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Abstrakt 

Diplomová práce se zabývá nákladovým oceněním staveb na bázi dřeva, jejichţ počet na území České republiky 

stále roste. Cílem práce je zpracovat podrobný poloţkový rozpočet pro tři rodinné domy na bázi dřeva. Z těchto 

rozpočtů byly vypočteny cenové podíly, které byly následně porovnány s vyhláškou č. 441/2013 Sb. a 

vyhodnoceny. Na základě rozpočtů byla určena jednotková cena, která byla porovnána s technicko-

hospodářským ukazatelem a okomentována. Pro vybrané konstrukce jsou dále porovnány a vyhodnoceny uţitné 

vlastnosti. Jedná se o difúzně otevřenou a difúzně uzavřenou konstrukci. Tyto jednotlivé varianty konstrukčního 

řešení jsou v práci popsány a mezi sebou porovnány Diplomová práce zároveň uvádí základní specifika při 

oceňování staveb na bázi dřeva. V závěru práce je zhodnocení přiměřenosti běţně pouţívaných cenových podílů 

staveb a návrh na jejich zpřesnění. 

Abstract 

The diploma thesis deals with the cost valuation of wood-based constructions, whose amount is growing in the 

Czech Republic. The aim of this work is to elaborate a detailed itemized budget for three wooden family houses. 

The price shares were calculated from these budgets; next they were compared with the Regulation 441/2013 

Statute book and evaluated. The budgets were also used for a calculation of a unit price, which was compared 

with a technical-economic index, and commented on as well. On the basis of budgets, the unit price was 

determined, which was compared with the technical-economic indicator and next comments. The utility 

properties are compared and evaluated for chosen structures. It is a diffusion-open and diffusion-closed structure. 

These individual variants of the constructional solution are described and compared with each other. The thesis 

also presents the basic specifics of wooden-based buildings valuation. In conclusion there is an assessment of 

adequacy of commonly used price shares of buildings and a proposal for their specification. 

 

Klíčová slova 

Podrobný poloţkový rozpočet, uţitné vlastnosti, specifika oceňování, cenové podíly, dřevostavba. 
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1 ÚVOD 

Při výběru téma diplomové práce jsem se zaměřil na dřevostavby a to z důvodu, ţe ke dřevu jako materiálu mám blízko 

a také proto, ţe dřevo patří mezi nejstarší stavební materiály a rovněţ si získalo oblibu ve stavebnictví z důvodu 

snadného opracování a také tím, ţe patří mezi obnovitelné zdroje. Zároveň počet dřevostaveb na území České republiky 

stále roste a tak je hlavním cílem této práce posoudit, zda rozpočtový ukazatel, respektive cenové podíly uváděné pro 

stavby na bázi dřeva odpovídají skutečným nákladům. Z tohoto důvodu je nutné tyto stavby oceňovat nákladovou 

metodou. 

Teoretická část této práce je zaměřena na zpracování základní definice a názvosloví dřevostaveb, bude provedena 

rešerše doposud publikovaných cenových podílů dřevostaveb a souhrn rozpočtových ukazatelů pro daný typ staveb. 

Stručně bude vysvětleno pouţití materiálu dnes a v historii. Dále budou navzájem posouzeny různé technologické 

varianty provedení a jejich vliv na cenu nemovitosti, stanovení nákladů a cenotvorba, technické vlastnosti staveb 

(stručně budou vysvětleny rozdíly mezi dřevostavbou a zděnou stavbou). 

Praktická část se bude zabývat vhodností pouţití nákladového ocenění u staveb na bázi dřeva. U tří navzájem si 

podobných rodinných domů bude zjištěna výchozí cena pomocí poloţkového rozpočtu, propočtu ceny pomocí THU 

(technicko-hospodářských ukazatelů) a výpočtem podle Vyhlášky k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací 

vyhláška č. 441/2013 Sb.). Pro stanovení výchozí ceny pomocí THU je zapotřebí nejmenší podrobnost dokumentace 

stavby, naproti tomu u poloţkového rozpočtu je zapotřebí mít k dispozici podrobnou výkresovou dokumentaci i 

s výpisy všech prvků a materiálů. Poloţkový rozpočet a propočet ceny dle THU bude vytvořen v softwarovém 

programu BuildPower S a ocenění dle vyhlášky bude provedeno v Excelu. Všechna ocenění jsou platné k prvnímu 

pololetí roku 2019. Dále budou vypočteny cenové podíly pro dílčí konstrukce z vytvořeného rozpočtu stavby. Cenové 

podíly budou sjednoceny podle oceňovací vyhlášky. 

V rámci vyhodnocení bude ověřena přiměřenost současných cenových podílů stavby a bude vytvořen návrh na 

zpřesnění či vytvoření nového rozpočtového ukazatele. 

1.1 CÍLE 

Stanovit vhodnost pouţití nákladového ocenění u staveb na bázi dřeva. K tomuto účelu bude vypočítána výchozí 

hodnota tří obdobných objektů (dřevostaveb) pomocí tří různých oceňovacích přístupů. 

První přístup ocenění je podrobný poloţkový rozpočet, který bude vytvořen v softwarovém programu BuildPower S. Ke 

stanovení poloţkového rozpočtu bude třeba podrobné dokumentace (výkresy objektu, výpisy pouţitých materiálů, 

detaily skladeb,…). Z tohoto rozpočtu se vypočítají cenové podíly dílčích konstrukcí, které se sjednotí podle oceňovací 

vyhlášky.  

Druhý přístup ocenění je propočet ceny dle THU, vytvořen rovněţ v programu Build Power S. Zde se pro výpočet 

obestavěného prostoru spokojíme pouze s výkresovou dokumentací staveb. Zde bude obestavěný prostor vynásoben 

jednotkovou cenou za m
3
. Při výpočtu výchozí ceny pomocí THU se do OP započítávají i základy. 
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Třetí přístup ocenění je podle oceňovací Vyhlášky k zákonu č. 151/1997 Sb. (zákon o oceňování majetku). Pro tento 

způsob ocenění bude pouţit Excel. I zde se vypočítá obestavěný prostor (bez základů) a vynásobí se upravenou 

jednotkovou cenou. 

Cílem této práce je zjistit výchozí ceny tří rodinných domů třemi různými metodami nákladového ocenění, přepočítat 

tyto ceny na cenové podíly dílčích konstrukcí a porovnat je s cenovými podíly uvedenými v příloze oceňovací 

vyhlášky, respektive s podíly, které uvádí společnost RTS. Na tomto základě se provede návrh na zpřesnění či vytvoření 

nových rozpočtových ukazatelů. Dále budou stanoveny specifika oceňování staveb na bázi dřeva a bude uveden rozdíl 

mezi difúzně otevřenou a difúzně uzavřenou konstrukcí včetně vlivu na cenu celé stavby. 
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2 DŘEVOSTAVBY 

Dřevostavba je jakékoli stavební dílo, jehoţ hlavní nosná konstrukce je tvořena ze dřeva nebo materiálu na bázi dřeva. 

[1] 

Pod pojmem dřevostavba si většina lidí představuje, ţe jde o stavbu ze dřeva, tedy stavby typu masivních srubů nebo 

dřevěnic. Tyto stavby ale tvoří jen mizivou část z celkového počtu staveb označovaných jako dřevostavba. V odborné 

stavební terminologii není pojem dřevostavba definován. Růţička ve své knize popisuje, ţe jde o stavbu, která pro svou 

nosnou konstrukci, zajišťující přenos zatíţení a celkovou prostorovou tuhost a integritu, vyuţívá v převáţné míře dřevo 

a materiály na jeho bázi. [2] 

Budova se vţdy skládá z variace materiálů a jinak tomu není i u dřevostaveb. Základy dřevostaveb jsou totoţné se 

základy zděných staveb, jediný rozdíl tedy spočívá ve svislých konstrukcích a stropech, které jsou tvořeny materiály na 

bázi dřeva. Zastřešení se opět shoduje se stavbami různého technologického provedení.  

Největší objem pouţitých materiálů je pro základy a zemní práce. V EU tvoří beton, kamenivo (písek, štěrk, drcený 

kámen) a cihly 90 % všech pouţitých stavebních materiálů, zatímco dřevo, největší biotická sloţka, v současné době 

tvoří pouze 1,6 %. Dřevo se tradičně pouţívá pro rodinné domy (průměrně kolem 8-10 % jednobytové domy v EU). 

Regionálně se ale toto procentuální zastoupení liší. V severských zemích je četnost staveb na bázi dřeva více, neţ 80 % 

a směrem na jih se toto číslo blíţí k nule. Se vznikem umělého lamelového dřeva (EWP) a kříţově lamelového dřeva 

(CLT) se tento materiál stále více pouţívá pro stavbu vícepodlaţních obytných budov, škol, nemocnic, hal, apod. 

Lepením kusů dřeva odstraňujeme nevýhody dřeva, a proto tento materiál můţe konkurovat oceli a betonu. [3] 

Dřevostavby poskytují zdravé ţivotní prostředí a jsou ekologické. Pryskyřice obsaţena v měkkém dřevu pozitivně 

ovlivňuje dýchací cesty a přírodní barva dřeva pozitivně ovlivňuje mysl, zklidňuje nervový systém a vytváří pohodlné 

prostředí k bydlení. Elektrostatické vlastnosti dřeva eliminují vznik prachových částic. Domy na bázi dřeva mají 

schopnost zadrţovat přirozenou vlhkost uvnitř domu. Pokud se tato vlhkost zvýší, dřevo jí absorbuje a při nízké hladině 

vlhkosti vzduchu jí opět vrátí zpět. Díky tomuto procesu bude vlhkost uvnitř objektu vţdy stejná, coţ pomáhá udrţet i 

optimální teplotu místnosti. Dřevo má také velmi dobré tepelné vlastnosti, díky nimţ dokáţe absorbovat teplo a 

postupně ho rozdělovat do všech místností. Povrchová teplota dřeva je obdobná teplotě místnosti (oproti zděnému 

systému). [4] 

2.1 HISTORIE DŘEVOSTAVEB 

Dřevo tak jako dnes, i v minulosti patřilo mezi nejdostupnější materiál, neboť se jedná o obnovitelný zdroj a oproti 

ostatním stavebním materiálům se vyrábí „samo“ v lesích. 

První skutečný stavitel a architekt byl z období neolitu (7000 - 3500 př.n.l.). V této době rolníci stavěli tzv. dlouhé 

domy, jejichţ ţivotnost byla cca 20 let. Těmto obyvatelům dělala problém především příčná vazba krovu, zavětrování a 

nevěděli, jak spojit tři trámy v jednom bodě ale i přesto dokázali postavit celé vesnice. Tyto domy neměly okna, protoţe 

je neuměli do konstrukce zabudovat a sklo ještě neznali. [5] 

Nejstarší smlouva o výstavbě pochází z 1. století př.n.l., která byla napsána za vlády císaře Augusta, zakladatele římské 

říše. [6] 
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Kolem roku 400 př.n.l. na území Čech sídlili Keltové, kteří k nám přinesli odlišný způsob stavění. Typické pro jejich 

výstavbu byly lehké dřevěné domy na nízké kamenné podezdívce, kterou překrývala sedlová střecha sahající aţ k zemi 

[5] 

V období 400 – 550 n.l. přišli na naše území Slované, kteří stavěli obydlí stejného typu jako Keltové. Tento typ u nás 

vydrţel do 13 století n.l., kdy se vytvořila tzv. lidová architektura, která vydrţela do 19. století. [5] 

 

Obrázek 1: Typy vesnických domů ve střední Evropě [5] 

Rozvoj výstavby dřevostaveb přišel v 19. Století, kdy se jednalo o hrázděné stavby, coţ byly předchůdci sloupové 

konstrukce.  

Na přelomu 19. a 20. století dochází v Evropě k průlomu v oblasti dřevařství a vznikají tak první deskové materiály na 

bázi dřeva. [7] 

Po druhé světové válce se vývoj dřevostaveb zastavil a dřevo se tak pouţívalo pouze jako pomocný stavební materiál. 

Se stigmatem méněcennosti dřevostaveb, který vznikl právě v tomto období, bojujeme dodnes. [8] 

2.2 DRUHY KONSTRUKČNÍCH SYSTÉMŮ 

Tato kapitola pojednává o tom, jaké konstrukční systémy dřevostaveb se pouţívaly v historii a v současné době na 

území České republiky. 
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Obrázek 2: Podíly konstrukčních systémů ve výstavbě dřevostaveb [9] 

V České republice jsou nejvíce rozšířené stavby z lehkého rámového skeletu. 48 % všech dřevostaveb tvoří panelová 

montáţ, která je časově nejpříznivější z pohledu výstavby a šetří tak finance investorovi a 33 % staveništní montáţ 

z lehkého rámového skeletu. O slušném zastoupení se dá také hovořit u srubů a roubenek, jejichţ četnost tvoří 12 %. 

Stavby z masivního dřeva, těţkého skeletu či ostatní stavby na bázi dřeva se v ČR vyskytují poměrně výjimečně. [9] 

2.2.1 Historie konstrukčních systémů v České republice 

Na území České republiky se dochovalo mnoho staveb, které byly vybudovány ze dřeva. Mezi nejtypičtější stavby pro 

naši zemi patří dřevěné srubové obytné domy, hrázděné obytné domy, stodoly, seníky, koliby, hospodářské a technické 

stavby. [10] 

Srubové obytné domy 

Tento typ stavby má své kořeny v pozdní době bronzové (1100-1800 př.n.l.) v severní Evropě. Nejprve se pouţívala 

kulatina bez opracování, kdy mezery byly zakrývány mechem, později se přešlo na hraněné trámy. Výhodou byla 

rychlost výstavby. [11] 

Hrázděné domy 

Stavěli se z hraněného řeziva o velkých průřezech, které tvořilo hlavní nosnou konstrukci stavby a bylo spojováno 

pomocí tesařských spojů. Pro větší únosnost byly do konstrukce vkládány vodorovné a šikmé prvky, které slouţily také 

pro lepší přenos zatíţení z celé stavby. Původní skladba stěny byla pouze z proutí a hlíny, později se mezi dřevěnou 

kostru vkládaly pálené cihly. [10] 

Finské domky 

Stavěli se v období po druhé světové válce jako dočasné řešení bytové krize. Tyto montované domky ze dřeva byly 

původně určeny pro ubytování dělníků, tudíţ ţivotnost měla být velmi krátká. Stavěli se v letech 1946-1948 v rámci 
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poválečné pomoci, organizace UNRRA, která zařizovala humanitní pomoc v oblastech zasaţených válkou. Po splnění 

humanitní mise se domky měly nechat zbourat, nicméně spousta z nich slouţí do dnes, avšak ztratily svůj původní 

charakter. [12] 

Návrh i materiál pochází ze Švédska. Nejrozsáhlejší kolonie jsou na Ostravsku nebo v Ohrazenicích u Pardubic. 

Dispozice finských domků je řešena jako 2+1 a byly stavěny převáţně jako řadové domky, respektive dvojdomky. 

Nejrozšířenějším typem je z poloviny podsklepený, dřevěný, montovaný dům o zastavěné ploše cca 64 m
2
. Tyto domky 

se nejčastěji vyskytují v severní Evropě, Kanadě a z části na území USA. [13] 

Okál 

Jedná se o velice populární typ rodinného domu ze 70. a 80. let minulého století. Do České republiky se okál dostal 

z Německa, kdyţ Rudné doly Jeseník od německé firmy OKAL zakoupil licenci na výrobní a montáţní systém. [14] 

 

Obrázek 3: Původní skladba obvodové stěny okálu [15] 

Okál z hlediska skladby obvodové stěny řadíme mezi sloupkové konstrukce. Montáţ těchto domků byla jednoduchá a 

velmi rychlá. Přesto vznikaly negativní názory, které dřevostavby doprovází dodnes. Jednalo se o mýty zatékání, 

špatných konstrukčních materiálech a o špatné zvukové izolaci. Tyto závady však byly spojovány se špatným pouţitím 

materiálů nebo špatným konstruováním. Od doby vývoje okálu uplynulo téměř 50 let, a od té doby se zlepšila kvalita 

materiálů i kvalita provádění staveb na bázi dřeva. [15] 

Sloupkové konstrukce 

Původ tohoto konstrukčního systému pochází z USA a Kanady z dob průmyslové revoluce. Během této doby se 

vyráběly standardizované rozměry materiálů (řezivo, hřebíky) ve velkém mnoţství a vznikl tak systém two by four 

(fošny rozměrů 50 x 100 mm) [16] 

Výstavba je prováděna přímo na staveništi. Vývojem sloupkové konstrukce vznikly rámové a skeletové stavby. [10] 

2.2.2 Současné konstrukční systémy v České republice 

Vývoj dřevostaveb je slibný především z důvodu, ţe se jedná o suchou výstavu, coţ přináší značné výhody jako je vyšší 

kvalita provedení, rychlost montáţe na místě a vyţaduje menší počet pracovníků. Na Slovensku jsou nejoblíbenější a 

nejrozšířenější prefabrikované stavební systémy na bázi dřeva. Neustálé rozšiřování dřevostaveb přináší také vývoj 

nových stavebních materiálů a nových stavebních systémů. [17] 
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V sousedních státech se produkce dřevěných staveb trvale zvyšuje. V Německu je to 18 %, v Rakousku zhruba 30 %, na 

Slovensku 10 %, v Polsku 15 % a v Bulharsku pouze 3,5 % z celkového počtu staveb různého materiálového provedení. 

V České republice je zastoupení dřevostaveb v bytové výstavbě 14,4 %. Roční přírůstky dřeva jsou o 20 – 30 % vyšší 

neţ těţba [18], [19] 

 

graf 1: Procentuální zastoupení dřevostaveb v bytové výstavbě [18], [19] 

Konstrukční systémy dřevostaveb se dělí do tří základních skupin, které se dále rozvětvují (viz obr. 4) 

 

Obrázek 4: Rozdělení současných konstrukčních systémů dřevostaveb [10] 

Základní, nejčastěji pouţívané konstrukční systémy dělíme podle konstrukce stěn na: 

- srubové stavby, 

- panelové (rámové) konstrukce, 
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- balloon-Frame, Platform-Frame (sloupkový systém), 

- skeletové konstrukce, 

- ostatní konstrukční systémy. [16], [20] 

Srubové stavby 

Srubová stavba se provádí z jehličnatého dřeva (kulatiny nebo hraněného řeziva) ze dvou, tří nebo všech čtyř stran. 

Srubové konstrukce dělíme na pravé a falešné. Pravé bývají buď z masivního, nebo lepeného dřeva. Falešné srubové 

konstrukce napodobují vzhled pravého srubu. Důvodem bývá estetika nebo dosaţení jiných technických parametrů stěn. 

[16] 

A - Kulatina 

B - Kulatina s ložnými plochami a pery v drážkách 

C+D - Hranoly spojené drážkou a hřebenem nebo perem 

E - Prefabrikované sendvičové prvky 

F+G - Tepelně izolovaná srubová stěna 

 

Obrázek 5: Vývoj srubových staveb (interiér zprava) [20] 

Panelové konstrukce 

Panelové systémy jsou vyráběny v různých stupních prefabrikace. Vyráběny jsou v továrně a montují se aţ na stavbě. 

Tento systém je určen převáţně k výstavbě vícepodlaţních budov i bytových domů. Rám panelu se skládá z profilů 50 

aţ 60 mm x 120 aţ 160 mm a je z obou stran potaţen konstrukčními deskami s tepelnou izolací, která se vkládá dovnitř 

rámu. Panely se vyrábí v různých provedeních. Rámy s jednostranným opláštěním aţ po panely s hotovou povrchovou 

úpravou, zabudovanými rozvody a osazenými dveřmi a okny. [21], [16] 

Sloupkové konstrukce 

Jde o systém, kde sloupky tvoří hlavní nosnou konstrukci stěn dřevostavby. Rozměry sloupků bývají různé a někdy 

bývají nahrazovány tenkostěnnými nosníky. Mezi tyto sloupky se vkládá izolace a pro zajištění statické tuhosti se 

pouţívají plošné materiály (OSB desky, sádrovláknité desky, cementopískové desky, apod.). [16] 

Dle průběhu stěnových sloupků se tyto konstrukce dělí na: 

Balloon-Frame – stěnové sloupky procházejí průběţně přes dvě a více podlaţí. Spodní a horní kotvení je pomocí prahů 

a vaznice. Stropní nosníky se ukládají na stojatou fošnu zapuštěnou do stěnových sloupků. [20] 

Platform-Frame – stěnové sloupky probíhají pouze pro jedno podlaţí (tzv. poschoďová skladba). Plošina, vzniklá po 

uloţení stropu, se během výstavby pouţívá jako pracovní plocha a výrobní místo. [20] 
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Obrázek 6: Dělení sloupkové konstrukce dle průběhu stěnových sloupků [22] 

Skeletové konstrukce 

Těţký skelet - Skeletový systém se vyznačuje pouţitím svislých sloupků a vodorovných průvlaků masivních nebo 

sloţených průřezů. Pro zajištění prostorové tuhosti se vyuţívá opět plošných materiálů. Tento konstrukční systém má 

uplatnění pro získání většího rozpětí a pro vytvoření velkých prosklených ploch. [16] 

Lehký skelet – Svislá nosná konstrukce a strop je tvořen subtilními tyčovími prvky obdélníkového průřezu a pro celou 

kostru domu je pouţito dvou aţ tří profilů řeziva. Tuhost zajišťuje šikmé zavětrování a deskové materiály ve stropech a 

stěnách. Jednotlivé dřevěné prvky, které jsou dovezeny na stavbu, se pomocí hřebíků sestavují do rastru na místě stavby 

a tvoří základní dispozici domu. Sloupky ukončené vodorovným prvkem přenášejí zatíţení celé stavby do základů. 

Prostor mezi sloupky je vyplněn tepelnou izolací v poţadované šířce. Na vnější strany obvodových stěn se dále provádí 

další vrstvy tepelné izolace a fasádní konstrukce. Hlavní výhodou lehkého skeletu je snadná změna dispozice a polohy 

otvorů v průběhu stavby nosné konstrukce a také, ţe dřevěná kostra po dokončení stavby není vidět, tudíţ výsledný 

vzhled stavby nemusí prozrazovat, ţe jde o dřevostavbu. [23] 

Konstrukce z masivního dřeva 

Vyuţívají výhod sestavených systémů, coţ jsou plné panely z masivního dřeva, vyráběných v továrně a montovaných 

na stavbě. Panely jsou formátovány na poţadovanou tloušťku a jsou vyráběny bez pouţití chemikálií a lepidel. 

Výhodou je zkrácení doby výstavby, jelikoţ se nejedná o mokrý proces. [21] 

Ostatní konstrukční systémy 

Mezi ostatní konstrukční systémy, které se v dnešní době pouţívají jen zřídka, patří hrázděné konstrukce, buňkový 

systém nebo vyuţití dřevěných tvarovek. [16] 

2.2.3 Difúzně otevřený a uzavřený konstrukční systém 

Název difúzní otevřenosti nebo uzavřenosti se odvozuje od schopnosti konstrukční skladby jev difúze umoţnit (difúzně 

otevřené konstrukce), anebo neumoţnit (difúzně uzavřené konstrukce). [2] 
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V zimním období je v interiéru značně odlišné prostředí neţ v exteriéru. To je způsobeno pobytem osob v domě, které 

jsou zdroji vlhkosti. Na jedné straně, v interiéru, máme teplý a vlhký vzduch, na straně druhé, v exteriéru, naopak 

vzduch studený a suchý. V rámci přírodního jevu, difúze, se obě tato prostředí snaţí vyrovnat a rozdíly minimalizovat. 

Obvodová obálka domu pak bude tomuto jevu bránit tím více, čím bude silnější (tloušťka obvodové stěny) a čím hůře 

bude vodní páru propouštět (čím menší bude součinitel difúze vodní páry). [2] 

Parobrzda je fólie s malým odporem proti prostupu vodních par pro vlhkostně nenáročné prostředí. [24] 

Parozábrana je parotěsná fólie, jejíţ povrch tvoří hliníková vrstva, zvyšující nepropustnost pro vodní páru. Fólie jsou 

určeny pro náročnější vlhkostní prostřední. [24] 

Schéma členění difúzně otevřené a uzavřené konstrukce představují obrázky č. 7 a 8. 

 

Obrázek 7: Schéma difúzně uzavřené stěny [25]  Obrázek 8: Schéma difúzně otevřené stěny [25] 

Difúzně uzavřená konstrukce 

Princip funkčnosti této konstrukce je závislý od pouţitých materiálů. Hlavní sloţku tvoří parozábrana s vysokým 

faktorem difúzního odporu, která se umisťuje co nejblíţe interiéru, takţe vlhkost je zadrţována v obytném prostoru a 

z objektu se odvádí přirozeným větráním, digestoří nebo rekuperací. Konstrukce dřevostavby zůstává tedy bez vlhkosti 

a při vhodném zateplení se v ní netvoří rosný bod. Při pouţití difúzně uzavřeného systému se nejčastěji volí tzv. 

instalační předstěny, která zabraňuje porušení parozábrany a slouţí také pro vedení elektroinstalace. [25] Tato varianta 

umoţňuje pouţití levnějších materiálů pro tepelnou izolaci jako je polystyren, polyuretan aj. Z toho vyplývá, ţe tato 

varianta je oproti dif. otevřené konstrukci méně nákladná. 

U této konstrukce je nutno průchod vodní páry do stěny zcela zastavit a to pomocí jedné parotěsné vrstvy – 

parozábrany. Jako parozábrana se nejčastěji pouţívají hliníkové nebo plastové fólie, které se připevňují na nosnou 

konstrukci z interiéru. Správnou funkci parozábrana plní v případě, ţe je nepoškozena a ţe spoje fólie jsou neprodyšně 

slepeny. [24] 

Jak vyplývá z názvu, difúzně uzavřené konstrukce (DUK) nepřipouštějí vstup vodní páry do konstrukce a jev difúze tak 

nenastává. Děje se tak především kvůli parozábraně, coţ je vrstva pro prostup par dostatečně těsná. Ekvivalentní difúzní 

tloušťka Sd se u ní standardně pohybuje od cca 40 do 200 m. Máme však k dispozici i materiály (fólie) s hodnotou Sd = 

1 500 m. Díky parozábraně je pak jedno, jak další vrstvy poskládáme, aniţ by bylo nutné přihlíţet k jejich difúzním 

vlastnostem. [2] 
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Výhody DUK: [2] 

 Určitá jednoduchost – zabezpečíme-li správnou funkci parotěsné vrstvy, nemusíme se uţ o moc dalšího starat. 

 DUK pak vycházejí levněji z hlediska ceny. 

 Dosaţení menší tloušťky obvodové konstrukce. 

Ukazatelem pro správné provedení parozábrany a její celistvost určuje tzv. Blowerdoor test, který ověřuje průvzdušnost 

obálky budovy, kde parozábrana tvoří vzduchotěsnou vrstvu. Tato zkouška spočívá v natlakování vnitřního prostoru o 

50 Pa víc, neţ jaký je tlak v exteriéru. Měří se mnoţství vzduchu potřebného na udrţení tohoto přetlaku v čase. 

Výsledkem je číslo, které udává, kolik procent objemu vzduchu se muselo dodat, aby se uchoval poţadovaný přetlak. U 

pasivních domů je hodnota n50 = 0,6 h-1 (60 % objemu vzduchu za hodinu). [25] 

 

Obrázek 9: Typická skladba difúzně uzavřené konstrukce [26] 

Difúzně otevřená konstrukce 

Pro tuto konstrukci je charakteristické pouţití nejčastěji OSB desky jako parobrzdy. Právě OSB deska má niţší 

součinitel difúzního odporu. To znamená, ţe konstrukce umoţňuje průchod určitého mnoţství vodní páry, aniţ by 

v konstrukci kondenzovala. Další výhodnou vlastností, kterou nabízí difúzně otevřená skladba, je schopnost regenerace 

materiálů i při nadměrném zavlhnutí. [25] 

Parobrzda tvořena OSB deskami nebo deskami Fermacell Vapor vodní páry pouze „brzdí“, ale zcela je nezastavují. 

Ostatní vrstvy v konstrukci směrem do exteriéru musí mít faktor difúzního odporu niţší neţ tato parobrzdná vrstva. To 

má za následek to, ţe vlhkost vniklá z interiéru do konstrukce můţe lehce prostupovat přes celou tloušťku obvodové 

stěny. [24] 

Difúzně otevřené konstrukce (DOK) umoţňují vodní páře prostupovat skrz obvodovou obálku ve směru teplotního 

spádu. V zimním období tedy směrem z interiéru do exteriéru. Protoţe však nejde o jednostranný tok, tak opačným 

směrem prostupuje vzduch, který vlhkosti obsahuje podstatně méně. [2] 

Mnoţství vodní páry, které projde do konstrukce, regulujeme pomocí parobrzdy – parobrzdné vrstvy, která je pro vodní 

páru propustná jen do určité míry. Ekvivalentní tloušťka Sd se zde pohybuje okolo 5 m. Zásadní pravidlo DOK tvoří 

taková skladba vrstev, která průchod vodní páry do jisté míry umoţní, a to tím lépe, čím blíţe je pára k exteriéru. [2] 
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Výhody DOK: [2] 

 Přirozené a méně rizikové řešení z hlediska dlouhodobého fungování konstrukce. 

 Propojenost s vnějším prostředím – konstrukce vysychá i v zimním období. 

 Ideální vlhkost konstrukce. 

Nevýhody DOK: [2] 

 Vyšší náročnost na znalost a zkušenost při vlastním návrhu skladby a výběru vhodných materiálů. 

 Vyšší nároky na provedení celé skladby konstrukce – kaţdá vrstva a její pozice ve skladbě je důleţitá. 

 Vyšší cena neţ v případě DUK. To je dáno vyšší cenou jednotlivých vrstev, které jsou pro DOK vhodné. 

Difúzní otevřenost – absence parozábrany způsobuje, ţe vodní pára proniká z interiéru do exteriéru a suchý vzduch 

obráceně. Tento fakt pozitivně ovlivňuje kvalitu vnitřní mikroklímy ze zdravotního hlediska. [27] 

Energetická úspora – pouţívané materiály mají vynikající tepelně-izolační vlastnosti a dochází tak k minimálním 

energetickým ztrátám. [27] 

 

Obrázek 10: Typická skladba difúzně otevřené konstrukce [26] 

Z interiérové strany se parozábrana nepouţívá, ale jde o tzv. parobrzdu. Princip spočívá v pouţití izolačních materiálů 

tak, aby z interiérové strany byl ten s nejvyšším difúzním odporem a směrem k exteriéru difúzní odpor materiálů klesal. 

