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Abstrakt 

Diplomová práce se věnuje pořizovacím nákladům a vlivům, které pořizovací náklady ovlivňují 

u budov občanské vybavenosti v segmentu zařízení pro seniory. Cílem práce je určit, zda má 

rozdílná materiálová báze vliv na pořizovací náklady výše zmíněných staveb. Databáze o 

22 realizovaných stavbách zařízení pro seniory ve třech rozdílných materiálových bázích je 

podrobena statistickému testování a analýze dat z pohledu pořizovacích nákladů. Při testování je 

pozornost věnována také jiným zvoleným faktorům, které ovlivňují pořizovací náklady budov 

občanské vybavenosti. Následně je navržen rozpočtový ukazatel vycházející z testované databáze 

a výsledku analýzy dat. Tento rozpočtový ukazatel je posouzen s běžně dostupným rozpočtovým 

ukazatelem a dále je verifikován na realizovaných stavbách v daném segmentu. 

 

Abstract  

The thesis focuses on the investment costs and the influences that affect the investment costs of 

amenity buildings in the segment of facilities for the elderly. The aim of the thesis is to determine 

whether the different material base has an impact on the investment costs of these buildings.  

A database of 22 completed buildings of facilities for the elderly in three different material bases 

is subjected to statistical testing and data analysis in terms of investment costs. During the testing, 

attention is also paid to other selected factors that affect the investment cost of amenity buildings. 

Subsequently, a budget indicator is proposed based on the tested database and the result of data 

analysis. This budget indicator is assessed with the commonly available budget indicator and 

further verified with the implemented buildings in the segment. 

 

Klíčová slova 

Pořizovací náklady, budovy občanské vybavenosti, bydlení pro seniory, cenový ukazatel, nákladový 

přístup ocenění. 
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1 ÚVOD 

V posledních letech se stal důležitým tématem v České republice nepříznivý demografický 

vývoj populace a s ním spojeno stárnutí populace, což má za důsledek vzrůstající podíl složky 

obyvatelstva v seniorském věku. Jednou z komplikací, kterou s sebou tento demografický vývoj 

přináší, je nutnost zvýšení výstavby nových zařízení určených pro seniory. 

Většina zřizovatelů staveb občanské vybavenosti v segmentu zařízení pro seniory jsou 

územní samosprávné celky, pro které může být náročné se v tomto segmentu, který je na trhu 

velmi málo zastoupen, zorientovat a vyznat. Pro stanovení prvotních pořizovacích nákladů jsou 

dnes k dispozici především THU, jejichž chybovost však může dosahovat ± 25 % a mohou tak velice 

zkreslit investiční rozhodování.  

Výše zmíněné důvody se staly motivací pro řešení diplomové práce v segmentu staveb, 

kterému se vzhledem k demografickému vývoji obyvatelstva nedostává dostatek pozornosti. 

Diplomová práce se zabývá vlivy různých faktorů, včetně rozdílných materiálových bází (zdivo, 

beton, dřevo) na pořizovací náklady budov občanské vybavenosti, konkrétně tedy na zařízení pro 

seniory a má za úkol lépe popsat daný segment staveb z hlediska pořizovacích nákladů a faktorů, 

které je ovlivňují.  

Součástí diplomové práce je sběr dostatečného množství staveb do databáze, která je 

následně statisticky testována. Na základě výsledků testů a analýzy dat jsou identifikovány a 

popsány faktory mající vliv na pořizovací náklady. Dále je stanoven vhodný rozpočtový ukazatel pro 

zkoumaný segment staveb občanské vybavenosti, který je v závěru porovnán s běžně dostupnými 

rozpočtovými ukazateli a verifikován na realizovaných stavbách ve zkoumaném segmentu budov 

občanské vybavenosti. 
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2 STANOVENÍ CÍLE DIPLOMOVÉ PRÁCE 

Primárním cílem diplomové práce je vyhodnocení vlivu materiálové báze (cihla, beton, 

dřevo) na pořizovací náklady budov občanské vybavenosti. Dosažení vymezeného cíle je 

podporováno následujícími výstupy: 

1. identifikace a analýza faktorů ovlivňujících pořizovací náklady budov občanské vybavenosti, 

2. navržení vhodného rozpočtového ukazatele pro zkoumané kategorie budov,  

3. posouzení a verifikace navrženého rozpočtového ukazatele. 

2.1 DÍLČÍ CÍL Č. 1: FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ POŘIZOVACÍ NÁKLADY 

Prvním dílčím cílem je v rámci sestavené databáze identifikovat cenotvorné faktory budov 

ve zkoumaném segmentu a vyhodnotit jejich vliv na pořizovací náklady. 

2.2 DÍLČÍ CÍL Č. 2: NÁVRH VLASTNÍHO ROZPOČTOVÉHO UKAZATELE 

Dalším dílčím cílem je na základě výše zmíněných faktorů ovlivňujících pořizovací náklady 

budov ve zkoumaném segmentu navrhnout vhodný rozpočtový ukazatel. 

2.3 DÍLČÍ CÍL Č. 3: POSOUZENÍ A VERIFIKACE NAVRŽENÉHO 

ROZPOČTOVÉHO UKAZATELE  

Posledním dílčím cílem je posouzení navrženého rozpočtového ukazatele s běžně 

dostupným rozpočtovým ukazatelem. Následně bude navržený rozpočtový ukazatel verifikován na 

realizovaných stavbách ve zkoumaném segmentu. 
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3 ZÁKLADNÍ POJMY A VYMEZENÍ 

3.1 ZÁKLADNÍ POJMY OCEŇOVÁNÍ NEMOVITÝCH VĚCÍ 

3.1.1 Nemovitá věc 

Nemovité věci jsou jasně definovány v občanském zákoníku. „Nemovité věci jsou pozemky 

a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za 

nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li zákon, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou 

věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.“ [1] 

3.1.2 Stavba 

Stavba je definovaná v § 5 nového stavebním zákona 283/2021 Sb. jako: „Stavební dílo, které 

vzniká stavební nebo montážní činností ze stavebních výrobků, materiálů nebo konstrukcí za účelem 

užívání na určitém místě. Za stavbu se považuje také výrobek plnící funkci stavby“. [2] 

Pro oceňování majetku člení zákon č. 151/1997 Sb. O oceňování majetku a o změně 

některých zákonů stavby na: 

1. stavby pozemní, 

2. stavby inženýrské a speciální pozemní, 

3. vodní nádrže a rybníky, 

4. jiné stavby. 

V této diplomové práci se autor věnuje pozemním stavbám, které zákon dále člení na:  

a. budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek převážně 

uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více 

ohraničenými užitkovými prostory, 

b. jednotky, 

c. venkovní úpravy. [3] 

3.1.3 Dřevostavba 

Tento termín není v odborné stavební terminologii definován. Při spojení těchto slov si lze 

představit stavbu typu masivních srubů nebo dřevěnic. Tyto typy dnes však zastupují minimum 

postavených staveb, které nazýváme dřevostavby. Aby bylo jasno, co si pod termínem dřevostavba 

představit, autor se v této práci bude řídit definici od Růžičky, který dřevostavbu definuje jako: 
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„Stavba, která pro svou nosnou konstrukci, zajišťující přenos zatížení a celkovou prostorovou tuhost 

a integritu, využívá v převážné míře dřevo a materiály na jeho bázi.“ [4] 

3.1.4 Pořizovací cena (náklady) 

Také označována jako cena historická je „Cena, za kterou by bylo možné věc pořídit v době 

jejího pořízení, bez odpočtu opotřebení.“ [5] 

3.1.5 Reprodukční cena 

„Cena, za kterou by bylo možné stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, 

bez odpočtu opotřebení.“ [5] 

3.1.6 Věcná hodnota 

Reprodukční cena věci, která je snížená o opotřebení, které odpovídá průměrně 

opotřebené stejně staré věci s přiměřenou intenzitou používání, následně snížená o náklady na 

opravu vážných závad, které by znemožňovaly okamžité užívání věci. [5] 

3.1.7 Životnost 

V rámci životnosti staveb rozlišujeme morální a technickou životnost. [6] 

Technická životnost – Od vzniku objektu do jeho zchátrání, pokud předpokládáme, že byl 

objekt běžně udržován. Důsledkem technické životnosti je fyzické opotřebení objektu. [6] 

Morální životnost – Důsledkem morální životnosti je morální opotřebení. Morální životnost 

lze dále dělit na: 

a. ekonomickou životnost – vzniká začátkem užívání stavby a končí ztrátou 

ekonomické užitečnosti a smysluplnosti budovy (např. změna trhu), 

b. funkční životnost – vzniká začátkem užívání stavby a končí ztrátou využitelnosti 

pro danou funkci stavby (např. rozvoj území), 

c. technologická životnost – vzniká začátkem užívání stavby a končí ztrátou 

využitelnosti použitých technologií v budově (např. výrobní haly), 

d. právní životnost – vzniká právními účinky kolaudačního souhlasu a končí právními 

účinky rozhodnutí o odstranění stavby (např. nové požadavky na bezpečnost), 

e. sociální životnost – vzniká začátkem užívání stavby a končí ztrátou využitelnosti 

z důvodu změny chování uživatelů (např. nové požadavky na styl budovy nebo 

dispoziční řešení). [6] 

Technická životnost je z pravidla vyšší než morální životnost staveb. Životnost je většinou 

vyjadřována v intervalu. [6] 
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3.1.8 Opotřebení 

„Skutečnost, že stavba stárnutím a používáním postupně degraduje, vyjadřujeme pojmem 

opotřebení stavby.“ [5] 

Opotřebení se dělí na: 

– Fyzické opotřebení – Vede ke kompletní ztrátě funkčnosti objektu a lze poměrně 

dobře vyjádřit v ceně. Může být ovlivněno ve fázi návrhu stavby například výběrem 

vhodného materiálu a vhodnou údržbou ve fázi užívání.  

– Morální opotřebení – Je spojeno se špatně předvídatelnými událostmi jako 

například technologický rozvoj, inovace nebo změny v módě, a proto je toto 

opotřebení špatně ovlivnitelné a lze obtížně vyjádřit v ceně. Morální opotřebení 

nevede ke kompletní ztrátě funkčnosti na rozdíl od fyzického, je však nutné vzít 

v potaz, že existuje například lepší vybavení. [6] 

3.1.9 Užitná plocha 

„Užitná plocha je plocha uvnitř vnějších stěn, která nezahrnuje: 

– konstrukční plochy, stanovující hranice stavby: podpěry, sloupy, sloupky, šachty 

a komíny, 

– plochy funkční pro pomocné účely: zařízení pro topení a klimatizaci nebo energetické 

generátory, 

– průchozí prostory: schodišťové šachty, výtahy a eskalátory. 

Součástí celkové užitné plochy obytné budovy jsou plochy používané jako kuchyně, obývací 

pokoj, ložnice a místnosti s příslušenstvím, sklepy a společné prostory používané majiteli bytových 

jednotek.“ [7] 

3.1.10 Obestavěný prostor 

Obestavěný prostor se dá popsat jako objem stavby vyjádřený v měrné jednotce [m3]. Jeho 

výpočet se liší, zdali je počítán podle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb., nebo podle normy  

ČSN 73 4055.  

Při výpočtu podle oceňovací vyhlášky se sečte obestavěný prostor spodní stavby, vrchní 

stavby a zastřešení, přičemž obestavěný prostor základů se neuvažuje. Výpočet podle normy se 

provede jako součet obestavěného prostoru stavby, zastřešení a základů. Rozdíl mezi těmito 

způsoby je tedy v započtení základů stavby při výpočtu podle normy ČSN 73 4055. [8], [9] 
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Obr. č. 1 – Schéma obestavěného prostoru dle ČSN 73 4055 [10]  

 

Obr. č. 2 – Schéma obestavěného prostoru dle vyhlášky č. 441/2013 [10] 

3.1.11  Smlouva o dílo 

Smlouva o dílo je definovaná v zákoně č. 89/2012 Sb. Nového občanského zákoníku ve 

znění: „Smlouvou o dílo se zhotovitel zavazuje provést na svůj náklad a nebezpečí pro objednatele dílo 

a objednatel se zavazuje dílo převzít a zaplatit cenu.“ [1] 

3.2 NÁKLADOVÝ PŘÍSTUP OCEŇOVÁNÍ 

Hodnota nemovité věci se v nákladovém přístupu ocenění určuje podle zásady, že částka, 

kterou musí kupující za nemovitou věc zaplatit nebude vyšší než náklady na pořízení stejné nebo 

obdobné nemovité věci se stejnou užitečností, ať už koupí nebo výstavbou. Hodnota nemovité věci 

se tímto přístupem stanoví výpočtem nákladů na náhradu nebo reprodukci a od těchto nákladů 

jsou prováděny odečty podle úrovně opotřebení. [11] 
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Při odhadování nákladů je nutné rozlišovat: 

– historické náklady – tyto náklady je nutné převést na současnou cenovou hladinu 

například pomocí cenových indexů mezi jednotlivými roky, 

– náklady v současné cenové hladině – náklady nutné k vzniku stavby ke 

konkrétnímu datu ocenění nemovitosti. [12] 

Metody nákladového přístupu v současné cenové hladině jsou: 

a. Metoda nákladů nahrazení – Náklady, které je nutné vynaložit na výstavbu podobné 

nemovitosti, která nabízí ekvivalentní užitečnost jako oceňovaná nemovitost, avšak 

k výstavbě jsou využity moderní technologie a materiály. [11], [12] 

b. Metoda reprodukčních nákladů – Náklady, které je nutné vynaložit na výstavbu 

repliky oceňované nemovitosti s využitím původních materiálů a dobové 

technologie. [11], [12] 

c. Metoda alternativních nákladů – Náklady, nutné vynaložit k realizaci podobné 

nemovitosti, která by mohla sloužit jako možná alternativa k zakoupení. [12] 

Podle Bradáče lze výchozí hodnotu stavby v novém stavu zjistit těmito způsoby: 

– individuální cenová kalkulace, 

– podrobný položkový rozpočet, 

– metody agregovaných položek, 

– propočet ceny. [5] 

Individuální cenová kalkulace  

 Z těchto metod se jedná o nejpracnější, ale zároveň také nejpodrobnější a nejpřesnější 

metodu pro získání výchozí hodnoty stavby. [5] „Tento způsob rozlišuje jednotlivé prvky stavebních 

konstrukcí na základě druhu a výměry na dané stavbě. Výsledné objemy pro každý druh a provedení se 

násobí jednotkovou cenou, zjištěnou v příslušném dílu katalogu cen stavebních prací. Součtem se obdrží 

reprodukční (respektive při zpětném oceňování pořizovací) cena. Náklady na jednotlivé položky se 

rozdělují na přímé náklady a na náklady nepřímé. Přímé náklady lze dělit na materiál, mzdy, náklady na 

stroje a ostatní přímé náklady. Nepřímé náklady lze dělit na výrobní a režie správní režie.“ [13] 

Tuto metodu lze v praxi efektivně použít jen u nově postavených budov, nebo budov 

u nichž je zachována podrobná stavebně technická dokumentace, která souhlasí se skutečným 

provedením stavby. [5] 
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Podrobný položkový rozpočet  

 Je podle Kliky jeden z nejpoužívanějších způsobů stanovení výchozí hodnoty stavby. 

K vypracování je nutné mít k dispozici projektovou dokumentaci. Podrobný položkový rozpočet se 

často využívá při stanovení nabídkových cen nových objektů nebo prováděných prací. 

V podrobném položkovém rozpočtu nalezneme např. cenu prací, materiálů nebo cenu za tvorbu 

projektové dokumentace. Částky těchto cen jsou zjištěny buďto tvorbou individuální cenové 

kalkulace anebo vycházejí z databází katalogů cen, které vydávají společnosti jako ÚRS Praha, a.s. 

nebo RTS Brno, a.s. [13] 

Metody agregovaných položek 

Výhodou této metody je, že oproti výše zmíněným metodám, není potřeba mít k dispozici 

prováděcí dokumentaci, avšak je potřeba znát stavební konstrukce a druhy použitých materiálů. 

Principem je sloučení jednotlivých dílů položek do celkového souboru práce a materiálu, který je 

potřeba k vybudování celé konstrukce. [13], [5] 

Propočet ceny  

Tato metoda vyniká ve své jednoduchostí, která je vykoupená značnou nepřesností 

odhadu. Tato metoda je nejčastěji používána k prvnímu propočtu ceny stavebních prací, avšak také 

se používá v rámci oceňování nemovitostí. K přepočtům se využívají cenové ukazatele, které se 

zjistí z katalogu Technicko-hospodářských ukazatelů (dále jen „THU“). Tyto ukazatele jsou 

aktualizovány každý rok na základě realizovaných nákladových cen staveb, které jsou poté 

zprůměrovány na výslednou cenu podle jednotné klasifikace stavebních objektů (dále jen „JKSO“) 

(Obr. č. 4) a typu konstrukčního a materiálového řešení (Obr. č. 3). Základní měrné jednotky 

cenových ukazatelů jsou stanoveny většinou jako [m3] obestavěného prostoru u staveb oboru 

pozemního stavitelství. [5], [13], [14] 

Výpočet ceny se stanovuje na základě obestavěného prostoru stavby, který je nutno 

stanovit podle ČSN 73 4055. Obestavěný prostor se poté vynásobí jednotkovou cenou v příslušné 

kategorii JKSO. Výsledkem je celková cena stavebního objektu: 

 Cena stavebního objektu pro pozemní stavitelství = CUJKSO × OPOBJ (1) 

CUJKSO – cenový ukazatel podle JKSO v Kč/m3, 

OPobj – obestavěný prostor objektu v m3. [13] 

Jak už bylo výše zmíněno, tato metoda se potýká s vyšší nepřesností a u některých staveb 

může odchylka dosahovat až 25 % podle technické náročnosti realizace stavby a podle jejího 
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vybavení. Běžná odchylka oproti skutečným nákladům by však měla být do ± 15 %. Také je potřeba 

vzít v potaz, že výsledná cena je bez DPH a nejsou do ní započítány vedlejší rozpočtové náklady. 

