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Abstrakt (diplomovd prace)

Diplomova prace se zabyva stanovenim nakladt na provedeni zmény stavby rodinného domu
z pocatku minulého stoleti, ktery jiz proSel jednou rekonstrukci v 90. letech minulého stoleti
a zjisténim zhodnoceni tohoto domu provedenymi stavebnimi Gpravami. Podrobné je popsan
stavebnétechnicky stav domu pfed rekonstrukci a popis stavebnich praci a pouzitych
technologii pfi rekonstrukci realizované v letech 2013-2015. Predpokladané naklady na
stavebni prace jsou stanoveny polozkovym rozpoctem a skutecné naklady na rekonstrukci, ktera
byla z velké casti provadéna svépomoci, jsou stanoveny podle danovych dokladi majitele
objektu. Zjisténi vySe zhodnoceni domu zménou stavby je provedeno pomoci nakladové

metody a porovnavacim zpusobem.
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
20132015 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 (diplomova prdace)

Zmeéna dokoncené stavby, rodinny dim, zhodnoceni stavby, polozkovy rozpocet, nakladovy

zpusob ocenéni, porovnavaci zpusob ocenéni.
Keywords (diploma thesis)

Change of completed building, family house, building evaluation, item budget, cost valulation

method, comparative valulation method.
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1 UVOD

Mnoho starsSich rodinnych dom jiz v dnesni dob€ nevyhovuje svym stavebnim feSenim
potiebam majitelt, a tak Casto provadeji na stavajicich nemovitostech i rozsahlejsi zmény.
Zjisténim, zda néaklady vynalozené na stavebni upravy odpovidaji vyslednému zhodnoceni
nemovitosti, se zabyva tato diplomova prace. Na konkrétnim ptikladu zmény rodinného domu
pristavbou, zvétSenim podkrovni casti a zménou dispozi¢niho feSeni, bude provedeno

porovnani nakladi na provedeni stavebnich praci se zhodnocenim této nemovitosti.

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

praktické.

Vybrany rodinny diam pochazi z po€atku 20. stoleti a jiz v minulych letech prosel
stavebnimi Uupravami. Zména stavby, ktera je pfedmétem praktické Casti diplomové prace,
probéhla v letech 2013-2015. V praktické casti je uveden stavebnétechnicky stav rodinného
domu pred touto zménou stavby, podrobny popis stavebnich praci a pouzitych technologit,
veetné organizace vystavby pii provadéni zmeény stavby a dalsi udaje potifebné pro ocetiovani.
Pro lepsi predstavu o provadéné zmeéne stavby jsou k popisum dolozeny fotografie z prabéhu
vystavby. Prakticka Cast vychazi ze skuteCnych udaju o realizaci zmény stavby rodinného
domu. Bylo tedy mozné porovnat i predpokladané naklady na provedeni stavebnich praci se
skuteCnymi naklady, kdy vétSina stavebnich uprav byla realizovana svépomoci. Pro stanoveni
predpokladanych nakladd na provedeni stavebnich uprav je pouzita metoda ocenéni
polozkovym rozpoctem s vyuzitim katalogli cen stavebnich praci. Pro tiely porovnani se
skutené vynalozenymi naklady je polozkovy rozpocet stavebnich praci rozdélen do funk¢nich
celkil a porovnani nakladi je provedeno za jednotlivé funkcni 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 zavérem
uvedeno zjisténi, zda vynalozené prostfedky na zménu rodinného domu odpovidaji v tomto

ptipadé také jeho zhodnoceni.
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2  ZAKLADNI POJMY

2.1 NEMOVITA VEC

Pojem nemovita véc je dle § 498 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik,
definovana nasledovné: ,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, kterda za nemovité véci prohldsi zakon.
Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc

prenést z mista na misto bez poruSent jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. “. (3, § 498)

2.2 STAVBA

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

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

Druhé definice stavby podle § 3 odst. 1 zadkona ¢. 151/1997 Sb., zakon o ocefiovani
majetku, zni: ,, Pro uicely ocenovani se stavby cleni na

a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredéné a navenek prevazné uzavicené
obvodovymi sténami a stresSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi uzitkovymi
prostory,

2. jednotky,

3. venkovni upravy,

b) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozdary, kominy, plochy a tipravy nizemi, studny a dalsi
stavby specidlniho charakteru,

¢) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska. “. (5, § 3)
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2.3 ZMENA DOKONCENE STAVBY

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

a) Nastavba, kterou se stavba zvySuje,

b) pristavba, kterou se stavba piidorysné rozSiruje a kterd je vzdjemné provozné
propojena s dosavadni stavbou,

¢) stavebni tiprava, pri které se zachovava vnéjsi piidorysné i vySkové ohraniceni stavby;

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

24 POZEMEK

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

., b) Stavebnim pozemkem pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkit, vymezeny a urceny

k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim pldnem,

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

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

Pozemky jsou dle § 9 odst. 1-2 zakona €. 151/1997 Sb., zédkon o ocefiovani majetku,
Clenény: ,, (1) Pro ucely ocenovani se pozemky cleni na

a) stavebni pozemky,

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

¢) 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., zdkon o katastru
nemovitosti, v § 2 odst. a) ma znéni: ,, Pro ucely tohoto zdkona se rozumi a) pozemkem cdst
zemského povrchu oddélend od sousednich cdsti hranici nizemni jednotky nebo hranici
katastralniho vzemi, hranici vlasmickou, hranici stanovenou regulacnim planem, lizemnim
rozhodnutim nebo tizemnim souhlasem, hranici jiného prdva podle § 19, hranici rozsahu
zdastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhit pozemkii, popripadeé

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

2.5 PARCELA

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

v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem. “. (6, § 2)

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

a nadvori. “. (6, § 2)

2.6 RODINNY DUM

Jedna z definic rodinného domu (RD) je pifevzata z vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zakona o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist, z § 13
odst. 2 a zni: ,Jako rodinny diuim se oceni stavba, ve které vice nez polovina podlahové plochy
odpovidd pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, md nejvyse tri
samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni podlaZi a jedno podzemni podlazi a podkrovi. “. (7, §

13)

Dalsi definice rodinného domu podle CSN 73 4301, obytné budovy, ma podobu:
., Stavba pro bydleni, ktera svym uspordddnim odpovidda poZadavkiim na rodinné bydleni a v niz
Je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostorit urcena k bydleni, rodinny ditm miize

mit nejvySe tr'i samostatné byty, dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. “. (8, s. 6)

277 ZASTAVENA PLOCHA

Ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb.
ve znéni pozdé€jsich predpist, je v priloze ¢. 1 odst. 2 definovana zastavéna plocha stavby

nasledovné:

., Zastavéenda plocha stavby (ZP)

14



(1) Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicenda ortogondlnimi priiméty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny.

Izolacni prizdivky se nezapocitavaji.

(2) Zastavénou plochou nadzemni Ccasti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogonalnimi pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlazi do

vodorovné roviny.

(3) Zastavénou plochou podzemni Ccasti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogonalnimi pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech podzemmich podlazi do
vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji. “. (5, ptiloha €. 1)

v

Zakon €. 183/2006 Sb., stavebni zakon, definuje v § 2 odst. 7 zastavénou plochu
pozemku nésledovné: ,, Zastavéna plocha pozemku je souctem vSech zastavémych ploch
Jednotlivych staveb. Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend pravoiihlymi
pruméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do
vodorovné roviny. Plochy lodzZii a arkyri se zapocitdvaji. U objektit poloodkrytych (bez
nékterych obvodovych stén) je zastavénda plocha vymezena obalovymi carami vedenymi
vnéjsimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny. U zastieSenych staveb nebo jejich casti
bez obvodovych svislych konstrukci je zastavénd plocha vymezena pravouhlym priimétem

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

2.8 OBESTAVENY PROSTOR STAVBY

V priloze €. 1 odst. 5 ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona 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 zakladd se neuvazuje. Obestavény prostor
spodni stavby je ohraniCen po stranach vnéjsim plastém bez izolacnich 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, nahote spodnim
licem podlahy 1. NP. Obestavény prostor vrchni stavby je ohrani¢en po stranach vné&jsimi
plochami staveb, dole spodnim licem podlahy 1. NP, nahote spodnim licem podlahy 1. NP.
Obestavény prostor zastfeSeni véetné podkrovi u stiech Sikmych a strmych, bez ohledu na jejich
tvar, se vypocte vynasobenim zastavéné plochy pidy a podkrovi souctem prumérné vysky

pudni nadezdivky a poloviny vysSky hiebene nad primérnou vyskou pudni nadezdivky.

15



Neodecitaji se otvory a vyklenky v obvodovych zdech, lodzie, vsunuté (zapusténé) balkony,
verandy a podobné, nezastieSené pruduchy a svétliky do 6 m2 pudorysné plochy. Neuvazuji se
balkony a pristfesky vycnivajici primérné nejvyse 0,50 m pres lic zdi, fimsy, pilastry,
pulsloupy, vikyfe s pohledovou plochou do 1,5 m2 vcetné€, nadstiesni zdivo, jako jsou atiky,
kominy, ventilace, pfesahujici pozarni a Stitové zdi. Pripocitaji se balkony a nezakryté pavlace
vycCnivajici pres lic zdi vice nez 0,50 m, a to objemem zji§t€nym vynasobenim pidorysné

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 vnitini prostor nad poslednim nadzemnim podlazim vymezeny konstrukci krovu

a dal§imi stavebnimi konstrukcemi, urceny k ucelovému vyuziti. “. (8, s. 7)

2.10 PUDA

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

vyuziti. “. (8, s. 7)
2.11 PODLAZI

Definice podlazi podle CSN 73 4301, obytné budovy, v odst. 3 zni nasledovng: ,, Cdst
stavby vymezend dvéma nad sebou nasledujicimi 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 uroveri podlahy nebo jeji prevazujici
casti nize nez 800 mm pod nejvyssi uirovni prilehlého upraveného terénu v pasmu Sirokém 5,0

m po obvodu domu (viz obrazek ¢. 1) “. (8,s.7)
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2.13 NADZEMNI PODLAZI

Definice nadzemniho podlazi uvedena v CSN 73 4301, obytné budovy, odst. 3 zni:
., Kazdé podlazi, které ma iroven podlahy nebo jeji prevazujici cdsti vySe nebo rovho 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., vcetmé podlazi ustupujiciho

(viz obrazek ¢. 1)*. (8,s.7)

CSN 73 4301
Rozméry vm
|, —rr
W
/// ’ .
7 PODKROVI PUDA
2. NADZEMN| PODLAZI 2. NP
50m
]
E UPRAVENY TEREN
1. NADZEMN PODLAZI 1. NP =
CHODNIK
1. PODZEMNI PODLAZ{ 1. PP
7 /

Obrazek ¢. 1 — Oznaceni podlazi obytné budovy (zdroj: 8)
2.14 PROJEKTOVA DOKUMENTACE

Projektovou dokumentaci dle stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb. je mySleno zpracovani
uzemné-planovaci dokumentace a dokumentace staveb pro vydani uzemniho rozhodnuti
a stavebniho povoleni. Stavebni zdkon sadm o sobé neptfedepisuje rozsah a obsah projektové

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

vyhlagky & 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 predevs§im o svislé nosné
konstrukce (napt. nosné zdivo véetné cihelnych pficek), vodorovné nosné konstrukce (stropy),
konstrukce zaklad® a konstrukce stiechy. Pfipadné 1ze do PDZ zafadit i schodistg, oviem pouze
v pripadé, kdy tvoti soucast nosného systému stavby (nejedna se naptiklad o schodisté dievéné).
Zpravidla se tyto konstrukce neméni po celou dobu zivotnosti stavby, pokud zména neni

vyvolana jinym divodem nezli dozitim stavby.

