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ABSTRAKT

Cilem této diplomové prace je seznameni s danym tématem ,,Cena stavby v pribéhu
zivotniho cyklu stavby* a na konkrétnim ptikladu stavby uvést ptehled vyvoje cenovych
andkladovych udajid. Price se tedy predevS§im =zabyvd oceflovanim staveb
v jednotlivych zivotnich fazich. Teoreticka ¢ast obsahuje rozpracovani zivotniho cyklu
stavby do jednotlivych etap, na zékladé¢ dostupnych informaci a podkladi, jako je

rozpocet stavebniho objektu, provozni nédklady a problematika ocenéni nemovitosti.

ABSTRACT

The aim of this thesis is to introduce the given topic "Construction cost over the life
cycle of the building" and to show the overview of the development of the cost
and price data on a specific example. The thesis is mainly focused on the valuation
of the building in its phases. The theoretical part includes an elaboration of the life
cycles of the building into various stages based on available information
and documents, such as the budget of the building, operating expenses and real estate

valuation issues.
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1 UVOD

Nejen my, ale 1 kazda stavba prochazi svym jedine¢nym zivotnim cyklem. Stavbou
se rozumi vysledek stavebni cinnosti, ktery lze individualizovat podle druhu, ucelu
a vyuziti. Tedy za stavby se povazuji veskeré stavby bez zretele na jejich stavebné
technické provedeni, ucel a dobu trvani. O stavbu jde i v pripade, Ze je teprve ve stadiu
vystavby. [1] Stavbou je i stavba nepovolena ¢i stavba nezkolaudovana. Je individudlni
ama rizné jedinecné Cinitele, které na ni plsobi v rozdilnych Casech a momentech.
Vsechny stavebni dila jsou ovliviiovana jednak svym zplisobem provedeni, intenzitou
uzivani, pouzitymi materidly, tak i napfiklad externimi klimatickymi vlivy. Dal$im
dalezitym faktorem je i pravidelnd ¢i nezbytné nutnd tdrzba pro zachovani dobrého

stavu stavby.

Od stavby zpravidla vyzadujeme, aby plnila pozadavky na mechanickou odolnost
a stabilitu, pozarni bezpec¢nost, hygienu, ochranu zdravi a zivotniho prostredi,
bezpecnost pii uzivani, ochranu proti hluku, Gsporu energie a na ochranu tepla, nejlépe
po celou dobu své Zivotnosti. Zivotnost mizeme brat jako dobu od vzniku samotné
stavby po jeji zchatrani zejména za predpokladu, Ze byla za celou svoji dobu dostate¢né
udrzovana a nebyla ponechdna svému osudu. Miizeme ji také definovat jako schopnost
stale plnit pozadované funkce, které se lisi dle uziti stavby. Nicméné pii zanedbané
udrzbé klesa jak zivotnost, tak cena stavby neuprosné dolti a dochazi k chatrani objektu

a zhorSeni stavu objektu az k nutné likvidaci.

Stanoveni zivotnosti a opotiebeni stavby je nezbytné pro penézni ocenéni,
ale 1 pro urceni pravdépodobné doby, po kterou bude moci byt stavba jesté pouzivana.
Cena objektu je vkazdé zivotni fazi odliSnd a se svym veékem pfirozené vice
¢i méné klesd. Pro velké stafi zkoumané stavby bude zivotnost a opotiebeni zkoumano

podrobnéji dle Zivotnosti jednotlivych konstrukei.

Ve své diplomové praci se budu touto problematikou zabyvat. Na konkrétnim vybraném
prikladu stavby budou z dostupnych a moznych materidlu provedeny prislusné rozpocty
v jednotlivych fazich pribéhu zivotniho cyklu, ureny dané ceny, a bude provedeno

porovnani vznikajicich provoznich nakladii za vymezené obdobi zvolené stavby.
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Nésledné bude stavba ocenéna na zdkladé vybranych zpisobi oceniovani nemovitosti.
K pochopeni celkové problematiky bude ¢tendf v teoretické Casti sezndmen s pojmy
tykajicimi se daného tématu jako je zivotni cyklus stavby, rozpocet stavebniho objektu,
druhy cen, moznosti ocenovani stavby a celkovy vyvoj. Prace bude provadéna

na zékladé dosavadnich znalosti, dostupnych materialti a podklada.
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2 VYMEZENI POJIMU

Tato kapitola je vénovana jednotlivym zakladnim pojmim, které se v praci vyskytuji.
Vsechny pojmy jsou interpretovany, pro snadné pochopeni, jednoduse a dle potieby

dale dodate¢né vysvétleny v jednotlivych ptislusnych kapitolach.

Stavba — Building

Stavba je konkrétnim vysledkem stavebni ¢innosti. Je rozdélovana v zésad¢é na dva
zékladni druhy dle ucelu a to na stavby pozemni a stavby inzenyrské (inzenyrské,
dopravni, vodohospodarské). O stavbé pojednavéa jak stavebni zdkon, tak i zdkon
o ocefiovani majetku, ktery tento termin definuji rozdiln€, a je tieba tomu vénovat
pozornost. Stavba v jednotlivych zakonech je podrobné&ji popsdna v nésledujici kapitole

Zivotnost stavby.

Stavebni objekt — Building structure

Stavebnim objektem je mysSlena technicky samostatnd, prostorové ucelena cast
konkrétni stavby, kterd plni definovanou ucelovou funkci. Mezi nejcastéjsi formu
stavebniho objektu patfi budova. Jednotlivé druhy stavebnich objekti jsou uvedeny
v napiiklad v nejvyuzivanéjsi klasifikaci v praxi- Jednotné klasifikaci stavebnich

objektit (JKSO).

Pro jednoduchou nazornou ukazku slouzi obrazek nize. Na obrazku mulzete vidét
celkovou stavbu (v nasem piipad¢ novostavbu), kterd je rozdélena tfi na jednotlivé

stavebni objekty (dale SO).

NOVOSTAVBA

SO 01

SO 02

SO 03

Obr. 2.1: Stavba, stavebni objekt
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Novostavba - Newbuilding

Nove¢, od zdkladli vybudovany stavebni objekt tvofici prostorové ucelenou nebo

technicky samostatnou ¢ast stavby.

Rekonstrukce - Reconstruction

Rekonstrukci jsou rozumeény stavebni upravy spojené se zmeénou technickych
parametrd, funkce nebo ucelu stavebniho objektu. Pii rekonstrukei je obvykle zachovan
vngjsi padorys a vyskové parametry. OvSem rekonstrukce miize byt spojend se zménou
puvodnich pidorysnych rozmérii, zde mluvime o pfistavbé nebo zvySenim

vysky — néstavbou. Vede k prodlouzeni fyzické i moralni Zzivotnosti.

Modernizace - Modernization

Stavebni Upravy, které nahrazuji jednotlivé starsi konstrukce novéjSimi a modernéj§imi,
tak aby se odstranily nasledky opotiebeni zplisobené technickym rozvojem, nazyvame
modernizaci. Jako u rekonstrukce miize byt modernizace spojena s pristavbou
& nastavbou. Ugel budovy zistava nezménén. TaktéZ se zvysuje Zivotnost a zaroveti

vybavenost objektu.

Demolice - Demolition

Obvykle tim rozumime kompletni bourani, strzeni celého stavajiciho objektu.

Vada - Defect

Vada je stav, ktery neni zménou proti ptivodnimu stavu. Chyba konstrukce zptisobena
bud pii Spatném ndavrhu konstrukce stavby, nebo nedokonalym, nekvalitnim

provedenim pii vystavbe.

Porucha - Failure

Oproti vadé je porucha zménou proti pivodnimu stavu, ktera zhorsuje jeji spolehlivost,
snizuje technické vlastnosti, pfipadné i bezpe¢nost. Nedostatek zplsobeny trvalym
nebo docasnym opotiebenim (vyCerpanim) konstrukce, kterd neni schopna plnit své

pozadavky.
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Oprava — Repair

Opravou nazyvame c¢innost odstrafiujici ucinky fyzického opotiebeni a odstranujici
poskozeni. Vede k obnoveni spravné funkce budovy nebo jednotlivych konstrukei, které
jsou naruseny. Opravou nedochdzi ke zméné ucelu stavby a neni zvySovan ptvodni

standart budovy.

Udrzba - Maintenance

Udrzba je soustavna Ginnost dileZita ke zpomaleni fyzického opotiebeni stavby
a jednotlivych konstrukci po dobu piredpoklddané zivotnosti. Zahrnuje pravidelné
provddeéni predepsanych i nepredepsanych kontrol a jejich vyhodnocovadni.[2] Udrzbou
predchdzime moznym porucham a prodluzujeme uzivatelnost stavby. Prace nutna

k udrzovani spravné funkce budovy.

Zivotnost — Life Span

Doba, po kterou je stavba schopna plnit své pozadované funkce at’ uz se jedna o stranku

technickou, funk¢ni, ekonomickou ¢i vzhledovou.

Zivotni cyklus stavby — Life Cycle

Doba od vzniku (prvni myslenka) stavby po jeji zanik (likvidace). Zivotni cyklus je
obvykle rozd€len do ¢tyf jednotlivych fazi. Jedna se o fazi predinvesti¢ni, investiéni,

provozni a posledni fazi likvida¢ni.

Podobné¢ téz [2].
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3  ZIVOTNOST STAVBY

Jak uz bylo v uvodu pséno, Zivotnost stavby je ovlivnéna mnoha faktory, mezi které
patii technické provedeni stavby, pouzité materidly, intenzita uZivani, plsobici
klimatické vlivy a je charakterizovdana technickymi, ekonomickymi a pravnimi
informacemi. Zivotnost stavby se di formulovat z nékolika rGiznych pohledd a je
vyjadifena Casem, nejCastéji v letech. Rozumime tim dobu od vzniku dané stavby
a zaCatku uzivani az po jeji zchatrani za ptedpokladu, Ze bude budova pravidelné

udrZovana.

3.1 Stavba dle jednotlivych zakont

Dle starého stavebniho zakona, Zakon o uzemnim planovani a stavebnim radu

(Stavebni zakon) 50/1976 Sb., § 139b Pojmy stavebniho Fadu:

(1) Za stavbu se povazuji veskerd stavebni dila bez zretele na jejich stavebné

technické provedeni, ucel a dobu trvani. [3]

V piedchozim § 139 Obecné pojmy bylo dano, Zze pokud se pouziva v tomto zakonu
pojmu ,,stavba* rozumi se tim 1 jeji ¢ast. To je nasledn¢ uvedeno 1 v novém stavebnim

zékonu s ¢asteCnymi Upravami.

Dle nového stavebniho zakona, Zakon o izemnim plinovani a stavebnim radu

(Stavebni zakon) 183/2006 Sb., § 2 Zakladni pojmy:

(3) Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvani. Docasna stavba
je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, ktera slouzi
reklamnim ucelum, je stavba pro reklamu. [4].

Ze dne 19. zafi 2012 byl vydan zakon 350/2012 Sb., kterym se tento stavebni zadkon
183/2006 Sb. méni. Pro definici stavby Parlament Ceské republiky se usnesl, Ze bude
provedena zména vtomto § 2 odst. 3 a za vétu druhou se vklada véta ,, Za stavbu

se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. “[5]
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Dle zdkona o ocefiovani majetku 151/1997 Sb.:

(1)  Pro ucely ocernovani se stavby cleni na:

a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredené a navenek prevaziné
uzavrené obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohranicenymi uZitkovymi prostory,

2. venkovni upravy,

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

c) vodni ndadrzZe a rybniky,

d) Jjiné stavby.

Clenénti staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhldska.

(2)  Pro ucely ocenovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pri nesouladu mezi
ucelem uziti stavby wuvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo v kolaudacnim
souhlasu nebo ve stavebnim povoleni nebo ve verejnopravni smlouve nahrazujici
stavebni povoleni nebo v ohldseni ¢i v oznameni stavebnika stavebnimu uradu
nebo v souhlasu stavebniho uradu nebo v certifikatu autorizovaného inspektora
a skutecnym uzitim se vychdzi pri ocenovani ze skutecného uZiti stavby. Nejsou-li
zachovany doklady o ucelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo pri nesouladu mezi
stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem plati, Ze stavba je urcena
k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym usporadanim vybavena.
Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje nékolika uceliim, ma se za to, Ze stavba je urcena

k ucelu, ke kterému se uziva bez zavad.[6]
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3.2 Zivotnost

Schopnost objektu plnit poZadované funkce do dosaZeni mezniho stavu pri stanoveném
systéemu predepsané udrzby a oprav, ciselné se vyjadruje napr. technickym Zivotem
a predepsanou pravdepodobnosti, strednim technickym Zivotem nebo stredni dobou

uzivani. [ 7]

Z=S+T
Z - Zivotnost
S - stari
T - zbytkova Zivotnost (doba dalSiho trvani stavby)

Zivotnost je ovliviiovana uz od po&atku pii navrhu objektu, jednotlivych konstrukei
a pii vyrobé samotného materidlu, ktery je na stavbu nasledné¢ pouzit. Vybérem
kvalitnich materialli, které prochazely fadnymi kontrolami a odpovidaji pozadované
jakosti, mizeme Zivotnost zdsadné prodlouzit. DalSim dilezitym krokem je vystavba
daného objektu, kterd by se v zddném ptipadé neméla zanedbat. Je nutno dodrzovat
pozadované technologické postupy, stavebni normy a zdsady, které odpovidaji druhu
vystavby a zohlednit i neovlivnitelné Cinitele vystavby jako jsou napiiklad klimatické
podminky a jiné. Posledni, ale nepostradatelnou soucasti je pravidelna udrzba objektu
po vystavbe. Pokud objekt neni udrzovan, vede to k riistu poruch a v souvislosti s tim

i k rustu nakladu.

3.2.1 Technickd Zivotnost

Technicka Zivotnost je doba od jejitho vzniku (mize byt definovén a zjistovan riznymi
zpusoby) do technického zaniku. Stavba musi byt stale schopna plnit svoji funkei,
byt bezpecnd a neohrozovat uzivatele samotné a jeji okoli celkovym ¢i Castenym
ziicenim. U technické Zivotnosti je nejveétsi diraz kladen na materidlovou strukturu
stavby, ktera se déli na prvky dlouhodobé a kratkodobé Zivotnosti. Prvky dlouhodobé
zivotnosti jsou nosné konstrukce stavby. Tyto prvky jsou v celkové konstrukci prioritni,
protoze pii jejich vétsim poSkozeni piestavaji plnit svoji funkci a stavba musi projit

naro¢nymi opravami ¢i zbouranim z divodu mozného zborceni.
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Prvky dlouhodobé Zivotnosti maji zivotnost vyssi nez 100 let.

e Prvky dlouhodobé Zivotnosti - PDZ

e}

e}

o

o

e}

Zaklady
Zdivo
Stropy
Krov
Schodisté

Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou vsechny ostatni prvky, co nezapadaji do PDZ,

tedy nenosné konstrukce. Jejich zivotnost je zpravidla do 100 let. Pti poskozeni téchto

konstrukei nedochdzi k zdsadnimu ovlivnéni Zivotnosti a miizeme je snadno vyménit

¢1 zrekonstruovat.

e Prvky kratkodobé Zivotnosti - PKZ

o

O

e}

O

o

Krytina, klempitské konstrukce

Okna, dvere

Podlahy

Instalace vody, kanalizace, elektroinstalace, plyn, vytapéni

Zatizovaci pfedméty

3.2.2 Ekonomickd Zivotnost

Ekonomickéa Zivotnost byva obvykle krat§i nez Zivotnost technickd. Ekonomickou

zivotnosti mlzeme brat dobu od vzniku stavby po dobu, kdy je vyhodné stavbu

provozovat. Po ¢asovém obdobi, kdy stavba piestava byt rentabilni (vynosna) a nédklady

jsou vyssi nez zisk, je tfeba vyhledat jiné feSeni. Pro pfedstavu u bytového domu

uzivaného k prondjmu bereme jako hrubé vynosy najemné zobjektu a ndklady

naptiklad zahrnuji finance potfebné na udrzbu, opravy, modernizace, daii z nemovitosti,

pojisténi nemovitosti a jiné. Rozdil mezi hrubymi vynosy a ro¢nimi ndklady nam da

praveé Cisty rocni vynos, ktery by mél byt v kladnych hodnotach. Jednou z moznych

feSeni je zména ucelu a vyuziti stavby, tedy v pripad¢ pokud stavba nebyla postavena

striktné¢ k jednomu zdméru a dale nejde ménit, nebo stavajici objekt zlikvidovat

a postavit novy. [8]
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VINOSY
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e

EKONOMICKA ZIVOTNOST
' $AS To - kritickj bed
VFNOSY = NAKLADY

EKONOMICKA ZIVOTNOST STAVBY

Obr. 3.1: Ekonomicka zivotnost [9]

Na obrazku vyse je vidét prehledny graf znazornujici ekonomickou Zivotnost stavby
(ptevazné stavby urcené pro investiéni zamér s uréitymi vynosy). Na ose X je zobrazen
¢as, v naSem pfipadé zivotnost stavby a na ose y hodnota penéz v K¢. Dvéma kiivkami
jsou znazornény jak ndklady na provoz a udrzbu (Cerchovand cara),
tak vynosy (trzby) z provozovani (plna cara). V mist¢, kde se rovnaji vynosy nakladiim,

se kiivky protinaji a vznika tzv. kriticky bod.

Kriticky bod

Bod, ve kterém se vynosy rovnaji nakladiim. Tento bod znazoriiuje konec ekonomické
zivotnosti stavby, tedy kdy stavba (investicni zdmér investora) prestane byt vynosna
a naklady jsou vét$i nez vynosy. Zde, ptrichdzi prostor pro rozhodovani o jinych

variantach provozu ¢i likvidaci stavby, jak uz bylo psano.
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3.2.3 Predpokladana Zivotnost

Predpokladanou zivotnost stavby muzeme brat jako celkovou pravdépodobnou délku
trvani stavby. Je to technickd Zivotnost, ktera je dle souCasnych piedpisi popisovana
ve vyhlaSce 540/2002 Sb. v ptiloze ¢. 14. [10]. Predpoklddand Zivotnost je dale také
rozdelena v dile Teorie ocefiovani nemovitosti od Prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc.

dle literatury a CSN 73 0031.

Piredpokladana zivotnost dle souc¢asnych cenovych piedpisi:

Zivotnost je rozd&lena dle druhu stavby a nasledné na zakladd konstrukéniho feseni.

e budovy, haly, rodinnych domy, rekreacnich chalupy a domky

o zdéné, monolitické, Zelezobetonové (dale ZB), ocelové 100 let

o ostatni

rekreacni a zahradkarské chaty

80 let a méné

o zdéné 80 let

o dfevéné oboustrann¢ oplasténé, montované 60 let

o ostatni 50 let
e inzenyrské a specidlni pozemni stavby

o dle druhu konstrukce 50 — 100 let
e vedlejsi stavby, garaze

o zdéné 80 let

o dfevéné oboustranné¢ oplasténé, montované 60 let

o ostatni 30—40 let
e studné

o kopané a vrtané, primér < 150mm 100 let

o ostatni 50 let
e venkovni Gpravy

o uvedeno v piiloze ¢. 11 téze vyhlasky 540/2002 Sb
e Hibitovni stavby 100 — 150 let
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Piedpokladana Zivotnost dle literatury:
Predpokladand zivotnost byla odhadovéna a sepsdna vice autory v rtiznych letech.
Zivotnosti jsou pfevazné rozdéleny dle druhu budov, materidlu a doplnény o srazky

¢i ptirazky na zaklad¢ vlivu riiznych faktort.

e Kusyn (1892)

e Kovarovi¢ a Popper (1935),

e Kolodzej (1963),

e Lacinny, Nosek a Svoboda (1965)
e Skacelik (1970)

e Kasa (1976)

Predpokliadana Zivotnost dle CSN 73 0031 - Spolehlivost zakladovych konstrukei

a pud:
Objekty Zakladni u(ilotll(l;l Zivotnost

Budovy a haly bytové a obéanské stavby 100
vyroba a sluzby 60
tézba paliv a rud 50
energetika 30
zemedelstvi 50
vodni hospodatstvi 80
docasné budovy 15

Inzenyrské stavby |véZe a stozary 40
vodojemy a zasobniky 80
mosty 100
pozemni komunikace 100
vozovky: tuhé 25
netuhé 15
zeleznice: spodek 120
svrsek 40
hraze 120
tunely a tunelové podzemni objekty 120

Tab. 3.1: Zakladni uzitna Zivotnost staveb dle CSN 73 0031 [11]
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3.2.4 Zbytkova Zivotnost

Zbytkova zivotnost je doba od ocenéni stavby do zaniku stavby. Opét za predpokladu,
Ze je na stavb¢ provadéna pravidelna udrzba. Pti urcovani zbytkové zivotnosti bychom
méli mit dostatené informace o moznych poruchach a zménidch na objektu
a informace o stavu nejen celého objektu, ale 1 o stavu jednotlivych ¢asti a materialu.
Na zakladé této zivotnosti mizeme hodnotit a rozhodovat o tom, zda je z ekonomického
hlediska vhodné&jsi a vyhodnéjsi budovu opravit, rekonstruovat ¢i modernizovat.
Zbytkovou zivotnost muzete vidét nazorné zobrazenou v nasledujici tabulce, kde jsou

piehledné znazornény vSechny vyse uvedené druhy zivotnosti.

- ZIVOTNOST -

| Technicka Zivotnost |

| Ekonomickd Zivotnost V<N

| Pfedpokladana Zivotnost

| Doba do ocenéni Zbytkova Zivotnost

OCENENI

Obr. 3.2: Zivotnost

Zivotnost sama o sobé& je dlouh4 a stéale se rozvijejici kapitola. Zivotnost kazdé stavby,
produktu, pfistroje je jedine¢na a kazdym okamzikem ovliviiovana svym prostredim,
uzivanim, raznymi okolnostmi, které my ani kolikrdt nedokdzeme ovlivnit.
Jak jedine¢na je zivotnost, tak jedine¢ny je i jeji odhad a urCovani trvani zivota
a osvéd¢éenymi postupy, které ndm k vypoctim pomadhaji. V této diplomové praci se

dale budu zabyvat jen Zivotnosti budov.
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3.2.5 Zivotnost prestdrlych staveb

V mnoha pfipadech se setkdvame se skute¢nosti, kdy stavba piekro¢i svoji
predpokladanou zivotnost pro dany druh. S touto skuteCnosti se v soucasné dob¢
setkdvame velmi casto. U téchto staveb se musime co nejlépe zaméfit na nejpresnéjsi
odhad dalsiho trvani stavby. Pfi uréovani zélezi na ptesném odborném odhadu znalce
nebo mohou znalci vyuzit existujicich metod. Na naSem uzemi jsou stavby zdéné,
drevéné 1 z nepalenych cihel, zndmé jako veptrovice, star$i vice jak 200 — 300 let.
Nejstarsi stojici zdénou budovou v Ceské republice je rotunda Petra a Pavla v Budéi.

Rok zaloZeni neni piesné znam, ale dle Kroniky ceské Vaclava Héjka z LiboCan byl

rokem zaloZeni rok 905. V roce 2005 oslavila Budec¢ska rotunda 1100 let. [12]

AN

Al .

Obr. 3.3: Budeéska rotunda — nejstarsi stavba v CR [13]

Ke stanoveni zivotnosti pfestarlych staveb muizeme vyuzit dvou nejznaméjSich
vypoctovych metod a to Smejkalovu bodovaci metodu a metodu kubickou. Smejkalova
bodovaci metoda je zaloZena na principu zjisténi doby dal§iho trvani stavby, ktera je
nasledné piipoctena ke stafi stavby. Kubicova metoda oproti Smejkalové metodé

zohlediluje okamzity stav prvkil dlouhodobé Zivotnosti a stav udrzby plynule.
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Smejkalova bodovaci metoda:

Metoda byla vypracovdna Ing. Zbyiikem Smejkalem a byla upravena pro pouziti
k ocetiovani podle vyhlasky ¢. 182/1988 Sb. (zrusena dne 1.11.1991) a stanovila
pro rodinné domy v § 2: ,,Cena rodinného domku se primérené snizi o opotiebeni
s prihlédnutim k jeho stavu a predpokladané Zivotnosti. Procento rocniho opotiebeni
se vypocte deleni 100 % celkovou predpokladanou Zivotnosti, pricemz u zdenych staveb
¢ini predpokldadana zivotnost zpravidla 100 rokii....Opotrebeni miiZe cinit nejvyse
80%. [14] Problém vSak nastal u budov, které byly staré, ale jejich stav byl dobry.
Bylo nutné pftijit s postupem, ktery zohledni konstrukci i momentalni stav budovy
a soucasné dodrzi nutnost pouziti linedrni metody. Smejkal doporucuje metodu pouzit
u staveb, které presdhly 60% své piedepsané Zivotnosti. Tedy pi1 stavbé
s ptfedpoklddanou zivotnosti 100 let je mozné metodu pouzit az po 60 letech stari.
Pokud je stavba starsi nez 100 let do vypoctu zahrnujeme pouze 100 let. Uz ndzev ndm
naznacuje, ze pii vypoctu vyuzivame také bodu, které boduji jednotlivé rozhodujici

znaky uvedené v pomocnych tabulkach.
T =S -K/100 [rok]
T - doba dal$iho trvani

S - vék stavby
K - soucet pomocnych bodu
Z=S+T

Z - zivotnost stavby

250 ~

200 +- —s— Maximum

—Primér

Z (rokl

150 -

—a— Minimum

100

Zivotnost

50.’_ .............. T S, T __. ________

0 20 40 60 80 100 120
Starii S (roki)

Obr. 3.4: Zivotnost v dosazeni min. pomocnych bodii (30), stfedu (70) a max. (100) [8]
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Kubicka (Bradacova) metoda:

Metoda byla odvozena jiz zminénym autorem Prof. Ing. Albertem Bradacem, DrSc.
Tato metoda plynule zohlediiuje a klade diraz na okamzity stav PDZ i stav udrzby.
Z prislusné tabulky (pokud neni pfedepsano predpisem) stanovime piedpokladanou

zékladni Zivotnost a dosadime do odpovidajiciho vztahu.

e Stari stavby neni vétSi nez jeji zakladni Zivotnost S <ZZ
L=S+|ZZ+ 5 S Q
B 2772 100
Q
LZ=S+TT —
100
e Stari stavby je vétsi nez jeji zakladni Zivotnost S > 77
S Q
L=S+-"—
* 2 100
S - Stari stavby
Z - Zivotnost stavby
Q - odborn& odhadnuty stav konstrukci PDZ pfimé&fené k jejich staii

V rozsahu Q =0 az 100 %.
TT - doba dalsiho trvani s Q = 100% (dobry stav PDZ)
77 - ptredpokladana zakladni zivotnost [15]

g S — " gtav Pkl PDE

| & ——100%
i
i R
| o ——80%
| =
{ >
.
: f —60%
i w
1 (@]
LB
| B —40%
| N
i ‘g
| 8 —— 20%
LB
1

| _ SR, . ——-0%
, 0 50 100 150 200
i Stafi (roku)

Obr. 3.5: Celkova Zivotnost Z pro rtizny stav PDZ od Q =0 do100 % [8]
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4 ZIVOTNI CYKLUS STAVBY

Jak projekt stavebniho dila, tak 1 stavba (nemovitost) samotnd prochdzi svym
jedine¢nym zivotnim cyklem, ktery zac¢ina investici a konci likvidaci. Kazdé dilo, nejen
stavebni, a jeho Casové obdobi vznikd pouhou myslenkou, v uréity zamér, ktera je ale
v zavéru velmi dilezita. Vznika na zéklad¢é dosazeni urcitého cile a v mnoha ptipadech
za dosazenim urcitého zisku dle druhu a uzivani stavby. Je vSak nutné zamyslet se,
zda budouci vynosnost bude dostatecné odpovidajici oproti vynalozenym investicnim
nékladim a moznému riziku, které v prab&hu projektu vznikaji. Zivotni cyklus je
obvykle rozdélen do Ctyt jednotlivych fazi, jak mizeme vidét na nasledujicim schématu.

