komunikaci
6 Dopravni dostupnost k pozemku s moznosti parkovanina VIL 0,01 0,01
pozemku
Zastavka do 200 m véetné MHD -
7 |Osobni hromadné doprava* gelavie co T mvee e m | 0-002 | o001
dobra dostupnost centra obce
Poloha pozemku z hlediska komeréni |Bez moznosti komeréniho vyuZiti
8 . . 1I. 0,00 0,00
vyuzitelnosti stavby na pozemku
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli I 0,00 0,00
10 Nezaméstnanost Vys§sinezje pramer v kraji L -0,01 -0,01
11 Vlivy ostatnineuvedené Bez vliva 1L 0,00 0,00
Soucet znaki €. 2 az11= 0,07 IndexZ, = 1,070
Tabulka ¢. 7 — Index polohy Ip (zdroj: 7)
Index trhu 7 1 - piiloha &. 3, tabulka €. 1
., Doporuce Ve,
Znak €. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma Cis lf) kval. na Pouzita
pasma hodnota
hodnota
j |Situace na diléim(segmentu) trhu's | (oo e vyisi nez nabidka m | 001006 | 006
nemovitymi vecmui
Nezastavény pozemek nebo
2 Vlastnicke vztahy pozemek, jehoZ soucastije V. 0,00 0,00
stavba (stejny vlastnik)
3 Zmenyvv.okoh s vlivemna prodejnost| Bezvlivu ne'bo st’ablhzovana IL 0,00 0,00
nem. véci tizemi
4 Vliv ?ravnlcb vzte}hu na pry(.)dejnost Bezvlivu IL 0,00 0,00
(napft. prodej podilu, pronajem)
5 Ostz?tm neuv,e.dene (,nap I. prodej Bez dal§ich vliva 1L 0,00 0,00
podilu, prondjem, pravo stavby)
Z6 izkym rizik dné
6  |Povodiové riziko Ona s nizkymrizikempovodné | ), 0.95 0,95
(0zemi tzv. 100- leté vody)
Soucet znakii ¢. 1 az5 = 0,06 IndexZ;= 1,007

Tabulka ¢. 8 — Index trhu It (zdroj: 7)
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Nyni se jiz dostavam ke koeficientu vybaveni stavby K4, ktery jsem vypocital na
zakladé cenového podilu konstrukce a vybaveni z tabulky ¢. 1 uvedené v ptiloze ¢. 21. Ve vSech
piipadech jsem posuzoval, zda se jednalo o konstrukci standardni, nadstandardni,
podstandardni, nebo chybéjici. Jednotlivé konstrukce jsem z diivodu vystavby v riznych letech
procentudlné rozdélil dle poméru zastoupeni jednotlivych konstrukci na celku. Poté jsem
analytickou metodou vypocital opotiebeni jednotlivych konstrukci na zakladé¢ jejich podila,
stafi a zivotnosti. V zavéru jsem dle vzorcii uvedenych v teoretické ¢asti vypocital celkovou

cenu stavby.

RD bez uprav

Jak jiz bylo feCeno, ocenéni bylo provedeno pro rok 2015, ke kterému se vztahoval
I samotny vypocet opotiebeni jednotlivych konstrukci. Bez stavebnich tGprav byl cely prostor
podkrovi ucelové vyuzit a plocha vyuziti byla stejna jako podlahova plocha 1. NP. Z toho
divodu byl zvolen koeficient upravy podkrovi Kpod = 1,12. Velikost obestavéného prostoru
vypo&tena dle postupu V ocefiovaci vyhlasce ¢inila 450 m®. U RD bez tprav se nenachézely
zadné konstrukce neuvedené, a proto s nimi nebylo pocitano. Pii vypoctu koeficientu vybaveni
stavby byla vétSina konstrukci standardnich a chybé&jicimi konstrukcemi byly pouze vnéjsi
obklady a bleskosvod. Opotiebeni analytickou metodou bylo vypocteno na 37,36 %. Ve
vypoctu se objevily piivodni konstrukce z roku 1912 a novéjsi konstrukce pochazejici z doby
prvni rekonstrukce. Prvni rekonstrukce probihala v letech 1998-2000, ale nebyly dochovany
konstrukce a vybaveni. Po vypoctu vSech koeficientli a proménnych byla vypoétena ZCU bez
pp ve vysi 5 701,68 K&, s pp poté 6 143,50 K¢. Piiloha €. 3 této prace obsahuje celé nakladové

ocenéni RD bez stavebnich tprav.

