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Abstrakt 

Cílem této bakalářské práce bude zhodnocení objektu při jeho modernizaci na 

bezbariérové řešení, aby mohl být plně vyuţíván osobou s omezenou 

schopností pohybu. Mým úkolem bude ocenění stávající nemovitosti, poté 

navrţení úprav pro bezbariérovost a následná kalkulace nákladů. Na závěr 

bude provedena analýza zhodnocení či moţného znehodnocení investovaných 

financí. 
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Abstract 

This work deals with evaluation of an object when it is upgraded to the barrier-

free solution for using by a person with limited mobility. My task will be to 

estimate the existing property then propose modifications for wheelchair 

accessibility then calculate costs. Finally will be done an analysis of possible 

evaluation of invested funds. 
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1  Úvod 

Toto téma jsem si vybral, jelikoţ si myslím, ţe bezbariérové stavby jsou velmi 

důleţitou součástí stavebnictví, avšak se na ně občas zapomíná nebo jsou 

různé pokusy tyto úpravy obejít. Z pohledu investora je to celkem jednoznačné, 

jelikoţ kaţdá speciální úprava stavbu „zbytečně“ prodraţuje. Mohou se opravdu 

zdát zbytečné, ale kdyţ například neumoţníme vstup do kina lidem 

s handicapem, je to vlastně odmítání zákazníka a tím ztrátu potencionálního 

zisku. Z pohledu norem je Česká republika v současné době ohledně 

bezbariérových opatření na velmi dobré úrovni, normy se neustále zdokonalují 

a upravují poţadavkům handicapovaných. Myslím si, ţe by měla fungovat 

spolupráce mezi projektanty a lidmi s handicapem, aby docházelo k co moţná 

nejlepšímu návrhu stavebních objektů a jejich následnému bezproblémovému 

vyuţití v praxi. Jelikoţ kdo jiný nám můţe dát lepší zpětnou vazbu. Je důleţité 

na bezbariérovost myslit jiţ při návrhu, jelikoţ kaţdá dodatečná úprava stavbu 

velmi prodraţuje. 

Myslím si, ţe lidi s handicapem, bychom neměli povaţovat za méněcenné, ale 

umoţnit jim se plně začlenit do společnosti a to nejen v kulturním vyţití ale také 

jim umoţnit pracovat a vyuţít jejich velký potenciál. 

Ve své práci Vás nejdříve seznámím s pojmem handicap, jelikoţ si většina lidí 

tento pojem špatně vykládá. Následně ukáţu poţadavky na bezbariérové 

stavby a poté se pokusím na příkladu zjistit, zda se investice do úpravy na 

bezbariérovost stávajícího objektu zhodnotí v kladných či záporných hodnotách.  
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2  Bezbariérové stavby 

2. 1 Definice bezbariérové stavby 

Nejdříve bych vysvětlil, co se rozumí pojmem stavba. Podle zákona o územním 

plánování a stavebním řádu. „Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která 

vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně 

technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel 

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

omezí dobu jejího trvání. Za stavbu se považuje také výrobek plnící funkci 

stavby. Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba pro 

reklamu.“[11, § 2 odst. 3]  

Co je to tedy bezbariérová stavba. Většina lidí chápe bezbariérovost tak, ţe se 

jedná pouze o úpravu umoţňující pohyb a manipulaci vozíčkáře, ale jde 

o mylné chápání tohoto problému. Bezbariérovým přístupem a uţíváním stavby 

se rozumí, ţe jakákoliv osoba s handicapem se můţe volně pohybovat po 

objektu bez pomoci další osoby. Handicapem se nerozumí pouze tělesné 

postiţení, ale handicap je omezení schopnosti pohybu nebo orientace, ať uţ se 

jedná o zdravotní postiţení, stáří či dočasné postiţení úrazem. Proto si musíme 

uvědomit, ţe kaţdý z nás projde za ţivot minimálně dvěma fázemi, které 

omezují naši schopnost pohybu, ať uţ jako malé dítě či člověk v pokročilém 

věku. Jelikoţ současná populace stárne, je toto téma velice aktuální. Tedy 

dispoziční a technické řešení bezbariérové stavby musí splňovat takové 

poţadavky, aby se mohli všichni takto indisponovaní spoluobčané volně 

pohybovat po objektu bez pomocí další osoby. 

2. 2 Historie 

V minulosti se příliš nehledělo na bezbariérovost staveb. Takto handicapovaní 

lidé byli povaţováni za méněcenné a byli zcela izolování od normálního ţivota 

bez moţnosti začlenění do společnosti. Pro dřívější reţim tito lidé byli jakousi 

známkou slabosti národa, a tudíţ se je snaţili izolovat od „normální“ 

společnosti. Do roku 1990 byly otázky, ohledně integrace handicapovaných 

osob, pouze na dobrovolných funkcionářích Svazu invalidů ČSR. První 
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ucelenou právní normou pro bezbariérové řešení byla vyhláška v roce 1985 

o obecných technických poţadavcích zabezpečující uţívání staveb osobami 

s omezenou schopností pohybu, kterou vydala Státní komise pro 

vědeckotechnický a investiční rozvoj. Tato vyhláška byla prvním obecně 

platným právním předpisem pro navrhování, přípravy a povolování staveb pro 

uţívání osobami s omezenou schopností pohybu. Vztahovala se na bytové 

domy, na ústavy sociální péče, na stavby občanského vybavení, na domy, které 

byly určené pro bydlení invalidních osob a na stavby pro výrobu, kde byly 

zaměstnávány imobilní osoby. Jenţe hlavním problém této vyhlášky bylo, ţe 

v její první části se hovořilo o tom, ţe poţadavky této vyhlášky se pouţijí 

v přiměřeně míře pro navrhování, přípravu a povolování změn staveb. Z tohoto 

důvodu vyhláška nebyla takřka dodrţována. Svaz invalidů ČSR pro snadnější 

orientování v problematice bezbariérovosti, zaloţil prvního ledna 1987 krajská 

konzultační střediska pro potřeby projektantů, investorů a stavebních firem. 

V těchto střediskách docházelo k řešením konkrétních problémů 

v bezbariérovosti.  

Však i v posledních letech došlo v naší zemi k řadě změn v oblasti humanizace 

a také v oblasti sociální. Vznikla řada různých zájmových institucí, které se 

zaměřují například na ţivotní prostředí, péče o zdraví a v neposlední řadě na 

občany se zdravotním postiţením. Je dobré, ţe jsme se naučili, ţe je třeba 

pomáhat slabším a také jsme pochopili, ţe ten kdo je jiný, nemusím být zrovna 

divný. Pochopili jsme, co znamená slovo charita a přestali jsme handicapované 

lidi povaţovat za méněcenné. Toto je velký krok společnosti kupředu. Jelikoţ 

součástí naší ústavy je Listina základních práv a svobod, je naší povinností 

vytvořit rovnocenné podmínky pro handicapované osoby. Je třeba jim umoţnit 

nezávislý ţivot, sociální integraci a v neposlední řadě vzdělání, moţnost získat 

kvalitní práci a také odpovídající bydlení.  

