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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva zhodnocenim variant rekonstrukce hospodarského staveni. V ramci
prace je popsana predmétna nemovitost a na zakladé prohlidky nemovitosti zhodnocen
soucasny technicky stav objektu a jednotlivych konstrukci. Na zaklad¢ technického stavu
objektu je urCen rozsah rekonstrukce a nasledné€ jsou navrZeny tfi varianty rekonstrukce, které
kombinuji rizné stavebni materialy. Tyto varianty jsou v rdmci prace porovnany a nasledné
hodnoceny dle zvolenych kritérii. Na zaklad¢ tohoto porovnani je poté stanovena celkove
nejvhodnéjsi varianta rekonstrukce. V ramci této casti prace bude piihlizeno k predstave
investora a jeho pozadavkiim na rekonstrukci objektu. Cilem prace je poskytnout investorovi
podklady a informace tykajici se ekonomické stranky rekonstrukce, spolu s doporucenim
celkové nejvyhodnéjsi varianty.

Prace se dale zabyva ocenénim této nemovitosti a stanovenim narGstu jeji hodnoty po
rekonstrukcei pro piipadny prodej této nemovitosti. Nartist hodnoty predmétné nemovitosti je
poté porovnan s naklady potiebnymi na jeji rekonstrukci.

Summary

The diploma thesis deals with the evaluation of variants of reconstruction of a farm building.
The work describes the property and evaluates the current technical condition of the building
and individual structures, based on a tour of the property. The scope of reconstruction is
determined, based on the technical condition of the building and then three variants of
reconstruction are proposed, which combine different building materials. These variants are
compared and then evaluated according to selected criteria. Based on this comparison, the
overall most suitable variant of reconstruction is then determined. Within this part of the work
will be taken into account the vision of the investor and his requirements for the
reconstruction of the building. The goal of the work is to provide the investor with documents
and information concerning the reconstruction, together with the recommendation of the
overall most advantageous variant.

The work also deals with the valuation of this property and determining the increase in its
value after reconstruction for the possible sale of this property. The increase in the value of
the property is then compared with the costs required for its reconstruction.
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Uvod

Predmétem diplomové prace je zhodnoceni variant rekonstrukce hospodarského staveni a
stanoveni nakladi na rekonstrukci. Zameér investora a soucasné majitele nemovitosti je
zrekonstruovat feseny objekt hospodarského staveni na rekreacni chatu. Zaroven investor
zvazuje, zda rekonstruovat tento stary objekt nebo postavit novostavbu na stejném pozemku
s ponechanim piivodniho staveni ve stavajicim stavu. V tomto rozhodovani by mély investorovi
napomoci vystupy z této diplomové prace.

Teoreticka ¢ast prace bude vénovana obecnému popisu nemovitosti a jejich rekonstrukei a
definici souvisejicich zakladnich pojmu. Déle se bude zabyvat metodami a zptisoby ocenovani
nemovitosti, vyhodnocovani variant, jejich popisem a zpusoby volby kritérii a jejich vah. Na
zaveér teoretické casti budou popsany zplsoby ocenovani stavebnich praci a budou uvedeny
mozné zdroje a cenové soustavy.

Prakticka cast prace se bude zabyvat predmétnym objektem byvalého hospodaiského
staveni urceného k rekonstrukci. Bude zde popsana feSena nemovitost a izemi, na kterém lezi.
Dale bude popsan stav stavebnich konstrukci zjistény pfi prohlidce objektu, na jehoz zaklade
bude v dalsi Casti prace v souvislosti s rekonstrukci stanoven rozsah stavebnich praci.

V dalsi ¢asti prace bude na zakladé zhodnoceni stavu nemovitosti stanoven rozsah
stavebnich praci rekonstrukce a jeji celkové naklady. Na stanoveny rozsah praci budou
navrzeny tfi varianty rekonstrukce, které budou kombinovat rizné jakosti materiald a na kazdou
z variant bude zpracovan polozkovy rozpocet. Jednotlivé varianty se pak budou hodnotit
z hlediska finan¢ni naro¢nosti, Zivotnosti a pracnosti. Na zavér bude zhodnocena mira shody
zjisténych nakladii nejvyhodnéjsi varianty rekonstrukce s predstavou investora a jeho
finan¢nimi moZnostmi.

Predmétem posledni ¢asti diplomové prace bude ocenéni této nemovitosti, pfed a po
ptipadné rekonstrukci — bude uvazovana nejvyhodnéjsi varianta. Vystupem této Casti bude
srovnani hodnot nemovitosti pfed a po rekonstrukci a stanoveni vyhodnosti investice neboli
nartist ceny nemovitosti po rekonstrukci oproti vysi investice potfebné na rekonstrukei, pro
ptipadny prodej nemovitosti.

Cilem prace je tedy zpracovat a predlozit investorovi podklady tykajici se ekonomické
stranky rekonstrukce spolu s doporucenim celkové nejvyhodnéjsi varianty, které investorovi
pomuzou s rozhodnutim o rekonstrukci objektu. Dil¢im cilem prace je stanovit cenu
nemovitosti pfed a po rekonstrukci a porovnat nariist hodnoty nemovitosti s naklady na
rekonstrukei.



Teoreticka Cast

1 Zakladni pojmy
1.1 Nemovitost

Termin nemovitost je nejcastéji spojovan s budovami, pozemnimi a dopravnimi stavbami
a pozemky. Jako nemovitost, 1ze ale dle nového obc¢anského zakoniku oznacit vice nez jen
budovy, mosty a jiné stavby nebo pozemky a stavebni parcely.

Novy obc¢ansky zékonik — NOZ, (zak. ¢. 89/2012 Sb., §3055) vyklada pojem nemovitost
neboli nemovitou véc nasledujicim zplisobem: “Stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd
neni podle dosavadnich pravnich predpisii soucdsti pozemku, na nemz je ziizena, a je ke dni
nabyti ucinnosti tohoto zdakona ve viastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, se dnem
nabyti ucinnosti tohoto zakona nestava soucasti pozemku a je nemovitou véci. Totéz plati o
stavbe, ktera je ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluviastnikii i viastnikem pozemku nebo
Jjsou-li jen nékteri spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku. “ [7]. Dale také §498 nového
obcanského zakoniku popisuje nemovité véci, a to timto zplsobem: ,,Nemovité véci jsou
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZz i vécnd prava k nim, a
prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez porusSenti jeji podstaty, je
i tato véc nemovita.” [7].

Nemovitosti jsou tedy pozemky jako ¢asti zemského povrchu vzajemné od sebe oddélené
hranicemi uréenymi dle katastru nemovitosti [8], ale i trvalé porosty, které jsou soucasti
pozemku nebo vodni plochy [12]. Dale podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim,
tj. plni samostatny hospodatsky ucel, pozemni stavby, bytové jednotky, inzenyrské sité a za
jistych podminek dle NOZ i docasné stavby [8] tzv. prisluSenstvi [12].

Dals$im typem nemovitosti jsou vécna prava. Mezi vécna prava patii napt. vlastnické pravo
nebo pravo zastavni a vécna biemena [8]. JestliZe je nekteré z téchto prav vazano na pozemek
nebo danou stavbu, jsou i tato prava povazovana za nemovitou véc [8]. VSechny véci, které
nejsou NOZ vymezeny jako nemovité lze povazovat za véci movité [7]. Toto rozdé€leni na
movité a nemovité véci je dllezité zejména z pravniho hlediska, protoze pro movité véci plati
jina pravni regulace nez pro véci nemovité a naopak [8].

1.2 Rekonstrukce a modernizace

Rekonstrukce je komplexni ¢innost provadéna z diivodu naplnéni technické, moralni nebo
ekonomické Zivotnosti staveb a za ucelem uvedeni stavby do ptiivodniho stavu [9]. Je to zasah
za ucelem obnoveni materidlového, ale i technologického teSeni stavby [10] pii zachovani
jejiho vnéjsiho plidorysného a vyskového ohraniceni [11]. Obvykle se jedna o zmény hmotného
investi¢niho majetku nebo jeho ¢asti [9], které maji za nasledek zménu technickych parametri
nebo tcelu uzivani hmotného investicniho majetku [9]. Mtize se jednat ale i o stavebni upravu
objektu, ktera zachova architektonicky raz stavby a jeji funkci [10]. Takové typy rekonstrukei
se tykaji predevsim pamatkové chranénych objektti [10]. Prostiednictvim rekonstrukce je
kromé obnoveni zivotnosti stavby mozné také zvysit jeji hodnotu.

Modernizace, je na rozdil od rekonstrukce, soubor takovych stavebnich tprav, které neméni
ucel uzivani staveb [9]. Jedna se o nahrazovani zastaralych nebo opotiebenych ¢asti hmotného
investicniho majetku v dasledku technického pokroku modernéj$imi ¢astmi [9], které zvysuji
uzitné vlastnosti, vybavenost a pouzitelnost stavby [11], pfi zachovani jejiho ucelu.



Dle 2. a 3. odstavce § 33 zakona o danich z pfijmu ¢. 586/1992 Sb., je pojem a rekonstrukce
definovan nasledovné: ,,Rekonstrukci se pro ucely tohoto zakona rozumi zasahy do majetku,
které maji za nasledek zménu jeho ucelu nebo technickych parametrii.” [28]. Oproti tomu
modernizaci zakon vysvétluje takto: ,,Modernizaci se pro ucely tohoto zdkona rozumi rozsireni
vybavenosti nebo pouzitelnosti majetku.” [28]. Je tedy zfejmé, Ze je tyto dva pojmy nutné
rozliSovat.

Stejné jako rekonstrukce mé i modernizace pozitivni vliv na celkovou hodnotu nemovitosti.
Modernizace se Casto provadi zaroven s rekonstrukcei a stejné jako rekonstrukce prodluzuje
Zivotnost staveb, zejména pak moralni a technickou zivotnost [12].

Pro planovani a projekéni Cinnost spojenou s rekonstrukei je nezbytné stanoveni stavebné
technického stavu konstrukei [10] a dalSich casti objektu. K tomu slouzi tzv. stavebné technicky
prizkum.

1.2.1 Stavebné technicky prizkum — STP

Stavebné technicky prizkum stanovuje a zhodnocuje zbytkovou zivotnost objektu. Je
zakladnim nastrojem, pomoci kterého se stanovi pozadavky na rekonstrukci, pfipadnou
modernizaci a sanaci konstrukei [10] a dalsi dilezité informace souvisejici napt. s objemem
praci [10] v ramci rekonstrukce. STP tvoii nékolik samostatné provadénych prizkumi staveb.

1.2.1.1 Konstrukéni a staticky prizkum

Tento typ prizkumu se provadi za ucelem zjisténi stavu nosnych konstrukci z pohledu
konstrukéniho a statického. Provadi se u zakladovych, svislych nosnych a vodorovnych
konstrukci. Dale u konstrukce krovu a piipadné u schodist’ [9].

Pro ziskéavani informaci souvisejicich se stavem konstrukci se pouzivaji bud’ smyslové
metody, kdy pro vyhodnoceni pouzivame piedevsim sluch a zrak, nebo pfistrojové metody,
které slouZzi pro presnéjsi stanoveni mechanicko — fyzikalnich vlastnosti konstrukci a které se
dale déli na destruktivni a nedestruktivni [9]. Rozd¢leni metod provadeéni konstrukéniho a
statického prizkumu je znazornéno na obrazku ¢. 1.

Smyslové

Metody prizkumu Destruktivni

Ptistrojové

Nedestruktivni

Obrazek 1: Metody provadeéni konstrukcniho a statického priizkumu [9]

Z diivodu minimalizace nékladf na provadény prizkum jsou preferovany metody smyslové
nebo jednoduché ptistrojové metody [9]. Konstrukce, u kterych na zakladé téchto metod nelze
jednoznacné rozhodnou o jejich spolehlivosti, se podrobuji prizkumu za pouziti presnéjsich
pristrojovych metod [9]. Preferovany postup provadéni prizkumu je tedy predbézné posouzeni
za pouziti smyslovych a jednoduchych pfistrojovych metod, poté nedestruktivni metody a az
nakonec v pfipadé nutnosti laboratorné provadéné destruktivni metody, které jsou nejvice
nakladné [9].



1.2.1.2 Vlhkostni prazkum objektu

Soucasti tohoto prizkumu jsou radonovy prizkum, inZenyrsko — geologicky a
hydrogeologicky prizkum [9]. Vlhkostni prizkum by mél byt provadénna zacatku
prizkumnych praci a je zakladnim kamenem pro zpracovani optimalniho feSeni a navrhu
rekonstrukce. Za pouziti rGznych metod stanovuje vlhkostni a chemicky stav konstrukci
zdénych, dfevénych a jinych. Vlhkostni prizkum objektu by mél zahrnovat kvalitni
fotodokumentaci poruch, ktera spolu s popisem tvoii podklady pro investora nebo povéienou
osobu pro navrh sana¢niho zasahu [9].

Radonovy prizkum objekta se provadi nejprve pro legislativni ucely, kdy se posuzuje, zda
objekt splituje z tohoto hlediska dané predpisy [9]. Pokud koncentrace testovanych latek spliuje
pozadavky dle predpisti, prizkum se dale omezi pouze na interiérové méteni objemové aktivity
radonu a uroven gama zareni. Pokud méfeni vykazuje zvySenou koncentraci téchto latek, je
nezbytné vyhledat zdroj Sifeni a misto priniku do interiéru. Dale se zjistuje obsah radia
v konstrukcich, obsah radonu v pouzivané vodé¢ a v ptidnim vzduchu v okoli objektu [9].

1.2.1.3 Biokorozni prizkum objektu

Predmétem tohoto prizkumu jsou zejména dievéné konstrukce, u kterych se sleduje mira
degradace v dusledku plisobeni dfevokazného hmyzu nebo dievokaznych hub [9]. Tento typ
prizkumu se provadi zpravidla az po vlhkostnim prizkumu, protoze vyskyt dfevokazného
stanoveni stupné poSkozeni konstrukci v dasledku ptisobeni plisni a dalSich mikroorganismti a
vyhodnoceni zavadnosti pro zdravi pro ¢lovéka spolu s navrhem zptisobu sanace [9].

1.3 Zivotnost stavby

Zivotnost stavby je doba, po kterou je stavba, za piedpokladu tadné udrzby v danych
provoznich podminkach, schopna plnit svlij ucel a funkci [17] bez nutnosti zasadnich oprav
stavebnich konstrukci. Zivotnost stavby je definovana nejen z hlediska technického, ale i
z ekonomického, moralniho nebo pravniho.

» Moralni Zivotnost
Moralni Zivotnost stavby je doba od jejiho vzniku po okamzik, kdy stavba pirestava
splnovat pozadavky z hlediska hygienickych ptedpist, kvalitu vnitiniho prostiedi,
dispozi¢niho feSeni apod. [10]. Moralni opotifebeni stavby je obvykle zpisobeno
zménou Zivotni Urovné, technickym pokrokem a zménou zptisobu zivota spolecnosti
[10].

» Technicka Zivotnost
Technickd zivotnost predstavuje dobu od vzniku stavby po jeji zchatrani
z materialového hlediska [12]. Tato doba je stanovena za predpokladu bézné udrzby
stavby a jejich konstrukci. Technicka Zivotnost je obvykle vyssi nez ekonomicka
zivotnost staveb [12].

» Ekonomicka Zivotnost
Je to doba, po kterou je stavba schopna produkovat vyssi vynosy, nez jsou naklady na
jeji provoz [12]. Okamzik, kdy je zekonomického hlediska vyhodnéjsi stavbu
zlikvidovat a na jejim misté postavit stavbu novou, se povazuje za konec ekonomické
zivotnosti. Obvykle je ekonomicka Zivotnost niz§i nez zivotnost technicka.

» Pravni Zivotnost
Pravni zZivotnost je casovy usek mezi nabitim pravni moci kolaudac¢niho souhlasu a
povolenim k ekologické likvidaci stavby [12].



2 Ocenovani nemovitosti

Ocenéni nemovitosti a zjisténi jeji hodnoty je dalezité pro kazdého investora nebo majitele
nemovitosti, pii vstupu na trh s nemovitostmi at’ uz za i€elem koupé nemovitosti nebo jejiho
prodeje. V nasledujici kapitole budou popsany podklady pro ocefiovani, jednotlivé metody
ocenovani nemovitosti a vhodnost jejich pouziti.

2.1 Podklady pro oceniovani nemovitosti

2.1.1 Katastr nemovitosti

Znacny dopad na hodnotu nemovitosti mohou mit jejich majetkopravni vztahy [12], proto je
dalezité se témito vztahy zabyvat a vyhledavat je v katastru nemovitosti. Katastr nemovitosti,
ktery byl ziizen zakonem &. 344/1992 Sb. [12], je zdrojem informaci o nemovitostech v Ceské
republice. Obsahuje informace souvisejici s polohovym a geometrickym urc¢enim nemovitosti,
ale také vlastnicka prava a dalsi vécna prava [11], vécna biemena [12] a dal$i pravni vztahy.
Pozemky jsou v katastru nemovitosti evidovany jako druhové rozdélené parcely [11]. Vklad
neboli zapis do katastru nemovitosti, schvaluje Katastralni urad ve schvalovacim fizeni [12] a
je fizen zakonem €. 265/2013 Sb., Katastralni zakon.

Pro ticely ocenovani nemovitosti se pouziva tzv. vypis z katastru nemovitosti, ktery vydava
katastralni urad a ktery obsahuje ptedevsim identifikaci lokality, tdaje o parcelach, udaje o
vlastnikovi nebo spoluvlastnicich nemovitosti, omezeni vlastnického prava a dalsi [11]. DalSim
podkladem pro ocenéni nemovitosti je katastralni mapa. Kopii pfislusné ¢asti katastralni mapy,
na které jsou vyznaceny predmétné pozemky, vydava katastralni urad v méfitku 1:1000 nebo
1:2880 [11]. Je zde vyznacena hranice katastralniho izemi, hranice parcely, druh pozemki,
dopravni sit, elektrickd vedeni, vodstvo a dalsi [11].

2.1.2 Cenové mapy pozemkl

Cenova mapa je takova mapa, kterd v sobé nese informaci o cené pozemku na uzemi, pro
které je cenova mapa zpracovana [11]. Cenova mapa je vytvofena obci nebo pfislusnym
municipalnim utvarem, na zékladé dat o provedenych prevodech vlastnickych prav pozemki
[11], ktery je nasledné zpracovan a zanesen do mapy na daném uzemi. Pozemek je ocen¢n
vynasobenim vyméry pozemku cenou za m? uvedenou v cenové mapé.

Pokud pro danou obec nebo izemi neni zpracovana cenova mapa, napi. kdyz se obec
rozhodne cenovou mapu nezpracovavat z divodu vysokych ndkladi na jeji pofizeni a
pravidelnou aktualizaci, pozemek se oceni dle vyhlasky ¢. 188/2019 Sb, tzv. zékladni cenou za
m? [13] v&etné tprav vlivem polohy, trhu s nemovitostmi a omezujicich vlivi.

2.1.3 Realitni inzerce

Inzerce tykajici se nemovitych véci obecné maji vysokou vypovidaci schopnost o aktualni
situaci na trhu s nemovitymi vécmi. Informace at’ uz z online inzerénich portald nebo jinych
inzer¢nich médii jsou dilezitym podkladem pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti, napiiklad
porovnavaci metodou, ktera bude ptedstavena v dalsi kapitole.

2.2 Trzni hodnota nemovitosti

Trzni hodnota nemovitosti je takova cena nemovitosti, kterd by byla obchodovéana na trhu
mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v tuzemsku ke dni ocenéni a pfi
zohlednéni nabidky a poptavky [11] vSech okolnosti, které maji na cenu vliv [12].



Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti je aplikovana zpravidla metoda porovnavaci, ktera
porovnava ocenovanou nemovitost s dalsimi podobnymi na trhu [11]. Metoda vynosova, ktera
ocenuje nemovitost na zakladé ocekavanych vynosi znemovitosti [12;11] nebo metoda
nakladova, ktera pii oceflovani pracuje s naklady na pofizeni snizené o zhodnoceni nemovitosti
[12].

2.2.1 Porovnavaci metoda
2.2.1.1 Princip

Porovnavaci metoda spoc¢iva ve srovnani ocenované nemovitosti s podobnymi nemovitostmi
na trhu a na zakladé cen téchto srovnavanych nemovitosti stanovuje porovnavaci hodnotu
oceniované nemovitosti [12]. Porovnavané nemovitosti by meély byt porovnatelné podle
nékolika kritérii [12;11]:

Poloha nemovitosti

Ugel a druh nemovitosti

Velikost nemovitosti

Materialové a konstrukéni provedeni nemovitosti
Technicky stav nemovitosti

VVVVYY

JelikoZ cena nemovitosti je zavisla na jejich poloze, je vhodné vybirat pro porovnani takové
nemovitosti, které se nachazi ve stejné lokalité jako ocenovana nemovitost [11]. Stejné tak je
potfeba pouzit pro porovnani takovych vzorkli nemovitosti, které jsou co nejpodobné;jsi
velikosti, technickymi parametry a stavem [12]. Je vhodné do porovnavani zahrnout
nemovitosti horsi i lepsi kvality oproti oceiiované nemovitosti [12].

Pii hledani porovnatelnych vzorkli se vyuZziva realitnich inzerci a portald, kdy je u
porovnavané nemovitosti sledovana zména ceny v Case [11] az do chvile, kdy sledovany vzorek
z inzerce zmizi. Posledni znama cena vzorku je pravdépodobné velice blizko cené, za kterou se
nemovitost prodala [11].

V idealnim trznim prostfedi se uvazuje pro porovnani piimou metodou alespon se tfemi
takovymi vzorky [12]. Kvli odlisnostem jednotlivych vzorkli a zménach na trhu je doporuceny
minimalni pocet tii az pét vzorka [12].