RD po zméné dokoncené stavby

Na rozdil od RD bez stavebnich tiprav prosel zménou v Gvodni ¢asti koeficient vyuziti
Kpod, ktery nyni nabyva hodnoty 1,05, protoze podkrovi je pouze na %4 zastavéné plochy 1. NP.
Zakladni cena, koeficienty K5 a Ki a indexy IT a IP zlstaly nezménény. Navic piibyla
konstrukce neuvedend, kterou tvofily gardZzova vrata, kované zébradli na miru a venkovni
zaluzie, jejiz potfizovaci cena byla vycislena ve vysi 116 500 K¢ a z této ceny byl poté vypocten
podil ceny konstrukce neuvedené PK. Samotny vypocet koeficientu vybaveni stavby K4
probéhl stejnym zplisobem jako u RD bez stavebnich uprav s tim rozdilem, Ze ptibyly navic

nové polozky z posledni provedené zmény stavby. Stejné jako v ocenéni bez stavebnich uprav,
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tak i nyni, chybéla konstrukce bleskosvodu. Oproti tomu navic pfibyla nadstandardni
konstrukce. Aby bylo dosazeno co nejptesnéjsiho vypoctu, byly jednotlivé konstrukce
a vybaveni rozd¢leny ptesné dle roku skutecného provedeni. Tim znatelné stoupl celkovy pocet
polozek. Opotiebeni vypoctené analytickou metodou kleslo na 16,56 %. To je zpisobeno
vystavbou velkého mnozstvi novych konstrukci. ZCU bez pp klesla na hodnotu 5 695,16 K¢
S pp poté na 6 136,47 K¢. Ke snizeni téchto cen doslo predevsim diky poklesu koeficientu

Kpod. Celé nakladové ocenéni RD po zmén¢ dokoncené stavby je v piiloze ¢. 4 této prace.

Vyhodnoceni

Pti provedeni ocenéni nakladovou metodou dle cenového piedpisu byly vysledky
nasledujici. Cena stavby vypoctena ke dni odhadu s koeficientem pp, po odpoctu opotiebeni
pro dim bez stavebnich tGprav byla stanovena ve vysi 1 732 000 K¢ a pro dim po zméné
dokoncené stavby ve vysi 3226 000 K¢. Celkové zhodnoceni stavby uréené nakladovym
zpusobem ¢ini 1 494 000 K¢.

4.4.2 Zhodnoceni uréené porovnavaci metodou

Porovnévaci ocenéni v této podkapitole bylo provedeno jako piimé porovnani mezi
srovnavacimi nemovitostmi a nemovitosti oceniovanou. Pfi pouziti této metody jsem nejdiive
vytvoril databazi nemovitosti, ktera je v pfiloze €. 5 této prace. V databazi jsou ulozeny vS§echny
inzerované nemovitosti v€etné podrobnéjSich popisti od realitnich kancelafi, tak jak byly
ziskany z internetového zdroje. Vzhledem k tomu, ze v lokalit¢ mésta Prerova pievazuje
poptavka nad nabidkou, je vytvoiena databaze z poloviny tvofena nemovitostmi z okolnich
¢asti mésta a vesnic. Vypovidaci hodnota stanovena touto metodou proto nebude tak vysoka,
jak by tomu bylo v piipadé dostatecné obsahlé a kvalitni databaze. Pted samotnym ocenénim
bylo dilezité vyloucit extrémni hodnoty datového souboru. Toto posouzeni jsem proved|
pomoci Grubbsova parametrického testu, o kterém jsem psal v kapitole 4.2.1. a jehoz vysledky
jsem promitl do prace v podobé¢ tabulky €. 9. Test neodhalil Zddné extrémni hodnoty, a proto
jsem nemusel jiz tak malou databazi dodatecné redukovat. Po pfechodu k porovnani bylo
potteba redukovat cenu dle jejiho zdroje. Pouze u inzeratu ¢. 3 byla hodnota redukéniho
koeficientu rovna 1, protoZe cena byla dle informaci pfimo z realitni kancelafe zaplacena v celé
vys§i. U ostatnich inzeratd byl zvolen koeficient Kcr = 0,96. Tato hodnota byla zvolena na
zaklad¢ informaci poskytnutych od realitni kancelare ohledné primérnych poskytnutych slev
pfi kone¢né realizaci prodeje. Nasledné probihalo posuzovani dle zvolenych koeficientd Gprav

K1-KS8, jejichz sou¢inem jsem ziskal index odli§nosti pouzity pro vypocet ceny odvozené.
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Z odvozenych cen jsem stanovil primér, minimum, maximum, smérodatnou vybérovou
odchylku a pravdépodobné hranice ceny. V poslednim kroku jsem uréil cenu ocenovaného

objektu na zéklad¢ odborného odhadu.

