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Abstrakt

Cilem diplomové prace je porovnani ceny rozestavéné stavby RD v riiznych fazich
vystavby s cenou provedenych stavebnich praci. Ke zjisténi cen rozestavéné stavby je vyuzito
ruznych metod vypoctl, které jsou navzajem porovnany. Zvolené metody jsou vypracovani
polozkového rozpoctu stavby, zjisténi ceny pomoci technickohospodaiskych ukazateli a z
cenovych predpisti. Cena rozestavéné stavby a cena stavebnich praci je stanovena ve tfech
fazich vystavby, tyto faze jsou bliZze popsany v samotné diplomové praci. Vysledky vypocth

jsou zpracovany v grafické podob¢ a v zavéru diplomové prace jsou vzajemné porovnany.

Vyfteseni stanoveného ukolu je dosazeno vypracovanim kompletniho polozkového
rozpoctu stavby rodinného domu, bez venkovnich uprav a ptipojek. Z celkového polozkového
rozpoctu jsou vytvoreny dil¢i rozpoCty obsahujici stavebni konstrukce podle stanovenych etap
vystavby. Ve stejnych fazich vystavby jsou provedeny vypocty i pomoci cenovych ukazatelll a
cenovych piredpisi. Cil stanoveny v diplomové praci je naplnén v zavéru, kde jsou vSechny

zjisténé hodnoty popsany a porovnany.

Z vysledku vyplyva, Ze vyuZiti vypoctovych metod je ddno tcelem, pro ktery jsou ceny
zjistovany. Potvrdilo se, ze polozkovy rozpocet je nejpracnéjsi ale zaroven nejpiesnési
metodou, zbyvajici vypoclty jsou pievazné informativni a pro predbézné stanoveni ceny

vyhovujici.

Pfinosem prace je ovéfeni vyuziti vypoctovych metod pro rizné faze stavebniho

procesu.
Abstract

The aim of this thesis is compare the price unfinished house in various stages of
construction with the cost of executed construction. The price unfinished house was identified
by various calculation. The various calculation were compared each other. The chosen methods
are develop construction budget, determine prices through technical-economic indicators and
of price regulations. Price unfinished buildings and the value of construction works is
determined in three separate phases, these phases are described in the thesis itself. Calculation

results are processed in graphic form and at the end of this thesis are compared with each other.

Assigned task is achieved by a complete itemized budget for a house with no exterior
modifications and connections. From final itemized budget are created sub-budget containing

structure according to specified stages of construction. In the same stages of construction are



made calculations by price indicators and price regulations. Target set in the thesis is filled at

the end, all the values are described and compared.

The results suggest the use of computational methods is determined by the purpose for
which prices are measured. Labor and accuracy while itemized budget is confirmed, the

remaining calculations are mainly informative and preliminary pricing satisfactory.

The benefit of the work is to verify the use of computational methods for the different

phases of the construction process.

Klicova slova

Rodinny dum, technickohospodaiské ukazatele, cenové piedpisy, polozkovy rozpocet,

vystavba.
Keywords

House, technical and economic indicators, price regulations, itemized budget, construction
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1 UVOD

Tématem diplomové prace je porovnani ceny rozestavéné stavby rodinného domu
v riznych fazich vystavby s cenou provedenych stavebnich praci stanovenych polozkovym
rozpoctem. Toto téma jsem si zvolil, jelikoZz m¢ zajimaly rozdily cen mezi jednotlivymi
zpusoby vypocti. Kazda ze zvolenych metod je uréena pro ocenovani v jiné fazi zivotniho
cyklu nemovité véci, stejné tak jsou pro kazdou zvolenou metodu potiebné jiné informace.

Vybér metodiky zavisi na acelu, pro ktery se ocenéni provadi.

Prace je rozdélena na dvé zédkladni Casti. Prvni ¢ast je teoretickd, zde budou nejprve
zminény, a vysvétleny zakladni pojmy pouzivané v diplomové praci. Nasledné bude prace
zamétena na rozdéleni a obecné popsani zvolenych vypocétovych metod. Zavérem prvni ¢asti
bude v diplomové praci feSena problematika ocenovani rozestavénych staveb. Ve druhé,
praktické ¢asti diplomové prace budou vybrané metody pouzity pro ocenéni zvoleného objektu
rodinného domu, nachazejictho se v jihozédpadni periferii mésta Plzen, ve tfech fazich
rozestavénosti. Za prvni fazi rozestavénosti bylo zvoleno provedeni hrubé stavby do urovné
I.NP vcetn¢ zastropeni, druhd faze piedstavuje dokonceni hrubé stavby vcetné stieSni
konstrukce a jeji uzavieni osazenim vnéjSich otvorovych vyplni. Tteti faze ptedstavuje stavbu
pred dokoncenim, kdy chybi pouze kompletace nékterych vyrobki. Zptsob pouziti vybranych
metod je podrobné popsan a vypoCty jsou dolozeny v prilohové casti. Vysledné ceny
jednotlivych fazi stavby ziskané vypoctem podle vybranych metod jsou porovnany a

vyhodnoceny. V zavéru prace je provedeno shrnuti.

S oblasti cen ve stavebnictvi se miize setkat naprostd vétSina osob, a to v riiznych
situacich. Napftiklad jako vlastnik nemovitosti pii jejim prodeji, prondjmu, jako dédic, ptipadné
v podobnych situacich. Jako investor, stavebnik, stavitel, projektant, zhotovitel,... pfi vystavbé
nové nemovitosti, rekonstrukci, nebo zméné stavajici nemovitosti. Podle ucelu, pro ktery
budeme potiebovat znat hodnotu nemovitosti, se bude pouzivat jind metoda vypoctu.
V névaznosti na tyto skutecnosti je zajimavé zjistit, jaké rozdily, ptipadné jak velké rozdily
hodnot vzniknou za pouziti odliSnych metod, piipadné zda je mozné dosdhnout piesnéjSiho
uréeni hodnoty pomoci jednodusSich vypoctii a tim usnadnit a urychlit préaci pii zjiStovani

hodnoty.



2 ZAKLADNI POJMY

Stavba — dle § 2, odstavec 3 zakona ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim

fadu (stavebni zédkon) v platném znéni,

,Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vzmikaji stavebni, nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni
urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby.

Stavba, kterd slouzi reklamnim viceliim, je stavba pro reklamu. !

Stavebni pozemek —dle § 2, odstavec 1, pismeno b) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) v platném znéni,

,,Stavebnim pozemkem je pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny

k umisténi stavby tizemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem,

Zastavény stavebni pozemek — dle § 2, odstavec 1, pismeno c) zdkona €. 183/2006 Sb.,

0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) v platném znéni,

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

souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami, ‘>

Zastavéné uzemi — dle § 2, odstavec 1, pismeno d) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim

planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) v platném znéni,

., zastavénym uzemim je uzemi vymezené tizemnim planem nebo postupem podle tohoto
zdkona, nemd-li obec takto vymezené zastavené uzemi, je zastavénym uizemim zastavend cast
obce vymezena k 1. zari 1966 a vyznacena v mapdch evidence nemovitosti (dale jen

"intravildn"), ‘4

Nezastavitelnym Gzemim — dle § 2, odstavec 1, pismeno e) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o

uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) v platném znéni,

! Zéakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), str. 6, § 2, odstavec 3
2 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim adu (stavebni zakon), str. 5, § 2, odstavec 1
3 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), str. 5, § 2, odstavec 1

4 Zakon ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), str. 5, § 2, odstavec 1



., nezastavitelnym pozemkem je pozemek, jenz nelze zastavet na uzemi obce, kterd nema

vydany uzemni plan, a to
1. pozemek verejné zelené a parku slouzici obecnému uzivani;

2. v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkii o vymére vetsi

nez 0,5 ha, ““!

Nezastavéné uzemi — dle § 2, odstavec 1, pismeno f) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o

uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) v platném znéni,

,, nezastavenym uzemim jsou pozemky nezahrnuté do zastavéného uzemi nebo do

zastavitelné plochy, *?

Plocha —dle § 2, odstavec 1, pismeno g) zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani

a stavebnim fadu (stavebni zdkon) v platném znéni,
,plochou je cast uzemi tvorena jednim i vice pozemky nebo jejich casti, ktera je
vymezena v politice uzemniho rozvoje, zasaddch tzemniho rozvoje nebo uzemnim planu,

popripadé v uzemné planovacich podkladech s ohledem na stavajici nebo pozZadovany zpiisob

Jjejtho vyuziti a jeji vyznam, 3

Zastavitelna plocha - dle § 2, odstavec 1, pismeno j) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o

uzemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) v platném znéni,

,,zastavitelnou plochou je plocha vymezend k zastaveni v uzemnim planu nebo v

zasaddach vizemniho rozvoje, “

Uzemné planovaci dokumentaci - dle §2, odstavec 1, pismeno n) zakona ¢&. 183/2006

Sb., o0 tzemnim pldnovani a stavebnim tadu (stavebni zdkon) v platném znéni,
,, izemné planovaci dokumentaci
1. zasady uzemniho rozvoje;

2. uzemni plan;

%

! Zéakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), str. 5, § 2, odstavec 1

%

2 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim adu (stavebni zakon), str. 5, § 2, odstavec 1

3 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), str. 5, § 2, odstavec 1

4 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), str. 5, § 2, odstavec 1
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3. regulacni pldan. !

Stavebni podnikatel - dle § 2, odstavec 2, pismeno b) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o

uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) v platném znéni,

,,Stavebnim podnikatelem je osoba opravnéna k provadeni stavebnich nebo montaznich
praci jako predmétu své cinnosti podle zvldstnich pravnich predpisii (Zakon ¢. 455/1991 Sb., o

Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zdkon), ve znéni pozdéjsich piedpisii.). *

Stavebnik - dle § 2, odstavec 2, pismeno c) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim

planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) v platném znéni,

,,Stavebnikem je osoba, ktera pro sebe Zada vydani stavebniho povoleni nebo ohlasuje
provedeni stavby, terénni upravy nebo zarizeni, jakoz i jeji pravni ndstupce, a ddle osoba, kterd
stavbu, terénni upravu nebo zarizeni provadi, pokud nejde o stavebniho podnikatele
realizujictho stavbu v ramci své podnikatelské cinnosti; stavebnikem se rozumi téz investor a

objednatel stavby, 3

Stavebni dozor - dle § 2, odstavec 2, pismeno d) zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim

planovani a stavebnim fadu (stavebni zadkon) v platném znéni,

,,Stavebnim dozorem je odborny dozor nad provadenim stavby svépomoci, vykonavany
osobou, ktera ma vysokoSkolské vzdeélani stavebniho nebo architektonického sméru nebo
stredni vzdelani stavebniho sméru s maturitni zkouskou a alespon 3 roky praxe pri provadeni

staveb, “*

Obecné pozadavky na vystavbu - dle § 2, odstavec 2, pismeno ¢) zdkona ¢. 183/2006

Sb., 0 uzemnim plédnovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) v platném znéni,

,,obecnymi pozadavky na vystavbu jsou obecné pozadavky na vyuzivani uzemi a
technické pozZadavky na stavby stanovené provadécimi prdavnimi predpisy a dale obecné
technické pozadavky zabezpecujici uzivani staveb osobami pokrocilého véku, tehotnymi Zenami,

osobami doprovazejicimi dité v kocarku, dite do t¥i let, popripadé osobami s mentdlnim

! Zéakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), str. 6, § 2, odstavec 1
2 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), str. 6, § 2, odstavec 2
3 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), str. 6, § 2, odstavec 2

4 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), str. 6, § 2, odstavec 2
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postizenim nebo osobami s omezenou schopnosti pohybu nebo orientace, stanovené provadécim

pravnim predpisem (dale jen "bezbariérové uzivani stavby"). !

Zastavéna plocha pozemku - dle § 2, odstavec 7 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim

planovani a stavebnim fadu (stavebni zadkon) v platném znéni,

., Zastavena plocha pozemku je souctem vSech zastavénych ploch jednotlivych staveb.
Zastavenou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend pravouhlymi primety vnéjsiho lice
obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Plochy
lodzii a arkyru se zapocitavaji. U objektii poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je
zastavena plocha vymezena obalovymi carami vedenymi vnejsimi lici svislych konstrukci do
vodorovné roviny. U zastieSenych staveb nebo jejich casti bez obvodovych svislych konstrukci
je zastavena plocha vymezena pravouhlym primétem stresni konstrukce do vodorovné

roviny. ‘?

Terénni uprava - dle § 3, odstavec 1 zédkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a

stavebnim fadu (stavebni zdkon) v platném znéni,

,, Terénni upravou se pro ucely tohoto zdkona rozumi zemni prace a zmény terénu, jimiz
se podstatné meni vzhled prostredi nebo odtokové pomeéry, tézebni a jim podobné a s nimi
souvisejici prdce, nejednd-li se o hornickou cinnost nebo cinnost provadénou hornickym
zpiisobem, napriklad skladovaci a odstavné plochy, ndsypy, zavazky, upravy pozemkit pro
3

zFizeni h7ist a sportovist, tézebni prdce na povrchu.

W

StaveniSté - dle § 3, odstavec 3 zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim plénovani a

stavebnim fadu (stavebni zakon) v platném znéni,

., Stavenistem se rozumi misto, na kterém se provadi stavba nebo udriovaci prdce;
zahrnuje stavebni pozemek, popripadeé zastaveny stavebni pozemek nebo jeho cast anebo cast
stavby, popripadé, v rozsahu vymezeném stavebnim uradem, téz jiny pozemek nebo jeho cast

anebo (st jiné stavby. “

! Zéakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), str. 6, § 2, odstavec 2
2 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim adu (stavebni zakon), str. 6, § 2, odstavec 7
3 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim adu (stavebni zakon), str. 6, § 3, odstavec 1

4 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., 0 uzemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), str. 7, § 3, odstavec 3
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Stavba pro bydleni - dle § 2, pismeno a) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych

pozadavcich na vyuzivani uzemi, v platném znéni,
., Pro ucel této vyhlasky se rozumi stavbou pro bydleni

1. bytovy dum, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida

pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena,

2. rodinny dum, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida
pozadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny dum miize
mit nejvyse tri samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a

podkrovi, “!

Cena obvykla - dle § 2, odstavec 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o

zmeén¢ nékterych zédkonl (zdkon o ocenovani majetku).

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, kterda by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisne prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena

vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndanim.

Cena mimoradna - dle § 2, odstavec 2 zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a

o zméné nékterych zakont (zékon o ocefiovani majetku).

»Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti

trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo viiv zvldstni obliby.

! Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tizemi, str. 198 § 2

2 Z&kon &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a 0 zmé&né nékterych zakont (zikon o ocefiovani majetku),

§ 2, odstavec 1

3 Z&kon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku),

§ 2, odstavec 2
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Cena zjisténa - dle § 2, odstavec 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o
zméné nékterych zdkonl (zdkon o oceflovani majetku).

,,Cena urcenda podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimoradna cena, je
cena zjisténd. !
Cena - dle §1, odstavec 2 zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach
., Cena je penézni cdstka

a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

v

b) urcend podle zvlastniho predpisu (Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zmeéné nékterych zdkonii (zakon o ocenovani majetku) k jinym ucelim nez k

prodeji. “?

Hodnota — , neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadrujici penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které lze koupit, na
Jjedné strané, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle Ekonomické
koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch viastnika zbozi nebo sluzby k datu, k nemuz se
odhad hodnoty provadi. Existuje rada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napr. vécna
hodnota, vynosova hodnota, stredni hodnota, trzni hodnota apod.), pritom kaZda z nich mize
byt vyjadrena zcela jinym cislem. Pri ocenovani je proto vidy zcela presné definovat, jaka

hodnota je zjistovana. 3

Obestavény prostor — , Obestaveny prostor stavby se vypocte jako soucet
obestaveného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastreseni. Obestaveny prostor zakladi

se neuvazuje. Obestaveny prostor vrchni stavby je ohranicen
a) po strandach vnéjsimi plochami staveb,

b) dole spodnim licem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepenych staveb nebo jejich
casti podlaha prvniho nadzemniho podlazi vyse nez priléhajici terén, pripocte se i prostor

obestaveny podezdivkou ohraniceny dole priimérnou rovinou terénu u nepodsklepené cdsti,

! Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o oceftovéani majetku a 0 zméné nékterych zakoni (zakon o ocefiovani majetku),

§ 2, odstavec 3
2 Zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach, § 1, odstavec 2

3 BRADAC, Albert. Teorie oceriovdani nemovitosti. 8. pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009. kapitola 1, str. 47, ISBN 978-80-7204-630-0.
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nahore spodnim licem podlahy 1. NP. V pripadé, Ze je podsklepend jen cast stavby, pripocte se
0,10 m na konstrukci podlahy vidy v 1. NP, neni-li tloustka podlahy méritelna nebo jestlize
podlahova konstrukce neexistuje a jiz se nepripocitava na podlahovou konstrukci castecného

podzemniho podlaZi,

¢) nahore v casti, nad niz je piida, hornim licem podlahy pudy; v casti, nad niz je plocha
strecha nebo sklonita strecha bez piidniho prostoru, vnéjsim licem stiesni krytiny, u teras

hornim licem dlazby.