Nepiima porovnavaci metoda nebo také bazickd metoda spocivd ve stanoveni tzv.
standardniho objektu [11], ktery mad na zakladé sestavené databaze nemovitosti presné
definovanou cenu a vlastnosti [ 11]. Ocenéni nemovitosti se v tomto ptipadé provadi na zaklad¢
porovnani s touto standardni nemovitosti. Ocenéni nepfimou porovnavaci metodou se tedy na
rozdil od pfimé porovnavaci metody, kde se ocetiuje na zaklad€ porovnani s n¢kolika vzorky,
provadi porovnanim s jedinou, standardni nemovitosti [11].



2.2.1.2 Cenotvorné odlisnosti

Pro zohlednéni rozdilti mezi ocefiovanou nemovitosti a porovnavanymi vzorky definujeme
tzv. korekeni Cinitele [12]. Ty upravuji cenu formou procentualnich sazeb, koeficientl nebo
srazkami a pfirazkami [12], dle pravidel uvedenych v tabulce €. 1.

Tabulka 1: Zpiisob upravy cen, porovnavaci metoda [12]

i Absolutni forma
cenotvorné zaklad X % X (koeficient) Ao
o - v penézich
odliSnosti
; S Ccv ;
Vzorek je horsi o X CV+x% CV*(1+x) Prirazka k CV
o cv . .
Vzorek je lepsio X CV-x% CV*(1-x) Srazka z CV

Obvykle se pti porovnani zohlednuje nékolik nasledujicich parametra, které upravuji cenu a
maji zaroven stejnou vahu [12]:

Poloha nemovitosti

Technické faktory

Ekonomické faktory

Zptsob a moznosti vyuziti

Pfejimana vlastnicka prava k nemovitostem
Finan¢ni podminky

Trzni podminky

Podminky prodeje

VVVYVYYVVYVYY

V téchto parametrech jsou u porovnavanych vzorkli hledany cenotvorné odlisnosti véetné
miry jejich odliSnosti, sméru a velikosti zmény porovnavaci hodnoty ocefiované nemovitosti
[12].

2.2.1.3 Vyhodnoceni porovnavaci metody

V piipadé, ze byl do porovnani zahrnut dostatecny pocet vzorkli nemovitosti, je na misté
vyhodnotit porovnavaci metodu ocenéni a stanovit porovnavaci hodnotu ocenované
nemovitosti. Do takového vyhodnoceni je potfeba zahrnout veskeré dostupné cenotvorné
informace na zaklad¢ kterych jsou tvofeny koeficienty, procentudlni sazby nebo srazky [11] a
standardn¢ sestavit vyhodnocovaci tabulku s témito udaji.

Porovnavaci hodnota nemovitosti je vysledkem sjednoceni dil¢ich vysledka, které jsou pfi
vyhodnocovani zjistény [12]. Porovnavaci hodnotu stanovime bud’ spoctenou stfedni hodnotou,
priklonénim se k hodnot¢, ktera odpovida nejvhodnéjsimu vzorku, nebo odhadem intervalu [ 12]
na zakladé podobnosti, soumémosti a velikosti cenovych tUprav, aktualnosti apod. [12].
Vystupem z vyhodnoceni je cena za mérnou jednotku, vétsinou m? pozemku, nebo podlahové
plochy.

Pfi vyhodnocovani vét§itho mnozstvi vzorkti — 20 a vice, je mozné pro eliminaci hodnot
vyrazn€ se odchylujicich od ostatnich hodnot souboru pouzit tzv. Grubbsuv test [11], ktery je
v piipad¢é nalezu a nasledném vylouceni takové hodnoty ze souboru nutné opakovat, kvili
zménam vstupnich dat [11]. Dal§im nastrojem pro uUpravu souboru s vySSim pocétem
porovnavanych vzorki je Dean-Dixondv test [11], ktery nezkouma rozloZeni dat ve vybérovém



souboru — je neparametricky. Hodnoty se ze souboru vylucuji na zakladé porovnani
s tabelovanou kritickou hodnotou pro dany pocet hodnot [11]. Stejn¢ jako Grubbsiv test je
nutné tento test opakovat v piipadé zmény vstupnich dat.

2.2.2 Vynosova metoda
2.2.2.1 Princip

Vynosova metoda ocenéni nemovitosti je zalozena na vynosech, které bude v budoucnu dana
nemovitost generovat, napiiklad z najmu. Stanovi se kapitalizovanim souctu vSech
oc¢ekavanych vynosl generovanych nemovitosti [11]. VySe téchto vynost je dynamicky
ovliviiovana nabidkou a poptavku na trhu [12], nebo stavem nemovitosti a jejim opotiebenim
v prib¢hu ¢asu [12]. Tento vynos se stanovi jako rozdil vSech pozitivnich vlivii plynoucich
z vlastnictvi nemovitosti a moznych negativnich vlivi [12].

N4ajemné by mélo byt jasné vztazeno na mérnou jednotku, zpravidla m? [12] a za dané Gasové
obdobi — mésic, rok atd. Trzni najemné je takové najemné, jehoz vySe odpovida soucasné
situaci na trhu [12] a které je dosahovano u pronajimanych prostor obdobného nebo stejného
charakteru a technickych parametr. Smluvni najjemné vychazi z najemni smlouvy, mlze a
nemusi byt ndjemnym trznim [12].

Tabulka 2: Vztah mezi jednotlivymi vynosy, vynosova metoda [12]

potencialni hruby vynos (PHV)

- vypadek najemného a ztraty (ryn)

= efektivni hruby vynos (EHV)

- provozni naklady (PN),

= cisty provozni vynos (V)

- splatky ptjcky (Rs).

= ¢isty provozni vynos po odpoctu splatek (Vi)

» Potencialni hruby vynos

Tento druh vynosu uvazuje se 100 % vyuzitim pronajimané nemovitosti a obvykle je
stanoven na 1 rok bez zapocteni provoznich nakladt [12] a jinych pifipadnych srazek, dle
tabulky €. 2.

» Efektivni hruby vynos

Efektivni hruby vynos zohlediiuje ptipadné ztraty z ptfijmu zndjemného v disledku
neobsazenosti prostor, vymény najemnikd nebo prodlevou pii placeni najemného [12]. Toto
riziko se nejcastéji vyjadiuje procentudlni sazbou, o kterou se sniZi potencialni hruby vynos.

> Cisty provozni vynos

Cisty provozni vynos je efektivni hruby vynos po odeéteni celkovych provoznich nakladi.
Provozni naklady se dale déli na fixni, variabilni a obnovovaci naklady [12].



Fixni naklady jsou takové naklady, které se neméni v priubehu ¢asu [12] a nejsou zavislé na
obsazenosti pronajimané nemovitosti. Patii mezi n¢ napiiklad dan z nemovitosti, pojisténi
stavby, sprava nemovitosti nebo amortizace [11].

Variabilni néklady a jejich vySe se méni v zavislosti na obsazenosti a intenzit¢ uzivani
pronajimané nemovitosti [ 12]. Jsou to naptiklad naklady na elektfinu, plyn, vodu a dal$i média
nebo néaklady na likvidaci odpadu [12].

Obnovovaci naklady jsou naklady na demontaz, dodavku a montéz stavebnich konstrukci a
prvki kratkodobé Zivotnosti po dobu ekonomické Zivotnosti nemovitosti [12]. Mezi takovéto
stavebni prvky patii naptiklad stfesni krytina, vyplné otvord nebo povrchové upravy — omitky,
malby [12].

> Cisty provozni vynos po odpo&tu splatek

V piipadé uvérového financovani pronajimané nemovitosti je potfeba uvazovat mezi srazky
z vynosu 1 splatky takovychto avérti [12] a odecist je od Cistého provozniho vynosu — Cisty
provozni vynos po odecteni splatek.

2.2.2.2 Kapitalizace a diskontovani

Kapitalizace se jako dal$i zptisob stanoveni soucasné hodnoty na zaklad¢ vynost pouziva
v piipad¢ jednoho reprezentativniho vynosu [12]. Tato metoda pracuje stzv. mirou
kapitalizace, kterda pfredstavuje pomér mezi jednim reprezentanim ro¢nim vynosem a
souc¢asnou hodnotou nemovitosti [12].

Ptimé kapitalizovani je zaloZeno na stanoveni jednoho reprezentativniho ro¢niho vynosu,
kdy se vynosova hodnota nemovitosti stanovi jako nasobek tohoto vynosu [12] v zavislosti na
kapitaliza¢ni mife. Do vypoctu je ale potieba zahrnout opravny koeficient, ktery predstavuje
zmény na trhu [12].

Vynosové kapitalizovani pracuje taktéz s jednim reprezentativni ro¢nim vynosem, ale na
rozdil od pfimého kapitalizovani uvazuje s moznymi zménami v daném casovém obdobi —
obvykle 5 — 15let [14], a to prub&hu nebo zejména v zaveéru toho obdobi [12].

Diskontovani je jeden z moZnych zptisobt transformace vynosii na soucasnou hodnotu [12].
Diskontovani se pouziva v ptipadé, ze je k dispozici vice dil¢ich vynosi, zpravidla ro¢nich [12].
Diskontovanim (odurocenim) a sectenim jednotlivych vynost se stanovi vynosova hodnota
nemovitosti [11].

2.2.2.3 Vynosova a kapitaliza¢ni mira

Vynosova mira je na rozdil od kapitaliza¢ni miry aplikovana na nékolik budoucich vynost,
na které je mozné pouZit rizné miry vynosnosti dle jednotlivych vynosi [12]. Vynosovou miru
nelze presné spocitat, proto je k dispozici n€kolik pouzivanych zpiisobu odhadu pro jeji
stanoveni [12]:

» Stavebnicovy zptsob odhadu miry vynosnosti, ktera zohledituje mozna rizika formou
srazek a ptirazek u podobnych typi nemovitosti [12].

» Srovnani s vynosnosti relativné bezpe¢ného typu investic, kde je mira vynosnosti
bezpecné investice upravena o rizikovou prémii, kterd predstavuje mozné hrozby ve
srovnani s bezpecnou investici [12].

Kapitalizacni mira ptedstavuje pomér mezi jednim ro¢nim reprezentativnhim vynosem a
soucasnou hodnotou nemovitosti. Pfima kapitalizace pracuje s kapitalizacni mirou jako



s hodnotou, ve které je zahrnuta vynosnost a navratnost v neznamem pomeru, v zavislosti na
stavu trhu [12]. Kapitalizacni miru zle stanovit z tabulky v pfiloze ¢. 22 k vyhlasce ¢. 441/2013
Sb., kde jsou kapitalizaéni miry definovany pro jednotlivé typy staveb [13].

2.2.3 Nakladova metoda

Dalsi moznosti, jak stanovit trzni hodnotu nemovitosti je nakladova metoda. Ta urcuje
hodnotu nemovitosti na zakladé nakladd na pofizeni nemovitosti a snizené dle jejiho
soucasné¢ho opotrebeni [12] v dasledku jeji Zivotnosti v ¢ase. Stanovuje vysi naklada
potfebnych na pofizeni ocefiované nemovitosti v ¢ase a misté ocenéni v zavislosti na jejim
momentalnim stavu [15].

2.2.3.1 Stanoveni nakladt — reproduk¢ni cena

Reprodukéni cenu nemovitosti 1ze stanovit v zasadé tfemi zplsoby a riznou presnosti,
¢asovou narocnosti a narocnosti na vstupni data a podklady.

» Podrobny polozkovy rozpocet za pouziti individualni kalkulace [11] nebo smérnych
jednotkovych cen podle dostupnych cenovych soustav se da povazovat za pomérné
presny zptisob stanoveni potfizovacich nakladt [12]. K dispozici jsou dvé hlavni cenové
soustavy — cenova soustava vydavana Ustavem racionalizace ve stavebnictvi (URS) [11],
nebo Sborniky cen stavebnich praci, které vydava spole¢nost RTS, a.s. [11]. Nevyhodou
tohoto  zptisobu je jeho  vysokd  pracnost a  Casovd  narocnost.

» Mén¢ presny zpusob, ale stale hojné uzivany a oblibeny [11] je vypocet nakladu tzv.
stavebnicovym zpiisobem [12], ktery pomoci agregovanych cen za mérnou jednotku
ocenuje konstrukéni celky a funkéni ¢asti stavby. Napiiklad pomoci rozpoctovych
ukazatel® na 1 m® vykopil oceni celé vykopové téleso [12]. Analogové u dalsich ¢asti
stavby. Jde velmi rychly a pomémé pfesny zplsob ocenéni staveb [I11].

» Dalsim zptsobem je tzv. globalni zpisob [12] stanoveni pofizovacich nakladu, ktery
vyuziva rozpoctovych ukazatelli obestavéného prostoru nebo jiné ucelové nebo mérné
jednotky [12]. Rozpoctové ukazatele jsou rozdeleny pro jednotlivé typy staveb dle JKSO
—jednotna klasifikace stavebnich objektti [11]. Ackoli tento zptsob zohlednuje konkrétni
druh stavebnich objektl, da se povazovat za nejmén¢ piesny a slouzi spise k hrubému
odhadu cen [11].

Pfi vypoctu reprodukéni ceny je dilezité zohlednit tzv. funkéni a ekonomické nedostatky
stavby, jelikoz reprodukéni cena uvazuje s technickymi aspekty nemovitosti, nikoliv s jeji
vyuzitelnosti nebo funkénosti [12].

2.2.3.2 Opotiebeni stavby

Opotiebeni predstavuje urcity pokles hodnoty nemovitosti vlivem pouzivani,
atmosférickych vlivii na stavebni konstrukce a pfipadné objemové nebo jiné zmény a procesy
zabudovanych stavebnich materialt [12].

> Globalni zptsob stanoveni opotiebeni stavby uvazuje danou stavbu a stavebni
konstrukce, které jsou jeji soucasti, jako jednotny celek a jeho opotfebeni stanovuje
n¢kolika metodami [12].
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o Dle linearni metody se stavba znehodnocuje stejnou mirou a stejné rychle v ¢ase
[12]. Horni hranice byva stanovena piedpisem, aby nedoslo k neredlné hodnot¢
opottebeni 100 %. [11].

o Dle Kusynovy metody uvazuje znehodnocovani na pocatku zivotnosti stavby
nizsi, a proto v prvni osmin¢ Zivotnosti nepocita s opotiebenim vibec, poté
pocita s linearnim pribéhem znehodnocovani [11].

o Dle Kusyn-Roéttingerovy metody probiha opottebeni v prvni desetin€ Zivotnosti
0 50 % pomaleji, nez kdyby uvazovalo s linedrnim priab&hem opotiebeni [11].

o Rossova metoda déli Zivotnost staveb na pétiny (20% dily), kde je opotfebeni
z pocatku niZsi a postupné se % opotiebeni zvySuje po definovanych dilech [11].

o Eytelweinova, Starkova metoda je metoda vypoctu opotiebeni, ktera definuje
opotfebeni dle kvadratické funkce z ¢ehoz vyplyva velmi nizké opotiebeni
z pocatku zivotnosti a velmi vysoké na konci Zivotnosti [11].

o Ungerova, Abelesova metoda je kombinaci linearni a kvadratické metody, kdy
definuje opotiebeni jako primér téchto dvou metod [11]. Byva Casto oznacovana
jako tzv. semikvadraticka metoda [12].

» Analyticky zptisob vypoctu opotiebeni na rozdil od globalniho nevychazi z zivotnosti
stavby jako jednoho celku, ale rozliSuje zivotnosti jednotlivych konstrukci a vysledné
celkové opotiebeni stavby stanovuje pomoci vazeného prumeéru opotiebeni jednotlivych
konstrukci [12], kdy vdhami jsou zde cenové podily jednotlivych konstrukci [11].

» Nakladovy zplsob urcuje opotiebeni stavby jako celkové naklady na odstranéni
veskerych vad a poruch stavby nezbytné pro uvedeni stavby do ptivodniho stavu [12].

» Metoda fiktivniho stafi je metoda stanoveni opotiebeni staveb, kterou piedstavil doc. R.
Stefan [11] a je to metoda, ktera se pouziva pro stavby s prodlouzenou nebo zkracenou
Zivotnosti.

Odhad opotiebeni se stanovuje na zdkladné stafi predmétné nemovitosti a uvadi se
zpravidla procentudlni sazbou z hodnoty nemovitosti nové [12].

2.3 Administrativni cena nemovitosti

Pro ucely stanoveni zakladu, dnes jiz zruSené dané znabyti nemovitosti, darovani
nemovitosti nebo naptiklad pro ucely stanoveni vySe honorafe notail, se pouziva tzv.
administrativni metoda ocenéni nemovité véci [12]. Tato metoda ocenuje nemovitosti podle
zakona €. 151/1997 Sb. v aktualnim znéni dle vyhlasky Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. a
¢. 188/2019 Sb., ktera je aktualizaci zakladnich cen a koeficientd zmén cen staveb [13;16].

2.3.1 Ocenlovani pozemki

Pozemky jsou dle vyhlasky primédrné ocenovany pomoci piislusné cenové mapy pro tzemi,
na kterém se predmétny pozemek nachézi [13]. V ptipad€, ze pro dané tzemi neni zpracovana
cenova mapa, pozemek v cenové mapé nema vyznacenou cenu nebo jej nelze ocenit podle
cenové mapy z divodd v § 9 odstavci 2 uvedeného zakona, oceni se pozemek dle vyhlasky
[13].
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2.3.1.1 Zakladni cena

Zékladni cena za plosnou mérnou jednotku pozemku — zpravidla m?, se stanovi pomoci
tabulky €. 1 ve vyhlasce ¢. 188/2019 Sb., kde jsou uvedeny zakladni ceny pro jednotlivé obce
[16]. Ta se pak upravuje souciniteli kvalitativniho pasma pro konkrétni obec, které zohlednuji
napiiklad velikost obce, jeji polohu nebo mistni obcanskou vybavenost [13].

Pokud tabulka nezahrnuje obec, ve které se oceniovany pozemek zachazi, stanovi se zakladni
cena dle vzorce [13]:

ZC =272C,*0, %0, % 03 %0, %05 %0y
ZC — zdkladni cena stavebniho pozemku (k¢/m?)
ZC, — zdkladni cena stavebniho pozemku dle tabulky & 1 v priloze ¢. 2 (ké/m?)
O — koeficient kvalitativniho pasma velikosti obce, dle vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.

O: — koeficient kvalitativniho pasma hospodarsko — spravniho vyznamu obce, dle vyhlasky
¢. 188/2019 Sbh.

O3 — koeficient kvalitativniho pdsma polohy obce, dle vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.

04— koeficient kvalitativniho pasma technické infrastruktury obce, dle vyhlasky ¢. 188/2019
Sb.

Os — koeficient kvalitativniho pasma dopravni obsluznosti obce, dle vyhlasky ¢. 188/2019
Sb.

Os — koeficient kvalitativniho pasma obcanské vybavenosti obce, dle vyhlasky ¢. 188/2019
Sb.

2.3.1.2 Zé4kladni cena upravena

Poté se stanovi tzv. zékladni cena upravena — ZCU, coz je zékladni cena vynasobena
indexem cenového porovnani. Ten se vypocte dle vzorce [13]:

I =1Ipx1y*Ip
It —index trhu s nemovitymi veécmi
Io — index omezujicich viivii pozemku
It — index polohy pozemku

Vzorce pro vypocet jednotlivych indexil jsou uvedeny v tabulce ¢. 3.
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Tabulka 3: Souhrn indexit a jejich vzorce, administrativni metoda [13]

Oznaceni Nazev znaku Vzorec
| Index cenového porovnani I = Ip*xlg*Ip
5
It Index trhu s nemovitymi vécmi It = Pg*| 1+ ZPL-
i=1
6
lo Index omezujicich vlivai pozemku Ip=1+ Z P;
i=1
n
Ip Index polohy pozemku Ip = P, * (1 + Z Pl-)
i=2

Jednotlivé hodnoty kvalitativnich pasem P; jsou zaneseny v tabulce, kterd je soucasti
ptilohy €. 3 vyhlasky. Na zaklad¢€ zakladni ceny upravené — ZCU, ziskame nasobenim vymérou
pozemku administrativni cenu pozemku.

2.3.2 Ocenovani staveb

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. popisuje zplsoby ocenéni nejen pozemkd, ale i staveb. Popisuje
nakladovy zpiisob ocefiovani, kombinaci nakladového a vynosového zplisobu a porovnavaci
zplisob ocefiovani staveb.

2.3.2.1 Nakladovy zplisob

Pro vypocet ceny stavby nakladovych zpisobem vyhlaska uvadi vzorec [13]:

CSy = ZCU % Py + (1 —%)

CSy — cena stavby nakladovym zpiisobem (Kc)

ZCU - zdkladni cena upravena za m.j. dle druhu uZiti stavby (K¢)
P.j — pocet mérnych jednotek ocennované stavby

O — opotiebeni stavby (%)

Zakladni cena upravena na mérnou jednotku stavy ZCU se pro budovy a haly — stavby
neuvedené v klasifikaci v § 13 az 22, stanovi podle vzorce [13]:

ZCU =ZC+K K, *K; K, x Ks x K;
ZC — zdkladni cena obestavéného prostoru uvedend v piiloze ¢. 21 vyhlasky (K¢/m?)

K; — koeficient prepoctu zdkladni ceny dle druhu konstrukce v priloze ¢. 10 vyhlasky ¢.
441/2013 Sb.

K> — koeficient prepoctu zakladni ceny dle priuméru zastavéné plochy podlazi stavby
K3 — koeficient prepoctu zakladni ceny dle prumérné vysky podlazi stavby

K4 — koeficient prepoctu zakladni ceny dle vybaveni stavby
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Ks— polohovy koeficient uvedeny v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 20 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
K; — koeficient zmény cen staveb, dle nové vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.

Pro stanoveni ceny stavby — CS, je jesté nutno cenu stavby stanovenou nakladovym
zplisobem — CSy, upravit o koeficient zohlediiujici polohu stavby a situaci na trhu nemovitych
véci, a to dle vzorce [13]:

CS =CSy xpp
pp — koeficient upravy ceny stavby dle polohy a trhu

Vzorce pro vypocet jednotlivych koeficientii a neznamych veli¢in jsou uvedeny v tabulce
¢. 4.

