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Znalec: Ustav stavebnej ekonomiky, s.r.o.
MiletiCova €. 21
821 09 Bratislava

Zadavatel: Urad Bratislavského samospravneho kraj
Sabinovska 16
P.O. Box 106
820 05 Bratislava 25
ICO: 36063606

Cislo spisu (objednavky): Objednavka, ¢. 0159/20/EO zo dna 5.11.2020

ODBORNE VYJADRENIE

6/2021

Vo veci: Vycislenie vySky nakladov na rekonStrukciu objektu na stavbe byvalej

chemickotechnologickej Skoly na Racianskej ulici 78, Bratislava — teraz Nova

Cvernovka.
Pocet stran: 37 ztoho priloh: 1
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
ICO: 36746916 Znaleckd a expertizna organizdcia IC DPH: $K2022339913

Tel/fax: 00421-2-64 28 22 55, mobil: 00421-905-611132, E-mail: use@use-sk.sk, www.use-sk.sk
1



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

USTAV STAVEBNEJ EKONOMIKY, s.r.0.
MiletiCova ul. 21, 821 09 Bratislava

stavebne] T 1509001 I OHSAS18001 I 15014001

elkonomiky

I. UVODNA CAST

1 Uloha vyjadrenia:

Vycislenie vySky nakladov na rekonstrukciu objektu na stavbe byvalej chemickotechnologickej Skoly

na Racianskej ulici 78, Bratislava — teraz Nova Cvernovka.

2 Ugel vyjadrenia:

Potreba posudenia ceny vyplynula z Najomnej zmluvy a jej dodatkov medzi vlastnikom budovy BSK

a nadaciou Nova Cvernovka. Zmluva o najme je uzatvorena v sulade s uznesenim zastupitel'stva.

3 Datum, ku ktorému je vypracované vyjadrenie:
Ku diu obhliadky zo dria 30.04.2021

4 Podklady na vypracovanie:

4.1 Dodané zadavatelom:
= Projektova dokumentacia Zaznamenanie skutkového stavu, budova internatu byvalej strednej
priemyselnej Skoly Racianska 80, Bratislava, 2016

= Doklady o platbach za sluzby a prace

4.2 Podklady zadovazené znalcom:
= Fotodokumentacia skutkového stavu zaznamenana dria 30.04.2021

= Po6vodna obhliadka a fotodokumentacia z 2017

4.3 Pouzity pravny predpis:

e Zakon ¢. 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopir“\a zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich
predpisov

e Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni
niektorych zékonov, v zneni neskorSich predpisov.

e Vyhlaska & 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorsich
zmien

e VyhlaSka MS SR &. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu
Casu pre znalcov, timo&nikov a prekladatelov v zneni neskorSich zmien.

e Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (Stavebny zakon) v zneni
neskorSich zmien a doplneni.

e Z&kon &. 237/2000 Z.z., ktorym sa meni a dopifia zékon &. 50/1976 Z.z. o Uzemnom planovani
a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov a o0 zmene a doplneni

niektorych zakonov.
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e Zakon €. 133/2013 Z. z. o stavebnych vyrobkoch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

e Vyhlaska MZP SR &. 532/2002 Z.z. z 8.jula 2002, ktorou sa stanovuji podrobnosti o
vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu a o vS8eobecnych technickych
poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie.

e Zakon €. 513/1991 Zb. — Obchodny zakonnik

e Zakon €. 18/1996 Z.z. — Zakon o cenach v zneni neskorsich predpisov

e Vykondavacia vyhlaska MF SR k zékonu o cenach &. 87/1996 Z.z.

e Zakon &. 196/2000 Z.z., ktorym sa meni a dopifia zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &.
18/1996 Z. z. o cenach.

e Zakon €. 222/2004 Z.z. o dani z pridanej hodnoty.

e Zakon €. 90/1998 Z.z. o stavebnych vyrobkoch v zneni neskorsich predpisov

» Vyhladka MZP 532/2002, ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o v3eobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie.

= STN 73 4055 Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

= Technicko-hospodarske ukazovatele, Rozpoc¢tové ukazovatele priemernej rozpoctovej ceny
na mernu jednotku objektu, vypracovany, Ustavom stavebnej ekonomiky, s.r.o., Bratislava
2021, ISBN: 978-80-970019-6-4

* ELLINGEROVA, Helena. Naklady a ceny v stavebnictve. 1.vyd. Brno : Tribun EU, 2014. 85 s.
ISBN 978-80-263-0557-6..

