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l. UVODNA CAST
1.1 Uloha vyjadrenia:

Vycislenie vySky nékladov na rekonstrukciu objektu "budova byvalej strednej priemyselnej Skoly
Racianska78, Bratislava“.

1.2 Uéel vyjadrenia:

Technicky podklad pre zamysSlany pravny ukon — overenie vysky vloZzenych investicii.

1.3 Datum vyziadania vyjadrenia:

Na zéklade Ustnej objednavky zo dfia: 18.05.2017

1.4 Datum, ku ktorému je vypracované vyjadrenie:
Ku diiu obhliadky dfia 24.05. 2017

1.5 Podklady na vypracovanie:

Dodané zadavatelom:
§ Projektova dokumentécia Ohlasenie stavebnych Uprav a udrzba stavby, budova byvalej

strednej priemyselnej Skoly Racianska 78, Bratislava, 2016

Podklady zadovazené znalcom:

§ Fotodokumentéacia skutkového stavu zaznamenana dna 24.05. 2017

1.6 Pouzity pravny predpis:

§ Zéakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskorSich zmien a doplneni.

§ VyhlaSka MS SR ¢&. 490/2004 Z.z., v zneni neskorsich predpisov, ktorou sa vykonava zékon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.

§ VyhldSka MS SR ¢&. 491/2004 Z.z. o odmenach, nidhradach vydavkov a nahradach za stratu

Casu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorSich zmien a doplneni.

§ Zakon ¢. 513/1991 Zb. — Obchodny zakonnik
§ Zéakon €. 18/1996 Z.z. — Z&kon o cenéch v zneni neskorSich predpisov
§ Vykonavacia vyhlaska MF SR k zakonu o cenach €. 87/1996 Z.z.
§ Vyhlaska MS SR & 107/2016 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaSka Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zé&kon &. 382/2004
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Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorSich predpisov

§ zakon €. 222/2004 o dani z pridanej hodnoty

§ novela &islo 490/2010 Z.z. ktorym sa meni a dopifia zakon &. 222/2004 Z.z. o dani z pridane;

hodnoty v zneni neskorSich predpisov

1.7 Dalsie pouzité predpisy a literatura:

§ Zakon €. 50/1976 Zb. o Utzemnom planovani a stavebnom poriadku (Stavebny zakon) v zneni
neskorSich predpisov.

§ Vyhlaska MZP 532/2002, ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vSeobecnych technickych
poZiadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientécie.

§ STN 73 0225 Presnost geometrickych parametrov vo vystavbe. Funkéné odchylky pozemnych
stavieb.

§ STN 73 0225-Z1 Presnost geometrickych parametrov vo vystavbe. Funkéné odchylky

pozemnych stavieb.

STN 73 0210 Geometricka presnost vo vystavbe .

STN ISO 7737 Geometricka presnost vo vystavbe. Tolerancie vo vystavbe.
STN 73 4055 Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

w w W w

Vyparina M. 2001. Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Zilina :

Edis, 2001. 113 s. ISBN 80-7100-827-3.

§ llavsky, M. a kol. 2012. Ohodnocovanie nehnutelnosti. 1. vyd. Bratislava: MI PRESS -
Miloslav llavsky, 2012. 468 s. ISBN 978-80-971021-0-4

§ Nagy, J., 2016, Technicko hospodarske ukazovatele, Rozpoctové ukazovatele priemernej
rozpoctovej ceny na mernu jednotku objektu, ISBN 978-80-970019-4-0

§ Nagy, J., 2016, Rozpoctové ukazovatele vybranych stavebnych objektov, ISBN 978-80-
970019-2-6

§ ELLINGEROVA, Helena. Naklady a ceny v stavebnictve. 1.vyd. Brno : Tribun EU, 2014. 85 s.

ISBN 978-80-263-0557-6..

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela

Zaznamenanie inych zisteni.
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1.9 Udaje o obhliadke

Obhliadka predmetu posudenia bola vykonand dna 24.05.2017 zastupcami znaleckej organizécie.
Sucastou obhliadky bolo:

§ zaznam technickych a identifikaénych Udajov predmetu posudenia;

§ vyhotovenie fotodokumentécie skutkového stavu HSV a PSV prac;

§ prevzatie podkladov od zadavatela;

§ Zugastneni obhliadky za znalecku organizéciu: Ing. Marek Dubek, PhD., za zhotovitela:

Viliam Csino, za Bratislavsky samospravny kraj: Ing. Ladislav Mezei
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Il. RIESENIE

2.1 VSeobecné udaje o predmete posudenia

Sirsie vztahy

Objekt predmetnej zakazky, SPS chemicka vytvara v pddoryse podobu pismena L. Rameno objektu
orientované rovnobezne s racianskou ulicou ma 7 podlazi (5 poschodi). Rameno kolmé mé 3 podlazia
(1 poschodie). Celkovo je objekt orientovany hlavnym vstupom z ulice na severozapad. Objekt je

podpivni¢eny, ma prizemie, I, Il, lll, IV, V — ustlipené poschodie a plochu strechu.

WD

S

Obr. 1 a 2 Poh/ad vtacej perspektivy — zdroj google maps.
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Popis su€asného stavu

Na objekte boli v minulosti menené vSetky okna s vynimkou okennych otvorov suterénu.

Zvysok objektu vykazoval posSkodenia niektorych konStrukcii ako sudrznost pdvodnej povrchovej
Upravy. V dosledku nevykurovania a kondenzu sa na stenach a stropoch cca 20% celého objektu
vytvorili plesne, ktoré sa museli pred stavebnymi pracami odstranit.