Jedna se o fazi pfedinvesti¢ni, investi¢ni, provozni a posledni fazi likvidacni.

Zivotni cyklus projektu stavebniho dila
Faze Faze Faze Faze
predinvesti¢ni investi¢ni provozni likvidaéni
Iniciovani | Definovani | Planovéni | Realizace Provoz Likvidace
Zivotni cyklus majetku - nemovitosti
Faze Féaze Féaze
investi¢ni provozni likvida¢ni

Zivotni cyklus
¢innosti spojené
s uzitim
stavebniho dila

Tab 4.1: Zivotni cyklus stavebniho dila [16]

Jednotlivé faze jsou dale déleny na jim ptislusné Casti. Do faze predinvesti¢ni spadaji
¢asti iniciovani a definovani, do faze investi¢ni planovani a realizace, faze provozni
obsahuje ¢ast provoz a faze likvida¢ni likvidaci. Jak je na schématu vyse vidét zivotni
cyklus projektu stavebniho dila a majetku je rozdilny. Soucasti zivotniho cyklu majetku
nejsou Casti iniciovani, definovani, planovani a zahrnuje pouze realizaci, provoz
a likvidaci. V nasledujicich podkapitolach ptiblizime vSechny zminéné faze, avSak déle
uz se budeme zabyvat pouze zivotnim cyklem majetku — nemovitosti. Kazda z fazi

celkového investi¢niho cyklu je z riznych hledisek potiebna k uspésnosti projektu.
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Muzeme fici, ze nejdulezitejsi Casti je faze predinvestiCni, kdy jsou patrné prvni
predstavy o stavbé, ale zaroven je nutné, aby na sebe vSechny nasledujici casti
navazovaly a kvalitn€ spliovaly vSechny dané pozadavky. Jednotlivym fazim odpovida

1 jejich ptislusna struktura nakladu.

V pritbéhu zivotniho cyklu Ize stavebni dilo sledovat po technické, ekonomické i pravni
strance. V kazdeé fazi Zivotniho cyklu je mozné vymezit charakteristické rysy dila v kazdé
sledované oblasti a z hlediska ekonomické charakteristiky, lze dilo sledovat po strance

ndkladové, financni, cenové a ucetni. [16]

———————— —
6_-

Obr. 4.1: Zivotni cyklus stavebniho dila [17]

4.1 Faze Zivotniho cyklu

4.1.1 Predinvesticni fa’ze

Predinvesti¢ni ¢i také pfedprojektové faze obvykle zahrnuje zkouméani a hledani novych
ptilezitosti. Dochdzi k rozhodnuti o rGznych variantach projektu jako o budoucim
zaméru vlastnika, ktery fesi vlastni potfebu bydleni, nebo o investicnim zdméru
profesiondlniho investora, ktery ocekéava vlastni vynos z vlozeného kapitalu. V této fazi
jsou formulovany vsSechny zakladni vize a mySlenky. Myslenky jak prostorové,
dispozi¢ni, tak i finan¢ni. Definuji se budouci cile, které maji byt dosazeny. Dale

méfitelnd kritéria, ktera specifikuji, ¢eho se ma docilit.
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Féaze, kdy je projekt pouze ndvrhem, shrnuje vSechny technické, technologické,
ekonomické, finan¢ni informace, které jsou zapotfebi pro schvaleni nebo zamitnuti
projektu. Mezi tyto informace mizeme zahrnout analyzu poptavky, kapacitu a vykony,
technické feseni, lokality, pozemek a jiné. Tato faze konCi vymezenim investi¢niho
zaméru (projektu) a konecném rozhodnutim investora o investici, zda bude realizovana
¢i zamitnuta. Kazda z fazi je zpravidla dale délena na jednotlivé oddily, kde se
piredev§im v jednotlivych c¢astech odehravaji dilezitd rozhodnuti, kterd jsou

charakteristicka pro dany ¢asovy prubéh Zivotniho cyklu.
Struktura jednotlivych fazi:

v’ Fdze predinvesticni:

1. Iniciace
2. Definovani
2.1. Studie piilezitosti
2.2. Studie potieb
2.3. Architektonicka studie
2.4. Studie proveditelnosti

2.5. Rozhodnuti o investici

4.1.2 Investicni faze

Tato faze obsahuje velky pocet ¢innosti a nésleduje po rozhodnuti o schvalené realizaci
postupné kroky vedouci k uspésné realizaci samotného projektu. Na niZze uvedeném
rozdéleni muze vidét rozsahlé oddily této faze, které zahrnuji jednotliva jak technicka,
tak 1 ekonomickd a pravni rozhodnuti. Investi¢ni faze se zabyva planovanim a realizaci
projektu. Prvni cast pldnovani zahrnuje piipravu projektu, predprojekt a samotny
projekt, do které spadaji jednotlivé vysledky prizkumi (napt. inZenyrsko-geologicky,
hydrogeologicky, stavebné technicky prizkum...), zajiSténi pozemku kupni nebo
najemni smlouvou a dilezité dokumentace pro izemni a stavebni fizeni. Cast realizace
je rozdélena na pripravu, vlastni realizaci a zavér. Vystupem je kolaudacni fizeni véetné
provadéci dokumentace a dokumentace skute¢ného provedeni stavby. Faze konci prave

kolaudaénim rozhodnutim uzivéni stavby k ur¢enému ucelu.
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v’ Fdze investicni:

3. Planovani

3.1. Ptiprava projektu

3.1.1.
3.1.2.
3.1.3.
3.14.
3.1.5.
3.1.6.

Prizkumy

Zajisténi pozemku

Vybérové fizeni na inZenyring
Smlouva s inZenyrskou organizaci
Vybérové fizeni na projektanta

Smlouva s projektantem

3.2. Predprojekt

3.2.1.
3.2.2.
3.2.3.
3.3. Projekt
3.3.1.
3.3.2.
3.3.3.
4. Realizace

Dokumentace pro tizemni fizeni
Uzemnti fizeni

Rozhodnuti o umisténi stavby

Dokumentace pro stavebni povoleni
Stavebni fizeni

Stavebni povoleni

4.1. Ptiprava realizace

4.1.1.
4.1.2.
4.1.3.
4.1.4.
4.1.5.

Zadavaci realizace pro dokumentaci stavby
Vybérové fizeni na zhotovitele

Smlouvy na realizaci

Realiza¢ni dokumentace stavby

Stavebné technologicka ptiprava

4.2. Vlastni realizace

4.2.1.
4.2.2.
4.2.3.
4.2.4.

Odevzdani a prevzeti staveniste
Realizace stavebnich objekti a provoznich soubort
Vedeni stavebniho deniku

Dokumentace pro zménova fizeni

4.3. Zavér realizace

4.3.1.
4.3.2.
4.3.3.
4.3.4.
4.3.5.
4.3.6.

Predani a prevzeti stavby

Zavérecné vyuctovani

Dokumentace skute¢ného provedeni stavby
Zkusebni provoz

Kolauda¢ni fizeni

Kolauda¢ni rozhodnuti
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4.1.3 Provozni faze

Provozni faze je casti nejdelsi. Zac¢ina uvedenim projektu do provozu a predanim stavby
do uzivani. Vedle samotného provozu realizované stavby je soucasti provozni faze
1 udrzba a opravy, kterd vedou k spolehlivé a bezpecéné funkci budovy s ohledem
dopadu stavby na zivotni prostfedi. Nedilnou soucasti muize byt i postupné
zdokonalovani vedouci k vétSimu komfortu uzivani rozdilného dle tucelu stavby.
Naklady na udrzbu jsou také nedilnou soucasti provoznich néakladt. Jsou zde

posuzovany planované a prozatim dosazené vysledky, pfedevsim naklady na vystavbu.

v Fdze provozni:

5. Provoz
5.1. Vlastni provoz
5.2. Opravy a udrzba
5.3. Modernizace

5.4. Rekonstrukce

4.1.4 Likvidacni faze

Konec¢na faze, faze likvidacni predstavuje zavérecnou fazi zivota stavby. S likvidaci
pfichazi néklady spojené s ukonfenim provozu. Ukoncéeni Zivota stavby je rozdilné
na zakladé rozhodnuti, zda bude stavba rekonstruovana s naslednou zménou ucelu nebo
probéhne demolice dané stavby. Avsak pii rekonstrukci objektu je nutné nové stavebni
a kolaudac¢ni fizeni. Pfi zméné uzivani stavby se cely zivotni cyklus stavby opakuje.
S demolici na jedné strané souvisi naklady spojené s recyklaci hmot, ale zaroven
na stran¢ druhé muze pfinaset i piipadné vynosy souvisejici s prodejem nepotiebnych

zafizeni ¢i zachovalého materialu. [18]

v’ Faze likvidacni:

6. Dokumentace k odstranéni stavby
6.1. Rizeni o odstranéni stavby
6.2. Povoleni (nafizeni) odstranéni stavby

6.3. Vlastni likvidace
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Kazda faze zivotniho cyklu, jak uz bylo zminéno, je dilezita pro uspésnost investi¢niho
projektu a svym zpusobem je jedine¢na. Dulezité je v kazdé z fazi sledovat toky penéz,
prevazné nékladu, které s jednotlivymi etapami vznikaji, aby projekt nebyl ztratovy
jeste pred uvedenim do provozu a piedeSel tak zbyteCnym ztratdm a piipadnému
neuspéchu. Definovani etap zivotniho cyklu vychdzi rovnéz z informaci ziskavanych
v jeho pribéhu, ¢im miizeme eliminovat dal$i negativni faktory ovliviiujici uspéSnost
(napt. vybér stavebniho materidlu). Nakladim a cenam vzniklym v pribéhu zivotniho

cyklu projektu stavebniho dila a stavby budou vénovany nésledujici kapitoly.

Tabulka pod textem slouzi k jednoduchému piehledu vyznamnych technickych
a cenovych dokumentaci k jednotlivym fazim Zzivotniho cyklu. Cenovou dokumentaci
tvofi pievazné razné druhy stavebnich rozpoctl. Jsou zde také uvedeny piislusné ceny

vychazejici z danych dokumentaci.

Faze Zivotniho Technicka Cenové dokumentace Cena
cyklu dokumentace
Predinvesti¢ni | Studie stavby Odhad Odhadnuta
Investi¢ni Pro uizemni rozhodnuti | Propocet Propoétena
Pro stavebni povoleni | Rozpocet pfedbéZzny Planovana
> Souhrnny rozpocet
° Polozkovy rozpocet
Pro zadani stavby Rozpocet nabidkovy Nabidkova

Pro provedeni stavby | Rozpocet ke smlouvé o dilo | Smluvena

Vyrobni kalkulace
Skute¢ného stavu Vysledna kalkulace
o Vyrobni faktura
> Rozpocet k faktute Fakturovana
Provozni Opravy, rekonstrukce | Rozpocet dle potieby
Likvidaéni Bouréni, demolice Rozpocet dle potieby

Tab. 4.2: Dokumentace a cena v zivotnim cyklu stavebniho dila [16]
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4.2 Naklady zivotniho cyklu stavby

Vznik kazdého nového objektu je podminén urCitymi vstupy, a to jak materidlovymi
vstupy potfebnymi na vystavbu, provoz a udrzbu, tak spotfebovanou energii. Jelikoz je
pracovano s velkym poctem vstupnich parametri a udaji (rozpocty, kalkulace,
harmonogramy), je dualezité, aby vSechny vydaje v pribéhu celé doby Zivotnosti stavby
byly analyzovany z hlediska vlozenych finan¢nich zdrojii. K prehledu a minimalizaci
jednotlivych nakladd v pribéhu zivotnosti a stavebniho dila slouzi analyzy nakladi
zivotniho cyklu stavby. Zpravidla mutzeme fici, ze ¢im kvalitnéji je pfipravena
a provedena pldnovana stavba, tim klesaji celkové provozni a jiné budouci naklady

na stavbu v ramci zivotniho cyklu stavby.

Nekvalitni provedeni Nizké naklady na adrzbu
" ~
Kvalitni provedeni Vysoké néklady na adrzbu

-
—
o \ [

! it
“.:J‘\ L

Obr. 4.2: Srovnani kvality oproti budoucim nakladiim na stavbu [19]

4.2.1 SNZC - Souhrn ndkladii fivotniho cyklu stavebniho dila

Dle Travnika (1998) jsou celkové néklady stavebniho dila souhrnem vsech vznikajicich
nakladl v jednotlivych fazich. Je zifejmé, Ze na velikost jednotlivych ndkladt maji vliv
rizné skuteCnosti a vlivy mezi které patii naptiklad prostorové feseni dila, ucel, zvolené
konstruk¢ni feseni, materialové feSeni aj. AvSak zaroven nemiizeme vznikajici ndklady
v jednotlivych fazich pfimo porovnavat z divodu zmén hodnoty penéz v Case, kterd
nemuze byt zanedbatelnd. Proto je tfeba vSechny finan¢ni hodnoty b&zného obdobi
piepocitat na jejich soucastnou hodnotu. Pro investora jsou kromé soucasnych néklada

dualezité 1 naklady budouci.
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Tato metoda ndkladd zivotniho cyklu obsahuje tii skupiny nakladi:

Npor: - néklady na pofizeni stavebniho dila, pfipadajici na obdobi t
Nuzi: - néklady na uzivani stavebniho dila, pfipadajici na obdobi t

Nk -ndklady na likvidaci stavebniho dila, ptipadajici na obdobi t
Déle plati:
N¢ = Nport + Nuzit + NLik e
Tyto naklady je dale mozné dle potieby délit:
Nport = Nzamt + Nprit + Npozt + Nstat + Nzare

Do nékladii na pofizeni stavebniho dila patifi ndklady na vypracovani stavebniho
zameru, investiéni a projektovou pripravu stavby, stavebni pozemek, stavebni cCast
véetné piipravy staveni$t€¢ a néklady na technologickou cast stavby. VSe piipadajici

na obdobi t.
Nuzit = Nprot + Noprt + Nrekt
Mezi néklady na uzivani mizeme zaradit naklady na provoz véetné dani, pojisténi apod.

Dale pak pravidelné i nepravidelné opravy a na rekonstrukce.

Nrikt = Ngou,t + Nopgt

Posledni skupina zahrnuje néklady na fyzickou likvidaci a néklady na vynosy spojené

s prodejem dila a jeho ¢asti.

Vypocet souhrnnych ndkladii se Zivotniho cyklu stavebniho dila nasledné spociva ve
scitani soucastnych hodnot vsech ndkladu Zivotniho cyklu. Soucasné hodnoty vsech

uvazovanych ndkladii se pocitaji k jednomu spolecnému casu t =1. [20]

t=T
SNZC = Z Ne (1+u)™t
t=1

SNZC - souhrn nékladi Zivotniho cyklu stavebniho dila

t -1,2, ... , T
T - délka Zivotniho cyklu stavebniho dila v poctu jednotkovych obdobi, t
u - urokova mira
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4.2.2 Naklady Zivotniho cyklu stavby LCC — Life Cycle Cost

Dalsi znamou metodou, se kterou se muzeme setkat u této problematiky, je metoda
oznacovana Life Cycle Cost (LCC) — Néklady zivotniho cyklu stavby. Umoziuje
komplexni planovéani a optimalizaci budoucich nakladi uz v predinvesti¢ni fazi stavby

a dal$i nakladl spojenych s vlastnictvim.

Realizace, uzivani, likvidace a naklady s nimi spojené jsou zpravidla oproti pfedchozi
metod¢ (Travnik, 1998) odlisn¢ rozdéleny do tii zakladnich kategorii, jak je vidét
na nasledujicim vzorci. Prvni kategorie je tvofena investicnimi néaklady (néklady
spojené s technickymi parametry stavby), naklady na udrzbu a opravy, rekonstrukci,
modernizaci a kone¢nou ¢ast likvidaci. Nasledujici ¢ast je tvofena provoznimi naklady,
mezi které patii naptiklad naklady na energie, uklid a odpisy. Posledni kategorie je
spojena s administrativnimi naklady, do kterych spadaji dan€, pojisténi a jiné naklady

spojené se spravou budovy.

Vypocet ndkladi dle metody LCC:
LCC=Ct+Cp + Ca

LCC - Néklady zivotniho cyklu stavby
Ct - Naklady souvisejici s technickymi parametry budovy
Cp - Naklady provozni

Ca  -Néklady administrativni

Pro celkové naklady jednotlivych veli¢in jsou pouzivany samostatné vzorce, které

zohlediiuji faktor ¢asu s ur¢enim vhodné diskontni sazby.

t . t . t .
=1 Cj =1 Cpj 2= Caj
Ct= Z - ; Cp = —_ ; Ca= Z .
Li(1+1)! i (1+1)! i (1+1)!
i=0 i=0 i=0
Cy - j-ty naklad spojeny s technickymi parametry budovy v i-tém roce v K¢
Cpj  -j-ty provozni nédklad budovy v i-tém roce v K¢
Caj - j-ty administrativni ndklad budovy v i-tém roce v K¢&
n - celkovy pocet kategorii nakladli spojeny s technickymi parametry budovy
t - délka Zivotniho cyklu budovy
r - diskontni sazba Podobné téz [2].
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Diskontni sazba

v" Vynosova mira, kterou jsou piepoéitavany budouci penézni toky na soucasnou
hodnotu.
v Zpravidla piedstavuje takovou urokovou miru, za kterou mohou komeréni banky

ziskat od centralni banky (CNB) Gvér.
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5 CENA

S cenou jako jednou =ze soucasti zdakladnich ekonomickych pojmt (kategorii)
se setkdvame v béZzném zivoté velmi Casto. Lid¢ ke své existenci maji nutnost napliiovat
své kazdodenni nezbytné a individudlni potieby, které jsou nasledné¢ uspokojovany
spotifebou jednotlivych statk (vysvétleno viz niZe). Dnes cena nejcastéji predstavuje
urcité mnozstvi penéz potrebnych k uskutecnéni dané smény za tyto statky ¢i vyménu
statku za statek jiny. Z jiného hlediska, oceniovani majetku, je potom pojem cena
pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zbozi nebo

sluzbu.

V cené se promitaji rizné ekonomické vztahy jak mezi jednotlivymi subjekty (uzivatel,
zhotovitel), tak na jejich celkovych trzich. Ve stavebni praxi se setkdvame s vice druhy
cen, které se lisi v zavislosti na ucelu vystavby nebo v zavislosti na jednotlivych jiz
zminénych fazich vystavby. VSechny ceny nejsou jednoznacné stejné a s Casem se jejich
hodnota vice ¢i méné méni. Jedna se napiiklad o prodej, koupi nemovitosti ¢i jednani
investora s dodavatelem o stavebnich dodavkach v pribéhu realizace stavby.
Je dilezité, aby cena byla spravné formulovana a aby kazdy z ti¢astnikli vystavby nebo
individualniho obchodniho styku piesné védél o jakém druhu ceny je pravé jednano

a jak lze cenu pouzit. Takto mizeme piredejit moznym nedorozumeénim.

Statek oznacuje cokoliv, co zvySuje uzitek. Statkem miize byt fyzicky predmét (zbozi),

ale také sluzba, kterou nabizi jedna strana druhé.

V praxi se také Casto setkavame se zdménou dvou odliSnych pojmi cena a hodnota.

Hodnota na rozdil od ceny neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou
cenou. Pro lepsi predstavu je zde uveden zjednoduseny ptiklad. Pokud investor veri,
Ze hodnota jisté akcie je vyssi nez jeji cena, nakoupi ji a prodavajici je zas clovek, ktery
se domniva, Ze hodnota dané akcie je mensi nezZ jeji prodejni cena. Jinak by nikdy

dobrovolnée neprodal. To samé plati pro zlato a méenu a tak ddle. [21]
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Zakladnim pravnim piedpisem, upravujici problematiku regulace a kontroly cen,

je zakon o cenach 526/1990 Sb., kde cena je penézni ¢astka:

a) sjednanda pri ndakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) zjisténd podle zvlasmiho predpisu’) k jinym uiceliim nez k prodeji. [22]

" Zakon &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zm&n& n&kterych zakond

Systém cen v Ceské republice
volné
ufedné
Ceny smluvni vSend
Zakon 526/1990 Sb. regulované
casove
cenovym moratoriem
movitého
Ceny zji§téné majetku nemovitého
Zakon 151/1997 Sb. finan¢niho
sluzeb

Tab. 5.1: Systém cen v Ceské republice

Dle tohoto zékona se cena sjedndva pro zbozi vymezené nazvem, ptislusnou jednotkou
mnozstvi, kvalitativnimi a dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi dohodou.
Dohodou o cené je dohoda o vysi ceny ¢i o zplsobu, jakym bude vytvoiena. Dohoda
vznikne také tim, Ze kupujici zaplati bezprosttedné pred pfevzetim nebo po pievzeti
zbozi v cenové vySi pozadované prodavajicim. Ani jedna zGcastnéna strana nesmi
zneuzit svého vyhodnéjsiho hospodarského postaveni k tomu, aby ziskala nepiiméfeny

majetkovy prospéech.

5.1 Druhy cen ve stavebni praxi

V dvou nasledujicich podkapitoléch jsou popsany nejcasteji pouzivané druhy cen. Podle
struktury prace jsou rozdéleny na ceny ve staveni praxi, kterym je veénovana tato
podkapitola a na ceny tykajici se pievazné problematiky ocenovani nemovitosti

v podkapitole nasledujici.
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5.1.1 Cena porizeni
Cena, za kterou byl pofizen majetek ¢i zbozi bez dalSich jakychkoliv ndklada

souvisejicich s jeho potizenim. Cena, za kterou zbozi ziskame.

5.1.2 Porizovaci cena
Na rozdil od ceny pofizeni, tato cena zahrnuje i vSechny pfislusné néklady, které jsou

s pofizenim majetku spojené (doprava, pojisténi, clo apod.).
Cena porizovaci = cena potizeni + naklady spojené s potizenim

Niéklady jsou penéznim vyjadienim spotteby vyrobnich faktord, které je obvykle dale

spojené s budoucim vydajem penéz.

5.1.3 Smluvni cena
Tato cena obecn¢ vznikd na zakladé¢ dohody mezi piisluSnymi subjekty (kupujicim,
prodavajicim). Casto souvisi i s dal§imi podminkami jako jsou naptiklad platebni

podminky a dodaci lhtta. Dle riiznych podminek vznikaji rtizné druhy smluvnich cen.

5.1.4 Nabidkova cena
Cena je nabizena dodavateli za stavebni prace a dodavky v ur¢itém rozsahu zadavateli
dle urCenych podminek. Miize se jednat napfiklad o sestaveni nabidkové ceny

na zakladé daného vykazu vymér.

5.1.5 Poptavkova cena

Vychazi z ptedbézného propoctu investora. Predbézné je stanovena cena stavby

na zakladé celkovych nakladu.

5.1.6 Fakturovand cena
Konecna cena za fakturovana dodavatelem po splnéni stavebnich praci investorovi

za skutecné provedeni.

Podobn& té7 [23].
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5.2 Druhy cen z hlediska ocennovani majetku

5.2.1 Cena poiizeni (historickd cena)
Jedna se o skute¢nou cenu, za kterou bylo mozno véc poftidit v dobé vzniku (kdy se o ni
poprvé uctovalo) bez odpoctu opotiebeni. U nemovitosti, zejména staveb, se jedna

o cenu v dob¢ postaveni.

5.2.2 Cena reprodukcni (reprodukcni porizovaci cena)
Cena reprodukc¢ni predstavuje cenu, za kterou by bylo mozno potidit stejnou nebo
porovnatelnou novou nemovitost vdobé kdy se o ni uctuje, také bez odpoctu

opotiebeni. Pokud je cena reprodukéni o opotiebeni snizena, jde pak o vécnou hodnotu.

Vécna hodnota je v podstaté reprodukcni cenou stavby, sniZenou o primeérené
opotiebeni, odpovidajici prumérné opotiebené stavbé stejného stari a primérené

intenzity uzivani, ve vysledku pak snizend o naklady na odstranéni vaznych zavad.[24]

5.2.3 Cena 7jisténd
Také cena administrativni, je cena zjisténa dle soucasného cenového predpisu, zejména

podle zékona €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku.

5.2.4 Cena sjednand

Cena sjednana mezi kupujicim a prodavajicim — kupni cena.

5.2.5 Obvykld cena

Touto cenou rozumime cenu, kterd by byla dosazena pfi prodeji stejného nebo
obdobného majetku ¢i sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Je stanovovana pro ucely zjisténi objektivni hodnoty oceniované véci.