vstupni udaje Vypocet
Cislo Cenaobjektu |Pramér 2 310 000
1 2 500 000 Vybé. sméro. Odchylka 668 182
2 3150 000 Xmin 1290 000
3 2 900 000 Xmax 3150 000
4 2 600 000 Tmin 1,5265
5 2 050 000 Tmax 1,2571
6 1 290 000 pocet prvkl n 7
7 1 680 000
Posouzeni
1. posouzenii Trin T max Tan Podminka
Plati T,;,<T.| 1,526531083 1,938 spinéno
Plati Tyu<Tq| 1,257143245 1,938 splnéno

Tabulka ¢. 9 — Grubbsiiv parametricky test (zdroj: vlastni)

Koeficienty odlisnosti

Koeficient K1 jsem zaméfil na lokalitu a hodnotil jsem jednotlivé stavby z hlediska
vzdalenosti do centra mésta Prerova. Cim vice byla stavba vzdalengjsi od centra, tim vétsi byla
redukce koeficientu. Srovnavani jsem provadél méfenim skuteénych vzdalenosti za pomoci

online mapy.

Koeficientem K2 jsem hodnotil celkové vybaveni domu, jeho stav a stafi. Jednalo se
piedevsim o zatizovaci pfedméty, podlahy, vytapéni, kuchyiiskou linku, vestavéné skiiné atp.
Obecné se da fici, Zze ¢im kvalitnéj$i a novejsi bylo provedeni oproti srovnavané nemovitosti,

tim byl koeficient vyssi a obracené.

U koeficientu K3 probihalo porovnani technického stavu a udrzby na zakladé
dolozenych fotografii, které byly ptilozeny k jednotlivym inzeratim. Cim byl technicky stav
lepsi, tim vyssi byl koeficient. Tyto fotografie jsem do ptilohy diplomové prace nepiidaval

z diivodu jejich velkého mnozstvi.

U koeficientu K4 jsem posuzoval celkovou velikost pozemku a jeho tvar. U pozemka,
které byly nékolikanasobné vétsi jsem volil koeficienty mensi, protoze jejich velikost byla

nadbytecna a s jejich velikosti rovnéz souvisely vysoké naroky na udrzbu. Ostatni pozemky,
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které byly svou velikosti relativné podobné jsem hodnotil klasickym zplisobem, vétsi pozemek,

vEtsi koeficient a opacné.

V piipadé koeficientu K5 jsem posoudil, zda porovnavaci objekt ma garaz, kryté stani,
ptipadné parkovani na pozemku. Velikost koeficientu jsem volil odhadem, dle promitnuti

zmény na odvozené ceng, aby rozdil ptiblizn¢€ odpovidal cené garaze.

Koeficientem K6 jsem hodnotil porovnani plochy a dispozice. U tohoto porovnani jsem
uvazoval, Ze cena za 1 m? bude odpovidat 8 000 K&. Této ¢astky jsem dosahl z primérné ceny

obestavéného prostoru, kde jsem uvazoval ze 1 m® =5 000 Kg&.

Piedposlednim koeficientem K7 jsem posuzoval zatepleni objektu a ¢aste¢né odhadl
celkové ENB. Pokud srovnavaci objekt zateplen nebyl, koeficient jsem piiméfené snizil.
V opacéném ptipadé, kdyby se jednalo kuptikladu o pasivni nebo nulovy dim, doslo by k jeho
navyseni.

Posledni koeficient K8 obsahl vlastni nazor na srovnavaci objekt. Napiiklad informace,
ze se objekt nachédzi nedaleko méstské skladky vedlo ke snizeni. Oproti tomu, kdyz se objekt

nachdzel v klidné lokalité v blizkosti méstského parku, doslo ke zvySeni.

Vyhodnoceni

V piiloze €. 6 jsou uvedeny dvé¢ tabulky pfimého porovnani pro RD bez stavebnich
uprav a pro RD po provedené zméné stavby. JelikoZ je podstatné celkové zhodnoceni stavby
nebylo zapotiebi odeditat cenu pozemku, ktera by byla v obou pfipadech identicka. Odhadnuta
cena pro RD bez stavebnich uprav je 2 280 000 K¢, v ptipad¢ provedené zmény stavby poté
3100 000 K¢. Vysledné zhodnoceni stavby ¢ini 820 000 K¢€. U pfimého porovnani jsem se
rozhodl pro konzultaci vysledkl s realitnimi makléfi, ktefi obchoduji s nemovitymi vécmi
v dané lokalité. Dle jejich nazoru je cena RD bez stavebnich uprav odpovidajici, coZ potvrzuje
i fakt, ze pred par lety byl prodan pfimo sousedni dim V odpovidajicim provedeni za
2 200 000 K¢. S cenou domu po provedené zméné stavby souhlasili, pouze by doporucili
navyseni nabidkové ceny pfi zajmu o realizaci prodeje o 50 000 — 100 000 K¢ na maximalnich
3200 000 K¢. Doplnim, ze vypoctenou cenu je potieba brat s rezervou vzhledem k ne piilis

idealni databazi a Ze je uvazovano se zhodnocenim v roce 2017.
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45 SROVNANI NAKLADU A VYSLEDNEHO ZHODNOCENI