(4) Obestavény prostor zastreSeni vcetné podkrovi u strech Sikmych a strmych, bez
ohledu na jejich tvar, se vypocte vynasobenim zastavené plochy piidy a podkrovi souctem
priumerné vysky pudni nadezdivky a poloviny vysky hiebene nad prumeérnou vyskou pudni
nadezdivky. Prevazuji-li jiné tvary stiesnich konstrukci, vypocte se obestavény prostor

zastieSent jako objem geometrického télesa. !

Ziakladni rozpoctové naklady — jednd se o zakladni naklady potfebné na zajisténi
stavebnich praci. Mezi tyto naklady patii naklady na hlavni stavebni vyrobu (hruba stavba,...),
pfidruzenou stavebni vyrobu (pomocna stavebni vyroba, femesla, instalace, dokoncovaci a
kompletacni prace), montaze (provadéné prace a tikony) a hodinové zuctovaci sazby (prace,

pro které nejsou cenikové polozky).

Vedlejsi rozpoctové naklady - jedna se o ndklady, které souvisi s realizaci stavby, ale
nelze je vztdhnout k jednotlivym konstrukcim a pracim, nebo plynou zumisténi stavby

(zafizeni staveniSté, provozni vlivy, mimotfadné podminky, dalsi nevycislené nakladys,...).
3 VYBRANE OCENOVACI METODY

3.1 STANOVENI CENY POLOZKOVYM ROZPOCTEM

Jedna-li se o rozpoctovani formou polozkového rozpoctu, mizeme fici, Ze se jedné o
strukturovany vycet nakladl na produkt, vytvéateny specifickou lidskou ¢innosti. Jak jiz bylo
zminéno, se stavebnimi rozpocty piijde do styku vétsina osob, které jsou ucastniky stavebniho
procesu. Nicméné se s rozpoctem muze setkat i osoba, kterd chce nemovitost koupit, ¢i prodat,

jelikoZ poloZkovy rozpocet je jednou z variant zjisténi hodnoty produktu. ,,S rozpoctovanim se

! Vyhlagka &. 441/2013 Sb. v platném znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb. vyhlaska k provedeni zdkona o

ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ptiloha ¢. 1, bod 5
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setkava Fada riznorodych subjektii, od drobmych stavebnikii (soukromych osob), pres
remeslniky, samospravu, statni a nevladni organizace, stavebni a financni urady, banky,
stavebni sporitelny, a mnoho dalsich.”! Kazda ze zlastnénych stran vnima informace
z rozpoctu ze svého uhlu pohledu. Investor v soucasné dobé hledi predevsim na to, jak nejvice
slozité konstrukéni feSeni, aby se nezvySovala cena stavby). Miize to byt ¢aste¢né zplisobeno
také tim, Ze investory ve vystavbé rodinnych domt jsou pfedevsim rodiny, které si na stavbu
pUjcuji finance od bankovnich instituci. Je pak jedno, jestli si chtéji piijcit nizsi ¢astku, aby se
moc nezadluzili, nebo zda jim bankovni instituce nechce pujcit vétsi objem financi, protoze by
ho nedokazali splacet. Oproti tomu zhotovitel se snazi zase co nejvice vydélat, to znamena
dostat co nejvice financ¢nich prostfedki a co nejméné jich vynalozit. Nicméné cilem obou

zucCastnénych stran je zjistit, kolik dana stavba, nebo stavebni ¢innost bude stat penéz.

, Pravé proto, Ze jsou tyto subjekty tak riznorodé, nahlizeji na problém ocenovani
stavebni produkce z naprosto odlisnych uhlii a diuvodii. Mnohdy se zabyvaji zcela rozdilnymi

agendami a stavebnictvi jako takové ani nebyva hlavni ndplni jejich cinnosti.

Hlavnim cilem stavebniho rozpoctu je stanovit pfedpokladanou vysi ceny stavebni
¢innosti. Jednd se o pomérné presnou avsak narocnou vypoctovou metodu. Pro vypracovani
polozkového rozpoctu je potifeba hodné podrobnych podkladi, vétSinou kompletni projektova
dokumentace stavby pro provedeni stavby. V piipad¢, ze je polozkovy rozpocet kvalitné
zpracovan, jednd se o nepostradatelny prosttedek pro komunikaci mezi stavebnikem
(investorem) a zhotovitelem (dodavatelem). Da se kvalitn¢ kontrolovat mnozstvi

pozadovanych, odsouhlasenych a provedenych praci.

Jde tedy prvotné o to, sestavit za pomoci vypoctu seznam vSech nakladi, které budou

vznikat pii zamyslené stavebni ¢innosti. Tyto naklady roz¢lenit, pro zjednoduseni dohledavani,

! PFirucka rozpoctdre: Rozpoctovani a oceriovani stavebnich praci. 2016. Praha: URS Praha, a.s., 2016.

str. 7, ISBN 798-80-7369-679-5.

2 Piirucka rozpoctare: Rozpoctovani a oceiiovani stavebnich praci. 2016. Praha: URS Praha, a.s., 2016.

str. 7, ISBN 798-80-7369-679-5.
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do pfedem dohodnutych a vSeobecné respektovanych skupin, ¢imz vznikne ptehledny a

srozumitelny dokument pro viechny za¢astnéné strany.!

., K tomu, aby byl rozpocet skutecné efektivni a transparentni komunikacni prostredek
v ramci dodavatelsko-odbeératelskych vztahu, se pouzivaji jako zaklad pro ocenéni stavebnich
konstrukci a praci obecné zdvazné a respektované ocenovaci podklady (obvykle reprezentované

tzv. Cenovymi soustavami). “*

., V tomto pripadé je treba dodrzovat ndsledujici obecné platné principy rozpoctovani:

Podrobnost projektové dokumentace musi byt primérena mire podrobnosti

pouzitych ocenovacich podkladu.

- Cena uvedend u polozek musi zohlediovat pouzité clenéni nakladii uvedené

v ocenovacich podkladech.

- Zarazeni a cena poloZek v rozpoctu musi odpovidat jejich obsahu a zpiisobu

pouziti uvedenych v ocenovacich podkladech.

- Zpiisob vypoctu mnozstvi polozek musi odpovidat zpiisobiim meéreni

uvedenych v ocenovacich podkladech.

- Ruzné ocenovaci systéemy mezi sebou nelze libovolné kombinovat.

- Forma vystupu rozpoctu musi mit odpovidajici (dohodnuté) parametry.

3.2 STANOVENI HODNOTY POMOCI CENOVYCH UKAZATELU

Pomoci cenovych ukazateltl, nebo diive Castéji oznaCovanych technickohospodarskych
ukazatell, se ocenuje vétSina stavebnich ¢innosti ve stadiu ptiprav a planovani, kdy jsou
k dispozici pouze stru¢né podklady, a neni dostatek informaci pro vypracovani podrobného
rozpoctu. Jedna se o nejjednodussi a rychlou metodu vyzadujici minimum informaci. Zakladem

pro piipravu cenovych ukazateld staveb a stavebnich objektl je vytvofeni reprezentativniho

! PFirucka rozpoctdre: Rozpoctovdni a oceriovani stavebnich praci. 2016. Praha: URS Praha, a.s., 2016.

ISBN 798-80-7369-679-5.

2 Prirucka rozpoctdare: Rozpoctovani a ocenovani stavebnich praci. 2016. Praha: URS Praha, a.s., 2016.

str. 7, ISBN 798-80-7369-679-5.

3 Piirucka rozpoctare: Rozpoctovani a oceriovani stavebnich praci. 2016. Praha: URS Praha, a.s., 2016.

str. 7 a 8, ISBN 798-80-7369-679-5.
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vzorku staveb, u kterych jsou formou polozkového rozpoctu urceny naklady na stavbu a podily
jednotlivych oddili na celkové cené. Z téchto hodnoto jsou ndsledné stanoveny cenové

ukazatele na zdklad€ primérnych hodnot cen pro jednotlivé druhy staveb.

Cenové ukazatele jsou zpracovavany na zaklad¢ reprezentativniho vzorku staveb
provedenych v pfedchozim obdobi. Tato skutecnost v kombinaci s minimem vstupnich
informaci pfi vypoctu zjiStované stavby mohou byt znacné zkreslujici. JelikoZ nevime, z jakého
obdobi pfesné byl vytvoten vzorek reprezentativnich objekti, stejné tak, jako nezname blizsi
informace o rozsahu a kvalité provedenych konstrukei, které obsahoval reprezentativni vzorek
staveb. Z tohoto diivodu je potieba pristupovat k vysledkiim jako informativnim, s piesnosti

vypoctu odpovidajici vstupnim tdajim.

., Odchylka skutecné budouci ceny od propoctu podle cenovych ukazatelti miize u
konkrétnich staveb dosahovat az 25%, a to podle technické a technologické narocnosti
realizace konkrétni stavby a podle standardu pripadné nadstandardu jejiho vybaveni. Bézna

odchylka, se kterou je nutno kalkulovat je + - 15%. !

V cenovych ukazatelich jsou obsaZeny hodnoty zakladnich rozpoctovych ndklada
(ZRN). Z toho vyplyva, ze neobsahuji zadné vedlejsi rozpoctové naklady (VRN), které je nutno
v ramci propoctu dokalkulovat podle konkrétnich podminek zamyslené stavby (vlivy tizemi,
zafizeni stavenisté, pripadné jiné vlivy majici vztah k cen¢ stavby). Neobsahuji rovnéz zadnou
rezervu nezbytnou ke korekci predpokladané chybové odchylky. Ceny podle cenovych

ukazateld jsou cenami bez DPH.

K vypoctim pomoci cenovych ukazateltl jsou stanoveny zédkladni mérné jednotky, které
jsou spolecné pro vSechny druhy staveb zatazenych v ptibuznych oborech stavebnictvi, bez
ohledu na ugel. Jednd se predevsim o jednotky m* obestavéného prostoru (m?* OP) vyuzivanych
v oborech pozemniho stavitelstvi. Déle pak bézné¢ho metru délkové trasy (m DT), vyuzivanych
v oborech liniovych staveb a nakonec m? upravované plochy (m? UP), vyuZivanych v oborech

inZzenyrskych staveb.

K zatfidéni stavebnich objektl se diive pouzival tfidnik jednotné klasifikace stavebnich

objekt (JKSO).

' Portal Ceské stavebni standardy [online], 2016 [cit. 2016-05-12]. Dostupné z <
http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2016.html>.

18



,, Tridnik JKSO byl jiz pro potieby statistiky ve stavebnictvi nahrazen (SKP, CZ-CC) a
oficialné jiz pozbyl platnosti. V oblasti ocenovani je ale do urcité miry stale vyuzivan.
Prestoze by sev systemu trideni a nomenklatury stavebnich objektit daly najit urcité
nedostatky, oproti "novéjsim" ciselnikiim, je v oblasti zatrideni stavebnich objektu stdile
nejpodrobnéjsi. Diky systému trideni je mozné evidovat Fadu informaci na jednotlivych
urovnich tridniku. Dodnes je vyuzivan v oblasti evidence a ocenovani pomoci objemovych
ukazatelii (napr. tzv. THU), kde cenové informace jsou bud’ nabizeny odbornymi firmami, nebo
Jjsou porizovany pro vlastni ucely jednotlivymi stavebnimi dodavateli. Struktura JKSO také

3

souvisi s doporucenymi hodnotami vedlejsich nakladu i indexy rustu cen stavebnich praci.*
Struktura Ciselného kodu JKSO

Napt. 801.11.1.1

1. a% 3. misto (801) Obor (Budovy obCanské vystavby)

4. misto (11) Skupina (Budovy pro zdravotni péci a sluzby)
5. misto (11) Podskupina
6. misto (1) Konstrukéné materidalova charakteristika (svisla nosna

konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloki)

7. misto (1) Druh stavebni akce (Novostavba objektu) !

V ramci cenovych ukazateld je také potfeba zminit katalog staveb a objektil. Jedna se
totiz o pfesn¢jsi a srozumitelnéjsi alternativu ukazatell, které jsou sestaveny podle tiidniku
JKSO. V katalogu jsou obsazeny zakladni udaje o jiz realizovanych stavbach, které jsou

rozdéleny dle stavebnich dila a femesel podloZzenych polozkovym rozpoctem.

., Tato struktura informaci umozni vybrat stavbu obdobnou zamyslené investici a tuto
dale modifikovat tak, aby byla co nejblize Vasemu zaméru, zmeénou celkového objemu nebo
kapacity stavby, jednotlivych objektu i skladby stavebnich dilu. Takto sestaveny cenovy model

je dostatecné presnym vypoctem ceny stavebniho dila v dané fazi pripravy investice. ‘?

' Portil Ceské stavebni standardy [online], 2016 [cit. 2016-05-21]. Dostupné z <
http://www.stavebnistandardy.cz/default.asp? Typ=1&ID=8&Pop=0&IDm=8613339&Menu=Jednotna
klasifikace stavebnich objektd (JKSO)>.

2 Portal Ceské stavebni standardy [online], 2016 [cit. 2016-05-21]. Dostupné z <
http://www.stavebnistandardy.cz/default.asp? Typ=1&ID=6&Pop=0&IDm=6838024&Menu=Katalog stavebnich
objekti>.
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3.3 STANOVENI CENY DLE CENOVYCH PREDPISU

Pro vypocet ceny stavby se vyuzije cenovych ptedpist, kterymi jsou pro zvoleny
rodinny dim k roku 2015 zékon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku v platném znéni, a
provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR ¢&. 3/2008 Sb. v platném znéni vyhlasky

¢. 199/2014 Sb., vyhlaska k provedeni zakona o ocefiovani majetku (oceniovaci vyhlaska).

Postup pro uréeni ceny zjisténé nékladovym zplsobem podle cenového piedpisu je
stejny jako v pfipadé vypoctu ceny podle cenovych ukazateld. Vyzaduje vSak také vyuziti
koeficientu prodejnosti. Vzhledem k tomu, Ze objekt se nebude prodavat a potfebujeme zjistit

pouze néklady na stavbu, nebudeme s koeficientem prodejnosti pocitat.

Pii oceniovani nemovitosti podle cenovych pfedpist vychazime z ucelu uziti stavby. Dle
§ 3 odstavce 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je pro ti¢ely ocenéni stavba ur¢ena
ucelem uziti, ktery vyplyva zkolaudacniho rozhodnuti stavby, piipadné ze stavebniho
povoleni. V pfipadé, Ze se jiz nedochovali dokumenty ke stavbé, ze kterych by vyplyval ucel
uziti stavby na zakladé stavebniho povoleni, nebo kolaudacniho souhlasu, pfipadné pokud je
uzivana v rozporu s pravnim stavem, bere se v tvahu ucel, pro ktery je stavebné technicky
uspotradana a vybavena. Pokud je stavba vybavena a uzivana k riznym uceliim, bere se v uvahu

ucel, v ramci kterého Ize stavbu uZivat bez zavad.!

Je-li stavba urcena nebo uzivana k ruznym ucelum, oceni se podle prevazujiciho ucelu
uziti, lze-li tento jednoznacné urcit, pricemz se neprihlizi k pudnim a podkrovnim prostorum
zemédeélskych staveb uzivanych ke skladovani zemédélskych produktii. Neni-li to mozné, oceni
se pocet mernych jednotek stavby uzivany ke stejnému ucelu cenou za prislusnou meérnou
jednotku stanovenou ve vyhlasce. Pidni a sklepni prostory, pokud nejsou uzivany nebo
upraveny k uzivani pro urcity ucel, se rozdeli pomérem objemii obestavénych prostorii
uzivanych k riznym uceliim a ocenéni se cenou stanovenou v této vyhlasce pro dany ucel

uzivani (§ 20 vyhlasky).

I Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovéani majetku a o0 zméné nékterych zakont (zakon o ocefiovani majetku),

§ 3, odstavec 2

2 BRADAC, Albert. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. pteprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009. kapitola 3, str. 153-154, ISBN 978-80-7204-630-0.
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4 OCENENI ROZESTAVENE STAVBY

4.1 OCENENI NEMOVITOSTI S NEDOKONCENOU STAVBOU

Nedokoncena stavba se miiZze nachazet v riznych fazich vystavby, proto je potfeba

stanovit mirt dokoncenosti a podle toho zvolit zptisob ocenéni.

Pokud je stavba nedokoncend z mensi ¢asti pouziva se metoda zbytku. To znamena,
nemovitost se oceni cenou obvyklou, jako by byla stavba dokonfena a odectou se naklady

potiebné na dokonceni stavby v daném mist€ a ¢ase obvyklé.

V ptipadé, ze je stavba provedena pouze z mensi ¢asti, seCtou se pouze naklady na jiz

provedené konstrukce v daném misté a Gase obvyklé.!

4.2 OCENENI ROZESTAVENE STAVBY

Pro ocenéni staveb rozestavénych se od roku 1964 pouzivaly dvé metody. Prvni metoda
byla pouzivana v letech 1964 — 1984. Spocivala ve zjisténi provedenych stavebné technickych
prvki a jejich procentudlniho zastoupeni v daném objektu. Nasledné byl objekt ocenén, jako
by byl dokoncen. Poté byla ptivodné zjisténa cena ponizena o soucet procentudlniho zastoupeni
nedokoncenych stavebnich prvkl, respektive jejich ¢asti. V piipadé, Ze byl na stavbu

vypracovan polozkovy rozpocet, bylo vyuzito zjisténi stupné rozestavénosti z rozpoctu.

Ve druhém ptipad€ vyuzivaném od 1.1.1985 bylo pouzito bodového hodnoceni staveb.
Pro kazdé stavebné technické prvky v podlazi byli pfitazeny body, které se secetli na zaklad¢

dokoncenosti jednotlivych prvki. Dalsi postup uz byl shodny se standardnim ocenénim.

V soucasné dobé se pro stanoveni stupné rozestavénosti vyuzivaji cenové procentualni
podily zkatalogh THU a objemové podily uvedené v ptiloze ¢. 15 oceniovaci vyhlasky
¢. 3/2008 Sb., v platném znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlaska k provedeni zdkona o

ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska).

' BRADAC, Albert. Teorie oceitovini nemovitosti. 8. preprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009. kapitola 14, str. 586-587. ISBN 978-80-7204-630-0.

2 BRADAC, Albert. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009. kapitola 3 str. 175. ISBN 978-80-7204-630-0.
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43 METODIKA RESENI

K dosazeni cile diplomové prace bude pouzito vypoctovych metod zalozenych na
ocenéni nemovitosti pomoci THU, které budou vychazet ze stanovenych cenovych ukazatell a
procentudlniho zastoupeni dilti stavebnich konstrukci. Cenové ukazatele jsou voleny pro rok
2015 a budou pievzaty zudaji poskytovanych spolecnosti RTS, a.s., publikovanych na
strankach Ceskych stavebnich standardi. Dale pak z cenovych piedpisti, predeviim ze zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a zmén¢ nékterych zékont, z vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
vyhlaska k provedeni zédkona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska) v platném znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., urcujicich cenu nemovité véci ndkladovym zplsobem. Podrobné je
popsan zpisob v Casti tfeti (ocetiovani staveb), HLAVA 1 (ocetiovani staveb ndkladovym
zpisobem), § 13 (rodinny dim, rekreacni chalupa a rekreacni domek). Tteti metodou bude
stanoveni presné ceny provedenych stavebnich praci pomoci poloZzkového rozpoctu. Pro tuto
metodu bude vyuzito vypocetniho softwaru BUILDpowerS spole¢nosti RTS, a.s. Bude vyuzZzito
cenové hladiny II/15, kterd zahrnuje cenové urovné pro druhou polovinu roku 2015. Vybrané
metody budou pouzity pro ocenéni objektu rodinného domu, nachazejiciho se v jihozapadni
periferii mésta Plzen, ve tiech fazich rozestavénosti. Za prvni fazi rozestavénosti bylo zvoleno
provedeni hrubé stavby do trovné 1.NP vcetné zastropeni, druhd faze piedstavuje dokonceni
hrubé stavby vcetné stiesni konstrukce a jeji uzavieni osazenim vnéjSich otvorovych vyplni a
treti faze predstavuje stavbu pied dokoncenim, kdy chybi pouze kompletace nékterych vyrobk.
Zpusob pouziti vybranych metod je podrobné popsan a vypocty jsou doloZeny v ptilohové ¢asti.
Vysledné ceny jednotlivych fazi stavby ziskané vypoctem podle vybranych metod jsou
porovnany a vyhodnoceny. Pfedpokladany rozdil kone¢nych cen je uvazovan v rozsahu 20%.

V zavéru prace je provedeno shrnuti.

4.4 SAZBA DANE Z PRIDANE HODNOTY

Pii poskytovani stavebnich praci je potieba pocitat se sazbou dané z pfidané hodnoty,
ktera vychazi ze zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptfidané hodnoty, ¢ast 1, hlava Il, dil 7, § 48a
odstavec 1. Sazba DPH se v tomto ptipadé urcuje podle druhu stavby, na kterou jsou stavebni
prace poskytovany. V nasem piipad¢ se jednd o rodinny diim, zde je podstatnd hodnota celkové
podlahové plochy. Pro snizenou sazbu DPH, tedy 15% musi rodinny diim spadat do staveb pro
socialni bydleni a tedy mit podlahovou plochu do 350 m?. V ptipadé, Zze by mél nad 350 m?,
uplatiiovala by se zakladni sazba DPH (21%).
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,,Rodinnym domem pro socialni bydleni se pro ucely tohoto zdkona rozumi rodinny
ditm, jehoz celkovd podlahova plocha nepiesahne 350 m’. Celkovou podlahovou plochou
rodinného domu pro socidlni bydleni se rozumi soucet podlahovych ploch vsech mistnosti

rodinného domu. !

5 POPIS STAVBY

5.1 LOKALITA

Zvoleny objekt se nachazi na jizni az jihozapadni periferii krajského mésta Plzen. Tato
lokalita je zndzornéna na obrazku 1. Jedna se o méstsky obvod Plzen 10 — Lhota. Méstsky
obvod vznikl 1. 1. 2003 na zaklad¢ dohody o ptipojeni obce Lhota k méstu Plzen. Rozprostira

se na zhruba 389 ha plochy. V roce 2009 zde Zilo ptiblizné 900 obyvatel.*?

Meéstsky obvod se zaméfuje na pfildkani novych obcant, cemuz nasvédCuje i postupny
nartst obyvatelstva v dané lokalité. Pfed zhruba deseti lety doslo k vytvofeni par desitek
pozemki v jizni ¢asti mestského obvodu a tim vytvofeni zajimavych prilezitosti k vystavbé
objektl pro rodinné bydleni. Lakadlem je klidna lokalita v blizkosti pfirody, lesa,... a zaroveii
vyborna dostupnost do centralni ¢asti mésta Plzné, kde je zajimava nabidka pracovnich mist a

kulturniho vyziti.

Stavebni pozemek se nachazi na jiznim strané¢ méstského obvodu Plzen 10 — Lhota.
Jedna se o novou ¢ast obvodu, ve které byla pred deseti lety vytvofena obytna zona s n€kolika
desitkami stavebnich pozemku. Tato zona vznikla rozdélenim pozemku zatazeného do ptidniho
fondu. Reseny pozemek sousedi z jedné strany s komunikaci, ze které je umoznén p¥imy sjezd,
z dalSich dvou stran piiléha sousednim stavebnim pozemkiim. V dané lokalité je vystavba
rodinnych domil pfevazné dokoncena a feSeny pozemek se stavbou jsou jako jedny z mala

nedokoncené.

! 7Zakon &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ¢ast 1, hlava Il, dil 7, § 48a odstavec 1

2 Portdl Méstského obvodu Plzeii 10 - Lhota www.umo10.plzen.eu [online], 2016 [cit. 2016-01-21]. Dostupné

z: < http://umo10.plzen.eu/ >.
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Obrazek 1: Mapa s urcenim lokality, zdroj mapového podkladu portal Google Inc.

5.2 POPIS STAVBY

Jedna se o jednogeneracni rodinny dim urceny k trvalému bydleni tfi az Ctyi osob.
Z hlediska architektonického se jedné o objekt piidorysného tvaru ,,L* zdkladnich rozmért stran
16,1 m a 11,8 m. ZastieSeni objektu je feSeno polovalbovou sttechou s vyskou hiebene 7,27 m.
Ze severozapadni strany ptiléhd k objektu terasa ptidorysnych rozméra 7,58 x 4,27 m. Dim
bude zdény z keramickych tvarnic, stieSni konstrukce bude kryta betonovou sklddanou stfesni

krytinou. Obvodovy plast’ bude opatien to¢enou fasadni omitkou.

Stavba bude umisténa na pozemku nepravidelného tvaru piipominajici tvar
trojuhelniku. Vyméra pozemku je 1142 m?, z toho zastavéna plocha je 179,29 m?. Jedna se o
rovinaty pozemek s minimalnim spadem k jithovychodni hranici. Pozemek piiléha k vetejné
komunikaci, ze které je vytvoren vstup a sjezd. Objekt je samostatné stojici. Soucasti objektu
je gardzové stani pro 2 osobni automobily, propojené s objektem vstupem. Obytnd cast
rodinného domu je tvofena piizemim a obytnym podkrovim. V pfizemi objektu se nachazi
komunikac¢ni, pracovni, skladovaci a spoleCenské mistnosti. Jedna se o zadvefi, chodbu,

pracovnu, koupelnu, WC, komoru, kuchyn, obyvaci pokoj, garaZ a technickou mistnost.
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V podkrovi objektu se nachézi spise klidové prostory, jako je loznice, détské pokoje, doplnéné
zazemim v podobé koupelny, WC a komory. Objekt je zdsobovan elektrickou energii
z vetejného vedeni, odbérné¢ misto je uréeno zhlavniho rozvadéfe umisténého v pilitku
ziizeného na hranici pozemku. Déle pak plynem z vetejného fadu, odbérné misto je opét urceno
pies hlavni uzavér plynu umistény v pilitku na hranici pozemku. Vetejny vodovodni tad je
v prilehlé¢ komunikaci, nicméné je vyCerpana kapacita pfipojeni, proto se musi zfidit vrt na
stavebnim pozemku. Pokud jde o kanaliza¢ni ptipojku, tak neni ziizena vefejna stokova sit,
proto musi byt na pozemku umisténa Zumpa. V prvotni fazi je pocitdno pouze se zakladni
formou venkovnich tprav. To znamena hlavni pfistupové komunikace jako vjezd do garaze,
pristupovy chodnik, chodnik spojujici vstup na pozemek a terasu v zadni ¢asti objektu, terasu
v zadni ¢asti objektu vytvofenou ze zamkové dlazby. Ve zbylé casti pozemku je zatim
uvazovano zatravnéni. Oploceni pozemku bude provedeno ve dvou variantach. V uli¢ni ¢asti
bude feseno opoceni ze Stipanych blokli v né€kolika spodnich fadach a sloupcich s vyplni
z dfevénych planck. V ¢asti k sousediim je jiz plot vytvofen a je feSen z ocelovych sloupkt a
pletiva. K utvofeni pfedstavy o objektu, jsou piiloZeny vizualizace objektu. Tyto vizualizace
jsou vSak pouze orientacni, protoze nezobrazuji kone¢nou verzi objektu, ta je vSak patrna

z projektové dokumentace, ktera tvoii ptilohu diplomové prace.

Obrazek 2: Pohled JV, zdroj viastni
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Obrazek 3: Pohled SV, zdroj viastni

Obrdazek 4: Pohled SZ, zdroj viastni

53 KONSTRUKCNI RESENI

5.3.1 Popis konstrukéniho systému stavby

Zakladni popis konstrukéniho systému. Zalozeni objektu je navrzeno standardnim
zpusobem ve formé zékladovych past z prostého betonu vylévanych do vykopu, v hornich
vrstvach do ztraceného bednéni z betonovych tvarovek. Vrchni ¢ast zakladi bude tvoiena
podkladni betonovou deskou z prostého betonu s vlozenou svatovanou siti z drati. Z diivodu
sttedniho radonového rizika bude provedena plosnd hydroizolace ve dvou vrstvach
s protiradonovou vlozkou. Konstrukce stén jsou navrzeny z presnych keramickych tvarnic na
lepidlo. Stropni konstrukce cti materidlové feSeni, proto je navrZena z keramicko-betonovych
nosnikli a keramickych vlozek. ZastfeSeni rodinného domu je feSeno dievénou vazanou

konstrukci ve tvaru polovalby. Stfes$ni krytina je feSena jako betonova skladana stfesni krytina.
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Ve stavbé se vyskytuji pouze bézné technicka zatizeni. Rodinny dim bude vytapén
kombinaci teplovodniho podlahového topeni a nasténnymi radidtory. K vytdpéni bude
vyuzivano kombinace krbové vlozky a plynového kondenzacniho kotle. Odtah spalin z krbu

bude fesen tiislozkovym kominovym télesem pies stfesni plast.
5.3.2 NavrZené vyrobky, materialy a hlavni konstrukéni prvky

- Zemni prdce:

Na pozemku se nenachdzi Zadné stavba, ani jiné konstrukce, které by musely byt
odstranény. Proto priprava spoc¢iva v odstranéni kiovin nachdzejicich se v SZ ¢asti pozemku,

dale pak odstranéni travin.

Zemni prace budou provadény v zeming tfidy 4. Ddle zahrnuji provedeni skryvky
humusové vrstvy v hloubce minimalné 0,20 m. Déle pak provedeni vykopl pro realizaci

zakladovych pasii, ulozeni lezaté kanalizace pod podkladni desku.

Zékladové pasy budou provedeny minimalné¢ do nezamrzné hloubky 0,95 metru pod

urovni upraveného terénu.

- Zaklady a zvlastni zakladani:

Zakladové pasy jsou provedeny z Casti do rostlého terénu a z ¢asti do ztraceného

bednéni.

Na zékladové pasy a podkladni betonovou desku bude pouzit prosty beton tiidy C16/20.
Podkladni betonova deska bude provedena v tloustkédch 100 mm v obytné ¢asti a 150 mm
v prostoru garaze. Betonova podkladni deska bude dale vyztuzena pomoci KARI sité
150/150/5. Pod podkladni deskou bude proveden celoplosné Stérkovy zhutnény podsyp z
drceného kameniva a §térkodrté frakce 16/32. Bednéni nadzemni ¢asti zakladt bude provedeno

formou ztraceného bednéni.

- Svislé a kompletni konstrukce:

Obvodové svislé konstrukce jsou zhotovené z keramickych blokt ,,Porotherm® v tl.
450 mm a 300 mm systém pero-drdzka. Vnitini nosné a ptickové zdivo je feSeno rovnéz v
konstrukénim systému ,,Porotherm® v tl. 240mm, 140mm a 115mm.

Pteklady nad otvory oken a dvefti budou feSeny typovymi keramo-betonovymi pieklady

dodavanymi spolecné se zbytkem konstrukci Porotherm. Za prvni pieklad smérem k
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venkovnimu prostoru se osadi do nadprazi desky tepelné izolace (pé€novy polystyren)

tl. 100 mm.

- Vodorovné konstrukce:

Konstrukce stropt nad 1.NP bude feSena z keramo-betonovych stropnich nosnikii a

keramickych vlozek, které budou osazeny v urovni ukoncujicich celoobvodovych

zelezobetonovych monolitickych véncl. Celkova tloustka konstrukce bude 260 mm.

Vnitini dvouramenné schodisté bude provedeno rovnéz jako zelezobetonové, bude se

jednat o monoliticky vyrobek zhotoveny na misté. Schodisté bude vyrobeno jako atypicky

vyrobek.

