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Abstrakt

Diplomova praca sa zaoberd odhadom hodnoty rodinného domu v lokalite Slezska
Ostrava. V prvej Casti sa prdca zameriava na definicie pojmov, Uzko spaté s problematikou
ocefovania a so spdsobmi ocefovania, ktoré su aplikované na rodinny dom. Dal3iu ast tvori opis
lokality, identifikdciu pozemku a zdkladné informacie orodinnom dome z konStrukéného
a dispozi¢ného hladiska. Sucastou prace je popis trhu vlokalite, vytvorenie databdzy
z porovnatelnych objektov a pomocou nich stanovenie odhadu trZznej hodnoty. Nakladova cena
rodinného domu je stanovend pomocou podrobného polozkového rozpoctu a nakladovym
spdsobom podla platného ocefiovacieho predpisu. Vytvorenie navrh korekcie prostrednictvom
odhadu koeficientu pre atypickd konstrukciu rodinného domu. V zavere prace sa porovnaju
cenové podiely konstrukcii uvedené v oceriovacej vyhlaske s cenovymi podielmi ziskanymi

z nakladovych spbsobov ocenenia.
Abstract

This diploma thesis is focused on the estimation value of the family house in the area of
Slezska Ostrava. In the first part of the thesis, theoretical background is defined. Theoretical
background describes the terms closely related to the issue of valuation and valuation methods
that are applied to the family house. The next part consists of the description of the area,
identification of the land, and the essential information about the family house from the
construction and layout perspective. Furthermore, the thesis provides the description of the
market in the area, as well as the database of comparable objects. The database of comparable
objects was created, in order to determine the estimated market value of the property. Moreover,
the cost price of the family house is assigned by using an itemized budget and cost method in
accordance with the established regulation for valuation. Likewise, the correction proposal was
created by estimating the coefficient for an atypical construction of the family house. In the
conclusion of the thesis, the price shares of constructions stated in the valuation decree are

compared with the price shares obtained from cost valuation methods.
Klicové slova

Rodinny dom; metdda priameho porovnania; nakladova metéda; polozkovy rozpocet; oceriovacia

vyhlaska.
Keywords

A single family house; sales comparison approach; cost approach; itemized budget; valuation

decree.
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1 uvoD

Diplomova praca sa venuje aplikacii vybranych spdsobov ocenenia rodinného domu
svegetacnou streSnou konStrukciou. Pre Ucely ocenenia je nehnutelnd vec umiestnena

na pozemku v mestskom obvode Ostravy, Slezska Ostrava, v katastralnom Gzemi Koblov.

Prvi cast diplomovej prace tvori teoretické zazemie, kde je definovanad zdkladna
terminolégia slvisiaca s te6riou ocefiovania a opis jednotlivych ocefovacich postupov, ktorymi sa

rodinny dom v tejto praci ocenuje.

Cielom diplomove] prace je odhad trhovej hodnoty na zdklade metédy priameho
porovnania, ur€enie ceny rodinného domu podrobnym polozkovym rozpoctom, prepoctom ceny
podla technicko-hospodarskych ukazovatelov a orienta¢ne nakladovym spdsobom podla
ocenovacej vyhlasky €. 441/2013 Sh. Ocenenie pozemku, na ktorom je rodinny dom umiestneny je
na zaklade oceriovacej vyhlasky €. 441/2013 Sb., a platnou cenovou mapou stavebnych pozemkov

mesta Ostrava.

Sucastou prace je popis vybranej lokality a situdcie na miestnom realitnom trhu. Pre o
najpresnejsi odhad trhovej hodnoty je potrebné zorientovanie sa na miestnom realitnom trhu,

ktorym je v tejto diplomovej praci okres Ostrava-mesto.

Na zaklade aplikovanych spdsobov ocenenia, je spracované porovnanie cenovych podielov
konstrukcii. Do akej miery sa zhoduju cenové podiely stanovené v oceriovacej vyhlaske, s cenovymi

podielmi ziskanymi nakladovymi spdsobmi ocenenia.

ZaverecnuU cast diplomovej prace tvori navrh hodnoty odhadu koeficientu na Upravu
atypickej konstrukcie vegetaCnej strechy a porovnanie dosiahnutych vysledkov ziskanych

ocenenim rodinného domu.
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2  ZAKLADNA TERMINOLOGIA

Tato kapitola sa zameriava na zadkladnu terminolégiu, ktord je Uzko spata s problematikou
ocenovania majetku asU v nej zadefinované spésoby oceriovania, ktoré boli aplikované na

ocenovany objekt.

21 ZAKLADNE POJMY PRE UCELY OCENOVANIA

2.11 Ocenovanie majetku

Oceriovanim majetku, teda stanovenim hodnoty rozumieme Ucelové priradenie penaznej
Ciastky majetku alebo sluzbe. K ocefiovaniu majetku sa viazu dva zdkladné pravne predpisy,
ktorymi je zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, a zdkon¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku. Zadkon o
cenach zavadza kategorizaciu cien, spdsoby ich zjednavania a spdsoby regulacie cien. Zakon
o ocenovani majetku vymedzuje pojmy majetok a sluzba a upravuje spdsoby ich ocefiovania pre
UCely vyhradené vtomto zakone. Pokial zdkon o ocefiovani majetku nestanovi iny spdsob
ocenenia, majetok a sluzba sa ocenia obvyklou cenou. Iny sp6sob ocenenia zakon stanovi len pre
vybrané typy majetku. Podla zdkona ¢&. 151/1997 Sb., je inym sp&sobom ocenenia nakladovy,

vynosovy a porovnavaci sposob. [1]

21.2 Nehnutelna vec

Podla nového obcianskeho zdkonnika ¢. 89/2012 Sh., je nehnutelna vec definovand v § 498

takto:

~Nemovité véci jsou pozemky a podzemi stavby se samostatnym ucelovym vyuZitim, jakoZ i vécnd
préva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-li jiny prdvni pfedpis, Ze urcitd véc
neni soucdsti pozemku, a nelze-li taktovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je

i tato véc nemovitd.” [2]

21.3 Pozemok

Podla zdkona o katastri nehnutelnosti ¢. 256/2013 Sb., v § 2, je pojem pozemok vymedzeny

nasledne:

.Pro Ucely tohoto zdkona se rozumi pozemkem ¢dst zemského povrchu oddélend od sousednich
Casti hranici dzemni jednotky nebo hranici katastrdiniho tzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou
regulacnim pldnem, udzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje

a povoluje, vefejnoprdvni smlouvou nahrazujici tzemni rozhodnuti, uzemnim souhlasem nebo hranici
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danou schvdlenim navrhovaného zdméru stavebnim Gfadem, hranici jiného prdva podle § 19, hranici
rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druht pozemkd, popfipadé rozhranim

zpUsobu vyuZiti pozemkd.” [3]

V zdkone ¢. 151/1997 Sb., Zakon o ocefiovani majetku a o zmene niektorych zakonov

(zdkon o ocenovani majetku) st pozemky ¢lenené na:

e stavebné pozemky,

e polnohospodéarske pozemky evidované v katastri nehnutelnosti ako orna péda, chmelhnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travny porast,

e lesné pozemky, ktorymi su lesné pozemky evidované v katastri nehnutelnosti, a zalesnené
nelesné pozemky,

e pozemky evidované v katastri nehnutelnosti ako vodné plochy,

e iné pozemky, ktoré nie sU uvedené pod cislom 1 az 4. [4]

2.1.4 Parcela, stavebna parcela, pozemkova parcela

V zneni zdkona o katastri nehnutelnosti ¢. 256/2013 Sb., sU pojmy parcela, stavebna parcela

a pozemkova parcela definované nasledne:

e Parcelou je pozemok, ktory je geometricky a polohovo urleny, zobrazeny v katastralnej
mape a oznaceny parcelnym cislom.
e Stavebnou parcelou je pozemok evidovany v druhu pozemku zastavana plocha a nadvorie.

e  Pozemkovou parcelou je pozemok, ktory nie je stavebnou parcelou. [3]

2.1.5 Stavebny pozemok

v

Stavebny pozemok je definovany v zakone ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnom planovani

a stavebnom riade (stavebny zdkon) v § 2.

.V tomto zdkoné se rozumi stavebnim pozemkem pozemek, jeho Cdst nebo soubor pozemkd,
vymezeny a urCeny k umisténi stavby tuzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba

umistuje a povoluje, anebo regulacnim pldnem.” [5]

V zdkone €. 151/1997 Sh., Zakon o ocefiovani majetku a o zmene niektorych zadkonov (zakon

o ocenovani majetku) su stavebné pozemky rozdelené na:

e nezastavané pozemky,

e  zastavané pozemky,
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e plochy pozemkov skutocne zastavané stavbami bez ohladu na evidovany stav v katastri

nehnutelnosti. [4]

2.1.6 Stavba

V zdkone ¢. 183/2006 Sbh., o tzemnom planovani a stavebnom riade (stavebny zakon) je

stavba definovana v § 2 takto:

«Stavbou se rozumi veSkerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez
zletele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel
vyuZiti a dobu trvdni. DoCasnd stavba je stavba, u které stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho trvdni.
Za stavbu se povazuje také vyrobek pinici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim ucelm, je stavba

pro reklamu.” [5]

V zdkone €. 151/1997 Sb., Zakon o ocefiovani majetku a o zmene niektorych zadkonov (zakon

o ocenovani majetku) v § 3 su stavby rozdelené na:
e pozemné stavby, ktorymi su

- budovy, ktorymi sa rozumeju stavby priestorovo sUstredené a navonok prevazne
uzatvorené obvodovymi stenami a streSnymi konstrukciami, s jednym alebo
viacerymi ohrani¢enymi Uzitkovymi priestormi,

- jednotky,

- vonkajSie Upravy,

e stavby inZinierske a Specidlne pozemné, ktorymi su stavby dopravné, vodné, pre rozvod
energii a vody, kanalizacie, veZe, stoZiare, kominy, plochy a Upravy Uzemia, studne a dalSie
stavby Specialneho charakteru,

e vodné nadrZe a rybniky,

e inéstavby.

Clenenie stavieb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska. [4]

2.1.7 Stavebny objekt

«Stavebni objekt je prostorové ucelend nebo alespori technicky samostatnd ¢dst stavby, kterd

pIni vymezenou tcelovou funkci.” [6]

2.1.8 Rodinny dom

Pre Ucely vyhlasky €. 501/2006 Sh., o obecnych poZiadavkach na vyuZivanie Uzemia sa

stavbou pre byvanie rozumie ,rodinny dim, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovidd
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poZadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto Gcelu urcend; rodinny diim mdZe mit nejvyse tri

samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podiaZi a podkrovi. " [7]
Vo vyhlaske ¢.441/2013 Sb., vyhlaSka na vykonanie zdkona o ocefiovani majetku

(ocenovacia vyhlaska), § 13 znie termin rodinny dom obdobne. [4]

2.1.9 Opotrebovanie

Opotrebovanie je pokles kvality a ceny majetku vplyvom jeho pouZzivania, atmosferickymi

vplyvmi, zmenami materialu a podobne. [8]
Opotrebenie je moZné stanovit tromi zadkladnymi metédami:
e Linearna metéda

Aplikaciou tejto metddy predpokladdme, Ze sa stavba s pribddajdcim vekom znehodnocuje
priamociaro. Z tohto predpokladu vyplyva, Ze novostavba ma nulové opotrebenie a stavba, ktora

je v polovici svojej Zivotnosti ma opotrebenie 50 %. [8]
e Nelinedrne met6dy

Nelinedrne metddy vychadzaju z predpokladu Ze opotrebenie neprebieha linearne.
V prvych rokoch uzivania sa stavba opotrebovdva velmi malo av poslednej tretine Zivotnosti

opotrebenie prudko stupa. [8]
e Analyticka metéda

Analytickd metdda je najpresnejSou ale i najpracnejSou metédou. Tato metdda analyzuje
stavbu po jednotlivych prvkoch (zdklady, zvislé nosné konStrukcie, vodorovné nosné konstrukcie,

omietky, okna, dvere, krytinu atd.) a stanovuje ich jednotlivé opotrebenie. [8]

Analytickl metédu musime poufZit v pripadoch, kedy inou metédou nembdZeme dosiahnut
adekvatneho vysledku. SU to pripady ako: nedokonend stavba, stavba po modernizacii,

rekonstrukcii alebo stavba v mimoriadne zlom stave. [8]

2.1.10 Zivotnost
Pri ocefiovani majetku pozname Zivotnost technickd, ekonomickd, moralnu a pravnu.
e  Technicka Zivotnost

Technickou Zivotnostou sa rozumie doba, ktord uplynie od vzniku stavby do doby jej

schatrania, teda do stavu, kedy ju nemoZno bezpecne pouzivat. [8]
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e Pravna Zivotnost

Pravna Zivotnost je doba od vzniku nehnutelnosti ako veci az po zanik nehnutelnosti ako

veci. Kedy vznika a kedy zanikd nehnutelnost ako vec definuje obciansky zakonnik a dalSie pravne
predpisy. [8]
o  Ekonomicka Zivotnost

Ekonomicka Zivotnost sa pocita od doby mozného komercného vyuzitia az do doby, kedy

nehnutelnost nie je schopnd vytvarat vynos. [8]
e Morélna Zivotnost

Moralna Zivotnost je obdobie od doby moZzného komercného vyuzitia do doby jej
funkéného zastarania. Inak povedané moznosti jej nahradenia nehnutelnostou s lepsimi uzitnymi

parametrami. [8]

2.2 MERANIE A VYPOCET VYMIER STAVIEB A ICH CASTI

221 Dizky

V prilohe €. 1 k vyhlaske ¢. 441/2013 Sb., v zneni vyhlasky €. 457/2017 Sb., je sp6sob merania

diZok stanoveny nasledovne:

e  DIiZky sa uvadzaju v metroch so zaokruhlenim na dve desatinné miesta. Pri kontrolnom
merani sa povodné dizka povaZuje za spravnu ak sa kontrolné meranie neodliSuje o viac
ako 0 1% od pdvodnej nameranej dizky u stavieb.

e DiZky pre zistenie zastavanej plochy stavieb sa meraju v ortogonilnom priemete
do vodorovnej roviny.

e Meranie stavieb ocefiovanych za jednotku dizky sa vykonava u:

- podzemnych potrubi, kdblovych tras, pripojok a podmuroviek plotov po povrchu
terénu,

— nadzemnych silnoprudovych a slabopridovych vedeni ako sucet najkratSich
vzdusnych vzdialenosti medzi podporami, pricom k priehybu sa neprihliada,

- ostatnych nadzemnych vedeni v skuto¢nych dizkach.

e  Pre zistenie ploSnych vymer spevnenych pléch a komunikacii sa meraju skutocné rozmery.

(4]

17



2.2.2 Zastavana plocha stavby

V prilohe ¢. 1 k vyhlaske ¢. 441/2013 Sb., v zneni vyhlasky ¢. 457/2017 Sh., je zastavand

plocha stavby (ZP) urcend takto:

.(1) Zastaveénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondinimi priméty vnéjsiho
lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlaZi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky

se nezapoditavaji.

