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Abstrakt 

Diplomová práca sa zaoberá o d h a d o m h o d n o t y rodinného d o m u v loka l i te Slezská 

O s t r a v a . V prvej časti sa práca z a m e r i a v a na definície p o j m o v , úzko späté s p r o b l e m a t i k o u 

oceňovania a so spôsobmi oceňovania, ktoré sú apl ikované na rodinný d o m . Ďalšiu časť tvorí op i s 

lokal i ty , identifikáciu p o z e m k u a základné informácie o r o d i n n o m d o m e z konštrukčného 

a dispozičného hľadiska. Súčasťou práce je p o p i s t r h u v loka l i te , v y t v o r e n i e databázy 

z porovnateľných o b j e k t o v a p o m o c o u n i ch s t a n o v e n i e o d h a d u tržnej h o d n o t y . Nákladová c e n a 

rodinného d o m u je stanovená p o m o c o u podrobného položkového rozpočtu a nákladovým 

spôsobom podľa platného oceňovacieho p r e d p i s u . V y t v o r e n i e návrh ko r ekc i e prostredníctvom 

o d h a d u koe f i c i en tu p re atypickú konštrukciu rodinného d o m u . V závere práce sa porovnajú 

cenové po d i e l y konštrukcií uvedené v oceňovacej vyhláške s cenovými p o d i e l m i získanými 

z nákladových spôsobov o c e n e n i a . 

Abstract 

This d i p l o m a thes i s is f o c u s e d o n t he e s t i m a t i o n v a l u e o f t he f a m i l y h o u s e in t he a rea o f 

Slezská O s t r a v a . In t he f i rs t par t o f t he thes i s , t heo re t i c a l b a c k g r o u n d is d e f i n e d . T h e o r e t i c a l 

b a c k g r o u n d d e s c r i b e s t he t e r m s c l ose l y re l a ted to t he i ssue o f v a l u a t i o n a n d v a l u a t i o n m e t h o d s 

tha t a re a p p l i e d to t he f a m i l y h o u s e . T h e nex t par t cons i s t s o f t he d e s c r i p t i o n o f t he a rea , 

i den t i f i c a t i on o f t he l and , a n d t he essen t i a l i n f o r m a t i o n a b o u t t he f a m i l y h o u s e f r o m the 

c o n s t r u c t i o n a n d layout pe r spec t i v e . F u r t h e r m o r e , t he thes i s p r o v i d e s t he d e s c r i p t i o n o f the 

m a r k e t in t he a rea , as we l l as t he d a t a b a s e o f c o m p a r a b l e ob jec ts . T h e d a t a b a s e o f c o m p a r a b l e 

ob jec ts w a s c r e a t e d , in o r d e r to d e t e r m i n e t he e s t i m a t e d m a r k e t v a l u e o f t he p rope r t y . M o r e o v e r , 

t he cos t p r i ce o f t he f a m i l y h o u s e is a s s i g n e d by u s i n g a n i t e m i z e d b u d g e t a n d cos t m e t h o d in 

a c c o r d a n c e w i t h t he e s t a b l i s h e d r egu l a t i on f o r v a l u a t i o n . L ikewise , t he c o r r e c t i o n p r o p o s a l w a s 

c r ea t ed by e s t i m a t i n g t he coe f f i c i en t f o r a n a typ ica l c o n s t r u c t i o n o f t he f a m i l y h o u s e . In t he 

c o n c l u s i o n o f the thes i s , t he pr ice s h a r e s o f c o n s t r u c t i o n s s ta ted in t he v a l u a t i o n d e c r e e a re 

c o m p a r e d w i t h t he pr i ce s h a r e s o b t a i n e d f r o m cos t v a l u a t i o n m e t h o d s . 

Kľúčové slová 

Rodinný d o m ; metóda p r i a m e h o p o r o v n a n i a ; nákladová metóda; položkový rozpočet; oceňovacia 

vyhláška. 

Keywords 

A s ing le f a m i l y h o u s e ; sa les c o m p a r i s o n a p p r o a c h ; cos t a p p r o a c h ; i t e m i z e d b u d g e t ; v a l u a t i o n 

dec r ee . 



Bibliografická citácia 

BALÁŽOVÁ, V e r o n i k a . Aplikace vybraných způsobů ocenění na atypický rodinný dům. B r no , 

2 0 2 0 . Dostupné také z: h t tps : //www.vu tbr . cz/s tudent i /zav-prace/de ta i l /120307 . Diplomová práce. 

Vysoké učení technické v Brně, Ústav soudního inženýrství, O d b o r znalectví ve stavebnictví a 

oceňování nemovitostí. Vedoucí práce Vítězslava Hlavinková. 

https://www.vutbr.cz/studenti/zav-prace/detail/120307


Prehlásení 

Prohlašuji, že s v o u d i p l o m o v o u práci na téma „Aplikace vybraných způsobů ocenění na 

atypický rodinný d ů m " j s e m vyp racova l /a samostatně p o d veden ím vedoucího diplomové práce a 

s použitím odborné l i t e ra tu ry a dalších informačních zdrojů, které j s o u všechny citovány v práci a 

u v e d e n y v s e z n a m u l i t e ra tury na konc i práce. Jako au to r /ka uvedené diplomové práce dále 

prohlašuji, že v souv i s l o s t i s vytvořením této diplomové práce j s e m neporušil/a autorská práva 

třetích o s o b , zejména j s e m nezasáhl/a nedovoleným způsobem d o cizích autorských práv 

osobnostních a/nebo majetkových a j s e m si plně vědom/a následků porušení ustanovení § 11 a 

následujících autorského zákona č. 121/2000 Sb., o právu autorském, o právech souvisejících s 

právem autorským a o změně některých zákonů (autorský zákon), ve znění pozdějších předpisů, 

včetně možných trestněprávních důsledků vyplývajících z ustanovení části druhé, h lavy VI. díl 4 

Trestního zákoníku č. 40/2009 Sb. 

V B rně 

P o d p i s a u t o r a 



Poďakovanie 

M o j e poďakovanie patrí Ing. Vítězslave H lav inkove j Ph.D. , za odbornú p o m o c , cenné rady 

a ústretovosť, ktorú mi počas spracovávania d i p l o m o v e j práce v e n o v a l i . Ďakujem svo j im rodičom 

a celej r o d i n e za veľkú p o m o c a p o d p o r u p o p r i c e l o m m o j o m štúdiu. 



OBSAH 

O B S A H 9 

1 ÚVOD 12 

2 ZÁKLADNÁ TERMINOLÓGIA 13 

2.1 ZÁKLADNÉ POJMY PRE ÚČELY OCEŇOVANIA 13 

2.1.1 Oceňovanie majetku 13 

2.1.2 Nehnuteľná vec 13 

2.1.3 Pozemok 13 

2.1.4 Parcela, stavebná parcela, pozemková parcela 14 

2.1.5 Stavebný pozemok 14 

2.1.6 Stavba 15 

2.1.7 Stavebný objekt 15 

2.1.8 Rodinný dom 15 

2.1.9 Opotrebovanie 16 

2.1.10 Životnosť. 16 

2.2 MERAN IE A VÝPOČET VÝMIER STAVIEB A ICH ČASTÍ 17 

2.2.7 Dĺžky 17 

2.2.2 Zastavaná plocha stavby 18 

2.2.3 Obostavaný priestor stavby 18 

2.2.4 Podlahová plocha 27 

2.2.5 Meranie podlažia 22 

2.2.6 Výšky podlaží. 22 

2.3 PO JMY C E N A A H O D N O T A PRI OCEŇOVANÍ MAJETKU 23 

2.3.7 Cena a hodnota 23 

2.3.2 Cena zistená 23 

2.3.3 Cena obstarávacia 23 

2.3.4 Cena reprodukčná 23 

2.3.5 Vecná hodnota 24 

2.3.6 Výnosová hodnota 24 

2.3.7 Cena obvyklá 2 4 

2.3.8 Jednotková cena, základná cena, základná cena upravená 24 

2.3.9 Trhová hodnota 25 

2.4 OCEŇOVANIE PODĽA OCEŇOVACIEHO PREDP ISU 25 

2.4.7 Oceňovanie stavebných pozemkov 2 5 

2.4.2 Oceňovanie stavieb nákladovým spôsobom 25 



2.4.3 Oceňovanie stavieb porovnávacím spôsobom 2 7 

2.5 OCEŇOVANIE TRhovýMI S P Ô S O B M I 29 

2.5.7 Nákladový spôsob 29 

2.5.2 Porovnávací spôsob 30 

2.6 TERMINOLÓGIA SÚVISIACA S OCEŇOVANOU S T A V B O U 31 

2.6.1 Vegetačná strecha 31 

2.6.2 Pochôdzna strecha 33 

2.6.3 Odvetrávaná fasáda 34 

3 POPIS VYBRANEJ LOKAL ITY 35 

4 POPIS OCEŇOVANÉHO ROD INNÉHO D O M U 41 

5 SITUÁCIA N A M I E S T N O M R E A L I T N O M T R H U 4 4 

6 O C E N E N I E ROD INNÉHO D O M U 4 7 

6.1 Položkový rozpočet 47 

6.2 Prepočet C E N Y podľa T H U 48 

6.3 Nákladový spôsob podľa vyhlášky č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb 51 

6.4 Trhové o c e n e n i e metódou P r i a m e h o p o r o v n a n i a 53 

6.4.1 Tvorba databázy porovnateľných rodinných domov 53 

6.4.2 Výpočet obvyklej ceny metódou priameho porovnania 53 

7 O C E N E N I E P O Z E M K U 55 

7.1 O c e n e n i e p o z e m k u podľa oceňovacej vyhlášky 55 

7.2 O c e n e n i e p o z e m k u p o m o c o u cenove j m a p y 56 

8 P O R O V N A N I E NÁROČNOSTI POUŽITÝCH S P Ô S O B O V O C E N E N I A ROD INNÉHO D O M U 57 

8.1 Položkový rozpočet 57 

8.2 Technicko-hospodárske ukazova t e l e (THU) 57 

8.3 Oceňovacia vyhláška 57 

8.4 Metóda p r i a m e h o p o r o v n a n i a 58 

9 P O R O V N A N I E CENOVÝCH P O D I E L O V 59 

9.1 P o r o v n a n i e cenových p o d i e l o v Položkového rozpočtu a oceňovacej vyhlášky 59 

9.2 P o r o v n a n i e cenových p o d i e l o v T H U a Oceňovacej vyhlášky 60 

9.3 P o r o v n a n i e cenových p o d i e l o v T H U a položkového rozpočtu 62 

10 NÁVRH KOREKČNÉHO KOEF IC IENTU NAAT IP ICKÚ KONŠTRUKCIU RODINNÉHO D O M U 65 

11 DOSIAHNUTÉ VÝSLEDKY 68 

12 ANALÝZA VÝSLEDKOV RIEŠENIA 70 

12.1 O c e n e n i e p o z e m k u 70 

12.2 O c e n e n i e rodinného d o m u 70 



72.2.7 Nákladové spôsoby ocenenia 70 

12.2.2 Trhové ocenenie metódou priameho porovnania 72 

72.2.3 Porovnanie trhovej hodnoty metódou priameho porovnania s cenou zistenou podľa 
oceňovacej vyhlášky č. 441/2013 Sb 72 

13 ZÁVER 7 4 

Z O Z N A M POUŽITÝCH ZDRO JOV 75 

Z O Z N A M TABUL I EK 78 

Z O Z N A M G R A F O V 78 

Z O Z N A M OBRÁZKOV 78 

Z O Z N A M SKRATIEK 79 

Z O Z N A M PRÍLOH 80 



1 ÚVOD 

Diplomová práca sa v e n u j e aplikácii vybraných spôsobov o c e n e n i a rodinného d o m u 

s vegetačnou strešnou konštrukciou. P re účely o c e n e n i a j e nehnuteľná vec umiestnená 

na p o z e m k u v m e s t s k o m o b v o d e Os t ravy , Slezská Os t r a va , v katastrálnom území Kob lov . 

Prvú časť d i p l o m o v e j práce tvorí teoretické zázemie, k d e je definovaná základná 

terminológia súvisiaca s teóriou oceňovania a op i s jednotl ivých oceňovacích p o s t u p o v , ktorými sa 

rodinný d o m v te j to práci oceňuje. 

Cieľom d i p l o m o v e j práce je o d h a d t rhove j h o d n o t y na základe metódy p r i a m e h o 

p o r o v n a n i a , určenie c e n y rodinného d o m u podrobným položkovým rozpočtom, prepočtom ceny 

podľa technicko-hospodárskych ukazovateľov a orientačne nákladovým spôsobom podľa 

oceňovacej vyhlášky č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb . O c e n e n i e p o z e m k u , na k t o r o m je rodinný d o m umiestnený je 

na základe oceňovacej vyhlášky č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., a p l a t n o u c e n o v o u m a p o u stavebných p o z e m k o v 

m e s t a O s t r a v a . 

Súčasťou práce je pop i s v yb rane j loka l i ty a situácie na m i e s t n o m r e a l i t n o m t r h u . Pre čo 

najpresnejší o d h a d t rhove j h o d n o t y j e potrebné z o r i e n t o v a n i e sa na m i e s t n o m r e a l i t n o m t r h u , 

ktorým je v te j to d i p l o m o v e j práci o k r e s Os t r a va-mes to . 

Na základe aplikovaných spôsobov o c e n e n i a , j e spracované p o r o v n a n i e cenových p o d i e l o v 

konštrukcií. Do akej m i e r y sa zhodujú cenové pod i e l y stanovené v oceňovacej vyhláške, s cenovými 

p o d i e l m i získanými nákladovými spôsobmi o c e n e n i a . 

Záverečnú časť d i p l o m o v e j práce tvorí návrh h o d n o t y o d h a d u koe f i c i en tu na úpravu 

a typ icke j konštrukcie vegetačnej s t r e chy a p o r o v n a n i e dosiahnutých výsledkov získaných 

ocenením rodinného d o m u . 

12 



2 ZÁKLADNÁ TERMINOLÓGIA 

Táto kap i to l a sa z a m e r i a v a na základnú terminológiu, ktorá je úzko spätá s p r o b l e m a t i k o u 

oceňovania m a j e t k u a sú v nej zadefinované spôsoby oceňovania, ktoré bol i aplikované na 

oceňovaný objekt . 

2.1 ZÁKLADNÉ POJMY PRE ÚČELY OCEŇOVANIA 

2.1.1 Oceňovanie majetku 

Oceňovaním ma j e t ku , t e d a stanovením h o d n o t y r o z u m i e m e účelové p r i r a d e n i e peňažnej 

čiastky ma j e t ku a l e b o službe. K oceňovaniu ma j e t ku sa viažu dva základné právne p redp i s y , 

ktorými je zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, a zákonč.151/1997 Sb., o oceňovaní ma j e t ku . Zákon o 

cenách zavádza kategorizáciu c i en , spôsoby ich zjednávania a spôsoby regulácie c i en . Zákon 

0 oceňovaní ma j e t ku v y m e d z u j e p o j m y ma je tok a služba a u p r a v u j e spôsoby ich oceňovania p re 

účely vyhradené v t o m t o zákone. Pokiaľ zákon o oceňovaní ma j e t ku nestanoví iný spôsob 

o c e n e n i a , ma j e tok a služba sa o c e n i a o b v y k l o u c e n o u . Iný spôsob o c e n e n i a zákon stanoví len pre 

vybrané t ypy m a j e t k u . Podľa zákona č. 151/1997 Sb., j e iným spôsobom o c e n e n i a nákladový, 

výnosový a porovnávací spôsob. [1] 

2.1.2 Nehnuteľná vec 

Podľa nového občianskeho zákonníka č. 89/2012 Sb., je nehnuteľná vec definovaná v § 498 

tak to : 

„Nemovité věci jsou pozemky a podzemí stavby se samostatným účelovým využitím, jakož i věcná 

práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný právní předpis, že určitá věc 

není součástí pozemku, a nelze-li taktovou věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je 

1 tato věc nemovitá." [2] 

2.1.3 Pozemok 

Podľa zákona o katast r i nehnuteľností č. 256/2013 Sb., v § 2, je p o j e m p o z e m o k vymedzený 

následne: 

„Pro účely tohoto zákona se rozumí pozemkem část zemského povrchu oddělená od sousedních 

částí hranicí územní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou 

regulačním plánem, územním rozhodnutím, společným povolením, kterým se stavba umisťuje 

a povoluje, veřejnoprávní smlouvou nahrazující územní rozhodnutí, územním souhlasem nebo hranicí 
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danou schválením navrhovaného záměru stavebním úřadem, hranici jiného práva podle §19, hranicí 

rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním 

způsobu využití pozemků." [3] 

Vzákone č. 151/1997 Sb., Zákon o oceňovaní ma j e t ku a o z m e n e niektorých zákonov 

(zákon o oceňovaní majetku) sú p o z e m k y členené na : 

• stavebné p o z e m k y , 

• poľnohospodárske p o z e m k y evidované v katas t r i nehnuteľností a k o orná pôda, chmeľnice, 

v in ice , záhrada, ovocný s a d a trvalý trávny poras t , 

• lesné p o z e m k y , ktorými sú lesné p o z e m k y evidované v katas t r i nehnuteľností, a zalesnené 

nelesné p o z e m k y , 

• p o z e m k y evidované v katast r i nehnuteľností a k o vodné p lochy , 

• iné p o z e m k y , ktoré nie sú uvedené p o d číslom 1 až 4. [4] 

2.1.4 Parcela, stavebná parcela, pozemková parcela 

V znení zákona o katast r i nehnuteľností č. 2 5 6 / 2 0 1 3 Sb., sú p o j m y pa r ce l a , stavebná pa rce l a 

a pozemková pa rce l a def inované následne: 

• P a r c e l o u je p o z e m o k , ktorý je g e o m e t r i c k y a p o l o h o v o určený, zobrazený v katastrálnej 

m a p e a označený parcelným číslom. 

• S t a v e b n o u p a r c e l o u je p o z e m o k evidovaný v d r u h u p o z e m k u zastavaná p l o c h a a nádvorie. 

• P o z e m k o v o u p a r c e l o u je p o z e m o k , ktorý n i e j e s t a v e b n o u p a r c e l o u . [3] 

2.1.5 Stavebný pozemok 

Stavebný p o z e m o k je definovaný v z á k o n e č. 183/2006 Sb., o územnom plánovaní 

a s t a v e b n o m r i ade (stavebný zákon) v § 2. 