Tabulka 4: Prehled vzorcu, administrativni ocenéni — nakladova metoda [13]

Oznaceni Nazev znaku Vzorec
K koeficient prepoctu zdakladni ceny dle 6,60
2 [priiomeéru zastavené plochy podlazi K, =092+ p7Zp

pozn.: PZP - priimérnd zastavénd plocha (m?)
koeficient prepoctu zdakladni ceny dle
primeérné vysky podlazi

K; K3=%+0,30

pozn.: v - prumérnd vyska podlazi (m)
koeficient prepoctu zdakladni ceny dle
vybaveni stavby

Ky K, =1+ (0,54 *n)

pozn.: n - cenovy podil konstrukci a vybaveni <0,8,1,20>
koeficient upravy ceny stavby dle
PP [polohy a trhu

pp = 1t+Ip

2.3.2.2 Kombinace nékladového a vynosového zptisobu

Tento zplsob ocenéni staveb se pouziva v piipad¢, Ze k datu ocenéni je cela stavba nebo
jeji cast, dle podminek v ptiloze ¢. 8 a 9 vyhlasky, pronajata [13]. Cena nemovitosti za pouziti
tohoto zplisobu ocenéni se stanovi podle ptilohy ¢. 23 vyhlasky, viz tabulka ¢. 5.

Tabulka 5: Vypocet ceny nemovitosti kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu,
administrativni ocenéni [13]

VYPOCET CENY NEMOVITYCH VECI KOMBINACI NAKLADOVEHO A
VYNOSOVEHO ZFPUSOBU
Oznadeni V< CN CV=>=OCN
skupiny
Pro budovy a haly Fro budevy ypuJa K Pro budevy ostatnich typid a haly
A CV+040R CV=x115 CV=x1]15
B,C CV+020R CVx 1,03 CVxl.10
D.E CV+0,10R cv CV=105
F cv CV =085 cv
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R — rozdil ceny stavby zjisténé vynosovym zpusobem a ceny stavby zjistené nakladovym
zpuisobem v absolutni hodnoté (R= |CV — CN|)

Typ ocetniované stavby je definovan tabulkou v pfiloze ¢. 8 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., dle
ucelu stavby [13].

Cena stavby zjisténa vynosovym zptisobem — CV, se vypocte de vzorce [13]:
CV = E * 100
P
N — rocni najemné (K¢). Vyse rocniho najemného je urcena ndajemni smlouvou, nebo jinym
dokladem o placeni najemného

P — mira kapitalizace uvedena v priloze ¢. 22 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., dle ucelu uzivani
stavby (%)

2.3.2.3 Porovnavaci zptisob

Dalsim zplisobem, jak stanovit cenu stavby podle pfislusné vyhlasky je zptisob
porovnavaci. Ten se pouziva u staveb jiz realizovanych a cena stavby stanovena porovnavacim
zplsobem se vypocte dle vzorce [13]:

CS, = OP « ZCU * Iy * Ip
OP — obestavény prostor stavby (m?)
ZCU — zdkladni cena upravend (K¢/m?)
Ir— index trhu

Ip — index polohy

Pro bytové jednotky se cena bytu porovnavacim zptisobem stanovi dle vzorce [13]:
CB, = PP * ZCU * Iy * Ip

PP — podlahova plocha v m?, urcend dle prislusné prilohy ¢. 1 vyhlasky ¢ 441/2013 Sb.

Ir— index trhu

Ip —index polohy pozemku na kterém lezi stavba, které je soucasti bytova jednotka

Pro stanoveni ceny bytové jednotky porovndvacim zplisobem je potieba k cené bytu
porovnavacim zpiisobem jeste pricist cenu ptislusného podilu pozemku [13].

Pti stanoveni zakladni ceny upravené rozliSuje vyhlaska ¢. 441/2019 Sb. nasledujici skupiny
nemovitosti [13]:

» Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek
» Rekreacéni chata a zahradkarska chata

» Garaz

» Bytové jednotky
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Pro vSechny typy staveb plati stejny vzorec pro stanoveni zékladni ceny upravené [13]:
ZCU =ZC * Iy
ZC — zdkladni cena obestavéného prostoru stavby (K¢/m?)

Iy — index konstrukce a vybaveni

Pro kazdou skupinu staveb ale vyhlaska uvadi samostatny vzorec pro vypocet indexu
konstrukce a vybaveni - Iy. Prehled vzorct pro vypocet indexu konstrukce a vybaveni pro
jednotlivé skupiny staveb, je uveden v tabulce €. 6.

Tabulka 6. Vypocet indexu konstrukce a vybaveni pro jednotlivé skupiny staveb [13]

Vypocet indexu konstrukce a vybaveni ly

Typ staveb Vzorec
Rodinny diim, rekreaéni )
chalupa nebo domek
P =1+ Vi> Vi
i=1
Rekreacnichata a 9
zahradkarska chata I, = 1+2Vi> Vi
=1
Garaz
5
IV = 1 + Z I/l * V6
i=1
Bytové jednotky 9

Vi— hodnota kvalitativniho pasma uvedena v tabulce ¢. 2 prilohy ¢. 24 vyhlasky ¢. 441/2013
Sb

Ocenovani nemovitosti dle oceniovaciho ptfedpisu se pro ucely prodeje nebo prondjmu
nemovitosti spiSe nepouzivd. Daleko piesnéjsi je naptiiklad porovnavaci metoda, ktera je
v piimém vztahu s aktualni situaci na trhu s nemovitostmi, naptiklad aktualni pokles nebo

nartist ceny nemovitosti ke dni ocenéni.
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3 Vyhodnocovani variant pii rozhodovani

Rozhodovani je kazdodenni proces v tad€¢ korporatnich spolecnosti, ale i v Zivoté
jednotlivee. At uz se jedna o rozhodovani strategické, od kterého se odviji naptiklad obchodni
politika spolecnosti po nekolik dalsich let, nebo rozhodovani se v kazdodennich situacich,
existuje nékolik metod, které popisuji, jak timto procesem projit a jak dojit ke kyZenému cili.
Na kazdy takovyto rozhodovaci proces je mozné se divat z hlediska obsahového a z hlediska
proceduralniho [18].

Obsahova stranka reprezentuje vécnou naplii rozhodovaciho procesu a jasn¢ definuje danou
problematiku, napfiklad rozhodovani o koupi automobilu nebo volba poskytovatele
telekomunikacnich sluzeb apod. Kazdy proces rozhodovani ma svou jednu charakteristickou
obsahovou napln [18].

Proceduralni stranka naopak reprezentuje jednotny postup, ktery je pro vSechny procesy
rozhodovani stejny. Pfi kazdém rozhodovani je nejprve potieba identifikovat problém a stanovit
cil, dale stanovit mozné varianty a nasledné je vyhodnotit dle zvolenych kritérii a az poté je
realizovat [18].

Takovyto proces rozhodovani, kde se jednotlivé varianty hodnoti na zéklad¢ vice vhodné
zvolenych hodnoticich kritérii, se nazyva vicekriterialni hodnoceni variant, které je soucasti
tzv. vicekriterialniho rozhodovani [18].

3.1Kritéria hodnoceni a jejich vahy

Kritérium je jiz existujici nebo nové vznikajici a jasné definovana potieba, ktera se odviji
primarné od stanovené¢ho cile rozhodovani [18]. Kazdé kritérium reprezentuje pozadavek nebo
dil¢i cil rozhodovani a slouzi jako parametr pii urCovani stupné naplnéni vytyéeného cile [18].
Kritéria mohou byt kvantitativni — stanovena Ciselné, nebo kvalitativni — stanovena slovné a
s rostouci nebo klesajici preferenci [18].

3.1.1 Metody stanoveni kritérii
Kritéria lze naptiklad definovat pomoci nésledujicich metod, ale i dalSich:

» Metoda odborné rozpravy
Jedna se o fizenou debatu za i¢asti odborniki a za predpokladu znalosti v oblasti dané
problematiky [20].

» Metoda ¢erné skrinky
Metoda Cerné skiinky se zabyva zejména vstupy a vystupy bez ohledu na procesy, které
je pretvareji [19].

» Metoda logického ietézce funkei (FAST)
Cilem této metody je pomoci otazek definovanych touto metodou, urcit pri¢innou
posloupnost procesii, smérem k zacatku fetézce [20].

» Delfska metoda
Metoda, jejimz vysledkem je odborny odhad budouciho vyvoje nebo stavu za tcasti
expertl a ziskani celkového konsensu na zaklad¢ subjektivnich nazort expertti. Metoda
podobna brainstormingu [21].

» Metoda 635
Princip této metody spociva ve vytvoreni co nejvice napadi za co nejkratsi dobu.
Jednotlivé Cislice v ndzvu metody ptedstavuji ¢as, poCet myslenek nebo napadl a pocet
ucastnik [22].

» Brainstorming
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Je to skupinové generovani napadd, kde je primarni kvantita pred kvalitou [23].

3.1.2 Stanoveni vah kritérii

Nezbytnou soucasti vicekriterialniho rozhodovani je stanoveni dulezitosti jednotlivych
kritérii neboli jejich vah. [18]. Plati, ze ¢im vys§i vahu ma dané kritérium, tim vétsi je jeho
vyznam pii rozhodovani.

V této kapitole bude predstaveno nékolik metod, jak stanovit vahy jednotlivych kritérii a
postup pro jejich stanoveni pro kazdou z metod, v ramci vicekriteridlniho rozhodovani.

» Zarazeni Kritérii do trid
Pro stanoveni vah kritérii timto zpsobem, je potieba nejdiive definovat tiidy kritérii dle
vyznamu dilezitosti. Pro kazdou tfidu s nasledné ur¢i nenormovand vaha, tfidy s vyssi
vyznamem dtilezitosti budou mit vyssi vahu nez nizsi tfidy. Nasledné se k takto obodovanym
tiidam prifadi jednotliva kritéria [18].
» Priirazeni bodu ze zvolené bodové stupnice

Prvnim krokem této metody je stanoveni bodovaci stupnice. Ta mtize byt podrobnéjsi — vyssi
rozliSovaci schopnost, nebo méné¢ podrobna — nizsi rozliSovaci schopnost. K jednotlivym
kritériim se ptifadi body dle vyznamu kritérii a nasledné se provede normalizace vah [18].

> Metfesselova alokace

V tomto piipad¢ je bodovaci stupnice vymezena 100 body, které¢ hodnotitel rozdéli mezi
kritéria dle jejich vyznamu. Nasledné je opé€t potieba stanovit normovanou vahu kritérii [18].

» Metoda hodnotici stupnice

Jedna se o grafickou metodu stanoveni vah kritérii, kdy se nejprve stanovi hodnotici stupnice
v intervalu 0-1, ke které se pritadi seznam kritérii. Jednotliva kritéria se pak spojuji primkou
s hodnotou stupnice, dle jejich vyznamu. Takto stanovené vahy je nasledné potieba normovat
[18].

» Porovnani vyznamu kritérii pomoci jejich preferen¢niho poradi

Pro stanoveni vah kritérii je nejprve potieba je setadit dle vyznamu, tzv. preferencni poradi.
Poté je poslednimu kritériu v poradi pfifazena nejnizsi vaha. Ostatni kritéria se oboduji vzdy

je poté potreba piepocitat na normované [18].

» Metoda parového porovnani

Tato metoda spociva v porovnani kritérii mezi sebou a uréeni vzajemnych preferenci.
Kritéria se zanesou do tabulky, kde se stanovi pro kazdou porovnavanou dvojici jedno

preferované kritérium. Zjistuje se pocet preferenci jednotlivych kritérii. Poté se dosazenim do
nasledujiciho vzorce spocte nenormovana vaha [18]:

ki =n+1- Di
n — pocet kritérii
pi — poradi daného kritéria z parového porovnanit
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Takto vypoctené vahy je poté potieba prepocitat na normované.
» Saatyho metoda — parové porovnani kritérii

Stejné€ jako o metody parového porovnani se kritéria zanesou do tabulky, kde se mezi sebou
porovnaji. Nejen, ze se zde urci preferované kritérium, ale i mira preference. Porovna-li se
vyznamnéjsi kritérium v fadku s méné vyznamnym kritériem ve sloupci, na patficné misto
v tabulce se uvede pocet bodl — ¢islo, reprezentujici velikost preference kritéria v fadku vici
kritériu ve sloupci. Je-li vyznamnéjsi kritérium ve sloupci, do pfislusného policka se uvede
prevracena hodnota tohoto Cisla. Takto se vyplni horni trojihelnik této tabulky, dolni ¢ast
tabulky jsou prevracené hodnoty cisel z horni Casti tabulky. Na diagonale jsou porovnavana
identicka kritéria, proto jsou zde hodnoty 1 [18].

Dale se pro kazdé kritérium v fadku vypoclte geometricky primér, ten predstavuje
nenormované vahy kritérii, které je nasledn¢ uz jen potieba ptepocitat na normované. Stanoveni
nenormovanych vah je také mozné provadét pomoci napiiklad aritmetického praméru [18].

Tabulka 7: Saatyho metoda, stanoveni vah kritérii [18]

Kritérium | Krit. 1 | Krit. 2 | Krit. 3| Krit. 4 | Krit. 5 | Krit, ¢ | Geometricky | Normovani

primér viha
Kritérium 1 1 7 3 9 8 2 3,80 0,42
Kritérium 2 1/7 1 1/4 3 2 1/2 0,69 0,08
Kritérium 3 1/3 4 | 7 5 3 2,28 0.25
Kritérium 4 1/9 1/3 1/7 1 1/3 1/7 0,25 0,03
Kritérium 5 1/8 1/2 1/5 3 ] 1/5 0,44 0,05
Kritérium 6 1/2 2 1/3 7 5 | 1,51 0,17
Soucet vah 1,00

V tabulce ¢. 7 je znazornén piiklad stanoveni vah kritérii pomoci parového porovnani
Saatyho metodou, kde jsou jednotliva kritéria vzdjemné porovnana a pomoci geometrického
primeéru jsou spocteny nenormovaného vahy kritérii. Normované vahy kritérii jsou uvedeny
v poslednim sloupci napravo. Normovana vaha kritéria je stanovena pomoci sumy
nenormovanych vah vsech kritérii, kdy se vydélenim nenormované vahy kritéria touto sumou,
stanovi normovana véha tohoto kritéria.

3.2 Vicekriterialni hodnoceni variant

Cilem procesu rozhodovani je volba takové varianty, kterda ma pro rozhodovatele
zraciondlniho hlediska nejvyssi uzitek, na zakladé zvolenych kritérii. V rGznych
rozhodovacich situacich je vhodné pouzit rizné metody a modely feSeni, konstruované pro
danou situaci, s cilem nalezeni prave takovéto varianty [24].

V nasledujici kapitole budou piedstaveny jednotlivé metody a modely pouZzivané
v rozhodovacim procesu pro hledani nejvyhodnéjsi varianty dle zvolenych kritérii.

3.2.1 Metoda vaZzen¢ho potadi variant

Tato metoda stanovuje nejvyhodngjsi variantu pomoci vazeného souctu dil¢ich hodnot
variant. Tyto hodnoty jsou stanovené na zakladé potadi variant v jednotlivych kritériich [18].
Jedna se o jednoduchou metodu vhodnou pro urceni nejvyhodnéjsi varianty dle kritérii, ktera
ale nepracuje s velikostmi rozdilt kriterialnich hodnot variant, proto je tato metoda méné presna
[25].
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> Postup:

1. Vyhodnoceni probiha zpravidla v tabulce, kde se kazdé varianté¢ ptitadi pofadi pro
jednotlivé kritérium. Plati, Ze nejvynosnéjsi varianta v daném kritériu je 1. v potadi, méné
vynosna 2. v potadi atd. [18].

2. Pro takto sefazené varianty se na zaklad¢ jejich potadi oboduji dle vzorce (3.1) [18]:

h{ =m+1-— pi]
m — pocet variant
pi] - poradi varianty v daném kritériu

3. Preferovana varianta se ur¢i na zaklad¢ vazeného souctu dil¢ich hodnot pro jednotliva

kritéria dle vzorce (3.2) [18]:

n

H]: Evlhf

i=1

v; — vdaha daného kritéria stanovena jednim ze zpiisobui v kapitole 3.1.2.
h{ - dil¢i ohodnocent variant pro dané kritérium
Plati, ze ¢im vyssi je celkova hodnota varianty — Hj, tim je varianta vice preferovana.

3.2.2 Metoda bodovaci

Tuto metodu je vhodné pouzit zejména pro kritéria kvalitativni [25], kdy jsou jednotliva
kritéria obodovana subjektivné zvolenou bodovaci stupnici [18]. Takto zvolena stupnice musi
mit pro vSechna kritéria stejny rozsah a mnozstvi ptifazenych bodl varianté, je pfimo umémé
vynosnosti varianty pro dané kritérium [25].

> Postup:

1. Jednotlivym variantdm se dle zvolené bodovaci stupnice ptifadi body, dle jejich vyhodnosti
pro jednotliva kritéria. Plati, Ze ¢im je vyhodnéjsi varianta v daném kritériu, tim vice bodt
je ji pritazeno [18].

2. Nasledné se tyto bodové hodnoty jednotlivych variant vyndsobi vahami kritérii [18],
stanovené dle kapitoly 3.1.2.

3. Souctem téchto dil¢ich hodnot variant pro jednotliva kritéria se stanovi varianta s nejvyssi
celkovou hodnotou — preferovana varianta.

Postup bodovaci metody je stejny jako u metody vazeného potadi variant s tim rozdilem, Ze
obodovani variant probiha pomoci zvolené bodovaci stupnice. Dale 1ze pfi stanoveni celkové
hodnoty variant pracovat se vzorcem (3.2), stejn¢ jako u predeslé metody.

3.2.3 Metoda bazické varianty

Princip této metody spociva ve stanoveni tzv. bazickych variant vztazenych k jednotlivym
kritériim. Bazicka varianta je takova varianta, ktera v ramci daného kritéria dosahuje nejlepsich
hodnot nebo také cilovych hodnot. Celkova hodnota varianty je stanovena na zaklad¢ porovnani
jejich dil¢ich hodnot s bazickymi hodnotami pro jednotliva kritéria dle jejich preference [18].

» Postup:
1. Pro jednotliva kritéria jsou definovany bazické varianty — cilové hodnoty, které¢ nabyvaji
varianty v jednotlivych kritériich.
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2. Jednotlivé varianty jsou pro dana kritéria obodovany v zavislosti na bazické varianté, ktera
vyjadiuje 100% naplnéni daného kritéria. Z toho vyplyva, ze tato dil¢i hodnota varianty
muze byt nizsi nebo rovna hodnoté bazické, nikoliv vyssi.

3. Na zakladé preference jednotlivych kritérii se stanovi tzv. indexové koeficienty — kj; [18].
Pro kritéria s rostouci preferenci se stanovi dle vzorce (3.3) [18]:

_ N
=
etalon x;;
Pro kritéria s klesajici preferenci se stanovi dle vzorce (3.4) [18]:
etalon x;;

kij S —

xij

etalon x;j — hodnota bazické varianty pro dané kritérium

xij — bodovaci hodnota varianty stanovend na zdaklade bazické hodnoty

4. Dil¢i hodnoty variant pro dané kritérium se stanovi vynasobenim vypoctenych indext
vahami kritérii. Soucet téchto dil¢ich hodnot variant udava jejich celkové hodnoty, na
jejichz zékladé¢ se urci preferovana varianta s nejvyssi celkovou hodnotou [18].

Bod ¢. 4 se da vyjadrit také pomoci vzorce (3.2), s tim rozdilem, Ze Clen hi] - dilci
ohodnoceni variant pro dané kritérium, je nahrazen spoctenym indexovym koeficientem k;;.

» Metoda kvadrata podilua

V literatuie je také zmin¢éna modifikace této metody, ktera ve vypoctu celkové hodnoty
varianty uvazuje s kvadratem indexového koeficientu. Ptislusny vzorec (3.2) vypada po
takovéto Uprave nasledovne (3.5) [18]:

n

Hj = ZUi kijz

i=1

Opét plati, ze ¢im vyssi celkova hodnota varianty, tim vyssi je jeji preference.

3.2.4 Saatyho metoda — parove porovnani variant

Princip této metody je shodny s principem metody vazeného potadi variant — kap. 3.2.1, tzn.
ze celkova hodnota variant se stanovi opét vazenym souctem dilc¢ich hodnot variant pro
jednotliva kritéria dle vzorce (3.2) [18], ktery je uveden v kapitole ¢. 3.2.1. Specifikum této
metody spociva ve zpusobu stanoveni vah kritérii — kap. 3.1.2, kdy se stejny princip pro
stanoveni vah kritérii pouzije i pii stanoveni dil¢ich hodnot variant pro jednotliva kritéria [18].

Pro kazdé kritérium se tedy sestavi matice parového porovnani variant, kde se jednotlivé
varianty oboduji, dle miry preference jedné varianty vii¢i druhé, stejné€ jako v tabulce €. 7, kde
jsou mezi sebou porovnavana kritéria. Geometricky pramér téchto bodovych hodnot v radku
pro kazdou z variant pfedstavuje dil¢i ohodnoceni varianty pro dané kritérium — h{ [25].
Celkova hodnota jednotlivych variant se poté vypocte dle vzorce (3.2) a stanovi se preferovana
varianta [18].

Vyhodou této metody je moznost jejiho pouziti jak pro kritéria kvalitativni, tak pro kritéria
kvantitativni. Oproti tomu pracnost vypoctu a mnozstvi zpracovavanych matic se da povazovat
za nevyhodu této metody [18].
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4 QOcenovani stavebnich praci

Jednim ze zptsobl stanoveni ceny stavebniho dila je tvorba polozkového rozpoctu. Je to
nejpresnéjsi, ale také nejpracnéjsi zplsob tvorby ceny stavebniho dila, pfi némz je nezbytné
respektovat jista pravidla. Takto nakladové orientovany zpiisob tvorby ceny, vychazi z vykazu
vymer, ktery je ocenény jednotkovymi smérnymi cenami, dle dostupnych cenovych soustav.