2. 3 Vývoj zákonů v ČR 

První ucelenou právní normou na našem území v oblasti bezbariérových 

staveb, byla jiţ výše zmiňovaná, vyhláška č. 53/1985 Sb. o obecných 

technických poţadavcích zabezpečující uţívání staveb osobami s omezenou 

schopností pohybu, ale bohuţel byla pouţívána pouze dobrovolně, jelikoţ 
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nebyla přímo nařízena. Dalším významným milníkem ve stavebnictví byl rok 

1994, kdy byl schválen předpis č. 43/1994 Sb., který doplňoval jiţ velmi 

zastaralý zákon č. 50/1976 Sb. o územní plánování a stavebním řádu (stavební 

zákon). Předpis byl doplněn o ustanovení, které přímo nařizovalo zajištění 

bezbariérového řešení pro osoby s omezenou schopností pohybu a orientace. 

Toto byl velký pokrok pro handicapované. Ministerstvo hospodářství ještě téhoţ 

roku vydává vyhlášku č. 174/1994 Sb. o obecných technických poţadavcích 

zabezpečujících uţívání staveb osobami s omezenou schopností pohybu 

a orientace, která nahrazuje jiţ zastaralou vyhlášku č. 53/1985 Sb. Můţeme si 

také všimnout drobné změny v názvu vyhlášky, kdy je přidáno slovíčko 

„orientace“, které svědčí o tom, ţe uţ jsou ve vyhlášce řešeny také osoby se 

zrakovým a sluchovým postiţením.  Praxe však odhalila závaţné nedostatky 

v nové vyhlášce. Proto byla Ministerstvem pro místní rozvoj v roce 2001 

novelizována vyhláškou č. 369/2001 Sb. o obecných technických poţadavcích 

zabezpečujících uţívání staveb osobami s omezenou schopností pohybu 

a orientace, v účinnost vstoupila dne 15. prosince téhoţ roku. Hlavní změnou 

této vyhlášky bylo upravení a doplnění poţadavků pro zrakově postiţené, které 

dřívější vyhláška příliš nerespektovala. Ale i nadále v nové vyhlášce zůstaly 

nedostatky. Některé údaje byly nepřesné či zkreslující a některé minimální 

rozměry byly povaţovány za nedostačující pro volný pohyb osob se zdravotním 

postiţením.  

Dalším významným rokem pro stavebnictví byl rok 2007, kdy vešel v účinnost 

nový zákon č. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním řádu (stavební 

zákon), který zrušil a současně nahradil zákon č. 50/1976 Sb. v pozdějším 

znění předpisu č. 43/1994 Sb. V tomto zákoně došlo k mnoha razantním 

změnám, jelikoţ byl velice zastaralý pro poţadavky své doby. Současně s tímto 

zákonem byla vydána vyhláška č. 492/2006 Sb. o obecných technických 

poţadavcích zabezpečujících uţívání staveb osobami s omezenou schopností 

pohybu a orientace, kterou byla doplněna vyhláška č. 369/2001. A prozatím 

poslední vyhláškou, kterou vydalo Ministerstvo pro místní rozvoj v oblasti 

bezbariérových staveb, je vyhlášku č. 398/2009 Sb. o obecných technických 

poţadavcích zabezpečujících uţívání staveb osobami s omezenou schopností 

pohybu a orientace, která ruší a současně nahrazuje vyhlášku č. 369/2001 Sb. 



13 

 

v pozdějším znění vyhlášky 492/2006 Sb. Tato vyhláška vstoupila v účinnost 

18. 11. 2009 a je v ní obsaţeno velmi podstatných změn v oblasti obecných 

technických poţadavků na bezbariérovost proti vyhláškám z dřívějších let. 

Struktura vyhlášky je obdobná jako v předešlé vyhlášce č. 369/2001 Sb. 

a objevují se v ní také čtyři přílohové části. Při aplikaci této vyhlášky se nejdříve 

vychází z příslušného paragrafového znění a poté se aplikuje příslušná příloha, 

popřípadě se pouţijí další hodnoty z českých technických norem. 

Poslední novinkou ve stavební legislativě je nový předpis č. 350/2012 Sb., 

který vešel v účinnost k 1. 1. letošního roku a upravuje zákon č. 183/2006 Sb. 

Změny nejsou příliš markantní.     

2. 4 Druhy bezbariérových staveb 

2. 4. 1  Stavby pro bydlení 

Stavby pro bydlení můţeme rozdělit do dvou kategorií a to na bytové domy 

a na rodinné domy. Pro objekty určené k bydlení se vztahuje § 10 Poţadavky 

na společné prostory a domovní vybavení bytového domu, na upravitelný byt 

a byt zvláštního určení, jiţ zmiňované vyhlášky 398/2009 Sb. Tato vyhláška 

neřeší bezbariérové bydlení v rodinném domě, je tedy čistě na soukromém 

investorovi či projektantovi zrealizovat takovýto projekt. Norma není tedy 

závazná pro rodinné domy, ale je jakýmsi podkladem pro vytvoření 

bezbariérové rodinného domu.   

2. 4. 2  Stavby občanské vybavenosti 

Jsou to budovy nebo pouze části budov uţívané veřejností. Uţ při jejich návrhu 

je třeba brát ohled na budoucí uţivatele, kterými bez pochyby budou i lidé 

s handicapem. Tedy nezáleţí jenom na účelu stavby, kterému bude slouţit, ale 

také aby byla přístupná všem. Je velmi důleţitě začlenit handicapované do 

společnosti a ne je izolovat nebo odkázat na pomoc druhých. Dle § 6 odstavce 

1 vyhlášky č. 398/2009 Sb. o obecných technických poţadavcích 

zabezpečujících uţívání staveb osobami s omezenou schopností pohybu 

a orientace se stavbou občanského vybavení rozumí: 

 stavby pro veřejnou správu, soudy, státní zastupitelství, policii, obviněné 

a odsouzené 
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 stavby pro sdělovací prostředky 

 stavby pro obchod a sluţby 

 stavby pro ochranu obyvatelstva 

 stavby pro sport 

 školy, předškolní a školská zařízení 

 stavby pro kulturu a duchovní zařízení 

 stavby pro zdravotní a sociální sluţby 

 budovy pro veřejnou dopravu 

 stavby ubytovacího zařízení pro cestovní s celoročním i sezónním 

provozem pro více neţ 20 osob 

U nově budované stavby občanské vybavenosti je povinnost zajistit 

bezbariérový pohyb spoluobčanů s handicapem ve všech podlaţí určených 

veřejnosti. Vstup do budovy musí být řešen v úrovni komunikace pro pěší 

a proveden bez vyrovnávacích stupňů a schodišťové plošiny. Při rekonstrukci 

stávající stavby je moţné pouţít zdvihací plošinu, ale pouze v odůvodněných 

případech.   