5 Osobitné poziadavky zadavatela

Zaznamenanie inych zisteni: Predmetom posudzovania ma byt len budova internatu.
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Il. RIESENIE

2.1 VSeobecné udaje o predmete posudenia

Sirsie vztahy

Objekt predmetnej zakazky, SPS chemicka, budova internat, vytvara v pddoryse podobu pismena L.
Rameno objektu orientované rovnobezne s racianskou ulicou ma 5 nadzemnych podlazi a jedno
podzemna podlazie (6 poschodi). Rameno kolmé ma 3 podlazia (kuchyriu a telocvi¢riu). Celkovo je
objekt orientovany hlavnym vstupom z ulice na severozapad, dalSi vstup je od nadvoria a z bo¢nej

strany.

arstvo Palfy

8uw- Cvernovka

% Nova Cvernovka

£

Obr. 1 a 2 Pohlad vtacej perspektivy — zdroj google maps.
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Popis suéasného stavu

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

V sUCasnosti za obdobie august 2017 — august 2019 bolo vymenenych niekolko okien kvoli

technickému stavu pévodnych.

Zdravotechnické instalacie su v pévodnom stave. Odtokové kanalizatné a dazdové potrubia su

v pévodnom stave. Rozvody vody su v pévodnom stave. Elektrické rozvody su v pdvodnom stave.

Vykurovanie budovy je cez plynové kotle v kotolni vybudovanej pred niekolkymi rokmi.

V priebehu sledovaného obdobia doslo k realizacii drobnych prac na prvkoch kratkodobej Zivotnosti —

prvky pri ktorych sa predpoklada najmenej jedna vymena poCas doby Zivotnosti stavby.
Medzi PKZ patria:

Krytina strechy 40 — 80 rokov,

klampiarske kon$trukcie 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 podlah 5 — 80 rokov,

dodato¢na tepelna izolacia obvodového plasta 15 — 20 rokov.

Stavba podla zdkona 50/1976 Zb. musi polas celej svojej zivotnosti vyhovovat zakladnym

poziadavkam kladenym na stavby. Medzi zakladné poziadavky na stavby patria:

Mechanicka odolnost a stabilita stavby,

Poziarna bezpecnost stavby,

Hygiena a ochrana zdravia a Zivotného prostredia,
Bezpec&nost’ stavby pri jej uZivani,

Ochrana pred hlukom a vibraciami,

Energeticka uspornost a tepelna ochrana stavby

2.2 Analyza podkladov

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

Pri posudeni vychadzame zo v3eobecnych zasad uvedenych v Standardoch, najmd STN

a technickych informacii a technologickych pravidiel vyrobcov.

Projektova dokumentéacia bola vypracovana v stupni pasport Cast’ Architektura (pddorysy a rez

sucasného stavu. Projektovy zamer je spracovany v prvotnej zakladnej verzii a tvori prilohu 2
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2.3 Zistenia zaznamenané pri obhliadke

Obhliadka predmetu posudenia bola vykonana dfia 30.04.2021 zastupcami znaleckej organizacie.
Sucastou obhliadky bolo:
= zaznam technickych a identifikacnych udajov predmetu posudenia;
= vyhotovenie fotodokumentacie skutkového stavu HSV a PSV prac;
= prevzatie podkladov od zadavatela;
= Obhliadka predmetnej stavby zastupcami organizacie je zachytena fotodokumentaciou
a je opisana v posudku nizSie, kde je zaznamenany sUc¢asny opis stavby v niektorych
pripadoch v porovnani s pévodnym stavom z roku 2017.
= Dalsia podrobna fotodokumentacia k datumu obhliadky je v archive znalca, kde tvori
pripadnu prilohu a podklady k moznym znaleckym ukonom posudzovanej stavby v
buducnosti.
» Rozsah rekonstrukénych prac je dalej v Odbornom vyjadreni vyjadrena percentualne vo
vztahu k jednotlivym podlaZiam, na ktorych sa obhliadka vykonavala.

= Prieskumné sondy neboli znalcom realizované.

EXTERIEROVA CAST A SPEVNENE PLOCHY

Obr. 1 A Pohlad na spevnené plochy (r. 2017). Obr. 1 B Pohlad na spevnené plochy (r. 2021).

Tab 1: Spevnené plochy, obr. 1 B

Konstrukcie, HSV, PSV Rozsah realizacie Projektova dokumentacia
Upravy povrchov -Strkovy vysyp na stabilizacnych
spevnenych ploch podloZzkach 10%

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

Obr. 2 A Miestnost 5.NP (r. 2017). Obr. 2 B Miestnost' 5.NP (r. 2021).

Obr. 3 A Sprchy 5.NP (r. 2017). Obr. 3 B Sprchy 5.NP (r. 2021).

Obr. 4 A Sprchy 5.NP (r. 2017). Obr. 4 B Sprchy 5.NP (r. 2021)
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Obr. 5-7 Miestnost' 5.NP (r. 2021).