Principem nakladového piistupu k tvorbé ceny je stanoveni veskerych nakladt, které
v souvislosti se stavebni ¢innosti vznikaji a ptehledné je usporadat tak, aby byly srozumitelné
pro ucastniky stavebniho fizeni [26]. Pfi tomto procesu je potieba k nakladim pficist ziskovou

prirazku. Cena dila se sklada ze zékladnich rozpoctovych naklada a vedlejsich rozpoctovych
nakladu.

4.1 Zakladni rozpoctove naklady

Zakladni rozpoctové naklady — ZRN, jsou naklady vychazejici z podrobného polozkového
rozpoCtu, nebo rozpoctovych ukazatelii. Z hlediska polozkovych rozpocti jsou zakladni

rozpo¢tové naklady stanoveny pomoci jednotkovych smémych cen nebo individualni
kalkulace.

» Individualni kalkulace stanovuje realiza¢ni naklady specifické stavebni ¢innosti na tzv.
kalkula¢ni jednici, ktera je jasn¢ definovana. Kalkula¢ni jednici mize byt naptiklad montaz
a dodavka urcité stavebni konstrukce nebo cely stavebni objekt a ndklady na ni se obvykle
stanovuji podle kalkula¢niho vzorce [26].
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Obrazek 2: Kalkulacni vzorec uzivany ve stavebnictvi [26].

Takto stanovené néklady na kalkulacni jednici se zpravidla udévaji na mérnou jednotku,
kterd se méni v zavislosti na typu kalkulacni jednice. Naptiklad vétSina zdénych konstrukci
se udava v m?, zatimco monolitické konstrukce v m® atd.

» Dalsim zptisobem ocenéni stavebnich praci je pouziti smérnych cen, které jsou k dispozici
v ramci dostupnych cenovych soustav.

Cenova soustava spoleénosti URS CZ, a.s. na zikladé databaze realizovanych staveb a
stavebnich objektti stanovuje tzv. Ukazatele primérné orientatni ceny na meérnou a
ucelovou jednotku [26]. Pro piedstavu o pfesnosti téchto cen je vzdy k dispozici udaj o
poc¢tu stavebnich objektti, dle kterych byla jednotkova cena vypoétena [26]. Cenova
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soustava spole¢nosti URS CZ, a.s. je pravideln& aktualizovana a je vyuZivana nékolika
rozpoCtovymi softwary.

Spolecnost RTS, a.s. je autorem podkladu pro ocenéni stavebnich praci — Katalog staveb a
objektd, ktery je dostupny v elektronické formé [26]. Uvedené cenové a technické tidaje
v téchto ocenovacich podkladech, jsou zpracovany na zakladé dlouhodobé¢ vedené databaze
realizovanych staveb [26]. Ackoliv ocenovaci podklady zpracované touto firmou jsou
pravideln¢ aktualizovany, spolecnost RTS, a.s. zaroven uvadi, Ze bézna odchylka pfi
ocenovani, se kterou je nutné pocitat je cca 15 % [26].

Je nutno mit na paméti, ze smérné ceny a cenové udaje poskytované témito spole¢nostmi
jsou pouze orientacni a nezohlednuji standardy konkrétni stavby, ktera je predmétem ocenéni
[26]. S vyhodou se ale daji pouzit pfi stanoveni pfedbézné ceny stavby nebo pro kontrolni a
informativni Gcely a jsou povazovany za nejjednodussi a nejrychlejsi zpiisob ocenéni staveb
do podrobnosti polozkového rozpoctu [26].

4.1.1 Vykaz vymér

Vykaz vymér predstavuje vypocet mnozstvi mémych jednotek jednotlivych polozek
polozkového rozpoctu [26]. Zakladem pro tvorbu vykazu vymér je podrobna a piesna
projektova dokumentace, ktera ma vypovidajici schopnost o vymérach jednotlivych stavebnich
konstrukci [26].

Vykaz vymér je vzdy potieba zpracovat prehledné tak, aby bylo mozné jej zpétné
kontrolovat. Zpravidla se vypocet podrobné rozepisuje: Vyméra = délka * Sitka * vySka
[26] a lze jej doplnit poznamkami a popisy, které odkazuji naptiklad na projektovou
dokumentaci. Pro prevenci chyb pii zpracovavani polozkového rozpoctu je nezbytné dodrzet
znaCeni a specifikaci vyrobkli uvedené v projektové dokumentaci. Jde zejména o znaceni
vyrobk PSV (Pfidruzena stavebni vyroba) — dveri, oken, skladeb podlah nebo ostatnich
vyrobkd, tak aby bylo zfejmé, k jakému vyrobku se vypocet vztahuje.

4.1.2 Polozkovy rozpocet

Zpracovany polozkovy rozpocet, ocenény jednotkovymi cenami je nejpiesné¢jsi zplsob
stanoveni zakladnich rozpoc¢tovych nakladl a ceny celého stavebniho dila. Pii jeho sestavovani
je potieba dodrzovat jisté nalezitosti a pravidla. Jedno z nich je jednotna struktura, ktera tiidi
stavebni prace a s nimi souvisejici polozky do stavebnich oddili [26]. Tyto oddily definuje tzv.
Ttidnik stavebnich konstrukei a praci — TSKP [26], viz tabulka ¢. 8.

Tabulka 8: Déleni stavebnich praci do oddilii dle TSKP [26]

Prace HSV Prace PSV
1. Zemni prace 71 Izolace
2. Zvlastni zakladani, zdklady, zpeviovani hornin 72 Zdravotné technické instalace
3. Svislé a kompletni konstrukce 73 Usttedni topenf
4. Vodorovné konstrukce 74 Silnoproudé rozvody
5. Komunikace 75 Slaboproudé rozvody
6. Upravy povrchil, podlahy, osazovani vyplni otvord | 76 Konstrukce ostatni
8. Trubni vedeni 77 Podlahy
9. Ostatni konstrukce a prace, bourani, presun hmot |78 Dokoncovaci prace
79 Ostatni konstrukce a préce
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Dale je potfeba dodrzovat zasady pii tvorbé samotnych polozek rozpoctu, a to z hlediska
udajt, které kazda polozka musi obsahovat.

Nalezitosti polozek polozkového rozpoctu [26]:

Potadové ¢islo poloZzky v ramci rozpoctu

Kod polozky — dle cenovych soustav

Popis polozky — obsahuje ptesnou specifikaci stavebnich praci nebo materialu
Me¢érna jednotka

Mnozstvi mérnych jednotek — pfevzato z vykazu vymeér

Jednotkova cena — napt. smérné ceny cenovych soustav

7. Cena celkem

SAINAR S S

Dale také polozky rozpoctu obsahuji idaje o hmotnosti, ze kterych se stanovi mnozstvi
materialu pro pfesuny hmot [26]. Pfesun hmot je specificka ptirazkova polozka rozpoctu, jejiz
jednotkovou cenou se oceni naklady na vnitrostavenistni pfesun jedné tuny materialu. Pro HSV
(Hlavni stavebni vyroba) je jedna souhrnna polozka presunu hmot, pro PSV jsou presuny hmot
vycisleny pro kazdy oddil samostatné [26]. Pfesuny hmot se v n€kterych ptipadech vyjadiuji %
sazbou z celkovych nakladt doty¢ného oddilu.

Typy polozek v polozkovém rozpoctu [26]:

1 Kompletni polozky
Jsou to takové polozky, jejichz jednotkova cena zahrnuje naklady jak na zabudovani
materialu, tak na samotny material neboli jeho dodavku a montaz.

2 Montazni polozky
Témito polozkami se ocenuji pouze montazni prace, tedy samotné zabudovani
materialu bez jeho dodavky.

3 Specifikace
Polozky obsahujici pouze dodavku materialu, nikoliv jeho zabudovani na stavbe.
Zpravidla jsou pfifazovany k montaznim polozkam.

4 Prirazky
Polozky, které obsahuji naklady souvisejici s provadénim stavebnich praci, naptiklad
pfesuny hmot.

5 R-polozky
Polozky popisujici specifické vyrobky nebo prace, které nejsou obsazeny v cenové
soustavé. Maji svij vlastni kod, ktery jim ptidélil rozpoctai pii jejich zaneseni do
rozpo¢tu. Obvykle jde o vyrobky zakazkové vyroby, jako jsou okna nebo dvete apod.

6 Agregované polozky
Polozky se souhrnu mérnou jednotkou, napt. soubor nebo komplet, predstavujici
nekolik dil¢ich konstrukei nebo praci obsazenych v jednou polozkou.

Specifickym druhem poloZkového rozpoctu je tzv. slepy rozpocet. Slepy rozpocet je
zpravidla soucasti zadavaci dokumentace u vefejnych zakazek a obsahuje polozky a jejich
vyméry bez jednotkovych cen, které doplni uchaze¢ a takto vyplnény polozkovy rozpocet
predlozi jako ptilohu nabidky ve vybérovém fizeni.

Soucasti rozpoctu stavby je kromé polozkového rozpoctu také rekapitulace po oddilech a
kryci list rozpoctu, ktery obsahuje udaje o ucastnicich stavebniho fizeni, zakladni tdaje o stavbé
a kompletni piehled nédkladi stavebnich objektd [26]. V rozpoctu stavby je také kromé
zakladnich rozpoctovych nakladl potieba vy¢cislit tzv. vedlejsi rozpoctové naklady — VRN. Co
predstavuji vedlejsi rozpoctové naklady a jak se stanovi, bude popsano v nasledujici kapitole.
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4.2 Vedlejsi rozpoctové ndklady

Vedlejsi rozpoctové naklady — VRN, nebo také tzv. vedlejsi naklady spojené s umisténim
stavby, pfedstavuji néklady, které nespadaji do nakladd na stavebni objekty. Jsou to naptiklad
naklady na zafizeni stavenisté nebo naklady vyvolané ztizenymi podminkami pro provadéni
stavebnich praci [26]. Mezi vedlejsi rozpoctové naklady patii [26]:

1. Naklady na zaFizeni stavenisté
Tyto naklady zahrnuji naptiklad kancelare, vratnice, socidlni zabezpeceni pracovnikd,
skladovaci plochy, oploceni atd.

2. Naklady na provozni vlivy
Jsou to néaklady vyvolané napiiklad provozem investora na stavenisSti. Naptiklad
jedna-li se o rekonstrukcei, kdy musi byt v objektu po dobu rekonstrukce zachovan
neruseny provoz — nemocnice atd.

3. Naklady vyvolané extrémnimi klimatickymi podminkami
U stavebnich praci naptiklad v horskych oblastech, kde je potieba odklizet snih ze
staveni$té nebo zajistit vytapéni nebo ohfev a rozmrazovani stavebnich materialt a
hmot.

4. Naklady vyvolané izemim se ztiZenymi vyrobnimi podminkami
Tyto néaklady jsou vyvolané naptiklad omezenim dopravy materialu, kdy je mozné
zasobovat stavbu jen noc¢nich hodinach kvili provozu méstské dopravy nebo v
méstskych pésich zoénach apod.

Mezi vedlejsi rozpoc¢tové naklady mizou dale patfit naklady na geodetické nebo prizkumné
prace, zkuSebni provoz, naklady na provadéni zkouSek materiald a konstrukci, projekéni nebo
koordinac¢ni ¢innost a v neposledni fad¢ i zabory vetejnych ploch a komunikaci. [26].

Vedlejsi rozpoctové naklady vzdy souvisi s konkrétni stavbou a konkrétnimi podminkami
pusobici na stavenisti a v jeho okoli. Z tohoto divodu se ke stanoveni jejich vyse pouziva
zpravidla individualni kalkulace, kde jsou vSechny tyto skutecnosti zohlednény [26]. V ptipad¢
podobnosti provadénych staveb lze tyto naklady stanovit na zaklad¢ skutecnych nakladi na jiz
realizovanych stavbach.

V predinvesticni fazi se vedlejsi rozpoctové naklady stanovuji odhadem procentuélni sazbou
z celkovych nakladi stavebnich objektii, dle cenovych soustav nebo dalSich odbornych zdrojt
[26]. Takto odhadem stanovené vedlejsi rozpoctové naklady je potieba povaZovat pouze za
doporucené s moznou odchylkou.
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Prakticka cCast

5 Popis nemovitosti
5.1Popis objektu

Reseny objekt je hospodaiské staveni postavené na po&atku 20. stoleti v obci Vinary, k..
572489, okres Usti nad Orlici asi 7 km zapadné od Vysokého Myta [1]. Staveni se rozklada na
pozemku o vyméie 589 m? [2] v severni &asti obce.
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Obrazek 3: Poloha obce Vinary [1]

Na zékladé informaci poskytnutych majitelem objektu zbyla z ptivodniho staveni jen mala
Cast situovana ve vychodni ¢asti objektu. Majitel dale uvadi, ze zacatkem 70. let 20. stoleti bylo
staveni svépomoci zrekonstruovano a tehdejsi dfevéné nosné konstrukce byly nahrazeny
zdivem.

Po prohlidce objektu bylo zjisténo, Ze soucasti staveni je krom¢ obytné casti slouZici
k bydleni i prostor byvalého chléva pro dobytek, na ktery navazuje stodola. Cely objekt je
jednopodlazni, nepodsklepeny s podkrovim. Obytna ¢ast staveni zahrnuje zadvefi, na které
navazuje schodist¢ do podkrovi, dale dva pokoje, loznici, koupelnu, samostatné WC,
technickou mistnost a chodbu, ze kter¢ je umoznén pfistup na zahradu. Objekt v soucasné dobé
v disledku $patného stavu neni obyvany. Ve vychodni Casti je k obvodové sténé staveni
pfipojena Cast puavodniho, dnes jiz velmi zchatralého dfevéného staveni, kterd slouzila
v minulosti jako dilna a byla pfistupna ptes okno v prvnim pokoji.

Konstrukéni systém objektu je sténovy, jeho zdkladnim stavebnim prvkem je cihla plna
palena. N¢které obvodové stény, zejména na zapadni strané objektu jsou tvofeny zdivem
kamennym, v nékterych castech je zdivo kombinované. Strop vétSiny mistnosti je tvofen
dutinovymi tvarovkami hurdis, vkladané mezi ocelové valcované , I profily. Strop chodby
tvoii zelezobetonové panely podporované vnitinimi nosnymi sténami nebo pruvlaky v podobé
ocelovych valcovanych ,,I profilii. Objekt je zastfeSen skladanou krytinou, kterou podporuje
krov vaznicové soustavy s lezatou stolici [2], s celkem Ctyfmi plnymi vazbami.
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Obrazek 4: Hospodarské staveni, Vinary, (zdroj: autor)

Na obytnou ¢ast dale v jizni casti objektu navazuje prostor byvalého chléva, nyni vyuzivany
jako sklad. Obvodové stény jsou tvoreny pievazné zdivem kamennym a cely prostor je
zastfeSen dievénymi tramy. Déle na prostor chléva navazuje stodola ptdorysného tvaru
pismene L, jejiz obvodové zdivo je vyzdéno cihlou plnou palenou a stejné jako prostor chléva
je zastropena dievénymi tramy. Prostor stodoly je priichozi s pricelim smérem do predzahradky
a posuvnymi dfevénymi vraty v zapadni Casti stodoly smérem do zahrady.

Objekt je napojen pouze na elektrickou sit’. Neni napojen na kanaliza¢ni ani vodovodni fad
a nejsou vném zavedena zadna dal$i média. Odpadni voda z WC a koupelny je jimana
v septiku. Jako zdroj pitné vody slouzi kopana studna, kterd je umisténa v zapadni Casti
pozemku. Informace o hloubce a vydatnosti této studny nebyla investorem poskytnuta. Investor
v této fazi predpoklada, ze vydatnost studny je dostatecna.
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Resenym tizemim jsou stavebni parcely &. 46 a 166. Stavebni parcela ¢. 46 o vyméie 589
m? je ¢asteéné zastavéna feSenym objektem hospodaiského staveni. Tuto parcelu rozsituje
pozemkova parcela &. 116 o vyméfe 1342 m?, ktera je vychodné svahovana a slouzi jako zadni
zahrada. Obé zminované parcely jsou v osobnim vlastnictvi a jsou majitelem uzivany jako
jednotny pozemek. Z vetfejné komunikace je pristup k objektu zajistén pres severni cast parcely
¢. 46, kterou stejné jako zadni zahradu (p.C. 116) v letnim obdobi v disledku neudrZzovani
zelené hust€ pokryva vysoka trava a kete, coz ztézuje pristup k objektu.

67/9

5/3

47
Obrazek 5: Situace, hospodarské staveni Vinary [3]

Na obrazku €. 6 jsou zakladni informace, které jsou vedeny v katastru nemovitosti o vyse
zminénych parcelach.

Informace o pozemku

Parcelni Cislo: /
-

Dbec: [S72435)m ¥
Katastralni dzemi: ysokého Myta [732 -

50
yméra [m°]: 589
Typ parcely: Parcels katastni nemovitost!
Mapowy list: KMD
Uréeni wyimény: Graficky nebo v digitalizované maps 1:1 437 i
Druh pozemibku: zastavénd plochs 2 nidvof o 10 20 i

Soucasti je stavba

Budova = dislem popisnym:

Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objake

Adresni mista:

Parcelni disio:
Obec

Katastralni dzemi:

[1821321m & p. 12; rodinny dim

liga

8312

v i Vysokeho Myts [73

Cislo. Ly 50
\iméra [m ] 134z
Typ parcely: Parcela katastru nemovitost!

Mapowy list EMD
Uréeni vymény: Graficky nebo v digitslizovans maps 11812
Druh pozemiu: zzhrads o 2 A0

Obrazek 6: Informace z katastru nemovitosti [3]
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5.2 Lokalita

Vinary, ve kterych se feSeny objekt nachazi, jsou mald vesnicka nachazejici se
v Pardubickém kraji, okres Usti nad Orlici, asi 7 km zapadné od Vysokého Myta. Vinary ¢&itaji
120 obyvatel s vékovym primérem 43 let [4]. Katastralni rozloha Vinar je 347 ha, lezi v tidoli
Svarenského potoka, ktery obci protéka, v nadmotské vysce 280 m n.m. [4] a jsou obklopeny
poli, lesy a stranémi. Vyznamnym krajinotvornym prvkem v okoli Vinar je pfirozeny listnaty

les Bétnik, ve kterém se nachazi jeskyné€ a opukové strang.
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Obrazek 7: Obec Vinary v kontextu Ceské republiky [1]

Z pohledu obcanské vybavenosti se ve Vinarech nachazi nové zrekonstruovany obecni ufad
[6] s knihovnou a obtadni sini, restauracni zafizeni, autobusova zastavka, viceucelové sportovni
zatizeni [5] a navzdory nizkému poctu obyvatel je zde hned né¢kolik ubytovacich zatizeni
v podobé hospodatskych statkii [6]. Nejblizsi obchod s potravinami se nachazi v sousedni
vesnici Stradounn vzdalené asi 2 km od Vinar [1], vsamotné obci Vinary se obchod
s potravinami nenachazi.

Dopravni spojeni do okolnich mést zajist'uje silnice I1. tfidy ¢. 305, ktera vede z Jaroslavy
pres Radhost’ a Vinary do Luze [1]. Spojeni do nejbliz§iho vétS§iho mésta, kterym je Vysoké
Myto zajistuje silnice I. tfidy ¢. 17, na kterou se zminovana silnice II. tfidy ¢. 305 napojuje
severn¢ od obce [1] a dale pokracuje do mésta Zamrsk, ze kterého vede silnice L. tfidy €. 35 az
do Vysokého Myta [1]. Obci ve vSedni dny projizdi autobus s intervaly cca 2,5 hodiny, mimo
vSedni dny autobusy obci neprojizdi.
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6 Stavajici stav objektu a navrh variant rekonstrukce

Stavajici technicky stav objektu a dil¢ich konstrukci byl stanoven na zaklad¢ dikladné
prohlidky vSech Casti objektu. Pfi tomto priizkumu byla potizena podrobna fotodokumentace
interiéru 1 exteriéru objektu. V této kapitole bude zhodnocen stav jednotlivych konstrukei, na
zakladé kterého bude spolu s piedstavou investora dale navrzen rozsah rekonstrukce. Na
zékladé ptvodnich nakresi objektu poskytnutych investorem byl vytvofen ptdorys 1.NP
feSeného objektu.
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6.1 Technicky stav objektu a dil¢ich konstrukci

V této kapitole je popsan technicky stav a piipadné zavaznéjsi vady jednotlivych konstrukeci.
Technicky stav konstrukei je popsan na zakladé prohlidky objektu bez uziti ptistrojovych metod
a zkouSek materialti.

» Zakladové konstrukce

Zakladové konstrukce jsou tvoteny Zulovymi
kamennymi bloky (viz obrazek ¢. 9), které
podporuji vétsinu obvodovych i vnitinich nosnych
stén. Pevny zéklad nema, dle informaci
_| poskytnutych investorem, obvodova kamenna sténa

.~ na zapadni strané objektu, stejné tak obvodova
kamenna sténa tehdejsiho chléva na zapadni strané
. objektu. Obnazené zdkladové konstrukce na pohled
nevykazuji zadné vétsi trhliny nebo jiné konstrukéni
i, W vady, které by mély mit vliv na statiku nosnych zdi
s eSS TN a dalsich konstrukei.

Obrazek 9: Zaklady pod obvodovym zdivem, (zdroj: autor)

£t !

» Svislé konstrukce

Obvodové stény obytné ¢asti i stodoly jsou tvoteny cihelnym zdivem z cihly plné palené
v tloustce 450 mm. Obvodové cihelné zdi jsou holé, neomitnuté, na pohled nevykazuji znamky
poruseni nebo statiku ovliviujici degradace. Na zapadni strané objektu je vétSina obvodové
stény tvofena kamennym zdivem z opukového kamene, nebo také kombinovanym zdivem.
Taktéz obvodové zdivo chléva je tvofeno opukovym zdivem a na vychodni stran¢ objektu je
omitnuto. Tyto obvodové stény z opukového kamene jsou zvétralé a jednotlivé kusy opuky maji
tendengi se drolit.