Prvky kratkodobé Zivotnosti (PKZ) jsou vsechny 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 tfidniku stavebnich konstrukei a praci (TSKP),
dle kterého se tfidi a Cisluji jednotlivé prace a konstrukce stavebniho objektu. Tento tfidnik je

vétsinou pouzivan u databazi pro rozpoctovani a kalkulace a jeho zékladem je stavebni dil.

2.17 STAVEBNI DIL

., Je ucelové a funkcné vymezend cast stavebniho objektu, zahrnujici soubor konstrukci
a praci provedenych riiznymi technologiemi a zriiznych materiali napr.: vodorovné

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

2.18 SKUPINA STAVEBNICH DIiLU

»Je visi agregat vytvoreny ze stavebnich dilii, aby umozioval 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-materidlovych a u PSV téz hledisko remesiného oboru. “ (2, s. 45)

2.19 HSV - HLAVNI STAVEBNI VYROBA

Jedna se pfevazné 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 podtiid a obsahuje stavebni dily 1-9, krom& dilu 7. Clenéni se uziva v ramci

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

Pridruzend stavebni vyroba se logicky ¢lenéni na druh konstrukce nebo podskupinu
praci. Spadaji sem predevs§im jednotliva femesla, instalace, dokoncovaci prace a kompletace
(711 —1izolace proti vod¢€, 713 —izolace tepelné, 721 — vnitini kanalizace, 722 — vnitini vodovod

a dalsi).

2.21 CENOVY PODIL

Cenovy podil (CP) je velicina bezrozmérna, nebo vyjadiena v procentech. Jedna se
o pomérny nebo procentualni podil, kterym je vyjadien podil ceny prvku v cené celé véci.

Zjistuje se dle vztahu

G
h=se
resp. v procentudlnim vyjadieni
CP; = =L x100%
l Z CL ’

kde C; je cena prvku (konstrukce, vybaveni) a XC; je souCet cen vSech prvkd

(konstrukci, vybaveni) na stavbé. (1, s.67)

2.22 CENOVY INDEX

Cenové indexy slouzi pro prepocet ceny mezi jednotlivymi obdobimi s riznymi
cenovymi urovnémi s ohledem na zmény cen stavebnich praci v ¢ase (pfedevsim inflace).

(1,s.113)

2.23 CENA

Termin cena byva v praxi Casto zaménovan s hodnotou a opacné. NejCastejsi pfi¢inou
této zamény byvaji riazné definice z neovétenych, ¢i nedivéryhodnych zdrojii. Pan profesor
Bradac v publikaci Teorie a praxe oceniovani nemovitych véci tyto dva terminy jasné vymezil.
Cenu obecné popsal takto: ,,Cena je pojem pouzZivany pro pozadovanou, nabizenou nebo
skutecné zaplacenou castku za zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zverejnéna, ziistava viak
historickym faktem. Miize nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby.

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

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

b) urcena podle zvidstniho predpisu 1) k jinym uiceliim nez k prodeji. “. (10, § 1)

2.24 DRUHY CEN

Pro ucely oceriovani nemovitosti je idealni si rozdélit a definovat jednotlivé druhy cen,

které jsou déleny nasledovné:

2.24.1 Porizovaci cena

Zakon o ucetnictvi ¢. 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 Reproduk¢ni cena

Reprodukéni cena neboli reprodukéni pofizovaci 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 — hospoddrskych ukazatelu (THU) jednotkovych cen za

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

2.24.3 Cena zjisténa

v

Cena zjisténa dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku, je v § 2 odst. 3
definovana: ,, Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena nebo mimoradnd cena,

je cena zjisténd. . (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 zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného
nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjedndvand mezi proddvajicimi a kupujicimi, kteri
Jjsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdlové nebo persondalné nezavisli na daném trhu, ktery
nent ohrozen ucinky omezeni hospoddrské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci
se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuziti vyhodnéjSiho hospoddrského postaveni,

kalkulacnim propoctem ekonomicky oprdavnénych nakladii a priméreného zisku. . (10, § 2)
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Jinak cenu obvyklou definuje zdkon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v § 2 odst. 1:
. Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovdni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vS§echny okolnosti, které maji na cenu viiv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimorddnych
okolnosti trhu, osobnich pomeérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvldastni oblibou se rozumi
vlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla

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

2.24.5 Jednotkova cena, zakladni cena

Jednotkova cena je cena v K& za jednotku (m, m? m?, ks, t, ha). Zakladni cena (ZC),
vyplyvajici z kontextu oceilovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. i vyhlaSek predchéazejicich, je
jednotkova cena stanovena v predpisu pro objekt standardniho provedeni. Zakladni cena
upravena (ZCU) je jednotkovou cenou ziskanou ze ZC upravou, naptiklad pomoci koeficientu

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

2.25 HODNOTA

Pojem hodnota je definovan profesorem Bradacem nasledovné: ,, Hodnota neni skutecné
zaplacenou, pozZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomickd kategorie, vyZadujici
penéini vztah mezi zboZim a sluZbami, které lIze koupit, na jedné strané, kupujicim
a proddavajicim na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota
vyjadiuje uZitek, prospéch viastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty
provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napr. vécna hodnota, vynosova
hodnota, stiedni hodnota, trzni hodnota apod.), pritom kazdad z nich miize byt vyjddiena zcela
Jjinym cislem. Pri ocefiovani je proto vzdy zcela presné definovat, jaka hodnota je zjistovdna. .

(1,s.54)
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2.26 DRUHY HODNOT

2.26.1 Vécna hodnota

Neékdy oznaCovana jako substancni hodnota. Dle pravniho nazvoslovi se jedna
o ¢asovou cenu veci. Podle publikace profesora Bradace je definice nasledujici: ,, Reprodukcni
cena véci, snizena o primé opotiebeni, odpovidajici priimérné opotiebené véci stejného stdri
a primérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o ndklady na opravu vaznych zdvad,

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

Vynosova hodnota, rovnéz jako kapitalizovana mira zisku, nebo kapitalizovany zisk, je
podle Bradace definovéna: , Soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich prijmu
z nemovitosti. ZjednoduSené receno jistina, kterou je nutno pri stanovené urokové sazbé uloZzit,

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 provadeéno dle aktualniho cenového predpisu, kterym je
zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, a jeho provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
ocenovaci vyhlaska, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky ¢. 53/2016

Sb. pracovni uplné znéni.

3.1.1 Nakladovy zpusob ocenéni

v

V zakoné o oceniovani majetku ¢. 151/1997 Sb. je v § 2 odstavci 5 a) definovan
nakladovy zptsob ocenéni. Nakladovy zptisob ocefiovani je zpusob, ktery vychazi z nakladd,
které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu

ke dni ocenéni. (5, § 2)

Zjisténi ceny nakladovym zpusobem je podrobnéji upraveno v § 10 a § 11 ocenovaci
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Postup ocenéni piimo pro rodinny dam dopliiuje § 13.
,,Cena stavby se zjisti vyndsobenim poctu mérnych jednotek, urceného zpiisobem

uvedenym v priloze C. 1 k této vyhlasce, zdkladni 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 = CSN xpp,

kde CS je cena stavby v K¢, CSN cena stavby urcena nakladovym zptsobem v K¢ a pp

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

kde IT je index trhu a IP index polohy. Oba tyto indexy se urci dle § 4, odst. 1 ocerlovaci

vyhlagky. Cena stavby nakladovym zptisobem se zjisti podle vzorce

CSN = ZCUXPmjx(1— =),

kde ZCU je zakladni cena upravena za m> obestavéného prostoru v K&, uréena dle ugelu
uziti stavby, Pmj pocet mérnych jednotek stavby a o opotiebeni stavby v %. Zakladni 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 potfebné k zjisténi ceny nakladovym zpusobem jsou obsazeny

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

3.1.2 Opotrebeni analytickou metodou

Pro vypocet opotiebeni analytickou metodou je potieba urcit tfi proménné, a to cenovy
podil (Aj), pfedpokladanou zivotnost (Ci) a skute¢né stati (B;) konstrukci a vybaveni. Celkové
opotiebeni je souCtem dil¢ich opotfebeni jednotlivych konstrukci a vybaveni. Vzorec pro

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

upravé musi byt soucet cenovych podila roven 1,0. Pfedpokladana zivotnost mize byt odborné

odhadnuta, nebo stanovena z tabulek, které jsou ptilohou ocernovaci vyhlasky.
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V piipadé€, ze se posuzované konstrukce nebo vybaveni nenachazeji v tabulkach, které

jsou uvedeny v priloze oceriovaci vyhlasky, stanovi se jejich cenovy podil dle vzorce

CK
OPXZCKxKgXK;

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

polohovy podle prilohy €. 20. (7, ptiloha €. 21)

3.2 POROVNAVACI METODY

Dle zakona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. je jednim ze zpusobl ocenovani
porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani piredmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Samotné ocenéni se provadi na zaklade
porovnani s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek
(druh a ucel véci, koncepce a technické parametry, material, kvalita provedeni, podminky
vyroby, technicky stav, opravitelnost apod.). Pfi porovnani nemovitosti je potfeba brat v uvahu
vzajemnou podobnost porovnavanych nemovitosti a jejich odlisSnost pak vyjadfit v cené.
Samotné porovnani poté probihd s vlastni vytvorenou databazi nemovitosti, coz je utfidény
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, nepiima, multikriterialni a monokriterialni.

— Porovnani pfimé je zaloZzeno na porovnani pfimo mezi srovnavacimi nemovitostmi
a nemovitosti oceriovanou. Pfi vyuziti metody pifimého porovnani se jednotlivé
srovnavaci nemovitosti redukuji koeficientem upravy sohledem na zdroj ceny.
V pfipadé Ze se jedna o realizovany prodej neni potieba cenu upravovat.

— Nepfimé porovnani spociva ve vytvoreni tzv. etalonu, coz je standardni objekt s presné
definovanymi vlastnostmi a cenou. Cena srovnavaciho objektu je odvozena na zaklade
zpracované databaze nemovitosti. S touto standardni nemovitosti jsou nasledné
porovnavany nemovitosti ocefiované.

—  Metoda monokriterialni spociva v porovnani pouze jednoho kritéria.

—  Metoda multikriterialni je metoda, pfi které porovnavame na zakladé nékolika kritérii.
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V ramci této DP bude provedeno pfimé porovnani pomoci indexu odlisnosti. Tento druh
porovnani se provadi s podobnymi nemovitostmi a jejich realizovanymi, resp. inzerovanymi
cenami. Na zakladé srovnani je pak uvedena odhadnutd cena nebo rozmezi, v némz by se
pfiméfena 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 zakladé zvolenych srovnavacich kritérii
(poloha, dispozice, uzitna plocha, technicky stav apod.). Sou¢inem jednotlivych koeficientd je

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

3.2.1 Vyloudeni extrémnich hodnot datového souboru

., Pri tvorbé databdzi cen casto dochdzi k situaci, Ze nejmensi, resp. nejvétsi hodnoty
Jsou odlehlé nebo extrémni. Jme.li omezeni poctem nemovitosti, mohou tyto hodnoty sehrdt
velkou negativni roli: znacné totiz vychyli odhad nejpravdépodobnéjsi hodnoty. Je proto

Zddouci tyto extrémni hodnoty objektivné eliminovat. ““ (1, S. 373)

Z predchoziho odstavce, ze je potfeba mozné extrémni hodnoty eliminovat. Pro tento
ucel slouzi statistické testy jako naptiklad Grubbstuv parametricky test, nebo Dean—Dixoniv
test matematické statistiky. Pro ucely této DP jsem zvolil Grubbsiiv parametricky test, ktery
slouzi pro vylouceni vychylenych hodnot, jenz se vymykaji nahodné variabilité. Testuje se zde
nulova hypotéza, ktera hodnoti, zdali testované extrémy nejsou vyrazné¢ odlisné od ostatnich

hodnot souboru. Nejdiive se hodnoty v datovém souboru usporadaji dle velikosti od x1 po xn
(x1<x2<x3<...< Xp—1<Xp).