2. 4. 3  Stavby určené pro výkon práce 

Pokud chceme handicapované spoluobčany kompletně začlenit do společnosti, 

musíme jim také nabídnout možnost pracovat. V Německu handicapovaní lidé 

mají dokonce povinnost pracovat, samozřejmě za předpokladu, ţe jim to jejích 

zdravotní stav dovoluje. K těmto stavbám se vztahuje § 12 Poţadavky na 

stavby pro výkon práce z vyhlášky 398/2009 Sb. Tato vyhláška se nevztahuje 

na provozovny zaměstnávajících 24 a méně osob a také stavby, ve kterých 

nelze zaměstnávat osoby s handicapem, coţ jsou například těţké výrobní 

provozy. Z toho tedy vyplývá, ţe kaţdá česká firma, která zaměstnává více jak 

24 zaměstnanců, má povinnost zaměstnávat osoby zdravotně postiţené. Počet 

je přímo odvislý od celkového počtu zaměstnanců. Jejich podíl v kolektivu musí 

být minimálně čtyř procentní. tzn. ze 100 zaměstnanců musí být zaměstnány 

minimálně 4 osoby zdravotně postiţené. Pokud firma nesplní tento poţadavek, 

dostane od státu velice výraznou pokutu. 
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Zdravotně postižení ve firmách 

Počet zaměstnanců Podíl OZP Pokuta za rok 

50 2 118 000 Kč 

200 8 480 000 Kč 

1000 40 23 000 000 Kč 

  

Tabulka č. 1 Zdravotně postiţení ve firmách [4] 

V tabulce jsou uvedeny příklady pokut, které musí zaměstnavatel zaplatit státu 

za kaţdý rok nesplnění své povinnosti. V současné době je pouze asi polovina 

firem, které zaměstnávají zdravotně postiţené, ostatní se vykupují. Problém je 

v tom, ţe se firmy v České republice mohou vykoupit tzv. náhradním plněním, 

při nesplnění povinností daných zákonem, zaměstnávat zdravotně postiţené. 

Naše republika se sousedním Slovenskem jsou poslední dva státy Evropské 

unie, kde je toto vykoupení moţné. To by se ale mělo během horizontu několika 

let změnit.  

Zaměstnavatelé si neuvědomují, ţe je mnoho výhod, proč zaměstnávat 

zdravotně postiţené. Například stát přispívá 48 tisíc korun ročně na náklady 

spojené s bezbariérovostí. A nikde také není psáno, ţe handicapovaní nedokáţí 

odvádět stejně kvalitní práci jako zdraví lidé. V neposlední řadě se firmy 

nemusejí draze vykupovat.     

2. 5 Formy imobility 

Vyhláška rozlišuje sedm různých forem imobility a to: 

 osoby s pohybovým postiţením 

 osoby se zrakovým postiţením 

 osoby se sluchovým postiţením 

 osoby s mentálním postiţením 

 osoby pokročilého věku 
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 těhotné ţeny 

 osoby doprovázející dítě v kočárku nebo dítě do tří let 

   

Symbol zařízení nebo prostoru pro osoby na vozíku – symbol je ve tvaru 

čtverce modré barvy a  bílou čarou je na něm vyobrazena osoba sedící na 

invalidním vozíku, nejmenší rozměry čtverce 10 x 10 cm 

 

 

 

 

 

 

Obrázek č. 1 Symbol zařízení nebo prostoru pro osoby na vozíku [13, příloha 4] 

Symbol zařízení nebo prostoru pro osoby se zrakovým postižením - 

symbol je ve tvaru čtverce modré barvy a  bílou čarou je na něm vyobrazena 

osoba jdoucí se slepeckou holí v ruce, nejmenší rozměry čtverce 10 x 10 cm 

 

 

 

 

 

Obrázek č. 2 Symbol zařízení nebo prostoru pro osoby se zrakovým postiţením 

[13, příloha 4] 

Symbol zařízení nebo prostoru pro osoby sluchovým postižením – symbol 

je ve tvaru čtverce modré barvy a  bílou čarou je na něm vyobrazen boltec 

levého ucha, který je přeškrtnut bílou čarou z levého dolního rohu do pravého 

horního, nejmenší rozměry čtverce 10 x 10 cm, ve zvláštních případech 

nejméně však 5 x 5 cm. 
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Obrázek č. 3 Symbol zařízení nebo prostoru pro osoby se sluchovým 

postiţením [13, příloha 4] 

Symbol zařízení nebo prostoru pro osoby doprovázející dítě v kočárku - 

symbol je ve tvaru čtverce modré barvy a  bílou čarou je na něm vyobrazen 

dětský kočárek, nejmenší rozměry čtverce 10 x 10 cm 

 

 

 

 

 

Obrázek č. 4 Symbol zařízení nebo prostoru pro osoby doprovázející dítě v 

kočárku [13, příloha 4] 

 

Symbol prostoru s přebalovacím pultem - symbol je ve tvaru čtverce modré 

barvy a  bílou čarou je na něm vyobrazeno dítě leţící na přebalovacím pultu 

 

 

 

 

 

Obrázek č. 5 Symbol prostoru s přebalovacím pultem [13, příloha 4] 

Jelikoţ řešení bezbariérovosti pro všechny tipy handicapů je velice obsáhlé 

téma, budu se nadále ve své bakalářské práci soustředit pouze na osoby 

s omezenou schopností pohybu (osoby na invalidním vozíku, osoby 
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pouţívající berle či hole, těhotné ţeny, osoby doprovázející děti do tří let 

a seniory). 

2. 6 Požadované úpravy 

Vyhláška přímo stanovuje, jaké musí být úpravy pro vyuţívání staveb osobami 

s omezenou schopností pohybu. Tyto minimální poţadavky nalezneme 

v příloze č. 1, 2 a 3 k vyhlášce č. 398/2009 Sb.   

Při návrhu jakýkoliv prostor se vychází z minimálního manipulačního 

prostoru pro otáčení invalidního vozíku. Ten je pro otáčení vozíkem o úhel 

90 aţ 180°, tvaru obdélníku o rozměrech 1500 x 1200 mm. Při otáčení 

vozíkem o více jak 180° je minimální manipulační prostor kruhové plochy 

o průměru 1500 mm.    Obecně platí, ţe výškové rozdíly v pochůzných 

plochá nesmějí být větší jak 20 mm. Povrch těchto ploch musí být rovný, 

pevný a s úpravou proti skluzu se součinitelem smykového tření minimálně 

0,5. Je-li nášlapná vrstva ve sklonu, musí být součinitel smykového tření 

navýšen o tangens úhlu α. Pokud je pochůzná plocha vytvořena z roštu, 

musí být velikost mezer maximálně 15 mm ve směru chůze.  

2. 6. 1  Vstupy do objektů  

Před vstupem do objektu je poţadovaná manipulační plocha 1500 x 1500 mm, 

při otevírání dveří ven je poţadovaná minimální vzdálenost 2000 mm ve směru 

přístupu. Sklon této plochy nesmí překročit 2 %. Vstupní dveře by měly být 

lehce přístupné a jednoduše ovladatelné. Vstup do objektu musí být nejméně 

šířky 1250 mm. Hlavní vstupní křídlo musí být minimálně 900 mm. Je tedy 

velice nevhodné vstupní dveře navrhovat jako jednokřídlé z důvodu vysoké 

hmotnosti a sloţitému otevírání osobami na vozíku, jsou-li ještě doplněny 

samozavíračem. Pokud jsou pouţity dveře karuselové, musí být doplněny 

dalšími vstupními dveřmi. V praxi jsem se bohuţel setkal s tím, ţe tyto dveře 

jsou většinou navrţeny jako evakuační, tedy pro běţný provoz nepouţitelné. 