„V tomto zákoně se rozumí stavebním pozemkem pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, 

vymezený a určený k umístění stavby územním rozhodnutím, společným povolením, kterým se stavba 

umisťuje a povoluje, anebo regulačním plánem."[5] 

V zákone č. 151/1997 Sb., Zákon o oceňovaní ma j e t ku a o z m e n e niektorých zákonov (zákon 

o oceňovaní maje tku ) sú stavebné p o z e m k y rozdelené na : 

• nezastavané p o z e m k y , 

• zastavané p o z e m k y , 
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• p l o c h y p o z e m k o v skutočne zastavané s t a v b a m i bez ohľadu na evidovaný s tav v katas t r i 

nehnuteľností. [4] 

2.1.6 Stavba 

V zákone č. 183/2006 Sb., o územnom plánovaní a s t a v e b n o m r i ade (stavebný zákon) je 

s t avba definovaná v § 2 t ak to : 

„Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez 

zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel 

využití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. 

Za stavbu se považuje také výrobek plnící funkci stavby. Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba 

pro reklamu." [5] 

V zákone č. 151/1997 Sb., Zákon o oceňovaní ma j e t ku a o z m e n e niektorých zákonov (zákon 

o oceňovaní maje tku ) v § 3 sú s tavby rozdelené na : 

• pozemné s tavby , ktorými sú 

budovy , ktorými sa rozumejú s t a vby p r i e s t o r o v o sústredené a n a v o n o k prevažne 

uzatvorené obvodovými s t e n a m i a strešnými konštrukciami, s j edným a l e b o 

viacerými ohraničenými úžitkovými p r i e s t o r m i , 

j e d n o t k y , 

vonkajšie úpravy, 

• s t a vby inžinierske a špeciálne pozemné, ktorými sú s t a vby dopravné, vodné, p re r o z v o d 

energií a vody , kanalizácie, veže, stožiare, komíny, p l o c h y a úpravy územia, s t u d n e a ďalšie 

s t avby špeciálneho c h a r a k t e r u , 

• vodné nádrže a rybníky, 

• iné s tavby . 

Členenie s t a v i eb na jednotl ivé d r u h y stanoví vyhláška. [4] 

2.1.7 Stavebný objekt 

„Stavební objekt je prostorově ucelená nebo alespoň technicky samostatná část stavby, která 

plní vymezenou účelovou funkci." [6] 

2.1.8 Rodinný dom 

Pre účely vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných požiadavkách na využívanie územia sa 

s t a v b o u p re bývanie r o z u m i e „rodinný dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá 
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požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určená; rodinný dům může mít nejvýše tři 

samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví. " [7] 

Vo vyhláške č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., vyhláška na v y k o n a n i e zákona o oceňovaní ma je tku 

(oceňovacia vyhláška), § 13 zn i e termín rodinný d o m o b d o b n e . [4] 

2.1.9 Opotrebovanie 

O p o t r e b o v a n i e j e pok l e s kval i ty a c e n y ma j e t ku v p l y v o m j e h o používania, atmosferickými 

v p l y v m i , z m e n a m i materiálu a p o d o b n e . [8] 

O p o t r e b e n i e je možné stanoviť t r o m i základnými metódami : 

• Lineárna metóda 

Aplikáciou tejto metódy predpokladáme, že sa s t a vba s pribúdajúcim v e k o m z n e h o d n o c u j e 

priamočiaro. Z t o h t o p r e d p o k l a d u vyplýva, že n o v o s t a v b a má nulové o p o t r e b e n i e a s t avba , ktorá 

je v po lov i c i svojej životnosti má o p o t r e b e n i e 50 % . [8] 

• Nel ineárne metódy 

Nel ineárne metódy vychádzajú z p r e d p o k l a d u že o p o t r e b e n i e n e p r e b i e h a lineárne. 

V prvých r o k o c h užívania sa s t a vba opotrebováva veľmi málo a v p o s l e d n e j t r e t i ne životnosti 

o p o t r e b e n i e p r u d k o stúpa. [8] 

• Analytická metóda 

Analytická metóda je najpresnejšou a le i najpracnejšou metódou. Táto metóda ana l yzu je 

s t a vbu po jednotl ivých p r v k o c h (základy, zvislé nosné konštrukcie, vodorovné nosné konštrukcie, 

om ie tky , o k n a , dve re , k r y t i nu atď.) a s t anovu j e i ch jednotl ivé o p o t r e b e n i e . [8] 

Analytickú metódu mus íme použiť v prípadoch, k e d y i n o u metódou nemôžeme dosiahnuť 

adekvátneho výsledku. Sú to prípady a k o : nedokončená s t avba , s t a v b a po modernizácii, 

rekonštrukcii a l e b o s t a vba v m i m o r i a d n e z l o m s tave . [8] 

2.1.10 Životnosť 

Pri oceňovaní ma j e t ku poznáme životnosť technickú, ekonomickú, morálnu a právnu. 

• Technická životnosť 

T e c h n i c k o u životnosťou sa r o z u m i e d o b a , ktorá u p l y n i e o d v z n i k u s t avby d o d o b y jej 

schátrania, t e d a d o s t avu , k edy j u nemožno bezpečne používať. [8] 
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• Právna životnosť 

Právna životnosť je d o b a o d v z n i k u nehnuteľnosti a k o vec i až po zánik nehnuteľnosti ako 

vec i . Kedy vzniká a kedy zaniká nehnuteľnosť a k o vec de f i nu j e občiansky zákonník a ďalšie právne 

p r e d p i s y . [8] 

• Ekonomická životnosť 

Ekonomická životnosť sa počíta o d d o b y možného komerčného využitia až d o doby , k edy 

nehnuteľnosť n i e j e schopná vytvárať výnos. [8] 

• Morálna životnosť 

Morálna životnosť je o b d o b i e o d d o b y možného komerčného využitia d o d o b y jej 

funkčného z a s t a r a n i a . Inak povedané možnosti jej n a h r a d e n i a nehnuteľnosťou s lepšími užitnými 

p a r a m e t r a m i . [8] 

2.2 MERANIE A VÝPOČET VÝMIER STAVIEB A ICH ČASTÍ 

2.2.1 Dĺžky 

V prílohe č. 1 k vyhláške č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., v znení vyhlášky č. 4 5 7 / 2 0 1 7 Sb., j e spôsob m e r a n i a 

dĺžok stanovený n a s l e d o v n e : 

• DÍžky sa uvádzajú v m e t r o c h so zaokrúhlením na dve desatinné m i e s t a . Pri k o n t r o l n o m 

meraní sa pôvodná dĺžka považuje za správnu ak sa kontrolné m e r a n i e neodlišuje o v iac 

a k o o 1 % o d pôvodnej n a m e r a n e j dĺžky u s tav ieb . 

• DÍžky p re z i s t en i e zas tavane j p l o c h y s t av i eb sa merajú v ortogonálnom p r i e m e t e 

do v o d o r o v n e j rov iny . 

• M e r a n i e s t av i eb oceňovaných za j e d n o t k u dĺžky sa vykonáva u: 

podzemných potrubí, káblových trás, prípojok a p o d m u r o v i e k p l o to v po p o v r c h u 

terénu, 

nadzemných si lnoprúdových a s laboprúdových vedení a k o súčet najkratších 

vzdušných vzdialeností m e d z i p o d p o r a m i , pričom k p r i e h y b u sa n e p r i h l i a d a , 

ostatných nadzemných vedení v skutočných dĺžkach. 

• P re z i s t en i e plošných výmer spevnených plôch a komunikácií sa merajú skutočné r o z m e r y . 

[4] 

17 



2.2.2 Zastavaná plocha stavby 

V prílohe č. 1 k vyhláške č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., v znení vyhlášky č. 4 5 7 / 2 0 1 7 Sb., j e zastavaná 

p l o c h a s t a vby (ZP) určená t ak to : 

„(1) Zastavěnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními průměty vnějšího 

líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny. Izolační přizdívky 

se nezapočítávají. 

(2) Zastavěnou plochou nadzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními 

průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaží do vodorovné roviny. 

(3) Zastavěnou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními 

průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaží do vodorovné roviny. Izolační 

přizdívky se nezapočítávají. " [4] 

2.2.3 Obostavaný priestor stavby 

Obostavaný p r i e s to r (OP) j e tiež definovaný v prílohe č. 1 k vyhláške č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb. 

„Obestavěný prostor stavby se vypočte jako součet obestavěného prostoru spodní stavby, vrchní 

stavby a zastřešení. Obestavěný prostor základů se neuvažuje." [4] 

• Obostavaný p r i e s to r s p o d n e j s t a vby je ohraničený: 

po stranách vonkajším plášťom bez izolačných prímuroviek. Múry a ve t r ac i e 

a osvetľovacie p r i e s to r y o šírke v iac a k o 0,15 m sa uvažujú celým r o z m e r o m , 

d o l e spodným lícom p o d l a h y najnižšieho podzemného podlažia a l e b o p r i e s t o r u , 

ktorý n ie je podlažím; ak nie je merateľné a l e b o podlahová konštrukcia chýba, 

pripočíta sa 0,10 m, 

h o r e spodným lícom p o d l a h y 1. NP . 

• Obostavaný p r i e s to r v r chne j s t a vby je ohraničený: 

po stranách vonkajšími p l o c h a m i s tav ieb , 

d o l e spodným lícom p o d l a h y 1. NP ; ak je u nepodpivničených s tav i eb a l e b o ich častí 

p o d l a h a prvého nadzemného podlažia vyššie než priliehajúci terén, pripočíta sa aj 

p r i e s to r obostavaný p o d m u r o v k o u ohraničený d o l e p r i e m e r n o u r o v i n o u terénu 

u nepodpivničenej časti, h o r e spodným lícom p o d l a h y 1. NP . V prípade, že je 

podpivničená len časť stavby, pripočíta sa 0,10 m na konštrukciu p o d l a h y vždy 

v l . N P , ak nie je hrúbka p o d l a h y merateľná a l e b o ak podlahová konštrukcia 
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neex i s tu j e a už sa nepripočítava na podlahovú konštrukciu čiastočného 

podzemného podlažia, 

h o r e v časti, nad k t o r o u j e pôda, horným lícom p o d l a h y pôdy; v časti, n a d k t o r o u je 

plochá s t r e c h a a l e b o sklonitá s t r e c h a bez pôdneho p r i e s t o r u , vonkajším lícom 

strešnej kryt iny, u terás horným lícom dlažby. 

• Obostavaný p r i e s to r zastrešenia vrátane p o d k r o v i a pri strechách šikmých a strmých, 

bez ohľadu na ich tvar , sa vypočíta vynásobením zas tavane j p l o c h y pôdy a p o d k r o v i a 

súčtom p r i e m e r n e j výšky pôdnej n a d m u r o v k y a po lov i ce výšky hrebeňa nad p r i e m e r n o u 

výškou pôdnej n a d m u r o v k y . A k prevažujú iné tvary strešných konštrukcií, vypočíta sa 

obostavaný p r i e s to r zastrešenie a k o o b j e m geometrického te l esa . 

• Neodčítajú sa 

o t vo r y a výklenky v obvodových múroch, 

lodžie, vsunuté (zapustené) balkóny, v e r a n d y a p o d o b n e , 

nezastrešené p r i e d u c h y a svetlíky d o 6 m 2 pôdorysnej p lochy . 

• Neuvažujú sa 

balkóny a prístrešky vyčnievajúce p r i e m e r n e 0,50 m cez líce múru, 

rímsy, p i lastry , polstípy, 

v i k i e re s pohládovou p l o c h o u d o 1,5 m 2 vrátane, nadstrešné m u r i v o , a k o sú at iky, 

komíny, ventilácie, presahujúce požiarne a štítové múry. 

• Pripočítavajú sa 

balkóny a nezakryté pavlače vyčnievajúce cez líce s t eny v iac a k o 0,50 m, a to 

o b j e m o m zisteným vynásobením pôdorysnej p l o c h y výškou 1 m. [4] 

Pri výpočte ceny podľa technicko-hospodárskych ukazovateľov (THU), sa výpočet obostavaného 

priestoru riadi podľa ČSN 73 4055. 

„Základní obestavěný prostor Op se stanoví jak součet obestavěných prostorů jednotlivých 

stavebně odlišných částí pozemního stavebního objektu (základů Oz, spodní části objektu Os, vrchní části 

objektu Ov a zastřešení Ot." [9] 

Op = Oz + Os + Ov + Otl (1) 
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• O d základného obostavaného p r i e s t o r u sa neodčítavajú: 

o t vo r y a výklenky v obvodových stenách, 

lodžie a zapustené závetrie, 

p r i e d u c h y a svetlíky d o 6 m 2 vnútornej pôdorysnej p lochy . 

• Do obostavaného p r i e s t o r u sa nezapočítavajú: 

rímsy, 

at iky, 

nadstrešné m u r i v o . 

O b j e m základov je daný skutočnou kubatúrou nosných základových konštrukcií. H o r n o u 

vymedzujúcou r o v i n o u základov je r o v i na izolácie. 

• Obostavaný p r i e s to r s p o d n e j časti je ohraničený: 

po stranách vonkajšími p l o c h a m i obvodových konštrukcií (bez izolačnej 

prímu rovky) , 

d o l e úrovňou ho rne j vymedzujúcej r ov iny základov, t.j. r o v i n o u izolácie, 

h o r e úrovňou horného p o v r c h u nosne j s t r opne j konštrukcie s p o d n e j časti o b j e k t u . 

• Obostavaný p r i e s to r v r chne j časti je ohraničený: 

po stranách vonkajšími p l o c h a m i obvodových konštrukcií, 

d o l e úrovňou horného p o v r c h u nosne j s t r opne j konštrukcie nad najvyšším 

podlažím s p o d n e j časti ob j ek tu , 

h o r e úrovňou horného p o v r c h u nosne j s t r opne j konštrukcie n a d posledným 

podlažím. 

• Obostavaný p r i e s to r zastrešenia je ohraničený: 

po stranách vonkajšími p l o c h a m i obvodových konštrukcií, 

d o l e úrovňou horného p o v r c h u nosne j s t r opne j konštrukcie n a d posledným 

podlažím a l e b o úrovňou p o v r c h u s t r opne j konštrukcie nad podkrovím , 

h o r e vonkajšími p l o c h a m i s t r e chy u sedlových, valcových, pultových, oblúkových 

a segmentových s t r i e ch a l e b o s t r edne j úrovne m e d z i najvyšším a najnižším 

m i e s t o m spádu u plochých s t r i e ch . [9] 
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2.2.4 Podlahová plocha 

V prílohe č. 1 k vyhláške č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., v znení vyhlášky č. 4 5 7 / 2 0 1 7 Sb., j e podlahová 

p l o c h a zadefinovaná následne: 

„Podlahovou plochou se rozumí plochy půdorysného řezu místností a prostom stavebně 

upravených k účelovému využití ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce podlahy podlaží, ve kterém se 

nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem svislých konstrukcí stěn včetně jejich 

povrchových úprav (např. omítky). U poloodkrytých případně odkrytých prostorů se místo chybějících 

svislých konstrukcí stěn podlahová plocha vymezí jako ortogonální průmět čáry vedené po obvodu 

vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny řezu." [4] 

• Do úhrnu p o d l a h o v e j p l o c h y by tov a l e b o nebytových p r i e s t o r o v sa započíta podlahová 

p l o c h a : 

a rk ie rov , 

výklenkov, ak sú aspoň 1,2 m široké, 0,3 m hlboké, a l e b o ktorých podlahová p l o c h a 

je väčšia a k o 0,36 m 2 a sú aspoň 2 m vysoké, 

miestností so skoseným s t r o p o m , ktorých svetlá výška v najnižšom b o d e je menšia 

a k o 2 m, komôr umiestnených m i m o byt a pivníc, ak sú miestnosťami, vynásobená 

k o e f i c i e n t o m 0,8, 

p r i e m e t u vnútorného s c h o d i s k a (schodiskový pr ies tor ) v m e z o n e t o v o m byte a l e b o 

n e b y t o v o m p r i e s t o r e d o dolného podlažia, 

p r i e s t o ru galérií, v prípade bytu a l e b o nebytového p r i e s t o r u , k edy je horný p r i e s to r 

galérie s dolným p r i e s t o r o m prepojený s c h o d i s k o m a ak svet le j výšky galérie 

a p r i e s t o ru p o d ňou dosahujú aspoň 2 3 0 c m , ak p o d m i e n k y minimálnej svet lej 

výšky nie sú splnené, započíta sa iba p l o c h a dolného p r i e s t o r u . 

• Do úhrnu p o d l a h o v e j p l o c h y bytu a l e b o nebytového p r i e s t o r u sa započíta podlahová 

p l o c h a p r i e s to rov , využívaných výlučne s príslušným b y t o m a l e b o nebytovým p r i e s t o r o m : 

terás, balkónov a pavlačou vynásobená k o e f i c i e n t o m 0,17, 

nezasklených lodžií vynásobená k o e f i c i e n t o m 0,20, 

zasklených lodžií vynásobená k o e f i c i e n t o m 0,70, 

pivničných kójí a vymedzených podkrovných p r i e s t o r o v vynásobená k o e f i c i e n t o m 

0,10. 

• Do p o d l a h o v e j p l o c h y sa nezapočítava p l o c h a okenných a dverných ústupkov. [4] 
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2.2.5 Meranie podlažia 

Definícia p o j m u podlažie sa nachádza v prílohe č. 1 k vyhláške č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., v znení 

vyhlášky č. 4 5 7 / 2 0 1 7 Sb. 

„(1) Podlažím se pro výpočet výměr rozumí část stavby o světlé výšce nejméně 1,70 m oddělená 

a) dole dolním lícem podlahy tohoto podlaží, 

b) nahoře dolním lícem podlahy následujícího podlaží, 

c) u nejvyššího podlaží horním lícem stropní konstrukce, případně podlahy půdy, u střech, resp. 

částí bez půdního prostoru průměrnou rovinou horního líce zastřešení, 

d) u staveb a nejvyšších podlaží, tedy i podkroví, která nemají strop, vnějším lícem hřebene střechy." 

[4] 

• Podlažím je aj p o d k r o v i e a l e b o p o d z e m i e , ktorým sa r o z u m i e prístupný p r i e s to r o svet le j 

výške na jmene j 1,70 m aspoň v j e d n o m mies t e , s t a v e b n e upravený k účelovému využitiu. 

• Podlažia sa rozdeľujú na podzemné a nadzemné. Za podzemné podlažie sa považuje každé 

podlažie, ktoré má úroveň horného líca p o d l a h y v p r i e m e r e nižšie než 0,80 m p o d úrovňou 

okolitého terénu v s t yku s lícom s tavby . N a výpočet p r i e m e r u sa uvažujú m i e s t a v štyroch 

reprezentatívnych r o h o c h posudzovaného podlažia. 

• Nadzemné podlažie (NP) sa číslujú s m e r o m h o r e a k o prvé nadzemné podlažie (1. NP), 

druhé nadzemné podlažie (2. NP) a tak ďalej. 

• Podzemné podlažia (PP) sa číslujú s m e r o m n a d o l a k o prvé podzemné podlažie (1.PP), 

druhé podzemné podlažie (2. PP) a tak ďalej. 