(2) Zastavénou plochou nadzemni Casti stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondinimi

primeéty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich podlazi do vodorovné roviny.

(3) Zastavénou plochou podzemni Casti stavby se rozumi plocha ohraniend ortogondinimi
primeéty vnejsiho lice svislych konstrukci vsech podzemnich podlaZi do vodorovné roviny. Izolacni

prizdivky se nezapoditavaji. ” [4]

2.2.3 Obostavany priestor stavby
Obostavany priestor (OP) je tieZ definovany v prilohe €. 1 k vyhlaske €. 441/2013 Sh.

.Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni

stavby a zastresSeni. Obestaveny prostor zdklad( se neuvazZuje.” [4]
e Obostavany priestor spodnej stavby je ohraniceny:

— po stranach vonkajSim plastom bez izolalnych primuroviek. Mury a vetracie
a osvetlovacie priestory o Sirke viac ako 0,15 m sa uvaZzuju celym rozmerom,
ktory nie je podlazim; ak nie je meratelné alebo podlahova konStrukcia chyba,
pripocita sa 0,10 m,

—  hore spodnym licom podlahy 1. NP.
e  Obostavany priestor vrchnej stavby je ohraniceny:

—  po stranach vonkajsimi plochami stavieb,

—  dole spodnym licom podlahy 1. NP; ak je u nepodpivnic¢enych stavieb alebo ich ¢asti
podlaha prvého nadzemného podlaZia vySSie nezZ priliehajuci terén, pripocita sa aj
priestor obostavany podmurovkou ohraniceny dole priemernou rovinou terénu
u nepodpivnicenej Casti, hore spodnym licom podlahy 1. NP. V pripade, Ze je
podpivni¢ena len Cast stavby, pripocita sa 0,10 m na konstrukciu podlahy vzdy

v 1. NP, ak nie je hrubka podlahy meratelnd alebo ak podlahova konstrukcia
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neexistuje a uZ sa nepripoCitava na podlahovl konStrukciu ciasto¢ného
podzemného podlaZia,

— horev ¢asti, nad ktorou je péda, hornym licom podlahy pddy; v asti, nad ktorou je
plochd strecha alebo sklonitd strecha bez pédneho priestoru, vonkajsim licom

streSnej krytiny, u teras hornym licom dlazby.

e Obostavany priestor zastreSenia vratane podkrovia pri strechach Sikmych a strmych,
bez ohladu na ich tvar, sa vypocita vyndsobenim zastavanej plochy pbédy a podkrovia
suc¢tom priemernej vysky pddnej nadmurovky a polovice vysky hrebefia nad priemernou
vySkou pddnej nadmurovky. Ak prevazuju iné tvary streSnych konStrukcii, vypocita sa
obostavany priestor zastreSenie ako objem geometrického telesa.

e Neodcitaju sa

—  otvory a vyklenky v obvodovych muroch,
— lodzie, vsunuté (zapustené) balkény, verandy a podobne,

- nezastreSené prieduchy a svetliky do 6 m? pddorysnej plochy.
e NeuvaZujl sa

—  balkény a pristresky vy¢nievajlce priemerne 0,50 m cez lice muru,

- rimsy, pilastry, polstipy,

—  vikiere s pohladovou plochou do 1,5 m? vratane, nadstreSné murivo, ako su atiky,
kominy, ventilacie, presahujlce poZiarne a Stitové mdry.

e  Pripocitavaju sa

— balkény a nezakryté pavlace vycnievajluce cez lice steny viac ako 0,50 m, a to

objemom zistenym vynasobenim p&dorysnej plochy vyskou 1 m. [4]

Pri vypocte ceny podla technicko-hospoddrskych ukazovatelov (THU), sa vypocet obostavaného

priestoru riadi podl'a CSN 73 4055.

.Zakladni obestaveny prostor Op se stanovi jak soucet obestavénych prostort jednotlivych
stavebné odlisSnych dsti pozemniho stavebniho objektu (zdkladu O,, spodni Cdsti objektu Os, vrchni Cdsti

objektu Oy a zastfeSeni O.” [9]

0, = 0, + 0, + 0, + 0y, M
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e Od zdkladného obostavaného priestoru sa neodcitavaju:

—  otvory a vyklenky v obvodovych stenach,
— lodzZie a zapustené zavetrie,

- prieduchy a svetliky do 6 m? vnutornej pddorysnej plochy.
e Do obostavaného priestoru sa nezapocitavaju:

- rimsy,
- atiky,

—  nadstresné murivo.

Objem zakladov je dany skuto¢nou kubatlrou nosnych zakladovych konstrukcii. Hornou

vymedzujlcou rovinou zakladov je rovina izolacie.
e Obostavany priestor spodnej Casti je ohraniceny:

- po strandch vonkajSimi plochami obvodovych konstrukcii (bez izolacnej
primurovky),
— dole Grovnou hornej vymedzujlcej roviny zakladov, t.j. rovinou izolacie,

—  hore Urovriou horného povrchu nosnej stropnej konstrukcie spodnej casti objektu.
e Obostavany priestor vrchnej casti je ohraniceny:

—  po stranach vonkajsimi plochami obvodovych konstrukcii,

— dole Urovriou horného povrchu nosnej stropnej konStrukcie nad najvysSim
podlazim spodnej ¢asti objektu,

— hore Urovfiou horného povrchu nosnej stropnej konStrukcie nad poslednym

podlazim.
e Obostavany priestor zastreSenia je ohraniceny:

—  po stranach vonkajsSimi plochami obvodovych konstrukcii,

— dole udroviou horného povrchu nosnej stropnej konstrukcie nad poslednym
podlazim alebo Groviiou povrchu stropnej konstrukcie nad podkrovim,

- hore vonkajSimi plochami strechy u sedlovych, valbovych, pultovych, oblikovych

evvs

miestom spadu u plochych striech. [9]
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2.2.4 Podlahova plocha

V prilohe €. 1 k vyhlaSke €. 441/2013 Sb., v zneni vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., je podlahové

plocha zadefinovana nasledne:

~Podlahovou plochou se rozumi plochy pldorysného fezu mistnosti a prostort stavebné
upravenych k tcelovému vyuZiti ve stavbé, vedeného v drovni horniho lice podlahy podlaZi, ve kterém se
nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitfnim licem svislych konstrukci stén vcetné jejich
povrchovych dprav (napf. omitky). U poloodkrytych pripadné odkrytych prostori se misto chybéjicich
svislych konstrukci stén podlahovd plocha vymezi jako ortogondini priimét cary vedené po obvodu

vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu.” [4]

e Do Uhrnu podlahovej plochy bytov alebo nebytovych priestorov sa zapocita podlahova

plocha:

- arkierov,

-  vyklenkov, ak st aspon 1,2 m Siroké, 0,3 m hlboké, alebo ktorych podlahova plocha
je vacSia ako 0,36 m? a su aspori 2 m vysoké,

- miestnosti so skosenym stropom, ktorych svetla vyska v najnizSom bode je menSia
ako 2 m, komor umiestnenych mimo byt a pivnic, ak sU miestnostami, vynasobend
koeficientom 0,8,

—  priemetu vnutorného schodiska (schodiskovy priestor) v mezonetovom byte alebo
nebytovom priestore do dolného podlazia,

—  priestoru galérii, v pripade bytu alebo nebytového priestoru, kedy je horny priestor
galérie s dolnym priestorom prepojeny schodiskom a ak svetlej vysky galérie
a priestoru pod fou dosahuju aspon 230 cm, ak podmienky minimalnej svetlej

vySky nie su splnené, zapocita sa iba plocha dolného priestoru.

e Do Uhrnu podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru sa zapocita podlahova

plocha priestorov, vyuzivanych vylucne s prislusnym bytom alebo nebytovym priestorom:

—  teras, balkénov a pavlacou vynasobena koeficientom 0,17,

- nezasklenych lodZii vynasobena koeficientom 0,20,

- zasklenych lodZii vynasobena koeficientom 0,70,

- pivni¢nych koéji a vymedzenych podkrovnych priestorov vyndsobena koeficientom

0,10.

e Do podlahovej plochy sa nezapocitava plocha okennych a dvernych Ustupkov. [4]
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2.2.5

Meranie podlazia

Definicia pojmu podlaZie sa nachddza v prilohe ¢. 1 k vyhlaske &. 441/2013 Sb., v zneni

vyhlasky & 457/2017 Sb.

a)

b)

d)

2.2.6

.(1) PodlaZim se pro vypocet vymér rozumi Cast stavby o svétlé vysce nejméné 1,70 m oddélend

dole dolnim licem podlahy tohoto podlaZi,

nahofe doinim licem podlahy nésledujiciho podlaZi,

u nejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstrukce, pripadné podlahy pudy, u strech, resp.
Casti bez pldniho prostoru primérnou rovinou horniho lice zastresent,

u staveb a nejvyssich podlaZi, tedy i podkrovi, kterd nemaji strop, vnéjSim licem hfebene stfechy.”

(4]

PodlaZzim je aj podkrovie alebo podzemie, ktorym sa rozumie pristupny priestor o svetlej
vySke najmenej 1,70 m aspon v jednom mieste, stavebne upraveny k Uc¢elovému vyuZitiu.
PodlaZia sa rozdeluju na podzemné a nadzemné. Za podzemné podlaZie sa povaZuje kazdé
podlaZie, ktoré ma Uroven horného lica podlahy v priemere nizSie nez 0,80 m pod Urovriou
okolitého terénu v styku s licom stavby. Na vypocet priemeru sa uvazuji miesta v Styroch
reprezentativnych rohoch posudzovaného podlaZia.

Nadzemné podlaZie (NP) sa Cisluj smerom hore ako prvé nadzemné podlazie (1. NP),
druhé nadzemné podlaZie (2. NP) a tak dale;.

Podzemné podlazia (PP) sa ¢isluju smerom nadol ako prvé podzemné podlaZzie (1.PP),
druhé podzemné podlazie (2. PP) a tak dalej.

Pri popise budovy sa uvddza pocet nadzemnych podlaZzi a obdobne pocet podzemnych

podlazi. [4]

Vysky podlazi

Priloha ¢. 1 k vyhlaske €. 441/2013 Sb., v zneni vyhlasky €. 457/2017 Sb.
Svetla vyska

Svétlou vyskou podlaZi se rozumi svisld vzddlenost mezi hornim licem podlahy a rovinou

spodniho lice stropu nebo zavéseného stropniho podhledu tohoto podiaZi.” [4]

Vyska podlaZia

VWskou podlaZi se rozumi vzddlenost mezi licem ndslapnych vrstev podlah nizsiho a vyssiho

podlaZi. U jednopodlaZnich objektii bez ptdniho prostoru a u nejvyssiho podlaZi u staveb s plochou

stfechou se vySkou podlaZi rozumi svétld vyska podlaZi zvétSend o 0,20 m.” [4]
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e  Priemerna vyska podlazia

LPriimeérnou vyskou podlaZi se rozumi vdzeny priimer vsech vysek podlaZi oceriované stavby

nebo jeji ¢asti. Jako véha se pouZiji velikosti zastavéné plochy prislusného podlaZzi. ” [4]

2.3 POJMY CENA A HODNOTA PRI OCENOVANI MAJETKU

2.3.1 Cena a hodnota

Pojmy cena a hodnota rozliSuju medzi readlnymi prejavmi trhu vo forme pozadovanych,
ponukanych alebo skuto¢ne zaplatenych cien a odhady hodnoty, ktoré z hladiska ur¢itého subjektu

a vymedzeného zaujmu o objekt kvantifikuju UZitok z posudzovaného majetku alebo sluzby. [1]

Cena je pojem pouZivany pre pozadovanu, ponukanu alebo skutocne zaplatenud cCiastku

za tovar alebo sluzbu. M6Ze alebo nemusi mat vztah k hodnote, ktorej veci prisudzuju iné osoby.
(9]

Hodnota nie je skuto¢ne zaplatenou, poZadovanou alebo ponukanou cenou. Jedna sa
o odhad. Podla ekonomickej koncepcie hodnota vyjadruje UZitok, prospech vlastnika tovaru alebo
sluzby k datumu, ku ktorému sa odhad vykonava. [9]

2.3.2 Cena zistena

Cena zistend je podla zédkona €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zmene niektorych

zdkonov (zdkon o ocefiovani majetku).

.Cena urend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykld cena nebo mimofddnd cena, je cena
Zjisténd.” [4]
2.3.3 Cena obstaravacia

»Cena, za kterou bylo moZno véc pofidit v dobé jejiho pofizeni (u nemovitosti, zejména staveb,

cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu opotiebeni.” [9]

2.3.4 Cena reprodukéna

.Cena (vécnd hodnota), za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit

v dobé ocenéni, bez odpoctu opotfebeni.” [9]

Zistuje sa u stavieb bud podrobnym poloZkovym rozpoctom, alebo pomocou agregovanych

poloZiek, najcastejSie vSak pomocou technicko-hospodarskych ukazovatelov (THU). [9]
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2.3.5 Vecna hodnota

~Reprodukcni cena véci, snizend o pfimérené opotiebeni, odpovidajici primérné opotrebené
véci stejného stdfi a pfimérené intenzity pouZivdni, ve vysledku pak snizend o ndklady na opravu vdznych

zd4vad, které znemoZriuji okamZité uZivani véci.” [9]
2.3.6 Vynosova hodnota

»Soucet diskontovanych (oddrocenych) budoucich prijmi z nemovitosti. Zjednodusené feceno
jistina, kterou je nutno pfi stanovené drokové sazbé uloZit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty

vynos z nemovitosti.” [9]

2.3.7 Cena obvykla

V zdkone €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zmene niektorych zadkonov (zdkon o

ocenovani majetku) je cena obvykla definovand v § 2 odst. 1:

~Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
oceriovdni. Obvyklou cenou se pro uclely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
pri prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru
proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvléstni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim
a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvidstni hodnota prikiadand majetku nebo sluzbé vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a urli se porovndnim.” [4]

2.3.8 Jednotkova cena, zakladna cena, zakladna cena upravena

e Jednotkovéa cena
Cena za jednotku (m3, m? m, ks, ha, t). [9]
o Zakladna cena (ZC)

Jednotkova cena stanovend v predpise pre objekt Standardného zhotovenia. [9]

24



e Zakladna cena upravena (ZCU)

Jednotkovd cena ziskand zo zakladnej ceny Upravou napriklad pomocou koeficientov,

zrdzok, prirdzok a podobne. [9]

2.3.9 Trhova hodnota

Podla medzinarodnych ocefiovacich Standardov (IVS) je pojem trhova hodnota (market

value) definovana ako:

~Odhadovand &astka, za kterou by mély byt aktivum nebo zdvazek sménény k datu ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v transakci uskutecnéné v souladu s principem trzniho

odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v tisni“[10]

2.4 OCENOVANIE PODLA OCENOVACIEHO PREDPISU

V zdkone ¢. 151/1997 Sh., § 4 je uvedené, Ze ak tento zadkon nestanovi inak, stavba sa oceni
nakladovym, vynosovym alebo porovndvacim spdsobom alebo ich kombinaciou. PouZzitie pri

jednotlivych druhoch stavieb stanovi vyhlaska. [4]

Na ocenenie rodinného domu je aplikovany nakladovy spbsob ocenenia, kedZe obostavany

.....