Tento způsob je draţší, protoţe se pouţívají draţší materiály, jako jsou izolace na přírodní bázi. [26] 

2.3 KONSTRUKČNÍ ŘEZIVO 

Konstrukční řezivo je výraz pro dřevo, které je určené pro staticky namáhané stavební konstrukce, jako jsou konstrukce 

stěn, stropů a krovů. Řezivo se obvykle dodává neohoblované, nevysušené a bez chemické ochrany v tabulkových 

délkách a průřezech. [28] 

Jestliţe není stanoveno jinak, musí rozměry a jakost dřeva určené pro stavební konstrukce a jeho ošetření při dopravě a 

skladování odpovídat ČSN 49 1010 aţ ČSN 49 1012, ČSN 49 1111, ČSN 49 1212, ČSN 49 1503, ČSN 49 1520, ČSN 

48 0050 a ČSN 48 0055. Doporučené pevnostní třídy jsou závislé na způsobu namáhání a druhu nosných prvků a řídí se 

dle ČSN 73 1701 – tab. IX. 4. [28] 
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Konstrukční řezivo dělíme na kuláče, polokuláče, polštáře, povaly, polohraněné trámy, trámy, hranolky, latě, lišty, 

prkna a fošny. [29] 

2.3.1 Materiály pro dřevostavby 

 deskové a hraněné řezivo 

 lepené lamelové dřevo 

 velkoplošné materiály 

Deskové a hraněné řezivo 

Dle tvaru a rozměrů příčného průřezu se toto řezivo rozděluje na deskové (prkna – tl. do 40 mm a fošny – nad 40 mm) a 

hraněné (trámy a polštáře). Deskové řezivo je omítané i neomítané do tloušťky 100 mm a šířky min. dvojnásobku 

tloušťky. Hraněné řezivo se vyznačuje pravoúhlým průřezem, jehoţ výška je menší nebo rovna trojnásobku šířky. [30] 

Lepené lamelové dřevo 

Nejčastěji pouţívané pro nosné konstrukce moderních dřevostaveb. Lepené lamelové dřevo výrazně omezuje tvarové 

deformace vlivem vlhkosti, vylučuje i vady dřeva, umoţňuje tvarovou volnost (různý tvary prvků s různým rozponem a 

průřezem) a vzhledem k vyšší pevnosti lepeného dřeva poskytuje vyšší únosnost a dobrý estetický dojem. Technologie 

lepení vyţaduje minimální vlhkost 15 %. Lepené dřevo vyuţíváme pro výrobu nosníků a rámů, lepených srubů a 

konstrukčních prvků. [30] 

Velkoplošné materiály 

Mezi velkoplošné materiály řadíme laťovky, biodesky, překliţky, dřevotřískové desky, OSB desky, dřevovláknité 

desky, dřevocementové desky, sádrovláknité desky a kříţem lepené lamelové dřevo. [30] 

Nejčastěji pouţívané velkoplošné materiály pro výstavbu dřevostaveb jsou: 

Dřevotřískové desky (DTD) 

Vyrábějí se z jemných dřevěných třísek za pouţití tlaku. Dobrá cena a mechanické vlastnosti jsou důvodem obliby 

těchto desek ve stavebnictví. Pouţívají se jako opláštění rámových konstrukcí, roznášecí desky v podlahách. Dále se 

vyrábějí desky technické, či desky se speciálními vlastnosti pro pouţití v prostředí, které není suché. [30] 

OSB desky 

Jejich výroba je podobná jako u desek DTD, jediným rozdílem je pouţití větších třísek, které se kladou v několika 

vrstvách orientovaným způsobem pro dosaţení lepších mechanických vlastností. Technologie výroby těchto desek 

nabízí větší rozměrový sortiment, díky čemuţ vzniká minimální odpad. Vyuţití jako opláštění rámových konstrukcí (10 

– 12 mm), roznášecí vrstva v podlaze (20 mm) a střešní záklop (18 mm). [30] 

Dřevovláknité desky (DVD) 

Principem je rozvláknění dřevní hmoty na jemná vlákna, která se následně tlakem slisují. Dle tvrdosti se dělí na měkké, 

polotvrdé a tvrdé a podle technologie výroby na desky vyráběné mokrým a suchým způsobem. Desky polotvrdé (MDF) 

a tvrdé (HDF) se pouţívají jako opláštění a výplňový materiál a desky měkké DVD se vyuţívají do skladby stěn místo 
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minerální izolace jako ekologický izolační materiál. Speciální hydrofobizované DVD se pouţívají v difúzně otevřených 

stěnách jako opláštění nebo jako pojistnou difúzně otevřenou izolaci pod střešní krytinu. [30] 

Sádrovláknité desky (FERMACELL) 

Jsou tvořeny sádrou, papírovými vlákny a vodou. Po smíchání se za vysokého tlaku lisují a vzniká deskový materiál o 

tloušťce 10 – 18 mm. Řeţou se na poţadovaný rozměr, nejvýše však na rozměr 2,54 x 6,00 m. Pouţívají se jako nosné 

opláštění stěnových, stropních a střešních konstrukcí [30] 

2.4 VÝHODY A NEVÝHODY DŘEVOSTAVEB 

Při volbě dřevostavby je třeba zváţit všechny výhody a nevýhody, tak jako se tyto zvaţují při volbě materiálu u 

zděných staveb.  

2.4.1 Výhody  

- Pro vznik, provoz a údrţbu je spotřeba energie výrazně niţší neţ u zděných staveb 

- Dřevo je obnovitelný zdroj a také lze částečně recyklovat 

- Vyšší kvalita prostředí (příznivější rozloţení teplot, vyšší teplota na povrchu konstrukcí, pro vytopení stačí 

menší teplota) 

- Větší uţitná plocha díky tenčím stěnám (oproti zděné stavbě o stejné zastavěné ploše) 

- Kratší doba výstavby (finanční úspora) 

- Ţivotnost dřevostaveb (80 let) je srovnatelná se zděnými stavbami (100 let) 

- Variabilita dřeva 

- Rychlé a jednoduché opravy (Zástavba v oblastech ohroţených povodněmi nebo zemětřesením) [16] 

- Suchá výstavba (bez pouţití malty) 

2.4.2 Nevýhody 

- Niţší odolnost proti ohni 

- Objemové změny dřeva v důsledku vlhkosti 

- Napadení dřeva škůdci 

- Niţší ţivotnost 

Tyto nevýhody lze částečně eliminovat, pokud pouţijeme vhodný druh dřeva v kombinaci s protipoţárním materiálem a 

dřevěné konstrukce chemicky ošetříme. [31] 

2.5 FUNKČNÍ VLASTNOSTI 

Funkční vlastnosti dřevostaveb určují ţivotnost, poţární odolnost, akustiku, tepelnou pohodu a vzduchovou a 

kročejovou neprůzvučnost. Dřevu škodí vlhkost, protoţe vlhké dřevo napadá hmyz, plísně a houby a tím výrazně 

zkracují ţivotnost objektu. Dřevo je také hořlavý materiál, který je energetickým zdrojem mnoha domácností. Nicméně 

pro stavební pouţití lze dřevo účinně ochránit pomocí různých povrchových úprav a tím prodlouţit dobu poţární 

odolnosti. [18] 
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2.5.1 Ţivotnost 

Ţivotnost neznamená pouze schopnost konstrukce odolávat času a agresivním vlivům prostředí ale také schopnost 

reagovat na proměny ţivotního stylu, funkčních poţadavků, kulturních a ekonomických podmínek. Největší výhody co 

se flexibility, snadnosti, rychlosti a nízkým nákladům na rekonstrukce týče, má dřevěný skeletový systém. Díky těmto 

vlastnostem se na území ČR dochovávají 350 let staré dřevěné budovy v patřičné míře dobové konkurenceschopnosti. 

[18] 

Ţivotnost a spolehlivost konstrukcí a staveb na bázi dřeva jednoznačně souvisí s teplotně vlhkostními poměry uvnitř 

obvodového pláště. Zásadní vliv na rovnováţnou vlhkost dřeva má vhodné uspořádání jednotlivých vrstev konstrukce, 

kvalita provedení a také řešení celé stavby z hlediska potřebné výměny vzduchu v obytných místnostech. [32] 

Ţivotnost také hraje důleţitou roli při stanovení ceny zjištěné pomocí nákladové metody. Cena stavby se přiměřeně 

sniţuje o opotřebení a předpokládané další ţivotnosti. Z ekonomického hlediska, například pro potřeby oceňování se 

ţivotnost staveb na bázi dřeva uvaţuje 80 let. [33] 

Fyzická ţivotnost je doba, po kterou jsou stavba nebo její části schopny plnit očekávané funkce. Tato ţivotnost je 

rozdílná jak pro nosnou, tak doplňkovou konstrukci. Ţivotnost doplňkových konstrukcí jako jsou např. instalace, okna, 

atd. se pohybuje okolo 20 – 50 let a ţivotnost nosné konstrukce je okolo 100 – 150 let. Tyto hodnoty se uvaţují za 

provádění běţné údrţby stavby. [34] 

Morální ţivotnost je doba, po kterou daný výrobek stále spolehlivě funguje, jen uţ není potřebný nebo není v módě, 

jedná se o tzv. zastarání produktu z pohledu spotřebitele. Morální ţivotnost je kratší neţ fyzická (opravdová) ţivotnost. 

Jedná se tedy o dobu, po kterou stavba vyhovuje z hlediska provozu a našeho individuálního vnímání kvality bydlení a 

ţivota. Většinou platí, ţe perioda obnovy je kratší neţ jedna generace, tedy 15-30 let. [35], [34] 

Jestliţe za dobu ţivotnosti stavby budeme provádět zásadní změny, pak jsou lehké a suché systémy dřevostaveb velice 

vhodné oproti zděným stavbám, kde se tyto změny provádí jen výjimečně a to proto, ţe je to sloţité a nákladné. [34] 

Dřevostavby zpravidla v rámci pořizovacích nákladů vyhází stejně či levněji, neţ stavby zděné. Pokud ale vezmeme 

v úvahu niţší ţivotnost staveb na bázi dřeva, tak u prvků s ţivotností padesát, zejména třicet let jsou tyto stavby 

v ekonomické nevýhodě oproti zděným stavbám. Proto je snaha přizpůsobit dřevostavby na delší ţivotnost pomocí 

kvalitního projektu, pouţité technologie, materiálů i kvality prací při výstavbě. [36] 

2.5.2 Vzduchová neprůzvučnost 

Vyjadřuje schopnost stěny nebo stropu odolávat neţádoucímu hluku. Dle české normy ČSN 73 0532 je stanovena 

váţenou stavební vzduchovou neprůzvučností R´w. Pro rodinné domy tato hodnota není specifikována a pro bytové 

domy je tato hodnota 52 dB. [18] 

Na obrázku č. 11 je přiklad výpočtu R´w. na vzduchovou neprůzvučnost má vliv objemová hmotnost a tloušťka 

materiálu. 
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Obrázek 11: Výpočet vzduchové neprůzvučnosti stropní konstrukce [18] 

2.5.3 Kročejová neprůzvučnost 

Schopnost stropu a podlahy chránit vnitřní prostor před hlukem vzniklým nárazy (nejčastěji kroky). Označuje se L´n,w, 

pro rodinné domy nemá omezení a pro bytové domy je minimální doporučená hodnota 58 dB. [18] 

2.5.4 Tepelná izolace 

Ovlivňuje regulaci teploty vnitřního vzduchu v zimním období, účinné a regulovatelné větrání místností, menší spotřeba 

energie na vytápění, vylučuje kondenzaci vodních par ve střešní a svislé konstrukci a zajišťuje tepelnou pohodu 

vnitřních prostor v letním období. [18] 

Na obrázku č. 12 je graficky znázorněno, jakými místy nejčastěji dochází k tepelným ztrátám. K největším tepelným 

ztrátám dochází prostřednictvím oken a exteriérových dveří, proto počet dveří minimalizujeme a pod okna bývá 

umístěn radiátor. Obvodové stěny mají tepelné ztráty cca 6 kW. Pro sníţení ztrát navrhujeme tepelnou izolaci a 

parozábranu. Zbytek konstrukcí má niţší, méně významné hodnoty. 

 

Obrázek 12: Znázornění tepelných ztrát pro jednotlivé konstrukce budovy [18] 

2.5.5 Poţární odolnost  

Vychází z platných evropských norem a laboratorních zkoušek. Dřevěné nosné konstrukce můţeme pouţít aţ do 

poţární výšky 9 m v závislosti na velikosti poţárního zatíţení. Poţadovaná poţární odolnost stropů a nosných stěn u 

rodinných domů je 30 minut a u bytových domů aţ 60 minut. V posledním podlaţí se nároky na poţární odolnost 

zkracují o 15 minut. Dřevo se obecně spaluje zhruba o 1 mm za minutu a na povrchu vytváří ochrannou vrstvu (tzv. 

uhelnatí). [18] 
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Aby stavba byla odolná proti poţáru, dělí se na tzv. poţární úseky, které stavební objekt oddělují od sousedních objektů 

poţárně dělícími konstrukcemi. 

Poţárně dělící konstrukce jsou: Poţární stěny, stropy nebo střešní konstrukce a poţární uzávěr. 

Poţární odolnost se označuje pomocí písmen R, E, I, W, C, S. Písmeno R značí kritérium nosnosti, E kritérium 

celistvosti, I izolační schopnost, W radiaci, C samozavírání a S kouřotěsnost. Dalším hodnotícím znakem jsou čísla 

vyjadřující poţární odolnost konstrukce v minutách a třídy reakce na oheň, které dělíme do tří skupin a sice DP1, DP2 a 

DP3. [37] 

2.5.6 Hořlavost stavebních hmot 

Hořlavost stavebních hmot neboli reakce na oheň je definována vlastností, jak daný materiál přispívá k intenzitě šíření 

poţáru. Dle intenzity šíření poţáru norma ČSN EN 13 501-1 stanovuje třídy hořlavosti: 

Nehořlavé 

 Třída A1 – hmoty nepřispívající k poţáru v ţádném jeho stádiu, neuvolňují teplo (beton, keramika, kámen), 

 Třída A2 – hmoty vyhovující kritériím B. Za podmínek plně rozvinutého poţáru nebudou významně přispívat 

k dalšímu růstu poţáru. Teplo, které uvolňují je zanedbatelné (malty a omítky, sklo, desky z anorganických 

hmot), 

Hořlavé 

 Třída B – kritéria jako třída C, ale podstatně přísnější podmínky (heraklit, dřevocementové desky, ...), 

 Třída C – kritéria jako třída D, ale při tepelném působení jednotlivého hořícího předmětu vykazuje omezené 

rozšíření plamene (dřevo rostlé listnaté, desky z vrstveného dřeva – překliţky, tvrzený papír – umakart apod.), 

 Třída D – kritéria jako třída E, mají však schopnost odolat působení malého plamene po delší časový interval 

bez jeho významného rozšíření a mají schopnost odolávat působení tepla od jednotlivého hořícího předmětu za 

podstatného zpoţdění a omezení uvolňování tepla (jehličnaté dřevo, OSB desky, dřevovláknité desky), 

 Třída E – výrobky schopné odolávat působení malého plamene po krátký časový interval bez významného 

rozšíření plamene (laminátové desky, desky z rostlinných hmot, polyuretan, ...), 

 Třída F – výrobky, které nelze zařadit do ţádné z předchozích tříd (polystyrén). 

2.6 ZÁKLADNÍ POŢADAVKY DLE VYHLÁŠKY 

Vyhláška č. 268/2009 Sb. udává základní poţadavky na stavbu, která musí být navrţena a provedena tak, aby byla 

vhodná pro účely, pro které byla zhotovena. Tato vyhláška byla novelizována vyhláškou č. 323/2017 Sb. [38] 

2.6.1 Mechanická odolnost a stabilita 

Navrţení a provedení stavby musí být v souladu s normovými hodnotami a musí odolávat účinkům zatíţení a 

nepříznivým vlivům prostředí, kterým je vystavena během výstavby a uţívání při řádně prováděné běţné údrţbě. 
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Stavby umístěné na území v dosahu účinků hlubinného dobývání nebo v dosahu seizmických účinků se navrhují téţ 

s ohledem na předpokládané deformace základové půdy, způsobené projevy důlní nebo seizmické činnosti na povrch. 

Stavby nacházející se v záplavovém území musí být navrţeny na mimořádné zatíţení, jejich stavebně technické řešení 

musí umoţňovat gravitační odtok vody z nejniţšího podlaţí nebo musí být navrţeno zařízení pro jednoduché 

odčerpávání vody z budov a nosná konstrukce podlah nejniţšího podlaţí musí být navrţena nad úrovní hladiny 

rozhodné pro stanovení záplavového území. [38] 

2.6.2 Ochrana zdraví osob a zvířat, zdravých ţivotních podmínek a ţivotního 

prostředí 

Tento poţadavek blíţe řeší zákon č. 258/2000 Sb., o ochraně veřejného zdraví a o změně některých souvisejících 

zákonů a tento zákon byl novelizován zákonem č. 225/2017 Sb. a vyhláškou č. 380/2002 Sb., k přípravě a provádění 

úkolů ochrany obyvatelstva. 

Stavba musí být navrţena a provedena tak, aby neohroţovala ţivot a zdraví osob nebo zvířat, bezpečnost, zdravé ţivotní 

podmínky jejích uţivatelů ani uţivatelů okolních staveb a neohroţovala ţivotní prostředí nad limity obsaţené v jiných 

právních předpisech. 

Světlá výška pobytových místností musí být alespoň 2600 mm a pobytové a obytné místnosti v podkroví alespoň 2300 

mm. [38] 

2.6.3 Ochrana proti hluku a vibracím 

Tímto poţadavkem se blíţe zabývá nařízení vlády č. 148/2006 Sb., o ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a 

vibrací (vyhlášené znění). 

Hluk a vibrace působící na osoby a zvířata v rámci výstaby a uţívání stavby musí být na takové úrovni, která 

neohroţuje jejich zdraví a zároveň zaručí noční klid a je vyhovující pro prostředí s pobytem osob nebo zvířat a to i na 

sousedních pozemcích a stavbách. 

Při zajišťování ochrany staveb proti vnějšímu hluku pocházejícího zejména od dopravy se přednostně uplatňují 

urbanistická opatření, před opatřeními chránícími jednotlivé stavby tak, aby byly splněny podmínky pro ochranu hluku 

v chráněném venkovním prostoru staveb a chráněném vnitřním prostoru staveb. 

Poţadovaná vzduchová a kročejová neprůzvučnost je dána normovými hodnotami. 

Všechna zabudovaná technická zařízení působící hluk a vibrace v budovách s obytnými a pobytovými místnostmi musí 

být umístěna a instalována tak, aby byl omezen přenos hluku a vibrací do stavební konstrukce. 

Instalační potrubí musí být vedeno a připevněno tak, aby nedocházelo k přenosu hluku do chráněných vnitřních 

prostorů stavby vlivem jejich pouţívání. [38] 

2.6.4 Úspora energie a tepelná ochrana 

Tento poţadavek se řídí dle zákona č. 406/2000 Sb., o hospodaření energií, ve znění pozdějších předpisů, který byl 

novelizován zákonem č. 225/2017 Sb. a vyhláškou č. 78/2013., o energetické náročnosti budov. 
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Stavby musí být navrţeny a provedeny tak, aby spotřeba energie na jejich vytápění, větrání, umělé osvětlení byla co 

nejniţší. Při návrhu stavby se respektují klimatické podmínky lokality, ve které je stavba umístěna. 

Podmínkou je, aby byly dlouhodobě zaručeny poţadavky na tepelnou ochranu staveb, jako je tepelná pohoda uţivatelů, 

tepelně-technické vlastnosti konstrukcí a budov, tepelně vlhkostní podmínky technologií a nízká energetická náročnost 

budov. Energetickou náročnost budov dělíme do sedmi tříd A – G, přičemţ třída A je nejlepší a doporučená. [38] 

2.7 PRACNOST A RYCHLOST VÝSTAVBY 

Pracnost na staveništi pro stavby ze dřeva je velmi nízká. V závislosti na zkušenostech a odborné úrovni tesařů má ale 

značné výkyvy. Dle amerických podkladů se pracnost u obvyklých staveb pohybuje kolem 8 hod/m
2
 podlahové plochy 

a podle českých statistik je pracnost 15 hod/m
2
. Dle zkušeností z výstavby dřevěných domů je reálná dosaţitelná 

hodnota 10 – 12 hod/m
2
. Tyto podstatné rozdíly nastávají při realizaci nosné dřevěné konstrukce a provedení interiérů 

(viz. obrázek č. 13. [18] 

 

Obrázek 13: Staveništní pracnost standardních a nadstandardních konstrukcí v etapách výstavby [18] 

Obrázek č. 13 znázorňuje pořizovací náklady jednotlivých etap výstavby pro úroveň standard. Rozhodující náklady 

(kolem 60 %) představuje dřevěná nosná konstrukce, obvodový plášť a interiér. 

 

Graf 2: Struktura nákladů podle etap výstavby dřevostaveb [18] 
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Graf 3: Struktura nákladů podle jednotlivých etap výstavby zděných staveb [39] 

Náklady jednotlivých etap výstavby pro zděné a dřevěné stavby jsou pro zemní práce a střechu téměř stejné, coţ se dá 

očekávat, protoţe technologie provedení je stejná jak pro zděnou, tak i pro dřevěnou stavbu. Nosná konstrukce 

dřevostavby je zhruba o 3 % draţší oproti zděné konstrukci. Zdravotechnická instalace, která zahrnuje topení, vodu a 

kanalizaci je výrazně draţší u zděné stavby (o 8 %). Takový rozdíl můţe nastat pracností instalace v případě zděné 

stavby. 

K nákladům na obě tyto technologické varianty musíme připočíst také náklady na průzkum a projektové práce, náklady 

na umístění stavby a ostatní náklady a rezervy a to po pěti procentech za kaţdou činnost. [39] 

2.8 ČETNOST BYTOVÉ VÝSTAVBY V ČESKÉ REPUBLICE 

V následujícím grafu je v procentech vyjádřeno zastoupení budov pro rodinné a bytové bydlení podle svislé nosné 

konstrukce. Porovnávané jsou objekty se zděnou a dřevěnou svislou nosnou konstrukcí. 

Graf č. 4 byl vypracován na základě hodnot, které uvádí stavební kniha pod názvem Dřevěné domy v bytové výstavbě 

z roku 2002 a Český statistický úřad do roku 2017. Hodnoty byly zjištěny pro zděné stavby a dřevostavby záměrně, pro 

lepší pochopení výstavbového vývoje těchto staveb za posledních 22 let. 

 

graf 4: grafické vyhodnocení dřevěného a zděného technologického provedení v bytové výstavbě [18], [40] 
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Z grafu č. 4 je vidět jasný pokles výstavby zděných rodinných domů o cca 13 % v rozmezí 22 let. To vše na úkor 

rozvíjející se výstavby dřevěných rodinných domů, kde procento zastoupení pravidelně roste a nyní činí uţ téměř 15 % 

z celkové výstavby rodinných domů. Z dostupných záznamů bytové výstavby, které poskytuje ČSÚ je patrná rozvíjející 

se výstavba zděných bytových domů (cca 31 %). Naopak výstavba dřevěných bytových domů se za posledních 22 let 

výrazně nezvýšila. 

2.9 CENA ZA DŘEVOSTAVBU 

Pro menší stavby je zpravidla ekonomicky výhodnější tradiční vícepatrový dům, pro stavby velké je zase výhodnější 

jednopodlaţní bungalov. [36] 

Průměrné roční náklady na m
2
 uţitné plochy jsou nejvíce ovlivněny pořizovacími náklady na stavbu, které vyplývají 

z nákladů na udrţovací práce, provozní náklady a náklady na likvidaci. [36] 

Sedlák ve své publikaci uvádí, ţe cenově nejvýhodnější jsou dřevostavby okolo 93 - 126 m
2
 zastavěné plochy. Naopak 

čím tato plocha klesá, tím se cena za tuto jednotku zvyšuje. V případě, ţe zastavěná plocha bude větší, neţ 126 m
2
, pak 

cena také bude růst, ale pozvolně. Sedlák při porovnání reálného rozpočtu tří staveb na bázi dřeva stanovil, ţe nejvíce 

výhodné jsou stavby okolo 150 m
2
 zastavěné plochy. Aţ 22,5 % nárostu ceny zaznamenávají dvoupodlaţní stavby 

s menší uţitnou plochou. Tyto údaje značí o tom, ţe ne vţdy je menší stavba levnější neţ velká. [41] 
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3 NÁKLADOVÉ OCENĚNÍ 

3.1 OCENĚNÍ DLE TECHNICKO-HOSPODÁŘSKÉHO UKAZATELE 

Jedná se o tzv. propočet ceny. Tato metoda je oproti podrobnému poloţkovému rozpočtu jednodušší. Princip této 

metody spočívá ve stanovení výměry celé stavby, jako je například obestavěný prostor, zastavěná plocha, délka, 

hloubka (studna) a výška (komíny). Pro danou jednotku se stanoví jednotková cena v katalogu technicko-

hospodářských ukazatelů. Vynásobením dané jednotky a jednotkové ceny se zjistí reprodukční (pořizovací) cena. [42] 

Jednotková cena se nejčastěji získává z jiţ realizovaných staveb a z cen, za které byly postaveny. Z dřívějších let se 

jednotková cena přepočítává inflačním koeficientem. [42] 

3.1.1 vývoj cenového technicko-hospodářského ukazatele 

Cenová úroveň technicko-hospodářského ukazatele (THU) se začala rozvíjet od roku 1992. V kniţní ilustraci jsou 

budovy pro bydlení (oddíl 803) rozděleny na 7 typů (viz tabulka 1), k nimţ je přiřazena jednotková cena (JC) za 1 m
3
 

obestavěného prostoru (OP). Do obestavěného prostoru se uvaţují i základy. Jednotková cena se dále dělí podle 

materiálu, ze kterého je budova pro bydlení zhotovena (viz tabulka č. 2). Tehdy byly tyto ukazatele známy pouze pro 

zděné stavby. JC Monolitické betonové tyčové a plošné nosné konstrukce se uváděla pouze pro domy bytové netypové. 

Pro domy bytové typové i netypové se JC uváděla u nosné konstrukce montované z dílců betonových plošných. JC pro 

dřevostavby se začala uvádět od roku 1994 ale pouze pro rodinné domky jedno bytové a dvou bytové. Jednotkové ceny 

za 1 m
3
 OP pro bytové domy nejsou známé dosud. 

 

Tabulka 1: Třídění budov pro bydlení dle JKSO [43]       Tabulka 2: Materiálové rozdělení svislé nosné konstrukce [43] 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Graf č. 5 byl sestaven z orientačních hodnot za m
3
 obestavěného prostoru pro roky 1994-2019, které na svých stránkách 

uvádějí České stavební standardy a ve své kniţní publikaci Alena Tichá. Jelikoţ cenová soustava dřevostaveb je známa 

pouze pro rodinné domky jedno a dvou bytové tak i zděná svislá nosná konstrukce je uvedena pro daný typ zatřídění dle 

803 Budovy pro bydlení 

1. - 4. Domy bytové typové 

5. Domy bytové netypové 

6. Domky rodinné jednobytové (izolované) 

7. Domky rodinné dvoubytové 

Č. Materiál nosné konstrukce 

1 Zděná z cihel, tvárnic, bloků 

2 Monolitická betonová tyčová 

3 Monolitická betonová plošná 

4 Montovaná z dílců betonových tyčových 

5 Montovaná z dílců betonových plošných 

6 Montovaná z prostorových buněk 

7 kovová 

8 Dřevěná a na bázi dřevní hmoty 

9 Z jiných materiálů 
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JKSO. Pro daný příslušný rok je uvedena jednotková cena za 1 m
3
 obestavěného prostoru a počet provedených staveb 

za daný rok. Od roku 2005 není znám počet objektů a JC je uváděna pro domky izolované. Oproti průměrné hodnotě 

domků jednobytových a dvoubytových vychází JC domků izolovaných cca o 10 kč víc.  

graf 5: Grafické znázornění pohyblivosti cenové úrovně v čase pro roky 1994-2019. [43], [44] 

 

Kdyţ se v roce 1994 dřevo začalo pouţívat pro stavbu dřevěných rodinných domků, jeho cena byla oproti zděným 

stavbám, které v té době byly uţ dávno zaběhnuté, výrazně vyšší. Vysoká cena brzdila další rozvoj tohoto materiálu 

v oblasti výstavby, protoţe málokdo se rozhodl pro stavbu draţší.  

To, jak se cena zděných a dřevěných staveb vyvíjela, popisuje graf výše. Cena dřevostaveb od roku 1994 do roku 2008 

rostla lineárně. Od roku 2008 do roku 2011 se drţela na stejné úrovni, aby mohla následně výrazně poklesnout. V tu 

dobu se zájem o dřevostavby začal zvyšovat a kde je poptávka tam je růst cen. Za vysoké ceny do roku 2011 stavěli jen 

bohatí. Po cenovém pádu se zvedla nabídka a následoval opět růst cen, který trvá do dneška. Nicméně dnes je cena za 

m
3
 OP dřevostavby téměř srovnatelná se zděnou, to se o letech 1994-2011 říci nedá. V největším cenovém rozpětí, 

vyšla zděná stavba o více neţ 2000 Kč na m
3
 OP méně a oproti průměrné ceně, která znázorňuje průměrnou hodnotu 

ceny za m
3
 OP rodinných domků izolovaných všech materiálových provedení, o necelé 2000 Kč, coţ je výrazný rozdíl. 

K výraznému skoku v roce 2012 došlo vlivem přepočtu hodnot THU. Tyto hodnoty byly a dodnes jsou velmi nepřesné, 

ale jelikoţ se jedná o interní hodnoty, nejsou o tomto dění ţádné podklady.  