Nejvyšší část zvonkového panelu smí být nejvýše 1200 mm od úrovně podlahy 

a odsazení panelu od pevné překáţky musí být minimálně 500 mm. 
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Zádveří musí být navrţeno tak, aby byla moţný pohyb osoby na vozíčku. 

Minimální vzdálenost dvou dveřních křídel čí dveřního křídla od zdi je 1200 mm, 

však optimální vzdálenost je 1500 mm. 

2. 6. 2  Sociální zařízení 

Stěny sociálních místností musejí z konstrukčního hlediska umoţnit kotvení 

opěrných madel v různých polohách a sedátka ve sprchovém koutě, jejichţ 

nosnost musí být minimálně 150 kg. Aby bylo zajištěno bezkolizního průjezdu 

vozíkem, musí být všude zachován volný manipulační prostor pro vozík 

o průměru 1500 mm mezi jednotlivými zařizovacími předměty.  

WC musí mít minimální šířku 1800 mm a hloubku minimálně 2150 mm. Při 

rekonstrukcích lze tyto rozměry sníţit na 1600 x 1600 mm. Je-li WC navrţeno 

s vyuţitím asistence (osoba na vozíku se nezvládne sama přemístit z vozíku na 

záchodovou mísu) je minimální šířka 2200 mm a minimální hloubka 2150 mm. 

V místnosti WC musí být záchodová mísa, umyvadlo, háček na oděvy a prostor 

pro odpadkový koš. Záchodová mísa musí být umístěna v osové vzdálenosti 

450 mm od stěny, aby bylo moţné zajetí vozíkem z druhé strany a moţné 

přesednutí na ni. Čelní hrana záchodové mísy musí být minimálně 700 mm od 

zadní hrany stěny. Záchodové sedátko musí být ve výši 460 mm nad podlahou. 

Po obou stranách záchodové mísy musí být umístěna madla ve vzdálenosti 

600 mm od sebe a 800 mm nad úrovní podlahy. Madla mohou být obě sklopná 

nebo jedno pevné, které je umístěno u zdi popřípadě na ni, a druhé sklopné.  

Umyvadlo musí umoţnit podjetí vozíkem, ale horní hrana nesmí být výše jak 

800 mm nad podlahou. Umyvadlo musí být opatřeno stojánkovou výtokovou 

armaturou s pákovým ovládáním.  

Před podélnou stranou vany musí být manipulační prostor minimálně 1500 mm. 

Z čela vany musí být přizděná minimální plocha šířky 400 mm. Tento prostor 

slouţí k přemístění z vozíku do vany. Horní hrana vany musí být nejvýše 500 

mm nad podlahou. Vana musí být odsazena 100 mm od stěny, z důvody 

umístění madel, které by jinak zasahovaly do vany. Jedno madlo musí být 

horizontální minimální délky 1200 mm a umístěné 100 mm nad horní hranou 

vany, druhé musí být svislé minimální délky 500 mm a vzdálené maximálně 

200 mm od výtokové armatury. Výtoková armatura musí být pákově 
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ovladatelná, umístěná na podélné straně vany a také musí být v dosahu sedící 

osoby ve vaně.  

Sprchový kout musí mít minimální rozměry 900 x 900 mm s minimální šířkou 

vstupu 800 mm. Vedle sprchového koutu musí být prostor pro odloţení 

invalidního vozíku. Výškový rozdíl mezi podlahou sprchového koutu a podlahou 

v koupelně nesmí být větší jak 20 mm. Sprchový kout musí být vybaven 

sklopným sedátkem o minimálních rozměrech 450 x 450 mm a ve výšce 460 

mm nad úrovní podlahy.  Sedátko musí být umístěno v osové vzdálenosti 600 

mm od sprchového koutu. Uvnitř sprchového koutu musí být ruční sprcha 

s pákovým ovládáním, která je umístěna na stěně kolmé k sedátku. Sprcha 

musí být umístěna v dosahové vzdálenosti ze sedátka, a to maximálně 700 mm 

od rohu sprchového koutu. Také ve sprchovém koutu musíme umístit dvě 

madla. Jedno horizontální dlouhé minimálně 600 mm ve výšce 800 nad 

podlahou a umístěné maximálně 300 mm od rohu sprchového koutu. Druhé 

musí být svislé, nejméně dlouhé 500 mm a umístěné 900 mm od rohu 

sprchového koutu. Je dobré umístit další sklopné madlo mezi volným prostorem 

pro vozík a sedátkem ve sprchovém koutě ve výšce 800 mm nad podlahou, pro 

lepší přesun osoby z vozíku na sedátko. 

Z bezpečnostních důvodů musí být v koupelně a na WC umístěn ovladač 

signalizačního systému nouzového volání. Musí být v dosahu ze záchodové 

mísy, coţ platí pro WC a v koupelně musí být dosaţitelný ze sedátka ve 

sprchovém koutě. Musí být ve výšce 600 aţ 1200 mm a také zároveň 

dosaţitelný z podlahy, a to maximálně 150 mm nad podlahou, pro případ pádu 

vozíčkáře na zem. Otevírání dveří musí být směrem ven. Zámek dveří musí být 

moţné odjistit i z venku. Všechna tato opatření jsou z důvodu moţnosti pomoci 

při potíţích osoby na vozíku. 

2. 6. 3  Kuchyň 

Dispoziční uspořádání kuchyně je nejčastěji rohové tvaru „L“ nebo tvaru „U“ 

s odkládacím prostorem uprostřed. Při návrhu opět musíme vycházet 

z manipulačního prostoru pro plné otočení vozíku o 360°, tedy průjezd 

minimálně 1500 mm. Aby byla kuchyň funkční pro osobu pohybující se na 

vozíku, musí být umoţněno podjetí pracovní plochy vozíkem. A to minimálně 
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pod kuchyňský dřez a sporák, z důvodu lepší manipulace s předměty a kvůli 

bezpečnosti u sporáku (manipulace s horkými hrnci). Výtoková armatura 

u dřezu by měla být umístěna na levé či pravé straně dřezu, z důvodu lepší 

dosaţitelnosti osoby na vozíku. Ovládání baterie musí být provedeno jako 

pákové. Minimální rozměry pro podjetí linky jsou světlá výška 700 mm, šířka 

800 mm a hloubka zajetí 600 mm. Okraj kuchyňské linky je nutné upravit tak, 

aby bylo moţné zachycení a přitaţení osoby na vozíku. Je vhodné vytvořit ještě 

další prostory pro podjetí pracovní plochy. U ostatních části linky postačí pouze 

částečné podjetí stupačkami. Například myčku nádobí či pečící troubu není 

dobré umisťovat přímo na podlahu, ale do vhodné obsluţné výšky, která je 600 

aţ 700 mm nad úrovní podlahy. V návaznosti na pečící troubu musí být navrţen 

odkládací prostor pro odloţení horkých jídel. Horní skříňky kuchyňské linky by 

měly být navrţeny do výšky 1600 mm, s tím ţe vrchní police je nejvýše 1400 

mm nad podlahou. Pokud umístíme police výše, je zapotřebí pouţít sklopných 

nebo vyklápěcí mechanizmů, které umoţní dosah osobě na vozíku i na tu 

nejvýše umístěnou polici. Dále by součástí kuchyňské linky měl být aspoň jeden 

pojízdný box, na místo pevné dolní skříňky. Hlavní výhodou takovéhoto boxu je, 

ţe ho můţeme kamkoliv přemístit a dá se pouţít jako plocha pro přesun 

předmětů. Například ho můţeme vyuţít pro přesun potravin z lednice na 

kuchyňskou linku, místo uloţení potravin na klíně       

2. 6. 4  Ostatní bytové prostory 

Další prostory určené k obývání osobami na invalidním vozíku, jako je obývací 

pokoj, jídelna, pracovna nebo šatna, nejsou nijak blíţe specifikované ve 

vyhlášce. Platí pouze obecné poţadavky, které jsem jiţ zmiňoval výše. 