Hodnoty testového kritéria udavaji vztahy:

X—Xq Xn—X

Tl_ S lTn:

V ptipad¢, ze T1 > Tiq, respektive Ty > The, hypotézu zamitdme. 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 vS§echny

odlehlé hodnoty. (1, s. 374)
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Pocet prvki | Hladina vyznamnosti Pocet Hladina vyznamnosti
n o =0,05 prvki n o= 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 Grubbsitv test (zdroj: 1)

3.3 CENA ZA STAVEBNE TECHNICKOU HODNOTU

Pro stanoveni ceny za stavebné technickou hodnotu stavebnich uprav bude pouzita

metoda ocenéni podrobnym polozkovym rozpoctem.

3.3.1 Podrobny polozkovy rozpocet

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

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

Dle profesora Bradace je polozkovy rozpocet charakterizovan nasledovné: ,,Jednd se
o podrobné ocenéni pro stanoveni presné ceny stavebniho objektu pomoci poloZek stavebnich
praci, jednotlivich druhi stavebnich praci apod. Cena polozek je pak sestavena bud
individualni cenovou kalkulaci, nebo pomoci smérnych orientacnich cen. (Poznamka: Pri
tvorbé je pouzivan matematicky model, ktery sleduje zmény cen vstupii a promitd je navazné do
v§ech polozek. Cena je konstruovana jako ndkladova s kalkulaci priméreného zisku
a zohlediuje stav nabidky a poptdvky na trhu stavebnich praci a materidli.) Pro polozkové

rozpocty je nutnda provadéct 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 Cislo (vytvorené
na zakladé TSKP), cena za mérnou jednotku v K&, potet mémych jednotek (napf. t, kg, m, m?
apod.), cenova uroven a cena (bez DPH, samotné DPH a celkova), ktera muze byt navic

rozdélena na dodavku a montaz. PoCet mérnych jednotek je stanoven na zakladé vykazu vymér,
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ktery vychazi z projektové dokumentace. V ptipad¢€, ze se polozka v databazi nenachazi, 1ze

stanovit jeji cenu individualni kalkulaci.
Vykaz vymeér

Jedna se o vyjadreni poctu mérnych jednotek jednotlivych stavebnich a montaznich

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
nakladt za prace HSV, PSV, montaze a VRN, kryci list rozpoc¢tu s prehledem nakladi za
rozpocet, dopocet DPH a celkova cena. Kryci list a rekapitulace naklada vCetné celkové ceny

jsou vzdy zatfazeny jako prvni.

3.3.2 Metoda agregovanych polozek

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

a vodovodni vypustky, osazeni umyvadla, sifonu a baterie, v€etné dodavky materialu.
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4 PRAKTICKA CAST

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

odhadu.

41 PREDCHOZI STAV RD

Rodinny dim se nachazi v zastavbé rodinnych domt nedaleko centra mésta Prerova,
pochazi z roku 1912 a jedna se o dvojdomek se spole¢nou Stitovou st€énou. Dum byl az do roku
1998, ve kterém zacala prvni vyrazna rekonstrukce, téméf v puvodnim stavu. Na dome byly do
té doby provedeny pouze dil¢i stavebni upravy. Prilozené fotografie dokumentuji ptivodni stav

a prvni rekonstrukci RD.

4.1.1 RD v letech 1912-1997

Pivodné se jednalo o zdény, jednopodlazni, Castecné podsklepeny rodinny dim
s podkrovim a spole¢nou §titovou sténou se sousednim domem. Nosnou konstrukci ptivodni

stfechy byl dfevény hambalkovy krov s tfemi vaznymi tramy.

Od doby vystavby az do roku, kdy byl dim odkoupen od piivodnich majiteld, tj. do roku
1997, probéhlo na domé nékolik stavebnich uprav. S postupnym rozvojem a budovanim IS ve
mesté doslo okolo roku 1955 k vystavbé plynové ptipojky a s tim souvisejici instalaci lokalnich
plynovych topeni znacky WAW. Druhou stavebni upravou byla uprava pavodni komory na
koupelnu s WC. V mistnosti byla zfizena kanalizace, rozvody vody a zafizovaci predméty.

Informace o roce a zptisobu provedeni nebyly dohledany.

Puvodni konstrukéni feSeni domu

Zaklady domu byly provedeny ve dvou hloubkach z betonu prokladaného kamenem.
Vsechny svislé konstrukce byly vyzdény z cihel plnych péalenych na vapenno-cementovou

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

k difevénému bednéni na krokvich.

Puvodni rozvody teplé a studené vody v domé byly provedeny z litiny a ohfev teplé
vody byl zajistén pomoci elektrického akumula¢niho ohfivace. Plynové potrubi bylo ocelové
a plyn se v domé vyuzival pfedev§im pro vareni a vytapéni objektu. Odpady byly stejné jako

v pfipadé rozvodu vody litinové. Pavodni elektrické rozvody byly hlinikové.

Orientace domu

Orientaci ke svétovym stranam je mozné urcit pomoci rozdéleni domu na uli¢ni a dvorni
Cast. V ptipad¢ ulicni Casti je orientace na JZ, ve dvorni poté k SV. Pro lepsi predstaveni slouzi
obrazek ¢. 2, na kterém je vyfez z katastralni mapy s oznacenou parcelou a stavbou RD. Parcela

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

@ CUZi

Obrdzek ¢. 2 — VyFez z katastralni mapy (zdroj: CUZK)
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Dispozice domu

Hlavni vstup do domu se nachazel ve dvorni casti, jak je patrné z obrazku ¢. 3. Tento
hlavni vstup byl pfistupny cestou po vlastnim pozemku podél domu, viz obrazek ¢. 4. Vedle
vstupu do domu se nachazelo kovové schodisté pod presahem strechy, pomoci kterého byla

pfistupna puda, ktera slouzila pouze pro skladovaci ti¢ely. Pod schodistém vedoucim na padu

byl vstup do sklepa.

Obrazek ¢. 4 — Piivodni RD z ulice (foto majitel)

Pavodni dispozice domu byla 1+1. Za vstupnimi dvefmi se nachazela uzka chodba, na
jejiz pravé stran€ se nachazely dvete vedouci do koupelny s WC. Dale v domé byla kuchyné

a nasledné obyvaci pokoj, ktery slouzil zaroven jako loznice.

4.1.2 Prvni rekonstrukce v letech 1998-2000

Jak jsem jiz vySe zminil, dim byl v roce 1997 odkoupen od ptivodnich majitelt 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 predchozich obrazka je patrné, ze voda pii povodni zasahovala do znacné
vysky. Rekonstrukce RD zahrnovala nejen pfistavbu smérem do dvorni ¢asti, ale také nastavbu,
pii které se prodlouzila a zaroveni zvedla ¢ast nosné konstrukce krovu vedouci do dvora, a to

pravé z duvodu pfistavby.
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Zména dispozice a pohledy

S pfistavbou a celkovymi stavebnimi upravami souvisela rovnéz zmeéna dispozice
z puvodni 1+1 na 5+1. Znacného navySeni prostoru bylo dosazeno diky prestavbé ptuvodni pady
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 pfistieSkem 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 pokoyj

slouzici pro skladovaci ucely.

Zasadni zména se tykala vstupu do sklepniho prostoru. Pivodni venkovni vstup byl
zru$en a nahrazen vstupem novym, ktery byl umistén do podlahy v prostoru chodby. Dispozice
veetné 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 pivodni PD. Pfipadné nejasnosti byly konzultovany osobné s majitelem, aby bylo
dosazeno maximalni shody se skuteCnym plvodnim stavem. Obrazky byly vytvoreny za

pomoci programu ArchiCAD 17.
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|:| KONSTRUKCE Z ROKU 1912
- KONSTRUKCE Z ROKU 1998-2000

LEGENDA

Obrazek ¢. 7 — Dispozice 1.NP prvni rekontrukce (zdroj: vlastni)

Obrazek ¢. 8 — Dispozice 2.NP prvni rekonstrukce (zdroj: viastni)
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Technicke i‘eseni rekonstrukce

Zaklady pfistavby byly z prostého betonu prokladaného kamenem na Stérkopiskovém

podsypu. Noveé vzniklé zaklady navazaly na zaklady pavodni.

Obvodové nosné zdivo piistavby 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 piicky byly sadrokartonové.
V ptipadé nosného obvodového zdiva byly vSechny nové vzniklé pieklady monolitické
betonové a v piipadé zdénych piicek byla namisto prekladi zazdéna pfimo ocelova zaruben,

ktera byla v horni ¢asti vyztuzena betonovou vrstvou.

Uprava podkrovi byla provedena sadrokartonem na ocelovou konstrukci uchycenou

tahly ke konstrukci krovu.

Nové stropy byly provedeny z ocelovych nosnikt a stropnic HURDIS. Ptvodni stropy
nad 1. NP byly upraveny sptazenim stavajiciho tramového stropu s novou tenkou betonovou

deskou.

Schodis§t¢ mezi 1. NP a 2. NP bylo provedeno jako lomené s podestou, Castené

samonosné, zelezobetonoveé.

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 schodisté byla pouzita keramicka 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 §tukové ze SMS. Vnéjsi omitky na fasade byly
vytvoreny 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 roviné

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

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

Na domé byla rovnéz provedena pojistna hydroizolace pod stfesni krytinou.

Zatepleni stfeSni roviny bylo provedeno z rohozi z mineralni vaty, ktera 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 piipadé upravy konstrukce krovu zustala zachovana vyska hiebene, jakoz i sklon
stfesni roviny ve sméru do ulice. Pivodni krokve se rozebraly, prelozily na novou stiedni
vaznici, zkratily se a pfikotvily k vaznici. Na nové obvodové zdi byla osazena pozednice,
kotvena do ZB vénce. Hambalky byly nahrazeny kle§tinami v kazdém pasu krokvi. Klestiny

soucasné tvorily nosnou konstrukci SDK podhledu.

Zlaby, kotliky, svody, kolena a &ela byla provedena ze zinku, ktery byl nasledn& po
montazi opaten natérem. Haky pro uchyceni okapovych zlabt byly Zelezné pozinkované. Ze
zinku bylo provedeno i oplechovani okolo kominu. Oplechovani stfesnich oken vcetné vsech

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

V 1. NP mezi obyvacim pokojem a kuchyni byl proveden dievény obklad priachodu
z tvrdého dfeva vCetné namofeni a natéru. Ze stejného materialu byla vyrobena oblozkova
zarubeni mezi chodbou a obyvacim pokojem. VSechny vnitini parapety v domé byly provedeny
z dfevottiskového dfeva s dyhovanim. Ze stejnych desek byly rovnéz vyrobeny vestavéné

skfin€ pod schodi§tém.

Vnitini natéry byly provedeny nasledné po penetraci zdiva a jednalo se o zakladni
disperzni barvu primalex polar s pfidanim tekuté tonovaci barvy. Odstin pfidanych tonovacich

barev byl rizny.