 

3.2 OCENĚNÍ DLE VYHLÁŠKY 

Pro výpočet základní ceny upravené se této metody ocenění pouţije pouze v pro rodinné domy, rekreační chalupy a 

rekreační domky, jejichţ obestavěný prostor je větší neţ 1100 m
3
, nebo jde-li o původní zemědělskou usedlost nebo 

není-li pro ně v tabulce č. 1 přílohy č. 24 k této vyhlášce stanovena základní průměrná cena nebo jsou-li tyto stavby 

rozestavěné. [33] 
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3.2.1 vývoj cen dle vyhlášky 

Oceňovací vyhláška č. 441/ 2013 Sb. ve znění od 01.01.2014, která byla do této doby pět krát novelizována udává 

mimo jiné základní ceny za 1 m
3
 obestavěného prostoru (OP) rodinných domů (RD), rekreačních chalup (RCH) a 

rekreačních domků (RDM) a jejich standardní vybavení a základní ceny za m
2
 podlahové plochy bytu a nebytového 

prostoru. Do OP se podle této vyhlášky základy nezapočítávají. RD, RCH, RDM se dle svislé konstrukce dělí na 4 typy 

(viz tabulka č. 3). Dále se rozlišuje, zda jde o nepodsklepený, podsklepený do poloviny zastavěné plochy (ZP) 1. 

nadzemního podlaţí nebo o zcela podsklepený objekt. Třetí kritérium je podle počtu podlaţí a dělíme jej na objekty 

s jedním nadzemním podlaţím nebo na objekty se dvěma nadzemními podlaţími, přičemţ podkroví není započteno. 

Tabulka 3: Základní cena v Kč za 1 m
3
 OP rodinných domů, rekreačních chalup a rekreačních domků se šikmou nebo 

strmou střechou [33] 

RD, RCH, RDM 

Nepodsklepený nebo podsklepený do 

poloviny ZP 1. Nadzemního podlaţí 
podsklepený 

S jedním NP Se dvěma NP S jedním NP Se dvěma NP 

Svislá konstrukce Typ Cena Typ Cena Typ Cena Typ Cena 

Zděná A 2290 B 1975 C 2130 D 1900 

Ţelezobetonová – monolitická E 2495 F 2140 G 2340 H 2065 

Ţelezobetonová – montovaná CH 2390 I 2050 J 2235 K 1975 

dřevěná L 2080 M 1780 N 1925 O 1705 

 

Následující graf č. 6 vychází ze základní ceny, za m
3
 obestavěného prostoru rodinných domů, uvedené v oceňovací 

vyhlášce. Stejně tak, jak byl nastíněn vývoj THU pro zděné a dřevěné stavby, tak je tomu i při rozdělení dle vyhlášky a 

její novelizace. Vývoj základní ceny dle vyhlášky započal v roce 2014 a traduje se dodnes. Jak bylo psáno výše, do 

obestavěného prostoru pro výpočet základní ceny rodinných domů se obestavěný prostor základů nezapočítává. Shrnutí 

základních cen za uplynulé roky od roku 2014 bude pro zděné a dřevěné svislé konstrukce objektů jednobytových, 

nepodsklepených, podsklepených do poloviny zastavěné plochy 1. nadzemního podlaţí a podsklepených, vše pro jedno 

i dvě nadzemní podlaţí. V příloze č. 11 k vyhlášce č. 441/2013 Sb. jsou uvedeny základní ceny, které je nutno upravit 

pomocí koeficientů. Jedná se o koeficient polohový, který je uveden v příloze č. 20 vyhlášky, koeficient změny cen 

staveb z přílohy č. 41 vyhlášky, index trhu a index polohy, který se vypočte dle přílohy č. 3 vyhlášky, koeficient podle 

vyuţití podkroví a koeficient vybavení stavby. Základní cena zjištěná z přílohy č. 11 vyhlášky se vynásobí výše 

uvedenými koeficienty. V kaţdé novelizaci je uveden koeficient změny cen staveb, kterým se musí základní cena 

vynásobit, pro získání aktuální hodnoty. 

Základní cena upravená pro daný rok se vypočte pomocí koeficientu inflace (uvádí oceňovací vyhláška pro kaţdý rok) a 

základní ceny, která je uvedena v příloze č. 11 vyhlášky č. 441/2013. 

Následující graf vyhodnocuje, zda je výhodnější postavit rodinný dům podsklepený nebo nepodsklepený s jedním nebo 

dvěma NP. 
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Graf 6: Zhodnocení výhodnosti výstavby zděných a dřevěných staveb v závislosti na počtu podlaží a podsklepenosti. 

[24] 

 

Z výše uvedeného grafu je patrné, ţe nejvýhodnější variantu představuje výstavba podsklepeného objektu se dvěma 

nadzemními podlaţí, ze dřevěné nosné konstrukce. Naopak nejdraţší varianta je nepodsklepený jednopodlaţní objekt ze 

zděné svislé nosné konstrukce. Obecně lze říct, ţe výhodněji vychází podsklepené objekty se dvěmi nadzemními 

podlaţími, coţ prokázal i tento graf. Dle této metody jsou dřevěné konstrukce levnější neţ zděné za 1 m
3
 neţ při pouţití 

metody THU. Inflační koeficient v daném roce je stejný pro všechny materiálové varianty nosných konstrukcí, takţe 

změny cen jsou lineární. 

3.3 PODROBNÝ POLOŢKOVÝ ROZPOČET 

Jedná se o nejpřesnější, nejpodrobnější a nejpracnější metodu ocenění. Rozlišují se zde jednotlivé prvky stavebních 

konstrukcí na základě druhu a výměry dané stavby. Jednotlivé prvky stavebních konstrukcí se do rozpočtu vkládají 

pomocí poloţek. Ceny těchto poloţek se získají ze zjištěných objemů pro kaţdý druh a provedení a násobí se 

jednotkovou cenou z katalogu cen stavebních prací nebo za pouţití individuální kalkulace. Součtem všech hodnot 

dostaneme reprodukční (resp. pořizovací) cenu. [42] 

Tuto metodu lze pouţít pouze u staveb, které mají podrobnou stavebně-technickou dokumentaci a zároveň výpis všech 

pouţitých stavebních hmot. [42] 

Poloţky se dělí podle předmětu ocenění na: [45] 

- Stavební práce a montáţní práce. V rozpočtu se uvádí popis poloţky, výměra v m.j., jednotková cena v Kč/m.j. 

a náklad za výměru v Kč celkem, 

- Dodávka materiálu. V rozpočtu se uvádí popis poloţky, výměra v m.j., jednotková cena v Kč/m.j. a náklad za 

výměru celkem. V rozpočtu se označuje jako specifikace, 

- Přesun hmot, který značí mnoţství přesouvaného materiálu na staveništi v rámci výstavby. V rozpočtu je 

uvedena výměra v tunách nebo v procentech, jednotková cena v Kč/m.j. a náklad v Kč celkem. 
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Pro sestavení poloţkového rozpočtu se v dnešní době vyuţívá nejčastěji softwarových programů. V ČR se nejčastěji 

pouţívají programy: [45] 

- KROS plus (ÚRS PRAHA, a.s.) 

- Build Power (RTS, a.s.) 

- ASPE (Valbek, spol. s.r.o.) 

- EuroCALC (Callida, s.r.o.) 

- WinKAROK (Porings, s.r.o.) 

3.3.1 Podklady pro sestavení rozpočtu 

Pro sestavení poloţkového rozpočtu stavebního objektu se vyuţívají podklady: [45] 

 Projektová dokumentace 

- Výkresy, 

- Technická zpráva, 

- Výpisy tesařských, truhlářských a zámečnických výrobků, 

- Výkaz výměr. 

 Katalog s cenami stavebních prací, materiálů apod. nebo softwarový program na rozpočtování 

 Technické normy, 

 Zákony. 

Dále se vyuţívají podklady, které byly zpracovány např. v: 

1. ÚRS Praha, a.s. a jsou to např. podklady: [46] 

- Rozpočtové ukazatele (RU), 

- Katalogy popisů a směrných cen stavebních prací (KCSP), 

- Sazebník orientačních sazeb přímých nákladů do roku 1996, nebo orientační sazby přímých nákladů 

zakalkulovaných do směrných cen stavebních prací v katalozích KCSP, 

- Sborník plánovaných cen materiálů (SPCM). 

2. RTS Brno, a.s. [46] 

- Agregované poloţky (AGP) pro novostavby a rekonstrukce, 

- Nejpouţívanější poloţky stavebních prací HSV i PSV, 

- Ceníky stavebních prací, 

- Sborník cen materiálů. 

Stavební práce se dělí podle skupin stavebních dílů a řemeslných oborů uvedených v TSKP následovně: [46] 

PRÁCE HSV PRÁCE PSV 

1 Zemní práce 71 Izolace 

2 
Zvláštní zakládání, základy, 

zpevňování hornin 
72 Zdravotně technické instalace 

3 Svislé a kompletní konstrukce 73 Ústřední vytápění 

4 Vodorovné konstrukce 74 Silnoproud 

5 Komunikace 75 slaboproud 
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PRÁCE HSV PRÁCE PSV 

6 
Úpravy povrchů, podlahy a 

osazování výplní otvorů 
76 Konstrukce ostatní 

8 Trubní vedení 77 Podlahy 

9 
Ostatní konstrukce a práce, 

bourání 
78 Dokončovací práce 

 79 Ostatní konstrukce a práce PSV 

 

PRÁCE MONTÁŢNÍ 

21-M Elektromontáţe 

22-M Montáţe sdělovacích, signalizačních a zabezpečovacích zařízení 

23-M Montáţe potrubí 

24-M Montáţe vzduchotechnických zařízení 

25-M Povrchové úpravy strojů a zařízení prováděných při externích montáţích 

33-M Montáţe dopravních zařízení, skladových zařízení a vah 

35-M Montáţe čerpadel, kompresorů a vodohospodářských zařízení 

36-M Montáţe provozních, měřících a regulačních zařízení 

43-M Montáţe ocelových konstrukcí 

46-M Zemní práce prováděné při externích montáţních prací 

3.3.2 Postup sestavení rozpočtu 

Jednotlivé kroky sestavení rozpočtu jsou následující: [45] 

1. Stavební objekt rozloţit na jednotlivé poloţky, pro které existuje v oceňovacích podkladech kalkulační jednice, 

2. Sestavit výkaz výměr (VM), 

3. Přiřadit jednotkové ceny k prvkům ve výkazu výměr, 

4. Vypočítat ceny prvků (JC x VM), 

5. Sestavit rozpočet stavebního objektu jako oceněný výkaz výměr, 

6. Vypočítat základní rozpočtové náklady (ZRN) jako součet cen všech prvků, 

7. Stanovit vedlejší rozpočtové náklady (VRN) 

8. Vypočítat cenu stavebního objektu (CSO) 

Přesnost takto vypočítané ceny je závislá na úrovni zpracování projektové dokumentaci. Čím je projektová 

dokumentace podrobnější, tím je cena objektu přesnější. [45] 

3.3.3 Výpočet ceny z rozpočtu 

Jednotková cena stavební práce se vypočte: 

a) Zjištěním na stavebním trhu  

Tato metoda poskytuje konkurenčně schopné ceny pro investora i zhotovitele ale na trhu je nedostatek veřejně 

přístupných informací o jednotkových cenách. [47] 

b) Uplatněním směrných cen odborných organizací  

Směrné ceny jsou veřejně dostupné a jsou v nich zakalkulovány průměrné náklady pro provedení stavební práce a 

garance kvality dle EN ČSN ale ne vţdy jsou vhodné pro zhotovitele z hlediska nákladů u konkrétních podmínek 

výstavby. [47] 
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c) Kalkulací 

Cenové kalkulace stavebních prací provádí zhotovitel (vlastní ceny) a odborné organizace (směrné ceny). 

Základní kroky kalkulace: [47] 

 Zvolí se kalkulační vzorec 

 Stanoví se kalkulační jednice 

 Stanoví se náklady 

Kalkulační vzorec se člení na: [47] 

 Přímé náklady 

  Nepřímé náklady 

  Zisk 

Přímé náklady zahrnují: 

Přímý materiál – vypočte se jako norma spotřeby materiálu (m.j./m.j. stavební práce) vynásobená pořizovací cenou 

materiálu (Kč/m.j.) 

Přímé mzdy – výkon v normohodinách (Nh) vynásobený hodinovým mzdovým tarifem (Kč/Nh). 

Stroje – výkon ve strojohodinách (Sh) vynásobený sazbou v Kč/Sh 

Ostatní přímé náklady – mezi ně patří odvody do fondu sociálního a zdravotního pojištění z přímých mezd a dopravní 

náklady. [47] 

Nepřímé náklady zahrnují: 

Výrobní reţie – jsou to všechny druhy nákladů vznikajících při realizaci výroby. Řadíme mezi ně náklady na 

nakupované sluţby související přímo s výrobou (telefony, energie,…), náklady na spotřebu reţijních materiálů a 

náklady na mzdy mistrů, stavbyvedoucích apod. [47] 

Správní reţie – náklady spojené se správou a řízením podniku. Jsou to náklady na nakupované sluţby související 

s činností správy podniku (telefony, energie, pronájmy,…), náklady na spotřebu reţijních materiálů, mzdy pracovníků, 

odpisy sluţebních vozidel apod. [47] 

Jednotková cena se vypočítá podle kalkulačního vzorce, který je uveden v tabulce č. 4. 

Tabulka 4: kalkulační vzorec [47] 

CENA 

NÁKLADY CELKEM ZISK 

PŘÍMÉ NÁKLADY NEPŘÍMÉ NÁKLADY ZISK 

MATERIÁL MZDY STROJE OPN VÝROBNÍ REŢIE SPRÁVNÍ REŢIE ZISK 

MATERIÁL ZPRACOVACÍ NÁKLADY ZISK 

MATERIÁL PŘÍMÉ ZPRACOVACÍ NÁKLADY HRUBÉ ROZPĚTÍ 
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Postup individuální kalkulace: [47] 

 Popis poloţky dle postupu provedení stavební práce 

 Přiřadí se kód 

 Zvolí se mj. stavební práce 

 Sestavení pracovní skupiny z jednotlivých profesí, přiřadí se výkonové normy v Nh 

 Určení materiálů pro provedení stavební práce, přiřadí se normy spotřeby materiálů 

 Výběr stavebních strojů a zařízení, pokud to postup provedení vyţaduje, přiřadí se výkonové normy v Sh 

 Sestavení do kalkulačního vzorce 

 Provede se ocenění 
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4 VÝPOČET OBESTAVĚNÉHO PROSTORU 

 Dle normy ČSN 73 40 55 

V případě propočtu ceny dle THU se do obestavěného prostoru započítávají i základy a celkový obestavěný prostor 

objektu se vypočítá dle vzorce: 

Op = Oz + Os + Ov + Ot,  

Kde: Op je základní obestavěný prostor, Oz je obestavěný prostor základů, Os je obestavěný prostor spodní části 

objektu, Ov vrchní části objektu a Ot značí obestavěný prostor zastřešení. 

Jednotlivé obestavěné prostory se sečtou a vynásobí jednotkovou cenou za 1 m
3
. 

Základy – obestavěný prostor základů je objem základů, který je dán skutečnou kubaturou nosných základových 

konstrukcí. Horní vymezující hranice je rovina izolace, v případě, ţe chybí, tak spodní úroveň podlahové konstrukce 

nebo rovina upraveného terénu [48] 

Spodní část objektu – po stranách je ohraničen vnějšími plochami obvodových (izolace se nezapočítává), dole je 

ohraničena horní úrovní základů a z vrchu horním povrchem nosné stropní konstrukce nad nejvyšším podlaţím spodní 

části objektu. [48] 

Vrchní část objektu – po stranách viz spodní část objektu, dole je ohraničena horním povrchem nosné stropní 

konstrukce nad nejvyšším podlaţím spodní části objektu nebo horní úrovní základů v případě, ţe spodní část objektu 

neexistuje. [48] 

Zastřešení – po stranách je ohraničen vnějšími plochami obvodových konstrukcí, ze spod úrovní horního povrchu 

nosné stropní konstrukce nad podkrovím a shora vnějšími plochami střechy. [48] 

 Dle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb. 

Postup je stejný, akorát se z výpočtu obestavěného prostoru vypouští základy. 
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5 CENOVÉ PODÍLY STAVEBNÍCH KONSTRUKCÍ 

Jsou to podíly, které vyjadřují cenové zastoupení jednotlivých stavebně technických prvků a vybavení k výchozí ceně 

celé stavby. Cenový podíl je vyjádřen v procentech. [42] 

Matematické vyjádření cenového podílu v procentech: [42] 

𝐶𝑃 =
cena daného prvku na dané stavbě

výchozí cena celé stavby
 x 100 [%] 

Cenové podíly lze zjistit např. z: [42] 

- Katalogů ÚRS, kde jsou pro jednotlivé konkrétní stavby uvedeny, 

- Z rozpočtu stavby, 

- Pro starší stavby z knihy „oceňování nemovitostí“ z roku 1976, 

- Z bodovacích tabulek oceňovacích vyhlášek. 

Cenové podíly je nutno upravit podle konkrétního provedení stavby. 

Cenové podíly se pouţívají v rámci oceňování nemovitostí také pro: [45] 

- Stanovení koeficientu vybavení u ocenění dle oceňovací vyhlášky, 

- V rámci zjišťování stupně dokončení u rozestavěných staveb, 

- Výpočet opotřebení staveb analytickou metodou. 

5.1 CENOVÉ PODÍLY KONSTRUKCÍ A VYBAVENÍ DLE OCEŇOVACÍ 

VYHLÁŠKY 

Cenové podíly stanovuje vyhláška v příloze č. 21. V tabulkách jsou uvedeny podíly jednotlivých konstrukcí. Tyto 

podíly jsou vyjádřeny poměrným číslem, které v součtu vyjadřují celkovou hodnotu stavby. 

Cenové podíly jsou uvedeny ve vyhlášce pod přílohou č. 15. 

Pokud se stane, ţe určitá poloţka je v oceňovaném objektu obsaţena více neţ v jednom materiálovém provedení, pak 

tuto poloţku zdvojíme a její cenový podíl rozdělíme podle procentuálního zastoupení těchto poloţek v konstrukci. 

Podle přílohy č. 11, tabulka č. 6 se upraví objemové podíly standardního vybavení rodinných domů. Pokud je některá 

konstrukce oceňovaného objektu lepší (draţší), povaţuje se za nadstandardní a vynásobí se hodnotou 1,54, to znamená, 

ţe přidáváme 54 % jejího objemového podílu. Pokud je naopak některá konstrukce v objektu podstandardní, ubírá se 

z jejího objemového podílu 54 % a pak její podíl vynásobíme hodnotou 0,46. U chybějící konstrukce se objemový podíl 

zcela vypustí. Pokud se v objektu nachází konstrukce, jeţ není v tabulce standardního vybavení, pak se její příslušný 

podíl dopočte z ceny této konstrukce. Takto upravené podíly se sečtou a výsledkem je koeficient, jímţ se upraví 

jednotková cena srovnávacího objektu. [45] 
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6 VÝPOČET CENY PRO JEDNOTLIVÉ RODINNÉ DOMY 

V rámci praktické části této práce byly provedeny specifika oceňování na tři vybrané rodinné domy. Projektová 

dokumentace, která byla propůjčena pro potřeby této diplomové práce, je zpracována pro stavební povolení a slouţí pro 

soukromé účely. 

Stavba č. 1 a stavba č. 3 je dle skladby obvodového nosného pláště koncipována jako difúzně uzavřená konstrukce a 

stavba č. 2 je řešena jako difúzně otevřená konstrukce. Rozdíly mezi těmito dvěma systémy je uveden v kapitole 3.2.3. 

Všechny tři stavby jsou řešeny jako jednopodlaţní, nepodsklepené objekty s nevyuţitým podkrovím a jsou chápány 

jako rodinné domy. Stavba č. 1 a stavba č. 2 se podle JKSO dělí na rodinné domy izolované a stavba č. 3 je řešena jako 

přístavba ke stávající zděné stavbě. Pro účely této práce jsou všechny tři stavby zařazeny dle jednotné klasifikace 

stavebních objektů (JKSO) pod číslem 803.6 jako domky rodinné jednobytové s jednotkovou cenou 6240 Kč/m
3
. 

Pro tuto práci byly zpracovány tři podrobné poloţkové rozpočty (pro kaţdou stavbu jeden) na vybrané typy rodinných 

domů. Z těchto rozpočtů se vypočtou vlastní technicko-hospodářské ukazatele, které budou vyhodnoceny a porovnány 

s dostupnými rozpočtovými ukazateli. Dále budou porovnány a vyhodnoceny uţitné vlastnosti vybraných staveb 

s dostupnými, doporučenými hodnotami pro uţitné vlastnosti staveb na bázi dřeva a bude posouzeno, zda je cenových 

podílů staveb vyuţíváno přiměřeně. 

Následující kapitoly se zabývají nákladovým oceněním staveb na bázi dřeva. Konkrétně jde o metody ocenění pomocí 

podrobného poloţkového rozpočtu, ocenění dle rozpočtového ukazatele (technicko-hospodářský ukazatel) a ocenění dle 

vyhlášky č. 441/2013 Sb. Pro krátké seznámení s oceňovanými stavbami je pro ně vytvořen krátký popis, který 

obsahuje jednoduchou vizualizaci pro přehlednost výpočtů. Cílem je porovnat výsledky dosaţené z podrobného 

poloţkového rozpočtu s výsledky z vyhlášky. Tímto porovnáním se stanový jednotlivé cenové podíly. 

Jelikoţ se tato práce zabývá pouze cenou samotnou, tak při ocenění dle vyhlášky do výpočtu není zahrnut vliv polohy 

ani situace na trhu.  Jedná se proto o cenu reprodukční, respektive věcnou hodnotu stavby. Veškeré výpočty byly 

zpracovány v první polovině roku 2019, proto byla pouţita cenová úroveň 2019/I v programu BuildPower S. Při 

výpočtu dle vyhlášky byly pouţity hodnoty z roku 2018, jelikoţ tato vyhláška nebyla novelizována pro tento rok. 

Opotřebení staveb nebylo uvaţováno a vypočtenou cenu lze proto chápat i jako výchozí hodnotu. 

Pravidla pro oceňování a rozpočtování 

Při tvorbě ceny dle podrobného poloţkového rozpočtu se některé poloţky pro všechny stavby opakují a to především 

z důvodu, aby bylo zabráněno vlivům luxusu a nadstandardních poloţek pro jednotlivé stavby. Jedná se například o 

podlahové krytiny, obklady, sokly, vnitřní vybavení kuchyně atd. Pro výpočet ceny oken bylo na základě odborné 

konzultace s vedoucím této práce uţito jednotkové ceny za 1 m
2
 ve výši 5 000 Kč pro izolační trojskla a 4 000 Kč pro 

dvojskla. V případě zdroje vytápění je u všech variant pouţito nejlevnější varianty, tedy elektrického kotle. 

Do výpočtu dle rozpočtových ukazatelů i dle podrobného poloţkového rozpočtu vstupují pouze základní rozpočtové 

náklady a při reálném ocenění stavby pro účely realizace stavby by bylo nutné připočíst další náklady, jako jsou 

průzkumné a projekční práce, úprava terénu, atd. 
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Při ocenění dle vyhlášky byl polohový koeficient, index polohy a index trhu roven 1,00, tedy nebylo s nimi do výpočtu 

uvaţováno. Všechny stavby mají neobydlené podkroví, tudíţ koeficient vyuţití podkroví je také roven 1,00. 

Dle projektové dokumentace se u všech tří staveb počítá se zhotovením terasy a v jednom případě s krytým garáţovým 

stáním. Do výpočtu se tyto konstrukce ale nezahrnují, neboť by docházelo ke zkreslení výpočtu ceny. Přepočtené 

cenové podíly jednotlivých konstrukcí dle vyhlášky jsou porovnány s podíly dosaţených z poloţkového rozpočtu. 

V případě ocenění dle THU jsou uvedeny dvě různé varianty v závislosti na výši cenového podílu konstrukcí na celé 

stavbě. První varianta – nepřepočtený cenový podíl zahrnuje poloţky, které se na stavbě skutečně vyskytují. To 

znamená, ţe součet těchto podílů dá hodnotu menší neţ 100 %. Druhá varianta – přepočtený cenový podíl obsahuje také 

poloţky na stavbě se vyskytující, ale oproti první variantě jsou jejich cenové podíly přepočteny na celou stavbu, tedy na 

100 %. Smyslem tohoto přístupu je poukázat na to, ţe rozpočtový ukazatel dle RTS nesprávně zahrnuje všechny 

konstrukce, které se v běţné výstavbě nevyskytují (např. montáţ zařízení velkokuchyní, prádelen a čistíren) a tím 

ovlivňují výši RÚ. 

Veškeré uvedené vypočítané ceny jsou uvedeny bez DPH.  

Rodinný domek je obytný dům, který má alespoň dvě třetiny podlahové plochy všech místností obytné. Rodinný 

domek můţe mít nejvýše pět obytných místností. Do obytné místnosti se nepočítá kuchyň. Pokud RD má méně neţ 120 

m
2
 podlahové plochy, pak počet obytných místností můţe být větší. Do této plochy se započítává i plocha kuchyně, 

která jestliţe přesahuje výměru 12 m
2
. [42] 

Cena zjištěná (administrativní) je cena zjištěná podle cenového předpisu. [42] 

Cena reprodukční (téţ věcná hodnota) je cena, za kterou by bylo moţné stejnou novou nebo porovnatelnou věc pořídit 

v době jejího ocenění bez odpočtu opotřebení. [42] 

6.1 RODINNÝ DŮM Č. 1 

6.1.1 Popis stavby 

Rodinný dům je nepodsklepený s jedním nadzemním podlaţím a nevyuţitým podkrovím, čtvercového půdorysu 

s valbovou střechou o zastavěné ploše téměř 136 m
2
. Tato plocha je rozšířena o garáţové stání pro auto a terasu, která 

bezprostředně navazuje na objekt. Hlavní fasáda s terasou je orientována na západ, odkud je i přístup na terasu pomocí 

francouzských dveří. Na východní straně fasády je umístěn hlavní vstup do budovy, který je dostupný z betonové 

podesty a rovněţ se zde nachází i okno do loţnice. Na severní a jiţní fasádě (pomyslné štíty) se nacházejí okna do 

kuchyně, koupelny a dvou dětských pokojů. Stínění všech prostor s okny je zajištěno pomocí hliníkových ţaluzií. 
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Obrázek 14: Severní pohled, zdroj: autor    Obrázek 15: Jižní pohled, zdroj: autor 

V přízemí dominuje především obývací pokoj s jídelnou a kuchyňským koutem, odkud je přímý vstup na terasu 

prostřednictvím francouzských dveří. V přízemí se dále nachází zádveří, dva dětské pokoje, loţnice, spíţ, technická 

místnost, samostatný záchod a koupelna se záchodem. Vytápěny jsou všechny místnosti kromě technické místnosti a 

spíţe prostřednictvím podlahového topení. 

 

Obrázek 16: Skladba obvodové stěny pro RD č. 1, zdroj: autor 

Z technického hlediska se jedná o dřevostavbu z lehkého skeletu. Stavba je zaloţena na kombinaci základových pasů, 

na které navazuje nadezdívka z tvárnic ztraceného bednění a základové desky tloušťky 200 mm vyztuţenou kari sítí. 

Veškeré svislé stěny jsou zhotoveny z dřevěných sloupků, různých průřezů a prostor mezi nimi je vyplněn minerální 

vatou. Svislé obvodové konstrukce jsou opatřeny kontaktním zateplovacím systémem ETICS a jako tepelný izolant je 

pouţit polystyrén s přídavkem grafitu o tloušťce 200 mm. Obvodová konstrukce dřevostavby je řešena jako difúzně 

uzavřená konstrukce. Skladba konstrukce včetně pouţitých materiálů je uvedena na obrázku č. 16. Stropní konstrukce 

ztuţuje celou stavbu a je tvořena stropním nosníkem o rozměrech 60 x 130 mm a je vyplněna foukanou izolací na bázi 

celulózy v tloušťce 400 mm. Střecha je tvořena dřevěným sedlovým vazníkem s pojistnou hydroizolací zakončena 
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betonovou taškou. Podlaha je tepelně izolována za pouţití extrudovaného polystyrénu o tloušťce 200 mm, který je 

doplněn vrstvou anhydridu a kročejovou izolací o tloušťce 30 mm. Okna v celé stavbě jsou plastová s tepelně izolačním 

trojsklem s orientačním součinitelem prostupu tepla U = 0,88 W/(m
2
K). Veškeré klempířské práce jsou provedeny 

z pozinkovaného plechu. 

  

Obrázek 17: pohled východní, zdroj: autor   Obrázek 18: pohled západní, zdroj: autor 

Vnitřní povrchová úprava stěn je tvořena sádrokartonovou deskou, která je pouze odborně přebroušena. V koupelně a 

na samostatném WC do výšky 2 a 1,5 metru a v kuchyni v úrovni kuchyňské desky v celkové výšce 300 mm je 

realizován keramický obklad. V koupelně a na samostatném WC je pak poloţena keramická dlaţba. Povrchová úprava 

podlahy v technické místnosti je pouze z anhydridu a stěny jsou opatřeny keramickými soklíky. V ostatních místnostech 

je plošně poloţena vinylová lamelová podlaha. Zdroj teplé vody v budově zajišťuje plynový kondenzační kotel. 

Zastřešení terasy i garáţového stání je provedeno z konstrukčního masivního řeziva. Veškeré dřevěné prvky jsou 

ošetřeny proti škůdcům a spojeny pomocí ocelových prostředků. Podlaha terasy je zhotovena z dřevěných terasových 

prken, která jsou kotvena na podkladní rošt. Podlaha garáţe je tvořena betonovou vrstvou na základové desce. Terasa i 

garáţ jsou samostatně zaloţené objekty. 

6.1.2 Ocenění pomocí rozpočtového ukazatele 

Podle Jednotné klasifikace stavebních objektů (JKSO) se rodinný dům zařadí mezi budovy pro bydlení, domky rodinné 

jednobytové, domky izolované (803 61). Pro ocenění stavby rozpočtovým ukazatelem byl vypočítán obestavěný prostor 

v souladu s ČSN 73 4055. Výpočet je znázorněn v tabulce č. 5 a konstrukce do něj patřící znázorňuje schéma na 

obrázku č. 19. 
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Tabulka 5: Výpočet obestavěného prostoru dle ČSN 73 4055, zdroj:autor 

Výpočet obestavěného prostoru dle ČSN 73 4055 

Obestavěný prostor základů (OPZ) 

Základové pasy 2*(0,35*0,5*9,73) + 2*(0,35*0,5*12,14) 7,65 m
3
 

Ztracené bednění 2*(0,75*0,3*9,93) + 0,75*0,3*11,94+1,0*0,3*11,94 10,74 m
3
 

Základová deska 0,2*11,94*10,53 25,15 m
3
 

Násyp + izolace 0,35*11,34*9,93 39,41 m
3
 

celkem  82,95 m
3
 

Obestavěný prostor stavby (OPS) 

1 NP (po horní úroveň nosné konstrukce) 2,724*11,979*10,554 344,39 m
3
 

celkem  344,39 m
3
 

Obestavěný prostor střechy (OPT) 

Izolace stropní konstrukce 0,4*12,379*10,954 54,24 m
3
 

Valbová střecha ((11,954*2,787)/2)*1,425 +(((11,954*2,787)/2)*5,977/2)*2 123,30 m
3
 

Celkem  177,54 m
3
 

OP = OPZ + OPS + OPT  604,88 m
3
 

 

Přestoţe je pergola se stavbou pevně spojena, její výpočet se v rámci této práce neuvaţuje a to proto, ţe by mohlo dojít 

ke zkreslení vypočtené jednotkové ceny. Norma říká, ţe by se stavba měla členit nejen pro účelové uţití ale také 

z materiálového hlediska. Proto navrhuji cenu pergoly vypočítat zvlášť buďto jiným rozpočtovým ukazatelem nebo 

podrobným poloţkovým rozpočtem. 