P FN
Obr. 8 Rohova kupelria 5.NP (r. 2021).
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Obr. 9 Miestnost’5.NP (vymenené okna, r. 2021).

Tab 2: 5.NP, foto 2 — 9 (r. 2021)

Konstrukcie, HSV, PSV Rozsah realizacie Proj. Dokumentacia,

- Buracie prace: 5%

- Murované steny: 5%

- Skarovanie muriva a dokladanie
tehlového muriva: 5%

Zvislé konstrukcie

- Buracie prace: 5%
-Omietky: 5%

-Potery: 10%

-Laminatové podlahy: 20%
- Mafby: 90%

- Keramické obklady: 5%

Upravy povrchov

- Plastové okna: 10%

Vyplne otvorov , . ., ,
yp - Dvere a zarubne interiérové: 5%

-Rozvody vody:10%

-Kanalizacia: 10%

ZTI -Oprava/vymena armatury a sanity: 10%
-Vykurovanie: 0%

-Elektroinstalacia: 20%

Poznamka znalca: Rozsah realizacie rekonS$trukcie je uréeny na zaklade obhliadky diela
a rozostavanost je stanovena znaleckym odhadom a projektovou dokumentaciou.
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Obr. 10 Kuchynka 4.NP (r. 2021).

Obr. 11 WC 4.NP (r. 2021).

Obr. 12 1zba 4.NP (r. 2021). Obr. 13 Izba 4.NP (r. 2021).
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Obr. 14 Kupelria 4.NP (r. 2021). Obr. 15 KupelTia 4.NP (r. 2021).

Obr. 16 Miestnost 4.NP (r. 2021)

Obr. 17 Miestnost' 4.NP (r. 2021).
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Obr. 18 A Chodba 4.NP (r. 2017) Obr. 18 B Chodba 4.NP (r. 2021).

Obr. 19 Miestnost 4.NP (r. 2021).

Tab 3: 4.NP, foto 10 — 11 (r. 2021)

Konstrukcie, HSV, PSV Rozsah realizacie Proj. Dokumentacia,

- Buracie prace: 5%

- Murované steny: 5%

- Skarovanie muriva a dokladanie
tehlového muriva: 5%

Zvislé konstrukcie

- Buracie prace: 5%
-Omietky: 5%

-Potery: 10%

-Laminatové podlahy: 20%
- Mafby: 90%

- Keramické obklady: 5%

Upravy povrchov

- Plastové okna: 10%

Vyplne otvorov , . L, A
yp - Dvere a zarubne interiérové: 5%

-Rozvody vody:10%

-Kanaliz&cia: 10%

ZTI -Oprava/vymena armatury a sanity: 10%
-Vykurovanie: 0%

-Elektroinstalacia: 20%

Poznamka znalca: Rozsah realizacie rekonS$trukcie je urCeny na zaklade obhliadky diela
a rozostavanost je stanovena znaleckym odhadom a projektovou dokumentaciou.
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3.NP

Obr. 21 A WC 3.NP (r. 2017). Obr. 21 B WC 3.NP (1. 2021).

Obr. 22 A Sprchy 3.NP (r. 2017). Obr. 22 B Sprchy 3.NP (r. 2021).
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Obr. 23 Izba 3.NP (r. 2021).

Obr. 25 Izba 3.NP (r. 2021).

Obr. 26 1zba 3.NP (r. 2021).
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Obr. 27 A Chodba 3.NP (r. 2017). Obr. 27 B Chodba 3.NP (r. 2021).

Tab 4: 3.NP, foto 20 — 27 (r. 2021)

Konstrukcie, HSV, PSV Rozsah realizacie Proj. Dokumentacia,

- Buracie prace: 5%

- Murované steny: 5%

- Skarovanie muriva a dokladanie
tehlového muriva: 5%

Zvislé konstrukcie

- Buracie prace: 50%
-Omietky: 5%

-Potery: 10%

-Laminatové podlahy: 20%
- Malby: 90%

- Keramické obklady: 5%

Upravy povrchov

- Plastové okna: 10%

Vyplne otvorov , . ., .
yp - Dvere a zarubne interiérové: 5%

-Rozvody vody:10%

-Kanalizacia: 10%

ZTI -Oprava/vymena armatury a sanity: 10%
-Vykurovanie: 0%

-Elektroinstalacia: 20%

Poznamka znalca: Rozsah realizacie rekonS$trukcie je uréeny na zaklade obhliadky diela
a rozostavanost je stanovena znaleckym odhadom a projektovou dokumentaciou.
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Obr. 28 Chodba 2.NP (r. 2021).

Obr. 31 Miestnost' 2.NP (r. 2021). Obr. 32 Miestnost' 2.NP (r. 2021).
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Obr. 33 Miestnost’'2.NP (r. 2021).

Obr. 34 WC 2.NP (r. 2021).

