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1. Sou€asné postupy pro stanoveni vécné hodnoty stavby

1.1 Prehled pouzitych zkratek

THU cenovy (technicko-hospodarsky) ukazatel

PKZ prvek kratkodobé zivotnosti

Kp koeficient prodejnosti

JKSO  jednotna klasifikace stavebnich objektt

ZRN zakladni rozpoc¢tové naklady

VRN  vedlejsi rozpoctové naklady

TSKP  tfidnik stavebnich konstrukci a praci

FD funk¢ni dil

RC reprodukéni cena [K¢]

CCipr  Cena funkéniho dilu porovnavaného objektu pfepoctend na standardni provedeni [K¢]
CCini  cena funkéniho dilu po zohlednéni indext standardu [K¢]

IStap index standardu FD porovnavaného objektu [bezrozmérna veli¢ina]

IStdo index standardu FD ocenovaného objektu [bezrozmérna jednotka]

Ic cenovy index pro prepocet cenovych trovni [bezrozmérna jednotka]

lop pomér obestavéného prostoru ocenovaného a porovnavaného objektu [bezrozmérna
jednotka]

CCimn  cena funkéniho dilu ocenovaného pomoci jednotkovych cen [K¢]

Mj meérna jednotka [ks]

CCnjsg  jednotkova cena funkéniho dilu [K¢/ks]

O opotiebeni stavby [%]

Oxq opotiebeni FD [%]

Ovy opotiebeni FD vlivem stavebn¢ technickych vad [%]

Ouigg opottebeni FD vlivem neprovedené udrzby nebo stafi provedené udrzby [%]

OZy opotiebeni FD vlivem stafi prvki kratkodobé zivotnosti [%]

Crap cenové podily porovnavaného objektu [%]

Ciop1 cenoveé podily porovnavaného objektu upravené na standard 1,000 [%]

Citdnn cenovy podil funkéniho dilu ocenovaného pomoci jednotkovych cen [%]

Ciani cenovy podil funkéniho dilu oceniovaného pomoci indexu standardu [%]

Cido cenovy podil funkéniho dilu oceniovaného objektu [%]

Imgq index reprodukce [bezrozmérna veli¢ina]

Nrgq pomérna neshodnost FD [bezrozmérna velicina]:

St staii provedené udrzby [rok]

7 zivotnost udrzby [rok]

Cligg naro¢nost Udrzby: podil ceny Gdrzbovych praci z ceny FD [%]

Sz stafi prvku kratkodobé zivotnosti [rok]

7z zivotnost prvku kratkodobé Zivotnosti [rok]

1.2 Prehled pouzivanych postuptl pro stanoveni vécné hodnoty
stavby

Vécna hodnota stavby (Casova cena stavby) je reprodukéni cena stavby snizena o piimérené

opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci stejného stafi a pifiméfené intenzity

pouzivani, ve vysledku pak sniZend o néklady na opravu vaznych zavad, které znemoziuji

okamzité uzivani véci.
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Vécna hodnota stavby je stanovovana nasledujicimi zptsoby:

- postupem dle ocenovaci vyhlasky bez koeficientu prodejnosti Kp,
- Z podrobného rozpoctu nebo za pomoci agregovanych polozek,
- pomoci cenovych (technicko-hospodaiskych ukazatelt - THU).

Postup dle oceriovaci vyhlasky bez koeficientu prodejnosti Kp

Jedna se o standardizovany postup, vychazejici z dlouhodobé praxe. Kazdoro¢ni aktualizace
cenového predpisu je soustavnou snahou po pfibliZzeni Gfedni ceny readlnym cenam na trhu.
Z tohoto pohledu je postup podle vyhlasky pro bézné pozadovanou ptesnost stanoveni ufedni
ceny dostatecny a vyhovujici, pro stanoveni vécné hodnoty jako podkladu pro zjisténi trzni
ceny je vSak ponékud neptesny.

Vypracovani podrobného rozpocétu nebo za pomoci agregovanych poloZek

Jedna se o nejptesnéjsi zpusob, pouzivany zejména u novostaveb. Dizertacni prace se timto
zpusobem stanovovani vécné hodnoty nemovitosti nezabyva.

Vypocet za pomoci cenovych ukazatelit (THU)
Jedna se o rychly a ne pfili§ pfesny zpisob ocenéni. Dizerta¢ni prace navrhuje presnéjsi
alternativu k tomuto zpisobu ocenéni.

1.3 Stanoveni vécné hodnoty stavby pomoci cenovych ukazatell

1.3.1 Pouzivané postupy

Cenové (technicko-hospodaiské) ukazatele (THU) jsou souborem jednotkovych cen za 1m?®
obestavéného prostoru, 1m? zastavéné plochy ap. Pomoci THU je stanovena reprodukéni cena
jako vychozi hodnota, kterd je nasledné snizena o opottebeni. THU jsou zpracovavany a
vydavany nékolika zpracovateli v CR, nejéastéji jsou publikovany spole¢nostmi RTS, a.s.,
URS, as. a Porings, s.r.o. Jejich zpracovani se d&je kalkulaéni metodou vychézejici
z polozkovych cen stavebnich a montdznich praci a vyrobki, které zachycuji aktualni
nakladovou cenu v pfislusném obdobi, tj. I. nebo II. pololeti ptislusného kalendéiniho roku.
Jde tedy o ceny kalkulované, které neodrazeji pfesné situaci na trhu nabidky a poptavky.

Opotiebeni je stanovovano klasickymi metodami (napf. linearné, kvadraticky, semi-
kvadraticky, logaritmicky) nebo analyticky.

Klasické metody pocitaji s tim, Ze stavba se znehodnocuje jako celek stejné — vSechny
konstrukce maji v okamziku ocenéni stejné opotfebeni, resp. vyslednd hodnota opotiebeni
vyjadiuje jakysi primér z opotitebeni v§ech konstrukci.
Analytické metody pouzivaji vazeny primér opotitebeni jednotlivych stavebnétechnickych
prvkil, vychazejici z udaného nebo zjisténého stari jednotlivych prvki. Tak napi. Znalecky
standard ¢. VII (VUT USI zati 2000) uvadi, Ze opotiebeni stavby se vypodte po patiiéném
popisu staii a technického stavu stavby:
- metodou podle cenového piedpisu — tj. metodou linearni nebo analytickou
- u staveb malo az bézn¢ udrzovanych metodou linedrni vychdzejici ze staii a
pfedpokladané dalsi zivotnosti stavby
- metodou semikvadratickou u star§ich staveb velmi dobie udrzovanych
- metodou kvadratickou u staveb po rozsahlych rekonstrukcich a tudiz ve vyjimecné
dobrém stavu
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Vsechny zplsoby pracuji se stafim budovy nebo jeji ¢asti a s odpovidajici predpokladanou
zivotnosti. V zddném zplsobu neni exaktné reflektovan skuteény technicky stav, ktery miize
byt u staveb stejného staii vyrazné odlisny v zavislosti na intenzité uzivani, kvalit¢ zakladniho
provedeni stavby a urovni udrzby, pfipadné modernizace stavby. Problémem je zejména
opotiebeni staveb starSich a ptestarlych v dobrém technickém stavu a staveb, do nichz byly
v nedavné dob¢ vlozeny vyssi investice na modernizace a Upravy. Zde znalecky standard sice
umoziuje znalci vyjadrit skutecny zjistény technicky stav volbou nékteré z uvedenych metod
a volbou dalsi predpokladané Zivotnosti. Vzdy jsme ale v urovni hrubého odhadu a
subjektivni ivahy znalce ovlivnéné jeho odbornou erudici.

Otazkou znehodnoceni stavby nad béznou miru opotiebeni se zabyval téz Ing. Robert Kledus
Ph.D. na konferenci znalct v r. 2004 (in. Soudni inZenyrstvi 15/2004 s. 19 — 23). Dochazi
k zavéru, ze u bézn¢ udrzovanych staveb se pomérné dobife shoduje analyticka metoda
s metodou linearni i s metodou semikvadratickou u objektu po GO. Pracuje vsak s klasickou
analytickou metodou, kde se projevuje vyména prvkit dlouhodobé i1 kratkodobé Zzivotnosti,
pokud byla provedena, nikoliv vSak jejich realny technicky stav.