2.41 Ocenovanie stavebnych pozemkov

Stavebny pozemok sa ocefiuje ako nasobok vymery pozemku a ceny za m? ktord je
uvedena v cenove] mape, ktorl vydala obec. Ak sa pozemok, ktory je predmetom ocerovania
nenachadza v cenovej mape, oceni sa nasobkom vymery pozemku a zakladnej ceny za m?
upravenej o vplyv polohy a dalSimi pésobiacimi vplyvmi, najma na vyuZitelnost pozemkov
pre stavbu. Stavebny pozemok sa popripade oceni inym spdsobom ocenenia podla § 2, ktory

stanovi vyhlaska. [4]

2.4.2 Ocenovanie stavieb nakladovym spésobom

Nakladovym spbsob sa cena stavby zisti vyndsobenim poc¢tu mernych jednotiek,
so zakladnou cenou upravenou podla prislusného ustanovenia tejto vyhlasky v zavislosti na Ucele
uZitia stavby. Spdsobom urcenia mernych jednotiek je uvedeny v prilohe & 1 vyhlaske

¢. 441/2013 Sb., a taktieZ v kapitole 2.2 tejto diplomovej prace. [4]
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Cena stavby sa urci podla vzorca

CS = CSy X pp, (2)

CS....o.... cena stavby v K¢,

CSNevevene cena stavby v K¢ urcena nakladovym spdsobom,

o] o JO koeficient Upravy ceny pre stavbu podla polohy a trhu, ktory sa urci podla vzorca
pp = Ir X Ip, (3)

kde

[ RO index trhu podla § 4 odst. 1,

peeeee. index polohy podla § 4 odst. 1,

Cena stavby nakladovym spésobom sa zisti podla vzorca

CSy = ZCU X Py x (1= 2), (4)
! 100
kde
CSNeveneee cena stavby v K¢ urcena nakladovym spésobom,

ZCU....... zakladna cena upravend v K¢ za mernu jednotku, ktort urcuje druh a Ucel uZitia

stavby podla § 12 az 21,
Prjveeeees pocet mernych jednotiek stavby,
(o TP opotrebovanie stavby v %,
1 a 100...konstanty. [4]

Zakladna cena upravena pre rodinny dom, ktorého obostavany priestor je vacsi ako
1 100 m3alebo ak ide o pévodnu hospodarsku usadlost, alebo ak nie je v tabulke €. 1 v prilohe €. 24
k tejto vyhlaske stanovena zakladna priemerna cena, alebo ak su tieto stavby rozostavané, sa urci

podla vzorca

ZCU = ZC x K, X Ks X K;, (5)
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kde

ZCU......... zakladna cena upravena v K¢ za m? obostavaného priestoru,
ZC..uune. zadkladna cena v K¢ za m3 obostavaného priestoru podla prilohy ¢ 11 k tejto
vyhlaske,
TR koeficient vybavenia stavby sa vypocita podla vzorca
K, =1+ (0,54 xn), (6)
kde

1a 0,54... konStanty

N sucet cenovych podielov konStrukcii a vybavenia, uvedenych v tabulke ¢.3
v prilohe €. 21 k tejto vyhlaske, s nadStandardnym vybavenim, zniZzeny o sucet
cenovych podielov konstrukcii a vybavenia s podstandardnym vybavenim,

urcenych z uvedenych tabuliek.

VySka koeficientu K4 je obmedzena v rozpati od 0,80 do 1,20, ktoré je mozné prekrocit len

vynimocne na zaklade zdévodnenia.
Ks........ koeficient polohovy uvedeny v tabulke ¢. 1 v prilohe €. 20 k tejto vyhlaske,
Ki........ koeficient zmeny cien stavieb podla prilohy €. 41 k tejto vyhlaske, vztahujlci sa
k cenovej Urovni roku 1994. [4]
2.4.3 Ocenovanie stavieb porovnavacim sposobom

Princip porovnavacieho spdsobu ocenenia spociva v tom, Ze sa indexovana priemerna
cena, uvedend v prisludnej prilohe vyhlasky upravi indexom cenového porovnania. Ten sa vypocita
vynasobenim indexu trhu, indexu polohy a indexu vybavenia. Takto upravena cena sa vynasobi

poctom mernych jednotiek, u bytov m? a u ostatnych stavieb m3. [11]

Cena stavby porovnavacim spdsobom sa urcuje u stavieb, ktoré vyhovuji podmienkam

uvedenym v § 35 az 37, podla vzorca

CS, = OP X ZCU X Iy X Ip, 7)

CSp..... cena stavby urcena porovnavacim spésobom,

OP..... obostavany priestor v m3,
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ZCU... zakladna cena upravena stavby v K¢ za m?3,

Ir....... index trhu, ktory sa urci podla § 4 odst. 1,

lp....... index polohy pozemku, na ktorom sa nachadza stavba podla § 4 odst. 1.
Indexy sa pre dalSi vypocet zaokruhluju na tri desatinné miesta. [4]

Podla § 35, porovnavacim spésobom ocenenia zistujeme cenu dokoncenych rodinnych
domov, rekreacnych chat alebo rekreacnych domcekov, vymedzenych § 13 odst. 2 a 5, s vynimkou
tych, ktoré patria k pévodnej hospodarskej usadlosti, o obostavanom priestore do 1100 m?

vratane.

Zakladna cena upravena rodinného domu sa vypocita podla vzorca

ZCU = ZC x Iy, (8)

ZCU.... zakladna cena upravena v K¢ za m* obostavaného priestoru,
ZC...... zakladna cena v K¢ za m® podla tabulky €. 1 prilohy €. 24 k tejto vyhlaske,
Veeeeenn index konStrukcie a vybavenia sa stanovy podla vzorca

12
I, = (1 + Z 14-) X Vi3, 9

=1

Y/ hodnota kvalitativneho pasma i-teho znaku indexu konstrukcie a vybavenia

uvedeného v tabulke €. 2 v prilohe €. 24 k tejto vyhlaske.

Popisy hodnotenych znakov, charakteristik ich kvalitativnych pasiem a ich hodnoty su

uvedené v tabulke &. 2 v prilohe €. 24 k tejto vyhlaske.

Hodnota i-tého znaku sa stanovi zaclenenim nehnutelnosti podla jej charakteristik

do kvalitativneho padsma znaku.
Index sa pre dalSi vypocet zaokruhli na tri desatinné miesta. [4]

Cena rodinného domu, rekrea¢nej chalupy alebo rekreacného domceka, urcena
porovnavacim spdsobom, zahffa aj cenu spolo¢ne uzivanych vonkajsich Uprav, uvedenych
v prilohe €. 17 k tejto vyhlaske, okrem poloziek &. 15, 19, 21, 23 a 34, a pripadne cenu spoloc¢ne

uzivanych vedlajSich stavieb, ak stcet vymer ich zastavanych ploch nie je vacSia ako 25 m2. [4]
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2.5 OCENOVANIE TRHOVYMI SPOSOBMI

Stanovit cenu nehnutelnosti trhovymi spésobmi, je moZné pomocou:

e  kvantifikdciou nakladov, ktoré sa vynaloZzia na vybudovanie nehnutelnosti (nakladovy
spbsob),
e vynosy, ktoré nehnutelnost vyprodukuje (vynosovy sposob),

e cena, ktoru je mozné ziskat jej odkUpenim (porovnavaci spésob). [12]

BliZzSie popisané spbsoby ocenenia sU nakladovym a porovnavacim spdsob, ktoré budu

pouZzité v tejto diplomovej praci na ocenenie rodinného domu.

2.5.1 Nakladovy spdsob

Trhovd hodnota majetku zistena nakladovym spdsobom, by mala byt rovnd mnozstvu
ndkladov na obstaranie stavby zniZenej o jej znehodnotenie (opotrebenie) so zohladnenim
konkrétnych vplyvov (funkénych nedostatkov) a obecnych trhovych vplyvov (ekonomickych

nedostatkov). [8]
Met6dy zistenia predvolenej ceny stavby:

e individualna cenova kalkulacia,
e podrobny poloZkovy rozpocet,
e metddy agregovanych poloziek,

e prepocet ceny. [12]

Podrobny poloZkovy rozpocet

Polozkové vyjadrenie stavebnych, remeselnych a montaznym prac, ktoré si doplnené
jednotkovymi cenami za mernu jednotku tychto prac a dodavok. Rozpocet obsahuje kone¢nu cenu
za kazdu konkrétnu polozku a taktieZ rekapitulaciu stavebnych oddielov jednotlivych druhov prac

a celkovu cenu diela. [13]
Ucelené cennikové polozky vydava napriklad:

Cenova sustava URS, ktora zahffia kataldégy popisov a smernych cien stavebnych préc, zborniky
obstaravacich cien a dalSie informécie. Cenova sustava URS je sti¢astou programu KROS. [14]
Cenova sUstava RTS DATA, obsahuje polozky prac HSV, PSV, montazi, vedlajSich a ostatnych

nakladov stavby. Cenova sUstava RTS DATA je sUcastou softwaru BUILDpower S. [15]
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Prepocet ceny podl'a THU

Tato metdda je oproti pouZitiu polozkového rozpoctu jednoduchsia, ale zato menej presna.
Cena sa stanovi ako sucin vymery celej stavby (u pozemnych stavieb je to obostavany priestor v m3)
a jednotkovej ceny, ktord sa urci na zaklade zatriedenia stavby podla jednotnej klasifikacie
stavebnych objektov (JKSO) a konstrukéne materialovej charakteristiky zvislej nosnej konstrukcie.

[9]
2.5.2 Porovnavaci sposob

Porovnavacia metbéda, je zalozend na porovnani ocefovanej nehnutelnosti
s nehnutelnostami porovnatelnych parametrov, ktoré boli predané za porovnatelnych podmienok.

(8]

RozliSujeme dva postupy ocenenia, ato priamym porovnanim, kedy ocefovanu
nehnutelnost priamo porovnavame s jednotlivymi prvkami databdzy, a nepriamym porovnanim,
pri ktorej je ocenovand nehnutelnost porovndvana so Standardnym objektom presne
definovanych vlastnosti a cenou. Cena Standardného objektu je odvodena na zaklade spracovane;j

databazy nehnutelnosti (ich vlastnosti a cien). [9]
NajcastejSie pouZivané posudzované vlastnosti su:

e |okalita
e nehnutelnost ako takd (typ nehnutelnosti, vymera, vybavenie, konstrukény systém,
podpivnicenie, pocet podlazi)

e prisluSenstvo nehnutelnosti [12]

Pri porovnavacom spdsobe ocenenia je potrebné zadefinovat pojmy ako:

Koeficient odliSnosti

Koeficient vyjadruje vplyv jednej vlastnosti nehnutelnosti na rozdiel v cene oproti inej

obdobnej nehnutelnosti. Tento koeficient sa tieZ nazyva multiplikacny koeficient.

Ak je hodnota porovnavacej nehnutelnosti vplyvom tohoto koeficientu vysSia ako
nehnutelnosti ocefiovanej, je koeficient vy3si ako 1. Koeficient je bezrozmernym ¢islom a oznacuje

sa ako K, K1, Ky, ... k, k1, ka, ... ap. [9]
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Index odliSnosti

Index odliSnosti vyjadruje vplyv viac vlastnosti nehnutelnosti na rozdiel v cene. Ak je

hodnota porovnavacej nehnutelnosti vyssia ako u ocefiovanej nehnutelnosti, je index vy3si ako 1.

(9]
Ako podklady pre cenové porovnanie méZzu sluzit:

e  Trhové ceny nehnutelnosti
e Realitné inzercie
e Vlastna databaza znalca

e Cenové mapy pozemkov [9]

Pri realitnej inzercii je velmi dblezité uvedomit si, Ze ceny inzerované ako poZadované

predajné su spravidla vyssie, ako ceny ktoré budd nakoniec dosiahnuté.

Pre spravnu aplikdciu porovnavacej metédy je treba vybrat vhodné porovnavané

nehnutelnosti tak, aby:

e Cena za jednotku sa u porovndvanej nehnutelnosti prili§ neliSila od ocefovanej
nehnutelnosti.

e Ziadna z pouZitych korekcii nebola vy33ia ako 50 %.

e Porovnavané nehnutelnosti vyberat tak, aby boli niektoré lepsie a niektoré horsSie ako
ocenovana nehnutelnost ateda ocefiovana nehnutelnost bude lezat v intervale medzi

porovnavanymi hodnotami. [8]

2.6 TERMINOLOGIA SUVISIACA S OCENOVANOU STAVBOU

2.6.1 Vegetacna strecha

Vegetacna alebo tieZ ozelenena strecha, vyuZiva rastliny a zatrdvnené porasty na zlep3Senie
vykonu strechy a jej vzhladu. RozliSuju sa dva typy ozelenenych striech podla druhu vegetacie:

extenzivne a intenzivne. [16]

Intenzivne vegetacné strechy sU schopné pomocou vys3ej vrstvy substratu podporovat
Sirokd Skalu rastlin ako su kriky alebo stromy menSieho vzrastu. Zvycajne su pristupné

a navrhované k beznému uZivaniu oséb pracujucich alebo Zijucich v budove. [16]

Extenzivhe vegetacné strechy sa vyznacuju nizkymi narokmi na UdrZzbu a svojou niZSou

vrstvou substrdtu mensou zatazou. Zvycajne maju hrubku substratu okolo 15 cm alebo menej.
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V tychto skladbdch striech sa vysadzaju zvacSa nizke rastliny ako su sukulenty alebo travnaty

porast. [16]

Vyhody vegetacnej strechy:

e ZlepSenie klimy vnutri budovy
e lepSie hospodarenie s vodou
e zvySena schopnost timit hluk

e zvySena esteticka a architektonickd hodnota [17]

Zakladni skladba:

@ Sazené rostliny doplnéné o kapkovou zavlahu

® 300-400 mm intenzivni mineralni substrat
(napr.: ACRE intenzivni, ...)

® 50-100 mm Isover INTENSE (vrstvena po 50 mm

se substratem)

Filtracni textilie 100 g-m?

Nopova folie s vyssi Unosnosti a hydroakumualci

(napr. Platon DE4O0, ...)

Ochranna geotextilie 300 g-m?

Hydroizolace odolna proti prortstani korent

Tepelna izolace ve spadu (napr. Isover EPS 150)

Tepelna izolace zakladni

(napt. Isover EPS 150, Synthos XPS Prime G 30 L)

Parozébrana

Nosna konstrukce (napr. betonovy strop vyssi unosnosti)

Obr. ¢ 1- Skladba intenzivnej vegetaclnej streSnej konstrukcie [17]

Zakladni skladba:

® Sazené nebo seté rostliny

® 100-200 mm extenzivni, nebo intenzivni mineralni substrat

(napr.: ACRE extenzivni nebo polointenzivni, ...)