Tab 5: 2.NP, foto 28 — 34 (r. 2021)

Konstrukcie, HSV, PSV Rozsah realizacie Proj. Dokumentacia,

- Buracie prace: 5%

Zvislé konStrukcie - Murované steny: 5%

- Buracie prace: 8%
-Omietky: 5%

-Potery: 10%

Upravy povrchov -Laminatové podlahy: 20%
-Linoleum: 15%

- Malby: 90%

- Keramické obklady: 5%

- Plastové okna: 10%

Vyplne otvorov , . . ,
yp - Dvere a zarubne interiérové: 5%

-Rozvody vody:10%

-Kanalizacia: 10%

ZTI -Oprava/vymena armatury a sanity: 30%
-Vykurovanie: 0%

-Elektroinstalacia: 20%

Poznamka znalca: Rozsah realizacie rekonStrukcie je urCeny na zéklade obhliadky diela
a rozostavanost je stanovena znaleckym odhadom a projektovou dokumentéciou.
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1.NP

Obr. 35 chodba 1.NP-El. rozvodna skrifia (r. 2021).

Obr. 36 A chodba 1.NP (r. 2017). Obr. 36 B chodba 1.NP (r. 2021).

Obr. 37 A strop v miestnosti 1.NP (r. 2017). Obr. 37 B strop v miestnosti 1.NP (r. 2021).
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Obr. 39 Vymena okien a oprava podlahy miestnost’ 1.NP (r. 2021).

Obr. 38 A Vstupna hala 1.NP (r. 2017). Obr. 38 B Vstupna hala 1.NP (r. 2021).

ICO: 36746916 Inaleckd a expertizna organizdcia IC DPH: $K2022339913

Tel/fax: 00421-2-64 28 22 55, mobil: 00421-905-611132, E-mail: use@use-sk.sk, www.use-sk.sk
19



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

USTAV STAVEBNEJ EKONOMIKY, s.r.0.
MiletiGova ul. 21, 821 09 Bratislava

stavebne] T 1509001 [T OHSAS18001 I 15014001

ekonomiky

Obr. 40 A Schodisko 1.NP (r. 2017). Obr. 40 B Schodisko 1.NP (r. 2021).

Obr. 41 A Chodba 1.NP (r. 2017). Obr. 41 B Chodba 1.NP (r. 2021).
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Obr. 44 A Schodisko 1.NP (r. 2017). Obr. 44 B Schodisko 1.NP (r. 2021).
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Obr. 45 A Vstup do prech. chodby 1.NP (r. 2017). Obr. 45 B Vstup do prech. chodby 1.NP (r. 2021).

Obr. 46 Chodba a hala 1.NP (videokamery, r. 2021)

Tab 6: 1.NP, foto 35 — 46 (r. 2021)

Konstrukcie, HSV, PSV Rozsah realizacie Proj. Dokumentacia,

- Buracie prace: 5%

Zvislé konstrukcie - Murované steny: 5%

- Buracie prace: 15%
-Omietky: 5%

-Potery: 10%

-Laminatové podlahy: 10%
- Mafby: 70%

- Keramické obklady: 5%

Upravy povrchov

- Plastové okna: 10%

Vyplne otvorov - Dvere a zarubne interiérové: 10%

-Rozvody vody:10%

-Kanalizacia: 10%

ZTI -Oprava/vymena armatury a sanity: 10%
-Vykurovanie: 0%

-Elektroinstalacia: 30%

Poznamka znalca: Rozsah realizacie rekonS$trukcie je urCeny na zaklade obhliadky diela
a rozostavanost je stanovena znaleckym odhadom a projektovou dokumentaciou.
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Obr. 47 A Suterén chodba 1.NP (r. 2017). Obr. 47 B Suterén chodba 1.NP (r. 2021).

Obr. 49 A Kotolria 1.NP (r. 2017). Obr. 49 B Koftolria 1.NP (r. 2021).
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Obr. 50 Kotolfia (r. 2021).

Obr. 51 Suterén miestnost (vymena dveri, r. 2021).