Zelezobetonové vénce v urovni stropu 1.NP, a v urovni ukoncujiciho zdiva 2.NP se

provedou po celém obvodu stavby, jako ztuzujici prvek. Beton bude vyztuzen betonaiskou
armaturou tvotici podélnou armovaci vyztuz, ktera bude pficné€ ztuZena vymezujicimi tfrminky.

Do horni hrany vénce ukoncujiciho 2.NP se provede montaz — trnti pro ukotveni pozednice.

- Uprava povrchu, podlahy:

Veskeré zdéné konstrukce vnitinich zdi, pficek a konstrukce stropi nad 1.NP budou
opatfeny omitkami. Pouziji se bézné omitky pfednostné omitky systémové urcené vyrobcem

zdénych prvki, které se budou nandseny na povrch zdénych stén, pricek i ZB ru¢né.

Finalni povrchovou tpravu stén koupelen a WC tvoii keramicky obklad provedeny az
po uroven stropu. Keramické obklady se budou lepit na povrch stén opatfenych hrubymi
omitkami. Pod keramicky obklad se provede natér vodéodolné hmoty zabranujici poSkozeni
zdiva vlivem vlhkosti. Toto opatieni se provede zejména u sprchovych koutt. Keramické
obklady se budou lepit béznymi flexibilnimi lepidly.

Naslapna vrstva podlah koupelen, WC a chodeb tvoii keramicka dlazba. PouZziji se
bézné keramicke interiérové dlazby, které se osadi do vrstvy konstrukéniho lepidla.

Finalni naslapné vrstvy v nékterych pobytovych mistnostech jsou feseny z vinylové
podlahové krytiny (paska vinylovych dilcli) lepenych k tomu uréenym lepidlem. VSechny

povrchy vSech mistnosti musi umoznovat snadnou tdrzbu a musi byt feSeny jako odolné vici

pusobeni vody a béznych Cisticich prostredki.
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- Podlahy a podlahové konstrukce:

V objektu budou vytvoteny betonové mazaniny pod naslapné vrstvy krytin. V obytné
¢asti v tloustkach 50 mm a v gardzi v tl. 70 mm.
- Vyplné otvorii:

Okna:

Okna jsou opatfena okennimi kiidly osazenymi v plastovych ramech s tepelné izolaénim

dvojsklem.

Venkovni dvefe:

Venkovni dvefe budou osazeny plastovym dveinim kfidlem v plastovém ramu s celo
kovovou vyztuhou. Vyplii ramu bude tvoiena izolaénim dvojsklem.
Vnitini dvere:

Bude se jednat o atypické i typizované dievéné dveini vyplné. Atypické vyplné dveti

jsou specialni truhlarské zakazkové konstrukce.

- Izolace proti vodé:

Na vyzralou betonovou zékladovou desku se provede natér asfaltovou penetraci a na ni
po vyschnuti pokladka vlastniho hydroizola¢niho souvrstvi. PouZije se asfaltova hydroizolacni

folie ve dvou vrstvach s vlozenou protiradonovou hlinikovou vrstvou.

- Izolace tepelné:

V podlaze 1.NP je vloZen EPS minimaln¢ tlouStky 170 mm, v podlaze 2.NP je vlozen
EPS tloustky 70 mm. Izolace stropli, nad 2.NP je provedend pasy mineralni vaty v tloust’ce
240 mm. Sokl stavby a zakladovy pas obvodového zdiva smérem k terénu bude dokoncen

zateplenim z desek extrudovaného polystyrenu tl. 100 mm.

- Kanalizace:

Vnitini kanalizace je provedena z prvku PVC HT a KG. Prvky kanalizace ve sténach a
podlahach jsou provedeny z PVC HT v profilech 40 — 110 mm a prvky kanalizace pod
podkladni deskou jsou provedeny z PVC KG v profilech 110 mm. Profily jsou podrobné

rozepsany ve vykresech kanalizace.
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- Vniti'ni vodovod:

Vnitini vodovod je feSen z prvki PPR v profilech 20 — 32 mm. Jednotlivé profily jsou
piipadné podrobn¢ popsany ve vykresech vnitiniho vodovodu. Potrubi je izolovano pomoci

navlekové izolace Mirelon v tloust’kach stén 6 a 9 mm.

- Vytapéni:

Vytapéni celého objektu je feSeno kombinaci plynového kotle umisténého v technické
mistnosti a krbu umisténého v obyvacim pokoji. Oba zdroje tepla jsou napojeny na teplovodni
okruhy podlahového vytapéni. Podlahové vytapéni je umisténo ve vSech mistnostech objektu,

vyjma garaze a technické mistnosti, kde jsou osazeny nadsténna otopna télesa.

- Tesai'ské konstrukce:

Je navrZzena klasicka stavba dfevéného krovu se stojatou stolici. Pozednice budou k
nosné konstrukci (ZB vénci ukondujici zdivo v arovni 2.NP) upevnény pies kovové kotvici
profily pomoci ocelovych kotev (upevnéni kotvicich profili do ZB véncli) a pevnostnich

Sroubu.

Na krokve se provede dievény zaklop v tl. min. 25 mm a druhd vrstva krokvi. Nasledné

se provede osazeni kontralati, lati a skladané stfesni krytiny.

Tesatfskou konstrukcei je také provedeni podhledt piesahil stiechy. Podhledy budou
provedeny z béznych hoblovanych palubovych prken spojenych na pero drazku.
- Klempiiské konstrukce:

Veskeré klempiiské prvky — svody a okapy, oplechovani kominu probihajici skrz stiesni
plast, okapnicky jsou fesené z bézného titan zinkového plechu. Opatien plechem, formou
klempitské konstrukce, bude rovnéz ¢ast kominu vyc¢nivajici nad stfesni plast smérem do
venkovniho prostoru (bude zhotoven kominovy navlek z TiZn plechu).

- Krytiny tvrdeé:

Stiesni plast’ bude tvoren skladanou betonovou stiesni krytinou, napt. Bramac.

- Konstrukce truhlaiske:

Truhlafskym prvkem jsou dveini kiidla vnitinich dvefi. Atypicky truhlarsky vyrobek

jsou vnitini parapety u oken.
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Déle pak schodist'ové stupné, které budou oblozeny difevénym dubovym obkladem. U

schodisté bude jesté provedeno difevné bukové madlo.

- Konstrukce sadrokartonarské:

Podhledy stropti nad 2.NP bude feSen SDK deskami tl. 12,5 mm upevnénymi do

plechového profilu zavéSeného na nosné sttesni konstrukci krovu stavby.

- Natéry:

Veskeré dievéné konstrukce jsou opatfené ochrannymi natéry proti dfevokaznému
hmyzu, houbdm a plisnim. VSechny kovové prvky jsou dokonceny zdkladnim a vrchnim

natérem.

- Malby:

Povrchy vnitinich stén opatfenych omitkami se dokon¢i natéry bilé barvy eventualné

natérem interiérové pigmentové barvy (svétlo stalé).

6 ETAPY VYSTAVBY

Pro ucely diplomové prace byla stavba rodinného domu rozdé€lena do tii etap. Za prvni
fazi rozestavénosti bylo zvoleno provedeni hrubé stavby do urovné 1.NP vcetné zastropeni,
druhd faze predstavuje dokonceni hrubé stavby vcetné stfeSni konstrukce a jeji uzavieni
osazenim vngjSich otvorovych vyplni a tfeti faze predstavuje stavbu pied dokoncenim, kdy
chybi pouze kompletace nékterych vyrobka. VSechny faze jsou podrobné rozdéleny a popsany

v nasledujicich odstavcich.

6.1 PRVNIETAPA VYSTAVBY
Struc¢ny obsah 1. etapy:
e Piiprava pozemku
e Provedeni zékladi
e Provedeni hydroizolaci
e Provedeni nosného a obvodového zdiva 1.NP pod urovei stropni konstrukce

e Provedeni véncti a stropni konstrukce nad 1.NP
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Strucny popis 1. etapy:

V ramci ptipravy pozemku bylo provedeno odstranéni vysokeé travy a drobnych keili na
celém pozemku vcetné jejich likvidace. V prostoru stavby byla sejmuta ornice a pfemisténa na

skladku na pozemku pro dal$i vyuziti pti venkovnich upravach.

Provedeni zakladi zahrnuje zemni prace pro zaklady, zakladové konstrukce vcetné
prostupll, provedeni lezaté kanalizace, zhotoveni podsypu, podkladni betonové mazaniny a

hydroizolace pod nosné a obvodové zdivo.

Provedeni nosného a obvodového zdiva obsahuje vyzdéni vSech nosnych stén do urovné

véncu a stropu, véetné osazeni piekladi nad otvory.

Stavba byla v prvni etapé vystavby ukoncena po osazeni stropni konstrukce vcetné

provedeni Zelezobetonovych vénct a zmonolitnéni stropnich konstrukci nad 1.NP.

6.2 DRUHA ETAPA VYSTAVBY

Strucny obsah 2. etapy:
e Ve co obsahuje prvni etapa
e Provedeni zdiva 2.NP
e Sestaveni kominového télesa
e Provedeni dfevénych prvka stfesni konstrukce
e Provedeni pojistné hydroizolace
e PoloZeni stfesni krytiny
e Provedeni klempifskych prvkl souvisejicich se stfesni konstrukci
e Osazeni vyplni otvorii v obvodovych konstrukci
Strucny popis 2. etapy:
Ve druhé etapé je pochopitelné obsaZeno vSe, co jiz bylo provedeno v etapé prvni.

Druhé etapa pokracuje provedenim nosného zdiva ve 2.NP, které tvoii pouze obvodové

konstrukce. Dale pak zbytku svislych konstrukei.

Nedilnou soucasti je vystavba kominového télesa, se kterou souvisi provedeni nosné

konstrukce stieSniho plaste.
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Druh4 etapa bude zakoncena dokonc¢enim konstrukci uzavirajicich stavbu. To znamena
provedenim stifeSniho plaste, véetné pojistnych hydroizolaci a klempitskych prvkil zahrnujicich

oplechovani prostupt stiechou, provedeni zlabt.

Konec¢né uzavieni stavby bude dokonceno osazenim vyplni otvorti (oken, vchodovych

dvefi a vrat).

6.3 TRETI ETAPA VYSTAVBY

Stru¢ny obsah 3. etapy:
e Vse co obsahuje prvni a druha etapa
e Provedeni tepelnych izolaci
e Provedeni sddrokartonaiskych praci
e Provedeni hrubych a ¢istych podlah
e Provedeni rozvodu zdravotechniky a elektroinstalaci
e Provedeni rozvodl vytapéni a osazeni zafizeni vytapéni
e Provedeni vnitinich a vnéjSich omitek
e Dokonceni klempitskych praci
e Provedeni truhlafskych praci
e Provedeni obkladii
e Provedeni maleb
e Osazeni vnitinich vyplni otvori
Strucny popis 3. etapy:

Tteti etapa zahrnuje vSe z ptedchozich etap a je doplnéna Sirokou Skalou zévere¢nych

praci.

Provedeni tepelnych izolaci zahrnuje vloZeni izolaci do stfeSniho plast¢ a nad stropni
konstrukci v podkrovi. Déle pak provedeni tepelné izolace z extrudovaného polystyrenu

v oblasti soklu. Obsahuje také provedeni tepelnych izolaci v podlahéch.

V sadrokartonaiskych pracich je zahrnuto provedeni sddrokartoni na stropé v garazi a

technické mistnosti, dale pak ve 2.NP na stropech.
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Provedeni hrubych a cistych podlah obsahuje vytvofeni vSech vrstev podlah nad
hydroizolaci v 1.NP a nad stropni konstrukci ve 2.NP. Soucasné s podlahovou konstrukci musi
byt provedeno i vytapéni, jelikoz bude vyuzito topnych rozvodii umisténych v konstrukei

podlahy.

V této fazi je potieba také dokoncit rozvody vody, kanalizace elektroinstalace a
ptipojky. Nasledné pak ud¢€lat povrchové tpravy konstrukci stropii a stén veetné finalnich Giprav
Stukli a maleb. Nesmime zapomenout na obklady. Nutné je také dokonceni klempiiskych prvkii,

jako jsou parapety oken, svody a dalsi oplechovani.
Vse bude zakoncéeno osazenim oblozkovych zarubni a dvefnich kiidel uvniti objektu.

Pro findlni dokonceni praci na objektu by bylo potieba jesté osadit zatizovaci predméty
(umyvadla, vany, svitidla,...), doplnit vnitini dvefe o kovani (kliky, zdmky,...), doplnit rohové

listy u podlah, ptechodové prahy u dvefi, ud¢lat konecné revize,...

7 OCENENI JEDNOTLIVYCH FAZI VYSTAVBY

71 POLOZKOVY ROZPOCET STAVEBNICH PRACI

V této varianté vypoctu bylo vyuzito vypoctového softwaru BuildpowerS od spole¢nosti
RST, a.s. Na zaklad¢ projektové dokumentace pro izemni fizeni a stavebni povoleni jsem
sestavil polozkovy rozpocet, provedl vypocet vymér a doplnil mnozstvi u jednotlivych polozek.
Pro ocenéni jednotlivych polozek jsem pouzil katalogové ceny z databaze spole¢nosti RTS, a.s.
v cenov¢ hlading I1/15, které se vztahuji k dobé vyhotoveni (2. polovina roku 2015). Soucet cen
polozek vsech stavebnich dila predstavuje celkovou cenu stavby bez DPH, které se na konci
piipocitava a vedlejSich rozpoctovych nakladi. Stavba rodinného domu spada do staveb pro
socialni bydleni, to znamend, Ze se uplatiluje snizend sazba DPH. Nejprve jsem vytvofil cely
rozpocet vystavby rodinného domu, ze kterého jsem nasledné vybiral polozky spadajici do

jednotlivych etap vystavby a vtvofil tak dil¢i rozpocty.

7.1.1 Prvni etapa

V tabulce 1 je provedena rekapitulace nékladl z polozkového rozpoctu pro 1. etapu
vystavby. Je zde uvedeno ¢islo a ndzev stavebniho dilu, ktery je obsazen v 1. etapé. U kazdého
dilu je urceno, zda se jedna o prace HSV, nebo PSV. Kazdy dil je rozdélen na objem financi
potiebnych na dodavku (dodani materidlu,...) a montaz (prace a vykony provadéné na

stavebnich souborech). V piedposlednim sloupci je proveden soucet financi potifebnych pro
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dany dil i s procentudlni vy¢islenim, kolik dany dil zabiréa z celkového objemu nakladl v prvni
etap€. Celkové naklady na prvni etapu jsou pak vyc€isleny ve spodni ¢asti tabulky a to nejprve
bez DPH, nésledné je pficteno 15% DPH za dodéani stavebnich praci a v zavéru vycislena
kone¢néd cena za 1. fazi vystavby vcetné¢ DPH. Tabulka je sestavena podle kryciho listu

polozkového rozpoctu pro prvni etapu vystavby, ktery je obsahem pftilohy ¢ 13.

Tabulka 1: Rekapitulace nakladi z poloZkového rozpoctu na 1. etapu vystavby, zdroj vlastni

Nazev

Dodavka

Montaz

Celkem

Zemni prace

5,49

29 668,44

29 673,93

Zaklady a zvlastni

zakladani

93 534,18

25 800,10

119 334,28

Svislé a kompletni

konstrukce

218 421,40

69 268,61

287 690,01

Vodorovné konstrukce

130 576,66

59 934,45

190 511,11

Podlahy a podlahové

konstrukce

70 756,15

27 635,29

98 391,44

94

Leseni a stavebni vytahy

2752,80

3 695,20

6 448,00

929

Staveni$tni pfesun hmot

0,00

77 218,72

77 218,72

711

Izolace proti vod¢

65 254,20

32 308,33

97 562,53

721

Vnitini kanalizace

5102,44

5 668,47

10 770,91

Celkem

586 403,32

331 197,61

917 600,93

Cena celkem za 1. etapu bez DPH

917 600,93 K¢

DPH 15%

137 641,00 K¢

Cena celkem za 1. etapu s DPH

7.1.2 Druha etapa

1 055 242,00 K¢

V tabulce 2 je provedena rekapitulace néklad z poloZkového rozpoctu pro 2. etapu
vystavby. Je zde uvedeno Cislo a nazev stavebniho dilu, ktery je obsazen ve 2. etapé. U kazdého

dilu je urceno, zda se jednd o HSV, nebo PSV. Kazdy dil je rozdélen na objem financi
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potiebnych na dodavku (dodani materidlu,...) a montaz (prace a vykony provadéné na
stavebnich souborech). V piedposlednim sloupci je proveden soucet financi potifebnych pro
dani dil i s procentudlni vyc¢islenim, kolik dany dil zabira z celkového objemu nékladt v druhé
etap¢. Celkové naklady na druhou etapu jsou pak vyc¢isleny ve spodni ¢asti tabulky a to nejprve
bez DPH, nasledné je pfi¢teno 15% DPH za dodani stavebnich praci a v zadvéru vycislena
konecné cena za druhou fazi vystavby véetn¢ DPH. Tabulka je sestavena podle kryciho listu

polozkového rozpoctu pro druhou etapu vystavby, ktery je obsahem ptilohy ¢ 14.