Obrazek 10: Obvodové zdivo — sever, (zdroj: autor)
Obrazek 11: Opukové zdivo — zdpad, (zdroj.: autor)
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Ve vychodni ¢asti objektu se nachazi ptivodni cast
staveni, jejiz obvodova konstrukce je z dfevénych
tramd, které jsou oblozeny slamou a omitnuty. Pod
opadavajici omitkou jsou na nékterych mistech
viditeln€ ztrouchnivélé dievéné tramy (pravy horni roh
fotografie) a je patrnd degradace celé obvodové
konstrukce této casti objektu

Vnitini stény a pficky jsou tvotfeny cihlou plnou
palenou v tloustkach 300 mm a 150 mm a jsou z
vétSiny omitnuté. Odhalené Casti vnitinich stén jsou
zachovalé a na pohled nevykazuji zadné poruchy ani
vyznamnéjs$i  trhliny.  Preklady nad  otvory
v obvodovém zdivu jsou zocelovych valcovanych
profil ,, I nebo jsou betonové.

Obrazek 12: Degradované dievené stény puvodni casti staveni — zdpad, (zdroj: autor)

» Vodorovné konstrukce

Stropni konstrukce obytné ¢asti objektu je tvotena hurdiskami, které jsou ulozeny na pasnice
valcovanych I profili a nasledné zabetonovany. Odhalené casti hurdisek v koupelné a
technické mistnosti, nejsou popraskany ani jinak poskozeny. Stejné tak betonové panely nad
chodbou nejsou na pohled nijak poruseny. Zbytek stropu obytné casti je omitnut. Ocelové
valcované ,,I* profily jsou pokryté rzi. Prostor chodby je zastropen betonovymi panely, které
jsou podporovany vnitini nosnou zdi a pritvlakem z valcovaného ,,I* profilu.

B s

Obrazek 13: Hurdiskovy strop — technicka mistnost, (zdroj: autor)
Obrazek 14: Strop z betonovych panelit — chodba, (zdroj: autor)

Prostor tehdejSiho chléva a navazujici ¢ast stodoly je zastropena podélné ulozenymi
dfevénymi tramy, které jsou uloZeny na pficnych tramech prenasejici zatizeni do obvodového

4

' '- ‘ }‘l" ‘ \ i
Obrazek 15: Stropni konstrukce nad chlévem, (zdroj.: autor)
Obrazek 16: Chybéjici stropni tramy nad chlévem, (zdroj: autor)
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zdiva a zékladl. Rozpon téchto pti¢nych trami je zmensen stfedovymi sloupky — viz obrazek
¢. 15. Tramy jsou na pohled v dobrém stavu a nevykazuji zndmky napadeni dfevokaznym
hmyzem nebo houbami. Cast stodoly v severni &asti objektu neni zastropena viibec, stejné tak
¢ast chléva, kde tramy chybi.

Nad vchodem do objektu, ktery se nachdzi v severni Casti objektu, jsou vysunuty stropni
hurdisky slouzici jako piistfeSek. Jsou odhalené, neomitnuté a z vrchni ¢asti oplechované.
Nejsou nijak zavésené nebo podepiené, na pohled je tato konzola v dobrém stavu.

> Schodisté

Schodisté je situovano v severovychodni casti
objektu v pfistavené zdéné Casti. Z konstrukcéniho hlediska
jde o dvouramenné levotoCivé betonové schodnicové
schodisté. Mezipodesta je ulozena na obvodovém zdivu.
Jednotlivé stupné schodisté jsou obnazeny bez jakéhokoli
oblozeni, jejich hrany nejsou nijak zbrouseny stejné tak ani
na povrchu stupnic nejsou viditelné vétsi nerovnosti nebo
trhliny. Schodist¢ obsahuje v jednom rameni 9 stupiiii o
rozmérech cca 160/285 mm. Schodistovy prostor je Siroky
cca 2 metry, Sitka jednoho ramene je cca 950 mm vcetné
schodnic, z ¢ehoz vyplyva jen minimalni prostor zrcadla —
cca 30-40 mm, coz by mohlo byt omezujicim faktorem pro
zpusob kotveni zabradli. Schodistovy prostor je ptistupny
také z exteriéru z vychodni strany objektu pres dievéné
dvefte.

Obrazek 17: Betonové schodisté, (zdroj: autor)

» Krov, stfecha a kominova télesa

Krov je lezaté vaznicové soustavy s celkem Ctyfmi plnymi vazbami. Nosné prvky krovu
tvoti krokve, vaznice, klestiny, pasky a svislé sloupky, které ptenasi zatizeni ze stie$niho plaste
do vaznych tramt a ty dale do obvodového zdiva. Jednotlivé prvky krovu nevykazuji na pohled
znamky napadeni dfevokaznym hmyzem nebo houbami a z vétSiny nejsou nijak deformovany.
Jejich skutecny stav by potvrdil mykologicky rozbor. Nad ptivodni ¢asti staveni v zapadni ¢asti

Obrazek 19: Krov lezaté vaznicové soustavy, (zdroj: autor)
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objektu jsou odhalené stropni tramy zna¢né degradovany. Nad nadezdivkou je prostor
podkrovi po obvodu oblozen dievénymi prkny bez zatepleni.

Stresni plast je tvofen skladanou keramickou krytinou, kterou nese latovani, padni
prostor objektu neni zateplen. Sklon stfechy je cca 45°. Nad ¢asti stodoly jsou keramické
bobrovky, nad obytnou ¢asti objektu i nad ptivodni ¢asti staveni jsou drazkové keramické tasky.
Casti stiesni krytiny spadované na sever jsou pokryté mechem. V nékterych ¢astech stiechy,

Obrazek 20: Deformace stresni roviny — piivodni ¢ast staveni, (zdroj: autor)

Obrazek 21: Stiesni krytina jihovychodni casti stodoly, (zdroj: autor)

zejména pak nad pivodnim stavenim a jizni Casti stodoly je deformovana stfesni rovina
v dtsledku prihybu latovani, nebo deformace konstrukce krovu. Na nékterych mistech chybi
oplechovani zlabi, podokapni Zlab a svody destové vody, nebo jsou ve §patném stavu.

Stresnim plastém prostupuji dvé kominova télesa.
Obé¢ jsou zdéna a nachazeji se v blizkosti hiebene,
jedno z téles je omitnuto. Z obrazku €. 22 je patrné, ze
kominové téleso, plidorysné jizn€ji umisténé, je témet
v pifimém kontaktu s dievénymi kleStinami plné
vazby krovu, ¢imz je porusena minimalni bezpecna
vzdalenost kominového télesa od dievénych prvki
krovu 50 mm, uréena normou [27]. Kominova télesa
jsou vyvedena cca 700 mm nad rovinu stfechy.
Priduch jizniho télesa je nad zdivem kominového
télesa cca 100 mm obnazen, bez kominové stiisky
nebo hlavice. Na c¢asti severniho kominového télesa
nad stfechou je viditelnd svisla trhlina vedouci
sparami zdiva, taktéz bez sttiSky ¢i hlavice.

Obrazek 22: Kominova télesa, (zdroj: autor)

34



» Omitky, podlahy a povrchové tipravy

Interiér objektu je zvétSiny omitnut
vapennou omitkou. Omitnuty nejsou stropy a
stény v koupeln¢ a technické mistnosti, stejné
tak strop chodby. Jizni pokoj je vytapetovan
(stény i strop), zbytek mistnosti je opatfen
bilou malbou. Malba je zasedld a misty se
odlupuje. V jiznim pokoji je na stropé u okna
patrnd mapa, pravdépodobné od zatékajici
vody.

Obrézek 23 .: Vihkostni mapy na stropu — jizni pokoj, (zdroj: autor)

Naslapné vrstvy podlah jsou z vétSiny tvofeny pouze cementovym potérem nebo betonovou
vrstvou. V pokojich je provedena vlysova podlaha. Vlysové podlahy jsou odiené bez laku a na
nékterych mistech jsou patrné nerovnosti a boule.

» Vyplné otvoru

Okna na zapadni stran¢ objektu jsou jednoduchd dievénd a ramy oken jsou natiené barvou,
ktera se misty odlupuje nebo je odiena. Okno jizniho pokoje na vychodni strané je Spaletové.
Sklenéné tabule okna ve schodistovém prostoru jsou vsazena do kovového ramu. Zbyla okna
jsou jednoducha drevéna.
Vnitini dvete jsou z vétSiny Sitky 700 mm sériové vyroby
s ocelovou zarubni. Povrch vétSiny dvefi je zaZloutly,
povrch dvefi se odlupuje a odpadava. Venkovni dvete do
chléva, stodoly a schodistového prostoru jsou ze sbijenych
prken skovovymi zavésy. Jednotlivd prkna jsou
ztrouchnivéla a deformovana tak, Ze jsou mezi jednotlivymi
prkny tvofeny mezery. Na zapadni stran¢ stodoly jsou velka
dfevéna posuvna vrata. Na vychodni strané této casti stodoly
jsou dvoukfidla dievéna vrata, diky kterym je prostor
stodoly priichozi. Vychodni ¢ast stodoly, tvotici padorysny
tvar pismene ,,L*“ je z pfedni zahrady pfistupny pfes velka
dvouktidla dfevéna vrata. Stav jmenovanych vrat je
havarijni. Prkna jsou ztrouchnivéla, misty odpadavaji a
- chybi uplné.
Obrazek 24: Vrata do vychodni casti stodoly, (zdroj: autor)

Z popsaného stavu objektu je patrné, ze nékteré vady je nezbytné odstranit. Pro dalsi prace
na objektu je nutné napiiklad doplnit chybéjici zaklad pod opukovym zdivem a toto zdivo
sanovat. Dale bude potieba zabyvat se odstranénim vlhkosti ze stropni konstrukce, zajistit fadny
odvod vody ze stfechy a zabranit jejimu pronikani do stavebnich konstrukci. Objekt v tomto
stavu neni mozné povazovat za obyvatelny, proto je také nutné odstranit vady interiéru, i kdyz
tyto poruchy nemaji zasadni vliv na statickou stranku objektu.

6.2 Navrh rozsahu rekonstrukce

6.2.1 Predstava investora

Pro sestaveni navrhu a uceleni piedstavy o rozsahu rekonstrukce byl technicky stav
konstrukci konzultovan s investorem pifi spolecné prohlidce objektu. Investor, kromé
rekonstrukce obytné Casti objektu zvazuje rekonstrukci podkrovi stejné tak rekonstrukci
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zbyvajicich ¢asti objektu s ohledem na své finanéni mozZnosti a technicky stav konstrukei.
Investor je ochoten do rekonstrukce objektu investovat maximalné 2,5 mil. K¢ bez DPH.

Zamérem investora pfed prohlidkou objektu bylo provést rekonstrukci tohoto objektu
v takovém rozsahu, aby bylo mozné objekt vyuzivat pfevazné pro rekreacni ucely. To, dle
predstavy investora zahrnovalo omitnuti dosud neomitnutych zdi, renovaci stavajicich omitek
véetné noveé malby. Dale podchyceni zvétralych opukovych zdi a kompletni kontaktni zatepleni
obytné casti. Dale uplnou nebo ¢asteCnou vymeénu soucasné stiesni krytiny, dle jejiho stavu.
Zasadnim zasahem do stavajici podoby objektu by pak byla, na pfani investora, kompletni
demolice pivodni ¢asti staveni, kterd byla v havarijnim stavu a ktera se nachézi v zdpadni ¢asti
objektu. Dale vyména nékterych oken a vstupnich dvefi s ponechanim zarubni a polozeni
dlazby nebo jiné pochozi vrstvy v obytnych mistnostech, kde je nyni pouze betonova podlaha.

6.2.2 Rozsah rekonstrukce

Po spole¢né prohlidce objektu, byla investorova pivodni predstava o rozsahu rekonstrukce
pfehodnocena a rozsifena. Po domluvé s investorem byl stanoven ramcovy rozsah praci
rekonstrukce, ktery respektuje jeho ptivodni predstavu, ale byl zaroven rozsiten po zhodnoceni
stavu jednotlivych konstrukci. Nasleduje popis a kompletni vycet vSech praci v ramci
rekonstrukce tohoto objektu.

Pied zahajenim rekonstrukce bude objekt na naklady investora za vyuziti jeho kapacit
vyklizen, jelikoZz se v ném nachazi znacné mnozstvi skladovanych véci, a bude kompletné
pripraven na zahajeni stavebnich praci. Rekonstrukce se po konzultaci bude tykat nejen obytné
Casti objektu, ale i navazujiciho prostotu tehdej$iho chléva a stodoly, spolu s rekonstrukei
podkrovni Casti.

V ramci rekonstrukce budou podchyceny obvodové stény z opukového kamene, kterym
chybi zaklad a zaroven probéhne sanace tohoto zdiva a bude zhotoven novy zéklad z prostého
kontaktn¢ zateplena a zaroven budou v celém objektu vyménéna vSechna okna a vstupni dvefe
kvuli eliminaci tepelnych mostl véetné zchatralych vrat do stodoly. Montaz zatepleni bude
vyzadovat vybourani ¢asti kamenného zdiva na rozhrani obytné ¢asti a prostoru chléva. Fasada
chléva a stodoly bude opatfena omitkou bez zatepleni. Ptfipadné trhliny ve zdivu budou
zapraveny v ramci provadéni povrchovych tprav stén. Vchod z chodby do zahrady na zapadni
strané objektu bude zasteSen trapézovym plechem. Nyngjsi ocelova rastrova konstrukce, na
které chybi krytina, bude odstranéna.

V interiéru obytné ¢asti bude odstranéna stard omitka a malba, ktera bude nahrazena novou.
Po odstranéni vlysovych podlah bude po celé obytné ¢asti poloZena nova naslapna vrstva,
v pokojich a loznici naslapna vrstva dle navrzenych variant, v chodbé a dal§ich mistnostech
keramicka dlazba a na zdech koupelny, technické mistnosti a WC bude proveden obklad do
vysky 2,0 m. Budou kompletné vyménény zatfizovaci predméty. Schodisté bude opatieno
novym zabradlim a obkladem stupna a schodnic

V ramci rekonstrukce bude kompletné odstranéna a nahrazena novou konstrukce stiechy,
vcetné krovu. Nadezdivky v podkrovi budou dozdény do potiebné vysky a stavajici dievéné
obloZeni bude odstranéno. Podkrovi obytné casti objektu bude nésledné zatepleno a stény a
strop budou obloZeny sadrokartonem. Kvuli prosvétleni nyni neobyvaného podkrovi budou ve
stieSe umisténa stfesni okna. Na nové stiesSe bude spolu se stiesni krytinou provedeno nové
oplechovani prostupti a uzlabi a klempiiské konstrukce pro odvod vody ze stfechy. Nad
prostorem chléva budou doplnény stropni tramy a na pfipravenou dievénou stropni konstrukci
se provede nasyp kamenivem, na ktery se poloZi roznaSeci vrstva naslapné vrstvy podlahy v
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podkrovi. Dispozice podkrovi bude délena sadrokartonovymi prickami na dva pokoje a Satnu.
Obytny prostor podkrovi od ptidniho prostoru nad chlévem bude odd€len zdénou sténou CPP,
ktera bude taktéz zateplena.

V prostoru tehdejsiho chléva budou stény omitnuty vapenocementovou omitkou. Tento
prostor bude nové vyuzit jako dilna. Stejn¢ tak budou omitnuty zdi v prostoru stodoly, kde bude
jeji zapadni cast slouzit jako gardz. Mezi prostory tehdej$itho chléva a stodolou budou
vybourany otvory pro dvefe umoziujici tak prichod mezi jednotlivymi ¢astmi neobytnych
prostor objektu. Misto zchatralych vrat budou pro vjezd do zapadni ¢asti stodoly (nové garaz)
umisténa sekéni vrata, ktera budou umisténa do vodicich profild na osténi stavebniho otvoru.

Odvod splaskové vody bude ponechan do stavajiciho septiku stejné tak jako zdroj vody ze
studny bude zachovan bez stavebnich uprav nebo dalSich zasaht. Rekonstruovany budou pouze
vnitini rozvody ZTI, vytapéni a elektroinstalace.

Z divodu omezenych finan¢nich moZnosti investora budou navrhnuty 3 varianty
rekonstrukce v uvedeném rozsahu, které budou kombinovat rGzné jakosti materidll a
stavebnich hmot, tak aby byly co moZnad v nejpiijatelnéj$im poméru splnény financni
pozadavky investora i pozadavky na standard vysledného dila.

6.3 Varianty rekonstrukce

Jelikoz rekonstrukce ma mit za vysledek obyvatelnost objektu, neni mozné, aby varianty
nezahrnovaly zasadni konstrukéni zmény a tpravy konstrukci ve Spatném nebo havarijnim
stavu. Jednotlivé varianty se budou lisit napiiklad v typech izolantt, stfeSni krytiny, vnitinich
a vnéjSich omitek nebo v jakosti vyplni otvorl, nikoliv v demoli¢nich pracich nebo naptiklad
konstrukci krovu apod. Takto navrzené varianty se tykaji rekonstrukce obytné ¢asti objektu i
hospodaiské casti stodoly.

6.3.1 Varianta 1

V prvni varianté rekonstrukce bude uvazovano s materialy zékladnimi, které ale stale spliuji
pozadavky investora. Variace se budou tykat materidlu stfe$ni krytiny, tepelného izolantu
v kontaktnim zateplovacim systému a finalni povrchové upravy fasady, vnitinich omitek,
naslapnych vrstev podlah a oken.

» Kontaktni zateplovaci systém
Kontaktni zatepleni bude provedeno expandovanym polystyrénem — EPS, tl. 100 mm
lepenym celoplosné k podkladu, fasadni omitka bude akrylatova zrnita tl. 1,5 mm.

» Stiesni krytina
Skladana stiesni krytina bude provedena z raZzenych drazkovych tasek velkoformatovych
na sucho polozené na lat’ovani.

» Vnitini omitky
Interiérové omitky budou provedeny vapenocementové Stukové dvouvrstvé. Jadro tl. 10
mm, Stuk tl.do 3 mm.

» Naslapné vrstvy podlah
Naslapné vrstvy v pokojich a loznici budou provedeny z PVC vinylu lepeného k podkladu
(samonivelacni stérka tl. 3 mm). Ve zbytku mistnosti bude polozena keramicka dlazba
vhodna do interiéru i exteriéru.

» Okna
Okna budou jednoducha otevirava plastova s izolaénim dvojsklem.
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6.3.2 Varianta 2

Druha varianta rekonstrukce zahrnuje v nékterych ptipadech materialy stejné jako varianta
prvni s tim rozdilem, Ze izolant je vyssi tloust’ky a finalni fasadni omitka je vyssi jakosti. Stfesni
krytina je varianta keramickych taSek s povrchovou tpravou. Naslapné vrstvy podlah jsou
vyssiho standardu stejné tak vnitini omitky stén a stropti.

» Kontaktni zateplovaci systém
Kontaktni zatepleni bude provedeno expandovanym polystyrénem — EPS, tl. 120 mm
lepenym celoplosné k podkladu, fasadni omitka bude silikatova zrnita tl. 1,5 mm.

» Stiesni krytina
Skladana stiesni krytina bude provedena z raZzenych drazkovych tasek velkoformatovych
glazovanych na sucho polozenych na latovani.

» Vnitini omitky
Vnitini omitky budou vapenné Stukové dvouvrstvé hladké lehcené. Jadro tl. 10 mm, Stuk
tl.do 3 mm.

» Naslapné vrstvy podlah
V pokojich a loznici bude polozena plovouci laminatova podlaha lepena k podkladu. Ve
zbytku mistnosti bude poloZena keramicka slinuta dlazba hladka vhodna do interiéru.

» Okna
Okna budou jednoducha dfevéna eurookna, otvirava a sklopna s izola¢nim dvojsklem.

6.3.3 Varianta 3

Posledni varianta uvaZzuje s materialy a stavebnimi hmotami vyssi jakosti, tj. vysSich
izolacnich schopnosti nebo vysSich standardti z estetického hlediska. Pro zatepleni je
uvazovano s jinym materidlem izolantu, pro jeho nizsi soucinitel tepelné vodivosti. Stresni
krytina je oproti prvni variant¢ mozné ptizptisobit barevnym odstinem. Vnitini omitky jsou
oproti druhé varianté jeste¢ vyssiho standardu, stejn¢ jako naslapné vrstvy podlah. Okna maji
vy$$i izolacni funkci oproti predeslym variantam.

» Kontaktni zateplovaci systém
Kontaktni zatepleni bude provedeno mineralni vinou s podélnou orientaci vldken tl. 120
mm, ktera bude lepena i kotvena k podkladu, fasadni omitka bude silikonova tl. 2,0 mm.

» Stiesni krytina
Skladana stfesni krytina bude provedena z keramickych bobrovek engobovanych —
korunové kryti, na sucho poloZenych na latovani s glazurou zvoleného odstinu.

» Vnitini omitky
Vnitini omitky budou sadrové jednovrstvé hladké tl. 15 mm.

» Naslapné vrstvy podlah
V pokojich, loznici a chodbé bude polozena vlysova podlaha z vlysii dle vybéru investora.
Ve schodistovém prostoru bude polozena keramicka reliéfni dlazba a ve zbytku mistnosti
mozaikové lepence glazované.