Zivotnosti funké&nich dila staveb se zabyval téZ doc. Vojtéch Mencl ( in. Soudni inZenyrstvi
15/2004 s. 6), kde rozliSuje trvanlivost funkéniho dilu (schopnost zachovat vstupni
pozadované parametry) a zivotnost ( schopnost zachovat parametry na urovni slucitelné
S plnénim pozadavkl). V zavéru konstatuje, Ze zpravidla neni dostatek podkladi pro
posuzovani trvanlivosti, doporucuje proto podrobnéjsi kategorizaci staveb a vymezeni metod
posuzovani trvanlivosti. Prace doc. Mencla vychdzi z poznatki ziskanych pfi feSeni
grantového tkolu 103/02/1252/A GA CR, jehoz byl dizertant vyznamnym spoluautorem.

1.3.2 Pouzivané cenové ukazatele

Zakladni tiidéni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich objektt (JKSO). Cenové ukazatele
vyjadiuji zpravidla vysi zékladnich rozpoctovych nédkladii (ZRN). Neobsahuji tedy vedlejsi
rozpoc¢tové naklady (VRN), které je nutno v ramci propoctu dokalkulovat podle konkrétnich
podminek zamyslené stavby (vlivy Uzemi, zafizeni stavenisté, ptipadné jiné vlivy majici vztah
k cen¢ stavby) a neobsahuji rovnéz zadnou rezervu nezbytnou ke korekci predpokladané
chybové odchylky. Ceny podle cenovych ukazatelii jsou cenami bez DPH.

Cenové ukazatele (THU) jsou tvofeny na zakladé cen staveb realizovanych v minulosti a
slucuji ceny rtznorodych (zejména co do standardu) stavebnich objektd. Vzhledem k této
skutecnosti jsou pro Ucely ocenovani ,,nepfesné®, protoze nejsou schopny postihnout specifika
jednotlivych ocefiovanych staveb.

Odchylka skutecné budouci ceny od propoctu podle cenovych ukazateli mize u konkrétnich
staveb dosahovat az 25 % (u vysoce nadstandardnich staveb i podstatné vice), a to podle
technické a technologické naroc¢nosti realizace konkrétni stavby a podle standardu ptipadné
nadstandardu jejiho vybaveni. Bézna odchylka, se kterou je nutno kalkulovat je + 15%.

1.3.3 Zivotnost staveb

Zivotnosti je rozuména doba od zagatku uzivani stavby do dosazeni stavu, kdy stavba jiz neni
schopna plnit svlij ucel. Stav, kdy stavba neni schopna plnit sviij ii¢el mize nastat:

- dosazenim mezniho stavu unosnosti (krajni ptipad, kdy nastane ziiceni stavby nebo
jeji Casti)

- dosazenim mezniho stavu pietvofeni (pouzitelnosti) — Vtomto piipadé nehrozi
destrukce stavby, stavba vSak neni dale pouzitelna napt. pro nadmérné prithyby apod.

- dosazenim zasadni zmény pozadovanych vlastnosti stavby danych technickym a
socidlnim vyvojem (moralni opotiebeni).
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Zpravidla pracujeme s piedpokladanou zivotnosti, coz je hodnota udavana v rocich, ktera
vychazi z obvyklého technického a materidlového fteSeni stavby daného charakteru
(GCelu) a z predpokladu, Ze po celou dobu je stavba tfadn€¢ udrzovana. V literatute
udavané zivotnosti jsou Casto znaéné odlisné [4, 11, 12, 13].

Opotiebeni stavby a jejich jednotlivych funkcénich dila je mozno rozlisit ve dvou kategoriich:
- fyzické (technické) opotiebeni a
- moralni opotiebeni.

Fyzické (technické) opotiebeni je dano aktualnim technickym stavem funkéniho dilu, zatimco

moralni opotfebeni je dano trovni funkénich a estetickych pozadavkl na funkéni dil v dobé
hodnoceni (ocenéni).
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2. Cil dizerta€ni prace

Vécna hodnota stavby je jeji reprodukéni cena snizena o primérené opotiebeni.
Prace si klade za cil zkvalitnéni zpisobu stanoveni vécné hodnoty stavby, kterého je mozno
dosahnout:

zpFesnénim zpitsobu stanoveni reprodukéni ceny

Vzhledem ktomu, ze ve vétSiné piipad neni k dispozici podrobny polozkovy
rozpocet ocenény jednotkovymi cenami, je reproduk¢ni cena pocitana jako suma
jednotlivych vymér nasobenych cenovymi ukazateli. Je tedy ziejmé, Ze vyssi presnosti
je mozno dosahnout pouze pouzitim piesnéjSich nebo piiméienéjSich cenovych
ukazateld.

Zpiesnénim zpiisobu vypoctu odpoctu ceny na opotiebeni
V navrzené¢ metodice je zdiiraznén vyznam skutecného technického stavu a postupu
degradace jednotlivych dila stavby.
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4. Vysledky dizertacni prace

4.1 Zpresnéni zplsobu stanoveni reprodukéni ceny
4.1.1 Stanoveni €lenéni stavby

4.1.1.1 Funkeéni dily

V ramci nové metodiky stanoveni vécné hodnoty navrhuje autor nové ¢lenéni, které sdruzuje
stavebni konstrukce a prace do celki, které plni na objektu urcitou specifikovanou funkei -
»funkéni dily”. Toto ¢lenéni 1épe umoziiuje hodnoceni aktualniho technického stavu budovy
nez v soucasnosti pouzivané déleni objektil na stavebni dily podle TSKP (tfidnik stavebnich
konstrukei a praci), které cleni objekt z hlediska konstrukce a typu profese, kterd praci
provadi. Tento zpiisob nema dostateCnou vazbu na technologii provadéni stavby a zejména
pak neumoziuje sledovat jednotlivé dil¢i funkce stavebniho objektu v pribéhu jeho zivotniho
cyklu.

Jako priklad je moZzno uvést klempiiské konstrukce, které jsou sice samostatnym oddilem
podle TSKP, nejsou vSak samostatnym funk¢énim dilem, nebot” neplni samostatnou jednotnou
funkci. Nékteré klempitské konstrukce odvadéji vodu ze stiechy a lemuji stfe$ni okraje, ty by
mély byt soucasti funkéniho dilu stfecha. Jiné klempitfské konstrukce se pouzivaji jako
ochranné prvky ve fasadé — oplechovani parapetl a fasadnich prvka — ty by mély byt soucésti
funkéniho dilu vnéj$i povrchova tprava.

Funkéni dily: [1]

01 - Zaklady
0110-Zaklady vcetné vykopt
0120-Hydroizolace spodni stavby
0130-Zasypy a obsypy

02 - Svislé konstrukce
0210-Svislé nosné a obvodové konstrukce
0220-Skelet v¢etné privlaki a pficli
0230-Pricky a délici stény
0240-Kominy

03 - Vodorovné konstrukce
0310-Stropni konstrukce
0320-Balkony
0340-Schodiste

04 - Stiecha
0410-Stiecha
0420-Stiesni okna, svétliky a prilezy
0430-Krytina stfechy
0440-Odvodnéni sttechy
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05 - Povrchy vnitini a vnéjsi

0510-Povrchy vnitinich stén — omitky, malby
0520-Povrchy vnitinich stén - obklady, izolace
0530-Povrchy vnéjsich stén — omitky, zatepleni fasady

0540-Povrchy vngjsich stén - obklady
0560-Podhledy montované

06 - Vyplné otvori

0610-Dvefe vnitini
0620-Dvete vnéjsi
0630-Vrata

0640-Okna, balkonové dvete

07 - Podlahy

0710-Podlahy

08 — Instalace

9 - Ostatni

wewrs

0811-Vodovod

0812-Kanalizace vnitini
0813-Zatizovaci predméty
0821-Rozvody tepla

0822-Zdroj tepla, ohfev TUV, regulace
0830-Klimatizace, vzduchotechnika
0840-Instalace plynu
0851-Elektroinstalace silnoprouda
0852-Hromosvod
0861-Slaboproudé rozvody
0862-Pozarni zabezpeceni = EPS
0863-Zabezpecovaci zarizeni
0864-Inteligentni fidici systémy
0870-Vytahy, ploSiny

0910-Brany a zavory
0920-Mrize, bezpecnostni rolety

0930-Okapové chodniky, ptedlozené schody
0940-Vybaveni kuchyni, vestavéné skiing

0950-Kryty bazén
0960-Zimni zahrada

1011-Terasy na terénu
1012-Oploceni
1013-Brany a zavory
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1014-Venkovni osvétleni
1015-Dopliikové stavby
1016-Sadové tpravy
1021-Komunikace
1022-Chodniky a zpevnéné plochy
1031-Ptipojka vody
1032-Ptipojka kanalizace
1033-Ptipojka plynu
1034-Ptipojka silnoproudu
1035-Ptipojka telefonu
1036-Ptipojka internetu
1037-Ptipojka kabelové televize

11 — Likvidace
1110-Demolice, bourani, poplatky za skladku, odvoz

20 — Ostatni naklady
2010-Prizkumné prace
2020-Projektové prace
2030-Inzenyrské ¢innost
2040-Zatizeni stavenisté

Popis funk¢nich dild vEetn€ uvedeni standardl a nadstandardi je uveden v Ptiloze B1.
Vztah mezi funkénimi dily a stavebnimi dily je uveden v Ptiloze B2.