Nejdůleţitější je zajistit bezproblémový průjezd vozíku všemi místnostmi 

a prostory celého bytu či rodinného domu. Nábytek musí být rozmístěn tak, aby 

nikde nevznikl prostor menší neţ 800 mm, a také aby bylo moţné otáčení 

vozíku o 360°, coţ zajistíme kruhovou plochou o průměru 1500 mm. U nábytku 

jako je například stůl, je zapotřebí umoţnit podjetí vozíkem. To umoţníme 

minimální světlo výškou 700 mm, šířka pro podjetí je minimálně 800 mm 

a hloubka zajetí minimálně 600 mm. Chceme-li umoţnit podjetí pouze 
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stupačkami vozíku, musíme dodrţet tyto minimální rozměry: výška 350, šířka 

600 a hloubka 300 mm.  

2. 6. 5  Schodiště, rampy, šikmé schodišťové a svislé zdvihací 
plošiny, výtahy 

Pro návrh schodiště staveb občanské vybavenost či budov pro bydlení, kde 

musíme zajistit bezbariérové uţívání stavby, obecně platí, ţe počet stupňů 

v jednom rameni téhoţ schodiště smí být maximálně 16 nejméně avšak 3. 

Výška jednoho vyrovnávacího stupně smí být maximálně 160 mm a sklon 

schodiště maximálně 28°, toto omezení neplatí pro bytové domy s výtahem. 

Optimální výška schodišťového stupně je 150 mm a výška 300 mm. Stupnice 

a podstupnice musí být na sebe kolmé. U změn jiţ dokončených staveb je-li 

podstupnice šikmá, můţe přesahovat stupnici avšak nejvíce o 25 mm. 

Schodiště musí být opatřena po obou stranách madly ve výšce 900 mm, které 

musejí být odsazeny nejméně 60 mm od svislé konstrukce. Přesah madla od 

prvního a posledního schodu musí být minimálně 150 mm. Profil madla musí 

umoţnit pevné sevření rukou ze shora. Vhodná průchozí šířka schodišťového 

ramene je 1500 mm, která vychází z povinnosti umoţnit přepravovat po 

hlavních komunikačních schodištích předmět o rozměrech 1950 x 1950 x 

800 mm. Bezbariérově řešíme schodiště hlavní, přiměřeně úniková a ostatní.  

Bezbariérové rampy navrhujeme pro překonávání menších výškových rozdílů. 

V exteriéru dáváme spíše přednost šikmé rampě před svislou zvedací plošinou. 

Nevýhodou zvedací plošiny je, ţe potřebuje elektrické napájení a osobu, která 

dohlédne na poţívání a zabrání případnému poškození cizí osobou. Šířka 

rampy musí být minimálně 1500 mm, podélný sklon můţe být maximálně 

v poměru 1:16, u rekonstrukcí kdy rampa není delší neţ 3 metry, můţe být 

podélný sklon v poměru 1:8, to však neplatí pro domy s byty zvláštního určení, 

které jsou určeny pro osoby s těţkým pohybovým postiţením. Příčný sklon 

můţe být v poměru nejvýše 1:100. Je-li rampa delší jak 9 metrů, musí být 

součástí rampy podesta o velikosti minimálně 1500 mm se sklonem v jednom 

směru a to maximálně v poměru 1:50. Podesty musí mít i různě zakřivené 

rampy, jako jsou například kruhové. Napojení rampy na navazující komunikaci 

musí být plynulé bez výškových rozdílů. Po celé délce rampy musí být zábradlí 
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ve výšce 900 mm po obou stranách. Opět zde platí to samé jako pro schodiště. 

Je vhodné doplnit rampu o další madlo ve výšce 600 aţ 750 mm pro menší 

osoby či děti. Musíme zabránit bočnímu sjetí vozíku z rampy, toho docílíme 

pomocí soklu minimální výšky 150 mm nebo pomocí spodní tyče zábradlí ve 

výšce 100 aţ 250 mm na spodní hranou rampy. 

Šikmé schodišťové a svislé zdvihací plošiny navrhujeme v odůvodněných 

případech, jako jsou například rekonstrukce. Ve většině případů dáváme 

přednost výtahům. Šikmé schodišťové a svislé zdvihací plošiny jsou 

ekonomičtější náhradou výtahů. Svislé zdvihací plošiny jsou dvou typů a to 

s uzavřenou či neuzavřenou jízdní drahou. Nevýhodou těchto plošin je však, ţe 

se dají pouţít pro překonání maximálního výškového rozdílu 4 metry, coţ je 

například pro bytový dům prakticky nepouţitelné, a to pouze v případě 

s uzavřenou jízdní drahou, pro plošiny s otevřenou jízdní drahou je zdvih 

maximálně 2 metry.  Plošiny se dají pouţít jak v interiéru, tak i v exteriéru. 

S výhodou je pouţíváme pro překonávání menších výškových rozdílů okolo 

2 metrů, nebo u rodinných domů v rámci překonávání výšky jednoho podlaţí. 

Nosnost plošiny pro vozík musí být minimálně 250 kilogramů. Šikmá 

schodišťová plošina je konstrukce kopírující tvar schodiště. Minimální světlá 

šířka schodišťového ramene pro návrh plošiny je 980 mm.  Další nevýhodou je, 

ţe se nedá pouţít pro všechny tvary schodišť. Minimální nosnost plošiny pro 

vozík musí být 150 kilogramů. Plošinu můţeme navrhnout jak pro interiér tak 

i exteriér. Před nástupními a výstupními místy na svislou či šikmou 

schodišťovou plošinu musí být minimální prostor 1500 x 1500 mm, ve 

výjimečných případech je moţné tento rozměr zmenšit na 1500 x 1200 mm 

ovšem jenom při přímém nájezdu. Další variantou šikmé schodišťové plošiny je 

schodišťové pohyblivé křeslo, kde je plošina nahrazena křeslem, na které se 

musí osoba s omezenou schopností pohybu posadit. Nevýhodou je, ţe toto 

pouţití je nepraktické pro osoby na vozíku, jelikoţ by se v místě nástupu 

musela osoba přesunout z vozíku na křeslo a v konečné stanici opět přesunout 

z křesla na druhý invalidní vozík. Moţnost pouţití pouze pro rodinné domy, 

nebo pro osoby s omezenou schopností pohybu, jako jsou senioři, kterým jejich 

fyzické schopnosti neumoţňují vyjít schody. 
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V objektech upřednostňujeme navrhování výtahů. Šachetní a klecové dveře 

výtahu musejí být samočinné, vodorovně posuvné. Minimální šířka klece výtahu 

je 1100 mm a hloubka minimálně 1400 mm s minimální šířkou vstupu 900 mm. 