[14] 

Vedlejší rozpočtové náklady (dále jen „VRN“) se v rámci každé stavby liší. Vyplývají 

především z umístění staveniště a často se s nimi nedá dopředu kalkulovat. V odborné literatuře 

se lze setkat s procentuálními sazbami, které vyjadřují jednotlivé druhy VRN. Tyto sazby lze však 

brát spíše jako informativní nebo doporučené. Ideální je tedy kalkulovat tyto náklady pro každou 

stavbu individuálně. [15] 

Mezi vedlejší rozpočtové náklady patří: 

– zařízení staveniště, 

– provozní vlivy, 

– území se ztíženými výrobními podmínkami, 

– mimořádně ztížené dopravní podmínky. [15] 

 

Obr. č. 3 – Konstrukčně materiálové roztřídění pro budovy občanské výstavby [14] 

 

Obr. č. 4 – Jednotná klasifikace stavebních objektů budov občanské výstavby [14] 
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Nákladová metoda podle oceňovací vyhlášky 

Nákladový způsob ocenění najdeme ve vyhlášce č. 441/2013 Sb. v § 10. Vyhláška pracuje 

s pojmem „cena zjištěná nákladovým způsobem“, který má stejný význam jako reprodukční cena. 

[5] 

Zazvonil doporučuje využívat ocenění nákladovým způsobem dle oceňovací vyhlášky pouze 

v nouzi či ve výjimečných případech, a to z důvodu, že výsledky této metody jsou ve většině případů 

značně nepřesné a neodráží tak skutečné pořizovací náklady staveb. Vyhláškové ceny zkrátka 

nevystihují reálnou praxi a nejsou tedy odbornou veřejností příliš využívány a akceptovány. [12] 

Obecný vztah pro výpočet nákladovou způsobem dle vyhlášky se určí takto: 

 CS = CSN × pp (2) 

kde  

CS je cena stavby v Kč, 

CSN je cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem, [8] 

pp je koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu a vypočte se takto: 

 pp = IT × IP (3) 

kde 

IT je index trhu podle § 4 odst. 1, 

IP je index polohy podle §4 odst. 1. [8] 

Následně se cena stavby nákladovým způsobem zjistí v § 11 podle vzorce: 

 CSN = ZCU × Pmj × (𝟏 −
𝒐

𝟏𝟎𝟎
) (4) 

kde 

CSN je cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem, 

ZCU je základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, kterou určuje druh a účel užití 

stavby podle § 12 až 21, 

Pmj je počet měrných jednotek stavby, 

o je opotřebení stavby v %. [8] 
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V následujícím kroku nákladového ocenění podle oceňovací vyhlášky je potřeba zařadit 

stavbu podle účelu využití, které jsou vyjmenovány a definovány v § 13 až 22.  Pokud stavbu nelze 

zařadit podle účelu jejího užití mezi stavby oceňované podle § 13 až 22, oceňuje se stavba podle 

§ 12 jako budova a hala. [8] 

Hala je v rámci vyhlášky definována jako: „Pokud je budova stavbou, jejíž zastavěná plocha 

činí nejméně 150 m2, o jednom nebo více podlažích, ve kterých souhrn jednotlivých volných vnitřních 

prostorů vymezených svislými konstrukcemi, podlahou a spodním lícem stropních nebo nosných 

střešních konstrukcí, o velikosti každého prostoru nejméně 400 m3, činí více než dvě třetiny obestavěného 

prostoru stavby, je považována za halu; za svislé konstrukce vymezující vnitřní volné prostory se 

nepovažují vnitřní samostatné podpěrné tyčové prvky, jako jsou zejména sloupy a pilíře, a svislé 

konstrukce nedosahující výšky 1,7 m“. [8] 

V databázi autora žádná stavba nesplňuje definici haly, a proto dále bude popsán pouze 

vztah pro výpočet základní ceny upravené pro budovy, ten se určí podle vztahu: 

 ZCU = ZC × K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × Ki (5) 

kde 

ZCU je základní cena upravená v Kč za m3 obestavěného prostoru stavby, 

ZC je základní cena v KČ za m3 obestavěného prostoru pro budovy uvedené v příloze č. 8 

této vyhlášky, 

K1 je koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce uvedený v příloze č. 10 této 

vyhlášky, 

K2 je koeficient přepočtu základní ceny podle velikosti průměrné zastavěné plochy podlaží 

v objektu, 

K3 je koeficient přepočtu základní ceny podle průměrné výšky podlaží v objektu,  

K4 je koeficient vybavení stavby, 

K5 je koeficient polohový, který je uveden v tabulce č. 1 v příloze č. 20 k této vyhlášce, 

Ki je koeficient změny cen staveb uvedený v příloze č. 41k této vyhlášce, vztažený k cenové 

úrovni roku 1994. [8] 
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3.3 LCC – NÁKLADY ŽIVOTNÍHO CYKLU 

V rámci zkoumání vlivu materiálové báze na pořizovací náklady budov občanské 

vybavenosti je dobré neopomíjet i náklady životního cyklu, které se mohou lišit v rámci rozdílných 

materiálových bází a jsou klíčovým hodnotícím parametrem při výběru zhotovitele pro realizaci 

veřejné zakázky, viz kapitola 3.6. 

Náklady životního cyklu, v odborné literatuře často označovány zkratkou „LCC“ z anglického 

Life Cycle Cost (dále jen „LCC)“, jsou veškeré náklady spojené s pořízením, užíváním, péčí 

a odstraněním budovy diskontovány na současnou hodnotu. Kalkulaci LCC je možné zapsat tímto 

obecným vztahem: 

 

𝑳𝑪𝑪 = 𝑪𝒑 + ∑
𝑪𝒕

(𝟏 + 𝒓)𝒕

𝑳𝑪

𝒕=𝟎

 

 

(6) 

kde 

LCC jsou veškeré náklady životního cyklu v současné hodnotě, 

Cp jsou pořizovací náklady, 

r je diskontní sazba, 

Ct je součet všech nákladů během životního cyklu, 

LC je délka životního cyklu. [6] 

Jedná se o analýzu, která bere v potaz veškeré budoucí náklady již ve fázi návrhu stavby, 

což by mělo vést k realizování staveb s vyšší hodnotou „value for money“. Praktické využití analýzy 

má jisté limity, kterými jsou především nejistoty v předpokladech budoucích nákladů, inflací, výší 

diskontních sazeb nebo očekávané životnosti staveb. Dalším problémem může být přístup 

k relevantním datům, minimálně pokud jde o náklady na provoz a údržbu u budov s inovativní 

konstrukcí jako např. nízkoenergetické stavby. U veřejných staveb se jedná o problém s byrokracií 

z hlediska dat, kdy provozní výdaje a investice spravují zpravidla odlišné skupiny úředníků. [6] 

I přes tyto problémy je analýza nákladů životního cyklu velice důležitá, protože špatně 

koncipované stavby představují vysoké náklady pro investora nejen v počátcích u pořizovacích 

nákladů, ale i v rámci nákladů celkového životního cyklu. [6] Autor LCC uvádí z důvodu 

komplexnosti, i přes to, že se v diplomové práci zabývá pouze pořizovacími náklady. Ty jsou však 

velmi důležitou součástí LCC.  
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3.4 TVORBA CENY VE STAVEBNICTVÍ 

Podle Vitáska je každá stavební zakázka jedinečná, protože stavební práce jsou prováděny 

podle konkrétních požadavků zadavatele. Stavební práce se realizují na určitém místě, které má 

konkrétní podmínky. Dodávky materiálů probíhají z různě vzdálených míst různými typy dopravy. 

Stavební práce se realizují v různých ročních obdobích, a tedy lišícím se počasí, což také ovlivňuje 

náklady spojené s těmito pracemi. [16] 

Dobré je také zmínit fakt, že pohled na tvorbu ceny je mezi investorem a dodavatelem velmi 

odlišný. Zatímco u investora je rozhodující efektivnost vynaložených prostředků a výše ceny, kterou 

stanoví, by měla být limitní, tedy maximální částka, kterou je ochoten do projektu investovat. 

Naopak u dodavatele je rozhodující tržba a podíl zisku nebo ztráty v ceně. [16] 

Cena je tedy tvořena třemi základními přístupy: 

– Nákladově orientovaný 

– Poptávkově orientovaný 

– Konkurenčně orientovaný [16] 

Nejjednodušší využívanou metodou tvorby cen je nákladově orientovaný přístup, který 

zahrnuje kalkulaci všech nákladů spojených s výrobou produktu a přičtení ziskové přirážky. 

Při použití tohoto přístupu není potřeba sledovat daný segment trhu a zvažovat vliv konkurence. 

Firma chce jednoduše pokrýt náklady a realizovat zisk. K použití tohoto postupu není potřeba znát 

žádná externí data. K určení ceny stačí pouze účetní a finanční data, která jsou součástí evidence 

konkrétní firmy. Tímto způsobem je schopen zkušený rozpočtář nákladovou cenu stanovit ve velmi 

krátkém čase. Klíčová je tedy technika kalkulace nákladů a následná správnost nastavení ziskové 

přirážky. [16] 

Mezi hlavní nevýhody tohoto přístupu patří ignorování konkurenční síly a dynamiky 

poptávky investorů, což může vést ke špatnému navržení ceny. Pokud navržená cena bude vyšší 

než konkurence, objem prodeje podniku bude stagnovat. Pokud navržená cena bude výrazně nižší 

než konkurence, může být zpochybňována kvalita služeb firmy, nebo můžou být vyvolána 

protiopatření od konkurence. [16] 

Faktem je, že náklady hrají důležitou roli při určování ceny, nejsou však jediným faktorem 

tvořícím cenu. [16] 

Druhou využívanou metodou je tvorba cen orientovaná na poptávku, která vychází z úvahy, 

že důležitějším faktorem pro stanovení ceny, než jsou náklady je intenzita poptávky pro stavební 

výrobu. Při využití této metody je potřeba aby měla firma představu o objemech stavebních výroby, 
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které lze provést při určitých cenových úrovních. Optimální cena vyplyne ze vzájemného působení 

průběhu nákladů pro různé objemy produkce a očekávanými výnosy z realizace příslušných 

objemů. Při použití této metody však přeci jen hraje roli i výše nákladů. [16] 

Poslední využívanou metodou tvorby cen je konkurenčně orientovaná, která vychází 

z pozorování cen, za které se prodávají výrobky konkurentů, ideální je však brát v potaz i výši 

nákladů. Výhodou metody je, že odráží způsob, jakým zákazník vnímá cenu a kvalitně reflektuje 

situaci na trhu. Další výhodou je jednoduchost a s ní spojená rychlost tvorby ceny a také 

nenáročnost na data. [16] 

Není zvykem použití pouze jednoho z těchto přístupu samostatně. V praxi se většinou 

jedná o kombinaci těchto přístupů. A pro stavebnictví je typická kombinace všech tří přístupů 

dohromady. [16]   

V rámci cenotvorby ve stavebnictví autor zmiňuje společnost RTS, která stojí za cenovými 

ukazateli ve stavebnictví a konstatuje: „Směrné ceny stavebních prací (také jednotlivých potřeb, 

tj. materiálů a výrobků, sazeb strojohodin a mzdových nákladů) jsou koncipovány, kalkulovány 

a počítány tak, aby přiměřeně odpovídaly nákladům, které jsou vynakládány v rámci provádění 

konkrétních prací na stavebních zakázkách. Lze tedy říct, že směrné ceny mohou být chápány jako ceny 

obvyklé“. [17] 

3.5 CENOVÉ INDEXY 

Při oceňování je často zjištěna cena jednotková nebo základní za celou stavbu pro jiné 

období, než ke kterému je potřeba ocenění provést. Pro přepočet ceny mezi různými obdobími 

slouží cenové indexy. Pro přepočet mezi obdobími se použije poměr indexu podle: 

 
𝑰 =

𝑰𝒏𝒅𝒆𝒙 𝒑𝒓𝒐 𝒓𝒐𝒌, 𝒌𝒆 𝒌𝒕𝒆𝒓é𝒎𝒖 𝒋𝒆 𝒛𝒏á𝒎á 𝒄𝒆𝒏𝒂

𝑰𝒏𝒅𝒆𝒙 𝒑𝒓𝒐 𝒓𝒐𝒌, 𝒏𝒂 𝒌𝒕𝒆𝒓ý 𝒋𝒆 𝒕ř𝒆𝒃𝒂 𝒄𝒆𝒏𝒖 𝒑ř𝒆𝒑𝒐čí𝒔𝒕
 

(7) 

Jednotková nebo základní cena se poté tímto poměrem indexu vynásobí a dostaneme 

výslednou cenu k datu ocenění. [18] 

Indexy cen stavebních prací, indexy cen stavebních děl a indexy nákladů stavební výroby 

vydává s komentářem Český statistický úřad (dále jen „ČSÚ“) pro každé čtvrtletí. Tyto indexy vznikají 

porovnáním cen ve stavebnictví během období 3 měsíců. [19], [18] 

V následujícím Graf č. 1 je zaznamenán vývoj indexu cen budov pro zdravotnictví podle 

klasifikace CZ-CC. Tento graf byl vytvořen autorem na základě dat z ČSÚ. 
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Graf č. 1 - Vývoj indexu cen budov pro zdravotnictví podle klasifikace CZ-CC [20] 

Růst indexu byl poměrně stálý do začátku roku 2021, kdy došlo k oživení stavebnictví 

a poptávka po stavebních materiálech převyšovala výrobu. Výroba však byla po pandemii  

covidu-19 v útlumu, protože v části hutní výroby došlo k omezení či ukončení provozu. Ostatní 

výrobce trápila zvyšující se cena emisních povolenek, kterým musela být přizpůsobena cena. 

Následně začátkem roku 2022 přišla válka na Ukrajině, která měla vliv na ceny energií a pohonných 

hmot. Všechny tyto faktory měly negativní vliv na zvyšující se ceny ve stavebnictví, které odráží 

index cen podle klasifikace CZ-CC v období mezi lety 2021–2023, viz Graf č. 1. [21], [20] 

3.6 VEŘEJNÉ ZAKÁZKY 

Základní legislativní podklad pro veřejné zakázky je zákon č. 134/2016 Sb., o zadávání 

veřejných zakázek (dále jen „ZZVZ“). Tento zákon vznikl na základě vydání společných Evropských 

směrnic z roku 2014 a nahradil tak předchozí zákon č. 137/2006 Sb., o veřejných zakázkách. [22] 

V ZZVZ nenajdeme definici pojmu veřejná zakázka, tento pojem je však definován úřadem 

pro hospodářskou soutěž a to jako: “Veřejná zakázka označuje nákup dodávek či služeb nebo 

provedení stavebních prací pro subjekt, který je zákonem č. 134/2016 Sb., o zadávání veřejných zakázek 

označen jako zadavatel. Dodavatel veřejné zakázky musí být vybrán ve speciální proceduře – zadávacím 

řízením, jehož pravidla stanovuje zákon o zadávání veřejných zakázek. Veřejné zakázky se podle 

předmětu dělí na veřejné zakázky na dodávky, veřejné zakázky na služby a veřejné zakázky na stavební 
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práce. Podle výše předpokládané hodnoty se určuje režim veřejné zakázky, a to nadlimitní veřejné 

zakázky, podlimitní veřejné zakázky a veřejné zakázky malého rozsahu. Orgánem pověřeným dozorem 

nad zadáváním veřejných zakázek je Úřad pro ochranu hospodářské soutěže.“ [23] 

Je také důležité zmínit, že od 18.10.2018 v souladu s ZZVZ mají zadavatelé a dodavatelé 

v zadávacím řízení povinnost písemně komunikovat pouze v elektronické formě. Toto nařízení platí 

také pro zadávání veřejných zakázek, pro které existují tzv. elektronické nástroje. [24] 

Tyto elektronické nástroje musí splňovat požadavky, které stanovuje ZZVZ. Splnění těchto 

požadavků prokazuje tzv. certifikát shody, který vydal subjekt posuzování shody akreditovaný 

Českým institutem pro akreditaci. [25] 

3.6.1 Zásady a principy při zadávání veřejných zakázek 

ZVZZ upravuje zadávání veřejných zakázek pomocí metody ekonomicky nejvýhodnější 

nabídky a dále ukládá základní zásady veřejných zakázek, kterými jsou: 

– transparentnost, 

– přiměřenost, 

– rovné zacházení, 

– zákaz diskriminace. [26] 

Zásada transparentnosti znamená, že zadavatel musí dostatečně zdokumentovat všechny 

své kroky a postupy, aby mohly být přezkoumatelné. [27] 

Podle zásady přiměřenosti zadavatel musí: „Nastavit parametry zadávacího řízení tak, aby 

byly přiměřené charakteru či předmětu veřejné zakázky. To platí např. pro nastavení požadavků 

zadavatele, nebo pro stanovení délky lhůt.“ [27] 

Zásady rovného zacházení a diskriminace se vztahují k dodavatelům a říkají: „Zadavatel se 

vůči dodavatelům musí chovat v souladu se zásadou rovného zacházení a zákazu diskriminace. Není 

možné např. diskriminovat dodavatele na základě konkrétní právní formy, dále není přípustné 

diskriminovat dodavatele z jiných členských států EU či států, které mají s EU nebo Českou republikou 

uzavřenou mezinárodní smlouvu o přístupu na trh veřejných zakázek. Obdobně musí zadavatel pro 

dodržení zásady rovného zacházení poskytovat všem účastníkům zadávacího řízení stejné podmínky, 

např. stejný přístup k informacím.“ [27] 