V Skole sa nachadzalo Skolské vybavenie ako skrinky, stoly, lavice ktoré sa pred stavebnymi pracami
odstranili. Zdravotechnické inStaldcie su realizované nanovo. Odtokové kanalizatné a daZzdové
potrubia sU novovybudované. Rozvody vody sU novo vybudované. Elektrické rozvody si novo
zrealizované. Vykurovanie budovy je cez plynové kotle.

Prace, konstrukcie a opravy su popisané nizSie v posudku:

2.2 Analyza podkladov
K predmetu posudenia boli poskytnuté podklady v zmysle kapitoly 1.5 tohto posudku.

8 Pri posudeni vychddzame zo vSeobecnych zasad uvedenych v Standardoch, najma STN

a technickych informéacii a technologickych pravidiel vyrobcov.

8 Projektova dokumentécia bola vypracovand v stupni na ohlasenie stavebnych Gprav.

2.3 Zistenia zaznamenané pri obhliadke

8 Obhliadka predmetnej stavby zastupcami organizacie je zachytena fotodokumentéciou a je

opisana v posudku nizZSie, kde je po podlaziach zaznamenany opis stavby.

8 Konstrukcie, u ktorych je preukazané, Ze ich plnenie nastalo (vratane prac a konstrukcii, ktoré
nie je vidno, ale su zabudované, alebo boli potrebné na vykonanie inych Casti stavby alebo
konstrukcii), su v dalSom texte a analyze posudku vyjadrené percentami (odhadom), priom

sa vychadza z projektovej dokumentéacie a obhliadky.

8 Dalsia podrobna fotodokumentacia k datumu obhliadky je v archive znalca, kde tvori pripadnu

prilohu a podklady k moznym znaleckym Uukonom posudzovanej stavby v buddcnosti.

8 Prieskumné sondy neboli znalcom realizované

Zaznamenanie aktualneho stavu stavby k datumu obhliadky je vo forme fotodokumentacie s popisom

a je od suterénnej Casti po ¢ast plochej strechy v poradi:

§ 6.NP § 2.NP
§ G5.NP § 1.NP
§ 4NP § 1PP
§ 3.NP
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Obr. 3 az 4 Poh/ad na fasadu domu z Racianskej ulice.

ZastreSenie nad 6.NP

Obr. 5 Pohfad na streSnu asfaltova krytinu.

Tab 1: ZastreSenie nad 6.NP, foto 5

Konstrukcie, HSV, PSV Rozsah realizacie rekonstrukcie Projektova dokumentécia
IzolAcie Zivigné Krytin -Dazdove vpusty 100%
Y -Asfaltova hydroizolacia: 100%

Pozndmka znalca: Rozsah realizacie rekonStrukcie je uréeny na zaklade obhliadky diela
a rozostavanost'je stanovend znaleckym odhadom a projektovou dokumentéciou.
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6.NP

Obr. 6 Terasa na 6.NP.

Obr. 7 chodba na 6.NP.

Obr. 8 chodba 6.NP.
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Obr. 8 6.NP.

Obr. 9 6.NP.

Obr. 10 6.NP.
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Obr. 11 schodisko 6.NP.

Tab 2: 6.NP, foto 6 - 11

Konstrukcie, HSV, PSV

Rozsah realizacie

Proj. Dokumentécia,

Zvislé konStrukcie

- Murované steny: 5%
- Skarovanie muriva a dokladanie
tehlového muriva: 5%

Upravy povrchov

- Buracie prace: 30%
-Omietky: 20%
-Potery: 10%
-Malby: 10%

ZTI

-Rozvody vody:100%
-Kanalizécia: 100%
-Vykurovanie: 80%
-Elektroinstalacia: 100%

Pozndmka znalca: Rozsah

a rozostavanost'je stanovena znaleckym odhadom a projektovou dokumentaciou.

realizacie rekonstrukcie je uréeny na

zaklade obhliadky diela

5.NP

Obr. 12 schodisko 5.NP.
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Obr. 13 toalety 5.NP.

Obr. 14 miestnost' 5.NP.

Obr. 15 miestnost’ 5.NP.
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Obr. 16 miestnost’ 5.NP.

Obr. 17 miestnost’S.NP.'

Obr. 18 miestnost' 5.NP.
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Obr. 19 miestnost’ 5.NP.

Obr. 20 chodba 5.NP.

Obr. 21 chodba 5.NP.
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Obr. 22 miestnost’ 5.NP.

Obr. 23 miestnost' 5.NP.

Obr. 24 miestnost' 5.NP.
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Obr. 25 miestnost’ 5.NP.

Obr. 26 toalety 5.NP.

Obr. 27 toalety 5.NP.
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Obr. 28 toalety 5.NP.

Tab 3: 5.NP, foto 12 - 28

Konstrukcie, HSV, PSV

Rozsah realizacie

Proj. Dokumentécia,

Zvislé konStrukcie

- Murované steny: 5%
- Skarovanie muriva a dokladanie
tehlového muriva: 5%

Upravy povrchov

- Buracie prace: 30%
-Omietky: 20%
-Potery: 40%

-Malby a natery: 60%

Vyplne otvorov

- Dvere a zarubne interiéroveé: 80%

ZTI

-Rozvody vody:100%
-Kanalizécia: 100%
-Vykurovanie: 30%
-Elektroinstalacia: 100%

Pozndmka znalca: Rozsah

a rozostavanost'je stanovena znaleckym odhadom a projektovou dokumentaciou.

realizacie rekonstrukcie je uréeny na

zaklade obhliadky diela

4.NP

Obr. 29 schodisko 4.NP.
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Obr. 30 schodisko 4.NP.

Obr. 31 chodba 4.NP.

Obr. 32 chodba 4.NP.
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Obr. 33 toalety 4.NP.

Obr. 34 miestnost 4.NP.

Obr. 35 miestnost’ 4.NP.
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Obr. 36 miestnost’ 4.NP.