Obr. 52 Suterén miestnost (r.2021).
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Obr. 53 Suterén miestnost’ (vymena dveri, r. 2021)

Tab 7: 1.PP, foto 47 -53 (r. 2021)

Konstrukcie, HSV, PSV Rozsah realizacie Proj. Dokumentacia,

- Buracie prace: 10%
-Omietky: 5%

-Potery: 5%

-Linoleum: 5%

- Mafby: 30%

- Keramické obklady: 5%

Upravy povrchov

- Plastové okna: 20%

Vyplne otvorov - Dvere a zarubne interiérové: 15%

-Rozvody vody:0%

-Kanaliz&cia: 0%

ZTI -Oprava/vymena armatury a sanity: 5%
-Vykurovanie: 0%

- Elektroindtalacia:45%

-Repasovanie Cerpadiel : 100%

Kotolfia -Technické zariadenia: 15%

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

Zmluva o dielo v zmysle zakona €. 513/1991 Zb. (Obchodny zakonnik) § 536 ods. 3 musi
obsahovat’ cenu diela alebo spbsob jej ur€enia. Podla ustanovenia § 547 je objednavatel povinny
zhotovitelovi zaplatit cenu dohodnutu v zmluve alebo uréenu spésobom uréenym v zmluve. Ak cena
nie je takto dohodnuta alebo urCitelna, je objedndvatel’ povinny zaplatit' cenu, ktora sa obvykle
plati za porovnatel'né dielo v ¢ase uzavretia zmluvy za obdobnych obchodnych podmienok.

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

Zakladnou tézou pravnej Upravy zakona je princip volnej tvorby cien. To znamena, Ze ceny
vznikaju v ramci trhovych vzt'ahov medzi predavajicim a kupujicim, ako akt ich dohody o cene.

Ceny stavebnych prac, vykonavanych na zaklade zmluvnych vztahov, nie su requlované

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

akym sa cena vytvori. Podmienkou je vSak, Ze tento spdsob musi cenu dostatone uréovat. Dohoda o

cene méze vzniknut, aj ked kupujuci zaplati cenu za tovar vo vySke pozadovanej predavajucim po
prevzati tovaru

Pri dohodovani ceny je délezité vymedzenie tovaru nazvom, jednotkou mnoZstva,
kvalitativnymi a dodacimi podmienkami, pripadne aj kb6dom 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 vS§eobecne dodacimi podmienkami cennikov .
Povinnost pouzivania kalkulagnych vzorcov pri stanovovani trznych cien bola zakonom ¢&.
563/1991 Zb. (O u&tovnictve) zruSena.

Spoésoby kalkulacie:

Kalkulacné &lenenie nakladov je vhodné na kalkulaciu ceny. Umoznuje rozdelit naklady na tie,
ktoré sa daju priradit ku kalkulanej jednotke priamo a ktoré sprostredkovane, napr. pomocou
percentualnej sadzby.

Naplh jednotlivych poloZiek kalkulaéného vzorca nie je predpisana, preto mbze byt upravena
podla potreby a to:

- rozdelit poloZky kalkulaéného vzorca do niekolkych samostatnych poloZiek

zaradit’ nové polozky

- vypustit polozky bez naplne

- zlugit niekolko poloziek do jednej a pod.

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

Kalkuldcia nakladov podfa jednotlivych nékladovych poloziek uvedeného odborového

kalkulaéného vzorca bude mat’ Strukturu:
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VN - vlastné naklady Z - zisk

PN - priame naklady RN - nepriame naklady Z - zisk

Z - zisk

H M S @) RV RS Z - zisk
H Priame spracovacie naklady PSN Hrubé rozpatie — HR

H Spracovacie naklady vyroby - SNV RS Z - zisk

H Spracovacie naklady - SN Z - zisk

Cena bez DPH

H — naklady na priamy material

M — naklady na priame mzdy

S - naklady 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 zakladfiou na vypocet vyrobnej rézie (RV)
SNV su zakladnou pre vypocet spravnej rézie (RS)
SN su zakladhou pre vypocet zisku

Cena bez DPH je zakladriou pre vypocet DPH.

H- naklady na priamy material

Tvoria podstatnu ¢ast’ nakladov v jednotkovych cenach stavebnych prac. Oceneniu treba venovat
primerant pozornost. Pre urenie nakladov na priamy materidl je potrebné najprv uréit druhy a
mnozstva jednotlivych materialov potrebnych na realizaciu stavebnych prac.

Mnozstvo jednotlivych druhov materialov  potrebnych k realizovaniu ocefiovanej kalkulacnej
jednotky mozno urcit podla technickych noriem spotreby materialov alebo odbornym prepoétom
stavebnej spolo¢nosti.

Mnozstvo materialu sa v odévodnenych pripadoch zvysi o stratné.

Naklady na obstaranie (mimostaveniskova doprava) méZzeme kalkulovat’ osobitne a zahrnut do
ostatnych priamych nakladov. Do cenovej kalkulacie sa zahrnie cena bez DPH. Pri niektorych
materidloch je obtiaZzne stanovit spotrebu materialov, napr. spojovacie materialy, vtedy pristupujeme k
zahrnutiu materidlov do kalkulacie pau$éalnou €iastkou ako ,ostatny material®.