Samotný zákon neupravuje další principy a povinnosti, které musí zadavatel dodržovat při 

hospodaření s veřejnými prostředky např. principy 3 E. [26] 
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Tyto principy má zadavatel povinnost respektovat ze zákona č. 320/2001 Sb., o finanční 

kontrole ve veřejné správě a o změně některých zákonů (zákon o finanční kontrole). Konkrétně 

jsou tyto principy definovány v § 2 a jedná se o hospodárnost: „Takové použití veřejných prostředků 

k zajištění stanovených úkolů s co nejnižším vynaložením těchto prostředků, a to při dodržení 

odpovídající kvality plněných úkolů.“ dále o efektivnost: „Takové použití veřejných prostředků, kterým 

se dosáhne nejvýše možného rozsahu, kvality a přínosu plněných úkolů ve srovnání s objemem 

prostředků vynaložených na jejich plnění.“ a o účelnost: „takové použití veřejných prostředků, které 

zajistí optimální míru dosažení cílů při plnění stanovených úkolů“. [28] 

3.6.2 Způsob hodnocení nabídek 

Nabídky se podle § 114 odst. 1 ZVZZ hodnotí podle metody ekonomické výhodnosti. [27] 

Ekonomická výhodnost nabídek bude hodnocena: „Na základě nejvýhodnějšího poměru 

nabídkové ceny a kvality včetně poměru nákladů životního cyklu a kvality. Zadavatel může ekonomickou 

výhodnost nabídek hodnotit také podle nejnižší nabídkové ceny nebo nejnižších nákladů životního cyklu.“ 

[22] Avšak je třeba si dávat pozor na to, že zadavatel: „nesmí stanovit ekonomickou výhodnost pouze 

na základě nejnižší nabídkové ceny“. [22] 

Podle §116 odst. 4 ZVZZ může zadavatel „stanovit pevnou cenu a hodnotit pouze kvalitu 

nabízeného plnění“. [22] 

3.6.3  Postup při hodnocení 

Základní pravidla pro postup zadavatele při hodnocení vymezuje § 119 v ZVZZ. [22] 

Zadavatel vyhodnotí nabídky podle zadaných pravidel, které uvedl v zadávací dokumentaci 

podle § 115 v ZVZZ. [22] 

„Zadavatel pořídí písemnou zprávu o hodnocení nabídek, ve které bude uvedeno: 

d. identifikace zadávacího řízení, 

e. fyzické osoby, které se na hodnocení podílely; za tyto osoby se považují zejména osoby, 

které provedly hodnocení nabídek včetně členů komise, pokud ji zadavatel k hodnocení 

sestavil, nebo přizvaných odborníků, pokud byly jejich závěry zohledněny při hodnocení, 

f. seznam hodnocených nabídek a 

g. popis hodnocení, ze kterého budou zřejmé 

1. hodnocené údaje z nabídek odpovídající kritériím hodnocení, 

2.  popis hodnocení údajů z nabídek v jednotlivých kritériích 

hodnocení, 
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3. popis srovnání hodnot získaných při hodnocení v jednotlivých 

kritériích hodnocení a 

4. výsledek hodnocení nabídek.“ [22] 

3.7 OBČANSKÉ VYBAVENÍ 

Pojem občanské vybavení je definovaný v § 10 odst. 1 písm. d) zákona č. 283/2021 Sb., 

Stavební zákon (dále jen „SZ“) jako: „Stavby, zařízení a pozemky sloužící k zajištění základních potřeb 

obyvatel, zejména pro vzdělávání, výchovu a sport, sociální a zdravotní služby, kulturu, veřejnou správu 

a ochranu obyvatelstva.“ [2] 

SZ tedy upravuje pojem občanské vybavení tak, aby bylo zřízeno ve veřejném zájmu, to 

znamená, že musí jít jasně prokázat veřejný zájem na jeho existenci a užívání. Obvykle se jedná 

o kategorie občanského vybavení, jejichž zřízení a provozování je nařízeno zvláštním právním 

předpisem, vyhláškou či nařízením vlády (např. školy, sociální služby, pošty, stavby pro ochranu 

obyvatelstva atd.). Také se může jednat o oblasti občanského vybavení, které zejména 

z ekonomických důvodů, není soukromý sektor schopen zajistit v potřebné kapacitě a standardu 

dostupnosti pro obyvatele. [29] 

Do občanského vybavení SZ tedy nezahrnuje zařízení, která jsou obvykle založena 

výhradně na komerčním principu a jejichž vznik a provozování se řídí tržními mechanismy, jako je 

zákon nabídky a poptávky. Mezi zástupce občanského vybavení, zřizovaného na komerční bázi jsou 

obchody, veřejné stravování, hromadné ubytování (hotely, penziony) a komerční služby (banky, 

pojišťovny, kadeřnictví atd.). [29] 

Na komerční bázi však mohou být zřizovány i školy či zařízení sociálních služeb. Avšak 

plošné pokrytí a dostupnost těchto služeb v kapacitách odpovídajících potřebám obyvatelstva 

nemůže zajišťovat čistě soukromý sektor. Soukromý sektor by měl plnit doplňovací funkci 

a rozšiřovat nabídku služeb občanského vybavení, neměl by však úlohu veřejného sektoru zcela 

nahradit. [29] 

3.8 DEMOGRAFICKÝ VÝVOJ POPULACE V ČR 

Česká republika podléhá problémů stárnutí populace. V Česku trvale roste počet osob ve 

věku 65 let a více. Mezi lety 2001 a 2011 se počet seniorů navýšil o 226 tisíc. Mezi lety 2011 a 2021 

se počet seniorů zvýšil dokonce o 515 tisíc. [30] 

Tato absolutní čísla mají samozřejmě vliv i na podíl seniorů v celé populaci, který patří mezi 

hlavní indikátory stárnutí populace. Tento podíl se podobně jako absolutní počet seniorů neustále 
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zvyšuje. Tento trend lze vidět v Graf č. 2, který sleduje počet a podíl seniorů 65+ v populaci mezi 

lety 1980 až 2022. [30] 

 

Graf č. 2 - Počet a podíl seniorů 65+ v populaci mezi lety 1980 až 2022 [30] 

Od roku 2001 stoupl podíl seniorů v populaci ze 13,9 % na 20,6 % v roce 2021. V roce 2022 

tento podíl klesl na 20,4 % z důsledku silné migrační vlny válečných uprchlíků z Ukrajiny i přes to, 

že absolutní čísla seniorů nadále stoupaly. Tato data jsou k dispozici v následující Tab. č. 1. 

Tab. č. 1 – Počet a podíl jednotlivých skupin seniorů v populaci během 2001–2022 [30] 

 

Další ukazatele demografického vývoje populace lze demonstrovat na Graf č. 3.  

Na červené křivce lze vidět trend masivního nárustu počtu seniorů na 100 dětí do 15 let věku (tzv. 

index stáří). Od poloviny 80. let 20. století se index zvýšil z hodnoty 50 až do maxima v roce 2021 

na hodnotu 128. [30] 
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Modrá křivka vyjadřuje počet osob v ekonomicky aktivním věku na 1 seniora. Od poloviny 

80 let až do roku 2004 připadalo na jednoho seniora 4,9 – 4,6 osob v ekonomicky aktivním věku. 

Od roku 2004 je patrný poměrně prudký pokles až na nejnižší hodnotu 2,8 osob v ekonomicky 

aktivním věku na 1 seniora v roce 2021. [30] 

 

Graf č. 3 – Zvyšující se počet seniorů na snižující se počet lidí v produktivním věku [30] 

3.8.1 Náklady na bydlení pro seniory 

V roce 2022 necelých 20 % domácností jednotlivců starších 65 let mělo náklady spojené 

s bydlením vyšší než 40 % svých příjmů. [30] 

Z Graf č. 4 je patrné, že v ČR žilo v roce 2022 asi 10 % seniorů, kteří byli ohroženi příjmovou 

chudobou. Co se týče seniorů, kteří žijí v bytě nebo v rodinném domě sami, je toto číslo mnohem 

vyšší a v roce 2022 se týkalo asi 37,8 % seniorů jednotlivců, kteří byli ohroženi příjmovou chudobou. 

[30] 
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Graf č. 4 – Podíl seniorů ohrožených příjmovou chudobou mezi lety 2020–2022 [30] 

Tato data naznačují, že je v ČR poptávka i po bytových zařízeních pro seniory, které nemusí 

být nutně sociální službou jako domovy pro seniory nebo domovy se zvláštním režimem. [30] 

3.8.2 Predikce demografického vývoje obyvatelstva v ČR 

Trendy demografického vývoje obyvatelstva v ČR, které byly rozebrány v kapitole 3.8, 

budou podle dat a predikcí ČSÚ s největší pravděpodobností pokračovat v následujících několika 

desítkách let. [31] 

V Graf č. 5 je jasně viditelný pokračující trend, který se pravděpodobně ještě urychlí 

vstupem silných ročníků narozených v 70. a 80. letech minulého století do důchodového věku. Také 

podíl seniorů ve věkové skupině 80 + se podle predikcí téměř zdvojnásobí již do roku 2035 

a v následujících letech bude nadále mírně stoupat. [31] 

 

Graf č. 5 – Predikce růstu podílu seniorů ve společnosti do roku 2050 [31] 
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Závěr plynoucí z těchto dat je, že v blízké budoucnosti se bude muset zvýšit množství 

poptávaných služeb zaměřených na lidi v důchodovém věku. To tedy znamená i nutnost výstavby 

nových zařízení pro seniory napříč Českou republikou. [31] 

3.9 POBYTOVÉ ZAŘÍZENÍ PRO SENIORY 

Sběr dat proběhl na realizovaných veřejných zakázkách pobytových zařízeních pro seniory 

napříč všemi typy pobytových zařízení, která jsou zmiňovaná v následujících odstavcích, a to 

z důvodu širší databáze vzorků staveb a z důvodu veřejné potřeby všech těchto zařízení na území 

ČR. Tato potřeba je zdůvodněná v kapitole 3.8. 

V současné době v ČR můžeme najít různé typy pobytových zařízení. Některá tato zařízení 

definuje zákon č. 108/2006 Sb. o sociálních službách (dále jen „ZSS“). Jedná se o zařízení: 

a. domov pro seniory, 

b. domov se zvláštním režimem. [32] 

Domovy pro seniory jsou definovány v ZSS a ministerstvo práce a sociálních věcí tuto definici 

interpretuje jako: „Domovy pro seniory poskytují dlouhodobé pobytové služby osobám, které mají 

sníženou soběstačnost zejména z důvodu věku, jejichž situace vyžaduje pravidelnou pomoc jiné osoby. 

Služba obsahuje poskytnutí ubytování a stravy, pomoc při zvládání běžných úkonů péče o vlastní osobu, 

pomoc při osobní hygieně nebo poskytnutí podmínek pro osobní hygienu, zprostředkování kontaktu se 

společenským prostředím, sociálně terapeutické činnosti, aktivizační činnosti, pomoc při uplatňování 

práv a oprávněných zájmů. Služba se poskytuje za úhradu.“ [33] 

Domov se zvláštním režimem ministerstvo práce a sociálních věcí interpretuje definici ze ZSS 

jako: „Domovy se zvláštním režimem se poskytují dlouhodobé pobytové služby osobám, které mají 

sníženou soběstačnost z důvodu chronického duševního onemocnění, závislosti na návykových látkách, 

osobám se stařeckou, Alzheimerovou demencí a další typy demencí, jejichž situace vyžaduje pravidelnou 

pomoc jiné osoby. Režim v těchto zařízeních při poskytování sociálních služeb je přizpůsoben specifickým 

potřebám těchto osob., Služba obsahuje poskytnutí ubytování a stravy, pomoc při zvládání běžných 

úkonů péče o vlastní osobu, pomoc při osobní hygieně nebo poskytnutí podmínek pro osobní hygienu, 

zprostředkování kontaktu se společenským prostředím, sociálně terapeutické činnosti, aktivizační 

činnosti a pomoc při uplatňování práv a oprávněných zájmů. Služba se poskytuje za úhradu.“ [33] 

Existují však i další typy pobytových zařízení pro seniory, které však neupravuje ZSS. Tato 

zařízení jsou zpravidla méně finančně náročná a jsou určená spíše aktivnějším seniorům. Jedná se 

o zařízení: 
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a. dům s pečovatelskou službou, 

b. penzion pro seniory, 

c. komunitní domy seniorů, 

d. podporované byty. [31] 

Domy s pečovatelskou službou jsou určené podle Občanského zákoníku jako tzv. byty 

zvláštního určení. Tyto byty vlastní a rozhoduje o nich obec. Předpokládá se, že pro obyvatele 

těchto bytů bude k dispozici pečovatelská služba na základě smlouvy mezi uživatelem 

a poskytovatelem. [31] 

Penziony pro seniory jsou zařízení, které nabízí ubytování pro seniory v bytových jednotkách, 

které bývají vybaveny sociálním zařízením a kuchyní. Tyto penziony mohou nabízet služby jako 

stravování, ošetřování, pomoc s nákupy apod. [31] 

Komunitní domy seniorů jsou bytové domy s dotovaným nájemním bydlením určeným pro 

osoby starší 60 let. Pro bydlení v těchto bytových domech je nutno splňovat určité ekonomické 

faktory, být soběstačný a nezávislý na poskytování sociálních služeb. [34] 

Podporované byty slouží k poskytování sociálního bydlení pro občany 

v ekonomicky neaktivním věku nebo pro občany mající složitý přístup k bydlení z důvodu zvláštních 

potřeb, které vyplývají z jejich zhoršené sociální situace. [35] 

3.9.1 Specifické požadavky staveb pro seniory 

Nejdůležitější požadavkem, který upravuje řešení staveb pro seniory je možnost přístupu 

a užívání těchto prostor lidmi s pohybovým a zrakovým postižením. Tyto požadavky stanovuje 

vyhláška č. 398/2009 Sb. o obecných a technických požadavcích zabezpečujících bezbariérové 

užívání staveb. [36] 

V příloze č.1. vyhlášky č. 398/2009 Sb. jsou popsány základní prvky bezbariérového užívání 

staveb, které vyjadřují základní principy a systémové zásady pro užívání staveb osobami 

s omezenou schopností pohybu nebo orientace. [36] 

Tato vyhláška byla zrušena k 1.1.2024, protože se vztahuje ke starému stavebnímu zákonu  

č. 183/2006, avšak v § 332 nového stavebního zákona č. 283/2021 Sb. je uvedeno přechodné 

ustanovení, které povoluje užívání tohoto předpisu do doby vydání prováděcích právních předpisů 

podle § 152 nového stavebního zákona č. 283/2021 Sb., nejpozději však do 1. července 2027. [2] 
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3.10 KAPACITA POBYTOVÝCH ZAŘÍZENÍ PRO SENIORY V ČR 

3.10.1 Domovy pro seniory a domovy se zvláštním režimem v ČR 

V ČR se mezi rokem 2009 a rokem 2022 zvětšil počet domovů pro seniory z 453 na 525 

avšak kapacita lůžek se snížila z 37,2 tis. na 35,8 tis. U domovů se zvláštním režimem se počet 

zařízení i lůžek výrazně zvýšil. V roce 2009 bylo na území ČR pouhých 165 zařízení s 8,2 tis. lůžek 

a v roce 2022 bylo na území těchto zařízení 396 s celkovou kapacitou 24,8 tis. lůžek. [30], [31] 

Tyto kapacity však zdaleka neuspokojují stále se zvyšující poptávku. V roce 2021 bylo 

zamítnuto na 61 tisíc žádostí na umístění do domovů pro seniory a 22 tisíc pro domovy se zvláštním 

režimem. Tyto počty se zdají dramaticky vysoké, avšak tento počet neodráží přesnou skutečnost, 

protože si žadatelé obvykle podávají více žádostí do různých zařízení. [37] 

3.10.2 Další typy pobytových zařízení pro seniory 

K ostatním typům pobytových zařízení pro seniory bohužel nejsou dohledatelná data. 

ČSÚ v rámci bytové a nebytové výstavby sbíral data o počtech dokončených bytů pro seniory 

pravidelně až do roku 2019. Do těchto dat však spadaly byty v rámci domovů pro seniory i byty 

v penzionech pro seniory a tato data od sebe bohužel nelze oddělit. Od roku 2019 ČSU vyřadil tuto 

kategorii ze sběru dat a nahradil ji kategorií „ostatní výstavba“. [38] 

3.11 SVISLÉ NOSNÉ KONSTRUKCE 

Autor zmiňuje svislé nosné konstrukce, protože podle materiálových bází, respektive 

konstrukčního systému, jsou dále jednotlivé stavby členěny v rámci databáze na betonové, zděné 

a na bázi dřeva. 

Svislé nosné konstrukce a vodorovné nosné konstrukce společně tvoří nejdůležitější část 

nosného konstrukčního systému. Svislé nosné konstrukce dělíme na: 

– stěny, 

– sloupy, 

– pilíře. [39] 

Svislé nosné konstrukce přenášejí veškerá zatížení z ostatních konstrukcí (stropní 

konstrukce, schodiště a střechy) do základů stavby, a proto je jejich hlavní funkce nosná a ztužující. 

Další funkce svislých nosných konstrukcí jsou dělící, tepelně izolační, akustické protipožární atd. 

[39] 
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Vlastnosti těchto funkcí do velké míry záleží na materiálech konstrukcí. Podle Hájka lze 

svislé nosné konstrukce z materiálového, konstrukčního a technologického hlediska dělit na: 

– zděné konstrukce pilířů a stěn, 

– betonové stěny a sloupy, 

– dřevěné stěny a sloupy, 

– ocelové sloupy. [39] 

V praxi je velmi běžné, že se při výstavbě tyto konstrukce a konstrukční systémy kombinují. 