Tabulka 2: Rekapitulace nakladu z poloZkového rozpoctu na 2. etapu vystavby, zdroj vlastni

~ T
Cislo | Nazev P Dodavka Montaz Celkem %
dilu
1 Zemni prace HSV 5,49 29 668,44 29 673,93 2
Zaklady a zvlastni
2 HSV | 93 534,18 25800,10 | 11933428 | 6
zakladani
Svislé a kompletni
3 HSV | 353484,39 | 113933,17 | 467 417,56 | 24
konstrukce
4 Vodorovné konstrukce | HSV | 140 513,96 | 72945,56 | 213459,52 | 11
Podlahy a podlahové
63 HSV | 70 756,15 27 635,29 98 391,44 5
konstrukce
94 LeSeni a stavebni vytahy | HSV 2 752,80 3 695,20 6 448,00 0
99 Staveni$tni pfesun hmot | HSV 0,00 85 220,19 85 220,19 4
711 Izolace proti vodé PSV | 6525420 32 308,33 97 562,53 5
721 Vnitini kanalizace PSV 5102,44 5 644,84 10 747,28 1
762 Konstrukce tesarské PSV | 145622,51 | 170198,63 | 315821,14 | 16
764 Konstrukce klempitské | PSV | 26 451,58 10 667,88 37 119,46 2
765 Krytiny tvrdé PSV | 185374,63 | 61118,89 | 246493,52 | 13
766 Konstrukce truhlarské | PSV | 199 220,14 | 23 034,35 | 22225449 | 11
Celkem 1288 1949
661 870,87 100
072,47 943,34
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Cena celkem za 2. etapu bez DPH

1 949 943,34 K¢

DPH 15%

292 492,00 K¢

Cena celkem za 2. etapu s DPH

7.1.3 Treti etapa

2 242 435,00 K¢

V tabulce 3 je provedena rekapitulace nakladli z polozkového rozpoctu pro 3. etapu

vystavby. Je zde uvedeno Cislo a nazev stavebniho dilu, ktery je obsazen ve tfeti etapé. U

kazdého dilu je urceno, zda se jednd o HSV, nebo PSV. Kazdy dil je rozd¢len na objem financi

potfebnych na dodavku (dodani materidlu,...) a montdz (prace a vykony provadéné na

stavebnich souborech). V piedposlednim sloupci je proveden soucet financi potiebnych pro

dani dil i s procentudlni vyc¢islenim, kolik dany dil zabira z celkového objemu nakladl ve treti

etap¢. Celkové naklady na tfeti etapu jsou pak vycisleny ve spodni ¢asti tabulky a to nejprve

bez DPH, nasledné je pficteno 15% DPH za dodéani stavebnich praci a v zdvéru vycislena

konecné cena za treti fazi vystavby vcéetné¢ DPH. Tabulka je sestavena podle kryciho listu

polozkového rozpoctu pro tieti etapu vystavby, ktery je obsahem pftilohy ¢ 15.

Tabulka 3: Rekapitulace nikladu z poloZkového rozpoctu na 3. etapu vystavby, zdroj vlastni

. T
Cislo | Nazev P Dodavka | Montaz Celkem %
dilu
1 Zemni prace HSV 5,49 29 668,44 29 673,93 1
Zaklady a zvlastni
2 HSV | 93 534,18 25 800,10 119 334,28 3
zakladani
Svislé a kompletni
3 HSV | 353 484,39 | 113 933,17 467 417,56 | 12
konstrukce
4 Vodorovné konstrukce HSV | 169 765,43 | 144 885,68 314 651,11 8
6 Upravy povrchu, podlahy | HSV | 37 018,60 81 679,76 118 698,36 3
61 Upravy povrchil vnitini | HSV | 56 684,83 82 289,51 138 974,34 4
62 Upravy povrchii vnéjsi HSV | 31263,76 37 125,58 68 389,34 2
Podlahy a podlahové
63 HSV | 112 715,62 51 045,32 163 760,94 4
konstrukce
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64 Vyplné otvoru HSV | 307741 2 031,59 5 109,00

94 LeSeni a stavebni vytahy | HSV | 2 752,80 42 933,31 45 686,11
929 Stavenistni pfesun hmot | HSV 0,00 101 002,57 101 002,57
711 Izolace proti vodé PSV | 6525420 32 308,33 97 562,53
713 Izolace tepelné PSV | 143 958,43 55151,74 199 110,17
721 Vnitini kanalizace PSV | 10 838,91 12 012,17 22 851,08
202 Vnitini vodovod PSV | 15547,53 22 418,78 37 966,31

723 Vnitini plynovod PSV | 2529,02 6313,84 8 842,86

731 Kotelny PSV | 32760,32 6 873,98 39 634,30
732 Strojovny PSV | 3324,44 429,06 3 753,50

733 Rozvod potrubi PSV | 34 156,66 23 326,64 57 483,30
734 Armatury PSV | 6690,70 9 892,67 16 583,37
735 Otopna télesa PSV | 17 390,00 1 332,50 18 722,50
736 Podlahové vytapéni PSV | 93 988,34 137 427,26 231 415,60
762 Konstrukce tesarské PSV | 145622,51 | 170 198,63 315 821,14
764 Konstrukce klempitské¢ | PSV | 50 416,08 24 802,05 75 218,13
765 Krytiny tvrdé PSV | 185 374,63 61 118,89 246 493,52
766 Konstrukce truhlarské PSV | 290 151,44 | 49 978,28 340 129,72
771 Podlahy z dlazdic a PSV | 93372,74 61 356,15 154 728,89

obklady
776 Podlahy povlakové PSV | 28932,89 13 033,80 41 966,69
777 Podlahy ze syntefickych PSV | 31419,29 8 056,48 39 475,77
hmot

781 Obklady keramické PSV | 54212,82 23 448,51 77 661,33
783 Natéry PSV | 12330,96 59 537,11 71 868,07
784 Malby PSV | 759488 31 037,59 38 632,47
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M21 ElektromontaZze MON | 47 216,96 49 460,92 96 677,88 3

Montaz sdé€lovaci a
M22 MON 0,00 24 864,50 24 864,50 1
zabezp. techniky

ON Ostatni naklady ON 0,00 30 856,00 30 856,00 1
Celkem 2 233 386,26 1627 630,91 | 3861017,17 | 100
Cena celkem za 3. etapu bez DPH 3861 017,17 K¢
DPH 15% 579 153,00 K¢
Cena celkem za 3. etapu s DPH 4440 170,00 K¢

7.2 CENA ROZESTAVENE STAVBY PODLE THU.

Nejprve jsem objekt zatridil podle tfidniku JKSO (803.61.1 - Budovy pro bydleni,
domky rodinné izolované, svisld nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloki) a nasledné
vyhledal cenu pro dany typ stavby. Dale jsem z projektové dokumentace pievzal hodnotu
obestavéného prostoru, ktery byl spoéitan podle normy CSN 73 40 55 - Vypodet obestavéného
prostoru pozemnich stavebnich objektd. Vyndsobenim jednotkové ceny za obestavény prostor

a velikosti obestavéného prostoru jsem zjistil predpoklddanou hodnotu objektu.

Z cenovych ukazatell jsem zjistil procentudlni zastoupeni jednotlivych konstrukénich
dild v referencni stavbé. Standardni stavba vSak obsahovala oddily konstrukci, které
v navrhované stavbé nejsou obsazeny. Proto jsem cenu stavby za mérnou jednotku snizil o
stavebni dily neobsazené v navrhované stavbé rodinného domu. Nasledkem téchto uprav doslo

ke snizeni celkové ceny.

Abych dokazal zjistit procento dokoncenosti jednotlivych etap a zdroveil procento
dokoncenosti jednotlivych oddili v THU, vyuzil jsem polozkového rozpoctu, ze kterého jsem

tyto hodnoty dopocital. Vypocet procentudlniho dokonceni stavby je obsahem pftilohy ¢islo 16.

V tabulce 4 je proveden vypocet celkové ceny stavby podle THU. Je zde uvedena
zakladni cena za obestavény prostor pro jednobytovy, izolovany rodinny diim. Tato cena vSak
obsahuje stavebni dily, které nejsou obsahem feseného rodinného domu, proto je v tabulce dale
uvedena hodnota obestavéného prostoru srovnatelné stavby, ktera je snizena o neobsazené
stavebni dily. Diilezitou ¢asti tabulky je velikost obestavéného prostoru rodinného domu, kterou

jsem pfevzal z projektové dokumentace. Obestavény prostor v projektové dokumentaci byl
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vypo¢itan podle normy CSN 73 40 55 - Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich
objektli. V zavéru tabulky je vypocitana cena standardni stavby podle THU se zikladnim
obsahem stavebnich dill a cena srovnatelné stavby podle THU, ktera je snizena o neobsazené

konstruk¢ni dily.

Tabulka 4: Stanoveni ceny celého RD podle THU, zdroj vlastni

Cena celé stavby dle THU
Cena za m.j. 5 025,00 K&/m?
Cena za m.j. srovnatelné stavby 4 941,45 K&/m?
Podet m.j.OP (m?) 942,03 m®
Cena standardni stavby dle THU 4733 700,75 K&
Cena srovnatelné stavby dle THU 4 629 559,33 K¢

7.2.1 Prvni etapa

V tabulce 5 je proveden vypocet celkové ceny stavby podle THU v prvni etapé
vystavby. Jako prvni je zde uvedena celkova cena srovnatelné stavby podle THU snizené o
neobsazené konstrukéni dily. Déle pak obestavény prostoru rodinného domu, ktery jsem
prevzal zprojektové dokumentace. Obestavény prostor v projektové dokumentaci byl
vypo¢itan podle normy CSN 73 40 55 - Vypo&et obestavéného prostoru pozemnich stavebnich
objektii. Je zde také uvedena zakladni cena za obestavény prostor srovnatelné stavby, snizena
o neobsazené stavebni dily, pro jednobytovy, izolovany rodinny dim. V tabulce je uvedena i
procentualni dokoncenost prvni etapy v porovnani s celkovou dokoncenosti srovnatelné stavby
podle THU, to znamené stavby sniZzené o neobsazené konstrukéni dily. V zavéru prvni Casti
tabulky 5 je spocitana cena celé prvni etapy vypocitané podle THU. Druha ¢ast tabulky pak
obsahuje ¢iselné oznaceni stavebnich oddilli se slovnim popisem jednotlivych oddild. U
kazdého konstrukéniho oddilu je pak uvedeno procentudlni zastoupeni ve standardni referenéni
stavbé. Ve druhém sloupci je uvedeno procentudlni dokonceni jednotlivych oddilti v prvni etapé
a pomoci tohoto procenta vypoctené procento obsazené¢ho konstrukéniho oddilu v prvni etap¢.
V zavéru tabulky je jest¢ vypocteno procento dokoncenosti prvni etapy ve srovnani se
standardni referen¢ni stavbou podle THU. Cely vypocet ceny rodinného domu v prvni etapé

vystavby podle THU je uveden v ptiloze ¢islo 17.

Tabulka 5: Stanoveni ceny RD v 1. etapé vystavby podle THU, zdroj vlastni

Cena srovnatelné stavby dle THU 4 629 559,33 K¢

40



m.j. 942,03 m3
Cena za m.j. srovnatelné stavby 4 941,45 K&/m?
Procento dokoncenosti stavby 28,68 %
Cena za 1. etapu stavby 1298 730,28 K¢&
Dil Oddil Procento zastoupeni konstrukci (%)
dle THU | ve stavbé prepoctené

1 Zemni prace 1,7 100 1,7

2 Zaklady, zvlastni zakladani 3.8 100 3,8

3 Svislé a kompletni konstrukce 15,7 62 9,734

4 Vodorovné konstrukce 9.4 61 5,734

5 Komunikace 0 0

6 Upravy povrchu, podlahy 10,2 20 2,04

8 Trubni vedeni 0,1 0 0

9 Ostatni konstrukce, bourani 7,4 14 1,036
99 | Staveni$tni pfesun hmot 2.9 76 2,204
711 |Izolace proti vodé 1,1 100 1,1
712 | Ziviéné krytiny 0,6 0 0
713 |Izolace tepelné 2,7 0 0
715 |Izolace chemické 0,1 0 0
721 | Vnitini kanalizace 1,5 47 0,705
722 | Vnitini vodovod 1,3 0 0
723 | Vnitini plynovod 0,8 0 0
724 | Strojni vybaveni 0,1 0 0
725 | Zatizovaci predméty 4,8 0 0
726 |Instalacni prefabrikaty 0,4 0 0
731 |Kotelny 1,6 0 0
732 | Strojovny 0,4 0 0
733 | Rozvod potrubi 1,1 0 0
734 | Armatury 0,7 0 0
735 | Otopna télesa 0,9 0 0
761 | Konstrukce sklobetonové 0 0
762 | Konstrukce tesatské 3 0 0
763 | Dievostavby 0,1 0 0
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764 | Konstrukce klempiiské 3,7 0 0
765 | Krytiny tvrdé 0,6 0 0
766 | Konstrukce truhlarské 6,6 0 0
767 | Konstrukce zamecnické 2,7 0 0
771 | Podlahy z dlazdic a obklady 2 0 0
772 | Kamenné dlazby 0 0
773 | Podlahy teracové 0 0
775 | Podlahy vlysové a parketové 0,2 0 0
776 | Podlahy povlakové 1,4 0 0
777 | Podlahy ze syntetickych hmot 0 0
781 | Obklady keramické 0,8 0 0
782 | Konstrukce z ptirodniho kamene 0,1 0 0
783 | Natéry 1,3 0 0
784 | Malby 0,5 0 0
786 | Calounické Gpravy 0,3 0 0
787 | Zasklivani 0,1 0 0
791 | Montdz zatizeni velkokuchyni 0 0
793 | Montaz zatizeni pradelen a Cistiren 0,1 0 0
M21 |Elektromontaze 5,5 0 0
M2 ?gfl?gifysdelovam a zabezpecCovaci 12 0 0
M4 E/i;)il;teilzie vzduchotechnickych 0.1 0 0
M33 |Montaze dopravnich zatfizeni a vah 0 0
M36 |Montaze méficich a regul. zatizeni 0,3 0 0
M43 | Montéaze ocelovych konstrukei 0 0
M46 | Zemni prace pii montazich 0,1 0 0
M99 | Ostatni prace montazni 0 0
Celkem % oproti referen¢ni (standardni) stavbé 28,053

7.2.2 Druha etapa

V tabulce 6 je proveden vypocet celkové ceny stavby podle THU ve druhé etapé
vystavby. Jako prvni je zde uvedena celkova cena srovnatelné stavby podle THU snizené o
neobsazené konstrukéni dily. Déle pak obestavény prostoru rodinného domu, ktery jsem

prevzal zprojektové dokumentace. Obestavény prostor v projektové dokumentaci byl
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vypo¢itan podle normy CSN 73 40 55 - Vypoc&et obestavéného prostoru pozemnich stavebnich
objektl. Je zde také uvedena zékladni cena za obestavény prostor srovnatelné stavby, snizena
0 neobsazené stavebni dily, pro jednobytovy, izolovany rodinny diim. V tabulce je uvedena i
procentualni dokoncenost druhé etapy v porovnani s celkovou dokoncenosti srovnatelné stavby
podle THU, to znamena stavby snizené o neobsazené konstrukéni dily. V zavéru prvni Casti
tabulky 6 je spocitana cena celé druhé etapy vypocitané podle THU. Druha ¢ast tabulky pak
obsahuje Ciselné oznaceni stavebnich oddilli se slovnim popisem jednotlivych oddild. U
kazdého konstrukéniho oddilu je pak uvedeno procentudlni zastoupeni ve standardni referencni
stavbé. Ve druhém sloupci je uvedeno procentualni dokonceni jednotlivych oddili ve druhé
etap¢ a pomoci tohoto procenta vypoctené procento obsazeného konstrukéniho oddilu ve druhé
etapé. V zavéru tabulky je jesté vypocteno procento dokoncenosti druhé etapy ve srovnani se
standardni referen¢ni stavbou podle THU. Cely vypocet ceny rodinného domu ve druhé etape

vystavby podle THU je uveden v piiloze ¢islo 18.