 

Obrázek 19: Schéma pro výpočet obestavěného prostoru, zdroj: autor 

Reprodukční cena, vypočítaná dle tabulky č. 6 byla stanovena na 3 774 451 Kč bez DPH. Tato cena zahrnuje pouze 

základní rozpočtové náklady. Při reálném ocenění pro investora by bylo vhodné připočíst také náklady na zařízení 

staveniště, projektové práce, geodetické práce a další. Pro dosaţení cíle diplomové práce jsou tyto náklady pouze 



54 

doplňkové a není nutno s nimi počítat. Pro výpočet reprodukční ceny byla jednotková cena pro daný typ stavby 

odečtena z webu RTS www.stavebnistandardy.cz pro rok 2019 a vynásobena hodnotou obestavěného prostoru a 

zaokrouhlena na celé koruny. 

Tabulka 6: Ocenění dle rozpočtového ukazatele, zdroj: autor 

Ocenění dle rozpočtového ukazatele 

Výše RÚ 6240,00 Kč 

Budovy pro bydlení, domky rodinné jednobytové, svislá nosná konstrukce 

dřevěná a na bázi dřevní hmoty 
 

Obestavěný prostor dle ČSN 73 4055 604,88 m
3
 

(bez garáže a pergoly)  

Cena stavby dle RÚ 3 774 451 Kč 

 

6.1.3 Ocenění dle vyhlášky č. 441/2013 Sb. 

Stavba byla oceněna v souladu se zněním § 13 vyhlášky č. 441/2013 Sb. Odstavec první §13 této vyhlášky mimo jiné 

říká, ţe touto metodou lze ocenit rodinný dům, jehoţ obestavěný prostor je větší, neţ 1 100 m
3
. Pro účely této práce 

tento poţadavek bude opomenut a k této metodě se bude přistupovat standardně. Výpočet obestavěného prostoru je 

proveden v následující tabulce a konstrukce zahrnuté do tohoto výpočtu jsou znázorněné na obrázku č. 20. 

Tabulka 7: Výpočet obestavěného prostoru dle vyhlášky 441/2013 Sb., zdroj: autor 

Výpočet obestavěného prostoru dle vyhlášky 

Obestavěný prostor základů (OPZ) 

Stavba je nepodsklepená, základy se 

neuvaţují 

 0 m
3
 

celkem  0 m
3
 

Obestavěný prostor stavby (OPS) 

1 NP (po horní úroveň nosné konstrukce) 2,724*11,979*10,554 344,39 m
3
 

celkem  344,39 m
3
 

Obestavěný prostor střechy (OPT) 

Izolace stropní konstrukce 0,4*12,379*10,954 54,24 m
3
 

Valbová střecha ((11,954*2,787)/2)*1,425+(((11,954*2,787)/2)*5,977/2)*2 123,30 m
3
 

Celkem  177,54 m
3
 

OP = OPZ + OPS + OPT  521,93 m
3
 

 

Při oceňování rodinného domu byl jako standard jednotlivých konstrukcí a vybavení určen dle tabulky č. 6 přílohy č. 11 

vyhlášky. Jako nadstandardní se povaţují všechny poloţky, které nejsou uvedeny v dané tabulce a jejich hodnota je více 

neţ dvojnásobně vyšší oproti standardu. Jako podstandardní se uvaţují všechny poloţky, které nepatří do standardu ani 

nadstandardu a jejichţ hodnota je oproti standardu výrazně niţší. Jako nadstandard byly určeny základy, které jsou 

doplněny o základovou desku dále svislé konstrukce, které jsou opatřeny fasádní úpravou ETICS 200 mm. Další 

poloţka určená jako nadstandard byla valbová střecha, která je tvořena dřevěným příhradovým vazníkem. Plastová 
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okna tvořená izolačním trojsklem jsou povaţována taktéţ za nadstandard, stejně jako způsob vytápění objektu, které je 

řešeno pomocí podlahového vytápění. Sestava vybavení kuchyně, která se skládá z kuchyňské linky, nerezového dřezu, 

varné desky, lednice a digestoře je definována jako nadstandard. Poslední nadstandardní poloţku tvoří sloţka ostatní, 

kam patří hasící přístroj, ţaluzie a vestavěné skříně. Podstandardní poloţku tvoří skládací ţebřík, který plní funkci 

schodiště na půdní prostor. Chybějící konstrukci tvoří instalace plynu, která pro danou stavbu není k dispozici, ale pro 

výpočet je zahrnuta proto, aby nebyla ovlivněna výše ostatních cenových podílů. 

 

Obrázek 20: Schéma pro výpočet obestavěného prostoru dle vyhlášky, zdroj: autor 

 

Tabulka 8: Ocenění nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb, zdroj: autor 

Výpočet ceny rodinného domu nákladovou metodou 

Ocenění podle § 13 vyhlášky č. 441/2013 Sb. 

Poloţka Popis Značka Jednotka Hodnota 

RD - § 13 a příloha č. 11 Rodinný dům typu B typ - 111 

Základní cena Dle typu z přílohy č. 11 

vyhlášky 
ZC Kč/m

3
 2 080,00 

Obestavěný prostor objektu  OP m
3
 521,93 

Koeficient změny cen staveb (příloha č. 41 vyhlášky) Ki - 2,192 

Koeficient polohový (příloha č. 20 vyhlášky) Ks - 1,000 

Index trhu (příloha č. 3 vyhlášky) IT - 1,000 

Index polohy (příloha č. 3 vyhlášky) IP - 1,000 

Koeficient úpravy ceny pro 

stavbu dle polohy a trhu (§ 10 

odst. 2) = IT x IP 

 pp - 1,000 
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P
o

lo
ţk

a
 č

. 

Konstrukce a vybavení Skutečné provedení 

h
o

d
n

o
ce

n
í Cen. podíl 

dle přílohy č. 

21 k
o

ef
ic

ie
n

t 

Upravený 

podíl 

Přepočet 

na celou 

stavbu 

1 
Základy vč. zemních 

prací 

Betonové základové pasy 

s izolací, základová deska 
N 0,082 1,54 0,126 0,098 

2 Svislé konstrukce 
Sloupkové s vloţenou 

izolací + ETICS 200 mm 
N 0,212 1,54 0,326 0,254 

3 Stropy S rovným podhledem S 0,079 1,00 0,079 0,062 

4 Zastřešení mimo krytinu 
Valbová střecha, 

příhradový nosník 
N 0,073 1,54 0,112 0,088 

5 Krytiny střech betonová, Bramac S 0,034 1,00 0,034 0,026 

6 Klempířské konstrukce 
Komplet z pozinkovaného 

plechu 
S 0,009 1,00 0,009 0,007 

7 Vnitřní omítky broušený sádrokarton P 0,058 0,46 0,027 0,021 

8 Fasádní omítky akrylátová omítka ETICS S 0,028 1,00 0,028 0,022 

9 Vnější obklady Úprava soklu S 0,005 1,00 0,005 0,004 

10 Vnitřní obklady keramické S 0,023 1,00 0,023 0,018 

11 Schody skládací ţebřík na půdu P 0,01 0,46 0,005 0,004 

12 Dveře 
dřevěné plné a prosklené, 

obloţkové zárubně 
S 0,032 1,00 0,032 0,025 

13 Okna plastové trojsklo N 0,052 1,54 0,080 0,062 

14 
Podlahy obytných 

místností 
plovoucí podlaha S 0,022 1,00 0,022 0,017 

15 
Podlahy ostatních 

místností 
keramická podlaha, beton S 0,01 1,00 0,010 0,008 

16 Vytápění podlahové vytápění N 0,052 1,54 0,080 0,062 

17 Elektroinstalace světelná S 0,043 1,00 0,043 0,033 

18 Bleskosvod ano S 0,006 1,00 0,006 0,005 

19 Rozvod vody studená a teplá S 0,032 1,00 0,032 0,025 

20 Zdroj teplé vody elektrický ohřívač S 0,019 1,00 0,019 0,015 

21 Instalace plynu ano S 0,005 1,00 0,005 0,004 

22 Kanalizace ano S 0,031 1,00 0,031 0,024 

23 Vybavení kuchyní 
KL, dřez, varná deska, 

lednice, digestoř 
N 0,005 1,54 0,008 0,006 

24 
Vnitřní hygienické 

vybavení 
umyvadla, vana, WC 2x S 0,041 1,00 0,041 0,032 

25 Záchod splachovací S 0,003 1,00 0,003 0,002 

26 Ostatní 
hasící přístroj, ţaluzie, 

vestavěné skříně 
N 0,034 1,54 0,052 0,041 
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P
o

lo
ţk

a
 č
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Konstrukce a vybavení Skutečné provedení 

h
o

d
n

o
ce

n
í Cen. podíl 

dle přílohy č. 

21 k
o

ef
ic

ie
n

t 

Upravený 

podíl 

Přepočet 

na celou 

stavbu 

27 Konstrukce neuvedená 
vstupní přístřešek + 

podesta, foukaná izolace 
KN - - - - 

 Celkem   1,000  1,239 1,000 

 

Koeficient vybavení stavby (z výpočtu výše) K4 - 1,239 

Základní cena upravená s pp ZC x Kpod x K4 x K5 x 

Ki x pp 
ZCU Kč/m

3
 5 647,59 

Cena nové stavby se uvaţuje bez opotřebení 

Cena ke dni odhadu s koeficientem 

pp 

 
CS Kč 2 947 645,63 

 

Vypočítaná cena rodinného domu č. 1 dle vyhlášky činí 2 947 646 Kč. Cena je chápána jako reprodukční, tedy bez 

opotřebení a bez sazby DPH. Vlivem nadstandardních poloţek vyšel koeficient K4 vyšší, neţ doporučuje vyhláška 

(1,00). Konstrukce jiné neţ standardní, jsou slovně popsány výše. 

6.1.4 Posouzení výše cenových podílů 

V této kapitole jsou jednotlivé cenové podíly, které stanovuje vyhláška č. 441/2013 Sb. v příloze č. 21 tabulce č. 1. 

přepočteny na konkrétní peněţité částky dle těchto podílů. Zároveň je zde uvedená skutečná výše nákladů dle 

podrobného poloţkového rozpočtu a na tomto základě je vyjádřen cenový podíl v procentech pro jednotlivé poloţky 

v souladu s oceňovací vyhláškou. Při ocenění poloţkového rozpočtu jsou všechny poloţky hodnoceny jako standardní, 

tedy koeficient vybavení K4 = 1,000. Celkový součet cenových podílů tvoří 100 % respektive hodnotu 1,000. Chybějící 

konstrukce je zde zahrnuta z důvodu ovlivnění ostatních cenových podílů oproti ostatním dvěma stavbám, kde tato 

konstrukce je. 

Tabulka 9: Posouzení výše cenových podílů dle vyhlášky, zdroj: autor 

Pol. 

č 

Konstrukce a 

vybavení 

P
ře

p
o

čt
en

ý
 

ce
n

o
v

ý
 p

o
d

íl
 

d
le

 v
y

h
lá

šk
y

 

Cenový podíl 

v Kč dle 

vyhlášky 

Výše nákladů 

dle poloţkového 

rozpočtu 

Poznámka 

k poloţkovému 

rozpočtu 

Cenový 

podíl v % 

dle rozpočtu 

1 
Základy vč. 

zemních prací 
0,102 300 504,32 468 450,21 

Výkopy, základy, 

hydroizolace, 

separační folie 

0,139 

2 
Svislé 

konstrukce 
0,264 776 913,61 663 512,15 

Sloupky, izolace, 

lešení, příčky, ETICS 
0,197 

3 Stropy 0,064 187 993,68 315 614,48 

Dřevěný rošt, podhled, 

izolace, stropnice, 

záklop z OSB desek 

0,094 



58 

Pol. 

č 

Konstrukce a 

vybavení 

P
ře

p
o

čt
en

ý
 

ce
n

o
v

ý
 p

o
d

íl
 

d
le

 v
y

h
lá

šk
y

 

Cenový podíl 

v Kč dle 

vyhlášky 

Výše nákladů 

dle poloţkového 

rozpočtu 

Poznámka 

k poloţkovému 

rozpočtu 

Cenový 

podíl v % 

dle rozpočtu 

4 
Zastřešení 

mimo krytinu 
0,091 267 522,14 172 853,96 

Latě, kontralatě, 

impregnace, 

parozábrana, dř. 

Vazník, spojovací 

prostředky 

0,051 

5 Krytiny střech 0,027 80 908,67 162 480,97 
Betonová Bramac, 

hřeben, nároţí 
0,048 

6 
Klempířské 

konstrukce 
0,007 21 417,00 47 380,52 

Okapy, svody, 

parapety Zn 
0,014 

7 Vnitřní omítky 0,022 63 489,51 14 665,91 
Broušený SDK, vnitřní 

lešení 
0,004 

8 Fasádní omítky 0,023 66 630,67 79 822,19 
Akrylátová omítka, 

penetrace 
0,024 

9 Vnější obklady 0,004 11 898,33 34 664,51 

Úprava soklu, 

mozaikovou omítkou, 

soklová lišta 

0,010 

10 Vnitřní obklady 0,019 54 732,34 53 045,42 

Keramické obklady a 

sokly, hydroizolace 

pod obklady 

0,016 

11 Schody 0,004 10 946,47 5 419 Skládací dřevěné 0,002 

12 Dveře 0,026 76 149,34 109 140,62 

Vchodové, balkonové, 

hladké plné, obloţkové 

zárubně, dubový práh 

0,032 

13 Okna 0,065 190 563,72 73 350,00 
Plastové trojsklo, 

aurookno 
0,022 

14 

Podlahy 

obytných 

místností 

0,018 52 352,67 333 673,19 

Bet. mazanina, 

bednění a výztuţ 

mazaniny, akustická a 

tepelná izolace, 

separační folie, 

plovoucí podlaha 

0,099 

15 

Podlahy 

ostatních 

místností 

0,008 23 796,67 111 625,36 

Bet. mazanina, 

bednění a výztuţ, 

tepelná a kročejová 

izolace, separační 

folie, keramická 

dlaţba, anhydrit 

0,033 

16 Vytápění 0,065 190 563,72 135 519,3 Podlahové 0,040 

17 Elektroinstalace 0,035 102 325,67 100 000 ano 0,030 

18 Bleskosvod 0,005 14 278,00 38 260 ano 0,011 

19 Rozvod vody 0,026 76 149,34 50 000 ano 0,015 

20 
Zdroj teplé 

vody 
0,015 45 213,67 65 000 Plynový kotel 0,019 

21 Instalace plynu 0,004 11 898,33 30 000 neuvaţován 0,009 
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Pol. 

č 

Konstrukce a 

vybavení 

P
ře

p
o

čt
en

ý
 

ce
n

o
v

ý
 p

o
d

íl
 

d
le

 v
y

h
lá

šk
y

 

Cenový podíl 

v Kč dle 

vyhlášky 

Výše nákladů 

dle poloţkového 

rozpočtu 

Poznámka 

k poloţkovému 

rozpočtu 

Cenový 

podíl v % 

dle rozpočtu 

22 Kanalizace 0,025 73 769,67 29 000 
D+M vnitřní 

kanalizace 
0,009 

23 
Vybavení 

kuchyní 
0,006 18 323,43 65 626,10 

40 % z poloţky 

zařizovací předměty 
0,019 

24 

Vnitřní 

hygienické 

vybavení 

0,033 97 566,34 73 829,36 
45 % z poloţky 

zařizovací předměty 
0,022 

25 Záchod 0,002 7 139,00 24 609,79 
15 % z poloţky 

zařizovací předměty 
0,007 

26 Ostatní 0,042 124 599,35 115 569,17 

Obrubník, okapový 

chodník, hasící 

přístroj, pás proti 

ptákům, zámečnické 

práce, ţaluzie, zařízení 

staveniště, jiné úpravy 

0,034 

Dílčí součet 1,000 2 947 645,63 3 373 112,21  1,000 

Cena dle 

Vyhlášky Rozpočtu 
Cena dle podrobného 

poloţkového rozpočtu 
3 379 099,72 

2 947 646 3 373 112 

 

Zjištěná cena dle vyhlášky dosáhla o 14, 64 % niţší hodnoty neţ je to v případě reprodukční ceny zjištěné z rozpočtu. 

Tento fakt je způsoben nevhodností pouţití oceňovací vyhlášky na stavbu s obestavěným prostorem niţším, neţ je 

1 100 m
3
. Zároveň podrobnost poloţkového rozpočtu je nesrovnatelná s vyhláškou, a proto je pro nás cena 3 379 100 

Kč rozhodující. 

V další tabulce jsou posouzeny cenové podíly pro stavební díly a řemeslné práce, které jsou uvedeny na webu 

www.cenovasoustava.cz. Jednotlivé podíly jsou konfrontovány z vypočtených podílů dle rozpočtu. Na základě tohoto 

srovnání bude zpřesněna orientační cena (technicko-hospodářský ukazatel) za m
3
 obestavěného prostoru stavby, která 

se dle JKSO zařadí jako svislá nosná konstrukce ze dřeva a na bázi dřevní hmoty. Pro tyto stavby neexistují cenové 

podíly, proto jsou cenové podíly jednotlivých poloţek brány jako průměrná hodnota cenových podílů všech staveb 

členěných dle konstrukčně materiálové charakteristiky. 

Ocenění jednotlivých poloţek proběhlo v souladu se základním tříděním poloţek dle Jednotné klasifikace stavebních 

objektů (JKSO). Dále je nutno brát v potaz to, ţe vypočtené ceny dle THU můţou disponovat odchylkou aţ 25 %, a to 

podle technické a technologické náročnosti realizace stavby a podle volby standardu či nadstandardu jejího vybavení. 

Běţná odchylka, se kterou je nutno počítat je 15 %. [44] 
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Tabulka 10: Posouzení výše cenových podílů dle THU, zdroj: autor 

P
o

lo
ţk

a
 

konstrukce 

Poloţkový rozpočet Technicko-hospodářský ukazatel 

C
en

o
v

ý
 

p
o

d
íl

 [
%

] 

Cena [Kč] 

C
en

o
v

ý
 

p
o

d
íl

 [
%

] 

Cena [Kč] 

P
ře

p
o

čt
en

ý
 

ce
n

o
v

ý
 

p
o

d
íl

 [
%

] 

Cena [Kč] 

1 Zemní práce 0,017 57 379,34 0,009 34 313,02 0,011 41 055,35 

2 
Základy, 

zvláštní 

zakládání 

0,093 312 975,59 0,056 213 503,26 0,067 255 455,48 

3 
Svislé a 

kompletní 

konstrukce 

0,088 296 422,75 0,212 808 262,33 0,254 967 081,48 

4 Vodorovné 

konstrukce 
0,061 207 069,34 0,109 415 568,84 0,130 497 225,85 

5 
Úpravy 

povrchu, 

podlahy 

0,153 518 079,32 0,058 221 128,37 0,069 264 578,89 

6 
Ostatní 

konstrukce, 

bourání 

0,021 71 822,15 0,027 102 939,07 0,032 123 166,04 

7 
Staveništní 

přesun hmot 
0,009 29 027,59 0,037 141 064,65 0,044 168 783,09 

8 Izolace proti 

vodě 
0,022 74 116,37 0,006 22 875,35 0,007 27 370,23 

9 Izolace tepelné 0,092 310 418,74 0,016 61 000,93 0,019 72 987,28 

10 
Vnitřní 

kanalizace 
0,009 29 000,00 0,007 26 687,91 0,008 31 931,94 

11 Vnitřní 

vodovod 
0,015 50 000,00 0,012 45 750,70 0,014 54 740,46 

12 
Vnitřní 

plynovod 
0,000 - 0,002 7 625,12 0,002 9 123,41 

13 Zařizovací 

předměty 
0,049 163 890,10 0,016 61 000,93 0,019 72 987,28 

14 Kotelny 0,019 65 000,00 0,003 11 437,67 0,004 13 685,12 

15 Otopná tělesa 0,040 135 516,64 0,011 41 938,14 0,013 50 178,76 

16 
Konstrukce 

tesařské 
0,083 279 793,72 0,009 34 313,02 0,011 41 055,35 

17 Dřevostavby 0,006 20 256,51 0,001 3 812,56 0,001 4 561,71 

18 Konstrukce 

klempířské 
0,012 39 215,40 0,009 34 313,02 0,011 41 055,35 

19 Krytiny tvrdé 0,050 167 409,06 0,002 7 625,12 0,002 9 123,41 

20 
Konstrukce 

truhlářské 
0,034 114 296,50 0,074 282 129,30 0,089 337 566,18 

21 Konstrukce 

zámečnické 
0,001 5 000,00 0,08 305 004,65 0,096 364 936,41 

22 
Podlahy z 

dlaţdic a 

obklady 

0,015 50 594,77 0,009 34 313,02 0,011 41 055,35 
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P o l o ţ k a
 konstrukce Poloţkový rozpočet Technicko-hospodářský ukazatel 

23 
Podlahy 

vlysové a 

parketové 

0,051 172 771,65 0,002 7 625,12 0,002 9 123,41 

24 Obklady 

keramické 
0,010 34 072,81 0,009 34 313,02 0,011 41 055,35 

25 
Čalounické 

úpravy 
0,001 3 254,94 0,006 22 875,35 0,007 27 370,23 

26 Elektromontáţe 0,041 138 260,00 0,045 171 565,12 0,054 205 276,73 

27 Vedlejší 

náklady 
0,010 33 456,43 0,009 33 454,43 0,010 40 028,04 

Dílčí součet 1,000 3 379 099,72 0,836 3 186 440,01 1,000 3 812 558,14 

Cena dle 
Rozpočtu THU Přepočtený podíl THU 

3 379 100 Kč 3 186 440 Kč 3 812 558 Kč 

 

V případě ocenění dle THU jsou uvedeny dvě různé hodnoty v závislosti na výši cenového podílu jednotlivých 

konstrukcí na celé budově. V případě nepřepočítaného cenového podílu nejsou započteny poloţky, které se na stavbě 

prostě nevyskytují a přítomným poloţkám jsou ponechány jejich cenové podíly, tak jak je na svém webu uvádí České 

stavební standardy. V tomto případě je cena za stavbu 3 186 440 Kč. V případě přepočtených podílů jsou také 

vynechány chybějící poloţky, ale u stávajících poloţek jsou přepočteny cenové podíly na celou stavbu, tedy na 100 %. 

Jedná se o částku, která byla vypočtena vynásobením orientační cenou uvedenou na stránkách ČSS a obestavěným 

prostorem budovy, k této ceně se připočetla cena za vedlejší náklady, které tvoří zařízení staveniště v hodnotě 1% 

z ceny stavby. Cena z rozpočtu byla přepočítána na jednotlivé konstrukce dle JKSO a k nim byly vypočteny cenové 

podíly z celkové ceny stavby, která dle rozpočtu činí 3 379 100 Kč. 

V následující tabulce je obestavěný prostor vypočítán v souladu s ČSN 73 4055 

Tabulka 11: Porovnání jednotkové ceny, zdroj: autor 

 OP (m
3
) JC v Kč Cena celkem v Kč 

Rozpočet 604,88 5 586 3 379 100 

THU – nepřepočtené 604,88 5 268 3 186 440 

THU - přepočtené 604,88 6240 3 812 558 

 

Ceny dle rozpočtu a dle THU, kdy nejsou přepočteny cenové podíly, jsou si nejvíce podobné. Naopak jednotková cena 

za m
3
, kterou uvádí České stavební standardy na svém webu je zcela mimo. Zároveň na těchto stránkách zcela chybí 

cenové podíly pro stavby, jejích svislá nosná konstrukce je ze dřeva, či na bázi dřevní hmoty (dále jen dřevostavby). 

Dále jednotková cena 6240 Kč/m
3
 je obecně pro všechny dřevostavby, slouţící k bydlení.  

Navrhuji doplnění cenových podílů pro jednotlivé konstrukce dřevostaveb. Dále navrhuji zpřesnění jednotkové ceny, 

které bude v souladu s cenovými podíly dřevostaveb. Jednotkové ceny by se měly dát snadno přepočítat pro odhadce či 

znalce na základě pouţitých konstrukcí pro danou stavbu, tak abychom neplatily za všechny konstrukce uvedené 
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v tabulce zveřejněné na stránkách Českých stavebních standardů, které tvoří 100 % z ceny stavby, viz příklad THU – 

nepřepočteného a přepočteného, uvedených v tabulkách č. 10 a 11. 

Tabulka 12: Procentuelní zastoupení charakteristické konstrukce dřevostaveb dle metod ocenění, zdroj: autor 

konstrukce Podrobný rozpočet 
Vyhláška 441/2013 

Sb. 

Výpočet dle THU – 

nepřepočtený 

Výpočet dle THU - 

přepočtený 

 %
 

za
st

o
u

p
en

í 

Cena v Kč %
 

za
st

o
u

p
en

í 

Cena v Kč %
 

za
st

o
u

p
en

í 

Cena v Kč %
 

za
st

o
u

p
en

í 

Cena v Kč 

Svislé 

konstrukce 
19,7 663 512 26,4 776 914 21,2 808 262 25,4 967 081 

Stropy 9,4 315 614 6,4 187 994 10,9 415 569 13,0 497 226 

celkem 100 3 379 100 100 2 947 646 83,6 3 186 440 100 3 812 558 

 

Srovnání procentuelního zastoupení konstrukcí, které jsou charakteristické pro dřevostavby je pouze pro svislé 

konstrukce a stropy. V ostatních případech se uvaţuje, ţe cenový podíl nebude rozdílný oproti zděným stavbám. 

České stavební standardy na svých stránkách uvádí průměrný cenový podíl pro svislé konstrukce staveb 21,2 %. Toto 

číslo ale přímo nevystihuje cenový podíl pro dřevostavby, protoţe se jedná o průměrnou hodnotu, která byla vytvořena 

zprůměrováním hodnot ostatních konstrukčních provedení. Pro dřevostavby, jak uţ bylo zmíněno výše, neexistují 

cenové podíly. Při porovnání s hodnotou získanou z rozpočtu lze očekávat, ţe by se cenový podíl svislých konstrukcí 

dřevostaveb mohl sníţit. To samé platí i o stropní konstrukci. Nejvyšší cenový podíl pro svislé konstrukce a naopak 

nejniţší CP pro stropní konstrukce byl dosaţen při ocenění dle vyhlášky a tak se potvrdila nevhodnost jejího pouţití pro 

menší rodinné domy. Příliš vysokých hodnot bylo dosaţeno i při ocenění dle technicko-hospodářského ukazatele. I zde 

se potvrdilo, ţe jednotková cena za m
3
 je příliš nadsazená a bylo by vhodné ji pro tento typ staveb přepočítat. 

6.1.5 Ocenění dle podrobného poloţkového rozpočtu 

Tato metoda ocenění je nejpřesnější. Na rozdíl od výše uvedených metod se tato metoda zabývá detailním 

materiálovým provedením všech konstrukcí stavby a pro výpočet nepouţívá jednotkovou cenu a obestavěný prostor, 

takţe se cena neřídí pouze podle jednoho kritéria. Tento fakt umoţňuje přesnější vyjádření výsledného rozpočtového 

ukazatele. Reprodukční cena podle podrobného poloţkového rozpočtu je 3 379 100 Kč bez DPH. 
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Tabulka 13: Část krycího listu z rozpočtu, zdroj: BuildPower S 

Poloţkový rozpočet stavby 

Stavba: 01 Diplomová práce 

Objekt:   01 Novostavba 

Rozpočet: 01 RD1 - dřevostavba 

HSV   
  

   
1 463 748,49 

PSV   
    

1 743 634,80 

MON     138 260,00 

Vedlejší náklady 
  

   
33 456,42 

Ostatní náklady 
   

  
0,00 

Celkem 
   

  
3 379 099,72 

 

Tabulka 14: Dosažená JC dle rozpočtu, zdroj: autor 

Dosaţená jednotková cena dle rozpočtu 

Náklady na stavbu 3 379 100 

Obestavěný prostor dle ČSN 73 4055 604,88 

Rozpočtový ukazatel (THU) 5586,40 Kč/m
3 

 

Pro výpočet rozpočtového ukazatele byly pouţity náklady za stavbu samotnou. Pergola se do výpočtu nezahrnula, 

protoţe by to ovlivnilo výsledek. Výsledný rozpočtový ukazatel (5586,40kč/m
3
) vychází o 11,70 % méně, neţ jaká je 

hodnota cenového ukazatele (6240 Kč/m
3
), který je dostupný na webu www.cenovasoustava.cz pro rok 2019. 

6.1.6 Srovnání metod ocenění 

Jednotlivé metody ocenění jsou srovnány na v grafu č. 8. Graf zobrazuje reprodukční ceny, tedy ceny bez DPH pro 

jednotlivé metody ocenění. Z grafu je patrné, ţe při nesprávném zvolení nadstandardních a podstandardních konstrukcí 

ve vyhlášce dochází ke zkreslení výsledné ceny. V tomto případě je rozdíl mezi cenami dle vyhlášky za pouţití 

nadstandardních konstrukcí K4 = 1,239 a standardních konstrukcí k4 = 1,000 více neţ půl milionu korun, tedy 23,87 %. 