Podobné téz [8].
5.2.6 Trinicena

Je stanovovéna jen v piipad¢ uskutecnéného prodeje. Je prodejni hodnotou nemovitosti

na zaklad¢é porovnévaci metody.
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6 ROZPOCET

Zdkladni myslenkou rozpoctovani ve stavebnictvi je sestavit vycet pokud mozno vsech
nakladii, které vznikaji v souvislosti se stavebni cinnosti, a tyto ndklady zaradit
do predem dohodnutych skupin tak, aby byly srozumitelné a prehledné pro vsechny

ucastniky stavebniho rizeni. [25]

Rozpoctovani je pomérné slozitd a nadrocna Cinnost, kterd vyzaduje dostatecné znalosti
a zkuSenosti jak teoretické, tak praktické. Mozna forma sestaveni ceny. Vysledkem je
vychozi cena stavebniho objektu na pozadované urovni a dand dle ucelu, pro ktery
je rozpocet zpracovan. Tato cena také zavisi na razné konstrukéni a technologické

struktury stavebniho dila.

6.1 Souhrnny rozpocet

Souhrnny rozpocet je zpracovavan na urovni projektu a zahrnuje vSechny vydaje
spojené vystavbou stavebniho dila od samotnych piiprav, pies provedeni az po predani
uzivateli [24]. Struktura souhrnného rozpoctu byla dana starsi vyhlaskou ¢. 5/1987 Sb.,
o dokumentaci staveb, ktera jiz neni platnd. Dnes uz struktura a ¢lenéni ndkladli neni
piesné definovéana Zadnou pravni normou, ale je stale velmi ¢asto vyuzivana. Investofi
vSak nemusi striktn¢ vyuzivat tohoto pfedpisu, ale mohou sestavit svoji individualni

strukturu na zaklad¢ ocenovacich materialt, osvédcenych zkuSenosti a ucelu.

Dle staré struktury je piehledné uspotadan na zaklad¢ jednotlivych nakladit do XI hlav
(kapitol), které jsou nejcastéji oznacovany fimskymi Cislicemi. K jednotlivym kapitolam

je vzdy uveden priklad nakladu, ktery do ptislusné hlavy spada.
Obvykly souhrnny rozpocet:

I. Projektové a priizkumné prace
a. Projektové prace
— Cinnost projektanta stavby, autorsky dozor, projekty demolic
apod.
b. Prizkumné prace

—geologické, geodetické, kartografické prace
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II.

I11.

IV.

VI.

VIIL.

VIII.

IX.

XI.

Provozni soubory
—néklady spojené s dodavkou, montazi strojli a zafizeni
Stavebni objekty
— poftizeni objektl véetné dodavky praci a materialu
Stroje a zatizeni
— stroje a zaftizeni, které nejsou soucasti provoznich soubort ani
objektli a nevyzaduji montéaz
Umelecka dila
—pokud jsou nedilnou soucasti staveb (sochy, fresky)
Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby
—néklady na zafizeni stavenisté (dale ZS), provozni vlivy, vliv
extrémnich klimatickych podminek atd.
Préace nestavebnich organizaci
— patenty, licence, vysazovani trvalych porostii
Rezerva
— napiiklad pfi ndhle zméné cen vstupnich materiala
Ostatni naklady
—najemné za pozemky pro ZS, nakup pozemki pro vlastni
vystavbu
Vyvolané investice
— pispévky jinym investorim, naklady na nevyuzité alternativy
projekta
Provozni naklady na piipravu a realizaci stavby
a. Organizacni a pfipravna ¢innost investora
— ptiprava stavenisté, ptevzeti stavby, pfiprava zahdjeni
provozu
b. kompletacni ¢innost dodavatele
— konzultace pfi zpracovani projektu stavby, vybudovani

zafizeni staveni$té

Podobn& té7 [23].
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6.2 Rozpocet pomoci rozpoctovych ukazateli

Rozpoctové ukazatele (ddle RU) jsou zpracovany zjiz zrealizovanych stavebnich
objektli na zaklad¢ ekonomickych a technickych informaci. Umoziuji rychly vypocet
budoucich nakladii obdobné stavby v dob¢, kdy neni dostatek informaci pro rozpocet
podrobny. Vsechny ukazatele musi byt vztaZzeny na piislusné mérné jednotky. Jednotky
mohou byt ucelové (1 zdk, 1 ltzko) nebo technické, mezi které patii napiiklad

obestavény prostor (m®), zastavéna plocha (m?) atd.

zakladni néklady _
RU = — ——— R — —— [K&/m.j.]
velikost stavebniho objektu v piislusnych jednotkach

Pti zpracovani rozpoctu praveé za pomoci rozpoctovych ukazateli musime dbat na vybér
vhodného ukazatele. Porovnavana nemovitost by méla byt v pfiblizné podobné velikosti
jako stavba pfislusného ukazatele. Shodovat by se mél i ucel planované stavby
a materialové — technologické charakteristiky. Po vybéru odpovidajiciho ukazatele je
RU vynasoben velikosti posuzovaného objektu (vhodna mérnd jednotka) a dostavame

zakladni néklady objektu, které tvofi III. hlavu rozpoctu souhrnného. [23]

6.3 Polozkovy rozpocet

Polozkovy rozpocet je jednou ze soucasti rozpoctu souhrnného. Pro potieby investora je
sestavovan jako piedbéznd cena stavebniho objektu a pro dodavatele jako cena
nabidkova. Jde o podrobnéjsi rozpocet, ktery vétSinou vychazi z predem
sestaveného vykazu vymeér, ktery je zpracovan dle projektové dokumentace. Timto je
stavebni objekt postupné rozdélen na kalkulac¢ni jednice (stavebni dily), které jsou
nasledné¢ ocenény pfisluSnymi jednotkovymi cenami z pfisluSnych katalogi. Kazda
polozka je tvofena svym popisnym koédem, vlastnim popisem polozky, mnozstvim
s ptislusnou jednotkovou cenou, nasledné¢ cenou celkovou (mnozstvi vynasobené
jednotkovou cenou) a dal$imi potfebnymi informacemi jako je napiiklad mnoZstevni
jednotka ¢i hmotnost. Souctem téchto veskerych celkovych polozkovych cen ziskame
zékladni rozpoctové ndklady (dale ZRN). Tyto néklady jsou ¢lenény na hlavni stavebni
vyrobu (dale HSV), ndklady na pfidruzenou stavebni vyrobu (dale PSV) a dale

dodavkami a montaZzemi.

-42 -



Vykaz vymér je polozkovy vykaz objemu jednotlivych prvkl a konstrukci stavebni
¢asti. Jednd se o objemy, plochy ¢i pocéty kusii. Skladba vykazu vymér se zpravidla

shoduje se skladbou polozkového rozpoctu.

Katalogy jednotkovych cen u podrobného polozkového rozpoctu slouzi jako databaze
cen stavebnich praci, které jsou nasledné jednotlivé oceniovany. Ceniky jsou vydavany
prislusnymi specializovanymi institucemi, mezi nejzndme¢j$i a nejpouzivanéj$i patii
RTS a.s. Brno a URS a.s. Praha. PiestoZe jsou ceniky odligné (obsah, vyse cen), maji
podobnou strukturu a oba systémy jsou zaloZeny na struktufe Ttidniku stavebnich

konstrukci a praci.

TSKP — Tridnik stavebnich konstrukei a praci je strukturovana cenova databaze,
kterd cleni stavby na jednotlivé dily, konstrukce a prace. Slouzi k definovani ¢ésti
stavebniho objektu s ohledem na ridzné technologie a materidly. Jednotlivé kody

obsahuji 5 vyznamovych mist.

1. misto....skupina stavebnich dili
2. misto....stavebni dil
3. misto...druh konstrukce nebo prace

na 4. a 5. misté jsou zpodrobnujici charakteristiky

Ptiklad:
Ixx xX....zemni prace
13x xx....hloubené vykopavky
132 xx....hloubeni ryh
132 2x....hloubeni horniny 3. tf.
132 21....ru¢né

Rozpoctovy software

Ke komfortni praci pifi rozpoctovani jsou dnes pro tvorbu rozpoctl a kalkulaci bézné
vyuzivany rozpoctové softwary. Softwary pracuji s nejnovejSimi cenovymi urovnémi
a usnadiiuji vSem uzivatelim praci pii sestavovani ceny stavebniho dila. Umoziuji

efektivnéj§i zpracovani od sestaveni vykazu vymér, pfes ocenéni az po samotné

vystupy.
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Obr. 6.1: Rozpoctové prostiedi softwaru BUILDPower [26]
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KROS plus — produkt firmy URS, a. s.
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Obr. 6.2: Rozpoctové prostiedi softwaru KROS plus [27]

v' Callida — produkt firmy Callida, s. r. o.
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6.3.1 Cena stavebniho objektu

Celkova cena stavebniho objektu je vedle zdkladnich rozpoctovych nakladi doplnéna
o vedlejsi rozpoctové naklady (VRN), které tvoti VI. hlavu rozpoctu souhrnného. Tyto
naklady zahrnuji ostatni pfislusné néklady, které jsou =zavislé na konkrétnich
podminkach stavby a nelze je vztdhnout k jednotlivym konstrukcim a pracim. Jsou
to naptiklad ndklady nadopravu, zafizeni staveniSté, provozni vlivy, naklady

na mimotradné ztizené dopravni podminky, klimatické vlivy apod.

CSO — Cena stavebniho objektu
ZRN - Zékladni rozpoctové naklady VRN - Vedlejsi rozpoctové naklady
HSV PSV M - montaze Ostatni néklady

Tab. 6.1: Cena stavebniho objektu

Déleni praci HSV:
1. Zemni prace
Zakladani, zpeviiovani hornin
Svislé a kompletni konstrukce

. Vodorovné konstrukce

2

3

4

5. Komunikace
6. Upravy povrchi, podlahy a osazovani vyplni
8. Vedeni dalkova a pfipojna

9

Ostatni konstrukce a prace, bourani

Déleni praci PSV (tfida 7):
71. izolace
72. zdravotné technické instalace
73. ustiedni vytapéni
74. silnoproud
75. technologicka zatizeni
76. konstrukce
77. podlahy
78. dokoncovaci prace

79. ostatni konstrukce a prace PSV Podobné téz [28].
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7  OCENOVANI NEMOVITOSTI

Tato kapitola je vénovdna ocefiovani nemovitosti. Oceniovani nemovitosti spada
obvykle do provozni faze tedy az po realizovani stavebniho dila a provadi se za ucelem
zjisténi hodnoty nemovitosti. Zakladnimi pravnimi ptedpisy jsou jiz zminény zékon
151/1997 Sb., o oceniovani majetku a vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych

ustanoveni piedchoziho zédkonu.

7.1 Zakladni pojmy uzivané pri oceiovani nemovitosti

7.1.1 Nemovitost
Nemovitost definuje obCansky zakonik 40/1964 Sb. v §119:

(1) Véci jsou movité nebo nemovité.

(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem.

7.1.2  Pozemek

Dle nového katastralniho zakona 256/2013 Sb. s u¢innosti od 1. 1. 2014 se pozemkem
rozumi:

Cdst zemského povrchu oddélend od sousednich Cdsti hranici vizemni jednotky nebo
hranici katastralniho uzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou regulacnim
planem, vuzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle
$ 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii

pozemkaii, popripadeé rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkaii.

7.1.3 Parcela
Taktéz dle katastralniho zékona:
Parcelou se rozumi pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen

v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem.[29]

7.1.4  PrisluSenstvi a soucdst
PrisluSenstvim jsou véci, které nalezi vlastniku véci hlavni a s hlavni véci jsou také
trvale uzivany. Abychom tedy mohli mluvit o pfisluSenstvi, musi se existovat dvé véci

a to véc hlavni a prisluSenstvi. Mlize se jednat o véci samostatné i technicky spojené.
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Soucasti véci je vse co k ni dle jeji povahy patii a nemiize byt na rozdil od piislusenstvi
oddéleno, aniz by véc hlavni byla znehodnocena ¢i poSkozena. Soucasti stavby mohou
byt 1 stavby dalsi avSak za ptredpokladu, ze jsou provozné spojeny. Soucasti stavby je

naptiklad rozvody vody, vestavény nabytek, vytapéni véetné kotli atd.

7.1.5 Zastavénd plocha

Zastavénou plochou rozumime plochu ohrani¢enou ortogonalnimi (kolmymi) praméty
vnéjsiho lice svislych konstrukei do vodorovné roviny (plochy). Izola¢ni piizdivky se
dle CSN 73 4055 do zastavéné plochy nezapogitavaji. Jednotkou zastavéné plochy
je m?.

7.1.6  Obestavény prostor

Obestavény prostor je vymezen a ohrani¢en vnéj§imi vymezujicimi plochami.

Jednotkou obestavéného prostoru je m”.

Op=0s+O0v+ 0t

Os - Obestavény prostor spodni ¢asti objektu
Ov - Obestavény prostor vrchni ¢asti objektu
Ot - Obestavény prostor zasteseni

7.2 Podklady pro ocenovani

Ptiprava a shroméazdéni aktudlnich dokladi potiebnych pro ocenéni jsou pro spravny
a presny odhad znalce velmi dulezité. Piehled vSech pouzitych podkladu je poté uveden

v nalezové Casti znaleckého posudku.
Podklady k ocenéni jsou ptedevsim:

vypis z katastru nemovitosti
kopie ptislusné ¢asti katastralni mapy
cenova mapa pozemkl

vykresova dokumentace

AN N NN

stavebné pravni dokumentace
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Dale pak:
v najemni smlouvy, pojistné smlouvy
v' smlouvy o spravé nemovitosti
v’ vysledky mistniho $etieni
v’ pfislu$né piedpisy, katalogy cen [8]

7.3  Opotrebeni staveb

Stavba postupem po celou dobu své zivotnosti starne a dochazi ke snizovani ptivodnich
parametrd. Opotfebeni nam vyjadiuje skuteCnost, Ze budova ztraci svoji hodnotu
anejcastéji je vyjadiovdno v procentech znové budovy. Opotiebeni stanovujeme
vzhledem ke stafi stavby, stavu a dalsi predpokladané Zivotnosti, kterd je podrobnéji

vysvétlena v kapitole 3.

Mezi zékladni metody pro vypocet opotiebeni pati metody:
v’ linearni

kvadraticka

semikvadraticka

logaritmicka

ERNERNERN

analyticka

7.3.1 Metoda linedrni

Metoda patii mezi klasické zplisoby vypocty opotiebeni, tedy opotiebeni celé stavby
najednou. Rozd¢luje opotiebeni piimo umérné s ¢asem po celou dobu predpokladané
zivotnosti. Ackoli je tato metoda oblibend diky své matematické jednoduchosti,
opotiebeni neni zcela presné. Nova stavba nepodléha tak velké degradaci jako stavba
star$i. Linearni opotfebeni udava podil stari stavby a jeji zivotnosti. Pouzije-li se tato

metoda, miize opotiebeni ¢init maximalné 85%.

S
A = 100 [%]

AL . opotiebeni
S - staii stavby
Z - Zivotnost
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7.3.2 Metoda kvadratickd

Priib¢h této metody je zobrazovan kvadratickou funkci — parabolou 2. stupné. Oproti
metod¢ linearni vykazuje mnohem vétSi zakiiveni. Z pocatku opotiebeni poskytuje
mensi hodnoty a ke konci zac¢ind strmé stoupat. Vypocet je opét dany podilem stai

stavby a zivotnosti avSak v druhé mocniné.

SZ
Ag = = - 100 [%]

ZZ
AL . opotiebeni
S - Stari stavby
Z - Zivotnost

7.3.3 Metoda semikvadraticka
Semikvadratické opotiebeni je vyjadieno jako primér mezi piedchozimi vypocty
opotiebeni dle metody linedrni a metody kvadratické. Metoda je doporucovana

v ptipad¢, ze budova je na své stafi primeérné zachovala.

S, §?
z 72
Ag = > 100 [%]
AL . opotiebeni
S - staii stavby
Z - Zivotnost

100

90

80 /
Lin. /.
50 /

Opotiebeni (%
s

0 20 40 60 80 100

Relativni staiii (rokia)

Obr. 7.1: Linearni, kvadraticka, semikvadratickd metoda opotiebeni [§]
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7.3.4 Metoda logaritmicka
Tato metoda se jiz v praxi nevyuziva a vychazi z pravidel arokovani. Byla pouzita
mezindrodni komisi pii zjistovani §kod zpisobenych za 2. svétové valky.

q° -1
q“—1

ALG = 100 -

g=1+ (u/100)
u - urokova mira

q - urocitel

7.3.5 Metoda analyticka

Na rozdil od ptedchozich metod neni opotfebeni pocitano pro stavbu jako celek,
ale po¢itd se pro jednotlivé prvky konstrukci a vybaveni samostatné. Vypocet
analytickou metodou vychdzi z objemovych podili pravé konstrukei a vybaveni, které
jsou uvedeny v tabulkach €. 1 az 6 v oceniovaci vyhlasce 3/2008 Sb. (ptiloha ¢. 14).
V tabulce €. 7, téZze vyhlasky, jsou k dadle danym prvkiim uvedeny i piedpokladané

Zivotnosti.
n
B;

Z (— . 100Ai>

i \C;

i=1
n - pocet pokozek konstrukci
Aj - objemové podily jednotlivych konstrukci (tabulka €. 1 a 6) upravené dle

skute¢ného stavu
Bi - skute¢né stari jednotlivych konstrukei

GCi - predpokladana celkova zivotnost jednotlivych konstrukei (tabulka €. 7)

7.4 Zpisoby ocenovani stavby

Dle zakona 151/1997 Sb. o oceitiovani majetku se stavba nebo jeji ¢ast ocenuje
nakladovym, vynosovym nebo porovnavacim zpisobem. Mize byt ocenéna i kombinaci
téchto zplisobd. Individualni postup je vybrdn dle danych podminek uvedenych
v oceniovaci vyhlasce 3/2008. Jednotlivé zpisoby jsou dale, pro nézornou ukézku,
zpracovany a ukdzany na konkrétnim piipadu v praktické c¢asti. VSechny uvedené

zpusoby jsou vztazeny na ocenéni rodinného domu.
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7.4.1 Nakladovy zpiisob

Nakladovy zptsob je pouzivan u rodinnych doma, rekreacnich chalup a domkul
v pipads, Ze jejichZ obestavény prostor je v&tsi nez 1100 m’ a pii splnéni dalsich
podminek uvedenych v oceniovaci vyhlaSce. Tento zplisob vychazi ze zékladnich cen
zamérné jednotky stavby nebo zndkladii na jeji pofizeni. Soucastné zohlediuje
technické opotiebeni stavby, charakter, velikost a vybaveni stavby. Postup pro vypocet
ocenéni rodinného domu nakladovym zplisobem je upraven v §5 oceniovaci vyhlasky.
Celkovy cena se zjisti vynasobenim zékladni ceny upravené pfislusnym podtem m’

obestavéného prostoru.

Vychazime ze vzorce pro vypocet zékladni upravené ceny.

ZCU =7C K, - K5 - K - K
ZCU - zékladni upravena cena
7ZC - zékladni cena (ptiloha €. 6)

K4 - koeficient vybaveni stavby (omezen rozpéti 0,8 — 1,2)
K, =1+(0,54 - n)

n - soucet objemovych podili (ptiloha €. 5, tabulka ¢. 3)
Ks - koeficient polohovy (pfiloha ¢. 14)
K - koeficient zmény cen (pfiloha ¢. 38)

K, - koeficient prodejnosti (ptiloha ¢. 39)

7.4.2 Porovndvaci zpiisob

Ocenéni rodinného domu porovnévacim zptsobem je upraveno v §26a téze ocenovaci
vyhlasky. Timto zpisobem se oceni rodinné domy, rekrea¢ni chalupy a domky
s obestavénym prostorem do 1 100 m’. Kone¢na cena je podobné jako u nakladového

o ’ , r v 3 v 7
zpusobu vysledkem nésobku ceny upravené a po¢tem m” obestavéného prostoru.

Cena upravena pro vypocet porovnavacim zptisobem:

CU=IPC - I
CU - cena upravena za m’ obestavéného prostoru
IPC - indexovand primérna cena (piiloha €. 20a, tabulka €. 1)
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I - index cenového porovnani

It - index trhu

Ti - hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu (pfiloha ¢. 18a,

tabulka ¢. 1)

Ip -index polohy

n
Ip:1+ZPi
i=1

P; - hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy (ptiloha ¢. 18a,

tabulky €. 3, 4, 5, 6)

n - celkovy pocet znaki v tabulce
Iy -index konstrukce a vybaveni
12
Iy = <1 +ZV1> Vi3
i=1
Vi -hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce (piiloha ¢. 20a,

tabulka ¢. 2)

Vsechny uvedené tabulky jsou souc¢asti oceniovaci vyhlasky.

7.4.3  Vynosovy zpiisob

Vynosovy zpiisob vychazi zvynosu zpredmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat
a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry). [6] Pro tento zptsob je vypocet uveden

v §23 vyhlasky 3/2008 Sb.
Cenu zjisténou vynosovym zpusobem vypocitame dle vzorce:
v Pro jeden rok:

N
C,=— - 100
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v Prongjem n — rokd:

Cy - cena zjisténd vynosovym zpisobem
N - rocni ngjemné upravené dle nasledujicich odstavct uvedenych v §23
p - mira kapitalizace v % (ptiloha ¢. 16)

Podobné¢ téz [30].

7.5 Znalecky posudek

Znalecky posudek vypracovava soudni znalec. Jde o odborné posouzeni véci. Z hlediska

obsahu je rozdélen na dvé povinné zakladni ¢asti ndlez a posudek.

7.5.1 Nalez

Prvni ¢ast nalez obsahuje zakladni informace o posuzované véci a vSechny skute¢nosti,
které jsou feSeni posudku diilezité. Jak uz bylo psano, v nalezové ¢asti jsou uvedeny
pouzité podklady pro ocenéni s piislusSnym datem potizeni. V ndlezu musi byt uvedeny
i udaje, jez nakonec nebudou pripadné souhlasit se zavery znaleckého posudku. Znalec

si tedy nesmi vybirat jen ty podklady, které jsou v souladu s jeho resenim.[31]

7.5.2 Posudek

Posudek — druhé cast znaleckého posudku by méla obsahovat podrobnéjsi informace
tykajici se teSené¢ho problému. Jednd se vysvétleni specifickych pojmli a popis
pouzitych metod. Velmi dalezitou soucésti je samotné feSeni pocinaje vstupnimi udaji,
pies vlastni feSeni az po prezentaci vlastnich vysledkli se zavérenym hodnocenim.
Pri psani je také potrebné respektovat zdasadu sdélitelnosti, tedy Ze posudek musi byt

srozumitelny i laikovi v daném oboru. [31]
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8 CENY RODINNEHO DOMU

Na zakladé ndm dostupnych informaci, moznosti a materidlii bude v nasledujicich
podkapitolach ocenén zvoleny rodinny dim v jednotlivych jiz v praktické Ccasti
popsanych fazich. Jde o fazi realiza¢ni, fazi provozni a likvida¢ni. Ocetiovanou
nemovitosti je rodinny dim, ve kterém Ziji. Jedna se o stary objekt, dle dostupnych

informaci, z roku 1917.

8.1 Zakladni informace

Dany objekt lezi nedaleko centra v zastavéném tzemi mésta Nachod. Jedna se o stary
samostatné stojici dvougeneracni rodinny dim (dale RD), ktery je uren pro rodinné
bydleni, m4 dvé nadzemni podlazi a je nepodsklepeny. Okolni zastavbu tvoii pievazné
rodinné domy do dvou nadzemnich podlazi. Ptijezdova komunikace je ze stavajici

mistni asfaltové komunikace z ulice Vrchlického.

8.1.1 Urbanistické a architektonické resSeni

Resime stavbu rodinného dvojdomku s &. p. 627 a 216. Dém nijak svym vzhledem
nenaruSuje okolni zastavbu. Je dvoupodlazni se Sikmou stfechou opatfenou okapnimi
zlaby a svody. Dest'ové vody budou svedeny volné na terén. Fasada je ve svétle zlutém
odstinu se Skrabanou strukturou. Zpevnéné plochy kolem celého objektu jsou
z betonovych dlazdic kladenych do Stérkopiskového loze. Samotny objekt nema

negativni vliv na zivotni prostiedi.

V trovni 1. NP se nachazi dvé bytové jednotky se samostatnymi vchody propojené
spojovaci chodbou. V prvni bytové jednotce se hned za jednim z hlavnich vchodl
nachazi zadvefi, chodba, ze které je pfistup do kuchyné a nésledné¢ do obyvaciho
pokoje, loznice a vstup na pudu. Déle je zde komora slouzici pro sklad potravin
a propojovaci chodba mezi jednotlivymi jednotky. Zde je pfistup do koupelny s WC,
dalsi obytné mistnosti a vstup do druhé jednotky. Z hlavni chodby v druhé bytové
jednotce je piistup do kuchyné, pracovny s jidelnim koutem a WC. V chodb¢ se také

nachdzi propojovaci dievéné schodisté mezi jednotlivymi patry.
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2. NP se prevazné rozléha nad druhou bytovou jednotkou. Nachdzi se zde chodba,
ze které je vstup do détského pokoje, obyvaciho pokoje, loznice a mensiho plidniho

pokoje. Z tohoto pokoje je také mozny vstup do pidniho prostoru.

8.1.2 Technické a konstrukéni ieSeni

Zakladové konstrukce tvoii zdkladové pasy z prostého betonu. Svislé nosné a nenosné
konstrukce (pticky) jsou z cihelného zdiva plného ¢i dutého v piislusnych tloustkach.
Vodorovné stropni konstrukce jsou nad jednotlivymi patry dievéné a podbité
heraklitovymi deskami. Schodi$té propojujici prvni a druhé nadzemni podlazi je
drevéné s kovovou konstrukci. Konstrukce stiechy je feSena soustavou vaznicovou
(stojata stolice). Okna jsou dfevénd. Dvefe vchodové jsou dievéné a dvefe vnitini

sololitové ¢astecn¢ prosklené.

8.1.3 Fotodokumentace rodinného domu

Obr. 8.1: Ptaci perspektiva rodinného domu
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Obr. 8.2: Celkovy pohled na rodinny diim

Obr. 8.3: Dalsi fotodokumentace rodinného domu
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8.1.4 Architektonickd studie
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8.2 Podrobny poloZzkovy rozpocet a cenové porovnani

8.2.1 Sestaveni ceny pomoci rozpoctu

Predmétem sestaveni ceny pomoci podrobného polozkového rozpoctu je jiz predstaveny
rodinny dim v Nachodé¢. Jedna se o dvougeneracni rodinny dim z roku 1917. Jedna se
zde o ocenéni v realizacni fazi. Rozpocet je zpracovan pomoci rozpoctového programu
KROS Plus od firmy URS Praha a.s. Rodinny diim je ocendn dle smérnych cen cenové
urovné pro rok 2013 na zdklad¢ dostupné projektové dokumentace (dale PD)
a na zaklad¢ mistniho Setieni, které bylo velmi podstatné pro nedostatek uvedenych

informaci v PD.

