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Obecné poznamky k problematice ocenovani
stavebnich a restauratorskych praci

B Smluvni ceny
Pro sjednavani cen stavebnich a restauratorskych praci plati ceny tvorené
dohodou objednatele a zhotovitele. Plati zde zakon o cenach ¢. 526/1990.

H Cena obvykla

PFi ocenovani téchto praci se uziva tzv. cena obvykla. Definice obvyklé ceny je v
podle zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku:

,Majetek a sluZzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
ddsledky prirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.”




Zjistovani obvyklé ceny je provadéno vice metodami, pro ocenovani stavebnich a
restauratorskych praci je standardni porovnavaci metoda. Metoda vyuziva
statistickych postupl a vychazi z toho, Ze pfi vé&t$im zndmém poctu cen
srovnatelnych objektd Ize odvodit uréitou stiedni hodnotu nebo cenu.
Pfedpokladem konkrétnich vysledkl pfi pouziti této metody je existence
dostatecné rozsahlého a dostupného, statisticky vyhodnotitelného materialu.

Prace ocenovana je prace, jejiz cenu je treba zjistit.
Prace srovnavaci je prace, u niz zname cenu i jeji parametry

Prirezovy ukazatel slouzi k vypoctu podle jednotek charakteristickych pro
rozmeérové parametry ocenované prace

B Nemovité pamatky

Prednaska se tyka ocenovani nemovitych kulturnich pamatek véetné umeéleckych
dél, ktera jsou jejich soudasti (ve smyslu § 505 NOZ). Za soucast véci se
povazuje vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemize byt oddéleno, aniz by se
tim véc znehodnotila.




Clenéni metod ocenovani podle zvolené
podrobnosti

mVyrobni kalkulace

Nejpodrobnéjsi a nejpresnéjsi metoda zjisténi ceny stavebnich ci
restauratorskych praci. Metoda je velmi naro¢nd na podrobnost podkladi a &as
potfebny k ocenéni. V ptipadé praci umélecko-femeslnych mdze slouzit ke
zdlvodnéni, Zze nelze pouzit standardni polozkovy rozpoc&et. Uplatfiuje se rovnéz
u cen restauratorskych praci, kde musi vychazet ze schvaleného
restauratorského zameéru.

mStandardni polozkovy rozpocet

Jedna se o zakladni podrobnost ocenéni pro stavebni a restauratorské prace na
pamatkach. Umozfiuje jednak pfesnou specifikaci praci, materialt a postupt a
tim je i zakladnim nastrojem kontroly provadénych praci. Pokud jsou pouzity
standardni kédy jednotlivych polozek, Ize provadét exaktni porovnani vice
nabidek. V nékterych pFipadné mize byt pouzito tzv. agregovanych polozek,
tato varianta polozkového rozpoctu je vsak na pamatky méné vhodna.




EPropocty (napriklad s vyuzitim tzv. THU)

Tato metoda neni vhodna zjisténi ceny stavebnich Ci restauratorskych praci,
nebot pracuje s pfili$ hrubym rozlisenim. UzZiva se zejména pro predbézné
ocenéni staveb, které se ¢asto opakuji, vychdzi z prifezového ukazatele 1 m3
celkového objemu.

E0dborny odhad nakladi

Tato metoda je uzivana zejména v pri predbéZzném ocenéni, kdy nejsou znamy
skutecnosti, nezbytné pro aplikaci podrobnéjsich metod ocenéni. Velmi casto je
vSak jedinou metodou alespon pro priblizné stanoveni ceny restauratorskych
praci (napriklad pri restaurovani prekrytych maleb ¢i doCasné nepristupnych
detailt staveb). Vzdy je v8ak tfeba vyzadovat srovnani s obdobnymi ptipady,
pokud existuji a postupné upresnovani ceny v navaznosti na postup praci.




Kvalitni vykaz vymeér — nezbytny
zaklad oceneéni

BVyuziti dostupnych software pro rozpocty

Nejvhodnéjsi postup pro sestaveni vykazu vymeér, ktery (je-li profesionalné
zpracovan) mize zajistit objektivni soupis v§ech nutnych praci. Zcela nezbytny
je pro standardni stavebni prace a dodavky. V pfipadé poptavky vice subjektim
muze takto zpracovany vykaz vymér zajistit srovnatelné rozpoctové ceny.
Nékdy je oznacovan jako ,slepy rozpocet".

mZakladni rozméroveé parametry

Minimalni podklad pro ocenéni ocenovani restauratorskych ¢i umélecko-
remeslinych praci. Vzdy musi vychazet z restauratorského zaméru a zaméreni.