Tabulka 6: Stanoveni ceny RD ve 2. etapé vystavby podle THU, zdroj vlastni

[ regpisezcopavibypuderio |

Cena srovnatelné stavby dle THU 4 629 559,33 K¢
m.j. 942,03 m3
Cena za m.j. srovnatelné stavby 4 941,45 K&/m?
Procento dokoncenosti stavby 45,62 %
Cena za 2. etapu stavby _
Dil Oddil Procento zastoupeni konstrukci (%)
dle THU | ve stavbé prepoctené
1 Zemni prace 1,7 100 1,7
2 Zaklady, zvlastni zakladani 3.8 100 3.8
3 Svislé a kompletni konstrukce 15,7 100 15,7
4 Vodorovné konstrukce 9,4 68 6,392
5 Komunikace 0 0
6 | Upravy povrchu, podlahy 10,2 20 2,04
8 Trubni vedeni 0,1 0 0
9 Ostatni konstrukce, bourani 7,4 14 1,036
99 | StaveniStni pfesun hmot 2.9 84 2,436
711 |Izolace proti vodé 1,1 100 1,1
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712 | Ziviéné krytiny 0,6 0 0
713 |Izolace tepelné 2,7 0 0
715 |Izolace chemické 0,1 0 0
721 | Vnitini kanalizace 1,5 47 0,705
722 | Vnitini vodovod 1,3 0 0
723 | Vnitini plynovod 0,8 0 0
724 | Strojni vybaveni 0,1 0 0
725 | Zatizovaci predméty 4,8 0 0
726 | Instalacni prefabrikaty 0,4 0 0
731 |Kotelny 1,6 0 0
732 | Strojovny 0,4 0 0
733 | Rozvod potrubi 1,1 0 0
734 | Armatury 0,7 0 0
735 | Otopna télesa 0,9 0 0
761 | Konstrukce sklobetonové 0 0
762 | Konstrukce tesatské 3 100 3
763 | Dfevostavby 0,1 0 0
764 | Konstrukce klempiiské 3,7 49 1,813
765 | Krytiny tvrdé 0,6 100 0,6
766 | Konstrukce truhlarskeé 6,6 65 4,29
767 | Konstrukce zamecnické 2,7 0 0
771 | Podlahy z dlazdic a obklady 2 0 0
772 | Kamenné dlazby 0 0
773 | Podlahy teracové 0 0
775 | Podlahy vlysové a parketové 0,2 0 0
776 | Podlahy povlakové 1,4 0 0
777 | Podlahy ze syntetickych hmot 0 0
781 | Obklady keramickeé 0,8 0 0
782 | Konstrukce z ptirodniho kamene 0,1 0 0
783 | Natéry 1,3 0 0
784 | Malby 0,5 0 0
786 | Calounické upravy 0,3 0 0
787 | Zasklivani 0,1 0 0
791 | Montdz zatizeni velkokuchyni 0 0
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793 | Montéz zafizeni pradelen a Cistiren | 0,1 0 0
M21 |Elektromontaze 5.5 0 0
M2 ?g:l?;?lfysdélovaci a zabezpecovaci 12 0 0
M4 xgr;t;zie vzduchotechnickych 0.1 0 0
M33 | MontaZe dopravnich zafizeni a vah 0 0
M36 | MontaZze méficich a regul. zafizeni 0,3 0 0
M43 | Montaze ocelovych konstrukci 0 0
M46 | Zemni prace pii montazich 0,1 0 0
M99 | Ostatni prace montazni 0 0
Celkem % oproti referen¢ni stavbe 44,612

7.2.3 Treti etapa

V tabulce 7 je proveden vypocet celkové ceny stavby podle THU ve tteti etap€ vystavby.
Jako prvni je zde uvedena celkova cena srovnatelné stavby podle THU snizena o neobsazené
konstrukéni dily. Dale pak obestavény prostoru rodinného domu, ktery jsem pievzal
z projektové dokumentace. Obestavény prostor v projektové dokumentaci byl vypocitan podle
normy CSN 73 40 55 - Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektil. Je zde
také uvedena zékladni cena za obestavény prostor srovnatelné stavby, snizena o neobsazené
stavebni dily, pro jednobytovy, izolovany rodinny dim. V tabulce je uvedena i procentudlni
dokoncenost tieti etapy v porovnani s celkovou dokoncenosti srovnatelné stavby podle THU,
to znamena stavby sniZzené o neobsaZené konstrukéni dily. V zavéru prvni €asti tabulky 7 je
spocCitana cena celé teti etapy vypocitané podle THU. Druha ¢ast tabulky pak obsahuje ¢iselné
oznaceni stavebnich oddil se slovnim popisem jednotlivych oddilti. U kazdého konstrukéniho
oddilu je pak uvedeno procentudlni zastoupeni ve standardni referencni stavbé. Ve druhém
sloupci je uvedeno procentudlni dokonceni jednotlivych oddilt ve tieti etapé a pomoci tohoto
procenta vypoctené procento obsazeného konstrukéniho oddilu ve tieti etape. V zavéru tabulky
je jeste vypocteno procento dokoncenosti tfeti etapy ve srovnani se standardni referenéni
stavbou podle THU. Cely vypocet ceny rodinného domu ve tfeti etapé vystavby podle THU je

uveden v pftiloze ¢islo 19.

Tabulka 7: Stanoveni ceny RD ve 3. etapé vystavby podle THU, zdroj vlastni

Cena srovnatelné stavby dle THU 4 629 559,33 K¢
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mj. 942,03 m3
Cena za m.j. srovnatelné stavby 4 941,45 K&/m?
Procento dokoncenosti stavby 91,82 %
Cena za 3. etapu stavby 4157 344,28 K¢
Dil Oddil Procento zastoupeni konstrukei (%)
dle THU | ve stavbé prepoctené
1| Zemni prace 1,7 100 1,7
2 | zaklady, zv1astni zakladani 38 100 3,8
3 | Svislé a kompletni konstrukce 15,7 100 15,7
4 | Vodorovné konstrukce 9,4 100 9,4
5 | Komunikace 0 0
6 | Upravy povrchu, podlahy 10,2 100 10,2
8 | Trubni vedeni 0,1 0 0
9 | Ostatni konstrukce, bourani 7,4 100 7,4
99 | Stavenistni piesun hmot 2,9 100 2,9
711 | Iz0lace proti vods 1,1 100 L1
712 | 7iviené krytiny 0,6 0 0
713 |Izolace tepelné 2,7 100 2,7
715 | Tz0lace chemické 0,1 0 0
721 | ynitini kanalizace 1,5 100 1,5
722 | ynitini vodovod 1,3 100 1,3
723 | nitini plynovod 0,8 100 0,8
724 | Strojni vybaveni 0,1 0 0
725 | Zatizovaci predméty 4,8 0 0
726 | Instalagni prefabrikaty 0,4 0 0
731 |Kotelny 1,6 100 1,6
732 | strojovny 0.4 100 0,4
733 | Rozvod potrubi I 100 1,1
734 | Armatury 0,7 100 0,7
735 | Otopn4 t&lesa 0,9 100 0,9
761 | Konstrukce sklobetonové 0 0
762 | Konstrukce tesaiské 3 100 3
763 | Dievostavby 0,1 0 0
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764 | Konstrukce klempiiské 3,7 100 N
765 | Krytiny tvrdé 0,6 100 0,6
766 | Konstrukce truhlafské 6,6 100 6,6
767 | Konstrukce zamecnické 2,7 0 0
771 | pPodlahy z dlazdic a obklady 2 100 2
772 | Kamenné dlazby 0 0
773 | Podlahy teracové 0 0
775 | Podlahy vlysové a parketové 0,2 0 0
776 | podlahy povlakové 1,4 100 1,4
77T | Podlahy ze syntetickych hmot 0 0
781 | Obklady keramické 0,8 100 0,8
782 | Konstrukce z piirodniho kamene 0,1 0 0
783 | Natery 1,3 100 1,3
784 | Malby 0,5 100 0,5
786 | Calounické tpravy 0,3 0 0
787 | Zasklivani 0,1 0 0
791 | Mont4y zafizeni velkokuchyni 0 0
793 | Mont4 zafizeni pradelen a Eistiren 0,1 0 0
M21 | Elektromontaze 5,5 100 5,5
M22 ré)l?rﬁllfysdelovam a zabezpecovaci 12 100 12
M4 Iz\g;)itianzie vzduchotechnickych 0.1 0 0
M33 | Montaze dopravnich zatizeni a vah 0 0
M36 | Montaze méficich a regul. zafizeni 0,3 0 0
M43 | Vontaze ocelovych konstrukci 0 0
M46 | 7Zemni prace pti montaZich 0,1 0 0
M99 | Ostatni prace montazni 0 0
Celkem % oproti referencni stavbé 89,8

7.3  POMOCI CENOVYCH PREDPISU

Cena stavby byla stanovena na zaklad¢ postupt stanovenych v cenovych piredpisech,
kterymi jsou pro zvoleny rodinny diim k roku 2015 zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku
v platném znéni, a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR €. 3/2008 Sb., v platném znéni

vyhlaska ¢. 199/2014 Sb., vyhlaska k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci
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vyhléaska). V Casti tfeti zaméfené na ocenovani staveb, hlava [ — ocenovani staveb nakladovym
zpusobem, § 10 je uvedeno, Ze cena stavby se zjisti vynasobenim poctu mérnych jednotek,
urc¢ené¢ho zpiisobem uvedenym v piiloze €. 1 k této vyhlasSce, zdkladni cenou upravenou podle
prislusného ustanoveni této vyhlasky v zavislosti na ucelu uziti stavby. Konkrétné je cena

stavby urcena podle vzorce

CS=CSyxpp
CSy=ZCUxP,;x(1 —%
pp= IrxlIp

kde:
CS ..., cena stavby v K¢,
CSN v cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zptisobem,
10 IR koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu,

It index trhu podle § 4 odstavec 1,

Ip oo index polohy podle § 4 odstavec 1,

ZCU i Zakladni cena upravend v K¢ za mérnou jednotku,

kterou urcuje druh a ucel uziti stavby podle § 11 az 21,

Prmj o Pocet mérnych jednotek stavby
o opotiebeni stavby v %,
1al100 ..cc.ccoiiiieiiinnn.n. konstanty.

Stavba rodinného domu je dale feSena v § 13. Zde je uvedeno, Ze zékladni cena upravena
rodinného domu, rekreacni chalupy a rekreaéniho domku, jejichz obestavény prostor je vétsi
nez 1 100 m® nebo jde-li o ptivodni zemé&délskou usedlost nebo neni-li pro né v tabulce &. 1 v
ptiloze ¢. 24 k této vyhldSce stanovena zdkladni priimérna cena nebo jsou-li tyto stavby

rozestavéné, se uréi podle vzorce
ZCU=ZCxKyxKs; xK;
kde

ZCU i, zdkladni cena upravend vK& za m?

obestavéného prostoru,
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................................. zakladni cena vK¢& za m’ obestavéného

prostoru podle ptilohy €. 11 k této vyhlasce,

VZOrce

................................ koeficient vybaveni stavby se vypocte podle

K,=1+(0,54xn)

kde
1a0,54 .....ooooe....l. konstanty,
| R Soucet cenovych podilti konstrukei a vybaveni

uvedenych v tabulce €. 3 v pfiloze €. 21 k této vyhlasce, nim vybavenim,
snizeny o soucet cenovych podild konstrukci a vybaveni
s podstandardnim vybavenim, uréeny zuvedenych tabulek. Vyse
koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které 1ze piekrocit

jen vyjimecne¢.

........................... koeficient polohovy uvedeny v tabulce ¢. 1 v ptiloze ¢. 20

............................ koeficient zmény cen staveb podle ptilohy €. 41 k této

vyhlasce, vztazeny k cenové urovni roku 1994.!

Pro stanoveni ceny bylo vyuzito vySe uvedenych vzorci, vyuZzivajicich stanovené

7.3.1 Prvni etapa

hodnoty a koeficienty, které jsou vypsané 1 v nize uvedenych tabulkach. Vypocet se lisi ve
vyuziti koeficientu Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, jelikoZz problematika nespociva
v urceni trzni hodnoty, ale urceni nakladl potfebnych pro vystavbu objektu. Tyto naklady se
nelisi v zavislosti na poloze a trhu. Vypocet hodnoty obestavéného prostoru byl proveden na
zaklad¢ vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlaska k

provedeni zékona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ptiloha €. 1, bod 5.

Tabulka 8 obsahuje rekapitulaci ur€eni ceny nakladovym zptisobem podle cenovych

piedpist pro prvni etapu vystavby. Jsou zde uvedeny konstrukéni prvky a vybaveni podle

' Vyhlagka &. 199/2014 Sb., vyhlaska k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlagka), ¢ast

tieti, hlava L, § 10, § 11, § 13.
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vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlaska k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), v ptiloze €. 21, tabulka €. 3. sloupec pro objekt typu A. V tabulce je dale uvedena
procentudlni dokoncenost jednotlivych stavebnich dilt, kterd byla zjisténa z polozkového
rozpo¢tu. Vypocet procentudlni dokoncenosti konstrukci je dolozen v diplomové praci
v ptiloze €. 16. Ve spodni ¢asti tabulky je uvedena procentudlni dokoncenost celé stavby a cena
ke dni odhadu bez koeficientu polohy a trhu. Konstrukce uvazované pro vypocet oceni, jsou
uvazovany ve standardnim provedeni, jelikoZ se nejedna o vyjimecné vybaveni, ani konstrukéni
materidly. VSechny uvazované konstrukce jsou bézné€ dostupné a uzivané pro vystavbu

rodinnych domt v soucasné dobé. Kompletni tabulka s vypocty je uvedena v ptiloze ¢. 20.

Tabulka 8: Rekapitulace ceny stanovené cenovym piedpisem - 1. etapa, zdroj vlastni

Rekapitulace - vypocet ceny podle cenovych predpisii nikladovym zpiisobem (§ 13,
priloha ¢. 11 a ¢. 21, tabulka ¢. 3) 1. etapa
Polozka ¢islo | Konstrukce a vybaveni % dokoncenosti konstrukce
1 Zéklady vcetné zemnich praci 100
2 Svislé konstrukce 62
3 Stropy 61
4 ZastteSeni mimo krytinu 0
5 Krytiny stfech 0
6 Klempiiské konstrukce 0
7 Vnitini omitky 0
8 Fasadni omitky 0
9 Vnéjsi obklady 0
10 Vnitini obklady 0
11 Schody 0
12 Dverte 0
13 Okna 0
14 Podlahy obytnych mistnosti 0
15 Podlahy ostatnich mistnosti 0
16 Vytapéni 0
17 Elektroinstalace 0
18 Bleskosvod 0
19 Rozvody vody 0
20 Zdroje teplé vody 0
21 Instalace plynu 0
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22 Kanalizace 47
23 Vybaveni kuchyni 0
24 Vnitini hyg. vybaveni 0
25 Zachod 0
26 Ostatni 0
27 Neuvedené 0
Dokoncenost stavby 29 %
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp 1373 601,51

7.3.2 Druha etapa

Tabulka 9 obsahuje rekapitulaci urceni ceny ndkladovym zplisobem podle cenovych
ptedpisii pro druhou etapu vystavby. Jsou zde uvedeny konstrukéni prvky a vybaveni podle
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlaska k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocetiovaci
vyhlaska), v ptiloze €. 21, tabulka ¢. 3. sloupec pro objekt typu A. V tabulce je dale uvedena
procentudlni dokoncenost jednotlivych stavebnich dilti, kterd byla zjisténa z polozkového
rozpoctu. Vypocet procentudlni dokoncenosti konstrukci je doloZen v diplomové préci
v priloze €. 16. Ve spodni ¢asti tabulky je uvedena procentudlni dokoncenost celé stavby a cena
ke dni odhadu bez koeficientu polohy a trhu. Konstrukce uvazované pro vypocet oceni, jsou
uvazovany ve standardnim provedeni, jelikoZ se nejedna o vyjimecné vybaveni, ani konstruk¢ni

materidly. VSechny uvazované konstrukce jsou béZné dostupné a uzivané pro vystavbu

rodinnych domi v soucasné dobé. Kompletni tabulka s vypocty je uvedena v piiloze ¢. 21.