50-100 mm Isover FLORA

Filtracni textilie 100 g-m?

Drenazni nopova folie (napr. Platon DE25)

Ochranna geotextilie 300 gm™?

Hydroizolace odolna proti proristani korent

Tepelna izolace (napf. Isover EPS 150 se spadovou Upravou;

Isover S + podklad Isover SD/DK)

Tepelna izolace zakladni (napr. Isover EPS 100, Isover S)

Parozdbrana

® Nosna konstrukce (napr. betonovy strop, drevéna konstrukce
vysSi unosnosti)

Obr. & 2- Skladba extenzivnej vegetacnej streSnej konstrukcie [17]
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2.6.2 Pochddzna strecha

Typ plochej strechy, ktord méze sluzit roznym Gcelom, ¢i ako terasa, streSna garaz, balkén,
lodZia a iné. Hydroizolacné vrstvy musia byt kvalitne prevedené, vzhladom na spdsob vyuZitia
a zataZovanie konstrukcie. M&Zu sa zhotovovat takzvanym mokrym procesom, kedy sa najcastejSie

dlaZzba uklada do beténovej mazaniny, alebo na sucho uloZenim dlazby na PVC podlozky. [18]

Priklad skladby pochddznej strechy na teréoch:

e Terasovadlazba

e Terle na ukladanie dlazby

e  Prirezy z hydroizolacnej félie
e Hydroizolacna vrstva

e Tepelnd izolacie

e Tepelnd izolacia v spade

e Parozabrana

e Penetracna vrstva

Obr. ¢& 3- Skladba pochbdznej streSnej konstrukcie na teroch [19]
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2.6.3 Odvetravana fasada

Odvetravana fasdda je fasaddny systém budov, s predsadenym fasadnym plastom, ktory je
od murovanej vonkajsej steny stavby oddeleny vzduchovou medzerou, ktora méze byt doplnena

kontaktnym zateplenim z mineralnej viny. [20]

Mo6Zu sa zhotovovat mokrou cestou, primurovanim nenosnej priecky ku zateplenej
konstrukcii, alebo suchou cestou, pomocou zavesnej konstrukcie, ktora sa obloZi fubovolnym

materidlom. [20]

Pomocou vzduchovej medzery medzi tepelnou izoldciou a fasadnym obkladom sa zaistuje

odvod vlhkosti z povrchu tepelnej izolacie. [21]

Priklad skladby odvetrévanej fasady na hlinikovych roStoch:

e Nosné konstrukcia

e  Zavesna konstrukcia

e Tepelna izolacia

e  Poistna hydroizola¢na vrstva
e  Vzduchova medzera

e  Fasadny obklad

Obr. ¢ 4- KonStrukcia odvetrdvanej fasddy na hlinikovych rostoch [19]
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3 POPIS VYBRANEJ LOKALITY

Pre Ucely tejto diplomovej prace je rodinny dom umiestneny v obci Ostrava-Koblov, ktora
sa nachadza v Moravskoslezskom kraji. Katastralne Uzemie Koblov patri k mestskému obvodu

Slezska Ostrava.
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Obr. & 5- Poloha obce v ramci Ceskej republiky [22]

Ostrava je tretie najvacsie mesto Ceskej republiky a je krajskym mesto Moravskoslezského
kraja, s rozlohou 214 km?, s priemernou nadmorskou vyskou 227 m n. m. Podla MLO 2019 ma
mesto Ostrava 289 128 obyvatelov a hustota osidlenia je 1500 obyvatelov/km?. Ostrava leZi
10 kilometrov od hranice s Polskom a 50 kilometrov od hranice so Slovenskom. Je rozdelena na

23 mestskych obvodov. [23]
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Obr. & 6- Mestské obvody mesta Ostrava [23]

Hlavnym dbvodom, vdaka ktorému je Ostrava dopravnym a logistickym uzlom
severovychodnej ¢asti Ceskej republiky je jej spojenie s Prahou, Brnom, polskych Katovic a Viedne
dialnicou D1. V blizkosti Ostravy na nachadza eur6pska cesta E75 vedlca z mesta Vardg v Norsku
do mesta Sitia v Grécku a cesta E462 je eurdpska cesta veduca z Brna v Cesku do Krakova v Polsku.
Ostravou vedie dialkovad osobnd i ndkladna doprava do Polska a na Slovensko. Od centra mesta

vo vzdialenosti 25 km, leZi medzindrodné letisko LeoSa Janacka. [24]

Kvalita ovzduSia v Ostrave je dlhodobym problémom ochrany Zivotného prostredia
v Ceskej republike. Zdrojmi znecistovania prostredia s najméa priemyslové zdroje, lokalne ohniska

urcené k vykurovaniu malych rodinnych domov a bytov a automobilova doprava. [25]

Napriek tomu sa v poslednej dobe kvalita ovzdusia v Ostrave vyznamne zlepsuje. Vysledky

merania kvality ovzduSia za rok 2019 vykazuju hodnoty najlep3ie za poslednych 5 rokov. [23]

Mesto disponuje Uplnou ob¢ianskou vybavenostou, ktorud tvoria napriklad jasle, materské,
stredné a vysoké Skoly, mestskd nemocnica, domovy pre seniorov, divadlg, kind, strediska volného

casu a dalsSie. [22]

36



Vybavenie Ostravy inzinierskymi sietami sa liSi od konkrétnej lokality. Niektoré casti mesta
su vybavené elektrickou sietou, vodovodom, plynovodom aj kanaliza¢nou sietou, aviak v meste su

aj lokality s chybajucim plynovodom, ¢i kanalizaciou. [26]
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Obr. ¢ 7- Uzemie obce Ostrava-Koblov [27]

Obec Koblov je s historickym centrom Ostravy prepojend komunikaciou Il. a lll. triedy

s celkovou diZkou trasy 6,6 km a taktie? pravidelnymi linkami mestskej hromadnej dopravy.

Ocenovany rodinny dom je umiestneny na pozemku p. €. 273/1 (orna pdda), k. 0. Koblov
[667366]. Vymera pozemku je 1072 m?, zastavana plocha rodinnym domom je 229,02 m2. Vstup
na pozemok je orientovany na severozdpad, po nespevnenej Ulelovej komunikacii. Pozemok,
na ktorom je umiestneny rodinny dom je mozZné napojit na vodovod a elektrickd siet. Odpad je

potrebné odvadzat do Zumpy. [28]

Pozemok susedi s parcelami ¢. 271, 273/6, 273/8, 283/1 vSetky k.U. Koblov [667366] a je
vedeny v platnom Uzemnom plane obce ako zastavitelnd plocha pre byvanie v rodinnych domoch.
Pozemok sa nachadza v zéne so zanedbatelnym rizikom vyskytu povodne/zaplavy (vid obrazok

¢. 4). [28]; [23]

Urbanisticka koncepcia obce Koblov je zloZena najma z byvania v rodinnych domoch, ornej

pbdy, krajinnej zelene a lesov. [26]
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PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

bydleni v rodinnych domech

ornéa puda

lesy

—

Obr. & 8- Urbanistickd koncepcia obce Koblov [26]
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Informace o pozemku

Farcelni islo: 2731+

Obec: Ostrava [554821]#

Katastralni dzemi: Koblov [667366]

Eislo Lv: 1029

wyméra [m]: 1072

Typ parcely: Parcela katastru nemovitasti
Mapowy list: DKM

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: ornd puda

Seusedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

5]M Wiesner Radim a Wiesner Monika Ing.,
Wiesner Raodim, K Holotovei 1221, Mésto, 735171 Oriova

Wiesner Monika Ing., Koiporova 2921/20, Hronice, 73301 Karvind

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky pldni fond

Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra

647424 1072

Omezeni vlastnického prava

Vécné bifemeno zfizovani a provozovani vedeni
Zakaz zcizeni

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

E Rizeni, v ramei kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Vice infarmaci k cenovym Udajl naleznete v napoveds k aplikaci.

Nemovitest je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté
Ostrava#

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 24.01.2020 12:00:00.

Obr. & 9- Informativny vypis o pozemku z katastru nehnutelnosti [28]
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& Zprava o nebezpeci povodné cap

Parcela Kraj: Moravskoslezsky kraj Katastralni dzemi: Koblov
Okres: Ostrava-mésto Parcela: 273/1
Obec: Ostrava Typ parcely: Pozemkova

Rizikova zona pro vybranou parcelu

Zéna 1 zidna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodng/ zaplavy.

Doplhujici informace

Soufadnice S-JTSK: X: -470569 Y: -1097415

Soufadnice GPS: N: 49°52'21,82" E: 18°16'41,26"

Kod parcely 585432807 (dle registru RUU\N)

Pfesnost: parcela byla zaméfena s pfesnosti na definiéni bod

Copyright @ 2020 Central European Data Agency, a. s.

Obr. & 10- Sprdva o nebezpeli povodne dotknutej parcely [29]
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4 POPIS OCENOVANEHO RODINNEHO DOMU

Stavba rodinného domu mé dve nadzemné a jedno podzemné podlaZie a slUzi k trvalému
byvaniu Styroch oséb. Dom je rozdeleny na dennu a nocnu cast, tak aby sa jednotlivé ¢innosti, ktoré
v dome prebiehaju navzajom nerusili. Prizemie a prvé podzemné podlazie domu slUzi ako dennd
Cast adruhé nadzemné podlazie ako odpocinkova, nocna cast domu. Vstup do objektu je

orientovany zo severozapadnej strany, kolmo na cestnd komunikaciu. [30]

V prvom nadzemnom podlazi sa nachddza zadverie, odkial je moZny vstup do garaze
cez Satnik. Ostatné miestnosti v prvom nadzemnom podlaZi su: chodba, schodiskovy priestor,
obyvacia izba, ktord je spojend s jedalenskou castou a s kuchyhou, komora, samostatné WC,
pracovia a hostovska izba. Pracovia a hostovska izba su orientované na juhovychodnu svetovu
stranu. Obyvaci, kuchynsky a jeddlensky priestor je orientovany na tri svetové strany a to
na severozdpad, na ktorom je umiestnené okno v kuchynskej casti, dalej na juhozédpad
a juhovychod v casti, kde sa nachddza jedalen a obyvacia izba. Z obyvacej izby je vstup na vonkajsiu
terasu orientovanu na juhovychod. Zo schodiskového priestoru v prvom podlaZzi vedd dvere
pod schodiskovym ramenom do suterénu. V suterénnej Casti sa nachddza technickd miestnost
spojend s pracovnou, skladovaci priestor a sauna. V druhom nadzemnom podlaZi je chodba, dve
detské izby orientované na juhovychod, spalfia na severovychod, a terasa na juhozapad. Spalia
ma samostatn( kupelfiu a 3atnik. Daldia kupelfia a 3atnik na chodbe s primarne urcené

pre uZivatelov detskych izieb. [30]

Stavba je zhotovend z konstrukéného systému Ytong. Obvodové steny sU vymurované
z tepelnoizolacnych tvarnic Ytong Lambda YQ hrubky 450 mm bez dodatocného zateplenie.
Vnutorné nosné steny a priecky su taktieZz z pérobetonovych tvarnic Ytong. Suterénne obvodové
steny suU z betdénovych debniacich tvaroviek Premac hribky 300 mm doplnené tepelnou izolaciou
Isover EPS Perimeter hribky 130 mm. ZastreSenie plochymi strechami (vegetacnou extenzivnou
a pochddznou) so spadovymi klinmi z tepelnej izolacie. Stavba je zaloZzend na beténovych
zdkladovych pédsoch. Na casti domu je navrhnutd odvetrdvana fasada s nehorlavym

drevotrieskovym obkladom na nosnych kovovych roStoch v imitacii dreva. [30]
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Obr. ¢ 11- Vizualizdcia ocefiovaného rodinného domu [viastny]

;| MADE WITH
wr LUMION TRIAL VERSION

Obr. & 12- Vizualizdcia ocefiovaného rodinného domu ¢.2 [viastny]
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Obr. & 13- Pédorys 1.NP [vlastny]
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Obr. & 14- Pédorys 2.NP [viastny]
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5  SITUACIA NA MIESTNOM REALITNOM TRHU

Miestnym realitnym trhom, v ktorom je pre Ucely tejto diplomovej prace umiestnend
ocenovand nehnutelnost, avktorej suU orientované jednotlivé ponuky porovnatelnych
nehnutelnosti je okres Ostrava. Rodinny dom sa nachddza v mestskom obvode Slezska Ostrava,
avsak pri tvoreni databazy bolo potrebné prekrocit hranice obvodu a zamerat sa na SirSiu oblast
s nehnutelnostami. Opodstatnenim je hlavne charakter ocefiovanej stavby, jej velkost a stavebne-
konstrukénad koncepcia, ktorad bola pri vytvarani databazy a hladani porovnatelnych stavieb

v lokalite Slezska Ostrava nedostatocna.

Podla informacii ceského Statistického Uradu sa ceny nehnutelhosti v Moravskoslezskom
s osobnym vlastnictvom ako s ndjomnym pravnym dévodom uZivania bytu. S pomedzi vSetkych
krajov Ceskej republiky je z idajov CSU k roku 2018 vlastnicke byvanie v Moravskoslezskom kraji

zastUpené najmensim podielom. [31]

Moravskoslezsky Y PO
Ustecky ||
HI. m. Praha |
Jihocesky ]
Liberecky -
Zlinsky ]
Kralovéhradecky I
Kraj Vysodina I
Olomoucky I
Pardubicky I R
Plzensky —
Stiedocesky —
Jihomoravsky I
Karlovarsky ]

0 20 40 60 80 100

@ vlastnické bydleni @ druzstevni bydleni @ néjemni bydleni @ u piibuznych, zndmych

Graf & 1- Struktdra byvania domdcnosti v jednotlivych krajoch v roku 2018 (%) [24]

Z dlhodobého hladiska je stale nedostatocny pocet bytov, ktory by dokazal nasytit dopyt.
Pocet zahajenej vystavby bytov v bytovych domoch k roku 2019 sa oproti roku 2018 navysila zo 184
na 608. Zahajena vystavba bytov v rodinnych domoch s poltom 2 023 je najvyssia od roku 2009.
(31]
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Graf ¢ 2- Zahdjené a dokoncené byty v Moravskoslezskom kraji v roku 2019 [31]; [viastny]

V okrese Ostrava-mesto bolo mnoZstvo zahdjenych bytov v bytovych domoch 275
avrodinnych domoch 324. Pocet dokoncenych bytov v bytovych domoch bol 149 bytov
a vrodinnych domoch 267. Z tychto Udajov vyplyva, Ze v Moravskoslezskom kraji i konkrétne

v okrese Ostrava-mesto je rozSirenejSia vystavba bytov v rodinnych ako v bytovych domoch. [31]
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Graf & 3- Statistické tdaje o vklade viastnickeho préva s nehnutelnostami evidovanymi na
katastrdlnom pracovisku Ostrava [28]; [vlastny]

Z grafu vytvoreného pomocou 3tatistickych Gdajov Ceského Gradu zememerac¢ského
a katastrdlneho, je mozné sledovat najvyssie hodnoty vkladu vlastnickeho prava za ostatnych

5 rokov, z ktorych moZno dedukovat narast kipnej véle v okrese.