4.1.2 Cenové podily

Pro vypocet opotiebeni budeme potiebovat cenové podily funkénich dili oceniovaného
objektu a cenové podily porovnavaného objektu se stejnou nebo obdobnou charakteristikou,
prepocitané na standardni provedeni (standard 1).

Jestlize je technické feSeni porovnavaného objektu odlisné od standardnich teSeni, délime
cenovy podil funkcniho dilu (Crqp) indexem standardu (ISsgp), abychom ziskali cenovy podil
standardniho provedeni (Csgp1).

Crap
Crap1 = ISrap (1)
kde:
Cidp1 ... cenové podily porovnavaného objektu upravené na standard 1,000 [%]
Cidp ... cenové podily porovnavaného objektu [%]
IStgp ... index standardu porovnavaného objektu [bezrozmeérna velicina]
Zptesnény cenovy podil funkéniho dilu oceniovaného objektu zohlediiujici zvySené nédklady
na nadstandardni provedeni (Cini) ziskame, nasobime-li cenovy podil funkéniho dilu
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porovnavaného objektu prepocitany na standard 1 (Crgp1) koeficientem (Isigo) — indexem
standardu ocenovaného funkcniho dilu.

Crani = Crap1 X ISfao 2

kde:
Ctdni ... cenovy podil funk¢niho dilu ocenovaného pomoci indexu standardu [%]

Citap1 - .. cenové podily porovnavaného objektu upravené na standard 1 [%]
IStdo ... index standardu ocenovaného objektu [bezrozmérna veli¢ina]

Pti kombinaci vice nadstandardnich vlivl koeficienty mezi sebou nasobime.

U nékterych konstrukci neni vhodné vyjadfit vliv na cenu formou indexu (napi. kdyz pocet
mérnych jednotek konstrukce v objektech znaéné kolisa), ale je 1épe stanovit cenu na mérnou
jednotku konstrukce. Uvedena cena je rozdilovd a vyjadifuje navySeni proti standardnimu
provedeni. Jedna-li se o konstrukci, kterd ve standardnim provedeni neni zastoupena, vypocita
se jeji cenovy podil jako podil ceny konstrukce a reprodukéni ceny oceiltovaného objektu:

Ic X (M] X CCn]fd)
X

Crann = s 100 3

kde:

Csdnn -.. cenovy podil funkéniho dilu ocenovaného pomoci jednotkovych cen [%]
Mj ... pocet mérnych jednotek [ks]

CCnjyg ... jednotkova cena [K¢]

Ic ... cenovy index [bezrozmérna veli¢ina]

RC ... reprodukéni cena [K¢]

Cenovy podil funkéniho dilu, ktery ve standardnim provedeni je zastoupen a ktery obsahuje
nadstandardni konstrukce/Upravy, které jsou ocenovany pomoci mérnych jednotek, se
vypocita nasledujicim zptisobem:

Crao = Crani + Crann (4)
Ctdo ... (vysledny) cenovy podil funkéniho dilu ocenovaného objektu [%]
4.1.3 Stanoveni strukturovanych cenovych ukazatelti

4.1.3.1 Katalog staveb a objektu

Pokud maji byt ukazatele relativné piesné, musi vychdzet z nedavno realizovanych staveb
stejného charakteru, jako méa ocefiovany objekt. Pro tento el navrhuje dizertant pouziti
Katalogu staveb a objektti RTS (http://www.stavebnistandardy.cz/thu/default.asp), ktery by se
po doplnéni a Gpravé mohl stat zakladni databazi pro novy zplsob ocefiovani.

V soucasné dob¢ je uvedeny katalog uréen pro investory, ktefi pro zamyslenou investici
potiebuji ziskat prvni informace o piedpokladané cen¢ stavebniho dila. Jedna se o piesnéjsi a
srozumitelngjsi alternativu dosud pouzivanych objemovych ukazatelii sestavenych podle
tfidniku JKSO. Elektronicky katalog je zpracovan na zdklad¢ technickych a cenovych
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informaci z realizovanych staveb. Pfehlednou formou uvadi cenové tidaje od celkové stavby,
rozhodujicich stavebnich konstrukei, pfes ceny za mérnou jednotku (m3, m2 atd.), ucelovou
jednotku (lizko, byt atd.) az do jednotlivych stavebnich dila objekti. Diky cenovym tdajam i
popistim technickych charakteristik si uzivatel katalogu (investor, projektant, znalec) mutze
zobrazit (modelovat) takovou stavbu, ktera se nejvice podoba jeho vlastnimu zaméru.

Katalog obsahuje vSechny zakladni udaje realizované stavby v clenéni podle objekti s
rekapitulacemi podle funkénich dili podlozenych polozkovym rozpo¢tem. Tato struktura
informaci umozni vybrat stavbu obdobnou a tuto dale modifikovat tak, aby byla co nejblize
zaméru uzivatele a to zménou celkového objemu nebo kapacity stavby, jednotlivych objekti i
skladby funkc¢nich dilti a vyjadfenim trovné standardu jednotlivych funkcnich dila. Takto
sestaveny cenovy model je dostateCné pfesnym vypoctem ceny stavebniho dila v dané fazi
piipravy investice a muze se tedy stat dostateCné presnym vypoctem reprodukéni hodnoty
stavby.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze se katalog po doplnéni a patfiéné upravé miize stat podkladem
nejen pro modelovani stavby odpovidajici investicnimu zameéru, ale i pro modelovani stavby
odpovidajici stavbé ocenované.

MODIFIKACE STAVBY - RD Mezoun

KATALOGOVY LIST

Nazev stavby: RD Mezouii

Index ceny: 1
JKSO: 803.61
Cz-CccC: 111011 -
Ucelova jednotka: byt
Pocet U3: 1
Projek d Cena za UJ: 4 049 513,00 K&
Bopess Samostatné stojici rodinny dim, jednopodlazni. Mcenajednotka: g
PFiblizné obdélnikového pidorysu ( 12 x 10 m), v Pocet MJ: 735
rovinatém terénu. Stavba je provedena ze zdiciho =
systémju Porotherm. Zastreseni stfechou sedlovou s Cena za MJ: 5 509,54 K&

vikyFem a stity.
Rok realizace: 2008 - 2009

Cena realizacni: 4 049 513,00 Kc

Obr. 3 Detail vybraného objektu - Detail zadani vstupnich informaci [7]
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MODIFIKACE STAVBY - RD Mezoun

STAVBA  OBIEKTY KATALOGOVY LIST
# Rodinny dém
Zastoupeno Dil Nazev dilu Cena

V] F0110  Zaklady véetn& vykopd 310219 K
VI F0120  Hydroizolace spodni stavby 38354 KE
(v F0210  Svislé nosné a obvodové konstrukce 382464 KE
v F0220  Pficky a délici stény 89032 KE
v F0230  Kominy 68999 Keé
v F0310 Stropni konstrukce 289385 K&
v F0340  Schodisté 79807 K
v F0410  Stfecha 450644 KE
V| F0420 StFesni okna a svétliky 12637 KE
vl F0430  Krytina stfechy 259034 KE
v FO510 Povrchy vnitfnich stén - omitky, malby =~ 202725 KE
v F0520 hy vnitFnich stén - obklady, izolace 104532 KE
v F0530 ::;’!':t"'“",";”ﬂ‘ EtEns aadty, 307999 Ke
V| F0560 Podhledy montované 151618 KE
vl F0610  Dvefe vnitini 99416 KE
v F0620  Dvefe vndjsi 71288 KE
v F0640 Okna, balkonové dvefe 120892 KE
v F0710 Podlahy 291942 KE
v F0811  Vodovod vnitini 65000 KE
v F0812  Kanalizace vniténi 72000 KE
v F0813  ZaFizovaci pfedméty 20000 K
7l F0821 Rozvody UT 225000 KE
vl F0830  Klimati duchotechnik 25000 K
v F0840  Instalace plynu 15000 KE
v F0851  Elektroinstalace 190000 KE
v F0930  Okap hodniky, prediozené schody 7757 Ké
v Zafizeni stavenisté 98769

Obr. 4 Modifikace funkcnich dilit vybraného objektu [7]

Strukturované porovndvaci ukazatele pro vybér porovndvaného objektu 7 databdze:

- tvar (druh) stfechy,

- konstrukce,

- tvar budovy,

- podkrovi (ano/ne),

- pocet nadzemnich podlaZzi bez podkrovi,

- pocet podzemnich podlazi,

- ostatni,

- obestavény prostor (m°),

- zastavéna plocha (m?),

- plocha obytnych mistnosti (m?),

- plocha piislugenstvi (m?),

- uzitna plocha (m?),

- plocha teras a balkontl na stfeSe (mz),

- plocha teras a balkoni na terénu (m?),

- cena celkem (K¢),

- cena celkem upravena na standard 1(ZC,;) (K<),
- cenaza m® OP ve standardnim provedeni (K¢).
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Hledanymi obecné pouzitelnymi strukturovanymi cenovymi ukazateli jsou ceny za m® OP
objektt ve standardnim provedeni uréenych k porovnani a tfidénych dle vyse uvedenych
porovnavacich ukazateli.