Vn¢jsi fasadni natér byl proveden rovnéz po penetraci povrchu a byla pouzita fasadni

akrylatova barva v barevném odstinu svétle modré.

TZ2B

Pivodni litinové rozvody teplé a studené vody byly nahrazeny potrubim
z polypropylenu. Elektricky akumulacni ohiiva¢ nahradil plynovy prutokovy ohfivac, ktery
zaroven zajiStoval vytapéni domu pomoci panelovych radiatori ve v§ech mistnostech kromé
koupelny, kde se nachazel radiator zebifinovy. Plynové potrubi proslo Gpravou a zménou
umisténi, ale i v tomto pfipadé bylo ocelové. Veskeré plivodni litinové odpady byly nahrazeny
odpady z polypropylenu. VSechny puavodni elektrické rozvody byly nahrazeny novymi

médénymi.
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4.2 ZMENA STAVBY 2013-2015

Posledni zmeéna stavby byla zapocata ke konci roku 2013 a probihala az do poloviny
roku 2015. Doplnim, ze rekonstrukce neni v dobé zpracovani DP zcela dokoncena. Vzhledem
k prestavbé elektrického vedeni v celé ulici neni dokoncena Skraband omitka na jedné sténé
piistavby, keramicky soklik okolo pfistavby, natér pivodni ¢asti v 1. NP a svody jsou prozatim
provizorni plastové. Materialy potfebné k dokonceni vySe zminénych ¢asti jsou jiz nakoupeny.
Probéhnou pouze montazni prace, jejichz naklady na provedeni budou odhadnuty a doplnény.

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

Duvody rekonstrukce

Hlavnim divodem, pro¢ k rekonstrukci doslo, byl zamér vytvofit v domé garaz pro
osobni automobil a pfemistit hlavni obytnou ¢ast do 2. NP. Zaroveni byla naplanovana
predpiiprava 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 pfedev§im nadstavbou a dvéma pfistavbami. Nadstavba prob&hla
v % puvodni konstrukce krovu. V uli¢ni Casti byla cela polovina krovu ve sméru od spolecné
Stitové stény odstranéna a na misté vznikl velky vikyf. Ve dvorni Casti byla cela konstrukce
zvednuta do stejné vyse jako v Casti uli¢ni. Touto zménou vzniklo v upravenych ¢astech krovu
2. NP plnohodnotné patro oproti piavodnimu stavu, kdy bylo na celé plose podkrovi. Prvni
ptistavbou bylo zfizeni vjezdu do planované garaze v ulicni Casti RD. Tak jako tomu bylo
u vikyte ve 2. NP i pfistavba zasahovala od spolecné stitove stény az do poloviny domu. Kvuli
vySkovému rozdilu mezi podlahou garaze a povrchem komunikace byla pfistavba provedena
az k hranici pozemku. Pro lepsi predstavu je pfistavba a nastavba v uli¢ni Casti zobrazena na
obrazku ¢. 9. Druha priistavba probéhla ve dvorni ¢asti, kde bylo pfistavéno zadveti slouzici

zaroven jako terasa pro 2. NP, viz obrazek ¢. 10.

35



Obrazek ¢. 10 — Pristavba a nastavba ve dvorni casti (foto viastni)

Soucasna dispozice a zmény

Hlavni vstup do domu je situovan stale ve dvorni ¢asti s tim rozdilem, ze vznikl vstup
novy a puvodni zistal zachovan pro pfipadné rozdéleni domu na 2 samostatné jednotky, jak je
patrné z obrazku ¢. 10. Pro moznost lep§i predstavy jsou na obrazcich ¢. 11 a €. 12 nakresy
dispozic 1. a 2. NP. Oproti piedchozim dispozicim zde pfibyla modréa barva, ktera oznacuje

nové konstrukce z posledni provedené zmény stavby.
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Za hlavnim vstupem do domu je situovano zadveti a nasledné hlavni chodba domu, ze
které je pfistupna 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 pifimo naproti schodisti nachazi koupelna s WC. Hlavni
dominantou prostoru je vSak velky obyvaci pokoj spojeny s jidelnou a kuchyniskym koutem.
Vedle kuchyniského koutu se poté nachazi vstup do loznice.

LEGENDA

[ ] onsTRukce zRrokU 1912

- KONSTRUKCE Z ROKU 1998-2000
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Obrazek ¢. 11 — Soucasna dispozice 1. NP (zdroj: viastni)
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Obrazek ¢. 12 — Soucasna dispozice 2. NP (zdroj: viastni)
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4.2.1 Technické a technologické reSeni

Zemnli prdce

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

pfesuny zeminy byly provadény ru¢n€. Rucné probihalo taktéz nakladani zeminy na kontejner.

Zaklady a zvlastni zakladani

Zaklady obou ptistaveb byly z betonu C 16/20 prokladaného kamenem do hloubky
1,2 m pod terénem a navazaly na zaklady ptivodni. Zakladova spara byla oSetfena stabilizacni

Stérkopiskovou vrstvou v tl. 200 mm.

Svislé konstrukce
Nosné zdivo

Svislé zdivo v misté pristavby 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.

Ptistavba zadvefi 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 mist¢ 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 casti (foto majitel) — Obrazek ¢. 14 — VyztuZeni 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 pérobetonovych tvarnic PORFIX P2 420.
Pricky

V 1. NP byla vyzdéna pticka z porobetonovych tvarnic PORFIX P2 480 rozdélujici
chodbu na dvé¢ Casti. Ze stejnych tvarnic byla vyzdény i1 pficky ve 2. NP. Jedna z nich rozd¢lila
obyvaci pokoj s loznici a dalsi ohranicila z jedné Casti schodisté. Pricka u schodisté byla navic

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

V pfizemi byla namontovana SDK pricka o celkové tloust’ce 100 mm, rozdé€lujici garaz
a nove vznikly pokoj. Dalsi SDK pricka tloustky 75 mm, tentokrat jiz ve 2. NP, odd¢lila kuchyn
a loznici. Stejna pricka byla pouzita jako sténa mezi koupelnou s WC a kuchyni. VySe zminéné
pticky byly plnohodnotné, kotvené k ocelové konstrukci a provedeny v celé vySce mezi
vodorovnymi konstrukcemi. V misté koupelny byla dale provedena délici pricka o vySce 1,5 m
a tloust’ce 100 mm, ktera opticky rozdélila prostor mezi WC a vanou. Dalsi ptickou, ktera plnila
funkci rozdéleni prostoru, byla pricka na rozhrani kuchyné a obyvaciho pokoje o celkové vysce
1,2 m a tloust'ce 125 mm. Posledni sadrokartonovou konstrukci bylo provedeni SDK predstény

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

Obrazek ¢. 15: 1 — pricka v koupelné, 2 — bar a sténa koupelny, 3 — sténa lozZnice, 4 — predsténa v loZnici,
5 — sténa mezi pokojem a garazi (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 pivodné provedeny architektonické prvky
stylem vysekanim pfiblizné 7 cm hlubokych zafezli, které byly zazdény porobetonovymi

tvarnicemi PORFIX P2 480.

Preklady

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

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

Ostatni preklady byly provedeny pomoci pirekladi POROTHERM 7. V piipadech, kde
bylo planovano provést otvor pro venkovni zaluzie, byly pouzity 3 pfeklady POROTHERM 7,
ke kterym se ukotvily pozinkované profily tvaru U, slouzici pro usazeni desek z vodovzdorné

preklizky, jak je patrné na obrazku €. 16.
Vsechny POROTHERM preklady byly ulozeny vzdy o minimalni doporuceny piesah,
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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Sdadrokartonové konstrukce

Podhledy v 1. NP v prostoru garaze a nového pokoje byly provedeny pomoci téhel
ukotvenych k nové stropni konstrukcei, ke kterym byl namontovan rastr ze sadrokartonovych
CD profilt. Tyto profily byly provedeny dle technického listu dodavatele. V obou pripadech
byly podhledy jednoplastové. Po montazi rastru, zaizolovani a pfipevnéni samotnych desek
byly podhledy zasadrovany, prebrouseny a vymalovany. V tomto ptipadé byly pouzity ,,modré*

zvukoveé izolacni SDK desky.

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

V misté koupelny byly na strop pouzity ,,zelené“ SDK desky proti vlhkosti.

Vodorovné konstrukce

Pavodni tramovy strop nad garazi a pokojem byl nahrazen stropem novym. Ten byl
proveden z valcovanych ocelovych profild I ¢. 20, mezi kterymi bylo vytvofeno dievéné
bednéni, slouzici zarover jako ztracené bednéni pro naslednou betonaz. Po dokonceni bednéni

byl strop navic vyztuzen Sirokou oceli a kari sitémi. K betonazi byl pouzit beton tiidy C25/30.
Strop v misté puvodniho schodisté byl vytvoren stejnym postupem jako strop nad
garazi. V tomto pripadé€ vsak byly pozity valcované ocelové profily I €. 18.
V misté stropni konstrukce nad zadvetim bylo provedeno bednéni a nasledné vyztuzeni

pomoci valcovanych ocelovych profilti I ¢. 12 a betonafské vyztuze S235 v podobé ocelovych

ty€i. Po vyztuzeni probéhla betonaz betonem tiidy C20/25.

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

schodis$tém.

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 schodi§te kotveno pouze
jednou stranou do stény a v misté vystupu do stropni konstrukce. Vyztuzeno je betonarskou

vyztuzi S235 a vybetonovano betonem tiidy C25/30.
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Vnéjsi schodisté vedouci do zadveii bylo provedeno stejnym zptsobem jako schodisté
vnitini s tim rozdilem, Ze pod schodistém bylo vyrobeno dfevéné bednéni, slouzici jako bednéni

ztracene.

Upravy povrchii
Vnitini
Vnitini omitky byly provedeny ve tfech vrstvach, prvni §tukovéa, druha hrubé a posledni
fajnova neboli hladka. VSechny omitky byly provedeny ru¢né s pouzitim suché maltové smési
z malty vapenno-cementové. Omitky byly provedeny na vSechny nové vzniklé zdéné

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

prosly stavebni upravou.
Vnéjsi

Rucni omitka slechténda WEBER min., zrnitd 3 mm, Skrabana, byla provedena ve v§ech
mistech nové vzniklych obvodovych konstrukci. Pfed provedenim byl povrch napenetrovan

probarvenou penetraci s kiemicitym piskem. Na fasadu byla zvolena fasadni 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 samonivelacni cementovou stérkou. V prostoru zadveti a venkovniho schodisté byla
navic nanesena hydroizolacni stérka DEN BRAVEN HYD, na kterou byla polozena dlazba.
V garézi byla na tepelnou izolaci EPS 100 Z provedena betonova mazanina s kari siti. Plocha
byla zarover vyspadovana smérem ke garazovym vratim a povrch strzen. Poté byla nanesena
hydroizolacni stérka, na kterou byla lepena dlazba. V novém pokoji zistala pavodni plovouci
podlaha. Na schodisté byla pokladana dlazba pfimo a byly zde pouzity ocelové kartaCované
listy.

2. NP

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

byla po prebrouseni kladena dlazba. Ostatni prostory ve 2. NP byly pred pokladkou dlazby
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vyrovnany samonivelacni cementovou stérkou. V misté koupelny a terasy byla pouzita navic

hydroizolacni stérka a az nasledné probihala pokladka.

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

sparovaci hmota hydrofobni.

Vyplné otvoru

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

v 1. NP a byvalé vstupni dvete zastaly pavodni.