» Okna
Okna budou provedena jednoduché dievéna eurookna otviravd a sklopna s izolacnim
trojsklem.
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Tabulka 9: Prehled parametru variant rekonstrukce, (zdroj: autor)

Parametr Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3
120 mm mineralni viny —
Kontaktni 100 mm EPS, akrylatova 120 mm EPS, silikatova podélnd orientace vldken,
zatepleni omitka tl. 1,5 mm omitka tl. 1,5 mm silikonova omitka tl. 2,0
mm
vapenocementova vapenocementova , .,
, oy oy . Y , Sadrova omitka
Omitky vnitfni | dvouvrstva Stukova dvouvrstva Stukova . .
. jednovrstva tl. 15 mm
tl. 13 mm lehéend tl. 13 mm
RaZena drazkova RaZena drazkova ,
Yy . ey ey Bobrovka engobovand —
Stfesni krytina | velkoformatova taska velkoformatova taska . , ,
v . kulaty fez, korunové kryti
rezna glazovana

Z vlysu lepenych +

Naslapné vrstvy | PVC vinyl + dlazba zakladni | Plovouci laminatova + . .
mozaika glazovana a

odlah interiér/exteriér dlazba slinuta hladka . . , ,
P dlazba slinuta hladka
Okna Plastova okna s izolacnim | Dfevéna eurookna s Drevénd eurookna s

dvojsklem izolacnim dvojsklem izolacnim trojsklem

Vyss§i standard uvazovanych material, pfedstavuje jejich lepsi estetické 1 fyzikalni
vlastnosti, které maji dopad na finan¢ni naroc¢nost jednotlivych variant. Prvni varianta
predstavuje provedeni rekonstrukce pomoci zakladnich materialti bez zvlastnich povrchovych
uprav. Oproti tomu tfeti varianta uvazuje s kvalitn€jS§imi materialy s lepSimi vlastnostmi nebo
zvlastni povrchovou tupravou. V ptipad¢ oken je za vyssi standard povazovano okno dievéné,
jelikoz izolacni schopnost plastovych a dfevénych oken je srovnatelna, vychazi se ze
subjektivniho piani investora na pouziti ptirodniho materialu a snaze v co nejvyssi mozné mite
zachovat architektonicky raz objektu v feSeném uzemi.

Pro stanoveni financni naro¢nosti jednotlivych variant je pro kazdou variantu zpracovan
polozkovy rozpocet pomoci softwaru Kros 4. Polozkové rozpocty jsou soucasti ptilohy
diplomové prace. VySe nakladii bude zasadni kritérium v hodnoceni variant rekonstrukce.

6.3.4 Rozpocty jednotlivych variant

V této kapitole jsou popsany zpracované polozkové rozpocty jednotlivych variant, jejichz
plna verze je ptilohou €. 1, 2 a 3 této diplomové prace.

V disledku nedostatecné zpracované projektové dokumentace predmétné rekonstrukce byly
nékteré vyméry odméieny v projekénim softwaru AutoCAD, nebo piimo na misté v ramci
prohlidky objektu — dimenze prvki krovu, svétlé vysky mistnosti apod. Odvoz suté a vykopku
je uvazovan na skladku vzdalenou cca 7 km [1] od stavby ve Vysokém Myte. Doba pouziti
stavebniho fadového leseni na stavb¢ je odhadnuta na 35 dni. Dale rozpocet obsahuje R —
polozku pro sanaci obvodového opukového zdiva na zapadni a vychodni strané objektu.
Jednotkova cena této polozky je odectena z ceniku firmy zabyvajici se sanaci tohoto typu zdiva
a zahrnuje dany rozsah praci —,,Sanace poskozeného zdiva (odstranéni 5 % rozpadlych kamenti,
¢isténi zdiva, vyroba novych kamend na miru, sparovani vyménénych kament, napousténi
zpeviovacim roztokem, hydrofobizacni natér) 2100,- K&/m=.“ [31]. Pdvodni stiecha byla
sklonu cca 45°, nové se predpoklada stiesni konstrukce ve sklonu 40°, kdy k délkam krokvi
byly pfipoCteny ptesahy stiechy 300 mm. Svétlé vysky mistnosti jsou na zakladé méteni
v jednotlivych mistnostech objektu uvazovany jednotné 2,6 m. Vyska nadezdivky byla
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navrzena nové 900 mm a celkova vyska obvodovych stén k zatepleni je 4,4 m. Dispozice
podkrovi je délena sadrokartonovymi ptickami na dva pokoje a Satnu.

Néklady na nové elektroinstalace, rozvody vnitiniho vodovodu, kanalizace, nova otopna
télesa, armatury vytapéni a kotle jsou v rozpoctech vyjadieny R — polozkami, procentudlni
sazbou dle cenové soustavy RTS, a.s. pro budovy pro bydleni — JKSO 803 [29]. Naklady na
tyto rozvody jsou stanoveny procentudlni sazbou z celkovych nakladi varianty €. 1 a dale jsou
ve stejné vysi pouzity 1 pro dalsi varianty. Variace pouzitych materialli v ramci variant nema
realné zadny vliv na vysi nakladii na nové rozvody ZTI a elektroinstalace, prestoze celkové
naklady varianty €. 2 a 3 jsou vyssi, nez varianty €. 1. Z toho diivodu jsou pro vSechny varianty
naklady na tyto rozvody stejné, tj. spoctené dle celkovych ndkladd varianty ¢. 1. Zanedbany
jsou vedlejsi rozpoctové naklady, které zahrnuji zafizeni staveni$té, uzemni vlivy a dalsi. Je
tedy mozné predpokladat, Ze naklady stanovené pomoci polozkovych rozpocti nejsou koneéné
a budou se dale o tento chybe¢jici oddil navySovat. Jelikoz jsou tyto nezapocitané naklady pro
vSechny varianty konstantni, nebudou mit ale na jejich hodnoceni a kone¢ny vysledek vliv. R
— polozky neobsahuji tdaj o pracnosti a hmotnosti, protoze se ale tyto polozky v ramci
jednotlivych variant neméni, nebudou mit také na jejich vyhodnoceni zadny vliv.

Vyse nakladi a pracnost jednotlivych variant stanovena polozkovymi rozpocty jsou uvedeny
v tabulce €. 10 (ceny jsou uvedeny bez DPH).

Tabulka 10: Rekapitulace rozpoctii jednotlivych variant, (zdroj: autor)

P Varianta¢. 1 Varianta ¢. 2 Varianta . 3
Naklady (KE) |Pracnost (Nh)|Naklady (KE) [Pracnost (Nh)[[Naklady (K¢) [Pracnost (Nh)
Kontaktni zatepleni 261524 342,49 277 265 347,05 382 258 351,61
Omitky vnitfni 95379 179,60 98911 179,60 116781 187,80
Stresnikrytina 339397 265,12 419 157 265,12 679 076 410,95
Naslapné vrstvy podlah 131787 72,15 186 279 112,81 302 105 267,58
Okna 32165 16,84 60 040 18,23 71671 18,23
Celkem polozky
parametry variant 860251 876 1041653 923 1551890 1236
Celkem neménné polozky
rozpoctu 2 558 344 2679,94 2558 782 2 681,57 2577691 2720,49
Celkem rekonstrukce 3418595 3556,14 3600435 3604,38 4129581 3 956,66

Z tabulky ¢. 10 jsou patrné jak dil¢i naklady jednotlivych parametrti variant, tak celkové
naklady na montdze a dodavky, které¢ jsou pro danou variantu charakteristické. Dale jsou
z tabulky patrné celkové naklady polozek, které jsou pro vSechny varianty stejné a celkové
naklady na rekonstrukci nemovitosti danou variantou.

Ackoli by naklady na rekonstrukei, po odecteni rozpoctovych polozek tykajicich se
jednotlivych parametrii variant mély byt konstantni, vySe téchto nakladii se mirné 1isi. Tuto
nepiesnost zpusobuji polozky pfesunu hmot, ve kterych se projevuje odlisnost pouzitych
materialii v jednotlivych navrzenych variantach a jejich rozdilnd hmotnost. Toto analogicky
plati i o pracnosti a poctu normohodin. Nejvice se takto odchyluje varianta €. 3, cozZ je
zpusobeno pouzitim jiné stfeSni krytiny nez u predeslych variant. U stfesni krytiny je také
patrny nejveétsi rozdil v nakladech a pracnosti varianty ¢. 3 — 679 076 K¢ a 410, 95 Nh, coz je
0339 679 K¢ a 145,83 Nh vice, nez u varianty €. 1. Zna¢n¢ vyssi ndklady u varianty ¢. 3 oproti
variantdm €. 1 a 2 jsou i u naslapnych vrstev podlah — 302 105 K¢, kde je uvazovano s lepenou
vlysovou podlahou. Varianta ¢. 3 ma také vyssi naklady kontaktniho zatepleni oproti predeslym
variantdm, které se od sebe v nakladech ani pracnosti pfilis nelisi. U oken je vyznamny rozdil
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vidét mezi variantou €. 1 a 2, ktery je zpisoben pouzitim dfevénych oken, ktera jsou nakladnéjsi
nez okna plastova, ktera jsou uvazovana ve varianté ¢. 1. U vnitinich omitek neni zasadni rozdil
mezi variantami v nakladech ani v pracnosti.

Nejlevngjsi a také nejméné pracnou variantou se na zakladé zpracovanych rozpoctl jevi tedy
varianta €. 1 s celkovymi naklady 3 418 595 K¢ bez DPH a pracnosti 3 559,14 Nh. Na druhou
stranu nejdrazsi a nejpracnéjsi je varianta ¢. 3 s celkovymi néklady 4 129 581 K¢ bez DPH a
pracnosti 3 956,66 Nh. V porovnani s variantou ¢. 1 je celkové o 710 987 K¢ draz§i a ma o
400,53 Nh vyssi pracnost. Oproti tomu varianta ¢. 2 je s celkovymi naklady 3 600 435 K¢ pouze
o 181 840 K¢ drazsi nez varianta €. 1 a s celkovou pracnosti 3 604,38 Nh ma pouze 0 48,24 Nh

vvvvv

vvvvv

pouzitych materialti bude popsana v nésledujici kapitole. Z tabulky ¢. 10 je patrné, ze vSechny
varianty piesahuji investorem stanoveny financni limit 2,5 mil. K¢. Investor bude tedy muset
uvolnit vice finan¢nich prostfedkil na realizace této rekonstrukce nebo upravit jeji rozsah.
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7 Hodnoceni variant rekonstrukce

Na jednotlivé varianty navrzené v kapitole 6.3 byly zpracovany polozkové rozpocty, pomoci
kterych byly zjistény naklady na jednotlivé varianty. PoloZkové rozpocty zahrnuji celkovy
rozsah rekonstrukce, dle jeho navrhu s obménami nékterych materiala a konstruketi, dle specifik
jednotlivych variant. Z hlediska nakladd budou varianty hodnoceny jako celek, tj. soucet
nakladi jednotlivych parametrti pfislusné varianty Kromé vySe nakladi budou varianty
hodnoceny na zaklad¢€ dalSich kritérii — pracnost a zivotnost.

Pracnost neboli doba vystavby bude hodnocena taktéz jakou soucet dil¢ich pracnosti
jednotlivych parametrd varianty. Pracnost bude vy¢islena v normohodinach — Nh, jako soucet
normohodin potebnych k realizaci daného parametru varianty, nasobeny pfislusnou vymeérou.
Vymeéra je zde zohlednéna z diivodu vyssi vypovidaci schopnosti o pracnosti pfislusné varianty
rekonstrukce jako celku bez uvazovani pracovnich ¢et a soubézného provadeéni nekterych praci.
Samotny daj o pracnosti je odecten z polozkovych rozpoctl zpracovanych v softwaru Kros 4,
ktery pracuje s cenovou soustavou spole¢nosti URS CZ, a.s. U polozek rozpoétu, které zahrnuji
praci vice osob, je pracnost této polozky vyjadiena jako soucet pfislusnych normohodin.
Naptiklad polozka ,,Zakladové pasy betonu ti. C 20/25“ — d€lnik 0,194 Nh, strojnik 0,13 Nh,
pomocny délnik 0,26 Nh — pracnost celkem tedy 0,584 Nh. Tato hodnota je dale nasobena
vymérou v m>. Pro uc¢ely hodnoceni variant nebudou sestavovany pracovni cety.

Zivotnost bude hodnocena, stejné jako pracnost pro variantu jako celek, souétem Zivotnosti
uvedenych u jednotlivych parametri. Tento udaj neni vypovidajici o skutecné zivotnosti dané
varianty rekonstrukce, slouzi pouze pro Gi¢ely hodnoceni variant. Zivotnost bude vyjadiena
poctem let nejvice exponovaného materidlu daného parametru varianty nebo materialu ve styku
s povétrnostnimi vlivy, napt. fasadni omitka v parametru kontaktni zatepleni.

7.1 Stanoveni vah kritérii a srovnani variant

Pro zvolena kritéria — néaklady, pracnost a zivotnost, budou stanoveny vahy za pouziti
Saatyho metody parového porovnani — kapitola 3.2.4. Jednotliva kritéria budou vzajemné
porovnana v tabulce €. 11, kde preference dané¢ho kritéria v rdmci parového porovnani byla
stanovena investorem.

Tabulka 11: Stanoveni vah kritérii — Saatyho metoda (zdroj: autor)

. 3 .. Geometricky | Normovana
Kritérium | Ndaklady | Pracnost | Zivotnost . X
pramér vaha
Naklady 1 2 2 1,587 0,493
Pracnost 1/2 1 1/2 0,630 0,196
Zivotnost 1/2 2 1 1,000 0,311
> 3,217 1,000

Z tabulky ¢. 11 je patrné, Ze nejvice dualezité kritérium pro investora jsou naklady na
rekonstrukci neboli financni narocnost prislusnych variant. Dale investor povazuje za
dalezitéjsi zivotnost pouzitych stavebnich materidlt, pfed pracnosti, kterda je pro investora
nejméné dulezité kritérium.

Z vypracovanych rozpoctt — viz piiloha €. 1, 2 a 3 diplomové prace, 1ze pro kazdou variantu
odecist celkové néklady a naklady pouze na ty prace, ve kterych se jednotlivé varianty lisi,
stejné tak pracnost v normohodinach. Zivotnosti materiald byly stanoveny na zakladé
odbornych ¢lankt, technickych listd nebo informaci od vyrobce.
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Zivotnosti pouzitych materiali jednotlivych variant:

» Varianta 1
Kontaktni zatepleni — akrylatova omitka - 15 let [32].
Vnitini omitky — Vapenocementova dvouvrstva Stukova — 15 let [33].
Stresni krytina — Taska keramicka raZzena drazkova rezna — 50 let [34].
Naslapné vrstvy podlah — PVC — 15 let [35].
Okna — plastova s izola¢nim dvojsklem — 50 let [38].
Soucet: 15+15+50+15+50 = 145 let

» Varianta 2
Kontaktni zatepleni — silikatova omitka - 20 let [32].
Vnitini omitky — Vapenocementova dvouvrstva lehcend Stukova — 15 let [33].
Stiesni krytina — Taska keramicka razena drazkova glazurovana — 50 let [34].
Naslapné vrstvy podlah — plovouci laminatova — 20 let [36].
Okna — dfevéna s izola¢nim dvojsklem — 100 let [39].
Soucet: 20+15+50+20+100 = 205 let

» Varianta 3
Kontaktni zatepleni — silikonova omitka - 30 let [32].
Vnitini omitky — Sadrova jednovrstva — 50 let [33].
Stresni krytina — Bobrovka engobovana — 50 let [34].
Naslapné vrstvy podlah — vlysy lepené — 30 let [37].
Okna — dfevéna s izola¢nim trojsklem — 100 let [39].
Soucet: 30+50+50+30+100 = 260 let
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Dil¢i naklady a pracnosti parametrti jednotlivych variant spolu s Zivotnosti pouzitych
materialli jsou uvedeny v tabulce ¢. 12 (ceny jsou uvedeny bez DPH).

Tabulka 12: Hodnoty kritérii pro jednotlivé varianty, (zdroj: autor)

Varianta 1
Popis Naklady (k¢) Pracnost (Nh) Zivotnost (roky)
Kontaktni zatepleni 100 mm EPS - akrylat 261524 342,49 15
Omitky vnitini VPC stukova 95379 179,60 15
Sttesni krytina Drazkova rezna 339397 265,12 50
Ndslapné vrstvy podlah | PVC 131787 72,15 15
Okna Plastova - dvojsklo 32165 16,84 50
Celkem varianta 1 860 251 876,20 145
Celkem neménné naklady rekonstrukce 2558 344 2679,94 -
Celkem rekonstrukce 3418 595 3556,14 -
Varianta 2
Popis Naklady (k¢) Pracnost (Nh) Zivotnost (roky)
Kontaktni zatepleni 120 mm EPS - silikat 277 265 347,05 20
Omitky vnitrni VPC stukova lehcena 98911 179,60 15
Sttesni krytina Drazkova - glazura 419 157 265,12 50
Naslapné vrstvy podlah | Plovouci laminat 186 279 112,81 20
Okna Drevéna - dvojsklo 60 040 18,23 100
Celkem varianta 2 1041653 922,81 205
Celkem neménné naklady rekonstrukce 2558782 2 681,57 -
Celkem rekonstrukce 3600435 3604,38 -
Varianta 3
Popis Naklady (kc) Pracnost (Nh) Zivotnost (roky)
Kontaktni zatepleni 120 mm MV - silikon 382 258 351,61 30
Omitky vnitrni Sadrova 116 781 187,80 50
Stresni krytina Bobrovka - engoba 679076 410,95 50
Naslapné vrstvy podlah | Vlysy lepené 302 105 267,58 30
Okna Drevéna - trojsklo 71671 18,23 100
Celkem varianta 3 1551 890 1236,17 260
Celkem neménné naklady rekonstrukce 2577 691 2 720,49 -
Celkem rekonstrukce 4129581 3 956,66 -

Z uvedené tabulky je patrné, ze varianta ¢. 1 obstala nejlépe v prvnich dvou kritériich, tj.
naklady a pracnost. Naopak nejhtie dopadla ve tretim kritériu s nejniz$i zivotnosti, coz je

M7

vvvvv

kterd ma ale také nejvyssi pracnost a naklady. Varianta ¢. 2 je na druhém misté ve vSech

kritériich.

Udaje z tabulky &. 12 budou pouzity dale ve vicekriterialnim hodnoceni variant, kde bude

stanovena preferovana varianta se zohlednénim vah kritérii.
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7.2 Vicekriterialni hodnoceni variant

Pro stanoveni dil¢ich hodnot variant v pfislusnych kritériich budou varianty vzajemné
porovnany za pouziti Saatyho metody parového porovnani — viz kapitola 3.4.2. Tato metoda je
v tomto pfipad¢ pouzita z diivodu kombinace rozdilnych jednotek jednotlivych kritérii pii
hodnoceni. Velkost preference jedné varianty pied druhou je ur€ena procentualné vzajemnym
podilem hodnot ztabulky ¢. 12, tzn. o kolik procent je dana varianta v daném kritériu
vynosnéj$i oproti jiné varianté. Saatyho metoda parového porovnani pouzita pro stanoveni
dil¢ich hodnot variant, které jsou vypocteny jako geometricky prumér dil¢iho ohodnoceni
varianty v fadku, v danych kritériich je zpracovana v tabulce ¢. 13.

Tabulka 13: DIl¢i hodnoty variant v danych kritériich — Saatyho metoda, (zdroj: autor)

Naklady
. . . . Diléi hodnota
Varianta | Variantal | Varianta 2 | Varianta 3 .
varianty
Varianta 1 1 1,211 1,804 1,298
Varianta 2 0,826 1 1,490 1,072
Varianta 3 0,554 0,671 1 0,719
Pracnost
. . . . Dil¢i hodnota
Varianta | Variantal | Varianta 2 | Varianta 3 .
varianty
Varianta 1 1 1,053 1,411 1,141
Varianta 2 0,949 1 1,340 1,083
Varianta 3 0,709 0,747 1 0,809
Zivotnost
. . . . Dil¢i hodnota
Varianta | Variantal | Varianta 2 | Varianta 3 .
varianty
Varianta 1 1 0,707 0,558 0,733
Varianta 2 1,414 1 0,788 1,037
Varianta 3 1,793 1,268 1 1,315

Dil¢i hodnoty variant ve zvolenych kritériich byly stanoveny jako geometricky primér
dil¢ich ohodnoceni variant vtadku [18]. Jak jiz bylo feceno, varianty jsou hodnoceny
vzajemnym podilem. Naptiklad varianta ¢. 1 je v kritériu nakladt o 21,1 % vynosnéjsi — méné
nakladna, nez varianta ¢. 2 (ohodnoceni porovnani varianty ¢. 2 s variantou €. 1 je pfevracenou
hodnotou ¢isla 1,211 —tj. 0,826). Z tabulky €. 13 je opét ziejmé, ze varianta €. 1 vykazuje lepsi
hodnoty v prvnich dvou kritériich, a naopak ve tfetim kritériu vykazuje hodnoty nejhorsi. Pro
zohlednit vahy danych kritérii z kapitoly 7.1. Pro stanoveni preferované varianty za zohlednéni
vah kritérii bude pouzit vzorec (3.2) z kapitoly 3.2.1 — Metoda vazeného potradi variant, viz
tabulka ¢. 14.
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Tabulka 14: Vysledné poradi variant, (zdroj: autor)

L. 3 = Celkova "

Kritérium Naklady Pracnost | Zivotnost Poradi
hodnota .

variant

Normovana vaha 0,493 0,196 0,311| varianty

Varianta 1 1,298 1,141 0,733 1,092 1
Varianta 2 1,072 1,083 1,037 1,063 2
Varianta 3 0,719 0,809 1,315 0,922 3

Po zohlednéni vah jednotlivych kritérii je z tabulky ¢. 14 ziejmé, Ze nejvyssi celkovou
hodnotu (1,092) m4 varianta €. 1 a je tedy nejvhodnéjsi variantou, a to i piesto, ze byla nejhorsi
variantou v kritériu zivotnosti, jehoz vaha byla druha nejvyssi. Druhou nejvhodnéjsi variantou
je varianta ¢. 2 s hodnotou 1,063 a nejmén¢ vhodnou variantou na zakladé dulezitosti zvolenych
kritérii je varianta ¢. 3 s hodnotou 0,922.

Tvvr

aby nebyl piekrocen stanoveny finan¢ni limit 2,5 mil. K¢ bez DPH. Uz z tabulky ¢. 10 je zfejmé,
zZe tento limit bude prekroCen ve vsech variantach rekonstrukce, a to minimalné o 918 595 K¢
bez DPH — odpovidajicich nejvhodné;jsi varianté €. 1. Celkové je mozné investorovi doporucit
na zékladé zjisténych vysledkil realizovat rekonstrukci variantou ¢. 1 s celkovymi néaklady
3 418 595 K¢ bez DPH, kdy bude nutné, aby investor ptehodnotit zplisob financovani a uvolnil
pro tuto rekonstrukci vice financnich prostiedki.