• Pri p o p i s e b u d o v y sa uvádza počet nadzemných podlaží a o b d o b n e počet podzemných 

podlaží. [4] 

2.2.6 Výšky podlaží 

Príloha č. 1 k vyhláške č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., v znení vyhlášky č. 4 5 7 / 2 0 1 7 Sb. 

• Svetlá výška 

„Světlou výškou podlaží se rozumí svislá vzdálenost mezi horním lícem podlahy a rovinou 

spodního líce stropu nebo zavěšeného stropního podhledu tohoto podlaží." [4] 

• Výška podlažia 

„Výškou podlaží se rozumí vzdálenost mezi lícem našlapných vrstev podlah nižšího a vyššího 

podlaží. U jednopodlažních objektů bez půdního prostoru a u nejvyššího podlaží u staveb s plochou 

střechou se výškou podlaží rozumí světlá výška podlaží zvětšená o 0,20 m." [4] 
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• Pr iemerná výška podlažia 

„Průměrnou výškou podlaží se rozumí vážený průměr všech výšek podlaží oceňované stavby 

nebo její části. Jako váha se použijí velikosti zastavěné plochy příslušného podlaží. " [4] 

2.3 POJMY CENA A HODNOTA PRI OCEŇOVANÍ MAJETKU 

2.3.1 Cena a hodnota 

P o j m y c e n a a h o d n o t a rozlišujú m e d z i reálnymi p re j a vmi t r h u v o f o r m e požadovaných, 

ponúkaných a l e b o skutočne zaplatených c i en a o d h a d y h o d n o t y , ktoré z hľadiska určitého sub j ek tu 

a vymedzeného záujmu o ob j ek t kvantifikujú úžitok z posudzovaného ma j e t ku a l e b o služby. [1] 

C e n a je p o j e m používaný p re požadovanú, ponúkanú a l e b o skutočne zaplatenú čiastku 

za tova r a l e b o službu. Môže a l e b o nemusí mať vzťah k h o d n o t e , k tore j vec i prisudzujú iné o s o b y . 

[9] 

H o d n o t a n ie je skutočne z a p l a t e n o u , požadovanou a l e b o ponúkanou c e n o u . Jedná sa 

o o d h a d . Podľa e k o n o m i c k e j k o n c e p c i e h o d n o t a vy jadru je úžitok, p r o s p e c h vlastníka t o v a r u a l ebo 

služby k dátumu, ku ktorému sa o d h a d vykonáva. [9] 

2.3.2 Cena zistená 

C e n a zistená je podľa zákona č. 151/1997 Sb., o oceňovaní ma j e t ku a o z m e n e niektorých 

zákonov (zákon o oceňovaní majetku) . 

„Cena určená podle tohoto zákona jinak než obvyklá cena nebo mimořádná cena, je cena 

zjištěná." [4] 

2.3.3 Cena obstarávacia 

„Cena, za kterou bylo možno věc pořídit v době jejího pořízení (u nemovitostí, zejména staveb, 

cena v době jejich postavení), bez odpočtu opotřebení." [9] 

2.3.4 Cena reprodukčná 

„Cena (věcná hodnota), za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit 

v době ocenění, bez odpočtu opotřebení." [9] 

Zisťuje sa u s tav i eb buď podrobným položkovým rozpočtom, a l e b o p o m o c o u agregovaných 

položiek, najčastejšie však p o m o c o u technicko-hospodárskych ukazovateľov (THU). [9] 
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2.3.5 Vecná hodnota 

„Reprodukční cena věci, snížená o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně opotřebené 

věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání, ve výsledku pak snížená o náklady na opravu vážných 

závad, které znemožňují okamžité užívaní věci." [9] 

2.3.6 Výnosová hodnota 

„Součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů z nemovitosti. Zjednodušeně řečeno 

jistina, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý 

výnos z nemovitosti." [9] 

2.3.7 Cena obvyklá 

V zákone č. 151/1997 Sb., o oceňovaní ma j e t ku a o z m e n e niektorých zákonov (zákon o 

oceňovaní majetku) j e c e n a obvyklá definovaná v § 2 ods t . 1: 

„Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob 

oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 

při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby 

v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají 

na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 

prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí 

například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními 

poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím 

a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající 

z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním." [4] 

2.3.8 Jednotková cena, základná cena, základná cena upravená 

• Jednotková c e n a 

C e n a za j e d n o t k u ( m 3 , m 2 , m, ks, ha, t). [9] 

• Základná c e n a ( Z Q 

Jednotková c e n a stanovená v p r e d p i s e p re ob jek t štandardného z h o t o v e n i a . [9] 
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• Základná c e n a upravená (ZCU) 

Jednotková c e n a získaná zo základnej c e n y úpravou napríklad p o m o c o u koe f i c i en tov , 

zrážok, prirážok a p o d o b n e . [9] 

2.3.9 Trhová hodnota 

Podľa medzinárodných oceňovacích štandardov (IVS) j e p o j e m trhová h o d n o t a (ma rke t 

va lue) definovaná a k o : 

„Odhadovaná částka, za kterou by měly být aktivum nebo závazek směněny k datu ocenění mezi 

ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím v transakci uskutečněné v souladu s principem tržního 

odstupu, po náležitém marketingu, kdy každá ze stran jednala informované, uvážlivě a nikoli v tísni" [10] 

2.4 OCEŇOVANIE PODĽA OCEŇOVACIEHO PREDPISU 

V zákone č. 151/1997 Sb., § 4 je uvedené, že ak t e n t o zákon nestanoví inak , s t a v b a sa ocení 

nákladovým, výnosovým a l e b o porovnávacím spôsobom a l e b o ich kombináciou. Použitie pr i 

jednotl ivých d r u h o c h s t a v i eb stanoví vyhláška. [4] 

Na o c e n e n i e rodinného d o m u je aplikovaný nákladový spôsob o c e n e n i a , keďže obostavaný 

p r i e s to r s t a vby je väčší ako 1 100 m 3 . 

2.4.1 Oceňovanie stavebných pozemkov 

Stavebný p o z e m o k sa oceňuje a k o násobok výmery p o z e m k u a c e n y za m 2 , ktorá je 

uvedená v cenove j m a p e , ktorú v y d a l a o b e c . A k sa p o z e m o k , ktorý je p r e d m e t o m oceňovania 

nenachádza v cenove j m a p e , ocení sa násobkom výmery p o z e m k u a základnej c e n y za m 2 

up ravene j o vp l y v p o l o h y a ďalšími pôsobiacimi v p l y v m i , najmä na využiteľnosť p o z e m k o v 

p r e s t a v b u . Stavebný p o z e m o k sa poprípade ocení iným spôsobom o c e n e n i a podľa § 2 , ktorý 

stanoví vyhláška. [4] 

2.4.2 Oceňovanie stavieb nákladovým spôsobom 

Nákladovým spôsob sa c e n a s t a vby zistí vynásobením počtu merných j edno t i ek , 

so základnou c e n o u u p r a v e n o u podľa príslušného u s t a n o v e n i a te j to vyhlášky v závislosti na účele 

užitia s tavby . Spôsobom určenia merných j e d n o t i e k je uvedený v prílohe č. 1 vyhláške 

č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., a taktiež v kap i to l e 2.2 te j to d i p l o m o v e j práce. [4] 
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C e n a s tavby sa určí podlá v z o r c a 

CS = CSN x pp, (2) 

kde 

CS c e n a s t avby v Kč, 

C S N c e n a s t avby v Kč určená nákladovým spôsobom, 

pp koe f i c i en t úpravy ceny p re s t a vbu podlá p o l o h y a t r h u , ktorý sa určí podlá v z o r c a 

pp = ITx lp, (3) 

kde 

IT i n d e x t r h u podľa § 4 ods t . 1, 

IP i n d e x p o l o h y podľa § 4 ods t . 1, 

C e n a s tavby nákladovým spôsobom sa zistí podlá v z o r c a 

CSN=ZCUxPmjx(l-^), (4) 

kde 

C S N c e n a s tavby v Kč určená nákladovým spôsobom, 

Z C U základná c e n a upravená v Kč za mernú j e d n o t k u , ktorú určuje d r u h a účel užitia 

s t avby podlá § 12 až 2 1 , 

Pmj počet merných j e d n o t i e k s tavby , 

o o p o t r e b o v a n i e s t a vby v % , 

1 a 100...konštanty. [4] 

Základná cena upravená pre rodinný d o m , ktorého obostavaný p r i e s t o r j e väčší ako 

1 100 m 3 a l e b o ak ide o pôvodnú hospodársku usadlosť, a l e b o ak n i e j e v tabuľke č. 1 v prílohe č. 24 

k te j to vyhláške stanovená základná priemerná c ena , a l e b o ak sú t ie to s t a vby rozostavané, sa určí 

podľa v z o r c a 

ZCU = ZC xK4xK5x Kí, (5) 

26 



kde 

Z C U základná c e n a upravená v Kč za m 3 obostavaného p r i e s t o r u , 

ZC základná c e n a v Kč za m 3 obostavaného p r i e s t o r u podľa prílohy č. 11 k tejto 

vyhláške, 

K4 koe f i c i en t v y b a v e n i a s t a vby sa vypočíta podľa v z o r c a 

K4 = 1 + (0,54 x n), (6) 

kde 

1 a 0,54... konštanty 

n súčet cenových p o d i e l o v konštrukcií a v y b a v e n i a , uvedených v tabuľke č.3 

v prílohe č. 21 k te j to vyhláške, s nadštandardným vybavením, znížený o súčet 

cenových p o d i e l o v konštrukcií a v y b a v e n i a s podštandardným vybavením, 

určených z uvedených tabu l i ek . 

Výška koe f i c i en tu K4 je obmedzená v rozpätí o d 0,80 d o 1,20, ktoré je možné prekročiť len 

výnimočne na základe zdôvodnenia. 

K5 koe f i c i en t polohový uvedený v tabuľke č. 1 v prílohe č. 20 k te j to vyhláške, 

K koe f i c i en t z m e n y c i en s t av i eb podľa prílohy č. 41 k te j to vyhláške, vzťahujúci sa 

k cenove j úrovni r o k u 1994 . [4] 

2.4.3 Oceňovanie stavieb porovnávacím spôsobom 

Princíp porovnávacieho spôsobu o c e n e n i a spočíva v t o m , že sa indexovaná priemerná 

cena , uvedená v príslušnej prílohe vyhlášky upraví i n d e x o m cenového p o r o v n a n i a . T e n sa vypočíta 

vynásobením i n d e x u t r h u , i n d e x u p o l o h y a i n d e x u v y b a v e n i a . Tak to upravená c e n a sa vynásobí 

počtom merných j e d n o t i e k , u by tov m 2 a u ostatných s t av i eb m 3 . [11] 

C e n a s t avby porovnávacím spôsobom sa určuje u s tav ieb , ktoré vyhovujú p o d m i e n k a m 

uvedeným v § 35 až 37, podľa v z o r c a 

CSp = OPx ZCU xITx Ip, (7) 

kde 

CSp c e n a s t a vby určená porovnávacím spôsobom, 

O P obostavaný p r i e s to r v m 3 , 
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ZCU. . . základná c e n a upravená s tavby v Kč za m 3 , 

IT i n d e x t r h u , ktorý sa určí podľa § 4 ods t . 1, 

IP i n d e x p o l o h y p o z e m k u , na k t o r o m sa nachádza s t a vba podľa § 4 ods t . 1. 

Indexy sa p re další výpočet zaokrúhľujú na tr i desatinné m i e s t a . [4] 

Podľa § 35 , porovnávacím spôsobom o c e n e n i a zisťujeme c e n u dokončených rodinných 

d o m o v , rekreačných chát a l e b o rekreačných domčekov, vymedzených § 13 ods t . 2 a 5, s výnimkou 

tých, ktoré pa t r i a k pôvodnej hospodárskej u sad lo s t i , o o b o s t a v a n o m p r i e s to r e d o 1 100 m 3 

vrátane. 

Základná c e n a upravená rodinného d o m u sa vypočíta podľa v z o r c a 

ZCU = ZC x lv, (8) 

kde 

ZCU. . . . základná c e n a upravená v Kč za m 3 obostavaného p r i e s t o r u , 

ZC základná c e n a v Kč za m 3 podľa tabuľky č. 1 prílohy č. 2 4 k te j to vyhláške, 

lv i n d e x konštrukcie a v y b a v e n i a sa stanový podľa v z o r c a 

kde 

Vi h o d n o t a kvalitatívneho pásma i-teho z n a k u i n d e x u konštrukcie a v y b a v e n i a 

uvedeného v tabuľke č. 2 v prílohe č. 24 k te j to vyhláške. 

P o p i s y hodnotených znakov , charakteristík ich kvalitatívnych pásiem a ich h o d n o t y sú 

uvedené v tabuľke č. 2 v prílohe č. 24 k te j to vyhláške. 

H o d n o t a i-tého z n a k u sa stanoví začlenením nehnuteľnosti podľa jej charakteristík 

do kvalitatívneho pásma z n a k u . 

Index sa p re ďalší výpočet zaokrúhli na tri desatinné m i e s t a . [4] 

C e n a rodinného d o m u , rekreačnej c h a l u p y a l e b o rekreačného domčeka, určená 

porovnávacím spôsobom, zahŕňa aj c e n u spoločne užívaných vonkajších úprav, uvedených 

v prílohe č. 17 k te j to vyhláške, o k r e m položiek č. 15, 19, 2 1 , 2 3 a 34, a prípadne c e n u spoločne 

užívaných vedľajších s tav ieb , ak súčet výmer ich zastavaných plôch n i e j e väčšia a k o 25 m 2 . [4] 
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2.5 OCEŇOVANIE TRHOVÝMI SPÔSOBMI 

Stanoviť c e n u nehnuteľnosti trhovými spôsobmi, j e možné p o m o c o u : 

• kvantifikáciou nákladov, ktoré sa vynaložia na v y b u d o v a n i e nehnuteľnosti (nákladový 

spôsob), 

• výnosy, ktoré nehnuteľnosť v y p r o d u k u j e (výnosový spôsob), 

• c en a , ktorú je možné získať jej odkúpením (porovnávací spôsob). [12] 

Bližšie popísané spôsoby o c e n e n i a sú nákladovým a porovnávacím spôsob, ktoré budú 

použité v te j to d i p l o m o v e j práci na o c e n e n i e rodinného d o m u . 

2.5.1 Nákladový spôsob 

Trhová h o d n o t a ma je tku zistená nákladovým spôsobom, by m a l a byť rovná množstvu 

nákladov na o b s t a r a n i e s t a vby zníženej o j e j z n e h o d n o t e n i e ( opo t r eben i e ) so zohľadnením 

konkrétnych v p l y v o v (funkčných nedos ta tkov ) a obecných trhových v p l y v o v (ekonomických 

nedos ta tkov ) . [8] 

Metódy z i s t e n i a p r e d v o l e n e j c e n y s t avby : 

• individuálna cenová kalkulácia, 

• podrobný položkový rozpočet, 

• metódy agregovaných položiek, 

• prepočet ceny . [12] 

Podrobný položkový rozpočet 

Položkové v y j ad ren i e stavebných, remeselných a montážnym prác, ktoré sú doplnené 

jednotkovými c e n a m i za mernú j e d n o t k u týchto prác a dodávok. Rozpočet o b s a h u j e konečnú c e n u 

za každú konkrétnu položku a taktiež rekapituláciu stavebných o d d i e l o v jednotl ivých d r u h o v prác 

a celkovú c e n u d ie l a . [13] 

Ucelené cenníkové položky vydáva napríklad: 

Cenová sústava ÚRS, ktorá zahŕňa katalógy p o p i s o v a smerných c i en stavebných prác, zborníky 

obstarávacích c i en a ďalšie informácie. Cenová sústava ÚRS je súčasťou p r o g r a m u KROS . [14] 

Cenová sústava RTS DÁTA, o b s a h u j e položky prác HSV, PSV, montáží, vedľajších a ostatných 

nákladov s tavby . Cenová sústava RTS D A T A je súčasťou s o f t w a r u B U l L D p o w e r S. [15] 
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Prepočet ceny podľa THU 

Táto metóda je o p r o t i použitiu položkového rozpočtu jednoduchšia, a le za to m e n e j presná. 

C e n a sa stanoví a k o súčin výmery celej s t a vby (u pozemných s tav i eb je to obostavaný p r i e s to r v m 3 ) 

a j e d n o t k o v e j ceny , ktorá sa určí na základe z a t r i e d e n i a s t a vby podľa j e d n o t n e j klasifikácie 

stavebných o b j e k t o v (JKSO) a konštrukčne materiálovej cha r ak t e r i s t i k y zvis lej nosne j konštrukcie. 

[9] 

2.5.2 Porovnávací spôsob 

Porovnávacia metóda, je založená na porovnaní oceňovanej nehnuteľnosti 

s nehnuteľnosťami porovnateľných p a r a m e t r o v , ktoré bol i predané za porovnateľných p o d m i e n o k . 

[8] 

Rozlišujeme dva p o s t u p y o c e n e n i a , a to p r i a m y m porovnaním, k e d y oceňovanú 

nehnuteľnosť p r i a m o porovnávame s jednotlivými p r v k a m i databázy, a n e p r i a m y m porovnaním, 

pri k tore j je oceňovaná nehnuteľnosť porovnávaná so š tandardným o b j e k t o m p r e s n e 

definovaných vlastností a c e n o u . C e n a štandardného ob j ek tu je odvodená na základe s p r a c o v a n e j 

databázy nehnuteľností ( ich vlastností a cien). [9] 

Najčastejšie používané posudzované v l a s tnos t i sú: 

• loka l i ta 

• nehnuteľnosť a k o taká (typ nehnuteľnosti, výmera, v ybaven i e , konštrukčný systém, 

podpivničenie, počet podlaží) 

• príslušenstvo nehnuteľnosti [12] 

Pri porovnávacom spôsobe o c e n e n i a je potrebné zadefinovať p o j m y ako : 

Koe f i c i en t odlišnosti 

Koe f i c i en t vy jadru je vp l y v j edne j v l a s tnos t i nehnuteľnosti na rozd i e l v c e n e o p r o t i inej 

o b d o b n e j nehnuteľnosti. T e n t o koe f i c i en t sa tiež nazýva multiplikačný koe f i c i en t . 

Ak je h o d n o t a porovnávacej nehnuteľnosti v p l y v o m t o h o t o k o e f i c i e n t u vyššia ako 

nehnuteľnosti oceňovanej, je koe f i c i en t vyšší a k o 1. Koe f i c i en t j e bezrozměrným číslom a označuje 

sa a k o K, Kí, Ki,... k, kí, k 2,... ap . [9] 
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I ndex odlišnosti 

Index odlišnosti vy jadru je vp l y v v iac vlastností nehnuteľnosti na rozd i e l v c e n e . A k je 

h o d n o t a porovnávacej nehnuteľnosti vyššia a k o u oceňovanej nehnuteľnosti, je i n d e x vyšší a k o 1. 