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

a prostor mezi ramem a zdivem byl vyplnén nizkoexpanzni pénou.

Dokoncovaci konstrukce

Dokoncovaci praci bylo ru¢ni provedeni vyvlozkovani ptivodniho kominu pomoci

tiivrstvé vlozky a zajisténi odvétrani padniho prostoru pomoci nerezového kominku.

Izolace proti vodé

Byly feseny ru¢nim nanesenim vice vrstev hydroizola¢ni stérky DEN BRAVEN HYD
v misté terasy, garaze a v koupeln€. Celoplosné natavené asfaltové pasy BITAGIT 40 byly
pouzity v misté pristavby zadveti. Pod stfeSni krytinou byla pouzita pojistna hydroizolace

formou paropropustné folie JUTADACH 135.

Izolace 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 pfipadé 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 tepeln€izolaéni nizkoexpanzni pény
abyly kotveny plastovymi hmozdinkami s trny do zdiva. Izolace z mineralni vaty byly

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

Podlahové vytapéni

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

upravy zajistila dodavajici firma.

Konstrukce tesaiske

Vsechny tesaiské konstrukce byly provedeny tesafskou firmou rucné s vyuzitim
pracovnich nastrojii. Pivodni krokve z roku 1912 byly nahrazeny novymi a v misté zvedani
sttechy byl jako podpirny prvek stfedovych vaznic pouzit valcovany profil HEB ¢. 12

v kombinaci s I profilem ¢. 12. Pro vystavbu bylo pouzito penetrované smrkové dievo.

Konstrukce klempiiské

Na dome byly ru¢né provedeny veskeré klempitfské prace. Jednalo se predevs§im o prace
spojené s odvodem vody ze stiech jako je montaz zlabu, kotlika, Cel, kolen, objimek, svoda
a hakd, vSe zhotovych prvkd z pozinku. Venkovni parapety byly kotveny k ramu okna
a zaroven lepeny k podkladu. Falcovany plech na krytinu byl vytvarovan pomoci ohybacky
anasledné namontovan ruéné€ k podbiti. Soucasti falcované stfechy bylo i1 provedeni
oplechovani komina, oplechovani vrcholu Stitové stény a montaz okapnic. Na falcovanou
krytinu byly na z&vér nalepeny pozinkované snéhové haky pomoci vysokopevnostniho lepidla

na bazi polyuretanu.

Krytiny tvrdé

Krytina pouzitd vuli¢ni ¢asti byla od firmy TONDACH a konkrétné se jednalo
o glazurované keramické taSky SAMBA 11. Krytina byla pokladana ru¢né na kontralaté. Pred
pripevnénim kontralati se na krokve upevnila paropropustna podstfesni folie véetné okapnic.
Samoziejmosti bylo pridani snéhovych hakt, ochrannych mfizek a vétraciho pasu, ktery byl

umistén u hiebene.
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Konstrukce truhlaiske

Z truhlarskych konstrukci bylo na domé provedeno oblozeni HEB profilu a oblozeni
vyvysené ZB desky véetn& piicky k ni piilehlé. ObloZeni bylo provedeno z masivniho tvrdého
dfeva opattfeného lazurovacim natérem. Dalsi truhlafskou konstrukci bylo provedeni vestavéné
skiin€ v prostoru pod schodistém a vyroba kuchytiské linky. VSechny tyto prace byly provedeny
kompletné na zakazku. Svépomoci byl proveden obklad pfesahu stfechy ve dvorni ¢asti pomoci

plastovych palubek P+D kotvenych k vyrobené dfevéné konstrukci.

Konstrukce zamecnické

Do zamecnickych konstrukci spada provedeni kovaného zéabradli v misté u schodisté
a svarovaného zabradli na terase. V misté terasy byla také provedena nosna ocelova konstrukce
z valcovanych profild. Posledni zamecénickou konstrukci byla montaz garazovych vrat
HORMANN v misté nové vystavéného vjezdu do garaze. Viechny prace kromé provedeni

nosné ocelové konstrukce byly provedeny na zakazku a montovany rucné na miste.

Obklady

Oblozeni stén probihalo na pfedem penetrovany podklad penetraci s kiemicitym piskem
a v piipadé 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 ru¢né syntetickou barvou. Natérem byla
opatrena nosna konstrukce na terase, svafované zabradli na terase a ocelové zarubné€. Vnitini

dfevéné 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 ptipadech se jednalo o barvu bilou. Malbou byly opatfeny vSechny
mistnosti ve 2. NP a v 1. NP prostor zadvefi, chodeb a garaze. Malby byly provedeny ru¢né

pomoci malifského valecku.
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V piipadé 2. NP byly veskeré rozvody vody, elektfiny, plynu a odpadi zcela nové a byly
napojeny na rozvody stavajici v 1. NP. Nové podlahové topeni bylo pfipojeno 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 zistal zachovan. Umyvadlo

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

Bouraci prace a demontdZe

Bouraci prace a demontaze vCetné€ presunti hmot byly provadény ru¢né svépomoci za
vypomoci délnika. K bourani, demontazim a pfesunum bylo navic vyuzito ruéni i elektrické

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

Nejdiive bylo potfeba vypracovat architektonicky navrh a kompletni projektovou

dokumentaci. Tato prace byla zadana firmé Ateliér Vrbik, kterd zpracovala jak navrh, tak

1 projektovou dokumentaci.

Veskera administrativni prace souvisejici s vydanim stavebniho povoleni, stanovisek

a souhlast byla provedena osobné 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
zakladé doporuceni a osobnich referenci. Ve velké mire bylo zvoleno provadéni svépomoci,
a to v pfipadech 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, ¢aste€né provadéni SDK konstrukei a dalsi. Stavebni dozor provadél dohled nad

stavbou a koordinaci femesel.
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Likvidace materidlu

Vzhledem k rozsahu naplanovanych stavebnich uprav bylo jiz pfed zapocCetim ziejmé,
ze bude potieba zajistit odvoz a likvidaci vybouranych hmot. Jednalo se predevsim o sut, cihly,
beton, dfevo, zeminu, puvodni stie$ni krytinu, sadrokarton, skelnou vatu, ¢i jiné nebezpecné
materialy. Veskery odvoz téchto hmot byl domluven pfimo s technickymi sluzbami meésta
Prerova, které vzdy podle potieby pfistavily na ulici velky kontejner a zajistily 1 naslednou
likvidaci odpadu, tj. uloZeni na skladku, ptipadnou recyklaci, nebo bezpecnou likvidaci.
Stejnym zpisobem byla provedena i Castecna likvidace dievénych materialt, které byly jiz
nepouzitelné. V piipadé, ze se dfevo ziskané z bouracich praci dalo vyuzit, poslouzilo tak

napfiklad k Salovani, na zaklop, nebo jiné konstrukce ze dieva.

Dodani stavebniho materialu

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

hromadné.

V piipadé mensich odbérti byla zvolena doprava na vlastni naklady. Materialy byly
prevazné prepravovany pomoci osobniho automobilu s vlekem, ale v nékterych pfipadech byla
vyuzita dodavka. Jednalo se zejména o prepravu SDK desek, SDK profilli, polystyrenovych
desek, mensiho mnozstvi cihel, cementu, hydroizola¢nich past, sypkych material(, nebo

mensiho stavebniho materialu.

Dodavky betonovych smési a anhydritu byly zajiStény pfimo od firem, které se
specializovaly i na jejich vyrobu. Dodavajici firmy zajistily i nasledné Cerpani téchto materialt.
Casovy harmonogram

Casovy harmonogram pro zménu dokon&ené stavby byl sestaven individualng dle

pozadavku stavebnika a v prab€hu vystavby byl upravovan dle aktualni potieby.

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

1. NP namontovan SDK podhled vcetné tepelné izolace.

V 1 pololeti 2014 byly vybourany zbyvajici pticky ve 2. NP, ¢ast pavodniho schodiste,
ptvodni zadveti vetn€ zaklada a okna. Zaroven probéhla demontaz pavodnich klempifskych

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

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

Ve II. pololeti 2014 byla vybourana zbyvajici ¢ast schodisté a dlazba na chodbé v celém
1. NP. V mist¢ pfistavby v uli¢ni ¢asti byly nové zaklady, svislé konstrukce, vénec a krov, na
ktery byla néasledné polozena krytina. Ve 2. NP byly kompletné provedeny veskeré SDK
konstrukce vCetné zatepleni. Déle se jednalo o veskeré elektroinstalace, odpady, vodovody,
kompletni vnitfni omitky, zbyvajici hydroizolace, podlahy kromé& garaze, zatepleni, vné&jsi

i vnitfni malby, parapety, truhlarské konstrukce a osazeni zafizovacich predmétii v 2. NP.

V I pololeti roku 2015 probéhlo vybourani podlahy a prorazeni otvoru v misté
vznikajici garaze. Do tohoto pololeti byly zarazeny i1 veskeré poplatky souvisejici s piepravou
suti, hmot a vycisténim budov kvuli nerozdélitelnosti skuteCnych nakladi. Nova vystavba se
tykala osazeni valcovanych nosniki do prorazeného otvoru, provedeni zbyvajicich podlah,
pokladky dlazby, montaze SDK konstrukci véetné zatepleni v misté garaze, zabradli u schodisté
a na terase, montaze garazovych vrat, dokonceni zbyvajicich natéri a montaze zastifiovaci

techniky.

43 NAKLADY NA ZMENU DOKONCENE STAVBY

Samotna zména stavby, popsana v piedchozi kapitole, byla provadéna pomoci dil¢iho
zadavani stavebnich praci, pfiemz znaCna Cast praci byla provedena svépomoci. Z tohoto
divodu jsem se rozhodl pro srovnani skutecné vynalozenych nakladi s predpokladanymi
naklady na provedeni stavebnich praci, pokud by byly provadény stavebni firmou. Pro
stanoveni piredpokladanych nakladu na provedeni stavebnich praci je pouzita metoda ocenéni
polozkovym rozpoctem s vyuzitim katalogli cen stavebnich praci. Pro vypocet celkové ceny

veetné DPH byla pouzita snizena 15% sazba.

4.3.1 Rozpocet dle stavebnich dila

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. Pti 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 skutecného

provedeni. Jednotlivé cenové urovné stavebnich praci a materiald byly voleny na zakladé
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obdobi, ve kterém byly skute¢né provedeny. Konkrétné se jednalo o urovné RTS 13/IT — RTS

15/1, které byly v ptipad€ nevyskytujici se urovné nahrazeny trovni nejblizsi nasledujici.

Rozpocet je z vétsi Casti tvoren podrobnymi polozkami vybranymi z databaze ceniku
pouzitého softwaru véetné uvedeni jednotkovych cen pfislusné cenové urovné, které jsou
doplnény polozkami agregovanymi. Polozky, které se v databazi nevyskytovaly, byly ocenény
individualn€ stanovenymi cenami. Cena elektromontazi vCetn€ pfesunti 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
vymer byla pfifazena cena za cely prostor. Uzitné mistnosti byly cenény dle zptisobu vyuziti na
chodby, schodisté a koupelnu. Ostatni, individualné stanovené ceny, byly pfiblizeny skutecné
vynalozenym nakladiim. Do ostatnich nakladi byly zafazeny naklady spojené s vypracovanim
projektové dokumentace v obsahu a rozsahu projektové dokumentace pro provadéni stavby.
Naéklady spojené s vypracovanim PD byly procentudlné vypocteny ze souctu HSV, PSV,

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

v nekterych ptipadech odhadem.