4.1.4 Stanoveni metodiky pro upravu stavajicich ukazatelli podle specifik
ocenované stavby

Ke stanoveni jednotlivych reprodukénich cen funkénich dilii ocefiovaného stavebniho objektu
je zapotiebi:

1. Nalézt v Katalogu objekt s charakteristikou (i¢elem, tvarem a konstrukénim
feSenim) co nejblizsi ocenovanému objektu. Na strance Dily u vybraného objektu
v Katalogu zjistit ndklady na jednotlivé funkéni dily.

2. Prepocitat ceny jednotlivych funk¢nich dilt na standardni provedeni. Tento tkon
by mél byt zastoupen rozsifenim katalogu o zminéné informace.

3. Zjistit jednotkovou cenu (ZO) na mérnou jednotku srovnavaného upraveného
objektu.

Uprava vyse uvedeného katalogu spodiva v doplnéni informaci k objektim uvedenym
Vv databazi:
- zjisténi cenovych podilt jednotlivych funkénich dilti (Cygp),

- zjisténi koeficientu standardu jednotlivych funkénich dilt (Isp),

- popisu provedeni K jednotlivym funkénim diltim,

- pfepoctu cen jednotlivych funkénich dilti na standardni provedeni (CCrgp1),

- pfepoctu cenovych podild jednotlivych funkénich dild na standardni provedeni (Cygpi).

Vhodné by bylo i doprogramovani funkce pro pouziti dat v dalSich vypoctech.
Pouziti zakladnich ukazateli v katalogu je uvedeno v Piiloze Al.

4.1.5 Stanoveni standardu technického provedeni

Standard technického provedeni je vzhledem k variabilit¢ technickych feSeni jednotlivych
funkénich dilt vyraznym faktorem ovliviiujicim cenu stavby. Jednou z moznosti jak ziskat
reprodukéni cenu je modifikace nakladl na jednotlivé funkcni dily jiz realizovaného
stavebniho objektu pomoci indext standardu.

Indexy standardu jsou pomérna Eisla, vyjadiujici pomér ceny mezi riznymi konstrukénimi a
materialovymi feSenimi jednotlivych funkénich dilti stavebniho objektu.

Priklad: Funkéni dil 0640-Okna, balkonové dvere

Technické a materialové ieSeni Indexy standardu IS [1]
Plastova 1,00
Vnéjsi parapety pozink.plech, hlinik, beton, plast 1,00
Dievéna typova zdvojena 0,68
Typ euro, plastova v barevném provedeni 1,11
Hlinikova okna 2,00
Dievohlinikova okna 1,80
Kamenné parapety 1,15
Trojité zaskleni 1,60
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PouZiti:
Jestlize je technické feSeni porovnavaného objektu v Katalogu odlisné od standardnich feSeni,

délime cenu funkéniho dilu v Katalogu (CCrgp) indexem standardu (Istp) abychom ziskali
cenu standardni (CCpgp1).

kde:

O ... opotiebeni stavby [%]
Oxq ... opotiebeni funk¢niho dilu stavby [%]

CCry
CCfdpl == —f P

ISfdp

(6)

Jsou-li v ocenované stavbé pouzita okna dievohlinikova, nasobime cenu funkéniho dilu
porovnavaného objektu piepocitanou na standard 1 (CCyyp1) z Katalogu koeficientem (ISso)
pro dievohlinikova okna (v tomto ptipadé 1,80).

Ziskame zptesnénou cenu funk¢niho dilu, zohlediujici zvySené nédklady na nadstandardni
provedeni (CCiqpni).

CCdeLi = CCfdpl X ISfdo X Ic X IOp (7)

kde:

CCidni ... cena funkéniho dilu po zohlednéni indexti standardu [K¢]

IStqo ... index standardu ocenovaného FD [bezrozmérnd jednotka]

Ic ... cenovy index pro piepocet cenovych trovni [bezrozmérna jednotka]

lop ... pomér obestavéného prostoru ocenovaného (OP,) a porovnavaného objektu (OPp)
[bezrozmérna jednotkal

OP,
OF,

lop = 8

Pti kombinaci vice nadstandardnich vlivii koeficienty IS mezi sebou nasobime.

U nékterych konstrukci neni vhodné vyjadrit vliv na cenu formou indexu (napt. kdyZ pocet
mérnych jednotek konstrukce v objektech zna¢né kolisa), ale je stanovena cena na mérnou
jednotku konstrukce. Uvedena cena je rozdilovd a vyjadifuje navySeni proti standardnimu
provedeni. Jedna-li se o konstrukci, ktera v standardnim provedeni neni zastoupena, vypocita
se jeji cena nasledovng:

CCfdnn =Jc X (M] X CCn]fd) (9)
kde:
CCinn ... cena funkéniho dilu ocenovaného pomoci jednotkovych cen [K¢]

Mj ... pocet mérnych jednotek [Kks]
CChnjyg ... jednotkova cena funk¢niho dilu [K¢/ks]
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Ic ... cenovy index pro piepocet cenovych urovni [bezrozmérna jednotka]

Cena funkéniho dilu, ktery ve standardnim provedeni je zastoupen a ktery obsahuje
nadstandardni konstrukce/upravy, které jsou ocenovany pomoci mérnych jednotek, se
vypocita nasledujicim zptisobem:

CCrqo = Clrgni + CCrann (10)

Priklad:

Stanovte cenu FD 0450-Stie$ni okna a svétliky v CU 2008
Provedeni FD a ceny nadstandardu:

Funk¢ni dil 0450-Stresni okna a svétliky

Technické a materialové FeSeni Index, cena CU 2006 [1]
Stfesni prilezy a okna bez pozadavki na tepelnou izolaci | 1,00
Stre$ni okna (5,5 m2) Pocet MJ x 10 000 K¢
Vikyie (2 m2) Pocet MJ x 10 000 K¢
Polykarbonat (0,6 m2) Pocet MJ x 3 000 K¢

Cenu funk¢niho dilu (CCyqgo) vypocitame tak, ze ur¢ime poc¢et mérnych jednotek (Mj) (v ramci
moznosti Grovné projektu) nadstandardni konstrukce a nasobime jednotkovou cenou (CCnjyg)
(uvedenou nebo jinak zjisténou) konstrukce. Cenu po piepoé¢itani na CU 2008 piiteme k cené
standardniho provedeni funkéniho dilu (CCrqp1).

CCde =Jc X ISde X CCfdpl X IOP + Ic X (M] X CCn]fd) (11)

IC 2006-2008= 1,09

1S40 =1

CCrapt = 6800 K& (pfiklad 1, objekt 1)

Iop = 1,11 (ptiklad 1, objekt 1)

CCrqo = 1,09 X 1 x 6800 x 1,11 4+ 1,09 x (5,5 X 10000 + 2 x 10000 + 0,6 x 3000)
CCrqo = 8227,32 + 83712 = 91939,32

4.1.6 Reprodukéni cena
Reprodukéni cena se vypocitd jako soucet cen jednotlivych funkénich dilii oceniovaného
objektu:

RC= CCrqp (12)

4.2 Stanoveni odpocétu na opotiebeni

Princip hodnoceni Zivotnosti alternativnim zplisobem je moZno objasnit na piikladu obvodové
nosné stény obytného domu, kterd je provedena z plnych cihel, jeji stati je 70 rokl. Sténa je
V bezvadném technickém stavu, nevykazuje Zadné znamky vlhkosti ani trhliny, pevnost
materidlu (cihel a malty) vyhovuje danému zatiZzeni, sténa je tedy nadéale schopna plnit
bezvadné svou funkci prostorového vymezeni obytného domu a svou funkci nosnou. Pokud
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jde o funkce dalsi, splnuje soucasné pozadavky na utlum zvuku, nevyhovuje vSak sou¢asnym
pozadavkiim na tepelny odpor. I kdyz je tedy sténa po strance fyzického opotiebeni zcela
bezvadna a muze nékteré své funkce plnit jest¢ velmi dlouho, vykazuje zdvazné moralni
opotrebeni, coz je tieba v ocenéni zohlednit.