U rekonstrukcí v odůvodněných případech můţeme tyto rozměry sníţit a to 

maximálně na šířku 1100 mm, hloubku na 1250 mm a šířku vstupu na 800 mm. 

Tyto minimální rozměry můţeme pouţít jenom v případě, ţe není potřebné 

otáčení vozíku ve výtahové kleci, tj. dveře klece v místě nástupu jsou na 

stejném místě jako v místě výstupu. U nemocnic je poţadavek, ţe minimálně 

jeden výtah musím mít klec šířky 1400 mm, hloubku 2300 mm a šířku vstupu 

minimálně 1100 mm. Klec výtahu musí být vybavena sklopným sedátkem, 

které musí být umístěno tak, aby z něho bylo moţné ovládat výtah. Manipulační 

prostor před výtahem musí být opět o velikosti minimálně 1500 x 1500 mm, 

který můţe být sníţen na 1500 x 1200 mm při přímém nástupu. 

2. 6. 6  Okna a dveře 

V kaţdé obytné nebo pobytové místnosti musí být alespoň jedno okno 

opatřeno pákovým ovládáním nejvýše 1100 mm nad podlahou. Okna, jejichţ 

parapet je niţší neţ 500 mm, coţ jsou například francouzská okna, nebo 

prosklené stěny musí být ve spodní části opatřeny proti mechanickému 

poškození do výšky 400 mm nad podlahou.  

Minimální světlá průchozí šířka dveří musí být minimálně 800 mm. Ve 

sportovních zařízeních se tyto rozměry upravují dle velikosti sportovních vozíků. 

Zasklení dveří smí být provedeno od výšky 400 mm nad podlahou, v případě ţe 

je zasklení provedeno níţe, musí být chráněno proti mechanickému poškození 

vozíkem. Dále musí být dveře opatřeny vodorovným madlem přes celou šířku 

dveří ve výšce 800 aţ 900 mm nad podlahou. Madlo postačí umístit pouze na 

jedné straně dveří a to na opačné straně neţ jsou závěsy dveří. Tato podmínka 

neplatí pro dveře, které se otevírají automaticky.  
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3  Způsoby oceňování 

3. 1 Pro již zrealizovaný objekt 

3. 1. 1  Metodika oceňování dle zákona 

Oceňování dle právní legislativy v ČR je dle zákona č. 151/1997 Sb. 

o oceňování majetku. Zákon nabyl účinnosti dne 1. 1. 1998 a současně s ním 

byla vydána vyhláška č. 279/1997 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení 

tohoto zákona. V roce 2002 byl novelizován přepisem č. 540/2002 Sb. 

a nejnovější vyhláška o provádění některých ustanovení zákona o oceňování 

(zákon č. 151/1997 Sb.), je vyhláška č. 3/2008 Sb., která je platná od 1. 2. 

2008. Vyhláška nám stanovuje výpočet například obestavěného prostoru, 

zastavěné plochy atd., nalezneme v ni 49 paragrafů a 39 příloh, kde jsou 

stanoveny základní ceny staveb za měrnou jednotku a následně vzorce pro 

zohlednění místa výstavby, vybavenosti, materiálové charakteristiky atd. 

 

Výpočet zastavěné plochy (ZP) 

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

průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních 

podlaží do vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají. 

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

ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních 

podlaží do vodorovné roviny. 

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

ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních 

podlaží do vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají.“ 

[14, příloha 1] 

 

Výpočet obestavěného prostoru (OP) 

Obestavěný prostor objektu vypočteme tak, ţe si stavbu rozdělíme na tři části 

a to na spodní stavbu, vrchní stavbu a zastřešení. Výsledkem celkového 

obestavěného prostoru je sečtení těchto tří dílčích částí. Neuvaţujeme 
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obestavěný prostor základů na rozdíl u rozpočtového ukazatele, který se vytváří 

před počátkem stavby pro zjištění předběţných nákladů na výstavbu. 

Obestavěný prostor spodní stavby je vymezen: 

a) „po stranách vnějším pláštěm bez izolačních přizdívek. Zdi a větrací 

a osvětlovací prostory o šířce větší než 0,15 m se uvažují celým 

rozměrem, 

b) dole spodním lícem podlahy nejnižšího podzemního podlaží nebo 

prostoru, který není podlažím; není-li měřitelné nebo podlahová 

konstrukce chybí, připočte se 0,10 m, 

c) nahoře spodním lícem podlahy 1. NP.“ [14, příloha 1] 

Obestavěný prostor vrchní stavby je vymezen: 

a) „po stranách vnějšími plochami staveb, 

b) dole spodním lícem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepených 

staveb nebo jejich částí podlaha prvního nadzemního podlaží výše 

než přiléhající terén, připočte se i prostor obestavěný podezdívkou 

ohraničený dole průměrnou rovinou terénu u nepodsklepené části, 

nahoře spodním lícem podlahy 1. NP. V případě, že je podsklepená 

jen část stavby, připočte se 0,10 m na konstrukci podlahy vždy v 1. 

NP, není-li tloušťka podlahy měřitelná nebo jestliže podlahová 

konstrukce neexistuje a již se nepřipočítává na podlahovou konstrukci 

částečného podzemního podlaží, 

c) nahoře v části, nad níž je půda, horním lícem podlahy půdy; v části, 

nad níž je plochá střecha nebo sklonitá střecha bez půdního prostoru, 

vnějším lícem střešní krytiny, u teras horním lícem dlažby.“ 

[14, příloha 1] 

Obestavěný prostor zastřešení: 

„včetně podkroví u střech šikmých a strmých, bez ohledu na jejich tvar, se 

vypočte vynásobením zastavěné plochy půdy a podkroví součtem průměrné 

výšky půdní nadezdívky a poloviny výšky hřebene nad průměrnou výškou půdní 

nadezdívky. Převažují-li jiné tvary střešních konstrukcí, vypočte se obestavěný 

prostor zastřešení jako objem geometrického tělesa.“ [14, příloha 1] 
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Zanedbáváme:  

a) balkony, lodţie, verandy, přístřešky apod. přesahující průměrně max. 