Na zéklad¢ provedenych ocenéni a kalkulace ndkladi na zménu dokoncené stavby jsem
proved! celkovou rekapitulaci vypoctenych hodnot véetné posouzeni vysledného zhodnoceni
stavby. Doplnim, ze za vyslednym zhodnocenim stoji pfedev§im zména hlavnich parametrt.
Velikost obestavéného prostoru vzrostla ze 450 na 630 m® a zastavéna plocha se zvétsila
z pavodnich 188 m? na 216 m?. Navic piibyla garaZ uvnit objektu, nové zadvefi, terasa a velka
Cast konstrukci byla nahrazena novymi. V tabulkach ¢. 10 a ¢. 11 jsou porovnany naklady na

zménu stavby S vypoctenym zhodnocenim.

Predpokladané naklady na zménu stavby | 1700 959 K¢
RD bez uprav 1732 000 K&

Nakladové ocenéni RD s upravami 3 226 000 K&
zhodnoceni 1 494 000 K¢é

RD bez uprav 2 280 000 K¢&

Trzni cena (obwykla) r. 2017 |RD s Upravami 3 100 000 K&
zhodnoceni 820 000 Ké

Porovnani nakladi a |Nakladové ocenéni -206 959 K¢
zhodnoceni Trzni cena -880 959 K¢

Tabulka ¢. 10 — Porovndni zhodnoceni s prredpokladanymi naklady (zdroj: viastni)

Skute€né naklady na zménu stavby 1266 200 K¢&
RD bez uUprav 1732 000 K&

Nakladové ocenéni RD s upravami 3 226 000 K&
zhodnoceni 1 494 000 K&

RD bez Uprav 2 280 000 K¢

Trzni cena (obwykla) r. 2017 [RD s Upravami 3 100 000 K¢&
zhodnoceni 820 000 K&

Porovnani nakladii a |Nakladové ocenéni 227 800 K¢
zhodnoceni Trzni cena -446 200 K¢

Tabulka ¢. 11 — Porovnadni zhodnoceni se skutecnymi ndklady (zdroj: vlatni)

Pti pohledu na vysledky je na prvni pohled patrné, jak markantni rozdil ve vysledném
zhodnoceni stavby zpusobuje volba ocenovaci metody. Pfi porovnani nakladt a zhodnoceni,
zhodnoceni nedosahuje vynalozenych nékladl. Pouze v ptipad¢ porovnani skutecnych nakladi
se zhodnocenim dle nakladové metody bylo celkové zhodnoceni vyssi nez naklady vlozené,
ato o celych 227 800 K¢, coz je 18% zhodnoceni vloZenych nékladl. V ostatnich ptipadech
bylo zhodnoceni vzdy niz§i nez vlozené nédklady, ¢imz bylo potvrzeno mé ocekéavani. Je

pochopitelné, ze naptiklad ndklady vynaloZzené na bouraci prace, nebo prace uvadéjici
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konstrukce do ptivodniho stavu diim nezhodnocuji. Ke zhodnoceni dochazi az pti vystavbé
novych konstrukci, a to predev§im konstrukci dlouhodobé Zivotnosti. Navic u nakladové
metody bylo dosazeno takto vysokého zhodnoceni piedev§im diky zna¢nému naristu
obestavéného prostoru, ktery se u trzni ceny neprojevi. V piipadé trzni ceny je cena ovlivnéna
zastavénou plochou, dispozi¢nim a funkénim feSenim, umisténim v obci, nebo technickym

stavem. OvSem vliv na trzni cenu ma souc¢asna nabidka a stav trhu.