Obr. 38 miestnost’ 4.NP.
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Obr. 39 miestnost’ 4.NP.

Obr. 40 miestnost’ a elektroskriria 4.NP.

Obr. 41 miestnost a elektroskriria 4.NP.
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Tab 4: 4.NP, foto 29 - 41

Konstrukcie, HSV, PSV

Rozsah realizacie

Proj. Dokumentécia,

Zvislé konStrukcie

- Murované steny: 5%
- Skarovanie muriva a dokladanie
tehlového muriva: 5%

Upravy povrchov

- Buracie prace: 30%
-Omietky: 20%
-Potery: 40%

-Malby a natery: 60%

Vyplne otvorov

- Dvere a zarubne interiéroveé: 80%

ZTI

-Rozvody vody:100%
-Kanalizacia: 100%
-Vykurovanie: 30%
-Elektroinstalacia: 100%

Pozndmka znalca: Rozsah

a rozostavanost'je stanovena znaleckym odhadom a projektovou dokumentaciou.

realizacie rekonstrukcie je uréeny na

zaklade obhliadky diela

3.NP

Obr. 42 schodisko 3.NP.

Obr. 43 schodisko 3.NP.
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Obr. 44 schodisko 3.NP.

Obr. 45 chodba 3.NP.

Obr. 46 chodba 3.NP.
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Obr. 47 miestnost’ a elektoskiria 3.NP.

Obr. 48 miestnost’ 3.NP.

Obr. 49 miestnost 3.NP.
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Obr. 50 miestnost’ 3.NP.

Obr. 51 miestnost’ 3.NP.

Obr. 52 miestnost’ 3.NP.
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Obr. 53 miestnost’ 3.NP.

Obr. 54 miestnost’ 3.NP.

Obr. 55 miestnost’ 3.NP.
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Tab 5: 4.NP, foto 42 - 55

Konstrukcie, HSV, PSV

Rozsah realizacie

Proj. Dokumentécia,

Zvislé konStrukcie

- Murované steny: 5%
- Skarovanie muriva a dokladanie
tehlového muriva: 5%

Upravy povrchov

- Buracie prace: 40%
-Omietky: 30%
-Potery: 60%

-Malby a natery: 70%

Vyplne otvorov

- Dvere a zarubne interiéroveé: 80%

ZTI

-Rozvody vody:100%
-Kanalizacia: 100%
-Vykurovanie: 30%
-Elektroinstalacia: 100%

Pozndmka znalca: Rozsah

a rozostavanost'je stanovena znaleckym odhadom a projektovou dokumentaciou.

realizacie rekonstrukcie je uréeny na

zaklade obhliadky diela

2.NP

Obr. 56 schodisko 2.NP.
r"I

Obr. 57 chodba 2.NP.
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Obr. 58 chodba 2.NP.

Obr. 59 chodba 2.NP.

Obr. 60 chodba 2.NP.
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Obr. 61 chodba 2.NP.

Obr. 62 chodba 2.NP.

Obr. 63 chodba 2.NP.
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Obr. 64 miestnost 2.NP.

Obr. 65 miestnost 2.NP.

Obr. 66 miestnost 2.NP.
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Obr. 67 toalety 2.NP.

Obr. 68 miestnost’ 2.NP.

Obr. 69 miestnost’ 2.NP.
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Obr. 70 miestnost’ 2.NP.

Obr. 71 miestnost’ 2.NP.

Obr. 72 miestnost’ 2.NP.
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Obr. 73 miestnost 2.NP.

Obr. 74 chodba 2.NP.

Obr. 75 miestnost 2.NP.
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Obr. 76 miestnost’ 2.NP.

Ead (1] 1119

Obr. 77 miestnost’ 2.NP.

Obr. 78 miestnost’ 2.NP.
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Obr. 79miestnost’ 2.NP.

Obr. 80 miestnost’ 2.NP.

Obr. 81 miestnost’ 2.NP.
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Obr. 82 miestnost’ 2.NP.

Obr. 83 miestnost’ 2.NP.

Tab 6: 2.NP, foto 56 - 83

KonStrukcie, HSV, PSV

Rozsah realizacie

Proj. Dokumentacia,

Zvislé konStrukcie

- Murované steny: 5%
- Skarovanie muriva a dokladanie
tehlového muriva: 5%

Upravy povrchov

- Buracie prace: 40%
-Omietky: 30%
-Potery: 60%

-Malby a natery: 70%

Vyplne otvorov

- Dvere a zarubne interiérové: 80%

ZTI

-Rozvody vody:100%
-Kanalizacia: 100%
-Vykurovanie: 30%
-Elektroinstalacia: 100%

Pozndmka znalca: Rozsah

a rozostavanost'je stanovena znaleckym odhadom a projektovou dokumentaciou.

realizacie rekonstrukcie je uréeny na

zaklade obhliadky diela
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Obr. 84 vstupnd ¢ast’ 1.NP.

Obr. 85 vstupna c¢ast’1.NP.

Obr. 86 vstupna cast’1.NP.
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Obr. 87 vstupnd ¢ast’ 1.NP.

Obr. 88 vstupnd ¢ast’ 1.NP.

Obr. 89 vstupnd ¢ast’ 1.NP.
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Obr. 90 chodba 1.NP.

Obr. 91 chodba 1.NP.

Obr. 92 chodba 1.NP.
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Obr. 93 chodba 1.NP.

Obr. 94 miestnost’ 1.NP.

Obr. 95 miestnost’ 1.NP.
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Obr. 96 miestnost’ 1.NP.

Obr. 97 miestnost’ 1.NP.

Obr. 98 miestnost’ 1.NP.
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Obr. 99 miestnost’ 1.NP.