Při kategorizaci a popisu konstrukčního systému se tedy vychází z hlavních nosných prvků 

a technologie jejich výstavby. [39] 

3.11.1 Stavby na bázi zdiva 

Zděná technologie výstavby byla až do počátku 20. století nejrozšířenějším způsobem 

výstavby. V současnosti je tato technologie stále velice oblíbená především u rodinných domů 

a nízkopodlažních staveb. [40] Toto tvrzení potvrzuje i autorova databáze budov bydlení pro 

seniory z které zděné objekty tvoří polovinu nasbíraných vzorků.  

Při zdění se používají poměrně malé kusy stavebních dílců (cihly, bloky, tvárnice, kameny), 

které jsou nejčastěji spojovány maltou, ale mohou být vyzdívány i tzv. „na sucho“ bez malty. 

Výhodou zděné konstrukce je ruční osazování bez nutnosti použití mechanizačních prostředků. 

Nevýhodou je však delší doba výstavby a nutnost jistého řemeslného umu pracovníků. Výsledné 

vlastnosti zdiva závisí na kombinaci jednotlivých zdících prvků a spojovací malty. [40] 

V současnosti se na trhu nacházejí systémy, které obsahují všechny prvky (bloky nebo cihly 

pro zdivo, překlady, stropní prvky atd.) pro nosnou konstrukci stavby. Při dodržení principů těchto 

systémů lze realizovat konstrukci bez větších úprav na stavbě. Dílce těchto systémů jsou vyráběny 

v menších rozměrech a umožňují tak variabilní návrhy staveb a také možnost jednoduché 

kombinace s dalšími systémy. [40] 

Kamenné zdivo  

Historicky velice používané z důvodu dostupnosti kamene. V dnešní době z důvodu vysoké 

ceny opracovaného kamene a velké pracnosti je používán výjimečně, především pro stavby 

reprezentativních budov, kde je kladen důraz na estetický vzhled konstrukce, nebo rekonstrukce 

historických budov. [40] 
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Zdivo z cihel a keramických tvárnic  

V České republice oblíbený stavební materiál, který může být ve formě málo formátových 

cihel nebo větších cihelných bloků. Z důvodu stále náročnějších požadavků na tepelně technické 

vlastnosti zdiva se dnes používají maximálně vylehčené cihly, které omezují tepelné ztráty zdiva. 

[40] 

Zdivo z betonových tvárnic s hutným nebo lehkým kamenivem  

Tvárnice se vyrábějí odlehčené z důvodu lepších tepelně technických vlastností a lepší 

manipulace. Pro ještě lepší tepelně technické vlastnosti se dovnitř tvárnice přidává izolace 

z polystyrénu. [40] 

Zdivo z pórobetonových tvárnic  

Vyráběno z lehkého betonu, který je vylehčený vzduchem vyplněnými póry. Tyto tvárnice 

mohou mít různou objemovou hmotnost mezi 400–1200 kg/m3. Čím menší má tvárnice objemovou 

hmotnost, tím lepší má tepelně technické vlastnosti, ale menší únosnost. Pórobetonové tvárnice 

se nedoporučuje používat pro konstrukce, kde je riziko trvalého vystavení vyšší vlhkosti. [40] 

Zdivo z vápenopískových cihel  

Toto zdivo se zpravidla používá v kombinaci s jiným druhém zdiva z důvodu horších 

tepelně izolačních vlastností. Výhodou vápenopískových cihel je však jejich odolnost vůči přímým 

účinkům deště, mrazu nebo jiného druhu agresivního prostředí. [40] 

3.11.2 Stavby na bázi betonu 

Beton je známý vysokou pevností v tlaku a nízkou pevností v tahu. Z prostého betonu se 

tedy staví jen konstrukce, které jsou namáhány na tlak. Pro zvýšení pevnosti v tahu, je beton 

vyztužován ocelí a tyto vyztužené konstrukce vydrží i namáhání na ohyb, smyk nebo tah, protože 

tato namáhání přenáší na ocelovou výztuž. Beton má oproti zdivu nevýhodu ve špatných tepelně 

technických vlastnostech. [40] 

Monolitické betonové stěny a sloupy 

Tato jednolitá tuhá konstrukce vzniká přímo na stavbě uložením betonové směsi do 

předem připraveného bednění a následným vytuhnutím této směsi. Výhodou těchto konstrukcí je 

možnost téměř libovolného tvaru konstrukce, který ovlivňují pouze možnosti bednění. V porovnání 

s prefabrikovanou technologií jsou náklady na dopravu materiálu nižší, avšak náklady na pořízení 
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bednění jsou vysoké. Další nevýhodou může být delší doba výstavby z důvodu nutných 

technologických pauz při tuhnutí betonu a omezení práce s betonem v zimních měsících. [40] 

 

Obr. č. 5 – Výstavba monolitické betonové stěny [41] 

Prefabrikované betonové stěny a sloupy 

Tyto konstrukce vznikly ve snaze přenesení pracnosti z bednění velkých dílců stavby do 

výroben. Výhodou prefabrikovaných konstrukcí je rychlá montáž a nevýhodou je složitá 

manipulace s díly na staveništi a vysoké náklady na dopravu z důvodu vysoké hmotnosti a velikosti 

rozměrů jednotlivých dílců. [40] 
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Obr. č. 6 – Montáž prefabrikovaných sloupů na staveništi [42] 

Prefa – monolitické konstrukce stěn a sloupů 

Často nazývané „ztracené bednění“ jsou prefabrikované dílce z betonu nebo betonu a oceli 

vyrobené ve výrobně. Tyto dílce tvoří bednění pro monolitickou část, která se zhotoví přímo 

na stavbě. Po zabetonování zůstává toto „bednění“ součástí konstrukce. Výhodou těchto 

konstrukcí je, že má nižší náklady na dopravu než velmi hmotné prefabrikované konstrukce 

a zároveň sníží vysoké náklady za klasické bednění v případě monolitických konstrukcí. [40] 
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Obr. č. 7 – Montáž prefa-monolitické stěny na stavbě [40] 

3.11.3 Stavby na bázi dřeva 

Dřevěné konstrukce jsou používány od počátku stavitelství. Výhodou dřevěných konstrukcí 

jsou příznivé tepelně technické vlastnosti. Dřevo je pórovité, má malou objemovou hmotnost 

a nízkou tepelnou vodivost. Dalšími výhodami dřevěných konstrukcí je rychlost a jednoduchost 

výstavby a recyklace materiálu v případě demontáže. Dřevěné konstrukce však mají také několik 

nevýhod, mezi které patří omezená únosnost, tedy omezený účel užití staveb. Dále také hořlavost 

dřeva, což má za následek omezení výšky dřevostaveb v České republice a rychlá degradace dřeva 

v případě vystavení zvýšené vlhkosti, či napadení biologickými a živočišnými škůdci. [39], [43] 

V současnosti je velkým tématem udržitelnost, do které jistě spadá i udržitelná výstavba. 

Dřevo jako materiál, který můžeme v České republice více využívat, může do určitě míry přispět 

k lepší udržitelnosti výstavby. V ČR je za posledních zhruba 75 let poměr vytěžených k nově 

zasazeným stromům 3:4, není tedy problém přiměřeně zvýšit těžbu dřeva. [43], [44] 

Elementární stavby na bázi dřeva 

Tyto stavby jsou sestavovány z jednotlivých prvků – přířezů nebo profilů. Z těchto prvků je 

tvořena nosná dřevěná kostra, která může být následně doplněna dalšími konstrukčními materiály. 

Elementární stavby se vyztužují vnějším opláštěním z velkoplošných materiálů, které se připevňují 

na dřevěný nosný rám. Mezi zástupce elementárních dřevostaveb patří:  

– rámové konstrukce, 

– panelové konstrukce. [45] 
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Obr. č. 8 – Výstavba dřevostavby bytového domu za využití rámové konstrukce [46] 

Skeletové stavby na bázi dřeva 

Nosná kostra z tyčových prvků charakterizuje skeletovou stavbu. Úkolem této kostry je 

přenesení veškerého zatížení do základů, a to bez pomoci výztužného opláštění nebo stěn.  

Mezi zástupce skeletových dřevostaveb patří: 

– hrázděné konstrukce, 

– sloupkové konstrukce. [45] 

 

Obr. č. 9 – Dřevěná hrázděná konstrukce rodinného domu [47] 
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Masivní stavby ze dřeva 

Tyto stavby jsou alternativou k lehkým stavbám ze dřeva, do kterých můžeme zařadit výše 

zmíněné dřevostavby. Masivní dřevěné stěnové konstrukce nebo dřevěné bloky jsou viditelně 

odděleny od izolační vrstvy, která chrání dřevěnou konstrukci před vlhkostí. Plošné spojování 

elementů tvoří deskové prvky, které přenáší zatížení do základu. 

Mezi zástupce masivních dřevostaveb patří: 

– srubové stavby, 

– novodobé masivní stavby ze dřeva. [45] 

 

Obr. č. 10 – Srubová dřevostavba [48] 

3.11.4 Legislativní omezení dřevostaveb 

Stavbám občanského vybavení na bázi dřeva v České republice brání z velké části zastaralé 

protipožární legislativní opatření, které omezuje stavby na bázi dřeva do maximální výšky 12 m 

nebo čtyř nadzemních podlaží. [49] 

Tato omezení stále platí, nově však úřady dovolují tato omezení překročit při podmínce 

vypracování tzv. „inženýrského přístupu“. Zhotovitel musí doložit detailní plán zabezpečení domu 

proti požáru, aby splnil platné bezpečnostní předpisy, i když bude mít budova více pater, nebo větší 

výšku. V případě využití tohoto přístupu by mohly stavby ze dřeva být až 22,5 m vysoké, což 

odpovídá výšce budovy o šesti nadzemních podlažích. [50] 

Tato rozvolnění legislativy by mohlo znamenat nárust dřevostaveb v rámci občanské 

vybavenosti, bytových domů nebo kanceláří. Také je možno očekávat nárůst stavebních firem, 
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které budou mít zájem dřevostavby realizovat, to znamená také nárůst konkurence a možné 

zlevnění těchto staveb. [50] 



48 

4 SOUČASNÝ STAV POZNÁNÍ 

Při tvorbě diplomové práce proběhla rozsáhla literární rešerše, ve které se autor věnoval 

faktorům ovlivňujícím pořizovací náklady staveb občanské vybavenosti. V rámci této rešerše se 

autor věnoval i vlivu materiálové báze na pořizovací náklady staveb občanské vybavenosti. Bylo 

zjištěno, že tomuto tématu v České republice dosud nebyla věnována pozornost a celosvětově se 

autoři nepříliš často zabývají konkrétně budovami občanského vybavení. Z tohoto důvodu autor 

čerpal z literatury a článků, které se zabývají náklady na výstavbu budov obecně.  

4.1 FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ POŘIZOVACÍ NÁKLADY STAVEB 

Není jasně definovaný počet faktorů, které ovlivňují pořizovací náklady staveb. Rešerší bylo 

zjištěno, že se tyto faktory nejčastěji využívají pro výzkumné práce, zabývající se predikčními 

modely pro odhady nákladů výstavby. Mezi nejčastěji vyskytované faktory v rámci výzkumných 

prací patří užitná plocha objektu, počet nadzemních podlaží, počet podzemních podlaží a celková 

výška stavby. [51], [52] 

Další faktory, s kterými autoři studií pracují jsou např: tvar objektu, výška místností, 

materiál dveří a oken, typ založení objektu a typ střechy. [53], [54] 

4.2 VLIV MATERIÁLOVÉ BÁZE NA POŘIZOVACÍ NÁKLADY  

Vliv materiálové báze je v rámci výzkumů spíše spojovaný s náklady celkového životního 

cyklu stavby (LCC), kterému se autor věnuje v kapitole 3.3 a jen velmi zřídka se bere v potaz jako 

faktor ovlivňující pořizovací náklady staveb.  

Jak je patrné z kapitoly uvedené výše, materiálová báze nepatří mezi nejčastěji používané 

faktory ovlivňující pořizovací náklady staveb, avšak někteří autoři, zabývající se výzkumem 

predikčních modelů pro odhady nákladů výstavby zařadili materiálovou bázi, respektive 

konstrukční systém staveb do testovaných faktorů, které mohou ovlivňovat pořizovací náklady 

staveb. [55], [56] 

Ve výsledcích jednoho z testovaných modelů v rámci studie vychází vliv materiálu jako 

pátý ze čtrnácti testovaných faktorů, ovlivňujících pořizovací náklady staveb. [56] 
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4.3 VYUŽÍVANÉ MĚRNÉ JEDNOTKY URČUJÍCÍ VELIKOST STAVEB ZAHRANIČNÍ 

ODBORNOU VEŘEJNOSTÍ 

Na základě rozsáhlé rešerše zahraniční odborné literatury a publikovaných výzkumů bylo 

autorem zjištěno, že velká část zahraničních autorů využívá ke stanovení velikosti budovy pro 

odhad hodnoty pořizovacích nákladů podlahovou plochu všech podlaží v měrných jednotkách 

[m2]. [56], [54] V České republice je pro ocenění pořizovacích nákladů staveb nejčastěji využíváno 

obestavěného prostoru, a tedy měrné jednotky [m3]. [12] 



50 

5 METODOLOGIE 

V diplomové práci je zkoumána databáze realizovaných objektů občanské vybavenosti 

v rámci pobytových zařízení pro seniory. Tyto vzorky obsahují konstrukční a materiálové varianty 

na bázi zdiva, betonu a dřeva. Dále obsahují realizované ceny a charakteristiky staveb. 

V následujících kapitolách jsou popsány metody, které byly využity pro vyhodnocování vlivu 

charakteristik stavby na pořizovací náklady. Pro statistické testování se předpokládá normálové 

rozdělení dat. 

5.1 METODA POROVNÁNÍ 

Pro vyhodnoceni a interpretaci dat z databáze byly použity i metody přímého porovnání 

jednotkových realizovaných cen po kategorizaci staveb do jednotlivých skupin podle materiálových 

bází. Pro potřeby porovnání byl vypočten aritmetický průměr, medián a směrodatná odchylka 

jednotlivých skupin materiálových bází.  

5.2 KVANTITATIVNÍ METODY 

5.2.1 Grubbsův test – odlehlých hodnot 

Jednotlivé proměnné vzorku z databáze byly testovány v rámci Grubbsova testu, aby 

v případě odhalení odlehlých hodnot, mohly být tyto vzorky vyloučeny z následného použití 

statistického testování. 

Grubbsův test odlehlých hodnot zjišťuje o kolik směrodatných odchylek se liší extrémní 

hodnota od průměru. Používá se pro vyloučení extrémních hodnot na základě porovnání 

výpočtového testovacího kritéria s tabulkovou kritickou hodnotou. [57] 

5.2.2 Korelační analýzy 

V rámci databáze byly provedeny korelační analýzy, podle typu jednotlivých proměnných. 

Konkrétně byly použity tyto korelační analýzy: 

– Pearsonova korelace, 

– Spearmanova korelace. 

Pearsonova korelace určuje lineární vztah mezi dvěma poměřovanými veličinami. 

Výsledkem je Personův korelační koeficient a jeho hodnota se pohybuje od -1 do 1. [58] 
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Spearmanova hodnostní korelace měří síly vztahu u veličin, kdy nemůžeme očekávat 

linearitu vztahu těchto veličin. Spearmanova hodnostní korelace se někdy využívá jako alternativa 

k Pearsonové korelaci, protože je méně citlivá na odlehlé hodnoty z důvodu, že se při výpočtech 

používají spíše hodnosti než skutečné hodnoty dat. [59] 

5.2.3 Analýza rozptylu 

Na databázi byla také provedena analýza rozptylu, zkráceně „ANOVA“ z anglického Analysis 

of Variance, konkrétně jednofaktorová verze této analýzy.  

Analýza rozptylu je základní metoda statistické analýzy dat. Poskytuje možnost 

identifikovat faktory, které mají vliv na chování určité číselné veličiny a posoudit míru těchto vlivů. 

[60] 
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6 DATA 

Pro potřeby diplomové práce byla sestavena databáze realizovaných nebo právě se 

realizujících projektů veřejných zakázek v oblasti výstavby pobytových zařízení pro seniory v rámci 

celé České republiky. Klíčovými dokumenty k zisku potřebných cenových údajů a dat byly smlouvy 

o dílo a podrobné položkové rozpočty, díky kterým databáze obsahuje skutečně realizované ceny, 

které objednatelé za stavby zaplatili zhotovitelům. 

Pro potřeby zpracování této diplomové práce autor přikládá stejný význam slovním spojení 

konstrukční systém a materiálová báze staveb. Dále autor pojmy jako stavba, objekt a vzorek 

považuje za zástupce ze sesbírané databáze. Autor také názvy jako bydlení pro seniory, pobytová 

zařízení pro seniory a zařízení pro seniory vymezuje řešený segment staveb v diplomové práci. 

6.1 DATABÁZE 

Databázi tvoří přístavby a novostavby pobytových zařízení pro seniory, přístavby však 

v rámci technického hlediska musí sloužit jako samostatný funkční celek. Databáze obsahuje 

22 objektů, viz Tab. č. 2. Z tohoto množství objektů hned 12 využívá zděný konstrukční systém, 

6 objektů využívá železobetonový monolitický systém a 4 objekty byly vystavěny na bázi dřeva. 

V praxi je běžná kombinace konstrukčních systémů, respektive materiálových bází, ne jinak tomu 

bylo i v případě části vzorku obsažených v databázi. Při kategorizaci těchto vzorků bylo vycházeno 

z převažujícího konstrukčního systémů svislých nosných konstrukcí.  

Karty s podrobnými informacemi k jednotlivým zástupcům staveb v databázi jsou v příloze 

č.1. 