Za zmínku stojí také fakt, ţe při výpočtu ceny dle vyhlášky nebylo reflektováno s polohou stavby, coţ by v praxi 

znamenalo vyšší hodnotu. Cenu dle podrobného poloţkového rozpočtu lze chápat jako nejpřesnější a z těchto výsledků 

lze poupravit cenové ukazatele, coţ je také cílem této práce. V tomto případě je zřejmé, ţe cena dle rozpočtového 

ukazatele je nadsazená a je třeba ji korigovat.  
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graf 7: Srovnání metod oceňování, zdroj: autor 

6.2 RODINNÝ DŮM Č. 2 

6.2.1 Popis stavby 

Rodinný dům je nepodsklepený o jednom nadzemním podlaţí, obdélníkového půdorysu s pultovou střechou se sklonem 

5 °. Zastavěná plocha objektu je téměř 150 m
2
. K objektu náleţí dvě samostatně stojící dřevěné pergoly, které navazují 

bezprostředně na objekt, prochází přes celou délku domu a v rohu se spojují. Vytvářejí tak při pohledu shora konstrukci 

do tvaru L. Hlavní fasáda, kde se nachází i terasa je orientována na jihozápad, odkud je také přímý vstup na terasu 

pomocí francouzského okna z obývacího pokoje. Další dvě francouzské dveře spojují terasu a dva dětské pokoje. 

veškeré výplně otvorů na jihozápadní fasádě mají parapet v úrovni podlahy. Na severozápadní straně objektu se nachází 

hlavní vstup do objektu, který je přístupný z terasy. Na opačné straně domu, tedy na jihovýchodě se nachází pouze dvě 

okna. Jedno osvětluje prostor většího z obou dětských pokojů a to druhé loţnici rodičů, jehoţ parapet se shoduje 

s úrovní podlahy. Severovýchodní fasádu tvoří tři identická okna, která osvětlují prostory loţnice, koupelny a kuchyně. 

Jihozápadní a severovýchodní fasáda tvoří pomyslné štíty a stínění všech prostor s okny zajišťují hliníkové ţaluzie. 

Obrázek 21: Severozápadní pohled, zdroj: autor  Obrázek 22: Jihovýchodní pohled, zdroj: autor 

V přízemí dominuje svou plochou téměř 38 m
2
 obývací pokoj, který je propojen s kuchyní. Dále se zde nachází zádveří, 

dva samostatné záchody, koupelna, šatna, skladovací prostor, loţnice, chodba a dva dětské pokoje. Celý dům je vytápěn 

pomocí plynového kondenzačního kotle, který je napojen na radiátory. 
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Obrázek 23: Skladba obvodové stěny pro RD č. 2, zdroj: autor 

Z materiálového hlediska se jedná o sloupkovou dřevostavbu z lehkého skeletu. Stavba je zaloţena na kombinaci 

základových pasů, na které navazuje nadezdívka z tvárnic ztraceného bednění a základové desky o tloušťce 100 mm, 

která je vyztuţena kari sítí. Na základy byl pouţit beton C 16/20. Veškeré svislé konstrukce jsou zhotoveny z dřevěných 

sloupků různých průřezů a prostor mezi nimi je vyplněn dřevovláknitou deskou. Vnější povrchová úprava stěn je 

tvořena dřevěným obkladem. Obvodová konstrukce dřevostavby je řešena jako difúzně otevřená konstrukce. Skladba 

konstrukce včetně pouţitých materiálů je uvedena na obrázku č. 23. Stropní konstrukce je tvořena střešním pláštěm a 

podhledem zavěšeným na krokvích. Střecha je pultová a tvoří ji pravidelný vázaný krov. Ochrannou vrstvu střechy tvoří 

okrasný kačírek. Podlaha je tepelně izolována extrudovaným polystyrénem o tloušťce 180 mm a zvukově izolována 

kročejovou izolací o tloušťce 30 mm. Okna v celém objektu jsou plastová s tepelně izolačním trojsklem s orientačním 

součinitelem prostupu tepla U = 0,88 W/(m
2
K). Veškeré klempířské práce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. 

 

Obrázek 24: Severovýchodní pohled, zdroj: autor 

Vnitřní povrchová úprava stěn je tvořena sádrovou stěrkou s plošnou malbou. V koupelně a na obou samostatných 

záchodech je realizován keramický obklad do výšky 2,1 m od podlahy, v kuchyni pak v prostoru kuchyňské linky od 

0,6 m do 0,8 m. Povrchová úprava podlahy v koupelně, zádveří a na záchodech je zhotovena z keramické dlaţby, 

v ostatních prostorech je vinylová plovoucí podlaha opatřená soklovou lištou. Ohřev teplé uţitkové vody je zajištěn 

pomocí plynového kotle. 
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Obrázek 25: Jihozápadní pohled, zdroj: autor 

Obě terasy jsou samostatně zaloţené a zastřešené. Konstrukce teras je zhotovena z konstrukčního masivního řeziva, 

které je opatřeno nátěrem proti škůdcům a vlivům prostředí. Podlaha terasy na jihozápadní straně je zhotovena 

z dřevěných terasových prken a terasa na severozápadě ze zámkové dlaţby. 

6.2.2 Ocenění pomocí rozpočtového ukazatele 

Stavba se dle jednotné klasifikace stavebních objektů (JKSO) zařadí mezi budovy pro bydlení, domky rodinné 

jednobytové, domky izolované (803 61). Obestavěný prostor je vypočítaný v tabulce č. 15 a řídí se dle ČSN 73 4055. K 

výpočtu obestavěného prostoru bylo přistoupeno dle schématu na obrázku č. 26. 

Tabulka 15: Výpočet obestavěného prostoru dle ČSN 73 4055, zdroj: autor 

Výpočet obestavěného prostoru dle ČSN 73 4055 

Obestavěný prostor základů (OPZ) 

Základové pasy 2*(0,4*0,5*9,11)+2*(0,4*0,5*14,985)+0,6*0,5*14,985 14,13 m
3
 

Ztracené bednění 2*(0,75*0,3*8,91)+2*(0,75*0,3*15,185) 10,84 m
3
 

Základová deska 0,1*15,785*8,91 14,06 m
3
 

Podsyp + izolace 0,15*15,185*8,31+0,18*15,295*8,42 42,11 m
3
 

celkem  81,15 m
3
 

Obestavěný prostor stavby (OPS) 

1 NP (po spodní hranu podhledu stropu) 15,785*8,91*2,6+((8,91*0,75)/2)*15,785 418,42 m
3
 

celkem  418,42 m
3
 

Obestavěný prostor střechy (OPT) 

Pultová střecha 0,461*8,91*15,785 64,84 m
3
 

Celkem  64,84 m
3
 

OP = OPZ + OPS + OPT  564,40 m
3
 

 

Stejně tak, jako v případě stavby č. 1, tak i v tomto případě se terasa do výpočtu obestavěného prostoru, tedy i do ceny 

stavby nezahrnovala. V případě reálného ocenění, by se tato terasa ocenila zvlášť a k ceně stavby by byla připočítána.  
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Obrázek 26: Schéma pro výpočet obestavěného prostoru dle ČSN 73 4055, zdroj: autor 

V rámci sestavení podrobného rozpočtu pro stavbu č. 1 vychází reprodukční cena 3 521 856 Kč. Při výpočtu 

obestavěného prostoru hrál největší roli tvar střechy, který se významně podílel na konečné hodnotě obestavěného 

prostoru, tedy i celkové ceně stavby. Pro stanovení ceny bylo pouţito rozpočtového ukazatele, který je platný pro rok 

2019. V ceně jsou zahrnuty pouze základní rozpočtové náklady a nezahrnuje sazbu DPH, zařízení staveniště, projekční 

a průzkumné náklady. 

Tabulka 16: Ocenění dle rozpočtového ukazatele, zdroj: autor 

Ocenění dle rozpočtového ukazatele 

Výše RÚ 6240,00 Kč 

Budovy pro bydlení, domky rodinné jednobytové, svislá nosná konstrukce 

dřevěná a na bázi dřevní hmoty 
 

Obestavěný prostor dle ČSN 73 4055 564,40 m
3
 

(bez garáže a pergoly)  

Cena stavby dle RÚ 3 521 856 Kč 

 

6.2.3 Ocenění dle vyhlášky č. 441/2013 Sb. 

Ocenění rodinného domu je provedeno dle § 13 odstavce prvního vyhlášky č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o 

oceňování majetku. Stavba dle § 13 nesplňuje základní podmínku, která stanovuje, ţe tato metoda lze vyuţít mimo jiné 

pro stavby, jejichţ obestavěný prostor je roven nebo větší neţ 1100 m
3
. Pro účely této práce tento poţadavek není 

rozhodující, tato metoda bude pouţita jako pomocná metoda a bude se k ní přistupovat jako by této podmínce bylo 

vyhověno. Výpočet obestavěného prostoru je proveden v tabulce č. 17 a schéma pro výpočet obestavěného prostoru je 

znázorněno na obrázku č. 27. 

 

. 
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Tabulka 17: Výpočet obestavěného prostoru dle vyhlášky 441/2013 Sb., zdroj: autor 

Výpočet obestavěného prostoru dle vyhlášky 

Obestavěný prostor základů (OPZ) 

Stavba je nepodsklepená, základy se 

neuvaţují 

 0 m
3
 

celkem  0 m
3
 

Obestavěný prostor stavby (OPS) 

1 NP (od 0,000 – 2,600) 

Trojúhelník (od 2,600 – 3,350) 

15,785*8,91*2,6 

(8,91*0,75)/2*15,785 

365,68 m
3 

52,74 

celkem  418,42 m
3
 

Obestavěný prostor střechy (OPT) 

Pultová střecha 0,461*8,91*15,785 64,84 m
3
 

Celkem  64,84 m
3
 

OP = OPZ + OPS + OPT  483,25 m
3
 

 

Konstrukce a vybavení stavby dle projektové dokumentace bylo porovnáno dle tabulky č. 6 přílohy č. 11 vyhlášky č. 

441/2013 Sb. Dle tohoto porovnání byly jednotlivé poloţky zařazeny do kategorie nadstandardní nebo podstandardní. 

Za nadstandardní jsou určeny základy, které jsou doplněné o základovou desku, svislé konstrukce, které se skládají 

z několika vrstev izolace STEICO. Dalším nadstandardem jsou stropy se šikmým podhledem a krytina pultové střechy, 

tvořená kačírkem. Nadstandardní u staveb na bázi dřeva jsou i vnitřní omítky, tvořené sádrovou stěrkou. Stejně jako u 

předchozí stavby i zde dřevěná okna s izolačním trojsklem tvoří nadstandardní sloţku. Nadstandardní je i vybavení 

kuchyně, které tvoří kuchyňská linka, nerezový dřez, varná deska a digestoř. Poloţka ostatní obsahuje stejné zařízení a i 

zde je nadstandardní. Objekt má místo fasádní omítky celoplošný dřevěný obklad, který je také brán jako nadstandard. 

Jedinou  podstandardní poloţku tvoří skládací ţebřík, který spojuje obytnou plochu s půdním prostorem. 

 

Obrázek 27: Schéma pro výpočet obestavěného prostoru dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., zdroj: autor 
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Výpočet ceny rodinného domu nákladovou metodou 

Ocenění podle § 13 vyhlášky č. 441/2013 Sb. 

Poloţka Popis Značka Jednotka Hodnota 

RD - § 13 a příloha č. 11 Rodinný dům typu B typ - 111 

Základní cena 
Dle typu z přílohy č. 11 

vyhlášky 
ZC Kč/m

3
 2 080,00 

Obestavěný prostor objektu  OP m
3
 483,25 

Koeficient změny cen staveb (příloha č. 41 vyhlášky) Ki - 2,192 

Koeficient polohový (příloha č. 20 vyhlášky) Ks - 1,000 

Index trhu (příloha č. 3 vyhlášky) IT - 1,000 

Index polohy (příloha č. 3 vyhlášky) IP - 1,000 

Koeficient úpravy ceny pro 

stavbu dle polohy a trhu (§ 10 

odst. 2) = IT x IP 

 pp - 1,000 

Tyto koeficienty jsou bez vlivu na cenu stavby, neboť umístění objektu v terénu není předmětem této práce, 

předpokládá se nový stav stavby, tedy bez opotřebení. Konstrukce neuvedené nejsou předmětem ocenění dle vyhlášky, 

neboť by docházelo ke zkreslení výsledků při porovnání s ostatními metodami ocenění. 

P
o

lo
ţk

a
 č

. 

Konstrukce a vybavení Skutečné provedení 

h
o

d
n

o
ce

n
í Cen. podíl 

dle přílohy č. 

21 k
o

ef
ic

ie
n

t 

Upravený 

podíl 

Přepočet 

na celou 

stavbu 

1 
Základy vč. zemních 

prací 

Betonové základové pasy s 

izolací + základová deska 
N 0,082 1,54 0,126 0,096 

2 Svislé konstrukce Dřevěné s vloţenou izolací 

STEICO 
N 0,212 1,54 0,326 0,249 

3 Stropy Se šikmým podhledem N 0,079 1,54 0,122 0,093 

4 Zastřešení mimo krytinu Pultová, dřevěný krov S 0,073 1,00 0,073 0,056 

5 Krytiny střech Geotextilie+kačírek N 0,034 1,54 0,052 0,040 

6 Klempířské konstrukce Z pozinkovaného plechu S 0,009 1,00 0,009 0,007 

7 Vnitřní omítky Sádrová stěrka + malba N 0,058 1,54 0,089 0,068 

8 Fasádní omítky Dřevěný obklad N 0,028 1,54 0,043 0,033 

9 Vnější obklady Úprava soklu S 0,005 1,00 0,005 0,004 

10 Vnitřní obklady Keramické S 0,023 1,00 0,023 0,018 

11 Schody Skládací ţebřík na půdu P 0,01 0,46 0,005 0,004 

12 Dveře 
Dřevěné plné a prosklené, 

obloţkové zárubně, 

posuvné na stěnu 

S 0,032 1,00 0,032 0,024 

13 Okna Dřevěné eurookno, trojsklo N 0,052 1,54 0,080 0,061 

14 
Podlahy obytných 

místností 
Plovoucí podlaha S 0,022 1,00 0,022 0,017 

15 Podlahy ostatních 

místností 
Keramická podlaha S 0,01 1,00 0,010 0,008 
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P
o

lo
ţk

a
 č

. 

Konstrukce a vybavení Skutečné provedení 

h
o

d
n

o
ce

n
í Cen. podíl 

dle přílohy č. 

21 k
o

ef
ic

ie
n

t 

Upravený 

podíl 

Přepočet 

na celou 

stavbu 

16 Vytápění Radiátory + plynový kotel S 0,052 1,00 0,052 0,040 

17 Elektroinstalace Světelná S 0,043 1,00 0,043 0,033 

18 Bleskosvod Ano S 0,006 1,00 0,006 0,005 

19 Rozvod vody Studená a teplá S 0,032 1,00 0,032 0,024 

20 Zdroj teplé vody Plynový kotel + bojler S 0,019 1,00 0,019 0,015 

21 Instalace plynu Ano S 0,005 1,00 0,005 0,004 

22 Kanalizace Ano S 0,031 1,00 0,031 0,024 

23 Vybavení kuchyní KL, dřez, varná deska, 

digestoř 
N 0,005 1,54 0,008 0,006 

24 Vnitřní hygienické 

vybavení 

Umyvadla, sprcha, vana, 

WC 2x 
S 0,041 1,00 0,041 0,031 

25 Záchod Splachovací S 0,003 1,00 0,003 0,002 

26 Ostatní 
Hasící přístroj, zařízení 

staveniště, ţaluzie, 

vestavěné skříně 

N 0,034 1,54 0,052 0,040 

27 Konstrukce neuvedená Neuvaţuje se KN - - - - 

 Celkem   1,000  1,310 1,000 

 

Koeficient vybavení stavby (z výpočtu výše) K4 - 1,310 

Základní cena upravená s pp ZC x Kpod x K4 x K5 x 

Ki x pp 
ZCU Kč/m

3
 5 972,58 

Cena nové stavby se uvaţuje bez opotřebení 

Cena ke dni odhadu s koeficientem 

pp 
 CS Kč 2 886 248,91 

 

Reprodukční cena pro tuto stavbu byla vypočtena dle vyhlášky a činí 2 886 249 Kč. Stanovená cena je bez opotřebení a 

bez DPH. Koeficient K4 vyšel víc, neţ uvádí vyhláška (1,00). Tento rozdíl je způsobem přítomností nadstandardních 

poloţek. Pro potřeby vyhlášky je stavba chápána jako rodinný dům typu B. Základní cena 2080 pro tento typ stavby 

byla upravena koeficientem změny cen staveb a koeficientem vybavení a byla stanovena na 5 972,58 Kč/m
3
. 

6.2.4 Posouzení výše cenových podílů 

Tato kapitola stanovuje jednotlivé cenové podíly, které jsou v souladu s vyhláškou č. 441/2013 Sb. Jednotlivé cenové 

podíly se nachází v tabulce č. 1 přílohy č. 21 oceňovací vyhlášky. Tyto podíly jsou přepočteny na konkrétní peněţité 

částky. Následující tabulka je rozdělena na dvě části, přičemţ levá půlka odpovídá cenovému podílu a vyjádření 

cenového podílu v korunách dle vyhlášky a pravá půlka tabulky odpovídá skutečné výši nákladů dle poloţkového 

rozpočtu a vyjádření těchto nákladů jako cenového podílu v procentech. Při výpočtu ceny dle poloţkového rozpočtu 
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jsou všechny poloţky definovány jako standardní, tedy koeficient vybavení K4 = 1,000. Součet cenových podílů tvoří 

100 % respektive hodnotu 1,000. 

Tabulka 18:Posouzení výše cenových podílů dle vyhlášky, zdroj: autor 

Pol. 

č 

Konstrukce a 

vybavení 

P
ře

p
o

čt
en

ý
 

ce
n

o
v

ý
 p

o
d

íl
 

d
le

 v
y

h
lá

šk
y

 

Cenový podíl 

v Kč dle 

vyhlášky 

Výše nákladů 

dle poloţkového 

rozpočtu 

Poznámka 

k poloţkovému 

rozpočtu 

Cenový 

podíl v % 

dle rozpočtu 

1 
Základy vč. 

zemních prací 
0,096 278234,08 411 632,53 

Výkopy, základy, 

hydroizolace, 
0,121 

2 
Svislé 

konstrukce 
0,249 719336,88 562 562,91 

Sloupky, izolace, 

lešení, příčky, 

paropropustná folie, 

impregnace 

0,165 

3 Stropy 0,093 268054,78 313 611,14 
Geotextilie, podhledy, 

izolace, záklop 
0,092 

4 
Zastřešení 

mimo krytinu 
0,056 160841,68 182 018,75 

Asfaltový pás, 

hydroizolace, krov 
0,053 

5 Krytiny střech 0,040 115365,35 26 122,86 Kačírek ploché střechy 0,008 

6 
Klempířské 

konstrukce 
0,007 19829,796 25 908,26 

Okapy, svody, 

parapety Zn 
0,008 

7 Vnitřní omítky 0,068 196799,71 87 703,90 
Sádrová stěrka, lešení, 

malby 
0,026 

8 Fasádní omítky 0,033 95006,758 73 523,32 Dřevěné obloţení stěn 0,022 

9 Vnější obklady 0,004 11016,554 58 016,36 
Úprava soklu stěrkou a 

výztuţnou tkaninou 
0,017 

10 Vnitřní obklady 0,018 50676,147 79 035,23 

Keramické obklady, 

hydroizolace pod 

obklady 

0,023 

11 Schody 0,004 10135,229 5 419 
Dřevěné stahovací na 

půdu 
0,002 

12 Dveře 0,024 70505,943 105 359,60 

Dřevěné hladké, 

posuvné, prahy a 

obloţková zárubeň 

0,031 

13 Okna 0,061 176441,12 188 569,20 Dřevěné trojsklo 0,055 

14 

Podlahy 

obytných 

místností 

0,017 48472,836 473 116,19 

Podlaha Rigidur, 

distanční pásek, 

izolace tepelná a 

akustická, plovoucí 

podlaha, lišty 

0,139 

15 

Podlahy 

ostatních 

místností 

0,008 22033,107 111 678,07 

Podlaha Rigidur, 

distanční pásek, 

izolace tepelná a 

akustická, keramická 

dlaţba 

0,033 

16 Vytápění 0,040 114572,16 102 310,44 

Otopná soustava, 

armatury, rozvod 

potrubí 

0,030 
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Pol. 

č 

Konstrukce a 

vybavení 

P
ře

p
o

čt
en

ý
 

ce
n

o
v

ý
 p

o
d

íl
 

d
le

 v
y

h
lá

šk
y

 

Cenový podíl 

v Kč dle 

vyhlášky 

Výše nákladů 

dle poloţkového 

rozpočtu 

Poznámka 

k poloţkovému 

rozpočtu 

Cenový 

podíl v % 

dle rozpočtu 

17 Elektroinstalace 0,033 94742,361 110 000 Ano 0,032 

18 Bleskosvod 0,005 13219,864 42 460 Ano 0,012 

19 Rozvod vody 0,024 70505,943 50 000 Ano 0,015 

20 
Zdroj teplé 

vody 
0,015 41862,904 65 000 Plynový kotel 0,019 

21 Instalace plynu 0,004 11016,554 30 000 Ano 0,009 

22 Kanalizace 0,024 68302,632 29 000 Ano 0,009 

23 
Vybavení 

kuchyní 
0,006 16965,493 68 394,44 

40 % z poloţky 

zařizovací předměty 
0,020 

24 

Vnitřní 

hygienické 

vybavení 

0,031 90335,739 76 943,75 
45 % z poloţky 

zařizovací předměty 
0,023 

25 Záchod 0,002 6609,9322 25 647,92 
15 % z poloţky 

zařizovací předměty 
0,008 

26 Ostatní 0,040 115365,35 103 083,26 

Lišty, okapový 

chodník, hasící 

přístroj, zámečnické 

práce, ţaluzie, zařízení 

stavenište, další sluţby 

0,030 

Dílčí součet 1,000 2 886 248,91 3 407 117,13  1,000 

Cena dle 

Vyhlášky Rozpočtu 
Cena dle poloţkového 

rozpočtu 
3 406 949,36 

2 886 249 3 407 117 

 

Při porovnání výsledků ocenění dle různých metod bylo zjištěno, ţe cena dle vyhlášky, která je chápána jako cena 

zjištěná dosáhla oproti ceně reprodukční, vypočtené z rozpočtu, o 18,05 % niţší hodnoty. Tím se potvrdila nevhodnost 

pouţití oceňovací vyhlášky pro objekty s obestavěným prostorem menším, neţ 1 100 m
3
. Podrobný poloţkový rozpočet 

je metoda, která je v oboru oceňování nemovitostí chápána jako nejvíce přesná, a proto cena 3 406 949 Kč je klíčová 

pro další porovnání dle různých metod ocenění a s touto cenou budou konfrontovány. 

V tabulce č. 19 jsou srovnány cenové podíly a k nim přepočtené ceny poloţkového rozpočtu a technicko-hospodářského 

ukazatele. Cenové podíly z rozpočtu byly vypočítány na základě celkové ceny za stavbu, přičemţ byly známy ceny za 

jednotlivé konstrukce. Konstrukce v rozpočtu byly členěny dle metodiky členění, které na svém webu uvádí České 

stavební standardy. Pro budovy k bydlení se svislou nosnou konstrukcí ze dřeva a na bázi dřevní hmoty (dále jen 

dřevostavby) neexistují cenové podíly pro jednotlivé stavební díly a řemeslné obory. Z tohoto důvodu byly pouţity 

průměrné cenové podíly, které byly vypočteny z cenových podílů staveb všech konstrukčně-materiálových provedení, 

pro které jsou CP známy. 
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Ocenění proběhlo v souladu se základním tříděním jednotlivých poloţek dle Jednotné klasifikace stavebních objektů 

(JKSO). Jelikoţ ocenění dle THU vyuţívá všech poloţek, uvedených na stránkách ČSS, musí se brát v potaz to, ţe 

vypočtené ceny můţou disponovat odchylkou aţ 25 %. Běţně uvaţovaná odchylka je přitom 15 %. Tento fakt ukazuje i 

pravá půlka následující tabulky, kdy cenové podíly jsou záměrně přepočteny, aby byl patrný rozdíl v cenách při 

zohlednění všech poloţek do výpočtu a při pouţití pouze těch poloţek, které stavba skutečně obsahuje. 

Tabulka 19: Posouzení výše cenových podílů dle THU, zdroj: autor 

P
o

lo
ţk

a
 

konstrukce 

Poloţkový rozpočet Technicko-hospodářský ukazatel 

C
en

o
v

ý
 

p
o

d
íl

 [
%

] 

Cena [Kč] 

C
en

o
v

ý
 

p
o

d
íl

 [
%

] 

Cena [Kč] 

P
ře

p
o

čt
en

ý
 

ce
n

o
v

ý
 

p
o

d
íl

 [
%

] 

Cena [Kč] 

1 Zemní práce 0,026 88 511,98 0,009 32 017,10 0,011 37 442,09 

2 
Základy, 

zvláštní 

zakládání 

0,079 268 369,56 0,056 199 217,50 0,065 232 972,98 

3 
Svislé a 

kompletní 

konstrukce 

0,076 258 053,87 0,212 754 180,55 0,248 881 969,14 

4 Vodorovné 

konstrukce 
0,026 89 368,11 0,109 387 762,64 0,127 453 465,27 

5 
Úpravy 

povrchu, 

podlahy 

0,187 636 288,87 0,058 206 332,41 0,068 241 293,44 

6 
Ostatní 

konstrukce, 

bourání 

0,018 61 129,21 0,027 96 051,30 0,032 112 326,26 

7 Staveništní 

přesun hmot 
0,012 40 246,13 0,037 131 625,85 0,043 153 928,58 

8 
Izolace proti 

vodě 
0,033 111 727,96 0,006 21 344,73 0,007 24 961,39 

9 Ţivičné 

krytiny 
0,024 80 832,73 0,007 24 902,19 0,008 29 121,62 

10 
Izolace 

tepelné 
0,085 290 033,82 0,016 56 919,29 0,019 66 563,71 

11 Vnitřní 

kanalizace 
0,009 29 000,00 0,007 24 902,19 0,008 29 121,62 

12 
Vnitřní 

vodovod 
0,015 50 000,00 0,012 42 689,47 0,014 49 922,78 

13 Vnitřní 

plynovod 
0,009 30 000,00 0,002 7 114,91 0,002 8 320,46 

14 Zařizovací 

předměty 
0,050 170 854,10 0,016 56 919,29 0,019 66 563,71 

15 Kotelny 0,019 65 000,00 0,003 10 672,37 0,004 12 480,70 

16 Rozvod 

potrubí 
0,006 21 000,00 0,001 3 557,46 0,001 4 160,23 

17 Armatury 0,005 16 882,40 0,006 21 344,73 0,007 24 961,39 

18 Otopná tělesa 0,019 64 060,00 0,011 39 132,01 0,013 45 762,55 
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P o l o ţ k a
 konstrukce Poloţkový rozpočet Technicko-hospodářský ukazatel 

19 Konstrukce 

tesařské 
0,060 205 675,51 0,009 32 017,10 0,011 37 442,09 

20 Dřevostavby 0,040 134 877,93 0,001 3 557,46 0,001 4 160,23 

21 
Konstrukce 

klempířské 
0,008 25 629,20 0,009 32 017,10 0,011 37 442,09 

22 Konstrukce 

truhlářské 
0,053 181 981,87 0,074 263 251,70 0,087 307 857,15 

23 Konstrukce 

zámečnické 
0,002 6 500,00 0,08 284 596,43 0,094 332 818,54 

24 
Podlahy z 

dlaţdic a 

obklady 

0,011 36 268,10 0,009 32 017,10 0,011 37 442,09 

25 
Podlahy 

vlysové a 

parketové 

0,051 173 007,10 0,002 7 114,91 0,002 8 320,46 

26 Obklady 

keramické 
0,015 50 473,98 0,009 32 017,10 0,011 37 442,09 

27 Malby 0,005 16 154,78 0,005 0,00 0,006 20 801,16 

28 
Čalounické 

úpravy 
0,006 18 829,98 0,006 21 344,73 0,007 24 961,39 

29 Elektromontá

ţe 
0,045 152 460,00 0,045 160 085,49 0,053 187 210,43 

30 
Vedlejší 

náklady 
0,010 33 732,17 0,009 33 454,43 0,013 46 219,79 

Dílčí součet 1,000 3 406 949,36 0,855 3 036 224,54 1,000 3 557 455,42 

Cena dle 
Rozpočtu THU Přepočtený podíl THU 

3 406 949 Kč 3 036 225 Kč 3 557 455 Kč 

 

Jak jiţ bylo zmíněno výše, pravá půlka tabulky zohledňuje při výpočtu dle THU cenové podíly poloţek, které stavba 

skutečně obsahuje a v tabulce jsou označeny jako cenový podíl - THU (cenové podíly nejsou přepočteny na celou 

stavbu). Tyto cenové podíly zaujímají celkem 85,5 % z jednotkové ceny, která se násobí obestavěným prostorem 

objektu a zároveň toto číslo vyjadřuje nepřesnost této jednotkové ceny, která je uvedena na stránkách Českých 

stavebních standardů ve výši 14,5 %. Dále je při výpočtu dle THU zohledněno cenových podílů všech poloţek, 

uvedených v tabulce stavebních dílů a řemeslných oborů, která je dostupná na stránkách ČSS. V tabulce jsou označeny 

jako přepočtený cenový podíl THU. Jsou to poloţky, které stavba skutečně obsahuje, ale jejich cenové podíly jsou 

přepočteny na celou stavbu, tedy na 100 %. Cena 3 557 455 Kč byla vypočtena vynásobením orientační ceny 

(jednotkové ceny) s obestavěným prostorem budovy a k této částce byly připočteny vedlejší náklady, které tvoří 

zařízení staveniště ve výši 1 % z ceny stavby. Cena zjištěná dle podrobného poloţkového rozpočtu byla přepočítána na 

jednotlivé konstrukce dle JKSO a byly pro ně vypočteny cenové podíly z celkové ceny stavby. Tato částka činí 

3 406 949 Kč. 