Rekapitulace dilt

Cislo| Nazev HE Dodavka Montaz Celkem %
1 Zemni prace HSV 0,0 9 5353 9 535,3 1
2 Zaklady a zvlastni zakladani HSV 19 230,3 37234 22 9537 2
3 Svislé a kompletni konstrukce HSV 69 1591 23 334,8 92 4939 6
311 Sadrokartonové konstrukce HSV 35857,5 51 138,3 86 995,8 6
4 Vodorovné konstrukce HSV 54 3949 25 564.,4 79 959,3 5
43 Schodisté HSV 15838,5 13 833,0 296715 2
61 Upravy povrchii vnitini HSV 13 408,2 41 968,2 55376,4 4
62 | Upravy povrchil vnéjsi HSV 57 154,0 46 4594 103613,4 7
63 Podlahy a podlahové konstrukce HSV 19 4427 10 7417 30184,3 2
94 LeSeni a stavebni vytahy HSV 41 6 460,8 6 4649 0
95 Eg:g:\%?;’ﬁ‘;‘t:\‘;gzgﬁkce na HSV 207,6 11717,3 119249 1
96 Bourani konstrukci HSV 17814 48 484,0 50 265,3 3
97 Prorazeni otvort HSV 16319 11 361,3 12 993,2 1
99 Stavenistni prfesun hmot HSV 0,0 23 0454 230454 2
D96 | Presuny suti a vybouranych hmot | PSU 0,0 57 457.,4 57 457 .4 4
HSV Celkem 288 110,05| 384 824,66 | 672 934,71 45

Tabulka ¢. 2 — Rekapitulace stavebnich dilit HSV (prevzato z rozpoctu)
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Cislo Nazev HE Dodavka Montaz Celkem %
71 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 57452 7 820,4 13 565,6 1
723 Vnitfni plynovod PSV 1407,4 1515,3 29228 0
725 Zafizovaci predméty PSV 16 222,2 5602,8 21 825,0 1
735 Otopna télesa PSV 2460,2 970,5 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 klempirské PSV 32504,5 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 dlazdic a obklady PSV 62 571,3 67 929,1 130 500,3 9
775 Podlahy vlysové a parketové | PSV 0,0 1513,6 1513,6 0
782 E:r’:;t:;kce z prirodniho PSV 14 868,3 16 196,6 31064,9| 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 (pFevztao z rozpoctu)
Cislo| Nazev HE Dodavka Montaz Celkem %
M21 | Elektromontaze MON 15397,0 14 514,8 29 911,8 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 HE Dodavka Montaz Celkem %
ON | Ostatni naklady ON 0,0/ 18981,5 18 981,5 1

Predchozi 3 tabulky jsou zpracovany podle polozkového rozpoctu, ktery je dolozen
v priloze ¢. 1. Obsahuji prehled vSech provedenych praci slouCenych do stavebnich dilg,
rozdeleni na dodavku a montaz s procentualnim podilem na celkové cené stavby. Tabulky jsou
rozdeleny na HSV, PSV a sloucenou montéaz s ostatnimi naklady. Uvedené ceny rekapitulace

jsou bez DPH, ktera je pfipoctena v souhrnné tabulce ¢. 5. Kompletni polozkovy rozpocet je

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

k nahlédnuti v ptiloze €. 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

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

Cena celkem s DPH 1700 959,00 CZK

Tabulka ¢. 5 — Souhrn nakladii (prevzato z rozpoctu)

Kvili zatazeni do cenovych urovni 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 vymeér.

Nejvyssim nakladem z rozpoétu je cena podlah z dlazdic a obkladd, tvofici 9 %
z celkové ceny stavby. V tomto pripadé je cena rozdélena témét rovnomerné mezi dodavku
a montaz, to znamena, ze cena materialu pfiblizn€ odpovida cené prace. Divodem takto vysoké
ceny muze byt z vé€tsi 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 truhlarské, které jsou s 8 % z celkové ceny
stavby druhou nejnakladnéjs§i polozkou. Hlavni podil na cené¢ ma dodavka a montaz oken
a vstupnich dvefi. U téchto vyplni otvort jasné prevazuje dodavka nad montazi, a to témerf
079 %. Druhym divodem vysoké ceny je provedeni vSech truhlarskych vyrobkt na zakazku.
Jednalo se o vyrobu a montaz kuchyiiské linky, vestavéné skiiné pod schodistém a vyrobu
dfevénych obkladi z masivu. Tieti nejvice nakladnou polozkou zrozpoctu, tvorici 7 %
z celkové ceny stavby, jsou upravy vnéjsSich povrchi. Dle mého nazoru se polozka nachazi az
na tfetim misté z divodu, ze Gpravy povrchi byly nové provedeny pouze v piipadé vSech
novych obvodovych konstrukci a navazaly na pavodni vnéjsi povrchové upravy.
Predpokladam, ze v ptipadé, kdy by byly vnéjsi povrchové upravy provedeny nové, jednalo by
se o pravdépodobné nejvyssi naklad. Pii pohledu na ostatni konstrukce nejsou jiz rozdily

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

Pfi vyhodnoceni rozpoc¢tu z pohledu dodavky a montaze prevazuji lehce naklady za

montaz, tvorici 53 % z celkové ceny stavby.

51



4.3.2 Rozpocet dle uzivatelskych dilu ve srovnani s naklady

Vzhledem ktomu, ze rekonstrukce nebyla provedena v idedlnim sledu a logické
navaznosti, ale vzdy individualné dle potfeby a rozvahy stavebnika, bylo zapotiebi soucasny
rozpoCet piepracovat a rozdélit do uzivatelskych dili, které byly ¢lenény dle Casového
harmonogramu. To je i hlavni divod proc¢ se v rozpoctu vyskytuji nékteré polozky duplicitné,

vzdy pouze s rozdilnym vykazem vymeér.

Cely rozpocet je uzivatelsky délen na bouraci prace a vystavbu, s dalSim délenim na
jednotlivé pololeti dle skuteCného provedeni stavebnich praci. Polozky v rozpoctu jsou
zafazeny do cenovych urovni, které odpovidajici skutecnému provedeni. Rovnéz jako
u rozpoctu predchazejiciho, i nyni jsou jednotlivé naklady ¢lenény na dodavku a montaz, aby
bylo co nejvice patrné, zda za piipadnou usporou, ¢i navySenim nakladd stoji cena materialu,
nebo prace za provedeni. Vystupni ceny za dodavku a montaz jsou v rozpoctu uvadény bez
DPH, coz je pii nasledném porovnani se skute¢nymi naklady vyfeSeno vlozenym vzorcem,
ktery DPH pripocte a nasledné provede samotné porovnani. Z tohoto divodu si jednotlivé

hodnoty pfi porovnavani zdanlivé neodpovidaji.

V nasledujici tabulce ¢. 6 je uvedena celkova rekapitulace predpokladanych
a skutecnych naklad na provedeni stavebnich praci, v clenéni dle uzivatelskych dild.
Vysledkem srovnani téchto nakladu je cenovy rozdil, ktery uvadi, zda v daném uzivatelském
dilu bylo dosazeno uspory, nebo doslo k navyseni oproti predpokladanym nakladam. Tento
rozdil je navic z divodu lepsi interpretace vyjadfen procentualnim podilem. Samotna
rekapitulace je pro pfehlednost rozdélena na dodavku a montdz véetné celkového souhrnu.
Porovnani cen praci podle rozpoctu se skuteCnymi naklady je dolozeno v ptiloze ¢. 2 a obsahuje

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

Polozkovy rozpocet

Skute¢né naklady

Porovnani nakladu

Dodawka [K¢] Dodawka [K&] Dodawka [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 -8608,7 -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 9746 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 -23893,0 -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 -40 102,7 -52
Bouraci prace 28 091,4 9200,0 -18 891,4 -67
Vystavba 2013 26 582,6 8 200,0 -18382,6 -69
Projekt 218287 19 000,0 -2828,7 -13
Prace na RD v 1. pol. 2014 234 839,7 102 900,0 -131 939,7 -56
Bouraci prace 1. pol. 2014 37 931,5 18 000,0 -19931,5 -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 99 4715 64 500,0 -34971,5 -35
Montaz 907 920,6 499 150,0 -408 770,6 -45
CELKEM 1700 959 K¢ | 1 266 200 K¢ -434 759 K¢ -26

Tabulka ¢ 6 — Rekapitulace srovndni rozpoctu se skutecnymi naklady (zdroj: viastni)

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

jednotlivych praci byl material nakupovan vzdy individualné dle nejnizsi nabizené ceny.

V nékterych piipadech byla poskytnuta jesté dodatecna sleva na odkup prebytka 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¢. Usporend cCastka tvoii 26 %

predpokladanych naklada. Takto vysokého rozdilu mezi rozpoctem a skute¢nymi naklady bylo
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dosazeno predev§im provadénim praci z velké Casti svépomoci a rovnéz levnymi pracovniky,
ktefi nemaji vysoké rezijni naklady. Svépomocné provadéni 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 prevazuje financni Gspora na montazich, ktera
tvoti 94 % z celkovych tspor. Na dodavce a materialu bylo usetfeno necelych 26 000 K¢, coz

je ve srovnani s témet 409 000 K¢ usporenymi na montazi nepatrna castka.
MontaZe

Nejvyssi usporou v ramci vSech provedenych montazi bylo provedeni SDK konstrukci
v&etné zatepleni v II. poloviné roku 2014. Uspora oproti predpokladanym naklad@im byla vice
nez 42 000 K¢, coz je témér 80 % predpokladanych nakladi. Divodem uspory bylo prevazné
svépomocné provadeéni. Druhou nejvyssi usporou bylo v pfipadé montazi provedeni
klempifskych konstrukci, které byly oproti predpokladanym nakladiim levnéjsi o necelych
34 000 K¢, coz je téméf 60% uspora nakladi. Takto vysoké uspory bylo dosazeno piedevsim
diky levnym pracovnikiim, ktefi méli nizké rezijni naklady, a také poskytnuté slevé na praci,
protoze jejich zavinénim se prace prodlouzily. Tato komplikace byla zptusobena pokryvaci,
ktefi chybné provedli pokladku krytiny a nasledné ji museli demontovat a nahradit krytinou
novou. Tteti polozkou s nevyssi usporou montaznich naklada byly veskeré poplatky souvisejici
s prepravou suti. VySe tspory, témér 30 600 K¢ (44 %) oproti predpokladanym nakladim, je
zpusobena z vétsi Casti svépomocné provedenymi presuny hmot a také levné€jSimi poplatky za

skladku a odvoz suti.

Posledni zminkou k montazim je, ze u zadného dilu nedoslo k navyseni nakladt oproti
rozpoctu. Pouze v nékterych pfipadech byla velikost uUspory téméf nulova, naptiklad

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

Dodavky

U dodavek jsou uspory tvoreny z velké miry sezonnimi slevami a ak¢nimi nabidkami.
Nejvyssi aspory, ktera Cinila 10 850 K¢ (téméf 16 %) oproti predpokladanym nakladim, bylo
dosazeno u provedeni zateplovaciho systému. Druhou nejvyssi ¢astkou je uspora témer
9 800 K¢ (34 %) v ptipadé tesarskych konstrukci. Na tfeti pozici, co se velikosti spory tycCe,
je krytina tvrda a jeji nizka pofizovaci cena. Financni uspora skoro 8 400 K¢ (28 %) byla v celé

vyS$i tvofena cenou za samotnou krytinu.