Tab. č. 2 – Seznam staveb obsažených v databázi a jejich konstrukční systém, resp. materiálová báze 

[vlastní] 

Název č. Konstrukční systém 

Domov Ždírec – Pracoviště Jihlava 1. Monolit 

Přístavba domu kněžny Emy v Neratovicích 2. Monolit 

Domov pro seniory Havlíčkův Brod 3. Monolit 

Komunitní dům seniorů Volyně 4. Zděný 

Dům sociálních služeb sv. Kateřiny – Bolatice 5. Zděný 

Domov sociální péče Tmavý Důl 6. Zděný 

Domov Pomněnka – Nové Město na Moravě 7. Zděný 

Domov seniorů Hrádek nad Nisou 8. Monolit 
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Název č. Konstrukční systém 

Dům s pečovatelskou službou Sezimovo Ústí I. Etapa 9. Zděný 

Domov pro seniory a dům s pečovatelskou službou Bor 10. Zděný 

Přístavba domova se zvláštním režimem Vila Vančurova Opava 11. Zděný 

Domov pro seniory U Kaple v Dětmarovicích 12. Zděný 

Multifunkční dům pro seniory Vacenovice 13. Zděný 

Bydlení pro seniory v obci Čistá 14. Zděný 

Komunitní dům seniorů v obci Janovice 15. Zděný 

Podporované byty pro seniory Potštát I. 16. Na bázi dřeva 

Podporované byty pro seniory Potštát II. 17. Na bázi dřeva 

Pečovatelský dům Kačice 18. Zděný 

Bytový dům pro seniory Horní Stropnice 19. Na bázi dřeva 

Byty pro seniory Osek nad Bečvou 20. Na bázi dřeva 

Dům s pečovatelskou službou v Táboře 21. Monolit 

Domov pro seniory v Táboře 22. Monolit 

Následný histogram zobrazuje velikost užitné plochy jednotlivých staveb obsažených 

v databázi, přehledně v Graf č. 6. Z histogramu je patrné, že jsou v databázi zastoupeny stavby 

rozdílných velikostí. Tento jev je dán především velmi omezeným počtem zhotovených staveb 

v daném segmentu, touto problematikou se autor nadále věnuje v kapitole 6.1.2. Databáze 

obsahuje i jeden extrém, který se velikostně liší velmi výrazně. Při následujícím zpracování 

databáze však bylo zjištěno, že se jednotková cena této stavby zásadním způsobem neliší od 

ostatních zástupců v databázi. K rozhodnutí nechat vzorek v databázi přispívá i fakt, že tento 

segment staveb je velice omezený a tato stavba do tohoto segmentu bezesporu zapadá. Tento 

vzorek tedy v databázi zastupuje realizované stavby obdobné velikosti v tomto segmentu.  
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Graf č. 6 – Histogram užitných ploch staveb v databázi [vlastní] 

Na dalším histogramu je zobrazeno zastoupení staveb v databázi z pohledu maximálního 

možného počtu klientů umístěných v pobytových zařízeních. Průměrný počet klientů v jednom 

zařízení pro seniory v databázi je 36. Z tohoto histogramu lze vidět, že v rámci segmentu zařízení 

s funkcí bydlení pro seniory převažuje výstavba menších až středně velkých zařízení, viz Graf č. 7.  

 

Graf č. 7 – Histogram počtu klientů užívající jednotlivé stavby v databázi [vlastní] 

6.1.1 Sběr vzorků do databáze 

Sběr vzorků staveb pobytových zařízení pro seniory v rámci databáze probíhal zcela 

náhodně z tzv. elektronických nástrojů pro zadavatele a dodavatele veřejných zakázek nebo 

z registru smluv. Z důvodu relevantnosti výsledků práce bylo však nutné zahrnout do databáze co 

možná největší počet zástupců jednotlivých materiálových bází. Při sběru vzorku byly prohledány 

elektronické nástroje jako: registr smluv, portál pro vhodné uveřejnění, hlídač státu, národní 
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elektronický nástroj, věstník veřejných zakázek, tender aréna, portál dodavatele, e-zakázky, ezak 

a spousta dalších. 

6.1.2 Komplikace při tvorbě databáze 

V následujících několika odstavcích jsou popsány komplikace, které vedly k velké časové 

náročnosti sběru dat a k nižšímu počtu zástupců v jednotlivých kategoriích materiálových bází. 

Nízký počet realizovaných staveb ročně 

V segmentu pobytových zařízení pro seniory se ročně postaví nízké jednotky desítek staveb 

ročně. Do těchto čísel však spadají také objekty, které dříve plnily jinou funkci nebo chátraly a byly 

přestavěny a modernizovány na pobytová zařízení pro seniory. Tyto objekty samozřejmě nemohly 

být do databáze zařazeny.  

Nejvíce časově náročné bylo vyhledávání vzorků staveb na bázi dřeva. Tyto vzorky jsou 

v rámci databáze nejméně zastoupeny. V ČR těchto staveb vzniká tak nízký počet, že se jejich 

jednotková cena v rámci budov pro sociální péči nenachází v cenových ukazatelích pro stavebnictví. 

Stavby občanské vybavenosti na bázi dřeva jsou v ČR poměrně raritou, jejich výstavbu komplikuje 

poměrně přísná státní legislativa, které se autor věnuje v kapitole 3.11.4. Ve zmíněné kapitole však 

autor také uvádí, že nově mohou úřady udělit výjimku při splnění určitých pravidel a je tedy potřeba 

tuto kategorii staveb brát vážně z důvodu možného zvýšení produkce výstavby budov občanské 

vybavenosti na bázi dřeva. 

Nekompletní dokumentace 

Autor zmínil v úvodu kapitoly 6, že klíčovými dokumenty pro sběr vzorků a jejich následné 

zpracování byly smlouvy o dílo a podrobné položkové rozpočty. Poměrně častým problémem, který 

při sběru vzorků nastal byla nedostupnost jednoho z těchto dvou klíčových dokumentů. Místo 

podrobného položkového rozpočtu se v některých dokumentacích nacházel tzv. „slepý“ rozpočet, 

tzn. rozpočet, který obsahuje objemy prací a materiálů, ale neobsahuje cenu za konkrétní pracovní 

úkony, viz Obr. č. 11. Vzorky těchto veřejných zakázek, které byly zveřejněny v neúplném stavu 

nemohly být do databáze použity z důvodu nedostatečné výpovědní hodnoty, která byla důležitá 

pro následující zpracování databáze. 
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Obr. č. 11 – Ukázka části „slepého“ rozpočtu 

Nepřehlednost elektronických nástrojů 

Jak již bylo zmíněno v kapitole 3.6, veřejné zakázky jsou zadávány přes akreditované 

elektronické nástroje. Těchto elektronických nástrojů však jsou desítky a je na zadavateli, který 

z nich si pro zakázku vybere. 

Z toho vyplývá, že vyhledávání realizovaných zakázek je časově velmi náročné z důvodu 

nepřehlednosti a velkého počtu těchto elektronických nástrojů. Pro lepší přehlednost Ministerstvo 

pro místní rozvoj sice zpracovalo přehled rozsahu certifikovaných elektronických nástrojů podle 

ZVZV, avšak bohužel neexistuje centrální elektronický nástroj, ve kterém by byly informace 

vztahující se ke všem realizovaným veřejným zakázkám. 

6.2 POSTUP ZPRACOVÁNÍ DATABÁZE 

6.2.1 Adjustace pořizovacích nákladů pro potřeby komparace 

Podrobný položkový rozpočet byl klíčovým dokumentem pro následující zpracování 

jednotlivých vzorků. Aby bylo možno jednotlivé vzorky mezi sebou porovnávat a statisticky 

vyhodnocovat, bylo za potřebí z podrobných položkových rozpočtů odstranit určité položky, které 

by mohly výsledky následujících vyhodnocení zkreslovat.  

Mezi tyto položky nejčastěji patřily přípojky inženýrských sítí z důvodu použití rozdílných 

sítí, jejich rozdílných délek, a tedy i rozdílných nákladů spojených s jejich vybudováním. Další 

zástupci vyřazených položek ze stejných důvodů byly:  

– zpevněné plochy a komunikace,  
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– oplocení, 

– veřejné osvětlení, 

– sadové úpravy. 

Dále byly vyřazeny položky, které se nevztahovaly k nákladům na výstavbu hlavního 

objektu výstavby a nemají vliv na jeho funkci jako: 

– demolice předchozích objektů, 

– vodní plochy, 

– altány, přístřešky, pěší můstky apod. 

Ceny uvedené v kartách s podrobnými informacemi k jednotlivým zástupcům staveb 

v databázi jsou uvedeny po adjustaci pořizovacích nákladů v příloze č.1. 

6.2.2 Přepočet cen k 3Q/2023 

Aby mohly být vzorky porovnávány bylo nutné přepočíst realizovanou cenu vzorků na 

cenovou hladinu ke stejnému datu. Pro přepočet vzorku databáze do stejné cenové hladiny byl 

klíčový dokument smlouva o dílo, konkrétně autor vycházel z datumu podpisu smlouvy o dílo,  

na jejichž základě mohly být stavby zařazeny do jednotlivých kvartálních období. Následně z těchto 

období mohly být pomocí indexu cen stavebních děl podle klasifikace CZ-CC přepočteny na 

srovnávací cenovou úroveň k 3. kvartálu roku 2023. 

Smlouvy o dílo jednotlivých vzorků databáze byly podepsány v období mezi lety 2016–2022, 

viz Graf č. 8. 
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Graf č. 8 – Období podpisu smlouvy o dílo staveb v databázi podle materiálové báze [vlastní] 

6.2.3 Výpočet jednotkových cen staveb 

Po adjustaci cenových nákladů a následnému přepočtu cen k jednotnému datu bylo nutné 

vypočíst jednotkové ceny vzorků databáze. Pro tento přepočet bylo nutné zjistit obestavěný 

prostor a užitnou plochu staveb. Tyto hodnoty byly autorem převzaty z projektové dokumentace 

staveb. V některých případech však musely být hodnoty stanoveny výpočtem z důvodu chybějící 

projektové dokumentace některých vzorků v databázi. 

Po zjištění obestavěného prostoru a užitné plochy staveb proběhl výpočet jednotkových 

pořizovacích nákladů za m3 (dále „JPN/m3“) a jednotkových pořizovacích nákladů za m2  

(dále „JPN/m2“) jednotlivých staveb v databázi. 

6.2.4 Rozdělení do vybraných sledovaných faktorů  

Jednotlivé vzorky databáze byly rozděleny na 12 sledovaných faktorů, u kterých byl 

následně sledován a vyhodnocován jejich vliv na pořizovací náklady pobytových zařízení pro 

seniory. Nutno podotknout, že sledované faktory staveb patří k diskutovaným tématům v odborné 

veřejnosti a jejich volba není v odborné literatuře předem definovaná. 
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Materiálová báze 

V databázi jsou obsaženy stavby ve 3 různých materiálových bázích. Největší zastoupení je 

u zděných staveb, následují je stavby monolitické a nejméně zastoupeny jsou dřevostavby. 

Přehledné zastoupení je uvedeno v Tab. č. 3. 

Tab. č. 3 – Rozdělení faktoru materiálové báze [vlastní] 

Materiálová báze Počet výskytu [ks] Podíl v [%] 

Zdivo 12 55 

Monolit 6 27 

Dřevo 4 18 

Celkem 22 100 

Základové konstrukce 

Základové konstrukce byly rozděleny na plošné a hlubinné. Mezi plošné byly v rámci 

databáze zařazeny stavby založené na základových pásech, základové desce, základovém roštu 

nebo kombinací těchto způsobů. Mezi hlubinné byly zařazeny stavby založeny pomocí pilot.  Stavby 

založené pomocí plošné základové konstrukce v databázi převládají podílem 68 %, viz Tab. č. 4. 

Tab. č. 4 – Rozdělení faktoru základové konstrukce [vlastní] 

Základové konstrukce Počet výskytu [ks] Podíl [%] 

Plošné 15 68 

Hlubinné 7 32 

Celkem 22 100 

Tvar střechy 

Střechy byly podle tvaru rozděleny na ploché a šikmé. Za plochou střechu autor považuje 

střechy se sklonem do 5 stupňů. V databázi je větší výskyt plochých střech se zastoupením 64 %, 

viz Tab. č. 5. 

Tab. č. 5 – Rozdělení faktoru tvaru střechy [vlastní] 

Tvar střechy Počet výskytu [ks] Podíl [%] 

Plochá 14 64 

Šikmá 8 36 

Celkem 22 100 
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Zelená střecha 

Zelená střecha byla také zahrnuta do sledovaných faktorů. Stavby byly rozděleny, zdali mají 

nebo nemají zelenou střechu. V databázi byla zelená střecha zastoupena pouze ve 3 případech 

z celkového počtu 22 vzorků, viz Tab. č. 6. 

Tab. č. 6 – Rozdělení faktoru zelená střecha [vlastní] 

Zelená střecha Počet výskytu [ks] Podíl [%] 

Ano 3 14 

Ne 19 86 

Celkem 22 100 

Fotovoltaické nebo solární panely 

K využití fotovoltaických nebo solárních panelů se dnes přistupuje poměrně často, tento 

způsob může dávat velký smysl u staveb, které například nemohou být připojeny na městský 

teplovod, nebo pokud jsou stavby z hlediska využití potenciálu těchto technologíi vhodně 

umístěny. Stavby, které využívají fotovoltaické nebo solární panely jsou v databázi zastoupeny 

z 32 %, viz Tab. č. 7. 

Tab. č. 7 – Rozdělení faktoru fotovoltaické nebo solární panely [vlastní] 

FTV/Solární panely Počet výskytu [ks] Podíl [%] 

Ano 7 32 

Ne 15 68 

Celkem 22 100 

Způsob vytápění 

Vytápění objektů bylo kategorizováno podle hlavního způsobu vytápění a bylo tedy 

rozděleno do 4 kategorií. Vytápění tepelným čerpadlem, vytápění plynovým kotlem, vytápění 

centrálním vytápěním (nejčastěji městská teplárna) a vytápění elektrickými přímotopy. Podíly ve 

způsobu vytápění jsou přehledně zobrazeny v Tab. č. 8. 

Tab. č. 8 – Rozdělení faktoru způsob vytápění [vlastní] 

Způsob vytápění Počet výskytu [ks] Podíl [%] 

Tepelné čerpadlo 5 23 

Plyn 7 32 

Centrální vytápění 7 32 

Elektřina 3 14 
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Způsob vytápění Počet výskytu [ks] Podíl [%] 

Celkem 22 100 

Rekuperační zařízení 

Dalším sledovaným faktorem bylo využití rekuperačního zařízení. Rekuperační zařízení 

obsahuje 73 % staveb v databázi, viz Tab. č. 9. 

Tab. č. 9 – Rozdělení faktoru rekuperační zařízení [vlastní] 

Rekuperace Počet výskytu [ks] Podíl [%] 

Ano 16 73 

Ne 6 27 

Celkem 22 100 

Výtah 

Výtah je ve vícepodlažních budovách s funkcí bydlení pro seniory zásadní prvek, který by 

v nově vzniklých objektech neměl chybět. V databázi se výtah vyskytuje u všech staveb, které mají 

více než 1 NP, tedy u 16 staveb z celkových 22, viz Tab. č. 10. 

Tab. č. 10 - Rozdělení faktoru výtah [vlastní] 

Výtah Počet výskytu [ks] Podíl [%] 

Ano 16 73 

Ne 6 27 

Celkem 22 100 

Počet nadzemních podlaží 

V databázi se vyskytují stavby, které mají 1-4 nadzemní podlaží. Většina staveb v databázi 

je vícepodlažních. Jednopodlažní stavby zastupují 27 % z celkové databáze. Nejčastěji se v databázi 

vyskytují stavby s 3 nadzemními podlažími a jsou zastoupeny 36 %, viz Tab. č. 11. 

Tab. č. 11- Rozdělení faktoru počet nadzemních podlaží [vlastní] 

Počet nadzemních podlaží Počet výskytu [ks] Podíl [%] 

1 6 27 

2 3 14 

3 8 36 

4 5 23 

Celkem 22 100 
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Podsklepení 

Databáze byla rozdělena na stavby podsklepené a nepodsklepené. Částečně podsklepené 

stavby byly autorem zařazeny do staveb podsklepených. Z celkového počtu staveb v databázi je 

tedy přesně polovina podsklepená, viz Tab. č. 12. 

Tab. č. 12 – Rozdělení faktoru podsklepení [vlastní] 

Podsklepení Počet výskytu [ks] Podíl [%] 

Ano 11 50 

Ne 11 50 

Celkem 22 100 

Materiál oken 

Okna byla kategorizována podle materiálu na plastová a jiná. Do kategorie jiná byla 

zařazena dřevěná a hliníková okna. V databázi se nejčastěji vyskytují okna plastová s podílem  

68 %, viz Tab. č. 13. 

Tab. č. 13 - Rozdělení faktoru materiál oken [vlastní] 

Materiál oken Počet výskytu [ks] Podíl [%] 

Plast 15 68 

Jiná 7 32 

Celkem 22 100 

Typ budovy 

Rozdělení zařízení pro seniory se autor věnuje v kapitole 3.9. V databázi se tedy objevují 

dvě skupiny. Skupina sociální služby obsahuje stavby domovů pro seniory a domovů se zvláštním 

režimem. Skupina bydlení pro seniory obsahuje stavby typu domovů s pečovatelskou službou, 

penziony pro seniory, komunitní domy seniorů nebo podporované byty pro seniory. 

V databázi převládá skupina staveb bydlení pro seniory s podílem 55 % z celkového počtu, 

viz Tab. č. 14. 

Tab. č. 14 – Rozdělení faktoru typ budovy [vlastní] 

Typ budov Počet výskytu [ks] Podíl [%] 

Sociální služby 10 45 

Bydlení pro seniory 12 55 

Celkem 22 100 
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7 VÝSLEDKY A INTERPRETACE ANALÝZY DAT A STATISTICKÉHO 

TESTOVÁNÍ  

V této kapitole jsou zobrazeny a okomentovány jednotlivé výsledky, které vyplývají 

z analýzy dat a statistického testování. 