0,5 m před líc zdiva 

b) otvory a výklenky v obvodových zdech 

c) římsy, půlsloupy a pilastry 

d) vikýře s pohledovou plochou do 1,5 m2, nadstřešní zdivo jako jsou 

například: atiky, komínová tělesa, štítové a protipoţární stěny 

přesahující střešní konstrukci 

Připočítáváme: 

a) balkony, lodţie, verandy a nezakryté pavlače, které vyčnívají před líc 

zdiva o více jak 0,5 m. Zjistíme půdorysnou plochu konstrukce 

a vynásobíme ji výškou 1 m a dostáváme obestavěný prostor dílčí 

konstrukce. [14] 

  Dle zákona rozlišujeme tři způsoby oceňování staveb:  

   a) nákladový 

  b) výnosový  

  c) porovnávací 

3. 1. 1. 1  Nákladový způsob 

„Nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na 

pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění.“ 

[12, § 2 odst. 3  písm. a)]  

V § 5 odstavci 1 písm. a) aţ c) zákona č. 151/1997 Sb. se řeší, jak se stanoví 

cena nákladovým způsobem, a které faktory ji ovlivňují. Je to například velikost 

stavby, její vybavení, poloha a s tím související prodejnost, technické 

opotřebení stavby atd.  

Příklad vzorce pro výpočet ceny nemovitosti nákladovým způsobem pro rodinný 

dům: 

ZCU = ZC x K4 x K5 x Ki x Kp, 
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kde 

ZCU . ....... základní cena upravená, 

ZC . ......... základní cena podle přílohy č. 6, 

K4 ............  koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce 

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

kde 

1 a 0,54 jsou konstanty, 

n .............. součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených 

v příloze č. 15 v tabulce č. 3, s nadstandardním vybavením, sníţený o součet 

podílů konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením. 

K5  ........... koeficient polohový podle přílohy č. 14, 

Ki .............  koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38, vztaţený k cenové 

úrovni roku 1994, 

Kp ............  koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39. 

Zdroj vzorce [14, § 5 odst. 2] 

 

3. 1. 1. 2  Výnosový způsob 

„Výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně 

dosahovaného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných 

podmínek obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry).“ [12, 

§ 2 odst. 3  písm. b)] 

Výnosový způsob pouţíváme pro oceňování staveb, které pronajímáme, ať uţ 

celé s příslušenstvím či jen části. 

Vzorec pro ocenění nemovitosti: 

CV =   
 
 

 
  

 
 x 100, 
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kde 

CV ........... cena zjištěná výnosovým způsobem, 

N ............. roční nájemné upravené podle následujících odstavců, 

p .............. míra kapitalizace v procentech uvedená v příloze č. 16; u staveb 

s víceúčelovým uţitím se pouţije míra kapitalizace podle převaţujícího účelu 

uţití; jsou-li podíly účelu uţití shodné a míra kapitalizace rozdílná, pouţije se 

vyšší míra kapitalizace. 

Zdroj vzorce [14, § 23 odst. 1] 

3. 1. 1. 3   Porovnávací způsob 

„Porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se 

stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím 

též ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně související věci.“ [12, § 2 odst. 

3  písm. c)] 

Postupy pro oceňování nemovitostí pomocí porovnávacího způsobu nalezneme 

v prováděcí vyhlášce č. 3/2008 Sb. v § 24 aţ 26. 

 

Vzorec pro ocenění nemovitosti rodinného domu 

CU = IPC x I, 

kde 

CU ........... cena upravená za m3 obestavěného prostoru, 

IPC .......... indexovaná průměrná cena podle přílohy č. 20a tabulky č. 1, 

I ............... index cenového porovnání vypočtený podle vzorce: 

I = IT x IP x IV , 

kde 

IT.............. index trhu se stanoví podle vzorce: 

 

kde 

http://www.zakonyprolidi.cz/file/data/2008c147z456o010.png
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Ti ............. hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu dle přílohy 

č. 18a tabulky č. 1; 

IP ............. index polohy se stanoví podle vzorce: 

 

kde 

Pi ............. hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy dle přílohy 

č. 18a tabulky č. 3, 4, 5 a 6 v návaznosti na účel uţití stavby a podle toho, ve 

které obci se rodinný dům nachází, 

n .............. celkový počet znaků v příslušné tabulce; 

IV ............. index konstrukce a vybavení se stanoví podle vzorce: 

 

kde 

Vi ............. hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a 

vybavení dle přílohy č. 20a tabulky č. 2. 

Zdroj vzorce [14, § 26a odst. 2] 

 

3. 1. 2  Porovnávací hodnota nemovitostí 

Tato metoda se zabývá problematikou spojenou s trţním oceňováním 

nemovitostí. Avšak je pouze jedním z dílčích indikátorů trţní hodnoty, který 

hledanou úroveň můţe a ne však vţdy musí nastínit. Postup při aplikaci 

porovnávací metody by se dal rozdělit do tří hlavních fází. 

1) Přípravná fáze 

Sběr informací 

2) Porovnávací fáze 

Výběr vzorků 

Jednotky porovnání 

http://www.zakonyprolidi.cz/file/data/2008c147z456o011.png
http://www.zakonyprolidi.cz/file/data/2008c147z456o012.png
http://www.zakonyprolidi.cz/file/data/2008c147z456o011.png
http://www.zakonyprolidi.cz/file/data/2008c147z456o012.png
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Výběr způsobu porovnání 

3) Závěrečná fáze 

V přípravné fázi dochází ke sběru dat potřebných pro porovnání nemovitosti. 

Můţe se jednat o prodejní, nabídkové, vydražené či jiné ceny nemovitostí. 

Tyto data můţe odhadce získat přímo a to vlastním sběrem nebo jiţ 

z vytvořených externích databází. Vhodnější variantou je vlastní sběr informací, 

jelikoţ odhadce přímo sleduje trh s nemovitostmi, a při dosaţení určitých 

znalostí mu dokáţe porozumět. Jeho zkušenostmi se tím vyvíjejí a vytváří se 

jakýsi „odhadcovský cit“. Podobně též [4, s. 41-43].     

Máme-li dostatečný počet vzorků, ať vlastních či z externích databází, můţeme 

přejít k vlastnímu porovnávání. Selekcí vzorků ovlivníme celkovou cenu 

objektu, tudíţ se musíme snaţit vybrat vzorky co nejvíce podobné naší 

oceňované nemovitosti. Základem je vybírat vzorky ze stejné lokality, nejlépe ze 

stejné vesnice či města, aţ pokud takovéto vzorky nejsou k dispozici, 

rozšiřujeme okruh výběru. Dále pak vybíráme vzorky ze stejného segmentu 

trhu, ve kterém se vyskytuje naše oceňovaná nemovitost, nebo ze segmentu 

příbuzného. Segmenty trhu můţeme rozdělit podle různých kritérií. Například 

podle účelu, a to na stavby pro bydlení, sluţby, rekreaci či jiná speciální 

zaměření, další segmentace můţe být podle velikosti nemovitosti, například 

jestli jedná o nemovitost pro malé ţivnostníky či velké firmy. Podobně též 

[4, s. 85-88]  

Nejjednodušší jednotkou pro porovnávací hodnotu nemovitosti je Kč/ks, to 

znamená, ţe objekt oceňujeme jako celek se všemi jeho „příslušenstvími.“ 

Výhodou tohoto způsobu je jeho jednoduchost a srozumitelnost pro všechny 

potencionální kupující. Jedná-li se však o sloţitější průmyslové či 

administrativní objekty je vhodné pouţít pro oceňování m2 podlahové plochy, 

eventuálně m3 obestavěného prostoru. Většinou bychom měli dávat přednost 

m2 podlahové plochy před m3 obestavěného prostoru, jelikoţ m3 mohou mít 

zkreslující charakter. Výška stavby se odráţí v ceně výstavby, ale neznamená, 

ţe její trţní cena musí být vyšší neţ stavby s niţší konstrukční výškou. Další 

jednotkou, kterou pouţíváme pro hotely a různá ubytovací zařízení, nemocnice, 
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je Kč/lůţko. Dále pak pro restaurace, divadla a kina pouţíváme jednotku 

Kč/místo k sezení, atd. 