Na rozdil od montazi se u dodavek vyskytuji i polozky se znaénym navysSenim nakladu,

kdy pofizovaci cena materialu ¢i dopravy, piesahla cenu odhadovanou. Tento rozdil je nejvice

54



patrny u vyplni otvord, kde pofizovaci cena oken pievysila oCekavani o vice jak 20 400 K¢
(46 %). To bylo zpusobeno tim, Ze ve skuteCnosti byla pouzita kvalitni okna s izolacnim
trojsklem a vysokym tepelnym odporem, oproti bé€znému standardu, se kterym pocita
polozkovy rozpocet. Z tohoto divodu byva vétsinou u femesel a specifikaci v polozkovém
rozpoctu cena predbézna, ktera je nasledn€ uptesnéna po vybéru dodavatele. Pro zajimavost je
na obrazku ¢. 17 fotografie termokamerou zaméfena na ptivodni okno a na obrazku ¢. 18 na
okno nové. Pfi porovnani je jasn€ patrné, ze nova okna maji vyrazné niz§i soucinitel prostupu
tepla. Druhou polozkou, u které byly naklady za dodavku vys$si nez predpoklad, jsou klempitské
konstrukce, kde vydaje o necelych 9 600 K¢ (26 %) prevysily ocekavani. Vyssi naklady mohly
byt zptisobeny lehce odlisnym druhem vyrobku, nebo vyssi sazbou DPH pfi nakupu materialu.
Tteti vyraznou polozkou bylo prostorové leseni lehké, které nebylo pronajato, nybrz zakoupeno
a zpusobilo rozdil za dodavku necelych 9 000 K¢ (100% navyseni). Vynalozené prostiedky
byly ovSem z vétsi Casti vynahrazeny svépomocnou montéazi vlastniho leseni véetné nasledné

demontaze.

Obrazek ¢. 17 — Piivodni okno (foto majitel)

Obrazek ¢. 18 — Nova okna (foto majitel)
Zavérem
Jako posledni byly odhadnuty naklady vynalozené na vlastni dopravu, veskeré energie
a pracovni pomucky vyuzité v priabéhu celé vystavby. Tyto naklady nebyly v priabéhu praci
zaznamenavany, a proto je jejich odhad pouze orientacni.
Ve vysledku celkova financni Gspora Cinila témer 435 000 K¢ oproti polozkovému

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

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

Mira zhodnoceni RD bude stanovena nakladovou a porovnavaci metodou. V pripadé
nakladové metody dle cenového predpisu bude provedeno ocenéni pro rok 2015, jednou pro
dim bez provedenych zmeén a poté véetné posledni provedené zmény stavby. Oproti tomu
pfimé porovnani bude provedeno pro rok 2017 zdavodu potieby vytvoreni databaze
srovnavacich objektd. Pivodni konstrukce, pochazejici z roku 1912, jsou ve velmi dobrém

stavu, a proto uvazuji kladn€ o jejich dalSim trvani.

4.4.1 Zhodnoceni urcené nakladovym zpusobem

Nékladové ocenéni bylo provedeno dle cenového predpisu platného pro rok ocenéni.
Pro ocenéni v roce 2015 byl aktualnim cenovym piedpisem zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku, a jeho provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., oceniovaci vyhlaska ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb. Ocenovaci vyhlaska stanovuje, ze nakladovou metodou se oceni ty rodinné
domy, jejichz obestavény prostor je vétsi nez 1 100 m?®. Zminéna podminka neni v tomto
ptipad€ splnéna a nakladove je dim ocenén pouze pro tcely této DP. Z toho divodu je mozné,

ze vypoctena velikost zhodnoceni bude mirn€ zkreslena.

Postup

Nejdrive 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 pfilohy €. 11 k vyhlasce ¢. 441/2013. Jedna se
o diim typu A, jemuz odpovid4 cena za m> obestavéného prostoru ve vysi 2 290 K& Piimo
v nasledujici tabulce €. 2 pfilohy €. 11 jsem stanovil koeficient pro upravu zakladni ceny Kpod,
dle plochy ucelového vyuziti podkrovi oproti 1. nadzemnimu podlazi. Poté jsem vypocital

obestavény prostor objektu v m?

a urcil koeficienty K5 a Ki. Koeficient K5 se nachézi v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 20 a koeficient Ki v piiloze ¢. 41 vyhlasky. V tabulce €. 7 a €. 8 pod timto textem

jsou uvedeny vypocCty pro index polohy a index trhu, jejichz soucinem jsem ziskal koeficient

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

Pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby rezidencni

Rezidencni stavby (byty, bytové a rodinné domy) v obcich nad 2000 obyvatel

., Doporuce .,
Znak €. Nazev maku Popis kvalitativniho pasma ClSI,O kval na Pouzita
pasma hodnota
hodnota
1 Druh a ucel uzti stavby (Druh hlavni | Rezidencni stavby v ostatnich I L00 L00
stavby v jednotném funkénim celku) obcich nad 2000 ’ ’
2 Prevazujici zistavba v okoli pozemku Rezidenéni zistavba L 0,04 0,04
a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Navazujici na stfed obce IL 0,02 0,02
Moznost napojeni pozemku na Pozenek Ize napojit na vSechny
4 P - . . . L 0,00 0,00
inZenyrske sité, které jsou v obci sit¢ v obci
. V okoli nemovité veci je
Obcanska vyb tv okoli
5 carsia vybavefiosty oko dostupna obc¢anska vybavenost L 0,00 0,00
pozemku
obce
Prijezd po zpevnéné komunikaci
6 Dopravni dostupnost k pozemku s moznosti parkovani na VIL 0,01 0,01
pozemku
Zasta 200 cetné MHD -
7 Osobni hromadna doprava* astavyka do mveetne 1L 0-0,02 0,01
dobra dostupnost centra obce
Poloha pozemku zhlediska komeréni |Bez moznosti komer¢niho vyuziti
8 .. . IL 0,00 0,00
vyuzitelnosti stavby na pozemku
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli IL 0,00 0,00
10 Nezangstnanost Vy$8ineZje primer v kraji L -0,01 -0,01
11 Vlivy ostatni neuvedené Bezvliva 1L 0,00 0,00
Soucet znaku ¢. 2 az11= 0,07 IndexIp= 1,070
Tabulka ¢. 7 — Index polohy Ip (zdroj: 7)
Index trhu 7 1 - piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1
. Doporuce v
Znak €. Nazev maku Popis kvalitativniho pasma ClSl,o kval. na Pouzitd
pasma hodnota
hodnota
| |Stuace nadilCim (segmentw) trhu's | 0o i veginesnabidka | IL | 001006 | 006
nemovity mi vécmui
Nezastavény pozemek nebo
2 Vlastnicke vztahy pozenek, jehoz soucasti je V. 0,00 0,00
stavba (stejny vlastnik)
3 Zmenyvvhokoh s vlivemna prodejnost| Bezvlivu ne,bo st,abﬂlzovana L 0.00 0.00
nem. véci uzemi
4 Vliv lv)ravmcI} VZtZ%hll na pr,(.)dejnost Bezvlivu IL 0.00 0.00
(napft. prodej podilu, pronajem)
5 |Ostatnincuveden (napf. prodej Bez dal$ich v1ivi IL 0,00 0,00
podilu, prongjem, pravo stavby)
Z6 izky m rizik dn¢
6  |Povodiiové riziko onas niAymrizkempovodne | 0,95 0.95
(uzemi tzv. 100- leté vody)
Soucet znaku ¢. 1 az5 = 0,06 IndexI;= 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
pfipadech jsem posuzoval, zda se jednalo o konstrukci standardni, nadstandardni,
podstandardni, nebo chybéjici. Jednotlivé konstrukce jsem z divodu vystavby v riznych letech
procentualné rozdélil dle poméru zastoupeni jednotlivych konstrukci na celku. Poté jsem
analytickou metodou vypocital opotiebeni jednotlivych konstrukci na zaklad€ jejich podila,
stafi a zivotnosti. V zavéru jsem dle vzorcti uvedenych v teoretické Casti vypocital celkovou

cenu stavby.

RD bez uprav

Jak jiz bylo teCeno, ocenéni bylo provedeno pro rok 2015, ke kterému se vztahoval
i samotny vypocet opotiebeni jednotlivych konstrukci. Bez stavebnich uprav 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
vypoétena dle postupu v ocefiovaci vyhlasce ¢inila 450 m3. U RD bez Uprav se nenachazely
zadné konstrukce neuvedené, a proto s nimi nebylo pocitano. Pii vypoctu koeficientu vybaveni
stavby byla vétSina konstrukci standardnich a chybéjicimi konstrukcemi byly pouze vnéjsi
obklady a bleskosvod. Opotiebeni analytickou metodou bylo vypocteno na 37,36 %. Ve
vypocCtu se objevily pavodni konstrukce z roku 1912 a nov¢jsi konstrukce pochazejici z doby
prvni rekonstrukce. Prvni rekonstrukce probihala v letech 1998—-2000, ale nebyly dochovany
zadné blizsi Casové informace, proto byl pro ucel ocenéni zvolen jednotny rok 1999 pro vSechny
konstrukce a vybaveni. Po vypoctu vSech koeficienti a proménnych byla vypoctena ZCU bez
pp ve vysi 5 701,68 K¢, s pp poté 6 143,50 K¢. Priloha €. 3 této prace obsahuje celé nakladové

ocenéni RD bez stavebnich tprav.

RD po zméné dokoncené stavby

Na rozdil od RD bez stavebnich tprav prosel zménou v tivodni Casti koeficient vyuziti
Kpod, ktery nyni nabyva hodnoty 1,05, protoze podkrovi je pouze na V4 zastavéné plochy 1. NP.
Zakladni cena, koeficienty K5 a Ki a indexy IT a IP zustaly nezménény. Navic piibyla
konstrukce neuvedena, kterou tvorily gardzova vrata, kované zabradli 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 zptisobem jako u RD bez stavebnich tprav s tim rozdilem, ze pfibyly navic

nové polozky z posledni provedené zmény stavby. Stejné jako v ocenéni bez stavebnich uprav,
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tak 1 nyni, chybéla konstrukce bleskosvodu. Oproti tomu navic piibyla nadstandardni
konstrukce. Aby bylo dosazeno co nejpresnéjS§iho vypoctu, byly jednotlivé konstrukce
a vybaveni rozdéleny presné dle roku skutecného provedeni. Tim znatelné stoupl celkovy pocet
polozek. Opotiebeni vypoctené analytickou metodou kleslo na 16,56 %. To je zplsobeno
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 priloze €. 4 této prace.

Vyhodnoceni

Pfi provedeni ocenéni nakladovou metodou dle cenového predpisu byly vysledky
nasledujici. Cena stavby vypoctena ke dni odhadu s koeficientem pp, po odpoctu opotiebeni
pro dim bez stavebnich uprav byla stanovena ve vysi 1732 000 K¢ a pro dim po zméné
dokoncené stavby ve vysi 3226 000 K¢&. Celkové zhodnoceni stavby urcené nakladovym
zpusobem ¢ini 1 494 000 K¢.