Vzhledem k tomu, Ze rodinny diim je velmi stary a nékteré ptivodni navrzené materidly
se jiz nevyrabi, byly nahrazeny jinymi vhodnymi materidly co nejvice konstrukéné
a kvalitativné podobnymi. Informace, které nebyly v PD obsazeny, byly zvoleny

dle zjisténého skutecného stavu na misté Setfeni.

Vysledkem podrobného rozpoctu nam je reprodukcéni cena objektu, kterd nam ukazuje
cenu, za kterou by bylo mozno pofidit stejnou nebo porovnatelnou novou nemovitost

v dobé kdy se o ni uctuje, bez odpoctu jakéhokoliv opotiebeni.

8.2.2 Podrobny poloZkovy rozpocet

Rozpocet je zpracovan k aktudlni cenové trovni 2013. Vystupem je piehledny kryci list,
celkova rekapitulace a podrobny polozkovy rozpocet s vykazem vymér. Kazda tento
vystup je rozdélen na hlavni stavebni vyrobu, vedlejsi stavebni vyrobu a montdze. Dale

pak dle rozdéleni uvedeného v kapitole 5 na jednotlivé stavebni dily podle TSKP.

Pro vybrané stavebni oddily byla cena vypoctena na zékladé¢ cenovych ukazatel
z Ceskych stavebnich standardi, kde jsou uvedeny téz aktualni ceny tvofené procentem
z ceny celkové. Tyto ukazatele taktéz vyjadiuji hodnotu zikladnich rozpojovacich
nakladi. Jednotlivé udaje tvofi primeérnou veli¢inu a pouziti je viceméné teoretické

ponévadz pii konkrétnich propoctech je znam tucel a plny rozsah stavby. [32]

Vysledkem je cena celkova, kterd je uvedena v ¢asti kryci list jak bez snizené sazby

DPH (14%, rozpocet vypracovan pro rok 2013) tak s ni.
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KRYCI LIST ROZPOCTU

Nazev stavby Rodinny diim Nachod JKSO
Néazev objektu ECO
Misto Nachod
IC DIC
Objednatel
Projektant
Zhotovitel
Zpracoval
Rozpocet Eislo Dne
Mérné a ucelové jednotky
Pocet Naklady / 1 m.j. Pocet Naklady / 1 m.j. Pocet Naklady / 1 m.j.
0 0,00 0 0,00 0 0,00
Rozpoctové naklady v CZK
A Zakladni rozp. naklady B Doplrikové naklady C Naklady na umisténi stavby
1 |HSV  Dodavky 44 951,31 | 8 Préace prestas 0,00 [13|Zafizeni stavenisté 0,00% 0,00
2 Montaz 1 344 450,74 | 9 Bez pevné podl. 0,00 | 14|Mimostav. doprava 0,00% 0,00
3 PSV  Dodavky 869 583,20 | 10 Kulturni pamatka 0,00 |15|Uzemni viivy 0,00% 0,00
4 Montaz 693 894,52 | 11 0,00 | 16|Provozni vlivy 0,00% 0,00
5 |"M" |Dodavky 0,00 17| Ostatni 0,00% 0,00
6 Montaz 104 500,00 18/ NUS z rozpoétu 0,00
7 \ZRN (F. 1-6) 3 057 379,77 | 12|DN (. 8-11) | 19/NUS (¥. 13-18) 0,00
20 HZS 0,00 |21 Kompl. &innost 0,00 | 22| Ostatni naklady 0,00
Projektant, Zhotovitel, Objednatel D Celkem bez DPH 3 057 379,77
DPH % Zaklad dané DPH celkem
shizena 15,0 3057 379,77 458 606,97
zakladni 21,0 0,00 0,00
Cena s DPH 3 515 986,74
E Pripocty a odpocty
Doda zadavatel 0,00
Klouzava dolozka 0,00
Zvyhodnéni 0,00
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REKAPITULACE ROZPOCTU

Stavba: Rodinny dim Nachod

Objekt: Objednatel:
Zhotovitel:
JKSO: Datum: 1.11.2013
Kéd Popis Dodavka Montaz Cena celkem Hmotnost celkem Sut celkem
1 2 3 4 5 6 7
HSV Prace a dodavky HSV 44 951,31 1344 450,74 1 389 402,05 516,760 0,000
1 Zemni prace 0,00 52 477,31 52 477,31 0,000 0,000
2 Zakladani 0,00 128 093,88 128 093,88 150,079 0,000
3 Svislé a kompletni konstrukce 0,00 700 794,67 700 794,67 264,489 0,000
4 Vodorovné konstrukce 3 136,88 1 698,00 4 834,88 0,278 0,000
5 Komunikace 27 853,43 26 747,29 54 600,72 21,890 0,000
Upravy povrchti, podlahy a
6 osazovani vyplni 13 961,00 309 484,72 323 445,72 80,024 0,000
9 Ostatni konstrukce a prace-bourani 0,00 125 154,87 125 154,87 0,000 0,000
99 Presun hmot 0,00 123 505,64 123 505,64 0,000 0,000
PSV Prace a dodavky PSV 869 583,20 693 894,52 1563 477,72 34,961 0,000
711 Izolace proti vodé, vihkosti a plyniim 12 258,43 6 447,11 18 705,54 0,494 0,000
712 Povlakové krytiny 4 668,03 1 847,80 6 515,83 0,053 0,000
713 Izolace tepelné 35 265,56 2 030,77 37 296,33 1,432 0,000
721 Zdravotechnika - vnitini kanalizace 0,00 42 100,00 42 100,00 0,000 0,000
722 Zdravotechnika - vnitini vodovod 0,00 47 700,00 47 700,00 0,000 0,000
723 Zdravotechnika - vnitfni plynovod 0,00 16 900,00 16 900,00 0,000 0,000
725 Zdravotechnika - zafizovaci predméty 0,00 25 634,98 25 634,98 0,086 0,000
731 Ustiedni vytapéni - kotelny 33 300,00 1 066,16 34 366,16 0,044 0,000
733 Ustiedni vytapéni - potrubi 0,00 30 900,00 30 900,00 0,000 0,000
734 Ustiedni vytapéni - armatury 0,00 14 000,00 14 000,00 0,000 0,000
735 Ustiedni vytapéni - otopna télesa 0,00 35100,00 35100,00 0,000 0,000
762 Konstrukce tesarské 198 543,72 186 355,69 384 899,41 20,897 0,000
763 Konstrukce suché vystavby 67 909,68 13 173,09 81 082,77 2,233 0,000
764 Konstrukce klempirské 160,67 44 325,14 44 485,81 0,488 0,000
765 Konstrukce pokryvacské 142 241,20 105 090,28 247 331,48 3,373 0,000
766 Konstrukce truhlarskeé 228 173,20 27 284,15 255 457,35 1,207 0,000
767 Konstrukce zamec€nické 53 720,00 1 491,48 55 211,48 0,616 0,000
771 Podlahy z dlazdic 14 596,56 24 182,51 38 779,07 2,157 0,000
Podlahy skladané (parkety, vlysy,
775 lamely aj.) 25 909,89 31732,79 57 642,68 0,747 0,000
776 Podlahy povlakové 38 184,65 4 887,62 43 072,27 0,396 0,000
Dokoncovaci prace - obklady
781 keramické 14 651,61 12 476,60 27 128,21 0,545 0,000
784 Dokoncovaci prace - malby 0,00 19 168,35 19 168,35 0,194 0,000
M Prace a dodavky M 0,00 104 500,00 104 500,00 0,000 0,000
21-M Elektromontaze 0,00 104 500,00 104 500,00 0,000 0,000
Celkem 914 534,51 214284526 3057 379,77 551,720 0,000
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ROZPOCET S VYKAZEM VYMER

Stavba: Rodinny dim Nachod
Objekt: JKSO:
ECO:
Objednatel: Zpracoval:
Zhotovitel: Datum: 1.11.2013
P.C. | kcN | Ked polozky Popis MJ '\ire‘szesrtr‘]" o dgst”kivé Cena celkem
1 2 3 4 5 6 7 8
HSV Prace a dodavky HSV 1389 402,05
1 Zemni prace 52 477,31
1]001 121101101  |Sejmuti ornice s premisténim na vzdalenost do 50 m m3 39,600 27,10 1 073,16
12°22°0,15 39,600
Hloubeni ryh Sifky do 600 mm v horniné tf. 1 a 2 objemu
2(001 132101101  |do 100 m3 m3 18,428 249,00 4 588,57
S01
5,5370,670,6+2°1,6570,6°0,8+5,5370,45°0,8 6.229
S02
2,95%0,44%0,8+4,0770,55%0,8+6,46*0,55*0,8+2%0,6%0,8+1,
43*0,4*0,8+2,51*0,4*0,8+6,35*0,45*0,6 9,607
S03
4,5%0,670,8+1,6"0,4570,6 2,592
Soucet 18,428
Hloubeni ryh § do 2000 mm v horniné tf. 1 a 2 objemu do
3{001 132101201 (100 m3 m3 40,512 180,00 729216
S02
7,29°0,7570,8+6,07°0,7570,8+0,0°1,470,86+4,63°0,75°0,8+
1,70,75*0,8 12,822
S03
13,01*0,75%0,8+3,4*0,75%0,8+2,970,870,8+9,3*0,75%0,8+8
,1*0,75*0,8+7,3*0,95*0,8 27,690
Soucet 40,512
Vodorovné premisténi do 50 m vykopku/sypaniny z
4]001 162201102 |horniny tf. 1 az 4 m3 98,540 31,60 3113,86
39,6 39,600
18,428 18,428
40,512 40,512
Soucet 98,540
Vodorovné premisténi do 4000 m vykopku/sypaniny z
5/001 162601101  [horniny tf. 1 az 4 m3 78,540 144,00 11 309,76
78,54 78,540
Poplatek za ulozeni odpadu ze sypaniny na skladce
6(001 171201211  |(skladkovné) t 109,956 150,00 16 493,40
1m3 = 1,4t
78,54%1,4 109,956
Soucet 109,956
Rozprostreni ornice tl vrstvy do 150 mm pl do 500 m2 v
7/001 181301102 [roviné nebo ve svahu do 1:5 m2 264,000 32,60 8 606,40
222 264,000
2 Zakladani 128 093,88
Zakladove pasy prokladané kamenem z betonu tf. C
g|011 274311511 |12/15 m3 60,708  2110,00 128 093,88
S01
5,5370,670,6+2°1,65°0,6°0,8+5,5370,450,8 6.229
S02
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ROZPOCET S VYKAZEM VYMER

Stavba: Rodinny dim Nachod
Objekt: JKSO:
ECO:
Objednatel: Zpracoval:
Zhotovitel: Datum: 1.11.2013
X . . . Mnozstvi Cena
P.C. KCN [ Kéd polozky Popis MJ celkem jednotkové Cena celkem
1 2 & 4 5 6 7 8
2,95*0,44*0,8+4,07*0,55*0,8+6,46*0,55*0,8+2*0,6*0,8+1,
43*0,4%0,8+2,51%0,4*0,8+6,35*0,45*0,6 9,607
7,29*0,75*0,8+6,07*0,75*0,8+0,9%1,4*0,8+4,63*0,75*0,8+
1,7*0,75*0,8 12,822
S03
4,5*0,6*0,8+1,6*0,45*0,6 2,592
13,01*0,75%0,8+3,4*0,75*0,8+2,9*0,8*0,8+9,3*0,75*0,8+8
,1*0,75%0,8+7,3%0,95*0,8 27,690
Soucet 58,940
3 Svislé a kompletni konstrukce 700 794,67
Zdivo nosné z cihel dl 290 mm pevnosti P 7 az 15 na MC
9011 311231116 |10 m3 122,271 3 670,00 448 734,57
8,45+0,583+1,106+4,925+6,089+5,595+1,87+4,456+3,98
8+3,135+1,32+3,943+0,825+3,341+9,419+4,146+3,262+
2,968+2,257+10,271+10,94+5,968 98,857
4,664+7,722+6,055+2,385+1,073+1,515 23,414
Pricky z cihel plnych palenych dl 290 mm pevnosti P 15
10{011 342241162 |na MC m2 108,921 696,00 75 809,02
1.NP
1,669+5,467+6,545+8,306+1,862+3,713+2,338+3,025+3,
575+11,11+7,499 55,109
2.NP
5,188+10,514+3,9+5,054+7,914+7,93+5,382+7,93 53,812
Soucet 108,921
Zdivo kominu a ventilaci z cihel plnych Klinker dl 290 mm
111011 314231164 |pevnosti P 60 na MVC véetné sparovani m3 4,186 18 400,00 77 022,40
((8.3°0,5°0,7)(0,6°0,15°8,3))+((/,8:0,5°0,7)-
(0,6*0,15*7,8)) 4,186
Soucet 4,186
Kominové téleso dvouslozkové 1priduchové cihelné z sou
12011 314235203 |keramickych vlozek cm v 3 m bor 2,000/ 17 100,00 34 200,00
Priplatek ke kominovému télesu 2slozkovému cihelnému
13/011 314235213 |z keram hrdlovych viozek D 20 cm ZKD 1 m vysky m 11,000 3420,00 37 620,00
Kryci deska pro obezdénou hlavu 2slozkového
141011 314235245 |1pruduchového cihelného kominu kus 2,000 2 560,00 5120,00
15/011 317321511 |Preklad ze ZB tf. C 20/25 m3 3,710 2 820,00 10 462,20
1.NP
0,75*0,3*0,21*2+2,1*0,3*0,21+1,1*0,3*0,21+2,1*0,33*0,2
1+1,5*0,4*0,21+1,5*0,55%0,21+1,1*0,52*0,21+1,2*0,33*0,
21*2+1,1%0,18*0,21+2,5%0,180,21 1,163
1,1*0,3*0,21+1,1*0,1*0,21+0,85*0,75*0,21+1,2*0,55*0,51
+2,1*0,55*0,21*2+1,8*0,45*0,21+1,1*0,45*0,21+0,65*0,4
5*0,21+1,2*0,45*0,21+0,85*0,1*0,21*2 1,533
1,1*0,6*0,21+1,1%0,3*0,21*2+1,1*0,15*0,21 0,312
2.NP
2,10,33%0,21*2+1,470,370,21+1,2¥0,2570,21*2+1,1*0,15*
0,21*3+1,1*0,1*0,21+1,1*0,3*0,21 0,702
Soucet 3,710
16011 317361821  |Vyztuz prekladu a rims z betonarske oceli 10 505 t 0,284 39300,00 11 161,20
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ROZPOCET S VYKAZEM VYMER

Stavba: Rodinny dim Nachod
Objekt: JKSO:
ECO:
Objednatel: Zpracoval:
Zhotovitel: Datum: 1.11.2013
x o o . Mnozstvi Cena
P.C. KCN [ Kéd polozky Popis MJ celkem jednotkové Cena celkem
1 2 & 4 5 6 7 8
3,7170,075 0,278
Soucet 0,278
Obezdivka koupelnovych van ploch rovnych z cihel
17011 346244351 |pInych palenych dl 290 mm m2 1,440 462,00 665,28
1,7%0,6+0,7%0,6 1,440
4 Vodorovné konstrukce 4 834,88
66011 430321001 [Montaz podestovych panelu hmotnosti do 3 t kus 2,000 849,00 1 698,00
67 |606 606213110 |preklizka truhlarska BRIZA tfivstvé, jakost B/BB tl 24 mm |m2 5,975 525,00 3 136,88
5 Komunikace 54 600,72
175|221 564211111 |Podklad nebo podsyp ze Stérkopisku SP 1 50 mm m2 133,270 33,70 4 491,20
176(221 596211000 |Kladeni dlazby z dlazdic betonovych hranatych m2 133,270 167,00 22 256,09
1771992 592461150 |dlazba betonova chodnikova prirodni 30 x 30 x 3,2 cm m2 133,270 209,00 27 853,43
6 Upravy povrchii, podlahy a osazovani vyplni 32344572
Vapenna omitka Stukova dvouvrstva vnitfnich stropu
18011 611311141 |rovnych nanasena ruéné m2 175,070 227,00 39 740,89
1.NP
3,2146,65+9,58+14,01+15,42+7,52+8,23+0,76+6,35+4,9
4+13,87+10,26+14,95 115,750
2.NP
10,56+11,79+15,40+13,34+8,23 59,320
Soucet 175,070
Vapenna omitka Stukova dvouvrstva vnitfnich stén
19/011 612311141 |nanasena rucné m2 496,332 199,00 98 770,07
1.NP
0,8%1,97*2+3,15*2,45*2+2,11*2,45*2-0,8*1,97*3-
0,6%1,85+3,63*2,45*2+2,64*2,45-0,8*1,97-0,9*1,97-
1,25*2+0,06*2,45 51,724
3,63*2,45*2+3,86*2,45*2-1,2*2-0,61,97-0,84*1,15-
1,8*1,15+6,56*2,45*2+2,35*2-0,6*1,97*2-1,17*0,88-
1,17%0,95+3,46*2,45*2-0,9*0,9+2,24*2,45*2-0,6*1,85 88,432
0,6%1,97+0,9*2,6*2+0,8*2,6*2-0,6"1,97-
0,4%0,6+3,45*2,6*2+2,15*2,6*2-0,9%0,9-
0,6%1,97+2,8*2,6"5+1,12*2,6*2-0,8*1,97*3 78,839
-0,6*1,97+4,35*2,6*2+3,5*2,6*2-0,8*1,97-
1,8*1,35+3,31*2,6*2+3,43*2,6*2-0,8*1,97*2-
1,5*1,4+3,95*2,6*2+4,04*2,6*2-0,8*1,97-1,8*1,35 102,970
4,66*2,45*2+1,95*2,45*2-0,6*0,5*2-1,8*1,9-0,85*1,85 26,797
2.NP
3,3*2,3*2+3*2,3*2-0,8%1,97*2+2,25*2,3*2+4,85*2,3*2-
0,8%1,97*2-1,8*1,35+4,35*2,3*2+3,95*2,3*2-1,8*1,35-
0,8%1,97*2-0,6*1,97+3,42*2,3*2+3,9*2,3*2 117,994
-0,6*1,97+4,65*2,65*2+1,85*2,65*2-0,8*1,97*2-0,9*0,6 29,576
Soucet 496,332
Skrabana omitka (brizolitova) vnéjSich stén nanasena
20/011 622332121 |ru¢né na neomitnuty podklad m2 197,132 561,00 110 591,05
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Stavba: Rodinny dim Nachod

Objekt: JKSO:
ECO:
Objednatel: Zpracoval:
Zhotovitel: Datum: 1.11.2013
P.C. | kcN | Ked polozky Popis MJ '\ire‘ﬁf::r‘]" o dgst”kivé Cena celkem
1 2 3 4 5 6 7 8
6,72%1,9+1,43%1,9+2,8%1,9+3,8*1,9+2,55%1,9+5,29%1,9+2
,55%2,142,1*2,1+8,29*2,1 70,095
-2,03*1,1-0,8*1,97-0,86*1,15-0,84*1,15-1,8*1,15-
0,85*1,85-0,5*0,6*2-1,8*1,9-1,17*0,88-1,17*0,95 -15,568
4,2%9,78-0,9*0,9-0,4*0,6-0,8*1,97-1,5*1,4 36,350
8,3*5,3+8,3*1,65 57,685
10,8*5,7-1,8*1,352-0,9*0,6-1,8*1,35*2-1,1*1,5-0,970,6*2 48,570
Soucet 197,132
Zakryti vyplni otvoru a svislych ploch folii pﬁepenou
21/011 629991011 |lepici paskou m2 18,080 25,80 466,46
1,8*1,35*2+1,1*1,5+0,9%0,6*2+1,5%1,4+0,8*1,97+0,4*0,6+
0,9*0,9+2,03*1,1+0,8*1,97+0,86*1,15+0,84*1,15 18,080
1,8*1,15+0,85*1,85+0,5*0,6*2+1,8*1,9+1,17*0,88+1,17*0
,95+0,9%0,9+1,8*1,35*2 15,474
Soucet 33,554
23[011 631311124 |Mazanina tl do 120 mm z betonu prostého tf. C 16/20 m3 11,575 2 970,00 34 377,75
(3,21+6,65+9,58+14,01+15,42+7,52+8,23+0,76+6,35+4,
94+13,87+10,26+14,95)*0,1 11,575
Soucet 11,575
241011 631319012  |povrchu m3 11,575 322,00 3727,15
11,575 11,575
Nasyp pod podlahy z drobného kameniva 0-4 s
221011 635111132  |udusanim m3 18,206 958,00 17 441,35

3,636,56*0,15+1,18"2,03"0,15+3,46*1,14*0,15+1,4*2,65
*0,15+1,25*3,95%0,15+2,25*3,45*0,15+1,85*4,45"0,15+3,