Obestavěný prostor, pomocí nějţ je vypočítána jednotková cena v tabulce č. 20, je vypočítán v souladu s ČSN 73 4055. 
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Tabulka 20: Porovnání jednotkové ceny, zdroj: autor 

 OP (m
3
) JC v Kč Cena celkem v Kč 

Rozpočet 564,40 6 036 3 406 949 

THU – nepřepočtené 564,40 5 380 3 036 225 

THU - přepočtené 564,40 6 240 3 557 455 

 

U hodnoty dle rozpočtu se očekává, ţe by se měla cca přiblíţit jednotkové ceně dle THU – nepřepočteného. V tomto 

případě toto tvrzení není potvrzeno. Moţnou příčinu této odchylky můţe způsobit typ zastřešení. Na rozdíl od ostatních 

dvou staveb má tento objekt pultovou střechu a obestavěný prostor zastřešení je oproti ostatním stavbám 

několikanásobně menší. Tak jako v ostatních dvou případech by se mělo potvrdit, ţe výpočet dle THU při přepočtu 

cenových podílů na celou stavbu je nevýhodný. Pro lepší porovnání by bylo vhodné počítat obestavěný prostor objektu 

se sedlovou či valbovou střechou, tím by se dostala niţší, porovnatelnější jednotková cena. 

Pro tento případ je návrh totoţný jako v případě stavby č. 1. Veškeré návrhy pro dřevostavby budou shrnuty 

v následujících kapitolách. 

Tabulka 21: Procentuelní zastoupení charakteristické konstrukce dřevostaveb dle metod ocenění, zdroj: autor 

konstrukce 
Podrobný 

poloţkový rozpočet 

Vyhláška 441/2013 

Sb. 

Výpočet dle THU – 

nepřepočtený 

Výpočet dle THU - 

přepočtený 

 %
 

za
st
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Cena v Kč %
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Cena v Kč %
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st
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st
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en

í 
Cena v Kč 

Svislé 

konstrukce 
16,5 562 563 24,9 719 337 21,2 754 181 24,8 881 969 

Stropy 9,2 313 611 9,3 268 055 10,9 387 763 12,7 453 465 

celkem 100 3 406 949 100 2 886 249 85,5 3 036 225 100 3 557 455 

 

Jako charakteristické konstrukce pro dřevostavby jsou chápány svislé konstrukce a stropní konstrukce. V ostatních 

případech se uvaţuje stejný procento zastoupení konstrukcí jako u staveb zděných. 

Pro tyto charakteristické konstrukce je na stránkách Českých stavebních standardů uveden cenový podíl 21,2 % pro 

svislé konstrukce a 10,9 % pro stropní konstrukce. Jelikoţ pro dřevostavby neexistují cenové podíly, tak tyto podíly 

jsou brány jako průměrná hodnota vypočtená z cenových podílů staveb, pro které jsou uvedeny. Tyto průměrné podíly 

nereflektují cenovou potřebu dřevostaveb, proto by se na základě hodnot získaných z rozpočtu mohli sníţit na 

přijatelnou hodnotu. Nejvyšších hodnot cenových podílů bylo dosaţeno oceněním dle vyhlášky a dle THU při přepočtu 

na celou stavbu. Obě tyto varianty se tedy jeví jako nevhodné pro ocenění menších rodinných domů. 

V tomto případě je vyhláška pouţita pouze jako pomocná metoda ocenění, protoţe nesplňuje základní podmínky pro 

vhodnost jejího pouţití pro potřeby ocenění. V případě THU doporučuji orientační cenu pro dřevostavby zpřesnit. 
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6.2.5 Ocenění dle podrobného poloţkového rozpočtu 

Jedním z cílů této práce je zpracovat podrobný poloţkový rozpočet a stanovit tak výši nákladů na stavbu.  Z těchto 

nákladů a obestavěného prostoru stavby, jeţ byl vypočítán v souladu s ČSN 73 4055, je zjištěn výsledný rozpočtový 

ukazatel, který následně bude srovnán s cenovým ukazatelem pro rok 2019. Tabulka č. 22 zobrazuje část krycího listu, 

jehoţ předmětem je hlavní stavební výroba (HSV), přidruţená stavební výroba (PSV), montáţní práce (MON) a 

vedlejší a ostatní náklady na stavbu. Reprodukční cena vypočítaná pomocí podrobného poloţkového rozpočtu je 3 406 

949 Kč bez DPH. 

Tabulka 22: Část krycího listu z rozpočtu, zdroj: BuildPower S 

Poloţkový rozpočet stavby 

Stavba: 02 Diplomová práce 

Objekt:   02 Novostavba 

Rozpočet: 02 RD2 - dřevostavba 

HSV   
  

   
1 401 721,60 

PSV   
    

1 819 035,59 

MON     152 460,00 

Vedlejší náklady 
  

   
33 732,17 

Ostatní náklady 
   

  
0,00 

Celkem 
   

  
3 406 949,36 

 

Pro získání relevantní hodnoty rozpočtového ukazatele byla z výpočtu nákladů odstraněna pergola. Ta se v rámci této 

práce neoceňuje, avšak při reálném ocenění stavby by byla součástí výpočtu. Pro stanovení RÚ jsou uvaţovány pouze 

základní rozpočtové náklady.  

Tabulka 23: Nový rozpočtový ukazatel, zdroj: autor 

Reálný rozpočtový ukazatel 

Náklady na stavbu 3 406 949 

Obestavěný prostor dle ČSN 73 4055 564,40 

Rozpočtový ukazatel (THU) 6036,41Kč/m
3 

 

Obvodová konstrukce stavby č. 2 je řešena jako difúzně otevřená konstrukce. Cenové ukazatele zveřejněné na 

webových stránkách www.cenovasoustava.cz neřeší skladbu konstrukce stavby. V případě dřevostavby neuvaţují, zda 

se jedná o difúzně otevřenou, či uzavřenou konstrukci, dále neřeší sloţitost provedení detailů na stavbě ani četnost 

vnitřních příček. Vypočtený rozpočtový ukazatel (6036,41 Kč/m
3
) se oproti cenovému ukazateli (6240 Kč/m

3
), který je 

platný pro rok 2019, liší o 3,5 % tedy o 210,11 Kč/m
3
. 
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6.2.6 Srovnání metod ocenění 

Srovnání jednotlivých metod oceňování zobrazuje graf č. 9. Uvedené ceny jsou chápány jako reprodukční a jsou 

uvedeny bez sazby DPH. Při srovnání výsledků dle vyhlášky je patrné, ţe volba nadstandardních konstrukcí má na cenu 

stavby významný vliv, proto je nutné při volbě těchto nadstandardních konstrukcí postupovat opatrně. Vliv polohy 

stavby se zde neuvaţuje. Cena dle rozpočtového ukazatele uvaţuje pouze s obestavěným prostorem stavby, proto je 

nutné dbát na správnost jeho výpočtu. Rovněţ na cenu dle RÚ má největší vliv typ zastřešení. Dvě identické budovy o 

stejné zastavěné ploše s rozdílným zastřešením nebudou mít nikdy stejný obestavěný prostor, tudíţ ani cenu. Nejvíce 

přesnou cenu dostaneme z podrobného poloţkového rozpočtu, coţ je také metoda nejvíce časově a technicky náročná. 

 

graf 8: Srovnání metod oceňování, zdroj: autor 

6.3 RODINNÝ DŮM Č. 3 

6.3.1 Popis stavby 

Jedná se o nepodsklepený rodinný dům o jednom nadzemním podlaţí se sedlovou střechou o sklonu 25 °. Dům je 

obdélníkového půdorysu, který bude přistavěn ke stávající zděné stavbě ze severozápadu. Zastavěná plocha rodinného 

domu je 145 m
2
. Z jihozápadní strany na objekt navazuje zastřešená terasa, která je s domem pevně spojena pomocí 

ocelových kotvících prostředků. Jihozápadní strana objektu tvoří hlavní fasádu domu s terasou, odkud je skrz 

francouzské okno přístup do obytné zóny. Dále se zde nachází dvě otvíravá okna, jedno náleţí loţnici a druhé koupelně.  

Hlavní vchod do objektu je řešen dvěma vchodovými dveřmi a nachází se na severozápadní straně, který je přístupný po 

překonání třech schodišťových stupňů. Na této straně fasády se nachází jedno nízké okno technické místnosti. 

Severovýchodní fasáda je tvořena třemi stejnými okny, která osvětlují prostory dvou dětských pokojů a kuchyně. 

Prostory mezi těmito okny jsou vyplněny obkladem z umělého kamene. Z jihovýchodu je štít objektu napojen na 

stávající zděný rodinný domek, tudíţ se zde nenachází ţádné okna ani dveře. Stínění z jihozápadu tvoří zastřešení 

terasy, zbytek je řešen pomocí hliníkových ţaluzií. 
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Obrázek 28: Severovýchodní pohled, zdroj: autor 

Dominantním prostorem v tomto domě je obytná zóna o celkové ploše téměř 40 m
2
. Obytná zóna je tvořena obývacím 

pokojem, kuchyní a jídelnou. V obývacím pokoji je instalována krbová vloţka, jako doplňkový zdroj tepla. Ostatní 

prostory domu jsou tvořeny zádveřím, technickou místností, chodbou, samostatným záchodem, koupelnou, šatnou, 

loţnicí a dvěma dětskými pokoji. Primární vytápění domu je realizováno podlahovým vytápěním. Tímto způsobem je 

vytápěn celý byt, kromě technické místnosti a WC, tyto dvě místnosti jsou zcela bez vytápění.  

 

Obrázek 29: Skladba obvodové stěny pro RD č. 3, zdroj: autor 

Ze stavebního hlediska se jedná o dřevostavbu z lehkého sloupkového skeletu. Stavba je zaloţena na kombinaci více 

druhů plošných základů. Jedná se o kombinaci základových pasů, které jsou tvořeny prostým betonem bez výztuţe a 

nadezdívkou z tvárnic ztraceného bednění, do které je zavedena výztuţ a základovou deskou o tloušťce 150 mm, která 

je vyztuţena kari sítí. Pro základové pasy bude pouţit beton C 12/15 a pro základovou desku beton C 16/20. Svislé 

nosné i nenosné konstrukce jsou zhotoveny z dřevěných sloupků různých průřezů a prostor mezi nimi je vyplněn 

tepelnou izolací na bázi minerální vlny. Svislé obvodové konstrukce jsou opatřeny kontaktním zateplovacím systémem 

ETICS a jako tepelný izolant je pouţit extrudovaný polystyrén s hladkým povrchem. Tloušťka tepelného izolantu na 
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severovýchodní a jihozápadní fasádě je 120 mm a na severozápadní a jihovýchodní straně 100 mm. Povrchová úprava 

je řešena akrylátovou omítkou. Obvodová konstrukce dřevostavby je řešena jako difúzně uzavřená konstrukce. Skladba 

konstrukce včetně pouţitých materiálů je uvedena na obrázku č. 29. Stropní konstrukce, která ztuţuje celou stavbu je 

tvořena dřevěnými stropními vazníky o průřezu 60 x 180 mm. Prostor mezi nimi je vyplněn tepelnou izolací na bázi 

minerální plsti v tloušťce 80 mm. Další vrstva izolantu na stejné bázi je uloţena na stropnicích v tloušťce 200 mm. 

Střecha je tvořena dřevěným sedlovým vazníkem s pojistnou difúzní hydroizolací a je ukončena betonovou krytinou. 

Podlaha je tepelně izolována extrudovaným polystyrénem o tloušťce 100 mm a zvukově izolována kročejovou izolací o 

tloušťce 40 mm. Podkladní vrstva nášlapné vrstvy podlahy je zhotovena z anhydridu o tloušťce 40 mm.  Všechna okna 

jsou plastová s tepelně izolačním dvojsklem s orientačním součinitelem prostupu U = 0,89 – 1,2 W/(m
2
K). Klempířské 

práce jsou zhotoveny z pozinkovaného plechu. 

 

Obrázek 30: Jihozápadní pohled, zdroj: autor 

Vnitřní povrchová úprava stěn je tvořena přebroušeným sádrokartonem, na který je kromě WC a koupelny zhotovena 

bílá malba. Koupelna a WC disponuje s povrchovou úpravou zhotovenou z keramického obkladu do výšky 2,2 a 1,6 m. 

keramický obklad se nachází také v prostoru kuchyňské linky. Protihořlavá úprava stěny a podlahy v prostoru krbové 

vloţky je realizována umělým kamenným obkladem. Povrchové úpravy podlahy v technické místnosti, WC a koupelny 

jsou z keramické dlaţby, ostatní místnosti disponují vinylovou plovoucí podlahou opatřenou soklovou lištou. Ohřev 

teplé uţitkové vody je zajištěn plynovým litinovým kotlem. 

 

Obrázek 31: Severozápadní pohled, zdroj: autor 
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Zastřešení a konstrukce terasy je zhotoveno z konstrukčního masivního řeziva, které je opatřeno nátěrem proti škůdcům 

a klimatickým podmínkám. Podlaha terasy je zhotovena z betonových dlaţdic, které jsou kladeny do pískového loţe. 

Odvodnění plochy terasy je zajištěno odvodňovacím ţlabem. Terasa je samostatně zaloţena. 

6.3.2 Ocenění pomocí rozpočtového ukazatele 

Stavbu podle Jednotné klasifikace stavebních objektů (JKSO) řadíme mezi budovy pro bydlení, domky rodinné 

jednobytové, dvojdomky (803 62). Obestavěný prostor je vypočítán v tabulce č. 24 a výpočet se řídí dle ČSN 73 4055. 

Konstrukce, které se dle ČSN 73 4055 započítají do obestavěného prostoru, jsou znázorněny na obrázku č. 32 

Tabulka 24: Výpočet obestavěného prostoru dle ČSN 73 4055, zdroj: autor 

Výpočet obestavěného prostoru dle ČSN 73 4055 

Obestavěný prostor základů (OPZ) 

Obvodové základové pasy + 

ztracené bednění 

1*0,3*10,755*2+1*0,3*0,4+1*0,3*12,18+1*0,3*12,55 13,99 m
3
 

Vnitřní základové pasy  

Vnitřní ztracené bednění 

0,15*0,4*(5,59+7,995+4,165) 

0,25*0,3*(5,59+7,995+4,165) 

1,07 m
3 

1,33 m
3
 

Základová deska 0,15*10,755*13,15-0,15*0,37*6,085 20,88 m
3
 

Násyp  

Izolace 

Základ pod komínem 

0,25*10,155*12,55-0,25*0,37*6,085 

0,1*12,8*10,41-0,1*0,37*6,085 

0,5*0,6*0,4 

31,30 m
3 

13,10 m
3 

0,12 m
3
 

celkem  81,78 m
3
 

Obestavěný prostor stavby (OPS) 

1 NP (po horní úroveň nosné kce) 2,895*13,17*4,9+2,895*12,8*5,86 403,97 m
3
 

celkem  403,97 m
3
 

Obestavěný prostor střechy (OPT) 

sedlová střecha 

izolace 

((2,81*11,02)/2)*13,2 

0,2*13,17*4,9+0,2*12,8*5,86 

204,38 m
3 

27,91 m
3
 

Celkem  232,29 m
3
 

OP = OPZ + OPS + OPT  718,04 m
3
 

 

Tak jako v ostatních případech se i zde konstrukce terasy do výpočtu obestavěného prostoru stavby nezapočítává, 

přestoţe je součástí domu. Její započítání by vzhledem k jinému konstrukčnímu i materiálovému řešení způsobilo 

neţádoucí odchylku v ceně všech porovnávaných staveb. Norma uvádí, ţe by se stavba mela dělit jak z účelového uţití 

stavby, tak z materiálového hlediska. Cena terasy by se proto měla vypočítat zvlášť pomocí jiného rozpočtového 

ukazatele či podrobným poloţkovým rozpočtem a v případě reálného ocenění ke stavbě připočítat.  
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Obrázek 32: Schéma pro výpočet obestavěného prostoru dle ČSN 73 4055, zdroj: autor 

V následující tabulce je stanovena jednotková cena pro daný typ stavby, který byl popsán v souladu se základním 

tříděním budov, které vychází z Jednotné klasifikace stavebních objektů (JKSO). Uvedený obestavěný prostor je 

podrobně vypočítán v tabulce č. 24. 

Tabulka 25: Ocenění dle rozpočtového ukazatele, zdroj: autor 

Ocenění dle rozpočtového ukazatele 

Výše RÚ 6240,00 Kč 

Budovy pro bydlení, domky rodinné jednobytové, svislá nosná konstrukce 

dřevěná a na bázi dřevní hmoty 
 

Obestavěný prostor dle ČSN 73 4055 718,04 m
3
 

(bez garáže a pergoly)  

Cena stavby dle RÚ 4 480 570 Kč 

 

Pomocí rozpočtového ukazatele byl rodinný dům č. 3 oceněn na 4 480 570 Kč. Tato cena je chápána jako reprodukční a 

zahrnuje pouze základní rozpočtové náklady a DPH není zahrnuto. Jednotková cena pro výpočet reprodukční ceny byla 

odečtena z dat firmy RTS, které jsou dostupné na webu www.stavebnistandardy.cz platné pro rok 2019 a tato cena byla 

vynásobena hodnotou obestavěného prostoru stavby. Výrazný výkyv v ceně způsobuje obestavěný prostor střechy, která 

má v tomto případě na cenu stavby výrazný vliv. 

6.3.3 Ocenění dle vyhlášky 

Ocenění stavby proběhlo v souladu se zněním § 13 vyhlášky č. 441/2013 Sb. Stavba dle stanovení § 13 nesplňuje 

základní podmínku, kterou mimo jiné je, ţe stavba pro účely ocenění dle této vyhlášky musí mít obestavěný prostor 

roven nebo větší neţ 1 100 m
3
. Pro účely této práce bude tento poţadavek opomenut a k této metodě se bude 

přistupovat jako k pomocné metodě a tento poţadavek se opomene. Výpočet obestavěného prostoru je proveden 

v tabulce č. 26. 
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Tabulka 26: Výpočet obestavěného prostoru dle vyhlášky 441/2013 Sb., zdroj: autor 

Výpočet obestavěného prostoru dle vyhlášky 

Obestavěný prostor základů (OPZ) 

Stavba je nepodsklepená, základy se 

neuvaţují 

 0 m
3
 

celkem  0 m
3
 

Obestavěný prostor stavby (OPS) 

1 NP (po horní úroveň nosné konstrukce) (2,895*13,17*4,9) + (2,895*12,8*5,86) 403,97 m
3
 

celkem  403,97 m
3
 

Obestavěný prostor střechy (OPT) 

Izolace stropní konstrukce 0,2*13,17*4,9 + 0,2*12,8*5,86 27,91 m
3
 

Sedlová střecha ((2,81*11,02)/2)*13,2 204,38 m
3
 

Celkem  232,29 m
3
 

OP = OPZ + OPS + OPT  636,26 m
3
 

 

Členění jednotlivých konstrukcí a vybavení stavby na nadstandard, standard a podstandard proběhlo v souladu 

s vyhláškou, která uvádí své standardní vybavení v tabulce č. 6 přílohy č. 11. Za nadstandardní poloţky se povaţují ty, 

jejichţ hodnota je více neţ dvojnásobně vyšší neţ standard vyhlášky, za podstandard se povaţují poloţky opačného 

charakteru. 

Pro stavbu č. 3 jsou jako nadstandardní povaţovány základy, které jsou navíc doplněny o základovou desku, svislé 

konstrukce, jenţ jsou tvořeny systémem ETICS 120 mm, dále pak stropy, které jsou shora zateplené, střecha tvořena 

dřevěným příhradovým vazníkem, vnější omítky, které jsou z části tvořené obkladem z umělého kamene. Další 

nadstandardní poloţkou je podlahové vytápění v celém objektu, vybavení kuchyně kuchyňskou linkou, dřezem, varnou 

deskou, digestoří, troubou, lednicí a mikrovlnou troubou. Poslední nadstandardní poloţku tvoří jako v předchozích dvou 

případech kategorie ostatní. Ta je tvořena hasicím přístrojem, ţaluziemi, vestavěnými skříněmi, zásobníkem na TUV, 

odvětrání záchodu a koupelny. 

 

Obrázek 33: Schéma pro výpočet obestavěného prostoru dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., zdroj: autor 
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Následující tabulka byla pro účely této práce vytvořena autorem v Excelu 2007.  Nadstandardní a podstandardní 

konstrukce byly stanoveny na základě srovnání skutečného provedení konstrukce se standardem, který je uveden 

v příloze č. 11, tabulce č. 6 oceňovací vyhlášky. Cenové podíly jsou převzaty z přílohy č. 21 vyhlášky. Z hlediska 

standardu konstrukce rozeznáváme tři druhy koeficientů. Pro standard, který označujeme písmenem S je hodnota 

koeficientu 1,00, pro podstandard konstrukce P je výše koeficientu 0,46, coţ znamená, ţe cena dané konstrukce je 

sníţena o 54 %. Pro nadstandardní poloţku pouţíváme koeficient 1,54, coţ vede ke zvýšení ceny dané konstrukce o 54 

%. Upravený podíl získáme vynásobením cenového podílu z přílohy č. 21 a příslušného koeficientu. Výsledné číslo 

označujeme jako koeficient vybavení. Přepočet na celou stavbu získáme vydělením příslušného upraveného podílu 

koeficientem vybavení.  

Pro účely této práce je polohový koeficient, index trhu a index polohy roven 1,000. Základní cenu dle typu stavby 

vynásobíme koeficientem změny cen staveb a koeficientem vybavení. Tímto způsobem získáme základní cenu 

upravenou, kterou pak vynásobíme obestavěným prostorem a cenu takto vzniklou označujeme jako cenu zjištěnou.  

Tabulka 27: Ocenění nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., zdroj: autor 

Výpočet ceny rodinného domu nákladovou metodou 

Ocenění podle § 13 vyhlášky č. 441/2013 Sb. 

Poloţka Popis Značka Jednotka Hodnota 

RD - § 13 a příloha č. 11 Rodinný dům typu B typ - 111 

Základní cena Dle typu z přílohy č. 11 

vyhlášky 
ZC Kč/m

3
 2 080,00 

Obestavěný prostor objektu  OP m
3
 636,26 

Koeficient změny cen staveb (příloha č. 41 vyhlášky) Ki - 2,192 

Koeficient polohový (příloha č. 20 vyhlášky) Ks - 1,000 

Index trhu (příloha č. 3 vyhlášky) IT - 1,000 

Index polohy (příloha č. 3 vyhlášky) IP - 1,000 

Koeficient úpravy ceny pro 

stavbu dle polohy a trhu (§ 10 

odst. 2) = IT x IP 

 pp - 1,000 

 

P
o

lo
ţk

a
 č

. 

Konstrukce a vybavení Skutečné provedení 

h
o

d
n

o
ce

n
í Cen. podíl 

dle přílohy č. 

21 

k
o

ef
ic

ie
n

t 

Upravený 

podíl 

Přepočet 

na celou 

stavbu 

1 Základy vč. zemních 

prací 

Betonové základové pasy + 

základová deska 
N 0,082 1,54 0,126 0,096 

2 Svislé konstrukce Dřevěné s vloţenou izolací 

+ ETICS 120 mm 
N 0,212 1,54 0,326 0,248 

3 Stropy S rovným podhledem a 

zateplením 
N 0,079 1,54 0,122 0,092 

4 Zastřešení mimo krytinu Dřevěná sedlová, 

příhradový vazník 
N 0,073 1,54 0,112 0,085 
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P
o

lo
ţk

a
 č

. 

Konstrukce a vybavení Skutečné provedení 

h
o

d
n

o
ce

n
í Cen. podíl 

dle přílohy č. 

21 

k
o

ef
ic

ie
n

t 

Upravený 

podíl 

Přepočet 

na celou 

stavbu 

5 Krytiny střech Betonová bramac S 0,034 1,00 0,034 0,026 

6 Klempířské konstrukce Svody, parapety, 

oplechování komína, z 

pozinku 

S 0,009 1,00 0,009 0,007 

7 Vnitřní omítky Broušení sádrokartonu + 

malba 
S 0,058 1,00 0,058 0,044 

8 Fasádní omítky Akrylátová omítka ETICS S 0,028 1,00 0,028 0,021 

9 Vnější obklady Úprava soklu, umělý 

kámen na fasádě 
N 0,005 1,54 0,008 0,006 

10 Vnitřní obklady Keramické, umělý kámen S 0,023 1,00 0,023 0,017 

11 Schody Skládací ţebřík na půdu P 0,01 0,46 0,005 0,003 

12 Dveře Dřevěnné plné a 

prosklenné, obloţkové 

zárubně, posuvné do 

pouzdra 

S 0,032 1,00 0,032 0,024 

13 Okna Posuvné balkonové, 

plastové dvojsklo 
S 0,052 1,00 0,052 0,039 

14 Podlahy obytných 

místností 
Plovoucí podlaha S 0,022 1,00 0,022 0,017 

15 Podlahy ostatních 

místností 
Keramická podlaha S 0,01 1,00 0,010 0,008 

16 Vytápění Podlahové N 0,052 1,54 0,080 0,061 

17 Elektroinstalace Světelná S 0,043 1,00 0,043 0,033 

18 Bleskosvod Ano S 0,006 1,00 0,006 0,005 

19 Rozvod vody Studená a teplá S 0,032 1,00 0,032 0,024 

20 Zdroj teplé vody Plynový kotel + bojler S 0,019 1,00 0,019 0,014 

21 Instalace plynu Ano S 0,005 1,00 0,005 0,004 

22 Kanalizace Ano S 0,031 1,00 0,031 0,024 

23 Vybavení kuchyní KL, dřez, varná deska, 

digestoř, trouba, 

mikrovlnka, lednice 

N 0,005 1,54 0,008 0,006 

24 Vnitřní hygienické 

vybavení 
Umyvadla, sprcha, vana S 0,041 1,00 0,041 0,031 

25 Záchod Splachovací S 0,003 1,00 0,003 0,002 

26 Ostatní Hasící přístroj, zařízení 

staveniště, ţaluzie, 

vestavěné skříně, zásobník 

na TUV, odvětrání wc, 

koupelny 

N 0,034 1,54 0,052 0,040 

27 Konstrukce neuvedená Komín + odvětrání 

vnitřních prostor 
KN - - - - 

 Celkem   1,000  1,287 1,000 
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Koeficient vybavení stavby (z výpočtu výše) K4 - 1,287 

Základní cena upravená s pp ZC x Kpod x K4 x K5 x 

Ki x pp 
ZCU Kč/m

3
 5 869,17 

Cena nové stavby se uvaţuje bez opotřebení 

Cena ke dni odhadu s koeficientem 

pp 

 
CS Kč 3 734 319,98 

 

Vypočtená reprodukční cena, která byla stanovena dle oceňovací vyhlášky, byla stanovena na 3 734 320 Kč. Takto 

vypočtená cena nezahrnuje sazbu DPH a opotřebení. Koeficient vybavení K4 vyšel více, neţ uvádí vyhláška (hodnota 

1,00). Tuto odchylku způsobuje započítání nadstandardních poloţek, které jsou slovně popsány v odstavci výše. 

6.3.4 Posouzení výše cenových podílů 

Tato kapitola pojednává o stanovení cenových podílů, které jsou vypočteny v souladu s vyhláškou č. 441/2013 Sb. 

Jednotlivé cenové podíly konstrukcí a vybavení podle typů budov jsou zveřejněny v tabulce č. 1, přílohy č. 21 

oceňovací vyhlášky. Cena zjištěná dle nákladového ocenění dle vyhlášky se rozpočítá dle těchto podílů a vyjádří se 

v peněţní částce. Následující tabulka je rozdělena na dvě části. Levá část tabulky zobrazuje cenové podíly pro 

konstrukce a vybavení dle vyhlášky a k tomu vyjádřené cenové podíly v peněţité podobě. Pravá část tabulky obsahuje 

cenové podíly v procentech dle podrobného poloţkového rozpočtu a skutečnou výši nákladů pro jednotlivé konstrukce. 

Pro účely poloţkového rozpočtu jsou všechny poloţky definovány jako standardní. Koeficient vybavení a součet 

cenových podílů tvoří hodnotu 1,000, tedy 100 %. 

Tabulka 28: Posouzení výše cenových podílů dle vyhlášky, zdroj: autor 

Pol. 

č 

Konstrukce a 

vybavení 

P
ře

p
o

čt
en

ý
 

ce
n

o
v

ý
 

p
o

d
íl

 

d
le

 v
y

h
lá

šk
y

 

Cenový podíl 

v Kč dle 

vyhlášky 

Výše nákladů 

dle poloţkového 

rozpočtu 

Poznámka 

k poloţkovému 

rozpočtu 

Cenový 

podíl v % 

dle rozpočtu 

1 
Základy vč. 

zemních prací 
0,098 237876,95 335 700,72 

Zemní práce, základy, 

hydroizolace, svislá 

tepelná izolace 

0,098 

2 
Svislé 

konstrukce 
0,254 614998,94 732 312,58 

Sloupky, izolace, 

lešení, příčky, ETICS, 

parozábrana, 

impregnace dřeva 

0,214 

3 Stropy 0,095 229174,13 242 974,52 
Podhled, izolace, 

parozábrana, stropnice 
0,071 

4 
Zastřešení 

mimo krytinu 
0,087 211768,5 140 382,86 

Latě, kontralatě, 

spojovací prvky, 

vazník, difúzní folie 

0,041 

5 Krytiny střech 0,026 98631,905 163 487,42 
Betonová Bramac + 

příslušenství 
0,048 

6 
Klempířské 

konstrukce 
0,007 26108,446 40 215,81 

Parapety, svody, okapy 

Zn 
0,012 

7 Vnitřní omítky 0,045 168254,43 30 607,67 
Malba, přebroušený 

SDK, lešení 
0,009 
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Pol. 