MoZnosti dalSej vystavby arozvoja Uzemia v Ostrave atym aj ponuka pozemkov

ku zastavaniu je dand i koncepciou Uzemného pldnu mesta. MnoZstvo inzerovanych pozemkov
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na portali www.sreality.cz uréenych pre byvanie je najvysSie s pomedzi vietkych krajskych miest

v Ceskej republike.

Pri sledovani inzercii je mozné postrehnut, Ze nehnutelnosti, ktoré boli zverejnené a ich
doba, po ktoru boli v ponuke sa vyrazne odvija od poZadovanej ceny. Vac¢Sina nehnutelnosti sa
v inzercii objavuje po dobu 5 tyzdrov. Typ nadStandardnych nehnutelnosti o vys3ej cene a velkosti
su inzerované po dlhsiu dobu, ale i napriek tomu u vacsiny z nich nedéjde ku zniZzeniu poZadovanej

ceny po dobu inzerovania.
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6 OCENENIE RODINNEHO DOMU

6.1 POLOZKOVY ROZPOCET

Podrobny polozkovy rozpocet stavby bol vypracovany v software BUILDPower S a ako
podklad pre jeho vytvorenie slUZila projektovd dokumentacia stavby vytvorena v rdmci zaverecne;

bakalarskej prace.

KonStrukcie v rozpocte su zvacSa nacenené prostrednictvom datovej zakladne programu,
ktoru tvori cenova slstava RTS DATA 2020/I. U Specifickych poloZiek, ktoré sa v datovej zakladni
nenachadzaju suU nacenené individualnou kalkuldciou s cenou podla podkladov od vyrobcou
s navySenou cenou za montdZz Takto ocenené polozky sU oznacené v rozpolte ako D+M

(dodavka + montaz).

KedZe je podkladom pre vyvdranie rozpoltu projektovda dokumentacia v rozsahu
bakalarskej prace, nie su k dispozicii projekty zdravotechniky a elektroinStalacii a cena je stanovena
na zaklade odhadu. U vodoinstalacii sa uvazuje 3,6 % a u elektromontazi 4,5 % z celkovej ceny

stavby. [32]
Cena rodinného domu podla poloZkového rozpoctu je 9 685 106,96 K& bez DPH.

Tab. ¢ 1- Rekapituldcia stavebnych oddielov poloZkového rozpoctu stavby

Cislo N&zov Typ dielu | Celkom %
1 Zemné prace HSV 493 399,71 5
2 Zaklady a zvlastne zakladanie HSV 294 585,52 3
3 Zvislé a kompletné konstrukcie HSV 1613 750,84 17
4 Vodorovné konstrukcie HSV 1203731,73 12
6 Upravy povrchu, podlahy HSV 384 656,70 4

62 Upravy povrchov vonkajsich HSV 197 527,75 2
63 Podlahy a podlahové konStrukcie HSV 224 524,16 2
64 Vyplne otvorov HSV 8 516,00 0
99 Staveniskovy presun hmot HSV 233 934,14 2
711 Izolacia proti vode PSV 244 695,72 3
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Cislo N&zov Typ dielu | Celkom %
712 Povlakové krytiny PSV 167 135,21 2
713 Izolacie tepelné PSV 717 649,68 7
721 Vnutornd kanalizacia PSV 29 379,00 0
725 Zariadovacie predmety PSV 97 919,95 1
736 Podlahové vykurovanie PSV 544 623,53 6
762 KonStrukcie tesarske PSV 16 071,47 0
764 KonStrukcie klampiarske PSV 158 280,29 2
766 KonStrukcie stolarske PSV 628 692,07 6
767 KonStrukcie zdmocnicke PSV 944 365,94 10
771 Podlahy z dlazdic a obklady PSV 158 069,20 2
776 Podlahy povlakové PSV 234919,04 2
777 Podlahy zo syntetickych hmot PSV 57 974,72 1
781 Obklady keramické PSV 169 972,59 2
784 Malby PSV 91 362,00 1
M21 Elektromontaze MON 446 370,00 5
M23 MontéaZe potrubia MON 323 000,00 3
Cena celkom 9 685 106,96 100

6.2 PREPOCET CENY PODLA THU

Prepoclet ceny stavby podla technicko-hospodarskych ukazovatelov je taktiez mozné
vytvorit v programe BUILDPower S. Ku vypoctu ceny boli pouzité cenové ukazovatele v stavebnictve

pre rok 2020.

V prvom kroku je potrebné zatriedenie stavby podla jednotnej klasifikdcie stavebnych
objektov JKSO. Zaclenenie je nasledujlce: Podla Ulelu vyuZitia 803-budovy pre byvanie,
803.6-domky rodinné jednobytové a 803.61-domky izolované. Stavba je teda zatriedena podla

jednotnej klasifikacie stavebnych objektov (JKSO) 803.61.
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Nasledne sa cena za m3 urci podla konstrukéne materidlovej charakteristiky, ktora je

pre ocefiovanu stavbu 1- Zvisla nosna konstrukcia murovana z tehal, tvarnic a blokov. [33]

Kvypoctu cenovych ukazovatelov je ustavby rodinného domu zdkladnou mernou
jednotkou obostavany priestor stavby v m3. Postup vypoctu podla CSN 73 0455 je popisany

v kapitole €. 2.2.3 tejto diplomovej prace.

Cena rodinného domu podla technicko-hospodarskych  ukazovatelov je

10 392 128,00 K& bez DPH.

Tab. & 2- Vypocet obostavaného priestoru podla CSN 73 4055

Cast objektu Vypocet OP [m?]

(9,45%0,6x0,83)+2x(4,3%x0,6x0,83)
+(0,705x0,6%0,705)x2
+(0,705%0,6%1,41)x2+(0,705x0,6%2,115)x2
+(0,5%0,6x%2,82)x2+(4,3x8,25x%0,15)
+(12,45x%0,6%0,83) +(5,75x0,6%0,83)x2
+(0,705%0,6+0,705)x6 +(0,6x0,6%0,705)x2
+(5,9%x11,25%0,15)

O, (zaklady) 80,44
(2x0,6%0,65)+(8,6x0,6x0,65)x2
+(9,45%0,6%0,65)
+(10,45x0,6%0,65)+(4,4x0,6%0,65)
+(3,6%0,6x0,65)
+(4,95%0,6%0,65)+(1,075%0,5x%0,65)
+(0,25%0,66x%0,5)
+(8,6x4,3x0,15)+(4,4x%3,35x0,15)
+(3,6x4,35%0,15)

nepodpivni¢ena cast

podpivnic¢ena Cast

Os (spodna cast) | podpivnicend Cast (9,5%9,15+(1x4,5))x3 274,28
jednopodlazna ¢ast | ((12,95x6,50)+0,45x%2,5))x3 255,90
Oy (vrchna cast)
dvojpodlaznd cast (14,7x9,45+(1x4,8))x6 862,29
pochddzna strecha | (12,95%6,50+0,45x%2,5)%(3,37-2,79) 49,47
O (zastresenie) - ((14,7%10,45)-(1x9,90))x((6,297-5,79)
vegetacna strecha +6,297-0,11-5,79))/2 101,39
Celkovy obostavany priestor Op 1623,77
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Tab. ¢ 3- Rekapituldcia stavebnych oddielov podla technicko-hospoddrskych ukazovatelov

OSEI(:U Nazov MnoZstvo | M) | Predpokladana cena
1 Zemné prace 1,70 % | 176 666,18
2 Zaklady a zvlastne zakladanie 3,80 % | 394 900,86
3 Zvislé a kompletné konstrukcie 15,70 % | 1631564,10
4 Vodorovné konstrukcie 9,40 % | 976 860,03
6 Upravy povrchov, podlahy 10,20 % | 1059 997,06
8 Potrubné vedenie 0,10 % |10392,13
9 Ostatné konsStrukcie, buranie 7,40 % | 769 017,47
99 Staveniskovy presun hmot 2,90 % | 301371,71

711 Izolacie proti vode 1,10 % | 114313,41
712 Povlakové krytiny 0,60 % | 62352,77
713 Izolacie tepelné 2,70 % | 280587,46
715 Izolacie chemické 0,10 % | 10392,13
721 Vnutorna kanalizacia 1,50 % | 155881,92
722 Vnutorny vodovod 1,30 % | 135097,66
723 Vnutorny plynovod 0,80 % | 83137,02
724 Strojni vybaveni 0,10 % |10392,13
725 Zariadovacie predmety 4,80 % | 498 822,14
726 Predstenové systémy 0,40 % | 41 568,51
731 Kotolne 1,60 % | 166 274,05
732 Strojovne 0,40 % | 41568,51
733 Rozvod potrubi 1,10 % | 11431341
734 Armatuary 0,70 % | 72 744,90
735 Vykurovacie telesa 0,90 % | 93529,15
762 Konstrukcie tesarske 3,00 % | 311763,84
763 Drevostavby 0,10 % | 10392,13
764 KonStrukcie klampiarske 3,70 % | 384 508,74
765 Krytiny tvrdé 0,60 % | 62 352,77
766 Konstrukcie stolarske 6,60 % | 685 880,45
767 Konstrukcie zamoc¢nicke 2,70 % | 280 587,46
771 Podlahy z dlazdic a obklady 2,00 % | 207 842,56
775 Podlahy vlysové a parketové 0,20 % | 20784,26
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QS(II:ISi:)Iu Nazov MnoZstvo | M) | Predpokladana cena
776 Podlahy povlakové 1,40 % | 145 489,79
781 Obklady keramické 0,80 % | 83137,02
782 KonStrukcie z prirodného kamena 0,10 % |10392,13
783 Natery 1,30 % | 135097,66
784 Malby 0,50 % | 51960,64
786 Zatemniujlca technika 0,30 % | 31176,38
787 Zasklievanie 0,10 % |10392,13
793 Montdaz zariadeni pracovni a Cistiarni 0,10 % |10392,13
M21 Elektromontaze 5,50 % | 571567,04
M22 Montaz rozvodnej a zabezp. techniky 1,20 % | 124 705,54
M24 MontéZe vzduchotechnickych zariadeni 0,10 % |10392,13
M36 lz\fla]?ir;t(jé\:simeracich a regulacnych 0.30 % | 3117638
M46 Zemné prace pri montdZach 0,10 % |10392,13

6.3 NAKLADOVY SPOSOB PODLA VYHLASKY C. 441/2013 SB.

Postup pre ocenenie stavby rodinného domu nakladovym spdsobom podla oceriovacej

vyhlasky je popisany v kapitole €. 2.4.2 tejto diplomovej prace.

Stavbu je potrebné zatriedit podla § 13 prilohy ¢. 11 k vyhlaske €. 441/203 Sb. Rodinny dom
s plochou strechou, podpivni¢eny do polovice zastavanej plochy 1. nadzemného podlazia, s dvomi
nadzemnymi podlaZziami, s murovanou zvislou konsStrukciou radi dom ako typ B s cenou
2 150 K&/m3. Podla klasifikacie stavebnych diel CZ-CC v pripade stavby, ktorad je predmetom
ocenenia je zatriedenie CZ-CC 111-Budovy jednobytové. Metodika vypoctu obostavaného priestoru

stavby podla ocefovacej vyhlasky je popisana v kapitole €. 2.2.3 tejto diplomovej prace.

Tab. ¢ 4- Vypocet obostavaného priestoru stavbu podla vyhldsky ¢. 441/2013 Sb.

. Vypocet
Cast objektu

plocha [m?3] ZP [m?] | kv [m] OP [m3]
spodna | i oivnigenie (9,50x10,15)-(1,00%5,00) | 91,43 |3,00 274,28
stavba

jednopodlazna cast |(12,95x6,50)+(0,45%2,50) | 85,30 |3,00+(3,37-2,79) 305,37

51




Vypocet

Cast objektu

plocha [m3] ZP [m?] | kv [m] OP [m3]
3,00+3,00
. 2w +((6,297-5,79
Vrchna |dvojpodlazna cast  |(14,70x10,45)-(9,90x1,00) | 143,72 +6,297-0,11- 963,68
stavba 5,79))/2
terasa 12,00%6,05 72,60 |1,00 72,60
Celkovy obostavany priestor OP 1615,93

K vypoctu je potrebné urcenie polohového koeficientu Ks, ktory urcuje priloha ¢. 20,
ocenovacej vyhlasky. Pre Ostravu je dané rozmedzie hodnét 1,20 az 1,25, na zaklade coho je
aplikovany koeficient Ks s hodnotou 1,23. Koeficient zmeny cien stavieb K; v prilohe €. 41 vyhlasky
je ¢leneny podla kédov CZ-CC. Pre budovy jednobytové je kéd klasifikdcie CZ-CC 111, z ktorého
vyplyva Kis hodnotou 2,254. Index trhu s nehnutelnymi vecami I a index polohy Ir sa podla prilohy
¢. 3 vyhldsky stanovia na zaklade hodnotiacich znakov, charakteristiky kvalitativnych pasiem
a k nim prislusnych hodnét. Koeficient vybavenia stavby Kssa urci na zadklade cenovych podielov
konstrukcii a vybavenia podla prilohy €. 21 tabulkou €. 3. Jeho dalSou Upravou je skuto¢nost, ¢i sa
jedna o konstrukciu so Standardnym, nadStandardnym alebo podStandardnym vybavenim.
Standardné vybavenie budov a popisy $tandardu sG uvedené v prilohe & 8. Do vypoctu tohto
koeficientu vstupuju aj cenové podiely konStrukcii neuvedenych, ktorymi sd v pripade
ocenovaného rodinného domu fasadny obklad z nehorlavych cementotrieskovych dosiek
na nosnych kovovych roStoch, vegetatnd strecha a pochddzna konStrukcia strechy
z drevoplastovych dosiek so zabradlim. Tym, Ze sa zastreSenie domu sklada z dvoch rozdielnych
streSnych konstrukcii, poloZzky zastreSenie mimo krytinu a krytiny striech sa rozdelili v pomere,
vztahovanému k ploche jednotlivych striech. Vegetacna streSna konstrukcia tvori 63 % z celkového
zastreSenia objektu a pochddzna 37 %. V nadStandardom prevedeni je uvedena konstrukcia
podlah v obytnych miestnostiach, ktorych naslapnd vrstvu tvori vinylova podlaha Quickstep

s cenou 1 020 K¢/m?2.

Dal3iu ¢astou vypoctu je stanovenie opotrebenia stavby, kde sa uvaZuje so starobou 1 rok.
Spbsob stanovenia opotrebenia je analytickou metédou, kedZe je stavba v mimoriadne dobrom
stave (vid priloha ¢&. 21 k vyhladke €. 441/2013 Sb., odst.5). Pri analytickej metdde opotrebenia sa
vychadzalo z prepocitanych podielov konStrukcii ich staroby a Zivotnosti, ktord je uvedena v prilohe
¢. 21 tabulka €. 7. Cena stavby ku driu odhadu sa ziska naslednym odpoctom opotrebenia. Cena

stavby urcena nakladovym spésobom ku driu odhadu je 9 806 456,22 K¢.
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6.4 TRHOVE OCENENIE METODOU PRIAMEHO POROVNANIA

6.4.1 Tvorba databazy porovnatefnych rodinnych domov

K vypoctu ceny obvyklej pomocou metddy priameho porovnania bola pouzitd databaza
rodinnych domov, vytvorend pomocou internetovej inzercie a Udajov o dosiahnutych cenach

nehnutelnosti z katastralneho Uradu pre Moravskoslezsky kraj.