Obr. 100 miestnost’ 1.NP.

Obr. 101 miestnost’ 1.NP.
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Obr. 102 miestnost’ 1.NP.

Obr. 103 miestnost’ 1.NP.

Obr. 104 miestnost’ 1.NP.
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Obr. 105 miestnost’ 1.NP.

Obr. 106 miestnost’ 1.NP.

Obr. 107 miestnost’ 1.NP.
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Obr. 108 miestnost’ 1.NP.

Obr. 109 miestnost’ 1.NP.

A
Obr. 110 miestnost’ 1.NP.
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Obr. 111 miestnost’ 1.NP.

Tab 7: 1.NP, foto 84 - 111

KonStrukcie, HSV, PSV

Rozsah realizacie

Proj. Dokumentacia,

Zvislé konStrukcie

- Murované steny: 5%
- Skarovanie muriva a dokladanie
tehlového muriva: 5%

Upravy povrchov

- Blracie prace: 40%
-Omietky: 30%
-Potery: 60%

-Malby a natery: 70%

Vyplne otvorov

- Dvere a zarubne interiéroveé: 80%

ZTI

-Rozvody vody:100%
-Kanalizécia: 100%
-Vykurovanie: 30%
-ElektroinStalacia: 100%

Poznamka znalca: Rozsah

a rozostavanost'je stanovend znaleckym odhadom a projektovou dokumentéciou.

realizacie rekonstrukcie je uréeny na

zéklade obhliadky diela
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1.PP

Obr. 112 schody 1.PP.

Obr. 113 chodba 1.PP.

Obr. 114 chodba 1.PP.
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Obr. 115 chodba 1.PP.

Obr. 116 miestnost' 1.PP.

Obr. 117 miestnost' 1.PP.
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Obr. 118 miestnost' 1.PP.

Obr. 119 miestnost' 1.PP.

Obr. 120 miestnost’ 1.PP.
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Obr. 121 miestnost’ 1.PP.

Obr. 122 miestnost’ 1.PP.

Obr. 123 miestnost’ 1.PP.
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Obr. 124 miestnost’ 1.PP.

Obr. 125 miestnost’ 1.PP.

Obr. 126 miestnost’ 1.PP.
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Obr. 127 miestnost’ 1.PP.

Obr. 128 kotolria 1.PP.

Obr. 129 kotolria 1.PP.
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Obr. 130 miestnost’ 1.PP.

Obr. 131 miestnost' 1.PP.

Obr. 132 miestnost’ 1.PP.

ICO: 36 746 916 Znalecka a expertizna organizacia IC DPH: SK2022339913
Tel/fax: 00421-2-64 28 22 55, mobil: 00421-905-611132, E-mail: use@use-sk.sk, www.use-sk.sk


mailto:use@use-sk.sk
http://www.use-sk.sk

[T 0HSAS18001 T4 15014001

Obr. 134 miestnost’ 1.PP.

Obr. 135 miestnost’ 1.PP.
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Tab 8: 1.PP, foto 112 - 135

Konstrukcie, HSV, PSV Rozsah realizacie Proj. Dokumentécia,

- Murované steny: 5%
Zvislé konStrukcie - Skarovanie muriva a dokladanie
tehlového muriva: 5%

- Beténova podlaha na chodbe: 10%

Vodorovne konstrukcie - Viykopové prace: 10%

- Buracie prace: 40%
-Omietky: 40%
-Potery: 60%

-Malby a natery: 70%

Upravy povrchov

Vyplne otvorov - Dvere a zarubne interiérové: 80%

-Rozvody vody:100%
-Kanalizacia: 100%
-Vykurovanie a kotly: 100%
-Elektroinstalacia: 100%

ZTI

Poznamka znalca: Rozsah realizacie rekonStrukcie je uréeny na zaklade obhliadky diela
a rozostavanost'je stanovena znaleckym odhadom a projektovou dokumentaciou.

2.4 Predpisy platné pre posudzovany pripad

Tvorba cien stavebnych prac podlieha urcitému legislativnemu procesu, ktorého vyvoj v kratkosti
pre objasnenie uvadzam.

Zmluva o dielo vzmysle zakona €. 513/1991 Zb. (Obchodny zakonnik) § 536 ods. 3 musi
obsahovat cenu diela alebo spbsob jej ur€enia. Podla ustanovenia 8 547 je objednavatel povinny
zhotovitelovi zaplatit cenu dohodnutd v zmluve alebo uréend spdsobom uréenym v zmluve. Ak cena
nie je takto dohodnuta alebo urcitelna, je objednavatel povinny zaplatit’ cenu, ktord sa obvykle
plati za porovnatelhé dielo v ¢ase uzavretia zmluvy za obdobnych obchodnych podmienok.

Od 1.4.1996 plati zdkon NR SR €. 18/1996 Z.z., o cenach. K zakonu bola vydana vykonavacia
vyhlaSka MF SR €. 87/1996 Z.z. v zneni neskorSich predpisov.

Zékladnou tézou pravnej Upravy zakona je princip volnej tvorby cien. To znamena, Ze ceny
vznikaju v rdmci trhovych vztahov medzi predavajucim a kupujacim, ako akt ich dohody o cene.

Ceny stavebnych préc, vykonavanych na zaklade zmluvnych vztahov, nie su regulované

dohody. Dohoda o cene je v zmysle tohto zakona dohoda o vySke ceny alebo dohoda o spdsobe,

akym sa cena vytvori. Podmienkou je v3ak, Ze tento spésob musi cenu dostatoéne uréovat. Dohoda o

cene mdze vzniknut, aj ked kupujlci zaplati cenu za tovar vo vySke poZadovanej predavajlicim po
prevzati tovaru

Pri dohodovani ceny je dblezité vymedzenie tovaru nazvom, jednotkou mnoZzstva,
kvalitativnymi a dodacimi podmienkami, pripadne aj kddom colného sadzobnika, aby nedoslo
k zamene tovaru a tym aj ceny.