V piipadé, ze by investor piehodnotil pro n¢j maximalné ptipustnou vysi investice a uvolnil
na rekonstrukci naptiklad dalsi 1 000 000 K¢ a zaroven by na zaklad¢ vyssiho finan¢niho limitu
prehodnotil diilezitost kritérii, byla by nejvhodnéjsi variantou, ktera by spliiovala dany finan¢ni
limit — 3,5 mil. K¢, varianta €. 2. Realizace rekonstrukce variantou ¢. 2 by také znamenala vyssi
zivotnost pouZzitych materiald a ztoho do budoucna vyplyvajici i nizs§i naklady na opravy
ptipadnych poruch a obnovu konstrukei.
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8 Hodnota nemovitosti

Jako dil¢i cil prace bude pro ucel posouzeni vyhodnosti rekonstrukce nemovitosti pro
ptipadny prodej, stanovena trzni hodnota nemovitosti pfed a po rekonstrukci. Rozdil téchto
dvou hodnot bude porovnan snaklady na rekonstrukci, ¢imZz bude stanovena vyhodnost
rekonstrukce. Pro toto vyhodnoceni neni nutné znat hodnotu pozemku, nebot’ ta ziistava i po
rekonstrukci stejnd. V piipad€, ze se majitel rozhodne nemovitost prodat, je ale pro co
nejpresnéjsi predstavu potieba znat celkova hodnota nemovitosti véetné pozemku. Z tohoto
divodu bude cena pozemku stanovena, ackoli nema na kone¢né vyhodnoceni vliv.

8.1 Trzni hodnota pozemku

&.1.1 Porovnavaci metoda

V této kapitole bude stanovena trzni hodnota parcely &. 116 s vymérou 1 342 m?, taktéz
parcely &. 46 s vymérou 589 m?, na které je umistén predmétny objekt. Celkem se tedy jedna o
1 931 m? stavebnich pozemki. Skute¢nost, Ze se v obou ptipadech jedna o pozemky uréené
k vystavbé byla ovéiena v Uzemnim planu obce Vinary, ktery vydal méstsky tfad ve Vysokém
Myté — viz obrazek €. 25, kde je feSené tizemi ¢ervené ohraniceno.

PLOCHY S ROZDILNYM VYUZITIM UZEMI
8V | Plochy smiSené obytné - venkoveké
Ob&anské vybavenl - velejné infrastrukiura
Obcanské vybaveni - t8lovychovné a sportovnl zafzenl
Vyroba a skladovani - zemadélska vyroba
i:i| Zeloh - ochranna a Lzolaénl
Zelefi - plirodnfho charakteru
Zepleft - na vefejnych prostranstvich

.:,' !

)

Obrazek 25: Uzemni plan obce Vinary [29]

Hodnotu pozemku je mozné stanovit také pomoci vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., kde se odecte
pramérna cena 1 m? pro okres Usti nad Orlici. Vyhlaska udava 582 K& za m? [16] stavebniho
pozemku.

Trzni hodnota pozemku bude stanovena porovnavaci metodou, ktera na rozdil od vyhlasky
presnéji reflektuje aktualni situaci na trhu. Po prizkumu trhu s pozemky v dané lokalité bylo
k datu 26.11.2020 nalezeno 11 pozemkid nabizenych k prodeji v okruhu 10 km od obce
Stradoun [30], vzdalené 1,8 km [1] od Vinar, z toho 10 pozemk s uvedenou informaci o cen¢.
Porovnanim t&chto 10, vzork® bude stanovena priiméma cena za 1 m? stavebniho pozemku
v okruhu cca 10 km. Piehled porovnavanych pozemki je uveden v tabulce €. 15. Jednotlivé
inzeraty pozemki nabizenych k prodeji jsou ptilohou €. 7 této diplomové prace.
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Tabulka 15: Ceny pozemkit — porovnavaci metoda, (zdroj: autor)

Poradi [Pozemek Vymeéra (mz) Cena (K¢) Cena k&/m”
1 Cankovice 900 1 800 000 2 000
2 Cankovice 850 1615000 1900
3 Chroustovice 1265 1461500 1155
4 Rosice 1155 1399 000 1211
5 Cankovice 1942 1553 600 800
6 Rosice 3767 3767000 1000
7 Stradoun 6452 6452 000 1000
8 Bofice 3910 1350 000 345
9 Cankovice 790 1501 000 1900
10 [Vinice 785 | - -
11 [Zadmrsk 2361 650 000 275
Pramér 1159
Tabulka 16: Vysledky Grubbsova testu, (zdroj: autor)
Poradi K&/m> Poradi k&/m> K\:uhv I}euveden? cen¢ byl z Vypocftu
pramérné ceny vyfazen pozemek €. 10. Dale
1 2000 11 275| * N ; . . , .
je z tabulky €. 15 patrny zna¢ny rozdil mezi
2 1900 8 345 cuur s v, ,
nejvyssi a nejniz§i cenou za m2. Vybrany
3 1155 5 800 5 ,
soubor vzorktll byl proto pomoci Grubbsova
4 1211 6 1000 , v o
testu testovan na pfitomnost extrémnich
5 800 7 1000 s s , 2
hodnot zkreslujicich vysledek. Ceny za m
6 1000 3 1155 9 < evur I
byly sefazeny od nejniz§i po nejvyssi,
7 1000 4 1211 . « « ,1 .
nasledn¢  byla  spoftena  vybérova
8 345 2 1900 y , . s 1 o
smérodatna odchylka a aritmeticky prameér.
9 1900 9 1900 , . . 9
Definovana byla nulovd hypotéza, ze se
11 275 1 2000 . . e s c vy
testované extrémy (nejvySsi a nejnizsi
Sm. odch.| 617,405| [T, 1.431| hodnota souboru) nelisi od ostatnich hodnot
pramér | 1158717 |[Tw 1363 N [11]. Nasledné byla s’poctena t'e.stova
kritéria a byla porovndna s kritickou
Ta10 2,177| hodnotou  odpovidajici po&tu  vzorkd

v souboru [11]. Vystupy z Grubbsova testu jsou uvedeny v tabulce €. 16.

Nulova hypotéza se zamita v ptipadé¢, Ze plati tento vztah: Ty = T,y [11].

Z tabulky je zfejmé, ze tento vztah neplati, tudiz se nulova hypotéza nezamitd. Testovany
soubor vzorki tedy neobsahuje extrémni hodnoty liSici se od ostatnich hodnot souboru.

Priimérna cena 1 m? stavebniho pozemku stanovena porovnavaci metodou v dané oblasti
k datu 26.11.2020 je 1 159 K¢. V porovnani s vyhlaskou, kde je uvedena primérna cena 582
K¢, je trzni hodnota stanovena porovnavaci metodou témei dvakrat vyssi.

Na zakladg priimérmé ceny za 1 m? je nyni mozné stanovit celkovou cenu stavebnich parcel
—uvedeno v tabulce €. 17.
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Tabulka 17: Cena stavebnich pozemkii porovnavaci metodou, (zdroj: autor)

Parcela ¢. Vyméra K&/m’ Ké
46 589 1159 682 651
116 1342 1159 1555378
| Cena parcel celkem 2238 029 K¢ |

Vynasobenim vymér jednotlivych parcel priimérnou cenou za m? stavebniho pozemku,
stanovenou porovnavaci metodou, se vypocte celkova cena ptislusné parcely. Po vynasobeni je
z tabulky ¢. 17 patrna celkova cena pozemkd, ktera je po secteni rovna 2,238 mil. K¢.

8.2 Hodnota nemovitosti ve stavajicim stavu

Ke stanoveni hodnoty nemovitosti je mozné vyuziti nékolika metod. Pro stanoveni trzni
hodnoty nemovitosti, ktera zohlednuje soucasnou situaci na trhu s nemovitymi vécmi bude
zpracovana porovnavaci metoda ocenéni. Po prohledani inzercniho portalu s nemovitostmi byly
v celém pardubickém kraji nalezeny pouze tfi zeméd¢lské usedlosti nabizené k prodeji [30].
Z téchto tii nalezenych vzorki jsou dva porovnatelné s ocenovanou nemovitosti, teti vzorek je
z diivodu rozsahu nabizené nemovitosti neporovnatelny. Jednotlivé inzeraty porovnavanych
nemovitosti jsou ptilohou €. 8 této diplomové prace.

Vzorek ¢. 1 — Zemédélska usedlost, Hejnice

Jedna se o zemed@lske zdéne staveni se stodolou a sklepem. Staveni je situovano na pozemku
v obci Hejnice v okresu Usti nad Orlici o vyméfe 2 340 m? a zastavénou plochou 240 m?.
Objekt je jednopodlazni s neobytnym podkrovim a je vybaven [30].

Vzorek €. 2 — Zemédé€lska usedlost, Kvétna

Jedna se o zemédelské staveni se zdénou nosnou konstrukci ze smiSeného zdiva. Objekt je
dvoupodlazni se sklepem a neobytnym podkrovim. Objekt je situovan na pozemku v obci
Kvétna v okresu Svitavy, o vyméie 905 m? a zastavéné plose 227 m? [30] a je ¢astecné vybaven.

Porovnavaci metoda je zpracovana v tabulce, ktera je ptilohou €. 4 této diplomové prace.
Vysledky porovnavaci metody ocenéni nemovitosti ve stavajicim stavu jsou uvedeny v tabulce
¢. 18.

Tabulka 18: Porovnavaci metoda, stavajici stav — shrnuti, (zdroj: autor)

Pramérna cena za m’ 3625 K¢
Trzni hodnota objektu 613 570 K&
Primérnd hodnota pozemku za m’ 1159 K¢
Hodnota pozemku 2238029 K¢
Trzna hodnota nemovitosti véetné pozemku 2851599 K¢

V tabulce ¢. 18 je uvedena primérna cena za m? uzitné plochy, ktera je vypoctena na zakladé
porovnani s dvéma dostupnymi vzorky. Na zakladé primérné ceny za m? uZitné plochy je poté
vypoctena trzni hodnota objektu, ktera je rovna 613 570 K¢. Po ptecteni hodnoty pozemku je
celkova trzni hodnota nemovitosti 2 851 599 K¢.
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Trzni hodnota nemovitosti ve stavajicim stavu byla urCena na zéklad¢ porovnani pouze s
dvéma vzorky. Tento pocet vzorkd je pro zpracovani porovnavaci metody nedostatecny, jak je
uvedeno v teoretické Casti v kapitole 2.2.1 a jeji vysledky jsou z tohoto diivodu nepfesné a
nejsou reprezentativni. Proto bude pro ocenéni nemovitosti ve stavajicim stavu zpracovana a
pouzita nakladova metoda.

8.2.1 Nakladova metoda

Pro stanoveni nartistu hodnoty nemovitosti po rekonstrukci musi byt nejprve urcena jeji
soucasnad hodnota. Z diivodu nedostate¢ného poctu vzorkll na trhu pro pouziti porovnavaci
metody bude hodnota nemovitosti ve stavajicim stavu ur¢ena nakladovou metodou. Celkové
opotfebeni bude stanoveno analytickou metodou, tedy pomoci vazeného priméru opotiebeni
dil¢ich konstrukei, jak jiz bylo nastinéno v kapitole 2.2.3.2. Pro analytickou metodu budou
pouzity cenové podily konstrukei a vybaveni dle typu budov uvedené v piiloze ¢. 21 vyhlasky
¢.441/2013 Sb.

Pro vyssi presnost tohoto ocenéni bude objekt rozdélen na obytnou ¢ast a hospodarskou ¢ast
objektu — stodolu. V ndvaznosti na toto rozdéleni budou pouzity dva rizné cenové ukazatele
pro tyto typy staveb dle JKSO. Pro obytnou ¢ast cenovy ukazatel dle JKSO 803.6 - Domky
rodinné jednobytové, pro hospodatskou ¢ast ukazatel dle JKSO 812.8 - Budovy pro skladovani
a tpravu zemé&délskych produktt [29]. Uprava cenovych podili koeficientem standardi a
vybaveni, dle skute¢ného stavu a vypocet celkového opotiebeni obytné ¢asti a stodoly jsou
uvedeny v tabulkach, které jsou ptilohou €. 5 a 6 této diplomové prace.

Z informaci poskytnutych investorem vyplyva, ze objekt v sou¢asném konstrukénim feSeni,
tzn. po rekonstrukci z plivodni dfevostavby na soucasnou zdénou stavbu, existuje od pocatku
70. let. Pii vypoctu opotiebeni je uvazovano, ze k roku 1970 byly konstrukce kompletné
vyménény za nové, tj. stafi konstrukei k roku 2020 je 50 let. U konstrukei jejichz zivotnost je
nizsi nez 50 let bude uvazovano s naplnénim jejich Zivotnosti, dle tabulky ¢. 7 v piiloze ¢ 21
vyhlagky ¢&. 441/2013 Sb. [13]. Zivotnost konstrukci a vybaveni stodoly je uvazovana stejna
jako pro obytnou cast, protoZe je postavena ze stejnych materialll jako ¢ast obytna, na kterou
pfimo navazuje.

Poznamky k tabulkdam:

Standard: S = standardni, CH = chybéjici vybaveni, N = nadstandardni, P = podstandardni,
neuv. = neuvazuje se

ks = koeficient standardu konstrukci a vybaveni
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Z tabulek v pftiloze €. 5 a 6 této diplomové prace vyplyva, zZe opotfebeni obytné Casti a hospodaiské ¢asti objektu stanovené analytickou
metodou je po zaokrouhleni 60,1 % a 56,1 %. Dale je pro stanoveni hodnoty nemovitosti poteba stanovit reprodukéni cenu. Ta bude stanovena
pro kazdou &ast objektu zv1ast, stejné jako opotiebeni. Pro vypocet reprodukéni ceny budou pouzity cenové ukazatele na m® obestavéného
prostoru cenové soustavy spolecnosti RTS, a.s., dle JKSO jak jiz bylo feceno v uvodu této podkapitoly. Vypocet reprodukeni ceny a nasledné
stanoveni hodnoty nemovitosti je uvedeno v tabulce €. 19 (ceny jsou uvedeny bez DPH).

Tabulka 19: Vyhodnoceni nakladové metody, (zdroj: autor)

Obytna ¢ast objektu Hospodarska ¢ast objektu - stodola
Zaclenénidle JKSO 803.6 - Domky rodinné jednobytové 812.8- Budovvyvpro’skladovam ?, vpravi
zemédélskych produktl

. L L Svisla konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, |Svisla konstrukce zdéna z cihel, tvarnic,

Konstukéné materialova charakteristika . .
blokt blok{

Obestavény prostor (m3) 750,24 845,27
Cena zam’ obestavéného prostoru 6515 K¢ 4390 K¢
Reprodukéninaklady 4 887 814 K¢ 3710 735 K¢
Rok kolaudace 1970 1970
Rok ocenéni 2020 2020
Stari objektu (roky) 50 50
Opotfebenistanovené analytickou metodou 60,1% 56,1%
Opotiebeniz reprodukcni ceny 2937576 K¢ 2081723 K¢
Reprodukéni naklady po odecténi opotiebeni 1950238 K¢ 1629013 K¢
Pripojky (2,5%) 48 756 K¢ 40725 K¢
Vécna hodnota objektu 1998 994 K¢ 1669 738 K¢
Vécna hodnota objektu celkem 3668 732 K¢
Prlimérna cena pozemku za m’ 1159 K¢
Plocha pozemku (m?) 1931
Celkova hodnota pozemku 2238029 K¢
Hodnota nemovitosti ndkladovou metodou 5906 761 K¢
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Z tabulky €. 19 je patrné opotiebeni jednotlivych ¢asti objektti vzhledem k jejich reprodukénim
nakladiim v K¢. Po odecteni opotiebeni od reprodukénich néklada a nasledném souctu téchto
hodnot vychazi vécna hodnota objektu bez pozemku 3 668 732 K¢ bez DPH. V této ¢astce jsou
zahrnuty i néklady na pfipojky inzenyrskych siti ve vysi 2,5 % z reprodukénich nakladi po
odecteni opotiebeni. Vyse této procentualni sazby byla odhadnuta se zohlednénim skute¢nosti,
Ze objekt je pfipojen pouze na elektrickou sit’, odpadni vody jsou svedeny do septiku a zdrojem
vody je mistni studna. Celkova hodnota nemovitosti s pozemkem stanovena nakladovou
metodou je 5906 761 K¢ bez DPH. Zjisténa hodnota nemovitosti se vzhledem k jejimu
technickému stavu jevi jako pomémné vysoka. Je potieba si zde uvédomit, Ze hodnota
nemovitosti stanovena nakladovym zptsobem nemusi vzdy odpovidat trzni hodnoté
nemovitosti, jelikoz nakladova metoda stanovuje hodnotu nemovitosti na zakladé
reprodukcnich naklada a opotfebeni dané nemovitosti. Ackoli byla zpracovana i porovnavaci
metoda ocenéni pro nemovitost ve stavajicim stavu, bude dale z divodu malého mnozstvi
porovnatelnych vzorkt, a tedy nepiesnych vysledkli porovnavaci metody pouzita nakladova
metoda.

8.3 Trzni hodnota nemovitosti po rekonstrukci

8.3.1 Porovnavaci metoda

Pro ucely posouzeni rozdilu mezi hodnotou nemovitosti pted a po rekonstrukci a stanoveni
orientacni prodejni ceny nemovitosti bude v této kapitole stanovena hodnota nemovitosti po
rekonstrukci za pouziti porovnavaci metody. Ocenovany objekt je nyni povazovan za
zrekonstruovany v plném rozsahu, ktery popisuje kapitola 6.2.2. Na trhu budou tedy
vyhledavany objekty s garazi, popt. dalsim ptisluSenstvim (dilna apod.), obytnym podkrovim a
podobnou nebo stejnou dispozici — v 1.NP 3kk a dal$imi dvéma pokoji v podkrovi

Po prohledéni inzeréniho portalu s nemovitostmi bylo k datu 02.12.2020 nalezeno v okruhu
25 km od obce Stradoun, ktera je vzdalena od obce Vinary cca 1,8 km [1], celkem 20
nemovitosti k prodeji z toho 16 s idajem o cen¢ [30]. Pro ucely této prace bylo z téchto 16
nemovitosti vybrano 6 nejvhodnéjsich vzorkd, které byly vybrany k porovnani. Ackoli ma byt
po rekonstrukci nemovitost vyuzivana pro pievazné rekreacni ucely, pii vyhledavani
porovnatelnych nemovitosti byl zachovan ucel uzivani nemovitosti uvedeny v katastru
nemovitosti, tj. rodinny diim, coz je pfimétené i vzhledem k velikosti ocefiované nemovitosti.

Protoze primérnd cena pozemku byla stanovena na zéklad¢ cen pozemkd v mensim okruhu,
tj. 10 km, mtze dojit k mirnému zkresleni nebo nepiesnosti pti korekcich cen nemovitosti na
zakladé velikosti pozemki. JelikoZz ocenéni nemovitosti je pouze dil¢i cil této prace, je tato
nepiesnost zanedbana. Jednotlivé inzeraty nabizenych nemovitosti jsou pfilohou ¢. 8 této
diplomové prace.

Vzorek ¢. 1 — Rodinny dim — Hlinsko

Jedna se o novostavbu rodinného domu o dispozici 4kk situovanou v Machové ulici na
Hlinsku. Soucésti objektu je garaz a obytné podkrovi. Svislé nosné konstrukce jsou z cihelnych
tvarnic, objekt je ¢asteéné vybaven [30].

Vzorek €. 2 — Rodinny dm — Pustina

Jedna se o izolovany rodinny diim po rekonstrukci o dispozici 3kk v pfizemi a dal§Simi dvéma
pokoji v podkrovi, situovanou v obci Pustina, okres Usti nad Orlici. Soucésti objektu je sklep,
garaz a sklad (tehdejsi hospodarska cast). V objektu je mozné vyuZzivat solarni panely na pokryti
Casti spotteby elektiiny. Jde o cihelnou stavbu bez vybaveni [30].
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Vzorek ¢. 3 — Rodinny dim — Sloupnice

Jedna se o izolovany rodinny diim o dispozici 4kk v obci Dolni Sloupnice, jehoz soucasti je
dilna, garaz a sklep v suterénu, obytna ¢ast v prizemi a dalsi pokoj a ptidni vestavba v podkrovi
s moznosti zfizeni dal§ich pokoju. Jde o cihelnou stavbu s plnym vybavenim [30].

Vzorek ¢. 4 — Rodinny dtim — Chroustovice

Jedna se o cihelny izolovany rodinny diim v obci Sloupnice, okres Chrudim, jehoz soucasti
je obytné podkrovi, samostatné stojici dilna, sklep a samostatna garaz. Dle fotodokumentace je
objekt dispozi¢né feSeny jako 4kk s ¢asteCnym vybavenim [30].

Vzorek ¢. 5 — Rodinny dim — Kosténice

Jedna se o izolovany rodinny dim s dispozici 6+1 v obci Kosténice, okres Pardubice, jehoz
soucasti je sklep, dvé garaze, dilna, pergola a sauna a je Castecné vybaven. Dim je cihelny
zrekonstruovany v roce 2000 s obytnym podkrovim s dvéma balkony a zimni zahradou [30].

Vzorek €. 6 — Rodinny diim — Horni Jeleni

Jedna se o cihelny dvougeneracni rodinny dim o dispozici 2x 3kk v obci Horni Jeleni, okres
Pardubice, jehoz soucasti je garaz s dilnou. Objekt je nepodsklepen, zahrnuje obytné podkrovi
a je castec¢n¢ vybaven [30].