č 

Konstrukce a 

vybavení 

P
ře

p
o

čt
en

ý
 

ce
n

o
v

ý
 

p
o

d
íl

 

d
le

 v
y

h
lá

šk
y

 

Cenový podíl 

v Kč dle 

vyhlášky 

Výše nákladů 

dle poloţkového 

rozpočtu 

Poznámka 

k poloţkovému 

rozpočtu 

Cenový 

podíl v % 

dle rozpočtu 

8 Fasádní omítky 0,022 81226,275 94 770,28 
Akrylátová omítka, 

penetrace 
0,028 

9 Vnější obklady 0,006 14504,692 37 208,13 

Úprava soklu 

mozaikovou omítkou 

 

0,011 

10 Vnitřní obklady 0,018 66721,583 109 105,63 

Obloţení stěn OSB 

deskami, keramické 

obklady, hydroizolační 

podklad, kamenný 

obklad 

0,032 

11 Schody 0,004 29009,384 15 234,39 

Dřevěné stahovací na 

půdu, předloţené 

schodiště před hl. 

vstupem do objektu 

0,004 

12 Dveře 0,025 92830,028 124 842,47 

Posuvné do pouzdra, 

prahy, vchodové 

dveře, dřevěné plné 

dveře, obloţkové 

zárubně 

0,037 

13 Okna 0,040 150848,8 110 151,48 

Plastový parapet, 

balkonové okno, 

dřevěné dvojsklo 

0,032 

14 

Podlahy 

obytných 

místností 

0,017 63820,645 223 297,69 

Vinylová podlaha, 

dilatační pásek, 

tepelná a akustická 

izolace, kamenná 

dlaţba u krbu, anhydrit 

0,065 

15 

Podlahy 

ostatních 

místností 

0,008 29009,384 115 379,48 

Vinylová podlaha, 

keramická dlaţba, 

tepelná a akustická 

izolace, dilatační 

pásek, anhydrit, soklík 

0,034 

16 Vytápění 0,062 150848,8 183 186,15 
Podlahové topení, 

krbová kamna 
0,054 

17 Elektroinstalace 0,033 124740,35 100 000 ano 0,029 

18 Bleskosvod 0,005 17405,63 42 460 ano 0,012 

19 Rozvod vody 0,025 92830,028 50 000 ano 0,015 

20 
Zdroj teplé 

vody 
0,015 55117,829 84 922,72 

Plynový kotel Logano 

plus + zásobník na 

TUV 

0,025 

21 Instalace plynu 0,004 14504,692 30 000 Ano 0,009 

22 Kanalizace 0,024 89929,09 29 000 ano 0,008 

23 
Vybavení 

kuchyní 
0,006 14504,692 69 817,84 

40 % z poloţky 

zařizovací předměty 
0,020 
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Pol. 

č 

Konstrukce a 

vybavení 

P
ře

p
o

čt
en

ý
 

ce
n

o
v

ý
 

p
o

d
íl

 

d
le

 v
y

h
lá

šk
y

 

Cenový podíl 

v Kč dle 

vyhlášky 

Výše nákladů 

dle poloţkového 

rozpočtu 

Poznámka 

k poloţkovému 

rozpočtu 

Cenový 

podíl v % 

dle rozpočtu 

24 

Vnitřní 

hygienické 

vybavení 

0,032 118938,47 78 545,07 
45 % z poloţky 

zařizovací předměty 
0,023 

25 Záchod 0,002 8702,8152 26 181,69 
15 % z poloţky 

zařizovací předměty 
0,008 

26 Ostatní 0,041 98631,905 209 145,03 

Okapový chodník, 

odvětrání objektu, 

hasící přístroj, ostatní 

sluţby, střešní výlez, 

zámečnické práce, 

ţaluzie, zařízení 

staveniště, komín 

0,061 

Dílčí součet 1,000 3 734 319,98 3 418 929,62  1,000 

Cena dle 

Vyhlášky Rozpočtu 
Cena dle podrobného 

poloţkového rozpočtu 
3 418 866,90 

3 734 320 3 418 930 

 

Konstrukce uvedené v tabulce č. 28 jsou sestaveny v souladu s vyhláškou č. 441/2013 Sb.  Při porovnání cen získaných 

z vyhlášky a rozpočtu je na první pohled zřejmé, ţe cena zjištěná dle vyhlášky je vyšší (o 9,22 %). U předchozích dvou 

staveb byla její hodnota vţdy niţší. Tento jev způsobuje větší objem sedlové střechy. Obecně lze říct, ţe čím je objem 

(střechy) větší, tím je větší nepřesnost ve výpočtu. Vyhláška pro rodinné domy mající objem menší neţ 1 100 m
3
 je pro 

nesplnění základní podmínky nevhodná a v této práci figuruje pouze jako „pomocná“ metoda ocenění. V případě 

podrobného poloţkového rozpočtu je cena 3 418 930 Kč brána jako nejpřesnější způsob vyjádření ceny. 

V následující tabulce je provedeno posouzení výše cenových podílů technicko-hospodářského ukazatele a poloţkového 

rozpočtu. Základní členění konstrukcí je provedeno v souladu s Jednotnou klasifikací stavebních objektů (JKSO). Pro 

jednotlivé konstrukce poloţkového rozpočtu jsme přiřadily ceny a vypočítaly cenový podíl. Tyto podíly dají dohromady 

100 % z ceny rozpočtu. V případě THU byly brány pouze ty poloţky, které stavba opravdu obsahuje. Tyto poloţky pak 

dle potřeby srovnání byly přepočteny na celou stavbu, tedy na 100 % cenu. 

Ceny vypočtené na základě technicko-hospodářského ukazatele (THU) mohou disponovat odchylkou aţ 25 % podle 

toho, o jakou technickou či technologickou náročnost realizace stavby jde a podle volby standardu nebo nadstandardu 

jejího vybavení. Běţná odchylka se pohybuje kolem 15 %. [44] 
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Tabulka 29: Posouzení výše cenových podílů dle THU, zdroj: autor 

P
o

lo
ţk

a
 konstrukce 

Poloţkový rozpočet Technicko-hospodářský ukazatel 

C
en

o
v

ý
 

p
o

d
íl

 [
%

] 

Cena [Kč] 

C
en

o
v

ý
 

p
o

d
íl

 [
%

] 

Cena [Kč] 

P
ře

p
o

čt
en

ý
 

ce
n

o
v

ý
 

p
o

d
íl

 [
%

] 

Cena [Kč] 

1 Zemní práce 0,014 47 465,53 0,009 40 728,17 0,011 48 835,59 

2 
Základy, 

zvláštní 

zakládání 

0,070 239 195,66 0,056 253 419,71 0,067 303 865,91 

3 
Svislé a 

kompletní 

konstrukce 

0,108 369 008,62 0,212 959 374,63 0,254 1 150 349,51 

4 Vodorovné 

konstrukce 
0,029 97 447,09 0,109 493 263,37 0,131 591 453,29 

5 
Úpravy 

povrchu, 

podlahy 

0,119 406 337,42 0,058 262 470,42 0,070 314 718,26 

6 
Ostatní 

konstrukce, 

bourání 

0,029 100 642,53 0,027 122 184,51 0,032 146 506,78 

7 Staveništní 

přesun hmot 
0,009 29 930,55 0,037 167 438,03 0,044 200 768,55 

8 Izolace proti 

vodě 
0,019 65 145,88 0,006 27 152,11 0,007 32 557,06 

9 Izolace 

tepelné 
0,070 238 605,61 0,007 31 677,46 0,008 37 983,24 

10 Vnitřní 

kanalizace 
0,008 29 000,00 0,007 31 677,46 0,008 37 983,24 

11 
Vnitřní 

vodovod 
0,015 50 000,00 0,012 54 304,22 0,014 65 114,12 

12 Vnitřní 

plynovod 
0,009 30 000,00 0,002 9 050,70 0,002 10 852,35 

13 
Zařizovací 

předměty 
0,051 174 484,10 0,016 72 405,63 0,019 86 818,83 

14 Kotelny 0,026 88 125,00 0,003 13 576,06 0,004 16 278,53 

15 strojovny 0,006 20 363,00 0,001 4 525,35 0,001 5 426,18 

16 Otopná tělesa 0,047 159 157,90 0,011 49 778,87 0,013 59 687,95 

17 Konstrukce 

tesařské 
0,126 429 410,52 0,009 40 728,17 0,011 48 835,59 

18 
Konstrukce 

klempířské 
0,012 39 959,06 0,009 40 728,17 0,011 48 835,59 

19 Krytiny tvrdé 0,049 169 229,66 0,002 9 050,70 0,002 10 852,35 

20 Konstrukce 

truhlářské 
0,051 174 380,90 0,074 334 876,05 0,089 401 537,09 

21 Konstrukce 

zámečnické 
0,002 5 625,00 0,08 362 028,16 0,096 434 094,16 
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P o l o ţ k a
 konstrukce Poloţkový rozpočet Technicko-hospodářský ukazatel 

22 
Podlahy 

z dlaţdic a 

obklady 

0,007 22 865,00 0,009 40 728,17 0,011 48 835,59 

23 Kamenné 

dlaţby 
0,002 6 105,60 0,001 4 525,35 0,001 5 426,18 

24 
Podlahy 

vlysové a 

parketové 

0,049 168 097,52 0,002 9 050,70 0,002 10 852,35 

25 Obklady 

keramické 
0,012 39 362,56 0,009 40 728,17 0,011 48 835,59 

26 
Konstrukce 

z přírodního 

kamene 

0,006 18 983,54 0,001 4 525,35 0,001 5 426,18 

27 Malby 0,004 14 607,77 0,005 22 626,76 0,006 27 130,88 

28 
Čalounické 

úpravy 
0,003 9 389,64 0,006 27 152,11 0,007 32 557,06 

29 Elektromontá

ţe 
0,042 142 460,00 0,045 203 640,84 0,054 244 177,96 

30 
Vedlejší 

náklady 
0,010 33 850,17 0,009 33 850,17 0,011 48 756,06 

Dílčí součet 1,000 3 418 866,90 0,834 3 767 265,60 1,000 4 525 352,04 

Cena dle 
Rozpočtu THU Přepočtený podíl THU 

3 418 867 Kč 3 767 266 Kč 4 525 352 Kč 

 

Jak bylo popsáno výše, ocenění dle THU se pro lepší porovnání a vyhodnocení skládá ze dvou poloţek. První poloţku 

tvoří cena, která byla autorem vypočítána v programu BuildPower S. Tato cena vznikla vynásobením obestavěného 

prostoru a jednotkové ceny, kterou na svém webu uvádějí České stavební standardy pro rok 2019 a k této částce byly 

připočteny vedlejší náklady, které jsou tvořeny zařízením staveniště v hodnotě 1 % z ceny stavby. Cenové podíly této 

poloţky byly přepočítány na celou stavbu a tvoří tak 100 %. Druhá poloţka se od první liší, tím ţe cenové podíly 

nebyly přepočteny na celou stavbu a zůstaly tak, jak je uvádí ČSS na svém webu. Cena z poloţkového rozpočtu byla 

přepočtena na základní konstrukce dle JKSO a byly pro ně stanoveny cenové podíly. 

Tabulka č. 30 zobrazuje vypočítanou jednotkovou cenu pro různé metody ocenění a obestavěný prostor pro tyto účely je 

vypočítán v souladu s ČSN 73 4055. 

Tabulka 30: Porovnání jednotkové ceny, zdroj: autor 

 OP (m
3
) JC v Kč Cena celkem v Kč 

Rozpočet 718,04 4 761 3 418 867 

THU – nepřepočtené 718,04 5 247 3 767 266 

THU - přepočtené 718,04 6 240 4 525 352 

 

Velký vliv na jednotkovou cenu má objem střechy. Kaţdý oceňovaný objekt má typ zastřešení jiný, proto se také ve 

všech případech liší jednotkové ceny. V tomto případě se jako nejpřesnější cena jeví jednotková cena dle THU – 
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nepřepočteného. Do ceny dle rozpočtu se projevil vliv střechy a technicko-hospodářský ukazatel pro dřevostavby se 

v předchozích dvou výpočtech ukázal jako nevhodně vysoký. Nevhodnost THU je způsobena jednak tím, ţe pro 

dřevostavby neexistují cenové podíly a tak je brána průměrná hodnota podílů uvedených staveb a také tím, ţe uvedená 

jednotková cena 6 240 Kč/m
3
 platí pro všechny typy dřevostaveb, slouţících k bydlení. 

Bylo by vhodné doplnit cenové podíly a zpřesnit jednotkovou cenu pro dřevostavby. Cena by se měla případně snadno 

přepočítat na základě pouţitých konstrukcí pro danou stavbu, tak abychom neplatily za konstrukce chybějící. Viz 

příklad THU – přepočteného a nepřepočteného, uvedeného v tabulkách č. 29 a 30. 

Tabulka 31: Procentuelní zastoupení charakteristické konstrukce dřevostaveb dle metod ocenění, zdroj: autor 

konstrukce 
Podrobný 

poloţkový rozpočet 

Vyhláška 441/2013 

Sb. 

Výpočet dle THU – 

nepřepočtený 

Výpočet dle THU - 

přepočtený 

 

%
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Cena v Kč 

%
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Cena v Kč 

%
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%
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Cena v Kč 

Svislé 

konstrukce 
21,4 732 313 25,4 614 999 21,2 959 375 25,4 1 150 350 

Stropy 7,1 242 975 9,5 229 174 10,9 493 263 13,1 591 453 

celkem 100 3 418 867 100 3 734 320 83,4 3 767 265 100 4 525 352 

 

Charakteristickými konstrukcemi pro dřevostavby rozumíme svislé konstrukce a stropní konstrukce. Pro ostatní 

konstrukční části se uvaţuje, ţe cenové podíly jsou stejné jako v případě zděných staveb. 

Průměrný cenový podíl pro svislé konstrukce, který na svém webu uvádí ČSS je 21,2 % a pro stropní konstrukce je to 

10,9 %. Tyto hodnoty ale přímo nevystihují cenový podíl pro stavby na bázi dřeva, neboť se jedná o průměr stanovený 

z cenových podílů staveb, pro které tyto podíly existují. V případě, ţe CP pro dřevostavby bude stanoven, jeho hodnota 

proti průměru by mohla mírně klesnout, zvláště pak u stropní konstrukce. Nejvyšších hodnot bylo dosaţeno při ocenění 

dle vyhlášky a dle THU. V případě THU se uvádí, ţe výsledná cena můţe obsahovat aţ 25 % nepřesnost. V případě 

vyhlášky nebylo dosaţeno podmínky, za které je moţno ji pro ocenění pouţívat. Proto je vyhláška v této práci pouze 

jako „pomocná“ metoda a metoda ocenění dle technicko-hospodářského ukazatele je do zpřesnění cenového ukazatele 

také nevhodná pro ocenění staveb na bázi dřeva. 

Aby se minimalizovali rozdíly, je třeba pouţívat nepřepočtené cenové podíly dle THU a do výpočtu zahrnovat jen 

skutečně realizované konstrukce. 

6.3.5 Ocenění dle podrobného poloţkového rozpočtu 

Krycí list na tabulce č. 32 rozděluje celkové náklady na hlavní a přidruţenou stavební výrobu, montáţní práce a na 

vedlejší a ostatní náklady. Suma těchto nákladů se nazývá reprodukční cena a jako taková se uvádí bez DPH. Dosaţený 

rozpočtový ukazatel z celkových nákladů na stavbu podělené obestavěným prostorem je uveden v tabulce č. 33. Pro 

rodinný dům č. 3 se sedlovou střechou reprodukční cena vyšla 3 418 867 Kč. 



91 

Tabulka 32: Část krycího listu z rozpočtu, zdroj: BuildPower S 

Poloţkový rozpočet stavby 

Stavba: 03 Diplomová práce 

Objekt:   03 Novostavba 

Rozpočet: 03 RD3 - dřevostavba 

HSV   
  

   
1 260 096,85 

PSV   
    

1 982 459,88 

MON     142 460,00 

Vedlejší náklady 
  

   
33 850,17 

Ostatní náklady 
   

  
0,00 

Celkem 
   

  
3 418 866,90 

 

Obvodová konstrukce dřevostavby č. 3 je řešena jako difúzně uzavřená konstrukce. Obecně platí, ţe jednotková cena 

difúzně uzavřené konstrukce je vyšší neţ difúzně otevřené konstrukce. Dle ocenění podrobným poloţkovým rozpočtem 

se toto nepotvrdilo, naopak, JC vyšla nejvyšší u difúzně otevřené konstrukce. Velkou roli v této ceně hraje tvar střechy, 

který výrazně ovlivňuje výpočet obestavěného prostoru. 

Tabulka 33: Nový rozpočtový ukazatel, zdroj: autor 

Reálný rozpočtový ukazatel 

Náklady na stavbu 3 418 867 

Obestavěný prostor dle ČSN 73 4055 718,04 

Rozpočtový ukazatel (THU) 4761,39Kč/m
3 

 

6.3.6 Srovnání metod ocenění 

Největší význam při výpočtu ceny stavby má metoda ocenění dle poloţkového rozpočtu.  Je to metoda nejpřesnější ale 

také nejpracnější avšak dle této metody se dají zpřesnit cenové ukazatele pro všechny typy staveb. Cena dle 

rozpočtového ukazatele pracuje s jednotkovou cenou a obestavěným prostorem, není se tedy čemu divit, ţe rozdíly v 

cenách těchto metod mohou být významné. Na cenu dle vyhlášky má také velký vliv poloha stavby, která v tomto 

výpočtu není zahrnuta a dále koeficient vybavení K4. Koeficient vybavení se vyznačuje pouţitím nadstandardních a 

podstandardních konstrukcí. Metody ocenění, kterými se zabývá tato práce jsou srovnány v grafu č. 9 a hodnoty jsou 

uváděny v miliónech korun českých. 
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graf 9: Srovnání metod oceňování, zdroj: autor 

6.4 POSOUZENÍ UŢITNÝCH VLASTNOSTÍ 

Uţitné vlastnosti jakékoli stavby bez ohledu na její stavebně technické provedení má výrazný vliv na pohodu člověka, 

tudíţ i na jeho rozhodnutí si danou stavbu pořídit. Dále pak tyto vlastnosti ovlivňují cenu stavby a její ţivotnost. Dle 

provedení jednotlivých konstrukcí z vybraných materiálů je pak ovlivněna poţární odolnost stavby, hořlavost 

stavebních výrobků, tepelně-technické vlastnosti a akustické vlastnosti stavby. 

Tato kapitola se zabývá předpisovými hodnotami pro uţitné vlastnosti dřevostaveb, které budou následně porovnány 

s vlastnostmi tří staveb, které jsou předmětem ocenění této diplomové práce. 

Požární odolnost 

Aby stavba byla odolná proti poţáru, dělí se na tzv. poţární úseky, které stavební objekt oddělují od sousedních objektů 

poţárně dělícími konstrukcemi. 

Poţárně dělící konstrukce jsou: Poţární stěny, stropy nebo střešní konstrukce a poţární uzávěr. 

Poţární odolnost se označuje pomocí písmen R, E, I, W, C, S. Písmeno R značí kritérium nosnosti, E kritérium 

celistvosti, I izolační schopnost, W radiaci, C samozavírání a S kouřotěsnost. Dalším hodnotícím znakem jsou čísla 

vyjadřující poţární odolnost konstrukce v minutách a třídy reakce na oheň, které dělíme do tří skupin a sice DP1, DP2 a 

DP3. [37] 

Vnitřní stěny při tloušťce 100 a 125 mm musí splňovat kritérium celistvosti a izolační schopnost po dobu minimálně 30 

minut. 

Hořlavost stavebních hmot 

Tabulka č. 34 uvádí tabulkové hodnoty třídy reakci na oheň pro jednotlivé materiály, které byly pouţity v obvodové 

konstrukci jednotlivých staveb. Z dosaţených výsledků je vypočtena průměrná hodnota reakce třídy na oheň. Nejvíce 

odolná skladba svislé nosné konstrukce proti účinkům poţáru je u rodinného domu č. 1, pro nějţ byly pouţity materiály 

nejvíce odolné proti ohni. Rodinný dům č. 2 coby difúzně otevřená konstrukce vyšla nejhůře, jelikoţ průměr vyšel aţ za 
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hranu hodnocení pro třídu C. Tento výsledek odpovídá standardně pouţívaným materiálům pro tento typ konstrukce. 

Mezi třídou B a C vyšla průměrná hodnota pro rodinný dům č. 3, kdy je jako povrchová vrstva realizována OSB 

deskami, na kterých je sádrová stěrka s plošnou malbou. 

Tabulka 34: Třída reakce na oheň pro materiály použité v obvodové stěně objektů, zdroj: autor 

objekt Druh pouţitého materiálu 
Třída reakce 

na oheň 

RD1 

Kontaktní zateplovací systém s EPS B 

Sádrovláknitá deska A2 

Rámová konstrukce (jehličnaté dř.) D 

Minerální izolace A1 

Parozábrana E 

Minerální izolace (inst. předstěna) A1 

Sádrovláknitá deska A2 

celkem B 

RD2 

Dřevěný obklad D 

Paropropustná folie E 

Dřevovláknitá deska D 

Sádrovláknitá deska A2 

Smrkový nosný rám D 

Dřevovláknitá deska D 

Sádrovláknitá deska A2 

Celkem C 

RD3 

Kontaktní zateplovací systém B 

OSB deska D 

Rámová konstrukce D 

Minerální izolace A1 

Parozábrana E 

Minerální izolace A1 

OSB deska D 

Celkem C 

 

Tepelně-technické vlastnosti 

Tato kapitola se věnuje komplexnímu posouzení skladby stavební konstrukce z hlediska šíření tepla a vodní páry 

konstrukcí. Skladby tří rodinných domů byly posouzeny v souladu s EN ISO 13788, EN ISO 6946, ČSN 730540 a STN 

730540 pomocí programu Teplo 2017 EDU. Tento výpočet je součástí příloh. 

V rámci diplomové práce byly posouzeny skladby obvodových nosných stěn všech tří staveb. Výpočet jednotlivých 

veličin je znázorněn v tabulce č. 35. 

Tabulka 35: Posouzení tepelně-technických vlastností pro obvodové stěny, zdroj: autor 

Stavba R [m
2
K/W] U [W/m

2
K] Ma, max [kg/m

2
] 

RD1 10,297 0,096 
Nedochází ke 

kondenzaci 

RD2 6,906 0,141 1,2429 

RD3 7,198 0,136 
Nedochází ke 

kondenzaci 
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Pro jednotlivé stavby byly posouzeny obvodové stěny dle jejich skladeb. Výstupem tohoto hodnocení je stanovení 

tepelného odporu R, pomocí něhoţ vypočítáme součinitel prostupu tepla U. Součinitel Ma , MAX uvádí maximální 

mnoţství zkondenzované vodní páry v konstrukci za rok. V případě difúzně uzavřené konstrukci, tedy rodinného domu 

č. 1 a č. 3 ke kondenzaci nedochází. U objektu č. 2 je roční kondenzace 1,24 Kg/m
2
. Aby k této kondenzaci 

nedocházelo, doporučuje se přidat tepelný izolant. 

Z výše uvedené tabulky také bylo dokázáno, ţe v difúzně uzavřených konstrukcích nedochází ke kondenzaci. 

Respektive hodnota zkondenzované vodní páry uvnitř konstrukce je nízká a dokáţe se vypařit. 

6.5 SHRNUTÍ DOSAŢENÝCH VÝSLEDKŮ 

V této kapitole jsou shrnuty výsledky, kterých bylo dosaţeno v kapitolách předchozích. Jednotlivé výsledky jsou slovně 

okomentovány a slouţí pro návrh ke změně v legislativě i při zvyklostech v oceňování. 

Tabulka 36: Shrnutí získaných výsledků dle různých metod ocenění, zdroj: autor 

Stavba 

č. 

OP dle 

vyhlášky 

OP dle 

ČSN 

Cena dle 

vyhlášky 
JC 

Cena dle 

rozpočtu 
JC 

Cena dle 

THU-

přepočet 

JC 

Cena dle 

THU-

nepřepočet 

JC 

RD 1 521,92 604,88 2 947 646 5 648 3 379 100 5 586 3 812 558 6 240 3 186 440 5 268 

RD 2 483,25 564,40 2 886 249 5 973 3 406 949 6 036 3 557 455 6 240 3 036 225 5 380 

RD 3 636,26 718,04 3 734 320 5 869 3 418 867 4 761 4 525 352 6 240 3 767 266 5 247 

Průměrná jednotková cena  5 830  5 461  6 240  5 298 

 

Pro jednotlivé rodinné domy byl spočítán obestavěný prostor podle dvou zásad. První výpočet OP proběhl v souladu 

s vyhláškou č. 441/2013 Sb. a druhá metoda výpočtu byla vypočtena dle ČSN 73 4055. Pro tyto objekty byla na základě 

obestavěného prostoru vypočtena jednotková cena dle vyhlášky, dle technicko-hospodářského ukazatele a podrobného 

poloţkového rozpočtu. Jednotková cena, kterou na svém webu uvádí České stavební standardy, dosáhla nejvyšší 

hodnoty ze všech porovnávaných metod ocenění. Hodnoty 5 830 Kč/m
3
 bylo dosaţeno při ocenění podle vyhlášky, jeţ 

je v této práci pouze jako „pomocná“ metoda, neboť nebylo splněno podmínky, pro kterou se tato metoda efektivně 

pouţívá. Poloţkový rozpočet je metoda ocenění, která je chápána jako nejpřesnější a proto na základě této hodnoty lze 

doporučit přepočet jednotkové ceny dle THU. V případě, ţe do výpočtu ceny zahrneme ze všech poloţek, které se dělí 

dle JKSO pouze ty, které stavba skutečně obsahuje, viz cena dle THU – nepřepočtená, lze dosáhnout niţší jednotkové 

ceny.  

V následující tabulce je pro všechny tři rodinné domy shrnuto procentuální zastoupení charakteristických konstrukcí pro 

stavby na bázi dřeva. Charakteristickými konstrukcemi jsou chápány pouze svislé konstrukce a stropní konstrukce, 

v ostatních případech je zastoupení konstrukcí pro dřevostavby shodné s podíly zděných staveb. 
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Tabulka 37: Shrnutí procentuelního zastoupení pro charakteristické konstrukce dřevostaveb, zdroj: autor 

konstrukce 

Podrobný 

poloţkový 

rozpočet 

Vyhláška 441/2013 Sb. 
Výpočet dle THU 

– nepřepočtený 

Výpočet dle THU - 

přepočtený 

 %
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Cena v Kč 

Stavba č. 1 

Svislé 

konstrukce 
19,7 663 512 21,4 26,4 776 914 21,2 808 262 25,4 967 081 

Stropy 9,4 315 614 11,3 6,4 187 994 10,9 415 569 13,0 497 226 

Stavba č. 2 

Svislé 

konstrukce 
16,5 562 563 21,4 24,9 719 337 21,2 754 181 24,8 881 969 

Stropy 9,2 313 611 11,3 9,3 268 055 10,9 387 763 12,7 453 465 

Stavba č. 3 

Svislé 

konstrukce 
21,4 732 313 21,4 25,4 614 999 21,2 959 375 25,4 1 150 350 

Stropy 7,1 242 975 11,3 9,5 229 174 10,9 493 263 13,1 591 453 

Průměr 
19,2 - - 25,6 - 21,2 - 25,2 - 

8,6 - - 8,4 - 10,9 - 12,9 - 

 

Sestavením podrobného poloţkového rozpočtu má být dokázáno, ţe rozpočtový ukazatel (technicko-hospodářský 

ukazatel) je příliš vysoký a bylo by vhodné jej přepočítat podle skutečných nákladů na tyto konstrukce. V případě všech 

tří staveb toto tvrzení bylo prokázáno, neboť jednotkové ceny dle rozpočtu vyšly niţší. Zároveň by bylo vhodné 

přepočítat i cenové podíly pro typické konstrukce dřevostaveb neboť i ty jsou mírně nadsazené v závislosti na 

výsledcích, které prokázal poloţkový rozpočet. Průměrná hodnota pro svislé konstrukce vypočtená z rozpočtu je o 6 % 

niţší neţ hodnota, která je vypočtená z ceny stavby podle THU. Zároveň je také niţší neţ hodnota, kterou na svém 

webu uvádějí ČSS jako průměrnou pro všechny druhy staveb. Cenový podíl stropních konstrukcí je v případě tohoto 

průměrného podílu niţší o 2,3 % a v případě podílu, který byl vypočten z ceny stavby dle THU je niţší o 4,3 %. 

V případě průměrného cenového podílu se doporučuje stanovit cenové podíly v odpovídající výši pro stavby na bázi 

dřevní hmoty. A v případě přepočteného podílu se doporučuje upravit technicko-hospodářský ukazatel tak, aby cenové 

podíly odpovídali skutečnosti. 

6.5.1 Posouzení výše cenových podílů dle vyhlášky 

Cenové podíly získané z rozpočtu byly srovnávány s podíly dle vyhlášky. Oceňovací vyhláška uvádí cenové podíly pro 

rodinné domy, kam řadí také rekreační chalupy a rekreační domky. Tyto typy staveb dále člení podle druhu svislé 

konstrukce, podle toho, zda se jedná o podsklepený či nepodsklepený objekt, podle sklonitosti střechy a podle vyuţití 

podkroví. Tento předpis byl vydán v roce 2013, který je kaţdý rok novelizován. Tento fakt je dopovědí na otázku, proč 



96 

některé cenové podíly dle vyhlášky jsou tak rozdílné proti podílům zjištěných v poloţkovém rozpočtu. Tyto cenové 

podíly jsou srovnány v tabulce č. 38. 

Cenový podíl pro rodinné domy typu L 

Všechny tři rodinné domy jsou dle § 13 a přílohy č. 11 oceňovací vyhlášky členěné jako stavby se svislou konstrukcí 

dřevěnou. Tyto stavby jsou nepodsklepené s jedním nadzemním podlaţím, a proto se řadí do typu L se základní cenou 

2 080 Kč/m
3
 obestavěného prostoru. Tato základní cena je dále upravena pomocí koeficientu změny cen staveb Ki a 

koeficientem vybavení stavby K4. Vliv polohy stavby se zanedbává, tedy jeho hodnota je rovna 1,000.  