[9] 

A k o p o d k l a d y p r e cenové p o r o v n a n i e môžu slúžiť: 

• Trhové ceny nehnuteľností 

• Realitné inze rc i e 

• Vlastná databáza zna l c a 

• Cenové m a p y p o z e m k o v [9] 

Pri rea l i tne j inzerc i i j e veľmi dôležité uvedomiť s i , že c e n y inzerované a k o požadované 

predajné sú s p r a v i d l a vyššie, a k o c e n y ktoré budú n a k o n i e c dosiahnuté. 

P re správnu aplikáciu porovnávacej metódy j e t r e b a vybrať vhodné porovnávané 

nehnuteľností tak, aby : 

• C e n a za j e d n o t k u sa u porovnávanej nehnuteľnosti príliš nelíšila o d oceňovanej 

nehnuteľnosti. 

• Žiadna z použitých korekcií n e b o l a vyššia a k o 50 %. 

• Porovnávané nehnuteľnosti vyberať tak, aby bol i niektoré lepšie a niektoré horšie ako 

oceňovaná nehnuteľnosť a t e d a oceňovaná nehnuteľnosť b u d e ležať v in te rva l e m e d z i 

porovnávanými h o d n o t a m i . [8] 

2.6 TERMINOLÓGIA SÚVISIACA S OCEŇOVANOU STAVBOU 

2.6.1 Vegetačná strecha 

Vegetačná a l e b o tiež ozelenená s t r e cha , využíva ras t l iny a zatrávnené p o r a s t y na zlepšenie 

výkonu s t r e chy a jej vzhľadu. Rozlišujú sa d v a t ypy ozelenených s t r i e ch podľa d r u h u vegetácie: 

extenzívne a intenzívne. [16] 

Intenzívne vegetačné s t r e c h y sú schopné p o m o c o u vyššej v r s t vy substrátu podporovať 

širokú škálu rastlín a k o sú kríky a l e b o s t r o m y menšieho v z r a s t u . Zvyčajne sú prístupné 

a navrhované k bežnému užívaniu osôb pracujúcich a l e b o žijúcich v b u d o v e . [16] 

Extenzívne vegetačné s t r e c h y sa vyznačujú nízkymi nárokmi na údržbu a svo jou nižšou 

v r s t v o u substrátu menšou záťažou. Zvyčajne majú hrúbku substrátu o k o l o 15 c m a l e b o m e n e j . 
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V týchto skladbách s t r i e ch sa vysádzajú zväčša nízke ras t l iny a k o sú s u k u l e n t y a l e b o trávnatý 

poras t . [16] 

Výhody vegetačnej strechy: 

• zlepšenie klímy vnútri b u d o v y 

• lepšie hospodárenie s v o d o u 

• zvýšená schopnosť tlmiť h luk 

• zvýšená estetická a architektonická h o d n o t a [17] 

Základní sk l adba : 
I Sázené rostliny doplněné o kapkovou závlahu 
> 300-400 mm intenzivní minerální substrát 

(např: ACRE intenzivní....) 
• 50-100 mm Isover INTENSE (vrstvena po 50 mm 

se substrátem) 
• Filtrační textilie 100 g m 2 

Nopová folie s vyšší únosností a hydroakumualcí 
(např. Platon DE40. ...) 
Ochranná geotextilie 300 gm" 2 

• Hydroizolace odolná proti prorůstáni kořenů 
® Tepelná izolace ve spádu (např. Isover EPS 150) 
• Tepelná izolace základni 

(např. Isover EPS 150, Synthos XPS Prime G 30 L) 
• Parozábrana 
• Nosná konstrukce (např. betonový strop vyšší únosnosti) 

Obr. č. 1- Skladba intenzívnej vegetačnej strešnej konštrukcie [17] 

Základní sk ladba : 
• Sázené nebo seté rostliny 
• 100-200 mm extenzivní, nebo intenzivní minerálni substrát 

(např.: ACRE extenzivní nebo polointenzivní....) 
• 50-100 mm Isover FLORA 
• Filtrační textilie 100 g m 2 

• Drenážní nopová folie (např. Platon DE25) 
• Ochranná geotextilie 300 g m 2 

• Hydroizolace odolná proti prorůstání kořenů 
• Tepelná izolace (např. Isover EPS 150 se spádovou úpravou: 

Isover S + podklad Isover SD/DK) 
• Tepelná izolace základní (např. Isover EPS 100. Isover S) 
• Parozábrana 
• Nosná konstrukce (např. betonový strop, dřevěná konstrukce 

vyšší únosnosti) 

Obr. č. 2- Skladba extenzívnej vegetačnej strešnej konštrukcie [17] 
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2.6.2 Pochôdzna strecha 

Typ p loche j s t rechy , ktorá môže slúžiť rôznym účelom, či a k o t e r a sa , strešná garáž, balkón, 

lodžia a iné. Hydroizolačné v rs t vy m u s i a byť kva l i tne prevedené, vzhľadom na spôsob využitia 

a zaťažovanie konštrukcie. Môžu sa zhotovovať takzvaným mokrým p r o c e s o m , k e d y sa najčastejšie 

dlažba ukladá d o betónovej m a z a n i n y , a l e b o na s u c h o uložením dlažby na PVC podložky. [18] 

Príklad s k l a d b y pochôdznej s t r e c h y na terčoch: 

• Terasová dlažba 

• Terče na u k l a d a n i e dlažby 

• Přířezy z hydroizolačnej fólie 

• Hydroizolačná v rs tva 

• Tepelná izolácie 

• Tepelná izolácia v spáde 

• Parozábrana 

• Penetračná v rs tva 

Obr. č. 3- Skladba pochôdznej strešnej konštrukcie na terčoch [19] 
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2.6.3 Odvetrávaná fasáda 

Odvetrávaná fasáda je fasád ny systém b u d o v , s predsadeným fasád n y m plášťom, ktorý je 

o d m u r o v a n e j vonkajšej s t eny s t a vby oddelený v z d u c h o v o u m e d z e r o u , ktorá môže byť doplnená 

kontaktným zateplením z minerálnej v lny . [20] 

Môžu sa zhotovovať m o k r o u c e s t o u , pr imurovaním n e n o s n e j priečky ku za t ep l ene j 

konštrukcii, a l e b o s u c h o u c e s t o u , p o m o c o u závesnej konštrukcie, ktorá sa obloží ľubovoľným 

mater iá lom. [20] 

P o m o c o u v z d u c h o v e j m e d z e r y m e d z i t e p e l n o u izoláciou a fasádnym o b k l a d o m sa zaisťuje 

o d v o d v l hkos t i z p o v r c h u t epe lne j izolácie. [21] 

Príklad s k l a d b y odvetrávanej fasády na hliníkových roštoch: 

• Nosná konštrukcia 

• Závesná konštrukcia 

• Tepelná izolácia 

• Poistná hydroizolačná v rs tva 

• Vzduchová m e d z e r a 

• Fasádny o b k l a d 

Obr. č. 4- Konštrukcia odvetrávanej fasády na hliníkových roštoch [19] 
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3 POPIS VYBRANEJ LOKALITY 

Pre účely te j to d i p l o m o v e j práce je rodinný d o m umiestnený v obc i Os t rava-Kob lov , ktorá 

sa nachádza v M o r a v s k o s l e z s k o m kraj i . Katastrálne územie K o b l o v patrí k mestskému o b v o d u 

Slezská Os t r a va . 

Obr. č. 5- Poloha obce v rámci Českej republiky [22] 

O s t r a v a je t re t ie najväčšie m e s t o Českej r e p u b l i k y a je krajským m e s t o Moravskoslezského 

kraja, s r o z l o h o u 2 1 4 k m 2 , s p r i e m e r n o u n a d m o r s k o u výškou 227 m n. m. Podľa M L O 2 0 1 9 má 

m e s t o O s t r a v a 289 128 obyvateľov a h u s t o t a osídlenia je 1500 obyvateľov/km 2 . O s t r a v a leží 

10 k i l o m e t r o v o d h r an i c e s Poľskom a 50 k i l o m e t r o v o d h r an i c e so S l o v e n s k o m . Je rozdelená na 

2 3 mestských o b v o d o v . [23] 
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Obr. č. 6- Mestské obvody mesta Ostrava [23] 

Hlavným dôvodom, vďaka ktorému je O s t r a v a dopravným a logistickým u z l o m 

severovýchodnej časti Českej r e p u b l i k y je jej spo j en i e s P r a h o u , B r n o m , poľských Katov ic a V i e d n e 

diaľnicou D 1 . V blízkosti O s t r a v y na nachádza európska ces ta E75 vedúca z m e s t a V a r d 0 v Nórsku 

d o m e s t a Šitia v Grécku a ces ta E462 je európska ces ta vedúca z B r n a v Česku d o K r akova v Poľsku. 

O s t r a v o u v e d i e diaľková osobná i nákladná d o p r a v a d o Poľska a na S l o v e n s k o . O d cen t r a m e s t a 

vo v z d i a l e n o s t i 25 k m , leží medzinárodné le t i sko Leoša Janáčka. [24] 

Kval i ta ovzdušia v O s t r a v e je d lhodobým prob lémom o c h r a n y životného p r o s t r e d i a 

v Českej r e p u b l i k e . Z d r o j m i znečisťovania p r o s t r e d i a sú najmä priemyslové zdro je , lokálne ohniská 

určené k v y k u r o v a n i u malých rodinných d o m o v a by tov a automobilová d o p r a v a . [25] 

N a p r i e k t o m u sa v p o s l e d n e j d o b e kval i ta ovzdušia v O s t r a v e významne zlepšuje. Výsledky 

m e r a n i a kva l i ty ovzdušia za rok 2 0 1 9 vykazujú h o d n o t y najlepšie za posledných 5 rokov . [23] 

M e s t o d i s p o n u j e úplnou občianskou vybavenosťou, ktorú t vo r i a napríklad jas le , materské, 

stredné a vysoké školy, mestská n e m o c n i c a , d o m o v y pre s en i o rov , divadlá, kiná, strediská voľného 

času a ďalšie. [22] 
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V y b a v e n i e O s t r a v y inžinierskymi sieťami sa líši o d konkrétnej lokal i ty . Niektoré časti m e s t a 

sú vybavené e l e k t r i c k o u sieťou, v o d o v o d o m , p l y n o v o d o m aj kanalizačnou sieťou, avšak v m e s t e sú 

aj loka l i ty s chýbajúcim p l y n o v o d o m , či kanalizáciou. [26] 

O b e c K o b l o v je s historickým c e n t r o m O s t r a v y prepojená komunikáciou II. a III. t r i edy 

s c e l k o v o u dĺžkou t r a sy 6,6 k m a taktiež pravidelnými l i nkami mes t ske j h r o m a d n e j d o p r a v y . 

Oceňovaný rodinný d o m je umiestnený na p o z e m k u p. č. 273/1 (orná pôda), k. ú. K o b l o v 

[667366] . Výmera p o z e m k u je 1072 m 2 , zastavaná p l o c h a rodinným d o m o m je 229 ,02 m 2 . V s t u p 

na p o z e m o k je or ientovaný na severozápad, po n e s p e v n e n e j účelovej komunikácii. P o z e m o k , 

na k t o r o m je umiestnený rodinný d o m je možné napojiť na v o d o v o d a elektrickú sieť. O d p a d je 

potrebné odvádzať d o žumpy. [28] 

P o z e m o k susedí s p a r c e l a m i č. 2 7 1 , 273/6, 273/8, 283/1 všetky k.ú. K o b l o v [667366] a je 

vedený v p l a t n o m územnom pláne o b c e a k o zastaviteľná p l o c h a p re bývanie v rodinných d o m o c h . 

P o z e m o k sa nachádza v zóne so zanedbateľným r i z i k o m výskytu povodne/záplavy (viď obrázok 

č. 4). [28]; [23] 

Urbanistická k o n c e p c i a o b c e K o b l o v je zložená najmä z bývania v rodinných d o m o c h , o rne j 

pôdy, kra j inne j z e l e n e a lesov. [26] 

duň 

2s 
Obr. č. 7- Územie obce Ostrava-Koblov [27] 
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P L O C H Y S R O Z D Í L N Ý M Z P Ů S O B E M VYUŽ IT Í 

bydleni v rodinných domech 

orná půda 

krajinná zeleň 

lesy 

Obr. č. 8- Urbanistická koncepcia obce Koblov [26] 
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Informace o pozemku 
Parcelní číslo: 273/1 y 

Obec: Ostrava r554821V 
Katastrální území: Koblovr6673661 

Čís o _V: 1Q29 

Výměra [mi2]: 1072 

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí 

Mapový list DKM 

Určení výměry: Graficky nebo v digitalizované mapě 

Druh pozemku: orná půda 

Sousední parcely | 

Via stn íc i p j i ní o p rá vněn í 
Vlastnické právo 
SJM 'iViesne- Rčdirn a Wesner Monika Ing., 

Wíesner Radim, K Hofotani 1221, Město, 7151T Qrfavá 

Wiesner Maníka tng.t Kašparova 2927/20, Hranice, 7530í Karviná 

Způsob ochrany nemovitosti 

zemědělský půdní fond 

Seznam BPEJ 
BPEJ Vymera 
54742 f 1072 

Omezení vlastnického práva 

Věcné břemeno zřiiovánía provozování vedení 

Zákaz zcizení 

Zástavní právo smluvní 

Jiné zápisy 
Nejsou evidovány žádnéjiné zápisy. 

[+] Řízení, v rámci kterých byl k nemovitosti zapsán cerový údaj 
'.•'i:e i•--:=•• ze".-ŮI-EJJ "=•!•=•: -leie . *: a r ' k a d , 

Nemovitost je v územním obvodu, kdestátnísprávu katastru nemovitostí ČR vykonává Katas^á ní úřad pro Moravskos ezs<ý kraj. Katas^ální pracoviště  
Ostravan 

Zobrazené údaje mají informativní charakter. Plaitno5tk24.Ol_2O2O12^O:0O. 

Obr. č. 9- Informatívny výpis o pozemku z katastru nehnuteľností [28] 
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Z p r á v a o n e b e z p e č í p o v o d n ě 

P a r c e l a Kraj: Moravskoslezský kraj Katastrální území: Koblov 
okres: Ostrava místo Parcela: 273/1 
Ober: Ostrava Typ parreiy: Pozemková 

R i z i k o v á z ó n a p r o v y b r a n o u p a r c e l u 

povodně/ záplavy. Zóna 1 zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu povodně/ záplavy. 

D o p l ň u j í c í i n f o r m a c e 

souřadnice S - J T S K : x: 470569 Y: -1097415 
souřadnice C P S : N: 49°52'2l,82* E: 18°16'41,26" 
Kód parcely 585432807 (dle registru RÚ1AN) 
Přesnost: parcela byla zaměřena s přesnosti na definiční bod 

CcDvnoht € 2020 Central European Data Aaency. a. s. 

Obr. č. 10- Správa o nebezpečí povodne dotknutej parcely [29] 

č a p 
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4 POPIS OCEŇOVANÉHO RODINNÉHO DOMU 

S tavba rodinného d o m u má d v e nadzemné a j e d n o podzemné podlažie a slúži k trvalému 

bývaniu štyroch osôb. D o m je rozdelený na dennú a nočnú časť, tak aby sa jednotl ivé činnosti, ktoré 

v d o m e prebiehajú navzájom nerušili. Prízemie a prvé podzemné podlažie d o m u slúži a k o denná 

časť a druhé nadzemné podlažie a k o odpočinková, nočná časť d o m u . V s t u p d o ob j ek tu je 

orientovaný zo severozápadnej s t rany , k o l m o na cestnú komunikáciu. [30] 

V p r v o m n a d z e m n o m podlaží sa nachádza zádverie, odkiaľ j e možný v s t u p d o garáže 

cez šatník. Ostatné m i e s t n o s t i v p r v o m n a d z e m n o m podlaží sú: c h o d b a , schodiskový p r i es to r , 

obývacia i zba , ktorá je spojená s jedálenskou časťou a s kuchyňou, k o m o r a , samostatné WC, 

pracovňa a hosťovská i zba . Pracovňa a hosťovská i zba sú orientované na juhovýchodnú svetovú 

s t r a n u . Obývací, kuchynský a jedálenský p r i e s to r je orientovaný na tr i svetové s t r any a to 

na severozápad, na k t o r o m je umiestnené o k n o v k u c h y n s k e j časti, ďalej na juhozápad 

a juhovýchod v časti, kde sa nachádza jedáleň a obývacia i zba . Z obývacej izby je v s t u p na vonkajšiu 

t e r a s u or ientovanú na juhovýchod. Zo schodiskového p r i e s t o r u v p r v o m podlaží vedú d v e r e 

p o d schodiskovým r a m e n o m d o suterénu. V suterénnej časti sa nachádza technická miestnosť 

spojená s p r a c o v n o u , skladovací p r i e s to r a s a u n a . V d r u h o m n a d z e m n o m podlaží j e c h o d b a , dve 

detské izby or ientované na juhovýchod, spálňa na severovýchod, a t e r a sa na juhozápad. Spálňa 

má samostatnú kúpeľňu a šatník. Ďalšia kúpeľňa a šatník na c h o d b e sú pr imárne určené 

p re užívateľov detských iz ieb . [30] 

S tavba je zhotovená z konštrukčného systému Y t o n g . Obvodové s t e n y sú vymurované 

z tepelnoizolačných tvárnic Y t o n g L a m b d a Y Q hrúbky 4 5 0 m m bez dodatočného za t ep l en i e . 

Vnútorné nosné s t e n y a priečky sú taktiež z pórobetónových tvárnic Y t o n g . Suterénne obvodové 

s t eny sú z betónových d e b n i a c i c h t va rov i ek P r e m a c hrúbky 300 m m doplnené t e p e l n o u izoláciou 

Isover EPS P e r i m e t e r hrúbky 130 m m . Zastrešenie plochými s t r e c h a m i (vegetačnou extenzívnou 

a pochôdznou) so spádovými k l i nm i z t epe lne j izolácie. S t avba je založená na betónových 

základových pásoch. N a časti d o m u je navrhnutá odvetrávaná fasáda s nehorľavým 

drevotrieskovým o b k l a d o m na nosných kovových roštoch v imitácii d r e v a . [30] 
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Obr. č. 11- Vizualizácia oceňovaného rodinného domu [vlastný] 

Obr. č. 12- Vizualizácia oceňovaného rodinného domu č.2 [vlastný] 

42 



Obr. č. 13- Pôdorys 1. N P [vlastný] 

Obr. č. 14- Pôdorys 2.NP [vlastný] 
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5 SITUÁCIA NA MIESTNOM REALITNOM TRHU 

M i e s t n y m realitným t r h o m , v k t o r o m je p re účely te j to d i p l o m o v e j práce umiestnená 

oceňovaná nehnuteľnosť, a v ktore j sú or ientované jednotl ivé p o n u k y porovnateľných 

nehnuteľností je o k r e s O s t r a v a . Rodinný d o m sa nachádza v m e s t s k o m o b v o d e Slezská O s t r a v a , 

avšak pri tvorení databázy b o l o potrebné prekročiť h r an i ce o b v o d u a zamerať sa na širšiu oblasť 

s nehnuteľnosťami. Opodstatnením je h l avne c h a r a k t e r oceňovanej s tavby , jej veľkosť a s tavebne-

konštrukčná k o n c e p c i a , ktorá bo l a pr i vytváraní databázy a hľadaní porovnateľných s tav ieb 

v loka l i te Slezská O s t r a v a nedostatočná. 