Kvalitativne a dodacie podmienky je mozné vyjadrit v,Zmluve o dielo* aj platnymi STN,

smernymi cenami a vieobecne dodacimi podmienkami cennikov .
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Povinnost pouzivania kalkulaénych vzorcov pri stanovovani trznych cien bola zdkonom €.
563/1991 Zb. (O uctovnictve) zrusena.

Spbésoby kalkulacie:

Kalkulaéné ¢lenenie nakladov je vhodné na kalkulaciu ceny. UmoZnuje rozdelit naklady na tie,
ktoré sa daju priradit ku kalkulacnej jednotke priamo a ktoré sprostredkovane, napr. pomocou
percentualnej sadzby.

Naplf jednotlivych poloziek kalkulaéného vzorca nie je predpisana, preto moze byt upravena
podla potreby a to:

- rozdelit poloZky kalkulagného vzorca do niekofkych samostatnych polozZiek

- zaradit nové polozky

- vypustit poloZzky bez naplne

- zIugit niekolko poloziek do jednej a pod.

Pri kalkulacii nakladov na kalkulaéni jednotku je potrebné stanovit naklady jednotlivych
polozkach kalkulacného vzorca. Je nutné aby sa kalkulovali len ekonomicky nutné naklady.

Kalkulacia nakladov podrfa jednotlivych nékladovych poloZiek uvedeného odborového
kalkulatného vzorca bude mat Struktiru:

VN - vlastné naklady Z - zisk
PN - priame néklady RN - nepriame néklady Z - zisk
Z - zisk
H M S O RV RS Z - zisk
H Priame spracovacie naklady PSN Hrubé rozpatie — HR
H Spracovacie nédklady vyroby - SNV RS Z - zisk
H Spracovacie naklady - SN Z - zisk
Cena bez DPH
H — néklady na priamy material
M — néklady na priame mzdy
S - néklady na prevadzku stavebnych strojov a zariadeni
O - ostatné priame naklady
RV — réZia vyrobna
RS - rézia spravna
Z - zisk
PSN — priame spracovacie naklady
SNV - spracovacie naklady vyroby
HR - hrubé rozpatie
DPH - dan z pridanej hodnoty
PSN su zakladriou na vypocet vyrobnej réZie (RV)
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SNV su zékladrou pre vypocet spravnej rézie (RS)
SN sU zakladhou pre vypocet zisku

Cena bez DPH je zékladriou pre vypocet DPH.

H- ndklady na priamy material

Tvoria podstatnu ¢ast’ nakladov v jednotkovych cenéch stavebnych prac. Oceneniu treba venovat
primerani pozornost. Pre uréenie nadkladov na priamy material je potrebné najprv urcit' druhy a
mnoZzstva jednotlivych materidlov potrebnych na realizaciu stavebnych préac.

MnoZstvo jednotlivych druhov materidlov  potrebnych k realizovaniu ocenovanej kalkulacnej
jednotky mozno urcit podla technickych noriem spotreby materialov alebo odbornym prepoctom
stavebnej spolo¢nosti.

MnoZstvo materialu sa v odévodnenych pripadoch zvysi o stratné.

Naklady na obstaranie (mimostaveniskova doprava) mdéZzeme kalkulovat osobitne a zahrnut do
ostatnych priamych ndkladov. Do cenovej kalkulacie sa zahrnie cena bez DPH. Pri niektorych
materialoch je obtiaZzne stanovit spotrebu materidlov, napr. spojovacie materialy, vtedy pristupujeme k
zahrnutiu materialov do kalkulacie pausalnou Ciastkou ako ,ostatny material“.

Do polozky" priamy materidl“ sa kalkuluji aj naklady na material, ktory sa do stavebného diela
nezabuduje, ale sa spotrebovava postupne ( debniaci a leSenarsky material). Néklady na tento
materiél sa kalkuluju pomernou Ciastkou z ich celkovej ceny. Pomerna Ciastka sa vypocita na zaklade
predpokladaného poctu pouZiti materialu az do jeho Uplného opotrebovania.

M- n&klady na priame mzdy

Patria sem naklady na mzdy vyrobnych robotnikov a osadky stavebnych strojov a zariadeni.
Spotreba ¢asu sa stanovi na zaklade vykonovych noriem alebo odbornym prepo¢tom. NajvhodnejSie
je stanovit mnozstvo spotreby ¢asu podla normativov €asu prace spracovanych normovacim
oddelenim zhotovitela. Mnozstvo spotreby ¢asu sa oceni sadzbami prislusnej tarifnej stupnice, k tomu
sa pripocita pohybliva zloZzka mzdy.

S — naklady na prevadzku stavebnych strojov a zariadeni

Tieto ndklady sa zapocitavaju na zaklade potreby ¢asu stroja na kalkulaénu jednotku stavebnej
prace. Potreba Casu stroja sa ocenuje sadzbou strojohodiny.

Strojohodina je ¢as prevadzky stroja v hodinach. Zahffia dobu po ktord stroj pracuje. Sadzba
strojohodiny je teda cena za hodinovl prevadzku stroja. Tvori naklad prevadzky stroja, bez
pracovnych prestavok, smenovej udrzby premiestnenia stroja a prestojov.

Naklady na prevadzku stavebnych strojov a zariadeni mozno urcit aj na zaklade potreby stroja na
urcitom objekte, formou ndjomného za den.