Alternativni stanoveni odpoctu na opotiebeni vychazi zGvahy, ze opotfebeni by mélo
odpovidat nakladim nutnym pro uvedeni jednotlivych funkénich dild do bezchybného
(vychoziho) stavu (nédklady na odstranéni nasledkii opotiebenti).

Podkladem je tvaha, ze prvky dlouhodobé Zivotnosti, které jsou piiméfené udrZzovany
(chranény) a nevykazuji zadné poruchy, neztraceji vlivem casu nic na své funk¢nosti a mohou
fungovat az do vyCerpani své moralni zivotnosti. Nékteré prvky kratkodobé zivotnosti musi
byt samoziejmé v prubéhu zivotnosti obménovany v nastavenych cyklech. Metoda uvazuje
zvySené ndklady na vyménu (nebo c¢asteCnou vymeénu) funkénich dild (bouraci prace,
likvidace odstranovanych ¢asti atd.) formou indexd reprodukce. Ve vysSe uvedeném piipadé
bude opotiebeni vyjadieno nakladem na zvyseni tepelného odporu stény.

Tento piistup se od dosud pouzivanych metod vypoctu opotiebeni, které vychazeji pouze ze
staii stavby nebo stafi jednotlivych dili stavby, li§i pfedevSim svou orientaci na skutecnou
degradaci funk¢nich dilt a stavebnich konstrukei a jejich moralni opotiebeni.

Metoda piedpoklada existenci referenéni databaze porovnavacich objektl s uvedenymi popisy
provedeni, indexy standardu a indexy reprodukce strukturovanych do funkénich dila.
Zakladem pro tuto databazi je vyse zminény Katalog staveb a objektt RTS.

Opotiebeni funkénich dilt je mozno uvazovat jako:
- opotiebeni vlivem stavebné technickych vad (degradace funk¢éniho dilu),

- opotiebeni vlivem nedostate¢né udrzby,

- opotiebeni vlivem vyc€erpané Zivotnosti prvka kratkodobé Zivotnosti napf. instalaci,
viz Ptiloha A3 (v tomto pfipad¢ se jedna o aplikaci metody zbytku — rezidualni — tento
postup volime zejména u funk¢nich dild s obtizné zjistitelnym skute¢nym technickym
stavem, jedna se napt. o zabudované rozvody vnitinich siti),

- moralni opotiebeni.
Opotiebeni stavby (O) stanovujeme V procentech (opotiebeni 20% snizuje reprodukéni cenu
stavby o0 20%).

0= O (13)

kde:
Oxq ... je opotiebeni FD [%]

Opotiebeni funk¢niho dilu mtze byt v zavislosti na zptisobu vypocétu daném charakterem FD
vypocteno jako:

OViq ... je opotiebeni FD vlivem stavebné technickych vad [%]
Otizg ... Je opotiebeni FD vlivem neprovedené tidrzby nebo staii provedené udrzby [%]

Oziq ... je opotiebeni FD vlivem stafi prvki kratkodobé zivotnosti [%]
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(0]
, . SVISLE KONSTRUKCE — opotiebeni stanoveno na zakladé

—  Otar = OVjag + Otigg1 + OZfa1 stavebné technickych vad

_ 7 KRYTINA STRECHY (pozink) — opotFebeni stanoveno na
— Otz = Ovigp + Olisan + OB | 511002 ScaFrGaRSBY o

_ , VODOVOD VNITRNI — opotfebeni stanoveno na zakladé
—  Ofgs = OViaz + Otlrgs + (0208

Obr. 5 Priklad schématu vypoctu opotiebeni pro rizné funkcni dily
Vysvétlivky:

O... je opotiebeni stavby

Ofq1. .. je opotiebeni funkéniho dilu Svislé konstrukce
Otgz. .. je opotiebeni funkéniho dilu Krytina stfechy
Ofgs. .. je opotiebeni funkéniho dilu Vodovod vnitini

4.2.1 Indexy reprodukce

Vzhledem k tomu, ze vychodiskem pii vypoétu opotiebeni je Reprodukéni cena, mélo by
opotfebeni korespondovat s naklady nutnymi na uvedeni objektu do vychoziho stavu
(odpovidajiciho reprodukéni ceng), tudiz musi byt uvazovany i ndklady na montdz a
demontaz vyménovanych dili a konstruket.

V pfipad€ stanoveni opotiebeni FD vlivem stavebné technickych vad a vlivem stafi prvki
kratkodobé zivotnosti pouzijeme indexy reprodukce. Indexy reprodukce (Im) vyjadiuji
zvySeni ndkladl na demontdz stavajiciho funkéniho dilu (FD) a montdz nového FD oproti
puvodnim nékladim na realizaci FD (pfislusny cenovy podil FD se indexem reprodukce
nasobi, viz popisy stanoveni opotiebeni niZe).

4.2.2 Stanoveni opotiebeni vlivem stavebné technickych vad

Pii vySetiovani jednotlivych funkénich dili se disledné vychazi z plnéni jejich funkce, ktera
je u kazdého funkéniho dilu definovana. Kazdy funkéni dil je integralni soucasti stavby jako
celku a svou funkci mize plnit zpravidla pouze v interakci s navazujicimi funkénimi dily.
Vedle hlavni funkce mohou nékteré funkéni dily plnit fadu dalSich funkci bud’ samostatné,
nebo v soucinnosti s dal§imi funk¢énimi dily. I tyto funkce musi byt prosetieny.

Podkladem pro stanoveni opotfebeni je stavebné technicky prizkum. VySi opotiebeni
stanovime jako podil nékladii na odstranéni nésledki vad a repasi opotiebenych funkénich
dilt z reproduk¢ni ceny stavby.

Opotiebeni je pocitano po jednotlivych funkénich dilech. Néklad na odstranéni nasledkt vad
a repasi funkéniho dilu mize byt vlivem indexu reprodukce vétsi nez cena nového
neopotiebeného funkéniho dilu.

Ve stavebné technickém prizkumu je technicky a mordlni stav funkénich dila (FD)
charakterizovan dale vysvétlenymi veli¢inami:
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Opotrebeni funkcniho dilu (Ovyg) je dano vztahem:

vad = Nrfd X Imfd X Cfd (14)
kde:
Ovig ... Opotiebeni funk¢niho dilu vlivem stavebné technickych vad [%]
Ciq ... cenovy podil FD [%]
IMyq ... index reprodukce [bezrozmérna velicina]
Nrig ... pomérna neshodnost FD [bezrozmérna velicinal:
N
rd
Nrfd - N (15)
max

kde:
Nsqg ... mira neshodnosti FD [%]

Nmax ... maximalni neshodnost [%]

Maximalni neshodnost je maximéalni moZznd mira neshodnosti, tedy v naSem piikladu

100x100=10 000 (viz nize).

Mira neshodnosti FD (Ny) [%] je dana vztahem:

Nfd =Sn X Rn

Stupen neshody (Sn) [%]

(16)

Stupeii neshody je odvozen od naro¢nosti opravy sméfujici k odstranéni vady. Krajni hodnota
100% znamena odstranéni poskozené ¢asti funk¢niho dilu a jeji kompletni nahrazeni novou
¢asti funk¢niho dilu. Stupeii neshody 1 vyjadiuje, Ze odhadované naklady na opravu vady si

vyzadaji piiblizné 1% z ceny funkéniho dilu.

Rozsah neshody (Rn) [%]

Rozsah neshody je uvadén v procentech jako podil vyméry poskozené ¢asti funkéniho dilu

k celkové vyméie FD.

Piiklad:

technicky stav FD 0210 Svislé nosné a obvodové konstrukce

Stavebnim prizkumem bylo zjisténo, ze v suterénu tfipodlazniho objektu se vyskytuji vady —

Tab. 1 Vady funkcniho dilu.