Do polozky“ priamy material“ sa kalkuluju aj naklady na material, ktory sa do stavebného diela

nezabuduje, ale sa spotrebovava postupne ( debniaci a leSenarsky material). Naklady na tento

ICO: 36746916 Znaleckd a expertizna organizdcia IC DPH: $K2022339913

Tel/fax: 00421-2-64 28 22 55, mobil: 00421-905-611132, E-mail: use@use-sk.sk, www.use-sk.sk
27



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

USTAV STAVEBNEJ EKONOMIKY, s.r.0.
MiletiCova ul. 21, 821 09 Bratislava

stavebne] T 1509001 I OHSAS18001 I 15014001

elkonomiky

material sa kalkuluju pomernou ¢&iastkou z ich celkovej ceny. Pomerna Ciastka sa vypocita na zaklade
predpokladaného poctu pouziti materialu az do jeho Upiného opotrebovania.
M- naklady 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 prepoétom. Najvhodnejsie
je stanovit mnozstvo spotreby Casu 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 naklady sa zapoditavaju na zaklade potreby €asu stroja na kalkulaénu jednotku stavebnej
prace. Potreba €asu stroja sa oceriuje sadzbou strojohodiny.

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

Naklady na prevadzku stavebnych strojov a zariadeni mozno uréit aj na zaklade potreby stroja na
uréitom objekte, formou najomného za den.

O — ostatné priame naklady

Odvody priamych miezd za zamestnancov (zdravotné poistenie, nemocenské, doéchodkové
zabezpecCenie, poistenie v nezamestnanosti vratane garanéného fondu), prepravné naklady
(mimostaveniskova doprava, presun hmét, atd.), odpisy predmetov postupnej spotreby (odpisy
debnenia, leSenia a pod.).

Naklady sa stanovia na z&klade denného najomného, podiel ceny supravy a pocet dni jej
Zivotnosti.

Ostatné vzniknuté naklady, ktoré sa daju priamo ohodnotit' a nie su zahrnuté v inych poloZzkach
kalkula&ného vzorca.

Kalkulacia nepriamych nakladov

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

V stavebnej praxi sa v su€asnosti kalkuluju rezijné naklady tzv. prirazkovou metdédou. VysSka
reZijnych nakladov na kalkulanu jednotku sa pocita pomocou percentudlnej prirdzky.

Vyrobna rézia - RV

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

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

naklady + vyrobna rézZia).

Kalkulacia zisku a rizika
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Do cien stavebnych prac mozno podla ustanovenia § 2, odsek 3, pismeno b) zakona Narodnej
rady Slovenskej republiky ¢.18/1995 Z.z. o cenach, zakalkulovat len tzv. primerany zisk. Primeranym
ziskom sa rozumie zisk vychadzajuci 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 orientaénych cenach zaratany zisk stanoveny percentualnou prirazkou
zo spracovacich nakladov vo vyske 10 — 20 percent.

Je délezité 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, rekons$trukcia, oprava a pod.)
- situacné osadenie stavby
- lehota vystavby
- podmienky realizacie
- dodacie a platobné podmienky a pod.

Potrebnu vySku minimalne nutného zisku ziskame scitanim prostriedkov potrebnych pre dotaciu
vSetkych vedenych fondov (rezervny, predpisany, fond zakonnych rezerv nepovinny),
predpokladanych splatok Uverov, potrebnych nakladov pre vlastné investicie, mimoriadne odmeny
zamestnancov, prostriedky na pokrytie mimoriadnych vydavkov vyplyvajacich z nutného
predzasobenia a predstihového vynakladania prostriedkov pre stavebnu vyrobu.

Ziskana Ciastka sa znizi o sumu odpisov, vznikne objem nerozdeleného zisku, ktory podlieha
dani z prijmu.

Ziskame objem minimalne potrebného zisku, z ktorého vyratame potrebnu 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 redlne naklady, ktoré sa stale
menia. Je vhodné spomenut, Ze kazda stavba je original a neexistuju dve identické stavby.

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

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

Case uzavretia zmluvy za obdobnych obchodnych podmienok.

Obstavany priestor

V zmysle § 43 stavebného zakona &. 50/1976 Zb. zakon o Uuzemnom planovani a stavebnom
poriadku, v zneni neskorSich predpisov, stavba je stavebna konStrukcia postavena stavebnymi
pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyZzaduje

Upravu podkladu.
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Pevnym spojenim so zemou sa rozumie:
a) spojenie pevnym zakladom
b) upevnenie strojnymi suciastkami alebo zvarom o pevny zaklad v zemi alebo o inu
stavbu
¢) ukotvenie pilétami alebo lanami s kotvou v zemi alebo na inej stavbe
d) pripojenie na siete a zariadenia technického vybavenia Uzemia
€) umiestnenie pod zemou
Norma STN 73 4055 Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov, uréuje
zasady pre vypodet obostavaného priestoru. Uéelom tejto normy je zabezpedit jednotny spdsob
merania a vypoctu obstavaného priestoru. Jednotny spdsob merania tak umozni jednotny postup
tvorby rozpodtovych ukazovatelov.
Pre ur€enie rozsahu stavebnych objektov a pre tvorbu ukazovatelov sa pouziva zakladny
obostavany priestor.
Zakladny 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
Ov - obstavany priestor vrchnej Casti objektu
Ot - obstavany priestor zastreSenia
Plochy jednotlivych podlazi boli generované v CAD programe funkciou vypoc€tu plochy