Databaza nehnutelnosti z internetovej inzercie je sUstredend v oblasti okresu Ostravy
a prijej vytvadrani boli vyberané nehnutelnosti, ktoré si svojim materidlovym prevedenim,
technickym stavom, prisluSenstvom, vybavenim a dispozicnym rieSenim porovnatelné
s ocefiovanou stavbou. Databazu tvori sedemnast vzoriek, ktoré boli pomocou Grubbsovho testu

s datami testované na extrémne hodnoty.

Databazu nehnutelnosti realizovanych predajov tvori 6 vzoriek, pricom boli pri ich vybere

rozhodujlce rovnaké kritéria ako pri inzerovanych.

6.4.2 Vypocet obvyklej ceny metddou priameho porovnania

Pre vypocet obvyklej ceny rodinného domu bolo aplikovanych devat koeficientov K1 az K9
a taktiez koeficient redukcie na prameni ceny Kcr. Koeficientom Kcg upravujeme cenu pozadovanu
hodnotou men3ou ako 1, ¢im sa zohladfuje predpoklad, Ze pri predaji nehnutelnosti nemusi byt
dosiahnuta cena z inzercie ale niZSia. V pripade realizovanych predajov je tento koeficient rovny
hodnote 1. U koeficientov sa ich hodnota odvija na zdklade toho, ¢i je porovnavany objekt lepsi
alebo horsi vdanom kritériu, ako ocerfiovany. Ak bude porovnavany objekt lepsi ako oceriovany
K>1, ak bude porovnavany objekt horsi ako ocefiovany, hodnota koeficientu K<1. Vynasobenim

jednotlivych koeficientov sa stanovi index odlisnosti O..

Koeficientom K1 sa prihliada k lokalite, v ktorej sa ocefiovany rodinny dom nachadza.
Z dévodu nelplnej informovanosti ohladom lukrativnosti jednotlivych lokalit mesta, je
smerodatnou informaciou dizka trvania jazdy autom do centra Ostravy, dostupnost do mesta
pomocou mestskej hromadnej dopravy a pesia dostupnost do centra mesta. Dizka trvania jazdy
autom v minUtach je zvolend na zdklade dopravnej situdcie v meste, kedy nemusi byt pocet
kilometrov priamotmerny diZke cesty. Koeficient K2 zohladfiuje stavebne-technicky stav stavby,
koeficient K3 vybavenie domu, koeficient K4 prisluSenstvo domu, koeficient K5 podlahovu plochu,
koeficient K6 plochu pozemku. Pritomnost gardZze a moZnosti parkovania koeficient K7,
zohladnenie, ¢i je stavba samostatne stojaca alebo sUcastou radovej zastavby je pomocou

koeficientu K8 a koeficient K9 je Gvaha znalca.
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Ocenenie priamym porovnanim je rozdelené na dva vypocty s realizovanymi cenami
a s inzerovanymi, kvéli rozdielnym informacidm o nehnutelnostiach, na zaklade ktorych dochadza

k hodnoteniu jednotlivych kritérii.

Pri nehnutelnostiach s realizovanymi cenami je informécia o stavbach dostupna z portalu
www.Cuzk.cz a pomocou mapovych podkladov portadlu www.mapy.cz. Pri mapovych podkladoch
bolo potrebné prihliadat na skutocnost, kedy bolo snimkovanie uskutocnené, teda ¢i bolo
pred predajom nehnutelnosti alebo po predaji a ¢i prislusenstva ku nehnutelnostiam boli v ¢ase
predaja jestvujlce. Pri vypocte je cena poZadovana vztahovana k podlahovej ploche, ktora je
pristavbach zverejnend pri nahliadani do katastra Ceského Uradu zememeracského
a katastrdlneho. Rozdielnym parametrom je taktiez vymera pozemkov, ktord sa uvaZuje
bez zastavanej plochy stavbou. U inzerovanych nehnutelnostiach st vymery pozemkov uvedené
zvacsa aj so ZP stavby. Ceny nehnutelnosti v databaze, ktoré boli predané v minulych rokoch

a kvartaloch st upravené pomocou HB indexov.

7. - v _ = s e , wr
@e0zK Verejny dalkovy pristup
Uvodni obrazovka P . )
Stavebni objekt - detail Kod: 93967195
Vyhledani prvka
= Stat Obec Ostrava Inf k dat
= Region soudrZnosti FE—F gionnace o
= Kraj (VUSC) Cast obce: Petikovice Zobrazit v mapé
= Okres . gaps n
« ORP Méstska cast/obvod Petrkovice Udaje o viastnictvi
= POU Parcela a katastralni Gzemi:  1246/109 Petfkovice u Ostravy
= Obec, vojensky Ujezd
= Spravni obvod Prahy Prejitna: =~ Stat v | Prejit
= Méstska ast/obvod
= Cast obce 5 _
= Volebni okrsek lela pc-»p!sna nsko 933
» Ulice evidenéni:
= Stavebni objekt Typ: budova s éislem popisnym
= Adresni misto 3
= Katastraini (zemi Zplsob vyuziti rodinny dam
= Parcela
=zl Zplsoby ochrany:

Drivéjsi clenéni
Technicko-ekonomické atributy:

= Kraj (1960)
= Méstsky obvod Prahy Datum dokonéeni: 30.04.2018 Druh svislé nosné konstrukce: Cihly, tvarnice, cihlové bloky
Poget bytdr 1 Pfipojeni na vodovod: S vodovodem
SIS = Zastavéna plocha [m2]: 159 Pfipojeni na kanalizacni sit" Pfipoj na kanalizagni sit’
Vyménny format B et ROl el
. SlnRdardal Obestavény prostor [m?] 570 Pripojeni na rozvod plynu: Bez plynu
= Specidini Podlahova plocha [m?] 128 ZpUsob vytapéni: Centralni domovni (kotel ve stavbé)
Zobrazeni mapy Poget podlazi 1 Viybaveni vyjtahem Bez wytahu
Platnost dat ISUI k: Focetychody

18'03'202’0_11 :98 Definicni bod Y: 471654,02 X: 1097206,36

Obr. & 15- Zobrazenie informdcii o stavebnom objekte z dialkového pristupu z portdlu CUZK [28]

Vypoclty priameho porovnania, Grubbsov test, tabulka so zvolenymi koeficientami K1-K9

a taktiez tabulka ku prepoctu HB indexov su sucastou prilohy €. 7 a €. 8 tejto prace.

Cena rodinného domu stanovend metdédou priameho porovnania z nehnutelnosti

inzerovanych je 14 800 000 K¢ a podla cien z realizovanych predajov 14 900 000 K¢.
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7 OCENENIE POZEMKU

7.1 OCENENIE POZEMKU PODLA OCENOVACEJ VYHLASKY

Ocenlovany pozemok je evidovany v katastre nehnutelnosti v druhu pozemku orna pdda,
no pre Ucely tejto diplomovej prace sa uvaZuje, Ze je uzivany k Ucelu stavebného pozemku a teda

zdkladna cena upravena (ZCU) sa urci vzorcom podla § 4, odst. 1, vyhlasky €. 441/2013 Sb.

Pri oceriovani stavebného pozemku podla vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., je definovany postup
v § 3, na zadklade ktorého sa v prvom rade urci zakladna cena stavebného pozemku ZC na Uzemi
obce. Pre obce vymenované, ktoré su uvedené v tabulke ¢. 1 v prilohe €. 2 sa urci zdkladna cena
vymenovanej obce v K¢ za m?. Ostrava je dalej ¢lenena na jednotlivé oblasti uvedené v prilohe ¢.3,
od ktorych sa odvija cena. Koblov, v ktorom je ocefiovany pozemok umiestneny spadd do oblasti 2,
takze ZC je rovna 979 K&/m2. Zakladna cena upravena ZCU, je upravena o index cenového
porovnania |, ktory je vysledkom sucinu indexu trhu I, indexu obmedzujdcich vplyvov pozemku lo
a indexu polohy lp. Cena pozemku bez stavieb je sic¢inom zakladnej ceny upravenej ZCU, vymery
pozemku a koeficientom redukcie na vymeru pozemku R. Koeficient redukcie na vymeru pozemku

R sa uplatfiuje, kedZe vymera ocefiovaného pozemku je vacsia ako 1 000 m?2.

Pri urcovani indexu trhu It je potrebna orientacia na ¢iastkovom trhu s nehnutelnostami.
Poznat vlastnicke vztahy a povodriové riziko v oblasti, kde sa pozemok nachddza. Index Io sa
sustreduje na znaky ohladom geometrického tvaru pozemku, svahovitosti, stazenych zdkladovych
podmienkach, chranenych Uzemi a ochrannych pasiem. Index lp zohladfiuje polohu pozemku
v obci, mozZnosti napojenia na inZinierske siete, obcCiansku vybavenost, dopravnl dostupnost,

nezamestnanost a zloZenie obyvatelstva v okoli pozemku.

Na miestnom realitnom trhu Ostrava-mesto je dopyt vy3si ako ponuka, ako uz bolo v tejto
diplomovej praci zmienené a pozemok sa nachddza v zéne so zanedbatelnym povodriovym rizikom
(vid Obr. €. 10). Geometricky tvar pozemku je obdiZnikovy, bez staZenych zakladovych podmienok
a nenachddza sa v chranenom Uzemi ani ochrannom pasme. Pozemok je mozné napojit len
na niektoré inZinierske siete a to elektrickl a vodovodnu siet. Prijazd k pozemku je po nespevnenej
komunikacii s dobrymi parkovacimi moZnostami. Podla ceského Statistického dradu je
nezamestnanost ku 31.12.2019 v Ostrave-mesto 5,10 % a v Moravskoslezskom kraji je to 4,44 %,

CiZe je vySSia ako v kraji. [34]

Cena stavebného pozemku podla oceriovacej vyhlasky je 1 001 429,59 K&.

55



7.2 OCENENIE POZEMKU POMOCOU CENOVEJ MAPY

Mesto Ostrava ma k roku 2020 platnd cenovl mapu, na zaklade ktorej je mozné ocenit

pozemok, ako ndsobok vymery pozemku a ceny za m? uvedenej v cenovej mape.

Cena za m? je 620 K¢, pozemok mé vymeru podla katastra nehnutelnosti 1 072 m?. Na zaklade

cenovej mapy je teda cena pozemku 664 640,00 KE.

4811 i}g')\ 0 &
A 457 Jorfl ot 45611

Obr. ¢ 16- Vyrez z cenovej mapy mesta Ostravy s ocefiovanym pozemkom [35]
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8 POROVNANIE NAROCNOSTI POUZITYCH SPOSOBOV
OCENENIA RODINNEHO DOMU

8.1 POLOZKOVY ROZPOCET

Ocenenie rodinného domu pomocou polozkového rozpoctu, ktoré je vytvorené pomocou
softwaru BUILDpower S, bolo z pomedzi v3etkych aplikovanych ocefiovacich metdéd casovo
najnadrocnejSie. TaktieZ potrebné mnoZstvo arozsah podkladov, k vytvoreniu rozpoctu je
rozsiahlejSie ako pri ocerfiovani podla vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., alebo metddy priameho

porovnania.

Kvytvoreniu rozpoltu je potrebnd detailne spracovand projektovd dokumentéacia
s vypisom pouZitych prvkov a skladbou konstrukcii. Dalsim délezitym faktorom k vytvoreniu
kvalitného rozpoctu su dostato¢né technické vedomosti a znalost nadvaznosti prac pri vystavbe,

ktoré sa odzrkadluju pri pouziti jednotlivych poloZiek v rozpocte.

Boli zhotovené tri varianty rozpoctov, kde prva varianta je rozpocet rodinného domu
s vegetacnou a pochddznou streSnou konstrukciou, bez vonkajsich Uprav, oplotenia, Zumpy
odpadnej a dazdovej a pripojenia inZinierskych sieti. Druha varianta je rozpocet vratane tychto
konstrukcii a tretia je vytvorena pre Ucely odhadu korekéného koeficientu na Upravu stavby

s atypickou konstrukciou a vegetacna strecha je nahradena jednoplastovou plochou strechou.

8.2 TECHNICKO-HOSPODARSKE UKAZOVATELE (THU)

Prepocet ceny podla technicko-hospodarskych ukazovatelov je v porovnani s podrobnym
polozkovym rozpo¢tom menej naro¢ny na potrebné vstupné Udaje. Podstatnou informaciou
potrebnou ku prepoctu ceny je u pozemnych stavieb obostavany priestor stavby m3. Kjeho
vypoctu postacuje zjednodusena projektova dokumentécia alebo Stadia stavby. Dal3im potrebnym

Gdajom je konstrukéne materidlova charakteristika zvislych nosnych konstrukcii.
Tento spdsob vypocty, je zo vietkych pouZitych spbsobov ocenenia najrychlejsi, najmene;

narocny, no presnost stanovenia ceny nie je taka vysoka ako u podrobného poloZkového rozpoctu.

8.3 OCENOVACIA VYHLASKA

Pre ocenenie podla ocerovacej vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., je potrebna zjednoduSena
projektovd dokumentdcia stavby alebo Studie, ktoré su potrebné k vypoctu obostavaného

priestoru stavby. Dal$im relevantnym (dajom sU informéacie o pouZitych konstrukciach,
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vybaveniach a ich prevedeniach, na zaklade ¢oho je mozné urcit, ¢i dané konStrukcie spadaju pod
Standardné, nadstandardné alebo podStandardné prevedenie. Je nevyhnutnd platna oceriovacia
vyhlaska a jej prilohy, na zaklade ktorych sa stanovuju koeficienty sliziace k vypoctu. Podrobny
postup je uvedeny v kapitole €. 2.4.2 a €. 6.3 diplomovej prace. Tento spdsob ocenenia pozostava
z podrobného postupu, ktory ocenovacia vyhlaska stanovuje a je nutné ho dodrziavat. Pri vypocte
indexov trhu a indexu polohy je potrebné ziskanie informacii o lokalite a segmente trhu, v ktorej

sa ocenovana nehnutelnost nachadza.

8.4 METODA PRIAMEHO POROVNANIA

K odhadu trhovej hodnoty nehnutelnosti je zakladom vytvorenie kvalitnej databazy
porovnatelnych nehnutelnosti a stanovenie koeficientov, na zaklade ktorych sa ich cena upravi
o index odliSnosti. Porovnatelné nehnutelnosti by mali byt situované v podobnej lokalite,
konstrukénom a materidlovom prevedeni, velkosti a s podobnym dispozi¢nym rieSenim. Pri volbe
koeficientov by sa malo dospiet k ¢o najobjektivnejSiemu zhodnoteniu a porovnaniu jednotlivych

charakteristickych znakov nehnutelnosti.