Při práci s jednotkovými pořizovacími náklady se autor rozhodl pro další zpracování 

využívat jednotkových pořizovacích nákladů za m2 užitné plochy staveb (JPN/m2). Toto rozhodnutí 

bylo učiněno na základě rozsáhlé rešerše zahraniční literatury a výzkumů zabývajících se 

pořizovacími náklady staveb, kterým se autor věnuje v kapitole 4. [56], [54] Zazvonil ve své publikaci 

také zmiňuje, že v zahraničí převládá využití jednotkové ceny za m2 plochy při stanovování 

pořizovacích nákladů, protože se očekává, že výšky podlah u staveb ve stejném segmentu budou 

obdobné nebo se budou lišit nevýznamně. [12] 

Další argument pro využití jednotkových pořizovacích nákladů užitné plochy autor 

demonstruje na vlastní databázi, kde jsou porovnávány jednotkové pořizovací náklady za m3 

obestavěného prostoru (JPN/m3) a jednotkové náklady za m2 užitné plochy (JPN/m2) u staveb 

s plochou a šikmou střechou. Při využití (JPN/m3), jsou tyto náklady u staveb s šikmou střechou 

často zkreslovány započítáním nevyužitého prázdného prostoru v podkroví a jejich jednotková 

cena tedy logicky výrazně klesá.  

Tento jev lze vidět při porovnání výsledků v Tab. č. 15, která obsahuje průměry a odchylku 

průměru staveb s plochou a šikmou střechou při využití (JPN/m3) a Tab. č. 16, která obsahuje stejná 

data při využití (JPN/m2). Při porovnání odchylek průměrů lze vidět rozdíl, který může zkreslovat 

výsledky vlivů jednotlivých faktorů na pořizovací náklady staveb. 

Tab. č. 15 – Průměr, medián a odchylka průměru mezi faktorem tvar střechy u JPN/m3 [vlastní] 

Střecha Průměr  

(JPN, Kč/m3) 

Medián 

(JPN, Kč/m3) 

Odchylka průměru 

Plochá 9 928 Kč 9 426 Kč 
0,0277 

Šikmá 10 211 Kč 9 419 Kč 

Tab. č. 16 - Průměr, medián a odchylka průměru mezi faktorem tvar střechy u JPN/m2 [vlastní] 

Střecha Průměr 

(JPN, Kč/m2) 

Medián 

(JPN, Kč/m2) 

Odchylka průměru 

Plochá 38 766 Kč 38 349 Kč 
0,1702 

Šikmá 46 715 Kč 44 648 Kč 
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7.1 STATISTICKÉ TESTOVÁNÍ 

7.1.1 Grubbsův test odlehlých hodnot – výsledky 

Pro možnost využití následujících statistických testování a jejich vyhodnocení bylo nutné 

provést Grubbsův test odlehlých hodnot. Pro využití Grubbsova testu se předpokládá normálové 

rozložení dat. Testovány byly (JPN/m2) v rámci databáze při hladině významnosti α = 0,05. 

Přehledné výsledky testů jsou v Tab. č. 17. Test odlehlých hodnot proběhl úspěšně 

a nemusel být tedy vyřazen ani jeden vzorek. 

Tab. č. 17 – Výsledky Grubbsova testu pro maximální a minimální testovanou hodnotu [vlastní] 

JPN, Kč/m2 Hodnota Grubbs Kritická 

hodnota  

(n = 22; α = 0,05) 

Vyloučeno 

min 26170,45 1,656457 2,664 Ne 

max 64151,92 2,406251 2,664 Ne 

7.1.2 Korelace 

Na sestavené databázi, po ověření testu odlehlých hodnot, bylo provedeno zkoumání 

korelací sledovaných proměnných. Ke zkoumání proměnných bylo využito Personovy lineární 

korelace a Spearmanovy neparametrické korelace.  

7.1.3 Pearsonova korelace 

Pearsonova korelace měří sílu lineárního vztahu mezi dvěma poměřovanými proměnnými. 

Touto metodou byly mezi sebou vyhodnoceny všechny nominálně vyjádřené proměnné. Výsledky 

a všechny proměnné, které byly korelovány využitím Pearsonovy korelace lze přehledně vidět 

v Tab. č. 18. 

Z tabulky vyplývá zřejmá velmi silná korelace mezi užitnou plochou a obestavěným 

prostorem (0,98). Silně korelován je také obestavěný prostor a počet podlaží (0,72). Silná kladná 

korelace je i mezi užitnou plochou a počtem podlaží (0,69), kterou lze interpretovat, že s rostoucím 

počtem podlaží roste užitná plocha staveb.  

Jednotkové pořizovací náklady za m2 užitné plochy (JPN/m2) jsou silně záporně korelovány 

s počtem podlaží staveb (-0,67). Zápornou korelaci lze interpretovat, že (JPN/m2) klesají při 

rostoucím počtu podlaží staveb. Tento jev souvisí s již zmíněnou kladnou korelací mezi užitnou 
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plochou a počtem podlaží. Dále se vyskytuje střední negativní korelace mezi (JPN/m2) a užitnou 

plochou (-0,45) nebo obestavěným prostorem (-0,40). 

Tab. č. 18 – Výsledky korelovaných proměnných Pearsonovy korelace [vlastní] 

 

JPN/m2 Počet podlaží Užitná plocha Obestavěný prostor 

JPN/m2 1 

   

Počet podlaží -0,665455199 1 

  

Užitná plocha -0,449700843 0,694187336 1 

 

Obestavěný prostor -0,404103471 0,724939882 0,984838401 1 

7.1.4 Spearmanova korelace 

Spearmanova korelace měří sílu mezi dvěma ordinálními proměnnými. Spearmanova 

korelace je odolná vůči odlehlým hodnotám a využívá se na vztahy, které mohou být ne lineární. 

Před využitím této korelační metody musely být data v databázích číselně nekódovány a následně 

byly databáze otestovány v softwarovém programu STATISTICA. 

Vlastní databáze 

V Tab. č. 19 je zobrazena celková Spearmanova korelační matice 14 x 14, ve které jsou pro 

lepší přehlednost zobrazeny výsledky vyšší než absolutní hodnota 0,4, tzn. alespoň středně silná 

korelace. 

Pro sledování vlivů jednotlivých faktorů na pořizovací náklady jsou podstatné výsledky 

korelací ve sloupci nazvaném JPN/m2, ve kterém lze vidět výsledky korelací mezi jednotkovými 

pořizovacími náklady za m2 užitné plochy (JPN/m2) a jednotlivými zvolenými faktory, včetně velikosti 

užitné plochy staveb.  

JPN/m2 jsou silně korelovány s podsklepením budovy (0,68) a s počtem podlaží (-0,65).  Dále 

JPN/m2 středně silně korelují s tvarem střechy (0,54) a užitnou plochou (-0.53). JPN/m2 dále koreluje 

na hranici významnosti s materiálem oken (0,41) a výtahem (0,40). Korelace se nepotvrdila mezi 

JPN/m2 a typem budovy, rekuperačním zařízením, typem vytápění, fotovoltaickými nebo solárními 

panely, zelenou střechou, typem základové konstrukce a materiálovou bází. 

Z ostatních výsledků je zajímavá vysoká korelace mezi typem budovy a užitnou plochou  

(-0,76), kterou lze interpretovat tak, že stavby pro sociální služby mají zpravidla větší užitnou plochu 

v rámci databáze než stavby pro bydlení seniorů. Dále vysoká korelace mezi užitnou plochou 

a tvarem střechy (-0,71), lze tedy tvrdit, že šikmé střechy se častěji objevují u vzorků s menší užitnou 

plochou.  
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Podrobnější interpretaci výsledků se bude autor zabývat v následujících kapitolách. 

Spearmanova korelační matice 14 x 14 s kompletními výsledky je zobrazena v příloze č. 2. 
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Tab. č. 19 – Výsledky korelovaných proměnných Spearmanovy korelace nad absolutní hodnotu 0,4 [vlastní] 

 Mat. 

báze 

Základové 

kce. 

Tvar 

střechy 

Zelená 

střecha 
FTV/Solar 

Způs. 

Vytápěni 

Rekup. 

zař. 
Výtah 

Materiál 

oken 
Podsklepení 

Počet 

podlaží 
JPN/m2 

Typ 

budovy 

Užitná 

plocha 

Mat. báze 1,0000 x x x x 0,6387 x x x x x x x x 

Základové kce. x 1,0000 -0,5164 -0,5817 x x -0,4183 x x x x x -0,5523 0,5768 

Tvar střechy x -0,5164 1,0000 x x x x 0,7174 -0,5164 0,7559 -0,6990 0,5362 0,5003 -0,7149 

Zelená střecha x -0,5817 x 1,0000 x x x x x x x x 0,4353 -0,4071 

FTV/Solar x x x x 1,0000 x x x x x x x x x 

Způs. vytápěni 0,6387 x x x x 1,0000 -0,4521 x x x x x x x 

Rekup. zař. x -0,4183 x x x -0,4521 1,0000 x x x x x x x 

Výtah x x 0,7174 x x x x 1,0000 x 0,5423 -0,7133 0,4018 0,4951 -0,7266 

Materiál oken x x -0,5164 x x x x x 1,0000 x x -0,4076 x 0,4230 

Podsklepení x x 0,7559 x x x x 0,5423 x 1,0000 -0,6352 0,6806 0,5477 -0,6233 

Počet podlaží x x -0,6990 x x x x -0,7133 x -0,6352 1,0000 -0,6455 -0,4577 0,8604 

JPN/m2 x x 0,5362 x x x x 0,4018 -0,4076 0,6806 -0,6455 1,0000 x -0,5268 

Typ budovy x -0,5523 0,5003 0,4353 x x x 0,4951 x 0,5477 -0,4577 x 1,0000 -0,7626 

Užitná plocha x 0,5768 -0,7149 -0,4071 x x x -0,7266 0,4230 -0,6233 0,8604 -0,5268 -0,7626 1,0000 
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Společná databáze 

Společná databáze slouží jako doplňující pro ověření vlivu materiálové báze na pořizovací 

náklady budov občanské vybavenosti na větším počtu vzorků, než se objevuje v autorově vlastní 

databázi. Se sloučením dvou databází a následným testováním za účelem ověření vlivu materiálové 

báze byl srozuměn vědoucí práce Ing. Tomáš Hrdlička, Ph.D. 

Tato společná databáze obsahuje vzorky z autorovy databáze společně se vzorky 

z databáze, která je součástí diplomové práce Bc. Veroniky Staňkové, která se zabývá podobnou 

tématikou u staveb mateřských a základních škol. Společná databáze vznikla za souhlasu autora 

i Bc. Veroniky Staňkové. Relevance výsledků společné databáze vychází z předpokladu, že 

zkoumané segmenty jsou velice podobné a stavby v nich spadají do občanské vybavenosti. Dalším 

předpokladem je, že veškeré vzorky obsažené ve společné databázi spadají do veřejného sektoru 

a musely tedy projít procesem soutěže v rámci veřejných zakázek. 

Společná databáze obsahuje celkově 44 vzorků a skladba jejich materiálové báze je 

přehledně zobrazena v následující tabulce. 

Tab. č. 20 - Rozdělení faktoru materiálová báze ve společné databázi [vlastní] 

Materiálová báze Počet výskytů [ks] Podíl [%] 

Zdivo 21 48 

Monolit 10 23 

Dřevo 9 20 

Kov 4 9 

Celkem 44 100 

Následně byla společná databáze číselně nakódována aby mohla být testována pomocí 

Spearmanovy korelace.  

Výsledná Spearmanova korelační matice společné databáze 14 x 14 je zobrazena v  

příloze č. 3. 

Pro řešenou diplomovou práci jsou důležité výsledky, ve kterých je určena korelace mezi 

jednotkovými pořizovacími náklady za m2 užitné plochy (JPN/m2) a jednotlivými zvolenými faktory, 

především tedy materiálovou bází.  

Ani při testování početnější databáze vzorku budov občanské vybavenosti není vliv 

materiálové báze na pořizovací náklady těchto budov potvrzen. Korelace mezi materiálovou bází 

a JPN/m2 je při hodnotě (-0,01) zanedbatelná. I v této databázi však koreluje JPN/m2 s počtem 
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podlaží (-0,51) a podsklepením (0,45). Zmínit ještě lze slabou korelaci JPN/m2 s užitnou plochou  

(-0,37). Tyto výsledky lze přehledně vidět v Tab. č. 21.  

Tab. č. 21 – Výsledky korelovaných proměnných Spearmanovy korelace na společné databázi [vlastní] 

 

Mat. 

báze 

Základové 

kce. 

Tvar 

střechy 

Zelená 

střecha 

FTV/Solar Způs. 

Vytápěni 

Rekup. 

zař. 

JPN/m2 -0,01004 -0,13240 0,17859 -0,0435 0,11314 -0,19657 0,06473 
        

 

Výtah Materiál 

oken 

Podsklepení Počet 

podlaží 

JPN/m2 Typ 

budovy 

Užitná 

plocha 

JPN/m2 0,23056 -0,18393 0,45308 -0,5052 1,00000 0,23350 -0,36704 

7.2 KOMPARACE REALIZOVANÝCH CEN S ROZPOČTOVÝMI UKAZATELI 

Realizované ceny staveb obsažených v databázi byly komparovány s pořizovacími náklady 

stanovenými výpočtem podle Technicko-hospodářských ukazatelů ve stavebnictví pro rok 2023 od 

společnosti RTS. Napříč celou databází se tato odchylka pohybuje mezi -0,596 a 0,446. 

  Graf č. 9 zobrazuje velikosti odchylek v absolutních hodnotách z důvodu lepší 

přehlednosti. Na grafu lze pozorovat, že z celkových 22 vzorků se 11 nachází v běžné odchylce  

± 0,15.  Dále se 2 vzorky nachází v odchylce do ± 0,25 a zbylých 9 vzorků se nachází v rozmezí  

(± 0,25-0,59). Hodnoty těchto odchylek se poměrně zásadně mění podle použité materiálové báze. 

Výsledky komparace podle jednotlivých materiálových bází, lze přehledně vidět v Tab. č. 22. 

Stavby zděné vykazovaly kladný medián odchylek, tudíž realizované ceny staveb z databáze 

jsou nižší než náklady vypočtené podle THU. Naopak, stavby na bázi dřeva vykazovaly záporný 

medián odchylek, takže jejich realizované ceny jsou vyšší než náklady stanovené podle THU. 

Medián odchylek monolitických staveb byl zanedbatelně nízký a lze tedy konstatovat, že 

realizované ceny monolitických staveb z databáze jsou srovnatelné s náklady stanovenými podle 

THU. 

Tab. č. 22 – Průměr a medián odchylek mezi realizovanými cenami a náklady stanovenými podle THU u 

staveb ze zkoumané databáze [vlastní] 

Mat. báze Průměr odchylky Medián odchylky 

Zdivo 0,1984 0,2568 

Monolit 0,0124 0,0370 

Dřevo -0,3033 -0,3588 
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Graf č. 9 – Odchylky u jednotlivých staveb z databáze mezi RC a pořizovacími náklady podle THU 

[vlastní] 

7.3 VELIKOSTI UŽITNÉ PLOCHY NA JEDNOTKOVÉ POŘIZOVACÍ NÁKLADY 

Tento faktor nebyl autorem zařazen do sledovaných faktorů, avšak výsledky statistického 

testování a analýz dat odhalily, že velikost užitné plochy má vliv na pořizovací náklady staveb 

obsažených v databázi.  

Při testování podle Pearsonovy lineární korelace, vykazují tyto dvě proměnné středně 

silnou zápornou korelaci (-0,44), viz Tab. č. 23. Tuto korelaci lze interpretovat jako: čím větší je 

užitná plocha, tím nižší jsou jednotkové pořizovací náklady. 

Výsledek testování pomocí Spearmanovy korelace potvrzuje závislost velikosti užitné 

plochy na jednotkové pořizovací náklady. Tyto dvě proměnné jsou korelovány středně silnou 

korelací (-0,53), viz Tab. č. 24. 

Výsledky korelací jsou doloženy také Graf č. 10, ve kterém je znázorněna spojnice trendu, 

která vystihuje trend klesání jednotkových pořizovacích nákladů na m2 užitné plochy při rostoucí 

užitné ploše staveb. 

Tab. č. 23 – Výsledky Pearsonovy korelace mezi proměnnými JPN/m2 a užitnou plochou [vlastní] 

 

JPN/m2 Užitná plocha 

JPN/m2 1 

 

užitná plocha -0,444430804 1 



71 

Tab. č. 24 - Výsledky Spearmanovy korelace mezi přeměnnými JPN/m2 a užitnou plochou [vlastní] 

 

JPN/m2 Užitná plocha 

JPN/m2 1 -0,526821005 

Užitná plocha -0,526821005 1 

 

Graf č. 10 – Trend klesajících JPN/m2 při rostoucí užitné ploše 

Pro úplnost byl proveden také jednofaktorový test analýzy rozptylu (Analysis of Variance, 

dále jen „ANOVA“) s hladinou významnosti 5 % (p 0,05). Tato metoda umožňuje určit vliv pouze 

jedné nezávislé proměnné na proměnné závislé. Vzorky z databáze byly rozděleny podle velikosti 

užitné plochy na “malé stavby“ které obsahovaly stavby do maximální velikosti užitné plochy 800 

m2, dále na “střední stavby“, které obsahovaly stavby s užitnou plochou v intervalu od 800 m2 do 

3000 m2 a na “velké stavby“ do kterých spadají stavby s větší užitnou plochou než 3000 m2. Počty 

zástupců v jednotlivých skupinách a popisnou statistiku lze přehledně vidět v Tab. č. 25. 