46*3,43*0,15+4,04*3,95*0,15+((7,5*0,9)/2) 15,768
4,35*2,9*0,15+0,6*2,1*0,15 2,081
Soucet 17,849
Osazovani zarubni nebo ramu dvernich kovovych do 2,5
97|011 642942111 |m2 na MC kus 21,000 196,00 4 116,00
981553 553311000 |zaruberi ocelova pro bézné zdeni H 95 600 L/P kus 6,000 604,00 3624,00
991553 553311040 |zaruberi ocelova pro bézné zdeni H 95 800 L/P kus 15,000 628,00 9 420,00
Osazovani zarubni nebo ramu dvernich kovovych do 4
123011 642942221 |m2 na MC kus 1,000 254,00 254,00
291553 553311120 |zaruberi ocelova pro beézneé zdeni H 95 1800 dvoukridla |kus 1,000 917,00 917,00
9 Ostatni konstrukce a prace-bourani 125 154,87
Montaz leSeni radoveho trubkoveho lehkeho s podlahami
30/003 941111111 |zatizeni do 200 kg/m2 § do 0,9 m vdo 10 m m2 21,063 41,50 874,11
6,846+5,81+8,407 21,063
Priplatek k leSeni fadovému trubkovému lehkému s
31/003 941111211 |podlahami § 0,9 m v 10 m za prvni a ZKD den pouziti m2 315,945 0,80 252,76
Demontaz leSeni fadového trubkového lehkého s
32/003 941111811  |podlahami zatizeni do 200 kg/m2$§do0,9mvdo10m |m2 21,063 24,80 522,36
21,063 21,063
99 Presun hmot 123 505,64
38|011 998011002 |Presun hmot pro budovy zdéné v do 12 m |t | 516,760 239,00 123 505,64|
PSV Prace a dodavky PSV 1563 477,72
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Stavba: Rodinny dim Nachod
Objekt: JKSO:
ECO:
Objednatel: Zpracoval:
Zhotovitel: Datum: 1.11.2013
P.C. | kcN | Ked polozky Popis MJ '\ire‘szesrtr‘]" o dgst”kivé Cena celkem
1 2 & 4 5 6 7 8
711 Izolace proti vodé, vihkosti a plyntiim 18 705,54
Provedeni izolace proti zemni vihkosti vodorovné za
33|711 711111002 |studena lakem asfaltovym m2 75,891 8,63 654,94
5,563*0,6+2%1,65+5,53*0,45 9,107
2,95*0,44+4,07*0,55+6,46*0,55+2*0,6+1,43*0,4+2,51*0,4
+6,35%0,45 12,723
7,29*0,75+6,07%0,75+0,9%1,4+4,63*0,75+1,7*0,75 16,028
4,5*0,6+1,6*0,45 3,420
13,01*0,75+3,4*0,75+2,9*0,8+9,3*0,75+8,1*0,75+7,3*0,9
5 34,613
Soucet 75,891
34|111 111631500 |lak asfaltovy ALP/9 bal 9 kg t 0,027| 43 500,00 1 174,50
Spotieba 0,3-0,4kg/m2 dle povrchu, fedidlo technicky benzin
75,891 * 0,00035 0,027
Provedeni izolace proti zemni vihkosti pasy pfitavenim
35711 711141559 |vodorovné NAIP m2 75,891 70,90 5 380,67
75,891 75,891
361628 628361090 |pas tezky asfaltovany Bitagit 40 Al mineral m2 87,275 127,00 11 083,93
75,891 * 1,15 87,275
Presun hmot tonazni pro izolace proti vodé, vihkosti a
37|71 998711102 |plynim v objektech vysky do 12 m t 0,494 833,00 411,50
712 Povlakové krytiny 6 515,83
Provedeni povlakoveé krytiny stfech do 10°za studena
39(712 712311101  |lakem penetranim nebo asfaltovym m2 13,337 6,91 92,16
40|111 111631500 |lak asfaltovy ALP/9 bal 9 kg t 0,004| 43 500,00 174,00
Spotieba 0,3-0,4kg/m2 dle povrchu, fedidlo technicky benzin
13,337 * 0,0003 0,004
Provedeni povlakové krytiny stfech do 10°folii p mepenou
41]712 712361703 |v pIné plose m2 13,337 128,00 1707,14
folie hydroizolacni stresni FATRAFOL 804 t/ 2 mm s
421283 283220000 |1200 mm Seda m2 15,338 293,00 4 494,03
13,337 * 1,15 15,338
Presun hmot tonazni tonazni pro krytiny poviakové v
161|712 998712102 |objektech v do 12 m t 0,053 915,00 48,50
713 Izolace tepelné 37 296,33
Montaz izolace tepelné podlah volné kladenymi
43713 713121111 |rohoZemi, pasy, dilci, deskami 1 vrstva m2 58,501 15,40 900,92
13,34+15,40+11,79+10,56+3,58°2,07 58,501
44631 631515040 |deska mineralni izolacni stresni ISOVER S #1.120 mm m2 59,671 591,00 35 265,56
58,501 * 1,02 59,671
Presun hmot tonazni tonazni pro izolace tepelne v
162(713 998713102 |objektech v do 12 m t 1,432 789,00 1129,85
721 Zdravotechnika - vnitfni kanalizace 42 100,00
mpl
45]721 721 Zdravotechnika - vnitfni kanalizace et 1,000| 42 100,00 42 100,00
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Stavba: Rodinny dim Nachod
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ECO:
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Zhotovitel: Datum: 1.11.2013
~ i . . Mnozstvi Cena
P.C. KCN [ Kéd polozky Popis MJ celkem jednotkové Cena celkem
1 2 & 4 5 6 7 8
722 Zdravotechnika - vnitfni vodovod 47 700,00
mpl
46|R 722 Zdravotechnika - vnitfni vodovod et 1,000| 47 700,00 47 700,00
723 Zdravotechnika - vnitrni plynovod 16 900,00
47|R 723 Zdravotechnika - vnitfni plynovod 1,000] 16 900,00 16 900,00'
725 Zdravotechnika - zafizovaci predméty 25 634,98
Klozet keramicky standardni samostatné stojici s sou
481721 725112002 [hlubokym splachovanim odpad svisly bor 2,000 2 970,00 5 940,00
Umyvadlo keramické pfipevnéné na sténu Srouby bilé sou
49]721 725211602 |bez krytu na sifon 550 mm bor 1,000 2 160,00 2 160,00
Drez dvojity nerezovy se zapachovou uzavérkou sou
50(721 725311131  |nastavny 900x500 mm bor 1,000 4 370,00 4 370,00
Vana bez armatur vytokovych keramicka se zapachovou |sou
51|721 725221111 |uzavérkou pedikérni 560x380x170 mm bor 1,000 2 640,00 2 640,00
Zasténa vanova sklapéna ctyrdilna do vysky 1400 mm a |sou
52|721 725245265 |Sirky 1500 mm bor 1,000 3890,00 3 890,00
Baterie dfezové nasténné pakové s otacivym kulatym sou
53|721 725821311 |ustim a délkou raminka 200 mm bor 1,000 1310,00 1 310,00
Baterie umyvadlové stojankové klasické s otacivym sou
54721 725822631 |kulatym ustim a délkou raminka 200 mm bor 1,000 1 140,00 1 140,00
Baterie vanova nasténna pakova s automatickym sou
55|721 725831315 |pfepinatem a sprchou bor 1,000 4 140,00 4 140,00
Presun hmot tonazni pro zafizovaci pfedméty v objektech
56|721 998725102 |vdo 12m t 0,086 523,00 44,98
731 Ustredni vytapéni - kotelny 34 366,16
Montaz kotle ocelového nasténného na plynna paliva do [sou
57|731 731241142 |24 kW s pratokem TUV bor 1,000 928,00 928,00
58484 484176610 |kotel zavesny AVIO 21 Maior 9-24 kW kus 1,000| 33 300,00 33 300,00
59|731 998731102 |Presun hmot tonazni pro kotelny v objektech vdo 12 m |t 0,044 3140,00 138,16
733 Ustiedni vytapéni - potrubi 30 900,00
I 60|R |733 |UstFedni vytapeni - potrubi 1,000| 30 900,00| 30 900,00|
734 Ustiedni vytapéni - armatury 14 000,00
I 61 |R |734 |UstFedni vytapéni - armatury 1,000| 14 000,00| 14 000,00|
735 Ustredni vytapéni - otopna télesa 35 100,00
I 62|R |735 |UstFedni vytapéeni - otopna télesa 1,000| 35 100,00| 35 1oo‘oo|
762 Konstrukce tesarské 384 899,41
167|762 762131124 |Montaz bednéni stén z hrubych prken na sraz m2 11,700 35,50 415,35
168|605 605151110 |rezivo jehlicnaté bocni prkno jakost I.-1l. 2 - 3 cm m3 0,351 3 080,00 1 081,08
Montaz schodisté pfimoc¢arého z prken bez podstupnice
63|762 762211120 |Sifka ramene do 1m m 5,500 226,00 1 243,00
Montaz zabradli rovného osové vzdalenosti sloupkt do
65/762 762222141 1500 mm m 10,700 201,00 2 150,70
schodisté interéroveé celodrevéné typ JAP 1400 Sirka
1461612 612321010 |800 mm kus 1,000| 31 500,00 31 500,00
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Stavba: Rodinny dim Nachod
Objekt: JKSO:
ECO:
Objednatel: Zpracoval:
Zhotovitel: Datum: 1.11.2013
P.C. | kcN | Ked polozky Popis MJ '\ire‘szesrtr‘]" o dgst”kivé Cena celkem
1 2 3 4 5 6 7 8
Montaz vazanych kci krovu pravidelnych z hranéného
70[762 762332131 [Feziva priifezové plochy do 120 cm2 m 71,050 107,00 7 602,35
711605 6057120010 |rfezivo jehlicnaté hranol jakost | do 120 cm2 m3 0,853 4 830,00 4 119,99
Montaz vazanych kci krovu pravidelnych z hranéného
68|762 762332132 |Feziva priifezové plochy do 224 cm2 m 436,150 136,00 59 316,40
362,2+53,45+20,5 436,150
69605 605120110 |rezivo jehlicnaté hranol jakost | nad 120 cm2 m3 8,610 4 830,00 41 586,30
6,954+1,197+0,459 8,610
Montaz vazanych kci krovu pravidelnych z hranéného
72|762 762332133 [Feziva priifezové plochy do 288 cm2 m 15,200 208,00 3161,60
731605 605120110 |rezivo jehlicnaté hranol jakost | nad 120 cm2 m3 0,389 4 830,00 1 878,87
Montaz vazanych kci krovu pravidelnych z hranéného
74|762 762332144 |feziva plochy do 450 cm2 s ocelovymi spojkami m 29,200 265,00 7 738,00
751605 605120110 |rezivo jehlicnaté hranol jakost | nad 120 cm2 m3 0,841 4 830,00 4 062,03
Montaz bednéni stfech rovnych a Sikmych sklonu do 60°
164|762 762341210 |z hrubych prken na sraz m2 257,827 74,50 19 208,11
165605 605151110 |fezivo jehlicnaté bocni prkno jakost I.-Il. 2 - 3 cm m3 7,735 3 080,00 23 823,80
Montaz spadovych klinu pro stfechy rovné z feziva
76/762 762361124 |prifezové plochy do 224 cm2 m 5,430 23,00 124,89
771605 605120110 |rezivo jehlicnaté hranol jakost | nad 120 cm2 m3 0,139 4 830,00 671,37
153|762 762421130 |Montaz oblozeni stropu deskami mékkymi heraklitem m2 177,220 79,30 14 053,55
deska tepelne izolacni drevocementova HERAKLITH-C
154|595 595908210 |251.2,65¢cm m2 184,309 220,00 40 547,98
177,22 * 1,04 184,309
155|762 762521104  |Polozeni podlahy z hrubych prken na sraz m2 396,360 64,70 25 644,49
156|605 605151110 |rezivo jehlichaté bocni prkno jakost I.-Il. 2 - 3 cm m3 11,892 3 080,00 36 627,36
Polozeni polstare pod podlahy pfi osové vzdalenosti 65
157|762 762526110  |cm m2 238,570 76,80 18 322,18
158605 6057120010 |rfezivo jehlicnaté hranol jakost | do 120 cm2 m3 2618 4 830,00 12 644,94
Presun hmot tonazni pro kce tesarskeé v objektech v do
151(762 998762102 |12 m t 20,897|  1310,00 27 375,07
763 Konstrukce suché vystavby 81 082,77
Montaz dfevostaveb stropni konstrukce v do 10 m z
166|763 763782212  [nosnikl plnosténnych prifezové plochy do 150 cm2 m 132,120 80,10 10 582,81
hranol konstrukcni masivni KVH Nsi 180 x 240 x 13000
149|612 612211640  [mm m 132,120 514,00 67 909,68
Presun hmot tonazni pro drevostavby v objektech v do 12
159(763 998763101 |m t 2,233 1160,00 2 590,28
764 Konstrukce klempiiské 44 485,81
Montaz lemovani kominu TiZn hladka a drazkova krytina
142|764 764239531 |v ploSe m2 2,600 630,00 1 638,00
143191 191122200 |plech zinek-titan 0,65x1000x2000 mm kg 1,830 87,80 160,67
140|764 764291530 |StfeSni prvky TiZn - zavétrna lista r§ 400 mm m 15,350 257,00 3 944,95
147|764 764293510 [Stfe$ni prvky TiZn - hieben r§ 250 mm m 20,650 215,00 4 439,75
Oplechovani Pz okap segment do 500 mm tvrda krytina
137|764 764324220 [r§ 330 mm m 49,950 196,00 9 790,20
141|764 764331230 |Lemovani Pz plech zdi tvrda krytina r§ 330 mm m 17,900 155,00 2 774,50

Strana 7 z 11




ROZPOCET S VYKAZEM VYMER

Stavba: Rodinny dim Nachod
Objekt: JKSO:
ECO:
Objednatel: Zpracoval:
Zhotovitel: Datum: 1.11.2013
x o o . Mnozstvi Cena
P.C. KCN [ Kéd polozky Popis MJ celkem jednotkové Cena celkem
1 2 & 4 5 6 7 8
138|764 764351203 |Zlab Pz podokapni hranaty r$ 330 mm m 51,150 249,00 12 736,35
144|764 764410250 |Oplechovani parapett Pz r§ 330 mm véetné roht m 21,970 191,00 4 196,27
139|764 764454202 |Odpadni trouby Pz kruhové D 100 mm m 18,100 228,00 4 126,80
Presun hmot tonazni pro konstrukce klempirské v
150|764 998764102 |objektechvdo 12 m t 0,488 1 390,00 678,32
765 Konstrukce pokryvacské 247 331,48
Montaz vidknocementové krytiny do 30°skladané z
170|765 765131011  |pravouhlych formatd jednoduché kryti do 20ks/m2 m2 257,827 322,00 83 020,29
Priplatek k montazi skladané vlaknocementové krytiny za
171|765 765131291 |sklon pfes 30°na bedn éni m2 257,827 61,40 15 830,58
krytina ETERNIT Dacora ctverec 30 x 30 cm hladky
169|591 591601270 |povrch s obloukem-pravy, barva modrocerna kus| 2604,790 35,90 93 511,96
2579* 1,01 2 604,790
Spotreba: 20,74 - 25,06 kus/m2
Montaz pojistné hydroizolacni folie kladené ve sklonu do
172|765 765191013 |30°voln & na bednéni nebo tepelnou izolaci m2 257,827 24,20 6 239,41
pas asfaltovany modifikovany SBS Elastodek 40 special
173628 628522540 |mineral m2 270,718 180,00 48 729,24
257,827 7 1,05 270,718
766 Konstrukce truhlarské 255 457,35
Montaz celodfevéného samonosného zadlabaného
145|766 766221121 |schodisté 1/2 lomeného s podstupnicemi m 1,000 3180,00 3180,00
schodisté interérove kombinované ocel - drevo Sifka 800
64612 612321110 |mm kus 1,000| 24 400,00 24 400,00
Montaz oken jednoduchych vysky do 1,5m s ramem do
111|766 766621011 |zdiva m2 2,000 429,00 858,00
okno drevéné jednokridloveé otvirave EUROSAT SOFT
1121611 611102100 |LINE -"E"xtra 110- 120 x 90 - 100 cm kus 2,000 7 680,00 15 360,00
Montaz oken zdvojenych oteviravych vysky do 1,5m s
113|766 766621211 ramem do zdiva m2 10,000 506,00 5 060,00
okno drevéné tfikridlové otviravé se sloupkem
114|611 611102410 |EUROSAT SOFT LINE -"E"xtra 180 x 115 cm kus 1,000| 15 000,00 15 000,00
okno drevéné tfikridlové otviravé se sloupkem
115|611 611102411 |EUROSAT SOFT LINE -"E"xtra 200 x 110 cm kus 1,000| 15 600,00 15 600,00
okno drevéné dvoukfidlové otviravé EUROSAT SOFT
116|611 611102290 |LINE -"E"xtra 150 x 140 cm kus 1,000| 12 200,00 12 200,00
okno drevéné jednokridlové otviravé EUROSAT SOFT
1171611 611102101 |LINE -"E"xtra 110 - 120 x 90 - 110 cm kus 2,000 6 820,00 13 640,00
okno drevéné tfikridlové otviravé se sloupkem
118|611 611102431 |EUROSAT SOFT LINE -"E"xtra 180 x 135 cm kus 4,000| 16 900,00 67 600,00
okno drevéné trikridlové otviravé se sloupkem
119|611 611102413 |EUROSAT SOFT LINE -"E"xtra 180 x 120 cm kus 1,000 11 950,00 11 950,00
105|766 766621602 |Montaz oken plochy do 1 m2 jednoduchych do zdiva kus 10,000 429,00 4 290,00
okno drevéné jednokridlové otviravé EUROSAT SOFT
106|611 611101010 |LINE - "S"tandard 40 x 60 cm kus 1,000 3 230,00 3 230,00
okno drevéné jednokridlové otviravé EUROSAT SOFT
107|611 611101020 |LINE - "S"tandard 50 x 60 cm kus 3,000 3 560,00 10 680,00
okno drevéné jednokridlové otviravé EUROSAT SOFT
108|611 611101080 |LINE - "S"tandard 86 x 115 cm kus 2,000 6 000,00 12 000,00
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ROZPOCET S VYKAZEM VYMER

Stavba: Rodinny dim Nachod
Objekt: JKSO:
ECO:
Objednatel: Zpracoval:
Zhotovitel: Datum: 1.11.2013
x o . . Mnozstvi Cena
P.C. KCN [ Kéd polozky Popis MJ celkem jednotkové Cena celkem
1 2 & 4 5 6 7 8
okno drevéné jednokridlové otviravé EUROSAT SOFT
109|611 611101070 |LINE - "S"tandard 90 x 90 cm kus 2,000 5 110,00 10 220,00
1101611 611116010 |okno dfevéné EURO sklopné - klika nahore S 90x60 cm |kus 2,000 4 880,00 9 760,00
Montaz oken pevnych plochy do 1 m2 jednoduchych do
120|766 766621602 |zdiva kus 1,000 429,00 429,00
okno drevené jednokridlove pevne POL-SKONE S-
1211611 611321250 |SYSTEM 30 x 40 cm kus 1,000 1 890,00 1 890,00
Montaz dvernich kridel otviravych 1kfidlovych § do 0,8 m
122|766 766660001 |do ocelové zarubné kus 21,000 484,00 10 164,00
Montaz parapetnich desek dfevénych, laminovanych
128|766 766694111  |Sifky do 30 cm délky do 1,0 m kus 3,000 99,30 297,90
deska parapetni drevotriskova vnitrni POSTFORMING
129|607 607941010 (0,2x1m m 2,600 290,00 754,00
Montaz parapetnich desek drevenych, laminovanych
130766 766694112  |Sifky do 30 cm délky do 1,6 m kus 3,000 134,00 402,00
deska parapetni drevotriskova vnitrni POSTFORMING
131607 607941010 0,2x 1m m 3,840 290,00 1 113,60
Montaz parapetnich desek drevenych, laminovanych
132|766 766694113  |Sifky do 30 cm délky do 2,6 m kus 3,000 181,00 543,00
deska parapetni drevotriskova vnitrni POSTFORMING
133607 607941010 [0,2x 1m m 5,400 290,00 1 566,00
Montaz truhlarskych prahu dveri 1kfidlovych Sirky do 10
134|766 766695212 |cm kus 16,000 70,00 1120,00
135|611 611871160 |prah dverni dievény dubovy tl 2 cm dl.62 cm § 10 cm kus 6,000 63,60 381,60
136|611 611871560 |prah dverni dfevény dubovy tl 2 cm dl.82 cm § 10 cm kus 10,000 82,80 828,00
Presun hmot tonazni pro konstrukce truhlarske v
152|766 998766102 |objektechvdo 12 m t 1,207 779,00 940,25
767 Konstrukce zamecnické 55 211,48
dvere vnitfni hladké z 1/3 zasklené 1kfidlové bilé 60x197
1241611 611604610 |cm kus 6,000 1 380,00 8 280,00
dvere vnitfni hladké z 1/3 zasklené 1kfidlové bilé solo
125|611 611605070 |80x197 cm kus 11,000 1 840,00 20 240,00
dverfe dfevéné vnitini hladké plné 1kridlové standardni
126|611 611601880 |provedeni 80x197cm kus 2,000 1 220,00 2 440,00
dverfe drevéné vchodové plné palubkové,SM, svisly otvor
1271611 611741920 |1kridlové 80x197 cm kus 2,000 4 430,00 8 860,00
Montaz vrat garazovych otviravych do ocelové zarubné
96|767 767651210 |plochy do 6 m2 kus 1,000 857,00 857,00
vrata ocelova STK 74 6616 2/0x270 cm 2/2 kridlova
100|553 553446270 |otocna kus 1,000 13 900,00 13 900,00
Presun hmot tonazni pro zamecnické konstrukce v
163|767 998767102 |objektechvdo 12 m t 0,616 1.030,00 634,48
771 Podlahy z dlazdic 38 779,07
Montaz podlah z keramickych dlazdic reznych hladkych
80|771 771571116  |do malty do 25 ks/m2 m2 7,110 454,00 3227,94
0,76+6,35 7,110
dlazdice keramicke RAKO - koupelny BLANKA (barevné)
811597 597611460 |20x20x 0,75cm . j. m2 7,821 293,00 2291,55
7,111 7,821

Strana 9 z 11




ROZPOCET S VYKAZEM VYMER

Stavba: Rodinny dim Nachod
Objekt: JKSO:
ECO:
Objednatel: Zpracoval:
Zhotovitel: Datum: 1.11.2013
x o . . Mnozstvi Cena
P.C. KCN [ Kéd polozky Popis MJ celkem jednotkové Cena celkem
1 2 3 4 5 6 7 8
Montaz podlah z keramickych dlazdic reznych hladkych
781771 771571121 |do malty do 100ks/m2 m2 31,511 498,00 15 692,48
3,21+7,52%2,64*1,35+1,25"1,2 31,511
dlazdice keramicke RAKO - koupelny BLANKA (barevne)
79597 597611450 |10x10x 0,75¢cm |. j. m2 34,662 355,00 12 305,01
31,511 *1,1 34,662
83|771 771591111 |Podlahy penetrace podkladu m2 38,621 37,00 1 428,98
82771 771591185 |Podlahy fezani keramickych dlazdic rovné kus 235,000 12,30 2 890,50
PFesun hmot tonazni pro podlahy z dlazdic v objektech v
84|771 998771102 |do12m t 2,157 437,00 942,61
775 Podlahy skladané (parkety, vlysy, lamely aj.) 57 642,68
Montaz podlahové listy ze dreva tvrdého nebo mékkého
87(775 775413115 |lepené m 77,280 33,60 2 596,61
2,38+3,86+3,63+3,86+4,350+2,9+3,5+1,2+3,95+3,15+40
40+4,1 77,280
gg|674 614181010 |lista drevéna dub 8x35 mm m 78,826 41,40 3 263,40
77,287 1,02 78,826
Montaz podlahy masivni parketove lepené z tabuli do
85|775 775526240 |500x500 mm m2 42,810 667,00 28 554,27
14,01+13,85+14,95 42,810
86671 611957000 |parkety mozaikove dub 480x480x8 mm | m2 42810 529,00 22 646,49
Presun hmot tonazni pro podlahy dfevéné v objektech v
89|775 998775102 |do12m t 0,747 779,00 581,91
776 Podlahy povlakové 43 072,27
Lepeni pasu povlakovych podlah z pfirodniho nebo
101|776 776561110 |korkového linolea m2 16,200 93,90 1521,18
podlahy plovouci s pfirodnim linoleem - zihana 900 x
102617 617310630 |300 x 11 mm m2 16,362 775,00 12 680,55
16,2 * 1,01 16,362
Volné polozeni pasu povlakovych podlah textilnich s
103|776 776572110 [podlepenim spoji paskou m2 104,525 30,90 3229,82
15,42+14,01+6,65+4,94+3,35%1,85+10,56+11,79+15,40+
13,34+1,6*1,85+1*2,45+0,85*0,95 104,525
koberec zatezovy-stredni zatez, NEW ORLEANS, Sire 2 -
104|697 697510240 |4 m m2 104,525 244,00 25 504,10
Presun hmot tonazni pro podlahy povlakové v objektech
160|776 998776102 |vdo12m t 0,396 345,00 136,62
781 Dokoncovaci prace - obklady keramické 27 128,21
Montaz obkladacek vnitfnich porovinovych pravouhlych
90|781 781413112  |do 25 ks/m2 lepenych standardnim lepidlem m2 34,445 285,00 9 816,83
1,2571,7+(1,35+0,75+0,85+1+1,15)°1,5+0,2°1,7+(0,9°2+
0,8)*1,5+(2,15++3,45+0,85+1,1+2,65)*2,2-0,6*2-0,9*0,9 34,445
obkladacky keramicke RAKO - koupelny NUANCE (bile i
911597 597610690 |barevné) 20 x 20 x 0,65 cm 1. j. m2 35,823 409,00 14 651,61
34,445 * 1,04 35,823
092|781 781494111 |Plastové profily rohové lepené flexibilnim lepidlem m 14,150 118,00 1 669,70
93781 781495185 |Rezani rovné keramickych obkladadek kus 73,000 10,30 751,90
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ROZPOCET S VYKAZEM VYMER

Stavba: Rodinny dim Nachod
Objekt: JKSO:
ECO:
Objednatel: Zpracoval:
Zhotovitel: Datum: 1.11.2013
x o o . Mnozstvi Cena
P.C. KCN [ Kéd polozky Popis MJ celkem jednotkové Cena celkem
1 2 & 4 5 6 7 8
PFesun hmot tonazni pro obklady keramické v objektech
94|781 998781102 |vdo12m t 0,545 437,00 238,17
784 Dokoncovaci prace - malby 19 168,35
Malby smési PRIMALEX tekuté disperzni tdnovane
95(784 784453651 |omyvatelné dvojnasobné s penetraci mistnost vdo 3,8 |m2 461,888 41,50 19 168,35
51,724+78,839+191,403+26,797+147,57 496,333
(1,25*1,7+(1,35+0,75+0,85+1+1,15)*1,5+0,2*1,7+(0,9*2+
0,8)*1,5+(2,15++3,45+0,85+1,1+2,65)*2,2-0,6*2-0,9*0,9) -34,445
Soucet 461,888
M Prace a dodavky M 104 500,00
21-M Elektromontaze 104 500,00
| 174R 21-M Elektromontaze 1,000| 104 500,00 104 500,00}

Celkem
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8.2.3 Cenovd urovern 1917

Porovnani cenové urovné 1917 a aktudlni trovné 2013 je vtomto piipadé velmi
problematické. V dusledku velkého stari budovy (96 let) a v nedostate¢nosti potiebnych
informaci a podkladd neni mozné urcit ptfesny vyvoj ceny rodinného domu b&hem

svého zivotniho cyklu ani pfesnou pivodni potizovaci cenu z roku 1917.

Jednim z dostupnych pokladi je smlouva trhova, zobrazena nize, z uvedeného roku
1917, kde je nemovitost prodavana za 5 000 K. Tato cena je sice cenou poftizovaci,
avSak cenou trhovou mezi sebou dojednanou nikoli cenou pofizeni spojenou se
samotnou vystavbou vystavbou. Tudiz musime brat v potaz, ze cena mohla byt
nekolikrat podhodnocena a dale od tohoto zékladu nelze odvozovat vyvoj ceny v Case.
Jednak proto, Ze ménily nejen cen nemovitosti, ale ménil se i zplsob jejich vypoctu
a neexistuji proto zadné datové fady ani indexy, na nichz by se dal presnéji ukazat vyvoj

ceny uvedené¢ho RD v celém zivotnim cyklu.
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Dalsim dostupnym podkladem je cena reprodukcni, kterd byla zjiSténa v predchozi
kapitole pomoci rozpoctového softwaru. Jednd se o cenu ve vysi 3 057 379,77 K¢
bez DPH. Na zdklad¢ této hodnoty a primérnych indexti pro stavebnictvi jsem se
pokusila o zpétny prepocet pofizovaci ceny z aktudlni urovné do cenové trovné 1917.
Pro vypocCet danych cen jsem vyuzila cenové indexy stavebnich praci
dle Prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc. (2008), které jsou zndmy od roku 1914 do roku
2008. Od roku 2008 po rok 2013 jsem vyuZila cenové indexy vedené na Ceském
statistickém ufads. Udaje od roku 2008 jsou na tfadé evidovany za kazdy mésic, proto
jsem pouzila samostatnou tabulku, kde do roku 2013 bude vlozena cena z podrobného

polozkového rozpoctu. VsSechny nize zminéné pfevodni indexy jsou vyjadieny

procentudlné.
Rok | Mésic % Cena [K¢] Rok | Meésic % Cena [K¢]
1 111,1| 3076 765,33 1 112,1| 3104 458,99
2 110,9| 3071 226,60 2 112,0] 3101 689,62
3 110,7| 3 065 687,87 3 111,9] 3098 920,26
4 110,4| 3057 379,77 4 111,9| 3098 920,26
5 110,3| 3054 610,40 5 111,8] 3096 150,89
«@ 6 110,2| 3051841,04| <« 6 111,8| 3096 150,89
& 7 110,2| 3051 841,04 S 7 111,7| 3093 381,52
8 110,3| 3054 610,40 8 111,7] 3093 381,52
9 110,3| 3054 610,40 9 111,6| 3090 612,16
10 110,3| 3054 610,40 10 111,4| 3085073,43
11 1104 | 3 057 379,77 11 111,3| 3082 304,06
12 - - 12 111,2] 3079 534,70
1 112,8| 3123 844,55 1 113,4| 3140460,74
2 112,9| 3126 613,91 2 113,3| 3137 691,38
3 112,8| 3123 844,55 3 113,3| 3137 691,38
4 112,6| 3118 305,82 4 113,2| 313492201
5 112,5| 3 115536,45 5 113,1| 3132 152,64
— 6 1124 3112767,08| <= 6 113,1| 3132152,64
S 7 1124] 3112767,08] & 7 113,0| 312938328
8 112,3| 3109 997,72 8 112,9] 3126 613,91
9 112,3| 3109 997,72 9 112,9| 3126 613,91
10 112,3| 3109 997,72 10 112,8| 3123 844,55
11 112,2| 3107 228,35 11 112,8| 3123 844,55
12 112,2| 3107 228,35 12 112,8| 3123 844,55
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Rok | Mésic % Cena [K¢] Rok | Mésic % Cena [K¢]
| 113,2| 3134 922,01 1 109,9| 3043 532,94
2 113,3| 313769138 2 110,5| 3060 149,14
3 113,4| 3 140 460,74 3 110,9| 3071 226,60
4 1134 3 140 460,74 4 111,3| 3082 304,06
5 113,3| 313769138 5 111,8| 3096 150,89
2 6 113,3] 313769138] % 6 112,2| 310722835
S 7 113,3| 313769138| & 7 112,5| 3115 536,45
8 113,3| 313769138 8 112,6| 3118305,82
9 113,2] 313492201 9 112,8| 3 123 844,55
10 113,2] 3134 922,01 10 112,8| 3123 844,55
1 113,2| 3134 922,01 1 112,9] 3126 613,91
12 113,3| 313769138 12 113,0| 312938328

Tab. 8.1: Cenové indexy stavebnich praci 2008 — 2013

Pro dal$i pfevod ceny bylo nutné udélat pro kazdy rok pouze cenu jednu a to pomoci

aritmetického priméru. Vyslednéd cena z roku 2008 je nésledné prenesena do tabulky

zobrazujici dalsi pievod a to z roku 1914 do roku 2008.