5 ZAVER

Vysledné zhodnoceni zmény dokoncené stavby stanovené nakladovou a porovnavaci
metodou je v obou piipadech potieba brat srezervou. U nakladové metody je dokonale
vystihnuta zména jednotlivych konstrukénich prvkl a vybaveni, ovSem ma byt provadéna
pouze pro budovy s velikosti obestavéného prostoru minimalné 1 100 m3, jak jsem jiz diive
zminil. Na druhé strané v ptipad¢ porovnavaci metody, bylo velmi tézké vytvotit databazi

srovnavacich objektil, kviili nedostatku obchodovanych nemovitosti a nestabilité trhu. Tyto

faktory do jisté miry mohly ovlivnit velikost vysledného zhodnoceni.

Ptedpokladané naklady na ptestavbu RD stanovené podrobnym polozkovym rozpoctem
ve vysi 1700959 K¢ jsou znacéné vysoké vzhledem k plvodni cené domu stanovené
nakladovou metodou (1 732 000 K¢) i porovnavaci metodou (2 280 000 K¢). U porovnavaci
metody je navic pocitano i s pozemkem. Odhaduji, Ze po jeho odecteni by byla cena v pFiblizné
stejné vysi, jako u nakladové metody. Pti srovnani predpokladanych nékladi na prestavbu RD
s puvodni cenou je ziejmé, Ze se jedna o rozsahlou prestavbu, ktera vedla k pfizptisobeni domu
potfebam a predstavam majitele. Pti porovnani pfedpokladanych nakladi na piestavbu RD
(1700959 K¢&) snaklady skute¢né vynalozenymi (1266200 K¢&), ¢ini finanéni tspora
434 759 K¢. Ve srovnani s dodavkou byla uspora z 94 % tvorena montdznimi pracemi, které
byly z velké ¢asti provadény svépomoci. Sjednani pracovnici byli diky nizkym rezijnim
nakladiim levné&j§i ve srovnani s predpokladem. Uspora na dodévce byla zplisobena zejména
sezonnimi slevami na materidlu. Zhodnoceni domu stanovené nakladovou metodou v roce
dokonceni piestavby (2015) bylo ve vysi 1494 000 K¢é. Ve srovnani s predpokladanymi
naklady na pfestavbu RD (1 700 959 K¢) doslo ke ztraté ve vysi 206 959 K¢. Oproti tomu pii
srovnani s naklady skute¢né vynaloZzenymi (1 266 200 K¢) je vysledné zhodnoceni 227 800 K¢
a jedna se o vynos. Pfi porovnani zhodnoceni domu stanovené¢ho porovnavaci metodou byla
zohlednéna situace na realitnim trhu v roce 2017. Zhodnoceni domu stanovené porovnavaci

metodou (820 000 K¢) bylo nizsi nez predpokladané i skute¢né vynalozené naklady a investice
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byla v obou ptipadech ztratova. V piipadé skutecné vynalozenych nakladi doslo ke ztraté ve
vysi 446 200 K¢. Oproti tomu u piedpokladanych nakladu Cinila ztrata dokonce 880 959 K¢.
Na zéklad¢ ziskanych hodnot jsem dosel ke zjisténi, ze vysledné zhodnoceni domu neodpovida
vynaloZzenym néakladiim na piestavbu, pfestoze byly naklady snizeny provadénim vétSiny praci
svépomoci. Pouze u nakladové metody doslo k vynosu, ale v tomto piipad¢ je rozhodujicim
faktorem trzni cena. Pfi pfipadném prodeji by byla investice vlozend do prestavby ztratova.
Pravdépodobnou pticinou ztraty jsou provadéné bouraci prace a demontaze, pomoci kterych
byly odstranény ptivodni konstrukce. V nékterych ptipadech se jednalo o konstrukce v dobrém

technickém stavu s vysokou zbyvajici zivotnosti.

Po zpracovani DP jsem se utvrdil v nazoru, ze pti provadéni zmeény dokoncené stavby
je dobré pocitat s pravdépodobné niz§im zhodnocenim stavby vzhledem k vynaloZzenym
finan¢nim prostfedkiim i v ptipad¢, ze je rekonstrukce ze znacné miry provadéna svépomoci.
Zalezi ovSem na tom, jaké Gipravy se provadéji. Zavérem bych doplnil, Ze pii rozhodovani, zdali
investovat do zmény dokoncené stavby je dulezité zvazit jeji planovany rozsah. V tomto
ptipadé nebylo hlavnim ucelem pfestavby zhodnoceni domu a jeho prodej, ale uprava dle
pfedstav a potfeb majitele. Mezi pozadavky bylo naptiklad rozdéleni domu na dvé funkéni
jednotky, prestavba celého 2. NP, pristavba terasy a zfizeni garaze piimo uvniti domu.
Piestavbou bylo navic dosaZeno snizeni provoznich nakladi diky zlepSeni tepelné-izolac¢nich

vlastnosti obalky budovy a ipravé topeni.
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