Tabulka 9: Rekapitulace ceny stanovené cenovym piedpisem - 2. etapa, zdroj vlastni

Rekapitulace - vypocet ceny podle cenovych predpisii nakladovym zpiisobem (§ 13,
priloha ¢. 11) 2. etapa

Polozka ¢&islo

Konstrukce a vybaveni

% dokoncenosti konstrukce

1 Zaklady vcetné zemnich praci 100
2 Svislé konstrukce 100
3 Stropy 68
4 ZastfeSeni mimo krytinu 100
5 Krytiny stiech 100
6 Klempitské konstrukce 49
7 Vnitini omitky 0
8 Fasadni omitky 0
9 Vnéjsi obklady 0
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10 Vnitini obklady 0
11 Schody 100
12 Dvere 10
13 Okna 100
14 Podlahy obytnych mistnosti 0
15 Podlahy ostatnich mistnosti 0
16 Vytapéni 0
17 Elektroinstalace 0
18 Bleskosvod 0
19 Rozvody vody 0
20 Zdroje teplé vody 0
21 Instalace plynu 0
22 Kanalizace 47
23 Vybaveni kuchyni 0
24 Vnitini hyg. vybaveni 0
25 Zachod 0
26 Ostatni 0
27 Neuvedené 0
Dokoncenost stavby 46 %
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp 2 688 658,35

7.3.3 Treti etapa

Tabulka 10 obsahuje rekapitulaci ur€eni ceny nakladovym zplisobem podle cenovych
predpisti pro tfeti etapu vystavby. Jsou zde uvedeny konstrukéni prvky a vybaveni podle
vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlaska k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), v ptiloze €. 21, tabulka €. 3. sloupec pro objekt typu A. V tabulce je dale uvedena
procentudlni dokoncenost jednotlivych stavebnich dilt, kterd byla zjiSténa z polozkového
rozpo¢tu. Vypocet procentudlni dokoncenosti konstrukci je dolozen v diplomové praci
v ptiloze €. 16. Ve spodni ¢asti tabulky je uvedena procentudlni dokoncenost celé stavby a cena
ke dni odhadu bez koeficientu polohy a trhu. Konstrukce uvazované pro vypocet oceni, jsou
uvazovany ve standardnim provedeni, jelikoz se nejednd o vyjimecné vybaveni, ani konstrukéni
materidly. VSechny uvazované konstrukce jsou bézné dostupné a uzivané pro vystavbu

rodinnych domt v soucasné dob¢. Kompletni tabulka s vypocty je uvedena v ptiloze €. 22.
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Tabulka 10: Rekapitulace ceny stanovené cenovym piedpisem - 3. etapa, zdroj vlastni

Rekapitulace - vypocet ceny podle cenovych predpisii nakladovym zpiisobem (§ 13,

priloha ¢. 11) 3.etapa

Polozka ¢islo

Konstrukce a vybaveni

% dokoncenosti konstrukce

1 Zaklady vcetné zemnich praci 100
2 Svislé konstrukce 100
3 Stropy 100
4 ZastteSeni mimo krytinu 100
5 Krytiny stfech 100
6 Klempitské konstrukce 100
7 Vnitini omitky 100
8 Faséadni omitky 100
9 Vnéjsi obklady 100
10 Vnitini obklady 100
11 Schody 100
12 Dverte 100
13 Okna 100
14 Podlahy obytnych mistnosti 100
15 Podlahy ostatnich mistnosti 100
16 Vytapéni 100
17 Elektroinstalace 100
18 Bleskosvod 100
19 Rozvody vody 100
20 Zdroje teplé vody 100
21 Instalace plynu 100
22 Kanalizace 100
23 Vybaveni kuchyni 0
24 Vnitini hyg. vybaveni 0
25 Zachod 0
26 Ostatni 0
27 Neuvedené 0
Dokoncenost stavby 92 %
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp 4 623 496,93
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8 VYHODNOCENI VYSLEDKU VYPOCTU

V obréazku 5 je znazornéno procentualni zastoupeni stavebnich dili srovnatelné stavby,

rodinného domu, vytvoiené podle cenovych ptedpist.

Procentualni zastoupeni stavebnich dilt
dle cenovych predpist

KNALIZACE
INSTALACE PLYNU
ZDROJE TEPLE VODY
ROZVODY VODY

BLESKOSVOD
ELEKTROINSTALACE

VYTAPENI
PODLAHY OSTATNICH MISTNOSTI
PODLAHY OBYTNYCH MISTNOST{
OKNA

DVERE

SCHODY

VNITRNI OBKLADY

VNEJSi OBKLADY

FASADNI OMITKY

VNITRNI OMITKY

KLEMPIRSKE KONSTRUKCE

KRYTINY STRECH
ZASTRESENI MIMO KRYTINU
STROPY
SVISLE KONSTRUKCE | 21%
ZAKLADY VCETNE ZEMNICH PRACI | S%i
0% 5% 10% 15% 20% 25%

Obrazek 5: Procentualni zastoupeni stavebnich dilii ve srovnatelné stavbé podle cenovych

predpisi, zdroj vlastni

V obrazku 6 je znazornéno procentudlni zastoupeni stavebnich dili stejné stavby,

rodinného domu, vytvoiené polozkovym rozpoctem.
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Procentualni zastoupeni stavebnich
dilt v celkovém rozpoctu

OSTATNI NAKLADY [l 1%
MONTAZ SDELOVACI A ZABEZP. TECHNIKY [ 1%
ELEKTROMONTAZE 7 3%
MALBY [ 1%
NATERY [ 2%
OBKLADY KERAMICKE e 2%
PODLAHY ZE SYNTETICKYCH HMOT [l 1%
PODLAHY POVLAKOVE [ 1%
PODLAHY Z DLAZDIC A OBKLADY |&
KONSTRUKCE TRUHLARSKE
KRYTINY TVRDE
KONSTRUKCE KLEMPIRSKE
KONSTRUKCE TESARSKE
PODLAHOVE VYTAPEN! i o%
OTOPNA TELESA | 0%
ARMATURY il 0%
ROZVOD POTRUBI [l 1%
STROJOVNY | 0%
KOTELNY [ 1%
VNITRNI PLYNOVOD [ 0%
VNITRNi VODOVOD i 1%
VNITRNI KANALIZACE [iE 1%
IZOLACE TEPELNE [& | 5%
IZOLACE PROTI VODE | 3%
STAVENISTNi PRESUN HMOT i 3%
LESENi A STAVEBNI VYTAHY e 1’%

- 4%

" 8%

VYPLNE OTVORU | 0%

PODLAHY A PODLAHOVE KONSTRUKCE T 4%
UPRAVY POVRCHU VNEJSI [ ‘ 2%

UPRAVY POVRCHU VNITRN{ L 4%

UPRAVY POVRCHU, PODLAHY 3%
VODOROVNE KONSTRUKCE | 8%

SVISLE A KOMPLETNI KONSTRUKCE 12%
ZAKLADY A ZVLASTNI ZAKLADANI 3%
ZEMNI PRACE | 1%{

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%

Obrazek 6: Procentualni zastoupeni stavebnich dili v celkovém rozpoc¢tu, zdroj vlastni

V obréazku 7 je znazornéno procentudlni zastoupeni stavebnich dili srovnatelné stavby,

rodinného domu, vytvoiené podle THU.
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Procentuadlni zastoupeni stavebnich dilt
dle THU

MONTAZE OCELOVYCH KONSTRUKCI | 0
MONTAZE MERICICH A REGUL. ZARIZENI | 0,3

MONTAZ SDELOVACI A ZABEZPECOVACI... 1,2
ELEKTROMONTAZE 5,5
MALBY 0,5
NATERY 1,3
OBKLADY KERAMICKE 0,8
PODLAHY POVLAKOVE 1,4
PODLAHY Z DLAZDIC A OBKLADY 2

KONSTRUKCE ZAMECNICKE |1
KONSTRUKCE TRUHLARSKE

KRYTINY TVRDE
KONSTRUKCE KLEMPIRSKE [ 3,7
KONSTRUKCE TESARSKE | 3
OTOPNA TELESA 0,9
ARMATURY 0,7
ROZVOD POTRUBI 1,1
STROJOVNY 0,4
KOTELNY 1,6
ZARIZOVACi PREDMETY | e a8
VNITRNI PLYNOVOD o,
VNITRNI VODOVOD ,3
VNITRNI KANALIZACE 1,5
IZOLACE TEPELNE = 2,7
IZOLACE PROTI VODE 1,1
STAVENISTNi PRESUN HMOT
OSTATNI KONSTRUKCE, BOURANI
TRUBNI VEDENI

UPRAVY POVRCHU, PODLAHY
VODOROVNE KONSTRUKCE

SVISLE A KOMPLETNI KONSTRUKCE
ZAKLADY, ZVLASTNI ZAKLADANI
ZEMNI PRACE

10,2
9,4
15,7

Obrazek 7: Procentualni zastoupeni stavebnich dilii v celé ve srovnatelné stavbé podle THU,

zdroj vlastni
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8.1 POROVNANIi VYSLEDKU JEDNOTLIVYCH ETAP

V obrazku 8 je zndzornéna vySe nakladii na stavbu ve tfech zvolenych etapach,

spocitana pomoci cenovych ukazatelll, polozZkovym rozpoctem a z cenovych predpisi.

Porovna vyslednych cen etap
5000 000,00 K¢
4 500 000,00 K¢
4 000 000,00 K¢

3500 000,00 K¢
3 000 000,00 K¢
2500 000,00 K¢
2 000 000,00 K¢
1500 000,00 K&
1 000 000,00 K¢
500 000,00 K& l
0,00 K¢

1. etapa 2. etapa 3. etapa

Cena

B THU ®Polozkovy rozpocet M Podle predpist

Obrazek 8: Porovnani cen vyslednych vystavby dle zvolenych metod vypoctu, zdroj vlastni

V nésledujici tabulce 11 jsou Ciselné vyjadieny hodnoty uvedené v obrazku 8. Zaroven
jsou ceny v jednotlivych etapach porovnany a uvedeny procentudlni rozdily. Cena urcena
polozkovym rozpoctem je hodnocena jako nulova, jelikoz se jedna o skute¢nou cenu

vynalozenou na pofizeni stavby. Dalsi varianty jsou pouze zjisténé a dopocitané predpoklady.

Jak je zvysledkli patrné, vypocty pomoci cenovych ukazateli a podle cenovych
predpist se 1isi oproti skutecné cenén zjisténé polozkovym rozpoctem. Dokonce jsou ve vsech
pripadech vyssi, nez cena spocitana polozkovym rozpoctem. Je zde patrna tendence klesajiciho
rozdilu smérem k dokonceni stavby. Moznym divodem je, Ze vSechny vypoctové metody jsou
uréeny pro vypocet celkovych nédkladd, to znamena se zapocitanim vSech konstrukénich dild.
V ptipadé, ze se pak pocita urCita cast vystavby je obtizné ptesnéji urcit podil dokoncenych a
skute¢n¢ obsazenych konstrukénich dilt v jednotlivych etapach. Této tivaze mize nasvédcovat
1 pomérn¢ velky rozdil cen v prvni etapé, ktery dosahuje az padesati procent. Rozdil v cenach
uréenych cenovym piedpisem a vypoctenych podle THU, by mohl byt opét zpiisoben tim, ze
v cenovych predpisech nejsou konstrukce rozéleny do tak podrobnych stavebnich dilt jako

v pripadé THU.
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Tabulka 11: Porovnani cen vystavby v jednotlivych etapach, zdroj vlastni

Polozkovy rozpocet THU Cenové predpisy

Cena 917 601,00 K¢ 1 298 730,00 K& 1373 601,00 K&

Rozdil oproti
skutecné + 41,54 % + 49,69 %

cené

Cena 1 949 943,00 K& 2 065 339,00 K¢ 2 688 658,00 K¢

Rozdil oproti
skutecné +5,92 % + 37,88 %

cené

Cena 3861 017,00KE | 4157344,00Ks | 4623496.00Ke

Rozdil oproti
skutecné + 7,67 % + 19,75 %

cené

8.2 POROVNANI STAVEBNICH DILU

8.2.1 Prvni etapa

V tabulce 12 jsou vypsany konstrukce obsazené ve vypoctech prvni etapy vystavby.
Jsou zde porovnany ceny vypocitané polozkovym rozpoctem a pomoci THU. Z tohoto
porovnani je patrné, ze téméf vSechny ceny u polozek jsou vyssi v ptipadé vypoctu podle THU.
V nékterych piipadech dokonce nékolikandsobné vyssi (zemni prace az 2,6 krat vyssi). Naopak
izolace proti vodé maji ve vypoltech podle THU polovi¢ni cenu oproti cené vypocitané

polozkovym rozpoctem.

Tabulka 12: Porovnani cen stavebni dilu THU a polozkovy rozpocet 1. etapa, zdroj vlastni

Porovnani stavebnich dili THU a poloZkového rozpoctu v 1. etapé
Cislo | Nazev Polozkovy rozpocet THU
1 |Zemni prace 100% 29 673,93 K¢ 100% | 78 702,51 K¢
o |ZAklady a zvlaStni 100% | 11933428K¢ | 100% | 175923,25 K&
zakladani
3 | Svislé a kompletni 62% | 287690,01 K& | 62% | 450 641,31 K&
konstrukce
4 [ Vodorovné konstrukce 61% 190 511,11 K¢ 61% 265 458,93 K¢
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6 | Upravy povrchu, podlahy

61 |Upravy povrchii vnitini

62 | Upravy povrchii vngjsi 20% 20%
63 [podlahya SO ELOT 98 391,44 K& 04 443,01 K&
onstrukce

64 | Vyplné otvori

94 | Leseni a stavebni vytahy 14% 6 448,00 K¢ 14% 47 962,23 K¢
99 | StaveniStni pfesun hmot 76% 77 218,72 K¢ 76% 102 035,49 K¢
711 |Izolace proti vodé 100% 97 562,53 K¢ 100% 50 925,15 K¢
721 | Vnitini kanalizace 47% 10 770,91 K¢ 47% 32 638,39 K¢
cena bez DPH 917 600,93 K¢ 1298 730,28 K¢
cena s DPH 1 055241 K¢ 1 493 540 K¢

8.2.2 Druha etapa

V tabulce 13 jsou vypsany konstrukce obsazené ve vypoctech prvni etapy vystavby.
Jsou zde porovnany ceny vypocitané polozkovym rozpoctem a pomoci THU. Z tohoto
porovnani je patrné, Ze stejn¢ tak jako v prvni etapé vystavby jsou vyssi ceny u polozek z
vypoctu podle THU. Nicméné objevuji se zde polozky, u kterych vychdzi nizsi cena z vypocta
THU. Je tedy otazkou, co vSe obsahuji stavebni dily podle THU. Pro ptesnéjs$i posouzeni a
zjisténi, kde a z ¢eho vychazi takovéto cenové rozdily, by bylo potieba zjistit vstupni tdaje pro
vytvofeni cenovych ukazateld, nebo vytvofit vétsi skupinu porovnavanych objektil, coz by

vyzadovalo vys$si naroky na zpracovani, to vSak neni mozné obsdhnout v diplomové praci.