Rok Primérna cena

2008 3 099 843,38

2009 3137 229,82

2010 3130 767,96

2011 311484411

2012 3093 381,52

2013 3059 142,09

Tab. 8.2: Aritmeticky primér hodnot

Rok | % Cena [K(¢] Rok | % Cena [K¢] Rok | % Cena [K¢]
2000 | 7840 2416 022,67]|1991| 3165 975 345,89 1982 | 1362 419 722,31
2001 | 7877 2427 424,8211992| 3841 1183 666,21|1983| 1464 451 155,25
2002 | 8191 2524 189,00 1993 | 4271 1316 177,66|1984| 1562 481 355,54
2003 | 8524 2 626 808,33|1994 | 4676 1440 984,95|1985]| 1562 481 355,54
2004 | 8839 2723 880,67|1995| 5129 1 580 584,22 1986 | 1552 478 273,88
2005| 9120 2 810475361996 | 5797 1786 439,21 |1987| 1552 478 273,88
2006| 9375 2 889 057,73 1997 | 6444 1 985 822,72 1988 | 1552 478 273,88
2007 | 9875 3043 140,80| 1998 | 7175 2211092,18|1989| 1552 478 273,88
2008 | 10059 3099 843,38 | 1999 | 7490 2308 164,52|1990| 1662 512 172,15
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Rok | % Cena [K¢] Rok | % Cena [K¢] Rok | % Cena [K¢]

1959| 941 289984,35(1937| 841 259 167,74 |1914| 100 30 816,62
1960| 901 277 657,711938 | 904 278 582,21 (1915 110 33 898,28
1961 | 861 265 331,06|1939| 1001 308 474,32|1916| 150 46 224,92
1962 | 861 265 331,06 1940 | 1262 388 905,69 1917 | 200 61 633,23
1963| 861 265 331,06|1941| 1512 4659472311918 | 451 138 982,94
1964 | 1252 385824,03|1942| 1762 542 988,77 |1919| 801 246 841,09
1965| 1252 385824,03|1943| 1852 570 723,72 11920 | 1236 380 893,37
1966 | 1252 385824,03|1944| 1862 573 805,39 (1921 | 1471 453 312,42
1967 | 1252 385824,03|1945| 1952 601 540,34 1922|1330 409 860,99
1968 | 1252 385824,03|1946| 3005 926 039,30 1923 | 1151 354 699,25
1969 | 1362 419722311947 4012 1236362,62|1924| 892 274 884,21
1970| 1362 419722,31(1948| 4209 1297071,36|1925| 772 237 904,27
1971| 1362 419722,31|1949| 4306 1326963,47|1926| 892 274 884,21
1972 1362 419 722,31|1950| 5014 1545 145,11|1927| 932 287 210,86
1973 | 1362 419722,31|1951| 5014 1545 145,11|1928 |1037 319 568,31
1974| 1362 419722,31|1952| 5209 1 605237,51|1929|1002 308 782,49
1975| 1362 419 722,31|1953| 5303 1 634205,13|1930| 941 289 984,35
1976 | 1362 419 722,31(1953| 1062 327272,46|1931| 883 272 110,72
1977| 1262 388 905,69 | 1954 | 2042 6292752911932 | 862 265 639,23
1978 | 1281 394 760,85 |1955| 1022 314945,81|1933| 817 251 771,75
1979 1302 401 232,34 1956| 1001 308 474,32 11934 | 751 231 432,78
1980 | 1322 407 395,66 | 1957 | 981 302 311,00|1935| 741 228 351,12
1981 | 1342 413 558,98|1958 | 962 296 455,84 1936 776 239 136,94

Tab. 8.3: Cenové indexy stavebnich praci 1914 — 2008

Pro ptepocet mezi jednotlivymi kroky byl pouzit vztah:

Nova cena =

plivodni cena - novy index

ptvodni index

Poftizovaci cena v roce 1917 vysla dle cenovych indexti 61 633,23 K¢&. Jde o "uméle"

stanovenou pofizovaci cenu a jeji hodnota je pouze orientani. Pivodni, rozpoctem

stanovend, cena 3 099 843,38 K¢ je piiblizn¢ o 50-ti nasobek vyssi, coz je vidét

1 na velikosti procent ptislusnych let.

Velmi velky rozdil mizeme také pozorovat ve srovnani s cenou 5000 K psanou

v trhové smlouvé, ktera je oproti pofizovaci cené dle cenovych indexti 12,33 nasobné

mensi. Tyto rozdily jsou prevazné dané v odliSnosti dvou neporovnatelnych skute¢nosti

a to odliSnost cen samotnych stavebnich praci oproti nemovitosti a jejich rozdilnému

vypoctu.
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Na nasledujicim grafu muzete vidét vyvojovou kiivku cenovych indexid a velky zlom
vroce 1953 kdy byla ménova reforma ceskoslovenské koruny, kdy se tehdejsi
vlada snazila dosdhnout znehodnoceni mény, vyporadat se s pridélovym systémem,

zastavit ¢erny trh a také snizit pomér poptavky viici chudé povalecné nabidce.

Ceny v jednotlivych letech

V 2013
3 500 000 K& 3099 843,38 K&
3000 000 K¢ /’\
2500 000 K¢
1953 /

2 000 000 K¢ Meénovareforma /

1 K¢

1000 000 K¢ 61 633,23 K¢ l

500 000 K& -/\/\_/‘J L‘\\,—————'

Obr. 8.6: Vyvoj cenovych indext stavebnich praci

8.3 Provozni naklady

Provozni ndklady by nemély byt opomenuty, ponévadz jsou velmi casto rozhodujicim
kritériem, at’ uz se jedna o financ¢ni stabilitu bydlici rodiny ¢i rozhodovani o koupi

nemovitosti a realizovani investi¢éniho zaméru.

V ptipad¢ dvougenera¢niho rodinného domu v Nachod¢ nebudeme uvazovat s cenou
penéz ani se skuteCnosti, Ze s danym RD neuvazujeme jako s investici. Vzniklé
provozni naklady budou feSeny a podrobné analyzovany v rozmezi 10 let. Starsi

informace k témto nakladiim nebyly skladovany a nejsou dostupné.

Jednotlivé provozni néklady tykajici se RD vychazi z nalezitych redlnych dokladt.
V piipadé, Ze doklad nebyl vdaném roce kdispozici, byla cena vypocitana
z prumérnych cen pfislusného cenového obdobi ze statistickych 1udajii platnych

pro Ceskou republiku.
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8.3.1 Naklady na vodné a stocné
Tyto provozni naklady jsou rozdéleny do dvou kategorii. Vodné a stocné. V tabulce
nize je zvlast pro kazdou kategorii k pirislusnému obdobi, v pribé¢hu let 2003 — 2013,

uvedena kompetentni jednotkova cena.
Cena celkem = naklady na vodné + naklady na sto¢né

Jednotlivé ndklady na vodné a sto¢né se vzdy vypocitaji ndsobenim ceny jednotkové
a celkovym poétem jednotek (m?), které jsou v tomto piipadé pro obé kategorie stejné.

Jednotkové ceny jsou ziskany ze skutecnych faktur a slozenek.

Jednotkova cena Pocet jednotek Cena

Rok Celkem

vodné | stocné | vodné | stocné | vodné | stocné
2003 18,25 15,10 134,00 134,00|2445,50|2023,40| 446890
2004 19,20 16,00 132,00 132,00|2534,40|2112,00| 4 646,40
2005 20,50 17,00 135,00 135,00(2767,50|2295,00| 5062,50
2006 21,40 18,00 134,00 134,00|2 867,60|2412,00| 5279,60
2007 22,40 19,20 133,00| 133,00(2979,20|2 553,60 5 532,80
2008 24,70 20,75| 127,00 127,00|3 136,90|2 635,25| 5 772,15
2009 24,90 25,70 116,00] 116,00|2 888,40|2 981,20 5 869,60
2010 25,90 25,80 107,00( 107,00(2771,30|2 760,60 5 531,90
2011 27,34 27,11 107,00] 107,00|2925,38|2900,77| 5 826,15
2012 28,75 28,58 96,00 96,00 | 2 760,00 | 2 743,68 | 5 503,68
2013 30,52 28,67| 102,00 102,00|3 113,04|2924,34| 6 037,38

Tab. 8.4: Naklady za vodné a stocné

Jednotkova cena vodného a stoéného

33,00
28,00 et
>
23,00 ==V odné
Stocné
18,00
13,00 ! . ,

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Obr. 8.7: Vyvoj jednotkovych cen vodného a sto¢né¢ho
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Celkova cena vodného a stoéného

3300,00
3 100,00 /\ /
2 900,00 s __Fi~_/
2700,00 —

2 500,00 ?/ = =4—Vodné

2 300,00 Stocné
2100,00
1 900,00

1700,00 T T T T T T T T T 1
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Obr. 8.8: Vyvoj celkové ceny za vodné a stocné

Celkové naklady na vodné a sto¢né se od roku 2003 do roku 2013 zvysily 1,35 nésobné.
Dle tabulky je to zplsobené zvySenim jednotkovych cen 1,67 nasobné, ale naopak
snizenim mnozstvi odebranych jednotek. Celkové ndklady vrozmezi 10 let cini

59 531,06 K¢.

8.3.2 Naklady na plyn

Naklady na plyn uvedené v tabulce jsou vypocitany na zakladé celkové ceny ze
skutecnych dokladli a na zakladé uvedeného poctu odebranych jednotek pii spotiebe
plynu pii vytdpéni a ohfevu vody. V tabulce jsou uvedeny obé pouzivané jednotky.

Pro ptevod se pouziva ptiblizné koeficient 1 m3 = 10,55 kWh.

Rok Jednotkova cena | Pocet jednotek | Pocet jeglnotek Jednotkovéa cena Celkem
za kWh (kWh) (m”) zam3

2003 0,72 37 054,98 3512,32 7,59 26 656,92
2004 0,80 36 794,71 3 487,65 8,41 | 2933288
2005 0,81 38 498,22 3 649,12 8,57 | 31259,76
2006 0,86 37 155,52 3521,85 9,11] 32069,15
2007 0,78 37 054,07 3512,26 8,18| 28 718,68
2008 0,91 38 649,76 3 662,55 9,64 35296,26
2009 1,05 37 537,29 3 556,32 11,11 3949322
2010 0,98 42 243,93 3 991,30 10,34 41 255,00
2011 1,11 40 924,23 3 864,72 11,75] 45 401,00
2012 1,37 39 411,50 3 731,51 14,48 | 54 014,50
2013 1,35 43 028,05 4 061,83 14,30 58 065,32

Tab. 8.5: Néklady na plyn
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Jednotkova cena byla stanovena jinym zpusobem a to podilem celkové ceny a poctem

jednotek, jelikoz je cena plynu slozena zvice slozek (regulovand a neregulovana

slozka). Regulovana sloZzka zahrnuje cenu za ptepravu (0,77%) a distribuci (18,11%)

zatimco slozka neregulovana za uskladnéni (5,63%) a cenu za samotny plyn (75,49%).

60 000,00
55000,00
50 000,00
45 000,00
40 000,00
35 000,00
30 000,00
25 000,00
20 000,00

2003 20

Cena plynu

/4‘

— A

=#—Cena plynu

04 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Obr. 8.9: Vyvoj celkové ceny za plyn

Celkova cena plynu se v rozmezi 10 let zvySila 2,18 ndsobné¢ pravdépodobné v disledku

zvySeni jednotkové ceny o 1,88-ti ndsobek a zvySeni spotieby plynu. Celkova cena

v prub¢hu 10 let vystoupala na ¢astku 421 562,68 K¢.

8.3.3 Naklady na elektrickou energii

Rok Ciﬁg‘;‘:ﬁxh MWh | Celkem
2003 2033.61|  6.137| 1800356
2004 2092.10|  6.412| 1918535
2005 3046.63|  6231| 1898355
2006 327221 6.041] 1976740
2007 345331|  6.591| 22760.74
2008 365214 6.655| 2430501
2009 3490.57|  6.301| 21994.11
2010 392085 6299 24697.42
2011 416540  6.182| 2575053
2012 432225|  5912| 25553.15
2013 448531 6.053| 2714961

Tab. 8.6: Naklady elektrickou energii
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Celkové naklady na elektrickou energii jsou analyzovany obdobné jako ndklady
na plyn. Ackoli je fakturovana jedna konecna cena i zde se cena sklada z vice slozek.
Cena elektiiny je také slozena z Casti regulované a neregulované, které urCuje
obchodnik. Regulovana cast zahrnuje pevnou cenu za mésic a cenu silové elektiiny
a druhd neregulovana ¢ast obsahuje poplatek za distribuci, systémové sluzby, piispévek
na podporu obnovitelnych zdroji a poplatek za cinnost zuctovani operatora trhu

s elektfinou.

Cena elektiiny

29000,00
27000,00 /_/‘

25000,00 /

23000,00 //\V —o—Cena elektiiny
21000,00

19000,00 ?‘——-0//
17000,00 - -

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Obr. 8.10: Vyvoj celkové ceny za elektrickou energii

Celkové naklady za elektrickou energii od roku 2003 do roku 2013 jsou 248150,43 K.
Jednotkova cena se béhem 10 let zvysila o 1,53-ti nasobek a cena za celkové néklady
o 1,51-ti nasobek. Velky pokles v roce 2009, jak vidite na obrazku vyse, mohl byt

dle n¢kterych autort disledkem spekulativniho ristu cen elektiiny v roce 2008.

8.3.4 Poplatky za svoz komundlniho odpadu, rozhlasu a TV

Poplatky za svoz komundlniho odpadu, rozhlasu a TV jsou uctovany rozdiln€. Zatimco
poplatek za svoz komunalniho odpadu je uctovan ro¢né a odviji se od poctu obyvatel
trvale bydlicich v rodinném domé, poplatky za rozhlas TV jsou uctovany mésicné

a placeny jednotnou c¢astkou.

Televizni poplatek je Gctovan pouze z jednoho televizniho pfijimace i za predpokladu,
ze televiznich piijimact je v rodinném domé vice. Narok na ulevu poplatku za svoz
komunalniho odpadu maji studenti do 26 let, ktefi jsou ubytovani béhem studia mimo

své trvalé bydlisté. Tento ptipad je v tabulce vidén z roku 2008 na rok 2009.
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Poplatky za svoz komunalniho odpadu Poplatky za rozhlas a TV
C &si C k
Rok | Cena za osobu | Pocet osob | Celkem Rok ena (mésic) ena (rok)
Rozhlas Tv
2003 358 6 2148 2003 37 75 1344
2004 422 6 2532 2004 37 75 1 344
2005 432 6 2592 2005 37 75 1344
2006 432 6 2592 2006 45 100 1 740
2007 432 6 2592 2007 45 120 1 980
2008 450 5 2250 2008 45 135 2160
2009 450 4 1 800 2009 45 135 2160
2010 450 4 1 800 2010 45 135 2160
2011 450 4 1 800 2011 45 135 2160
2012 450 4 1 800 2012 45 135 2160
2013 450 4 1 800 2013 45 135 2160
Tab. 8.7: Naklady svoz komunalniho odpadu, rozhlasu a TV

2700

2 500 f ‘\

2300 / \

2100 \

\ =—¢—Odpad
1900
\ R R . . Rozhlas, TV

1700

1500
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Obr. 8.11: Vyvoj celkové ceny za svoz komundlniho odpadu, rozhlasu a TV

8.3.5 Celkové provozni ndklady

V nasledujici tabulce jsou ptrehledné uvedeny vSechny vzniklé a nami zkoumané

provozni naklady. Jedna se o naklady na vodné a stocné, elektrickou energii, plyn, svoz

komunalniho odpadu a na rozhlas + TV.

Jsou zde uvedeny soucty provoznich ndkladi za jednotlivé roky, naklady v priabéhu

10 let od roku 2003 po rok 2013 a celkova ¢astka za vSechny provozni ndklady po celou

zkoumanou dobu, ktera ¢ini 773 662,17 K¢.
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Rok Voda Elektiina Plyn Odpady | Rozhlas + TV Ry
celkem
2003 446890 | 18 003,56| 26 656,92 | 2 148,00 1 344,00 52 621,38
2004 4 646,40 19 185,35| 29332,88| 2532,00 1 344,00 57 040,62
2005 5062,50| 18983,55| 31259,76| 2592,00 1 344,00 59 241,81
2006 5279,60| 19767,40| 32069,15| 2 592,00 1 740,00 61 448,15
2007 5532,80| 22760,74| 28 718,68| 2 592,00 1 980,00 61 584,22
2008 5772,15| 24305,01| 35296,26| 2 250,00 2 160,00 69 783,42
2009 5869,60| 21994,11| 39493,22| 1 800,00 2 160,00 71 316,93
2010 5531,90| 24697,42| 41255,00| 1 800,00 2 160,00 75 44432
2011 5826,15| 25750,53| 45401,00| 1 800,00 2 160,00 80 937,68
2012 5503,68| 25553,15| 54014,50| 1 800,00 2 160,00 89 031,33
2013 6037,38| 27149,61| 58 065,32| 1 800,00 2 160,00 9521231
Celkem | 59 531,06 248 150,43 | 421 562,68 | 23 706,00 20 712,00 773 662,17
Tab. 8.8: Piehled celkovych provoznich nakladl
Provozni naklady
100 000,00
90 000,00
80 000,00
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Obr. 8.12: Vyvoj celkovych provoznich néklada
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Obr. 8.13: Podily jednotlivych slozek provoznich nakladt
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Jednotlivé podily slozek provoznich ndkladl jsou v jednotlivych letech béhem ¢asového
obdobi 10 let velmi podobné. V zddném roce neni znatelny jakykoliv vétsi vykyv.
Nejvetsi ¢ast naklada tvoii naklady na plyn (54%), déale pak néklady na elektrickou
energii (32%), vodné a stocné (8%) a v posledni fadé néklady za svoz komundlniho

odpadu, rozhlasu a TV (3%).

Rok Voda | Elekttina Plyn Odpady | Rozhlas + TV | Celkem

2003 8,5% 34,2% 50,7% 4,1% 2,6% | 100,00%
2004 8,1% 33,6% 51,4% 4,4% 2,4% | 100,00%
2005 8,5% 32,0% 52,8% 4,4% 2,3% | 100,00%
2006 8,6% 32,2% 52,2% 4,2% 2,8% | 100,00%
2007 9,0% 37,0% 46,6% 4,2% 3,2% | 100,00%
2008 8,3% 34,8% 50,6% 3,2% 3,1% | 100,00%
2009 8,2% 30,8% 55,4% 2,5% 3,0% | 100,00%
2010 7,3% 32,7% 54,7% 2,4% 2,9% | 100,00%
2011 7,2% 31,8% 56,1% 2,2% 2,7% | 100,00%
2012 6,2% 28,7% 60,7% 2,0% 2,4% | 100,00%
2013 6,3% 28,5% 61,0% 1,9% 2,3% | 100,00%

Tab. 8.9: Podily jednotlivych slozek provoznich néklada

Pro porovnani vyvoje celkovych nakladii jsem zvolila primérnou mési¢ni mzdu
v Ceské republice. Dle tabulky 8.9 miiZzete vidét, Ze zatimco se praimérna hruba mésicni
atim 1 roéni mzda zvysila 1,59 nasobné, tak celkové ro¢ni provozni naklady
dvougenerac¢niho rodinného domu v Nachod¢ vzrostly o 1,81-ti ndsobek. Rozdil mezi
naklady a primérnou neni zase tak markantni, ale musime brat v potaz, Ze mzda je

pouze prumérna a spotieba u jednotlivych roki nebyla konstantni.

Rok Primérna mési¢ni | Primérna ro¢ni Rok Primérna mési¢ni | Primérna ro¢ni
hruba mzda hruba mzda hruba mzda hruba mzda

2003 16 430 197 160| 2009 23 344 280 128
2004 17 466 209 592 | 2010 23 864 286 368
2005 18 344 220 128 | 2011 24 455 293 460
2006 19 546 234552 | 2012 25112 301 344
2007 20 957 251 484

2008 22 592 271104

Tab. 8.10: Prumérna meési¢ni hruba mzda
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8.4 Ocenéni nemovitosti rodinného domu

Ocenéni rodinného domu se podobné jako provozni néklady provadi ve fazi provozni.
Cilem je zjisténi ceny obvyklé, ktera by byla dosazena pii prodeji stejného nebo
obdobné nemovitosti. Znalecky posudek je vypracovany na zdklad¢ poznatka
z absolvovaného predmétu CVO07 - Oceniovani nemovitosti a je rozdélen do dvou hlavni

¢asti nalez a posudek, jak bylo vysvétleno v kapitole 7.

Nemovitost je ocenéna pomoci tfi zpuisobli ocenéni, se kterymi jsme se jiz také
seznamili v kapitole 7. Spolu s ndmi posuzované nemovitosti byly ocenény i prislusné
pozemky rodinného domu, navzdory tomu, Ze dalezitéjSim faktem pro nas v zavéru
bude porovnani cen jen dané nemovitosti rodinného domu. Ugelem vypracovanych
ocenéni bude fiktivni prodej nemovitosti, aby mohly byt zpracovany vSechny potiebné

informace.

8.4.1 Zadkladni informace, ndlez

Ukel ocenéni: prodej nemovitosti
Datum mistniho Setfeni: 1. 10. 2013
Datum, ke kterému je ocenéni provedeno: 1.10. 2013

Pouzity ocenovaci predpis:
v' Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
v’ provadéci vyhlaska MF CR ¢&. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni
zékona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsi vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky
¢. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb, vyhlasky ¢. 387/2011 Sb.

Ocenéni provedl: Bc. Michaela Hulkova
Podklady pro vypracovani ocenéni: kopie katastralni mapy
cenova mapa

projektova dokumentace

podklady z mistniho Setieni

-84 -



Predmétem ocenéni je nemovitost €. p. 627 a ¢. p. 216. Tento dvougeneracni rodinny
dim je vyuzivan a bude ocenén jako jeden celek, ackoli ma dvé c¢isla popisnd a dva
samostatné hlavni vstupy. Jednotlivé bytové jednotky jsou spojeny, propojovaci
chodbou. Nemovitost stoji na pozemcich p. ¢. 300/1, 300/2, vSe v katastralnim uzemi
Néchod. Dale budou ocenény i nemovitosti piislusné pozemky s p. ¢. 1394/4, 1394/5
ap.c. 1951/2.

Podklady dostupné pro ocenéni:

v Vypis z katastru nemovitosti ze dne 1. 11. 2013:

Na vypisu z katastru nemovitosti z listll vlastnictvi ¢. 1224 a ¢. 123 ze dne 1. 11. 2013 je
budova zapsana pod cCislem popisnym 627 a 216, se zpusobem vyuziti jako rodinny
dvougeneracni dim na pozemku p. ¢. 300/1 a 300/2 (zastavéna plocha a nadvoii)
o celkové vymsfe 329 m? (144 m%, 185 m?), s piislusnymi parcelami &. 1394/4, 1394,5
a 1951/2 se zptsobem vyuZiti zahrada o celkové vyméie 171 m? (61 m% 54 m? 56 m?),

katastralni uzemi Nachod.

Jako vlastnici jsou uvedeni:
Hilkova Miloslava
Hilek Karel

Hulkova Miroslava

| islo Lv: 123
| Katzstréind dzemnt Nichod [F01262]
Zobrazeniv-mapé:|

Vlastnici, jini opranméni

Viastricke prave.  Adresa Podil

Hillek Karel Virchiického $27. 84701 Machad 1.-"4I
Hillovd Mileslave  Vichfického 827, 5470L Nichod Liz|
Sremarovi Mirosisva  Wipneks 35 54701 Nchod /4

Parcely

Parcelni cislo

=t 2300,T

| 135172

Siavby

| NEchod £ 238 na parcele 5t 20001

Jednotky

Nz LV nejsou zapsany Zadné jednatiy.

Obr. 8.14: List vlastnictvi
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| tsto Lv: 1224

Katzstraind dzeme
L

Machod [F01262]

Iobrazeni v mape |

Viastnici, jini opravnéni

Viastnické prave  Adresa Podil

Hillleowd WMilosiava Wrchiickéhe 627, 54701 Nichod

Parcely

Parcelni Sislo

st. 30072

12844

| 15832

|
| Nichod &p 627 na parcele st 300/

bez fpile na parcel

| bez Ep/ie ne parcele st 1TAT |

Obr. 8.15: Seznam nemovitosti na listu vlastnictvi 1224

v Stavebni vykresy z roku 1998:
Vykres RD: ptidorys 1. NP a 2. NP, fez v méfitku 1:50.

4 Porovnévaci databaze cen nemovitosti
Pro cenové porovnani byly v posudku pouzity databédze, sestavené z udaji ziskanych

z riznych realitnich servert.

v Cenové mapa pozemku

Cenova mapa stavebnich pozemkl mésta Nachod neni.

v Vyiez z platného Uzemniho planu mésta Nachod:

Obr. 8.16: Uzemni plan Nachod
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v Piedpisy (zakony a vyhlasky):
- Zékon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku.
- Vyhlagka MF CR ¢&.3/2008 Sb., o provedeni né&kterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpisi, (oceniovaci

vyhlaska).