Tabulka 38: Zhodnocení cenových podílů pro RD typu L, zdroj: autor 

Pol. č. Konstrukce a vybavení 

C
en

. 
p

o
d

íl
 d

le
 

p
ří

lo
h

y
 č

. 
1

1
 

RD č. 1 RD č. 2 RD č. 3 

Průměrná 

hodnota 

z šetřených 

domů 

Rozdíl 

oproti 

vyhlášce 

Rozdíl 

v % 
Trend 

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) 

1 Základy vč. zemních prací 0,082 0,139 0,121 0,098 0,119 -0,037 -46 ↓ 

2 Svislé konstrukce 0,212 0,197 0,165 0,214 0,192 0,020 10 ↑ 

3 Stropy 0,079 0,094 0,092 0,071 0,086 -0,007 -8 ↓ 

4 Zastřešení mimo krytinu 0,073 0,051 0,053 0,041 0,048 0,025 51 ↑ 

5 Krytiny střech 0,034 0,048 0,008 0,048 0,035 -0,001 -2 ↓ 

6 Klempířské konstrukce 0,009 0,014 0,008 0,012 0,011 -0,002 -26 ↓ 

7 Vnitřní omítky 0,058 0,004 0,026 0,009 0,013 0,045 346 ↑ 

8 Fasádní omítky 0,028 0,024 0,022 0,028 0,025 0,003 14 ↑ 

9 Vnější obklady 0,005 0,010 0,017 0,011 0,013 -0,008 -153 ↓ 

10 Vnitřní obklady 0,023 0,016 0,023 0,032 0,024 -0,001 -3 ↓ 

11 Schody 0,01 0,002 0,002 0,004 0,003 0,007 275 ↑ 

12 Dveře 0,032 0,032 0,031 0,037 0,033 -0,001 -4 ↓ 

13 Okna 0,052 0,022 0,055 0,032 0,036 0,016 43 ↑ 

14 Podlahy obytných místností 0,022 0,099 0,139 0,065 0,101 -0,079 -359 ↓ 

15 Podlahy ostatních místností 0,01 0,033 0,033 0,034 0,033 -0,023 -233 ↓ 

16 Vytápění 0,052 0,040 0,030 0,054 0,041 0,011 26 ↑ 

17 Elektroinstalace 0,043 0,030 0,032 0,029 0,030 0,013 42 ↑ 

18 Bleskosvod 0,006 0,011 0,012 0,012 0,012 -0,006 -94 ↓ 

19 Rozvod vody 0,032 0,015 0,015 0,015 0,015 0,017 113 ↑ 

20 Zdroj teplé vody 0,019 0,019 0,019 0,025 0,021 -0,002 -11 ↓ 

21 Instalace plynu 0,005 0,009 0,009 0,009 0,009 -0,004 -80 ↓ 
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Pol. č. Konstrukce a vybavení 

C
en

. 
p

o
d

íl
 d

le
 

p
ří

lo
h

y
 č

. 
1

1
 

RD č. 1 RD č. 2 RD č. 3 

Průměrná 

hodnota 

z šetřených 

domů 

Rozdíl 

oproti 

vyhlášce 

Rozdíl 

v % 
Trend 

22 Kanalizace 0,031 0,009 0,009 0,008 0,009 0,022 258 ↑ 

23 Vybavení kuchyní 0,005 0,019 0,020 0,020 0,020 -0,015 -293 ↓ 

24 Vnitřní hygienické vybavení 0,041 0,022 0,023 0,023 0,023 0,018 81 ↑ 

25 Záchod 0,003 0,007 0,008 0,008 0,008 -0,005 -156 ↓ 

26 Ostatní 0,034 0,034 0,030 0,061 0,042 -0,008 -23 ↓ 

Dílčí součet 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000    

 

Tabulka č. 38 znázorňuje rozdíly v cenových podílech oproti vyhlášce. Tyto rozdíly byly stanoveny na základě výpočtu 

cenových podílů na třech vzorkách pomocí podrobného poloţkového rozpočtu. Vzniklé rozdíly můţeme přisuzovat 

tomu, ţe v současnosti jsou pouţívané modernější materiály, neţ tomu bylo dříve (v případě klesajícího trendu) nebo 

tomu, ţe vyhláška pro některé konstrukce uvaţuje tzv. rezervu v cenovém podílu (v případě rostoucího trendu). 

Pro prvky dlouhodobé ţivotnosti, jako jsou základy, svislé konstrukce a stropy, se trend cenových podílů mění. 

V případě základů, které mimo jiné obsahují náklady na hydroizolaci, hutnící práce a zemní práce, tak také v tomto 

případě oproti standardu obsahují náklady na základovou desku. Z těchto důvodů je cenový podíl dle vyhlášky niţší, 

neţ tomu nasvědčuje skutečnost. Pro stropní konstrukce je cenový podíl také mírně niţší ale ţádný velký rozdíl, kterým 

by se mělo zabývat, to není. Svislé konstrukce, jeţ obsahují značný podíl tepelné izolace objektu, jsou ve vyhlášce 

mírně nadhodnoceny. 

Cenové podíly poloţek jako jsou krytiny střech, klempířské konstrukce, fasádní omítky, vnitřní obklady, dveře, zdroj 

teplé vody a poloţka ostatní určené dle podrobného poloţkového rozpočtu, nevykazují výrazný rozdíl oproti standardu, 

uvedeném ve vyhlášce. Tento jev je důsledkem silné datové základy, který je vytvořen letitou praxí v těchto oborech. 

Naopak vnitřní omítky pro dřevostavby jsou značně nadhodnoceny, jelikoţ pro tyto stavby je charakteristická 

povrchová úprava sádrokartonem, který bývá ve většině případů pouze přebroušen, případně povrchovou úpravu tvoří 

plošná malba. V případě jednopodlaţních staveb, kdy schodiště tvoří pouze skládací ţebřík, pro vlez do půdních 

prostor, je v tomto případě cenový podíl také velmi vysoký. Výše poloţek č. 19, 21 a  22 byly v rozpočtu pro tyto 

stavby pouze odhadnuty, tudíţ nebudou hodnoceny. 

Vytápění bylo v případě dvou staveb hodnoceno jako nadstandardní, jelikoţ se jednalo o podlahové vytápění, které je 

oproti standardnímu topení draţší. Tento fakt se ale do výše cenového podílu nepromítl, tudíţ tento typ vytápění lze 

stanovit jako standard. to samé platí o poloţce č. 13, kde byly pro výplně otvorů pouţito tepelně izolačních trojskel. 

Poloţka „zastřešení mimo krytinu“ hodnocena jako nadstandard v případě příhradového vazníku vykazuje oproti 

vyhlášce rezervu v cenových podílech. Na základě tohoto výsledku lze prohlásit příhradový vazník za konstrukci 

standardní. 

Podlahy obytných a ostatních místností, které kromě nášlapné vrstvy zahrnují náklady na roznášecí vrstvu a tepelnou a 

akustickou izolaci, vykazují aţ trojnásobný rozdíl oproti vyhlášce. 
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Do cenového podílu vnějších obkladů byla zahrnuta úprava soklu a v jednom případě kamenný obklad obvodových 

stěn. Jelikoţ sokl je konstrukce nadzemní, je potřeba ji zateplit. Náklady na tepelnou izolaci a následně omítku soklu 

jsou do této poloţky započteny. To je důvod, proč cenový podíl vypočtený dle poloţkového rozpočtu je jednonásobně 

vyšší, neţ uvádí vyhláška. Stejně je smýšleno i u poloţky „vybavení kuchyní“, kdy toto vybavení je doplněno o dnes 

jiţ standardní vybavení, jako je kuchyňská linka, dřez, varná deska, lednice aj.  

6.5.2 Posouzení rozpočtového ukazatele 

Vliv na konečnou cenu má kromě cenových podílů také základní jednotková cena, kterou se jednotlivé podíly násobí. 

Vliv na její výši má koeficient změny cen staveb (koeficient inflace), koeficient vybavení a umístění stavby. Novela 

vyhlášky pro rok 2018 stanovuje základní cenu pro budovy typu L na 2 080 Kč/m
3
. Po úpravě této základní ceny 

koeficientem inflace dostáváme částku 4 560 Kč/m
3
 v závislosti na charakteru stavby, tvaru střechy, podsklepení stavby 

atd. Vnesením koeficientu vybavení K4 do výpočtu hodnotou 1,200, kterou vyhláška stanovuje jako maximální 

přípustnou, dostáváme hodnotu 5470 Kč/m
3
 obestavěného prostoru. Vliv polohy tuto hodnotu můţe navýšit aţ o 25 % 

nebo naopak sníţit o 20 % v závislosti na lokalitě umístění stavby. Konečná vypočítaná cena je chápána jako základní 

cena upravená, nebo lze také mluvit o rozpočtovém ukazateli. 

Další metodu ocenění při níţ se pouţívá jednotková cena, neboli rozpočtový ukazatel popisuje společnost RTS. Ta na 

svém webu pro rok 2019 uvádí jednotkovou cenu 6 240 Kč/m
3
 obestavěného prostoru. Tento rozpočtový ukazatel, 

respektive technicko-hospodářský ukazatel byl pouţit pro výpočet ceny zkoumaných staveb. Společnost RTS uvádí, ţe 

odchylka skutečné budoucí ceny můţe být aţ 25 %, běţně aţ 15 %.  Takové cenové ukazatele vyjadřují pouze základní 

rozpočtové náklady (ZRN). Vedlejší rozpočtové náklady (VRN) je tedy nutno dokalkulovat podle konkrétních 

podmínek zamýšlené stavby (vlivy území, zařízení staveniště, rezervy aj.). Ceny podle rozpočtových ukazatelů jsou 

uváděny bez DPH. 

Součástí zkoumaných staveb jsou také konstrukce teras se zastřešením, které do výpočtu nebyly zahrnuty. Součástí 

vyhlášky č. 441/2013 Sb. je tvrzení, ţe stavbu je nutno členit z materiálového i účelového hlediska a stejnou myšlenku 

zastává i ČSN 73 4055. V případě, ţe by tato konstrukce byla zahrnuta do výpočtu obestavěného prostoru a následně 

oceněna, došlo by ke zkreslení výsledné ceny. Toto tvrzení platí i pro podrobný poloţkový rozpočet, ze kterého byly 

vypočítány rozpočtové ukazatele na základě vykalkulované ceny. 

Ve všech třech případech jde o stavby na bázi dřeva, které jsou nepodsklepené a jednopodlaţní. Z dosaţených výsledků 

dle podrobného poloţkového rozpočtu tak můţeme určit průměrný rozpočtový ukazatel pro dřevostavby ve výši 5 461 

Kč/m
3
. Uvedená cena platí pro dřevostavby z lehké skeletové konstrukce, které se na území České republiky vyskytují 

nejvíce. 
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graf 10: Dosažené rozpočtové ukazatele z PPR, zdroj: autor 

Průměrná hodnota rozpočtového ukazatele pro dřevostavby je v porovnání s rozpočtovým ukazatelem, který na svých 

stránkách uvádí společnost RTS niţší o 12 %. Tento rozdíl je v rámci uvedené odchylky, která činí běţně 15 % 

v toleranci.  

Tabulka 39: Srovnání metod výpočtu ceny pro RD, zdroj: autor 

 Kč/m
3
 Vyjádření v procentech 

RÚ dle RTS 6 240 100 % 

RÚ dle PPR 5 461 88 % 

rozdíl 779 12 % 

 

6.5.3 Vliv velikosti rodinného domu na celkové náklady 

Z grafu č. 10 vyplývá, ţe na výslednou jednotkovou cenu má největší vliv velikost stavby, respektive její obestavěný 

prostor. Čím větší je obestavěný prostor, tím jednotková cena klesá. Tento trend udává rozptýlení některých nákladů do 

většího objemu stavby. Jedná se o náklady, které jsou pro všechny stavby totoţné a s velikostí stavby se výrazně 

nezvyšují. Jde například o vytápění, hygienické zařízení, zdravotechnické instalace aj. Na velikost obestavěného 

prostoru a tím pádem i na konečnou cenu stavby má velký vliv typ zastřešení. Zkoumané stavby jsou sice jednopodlaţní 

a zastavěná plocha je velmi podobná, nicméně kaţdá stavba má jiný typ zastřešení a to dělá rozdíl v obestavěném 

prostoru stavby aţ 154 m
3
, coţ při jednotkové ceně 6 240 Kč/m

3
 znamená rozdíl v ceně téměř jeden milion korun. To 

určitě neznamená, ţe by sedlová střecha byla právě o tolik draţší, neţ střecha pultová.  

Vliv velikosti stavby na jednotkovou cenu byl zkoumán také v této práci. Z dosaţených výsledků dle podrobného 

poloţkového rozpočtu se potvrdilo pravidlo, čím větší stavba (obestavěný prostor), tím je jednotková cena niţší a 

naopak.  

V následující tabulce je popsána závislost velikosti obestavěného prostoru na jednotkové ceně stavby a tato JC je dále 

porovnána s hodnotou rozpočtového ukazatele dle RTS, která činí 6 240 Kč/m
3
.  
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Tabulka 40:Závislost JC na obestavěném prostoru, vypočteného dle ČSN 73 4055, zdroj: autor 

RD č. 
Obestavěný 

prostor [m
3
] 

Dosaţená JC dle 

rozpočtu 

Rozdíl oproti RÚ 

[%] 

1 604,88 5 586,40 11,70 

2 564,40 6 036,41 3,37 

3 718,04 4 761,39 30,81 

 

Přínosem pro zpřesnění celkové ceny stavby by mohlo být to, ţe by se základy, stavba a zastřešení oceňovalo zvlášť, 

respektive pro kaţdý systém by byla určena odpovídající jednotková cena. Ale to uţ je výzva pro další výzkum. 

6.5.4 Vliv difúzně otevřené a uzavřené konstrukce na cenu stavby 

Jak bylo popsáno v předchozích kapitolách, které se zabývali difúzně otevřenou (DOK) a difúzně uzavřenou konstrukcí 

(DUK), z hlediska nákladů je výhodnější DUK. Parozábrana obsaţena v této konstrukci má vysoký součinitel difúzního 

odporu, to znamená, ţe vstup vodní páry do konstrukce je v případě kvalitního provedení zcela omezen a nenastává tak 

jev difúze. Díky této vlastnosti parozábrany se často pro skladby DUK volí menších rozměrů, respektive tloušťky. Coţ 

vede k dosaţení menší tloušťky obvodové konstrukce. Zároveň tato varianta umoţňuje pouţití levnějších materiálů pro 

tepelnou izolaci jako je polystyren, polyuretan aj. 

Naopak typickým izolantem pro DOK je minerální vlna nebo tepelně-izolační desky na bázi dřeva (desky STEICO). 

Tento systém vyţaduje vyšší náročnost na znalost provedení celé skladby konstrukce, protoţe kaţdá vrstva a její pozice 

ve skladbě je důleţitá. Principem DOK je umoţnění vodní páře prostupovat skrz obvodovou obálku. Mnoţství vodní 

páry, která projde do konstrukce, regulujeme pomocí parobrzdy. Parobrzda vyjadřuje seskupení jednotlivých izolačních 

materiálů tak, ţe z interiérové strany se dá ten s největším difúzním odporem a směrem k exteriéru jeho hodnota klesá. 

Výše ceny je tedy ovlivněna vyššími náklady na jednotlivé vrstvy, které jsou pro DOK vhodné a mají potřebné difúzní 

vlastnosti. 

Tabulka č. 40 mimo jiné znázorňuje výši ceny pro jednotlivé konstrukční systémy. Obvodová stěna Rodinného domu č. 

1 a č. 3 je řešená jako DUK a obvodová stěna rodinného domu č. 2 je koncipována jako DOK. V tomto případě bylo 

dokázáno, ţe dosaţená JC dle rozpočtu je nejvyšší pro RD č. 2, tedy difúzně otevřenou konstrukci. Je ale otázka, do 

jaké míry je jednotková cena ovlivněna výší obestavěného prostoru neboli velikostí stavby. 

V rámci diplomové práce byly posouzeny skladby obvodových nosných stěn všech tří staveb. Výpočet jednotlivých 

veličin je znázorněn v tabulce č. 35. Posouzení skladeb proběhlo v souladu s EN ISO 13788, EN ISO 6946, ČSN 

730540 a STN 730540 pomocí programu Teplo 2017 EDU. 

6.6 NÁVRHY PLYNOUCÍ Z PRÁCE 

Tato kapitola pojednává o vhodnosti pouţívání rozpočtového ukazatele, respektive o tom, zda jeho výše odpovídá 

skutečnosti nebo jestli je jej třeba vyhodnotit jako příliš vysoký a doporučit tak jeho přepočítání. Dále zde bude 

vyhodnoceno, zda uţitné vlastnosti staveb mají vliv na cenové podíly a zda cenové podíly dle vyhlášky odpovídají 

skutečnému provedení, případně bude okomentován návrh na jejich zpřesnění.  
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6.6.1 Nový standard 

Vliv standardu na cenové podíly má z hlediska ocenění velký vliv. Stavitelství v dnešní době pouţívá modernější strojní 

prostředky a stavební materiál se za poslední dobu také zlepšil. Ovšem toto vylepšení s sebou přináší také růst cen. 

Ovšem cenové podíly dle vyhlášky č. 441/2013 Sb. se s ohledem na tento fakt nezměnili a stále se pouţívají ty „stará“ 

data. Přitom určení standardu a nadstandardu konstrukce výrazně mění základní cenu, která je kaţdý rok upravena o 

koeficient inflace. Tato kapitola se tedy zabývá úpravou standardního provedení poloţek, které mají na cenu největší 

vliv a při porovnání s poloţkovým rozpočtem vykazovali výrazně niţší či vyšší hodnotu cenových podílů. 

V následující tabulce jsou vybrány poloţky, které neodpovídají standardu dnešní doby a pro tyto poloţky je uveden 

návrh na jejich zpřesnění. 

Tabulka 41: Návrh na zpřesnění standardu dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., zdroj: autor 

č. pol. Konstrukce Stávající standard Navrhovaný standard 

2 Svislé konstrukce Montované panely na bázi dřevní 

hmoty s tepelnou izolací. 

Montované panely nebo sloupkový 

systém stavění, s tepelnou izolací, 

opatřené vrstvou ETICS. 

3 Stropy Jakékoliv s rovným podhledem. Dřevěné provedení stropů s vloţenou 

tepelnou izolací. 

8 Fasádní omítky Nátěry, nástřiky, popř. omítky na 

pletivo. 

Tenkovrstvá silikátová či akrylátová 

omítka na cementovou stěrku. 

13 Okna Zdvojená Platí pro výplně otvorů obecně. 

Plastová či dřevěná U = 1,20 W/m
2
K 

14/15 Podlahy obytných 

a ostatních 

místností 

PVX, vlýsky, textilní krytiny, 

dřevěné-palubkové, keramické 

dlaţby. 

Podlahy rozdělit na podlahové vrstvy 

+ nášlapnou vrstvu 

16 Vytápění Ústřední s kotlem na tuhá paliva, 

plyn nebo elektrickou energií. 

Ústřední vytápění (radiátory, 

podlahové topení) s kotlem na tuhá 

paliva, plyn nebo elektrickou energií, 

tepelné čerpadlo, elektrické přímotopy. 

23 Vybavení kuchyně Plynový sporák Kuchyňská linka, dřez, varná deska. 

26 Ostatní Krb, digestoř, vestavěné skříně, 

rozvod domácího a veřejného 

telefonu, odvětrávání prostoru 

ventilátory, rozvod antén pod 

omítkou, okenice, mříţe. 

Krb, respektive krbovou vloţku 

zahrnout do poloţky 16 – vytápění. 

Odvětrání prostoru ventilátory zařadit 

do samostatné poloţky – 

vzduchotechnika. Okenice a mříţe 

nahradit ţaluziemi nebo roletami. 

Rozvod domácího a veřejného telefonu 

nahradit domácím internetem – WiFi. 
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6.6.2 Jednotková cena 

Rozpočtový ukazatel dle RTS je oproti průměrné hodnotě z rozpočtu nadhodnocen o cca 14 %. Tento rozdíl je 

způsoben tím, ţe společnost RTS uvádí tuto jednotkovou cenu pro všechny konstrukční systémy dřevostaveb. Některé 

cenové podíly uváděné touto společností nereflektují skutečnost. Přitom například u svislých konstrukcí sloupkového 

skeletu je cenový podíl naprosto odlišný od srubu. Proto by bylo na místě cenové podíly uvádět pro odlišné konstrukční 

systémy, do kterých se stavby na bázi dřeva člení. To samé platí pro rozpočtový ukazatel. 

Pro reálnou jednotkovou cenu dle vyhlášky je zapotřebí určit nový standard pro některé konstrukce v závislosti 

s pokrokem doby. Jednotková cena uvedená v příloze č. 11 se kaţdý rok mění pouze o koeficient inflace a modernější 

technika a materiály, které nám tato doba přináší, není uvaţována. Z tohoto důvodu se často některé konstrukce 

zbytečně hodnotí jako nadstandardní, coţ zvyšuje koeficient vybavení mnohdy nad hodnotu 1,200, kterou vyhláška 

uvádí jako maximálně přípustnou hodnotu.  

Tabulka 42: Srovnání jednotkové ceny za m
3
 obestavěného prostoru, zdroj: autor 

Cena za m
3
 OP  

Základní cena dle vyhlášky 

441/2013 Sb. [Kč//m
3
] 

5 830 

Rozpočtový ukazatel 

dosaţený PPR [Kč//m
3
] 

5 461 

Rozpočtový ukazatel dle 

RTS [Kč//m
3
] 

6 240 

 

6.6.3 Změny cenových podílů 

Jak bylo zmíněno v předchozí kapitole, je třeba se zamyslet nad výší některých  

cenových podílů. Vyhláška člení cenové podíly konstrukcí do 26 skupin, přičemţ od doby zveřejnění těchto podílů 

nedošlo k aktualizaci. Pro zpřesnění cenového předpisu by bylo na místě přidání dalších cenových podílů. 

Samostatná poloţka, která by měla být doplněna, jsou hydroizolace, jelikoţ se pouţívají jak v základech, tak i ve střešní 

konstrukci a není znám podíl jejich rozčlenění, coţ můţe vést k diskuzi o výši cenových podílů. Úprava standardu by se 

měla zváţit pro poloţky uvedené v tabulce č. 41. Svojí pozornost si také zaslouţí poloţky jako jsou zastřešení mimo 

krytinu a schody. Dále by bylo vhodné popsat standard pro bleskosvod, rozvod vody, instalace a kanalizace. Slovní 

popis „ano“ je pro tyto konstrukce nevyhovující. Doporučoval bych doplnit procentem z ceny stavby. 

Výše cenových podílů zde není uvedena záměrně, jelikoţ by to vyţadovalo delší rozsah této práce. 

6.7 SPECIFIKA OCEŇOVÁNÍ STAVEB NA BÁZI DŘEVA 

Při určování výše nákladů pomocí podrobného poloţkového rozpočtu v programu BuildPower S, bylo zaznamenáno 

několik specifik při rozpočtování staveb na bázi dřeva. Typickým znakem pro rodinné domy na bázi dřeva je sloupková 

konstrukce, kde prostor mezi sloupky je vyplněn tepelným izolantem. Specifické pro tyto konstrukce je, ţe při ocenění 

svislé obvodové stěny je potřeba jednotlivé materiály ocenit zvlášť. To můţe přinášet spoustu nepřesností při ocenění, 
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jelikoţ kaţdý poloţkový rozpočet je individuální v závislosti na tom, kdo ho zpracovává. Nejjednodušší a také 

nejpřesnější by bylo, kdyby do databáze oceňovacího software byly přidány poloţky prací a materiálů pro celou svislou 

konstrukci různého materiálového a rozměrového provedení na určitou jednotku. 

Dalším specifikem je stropní konstrukce. Její skladba je obvykle sloţena z více vrstev. Nosnou funkci zastávají dřevěné 

stropní nosníky a prostor mezi nimi je vyplněn tepelným izolantem. Dále stropní konstrukci tvoří podhledy a v případě 

obytného podkroví nebo vícepatrové budovy záklop stropnic, roznášecí vrstva a podlahová krytina. Stejně jako u 

obvodové stěny, i zde se jednotlivé materiály oceňují samostatně. Oproti obvodové stěně představují stropy niţší 

cenový podíl z celé stavby a náročnost ocenění není tak vysoká. 

Spíše neţ specifika přináší oceňování staveb na bázi dřeva prvky a konstrukce nestandardní, na které rozpočtáři nejsou 

zvyklí. Důkazem je fakt, ţe většina prací a materiálů v databázi software chybí. Tyto chybějící poloţky bylo nutno při 

zhotovení poloţkových rozpočtů doplnit. Mezi ty nejdůleţitější patří: 

 Provedení parozábrany z OSB desek. OSB desky se pouţívají nejčastěji u difúzně otevřené konstrukce, ale 

jsou také diskutovaným tématem u difúzně uzavřené konstrukce. A to především kvůli obtíţnosti provedení 

spojů. I malé porušení těsnosti parozábrany fatálním způsobem naruší správné fungování konstrukce. 

Nejčastěji se pouţívá kombinace parozábrany a OSB desek u DUK. Zvýšit difúzní odpor OSB desky lze 

přelakováním jejího povrchu. 

 Vchodové dveře do objektu. Vchodové dveře mimo estetické funkce plní také funkci bezpečnostní a 

tepelnou. V databázi rozpočtového programu práce i materiál této poloţky chybí a je nutné ji přidat ručně 

v závislosti na cenové nabídce některé z mnoha firem, které se tímto zabývají. 

 Vedlejší náklady lze chápat také jako vázané náklady u staveb na bázi dřeva.  Jen těţko se dá ověřit správné 

provedení parozábrany, pokud neprovedeme kontrolní blowerdoor test, který zkoumá vzduchotěsnost obálky 

budovy. Tento test nám můţe odhalit místa, která je nutné před provedením finálních úprav opravit. 

Specifikem lze v tomto případě chápat zvýšenou kontrolu při provádění stavebních činností, kterou provádí 

autorský dozor nebo technický dozor investora. 



104 

7 ZÁVĚR 

Práce se zabývá problematikou přiměřenosti běţně pouţívaných cenových podílů staveb na bázi dřeva a výší 

dostupných rozpočtových ukazatelů. Ve vazbě na oceňovací vyhlášku cenové podíly hrají roli jakési opory či pomoci 

pro znalce a odhadce nemovitých věcí. Rozpočtové ukazatele slouţí pro rychlé ocenění staveb v závislosti na jejich 

obestavěném prostoru. Primárním cílem diplomové práce bylo sestavit tři poloţkové rozpočty pro tři rodinné domy, 

z nichţ byl vypočítán cenový podíl, který byl porovnán a vyhodnocen v souladu s vyhláškou. Rovněţ byla z rozpočtu 

stanovena i jednotková cena, která byla porovnána s technicko-hospodářským ukazatelem. Sekundárním cílem bylo 

stanovit uţitné vlastnosti pro vybrané konstrukce.  

Teoretická část, která je členěná na kapitoly 2 aţ 5, vymezuje problematiku dřevostaveb z hlediska historie a 

současnosti. V této části diplomové práce jsou dále popsány výhody i nevýhody dřevostaveb, funkční vlastnosti, 

pracnost a rychlost výstavby. Kapitola 4 se věnuje problematice oceňování staveb nákladovou metodou a analyzuje 

cenový předpis. Dále se věnuje technicko-hospodářskému ukazateli a vhodností jeho pouţití. Pro účely ocenění je zde 

uveden výpočet obestavěného prostoru v souladu s ČSN 73 4055 a oceňovací vyhláškou č. 441/2013 Sb. 

V praktické části jsou zkoumány tři rodinné domy na bázi dřeva, které jsou oceněny třemi různými způsoby nákladové 

metody. Tím je určena reprodukční cena k roku 2019. V případě ocenění dle vyhlášky se do výpočtu nezahrnuje vliv 

polohy věci nemovité, neboť to není podstatné pro účely této práce. Ve všech případech pak nejsou do výpočtu 

uvaţovány konstrukce teras, které by významně ovlivnily vypočtenou jednotkovou cenu stavby. Norma ČSN 73 4055 

uvádí, ţe by se stavba měla dělit dle materiálové báze a účelu samotného. 

Náklady na stavbu získané z podrobných poloţkových rozpočtů jsou členěny v souladu s cenovými podíly, uvedenými 

v oceňovací vyhlášce a následně v souladu s cenovými podíly dle RTS, které uvádí České stavební standardy. Tyto 

cenové podíly získané z poloţkového rozpočtu jsou následně srovnány s hodnotami cenových podílů, uvedených ve 

vyhlášce č. 441/2013 Sb. a s podíly dle RTS. Toto srovnání pak přináší poznání, ţe oceňovací vyhláška neposkytuje 

přesné hodnoty cenových podílů pro ocenění staveb na bázi dřeva. To je způsobeno především tím, ţe stavitelství 

v současné době pouţívá modernější stavební materiál a techniku. Nejvyšší rozdíly vykazují vnitřní omítky, podlahy 

obytných a ostatních místností a vybavení kuchyní. Pro tyto konstrukce byl navrţen nový standard. Cenové podíly dle 

RTS také vykazují známky nepřesnosti. To je ale nejspíše způsobeno srovnáním s průměrnými podíly všech 

materiálových provedení, jelikoţ cenové podíly pro dřevostavby nejsou uvedeny. Zhodnocením cenových podílů a výše 

rozpočtového ukazatele byl naplněn cíl práce. 

V rámci porovnání jednotlivých způsobů nákladového ocenění je poukázat na skutečnost, ţe nevhodné pouţití 

nadstandardních konstrukcí ve vyhlášce můţe zkreslit výslednou cenu. Stejně tak poukazuje na skutečnost, ţe 

rozpočtový ukazatel dle RTS není vhodný pro ocenění staveb na bázi dřeva, kvůli jeho nepřesnostem. 

Zpracování podrobných poloţkových rozpočtů vedlo ke stanovení nového rozpočtového ukazatele, který by se mohl 

pouţít pro rychlé ocenění. Výše tohoto rozpočtového ukazatele je 5 461 Kč/m
3
. Zahrnuje však jen základní rozpočtové 

náklady a při reálném ocenění stavby pro účely realizace stavby by bylo nutné připočíst další náklady, jako jsou např. 

průzkumné a projekční práce. 
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V této práci byl také zkoumán vliv velikosti stavby na cenu stavby. Z dosaţených výsledků dle podrobného 

poloţkového rozpočtu se potvrdilo pravidlo, čím větší stavba (obestavěný prostor), tím je jednotková cena stavby niţší 

a naopak. Sedlák ve své publikaci uvádí, ţe nejvíce výhodné jsou stavby okolo 150 m
2
 zastavěné plochy. Naopak 

dvoupodlaţní stavby s menší uţitnou plochou mohou vykazovat náklady aţ o 22,5 % vyšší. 

Vliv na cenu dřevostavby má také výběr konstrukčního řešení. V současné době je aktuální téma difúzně otevřená 

(DOK) a difúzně uzavřená konstrukce (DUK). Z hlediska nákladů je výhodnější DUK, jak bylo popsáno v teoretické 

části. Hlavní výhodu představuje dosaţení menších tloušťek obvodových konstrukcí a pouţití levnějších materiálů pro 

tepelnou izolaci (např. polystyren a polyuretan). Niţší náklady na DUK byly prokázány také pomocí poloţkového 

rozpočtu. Je ale otázkou, do jaké míry se ve výpočtu promítl vliv velikosti stavby. 

Veškeré porovnání a závěry byly prováděny na základě tří zpracovaných podrobných poloţkových rozpočtů. Autor si je 

vědom skutečnosti, ţe na tomto základě nelze opravovat cenové podíly ve vyhlášce ani stanovit návrh na zpřesnění 

rozpočtového ukazatele. Pro tyto účely by rozsah zkoumaných staveb musel být mnohem větší. To je problematika, 

která má velký potenciál pro další výzkum a bádání. 
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