Pii porovnavani bude uvazovano, ze podkrovi oceniované nemovitosti je obytné se dvéma
pokoji a $atnou o uzitné plose cca 80 m?. Cenotvorné odli$nosti porovnavanych vzorki budou
hodnoceny pomoci koeficientt, dle tabulky ¢. 1 v kapitole 2.2.1.2. Od ceny vzorki uvedené
v inzerci byla odhadem odeCtena castceny predstavujici poplatek realitni kancelafi za
zprostiedkovani prodeje nemovitosti, ve vysi 8 % z ceny. Do vyhodnoceni byly bez tGprav
zaneseny Udaje o zastavéné a uzitné ploSe vzorkl, dle Udaji uvedenych v jednotlivych
inzercich. Vzajemné porovnani vzorkli s oceiovanou nemovitosti a stanoveni trzni hodnoty
nemovitosti porovnavaci metodou je zpracovano v tabulce ¢. 20.
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Tabulka 20: Vyhodnoceni porovndavaci metody, (zdroj: autor)

Oceﬁoyané Vzorek €. 1 Vzorek €. 2 Vzorek ¢. 3 Vzorek ¢. 4 Vzorek €. 5 Vzorek €. 6
nemovitost
Vinary Méchova, Hlinsko Pustina Sloupnice Chroustovice Kosténice HorniJeleni

Plocha pozemku (mz) 1931 393 1051 650 467 1459 660
Zastavéna plocha (mz) 307 118 529 120 305 290 164
UZitna plocha (mz) 169 196 292 120 145 320 120
Cena zinzerce (K¢) / 5499 000 3712000 2 835000 2599 000 10 500 000 2599 000
Cena po korekci - inzerce (K¢) -8 % / 5059 080 3415040 2 608 200 2391080 9 660 000 2391080
Korekce hodnoty pozemku (K¢) / 1782542 1019920 1484679 1696 776 547048 1473 089
Cena nemovitosti po korekci (K¢) / 6841622 4434960 4092879 4087 856 10207 048 3864 169
Cenazam’ / 34 906 15188 34107 28192 31897 32201
Vzdalenost od mésta nad 10 tis. Vysoké Myto Chrudim Vysoké Myto Litomysl| Vysoké Myto Chrudim Vysoké Myto

1,00 1,05 1,00 1,00 1,03 1,03 1,03
obyvatel (km) 7 2 6,5 6 11,5 10 11,5
Technicky stav nemovitosti Po rekonstrukci | 1,00 |Novostavba 0,90 [Po rekonstrukci | 1,00 [Velmi dobry 1,05 |Dobry 1,10|Dobry 1,10|Dobry 1,10
Energetickd narocnost G- neniznamo |1,00|B 0,93|C 0,95|G - neniznamo |1,00|G 1,00|G 1,00|G - neniznamo | 1,00
Sklep Ne 1,00|Ne 1,00|Ano 0,95 |Ano 0,95 |Ano 0,95 |Ano 0,95[Ne 1,00
Vybaveni Ne 1,00 |Caste¢né 0,95 |Ne 1,00|Ano 0,95|Céastecné 0,95 |Castecnd 0,95|Casteénd 0,95
Prislusenstvi (dilna, bazén, pergola) |Dilna 1,00|Ne 1,05 |Sklad 1,00|Dilna 1,00| Ne 1,05 |Vice 0,95 | Dilna+dalsi garaz 0,95
Moznost rozsireni podkrovi Ano 1,00|Ne 1,10|Ano 0,90 |Ano 1,10| Ne 0,90 Ne 0,90(Ne 0,90

L L Ustredni Ustednit. cerp. Ustiednina o ) Ustredni Ustiednina
Vytdpéni Tuha paliva 1,00 X 0,901, L 0,90 L 0,95 [Lokalni plynové | 0,90 X 0,90 L 0,90
plynové i na tuhd paliva tuha paliva plynové tuha paliva

Vodovod Studna 1,00|Dalkovy 0,95 [Verejny i studna 0,90 | Dalkovy 0,95 [ Dalkovy 0,95 [Dalkovy i studna 0,90 |Verejny 0,95
Kanalizace Septik 1,00|Verejna 0,90 |Septik 1,00|Verejna 0,90 |Verejnd 0,90 |Verejna 0,90|Verejna 0,90
Plyn Ne 1,00|Ano 0,90 |Ne 1,00|Ano 0,90 (Ano 0,90 |Ano 0,90[(Ne 0,90
Vysledny koeficient 1,000 0,966 0,964 0,977 0,966 0,952 0,961
Upravena cena za m? / 33716 14 636 33332 27231 30375 30957
Primérna cena za m’ 28375 K¢
Trzni hodnota objektu 4 802 392 K¢
Priimérna hodnota pozemku za m’ 1159 K¢
Hodnota pozemku 2238029 K¢
Trzna hodnota nemovitosti véetné 7040421 K
pozemku
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Porovndvaci metodou, zpracovanou v tabulce &. 20, byla stanovena priimérna cena za m?
uzitné plochy a néasledné trzni hodnota objektu jako takového. Trzni hodnota objektu bez
pozemku je rovna 4 802 392 K&, po zapocitani hodnoty pozemku vychazi celkova hodnota
nemovitosti stanovena porovnavaci metodou 7 040 421 K¢.

8.4 Rekapitulace

Po rekonstrukci nemovitosti byl pfedpokladan nartst jeji hodnoty, ktery potvrzuji vysledky
zjisténé v kapitolach 8.2 a 8.3 Pii stanoveni hodnoty nemovitosti pied a po rekonstrukci byly
pouzity rozdilné metody, dle dostupnosti podkladd a vhodnosti pouziti. V tabulce ¢. 21 jsou
uvedeny a srovnany zjisténé vysledky téchto metod ocenéni nemovitosti véetné pozemku a
samotného nardstu hodnoty nemovitosti.

Tabulka 21: Rekapitulace — ocenovani nemovitosti, (zdroj: autor)

Celkova
. Hodnota Hodnota
Popis Metoda . hodnota
objektu pozemku . .
nemovitosti
Objekt pred rekonstrukef Pctrovnavzim 613570 K(j 2238029 KS 2 851599 KS
Nakladova 3668 732 K¢ 2238029 K¢ 5906 761 K¢
Objektu po rekonstrukci |Porovnavaci 4802 392 K¢ 2238029 K¢ 7040421 K¢
Rozdil ndkladové a .
L, 1133660 K¢
porovnavaci metody

V tvodu kapitoly 8 je jiz uvedeno ze, hodnota pozemku zlstava stejna pred i po rekonstrukci
a je vtomto pfipadé uvazovana jen pro uceleni predstavy o cené v piipadé prodeje celé
nemovitosti. Jak jiZz bylo Feceno v kapitole 8.2, pro vyhodnoceni nartstu hodnoty
nemovitosti neni mozné z divodu nedostatecného poctu vzorki, pouzit porovnavaci
metodu. Je proto uvazovano s ndkladovou metodou. Z tabulky €. 21 je tedy patrné, ze hodnota
nemovitosti se rekonstrukci zvysila o 1 133 660 K¢, coz odpovida navySeni hodnoty o cca 19,2
%. V piipad¢, Ze by se tedy investor rozhodl nemovitost zrekonstruovat a nasledné prodat, mohl
by pocitat s 0 19,2 % vysSim vynosem z prodeje, nez kdyby nemovitost prodal ve stavajicim
stavu.

Dil¢im cilem préace je také srovnani narastu hodnoty nemovitosti po rekonstrukci s jejimi
naklady. V kapitole 6 byly stanoveny nadklady na jednotlivé varianty rekonstrukce. Varianta

Vv

kritérii, proto bude dale ve srovnani uvazovano s touto variantou rekonstrukce. V tabulce ¢. 22
je srovnan narlst hodnoty nemovitosti s naklady na rekonstrukei.

Tabulka 22: Srovnani ndrustu hodnoty nemovitosti s naklady na jeji rekonstrukci, (zdroj: autor)

Porovnavaci metoda Nakladovd metoda

Hodnot itosti pred

‘:( ”ota T(efnov' ostipre 2 851 599 K& 100%| 5906 761KE|  100%
rekonstrukci
Hodnota ne.mowtostl po 7040 421 K& 247% / /
rekonstrukci
Narlst hodnoty 4 188 822 K¢ 100% 1133 660 K¢ 100%
Naklady na rekonstrukci 3418 595 K¢ 82% 3418 595 K¢ 302%
Rozdil 770227 K¢ 18% 2 284 935 K¢ -202%
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Ve srovnani uvedenym v tabulce ¢. 22 je z divodu porovnani vysledkti metod pouzitych pro
ocenéni nemovitosti ve stavajicim stavu uvedena i porovnavaci metoda, prestoze kviili malému
poctu vzorkli nemohou byt jeji vysledky pouzity. Za pfedpokladu, Ze by byly nalezeny dalsi
vzorky k porovnani a vysledna priimérna cena za m? uzitné plochy by se vyrazné neménila,
trzni hodnota nemovitosti by ztistala cca 2 851 599 K¢, coz je ve srovnani s nakladovou
metodou o 3 055 162 K¢ méné. V tomto piipadé by byl nariist hodnoty nemovitosti po
rekonstrukci vyssi nez naklady potfebné na jeji rekonstrukcei, a to o 770 227 K¢, coz odpovida
cca 18 %.

Kwviili malému poctu porovnavanych vzorkt je ale uvazovano s vysledky nakladové metody,
kterou byla hodnota nemovitosti stanovenana 5 906 761 K¢. Z tabulky €. 22 je vidét, ze naklady
na rekonstrukci prevySuji narist hodnoty nemovitosti a to o 2 284 935 K¢, coz odpovida cca
202 %. Za ptredpokladu, Ze neuvazujeme s vysledky porovnavaci metody z tohoto srovnani
vyplyva, ze nemovitost neni vyhodné pro ucely prodeje rekonstruovat, jelikoz hodnota, kterou
by nemovitost rekonstrukci ziskala neodpovidd vlozenym nakladiim, které jsou vice néz
dvojnasobn¢ vyssi neZ pripadny nardst hodnoty nemovitosti. Je ale pravdépodobné, ze prodejni
cena nemovitosti ve stavajicim stavu by byla bliz§i hodnot¢ stanovené porovnavaci metodou
nez hodnoté stanovené nakladovou metodou.
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Zavér

Diplomova prace tesila rekonstrukci neobyvaného hospodaiského staveni, kdy byla nejdiive
nemovitosti popsana a na zakladé spolecné prohlidky objektu s investorem, byl stanoven a
popsan technicky stav jednotlivych konstrukci. Po konzultaci sinvestorem a zohlednéni
Spatného stavu né€kterych konstrukci, byl stanoven kone¢ny rozsah rekonstrukce. Takto
stanoveny rozsah stavebnich tiprav a praci byl nasledné promitnut do tii variant rekonstrukce,
které kombinuji rizné jakosti materialti. Cilem bylo vybrat nejvhodnéjsi variantu dle zvolenych
kritérii a jejich vah na zakladé preferenci investora. Varianty byly na zaklad¢ zpracovanych
polozkovych rozpoctit hodnoceny z hlediska finan¢ni naroc¢nosti, dale z hlediska pracnosti, na
zakladé poctu normohodin stavebnich praci a z hlediska zivotnosti pouZzitych stavebnich
materiald. Po vyhodnoceni variant bylo zjisténo, ze vSechny varianty piesahuji financni
moznosti investora. I pfesto byla investorovi na zéklad¢ zvolenych kritérii jako nejvhodné;si
doporucena varianta ¢. 1 s celkové nejniz§imi naklady a nejnizsi pracnosti, ale také nejnizsi
zivotnosti pouzitych materidli. V ramci stanoveni rozsahu rekonstrukce jsou mozna i jina
feSeni, ktera by mohla snizit celkovou finan¢ni naro¢nost rekonstrukce a tim se pfiblizit
finanénim moznostem investora.

Dalsi ¢ast prace se zabyvala pfedmétnou nemovitosti z hlediska jeji hodnoty pro piipadny
prodej. Pfedmétem této Casti prace bylo ocenéni nemovitosti a stanoveni narustu jeji hodnoty
po rekonstrukci. Pro stanoveni hodnoty nemovitosti v sou¢asném stavu byla sestavena nejdiive
porovnavaci a poté nakladova metoda, kdy byl objekt rozdélen na dvé casti, které byly ocenény
samostatné — obytna Cast a neobytna hospodarska cast. Z ditvodu nedostatecného poctu vzork
porovnatelnych nemovitosti bylo ale dale v praci uvazovano s vysledky nakladové metody,
presto Ze se vysledky metody porovnavaci se jevi jako bliz$i realné mozné prodejni cené
nemovitosti. Opotiebeni konstrukei v rdmei nakladové metody bylo stanoveno analytickou
metodou pro kazdou cCast objektu zvlast. Pro stanoveni ceny pozemku a trzni hodnoty
nemovitosti po rekonstrukci byla pouzita porovnavaci metoda, kdy byly na daném tzemi
vyhledany vzorky nemovitosti vhodnych k porovnani. Porovnanim téchto dvou dil¢ich
vysledki byl stanoven nartst hodnoty nemovitosti v diisledku rekonstrukce.

V ramci této casti diplomové prace byl nakonec porovnan nartist hodnoty nemovitosti
s ndklady na jeji rekonstrukci, kdy bylo uvazovano se zvolenou nejvhodnéjsi variantou
rekonstrukce — varianta ¢. 1. Porovnanim téchto dvou tdajt bylo zjisténo, ze nartst hodnoty
nemovitosti po rekonstrukei, je vyrazné mensi nez vyse potiebnych nakladl na jeji provedeni.
Na zaklad¢ tohoto zjisténi bylo konstatovano, ze rekonstrukce této nemovitosti za ucelem
navyseni jeji hodnoty pro nasledny prodej, neni v tomto piipadé vyhodna. V piipadé, Ze by byly
nalezeny dal$i vhodné vzorky, které by vyrazné¢ nezménily vysledky porovnavaci metody a
zaroven by jiz bylo mozné vysledky porovnavaci metody pouzit, byl by nartst hodnoty
nemovitosti o cca 18 % vyssi nez naklady potiebné k jeji rekonstrukei.

Vystupy této prace davaji investorovi vétsi prehled o moznostech rekonstrukce predmétné
nemovitosti a diky zpracovanym polozkovym rozpoétim piedstavu o finan¢ni naro¢nosti
takové rekonstrukce. Dale ma investor na zakladé této prace predstavu o hodnoté této
nemovitosti v soucasném stavu a pfipadném nartistu jeji hodnoty v pfipadé rekonstrukce.
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Priloha ¢. 4 - Porovndvaci metoda, stavajict stav, (zdroj: autor)

pozemku

Vzorek €. 1 Vzorek €. 2
Ocenovana nemovitost
Vinary Hejnice Kvétna

Plocha pozemku (m?) 1931 2340 905
Zastavéna plocha (mz) 307 364 227
Uzitna plocha (m°?) 169 250 440
Cena zinzerce (K¢) / 1480 000 550 000
Cena po korekci - inzerce (K¢) -8 % / 1361 600 506 000
Korekce hodnoty pozemku (K¢) / - 474 031 1189134
Cena nemovitosti po korekci (K¢) / 887 569 1695134
Cenazam’ / 3550 3853
Vzdalenost od mésta nad 10 tis. Vysoké Myto Chrudim Svitavy

1,00 1,03 1,03
obyvatel (km) 7 9 9
Technicky stav nemovitosti Spatny 1,00 |pted rekonstrukei | 0,90 |Spatny 1,00
Energeticka narocnost G - neniznamo 1,00(G - neniznamo 1,00 (G 1,00
Sklep Ne 1,00|Ano 0,95 |Ano 0,95
Vybaveni Ne 1,00|Ano 0,95 |Castecné 0,98
Prislusenstvi (dilna, bazén, pergola) [Stodola 1,00|Stodola 1,00 |Bez pfislusenstvi |1,10
MozZnost rozsifeni podkrovi Ano 1,00|Ano 1,00 |Ano 1,00

L. L Ustfednituha L
Vytapéni Tuha paliva 1,00 . 0,90 | Tuha paliva 1,00
paliva

Vodovod Studna 1,00 | Dalkovy 0,90 | Dalkovy 0,90
Kanalizace Septik 1,00|Neuvedeno 1,00 |Septik 1,00
Vysledny koeficient 1,000 0,963 0,995
Upravena cenaza m2 / 3417 3833
Primérna cena zam’ 3625 K¢
Trzni hodnota objektu 613 570 K¢
Priimérnd hodnota pozemku za m’ 1159 K¢
Hodnota pozemku 2238029 K¢
Trznd hodnota nemovitosti véetné 2 851 599 K&
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Priloha ¢. 5 - Vypocet opotiebeni, analytickda metoda — obytna cast, (zdroj. autor)

pofr. Konstrukce a vybaveni Cenovy podil |Standard vKoefv. Ks Cenovy poIc||I Zivotnost|  StaFi S/Z Opotfebeni
prepoctu upraveny

1 |Zaklady véetné zemnich praci 0,082 P 0,5 0,041 0,0612 150 50 0,333 0,0204
2 |Svislé konstrukce 0,212 S 1,0 0,212 0,3167 150 50 0,333 0,1056
3 |Stropy 0,079 S 1,0 0,079 0,1180 150 50 0,333 0,0393
4 |ZastfeSenimimo krytinu 0,073 S 1,0 0,073 0,1090 120 50 0,417 0,0454
5 |[Krytiny stfech 0,034 S 1,0 0,034 0,0508 50 50 1,000 0,0508
6 [Klempirské konstrukce 0,009 P 0,5 0,005 0,0067 40 40 1,000 0,0067
7 |Vnitfni omitky 0,058 P 0,5 0,029 0,0433 50 50 1,000 0,0433
8 |Fasadni omitky 0,028 CH 0,0 0,000 0,0000 0,0000
9 |Vnéjsiobklady 0,005 CH 0,0 0,000 0,0000 0,0000
10 |Vnitiniobklady 0,023 CH 0,0 0,000 0,0000 0,0000
11 |Schody 0,01 P 0,5 0,005 0,0075 150 50 0,333 0,0025
12 |Dvefe 0,032 S 1,0 0,032 0,0478 50 50 1,000 0,0478
13 |Okna 0,052 P 0,5 0,026 0,0388 40 40 1,000 0,0388
14 |Podlahy obytnych mistnosti 0,022 S 1,0 0,022 0,0329 40 40 1,000 0,0329
15 |Podlahy ostatnich mistnosti 0,01 P 0,5 0,005 0,0075 40 40 1,000 0,0075
16 |Vytdpéni 0,052 CH 0,0 0,000 0,0000 0,0000
17 |Elektroinstalace 0,043 S 1,0 0,043 0,0642 40 40 1,000 0,0642
18 |Bleskosvod 0,006 P 0,5 0,003 0,0045 40 40 1,000 0,0045
19 |Rozvod vody 0,032 P 0,5 0,016 0,0239 40 40 1,000 0,0239
20 |Zdroj teplé vody 0,019 P 0,5 0,010 0,0142 25 25 1,000 0,0142
21 |Instalace plynu 0,005 CH 0,0 0,000 0,0000 0,0000
22 |Kanalizace 0,031 P 0,5 0,016 0,0232 40 40 1,000 0,0232
23 |Vybavenikuchyni 0,005 CH 0,0 0,000 0,0000 0,0000
24 |Vnitini hygienické vybaveni 0,041 CH 0,0 0,000 0,0000 0,0000
25 |Zachod 0,003 1,0 0,003 0,0045 30 30 1,000 0,0045
26 |Ostatni 0,034 0,5 0,017 0,0254 30 30 1,000 0,0254

3 1,000 0,670 1,000 0,6008
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Priloha ¢. 6 - Vypocet opotirebent, analyticka metoda — hospodarska cast, (zdroj: autor)

pof Konstrukce a vybaveni Cenovy podil [Standard VKOEfV' Ks Cenovy po,d|l Zivotnost|  Stafi S/Z Opotrebeni
prepoctu upraveny

1 |Zaklady véetné zemnich praci 0,131 P 0,5 0,066 0,1002 150 50 0,333 0,0334
2 [Svislé konstrukce 0,304 S 1,0 0,304 0,4648 150 50 0,333 0,1549
3 |[Stropy 0,138/ CH 0,0 |0,000 0,0000 0,0000
4 |ZastfeSenimimo krytinu 0,07 S 1,0 0,070 0,1070 120 50 0,417 0,0446
5 [Krytiny stfech 0,029 S 1,0 0,029 0,0443 50 50 1,000 0,0443
6 |[Klempifské konstrukce 0,007 P 0,5 0,004 0,0054 40 40 1,000 0,0054
7 |Upravy vnitfnich povrch( 0,039 CH 0,0 0,000 0,0000 0,0000
8 |Upravy vnéjsich povrch( 0,027] CH 0,0 |0,000 0,0000 0,0000
9 |Vnitini obklady keramické 0| neuv 0,0 0,000 0,0000 0,0000
10 |Schody 0,018/ CH 0,0 |0,000 0,0000 0,0000
11 |Dvere 0,024/ CH 0,0 |0,000 0,0000 0,0000
12 |Vrata 0,03 S 1,0 0,030 0,0459 40 40 1,000 0,0459
13 |Okna 0,034 S 1,0 |0,034 0,0520 40 40 1,000 0,0520
14 |Povrchy podlah 0,03 S 1,0 0,030 0,0459 40 40 1,000 0,0459
15 |Vytapéni 0 S 1,0 |0,000 0,0000 0,0000
16 |Elektroinstalace 0,061 S 1,0 |0,061 0,0933 40 40 1,000 0,0933
17 |Bleskosvod 0,004/ CH 0,0 |[0,000 0,0000 0,0000
18 |Vnitfnivodovod 0 S 1,0 | 0,000 0,0000 0,0000
19 |Vnitrnikanalizace 0 S 1,0 0,000 0,0000 0,0000
20 |Vnitfniplynovod 0| neuv 0,0 0,000 0,0000 0,0000
21 |Ohfev teplé vody 0| neuv 0,0 0,000 0,0000 0,0000
22 |Vybavenikuchyni 0| neuv 0,0 0,000 0,0000 0,0000
23 |Vnitfni hygienické vybaveni 0| neuv 0,0 0,000 0,0000 0,0000
24 |Vytahy 0| neuv 0,0 [0,000 0,0000 0,0000
25 |Ostatni 0,054 P 0,5 |0,027 0,0413 30 30 1,000 0,0413
26 |Instalacni prefabrikovana jadra 0| neuv 0,0 0,000 0,0000 0,0000
) 1,000 0,654 1,000 0,5609
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