Situace oceniované nemovitosti:

Oceiiované nemovitosti se nachazeji v ulici Vrchlického s ¢islem popisnym 627 a ulici
Podébradova 216. Pfijezd k ocefiovanym nemovitostem je po mistni komunikaci
s obytnou zastavbou. Oceflovand c¢ast uzemi obsahuje ndasledujici nemovitosti

a prislusné parcely:

Obr. 8.17: Pozice rodinného domu, Vrchlického 627 a Podébradova 216

Ocetiované nemovitosti zapsané na LV ¢. 1224:

v rodinny dim (zastavéna plocha+nadvofi) €. p. 627 na p. €. 300/2, k. G. Nachod
v' pozemek p. ¢. 1394/4, k. 4. Nachod

Ocetiované nemovitosti zapsané na LV ¢. 123:
v rodinny dim (zastavéna plocha+nadvofi) ¢. p. 216 na p. €. 300/1, k. G. Nachod
v' pozemek p. ¢. 1394/5, k. 4. Nachod
v' pozemek p. ¢. 1951/2, k. 4. Nachod
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Obec a okoli nemovitosti:

Druh obce:

meésto

Spravni funkce obce:

okresni mésto

Pocet obyvatel:

20434 (1. 1. 2013)

Obchod potravinami resp. smisené zbozi:

v misté, v primefené vzdalenosti

Skoly: zédkladni, stfedni, vysoké
Postovni urad: Vv misté

Obecni ufad: Méstsky urad Nachod
Stavebni urad: v misté

Okresni urad: Meéstsky urad Nachod

Kulturni zafizeni:

kina, divadla, muzea, galerie

Sportovni zatizeni:

veskera

Struktura zaméstnanosti:

pramysl, zemédélstvi, sluzby, obchod

Zivotni prostiedi:

dobré

Poptavka nemovitosti: piiméfena
Hotely apod.: v misté
Uzemni plan: existuje
Umisténi nemovitosti v obci:
Poloha k centru: dobra
Vzdélenost k nadrazi CD: cca 1,5 km, autobusem
Vzd. k autobusové zastavce (nadrazi): cca 0,2 km
Vzdalenost k zastavce MHD: Vlak 5 min, autobus 5 min
Dopravni podminky: dobré
Konfigurace terénu: rovny

Prevladajici zastavba:

rodinné domy

Parkovaci moznosti:

vlastni parkovaci misto, gardz

Obyvatelstvo v okoli:

pievazné bez problémovych skupin

Uzemni plan:

Existuje

Inz. sité v obci s moznosti napojeni:

vodovod, kanalizace, elektro, zemni plyn.

Vlastni nemovitost:

Typ stavby rodinny dim
Pocet pokoju 8

Kuchyni 2

Koupelen 1

wC 2

Provozni prostory Nejsou
Sklepni mistnosti Nejsou




Pradelna v domé

neni

Zahrada

zahrada kolem domu

Pozemky - zastavéna plocha 329 m’
Pozemky celkem 500 m”
Ptislusenstvi zdéna kiillna
Dostupnost jednotlivych podlazi Dobra
Moznost dals§iho rozsiteni Néstavbou
Udrzba stavby Pribézna

Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise apod.:

Moznosti ohrozeni stavby

Sesuv:

neptichéazi v ivahu

Kritickd poloha objektu u vozovky:

Neni

Vyskyt radonu:

Objekt neni postaven z materialli, u nichz
by bylo mozno ptedpokladat vyskyt
radonu. Nemovitosti byla na vyskyt
radonu métena. Zdravi skodlivy vyskyt
radonu nebyl potvrzen a v Nachodé se v
dané lokalité neptedpoklada.

Imise, hluk aj.

Zdroj znecisténi v blizkém okoli: Neni
Zdroj znecisténi ve vzdalenéj$im okoli: Neni
Zdroj hluku v okoli: Neni
Jiné: Neni

Pripojeni na inzenyrské sité:

Vodovod: ptipojka z vetejného vodovodu z ulice

Kanalizace: pfip‘oj ka z verejného kanaliza¢ni sité
z ulice

Elektricka sit: pf’ipoj%(at podzemn’i vedeni NN ze
stavajicitho vedeni

Plyn: je zaveden

Dalkové vytapéni: Neni

Telefonni ptipojka: Zavedena

Tab. 8.11: Pfehledné informace o nemovitosti
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Popis situace na trhu s nemovitostmi v dané oblasti pro rok 2013:
Misto, kde se nachdzi ocefiovana nemovitost je dobfe situovana vzhledem k rozlozeni

mésta a vzdalenosti centra. O pozemky v okoli je primérnd poptavka.

Mistni Seti‘eni 1. 10. 2013:
Mistni Setfeni, spojené s ohledanim oceniovanych nemovitosti, bylo zahdjeno
dne 1. 10. 2013 v 14:00 pred predmétnou nemovitosti. Bylo svolano za ucelem

prohlidky a posouzeni technického stavu nemovitosti na miste.

Celkovy popis nemovitosti:

Predmétem ocenéni je dvougeneraéni rodinny dim ¢. p. 627 a 216, ktery je umistén
v ulici Vrchlického na pozemku p. €. 300/1, 300/2 a pftilehlé pozemky p. ¢. 1394/4,
1394/5 a 1951/2, vSe v katastralnim tizemi Nachod, obec Nachod, okres Nachod. Jedna
se o samostatn¢ stojici budovu. Nemovitost lezi cca 0,5 km od centra Nachod,
s moznosti vyuziti MHD. Nejbliz§i autobusovd zastavka je vzdalena pouze 200 m.
Ptijezd k domu je jak z ulice Vrchlického, tak z ulice Podébradova. Samotny pfistup
k domu je po zpevnéné cest¢ na pozemku p. ¢. 300/1 a 300/2. Dim je napojen

na veskeré inzenyrské sit€¢ a do domu je zaveden telefon.

Obytny objekt ¢. p. 627, 216:

Jedna se o obytnou budovu, ktera je uzivana jako dvougeneracni rodinny diim, ktery ma
dv¢ Cisla popisnd a dva samostatné vchody. Spliiuje soucasna kritéria rodinného domu,
definovaného ve vyhlaSce Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani izemi

(s 2, odst. 2 stavbou pro bydleni se rozumi rodinny diim, ve kterém vice neZ polovina
podlahové plochy odpovida poZadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu
urcena, rodinny dim miZze mit nejvyse tri samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni

a jedno podzemni podlazi a podkrovi).
Dim ma 2 nadzemni. Navrzeny objekt funguje jako 2 samostatné byty. Je zdény se

zéklady z betonovych past. Jednotky jsou propojeny spojovaci chodbou, tudiz budou

oceftlovany jako celek.
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Stiecha:

Obvodové zdivo:

Venkovni Gprava stén:

Vnitini Gprava stén:
Stropy:

Schodisté:

Podlahy a dlazby:
Okna:

Dvete:

Vytapéni:

Rozvod vody:
Sanitarni zatizen:
Kanalizace:

Zdroj teplé vody:

Sikmad s venkovnim svodem, eternitova krytina
cihelné zdivo

Skrabana omitka, sokl z kabfince
vapenna omitka, keramické obklady
drevéné, heraklitové desky

drevéné s kovovou konstrukei

dle charakteru jednotlivych mistnosti
Spaletova dievéna okna

hlavni dvefe dfevéné, vnitini sololit
centralni, plynovy kotel

studené a teplé.

WC splachovaci, umyvadla, vany.

z WC, umyvadel, vany a drezi.

plynovy ohfivac.

Popis jednotlivych podlazi:

Popis jednotlivych konstrukei a vybaveni objektu je uveden také v tabulce u vypoctu

ceny nakladovym zptsobem.

1.NP (1. nadzemni podlazi)

Dim ma dvé samostatné bytové jednotky, které maji vlastni popisna Cisla (627, 216)
a dva samostatné hlavni vstupy na urovni 1.NP. Z hlavniho vchodu bytové jednotky 216
se vchazi do zadveii a nésledné¢ do chodby, ze které je samostatny vstup do kuchyné,
komory a propojovaci chodby. Z této propojovaci chodby je vstup do koupelny, WC,
pokoje a druhé bytové jednotky. Soucasti je loznice a obyvaci pokoj. Druhym hlavnim
vstupem (216) se vchazi do chodby se schodistém vedenym do druhého patra. Z chodby
je také vstup do kuchyné, pracovny a WC. Ohfev vody a vytapéni je centrdlni
a otopnymi télesy jsou zebrové radidtory. Ve vSech obytnych mistnostech je navrZzeno

dostatecné osvétleni. PtisluSenstvim je i kiilna s vlastnim vstupem.

2.NP (2. nadzemni podlazi)
2. nadzemni podlazi je prevazné nad bytovou jednotkou s Cislem popisnym 216 a je

spojeno s 1. nadzemnim podlazim difevénym schodistém s kovovou konstrukei.
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S chodby je ptimy piistup do détského pokoje a obyvaciho pokoje. Soucasti obytného
prostoru je loznice a pudni pokoj. Ohfev vody a vytapéni je centralni a otopnymi télesy
jsou Zzebrové radidtory. Ve vSech obytnych mistnostech je navrzeno dostatecné

osvétleni.

Puda
Pida se rozléha nad celou plochou bytové jednotky s¢. p. 627 a castecné

nad 2. nadzemnim podlazim bytové jednotky €. p. 216.

Venkovni upravy:
v Kanalizace
v’ Zpevnénd plocha
v' Bazén
v Studna

8.4.2 Jednotlivé zpiisoby

Pouzité zptisoby ocenéni:

v Cena RD porovnavacim zptisobem
v" Cena RD nékladovym zpisobem

v" Obecna cena RD — porovnavaci zptisob

Vyhléaska ¢. 3/2008 Sb. stanovuje odlisSny postup oceiiovani pro rodinny dim (RD)
s obestavénym prostorem nad 1100 m’, kde se ocenéni provede dle § 5 a u RD

s obestavénym prostorem do 1100 m’ dle § 26a.

Na§ obestavény prostor rodinného domu je 987,82 m®, ale pro nazornou ukézku budou

pouzity oba zminéné zptlisoby.

8.4.3 Porovndvaci zpiisob, posudek
Ke dni ocenéni je platnym oceriovacim piedpisem Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a provadéci vyhlaska Ministerstva Financi CR &. 3/2008 Sb., o provedeni

nekterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjSich vyhlasek.
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Ocenéni rodinny diim (ocenéni dle § 5, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. v platném znéni):

Celkovy popis nemovitosti:
Budova byla postavena vroce 1917. Je to stara budova rodinného dvougenera¢niho
domu se dvéma samostatnymi byty. Budova nepodsklepend se dvéma nadzemnimi

podlazimi. Jednotlivé konstrukce jsou popsany v nasledujici tabulce.

Rodinny diim ¢. p. 627, 216:
(ocenéni dle §26a, vyhlasky &. 3/2008 Sb. — RD s obestavénym prostorem do 1100 m?)

Jedna se o rodinny diim, podrobné popsany v nalezové ¢asti posudku.

Stari a opotrebeni:
Podle dostupnych informaci pochazi dim z roku 1917 a v priabehu existence objektu
byla provedena v roce 1974 ¢astecna rekonstrukce. Prubézné byly také provadény bézné

udrzovaci prace. Celkova zivotnost objektu je stanovena na cca 100 let.

Vypocet vymér pro ocenéni (dle prilohy €. 1, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.):

Podlazi | Délka(m) | Sifka (m) | Vyska (m) ZP (m”) OP (m*)
1. NP 523 2,55 2,67 13,34 35,61
6,91 6,89 2,67 47,61 127,12
8,50 12,58 2,95 106,93 315,44
8,50 0,9/2 2,95 3,83 6,78
Celkem 171,71 484,95
2. NP 8,50 8,55 23 72,67 167,15
8,50 0,9/2 2,3 3,83 8,81
3,97 1,40 23 5,56 12,57
9,78 1,60 1,4 0 -21,91
Celkem 82,06 166,62
Piida 7,28 9,52 4,53 69,34 313,95
4,98 1,40 4,53 6,972 0
5,90 4,20 1,80 24,78 22,302
101,10 336,25

Tab. 8.12: Vypocet vymér pro ocenéni

Vyska je brana vzdy v nejvyssim bod¢€. Zastavény a obestavény prostor je vzdy pocetné

upraven.
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Rekapitulace a stanoveni typu objektu (dle prilohy ¢. 6, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.):

Podlazi ZP (m°) OP (m’)
1.NP 171,71 484,95
2.NP 82,06 166,62
Pida 101,10 336,25
Celkem 354,85 987,82
Pomér ZP 2. nadzemniho 52.00% 2 nadzemni podlazi
podlazi k 1. NP ’ nad ¢. p. 216

Tab. 8.13: Rekapitulace vykazu vymér

Zjisténi typu objektu a zptsobu ocenéni:
Objekt €. p. 627 a 216 je vyuzivan jen pro bydleni a splituje podminky pro rodinny dim,
dané vyhlaskou Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich

na vyuzivani uzemi.

(32, odst. 2 stavbou pro bydleni se rozumi rodinny diim, ve kterém vice nez polovina
podlahové plochy odpovida poZadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu
urcena, rodinny dum miuZe mit nejvySe tri samostatné byty, nejvyse dve nadzemni

a jedno podzemni podlazi a podkrovi).

Predpoklady: rodinny dam
2 nadzemni podlazi + ptdni prostor
Sikma stfecha

objekt je zdény

Stanoveni ceny objektu:
Cena objektu = OP x ZCU
OP... obestaveny prostor

ZCU...zékladni cena upravena

Zikladni cena za 1 m3 OP upravena dle §26a odst. 2:
V zékladni cené RD je zahrnuto standardni vybaveni uvedené v piiloze ¢. 6 vyhlasky

¢. 3/2008 Sb.
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ZCU=ZCx1
ZC... zakladni cena uvedena v pftiloze ¢. 20a
I...  index cenového porovnani

ZC  =2843,00 K¢ (indexovana pramérna cena)

Ocenéni RD porovnavacim zptlisobem podle § 26a a p¥iloh ¢. 20a a 18a vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Vypoéteno programem MS Excel

Obec Nachod
Maly lexikon obci CR |k 1. 1.2012 Poget obyvatel 20 665

Kraj Kralovéhradecky
Zakladni cena ptiloha ¢. 20a, tab. 1 | ZC K&/ m’ 2 843,00

Stanoveni indexu cenového porovnani:
I= IT X Ip X IV

It... index trhu

Ip... index polohy

Iy... index konstrukce a vybaveni
Stanoveni indexu trhu:

3
IT=1+ ZTI
i=1

| index trhu

Ti... hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho indexu trhu dle ptilohy €. 18a tabulky ¢. 1
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Znak Kvalitativni pAsma
C.| Nazev znaku C. Popis pasma Hodnota Ti | PouZita
hodnota
I. | Poptavka vyrazné nizsi nez nabidka -0,10
. o, II. | Poptavka nizsi nez nabidka -0,05
Situace na dil¢im - — -
1 | (segmentu) trhu's III. | Nabidka odpovida poptavce 0,00
nemovitostmi IV. | Poptavka je vyssi nez nabidka 0,05 0,05
Poptavka je vyrazné vyssi nez
V. |nabidka 0,10
) Vlastnictvi I. | Stavba na cizim pozemku -0,05
nemovitosti II. | Stavba na vlastnim pozemku 0,00 0,00
Vliv pravnich L.* | Negativni -0,01 az -0,05
3 vztahli na II. |Bez vlivu 0,00 0,00
prodejnost Iy | pogitivni 0,01 220,05
Index trhu It 1,05

* Zatazeni do kvalitativniho pasma znaku musi byt odiivodnéno véetné pouzité vysSe jeho
hodnoty.

Tab. 8.14: Stanoveni indexu trhu

Stanoveni indexu polohy:

n
IP=1+ ZPI
i=1

Pi... hodnota kvalitativniho padsma i-tého indexu trhu dle piilohy ¢. 18a tabulky
¢.3,4,5 a6 vnavaznosti na ucel uziti stavby a podle toho, ve které obci se byt
nachdzi

n... je celkovy pocet znakl v pfislusné tabulce

Znak Kvalitativni pAsma
C. Nizev znaku C. Popis pasma Hodnota Pi | PouZita
hodnota
I Samoty, mimo souvisle zast. uzemi 20.06
) obce (odlehla poloha) ’
Poloha nemovitosti )
1 v obci L Okrajova ﬁ%eltm.i obce - oddélené 0.03
¢asti obce ’
111 Souvisle zastavéné uzemi obce 0 0
Vyznam lokality v | I-* Nepreferovana az -0,08
2 obci, oblasti, II. Bez vlivu 0 0
a)
okresu II1.* Preferovana az 0,10
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Priimyslové vyrobni objekty s
negativnimi vlivy na okoli,
sousedstvi dalnic, silnic s

L kamionovou a nakladni dopravou 0,07
zeleznic, letisté, skladky odpadkd,
lomu, zeméd¢€lské vyroby atd.
Okolni zastavba a Vyrobni objekty, sklady a
zivotni prostedi v 1 distribuce bez vyrazné skodlivych 0.03
okoli nemovitosti ’ vlivil na okoli, frekventované ’
silnice
1L Prevazujici objekty pro bydleni 0 0
v Objekty pro bydleom bez zazemi 0.03
parkil
Objekty pro bydleni a rekreaci,
V. R , . 0,05
parky, vyznaéné piirodni lokality
Spatna dostupnost centra obce,
L y . S -0,02
Spatné dopravni spojeni
Dobra dostupnost centra obce,
IL , , ., 0
S dobré dopravni spojeni
Dopravni spojeni
Vyborné dostupnost centra obce,
III. | centrum obce, vyborné dopravni 0,02 0,02
spojeni
L Spatné -0,02
Parkovaci moznosti :
, . IL Omezené 0 0
v okoli nemovitosti :
III. Vyborné, privatni parkovani 0,02
Konfliktni skupiny v okolnich
L.* | bytech nebo sousednich rodinnych | -0,01 az -0,40
Obyvatelstvo domech (RD) nebo v okoli
IL. Bezproblémové okoli 0 0
L Vyrazné negativni zmény trvalého 20,06 a2 0,10
charakteru
Zmény v okoli s IL.* Negativni zmény -0,01 az -0,05
vlivem na cenu III. Bez vlivu 0 0
nemovitosti IvV.* Pozitivni zmény 0,01 az 0,05
v * Vyrazné pozitivni zmény trvalého 0,06 22 0,10
charakteru
L* Vlivy snizujici cenu -0,01 az -0,10
Vlivy neuvedené | IL Bez dalsich vlivi 0 0
L* Vlivy zvySujici cenu 0,01 az 0,10
Index polohy pro stavby k trvalému bydleni I, 1,02

Tab. 8.15: Stanoveni indexu polohy
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a) Posuzuje se ve vztahu k uvedené zakladni cen¢.

b) Pro obce v okresu Praha-vychod a Praha-zépad se hodnoti dopravni dostupnost Prahy

* Zarazeni do kvalitativniho pasma znaku musi byt odlivodnéno vcetné pouzité vyse jeho

hodnoty.

Pokud nemovitost v hodnoceném znaku nesplituje vSechna kritéria jednotlivych kvalitativnich

pasem, zatradi se do nejbliz§iho porovnatelného kvalitativniho pasma.

Stanoveni indexu konstrukce a vybaveni:

12
IV = (1 +ZV1) XV13
i=1

Vi... hodnota kvalitativniho pasma i-tého indexu konstrukce a vybaveni dle piilohy
¢. 20a tabulky ¢. 2

Znak Kvalitativni pAsma
* . * s Pouzita
C. Nazev znaku C. Popis pasma Hodnota V; hodnota
1 2 3 4 5
Nepodsklepeny nebo podsklepeny
I do poloviny zastavéné plochy 1. | A;B;E;F;CH;I
’ NP-se Sikmou nebo strmou :L:M
sttechou
0 Typ stavby” II. Dtto - s plochou stfechou A;B;.Eljf\j[CH;l
I Podsklepeny - se Sikmou nebo C;D;G;H;J;K;
) strmou stfechou N;O
V. Dtto - s plochou stfechou C;D;GfH;J;K;
N;O
L Rekreaéni chalupa a rekreacni 0,02
domek
1| Druhstavby 1L Dvojdomek, diim fadovy 20,01 20,01
1. Samostatny rodinny diim 0
Na bazi dfevni hmoty -
L. nezateplené; zdivo smiSené nebo -0,08
kamenné
L Zelezobetonova kOI}StkaC - 0,01
nezateplena
2 Provedeni ™y ™™ 7 ivo cihelné nebo tvarnicové 0 0
obvodovych stén
v Dievostavby (novosta}/by) a 0.04
stavby zateplené
Ekologické stavby,
V | nizkoenergetické a pasivni domy 0,1
atd.
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. L. méné jak 45 cm -0,02
Tloust ka} obvod., I 45 om 0
stén :
1L vice jak 45 cm 0,03 0,03
L Hodnota vétsi nez 2 0 0
Podlaznost® IL. Hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné 0,01
III. Hodnota 1 0,02
I Zadné nebo pouze piipojka elektr. 0.1
) energie ’
L Ptipojka elektro, vl. studna na 0,05
pozemku
Ptipojka elektro, voda a
Napojeni na sit¢ | III. | odkanalizovani RD do Zumpy nebo 0
(ptipojky) septiku
Ptipojka elektro voda, napoj, na
Iv. o . S 0,04
vetej, kanal, nebo domovni Cistirna
v Ptipojka elektro, voda, kanalizace a 0,08 0,08
plyn nebo propan butan
L. Lokalni na tuha paliva -0,08
II. | Lokalni vytapéni el. nebo plynem, -0,04
I11. Ustiedni, etaZové, dalkové 0 0
Zplisob vytapéni V ptevazujici Casti vytapéni
stavby V. . o 0,05
podlahové, teplovzdusné vytapéni
Ostatni druhy vytapéni (napf.
V. solarni, tepelna Cerpadla, stén. 0,06 az 0,10
vytapéni)
I Bez zékladniho ptislusenstvi nebo 0.1
" | pouze suchy zachod, chemické WC ’
1 Pouze ¢astecné ve stavbé nebo tplné 0.05
' podstand. nebo mimo stavbu RD ’
Zakl. pfislugenstvi II1. Uplné - standardni provedeni 0 0
vRD Uplné nadstandard, nebo vice zakl.
IV. | ptisl. standard, proved., poptipadé 0,05
pradelna
Vice zékladnich ptisluSenstvi y
Ve nadstandardniho provedeni 0,06 220,10
L Bez dalsiho vybaveni 0 0
Ostatni vybaveni v Napf Al —
RD L apf. sauna, central. vysavac, zimni 0.01 a7 025
zahrad., vifivé vany, vnitini bazén
L Zanedbatelného rozsahu -0,05
II. Minimalniho rozsahu -0,03
., II. | Standardniho rozsahu a provedeni 0 0
Venkovni upravy
Vétsiho rozsahu nebo nadstand.
Iv. , 0,04
provedeni
V. | Nadstandardni provedeni a rozsah 0,05
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L Snizujici hodnotu RD -0,01az -0,03
Y?d,lejvé,i Stﬁwby o Bez vedlejsich staveb nebo jejich 0
10 | tvotic irllill;senstw ’ celkové zastavéné plose nad 25 m
Standardni ptislusenstvi - vedlejsi y
ML stavby celkem do 25 m’ IR iis
I Bez pozemku (nebo pouze zast. 0.01
Pozemky ve ' stavbou) nebo do 300 m’ ’
H| funkenim celku se |7y =164 300 m? do 800 m celkem 0 0
stavbou
1. Nad 800 m’ celkem 0,01
L Vyznamné snizujici cenu -0,06 az -0,10
o IL. Mirné¢ snizujici cenu -0,01 a7 -0,05
12 Kriterium Jlr}de III. Bez vlivu na cenu 0 0
neuvedené -
Iv. Mirm¢ zvysujici cenu 0,01 az 0,05
V. Vyznamné zvySujici cenu 0,06 az 0,10
L Stavba ve vyborném stavu 1,25%
Stavba v dobrém stavu s pravidelnou
II. s 1,05%
udrzbou
Stavba se zanedbanou udrzbou -
1. (ptedpoklad provedeni mensich 0,85*
3 Stavebns- stavebnich uprav)
technicky stav
Stavba ve Spatném stavu -
IV. | (ptedpoklad provedeni rozsahlejsich 0,65* 0,65
stavebnich uprav)
Stavba ve $patném stavu - (nutna
V. rekonstrukce 1 konstrukei 0,40*
dlouhodobé zivotnosti)
Index konstrukce a vybaveni I, 0,7475

Tab. 8.16: Stanoveni indexu konstrukce a vybaveni

a) Typ stavby se urci zaclenénim do kvalitativniho pasma a vybérem pismene ze sloupce 5
odpovidajiciho typu dle ptilohy €. 6.

b) Zaclenéni se provede podle pfevazujici svislé obvodové konstrukce nadzemnich podlazi.
Nelze-li ji pti vice druzich urcit, pak se pro vypocet pouzije hodnota konstrukce ptislusejici
kvalitativnimu pasmu nejvyss§iho ¢isla z vyskytujicich se druhti konstrukei.
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¢) Podlaznosti pro ucely této vyhlasky se rozumi podil celkové zastavéné plochy vSech podlazi
stavby a zastavéné plochy 1. NP - nutno dolozit vypoctem.

d) Zakladnim ptislu§enstvim pro ucely této vyhlasky se rozumi koupelna (vana nebo sprchovaci
kout, umyvadlo) a splachovaci zachod.

* Hodnota kvalitativniho pasma se nasobi koeficientem s pro kategorii:
A - pro stavby staii do 20 let véetné 1
B - pro stavby staii nad 20 do 30 let véetné 0,9
C - pro stavby stati nad 30 do 50 let vCetné 0,8
D - pro stavby stafi nad 50 do 80 let v¢etné 0,7
E - pro stavby starsi nez 80 let 0,6

Je-li stavba po celkové rekonstrukei, pak za stafi stavby pro stanoveni hodnoty koeficientu se
povazuje pocet let od kolaudace této rekonstrukce plus 15 let. Za celkovou rekonstrukci se pro
tento ucel povazuje stavba, u niz doslo alesponn 60% objemovych podild prvki konstrukei
a vybaveni. K celkové rekonstrukci star§i 50ti let se nepfihlizi.

Je-li stavba s nastavbou, ptistavbou, popiipad¢€ se stavebnimi upravami, jejichz objemové podily
ze stavby Cini alespont 50% a které by se podle stari zatadily do jiné kategorie oproti ptivodni
¢asti stavby, lze hodnotu koeficientu s, pfislusejictho plvodni stavbé, zvysit o hodnotu
0,01 az 0,1.