Podľa informácií českého štatistického úradu sa c e n y nehnuteľností v M o r a v s k o s l e z s k o m 

kraji každoročne zvyšujú, a le nap r i ek t o m u je stále väčší záujem o b ý v a n i e v nehnuteľnosti 

s osobným vlastníctvom a k o s nájomným právnym dôvodom užívania by tu . S p o m e d z i všetkých 

kra jov Českej r e p u b l i k y j e z údajov ČSÚ k r o k u 2 0 1 8 vlastnícke bývanie v M o r a v s k o s l e z s k o m kraji 

zastúpené najmenším p o d i e l o m . [31] 

Moravskoslezský 
UstĚ-cký 

Moravskoslezský 
UstĚ-cký 

Úl m Praha 
rllr nir r milci 

J ih O G Ě S ký 

1 í r\ůr&T YÝf l_ 1 Utl t!«_R.y 
Zlínský 

Královéhradecký 
Kra] Vysočina 

Olomoucký 
Pardubický 

Plzeňský 

StrĚtJocĚS ký 
JinQmOra V5KV 

Karlovarský 
r. 20 40 60 80 100 

0 vlastnické bydleni 0 družstevní bydlení 0 nájemní bydlení 9 u příbuzných, známých 

Graf č. 1 - Štruktúra bývania domácností v jednotlivých krajoch v roku 2018 (%) [24] 

Z dlhodobého hľadiska je stále nedostatočný počet bytov, ktorý by dokázal nasýtiť dopy t . 

Počet zahájenej výstavby by tov v bytových d o m o c h k r o k u 2 0 1 9 sa o p r o t i r o k u 2 0 1 8 navýšila zo 184 

na 6 0 8 . Zahájená výstavba by tov v rodinných d o m o c h s počtom 2 0 2 3 je najvyššia o d r o k u 2009 . 

[31] 
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Graf č. 2- Zahájené a dokončené byty v Moravskoslezskom kraji v roku 2019 [31 ]; [vlastný] 

V o k r e s e O s t r a v a - m e s t o b o l o množstvo zahájených by tov v bytových d o m o c h 275 

a v rodinných d o m o c h 324 . Počet dokončených by tov v bytových d o m o c h bo l 149 by tov 

a v rodinných d o m o c h 267 . Z týchto údajov vyplýva, že v M o r a v s k o s l e z s k o m kraji i konkrétne 

v o k r e s e Os t r a va-mes to je rozšírenejšia výstavba by tov v rodinných a k o v bytových d o m o c h . [31] 

Graf č. 3- Štatistické údaje o vklade vlastníckeho práva s nehnuteľnosťami evidovanými na 
katastrálnom pracovisku Ostrava [28]; [vlastný] 

Z g ra fu vytvoreného p o m o c o u štatistických údajov Českého úradu zememeračského 

a katastrálneho, je možné sledovať najvyššie h o d n o t y v k l a d u vlastníckeho práva za ostatných 

5 rokov , z ktorých možno dedukovať nárast kúpnej vôle v o k r e s e . 

Možnosti ďalšej výstavby a rozvo ja územia v O s t r a v e a tým aj p o n u k a p o z e m k o v 

ku za s t a van iu je daná i k o n c e p c i o u územného plánu m e s t a . Množstvo inzerovaných p o z e m k o v 
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na portáli www.s rea l i t y . cz určených p re bývanie je najvyššie s p o m e d z i všetkých krajských m i e s t 

v Českej r epub l i k e . 

Pri sledovaní inzercií j e možné postrehnúť, že nehnuteľnosti, ktoré bol i zverejnené a ich 

d o b a , po ktorú bol i v p o n u k e sa výrazne odvíja o d požadovanej ceny . Väčšina nehnuteľností sa 

v inzerc i i ob javu je po d o b u 5 týždňov. T yp nadštandardných nehnuteľností o vyššej c e n e a veľkosti 

sú inzerované po dlhšiu d o b u , a le i n ap r i ek t o m u u väčšiny z n i ch nedôjde ku zníženiu požadovanej 

c eny po d o b u i n z e r o v a n i a . 
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6 OCENENIE RODINNÉHO DOMU 

B.1 POLOŽKOVÝ ROZPOČET 

Podrobný položkový rozpočet s t a vby bo l vypracovaný v s o f t w a r e B U l L D P o w e r S a ako 

p o d k l a d p re j e h o v y t v o r e n i e slúžila projektová dokumentácia s t a vby vytvorená v rámci záverečnej 

bakalárskej práce. 

Konštrukcie v rozpočte sú zväčša nacenené prostredníctvom dátovej základne p r o g r a m u , 

ktorú tvorí cenová sústava RTS D A T A 2020/1. U špecifických položiek, ktoré sa v dátovej základni 

nenachádzajú sú nacenené individuálnou kalkuláciou s c é n o u podľa p o d k l a d o v o d výrobcou 

s navýšenou c e n o u za montáž. Tak to ocenené položky sú označené v rozpočte a k o D+M 

(dodávka + montáž). 

Kedže je p o d k l a d o m pre vyváranie rozpočtu projektová dokumentácia v r o z s a h u 

bakalárskej práce, n ie sú k dispozícii p ro jek ty z d r a v o t e c h n i k y a elektroinštalácií a c e n a je stanovená 

na základe o d h a d u . U vodoinštalácií sa uvažuje 3 , 6 % a u elektromontáží 4 , 5 % z ce lkove j c eny 

s tavby . [32] 

C e n a rodinného d o m u podľa položkového rozpočtu je 9 6 8 5 106 ,96 Kč b e z D P H . 

Ta b. č. 1- Rekapitulácia stavebných oddielov položkového rozpočtu stavby 

Číslo Názov Typ d i e l u C e l k o m % 

1 Zemné práce HSV 4 9 3 399,71 5 

2 Základy a zvláštne z a k l a d a n i e HSV 2 9 4 585 ,52 3 

3 Zvislé a kompletné konštrukcie HSV 1 6 1 3 750 ,84 17 

4 Vodorovné konštrukcie HSV 1 2 0 3 731 ,73 12 

6 Úpravy p o v r c h u , p o d l a h y HSV 3 8 4 656 ,70 4 

62 Úpravy p o v r c h o v vonkajších HSV 197 527 ,75 2 

63 P o d l a h y a podlahové konštrukcie HSV 2 2 4 524 ,16 2 

64 Výplne o t v o r o v HSV 8 516 ,00 0 

99 Staveniskový p r e s u n hmôt HSV 2 3 3 934 ,14 2 

711 Izolácia prot i v o d e PSV 2 4 4 695 ,72 3 
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Číslo Názov Typ d i e l u C e l k o m % 

712 Povlakové k ry t iny PSV 167 135,21 2 

7 1 3 Izolácie tepelné PSV 7 1 7 649 ,68 7 

721 Vnútorná kanalizácia PSV 29 379 ,00 0 

7 2 5 Zariaďovacie p r e d m e t y PSV 97 919 ,95 1 

736 Podlahové v y k u r o v a n i e PSV 5 4 4 623 ,53 6 

762 Konštrukcie tesárske PSV 16 071 ,47 0 

7 6 4 Konštrukcie k l a m p i a r s k e PSV 158 280 ,29 2 

766 Konštrukcie stolárske PSV 6 2 8 692 ,07 6 

767 Konštrukcie zámočnícke PSV 9 4 4 365 ,94 10 

771 P o d l a h y z dlaždíc a o b k l a d y PSV 158 069 ,20 2 

776 P o d l a h y povlakové PSV 2 3 4 919 ,04 2 

777 P o d l a h y zo syntetických hmôt PSV 57 974 ,72 1 

781 O b k l a d y keramické PSV 169 972 ,59 2 

7 8 4 Maľby PSV 91 362 ,00 1 

M21 Elektromontáže M O N 4 4 6 370 ,00 5 

M 2 3 Montáže p o t r u b i a M O N 3 2 3 000 ,00 3 

C e n a c e l k o m 9 6 8 5 1 0 6 , % 1 0 0 

6.2 PREPOČET CENY PODĽA THU 

Prepočet c e n y s t a vby podľa technicko-hospodárskych ukazovateľov je taktiež možné 

vytvoriť v p r o g r a m e B U l L D P o w e r S. Ku výpočtu c e n y bol i použité cenové u k a z o v a t e l e v stavebníctve 

p re rok 2020 . 

V p r v o m k r o k u je potrebné z a t r i e d e n i e s t avby podľa j e d n o t n e j klasifikácie stavebných 

ob j ek tov JKSO. Začlenenie je nasledujúce: Podľa účelu využitia 8 0 3 - b u d o v y p re bývanie, 

8 0 3 . 6 - d o m k y rodinné jednobytové a 8 0 3 . 6 1 - d o m k y izolované. S t avba je t e d a zatriedená podľa 

j e d n o t n e j klasifikácie stavebných o b j e k t o v (JKSO) 8 0 3 . 6 1 . 
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Následne sa c e n a za m 3 určí podľa konštrukčne materiálovej cha rak te r i s t i ky , ktorá je 

p re oceňovanú s t a v b u 1- Zvislá nosná konštrukcia murovaná z tehál, tvárnic a b lokov . [33] 

K výpočtu cenových ukazovateľov je u s t a vby rodinného d o m u základnou m e r n o u 

j e d n o t k o u obostavaný p r i e s to r s t a vby v m 3 . P o s t u p výpočtu podľa ČSN 7 3 0 4 5 5 je popísaný 

v kap i to l e č. 2.2.3 te j to d i p l o m o v e j práce. 

C e n a rodinného d o m u podľa technicko-hospodárskych ukazovateľov je 

10 392 128,00 Kč bez DPH. 

Tab. č. 2- Výpočet obostavaného priestoru podlá ČSN 73 4055 

Časť objektu Výpočet OP [m3] 

O z (základy) 

nepodpivničená časť 

(9 ,45x0,6x0,83)+2x(4 ,3x0,6x0,83) 
+ (0 ,705x0,6x0,705)x2 

+(0 ,705x0,6x1 ,41 )x2+(0 ,705x0,6x2 ,115)x2 
+(0,5x0,6x2,82)x2+(4,3x8,25x0,15) 
+(12,45x0,6x0,83) +(5 ,75x0,6x0,83)x2 
+(0,705x0,6+0,705)x6 +(0 ,6x0,6x0,705)x2 
+(5,9x11,25x0,15) 

80 ,44 O z (základy) 

podpivničená časť 

(2x0,6x0,65)+(8 ,6x0,6x0,65)x2 
+(9,45x0,6x0,65) 
+(10,45x0,6x0,65)+(4,4x0,6x0,65) 
+(3,6x0,6x0,65) 
+(4,95x0,6x0,65)+(1,075x0,5x0,65) 
+(0,25x0,66x0,5) 
+(8,6x4,3x0,15)+(4,4x3,35x0,15) 
+(3,6x4,35x0,15) 

80 ,44 

Os (spodná časť) podpivničená časť (9,5x9,15+(1x4,5) )x3 274 ,28 

O v (vrchná časť) 
jednopodlažná časť ( (12,95x6,50)+(0,45x2,5))x3 255 ,90 

O v (vrchná časť) 
dvojpodlažná časť (14,7x9,45+(1 x4,8))x6 862 ,29 

O t (zastrešenie) 

pochôdzna s t r e c h a (12,95x6,50+0,45x2,5)x(3,37-2,79) 49 ,47 

O t (zastrešenie) 
vegetačná s t r e c h a 

((14,7x10,45)-(1 x9,90))x((6,297-5,79) 
+(6,297-0,11-5,79))/2 

101 ,39 

Celkový obostavaný priestor O p 1623,77 
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Tab. č. 3- Rekapitulácia stavebných oddielov podľa technicko-hospodárskych ukazovateľov 

Číslo 
oddielu 

Názov Množstvo MJ Predpokladaná cena 

1 Zemné práce 1,70 % 176 666 ,18 

2 Základy a zvláštne z a k l a d a n i e 3,80 % 3 9 4 900 ,86 

3 Zvislé a kompletné konštrukcie 15,70 % 1 631 564 ,10 

4 Vodorovné konštrukcie 9,40 % 9 7 6 860 ,03 

6 Úpravy pov r chov , p o d l a h y 10,20 % 1 059 997 ,06 

8 Potrubné v e d e n i e 0,10 % 10 392 ,13 

9 Ostatné konštrukcie, búranie 7,40 % 7 6 9 017 ,47 

99 Staveniskový p r e s u n hmôt 2,90 % 301 371,71 

711 Izolácie prot i v o d e 1,10 % 114 313,41 

7 1 2 Povlakové k ry t iny 0,60 % 62 352 ,77 

7 1 3 Izolácie tepelné 2,70 % 2 8 0 587 ,46 

7 1 5 Izolácie chemické 0,10 % 10 392 ,13 

721 Vnútorná kanalizácia 1,50 % 155 881 ,92 

7 2 2 Vnútorný v o d o v o d 1,30 % 135 097 ,66 

7 2 3 Vnútorný p l y n o v o d 0,80 % 8 3 137,02 

7 2 4 Strojní vybavení 0,10 % 10 392 ,13 

7 2 5 Z a r i a d b v a c i e p r e d m e t y 4,80 % 4 9 8 822 ,14 

7 2 6 Predstenové systémy 0,40 % 41 568,51 

731 K o t o l n e 1,60 % 166 274 ,05 

7 3 2 S t ro jovne 0,40 % 41 568,51 

7 3 3 R o z v o d potrubí 1,10 % 114 313,41 

7 3 4 Armatúry 0,70 % 72 744 ,90 

7 3 5 V y k u r o v a c i e telesá 0,90 % 9 3 529 ,15 

7 6 2 Konštrukcie tesárske 3,00 % 311 763 ,84 

7 6 3 D r e v o s t a v b y 0,10 % 10 392 ,13 

7 6 4 Konštrukcie k l a m p i a r s k e 3,70 % 3 8 4 508 ,74 

7 6 5 Kry t iny tvrdé 0,60 % 62 352 ,77 

7 6 6 Konštrukcie stolárske 6,60 % 6 8 5 880 ,45 

7 6 7 Konštrukcie zámočnícke 2,70 % 2 8 0 587 ,46 

771 P o d l a h y z dlaždíc a o b k l a d y 2,00 % 2 0 7 842 ,56 

7 7 5 P o d l a h y vlysové a parketové 0,20 % 20 784 ,26 
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Číslo 
o d d i e l u 

Názov Množstvo MJ Predpokladaná c e n a 

7 7 6 P o d l a h y povlakové 1,40 % 145 489 ,79 

781 O b k l a d y keramické 0,80 % 8 3 137,02 

7 8 2 Konštrukcie z prírodného kameňa 0,10 % 10 392 ,13 

7 8 3 Nátery 1,30 % 135 097 ,66 

7 8 4 Maľby 0,50 % 51 960 ,64 

7 8 6 Zatemňujúca t e c h n i k a 0,30 % 31 176,38 

7 8 7 Zask l i e van i e 0,10 % 10 392 ,13 

7 9 3 Montáž zariadení práčovni a čistiarní 0,10 % 10 392 ,13 

M21 Elektromontáže 5,50 % 571 567 ,04 

M 2 2 Montáž r o z v o d n e j a z a b e z p . t e c h n i k y 1,20 % 124 705 ,54 

M 2 4 Montáže vzduchotechnických zariadení 0,10 % 10 392 ,13 

M 3 6 
Montáže meracích a regulačných 
zariadení 

0,30 % 31 176,38 

M 4 6 Zemné práce pri montážach 0,10 % 10 392 ,13 

6.3 NÁKLADOVÝ SPÔSOB PODĽA VYHLÁŠKY Č. 441/2013 SB. 

P o s t u p p re o c e n e n i e s t avby rodinného d o m u nákladovým spôsobom podľa oceňovacej 

vyhlášky je popísaný v kap i to l e č. 2.4.2 te j to d i p l o m o v e j práce. 

S tavbu je potrebné zatriediť podľa § 13 prílohy č. 11 k vyhláške č. 4 4 1 / 2 0 3 Sb . Rodinný d o m 

s p l o c h o u s t r e c h o u , podpivničený d o po lov i ce zas tavane j p l o c h y 1. nadzemného podlažia, s d v o m i 

nadzemnými podlažiami, s m u r o v a n o u zv i s l ou konštrukciou radí d o m a k o typ B s c e n o u 

2 150 Kč/m 3 . Podľa klasifikácie stavebných d ie l CZ-CC v prípade stavby, ktorá je p r e d m e t o m 

o c e n e n i a j e z a t r i e d e n i e CZ-CC 111-Budovy jednobytové. M e t o d i k a výpočtu obostavaného p r i e s to ru 

s t avby podľa oceňovacej vyhlášky je popísaná v kap i to l e č. 2.2.3 te j to d i p l o m o v e j práce. 

Ta b. č. 4- Výpočet obostavaného priestoru stavbu podlá vyhlášky č. 441/2013 Sb. 

Časť o b j e k t u 
Výpočet 

Časť o b j e k t u 
p l o c h a [m 3 ] Z P [m 2 ] kv [m] O P [m 3 ] 

Spodná 
s t a vba 

podpivničenie (9,50x10,15)-(1,00x5,00) 91 ,43 3,00 274 ,28 

jednopodlažná časť (12,95x6,50)+(0,45x2,50) 85 ,30 3,00+(3,37-2,79) 305 ,37 
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Časť objektu 
Výpočet 

Časť objektu 
plocha [m3] ZP [m2] kv [m] OP [m3] 

Vrchná 
s t a vba 

dvojpodlažná časť (14,70x10,45)-(9,90x1,00) 143 ,72 

3,00+3,00 
+((6,297-5,79 
+(6,297-0,11-
5,79))/2 

963 ,68 

t e r a sa 12 ,00x6 ,05 72 ,60 1,00 72 ,60 

Celkový obostavaný priestor OP 1615,93 

K výpočtu je potrebné určenie polohového koe f i c i en tu K5, ktorý určuje príloha č. 20 , 

oceňovacej vyhlášky. P re O s t r a v u je dané r o z m e d z i e hodnôt 1,20 až 1,25, na základe čoho je 

aplikovaný koe f i c i en t K5S h o d n o t o u 1,23. Koe f i c i en t z m e n y c i en s t av i eb K v prílohe č. 41 vyhlášky 

je členený podľa kódov CZ-CC. P re b u d o v y jednobytové je kód klasifikácie C Z - C C 1 1 1 , z ktorého 

vyplýva K s h o d n o t o u 2,254. Index t r h u s nehnuteľnými v e c a m i IT a i n d e x p o l o h y lp sa podľa prílohy 

č. 3 vyhlášky s t a n o v i a na základe h o d n o t i a c i c h znakov , cha r ak t e r i s t i k y kvalitatívnych pásiem 

a k n i m príslušných hodnôt. Koe f i c i en t v y b a v e n i a s t a vby K 4 s a určí na základe cenových p o d i e l o v 

konštrukcií a v y b a v e n i a podľa prílohy č. 21 tabuľkou č. 3. J eho ďalšou úpravou je skutočnosť, či sa 

jedná o konštrukciu so štandardným, nadštandardným a l e b o podštandardným vybavením. 