Tab. č. 25 – ANOVA, část 1 [vlastní] 

Výběr Počet Součet 
 

Průměr 
 

Rozptyl 
 

Malé stavby 6 289432,62 48238,77 75320385,32 

Střední stavby 9 376603,80 41844,87 84379781,67 

Velké stavby 7 250403,34 35771,91 46848039,85 

Hodnota P <0,05 a hodnota F> F kritická, tedy výsledek analýzy rozptylu také potvrzuje vliv 

velikosti užitné plochy na jednotkové pořizovací náklady, viz Tab. č. 26. 
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Tab. č. 26 – ANOVA, část 2 [vlastní] 

Zdroj 

variability 

SS Rozdíl MS F Hodnota P F krit 

Mezi 

výběry 

502676165 2 25133808 3,58319332

1 

0,04781823

5 

3,52189326

1 

Všechny 

výběry 

1,333E+09 19 70143601 

   

       

Celkem 1,835E+09 21 

    

7.4 VLIV SLEDOVANÝCH FAKTORŮ NA POŘIZOVACÍ NÁKLADY 

V následující kapitole byly na základě výsledku statistických testů potvrzeny nebo zamítnuty 

vlivy sledovaných faktorů na pořizovací náklady budov zařízení pro seniory. 

7.4.1 Zamítnuté sledované faktory 

Materiálová báze 

Při pohledu na popisnou statistiku Tab. č. 27 rozdílných materiálových bází v jednotkových 

pořizovacích nákladech (JPN/m2), lze spatřit určité cenové rozdíly mezi stavbami různých 

materiálových bází. Tyto rozdíly v průměrech či mediánech jednotkových nákladů rozdílných 

materiálových bází naznačovaly, že by tento sledovaný faktor mohl mít vliv na pořizovací náklady. 

Taková kategorizace však potlačuje ostatní faktory, a tedy výsledky takového porovnání mohou být 

zkresleny například velikosti užitné plochy, nebo tvarem střechy atd.  

Tab. č. 27- Popisná statistika JPN/m2 u rozdílných materiálových bází [vlastní] 

 

Počet vzorků Průměr 

JPN/m2 

Medián 

JPN/m2 

Monolit 6 37 108 Kč 35 742 Kč 

Cihla 12 42 191 Kč 40 424 Kč 

Dřevo 4 46 874 Kč 44 362 Kč 

V rámci vlastní databáze byl vliv materiálové báze na pořizovací náklady statisticky testován 

Spearmanovou korelací. Výsledek korelace však nepotvrdil závislost mezi proměnnými 

“materiálová báze“ a “jednotkové pořizovací náklady“, výsledná korelace byla zanedbatelně nízká 

(0,068), viz Tab. č. 28. 
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Tab. č. 28 – Výsledek Spearmanovy korelace vybraných proměnných [vlastní] 

 

JPN/m2 Mat. báze 

JPN/m2 1 0,067629 

Mat. báze 0,067629 1 

Na základě vzorku z vlastní databáze proběhl také jednofaktorový test ANOVA s hladinou 

významnosti 5 % (p 0,05). Výsledkem analýzy ANOVA vyvrátil statistickou významnost vlivu 

materiálové báze na jednotkové pořizovací náklady, viz Tab. č. 29. 

Tab. č. 29 – Výsledek ANOVA 

Výběr Počet Součet Průměr Rozptyl 

Monolit 6 222650,2 37108,3706 30366917 

Cihla 12 506294,5 42191,205 111130143 

Dřevo 4 187495,1 46873,7668 74905045 

Zdroj variability SS Rozdíl MS F Hodnota P F krit 

Mezi výběry 236423291 2 118211646 1,4046576 0,26981117 3,521893 

Všechny výběry 1,599E+09 19 84156910,2    

       

Celkem 1,835E+09 21     

Pro ověření vlivu materiálové báze na jednotkové pořizovací náklady na více vzorcích budov 

občanské vybavenosti vznikla společná databáze, které se autor věnuje v části společná databáze 

v kapitole 7.1.4.  

Na tuto databází byla opět použita Spearmanova korelace. Výsledek korelace na společné 

databázi také nepotvrdil vliv materiálové báze na jednotkové pořizovací náklady, výsledná korelace 

mezi proměnnými “jednotkové pořizovacími náklady“ a “materiálová báze“ měla opět velmi nízkou 

hodnotu (-0,01), viz Tab. č. 30. 

Tab. č. 30 – Výsledek Spearmanovy korelace vybraných proměnných na společné databázi [vlastní] 

 

JPN/m2 Mat. báze 

JPN/m2 1 -0,010045 

Mat. báze -0,010045 1 

Na základě výše uvedených výsledků statistického testování byl vliv materiálové báze na 

jednotkové pořizovací náklady budov zařízení pro seniory zamítnut.  
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Základové konstrukce 

Vliv základových konstrukcí na jednotkové pořizovací náklady byl zamítnut na základě 

Spearmanovy korelace. Proměnné “Základové konstrukce“ a “jednotkové pořizovací náklady“ 

korelují jen velmi slabě (-0,19), viz Tab. č. 31. 

Tab. č. 31 – Výsledek Spearmanovy korelace vybraných proměnných [vlastní] 

 

JPN/m2 Základové konstrukce 

JPN/m2 1 -0,192279 

Základové konstrukce -0,192279 1 

Zelená střecha 

Vliv faktoru zelené střechy na pořizovací náklady byl zamítnut na základě výsledku 

Spearmanovy korelace. Výsledná korelace mezi proměnnými “zelená střecha“ a “jednotkové 

pořizovací náklady“ byla velmi slabá (0,11), viz Tab. č. 32. 

Tab. č. 32 - Výsledek Spearmanovy korelace vybraných proměnných [vlastní] 

 

JPN/m2 Zelená střecha 

JPN/m2 1 0,114827 

Zelená střecha 0,114827 1 

Fotovoltaické nebo solární panely 

Vliv fotovoltaických nebo solárních panelů na pořizovací náklady byl také zamítnut na 

základě výsledků Spearmanovy korelace. Výsledná korelace mezi poměnými “jednotkové 

pořizovací náklady“ a “FTV/solar panely“ je zanedbatelně nízká (0,054), viz Tab. č. 33. 

Tab. č. 33 - Výsledek Spearmanovy korelace vybraných proměnných [vlastní] 

 

JPN/m2 FTV/solar panely 

JPN/m2 1 0,053838 

FTV/solar panely 0,053838 1 

Způsob vytápění  

Způsob vytápění se také nepotvrdil jako faktor, který má vliv na jednotkové pořizovací 

náklady a byl tedy zamítnut na základě výsledků Spearmanovy korelace. Korelace mezi 

proměnnými “Způsob vytápění“ a “ jednotkové pořizovací náklady“ je velmi slabá (-0,15),  

viz Tab. č. 34. 
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Tab. č. 34 - Výsledek Spearmanovy korelace vybraných proměnných [vlastní] 

 

JPN/m2 Způs. vytápění 

JPN/m2 1 -0,152206 

Způs. vytápění -0,152206 1 

Rekuperační zařízení 

Vliv přítomnosti nebo absence rekuperačního zařízení na pořizovací náklady byl také 

zamítnut na základě výsledků Spearmanovy korelace. Hodnota korelace mezi proměnnými 

“rekuperační zařízení“ a “jednotkové pořizovací náklady“ je zanedbatelně nízká (-0,08), 

 viz Tab. č. 35. 

Tab. č. 35 - Výsledek Spearmanovy korelace vybraných proměnných [vlastní] 

 

JPN/m2 Rekup. zař. 

JPN/m2 1 - 0,080436 

Rekup. zař. -0,080436 1 

Výtah 

Korelace mezi proměnnými “výtah“ a “pořizovací náklady“ nabývá slabé střední korelace 

(0,40), viz Tab. č. 36. 

Tab. č. 36 - Výsledek Spearmanovy korelace vybraných proměnných [vlastní] 

 

JPN/m2 Výtah 

JPN/m2 1 0,401768 

Výtah 0,401768 1 

Při pohledu na popisnou statistiku Tab. č. 37 je však patrné, že náklady staveb s výtahem 

jsou výrazně nižší než na stavby bez výtahu. Navíc proměnná “výtah“ zároveň silně koreluje 

s proměnou “užitná plocha“ (-0,73) a také s poměnou “počet podlaží“ (-0,71), viz Tab. č. 19. 

Tab. č. 37 – Popisná statistika vybraných proměnných [vlastní] 

 

Počet vzorků Průměr  

JPN/m2 

Medián  

JPN/m2 

Ano 16 38079 38910 

Ne 6 51196 51157 

Lze tedy říct, že na proměnnou “výtah“ má silný vliv velikost užitné plochy a počet podlaží 

staveb, a protože obě tyto zmíněné proměnné korelují s pořizovacími náklady, slabě středně 
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s pořizovacími náklady koreluje také proměnná “výtah“ i když při pohledu na popisnou statistiku 

lze vidět, že vliv na pořizovací náklady nemá, protože u staveb, kde se vyskytuje jsou jednotkové 

náklady nižší než u staveb, kde se nevyskytuje.  

Autor tedy zamítá vliv přítomnosti nebo absence výtahu na pořizovací náklady.  

Materiál oken 

Spearmanova korelace odhalila slabou střední korelaci (-0,41) mezi proměnnými “materiál 

oken“ a “jednotkové pořizovací náklady“, viz Tab. č. 38. 

Tab. č. 38 - Výsledek Spearmanovy korelace vybraných proměnných [vlastní] 

 

JPN/m2 Mat. oken 

JPN/m2 1 -0,407632 

Mat. oken -0,407632 1 

Statistickou významnost vlivu materiálu na jednotkové pořizovací náklady však nepotvrdil 

jednofaktorový test ANOVA s hladinou významnost 5 %, viz Tab. č. 39. 

Tab. č. 39 – Výsledek ANOVA [vlastní] 

Výběr Počet Součet Průměr Rozptyl 

plast 15 648445,22 43229,68116 54145869,9 

jiné 7 267994,53 38284,9333 160111115 

Zdroj variability SS Rozdíl MS F Hodnota P F krit 

Mezi výběry 116695717,9 1 116695717,9 1,35794631 0,2576043 4,351244 

Všechny výběry 1718708866 20 85935443,32 
   

       

Celkem 1835404584 21 
    

Na základě výsledků testu ANOVA a slabé střední korelace byl vliv materiálu oken na 

pořizovací náklady zamítnut. 

Typ budovy 

Vliv faktorů „typ budovy“ na jednotkové pořizovací náklady se nepotvrdil a byl vyřazen na 

základě výsledků Supermanovy korelace. Proměnné „typ budovy“ a „jednotkové pořizovací 

náklady“ vykazují jen slabou korelaci (0,29), viz Tab. č. 40. 
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Tab. č. 40 - Výsledek Spearmanovy korelace vybraných proměnných [vlastní] 

 

JPN/m2 Typ budovy 

JPN/m2 1 0,287777 

Typ budovy 0,287777 1 

7.4.2 Potvrzené sledované faktory 

Tvar střechy 

Mezi tvarem střechy a pořizovacími náklady byla provedena Spearmanova korelace, ve 

které byla prokázána středně silná korelace mezi proměnnými “tvar střechy“ a “jednotkové 

pořizovací náklady“. (0,54), viz Tab. č. 41. 

Tab. č. 41 - Výsledek Spearmanovy korelace vybraných proměnných [vlastní] 

 

JPN/m2 Tvar střechy 

JPN/m2 1 0,536180 

Tvar střechy 0,536180 1 

Statistickou významnost vlivu tvaru střechy na pořizovací náklady jen velice těsně 

nepotvrdil jednofaktorový test ANOVA s hladinou významnosti 5 %, viz Tab. č. 42. 

Tab. č. 42 – Výsledek ANOVA [vlastní] 

Výběr Počet Součet Průměr Rozptyl 

plochá 14 542720,55 38765,75 82024642,37 

šikmá 8 373719,2 46714,9 63913591,1 

Zdroj variability SS Rozdíl MS F Hodnota P F krit 

Mezi výběry 321689096 1 3,22E+08 4,250324427 0,052481 4,351243503 

Všechny výběry 1,514E+09 20 75685774    

       

Celkem 1,835E+09 21     

Autor v rámci vyhodnocení výsledků testů a analýz přikládá vyšší váhu Spearmanově 

korelaci a upozorňuje na velice těsný výsledek testu ANOVA. Autor tedy na základě interpretace 

výsledků potvrzuje vliv tvaru střechy na pořizovací náklady.  

Počet nadzemních podlaží 

Vliv počtu podlaží na pořizovací náklady byl potvrzen na základě obou provedených 

korelačních testů i analýzy rozptylu. Výsledek Personovy korelace v Tab. č. 43 vykazuje silnou 
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negativní korelaci (-0,67) mezi proměnnými “počet podlaží“ a “jednotkové pořizovací náklady“, 

kterou lze interpretovat jako čím větší počet nadzemních podlaží, tím nižší jednotková cena. 

Výsledek Spearmanovy korelace v Tab. č. 44 potvrzuje silnou korelaci již zmíněných proměnných  

(-0,65). 

Tab. č. 43 – Výsledek Pearsonovy korelace vybraných proměnných [vlastní] 

 

JPN/m2 Počet podlaží 

JPN/m2 1 

 

Počet podlaží -0,665455199 1 

Tab. č. 44 - Výsledek Spearmanovy korelace vybraných proměnných [vlastní] 

 

JPN/m2 Počet podlaží 

JPN/m2 1 -0,645467 

Počet podlaží -0,645467 1 

Statistickou významnost počtu nadzemních podlaží na pořizovacích nákladech potvrzuje 

také jednofaktorový test ANOVA s hladinou významnosti 5 %, viz Tab. č. 45. 

Tab. č. 45 – Výsledek ANOVA [vlastní] 

Výběr Počet Součet Průměr Rozptyl 

Počet podl. 1 6 307178,58 51196,43 114796918,4 

Počet podl. 2 3 126921,76 42307,25 13337014,84 

Počet podl. 3 8 307003,79 38375,47 46958003,91 

Počet podl. 4 5 175335,62 35067,12 13871822,11 

Zdroj variability SS Rozdíl MS F Hodnota P F krit 

Mezi výběry 850552646,7 3 28351754 5,181810265 0,009334803 3,159908 

Všechny výběry 984851937,6 18 5471399 
   

       

Celkem 1835404584 21 
    

Podsklepení 

Spearmanova korelace prokazuje silnou korelaci mezi proměnnými “jednotkové pořizovací 

náklady“ a “podsklepení“ (0,68), viz Tab. č. 46. 

Tab. č. 46 - Výsledek Spearmanovy korelace vybraných proměnných [vlastní] 

 

JPN/m2 Podsklepení 

JPN/m2 1 0,680641 
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JPN/m2 Podsklepení 

Podsklepení 0,680641 1 

Statistická významnost faktoru “podsklepení“ na jednotkové pořizovací náklady byla 

potvrzena také jednofaktorovým testem ANOVA s hladinou významnosti 5 %, Tab. č. 47. 

Tab. č. 47- Výsledek ANOVA [vlastní] 

Výběr Počet Součet Průměr Rozptyl 

ano 11 395531,95 35957,4497 31357416,8 

ne 11 520907,8 47355,2549 80732562,8 

Zdroj 

variability SS Rozdíl MS F Hodnota P F krit 

Mezi výběry 714504789 1 714504789 12,74877187 0,001914935 4,351243503 

Všechny 

výběry 1120899795 20 56044989 
   

       

Celkem 1835404584 21 
    

 Nižší pořizovací náklady u podsklepených staveb lze vysvětlit zvětšením užitné plochy, 

čemuž nasvědčuje také silná korelace mezi proměnnými “podsklepení“ a “užitná plocha“ ve 

výsledcích Spearmanovy korelace (-0,62), viz Tab. č. 19. 

Vliv sledovaného faktoru „podsklepení“ byl potvrzen na základě výše zmíněných 

vyhodnocení statistického testování. 
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8 NÁVRH, OVĚŘENÍ A VERIFIKACE ROZPOČTOVÉHO UKAZATELE 

PRO POBYTOVÁ ZAŘÍZENÍ PRO SENIORY 

Autor se při navrhování jednotek výsledného rozpočtového ukazatele inspiruje v zahraniční 

odborné literatuře, ve které jsou při výpočtech pořizovacích nákladů využívaný plošné jednotky 

[m2] častěji než jednotky objemové [m3]. [54], [56] Plošné jednotky jsou také zvoleny z důvodu lepší 

uživatelské přívětivosti. Výsledný rozpočtový ukazatel tedy bude navržen pro jednotkové pořizovací 

náklady na užitnou plochu stavby v Kč (JPN, Kč/m2). 

8.1 NÁVRH ROZPOČTOVÉHO UKAZATELE 

Na základě analýzy dat a statistických výsledků byl navržen rozpočtový ukazatel pro 

pobytová zařízení pro seniory. Vzhledem k zamítnutí vlivu materiálové báze na pořizovací náklady 

autor navrhl jeden rozpočtový ukazatel pro zmíněný segment budov občanského vybavenosti. 

V předchozí kapitole byly zjištěny faktory, které ovlivňují pořizovací náklady budov 

občanské vybavenost. Mezi tyto faktory patří:  

– tvar střechy, 

– počet nadzemních podlaží, 

– podsklepení, 

– velikost užitné plochy. 

První tři zmíněné faktory, tedy tvar střechy, počet nadzemních podlaží a podsklepení, jsou 

v rámci Spearmanovy korelace všechny silně korelovány s velikostí užitné plochy, viz Tab. č. 48. 

Tab. č. 48 - Výsledek Spearmanovy korelace vybraných proměnných [vlastní] 

 

Užitná plocha Tvar střechy Počet podlaží Podsklepení 

Užitná plocha 1 -0,714907 0,860426 -0,623324 

Tento vliv je možné demonstrovat na následující tabulce, která dokládá vztah počtu podlaží 

s rostoucí užitnou plochou. 