ZloZitost na vstupné Udaje sa odvija aj od zdrojov, ktoré si v priamom porovnani pouZzité.
Databaza tvorena zinternetovej inzercie ma mensiu narocnost na vytvaranie ako napriklad
ziskavanie realizovanych cien z katastra nehnutelnosti. Vyhodou je, ak ma spracovatel ocenenia
k dispozicii vlastni databazu realizovanych predajov aje mozné ich do databdzy poufZit. Je
potrebné sa zorientovat na miestnom realitnom trhu, najma ak ide o lokalitu, v ktorej sa
spracovatel ocenenia nepohybuje a nie je v nej zorientovany. DbleZité su informacie o prevahe i

uz ponuky alebo dopytu, nezamestnanosti a kiipnej sile v regione.
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9 POROVNANIE CENOVYCH PODIELOV

9.1 POROVNANIE CENOVYCH PODIELOV POLOZKOVEHO ROZPOCTU
A OCENOVACEJ VYHLASKY

Upravené cenové podiely konstrukcii, ktoré boli pouZité pri ocefiovani nehnutelnosti podla
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., sU porovnavané s cenovymi podielmi podla polozkového rozpoctu.
Pre ich porovnanie bolo potrebné roztriedit jednotlivé polozky z rozpoctu podla toho, ako su
konstrukcie avybavenia uvedené v ocenovacej vyhlaske. Pri zaclefiovani poloZiek bolo nutné
prihliadat k tomu, Ze naklady na jednotlivé konstrukcie tvori ich samotna cena a taktiez naklady na
staveniskovy presun hmét. U niektorych poloZiek bolo rozpocitanie staveniskovych hmét zavislé
na hmotnosti ateda cena sa odvijala od tony. U poloZiek, ktoré neboli do rozpoctu pouzité
z datovej zakladne programu Builpower S, ale individualnou kalkulaciou, sa ich staveniskovy
presun hmot urcuje na zaklade sadzby z percentudlnej cenovej hodnoty. Tato cena za percento

presunu hmét je stanovena pre kazdy oddiel individudlne v programe Buildpower S.

Porovnanie cenovych podielov konstrukcii
ocenovacia vyhlaska-polozkovy rozpocet

0,2400
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Konstrukcia a vybavenie

Cenovy podiel

0,0800

B Oceniovacia vyhaska  H Polozkovy rozpocet

Graf ¢ 4- Porovnanie podielov konStrukcii ocefiovacej vyhldsky a polozkového rozpoctu
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Tab. ¢ 5- Legenda poloZiek ku grafu ¢. 4

Pol. . . . Pol. . . .| Pol. . . .
P Konstrukcia a vybavenie p Konstrukcia a vybavenie p Konstrukcia a vybavenie
1 | Zaklady vr .zemnych prac | 12 | Vnatorné obklady 19 | Elektroinstalacie
2 | Zvislé konstrukcie 13 | Schody 20 | Bleskozvod
3 | Stropy 14 | Dvere 21 | Rozvod vody
4 Zastreseme mimo 15 | Okna 24 | Kanalizacia

krytinu
6 | Krytiny striech 16 Podlahy obytnych %6 Vnutorné hygienické

miestnosti vybavenie

Podlahy ostatnych

) , 27 | Zachod
miestnosti

8 | Klampiarske konStrukcie 17

9 | Vnutorné omietky 18 | Vykurovanie 28 | Ostatné

10 | Fasadne omietky

Rozdiely medzi jednotlivymi podielmi konStrukcii sa pohybuju v rozmedzi od 0,15 %
az 4,95 %. Najvacsi rozdiel je medzi podielmi konstrukcii podldh ostatnych miestnosti ¢. 17.
Nepomer tychto cenovych podielov je pravdepodobne spdsobeny zna¢nou vrstvou tepelnej
izolacie v konStrukcii podlah, ktoré oddeluju ¢i uz nevykurovany podpivniceny priestor alebo
podlahu nazemine, uktorych je vysoky narok tepelnoizolaéné vlastnosti. Rozdiel cenovych
podielov u poloZiek ¢. 21 a 24 je spbsobeny tym, Ze projektova dokumentdcia, ktora slizila ako
podklad k vytvaraniu rozpoctu neobsahuje projekt zdravotechniky a projekt elektroinStalacii.
Z toho dbévodu je cena stanovend len na zaklade odhadu. Vnatorné hygienické vybavenie ma podiel
ovela vy3si podla oceriovacej vyhlasky v porovnani s polozkovym rozpoctom i ked boli nacenené

vSetky hygienické zariadovacie predmety podla projektovej dokumentéacie.

9.2 POROVNANIE CENOVYCH PODIELOV THU A OCENOVACEJ
VYHLASKY

Pre porovnanie cenovych podielov podla oceriovace] vyhlasky a technicko-hospodarskych
ukazovatelov boli jednotlivé polozky zatriedené do konstrukcii a vybaveni na zdklade roz¢lenenia
uvedeného v ocefiovacej vyhldske. Zaclenenie poloZiek, ktoré podla THU tvoria cenu rodinného
domu nebolo vzdy kompatibilné so zaclenenim vo vyhlaSke. U niektorych konStrukcii, prislo
ku zoskupeniu a to bolo nasledne porovnavané s polozkami THU. SU to poloZky stropy a schody,
ktoré v THU tvori jedna samostatna polozka vodorovné konstrukcie. Cenovy podiel okien a dveri

bol taktieZ zlu¢eny a porovnany s konstrukciami stoladrskymi a zdmocnickymi. Zdruzené vnutorné
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omietky, fasddne omietky, podlahy obytnych miestnosti a podlahy ostatnych miestnosti su
porovnané so skupinou poloZiek Upravy povrchov a podlahy, podlahy z dlazdic a obklady, podlahy
povlakové a malby. Poslednym potrebnym zli¢enim boli vndtorné hygienické vybavenia a zachod
porovnané s poloZkou zariadovacie predmety. Takto upravené podiely boli medzi sebou nésledne

porovnavané.

Velké mnoZstvo poloZiek v technicko-hospodarskych ukazovateloch nebolo mozné
Ziadnym spdsobom zaclenit do konstrukcii a vybaveni v ocefiovacej vyhlaske. Vacsina z nich tvorila
len zlomkové percenta z celkovej ceny stavby a boli vloZzené do polozky ostatné + nezaradené. Je
Prikladom je staveniskovy presun hmoét alebo izolacie tepelné, ktorych cenovy podiel je sucastou
viacerych konStrukcii v ocefiovacej vyhlaske ale nedd sa presne urcit vakom pomere sa

v poloZkach nachadzaju.

Porovnanie cenovych podielov konstrukcii
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Graf & 5- Porovnanie cenovych podielov konStrukcii THU a ocefiovacej vyhldsky
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Tab. ¢ 6- Legenda poloZiek ku grafu ¢. 5

Pal. . . . . . . . . KonsStrukcia a
™ Konstrukcia a vybavenie | Pol. & | Konstrukcia a vybavenie | Pol. ¢ .
¢ vybavenie
1 Zaklady vr .zemnych prac 12 Vnutorné obklady 18 | Vykurovanie
2 Zvislé konstrukcie Dvere Elektroinstalacie
14+15 19+20
Stropy Okna Bleskozvod
3+13
Schody Vnutorné omietky 21 Rozvod vody
4 ZastreSenie mimo krytinu Fasadne omietky 24 Kanalizacia
9+10
6 Krytiny striech +16 Pgdlahy o?ytnych VnUtorn{e hygienické
+17 | miestnosti vybavenie
- 26+27
8 Klampiarske konStrukcie Pgdlahy o§tatnych Zachod
miestnosti

Po Upravach uvedenych vy3Sie, je mozné sledovat, v akom pomere su jednotlivé podiely
konstrukcii a vybavenia. K polozke €. 4 zastreSenie mimo krytinu nebolo vhodné zatriedenie
s pomedzi poloZiek podla THU. V skutocnosti je tvorend konstrukciami tepelnej izolacie,
separacnymi a spaddovymi vrstvami no tieto polozky su v THU stanovené ako cenovy podiel za cell
stavbu a nie len v rdmci zastreSenia. Znacny nepomer u poloZiek €. 6 a €. 8 je mozné prisudzovat

tomu, Ze v pripade THU sa nezohladriuje sp6sob zastreSenia stavby a klampiarskym konstrukciam

.....

Podla grafu je viditelné, Ze u konstrukcii, ktoré bolo mozné medzi sebou porovnat sa
cenové podiely neliSia vyraznym spésobom ale velky podiel konstrukcii z THU, konkrétne 25,8 % sa
nepodarilo s ocefiovacou vyhlaskou porovnat (vid priloha €. 9). Napriek tomu sa ceny zistené podla

ocenovacej vyhlasky ndkladovym spésobom a prepoctom ceny podla THU odlisuju len o 1 %.

9.3 POROVNANIE CENOVYCH PODIELOV THU A POLOZKOVEHO
ROZPOCTU

Porovnavanie cenovych podielov technicko-hospodarskych ukazovatelov a polozkového
rozpocCtu bolo zhotovené na zaklade rekapitulacie dielov vytvoreného v programe Buildpower S.
V tomto pripade je porovnavanie a zatriedovanie poloZiek jednoduchsie z toho dévodu, Ze THU su
roz¢lenené na zdklade rovnakych oddielov ako je tomu pri poloZkovom rozpocte. Vdaka tomu bolo
potrebné zoskupenie len v jednom pripade a to u Upravy povrchov, podlah, ktoré si porovnavané

s oddielmi Upravy povrchov, podlahy, podlahy a podlahové konstrukcie, Upravy vonkajsich
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povrchov a podlahy zo syntetickych hmot. Oddiely v THU, ktoré nebolo mozné zaradit podla

oddielov poloZzkového rozpoctu, boli zatriedené do polozky nezaradené.

Porovnanie cenovych podielov konstrukcii
THU-polozkovy rozpocet
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Graf ¢ 6- Porovnanie cenovych podielov konStrukcii THU a poloZkového rozpoctu
Tab. ¢ 7- Legenda poloZiek ku grafu ¢ 6
Pol. . . . Pol. . . . Pol. . . .
¢ Konstrukcia a vybavenie ¢ Konstrukcia a vybavenie ¢ Konstrukcia a vybavenie
. Staveniskovy presun . . .
1 Zemné prace 99 « VY P 766 | KonStrukcie stolarske
hmét
Zaklady a zvlastne L . . e
2 y . 711 | Izolacie proti vode 767 | KonStrukcie zamocnicke
zakladanie
Zvislé a kompletni . . Podlahy z dlazdic a
3 v . 712 | Povlakove krytin
konstrukcie rytny 771 obklady
+776
4 | Vodorovné konstrukcie 713 | Izolacie tepelné Podlahy povlakové
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Pol. Pol. Pol.

p Kons3trukcia a vybavenie p Konstrukcia a vybavenie p Konstrukcia a vybavenie
Upravy povrchu, podlahy 721 | Vnutorna kanalizacia 781 | Obklady keramické
Podlah dlahové L .
© va y a.po anove 725 | Zariadovacie predmety 784 | Malby
konsStrukcie
6+63
+62 |
+777 \l/JOpr:E;/J}{giFZEVFChOV 736 | Podlahové vykurovanie M21 | ElektromontaZe
E?ndg?hy 20 syntetickyeh 762 | KonStrukcie tesarske M23 | MontaZe potrubi
Vyplne otvorov-ocelové . . .
64 ypine otvorov-ocelove 764 | KonStrukcie klampiarske

zarubne

Rozdiely jednotlivych oddielov sa pohybuji v rozmedzi 0,11 % az 7,05 %. Najvacsi rozdiel
je u polozky €. 762 konStrukcie tesarske, ktory mdze byt spdsobeny rovnakou pri¢inou ako
u porovnania technicko-hospodarskych ukazovatelov a ocefiovacej vyhlasky, ktorym je
nezohladfovanie sp6sobu zastreSenia objektu podla THU. Zariadovacie predmety v THU maju
zariadovacie predmety hygienickych zariadeni. Niekolko nasobny rozdiel je i u izolacii tepelnych
a vykurovania. Velky podiel tepelnej izolacie v rodinnom dome tvori zateplenie podpivni¢enej Casti
rodinného domu, zateplenie podlahovych kon3trukcii a najma tepelna izolacia a spadové vrstvy
plochych striech. Vykurovanie v objekte je elektrické podlahové s¢&im sa vTHU neuvaZuje.
KonStrukcie zdmocnicke, su v poloZkovom rozpocte zastUpené tak velkym podielom, kvoli
zna¢nému rozsahu zabradlia na streSnej terase. Polozka €. 64, vyplne otvorov-ocelové zarubne,
v THU nie je uvazovand. PoloZzku ostatné, ktoré tvoria konstrukcie z THU nezatrieditelné do tabulky
oddielov  podlarozpoctu, tvoria takmer 17% zcelkovej ceny stanovenej podla
technicko-hospodarskych ukazovatelov. Nachadzaju sa tu konStrukcie ako krytiny tvrdé,
konstrukcie z prirodného kamena, izolacie chemické, drevostavby, parkety vlysové a parketové
atd., ktoré sa na ocefiovanej stavbe nevyskytuju. Cena podla polozkového rozpoctu sa s prepoctom

ceny podla THU odliSuje o 7 %.
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10 NAVRH KOREKCNEHO KOEFICIENTU NA ATIPICKU
KONSTRUKCIU RODINNEHO DOMU

K navrhu koeficientu na Upravu ceny rodinného domu s extenzivnou vegetacnou strechou,
pri pouZiti ndkladovej metddy ocenovania, podla ocefovacej vyhlasky bola pouZitd modelova
situdcia. Spociva na zisteni podielu vegetacnej strechy, v pripade, Ze tvori zastreSenie celého
objektu ako konstrukcia neuveden4, vid priloha €. 11. Cena vegetacnej strechy, podla polozkového
rozpocCtu bola rozdeleng, tak ako je uvedené vo vyhlaske na zastreSenie mimo krytinu, ktorud tvoria
vrstvy pod asfaltovym pasom, teda asfaltovd penetrdcia podkladu, poistnd hydroizolacia
(parozabrana), vrstvy tepelnej izolacie a spadova vrstva. Polozka krytiny striech obsahuje stvrstvie
hydroizolaénych pasov, substratové dosky z hydrofilnej minerainej viny a extenzivny substrat. Dalej
sa uvazovalo, Ze vSetky konstrukcie, ktoré sa na stavbe nachddzaju su v Standardnom prevedeni

a Zziadna nechyba. Z toho vypoctu sa zistil koeficient vybavenia K4 o hodnote 1,0161.

Dal3im krokom, bolo zistenie, ako sa li3i koeficient vybavenia K4, ak by bol dom zastre3eny
jednoplastovou streSnou konStrukciou. Skladba tejto strechy, zostala totoZznd az po vrstvy krytiny,
kedZe z technologického hladiska sa po tuto vrstvu skladba strechy nemeni. V rozpocte sa nacenili
ako krytina strechy asfaltové pasy pre jednoplastovu plochi strechu. Pouzil sa rovnaky postup ako
tomu bolo uvegetacnej strechy. Jednoplastova plocha strecha sa uviedla ako konstrukcia
neuvedend, a cena sa rozdelila na poloZky zastreSenia mimo krytinu a polozku krytina strechy.