O — ostatné priame néklady

Odvody priamych miezd za zamestnancov (zdravotné poistenie, nemocenské, dbéchodkové
zabezpecenie, poistenie v nezamestnanosti vratane garanc¢ného fondu), prepravné néklady
(mimostaveniskova doprava, presun hmot, atd.), odpisy predmetov postupnej spotreby (odpisy
debnenia, leSenia a pod.).

ICO: 36 746 916 Znalecka a expertizna organizacia IC DPH: SK2022339913
Tel/fax: 00421-2-64 28 22 55, mobil: 00421-905-611132, E-mail: use@use-sk.sk, www.use-sk.sk



mailto:use@use-sk.sk
http://www.use-sk.sk

4
st
m E‘ﬁ'ﬁg I 1S09001 [T 0HSAS18001 [T 15014001
__F.-F’ m!lml — ] =

Naklady sa stanovia na zaklade denného najomného, podiel ceny suUpravy a pocet dni jej
Zivotnosti.

Ostatné vzniknuté naklady, ktoré sa daju priamo ohodnotit a nie st zahrnuté v inych polozkach
kalkula¢ného vzorca.
Kalkulacia nepriamych nakladov

Do tejto polozky sa zaratavaju vSetky prvotné a druhotné néklady, ktoré suvisia s priamym
riadenim vyroby a spravou organizacie.

V stavebnej praxi sa v sucasnosti kalkuluju rezijné naklady tzv. prirazkovou metédou. VySka
rezijnych ndkladov na kalkulaénu jednotku sa pocita pomocou percentualnej prirazky.
Vyrobnarézia - RV

Sadzba sa vypocita ako podiel objemu vyrobnej réZie a zakladne. Zakladriou su priame
spracovacie naklady (priame mzdy + naklady na prevadzku strojov + ostatné priame néklady).
Spravnarézia — RS

Do tejto rézie zahfhiame aj naklady na odbyt a zasobovanie, ktoré nemozno priamo stanovit na
kalkulaénu jednotku. Sadzba sa vypocita ako podiel objemu spravnej rézie a zakladne. Zakladiu
tvoria tzv. spracovacie naklady vyroby (priame mzdy + naklady na prevadzku strojov + ostatné priame
néklady + vyrobna rézia).

Kalkul&cia zisku a rizika

Do cien stavebnych prac mozno podfa ustanovenia § 2, odsek 3, pismeno b) zdkona Narodnej
rady Slovenskej republiky €.18/1995 Z.z. o cenach, zakalkulovat len tzv. primerany zisk. Primeranym
ziskom sa rozumie zisk vychadzajici z vyvoja obvyklého podielu zisku tuzemského tovaru na
ekonomicky opravnenych nakladoch s prihliadnutim na kvalitu tovaru, obvyklé riziko vyroby alebo
obehu a vyvoj dopytu na trhu.

V dobe rekonstrukcie bol v orientacnych cenach zaratany zisk stanoveny percentudlnou prirazkou
zo spracovacich nakladov vo vySke 10 — 20 percent.

Je dbleZité poznat minimalnu vySku zisku z dévodu primeraného rizika pri realizacii prac.

Na riziko vplyva najma :

- stupen vyjasnenosti projektovej dokumentacie, kvalita a Uplnost sutaznych podkladov

charakter stavby ( novostavba, rekonStrukcia, oprava a pod.)
- situa¢né osadenie stavby
- lehota vystavby
- podmienky realizacie
- dodacie a platobné podmienky a pod.

Potrebni vySku minimalne nutného zisku ziskame scitanim prostriedkov potrebnych pre dotaciu
vSetkych vedenych fondov (rezervny, predpisany, fond zakonnych rezerv nepovinny),
predpokladanych splatok tGverov, potrebnych nakladov pre vlastné investicie, mimoriadne odmeny
zamestnancov, prostriedky na pokrytie mimoriadnych vydavkov vyplyvajicich z nutného

predzasobenia a predstihového vynakladania prostriedkov pre stavebni vyrobu.
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Ziskana ciastka sa znizi o sumu odpisov, vznikne objem nerozdeleného zisku, ktory podlieha
dani z prijmu.

Ziskame objem minimélne potrebného zisku, z ktorého vyratame potrebni percentualnu prirazku
pre zisk do jednotkovych cien stavebnych prac.

Predchadzajucim popisom znalec poukazuje na nesmiernu zloZitost a individualnost cenovych
kalkulacii v stavebnictve, ktoré sa odvijaju od tvorby ceny stavebnych prac a stavebnych materialov -
ich ponuky a dopytu. Délezitym faktorom samotnej ceny prace su ich reédlne naklady, ktoré sa stéle
menia. Je vhodné spomenut, ze kazdéa stavba je origindl a neexistuju dve identické stavby.

Citacia konkrétnych cenovych ustanoveni Obchodného zdkonnika — Zakon ¢€.513/1991 Zb.

V zmysle Obchodného zakonnika § 536 odst. 3 musi zmluva o dielo obsahovat cenu diela, alebo
spbsob jej urCenia. Podla ustanovenia 8§ 547 je objednavatel povinny zhotovitelovi zaplatit cenu
dohodnutd v zmluve alebo uréent spésobom uréenym v zmluve. Ak cena nie je takto dohodnuté alebo
urcitelna, je objednéavatel povinny zaplatit’' cenu, ktora sa obvykle plati za porovnate/né dielo v

Case uzavretia zmluvy za obdobnych obchodnych podmienok.