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

Tab 8: Vypocet obstavaného priestoru

SO Budova internatu SPS Chemickd, Racianska 80, Bratislava
rozmer A
(alt.
Podlazie plocha) rozmer B |vyska | O.P.(m3)
1PP + zaklady 71,1 16,8 3,6 4300,13
11,7 15,3 3,6 644,44
10,65 31 3,6 118,85
kotolfia jama 6,8 8,4 1,9 108,53
1INP 71,1 16,8 3,3| 3941,78
11,7 15,3 3,3 590,73
10,65 3,1 3,3 108,95
33,45 13,2 3,8| 1677,85
schody 2x 5,2 6,4 0,8 53,25
2NP 71,1 16,8 3,3| 3941,78
11,7 15,3 3,3 590,73
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33,45 13,2 3,3 1457,08

3NP 71,1 16,8 3,3| 3941,78
11,7 15,3 3,3 590,73

33,45 13,2 3,3 1457,08

ANP 71,1 16,8 3,3| 3941,78
11,7 15,3 3,3 590,73

33,45 13,2 0,4 176,62

5NP 71,1 16,8 3,7| 4419,58
11,7 15,3 3,7 662,34

Sachta nad 5.NP x 2 3,5 3,5 2,87 70,32
spojovacia chodba 3,2 20 7,2 921,60
Obstavany priestor spolu 34306,67

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

Tato vyhlaska nadobudla ucinnost 15. jula 2010. Vyber porovnatelného objektu (rozpoctového
ukazovatela) sa vykonal podla zatriedenia hodnoteného objektu do Ciselnika prislusnej klasifikacie
stavieb, na zaklade ktorej bol pouzity katalég rozpoctovych ukazovatelov zostaveny.

Pri stanoveni hodnoty znalec pouZil rozpoctovy ukazovatel z verejne publikovaného katalégu:
»1echnicko-hospodérske ukazovatele, Rozpoctové ukazovatele priemernej rozpoctovej ceny na mernt
jednotku objektu, vypracovany, Ustavom stavebnej ekonomiky, s.r.o., Bratislava 2021, ISBN: 978-80-
970019-6-4“

Predmetnu stavbu kategorizujeme podfa JKSO do ,801 72 Budovy ubytovni pre pracujucich,
Studujucich a Ziakov, bez kuchyne“ a podla KS do ,1130 Ostatné budovy na byvanie®. Priemerny
rozpoctovy ukazovatel bol vypocCitany ako priemer cien viacerych porovnatelnych objektov rovnakého
typu a s rovhakym kédom JKSO resp. KS. Pri hodnoteni znalec vychadzal z poskytnutych podkladov.
Realizacie jednotlivych stavebnych prvkov sa planuju v tomto obdobi.

Predmetom boli prvky kratkodobej Zivotnosti, prvky pri ktorych sa predpoklada 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,
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- Vnutorny vodovod, plynovod 20 — 50 rokov,

- Vnutorna kanalizacia 30 — 60 rokov,

- Malby a natery 5 — 15 rokov,

- Povrchy podlah 5 — 80 rokov,

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

Podlfa rozsahu rekon$trukcie boli nasledne upravené podiely jednotlivych konStrukcii
a konstrukénych celkov. Zaroven sa upravili aj sadzby pre nadstandardné pripadne podsStandardné

vybavenie oproti porovhavanym objektom.

Tab 9: Odhad nakladov na objekte:

Nazov: | OB302 Mnozstvo: | 34 306,00 MJ:| m3 |

Stavba: ST141 chemickotechnologicka skola na Racianskej ulici 78, Bratislava

- teraz Nova Cvernovka Jednotkova cena: 1,53 €
Budovy pre administrativu Cena celkom: 52 494,01 €