Stuperi Rozsah N¢g-mira
Vady zjisténé stavebné technickym neshody (%) | neshody (%0) neshodnosti Piekryvani
prﬁzkumem Sngy Rngy (SndeRnfd) vad )
1-vydrolovani zdici malty ze spar zdiva 5 11 55
2-vlhkost zdiva 30 20 600 600
3-obnazena korodujici vyztuz
zelezobetonového nadprazi 2 0,5 1 1
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4-sit’ svislych trhlin v pilifi 5 1 5 5
5-nedostatecny tepelny odpor

obvodového zdiva 20 70 1400 1400
Soucet 2006
Maximum | 100 | 100 | 10000
Pomérna neshodnost (%) Nrgq
(soucet/maximum) 0,2006
Cenovy podil FD (% z reproduk¢ni
ceny) [1] Cy 13,92
Index reprodukce [1] Img 1,5
Opotiebeni (% z reprodukéni ceny) Ovyy
=(N1pq X Imgg X Crq) 4,1885

) P¥ odstrafiovani vad mize nastat situace, kdy pii dil¢i obnové nékterého funkéniho dilu
bude opraveno vice vad soucasné. V tom piipad¢ je nutno do vypoctu zahrnout ze dvou
ptekryvajicich se vad tu vadu, kterd ma vEtsi miru neshodnosti. V uvedeném piikladu doslo
k prekryti vad 1, 2 (pfi odstranovani vlhkosti je nutno sanovat vydrolovani malty ze spar
zdiva).

4.2.3 Stanoveni opotiebeni vlivem vycéerpané zivotnosti udrzby

Nékteré prvky je tfeba pravidelné udrzovat. Jedné se zejména o obnovu povrchovych tprav.

Opotiebeni vlivem vycerpané Zivotnosti udrzby je mozno stanovit té¢Z jednoduseji na zakladé
uvazovanych zivotnosti jednotlivych povrchovych uprav (Gdrzbovych praci), procenta
nakladl na udrzbu z celkové ceny funkéniho dilu a stafi provedené udrzby.

Opotiebeni funkcniho dilu (Oug) [%] je dano vztahem:
Su
Ol,lfd = ? X Cﬁfd X Cfdo 100 (17)
u

kde:

Otlsg ... opotiebeni FD vlivem neprovedené tdrzby nebo stafi provedené udrzby [%]
St ... stafi provedené udrzby [rok]

Zii ... zivotnost udrzby [rok]

Ctitg ... narocnost Udrzby: podil ceny udrzbovych praci z ceny FD [%]

Cido ... cenovy podil FD [%]

Piiklad:

Natér vnéjSich dvefi o stafi 5 let. UvaZovand zivotnost natéru je 10 let. Cenovy podil
povrchové Upravy z ceny dveii 20 %, cenovy podil funkéniho dilu = 1,05 %:

Su =5 rokl

Zii =10 rokd

Cdfd =20%

Cfdo = 1,05%

5
Otyq = 75 % 20  1,05/100 = 0,105
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4.2.4 Stanoveni opotiebeni vlivem vycerpané zivotnosti prvka kratkodobé
zivotnosti

Nékteré konstrukce a instalace (prvky kratkodobé Zivotnosti — PKZ) je tieba v uréitych
intervalech vymeénit (rozvody, Krytina z pozinkovaného plechu ap). Opotiebeni vlivem
vycerpané zivotnosti téchto funk¢nich dili je mozno vedle zakladniho zpiisobu uvedeného
vyse stanovit téz na zaklad¢ uvazovanych zivotnosti funk¢nich dil, cenového podilu FD na
celkové cené stavby, staii posuzované konstrukce a indexu reprodukce. Navrzena metoda se
tedy od bézné pouzivaného zpusobu lisi pravé pouzitim indexu reprodukce, ktery vyjadiuje
zvysenou financni nadro¢nost opravy/modernizace/vymeny oproti novostavbe.

Opotrebeni funkcniho dilu (OZig) je dano vztahem:

v

Sz
Oifd = ﬁ X Imfd X Cfdo (18)

kde:
OZsq ... opotiebeni FD vlivem stafi prvki kratkodobé Zivotnosti [%]

Sz ... stafi prvku kratkodobé Zivotnosti [rok]

Zz ... zivotnost prvku kratkodobé zivotnosti [rok]
IMsq ... index reprodukce FD [bezrozmérna veli¢ina]

Cido ... cenovy podil FD [%)]

Priklad:
Elektroinstalace, stafi 35 let, zivotnost 50 let, index reprodukce 1,5
Cenovy podil FD = 1,93%:

Sz =35 let
7z =50 let
Imfd =15

Cido = 1,93%

.35
O%rq = 5 X 1,5 X 1,93 = 2,0265

Vysledek naznacuje, Ze uvedeni do plivodniho stavu piesdhne plivodni investi¢ni néklady.
Timto zptisobem muzeme tedy v extrémnim piipad¢ ziskat zapornou hodnotu ocenované
nemovitosti, coz reflektuje nutnost vynaloZeni ndkladii na demolici u staveb za hranici
Zivotnosti at’ jiz fyzické nebo moralni.

4.2.5 Stanoveni moralniho opotiebeni

Z hlediska moralniho opottebeni je vhodné rozlisit dvé zakladni pficiny:
1. funk¢ni dil neodpovida souasnym pozadavkiim piedpisovym (tepelné technické
vlastnosti, pozarni predpisy, hygienické ptedpisy apod.),

2. funkéni dil neodpovida soucasnym pozadavkliim na design nebo funkéni standard.
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Moralni opotiebeni je nutno do vypocétu odpoétu na opotiebeni zahrnout a je mozno
postupovat vySe popsanym zplisobem stanoveni opotiebeni vlivem stavebné technickych vad
(v tomto piipadé je za vadu povazovana moralni neshodnost).

Hodnoty indext standardu, indext reprodukce a cenovych podila funkénich dilti pouzitych v
ptikladech jsou pouzity z [1].

4.3 Postup stanoveni vécné hodnoty rodinného domu

4.3.1 Mistni Setreni

Nutno provést stavebné technicky prizkum jednotlivych funkénich dilt. Nejcastéji se
vyskytujici vady jsou uvedeny v ptiloze B3.

4.3.2 Pripravné prace

=  Vybér srovndvané¢ho objektu z databaze. Objekt je vybirdn na zaklad€é srovnatelné
podlaznosti, typu (tvar stfechy, fadovy/samostatny) a velikosti. Vzorek databaze je
uveden v piiloze Al.

= Nacteni cen a cenovych podili jednotlivych funkénich dild, technického feSeni a
standardu provedeni srovnavaného objektu (objektu vybraného z databéze) véetné cen a
cenovych podill pfepocitanych na standard 1. Vyse uvedeny katalog objekti tuto funkci
zatim neumoziuje. Popis konstrukci v¢etné standardti a cenovych podilti prepocitanych
na standard 1 je uveden v pfiloze A2.

= Ur¢it rozsah ocenovaného objektu (R0) V technickych jednotkach odpovidajicich
charakteru objektu
- m? obestavéného prostoru pro budovy,

- m? pro komunikace, chodniky apod.,
- m pro trubni vedeni, elektrickéd vedeni, ptipojky apod..

= Stanovit pomér (lop) obestavéného prostoru ocenovaného objektu (OP,) a
porovnavaného objektu (OPy).

OPF,

o (19)

lop =

4.3.3 Stanoveni reprodukéni ceny

Stanoveni standardii ocenovaného objektu. Pro kazdy funkcéni dil stanovit koeficient
standardu nebo ocenit nadstandardni konstrukci pomoci jednotkovych cen. Pomoci
jednotkovych cen se ocenuji 1 konstrukce neuvedené (konstrukce, které ve srovnavaném
objektu nejsou zastoupeny). Piehled indext standardu a jednotkovych cen nadstandardii je
uveden v priloze A3.

Stanoveni cenovych podilt funkénich dilt oceniovaného objektu probihd ve dvou fazich:

= Pfepocet ceny FD srovnavaného objektu ve standardnim provedeni (CCrq5) Na standard
ocetiovaného objektu (CCrgp,;):

CCfdni = CCfdpl X ISde X Ic X IOp (20)
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= Dopocitani ceny konstrukci neuvedenych a nadstandardii ocenénych pomoci
jednotkovych cen.

CCfdnn =Jc X (M] X CCn]fd):IC X CCnfd (21)

= Vypocitani cen funk¢nich dila:

CCrqo = Clrgni + CCrann (22)

= Stanoveni reproduk¢ni ceny ocenovaného objektu:

RC=  CCrqp (23)

4.3.4 Stanoveni cenovych podili funkénich dilt
= Piepocet cenovych podilli FD srovnavaného objektu ve standardnim provedeni (Crgs1)
na standard ocefiovaného objektu (Crgni):
Cfdni = Cfdpl X ISfdo X Z (24)

Z ... procento zastoupeni riiznych typi provedeni jednoho FD
= Dopocitani cenovych podilt konstrukei neuvedenych a nadstandardi ocenénych pomoci
jednotkovych cen.