Koeficient vybavenia K4 je 0,9955.

Koeficient Upravy sa nasledne zistil ako podiel zadkladnej ceny upravenej bez koeficientu
na Upravu ceny stavby podla polohy a trhu s vegetacnou strechou, k zakladnej cene upravenej bez
pp jednoplastovej plochej strechy. Hodnoty zakladnej ceny ZC, koeficientu podkrovia Kpod,
koeficientu K5 i koeficientu Ki su v oboch pripadoch totozné, takze vysledny koeficient je podiel
koeficientu K4 s vegetacnou strechou s koeficientu K4 s plochou strechou. Vysledna hodnota

odhadu koeficientu na Upravu atypickej konstrukcie je po zaokrdhleni 1,021.

Tento koeficient by mohol slUzit v pripade stavby ocefiovanej oceriovacou vyhlaskou
s extenzivnou vegetacnou strechou a pouzival by sa obdobne ako koeficient vyuZitia podkrovia

Kpod, kedy by sa nasobil so zakladnou cenou ZC.

Je nutné zdoraznit, Ze pre presnejSie stanovenie koeficientu by bolo potrebné vytvorenie
rozsiahlejSej databazy a ziskanie viacerych vzoriek koeficientov. Pri intenzivnej vegetacnej streSnej
konstrukcii by bola hodnota koeficientu vysSia, kvoli nutnosti pouZitia nopovej félie a hrubsich

vrstiev zeminy.
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FUNKCIA MATERIALOVE SPECIFIKACIE ZHOTOVENIE [HR.[mm]
VEGETACNA VRSTVA SUBSTRAT EXTENZIVNY NﬂxS‘rPﬁtNl"_ 100
PODKLADOVA VRSTVA  |DOSKY ISOVER FLORA ULOZENE 100
OCHRANNA VRSTVA GEQTEXTILIA FILTEK 300 g/m® NETKANA VOLNE PALOZENE 39

. MODIFIKOVANY ASFALTOVY PAS ELASTEK 50 GARDEN S |NATAVENE
IZOLACNA VRSTVA OCHRANOU PROTI PRERAS TANIU KORIENKQV, =20 000 |PLAMENGM >3
" MODIFIKOVANY ASFALTOVY PAS GLASTEK 40 SPECIAL  |MECHANICKY

IZOLACNA VRETVA MINERAL p=2% 000 KOTVENE &
NZ0LACNA VRSTVA TEPELNA IZOLACIA ISOVER 5, A=0,032 W/mK VOLNE POLOZENE 100
sPADOVA VRSTVA SPADQVA DOSKA ISOVER DK, A=0,062 W/mK VOLNE POLOZENE 10
IZOLACNA VRSTVA TEPELNA IZOLACIA ISOVER T, A=0,03% W/m K VOLNE POLOZENE 30

. MODIFIKOVANY ASFALTOVY PAS GLASTEK AL 40 NATAVENE

IZCLACNA VRSTVA MINERAL, = 370 000 PLAMENQM “

PODKLADOVA VRSTVA  |ASFALTOVA PENETRACIA DEKPRIMER NANE SENE

. STROPNA KOS TRUKCIA Y TONG KLASIK .
NOSNA VRSTVA 5 NADBETONAVKQU Z BETONU €20/25 ULOZENE 20
POVRCHOVA VRSTVA | JEDNOVRSTVOVA OMIETKA CEMIX 073 LIGHT NANE SENE 20

Obr. & 17- Skladba extenzivnej vegetacnej plochej strechy rodinného domu [vlastny]
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FUNKCIA MATERIALOVE SPECIFIKACIE ZHOTOVENIE HR.[mm]
. . MODIFIKOVANY ASFALTAVY PAS ELASTEK 40 SPECIAL  [MATAVENE
IZOLACNA VRSTVA DECOR SEDY PLAMENOM b5
z MODIFIKOVANY ASFALTOVY PAS GLASTEK 40 SPECIAL  |MECHANICKY
IZOLACHA VRSTVA MINERAL =29 000 KOTVENE “
lIZoLACNA VRSTVA TEPELNA [ZOLACIA ISOVER §, 3=0,03%8 W/mK VOLNE POLOZENE | 100
lsPADOVA VRSTVA SPADOVA DOSKA ISOVER DK, A=0,042 W/mK VOLNE POLOZENE | 110
IZOLACMA VRSTWVA TEPELNA IZOLACIA ISOVER T, h=0,039 W/mK VOLNE POLOZENE &l
- MOBIFIKOVANY ASFALTOVY PAS GLASTEK AL 40 NATAVENE
IZOLACNA VRSTVA MINERAL, = 370 000 PLAMEFIOM ¢
[PODKLADOVA VRSTVA  |ASFALTOVA PENETRACIA DEKPRIMER NAME SENE
- STROPNA KO5TRUKCIA Y TONG KLASIK i
‘}“05”"" VR3TVA 5 NADBETONAVKOU Z BETONU €20/25 WLOZENC 20
[PovrcHOVA VRSTVA  [JEDNOVRSTVOVA OMIETKA CEMIX 073 LIGHT NANESENE 20

Obr. ¢ 18- Skladba plochej strechy rodinného domu [vlastny]
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11 DOSIAHNUTE VYSLEDKY

VSetky podrobné vypocty jednotlivych aplikovanych spésobov ocenenia st v prilohach tejto

diplomovej prace.

Vysledné hodnoty su pre prehladnost vioZené do nasledujucich tabuliek:

Tab. ¢ 8- Viysledné ceny rodinného domu ocenenym nékladovymi spésobmi

Rodinny dom oceneny nakladovymi metédami

Nakladova
Podrobny polozkovy THU metdda podla
rozpocet ocenovacej

vyhlasky
9 685 106,96 K¢ 10392 128,00 K& | 10301 157,49 K¢

Tab. ¢ 9- Vysledny odhad trhovej hodnoty metédou priameho porovnania

Metéda priameho porovnania

Inzerované ceny Realizované ceny

14 800 000,00 K¢ 14900 000,00 K¢

Tab. & 10- Vysledné ceny stavebného pozemku

Pozemok

Podla oceriovacej vyhlasky Cenova mapa

1182 484,79 K¢ 664 640,00 K¢

Tab. ¢ 11- Ocenenie rodinného domu ndkladovym spbésobom podla oceriovacej vyhldsky

Rekapituldcia ocenenia rodinného domu nékladovym
spbsobom podla oceriovacej vyhlasky

Rodinny dom - § 13 a priloha ¢. 11 9 806 456,22
Vodovodna pripojka 11 929,49
Zumpa 163 614,34
Elektricka pripojka 4 816,66
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Rekapituldcia ocenenia rodinného domu ndkladovym
spbsobom podla oceriovacej vyhlasky

Plot 567 016,01
Vratka 8 366,23
Vrata 18 039,69
Plochy s dldZzdenym povrchom 57 880,56
Drenaz 6 724,88
Obrubniky 10 238,54
Kanaliza¢na pripojka 205 863,87
Pozemok p. ¢. 273/1 1001 429,59

Celkom

11 862 376,09

Celkom podla & 50

11 862 400,00
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12 ANALYZA VYSLEDKOV RIESENIA

12.1 OCENENIE POZEMKU

K stanoveniu ceny pozemku boli pouZité dve metddy ocenenia. Cena pozemku oceneného
podla oceriovacej vyhlasky €. 441/2013 Sb., je 1 001 429,59 K& Druhym spésobom, bolo ocenenie
na zaklade cenovej mapy stavebnych pozemkov mesta Ostrava. Cena stavebného pozemku podla

cenovej mapy je 664 640,00 K&.

Vysledky ocenenia pozemku

1001 429,59 K¢

664 640,00 K¢

Podla oceriovacej vyhlasky Cenovéd mapa

Graf ¢ 7- Porovnanie vysledkov ocenenia pozemku

12.2 OCENENIE RODINNEHO DOMU

12.2.1 Nakladové spdsoby ocenenia

Nakladové spbsoby ocenenia aplikované na rodinny dom sd pomocou podrobného
polozkového rozpoctu, prepoctu ceny stavby podla technicko-hospodarskych ukazovatelov
a podla ocefovacej vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Pre porovnanie vyslednych hodn6t ocenenia boli
porovnavané reprodukéné ceny, teda bez odpoctu opotrebenia. Vyslednd cena stanovena
pomocou poloZkového rozpoctu s cenovou sustavou 1/2020 je 9 685 106,96 KE bez DPH. Cena
podla THU s cenovymi ukazovatelmi pre rok 2020 je 10 392 128,00 K& bez DPH. Vyslednd cena
stavby bez koeficientu Upravy ceny podla polohy atrhu bez odpocltu opotrebenia je

10 301 157,45 K&.
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Vysledky ocenenia domu nakladovymi sp6sobmi

10392 128,00 ke 10301 157,49 K&

9 685 106,96 K¢

Podrobny polozkovy rozpocet THU Nakladovd metéda- vychodzia
cena stavby bez pp

Graf ¢ 8- Porovnanie vysledkov ocenenia domu nékladovymi spésobmi

Cena zistena rodinného domu stanovenad ndkladovym spbsobom podla ocefovacej
vyhlasky ku dniu odhadu s koeficientom pp je 9 806 456,22 KE. Spolu s pozemok a vonkajsimi
Upravami je cena po zaokruhleni podla § 50 11 862 400,00 K¢.

Reprodukénd cena z poloZzkového rozpoctu, ktory je porovnavany s nakladovymi metédami
ocenenia, tvori cena stavebnych konstrukcii bez oplotenia, vonkajSich Uprav, pripojok inZinierskych
sieti a Zumpy, aby neskreslovali vyslednd cenu, ktord je porovnavana s ostatnymi ndkladovymi
metdédami, kedZe THU a nakladové ocenenie podla oceriovacej vyhlasky tieto konStrukcie taktiez
neobsahuju. Na zaklade tohto rozpoctu boli taktieZ porovnavané cenové podiely konstrukcii

a vybavenia, vid priloha ¢. 9 diplomovej prace.

Dal3ou vypracovanou variantov je rozpocet, ktory zahffia vietky konstrukcie a vybavenia,
ktoré su na stavbe navrhnuté a taktieZ vedlajSie rozpoctové naklady (VRN), ktoré boli stanovené
sadzbou 3,0% zo =zakladnych rozpoctovych zakladov (ZRN). Celkova cena stavby takto

spracovaného polozkového rozpoctu je 11 012 221,62 K& bez DPH.
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12.2.2 Trhové ocenenie metddou priameho porovnania

Vysledny odhad trhovej hodnoty podla metédy priameho porovnania je u vypoctu podla
cien inzerovanych 14 800 000 K¢ a podla cien realizovanych predajov 14 900 000 K&.

Pri vypocte s cenami realizovanymi, bol pouZity koeficient redukcie na prameni ceny Kcr
s hodnotou 0,95. Pri porovnani vysledkov tychto oceneni, ktoré sa liSia o hodnotu 100 000 K¢,
po zaokruhleni je teda mozné dedukovat, Ze pri predaji sU dosiahnuté ceny nehnutelnosti nizSie

ako ceny pozadované z inzercie.

Pre presnejSie ocenenie z realizovanych cien by bola potrebna rozsiahlejSia databaza a viac

informdcii ohladom jednotlivych nehnutelnosti.

Vysledné odhady trhovej hodnoty metédou
priameho porovanania

14900 000,00 K¢
14 800 000,00 K&

Inzerované ceny Realizované ceny

Graf ¢ 9- Odhad trhovej hodnoty metédou priameho porovnania

12.2.3 Porovnanie trhovej hodnoty metddou priameho porovnania s cenou
zistenou podfa ocefovacej vyhlasky €. 441/2013 Sb.
ZavereCnym porovnanim je teda cena zistend podla ocernovacej vyhlasky spolu
s pozemkom a vonkajSimi Upravami s odhadom trhovej hodnoty metdédou priameho porovnania.

Rozdiel tychto dvoch hodndt je 2 937 600 K¢, trhova hodnota nehnutelhosti je o takmer 25 % vysSia

ako cena zistena.
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Porovnanie oceneni podla ocenovacej vyhlasky

a metddou priameho porovnania
14 800 000,00 K¢

11 862 400,00 K¢

Odhad hodnoty metédou priameho porovnania Cena zistena podla ocerovacej vyhlasky

Graf ¢ 10- Porovnanie oceneni podla oceriovacej vyhldsky a metddou priomeho porovnania
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13 ZAVER

Ostrava-Koblov je lokalita, ktora ponuka vidiecke byvanie v bezprostrednej blizkosti centra
Ostravy. Urbanistickd koncepcia obce je tvorend zvac¢sa byvanim v rodinnych domoch, ornou

pbddou a lesmi, o vytvara prijemnu a pokojnu oblast vhodnu pre rodinné byvanie.

S pomedzi aplikovanych nakladovych metéd ocenenia je najnizSou dosiahnutou cenou
cena stanovend podla poloZkového rozpoctu stavby, ktord sa od ocenenia podla ocefovacej
vyhlasky [iSi 06 %. NajvysSej ceny ndkladovou metédou je dosiahnuté u prepoctu podla
technicko-hospodarskych ukazovatelov, ktorého cena je o1 % vysSia ako podla oceriovacej
vyhlasky. Najvacsi rozdiel cien je teda dosiahnuty medzi poloZzkovym rozpoctom a prepoctom ceny

podla THU, ktory je 7 % teda priblizne 707 000 K¢.

VySka odhadu trhovej hodnoty a jej rozdiel s cenou podla ocefovacej vyhlasky logicky
vyplyva i zo situacie na miestnom realitnom trhu, kde dopyt prevysuje ponuku a tento faktor tlaci

ceny nehnutelnosti na vyssie Grovne.

Pri porovnavani cenovych podielov konStrukcii avybaveni zistenymi nakladovymi
spdsobmi ocenenia, bolo potrebné zoskupenie niektorych poloZiek a ich nasledné porovnanie.
Cenové podiely, u ktorych prislo k porovnaniu mensieho poctu podielov a vacSie percento z ceny
stavby nebolo zaradenych je moZné sledovat u porovnania technicko-hospodarskych ukazovatelov
s ocefovacou vyhlaskou. Pri porovnani cenovych podielov z poloZkového rozpoctu s ocefiovacou
vyhlaskou, prislo k zatriedeniu v3etkych poloZiek a najma u hlavnych konstrukénych prvkov

nedochddzalo k vyraznému rozdielu.

Zaverecnou Ulohou diplomovej prace bol navrh hodnoty odhadu koeficientu na Upravu
atypickej konstrukcie vegetacnej strechy. Hodnota tohto koeficientu je 1,021, pomocou ktorého by
sa zadkladna cena upravena prendsobila v pripade zastreSenia stavby extenzivnou vegetacnou

streSnou konstrukciou.
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