Štandardné v y b a v e n i e b u d o v a p o p i s y štandardu sú uvedené v prílohe č. 8. D o výpočtu t o h t o 

koe f i c i en tu vstupujú aj cenové pod i e l y konštrukcií neuvedených, ktorými sú v prípade 

oceňovaného rodinného d o m u fasádny o b k l a d z nehorľavých cementotr ieskových d o s i e k 

na nosných kovových roštoch, vegetačná s t r e c h a a pochôdzna konštrukcia s t r e chy 

z d r e v o plastových d o s i e k so zábradlím. Tým, že sa zastrešenie d o m u skladá z d v o c h r o z d i e l n y c h 

strešných konštrukcií, položky zastrešenie m i m o k ry t i nu a k ry t iny s t r i e ch sa rozde l i l i v p o m e r e , 

vzťahovanému k p l o c h e jednotlivých s t r i e ch . Vegetačná strešná konštrukcia tvorí 63 % z celkového 

zastrešenia ob j ek tu a pochôdzna 37 % . V nadštandardom prevedení j e uvedená konštrukcia 

podláh v obytných m i e s t n o s t i a c h , ktorých nášlapnú v r s t vu tvorí vinylová p o d l a h a Q u i c k s t e p 

s c e n o u 1 020 Kč/m 2 . 

Ďalšiu časťou výpočtu je s t a n o v e n i e o p o t r e b e n i a s tavby , kde sa uvažuje so s t a r o b o u 1 rok. 

Spôsob s t a n o v e n i a o p o t r e b e n i a je a n a l y t i c k o u metódou, kedže je s t avba v m i m o r i a d n e d o b r o m 

s tave (viď príloha č. 21 k vyhláške č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., odst .5) . Pri ana ly t i cke j metóde o p o t r e b e n i a sa 

vychádzalo z prepočítaných p o d i e l o v konštrukcií ich s t a r o b y a životnosti, ktorá je uvedená v prílohe 

č. 21 tabuľka č. 7. C e n a s t a vby ku dňu o d h a d u sa získa následným odpočtom o p o t r e b e n i a . C e n a 

s t avby určená nákladovým spôsobom ku dňu o d h a d u je 9 806 456,22 Kč. 
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6.4 TRHOVÉ OCENENIE METÓDOU PRIAMEHO POROVNANIA 

6.4.1 Tvorba databázy porovnateľných rodinných domov 

K výpočtu c e n y obvyk le j p o m o c o u metódy p r i a m e h o p o r o v n a n i a bo l a použitá databáza 

rodinných d o m o v , vytvorená p o m o c o u in te rne tove j i nze r c i e a údajov o dosiahnutých cenách 

nehnuteľností z katastrálneho úradu p re Moravskoslezský kraj . 

Databáza nehnuteľností z i n t e rne tove j i nze rc i e je sústredená v ob las t i o k r e s u Os t r a v y 

a pr i jej vytváraní bol i vyberané nehnuteľnosti, ktoré sú svojím materiálovým prevedením, 

technickým s t a v o m , príslušenstvom, vybavením a dispozičným riešením porovnateľné 

s oceňovanou s t a v b o u . Databázu tvorí sedemnásť vzo r i ek , ktoré bol i p o m o c o u G r u b b s o v h o tes tu 

s dátami testované na extrémne h o d n o t y . 

Databázu nehnuteľností realizovaných p reda jov tvorí 6 vzo r i ek , pričom bol i pr i i ch výbere 

rozhodujúce rovnaké kritéria a k o pri inzerovaných. 

6.4.2 Výpočet obvyklej ceny metódou priameho porovnania 

Pre výpočet obvyk le j c e n y rodinného d o m u b o l o aplikovaných deväť k o e f i c i e n t o v K1 až K9 

a taktiež koe f i c i en t r e d u k c i e na p r a m e n i c e n y K C R . K o e f i c i e n t o m K C R u p r a v u j e m e c e n u požadovanú 

h o d n o t o u menšou a k o 1, čím sa zohľadňuje p r e d p o k l a d , že pri preda j i nehnuteľnosti nemusí byť 

dosiahnutá c e n a z i nze rc i e a le nižšia. V prípade realizovaných p reda jov je t en to koe f i c i en t rovný 

h o d n o t e 1. U k o e f i c i e n t o v sa ich h o d n o t a odvíja na základe t o h o , či j e porovnávaný ob jek t lepší 

a l e b o horší v d a n o m kritériu, a k o oceňovaný. A k b u d e porovnávaný ob jek t lepší ako oceňovaný 

K>1, ak b u d e porovnávaný ob j ek t horší a k o oceňovaný, h o d n o t a koe f i c i en tu K<1. Vynásobením 

jednotl ivých k o e f i c i e n t o v sa stanoví i n d e x odlišnosti O i . 

K o e f i c i e n t o m K1 sa p r i h l i ada k loka l i te , v ktore j sa oceňovaný rodinný d o m nachádza. 

Z dôvodu neúplnej i n f o r m o v a n o s t i ohľadom luk ra t i vnos t i jednotlivých lokalít m e s t a , je 

směrodatnou informáciou dĺžka t r van i a j a z d y a u t o m d o cen t r a Os t ravy , dostupnosť d o m e s t a 

p o m o c o u mes t ske j h r o m a d n e j d o p r a v y a pešia dostupnosť d o cen t r a m e s t a . DÍžka t r van i a j a zdy 

a u t o m v minútach je zvolená na základe d o p r a v n e j situácie v m e s t e , k e d y nemusí byť počet 

k i l o m e t r o v pr iamoúmerný dĺžke cesty . Koe f i c i en t K2 zohľadňuje stavebne-technický s tav s tavby , 

koe f i c i en t K3 v y b a v e n i e d o m u , koe f i c i en t K4 príslušenstvo d o m u , koe f i c i en t K5 podlahovú p l o c h u , 

koe f i c i en t K6 p l o c h u p o z e m k u . Pr ítomnosť garáže a možnosti p a r k o v a n i a koe f i c i en t K7, 

zohľadnenie, či je s t avba s a m o s t a t n e s to jaca a l e b o súčasťou r adove j zástavby je p o m o c o u 

koe f i c i en tu K8 a koe f i c i en t K9 je úvaha zna l c a . 
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O c e n e n i e p r i a m y m porovnaním je rozdelené na d v a výpočty s realizovanými c e n a m i 

a s inzerovanými, kvôli r o z d i e l n y m informáciám o nehnuteľnostiach, na základe ktorých dochádza 

k h o d n o t e n i u jednotl ivých kritérií. 

Pri nehnuteľnostiach s realizovanými c e n a m i je informácia o stavbách dostupná z portálu 

w w w . c u z k . c z a p o m o c o u mapových p o d k l a d o v portálu w w w . m a p y . c z . Pri mapových p o d k l a d o c h 

b o l o potrebné prihliadať na skutočnosť, k e d y bo lo snímkovanie uskutočnené, t e d a či bo lo 

p r e d p r e d a j o m nehnuteľnosti a l e b o po preda j i a či príslušenstvá ku nehnuteľnostiam bol i v čase 

p reda ja jestvujúce. Pri výpočte je c e n a požadovaná vzťahovaná k p o d l a h o v e j p l o che , ktorá je 

pri stavbách zverejnená pri nahliadaní d o ka tas t r a Českého úradu zememeračského 

a katastrálneho. R o z d i e l n y m p a r a m e t r o m je taktiež výmera p o z e m k o v , ktorá sa uvažuje 

bez zas tavane j p l o c h y s t a v b o u . U inzerovaných nehnuteľnostiach sú výmery p o z e m k o v uvedené 

zväčša aj so ZP s tavby . C e n y nehnuteľností v databáze, ktoré bol i predané v minulých r o k o c h 

a kvartáloch sú upravené p o m o c o u HB i ndexov . 

C * ú z k Veřejný dálkový přístup 
Ú v o d n í o b r a z o v k a Stavební objekt- detail Kód:93967195 Stavební objekt- detail Kód:93967195 

V y h l e d á n í p r v k ů 
Stavební objekt- detail 

• Stát 
• Reaion soudržnosti 

O b e c : Ost rava I n f o r m a c e k da tu 

• Kra [ ŕVÚSC) 
• Okres 
• O R P 

Část obce: Petřkovice Z o b r a z i t v m a p ě • Kra [ ŕVÚSC) 
• Okres 
• O R P Městská část/obvod: Petřkovice Údaje o vlastnictví 
• POU 
• Obec, vojensky újezd 

Parce la a katastrální území: 1246/109 Petřkovice u Ostravy 

• SDrávní obvod Prahv Přejit na: stát [ v j Přejít 
• Městská část/obvod 
• Část obce 
• Volební okrsek 
• Ulice 

Čísla popisná n e b o 
evidenční : 

933 

• Stavební ob j ek t 
• Adresní místo 
• Katastrální území 

Typ: 

Způsob využiti 

b u d o v a s číslem popisným 

rodinný dům 

• Parce la • Parce la 
• ZSJ Způsoby ochrany: 

Dř ívě jš í č l eněn í 

• Kraj (1960) 
• Městskv obvod Prahv 

Technicko-ekonomické atributy: 

Datum dokončení: 30.04.2018 Druh svislé nosné konstrukce Cihly, tvárnice cihlové bloky 

O v ě ř e n í a d r e s y Počet bytů: 1 

159 

Připojení na vodovod: S vodovodem 

V ý m ě n n ý f o r m á t Zastavěná p locha [m 2 ] : 

1 

159 Připojení na kanalizační síť: Připoj na kanalizační síť 

• Standardní Obestavěný prostor [m 3 ] : 570 Připojení na rozvod plynu: B ez plynu 

• Speciální Podlahová plocha [m 2 ] : 128 Způsob vytápění: Centrální domovní (kotel ve stavbě) 

Z o b r a z e n í m a p y Počet podlaží: 1 Vybavení výtahem: Bez výtahu 

P l a t n o s t d a t I SU I k: Počet vchodů: 

1 8 . 0 3 . 2 0 2 0 1 1 : 0 8 
Verze aplikace: 2.7.2.0.2 
Verze OB: 2.7.2.0.03 

Definiční bod Y: 471654,02 X: 1097206,36 

Obr. č. 15- Zobrazenie informácií o stavebnom objekte z diaľkového prístupu z portálu ČUZK[28] 

Výpočty p r i a m e h o p o r o v n a n i a , G r u b b s o v test, tabuľka so zvolenými k o e f i c i e n t a m i K1-K9 

a taktiež tabuľka ku prepočtu HB i n d e x o v sú súčasťou prílohy č. 7 a č. 8 te j to práce. 

C e n a rodinného d o m u stanovená metódou p r i a m e h o p o r o v n a n i a z nehnuteľností 

inzerovaných je 14 800 000 Kč a podľa c ien z realizovaných p reda jov 14 900 000 Kč. 
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7 OCENENIE POZEMKU 

7.1 OCENENIE POZEMKU PODĽA OCEŇOVACEJ VYHLÁŠKY 

Oceňovaný p o z e m o k je evidovaný v ka tas t re nehnuteľností v d r u h u p o z e m k u orná pôda, 

no p re účely te j to d i p l o m o v e j práce sa uvažuje, že je užívaný k účelu stavebného p o z e m k u a t e d a 

základná c e n a upravená (ZCU) sa určí v z o r c o m podľa § 4, ods t . 1, vyhlášky č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb. 

Pri oceňovaní stavebného p o z e m k u podľa vyhlášky č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., je definovaný p o s t u p 

v § 3, na základe ktorého sa v p r v o m r a d e určí základná c e n a stavebného p o z e m k u ZC na území 

o b c e . P re o b c e vymenované , ktoré sú uvedené v tabuľke č. 1 v prílohe č. 2 sa určí základná c e n a 

v y m e n o v a n e j o b c e v Kč za m 2 . O s t r a v a j e ďalej členená na jednotl ivé ob las t i uvedené v prílohe č.3, 

o d ktorých sa odvíja c ena . Kob lov , v k t o r o m je oceňovaný p o z e m o k umiestnený spadá d o ob las t i 2, 

takže ZC je rovná 979 Kč/m 2 . Základná c e n a upravená Z C U , je upravená o i n d e x cenového 

p o r o v n a n i a I, ktorý j e výs ledkom súčinu i n d e x u t r h u IT, i n d e x u obmedzujúcich v p l y v o v p o z e m k u lo 

a i n d e x u p o l o h y lp. C e n a p o z e m k u bez s tav i eb j e súčinom základnej c e n y up r a vene j Z C U , výmery 

p o z e m k u a k o e f i c i e n t o m r e d u k c i e na výmeru p o z e m k u R. Koe f i c i en t r e d u k c i e na výmeru p o z e m k u 

R sa uplatňuje, keďže výmera oceňovaného p o z e m k u je väčšia a k o 1 000 m 2 . 

Pri určovaní i n d e x u t r h u IT je potrebná orientácia na čiastkovom t r h u s nehnuteľnosťami. 

Poznať vlastnícke vzťahy a povodňové r i z iko v ob l a s t i , k d e sa p o z e m o k nachádza. Index l 0 sa 

sústreďuje na z n a k y ohľadom geometrického t va ru p o z e m k u , s vahov i tos t i , sťažených základových 

p o d m i e n k a c h , chránených území a ochranných pásiem. Index lp zohľadňuje p o l o h u p o z e m k u 

v o b c i , možnosti n a p o j e n i a na inžinierske s ie te , občiansku vybavenosť, dopravnú dostupnosť, 

nezamestnanosť a zloženie obyvateľstva v okolí p o z e m k u . 

Na m i e s t n o m r e a l i t n o m t r h u Os t r a va-mes to je d o p y t vyšší a k o p o n u k a , a k o už b o l o v tejto 

d i p l o m o v e j práci zmienené a p o z e m o k sa nachádza v zóne so zanedbateľným povodňovým r i z i k o m 

(viď O b r . č. 10). Geometr ický tvar p o z e m k u je obdĺžnikový, bez sťažených základových p o d m i e n o k 

a nenachádza sa v chránenom území ani o c h r a n n o m pásme. P o z e m o k je možné napojiť len 

na niektoré inžinierske s ie te a to elektrickú a vodovodnú sieť. Príjazd k p o z e m k u je po n e s p e v n e n e j 

komunikácii s dobrými parkovacími možnosťami. Podľa českého štatistického úradu je 

nezamestnanosť ku 3 1 . 1 2 . 2 0 1 9 v Os t r a ve-mes to 5,10 % a v M o r a v s k o s l e z s k o m kraji j e t o 4,44 % , 

čiže je vyššia a k o v kraj i . [34] 

C e n a stavebného p o z e m k u podľa oceňovacej vyhlášky je 1 001 4 2 9 , 5 9 Kč. 
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7.2 OCENENIE POZEMKU POMOCOU CENOVEJ MAPY 

M e s t o O s t r a v a má k r o k u 2 0 2 0 platnú cenovú m a p u , na základe ktore j je možné oceniť 

p o z e m o k , a k o násobok výmery p o z e m k u a c e n y za m 2 u v e d e n e j v cenove j m a p e . 

C e n a za m 2 je 620 Kč, p o z e m o k má výmeru podľa ka tas t ra nehnuteľnosti 1 072 m 2 . Na základe 

cenove j m a p y je t e d a c e n a p o z e m k u 6 6 4 640 ,00 Kč. 

Obr. č. 16- Výrez z cenovej mapy mesta Ostravy s oceňovaným pozemkom [35] 
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8 POROVNANIE NÁROČNOSTI POUŽITÝCH SPÔSOBOV 

OCENENIA RODINNÉHO DOMU 

8.1 POLOŽKOVÝ ROZPOČET 

O c e n e n i e rodinného d o m u p o m o c o u položkového rozpočtu, ktoré je vytvorené p o m o c o u 

s o f t w a r u B U l L D p o w e r S , b o l o z p o m e d z i všetkých aplikovaných oceňovacích metód časovo 

najnáročnejšie. Taktiež potrebné množstvo a r o z s a h p o d k l a d o v , k v y t v o r e n i u rozpočtu je 

rozsiahlejšie a k o pri oceňovaní podľa vyhlášky č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., a l e b o metódy p r i a m e h o 

p o r o v n a n i a . 

K v y t v o r e n i u rozpočtu je potrebná de t a i l n e spracovaná projektová dokumentácia 

s výpisom použitých p r v k o v a s k l a d b o u konštrukcií. Ďalším dôležitým f a k t o r o m k v y t v o r e n i u 

kvalitného rozpočtu sú dostatočné technické v e d o m o s t i a znalosť nadväzností prác pr i výstavbe, 

ktoré sa odzrkadľujú pri použití jednotl ivých položiek v rozpočte. 

Bol i zhotovené tri v a r i a n t y rozpočtov, kde prvá v a r i a n t a j e rozpočet rodinného d o m u 

s vegetačnou a pochôdznou strešnou konštrukciou, bez vonkajších úprav, o p l o t e n i a , žumpy 

o d p a d n e j a daždóvej a p r i po j en i a inžinierskych sietí. Druhá v a r i a n t a je rozpočet vrátane týchto 

konštrukcií a t re t ia je vytvorená pre účely o d h a d u korekčného koe f i c i en tu na úpravu s tavby 

s a t y p i c k o u konštrukciou a vegetačná s t r e c h a je nahradená jednoplášťovou p l o c h o u s t r e c h o u . 

8.2 TECHNICKOHOSPODÁŘSKÉ UKAZOVATELE (THU) 

Prepočet c e n y podľa technicko-hospodárskych ukazovateľov je v porovnaní s podrobným 

položkovým rozpočtom m e n e j náročný na potrebné vstupné údaje. P o d s t a t n o u informáciou 

p o t r e b n o u ku prepočtu c e n y je u pozemných s tav i eb obostavaný p r i e s to r s t a vby m 3 . K j e h o 

výpočtu postačuje zjednodušená projektová dokumentácia a l e b o štúdia s tavby . Ďalším potrebným 

údajom je konštrukčne materiálová cha r ak t e r i s t i k a zvislých nosných konštrukcií. 