Tabulka 13: Porovnani cen stavebni dilu THU a poloZkovy rozpocet 2. etapa, zdroj vlastni

Porovnani stavebnich dilii THU a poloZkového rozpoctu ve 2. etapé

Cislo | Nazev Polozkovy rozpocet THU

1 Zemni prace 100% 29 673,93 K& 100% | 78 702,51 K¢
2 Zaklady a zvlastni zakladani | 100% 119 334,28 K¢ 100% | 175 923,25 K&
3

4

6

Svislé a kompletni 100% | 467 417,56 K& | 100% | 726 840,82 K&
konstrukce

Vodorovné konstrukce 68% 213 459,52 K¢ 68% 295 921,43 K¢
Upravy povrchu, podlahy

61 | Upravy povrchii vnitini

62 | Upravy povrchii vngjsi 20% 20%

63 iggl‘;‘%i‘ep"dlahove 98 391,44 K& 94 443,01 K&
64 | Vyplné otvor

94 | LeSeni a stavebni vytahy 14% 6 448,00 K¢ 14% 47 962,23 K¢
99 StaveniStni pfesun hmot 84% 85 220,19 K¢ 84% 112 776,07 K¢
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711 |Izolace proti vod¢ 100% 97 562,53 K¢ 100% 50 925,15 K¢
721 | Vnitini kanalizace 47% 10 747,28 K¢ 47% 32 638,39 K¢
762 | Konstrukce tesatské 100% 315 821,14 K¢ 100% | 138 886,78 K¢
764 | Konstrukce klempitské 49% 37 119,46 K¢ 49% 83 933,91 K¢
765 | Krytiny tvrdé 100% | 246 493,52 K¢ 100% | 27 777,36 K¢
766 |Konstrukce truhlaiské 65% 222 254,49 K¢ 65% 198 608,10 K¢
cena bez DPH 1 949 943,34 K¢ 2 065 339,01 K¢
cena s DPH 2242 435 K¢ 2 375 140 K¢

8.2.3 Treti etapa

V tabulce 14 jsou vypsany konstrukce obsazené ve vypoctech treti etapy vystavby. Jsou
zde porovnany ceny vypocitané polozkovym rozpoc¢tem a pomoci THU. Z tohoto porovnani je
patrné, ze stejné tak jako ve druhé etapé vystavby jsou vyssi ceny u polozek z vypoctu podle

THU. Nicmén¢ objevuji se zde polozky, u kterych vychazi nizsi cena z vypocéti THU.

Tabulka 14: Porovnani cen stavebni dilu THU a polozkovy rozpocet 3. etapa, zdroj vlastni

Porovnani stavebnich dilii THU a polozkového rozpoctu ve 3. etapé

Cislo [ Nazev Polozkovy rozpocet THU

1 Zemni prace 100% 29 673,93 K¢ 100% | 78 702,51 K¢&
2 Zaklady a zvlastni zakladani 100% 119 334,28 K¢ 100% | 175 923,25 K¢
3 Egiﬁj‘ggmpleml 100%| 467 417,56 K&| 100%| 726 840,82 K&
4 Vodorovné konstrukce 100% 314 651,11 K¢ 100% | 435 178,58 K¢
6 Upravy povrchu, podlahy 118 698,36 K¢

61 |Upravy povrchi vnitini 138 974,34 K¢&

62 | Upravy povrchil vngjsi 100% 68 389,34 K¢ 100% | 472 215,05 K&
63 iggli‘iﬁep"dlahove 163 760,94 K&

64 | Vyplné otvort 5109,00 K¢

94 | LeSeni a stavebni vytahy 100% 45 686,11 K¢ 100% | 342 587,39 K¢
99 | Staveni$tni pfesun hmot 100% 101 002,57 K¢ 100% | 134 257,22 K¢&
711 |Izolace proti vodé 100% 97 562,53 K¢ 100% | 50 925,15 K¢
713 |Izolace tepelné 100% 199 110,17 K¢ 100% | 124 998,10 K¢
721 | Vnitini kanalizace 100% 22 851,08 K¢ 100% | 69 443,39 K¢
722 | Vnitini vodovod 100% 37 966,31 K¢ 100% | 60 184,27 K¢
723 | Vnitini plynovod 100% 8 842,86 K¢ 100% | 37 036,47 K&
731 |Kotelny 100% 39 634,30 K¢ 100% | 74 072,95 K¢
732 |[Strojovny 100% 3 753,50 K¢ 100% | 18 518,24 K¢
733 | Rozvod potrubi 100% 57 483,30 K¢ 100% | 50 925,15 K¢
734 | Armatury 100% 16 583,37 K¢ 100% | 32 406,92 K¢
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735 [Otopné telesa 100%|  18722,50 K| 100% ]
R ° 41 666,03 K&

736 |Podlahové vytapéni 100% | 231415,60 K¢ 100%

762 | Konstrukce tesafské 100%| 315821,14KE|  100%]| 138 886,78 K&
764 |Konstrukce klempifské 100%|  75218,13KE|  100%]| 171 293,70 K&
765 |Krytiny tvrdé 100% | 246493.52K¢|  100%]| 27 777.36 K&
766 | Konstrukce truhlarsks 100%| 340 129,72 K&|  100%| 305 550,92 K&
771 |Podlahy z dlazdic a obklady 100% 154 728,89 K¢ 100% | 92 591,19 K¢
776 |Podlahy povlakové 100%|  41966,69KE| 100%| 64 813,83 K&
777 E;Cgfhy ze syntetickych 100%|  3947577Ke|  100% ;

781 | Obklady keramické 100%|  7766133Ke|  100%| 3703647 K&
783 |Natery 100%| 71 868.07KE|  100%]| 60 18427 K&
784 |Malby 100%| 38 63247Ke|  100%| 23 147.80 K&
M21 | Elektromontaze 100%| 96 677,88 KE|  100%]| 254 625,76 K&
M22 i\fé’ﬁfy“’délwa‘si azabezp. | 10004| 2486450 KE| 100%| 5555471 K&
ON | Ostatni niklady 100%|  30856,00KE|  100% ]

cena bez DPH 3861017,17 K¢ 4 157 344,28 K¢
cena s DPH 4 440 170 K& 4780 946 K&

8.2.4 Cely rozpocet

V tabulce 15 jsou vypsany konstrukce obsazené kompletni stavbé. Jsou zde porovnany

ceny vypocitané polozkovym rozpoctem a pomoci THU a to v konecné fazi vystavby. Proto

muzeme porovnat findlni verze vypoctl, které by se méli nejvice blizit stejnym hodnotam.

Oproti ptedchozim tabulkdm je v tabulce 15 uvedeno i kone¢né procentudlni zastoupeni

konstrukeci, proto se daji 1épe porovnat jednotlivé konstrukeni dily.

Z tohoto porovnani je opé€t patrné, Ze stejné tak jako v prvni etapé vystavby jsou vyssi

ceny u polozek z vypoctu podle THU. Nicméné objevuji se zde polozky, u kterych vychazi

nizsi cena z vypocta THU.

Tabulka 15: Porovnani cen stavebnich dilii THU a poloZkového rozpoctu — kompletni stavba, zdroj

vlastni

Porovnani stavebnich dilii THU a poloZzkového rozpoctu ve 3. etapé
Cislo |Nazev Polozkovy rozpocet THU
1 Zemni prace 1% 29 673,93 K¢ 2% 78 702,51 K¢
2 Zaklady a zvlastni zakladani 3% | 11933428 K¢ | 4% 175 923,25 K¢
3 Svislé a kompletni konstrukce | 12% | 467 417,56 K& | 16% | 726 840,82 K¢&
4 Vodorovné konstrukce 8% | 314 651,11 K& | 9% 435 178,58 K¢
6 Upravy povrchu, podlahy 3% | 118698,36 K¢ | 10% | 472 215,05 K¢
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61 Upravy povrchtl vnitini 4% | 138 974,34 K¢

62 Upravy povrchil vngjsi 2% | 68 389,34 K¢

63 igg;i‘iﬁep"dlahove 4% | 163 760,94 K¢

64 Vyplné otvortu 0% 5109,00 K¢

94 Leseni a stavebni vytahy 1% | 45686,11 K& 7% 342 587,39 K¢
99 StaveniStni pfesun hmot 3% | 101 002,57 K¢ | 3% 134 257,22 K¢
711 |Izolace proti vodé 2% 97 562,53 K¢ 1% 50 925,15 K¢
713 |Izolace tepelné 5% | 199110,17 K¢ | 3% 124 998,10 K¢
721 | Vnitini kanalizace 1% | 22851,08 KE | 2% 69 443,39 K¢
722 | Vnitini vodovod 1% 37 966,31 K¢ 1% 60 184,27 K¢
723 | Vnitini plynovod 0% 8 842,86 K¢ 1% 37 036,47 K&
725 | Zatizovaci predméty 2% 81 453,94 K¢ 5% 222 218,85 K¢
731 |Kotelny 1% | 3963430KE | 2% 74 072,95 K¢
732 | Strojovny 0% 3 753,50 K¢ 0% 18 518,24 K¢
733 [Rozvod potrubi 1% 57 483,30 K¢ 1% 50 925,15 K¢
734 | Armatury 0% 16 583,37 K¢ 1% 32 406,92 K¢
735 [Otopna télesa 0% 18 722,50 K¢ 1% 41 666,03 K¢
736 |Podlahové vytapéni 6% | 231415,60Ke | 0% 0,00 K¢
762 | Konstrukce tesarské 8% | 315821,14 K¢ | 3% 138 886,78 K¢
764 | Konstrukce klempitské 2% 75 218,13 K¢ 4% 171 293,70 K¢
765 | Krytiny tvrdé 6% | 24649352 K¢ | 1% 27 777,36 K&
766 | Konstrukce truhlarské 9% | 340129,72K¢ | 7% 305 550,92 K¢
771 | Podlahy z dlazdic a obklady 4% | 154 728,89 K¢ | 2% 92 591,19 K¢
776 |Podlahy povlakové 1% | 41966,69 K& 1% 64 813,83 K¢
777 | Podlahy ze syntetickych hmot 1% 39 475,77 K& 0,00 K¢
781 |Obklady keramické 2% | 77 661,33 K& 1% 37 036,47 K¢
783 [Natéry 2% | 71 868,07 K¢ 1% 60 184,27 K¢
784 |Malby 1% | 38632,47 K¢ 1% 23 147,80 K¢
M21 |Elektromontaze 2% | 96 677,88 K¢ 6% 254 625,76 K¢
M22 rcoﬁifys‘iélova"i a zabezp. 1% | 2486450KE | 1% | 55554,71 K&
ON [Ostatni naklady 1% | 30856,00 K¢ 5% 249 996,20 K¢

Ze zhodnoceni dosazenych vysledkti vyplyva, ze hlavni konstrukéni prvky jako
napiiklad svislé a vodorovné konstrukce, zaklady,... jsou ve vypoctech THU zapocteny veétSim
podilem konstrukei a tim 1 vy$$i cenou. Jedinou zésadni polozkou, ktera toto pravidlo nespliiyje,
jsou tesaiské konstrukce. Tato polozka je v podle skutecné ceny zjisténé polozkovym
rozpoctem mnohem nakladnéjsi, nez je predpokladano v THU. Zbyvajici konstrukéni prvky

jsou v THU uvazovany mens$im objemem, nezli je obsazeno v feSené stavbé rodinného domu.
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8.2.5 Porovnani jednotkové ceny obestavéného prostoru

V tabulce 16 je vypoctena jednotkovd cena obestavéného prostoru z polozkového
rozpoctu a porovnana s jednotkovou cenou srovnatelné stavby z THU. Z vyslednych hodnot je
patrné, ze cena z polozkového rozpocétu vychéazi nizsi, nez za srovnatelnou stavbu z THU.
Pravdépodobné je to dano charakterem feseného rodinného domu, jelikoz se v domé nachazi

velké prostorné mistnosti.

Tabulka 16: Urceni jednotkové ceny stavby, zdroj vlastni

Jednotkova cena obestavéného prostoru rodinného domu
m.j. (obestavény prostor rodinného domu) 942,03 m3
Cena srovnatelné stavby dle THU 4629 559,33 K¢
Cena za mj. srovnatelné stavby 4 914,45 Ké/m3
Cena stavby z polozkového rozpoctu bez DPH 3942 471,11 K¢
Cena za mj. srovnatelné stavby bez DPH 4 185,08 Ké/m3

8.3 ZHODNOCNI JEDNOTLIVYCH VYSLEDKU

Ze ziskanych vysledkt vyplyva, ze jsou jisté rozdily mezi jednotlivymi metodami.
Nicméné nejsou velké a postupem vystavby maji podobnou tendenci rastu. Nejvyssi hodnota
stavby je dle cenovych ptedpistl, nasledovanych s drobnym rozdilem ocenénim podle cenovych
ukazatelli. Znamend to, ze vtomto piipadé jsou jednodussi metody trochu nadsazené a

vysledek, ktery vychazi z nejpracnéjsi a zaroven nejpiesnéjsi metody, polozkového rozpoctu,

cvwr

Je otazkou, pro¢ tomu tak je. Jestli jsou cenové ukazatele, trochu nadsazeny, aby

vysledky vychazeli spise ve vyssich hodnotach, ptipadné€ zda je to dano zamyslenou stavbou.

Pokud bych se zamyslel nad konkrétni hodnocenou stavbou, musim fici, Ze oproti
standardnim stavbam je lehce nadstandardni. Jednim z diivodii miize byt vétsi pocet koupelen
v objektu, zaroven vétsi zastavéna plocha, ktera se blizi hranici 200 m?. Jelikoz se tedy jedna o
pomérné velkou stavbu navic s pomérné velkymi mistnostmi a dvojgarazi, kterd je soucasti
rodinného domu, mize z toho vyplivat, Ze ve stavbé je mensi procento objemu konstrukci
z celkového objemu stavby, kterd se pouziva pro stanoveni hodnoty objektu u cenovych

ukazatelll 1 u cenovych predpist a tim padem vychazi celkova cena nizsi.
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9 ZAVER

V diplomové praci jsem za zabyval problematikou ocenéni stavby rodinného domu ve
ttech fazich vystavby. Diplomova prace byla rozdélena na dvé Casti. Prvni ¢ast je teoreticka,
zde jsou zminény, a vysvétleny zdkladni pojmy pouzivané v diplomové praci. Poté je prace
zamétena na rozdeleni a obecné popsani zvolenych vypoctovych metod. Zavérem prvni Casti je

pospana problematika ocenovani rozestavénych staveb.

Ve druhé, praktické ¢asti diplomové jsem pouzil zvolené metody ocenéni pro urceni
ceny zvoleného objektu rodinného domu, nachazejiciho se v jithozdpadni periferii mésta Plzen,
ve tfech fazich rozestavénosti. Za prvni fazi rozestavénosti bylo zvoleno provedeni hrubé
stavby do urovné 1.NP vcetn¢ zastropeni, druhd faze ptredstavuje dokonceni hrubé stavby
vcetné stfeSni konstrukce a jeji uzavieni osazenim vné&jSich otvorovych vyplni. Tieti faze

predstavuje stavbu pted dokoncenim, kdy chybi pouze kompletace n¢kterych vyrobkii.

Vypocty jsem provedl ve formé polozkového rozpoctu za vyuziti vypoctového softwaru
BuildpowerS od spole¢nosti RST, a.s. a katalogovych cen z databaze spole¢nosti RTS, a.s.
v cenové hlading II/15, které se vztahuji k dobé vyhotoveni (2. polovina roku 2015). Ve druhé
metod€é pomoci cenovych ukazateld jsem vyuZil zatfidéni stavby podle tfidnikd JKSO a
cenovych ukazateld pro rok 2015 publikovanych na strankach Ceské stavebni standardy. Pro
tieti zpltisob vypocti jsem vyuzil cenovych predpisi a postupti uvedenych v zédkoné
¢. 151/1997 Sb., ze dne 17. Cervna 1997 o oceniovani majetku a o zmén¢ nékterych zakona a
vyhlasky ¢.441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni zdkona o ocetiovani majetku (ocetiovaci

vyhlaska) ve znéni pozd¢jsSich predpisti vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

Zjisténé vysledky jsem porovnal v zavéru prace. Vysledné hodnoty miizou byt
zkresleny feSenou stavbou, jelikoz je oproti standardnim stavbam lehce nadstandardni. Jednim
z diivodi muze byt vétsi pocet koupelen v objektu, zdroven veEtsi zastavénd plocha, kterd se
blizi hranici 200 m?. JelikoZ se tedy jedna o pomérné velkou stavbu navic s pomérné velkymi
mistnostmi a dvojgarazi, ktera je soucasti rodinného domu, mtize z toho vyplivat, Ze ve stavbé
je mensi procento objemu konstrukci z celkového objemu stavby, kterd se pouziva pro
stanoveni hodnoty objektu u cenovych ukazatelll i u cenovych predpist a tim padem vychazi

celkova cena nizsi.

Z vysledku vyplyva, ze vyuziti vypoctovych metod je dano ucelem, pro ktery jsou ceny

zjistovany. Potvrdilo se, Ze polozkovy rozpocet je nejpracnéjsi ale zaroven nejpresnéjsi
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metodou, zbyvajici vypocty jsou prevazné informativni a pro piedbézné stanoveni ceny

vyhovujici.

10
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