Zatazeni do kvalitativniho pasma jednotlivych znakti musi vyplyvat z popisu stavby. Pokud
stavba nespliiuje v hodnoceném znaku vSechna kritéria jednotlivych kvalitativnich pasem,
zatadi se do nejbliz§iho porovnatelného kvalitativniho pasma.

Konecna cena objektu:

I= ITX IPX IV
I=1,05x1,02x0,7475
1=0,801

ZCU=ZCx1
ZCU =2 843 x 0,801
ZCU=2277,243 K¢

Cena objektu = OP x ZCU
Cena objektu = 987,82 x 2 277, 243
Cena objektu = 2 249 506, 18 K¢

Ocenéni pozemkii (ocenéni dle § 27 resp. § 28, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.):

Vzhledem k tomu, Ze v mésté Nachod neexistuje cenova mapa, pouzijeme pro stanoveni

cen vSech pozemkt § 28, odst. j), vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
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Pozemek p. &. 300/1, katastralni uzemi Nachod:

v’ zastavéna plocha a nadvofi, stavebni pozemek

v na pozemku se nachazi stavba rodinného domu a dvorek

Vyméra: 185 m?
ZC =400 K&/m?

ZC po 1. uprave (piiloha €. 21)
Ptirdzka k cen¢ pozemku 8% - moznost napojeni na vetejny rozvod plynu

7ZC = 400%1,08 = 432 K¢&/m?

ZC po 2. uprave (Ki =2,158)
ZC = 432%2,158 = 932,256 K&/m®

ZC po 3. uprave (Kp = 0,963)
ZC = 932,256*0,963 = 897,763 K&/m*

Cp 300/1 = 185%897,763 = 166 086,15 K¢

Pozemek p. &. 300/2, katastralni uzemi Nachod

v’ zastavéna plocha a nadvofi, stavebni pozemek

v na pozemku se nachazi stavba rodinného domu a dvorek

Vyméra: 144 m*
ZC =400 K&/m?

ZC po 1. uprave (piiloha €. 21)
Ptirdzka k cen¢ pozemku 8% - moznost napojeni na vetejny rozvod plynu

7ZC = 400%1,08 = 432 K¢&/m?

ZC po 2. uprave (Ki =2,158)
ZC =432%2,158 = 932,256 K&/m®

ZC po 3. uprave (Kp = 0,963)
ZC = 932,256*0,963 = 897,763 K&/m*

Cp 300/2 = 144%897,763 = 129 277,87 K¢
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Pozemek p. &. 1394/4, katastrdlni uzemi Nachod

v’ zahrada

v’ nestavebni pozemek

Vyméra: 61 m*

ZC =400 K&/m?

ZC po 1. upravée (ptiloha ¢. 21)
Ptirdzka k cen¢ pozemku 8% - moznost napojeni na vetejny rozvod plynu

ZC =400*1,08 = 432 K&/m*

ZC po 2. uprave (Ki =2,158)
7C = 432%2,158 = 932,256 K&/m?

ZC po 3. uprave (Kp = 0,963)
ZC = 932,256*0,963 = 897,763 K&/m*

Cp 1394/4 = 61*%897,763 = 54 761,53 K¢

Pozemek p. &. 1394/5, katastrdlni uzemi Nachod

v’ zahrada

v nestavebni pozemek

Vyméra: 54 m*

ZC =400 K&/m?

ZC po 1. upravé (ptiloha €. 21)
Ptirdzka k cen¢ pozemku 8% - moznost napojeni na vetejny rozvod plynu

ZC =400%1,08 =432 K&/m?

ZC po 2. uprave (Ki =2,158)

ZC =432%2,158 = 932,256 K&/m*

ZC po 3. upraveé (Kp = 0,963)

ZC =932,256*0,963 = 897,763 K&/m?

Cp 1394/5 =54*897,763 = 48 479,20 K¢
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Pozemek p. &. 1951/2, katastrdlni uzemi Nachod

v' ostatni plocha

v’ nestavebni pozemek

Vyméra: 56 m*
ZC =400 K&/m?

ZC po 1. upravée (ptiloha ¢. 21)
Ptirdzka k cen¢ pozemku 8% - moznost napojeni na vetejny rozvod plynu

ZC =400*1,08 = 432 K&/m*

ZC po 2. uprave (Ki =2,158)
7C = 432%2,158 = 932,256 K&/m?

ZC po 3. uprave (Kp = 0,963)
ZC = 932,256*0,963 = 897,763 K&/m*

Cp 1951/2 =56*897,763 = 50 272,88 K¢

Rekapitulace ocennovanych nemovitosti:

Objekt Cena s Kp

Rodinny dim ¢. p. 627, 216 2 249 506,18
Pozemek p. ¢. 300/1 166 086,15
Pozemek p. ¢. 300/2 129 277,87
Pozemek p. ¢. 1394/4 54 761,53
Pozemek p. ¢. 1394/5 48 479,20
Pozemek p. €. 1951/2 50272,88
Cena celkem 2 698 383,81
Cena po zaokrouhleni 2 698 380,00

Tab. 8.17: Rekapitulace - porovnavaci zptsob

Zavér:
Cena predmétnych nemovitosti stanovend podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., kterou jsou

provadéna néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ¢ini:

2 698 380,00 K¢

Slovy: Dva miliony Sestsetdevadesatosm tisic tiistaosmdesat korun ¢eskych
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Cena samotného rodinného domu €. p. 627 a 216 bez zaokrouhleni ¢ini:

2 249 506,00 K¢

Slovy: Dva miliony dvéstéctyFicetdevét tisic pétsetSest korun ceskych

8.4.4 Nadkladovy zpiisob, posudek

Celkovy popis nemovitosti:
Budova byla postavena vroce 1917. Je to stara budova rodinného dvougenera¢niho
domu se dvéma samostatnymi byty. Budova nepodsklepend se dvéma nadzemnimi

podlazimi. Jednotlivé konstrukce jsou popsany v nasledujici tabulce.

Rodinny diim ¢. p. 627, 216:

(ocenéni dle §5a, vyhlagky &. 3/2008 Sb. — RD s obestavénym prostorem nad 1100 m?).
Jednd se o rodinny dim, podrobné popsany v nalezové ¢asti posudku. Podminka
obestavéného prostoru do 1100 m® neni splnéna, ale piesto bude tato metoda nazornd

pfedstavena.

Stari a opotiebeni:
Podle dostupnych informaci pochazi diim z roku 1917 a v pribchu existence objektu
byla provedena v roce 1974 Céastecna rekonstrukce. Pribézné byly také provadény bézné

udrzovaci prace. Celkova Zivotnost objektu je stanovena na cca 100 let.

Popis konstrukei a vybaveni nemovitosti a urceni standardu provedeni:

. , . . x s , Urceni
Cislo| Konstrukce a vybaveni | Podil Popis skute¢ného provedeni S/P/N/C

I gfifdy veemé zemnich 1 6500 | otonové zaklady plogné S

2 | Svislé konstrukce 100% | cihelné zdivo S

3 | Stropy 100% | Dtevéné, heraklitové desky S

4 | ZastfeSeni mimo krytinu 100% | §ikma stiecha, bézny krov S

5 |Krytiny stfech 100% | stara, eternit S

6 | Klempitské konstrukce 100% | bézné klempiiské prace S

7 | Vnitini omitky 100% | vapennd omitka S

8 |Fasadni omitky 100% | Skrabana omitka, sokl z kabfince S
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9 | Vngjsi obklady 100% | sokl z kabtince S
10 | Vnitini obklady 100% | koupelna, WC, kuchyné S
11 |Schody 100% | dfevéné s kovovou konstrukei S
12 | Dvete 100% hlavgl dvere dievéné, vnitini 3
sololit
13 |Okna 100% | Spaletova dievéna okna P
14 |Podlahy obytnych mistnosti | 100% | dle charakteru mistnosti S
15 |Podlahy ostatnich mistnosti | 100% | dle charakteru mistnosti S
16 | Vytapéni 100% | plynovy kotel, radiatory S
17 |Elektroinstalace 100% |2 istice keramickeé, Eastecne P
automat
18 | Bleskosvod 100% | ano S
19 |Rozvod vody 100% | tepla i1 studena S
20 |Zdroj teplé vody 100% | centralni ohfev S
21 |Instalace plynu 100% | plynovy kotel S
2 |Kanalizace 100% oiikanzillfovanl vSech zatfizovacich S
predméta
23 | Vybaveni kuchyni 100% el‘. spor?k, mikrovlnna trouba,
digestot

24 | Vnitini hygienické vybaveni | 100% | vana, umyvadlo, WC

25 |Zachod 100% | splachovaci

wnn

26 | Ostatni 100%

Tab. 8.18: Popis konstrukci a vybaveni nemovitosti

Rekapitulace a stanoveni typu objektu (dle prilohy ¢. 6, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.):

Vypocitané vymery jsou stejné jako u piedchozi porovnavaci metody.

Podlazi ZP (m°) OP (m’)
1.NP 171,71 484,95
2.NP 82,06 166,62
Puda 101,10 336,25
Celkem 354,85 987,82
Pomér ZP 2. nadzemniho 52.00% 2 nadzemni podlazi
podlazi k 1. NP ’ nad ¢. p. 216

Tab. 8.13: Rekapitulace vykazu vymér
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Urceni typu konstrukce objektu a zakladni ceny obestavéného prostoru:

(dle prilohy €. 6, vyhl. €. 3/2008 Sb.)

Predpoklady: rodinny dam
2 nadzemni podlazi + piidni prostor
Sikma stfecha
objekt je zdény
Podle piilohy €. 6 odst. 1. vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., se jedna o typ B se Sikmou stifechou,

se zakladni cenou obestavéného prostoru 1 975, 00 K& za m’.
Uprava zikladni ceny obestavéného prostoru (dle §5, vyhlasKky &. 3/2008 Sb.):

ZCU=ZCx KsxKsx K;x K|

ZC = 1975,00 K¢, z ptilohy €. 6 odst. I. vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb.

K4 = koeficient vybaveni K4 = 1 + (0,54 x n), dle ptilohy ¢. 15, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Ks= koeficient polohovy dle ptilohy ¢. 14, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Ki= koeficient zmény ceny staveb dle ptilohy ¢. 38, vyhlasky €. 3/2008 Sb., vztazeny
k cenové trovni roku 1994

%

Ky, = koeficient prodejnosti dle prilohy ¢. 39, wvyhlaSky ¢ 3/2008 Sb.
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Urceni koeficientu Ks:
Nemovitost se nachazi v mést¢ Nachod, pro tuto lokalitu je pfedepsan koeficient Ks

hodnotou 1,00. K5 = 1,00.

Uréeni koeficientu K;:

Nemovitost byla zattidéna dle CZ-CC do kategorie

11 Budovy bytové
112 Budovy dvou a vicebytové
1121 Budovy dvoubytové

46.21.11.2  Dle SKP
Odpovidajici koeficient K; = 2,158

Urceni koeficientu K:
Nemovitost je rodinny dim, ktery se nachazi ve mést¢ Nachod
Této lokalit¢ odpovida hodnota K, = 0,963.

(viz ptiloha €. 39 zatazeni katastralnich tizemi do oblasti)

ZCU= ZC x Ky x Ksx Ki x K,
ZCU=1975,00 x 0,986 x 1,000 x 2,158 x 0,963
ZCU = 4046,89 K& / m® obestavéného prostoru
ZCU bez Kp = 4202,38 K¢/m®

Vypocet opotiebeni:

Predpokladand Zivotnost nemovitosti dle ptilohy ¢. 15 vyhlasky 3/2008 sb.: 100 let
Stari objektu: 96 let

Objekt neprosel zadnou zasadni rekonstrukei ani piistavbou.

Opotiebeni je vypocitano pomoci analytické metody v tabulce Urcovani koeficientu K.

Vypocet ceny rodinného domu:

Rok odhadu 2013
Rok poftizeni 1917
Staii (1ze analyticky ¢lenit, pii rekonstrukci S roktli 96
apod.)
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Zpusob vypoctu opotiebeni (linedrné/analyticky) analyticky
Celkova prepokladana zivotnost Z roktli 4
Opotiebeni O % 63,8
Zakladni cena za 1m’ OP bez Kp ZCUbezKp | K¢ 4202,38
Obestavény prostor OP m’ 987,82
Vychozi cena opotiebené stavby CN K¢ 4 151 195,01
(ZCU bez Kp x OP)

Stupeii dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni dokonceni bez Kp | CND K¢ 4 151 195,01
Odpocet opotiebeni o K¢ -2 648 462,42
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp K¢ 1502 732,59
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu se stavebnim neni
povolenim do 28. 2. 1991

Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radonu (§21 | -7% K¢ 0
odst. 4 vyhl.)

Cena ke dni odhadu bez Kp — souc¢asny K¢ 1502 732,59
nedokonceny stav

Koeficient prodejnosti Kp K, K¢ 0,963
Cena ke dni odhadu s Kp — sou¢asny Cn K¢ 1447 131,48
nedokonceny stav

Néklady na dokonceni stavby (dle cenového ND K¢ 0
piedpisu bez Kp

Cena stavby po dokonceni s Kp COD K¢ 1447 131,48
Cena stavby po dokonceni bez Kp cCD K¢ 1502 732,59

Tab. 8.19: Vypocet ceny rodinného domu

Ocenéni pozemku (ocenéni dle § 27 resp. § 28, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.):

Vzhledem k tomu, Ze v mésté Nachod neexistuje cenova mapa, pouzijeme pro stanoveni

cen vSech pozemki § 28, odst. j), vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Ocenéni vSech pozemkt je shodné s predchozi metodou a vysledné ceny jsou stejné.
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Rekapitulace ocefiovanych nemovitosti:

Objekt Cena bez Kp Cena s Kp

Rodinny dim ¢. p. 627, 216 1502 732,59 1447 131,48
Pozemek p. ¢. 300/1 172 467,45 166 086,15
Pozemek p. ¢. 300/2 134 244,93 129 277,87
Pozemek p. ¢. 1394/4 56 865,56 54 761,53
Pozemek p. ¢. 1394/5 50 341,85 48 479,20
Pozemek p. ¢. 1951/2 52 204,44 50272,88
Cena celkem 1 968 856,81 1 896 009,11
Cena po zaokrouhleni 1 968 860,00 1 896 000,00

Tab. 8.20: Rekapitulace — ndkladovy zplisob

Zavér:
Cena predmétnych nemovitosti stanovend podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., kterou jsou

provadéna nektera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ¢ini:

1 896 000,00 K¢

Slovy: Jeden milion osmsetdevadesatSest tisic

Cena samotného rodinného domu €. p. 627 a 216 bez zaokrouhleni ¢ini:

1447 130,00 K¢

Slovy: Jeden milion ctyfistactyficetsedm tisic stotiicet korun ¢eskych

8.4.5 Obecnd cena — porovndvaci zpiusob, posudek

Zpusob vybéru porovnavanych nemovitosti:

Nemovitosti urc¢ené k porovnani byly vyhledavany a zpracovany do ptehledné databaze
na zakladé¢ co nejvétsi podobnosti s ndmi oceniovanym objektem rodinného domu. Mezi
jednotliva kriteria patiil naptiklad pouzity zdici systém, celkovy stav objektu, zastavéna

plocha, pocet obytnych mistnosti, lokalita ¢i vybavenost stavby.
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8.4.3 Vyhodnoceni

Metoda ocenéni Pozemek | Rodinny dim Celkem
Cena RD dle cenového piepisu

- porovnavaci zpusob 448 878 K¢ | 2249 506 K¢ | 2 698 380 K¢&

- nakladovy zpusob 448 878 K& | 1447 126 K¢ | 1896 000 K&
Obecna cena porovnavaci zptisob

- dle cen z realitnich kancelafti - - 1 700 000 K¢
Obvykla cena dle odborného odhadu - - 1900 000 K¢

Tab. 8.22: Vyhodnoceni ocenéni nemovitosti

Pro stanoveni ceny obvyklé byly pouzity tfi zminéné a praktikované metody. Jedna se
o metodu ndkladovou a porovnavaci dle cenového piedpisu a o metodu porovnanim
vybranych nemovitosti dle trznich cen zrealitnich kancelafi. Tato metoda reaguje
na momentalni trh, avSak jednotlivé ceny inzerci mohou byt zkreslené a informace
nejsou dostatecné ovéreny. Pro velikost ceny obvyklé tak bylo pfihliZzeno na vSechny

vysledné ceny a cena obvykléa byla odhadnuta na 1 900 000 K¢.

Cenovy rozdil mezi jednotlivymi metodami je pravdépodobné zplsoben pouze
neodbornym odhadem bez dalSich potfebnych zkuSenosti a znalosti ke spravnému
posouzeni a rozdilnym zplisobem vypoctu odhadl. Porovnavaci cena oproti nakladové
zohlediiuje okoli nemovitosti, které je vtomto piipadé na dobré urovni a cena
nakladova zejména stav nemovitosti, vybaveni a stafi, které je k pfedpoklddanému stafi

(100 let) velmi vysoké (96let).

2500 000,00 K& -2 249 506,00 K&

2000 000,00 K& - 1700 000,00 K& 1900 000,00 K¢

1447 126,00 K¢
1500 000,00 K¢~

1 000 000,00 K¢ ~

500 000,00 K¢ 1
0,00 K¢ l l , )
Porovnavaci Nakladovy Porovnanim dle  Obvykla cena
zpusob dle zpusob dle trznich cen
vyhlasky vyhlasky

Obr. 8.18: Srovnani cen ocetiovani nemovitosti

-116 -



8.5 Naiklady na likvidaci

Néklady na moznou likvidaci budovy byly stanoveny téz dle rozpoctového softwaru
KROS Plus jako urozpoctu polozkového. Zakladni mérnou jednotkou, ke které je
vztazena naslednd jednotkovd cena, je m’. Objemy konstrukci byly pievzaty
z podkapitoly 8.4 Ocenéni nemovitosti rodinného domu. Celkové naklady na likvidaci

¢ini 397 025,11 K¢&. Tato cena je pouze fiktivni a ndzorna pro fazi likvidacni.

Polozka M¢rna jednotka | Jednotkova cena | Cena celkem

Demolice budovy 987,820 | m’ 300,00 | 296 346,00 K¢
Drceni stavebniho odpadu 543,301 t 47,60 25 861,13 K¢
Doprava suti 543,301 t 128,00 69 542,53 K¢
Ulozeni na skladce 543,301 t 9,71 5275,45 K¢
Celkem 397 025,11 K¢

Tab. 8.23: Naklady na likvidaci budovy

8.6 Naklady Zivotniho cyklu

Na zakladé¢ predchozich vypoctu jsme déale schopni cCasteéné vyhodnotit celkové
naklady zivotniho cyklu feSeného stavebniho dila, zohlednujici ¢asovou hodnotu penéz,
avSak za predpokladu, ze zhodnotime pouze obdobi 10-ti let v rozmezi od roku 2003
az 2013. Tuto skute¢nost musime brat v potaz z jiz zmiflovanych divodu vysokého stari

budovy a nedostatku pottebnych informaci.

Realizaéni faze Provozni faze Likvidaéni faze

v v v

1917 2003 2013

Obr. 8.19: Casova osa Zivotniho cyklu

VySe zobrazend Casovd osa konkrétniho zivotniho cyklu ndm zndzoriiuje dulezité
mezniky dané budovy a vymezuje i oblast ¢asti provozni faze, které se budeme dale

vénovat.
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Pro rozdéleni jednotlivych nakladd Zivotniho cyklu vyuZijeme metodu SNZC — Souhrnu
nakladl zZivotniho cyklu stavebniho dila dle Travnika (2008). V nasem ptipadé se vSak
bude jednat pouze o naklady na pofizeni a néklady provozni (ndklady na uzivani).
Do nakladii na pofizeni stavebniho dila je dosazena moznd cena pofizeni zjiSténa
z ptepoctu podrobného polozkového rozpoctu v roce 2003 pomoci prevodnich indext

stavebnich praci 2 626 808,33 K¢&. Dalsi ndklady nebudou uvazovany.
N¢ = Nport + Nuzie + NLik e

Npor: - naklady na potizeni stavebniho dila, pfipadajici na obdobi t
Nuzit - néklady na uzivani stavebniho dila, pfipadajici na obdobi t

N - ndklady na likvidaci stavebniho dila, ptipadajici na obdobi t

K porovnani hodnot penéznich ¢astek z riznych casovych obdobi, vSechny provozni
naklady nasledné diskontujeme dle nomindlni diskontni sazby r,. Tim zohlednime jak
diskontni sazbu, tak i primérnou inflaci. Zvolena byla diskontni sazba 3% a primérna
inflace 2%.
rn=1+r*x1+i)—-1
r,=(1+4+0,03)*(1+0,02)—-1
r, = 0,0506 = 5,06 %

Rok Provozni néklady P rlziikz?ﬁtgﬁg ily
2003 52 621,38 50 086,98
2004 57040,62| T 8,40% 51 678,45
2005 5924181 T 3,86% 51 087,67
2006 61448,15| T 3.72% 50 438,16
2007 61584221 T 022% 48 115,22
2008 6978342 T 13,31% 51 895,28
2009 71316,93| T 2.20% 50 481,34
2010 75444321 T 579% 50 830,85
2011 8093768 T  7,28% 51 905,60
2012 89031,33| T 10,00% 54 346,16
2013 9521231 T 6,94% 55319,95
Celkem 566 185,65

Tab. 8.24: Naklady provozni
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t=T
SNZC = z Ne: (1+u)t
t=1

SNZC = 2 626 808,33 + 566 185,65

SNZC = 3198 993,98 K¢

SNZC - souhrn nékladi Zivotniho cyklu stavebniho dila

t -1L,2, ... , T
T - délka zivotniho cyklu stavebniho dila v poctu jednotkovych obdobi, t
u - urokova mira

Po diskontovani vSech vhodnych nakladi jsme docilili od roku 2003 do roku 2013
celkové hodnoty souhrnu nakladi Zivotniho cyklu stavebniho dila na 3 198 993,98 K¢.

8.7 Vyhodnoceni

Nésledujici tabulka ndm na zavér shrnuje vSechna vyhodnocend data na zdkladé

jednotlivych vypocti ve vSech ndmi feSenych zivotnich fazich.

Féze Zivotniho cyklu Rok Ocenéni gzl;lzdzei;
Investi¢ni faze 1917 Potizovaci cena dle cenovych indexi 61 633,23 K¢
2013 Polozkovy rozpocet 3057 379,77 K¢
Provozni faze Ocenéni nemovitosti 1 900 000,00 K¢
2003 - 2013 | Provozni naklady 773 662,71 K&
Likvida¢ni faze <2013 Mozna likvidaéni cena 397 025,11 K¢

Tab. 8.25: Celkové shrnuti

Jedna se v prvni radé o fazi investi¢ni. Tato faze byla hodnocena v roce 1917 pomoci
pievodnich indext a pofizovaci cena byla vycislena na 61 633,23 K¢. Vychozim bodem
pro tuto pofizovaci cenu byla cena reprodukéni 3 057 379,77 K&, zjisténa pomoci
rozpoctového softwaru zrozpoctu polozkového. Tentyz rok (2013) byla stavba
hodnocena 1 na zakladé¢ ocenéni nemovitosti. Obvykld trzni cena byla odhadnuta
na 1 900 000K¢. Nasledujici cast, tedy faze provozni, fesila provozni ndklady objektu.
Celkova vydana castka za obdobi 2003-2013 je 773 662,71 K¢&. Posledni faze hodnoti

moznou cenu za likvidaci stavby. Tato ¢astka 379 025,11K¢ je pouze fiktivni.
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9 ZAVER

Zivotni cyklus stavebniho dila je dlouhodobou a problematickou zéleZitosti.
Pro vyhodnoceni vSech budoucich nakladd v jednotlivych fazich je tfeba nalezitych
analyz optimalizace a minimalizace budoucich nékladl, které za dobu Zivota stavby
vznikaji. Ve své diplomové praci jsem se prevazné zaméiila na ocenéni rodinného domu
fazi investi¢ni, provozni a likvidacni. Ve fazi realiza¢ni bylo mou snahou ocenit rodinny
dim ve dvou odlisnych cenovych urovnich. Jednd se o cenu aktudlni trovné (2013)
a o ocenéni v roce pravdépodobného vzniku stavby (1917). K vzniku stavby nejsou
dochované zadné informace tykajici se samotné vystavby, pouze smlouva trhova
za prodej nemovitosti. Od tohoto zdkladu ovSem nelze dale odvozovat vyvoj ceny
v Case. Méni se ceny nemovitosti, zptisob jejich vypoctu a neexistuji proto zadné datové
fady ani indexy, které by zohlediiovali vSechny dilezité aspekty, na nichz by se dal
ukazat vyvoj ceny v celém zZivotnim cyklu. Pro zpétny pfepocet jsem tedy vyuzila

cenove indexy stavebnich praci a stanovila orientacni potizovaci cenu.

Dalsim dtlezitym a nejobsahlej§im oddilem je provozni faze a provozni nédklady
stavebniho dila, které tvoii neodmyslitelnou cast zivota stavby. V nasem ptipad¢ bylo
analyzovani nakladi feSeného rodinného domu komplikované. Vzhledem k velkému
stafi budovy a nedostatku nutnych informaci, které nebylo, pres vSechno usili mozné
sehnat, byly fakturované ndklady zkoumény pouze v rozmezi 10 let (fakturovanych
11 let). Nejvétsi podil provoznich naklada tvoftily ndklady na plyn a to 54%. Dalsi ¢asti
provozni faze bylo zjisténi cen nemovitosti pomoci vybranych zpiisobli oceniovani.
Jedna se o ndkladovy, porovnavaci zpusob dle vyhlaSky a porovnéavaci zplisob
dle trznich cen realitnich kancelaii. Tyto ceny prokazovaly vétsi ¢i mens$i rozdily,

které ale miizeme brat v potaz z divodu rozdilného vypoctu a neodbornosti.

V posledni radé byl stanoven diskontovany souhrn nakladi zivotniho cyklu stavby,
kde byla zohlednéna ¢asova hodnota penéz. Provozni naklady po celé obdobi desetileti
rostly, zatimco pofizovaci cena, tudiz prevodni cenové indexy od roku 2010 i1 pies
rostouci developerskou aktivitu mirné klesaji. Cena je individualni a ovlivnéna mnoho
faktory. Cim pfesngji budeme néklady analyzovat, tim docilime minimalizace

zbyte¢nych ndkladi a dosahneme mozného nejoptimalnéjsiho feSeni.
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