Ten to spôsob výpočtu, je zo všetkých použitých spôsobov o c e n e n i a najrýchlejší, na jmene j 

náročný, no presnosť s t a n o v e n i a c e n y n i e j e taká vysoká a k o u podrobného položkového rozpočtu. 

8.3 OCEŇOVACIA VYHLÁŠKA 

Pre o c e n e n i e podľa oceňovacej vyhlášky č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., je potrebná zjednodušená 

projektová dokumentácia s t a vby a l e b o štúdie, ktoré sú potrebné k výpočtu obostavaného 

p r i e s t o r u s tavby . Ďalším relevantným údajom sú informácie o použitých konštrukciách, 
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v y b a v e n i a c h a i ch p r e v e d e n i a c h , na základe čoho je možné určiť, či dané konštrukcie spadajú p o d 

štandardné, nadstandardně a l e b o podštandardné p r e v e d e n i e . Je nevyhnutná platná oceňovacia 

vyhláška a jej prílohy, na základe ktorých sa stanovujú koe f i c i en t y slúžiace k výpočtu. Podrobný 

p o s t u p je uvedený v kap i to l e č. 2.4.2 a č. 6.3 d i p l o m o v e j práce. T e n t o spôsob o c e n e n i a pozostáva 

z podrobného p o s t u p u , ktorý oceňovacia vyhláška s t anovu j e a j e nutné ho dodržiavať. Pri výpočte 

i n d e x o v t r h u a i n d e x u p o l o h y j e potrebné získanie informácií o loka l i te a s e g m e n t e t r h u , v ktore j 

sa oceňovaná nehnuteľnosť nachádza. 

8.4 METODA PRIAMEHO POROVNANIA 

K o d h a d u t rhove j h o d n o t y nehnuteľnosti j e základom v y t v o r e n i e kval i tnej databázy 

porovnateľných nehnuteľností a s t a n o v e n i e koe f i c i en tov , na základe ktorých sa ich c e n a upraví 

o i n d e x odlišnosti. Porovnateľné nehnuteľnosti by ma l i byť situované v p o d o b n e j loka l i te , 

konštrukčnom a mater iá lovom prevedení, veľkosti a s podobným dispozičným riešením. Pri voľbe 

koe f i c i en tov by sa m a l o dospieť k čo najobjektívnejšiemu z h o d n o t e n i u a p o r o v n a n i u jednotlivých 

charakteristických z n a k o v nehnuteľností. 

Zložitosť na vstupné údaje sa odvíja aj o d zdro jov , ktoré sú v p r i a m o m porovnaní použité. 

Databáza tvorená z in te rne tove j i nze r c i e má menšiu náročnosť na vytváranie a k o napríklad 

získavanie realizovaných c i en z ka tas t ra nehnuteľností. Výhodou je, ak má spracovateľ o c e n e n i a 

k dispozícii vlastnú databázu realizovaných p reda jov a je možné ich d o databázy použiť. Je 

potrebné sa zorientovať na m i e s t n o m r e a l i t n o m t r h u , najmä ak ide o loka l i tu , v k tore j sa 

spracovateľ o c e n e n i a n e p o h y b u j e a n i e j e v nej zorientovaný. Dôležité sú informácie o p r e v a h e či 

už p o n u k y a l e b o d o p y t u , n e z a m e s t n a n o s t i a kúpnej s i le v regióne. 
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9 POROVNANIE CENOVÝCH PODIELOV 

9.1 POROVNANIE CENOVÝCH PODIELOV POLOŽKOVÉHO ROZPOČTU 

A OCEŇOVACEJ VYHLÁŠKY 

Upravené cenové pod i e l y konštrukcií, ktoré bol i použité pr i oceňovaní nehnuteľnosti podľa 

vyhlášky č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., sú porovnávané s cénovými p o d i e l m i podľa položkového rozpočtu. 

Pre ich p o r o v n a n i e b o l o potrebné roztriediť jednotl ivé položky z rozpočtu podľa t o h o , a k o sú 

konštrukcie a v y b a v e n i a uvedené voceňovace j vyhláške. Pri začleňovaní položiek b o l o nutné 

prihliadať k t o m u , že náklady na jednotl ivé konštrukcie tvorí i ch samotná c e n a a taktiež náklady na 

staveniskový p r e s u n hmôt. U niektorých položiek b o l o rozpočítanie staveniskových hmôt závislé 

na h m o t n o s t i a t e d a c e n a sa odvíjala o d tony . U položiek, ktoré nebo l i d o rozpočtu použité 

z dátovej základne p r o g r a m u B u i l p o w e r S, a le individuálnou kalkuláciou, s a i ch staveniskový 

p r e s u n hmôt určuje na základe s a d z b y z percentuálnej cenove j h o d n o t y . Táto c e n a za p e r c e n t o 

p r e s u n u hmôt je stanovená pre každý o d d i e l individuálne v p r o g r a m e B u i l d p o w e r S. 

Porovnanie cenových podielov konštrukcií 
oceňovacia vyhláška-položkový rozpočet 

•JhLlIlIll.hL L 
1 2 3 4 6 8 9 10 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 24 26 27 28 

Konštrukcia a vybavenie 

• Oceňovacia vyháška • Položkový rozpočet 

Graf č. 4- Porovnanie podielov konštrukcií oceňovacej vyhlášky a položkového rozpočtu 
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Tab. č. 5- Legenda položiek ku grafu č. 4 

Pol. 
č. Konštrukcia a vybavenie Pol. 

č. Konštrukcia a vybavenie Pol. 
č. Konštrukcia a vybavenie 

1 Základy vr .zemných prác 12 Vnútorné obklady 19 Elektroinštalácie 

2 Zvislé konštrukcie 13 Schody 20 Bleskozvod 

3 Stropy 14 Dvere 21 Rozvod vody 

4 Zastrešenie mimo 
krytinu 15 Okna 24 Kanalizácia 

6 Krytiny striech 16 Podlahy obytných 
miestností 26 Vnútorné hygienické 

vybavenie 

8 Klampiarske konštrukcie 17 Podlahy ostatných 
miestností 27 Záchod 

9 Vnútorné omietky 18 Vykurovanie 28 Ostatné 

10 Fasádně omietky 

Rozd i e l y m e d z i jednotlivými p o d i e l m i konštrukcií sa pohybujú v rozmedzí o d 0 , 1 5 % 

až 4,95 % . Najväčší r o z d i e l je m e d z i p o d i e l m i konštrukcií podláh ostatných miestností č. 17. 

N e p o m e r týchto cenových p o d i e l o v j e p r a v d e p o d o b n e spôsobený značnou v r s t v o u t epe lne j 

izolácie v konštrukcii podláh, ktoré oddeľujú či už nevykurovaný podpivničený p r i e s to r a l ebo 

p o d l a h u na z e m i n e , u ktorých je vysoký nárok tepelnoizolačné v l a s tnos t i . Rozd ie l cenových 

p o d i e l o v u položiek č. 21 a 24 je spôsobený tým, že projektová dokumentácia, ktorá slúžila a k o 

p o d k l a d k vytváraniu rozpočtu n e o b s a h u j e p ro jek t z d r a v o t e c h n i k y a p ro jek t elektroinštalácií. 

Z t o h o dôvodu je c e n a stanovená len na základe o d h a d u . Vnútorné hygienické v y b a v e n i e má pod ie l 

oveľa vyšší podľa oceňovacej vyhlášky v porovnaní s položkovým rozpočtom i keď bol i nacenené 

všetky hygienické z a r i a d b v a c i e p r e d m e t y podľa pro jek tove j dokumentácie. 

9.2 POROVNANIE CENOVÝCH PODIELOV THU A OCEŇOVACEJ 

VYHLÁŠKY 

Pre p o r o v n a n i e cenových p o d i e l o v podľa oceňovacej vyhlášky a technicko-hospodárskych 

ukazovateľov bol i jednotl ivé položky zatriedené d o konštrukcií a vybavení na základe rozčlenenia 

uvedeného v oceňovacej vyhláške. Začlenenie položiek, ktoré podľa T H U t vo r i a c e n u rodinného 

d o m u n e b o l o vždy kompatibilné so začlenením v o vyhláške. U niektorých konštrukcií, prišlo 

ku z o s k u p e n i u a to b o l o následne porovnávané s položkami T H U . Sú to položky s t r o p y a s c h o d y , 

ktoré v T H U tvorí j e d n a samostatná položka vodorovné konštrukcie. Cenový pod i e l o k i e n a dverí 

bo l taktiež zlúčený a porovnaný s konštrukciami stolárskymi a zámočníckymi. Združené vnútorné 
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omie tky , fasádně o m i e t k y , p o d l a h y obytných miestností a p o d l a h y ostatných miestností sú 

porovnané so s k u p i n o u položiek úpravy p o v r c h o v a pod l ahy , p o d l a h y z dlaždíc a o b k l a d y , p o d l a h y 

povlakové a m a l b y . Pos ledným potrebným zlúčením bol i vnútorné hygienické v y b a v e n i a a záchod 

porovnané s položkou z a r i a d b v a c i e p r e d m e t y . T a k t o upravené p o d i e l y bol i m e d z i s e b o u následne 

porovnávané. 

Veľké množstvo položiek v technicko-hospodárskych ukazovateľoch n e b o l o možné 

žiadnym spôsobom začleniť d o konštrukcií a vybavení v oceňovacej vyhláške. Väčšina z n i ch tvor i l a 

len zlomkové percentá z ce lkove j c e n y s t avby a bol i v ložené d o položky ostatné + nezaradené. Je 

však niekoľko položiek z T H U o väčších cenových p o d i e l o c h , u ktorých neprišlo ku z a r a d e n i u . 

Pr íkladom je staveniskový p r e s u n hmôt a l e b o izolácie tepelné, ktorých cenový pod ie l je súčasťou 

viacerých konštrukcií v oceňovacej vyhláške a le nedá sa p r e s n e určiť v a k o m p o m e r e sa 

v položkách nachádzajú. 
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Gro/č 5- Porovnanie cenových podielov konštrukcií THU a oceňovacej vyhlášky 

61 



Tab. č. 6- Legenda položiek ku grafu č. 5 

Pol. 
č. Konštrukcia a vybavenie Pol. č. Konštrukcia a vybavenie Pol. č. Konštrukcia a 

vybavenie 

1 Základy vr .zemných prác 12 Vnútorné obklady 18 Vykurovanie 

2 Zvislé konštrukcie 
14+15 

Dvere 
19+20 

Elektroinštalácie 

3+13 
Stropy 

14+15 
Okna 

19+20 
Bleskozvod 

3+13 
Schody Vnútorné omietky 21 Rozvod vody 

4 Zastrešenie mimo krytinu 
9+10 
+16 
+17 

Fasádne omietky 24 Kanalizácia 

6 Krytiny striech 
9+10 
+16 
+17 

Podlahy obytných 
miestností 

26+27 

Vnútorné hygienické 
vybavenie 

8 Klampiarske konštrukcie Podlahy ostatných 
miestností 

26+27 
Záchod 

Po úpravách uvedených vyššie, j e možné sledovať, v a k o m p o m e r e sú jednotl ivé pod i e l y 

konštrukcií a v y b a v e n i a . K položke č. 4 zastrešenie m i m o k ry t i nu n e b o l o vhodné z a t r i e d e n i e 

s p o m e d z i položiek podľa T H U . V skutočnosti j e tvorená konštrukciami t epe lne j izolácie, 

separačnými a spádovými v r s t v a m i no t ie to položky sú v T H U stanovené a k o cenový pod i e l za celú 

s t a vbu a n ie len v rámci zastrešenia. Značný n e p o m e r u položiek č. 6 a č. 8 je možné prisudzovať 

t o m u , že v prípade T H U sa nezohľadňuje spôsob zastrešenia s t a vby a k l a m p i a r s k y m konštrukciám 

náleží väčší cenový pod i e l a k o u p loche j strešnej konštrukcii oceňovaného rodinného d o m u . 

Podľa g ra fu j e viditeľné, že u konštrukcií, ktoré b o l o možné m e d z i s e b o u porovnať sa 

cenové p o d i e l y nelíšia výrazným spôsobom a le veľký pod i e l konštrukcií z T H U , konkrétne 25,8 % sa 

n e p o d a r i l o s oceňovacou vyhláškou porovnať (viď príloha č. 9). N a p r i e k t o m u sa c e n y zistené podľa 

oceňovacej vyhlášky nákladovým spôsobom a prepočtom c e n y podľa T H U odlišujú len o 1 % . 

9.3 POROVNANIE CENOVÝCH PODIELOV THU A POLOŽKOVÉHO 

ROZPOČTU 

Porovnávanie cenových p o d i e l o v technicko-hospodárskych ukazovateľov a položkového 

rozpočtu b o l o zhotovené na základe rekapitulácie d i e l o v vytvoreného v p r o g r a m e B u i l d p o w e r S. 

V t o m t o prípade je porovnávanie a z a t r i e d b v a n i e položiek jednoduchšie z t o h o dôvodu, že T H U sú 

rozčlenené na základe rovnakých o d d i e l o v a k o je t o m u pri položkovom rozpočte. Vďaka t o m u b o l o 

potrebné z o s k u p e n i e len v j e d n o m prípade a to u úpravy pov r chov , podláh, ktoré sú porovnávané 

s o d d i e l m i úpravy pov r chov , pod l ahy , p o d l a h y a podlahové konštrukcie, úpravy vonkajších 
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p o v r c h o v a p o d l a h y z o syntetických hmôt. O d d i e l y v T H U , ktoré n e b o l o možné zaradiť podľa 

o d d i e l o v položkového rozpočtu, bol i zatriedené d o položky nezaradené. 

Porovnanie cenových podielov konštrukcií 
THU-položkový rozpočet 
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Graf č. 6- Porovnanie cenových podielov konštrukcií THU a položkového rozpočtu 

Tah. č. 7- Legenda položiek ku grafu č. 6 

Pol. 
č. Konštrukcia a vybavenie Pol. 

č. Konštrukcia a vybavenie Pol. 
č. Konštrukcia a vybavenie 

1 Zemné práce 99 Staveniskový presun 
hmôt 766 Konštrukcie stolárske 

2 Základy a zvláštne 
zakladanie 711 Izolácie proti vode 767 Konštrukcie zámočnícke 

3 Zvislé a kompletní 
konštrukcie 712 Povlakové krytiny 771 

+776 

Podlahy z dlaždíc a 
obklady 

4 Vodorovné konštrukcie 713 Izolácie tepelné 

771 
+776 

Podlahy povlakové 
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Pol. 
č. Konštrukcia a vybavenie Pol. 

č. Konštrukcia a vybavenie Pol. 
č. Konštrukcia a vybavenie 

6+63 
+62 

+777 

Úpravy povrchu, podlahy 721 Vnútorná kanalizácia 781 Obklady keramické 

6+63 
+62 

+777 

Podlahy a podlahové 
konštrukcie 725 Zariadbvacie predmety 784 Maľby 

6+63 
+62 

+777 
Úpravy povrchov 
vonkajších 736 Podlahové vykurovanie M21 Elektromontáže 

6+63 
+62 

+777 

Podlahy zo syntetických 
hmôt 762 Konštrukcie tesárske M23 Montáže potrubí 

64 Výplne otvorov-oceľové 
zárubne 764 Konštrukcie klampiarske 

Rozd i e l y jednotlivých o d d i e l o v sa pohybujú v rozmedzí 0,11 % až 7,05 % . Najväčší r ozd i e l 

j e u položky č. 762 konštrukcie tesárske, ktorý môže byť spôsobený r o v n a k o u príčinou ako 

u p o r o v n a n i a technicko-hospodárskych ukazovateľov a oceňovacej vyhlášky, ktorým je 

nezohľadňovanie spôsobu zastrešenia ob j ek tu podľa T H U . Z a r i a d b v a c i e p r e d m e t y v T H U majú 

niekoľkonásobne väčší pod i e l a k o v rozpočte, z dôvodu t o h o že v rámci rozpočtu sú nacenené len 

z a r i a d b v a c i e p r e d m e t y hygienických zariadení. Niekoľko násobný rozd i e l j e i u izolácií tepelných 

a v y k u r o v a n i a . Veľký pod i e l t epe lne j izolácie v r o d i n n o m d o m e tvorí z a t e p l e n i e podpivničenej časti 

rodinného d o m u , z a t e p l e n i e podlahových konštrukcii a najmä tepelná izolácia a spádové v rs tvy 

plochých s t r i e ch . V y k u r o v a n i e v ob jek te j e elektrické podlahové s čím sa v T H U neuvažuje. 

Konštrukcie zámočnícke, sú v položkovom rozpočte zastúpené tak veľkým p o d i e l o m , kvôli 

značnému r o z s a h u zábradlia na strešnej t e r ase . Položka č. 64, výplne otvorov-oceľové zárubne, 

v T H U n i e j e uvažovaná. Položku ostatné, ktoré t vo r i a konštrukcie z T H U nezatrieditelné d o tabuľky 

o d d i e l o v podľa rozpočtu, t vo r i a t a k m e r 1 7 % z ce lkove j c eny s t anovene j podľa 

technicko-hospodárskych ukazovateľov. Nachádzajú sa tu konštrukcie a k o k ry t iny tvrdé, 

konštrukcie z prírodného kameňa, izolácie chemické, d r e vos t a vby , pa rke t y vlysové a parketové 

atd'., ktoré sa na oceňovanej s t a vbe nevyskytujú. C e n a podľa položkového rozpočtu sa s prepočtom 

ceny podľa T H U odlišuje o 7 % . 
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10 NÁVRH KOREKČNÉHO KOEFICIENTU NA ATIPICKÚ 

KONŠTRUKCIU RODINNÉHO DOMU 

K návrhu koe f i c i en tu na úpravu c e n y rodinného d o m u s extenzívnou vegetačnou s t r e c h o u , 

pr i použití nákladovej metódy oceňovania, podľa oceňovacej vyhlášky bo l a použitá modelová 

situácia. Spočíva na zistení p o d i e l u vegetačnej s t rechy , v prípade, že tvorí zastrešenie celého 

ob j ek tu a k o konštrukcia neuvedená, viď príloha č. 11 . C e n a vegetačnej s t rechy , podľa položkového 

rozpočtu bo l a rozdelená, tak a k o je uvedené v o vyhláške na zastrešenie m i m o k ry t inu , ktorú t vor i a 

v r s t vy p o d asfaltovým pásom, t e d a asfaltová penetrácia p o d k l a d u , poistná hydroizolácia 

(parozábrana), v r s t vy t epe lne j izolácie a spádová v r s t va . Položka k ry t iny s t r i e ch o b s a h u j e súvrstvie 

hydroizolačných pásov, substrátové d o s k y z hydro f i l ne j minerálnej v l n y a extenzívny substrát. Ďalej 

sa uvažovalo, že všetky konštrukcie, ktoré sa na s t avbe nachádzajú sú v š tandardnom prevedení 

a žiadna nechýba. Z t o h o výpočtu sa zist i l koe f i c i en t v y b a v e n i a K4 o h o d n o t e 1,0161. 