Obstavany priestor

V zmysle § 43 stavebného zakona ¢. 50/1976 Zb. zdkon o Uzemnom planovani a stavebnom
poriadku, v zneni neskorSich predpisov, stavba je stavebna konStrukcia postavena stavebnymi
pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojend so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje
Upravu podkladu.
Pevnym spojenim so zemou sa rozumie:
a) spojenie pevnym z&kladom
b) upevnenie strojnymi suciastkami alebo zvarom o pevny zaklad v zemi alebo o in
stavbu
¢) ukotvenie pilétami alebo lanami s kotvou v zemi alebo na inej stavbe
d) pripojenie na siete a zariadenia technického vybavenia Gzemia
€) umiestnenie pod zemou

Norma STN 73 4055 Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov, uréuje
zasady pre vypocet obostavaného priestoru. Ugelom tejto normy je zabezpedit jednotny spdsob
merania a vypoctu obstavaného priestoru. Jednotny sp6sob merania tak umozni jednotny postup
tvorby rozpoctovych ukazovatelov.

Pre urCenie rozsahu stavebnych objektov a pre tvorbu ukazovatelov sa pouziva zakladny
obostavany priestor.

Z&kladny obstavany predstavuje sucet obostavanych priestorov jednotlivych stavebne odliSnych
Casti ohodnocovaného stavebného objektu:

Op =0z + Os+ Ov + Ot
Op —zakladny obstavany priestor
Oz — obstavany priestor zakladov

Os - obstavany priestor spodnej ¢asti objektu
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Ov - obstavany priestor vrchnej asti objektu
Ot - obstavany priestor zastreSenia
Plochy jednotlivych podlazi boli generované v CAD programe funkciou vypocétu plochy

z jednotlivych pddorysov dodanych v projektovej dokumentacii po prevedeni do digitalnej formy.

Tab 9: Vypocet obstavaného priestoru

SO Budova SPS Chemicka, Racianska 78, Bratislava

rozmer A

(alt.
Podlazie plocha) |rozmerB|vyska |O.P.(m3)
1PP + zaklady 57,2 17,5 3,5| 3503,50

38,8 175| 3,95| 2682,05
17,5 6,75 4,8 567,00
kotolra jama 6,8 84| 2,22 126,81
INP 57,2 17,5 3,6 3603,60
38,8 17,5 3,6| 2444,40
17,5 6,75 3,6 425,25
2NP 57,2 17,5 3,6 3603,60
38,8 17,5 3,6| 2444,40
17,5 6,75 3,6 425,25

3NP 57,2 17,5 3,6| 3603,60
6,8 2,8 3,6 68,54
4NP 57,2 17,5 3,6| 3603,60
6,8 2,8 3,6 68,54
5NP 57,2 175 3,6| 3603,60
6,8 2,8 3,6 68,54
6NP 51,65 1535| 4,11| 3258,52
6,8 28] 411 78,25
Sachta nad 6.NP 13,2 52| 2,87 393,99
Sachta nad 6.NP 123 2,87 353,01
Obstavany priestor spolu (m3) 34573,06

Klasifikacia stavieb (KS) bola vyhlasena Opatrenim Statistického Gradu z 3. aprila 2000 v Zbierke
zakonov €. 128/2000, ktoré od 1.5.2000 nahradilo Jednotna klasifikaciu stavebnych objektov (JKSO).
V suvislosti s novym triedenim suU indexy vyvoja cien stavebnych prac od januara 2002 sledované a
publikované uz iba v $truktare KS. Vyhlaska Statistického Gradu Slovenskej republiky &. 323/2010 Z.
z, ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb (vid tabulka 4), ktor& rusi opatrenie Statistického

Uradu Slovenskej republiky €. 128/2002 Z. z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
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Tato vyhlaska nadobudla G€innost 15. jila 2010. Vyber porovnatelného objektu (rozpoctového
ukazovatela) sa vykonal podla zatriedenia hodnoteného objektu do cCiselnika prislusnej klasifikacie

stavieb, na z&klade ktorej bol pouZzity kataldg rozpoctovych ukazovatelov zostaveny.

Pri stanoveni hodnoty znalec pouZil rozpo¢tovy ukazovatel z verejne publikovaného katalégu:
.Rozpoctové ukazovatele vybranych stavebnych objektov, vypracovany Ing. Jurajom Nagyom, PhD.,
Ustav stavebnej ekonomiky, s.r.o., Bratislava 2016, ISBN: 978-80-970019-2-6*

Predmetnu stavbu kategorizujeme podrfa JKSO do ,801 3 budovy pre vyuku a vychovu“ a podla
KS do ,1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelavanie“. Priemerny rozpo&tovy ukazovatel bol
vypocitany ako priemer cien viacerych porovnatelnych objektov rovnakého typu a s rovnakym kédom
JKSO resp. KS. Pre posudzovany objekt je rozpocétovy ukazovatel v ¢ase vypracovania posudku
majl/2017 - cenova aroven 1.Q/2017: rovny 259,50 € bez DPH na mernu jednotku obostavaného
priestoru 1m3. Pri hodnoteni znalec vychadzal z poskytnutych podkladov. Realizacie jednotlivych
stavebnych prvkov boli v tomto obdobi. Predmetom boli prvky kratkodobej zivotnosti, prvky pri ktorych
sa predpokladé najmenej jedna vymena pocas doby Zivotnosti stavby.

Medzi PKZ patria:

- Krytina strechy 40 — 80 rokov,

- Klampiarske konstrukcie 30 — 60 rokov,

- Upravy vonkajsich povrchov 30 — 60 rokov,

- Vnutorné keramické obklady 30 — 50 rokov,

- Dvere, okna, 50 — 80 rokov,

- Elektroinstalacia 25 — 50 rokov,

- Vnutorny vodovod, plynovod 20 — 50 rokov,

- Vnutorna kanalizacia 30 — 60 rokov,

- Malby a natery 5 — 15 rokov,

- Povrchy podldh 5 — 80 rokov,

- Dodato¢na tepelna izolacia obvodového plasta 15 — 20 rokov.