Ic X (MjXxCCnjrq)
Cfdnn = RC ! (25)

= Stanoveni cenovych podili FD ocenovaného objektu:

Ctdo = Ctdni + Ctann (26)

4.3.5 Stanoveni opotrebeni

OV - opotiebeni vlivem stavebné technickych vad a mordlniho opotiebeni (kap. 4.3., 4.6)

* Pro kazdou zjist€énou vadu stanovime na zéklad¢ vysledkd stavebné technického
priizkumu miru neshodnosti FD (N¢,) (kap. 4.3):

Nfd =Sn X Rn (27)
* Stanoveni pomérné neshodnosti (N7¢,):

N
N'rfd = l (28)

N max

Pti odstranovani vad mize nastat situace, kdy pti dil¢i obnové n€kterého funkéniho dilu bude
opraveno vice vad soucasné. V tom piipadé je nutno do vypoctu zahrnout ze dvou
ptrekryvajicich se vad tu vadu, kterd ma vétsi stupen neshodnosti.

= Stanoveni opotiebeni funkéniho dilu (Ovgy):

vad = Nde X Imfd X Cfd (29)

Imgg ... Index reprodukce FD vyhledame v pfiloze A3
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Cra = Crqo--- Cenovy podil FD ocefiovaného objektu

Out — opotiebeni vlivem vylerpané Zivotnosti periodické udrzby (kap. 4.4.)
Pro konstrukce, které je tfeba pravidelné udrzovat:
= Stanovime periodu pozadované udrzby (Zi1) (pfiloha A3)
= Zjistime nebo odhadneme stafi udrzby (Si) (doba, ktera uplynula od posledni provedené
udrzby)
= Stanovime finan¢ni naro¢nost Gdrzby jako podil udrzbovych praci z ceny FD (Ctitq)
= Vypocitame opotiebeni funkéniho dilu (Otigy):

Sua
Oljfd - Z_fl X Cl:lfd X Cfd (30)

OZ — opotiebeni prvki krdatkodobé Zivotnosti (kap. 4.5.)
Pro konstrukce, které je tfeba periodicky vymeénovat:

= Stanovime Zivotnost (ZZ) (pfiloha A3)

= Zjistime nebo odhadneme stafi (Sz2)

» Stanovime index reprodukce (Imy), (ptiloha A3)

»  Vypocitame opotiebeni funkéniho dilu (0Z¢y):

SZ
Oifd = ﬁ X Imfd X Cfd (31)

O — Celkové opotiebeni

=  Opotiebeni FD (O¢q) je opotiebeni funkéniho dilu stanovené jako (Ovggq) nebo (0gy)
nebo (0Z¢q). Celkové opotiebeni je souétem opotiebeni jednotlivych funkénich dilu:

4.3.6 Vypocet vécné hodnoty
VH=RC x (1—-0 100) (33)

kde:
VH ... vécna hodnota stavby [K¢]
RC ... reproduk¢ni cena stavby [K¢]

4.4 Priklady - srovnavaci posudky
Srovnavaci posudky byly provedeny na modelovém piizemnim podsklepeném objektu
s podkrovim (1PP, INP, podkrovi).

Posudek ¢. 1 byl vypracovan pro objekt o staii 5 let bez stavebné technickych vad
(novostavba).

Posudek ¢. 2 byl vypracovan pro objekt z roku 1930 s fadou stavebné technickych vad (starsi
stavba se zanedbanou udrZzbou).
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Pro posudky byla pouzita dopracovana data porovndvacich objekti poskytnuta spole¢nosti
RTS, a.s. ktera nekoresponduji piesné s tdaji uvedenymi v Katalogu staveb RTS.

Posudky jsou véetné vypocti uvedeny v Piiloze A4.

4.4.1 Celkova rekapitulace prikladu

V uvedenych ptikladech byly ocenény 2 objekty, jeden, ktery je novostavbou staii 5 let,
druhy, ktery je starsi budovou o stari téméi 80 let s ¢astecnou rekonstrukci pied cca 50 lety.
V obou piipadech bylo provedeno ocenéni vécné hodnoty standardnim zplisobem podle
cenového predpisu bez uvazovani koeficientu prodejnosti, dale standardnim zptsobem na
podkladé bézné pouzivanych THU a alternativni metodou s pouzitim dvou riznych
srovnavacich objekta (kalibrit).

Dosazené vysledky jsou pfehledné srovnany v tabulce 2 a 3:

Tab. 2 Vysledky prikladu 1 — Ocenéni novostavby, stari 5 let, bezvadny stav.

Metoda Reprod. cena | Opotiebeni| Vécna hodn. VH bez K5
Ocefovaci vyhlagka 4166 967 K¢ 5,00% 3958 619 K¢ 3298 849 K¢
THU 3329107 K¢ 8,09% 3059 782 K¢
Alternativni 1 3437 336 K¢ 1,61% 3401 357 K¢
Alternativni 2 3513612K¢ 1,61% 3457 165 K¢
Alternativni pramér 3429261 K¢

Tab. 3 Vysledky prikladu 2 — Ocenéni starsi budovy, stari 68 let, zchatraly stav.

Metoda Reprod. cena | Opotiebeni| Vécna hodn. VH bez K5
Ocenovaci vyhlaska 3813234 K¢ 77,21% 869 036 K¢ 724 197 K¢
THU 3322623 K¢ 77,21% 757 226 K&

Alternativni 1 2991952 K¢ 72,13% 833 938 K¢
Alternativni 2 2963 955 K¢ 72,19% 824 387 K¢
Alternativni prameér 829 163 K¢

Z uvedenych hodnot je moZno ucinit tyto zaveéry:

Vécnd hodnota vypoltend alternativni metodou v obou piipadech nezéavisle dvéma
zpusoby se 11§ méné nezZ o 2 %, postup je spolehlivy.

Vécnd hodnota vypoctena podle cenového predpisu vyrazné prevySuje vSechny ostatni
vypoctené hodnoty. Je to zfejmé zplisobeno pouzitim indexu K5=1,2 pro stavby v Brng¢.
Zde je nutno uvazit, do jaké miry je pro dany ucel vhodné pouziti tohoto koeficientu.
Zpracovatel cenového piedpisu bezpochyby vychazel zndzoru, ze ve velkych
mestskych a primyslovych aglomeracich, kde je vice soustfedénd vystavba, dochdzi
v disledku vyssi poptavky k nartistu cen stavebnich praci. Tento nazor je jisté
opodstatnény v dobé stavebni konjunktury, v dobé krizového vyvoje (v soucasné dobg)
je vSak skute¢nost zcela jind. Pfebytek stavebnich kapacit v méstskych aglomeracich ma
za nasledek ostry konkurencni boj a s tim souvisejici pokles cen stavebnich praci. Ani
Vv béZném trznim prostfedi neni tento koeficient zcela opodstatnény, nebot’ objektivni
naklady na stavebni prace mohou byt znacné vy$si v malych obcich na venkové, kde
neni dostate€na vyrobkova zékladna a dopravni infrastruktura. Pro stanoveni vécné
hodnoty jako vstupu pro vypocet obvyklé ceny lze doporucit abstrahovani koeficientu
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K5. Potom i vnaSem srovnani vychazi vécna hodnota vypoétena postupem podle
vyhlasky v piijatelnych mezich.

* Tradi¢ni metody ocenéni v piipad€ novostavby dévaji vysledné ceny o 4 az 11% niZzsi.
Rozdil je zplisoben jednak mirné vyssi reprodukéni cenou v dasledku piesnéjSiho
vyjadieni standardu ocenované budovy, jednak niz§im opotiebenim, které se u
alternativniho zptsobu pohybuje pod 2%, zatimco analyticky vychazi 8%. Zde je
jednoznaéné patrnd vyhoda alternativni metody, nebot’ u 5 let staré budovy jesté
skutecné nedochazi ke znehodnoceni degrada¢nimi procesy (zpravidla je takovato
budova jesté v zarucni dobé — obvykle 60 meésictt). Alternativni vypocet opotfebeni by u
této novostavby piiblizn¢ korespondoval s kvadratickou metodou vypoctu opotiebeni,
ktera se praveé u novostaveb doporucuje.

* Tradi¢ni metody ocenéni v piipad¢ starsi Spatné udrzované budovy davaji vysledné ceny
rovnéZ niz$i o 9 az 14%, ackoliv reprodukéni cena ocenovaného objektu vypoctend
alternativnim zptisobem je diky nizkému standardu niz8i nez podle tradi¢nich vypoctu.
Opotiebeni je oproti analytické metod¢ nizsi, projevuje se zde skuteCnost, ze i nekteré
prvky s vycerpanou zivotnosti mohou i nadale plnit svoji funkci v budové. Tuto
skute¢nost mnohdy znalci zohledfiuji vypoétem opotiebeni na podkladé odhadu dalsi
zivotnosti budovy jako celku, ¢imz se mohou piiblizit pomérné presnému vysledku
ziskaného zde uvedenou alternativni metodou.