Ďalším k r o k o m , b o l o z i s t en i e , a k o sa líši koe f i c i en t v y b a v e n i a K4, ak by bo l d o m zastrešený 

jednoplášťovou strešnou konštrukciou. S k l a d b a te j to s t rechy , zos t a l a totožná až po v r s t vy kryt iny, 

kedže z technologického hľadiska sa po túto v r s t vu s k l a d b a s t r e chy nemení. V rozpočte sa nacen i l i 

a k o k ry t ina s t r e chy asfaltové pásy p re jednoplášťovú plochú s t r e c h u . Použil sa rovnaký p o s t u p ako 

t o m u b o l o u vegetačnej s t rechy . Jednoplášťová plochá s t r e c h a sa uv i ed l a a k o konštrukcia 

neuvedená, a c e n a sa rozde l i l a na položky zastrešenia m i m o k ry t inu a položku kry t ina s t rechy . 

Koe f i c i en t v y b a v e n i a K4 je 0 ,9955 . 

Koe f i c i en t úpravy sa následne zist i l a k o pod i e l základnej c e n y up r a vene j bez koe f i c i en tu 

na úpravu c e n y s t a vby podľa p o l o h y a t r h u s vegetačnou s t r e c h o u , k základnej c e n e u p r a v e n e j bez 

p p jednoplášťovej p loche j s t r echy . H o d n o t y základnej c e n y ZC, koe f i c i en tu p o d k r o v i a K p o d , 

koe f i c i en tu K5 i koe f i c i en tu Ki sú v o b o c h prípadoch totožné, takže výsledný koe f i c i en t j e p o d i e l 

koe f i c i en tu K4 s vegetačnou s t r e c h o u s koe f i c i en tu K4 s p l o c h o u s t r e c h o u . Výsledná h o d n o t a 

o d h a d u koe f i c i en tu na úpravu atyp icke j konštrukcie je po zaokrúhlení 1,021. 

Ten to koe f i c i en t by m o h o l slúžiť v prípade s t a vby oceňovanej oceňovacou vyhláškou 

s extenzívnou vegetačnou s t r e c h o u a používal by sa o b d o b n e a k o koe f i c i en t využitia p o d k r o v i a 

K p o d , k e d y by sa násobil so základnou c e n o u ZC. 

Je nutné zdôrazniť, že pre presnejšie s t a n o v e n i e koe f i c i en tu by b o l o potrebné v y t vo r en i e 

rozsiahlejšej databázy a získanie viacerých v z o r i e k koe f i c i en tov . Pri intenzívnej vegetačnej strešnej 

konštrukcii by bo l a h o d n o t a koe f i c i en tu vyššia, kvôli nu tnos t i použitia n o p o v e j fólie a hrubších 

v rs t i ev z e m i n y . 

65 



•KIJ M/' 
sv 

J * • •• • - . .i •• 

í • • • • • • 
• • — 

" " _ l " 

>. SfJ / / / • / / / / / / . / / / r s s s 

FUNKCIA MATERIÁLOVÉ ŠPECIFIKÁCIE ZHOTOVENIE HR.[mm] 
VEGETAČNÁ VRSTVA SUBSTRÁT EXTENZÍVNY NASYPANÉ 100 
PODKLADOVÁ VRSTVA DOSKY ISOVER FLORA ULOŽENÉ 
OCHRANNÁ VRSTVA QEOTEXrÍLIA FILTEK J í í g/mä NETKANÁ VOLNE POLOZENE }.? 

IZOLAČNÁ VRSTVA 
MODIFIKOVANÝ ASFALTOVÝ PAS ELASTEK GARDEN S 
OCHRANOU PROTI PRERASTANIU KORIENKOV, |j=iO 000 

NATAVENE 
PLAMEŇOM 5,i 

IZOLAČNÁ VRSTVA MODIFIKOVANÝ ASFALTOVÝ PÁS GLASTEK SPECIÁL 
MINERÁL 1,1=2? ODO 

MECHANICKY 
KOTVENÉ 

IZOLAČNÁ VRSTVA TEPELNÁ IZOLÁCIA ISOVER S, A=O.W W/nvK VOLNE POLOZENE 1D0 
SPÁDOVA VRSTVA SPADOVÁ DOSKA I50VER OK. X=0r042 W/nvK VOLNE POLOŽENÉ 110 
IZOLAČNÁ VR5TVA TEPELNÁ IZOLÁCIA ISOVER T. i=0,0*í W/m K VOLNE POLOZENE JO 

IZOLAČNÁ VRSTVA 
MODIFIKOVANÝ ASFALTOVÝ PAS GLASTEK AL 4Í 
MINERÁL, u= Í IO ODO 

NATAVENE 
PLAMEŇOM 

4 

PODKLADOVÁ VRSTVA ASFALTOVÁ PENETRACI A DEKPRIMER Ĺ YL-:-. 

NOSNÁ VRSTVA 
STROPNÁ KOSTRUKCIA YTONG KLASIK 
S NAD&ETONÁVKOU 1 BETONU ULOŽENÉ 250 

POVRCHOVÁ VRSTVA JEDNOVRSTVOVÁ OMIETKA CEMIX 07i LlGHT r Í0 

OĎr. č 7 7- Skladba extenzívnej vegetačnej plochej strechy rodinného domu [vlastný] 
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F U N K C I A l * i a t : r ä _ c v é s p e c f i k á c i e Z HO " D V E NIE HR.[mm] 

IZOLAČNÁ VRSTVA 
MODIF.KCVANY ASFALTOVÝ PAS [LAS'EK ^d SPECIÁL 
DECOR ŠEDÝ 

NATAVENÉ 
PLAMEŇOM 

IZOLAČNÁ YRSTYA MODIFIKOVANÝ ASFALTOVÝ PÁS ŮLASTEK U SPECIÁL 
MINERAL flOO 

MECHANICKY 
KOTVENÉ 

IZOLAČNÁ VRSTVA TEPELNÁ IZOLÁCIA ISOVER S. J^O.ttii W/mK VOLNE POLOZENE m 
SPÁDOVÁ VRSTVA SPADOVÁ DOSKA ISOVER OK, X=D.Dí.2 W/it, K VOLNE POLOŽENÉ 110 
IZOLAÍNÁ VRSTVA TEPELNÁ IZOLÁCIA ISOVER T, X=0,ĎJ? W/ffi K VOLNE POLOZENE 

IZOLAČNÁ VRSTVA MODIFIKOVANÝ ASFALTOVÝ PAS GLASTEK AL 4fl 

MINERAL, h- ™ 
NATAVENÉ 
PLAMENOM L 

PODKLADOVÁ VRSTVA ASFALTOVÁ PENETRACI A DEKPRIMER NANESENÉ 

NOSNÁ VRSTVA 
STROPNA KOS TRUKCIA YTOhlO KLASIK 
S NADBFTŮNÁVKOU Z BETONU í 20/25. ULOŽENÉ 2SD 

POVRCHOVÁ VRSTVA .JEDNOVRSTVOVÁ OMIFT-í A (f MIX 01í L KHT NANESENÉ 10 

Obr. č. 18- Skladba plochej strechy rodinného domu [vlastný] 
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11 DOSIAHNUTÉ VÝSLEDKY 

Všetky podrobné výpočty jednotl ivých aplikovaných spôsobov o c e n e n i a sú v prílohách tejto 

d i p l o m o v e j práce. 

Výsledné h o d n o t y sú pre prehľadnosť vložené d o nasledujúcich t abu l i ek : 

Tab. č. 8- Výsledné ceny rodinného domu oceneným nákladovými spôsobmi 

Rodinný d o m ocenený nákladovými metódami 

Podrobný položkový 
rozpočet 

T H U 

Nákladová 
metóda podľa 

oceňovacej 
vyhlášky 

9 6 8 5 106,96 Kč 10 392 128,00 Kč 10 301 157,49 Kč 

Tab. č. 9- Výsledný odhad trhovej hodnoty metódou priameho porovnania 

Metóda p r i a m e h o p o r o v n a n i a 

Inzerované ceny Realizované c e n y 

14 8 0 0 000 ,00 Kč 14 9 0 0 000 ,00 Kč 

Tab. č. 10- Výsledné ceny stavebného pozemku 

P o z e m o k 

Podľa oceňovacej vyhlášky Cenová m a p a 

1 182 484 ,79 Kč 6 6 4 640 ,00 Kč 

Tab. č. 11- Ocenenie rodinného domu nákladovým spôsobom podľa oceňovacej vyhlášky 

Rekapitulácia o c e n e n i a rodinného d o m u nákladovým 
spôsobom podľa oceňovacej vyhlášky 

Rodinný d o m - § 13 a príloha č. 11 9 806 456 ,22 

Vodovodná prípojka 11 929 ,49 

Žumpa 163 614 ,34 

Elektrická prípojka 4 816 ,66 
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Rekapitulácia o c e n e n i a rodinného d o m u nákladovým 
spôsobom podľa oceňovacej vyhlášky 

P lot 567 016,01 

Vrátka 8 366 ,23 

Vráta 18 039 ,69 

P l o chy s dlážděným p o v r c h o m 57 880 ,56 

Drenáž 6 724 ,88 

Obrubníky 10 238 ,54 

Kanalizačná prípojka 2 0 5 863 ,87 

P o z e m o k p. č. 273/1 1 001 429 ,59 

C e l k o m 11 862 376 ,09 

C e l k o m podľa § 50 11 862 400 ,00 
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12 ANALÝZA VÝSLEDKOV RIEŠENIA 

12.1 OCENENIE POZEMKU 

K s t a n o v e n i u c e n y p o z e m k u bol i použité dve metódy o c e n e n i a . C e n a p o z e m k u oceneného 

podľa oceňovacej vyhlášky č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., je 1 001 4 2 9 , 5 9 Kč. Druhým spôsobom, b o l o o c e n e n i e 

na základe cenove j m a p y stavebných p o z e m k o v m e s t a O s t r a v a . C e n a stavebného p o z e m k u podľa 

cenove j m a p y je 6 6 4 640 ,00 Kč. 

Výsledky ocenenia pozemku 

1 001 429,59 Kč 

664 640,00 Kč 664 640,00 Kč 

i 
Podľa oceňovacej vyhlášky Cenová mapa 

Graf č. 7- Porovnanie výsledkov ocenenia pozemku 

12.2 OCENENIE RODINNÉHO DOMU 

12.2.1 Nákladové spôsoby ocenenia 

Nákladové spôsoby o c e n e n i a aplikované na rodinný d o m sú p o m o c o u podrobného 

položkového rozpočtu, prepočtu c e n y s t a vby podľa technicko-hospodárskych ukazovateľov 

a podľa oceňovacej vyhlášky č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb. P re p o r o v n a n i e výsledných hodnôt o c e n e n i a bo l i 

porovnávané reprodukčné ceny , t e d a bez odpočtu o p o t r e b e n i a . Výsledná c e n a stanovená 

p o m o c o u položkového rozpočtu s c énovou sústavou I/2020 je 9 6 8 5 106,96Kč b e z D P H . C e n a 

podľa T H U s cenovými ukazovateľmi p re rok 2 0 2 0 je 10 3 9 2 128 ,00 Kč b e z D P H . Výsledná c e n a 

s t avby bez koe f i c i en tu úpravy c e n y podľa p o l o h y a t r h u bez odpočtu o p o t r e b e n i a je 

10 301 157 ,45 Kč. 
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Výsledky ocenenia domu nákladovými spôsobmi 

10 392 128,00 Kč m « l i i í 7 4 Q r ř 

9 685 106,96 Kč 

Podrobný položkový rozpočet THU Nákladová metoda- východzia 
cena stavby bez pp 

Grafč. 8- Porovnanie výsledkov ocenenia domu nákladovými spôsobmi 

C e n a zistená rodinného d o m u stanovená nákladovým spôsobom podľa oceňovacej 

vyhlášky ku dňu o d h a d u s k o e f i c i e n t o m pp je 9 806 456,22 Kč. S p o l u s p o z e m o k a vonkajšími 

úpravami je c e n a po zaokrúhlení podľa § 50 11 862 400,00 Kč. 

Reprodukčná c e n a z položkového rozpočtu, ktorý je porovnávaný s nákladovými m e t o d a m i 

o c e n e n i a , tvorí c e n a stavebných konštrukcií bez o p l o t e n i a , vonkajších úprav, prípojok inžinierskych 

sietí a žumpy, a b y nesk res lova l i výslednú c e n u , ktorá je porovnávaná s ostatnými nákladovými 

metódami, keďže T H U a nákladové o c e n e n i e podľa oceňovacej vyhlášky t ie to konštrukcie taktiež 

neobsahujú. N a základe t o h t o rozpočtu bol i taktiež porovnávané cenové pod i e l y konštrukcií 

a v y b a v e n i a , viď príloha č. 9 d i p l o m o v e j práce. 

Ďalšou v y p r a c o v a n o u v a r i a n t o v j e rozpočet, ktorý zahŕňa všetky konštrukcie a v y b a v e n i a , 

ktoré sú na s t a vbe navrhnuté a taktiež vedľajšie rozpočtové náklady (VRN), ktoré bol i stanovené 

s a d z b o u 3 , 0 % z o základných rozpočtových základov (ZRN). Celková c e n a s t avby tak to 

spracovaného položkového rozpočtuje 11 012 221,62 Kč bez DPH. 
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12.2.2 Trhové ocenenie metódou priameho porovnania 

Výsledný o d h a d t rhove j h o d n o t y podľa metódy p r i a m e h o p o r o v n a n i a je u výpočtu podľa 

c ien inzerovaných 14 8 0 0 0 0 0 Kč a podľa c ien realizovaných p reda jov 14 9 0 0 0 0 0 Kč. 

Pri výpočte s c e n a m i realizovanými, bo l použitý koe f i c i en t r e d u k c i e na p r a m e n i c e n y K C R 

s h o d n o t o u 0,95. Pri porovnaní výsledkov týchto ocenení, ktoré sa líšia o h o d n o t u 100 0 0 0 Kč, 

po zaokrúhlení j e t e d a možné dedukovať, že pri preda j i sú dosiahnuté c e n y nehnuteľností nižšie 

a k o c e n y požadované z inze rc i e . 

P re presnejšie o c e n e n i e z realizovaných c i en by bo l a potrebná rozsiahlejšia databáza a v iac 

informácií ohľadom jednotl ivých nehnuteľností. 

Výsledné odhady trhovej hodnoty metódou 
priameho porovanania 

14 900 000,00 Kč 
14 800 000,00 Kč 

Inzerované ceny Realizované ceny 

Graf č. 9- Odhad trhovej hodnoty metódou priameho porovnania 

12.2.3 Porovnanie trhovej hodnoty metódou priameho porovnania s cenou 
zistenou podľa oceňovacej vyhlášky č. 441/2013 Sb. 

Záverečným porovnaním je t e d a c e n a zistená podľa oceňovacej vyhlášky s p o l u 

s p o z e m k o m a vonkajšími úpravami s o d h a d o m t rhove j h o d n o t y metódou p r i a m e h o p o r o v n a n i a . 

Rozd ie l týchto d v o c h hodnôt je 2 9 3 7 600 Kč, trhová h o d n o t a nehnuteľnosti je o t a k m e r 25 % vyššia 

a k o c e n a zistená. 
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Porovnanie ocenení podľa oceňovacej vyhlášky 
a metódou priameho porovnania 

14 800 000,00 Kč 

11 862 400,00 Kč 

Odhad hodnoty metódou priameho porovnania Cena zistená podľa oceňovacej vyhlášky 

Graf č. 10- Porovnanie ocenení podľa oceňovacej vyhlášky a metódou priameho porovnania 
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13 ZÁVER 

Os t r ava-Kob lov je loka l i ta , ktorá ponúka v i d i e c k e bývanie v b e z p r o s t r e d n e j blízkosti c en t r a 

Os t ravy . Urbanistická k o n c e p c i a o b c e je tvorená zväčša bývaním v rodinných d o m o c h , o r n o u 

pôdou a l e sm i , čo vytvára príjemnú a pokojnú oblasť vhodnú pre rodinné bývanie. 

S p o m e d z i aplikovaných nákladových metód o c e n e n i a je najnižšou d o s i a h n u t o u c e n o u 

c e n a stanovená podľa položkového rozpočtu s tavby , ktorá sa o d o c e n e n i a podľa oceňovacej 

vyhlášky líši 0 6 % . Najvyššej c e n y nákladovou metódou je dosiahnuté u prepočtu podľa 

technicko-hospodárskych ukazovateľov, ktorého c e n a je o 1 % vyššia a k o podľa oceňovacej 

vyhlášky. Najväčší r ozd i e l c i en je t e d a dosiahnutý m e d z i položkovým rozpočtom a prepočtom ceny 

podľa T H U , ktorý je 7 % t e d a približne 707 000 Kč. 

Výška o d h a d u t rhove j h o d n o t y a jej r ozd i e l s c é n o u podľa oceňovacej vyhlášky log icky 

vyplýva i zo situácie na m i e s t n o m r e a l i t n o m t r h u , k d e d o p y t prevyšuje p o n u k u a t e n t o f a k t o r tlačí 

c eny nehnuteľností na vyššie úrovne. 

Pri porovnávaní cenových p o d i e l o v konštrukcií a vybavení zistenými nákladovými 

spôsobmi o c e n e n i a , b o l o potrebné z o s k u p e n i e niektorých položiek a ich následné p o r o v n a n i e . 

Cenové pod ie l y , u ktorých prišlo k p o r o v n a n i u menšieho počtu p o d i e l o v a väčšie p e r c e n t o z ceny 

s t avby n e b o l o zaradených je možné sledovať u p o r o v n a n i a technicko-hospodárskych ukazovateľov 

s oceňovacou vyhláškou. Pri porovnaní cenových p o d i e l o v z položkového rozpočtu s oceňovacou 

vyhláškou, prišlo k z a t r i e d e n i u všetkých položiek a najmä u hlavných konštrukčných p r v k o v 

nedochádzalo k výraznému r o z d i e l u . 

Záverečnou úlohou d i p l o m o v e j práce bol návrh h o d n o t y o d h a d u koe f i c i en tu na úpravu 

a typ icke j konštrukcie vegetačnej s t r echy . H o d n o t a t o h t o koe f i c i en tu je 1,021, p o m o c o u ktorého by 

sa základná c e n a upravená prenásobila v prípade zastrešenia s t a vby extenzívnou vegetačnou 

strešnou konštrukciou. 
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