Odbor: 801 72 Budovy ubytovni pre pracujucich, Studujacich

Kod KS:

a Ziakov, bez kuchyne

Bez materialovej charakteristiky

g

SSD Néazov SSD % Cena
001 | Zemné prace 0,00 0,00 €
002 |Zaklady 0,00 0,00 €
003 | Zvislé konstrukcie 2,18 1142,46 €
004 | Vodorovné konstrukcie 0,78 409,80 €
005 | Pozemné komunikacie 0,00 0,00 €
006 |Upravy povrchov a podlah 4,15 2 180,06 €
008 | Potrubné vedenia 1,31 689,89 €
009 | Ostatné konstrukcie a prace 8,06 4232,50 €
099 |Presun hmét HSV 5,56 2918,25 €
Stavebné prace HSV spolu: 22,05 11 572,97 €
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711 | Izolacie proti vode 1,92 1007,24 €
712 |lzolécie Zivicné krytiny 0,00 0,00 €
713 | Tepelné izolacie 0,00 0,00 €
714 | Zvukové izolacie 0,00 0,00 €
715 | Izolécie proti chemickym vplyvom 0,00 0,00 €
721 | Instalacia vnatorna - kanalizacia 2,48 1303,90 €
722 | Instalacia vnatorna - vodovod 2,11 1107,28 €
723 | Instalacia vnatorna - plynovod 0,00 0,00 €
724 |Instalacia vnltorna - strojné vybavenie 0,00 0,00 €
725 | Instalacia vnuitorna - zariad'ovacie predmety 4,47 2 345,64 €
726 | Instalacia vnutorna - instalacné prefabrikaty 0,00 0,00 €
731 | Ustredné kurenie - kotolne 0,00 0,00 €
732 | Ustredné karenie - strojovne 0,00 0,00 €
733 | Ustredné karenie - rozvod potrubia 0,00 0,00 €
734 | Ustredné kurenie - armat(ry 0,00 0,00 €
735 | Ustredné kurenie - vykurovacie telesa 0,00 0,00 €
761 | Konstrukcie sklobeténové 0,00 0,00 €
762 | Konstrukcie tesarske 0,00 0,00 €
763 | Konstrukcie drevostavieb 0,00 0,00 €
764 | Konstrukcie klampiarske 1,16 607,11 €
765 | Konstrukcie z tvrdych krytin 0,00 0,00 €
766 | Konstrukcie stolarske 16,48 8 651,27 €
767 |Konstrukcie zamocnicke 0,00 0,00 €
771 | Podlahy z dlazdic 4,61 2421,53 €
772 | Podlahy z prirodného kamena 0,00 0,00 €
SSD Nazov SSD % Cena
775 |Podlahy vlysové a parketové 2,63 1379,79 €
776 |Podlahy povlakové 2,31 1214,21 €
777 | Podlahy syntetické 0,00 0,00 €
781 | Keramické obklady 4,34 2 276,65 €
782 | Obklady kamenné 0,00 0,00 €
783 |Natery 4,47 2 345,64 €
784 | Malby 15,25 8 002,77 €
786 | Callinické Upravy 0,00 0,00 €
787 | Zasklievanie 0,00 0,00 €
791 |Montaz zariadenia velkokuchyn 0,00 0,00 €
793 |Montaz zariadenia pracovni 0,00 0,00 €
795 | Lokalne vykurovanie 0,00 0,00 €
799 |Ostatné PSV 0,00 0,00 €
Stavebné prace PSV spolu: 62,22 32 663,02 €
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921 | Montaz elektro - silnoprid 5,76 3021,73 €
922 | Montaz elektro - slaboprid 3,84 2014,49 €
923 | Montaz potrubia 0,00 0,00 €
924 | Montaz vzduchotechnickych zariadeni 0,00 0,00 €
933 | Montaz dopravnych zariadeni a vah 2,56 1345,29 €
935 | Montaz Cerpadiel a kompresorov 0,00 0,00 €
936 | Montaz meracich a regulacnych zariadeni 0,76 400,14 €
943 | Montaz ocelovych konstrukcii 1,79 938,26 €
946 |Zemné prace v exteriéri pre elektromontaze 0,00 0,00 €
999 | Ostatné prace M 1,03 538,12 €
Montazne prace spolu: 15,73 8 258,03 €
Celkom spolu: 100,00 52 494,01 €
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ll. ZAVER

Otazka zaddvatela:
Vycislenie vysky nakladov na rekon$trukciu objektu na stavbe byvalej chemickotechnologickej Skoly

na Racianskej ulici 78, Bratislava — teraz Nova Cvernovka.

Odpoved:
VySka nakladov na rekonStrukciu objektu na stavbe byvalej chemickotechnologickej Skoly na
Racianskej ulici 78, Bratislava — teraz Nova Cvernovka je po vycisleni rovna 52 494,01 € bez DPH,

slovom: patdesiatdvatisicstyristodevatdesiatstyri EUR jeden cent bez DPH.

V Bratislave 01.06.2021

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

Ustav stavebnej ekonomiky, s.r.o.
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V. PRILOHY
P.c. Doklad Format | poéet stran
1 Objednavka €. 0159/20/EO zo dia 5.11.2020 Ad 1
SPOLU: A4 1
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