Rozpoctove soustavy

Jedna se o komercné distribuované produkty, které z hlediska rozpoctovani
obsahuji software pro tvorbu rozpo¢tt véetné vykazu vymér a pravidelné
aktualizované databaze cen stavebnich praci a dodavek. Tyto produkty
zpravidla obsahuji navazujici moduly podporujici procesy a Cinnosti na vSech
urovnich managementu pro efektivni pripravu a fizeni stavebni zakazky.

BEKROS plus od spolecnosti URS PRAHA, a.s.

Tento rozpoctarsky software, diky tomu, Ze ziskal specialni postaveni na trhu,
je nejrozsirenéjsi.

EBUILDpower spolecnosti RTS, a.s. Brno

Kvalitni produkt, preferovany zejména specialisty rozpoctari, ¢i soudnimi znalci
a vhodny pro rozpocty stavebnich praci a dodavek na pamatkach.




EeuroCALC 3 spolecnosti Callida, s.r.o.

Tento produkt ma obdobné vlastnosti jako BUILDpower spolecnosti RTS, a.s.
Brno, poskytuje vyhodné licenéni podminky zejména pro soukromniky.

Na trhu je fada dalSich produktd, které jsou méné rozsitené. Tim ztraci zakladni
vyhody vySe jmenovanych.




Specifické pristupy ocenovani
podle druhu praci

EOcenovani standardnich stavebnich praci a
dodavek

B Vlastni stavebni prace a dodavky cena vzdy obsahuje tzv. odbytové naklady
cen stavebnich praci (pfimy material véetné nakladd na jeho pofizeni a dopravu
na stavbu, mzdy véetné odvodd, stroje, ost. pfimé naklady, vyrobni rezie,
spravni rezie a zisk).

® Naklady na umisténi stavby obsahuji zejména uzemni vlivy, provozni vlivy,
naklady na zafrizeni stavenisté a mimoradnou mimostavenistni dopravu
napriklad ze zahranidi.

B Ostatni naklady v ramci rozpoctu jde zejména o kompletacni Cinnost vyssiho
dodavatele, nebo prirazku ke standardnim stavebnim pracim, jsou-li provadény
na pamatkové chranénych objektech.

Samostatné jsou pak vyc&isleny napftiklad naklady na prizkumné prace,
posudky, restauratorsky prizkum a restauratorskou zpravu (je-li vyzadovana) a
na projektovou dokumentaci a inzenyrskou ¢innost.




|
ECeny praci umeélecko-remesiného charakteru

Problémem je zejména rozliSeni, co lze jesté oznacdit za standardni stavebni
prace a co uz jsou specifické vykony umeélecko-remesiného charakteru.
Problematika je objasnéna na prikladu bohaté profilované a zdobené Stukové fasady.

ERestauratorské prace tykajici se uméleckych
del, ktera jsou soucasti staveb

Obtiznd moznost ovéreni ceny, zejména vzhledem k omezenému okruhu
subjektd, které maji potfebné licence.

K ob&ma typim praci vZzdy patfi také ,naklady na umisténi stavby" a dale nékteré
standardni stavebni prace a dodavky pomocného & podplrného charakteru jako napt.
leSeni, zakryvani konstrukci apod.




Poskytovani grantu hl. m. Prahy vilastnikum
pamatkové vyznamnych objektu

Tyto granty jsou poskytovany podle ,Zasad pro poskytovani grantl hl. m. Prahy
vlastnikim pamatkové vyznamnych objektd", které obsahuji také potfebnd
ustanoveni o dokladani cen jiz provedeny, ¢i zamyslenych praci na opravach
té&chto objektld. Stanovuji podminku piedloZeni poloZzkovych rozpoétd,
nespecifikuji vSak software, které musi byt pouzito.

V prub&hu mnohaleté praxe se ustdlil systém posuzovani jednotlivych Zadosti z
hlediska deklarovanych cen.

Priklad posouzeni