Podlfa rozsahu rekonStrukcie boli nasledne upravené podiely jednotlivych konStrukcii
a konstrukénych celkov. Zaroven sa upravili aj sadzby pre nadStandardné pripadne podStandardné

vybavenie oproti porovnavanym objektom.
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Tab 10: Odhad nékladov na objekte:

Aproximativny prepocet ceny

r

& 1

Mazaw: | ©OBOBZ | Budowa Ikely #ncdatve: [ 34 573,00) M| m3 |
Stovba: 5P$ Chemicks, Radianska 78, Bratislava,
NADACIA CYERMOVKA Jomotkovs cona:
ot K5z Skoly, univerzity a budovy na vedelavanie Cena Calkom:
Dbar: 801 3 Budovy pre vyuku a vychovu
s [ 0| Bezmaterialovej charakteristiky
S50 Hazow S50 ] Cena
001 | Zeming prace 0,25 139544 €
002 | Zakiady 0,53 4 90, 32 €
003 | Ewisle konStrukcie 0,0 0,00 €
MM | Vodorouns korEtrkcie 203 19 490,90
005 | Pozemred komunlacle 0,00 0,00 £
006 | Upravy pewrchay a podiah 2,69 5 TR, €
8 | Potrubne wedanta 0,94 857160 €
M@ | Dstabné kendtrubcie a prace 6,85 E5 672 80 £
099 | Presum himdt HEY 537 51497 52 €
Stavebneé price HSV spolu: 18,865 178 748 43 €
T | lzolacie protl vode 1,5 I3 367 B €
712 | lzolacle Iitng krytiny 5,91 i FOd, 10
713 | Tepaing izelicie 0,00 0,00 €
714 | Dvukove izolicie 0,% BE7149€
713 | Irolacie proti chemickym vplyvom 0,37 1 GEE, 68 €
7211 |initalacia wmiatorna - kanalizacia 1,20 11 573,48 €
722 | Indtalacia witons - vodoeosd 241 LI146597 €
713 | ImStalacia widtorma - plynosod 0,00 0,00 £
724 |Inftalicia wilternd - strojng wybavenie 0,00 0,00 €
723 | Initalacia vmitorms - zariad'ovacie predmety 1,594 18 571,41 €
728 | initalacia wibtorng - indtalatng prefateikaty 0,00 0,00 6
71 | Ustredns koreris - katolne 18,72 179 433,87 €
732 | Ustredme kirerie - strajovme 1,12 10 766,03 €
733 | Ustredné kirenis - mzvod potrubia e N ENE
734 |Ustradme kiremia - armatiry 1,00 W0 586,50 €
738 | Ustredmé kirente - vykurovacle telesd 1,59 12 380,94 €
TE1 | Momtrokcie skloDethnowd 0,00 0,00 €
TEI | Honltrukeis tesdrsks 1,10 0 586,60 €
763 | Monitrukcle drevostavieh 0,00 0.ME
P | Momitrukcie klamplarskes 09 PG
785 | Monstrukcie z twdych krptin 0,00 0,00 &
766 | Mondtrukcle stolarske 0,70 6 746,71 E
FE7 | Kondtrukche zamolnicke 1.8 1185305 €
77 | Podlahy 7 dladdic 1,13 11 352 63 E
T7i |Podlahy I prirodnaha kamana i,04 19 558,19 €
775 | Podiaty viysove a parketowe 0,%4 BYTIA9E
77 | Fodiaty povlakoue 1,50 11854,426
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17 | Podlahy synteticke 1,29 12 380,94 £
71 | Kerambcke obilady 3,14 30 144,89 £
JEI | Dbklady kamenns 0,65 £ 190,47 €
81 | Hatery 0,65 i 190,47 €
T | Malby 1,40 13457 54 €
788 | Caliniche Opravy 0,37 158858 €
787 | Taskllevanie 1,12 10 Th6,03 €
791 |Monta¥ zariadonia velokuchilh 0,00 0,00 €
793 | Montad rariadenia pradomi 0,00 000 €
93 | Lobkcakng syRunovanie 0,00 0,00 £
799 | Daatng PRV 0,00 000 €
Stavebnd prace PSV spolu: 59,98 574 877,89 &
421 | Montad elektro - silnoprid 12,52 120040 26 €
531 |Montd} elektro - slaboprid 4,83 46 201,94 €
031 |Montad potrubia 0,00 0,00 €
524 | Montad veduchotechnickich zariadeni 0,00 000 €
§33 | Montal doprawnych zariadem a vah 0,00 0,00 €
G35 | Montad Cerpadiel a kompresorov 0,00 000 €
%36 | Montdd meracich a regulalngch zarfadend 0,28 2601, €
541 | Montdd ocolowich kondinskch 0,00 0,00 €
Q4 | Zemnd price v exteridni pre clektromontile 0,00 000
994 | Dstatns prace M 3,14 15 886,77 €
MontaZne prace spolu: 11,38 2104 915,48 €
Celkom spalu; 100,00 955 639,81 €
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I1l. ZAVER

Otazka zadavatefla:

Vycislenie vySky nékladov na rekonStrukciu objektu " budova byvalej strednej priemyselnej Skoly

Racianska78, Bratislava“.

Odpoved:

VySka nékladov na rekonstrukciu objektu " budova byvalej strednej priemyselnej Skoly Racianska78,
Bratislava“ je po vycisleni rovna 958 639,81 € bez DPH, slovom:
devat'stopatdesiatosemtisicSeststotridsatdevat EUR, osemdesiatieden centov bez DPH.
(1150 367,77 € s DPH).

V Bratislave 31.05.2017

Ing. Juraj Nagy, PhD.
osoba zodpovedna za vykon znaleckej €innosti
Statutarny zastupca znaleckej organizacie

Ustav stavebnej ekonomiky, s.r.0.
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