4.5 Zaver

Pfinosem autora je navrh nové metody - alternativniho zptuisobu stanoveni vécné hodnoty
stavby.

V predlozené praci je predstavena metodika vypoctu opotiebeni zalozend na zjiSténych
vadach jednotlivych funkénich dild, na stavu jejich udrzby a na stafi prvka kratkodobé
zivotnosti, pfi¢emz vychozi myslenkou je, Ze prvky dlouhodobé zivotnosti, které jsou
pfiméfené udrZzovadny a nevykazuji zadné poruchy, neztraceji vlivem c€asu nic na své
funk¢nosti (a tedy hodnoté) a mohou fungovat az do vycerpani své moralni Zivotnosti.
Jednotlivé stavebné technické vady funkénich dilt jsou posuzovany metodikou FMEA a na
zéklad¢ miry neshodnosti (stupné naruseni) funkéniho dilu jsou stanovovany ndklady nutné
na jejich uvedeni do puvodniho (bezchybného) stavu. Metoda zohlediiuje zvySené naklady na
vymeénu (nebo CasteCnou vymeénu) funkcnich dilt (bouraci préace, likvidace odstraiiovanych
¢asti atd.) formou indext reprodukce.

Metodika zohlednuje standard provedeni jednotlivych funk¢nich dili a obsahuje i navrh
upravy Katalogu staveb a objekti RTS, ktery byl pouzit jako vychozi databaze skute¢nych
cen objektl a jejich funk¢nich dilti. Metoda zohlednuje rozdilnou prezenci funkcnich dili
vuci standardu danému pouZzitym souborem funkénich dild skutecného objektu vybraného
Z databaze.

Z hlediska ptinosu pro védu lze povazovat za zcela originalni a novy pfistup k vypoctu
opotiebeni stavby na zakladé skutené zjiSténé¢ho technického stavu jednotlivych funkénich
dilti stavby nikoliv pouze na zaklad¢ jejich stafi, jak je pfevazné pouzivano u béznych metod,
u nichz skute¢ny technicky stav vstupuje do vypoctu pouze tivahou znalce pii vybéru metody
vypoctu a odhadu dalsi zivotnosti objektu. Prace ukazuje $irsi souvislosti dané problematiky
v kontextu s chovanim stavby v celém jejim Zivotnim cyklu a ukazuje téz provazanost na
uceleny systém strukturovanych informaci o stavbé pouzitelny pro fizeni celého zivotniho
cyklu stavby.

Z hlediska ptinosu pro praxi ukazaly srovnavaci posudky vyssi vérnost navrzené metody jak u
objektu o stafi 5 let bez zjiSténych vad, tak u objektu o stafi 78 let stfadou stavebné
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technickych vad. Vzhledem ktomu, Ze zvySena piesnost je podminéna také zvySenou
pracnosti posudku (podle dosavadnich zkuSenosti cca 20%), bude v praxi vypocet vécné

vvvvvv

sporech. Zde je velkou vyhodou prukaznost a prezkoumatelnost exaktnich vypoctu jak

reprodukéni ceny tak 1 vySe opotiebeni objektu.

900 000 K¢
880 000 K¢
860 000 K¢
840 000 K¢&
820 000 K¢
800 000 K¢&
780 000 K¢
760 000 K¢
740 000 K&
720 000 K¢

700 000 K¢
Vécna hodnota dle Vécna hodnota dle Vécna hodnota

vyhlasky bez Kp cenovych alternativnim
ukazatelQ zplsobem1 -
objekt 5

Vécna hodnota
alternativnim
zpUsobem?2 -

objekt 6

Obr. 6 Vysledky vypoctu vécné hodnoty jednotlivymi metodami — priklad 1 — ocenéni objektu

stari 5 let, bezvadny stav

4 000 000 K¢

3 500 000 K¢

3 000 000 K&

2 500 000 K&

2 000 000 K&

1 500 000 K¢

1 000 000 K¢
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Vé&cna hodnota dle Vécna hodnota dle  Vécna hodnota
vyhlasky bez Kp cenovych alternativnim
ukazatell zpUusobem1 -
objekt 5

Vécna hodnota
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Obr. 7 Vysledky vypoctu vécné hodnoty jednotlivymi metodami — priklad 2 — ocenéni

objektu stari 68 let, zchatraly stav
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Podle zkusenosti z dosud zpracovanych piiklad se pohybuje rozdil ve vysledku — stanoveni
veécné hodnoty stavby (oproti standardné pouzivanym postuptim) cca 4 — 14 %.

Tab. 4 Rozdily ve vysledcich vypoctu vécné hodnoty jednotlivymi metodami - priklad 1 -
Oceneni novostavby, stari 5 let, bezvadny stav.

rozdil [%]
Vysledky piikladu 1 (staii 5 let, bezvadny stav) Vyhlaska | Ukazatele | Altl Alt 2
Vécna hodnota dle vyhlasky bez Kp 3958619 K¢ 23% 14% 13%
Vécna hodnota dle cenovych ukazateli 3059782KE| 299 11% 13%
Vécna hodnota alternativnim zptisobem - objekt 5 |3 401 357 K¢ 16% 10% 2%
Vécna hodnota alternativnim zpiisobem - objekt 6 |3 457 165 K& | 150 11% 2%
35%
30% -
m Vyhlaska
25%
Ukazatele
20%
15% Alt 1
10% [—— mAIt2
5% ——
0% -
Vyhlaska Ukazatele Alt 1 Alt 2

Obr. 8 Rozdily ve vysledcich vypoctu vécné hodnoty jednotlivymi metodami - priklad 1-
Oceneni novostavby, stari 5 let, bezvadny stav.

Tab. 5 Rozdily ve vysledcich vypoctu vécné hodnoty jednotlivymi metodami - piiklad 2 -
Ocenéni starsi budovy, stari 68 let, zchatraly stav.

rozdil [%]
Vysledky piikladu 2 (staii 68 let, zchatraly stav) Vyhla§ka | Ukazatele | Alt1l Alt 2
Vécna hodnota dle vyhlasky bez Kp 869 036 K¢ 13% 4% 5%
Vécna hodnota dle cenovych ukazateli 757226 K& 15% 10% 9%
Vécna hodnota alternativnim zpuisobem - objekt 5 833 938 K¢ 4% 9% 1%
Vécna hodnota alternativnim zptisobem - objekt 6 824 387 K& 5% 8% 1%
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Vyhlaska Ukazatele Alt 1 Alt 2

Obr. 9 Rozdily ve vysledcich vypoctu vécné hodnoty jednotlivymi metodami - priklad 2-
Ocenéni starsi budovy, stari 68 let, zchatraly stav

Na piikladech byla ziroven ovétena i relativni nezavislost navrzené metody na vybéru
vstupnich hodnot. Oba posudky uvedené v piikladech byly zpracovany ve dvou variantach
liSicimi se pouzitymi vstupnimi hodnotami (vybérem porovnévaciho objektu). Vysledky
jednotlivych variant se 1isi v rozmezi 1 — 2 %. Naproti tomu vysledky standardnich metod (dle
vyhlasky bez Kp a dle cenovych ukazatell) se li$i v rozmezi 13 — 23 %.

Navrzeny alternativni vypocet vécné hodnoty stavby je presnéjsi nez dosud pouzivané
postupy a to jak pfi stanoveni reprodukéni ceny stavby, tak pii vypoctu snizeni ceny vlivem
opotiebeni.

Cilem této dizerta¢ni prace bylo vypracovani metodiky pro stanoveni vécné hodnoty stavby,
nikoliv standardizace znaleckych posudkti podle této metodiky. Zde se nabizi moznost dalsiho
vyvoje pro SirSi zavedeni metodiky do praxe. Bylo by vhodné propracovat standardizaci
ocenovani jednotlivych vad funkénich dill, rozSifit a dopracovat Katalog staveb a objekti
RTS, tak aby mohl byt bézn¢ pouzivan pro navrzeny zpusob oceniovani.

Z hlediska piinosu pro vyuku je jist¢ vyznamné, Ze n€které Casti této prace jiz zavedla do
vyuky Stavebni fakulta Technické univerzity v Ostravé, ktera vydala skriptum Udrzba a

rekonstrukce star§ich méstskych budov, jehoz je dizertant vyznamnym spoluautorem (35 %) a
vedeni prvnich diplomovych praci na toto téma externé svétila dizertantovi.
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