4.4.2 Zhodnoceni urcené porovnavaci metodou

Porovnavaci ocenéni v této podkapitole bylo provedeno jako pfimé porovnani mezi
srovnavacimi nemovitostmi a nemovitosti ocefiovanou. Pti pouziti této metody jsem nejdiive
vytvoril databazi nemovitosti, ktera je v ptiloze €. 5 této prace. V databazi jsou ulozeny vSechny
inzerované nemovitosti v¢etné podrobnéjSich popist od realitnich kancelafi, tak jak byly
ziskany z internetového zdroje. Vzhledem k tomu, ze v lokalit¢ mésta Prerova prevazuje
poptavka nad nabidkou, je vytvorena databaze z poloviny tvofena nemovitostmi z okolnich
Casti mésta a vesnic. Vypovidaci hodnota stanovena touto metodou proto nebude tak vysoka,
jak by tomu bylo v pfipadé dostate¢né obsahlé a kvalitni databaze. Pfed samotnym ocenénim
bylo dulezité vyloucit extrémni hodnoty datového souboru. Toto posouzeni jsem provedl
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 zaddné extrémni hodnoty, a proto
jsem nemusel jiz tak malou databazi dodatecné redukovat. Po pfechodu k porovnani bylo
potfeba redukovat cenu dle jejiho zdroje. Pouze u inzeratu ¢. 3 byla hodnota redukéniho
koeficientu rovna 1, protoze cena byla dle informaci pfimo z realitni kancelare zaplacena v celé
vysi. U ostatnich inzerati byl zvolen koeficient Kcr = 0,96. Tato hodnota byla zvolena na
zaklade informaci poskytnutych od realitni kancelafe ohledné primérnych poskytnutych slev
pii konecné realizaci prodeje. Nasledné probihalo posuzovani dle zvolenych koeficientt uprav

K1-K3, jejichz soucinem jsem ziskal index odlisnosti pouzity pro vypocet ceny odvozené.
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Z odvozenych cen jsem stanovil primeér, minimum, maximum, smérodatnou vybérovou
odchylku a pravdépodobné hranice ceny. V poslednim kroku jsem urcil cenu ocenovaného

objektu na zakladé odborného odhadu.

vstupni udaje Vypocet
Cislo Cena objektu |Primér 2310 000
1 2 500 000 Vybé. sméro. Odchylka 668 182
2 3150 000 Xmin 1290 000
3 2900 000 Xmax 3 150 000
4 2 600 000 Tmin 1,5265
5 2 050 000 Tmax 1,2571
6 1290 000 pocet prvk(l n 7
7 1680 000
Posouzeni
1. posouzeni Trin T rrax Ton Podminka
Plati T,;:<T.,| 1,526531083 1,938 spinéno
Plati T, =T 1,257143245 1,938 spinéno

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 Pierova. Cim vice byla stavba vzdalengjsi od centra, tim vétsi byla
redukce koeficientu. Srovnavani jsem provadél méfenim skutecnych vzdalenosti za pomoci

online mapy.

Koeficientem K2 jsem hodnotil celkové vybaveni domu, jeho stav a stafi. Jednalo se
predevsim o zafizovaci predméty, podlahy, vytapéni, kuchyriskou linku, vestavéné skiiné atp.
Obecné se da tici, ze ¢im kvalitn€jsi a novéjsi bylo provedeni oproti srovnavané nemovitosti,

tim byl koeficient vy$si a obracene.

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

z divodu jejich velkého mnozstvi.

U koeficientu K4 jsem posuzoval celkovou velikost pozemku a jeho tvar. U pozemku,
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 zptisobem, vétsi pozemek,

vétsi koeficient a opacné.

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

zmeny na odvozené cené, aby rozdil ptiblizné 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&.

Predposlednim koeficientem K7 jsem posuzoval zatepleni objektu a ¢astecné odhadl
celkové ENB. Pokud srovnavaci objekt zateplen nebyl, koeficient jsem pfiméfené snizil.
V opacném pripad€, 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 nachazi nedaleko méstské skladky vedlo ke snizeni. Oproti tomu, kdyz se objekt

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

Vyhodnoceni

V ptiloze €. 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 zapotfebi odecitat cenu pozemku, ktera by byla v obou ptipadech identicka. Odhadnuta
cena pro RD bez stavebnich uprav je 2 280 000 K¢, v piipadé provedené zmeény stavby poté
3100 000 K¢. Vysledné zhodnoceni stavby ¢ini 820 000 K¢. U primého 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
2200 000 K¢. S cenou domu po provedené zmeéné 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 pfili§

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

Na zakladé provedenych ocenéni a kalkulace naklad na zménu dokoncené stavby jsem
provedl celkovou rekapitulaci vypoctenych hodnot vCetné posouzeni vysledného zhodnoceni
stavby. Doplnim, Ze za vyslednym zhodnocenim stoji predev§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
¢ast konstrukci byla nahrazena novymi. V tabulkach ¢. 10 a €. 11 jsou porovnany naklady na

zmenu stavby s vypoctenym zhodnocenim.

Predpokladané naklady na zménu stavby | 1 700 959 K¢é
RD bez uprav 1 732 000 K&

Nakladové ocenéni RD s Gpravami 3 226 000 K¢
zhodnoceni 1 494 000 Ké

RD bez uprav 2 280 000 K¢

Trzni cena (obwkla) r. 2017 |RD s Gpravami 3 100 000 K¢
zhodnoceni 820 000 K¢

Porovnani nakladiia |Nakladové ocenéni -206 959 Ké
zhodnoceni Trzni cena -880 959 K¢

Tabulka &. 10 — Porovndni zhodnoceni s predpokladanymi ndklady (zdroj: vlastni)

Skuteéné naklady na zménu stavby | 1 266 200 K¢é
RD bez Uprav 1 732 000 K&

Nakladové ocenéni RD s Upravami 3 226 000 K¢
zhodnoceni 1 494 000 K¢

RD bez Uprav 2 280 000 K¢

Trzni cena (obwkla) r. 2017 |RD s Upravami 3 100 000 K¢
zhodnoceni 820 000 K¢

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

Tabulka & 11 — Porovndni zhodnoceni se skutecnymi ndaklady (zdroj: viatni)

Pti pohledu na vysledky je na prvni pohled patrné, jak markantni rozdil ve vysledném
zhodnoceni stavby zplisobuje volba ocefiovaci metody. Pfi porovnani naklada a zhodnoceni,
zhodnoceni nedosahuje vynalozenych nakladt. Pouze v pfipadé porovnani skute¢nych naklada
se zhodnocenim dle ndkladové metody bylo celkové zhodnoceni vyssi nez naklady vlozené,
ato o celych 227 800 K¢, coz je 18% zhodnoceni vlozenych naklada. V ostatnich ptipadech
bylo zhodnoceni vzdy nizsi nez vlozené néaklady, ¢imz bylo potvrzeno mé ocekavani. Je

pochopitelné, ze naptiklad naklady vynalozené na bouraci prace, nebo prace uvadejici
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konstrukce do ptivodniho stavu dim nezhodnocuji. Ke zhodnoceni dochazi az pfi vystavbé
novych konstrukci, a to pfedevsim konstrukci dlouhodobé zivotnosti. Navic u nakladové
metody bylo dosazeno takto vysokého zhodnoceni predev§sim diky znacnému nartstu
obestavéného prostoru, ktery se u trzni ceny neprojevi. V pifipadé trzni ceny je cena ovlivnéna
zastavénou plochou, dispozi¢nim a funkénim feSenim, umisténim v obci, nebo technickym

stavem. OvSem vliv na trzni cenu ma soucasna nabidka a stav trhu.

5 ZAVER

Vysledné zhodnoceni zmény dokoncené stavby stanovené nakladovou a porovnavaci
metodou je v obou pfipadech potieba brat s rezervou. U nakladové metody je dokonale
vystihnuta zména jednotlivych konstrukénich prvka a vybaveni, ovSem ma byt provadéna
pouze pro budovy s velikosti obestavéného prostoru minimalng 1 100 m?, jak jsem jiz dfive
zminil. Na druhé strané€ v pfipadé porovnavaci metody, bylo velmi tézké vytvorit databazi

srovnavacich objektd, kvuli nedostatku obchodovanych nemovitosti a nestabilité¢ trhu. Tyto

faktory do jisté miry mohly ovlivnit velikost vysledného zhodnoceni.

Predpokladané naklady na ptestavbu RD stanovené podrobnym polozkovym rozpoctem
ve vysi 1700959 K¢ jsou znacné vysoké vzhledem k puvodni cené domu stanovené
nakladovou metodou (1 732 000 K¢) i porovnavaci metodou (2 280 000 K¢). U porovnavaci
metody je navic pocitano 1 s pozemkem. Odhaduji, Ze po jeho odecteni by byla cena v piiblizné
stejné vysi, jako u nakladové metody. Pfi srovnani predpokladanych nakladt na prestavbu RD
s puvodni cenou je ziejmé, Ze se jedna o rozsahlou prestavbu, ktera vedla k prizptisobeni domu
potiebam a predstavam majitele. Pfi porovnani piedpokladanych nakladi na prestavbu RD
(1700 959 K¢€) snaklady skutecné vynalozenymi (1266200 K¢), Cini financni uspora
434 759 K¢. Ve srovnani s dodavkou byla uspora z 94 % tvorena montaznimi pracemi, které
byly z velké Casti provadény svépomoci. Sjednani pracovnici byli diky nizkym rezijnim
nakladdm levn&j§i ve srovnani s pfedpokladem. Uspora na dodavce byla zptsobena zejména
sezOnnimi slevami na materidlu. Zhodnoceni domu stanovené nakladovou metodou v roce
dokonceni prestavby (2015) bylo ve vysi 1494 000 K¢. Ve srovnani s predpokladanymi
naklady na prestavbu RD (1 700 959 K¢&) doslo ke ztraté ve vysi 206 959 K¢. Oproti tomu pfi
srovnani s naklady skute¢né vynalozenymi (1 266 200 K¢) je vysledné zhodnoceni 227 800 K¢é
a jedna se o vynos. Pfi porovnani zhodnoceni domu stanoveného porovnavaci metodou byla
zohlednéna situace na realitnim trhu v roce 2017. Zhodnoceni domu stanovené porovnavaci

metodou (820 000 K¢) bylo nizsi nez predpokladané 1 skute¢n€ vynalozené naklady a investice
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byla v obou pfipadech ztratova. V pripadé skuteCné vynalozenych naklada doslo ke ztraté ve
vysi 446 200 K¢. Oproti tomu u predpokladanych nakladi Cinila ztrata dokonce 880 959 K¢.
Na zakladé ziskanych hodnot jsem doSel ke zji§téni, ze vysledné zhodnoceni domu neodpovida
vynalozenym nakladiim na ptestavbu, prestoze byly naklady snizeny provadénim vétSiny praci
svépomoci. Pouze u nadkladové metody doslo k vynosu, ale v tomto pfipadé€ je rozhodujicim
faktorem trzni cena. Pfi pfipadném prodeji by byla investice vlozena do pfestavby ztratova.
Pravdépodobnou pficinou ztraty jsou provadéné bouraci prace a demontaze, pomoci kterych
byly odstranény ptivodni konstrukce. V nékterych pripadech 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 vynalozenym
finan¢nim prostiedktim i v ptipad€, Ze je rekonstrukce ze znacné miry provadéna svépomoci.
Zalezi ovSem na tom, jaké Upravy se provadeji. Zavérem bych doplnil, ze pii rozhodovani, zdali
investovat do zmény dokoncené stavby je dulezité zvazit jeji planovany rozsah. V tomto
ptipadé nebylo hlavnim tucelem prestavby zhodnoceni domu a jeho prodej, ale Uprava dle
predstav a potfeb majitele. Mezi pozadavky bylo napfiklad rozdéleni domu na dvé funkcni
jednotky, prestavba celého 2. NP, pristavba terasy a zfizeni garaze piimo uvnitf domu.
Prestavbou bylo navic dosazeno snizeni provoznich nakladu diky zlepSeni tepelné-izolacnich

vlastnosti obalky budovy a uprave topeni.
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