Tab. č. 49 – Vztah počtu podlaží s rostoucí užitnou plochou [vlastní] 

Počet podlaží Průměrná užitná plocha [m2] 

4 5242 

3 2596 

2 999 
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Počet podlaží Průměrná užitná plocha [m2] 

1 545 

Velikost užitné plochy má tedy vliv nejen na pořizovací náklady, ale také na ostatní faktory, 

u kterých byl prokázán vliv na pořizovací náklady budov. Z těchto důvodů byla užitná plocha 

vybrána jako klíčová proměnná pro stanovení výše rozpočtového ukazatele jednotkových 

pořizovacích nákladů pro konkrétní stavby zmíněného segmentu budov občanské vybavenosti. 

Rozpočtový ukazatel byl navržen ve tvaru rovnice, jejíž výsledek se dynamicky mění 

v závislosti na velikosti užitné plochy konkrétních staveb, na které bude využit. Tento rozpočtový 

ukazatel je navržen na stavby o velikosti užitné plochy v rozmezí 200–6000 m2. Stanovené rozmezí 

reprezentuje velikost většiny vzorků staveb obsažených v databázi. Pro stavby s větší užitnou 

plochou než 6000 m2 nemohl být rozpočtový ukazatel navržen z důvodu nedostatečného 

zastoupení vzorků staveb podobných velikostí v autorově databázi. Tvar navrženého rozpočtové 

ukazatele je:  

 CUJPN = (-1,7142 × UPobj) + 45805 (8) 

kde 

CUJPN je cenový ukazatel jednotkových pořizovacích nákladů pro budovy pobytových 

zařízení pro seniory v Kč/m2, 

UPobj je užitná plocha stavby v m2 v rozmezí 200–6000 m2. 

Výsledné ceny podle navrženého cenového ukazatele jsou cenami bez DPH. 

Pro lepší přehlednost je rozpočtový ukazatel graficky zobrazen na následujícím grafu, 

společně s jednotkovými pořizovacími náklady staveb obsažených v databázi.  
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Graf č. 11 – Přímka znázorňující navržený rozpočtový ukazatel [vlastní] 

8.2 POSOUZENÍ A VERIFIKACE ROZPOČTOVÉHO UKAZATELE  

Pro ověření a verifikaci navrženého rozpočtového ukazatele byly využity 4 náhodně 
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velikosti užitné plochy mezi 936–4605 m2. Tito zástupci splňují kritéria, podle kterých byly vybírány 

stavby zastoupené ve zkoumané databázi. Karty s podrobnými informacemi k jednotlivým 
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stanovenou podle navrženého rozpočtového ukazatele (dále jen „CUJPN“) a s cenou stanovenou 
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Vzorkem č. 1 je novostavba komunitního domova pro seniory v Holasovicích. Při pohledu 

na Tab. č. 50 s výslednými cenami je zřejmé, že cena stanovena podle CUJPN je přesnější ve vztahu 

k RC než cena stanovena podle THU, výsledky v Tab. č. 50. 
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Tab. č. 50 – Porovnání RC, ceny podle THU a ceny podle CUJPN u vzorku č. 1 [vlastní] 

Realizovaná cena (RC) 

k 3/2024 

Cena podle THU Cena podle CUJPN 

42 299 980 Kč 49 887 648 Kč 41 371 676 Kč 

Odchylka mezi RC a cenou stanovenou podle CUJPN je velice nízká o velikosti -2,2 %. 

Odchylka mezi RC a cenou stanovenou podle THU je 15 % a odchylka mezi cenou stanovenou podle 

CUJPN a cenou stanovenou podle THU je 17 %, viz Tab. č. 51. 

Tab. č. 51 – Porovnání odchylek u vzorku č. 1 [vlastní] 

Odchylka RC od THU Odchylka RC od CUJPN Odchylka CUJPN od THU 

0,152095123 -0,022438155 0,170703017 

Vzorek č. 2 

Vzorkem č. 2 je novostavba domova pod Bílou horou v Kopřivnici. I v tomto případě je 

patrné, že cena stanovená podle CUJPN je výrazně blíž k RC než cena stanovená podle THU, výsledky 

v Tab. č. 52. 

Tab. č. 52 - Porovnání RC, ceny podle THU a ceny podle CUJPN u vzorku č. 2 [vlastní] 

Realizovaná cena (RC) 

k 3/2024 

Cena podle THU Cena podle CUJPN 

185 126 347 Kč 301 012 582 Kč 174 580 656 Kč 

U vzorku č. 2 je odchylka mezi RC a cenou stanovenou podle CUJPN –6 %. Avšak odchylka 

mezi RC a cenou stanovenou podle THU je velice vysoká a dosahuje 38 %, podobně jako odchylka 

mezi cenou stanovenou podle CUJPN a cenou stanovenou podle THU, která dosahuje 42 %, viz Tab. 

č. 53. 

Tab. č. 53 - Porovnání odchylek u vzorku č. 2 [vlastní] 

Odchylka RC od THU Odchylka RC od CUJPN Odchylka CUJPN od THU 

0,38498801 -0,060405836 0,420022062 

Vzorek č. 3 

V pořadí třetím vzorkem pro ověření a verifikaci je novostavba Domova “bez zámků“ 

Tuchořice. V tomto případě je mezi RC a cenou stanovenou podle CUJPN naprosto zanedbatelný 

rozdíl, a i u vzorku č. 3 lze tedy konstatovat, že cena stanovená podle CUJPN dosahuje přesnějšího 

výsledku než cena stanovená podle THU, výsledky v Tab. č. 54. 



84 

Tab. č. 54 - Porovnání RC, ceny podle THU a ceny podle CUJPN u vzorku č. 3 [vlastní] 

Realizovaná cena (RC) 

k 3/2024 

Cena podle THU Cena podle CUJPN 

81 013 236 Kč 93 011 488 Kč 81 822 442 Kč 

Odchylka mezi RC a cenou stanovenou podle CUJPN je zanedbatelně nízká o velikosti 1 %. 

Odchylka RC od ceny stanovené podle THU má velikost 13 % a odchylka mezi cenou stanovenou 

podle CUJPN a cenou stanovenou podle THU je 12 %, viz Tab. č. 55. 

Tab. č. 55 - Porovnání odchylek u vzorku č. 3 [vlastní] 

Odchylka RC od THU Odchylka RC od CUJPN Odchylka CUJPN od THU 

0,128997528 0,009889783 0,120297461 

Vzorek č. 4 

Posledním vzorkem je novostavba bytového domu pro seniory Hovorany. I u posledního 

vzorku RC lépe vystihuje cena stanovená podle navrženého rozpočtového ukazatele CUJPN než cena 

stanovená podle THU, výsledky v Tab. č. 56. 

Tab. č. 56 - Porovnání RC, ceny podle THU a ceny podle CUJPN u vzorku č. 4 [vlastní] 

Realizovaná cena (RC) 

k 3/2024 

Cena podle THU Cena podle CUJPN 

42 206 842 Kč 61 176 076 Kč 47 006 624 Kč 

U vzorku č. 4 je odchylka mezi RC a cenou stanovenou podle CUJPN o velikosti 10 %. A však 

i v tomto případě je tato odchylka výrazně nižší, než odchylka RC od ceny stanovené podle THU, 

jejichž odchylka dosahuje 31 %. Odchylka mezi cenou stanovenou podle CUJPN a cenou stanovenou 

podle THU má velikost 23 %, viz Tab. č. 57. 

Tab. č. 57 - Porovnání odchylek u vzorku č. 4 [vlastní] 

Odchylka RC od THU Odchylka RC od CUJPN Odchylka CUJPN od THU 

0,310076012 0,102108617 0,231617541 

8.2.2 Shrnutí výsledků posouzení a verifikace navrženého rozpočtového ukazatele 

Z důvodu rozdílných jednotek muselo proběhnout posouzení navrženého rozpočtového 

ukazatele CUJPN s běžně dostupným rozpočtovým ukazatelem THU na konkrétních vzorcích (1-4) 

realizovaných staveb. Analýza výsledku tohoto posouzení ukázala, že průměrná odchylka mezi 

těmito rozpočtovými ukazateli je 23,5 % a medián odchylek 20 %, viz Tab. č. 58. Ceny stanovené 

podle THU byly u každého vzorku vyšší než ceny stanovené podle CUJPN. Je nutno zdůraznit, že 
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všechny čtyři vzorky obsahují zděnou svislou nosnou konstrukci, u které již v rámci analýzy 

testované databáze autor naznačil, že pořizovací náklady zděných staveb stanovených podle THU 

převyšují realizovanou cenu podle mediánu odchylky o 25 %, viz kapitola 7.2. Toto tvrzení se 

potvrdilo i v tomto případě, kdy medián odchylky RC a ceny stanovené podle THU u vzorku (1-4) 

dosahuje hodnoty 23 %, viz Tab. č. 58. 

Tab. č. 58 – Průměr a medián odchylek testovaných vzorků [vlastní] 

 
Odchylka RC od THU Odchylka RC od CUJPN Odchylka CUJPN od 

THU 

Průměr 
  

0,244039168 0,007288602 0,23566002 

Průměr v ABS 
hod.  

0,244039168 0,048710598 0,23566002 

Medián 0,231085567 -0,006274186 0,201160279 

Na stejných vzorcích 1-4 proběhla také verifikace navrženého rozpočtového ukazatele CUJPN 

s realizovanou cenou RC vzorku staveb. Průměr odchylek a průměr mediánu mezi realizovanými 

cenami RC a stanovenými cenami podle navrženého rozpočtového ukazatele CUJPN byl menší než 

1 %. Průměr odchylek v absolutní hodnotě mezi zmiňovanými cenami je 5 %. Výsledky přehledně 

znázorněny v Tab. č. 58.  Maximální hodnota odchylky byla pozorována u vzorku č. 4, kde 

dosahovala velikosti 10 %, naopak u vzorku č. 3 dosahovala odchylka minimální hodnoty nižší než 

1 %. 

Na následujícím grafu, je patrné, že se jednotkové pořizovací náklady vzorků 1-4 nachází 

v blízkosti lineární přímky vzorku z databáze, která v tomto grafu reprezentuje navržený 

rozpočtový ukazatel. Dále je v grafu znázorněna spojnice trendu vycházející z jednotkových 

pořizovacích nákladů vzorků 1-4, která také potvrzuje klesající trend jednotkových pořizovacích 

nákladů při stoupajícím množství užitné plochy. 



86 

 

Graf č. 12 – Porovnání JPN/m2 mezi vzorky 1-4 a navrženým rozpočtovým ukazatelem 
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9 SHRNUTÍ CÍLŮ A VÝSLEDKŮ PRÁCE 

V diplomové práci byl definován jeden hlavní cíl a 3 dílčí cíle. K dosažení těchto cílů byla 

sestavena databáze 22 staveb občanského vybavení v segmentu pobytových zařízení pro seniory 

v rámci celé České republiky. 

Hlavním cílem diplomové práce je určení vlivu materiálové báze na pořizovací náklady 

budov občanské vybavenosti. Sestavená databáze vzorků byla statisticky testována a na základě 

výsledků statistického testování byl vliv materiálové báze na pořizovací náklady budov 

zamítnut. Pro ověření vlivu tohoto faktoru byla vytvořena také společná databáze 44 vzorků 

staveb občanské vybavenosti ve spolupráci s kolegyní Bc. Veronikou Staňkovou. Na společné 

databázi opět proběhlo statistické testování, jehož výsledkem bylo taktéž zamítnutí vlivu 

materiálové báze na pořizovací náklady budov občanské vybavenosti.  

9.1 DÍLČÍ CÍL Č. 1: FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ POŘIZOVACÍ NÁKLADY  

Prvním dílčím cílem je v rámci sestavené databáze určit faktory, které ovlivňují pořizovací 

náklady. Na sestavené databázi bylo sledováno 12 faktorů, tyto faktory byly následně statisticky 

testovány. Vliv na pořizovací náklady byl potvrzen u 3 faktorů, kterými jsou: tvar střechy, počet 

nadzemních podlaží a podsklepení. Na základě výsledků statistického testování a analýzy dat byl 

také potvrzen faktor velikost užitné plochy, který původně nebyl zařazen mezi sledované faktory. 

9.2 DILČÍ CÍL Č. 2: NÁVRH VLASTNÍHO ROZPOČTOVÉHO UKAZATELE 

Dalším z dílčích cílů diplomové práce je navrhnout rozpočtový ukazatel na segment 

pobytových zařízení pro seniory u budov občanské vybavenosti. Rozpočtový ukazatel byl navržen 

na základě potvrzených faktorů ovlivňujících pořizovací náklady. Výsledky statistického testování 

potvrdily vliv faktoru velikosti užitné plochy také na ostatní faktory, u kterých byl potvrzen vliv 

na pořizovací náklady. Klíčovým faktorem pro tvorbu rozpočtového ukazatele byla tedy zvolena 

velikost užitné plochy a jeho trend klesajících jednotkových pořizovacích nákladů při stoupající 

velikosti užitné plochy. Navržený rozpočtový ukazatel se tedy dynamicky mění v závislosti na 

velikosti užitné plochy stavby, na kterou je využit. 
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9.3 DILČÍ CÍL Č. 3: POSOUZENÍ A VERIFIKACE NAVRŽENÉHO 

ROZPOČTOVÉHO UKAZATELE  

Posledním dílčím cílem je posouzení a verifikace navrženého rozpočtového ukazatele. 

Navržený rozpočtový ukazatel byl porovnán s běžně dostupným Technicko-hospodářským 

ukazatelem na 4 realizovaných stavbách ve zkoumaném segmentu. Průměrně byly ceny 

stanovené podle THU o 23,5 % vyšší než ceny stanovené podle navrženého rozpočtového 

ukazatele.  

Verifikace navrženého rozpočtového ukazatele také proběhla na výše zmíněných 

realizovaných stavbách. Průměr odchylek v absolutních hodnotách mezi realizovanými 

cenami staveb a cenami vypočtenými podle navrženého rozpočtového ukazatele je ve výši 

necelých 5 %. V rámci verifikace byl také potvrzen trend klesajících jednotkových pořizovacích 

nákladů při zvyšování užitné plochy staveb.  

 



89 

10 ZÁVĚR 

S rostoucím podílem složky obyvatelstva v seniorském věku a s nedostatečnou kapacitou 

v zařízeních pro seniory v ČR je potřeba se zabývat výstavbou tohoto segmentu budov občanské 

vybavenosti a co nejlépe tomuto segmentu porozumět. 

Hlavním cílem diplomové práce bylo zjistit vliv materiálové báze na pořizovací náklady 

staveb občanské vybavenosti, konkrétně staveb v segmentu zařízení pro seniory. Dosažení 

zmíněného hlavního cíle bylo podpořeno také dalšími výstupy. 

Pro dosažení všech cílů práce bylo klíčové sestavit databázi realizovaných staveb ve 

zkoumaném segmentu. Tento segment staveb je na trhu zastoupen řídce a ročně se v něm postaví 

maximálně několik desítek staveb. Pro splnění hlavního cíle práce musela být v databázi co 

nejpočetněji zastoupená každá skupina staveb jednotlivých materiálových bází. Z těchto důvodů 

byl sběr jednotlivých vzorků databáze časově velice náročný. Výsledná databáze byla vytvořena 

z 22 vzorků realizovaných staveb zařízení pro seniory, které byly upraveny za účelem 

statistického testování a porovnání. 

Následně byly vzorky z databáze rozděleny na sledované faktorů, jejichž vliv byl poté 

vyhodnocen na základě výsledků statistického testování a analýzy dat. Vliv na pořizovací náklady 

staveb občanské vybavenosti ve sledovaném sektoru byl potvrzen u 4 faktorů, kterými jsou: tvar 

střechy, počet nadzemních podlaží, podsklepení a velikost užitné plochy. Vliv materiálové 

báze na pořizovací náklady byl zamítnut na základě výsledků statistického testování vlastní 

databáze i společné databáze. Společná databáze obsahuje 44 vzorků staveb občanské 

vybavenosti a vznikla ve spolupráci s kolegyní Bc. Veronikou Staňkovou. 

Na základě analýzy vlastní databáze a faktorů, u kterých se potvrdil vliv na pořizovací 

náklady, byl navržen rozpočtový ukazatel pro stavby zařízení pro seniory. Výsledný rozpočtový 

ukazatel je ve tvaru rovnice, která dynamicky reaguje na velikost užitné plochy stavby, pro kterou 

jsou pořizovací náklady zjišťovány. Navržený rozpočtový ukazatel byl následně porovnán 

s dostupným Technicko-hospodářským ukazatelem na 4 realizovaných stavbách. Na všech 

4 realizovaných stavbách vyšla cena levněji ve prospěch navrženého rozpočtového ukazatele a 

průměr odchylek mezi stanovenými cenami dosahoval 23,5 %. Na stejných 4 stavbách proběhla 

také verifikace rozpočtového ukazatele s realizovanou cenou staveb s úspěšným výsledkem. 

Průměr odchylek mezi navrženým rozpočtovým ukazatelem a realizovanými cenami staveb 

v absolutní hodnotě dosáhl 5 % a v rámci verifikace byl potvrzen také trend klesajících 

jednotkových pořizovacích nákladů při rostoucí užitné ploše staveb. 
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Hlavní cíl a všechny jednotlivé dílčích cíle práce byly naplněny. Vliv materiálové báze na 

pořizovací náklady budov občanské vybavenosti nebyl prokázán. K obecnému konstatování 

tohoto zjištění by bylo nutné provést tento výzkum na výrazně větším množství vzorků, které jsou 

napříč různými materiálovými bázemi staveb ve zkoumaném segmentu velmi omezeny. I přesto 

může tato práce sloužit stavebníkům z řad územních samosprávných celků k přesnějším odhadům 

nákladů na výstavbu stále více potřebných zařízení pro seniory. Zároveň může být tato práce 

impulsem pro další vědecké zkoumání na početnější databází za využití pokročilejších statistických 

metod, které by však svým rozsahem a časovou náročností přesáhly rozsah předkládané práce. 
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