Pro oceňování stavebních pozemků pouţíváme m2. Ceny nalezneme 

v cenových mapách stavebních pozemků, které vytvářejí a spravují příslušné 

obce. Na poţádání jsou veřejně přístupné, dokonce mapy větších měst jsou 

přístupné na internetu. Ceny by se měly kaţdoročně měnit, ale většinou to tak 

nebývá, mění se pouze, kdyţ dochází k prodeji. 

V praxi se můţeme setkat s mnoha různými porovnávacími způsoby k zjištění 

trţní hodnoty nemovitosti. Obecně se však dají rozdělit do dvou hlavních skupin 

a to porovnání přímé a nepřímé. Přímé porovnání spočívá v tom, ţe 

nemovitost, kterou je naším úkolem ocenit, přímo porovnávaná s kaţdým 

vybraným vzorkem jednotlivě. Tedy počet dvojic je stejný jako vybraný počet 

vzorků. Z tohoto důvodu se můţeme setkat v některé literatuře také s označení 

párová analýza. Výhodou přímého porovnání je velmi jednoduché provádění, 

porovnáváme pokaţdé dvě nemovitosti vůči sobě. Rozdíl v nepřímém 

porovnání je v tom, ţe námi oceňovaná nemovitost je porovnávána s jedním 

reprezentativním vzorkem, který je vytvořen z více vzorků. Je vybráno několik 

vzorků nejvíce podobných námi oceňované nemovitosti a jejich vlastnosti jsou 

zprůměrovány a sjednoceny. Výhodou nepřímého porovnání je, ţe příliš 

nezáleţí na jednom konkrétním vzorku, jelikoţ se všechny vlastnosti zprůměrují 

s ostatními vzorky. Podobně též [4, s. 103-108].  

Na závěr si musíme uvědomit, ţe porovnávací metoda pro určení trţní ceny 

nemovitosti, je pouze jakýsi odhad. Jelikoţ kaţdá nemovitost je jedinečná. 

Některé si mohou být sice podobné, ale nikdy ne stejné. Na trh nemovitostí 

působí mnoho vedlejších faktorů, které nelze zahrnou do trţní ceny nemovitosti. 

Tudíţ nemůţeme takto stanovenou cenu brát jako absolutní, nýbrţ jako 

orientační. Proto na ni musíme také tak nahlíţet. Prodejní cena nemovitosti je 

kompromisem mezi poţadavky kupujícího a prodávajícího.     

3. 2 Pro nově budovaný objekt       

3. 2. 1  Rozpočtový ukazatel 
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Rozpočtový ukazatel pouţíváme v oblasti plánování stavebního záměru. 

předběţné stanovení hrubých nákladů na stavební objekt. Rozpočtový ukazatel 

Nese informace o technicko ekonomických parametrech stavby a je součástí 

technicko – hospodářského ukazatele. Pomocí rozpočtového ukazatele 

stanovíme orientační cenu stavebního objektu, na základě podobnosti s jiţ 

zrealizovaným objektem. Výchozím podkladem jsou informace o jiţ 

vybudovaných objektech. (stejné materiálové charakteristiky, podobná 

vybavenost atd.) 

Měrné jednotky 

Je důleţité, aby rozpočtové ukazatele byly vztaţeny na vhodné měrné jednotky. 

Rozpočtové ukazatele udáváme v korunách na určitou měrnou jednotku. Pro 

výpočet cenových ukazatelů pouţíváme měrné jednotky takové, které jsou 

univerzální a snadno kontrolovatelné a jsou společné pro všechny druhy staveb 

bez ohledu na jejich účel. 

 Účelové měrné jednotky: 

 Pouţívají se pro objekty občanské výstavby 

 Dle účelu jsou měrnou jednotkou:  

o 1 bytová jednotka (bytový dům) 

o 1 ţák (škola) 

o 1 lékařské pracoviště (nemocnice) 

o 1 lůţko (hotel) apod. 

 Technické měrné jednotky 

 Pouţití častější neţ účelové jednotky 

 Měrnou jednotkou jsou metry:  

o m3 obestavěného prostoru (OP)  

o m2 zastavěné plochy (ZP)  

o m2 uţitné plochy 

o m délky trasy pro liniové stavby apod. 

3. 2. 1. 1  Karty rozpočtových ukazatelů 

Jsou to karty vybraných stavebních objektů, které celostátně vydává v tištěné 

formě v katalozích firma ÚRS PRAHA. Jsou to jakési evidenční listy, jiţ 

realizovaných objektů. K roku 2009 jich bylo vytvořeno něco okolo 1400. 
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Obsah karty rozpočtového ukazatele: 

 Dispoziční a konstrukční charakteristika objektu 

 Zatřídění dle JKSO 

 Název objektu 

 Nákres 

 Rozpočtové náklady 

 Měrové a účelové jednotky 

 Fyzické objemy prací 

 Projektová organizace 

 Skupina stavebních dílů a řemeslné obory (HSV + PSV) 

 

„Obestavěný prostor (OP): 

je prostorové vymezení objektu ohraničeného vnějšími vymezujícími 

plochami: Vypočte se jako součet základního obestavěného prostoru 

a dílčích obestavěných prostorů doplňujících stavební části. Objem základů 

se vykazuje mimo to ještě odděleně. Výpočet obestavěného prostoru se 

doloží názorným rozměrovým náčrtkem. 

Vzorec pro výpočet OP: 

OP = Oz + Os + Ov + Ot, kde  Oz…je obestavěný prostor základů,

      Os…je spodní část objektu (suterén)

      Ov…je vrchní část objektu  

      Ot…je zastřešení 

Zastavěná plocha (ZP): 

je plocha půdorysného řezu vymezená vnějším obvodem svislých konstrukcí 

uvažovaného celku budovy, podlaží nebo jejich částí. V I. Podlaží se měří 

nad podnožím nebo podezdívkou, přičemž se izolační přizdívky 

nepřipočítávají. U objektů nezakrytých nebo poloodkrytých je zastavěná 

plocha vymezena obalovými čarami vedenými vnějšími líci svislých 

konstrukcí v rovině upravovaného terénu.“ [6, s. 10]  

Přesné postupy výpočtů a způsoby měření jsou stanoveny v ČSN 7340 55.    
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3. 2. 2  Položkový rozpočet 

Poloţkový rozpočet patří mezi nejdůleţitější dokumenty stavby. Sestavení 

poloţkové rozpočtu vychází z jednotlivých stavebních prací, jejichţ mnoţství je 

vypočítáno ve výkazu výměr a posléze oceněno jednotkovými cenami 

stavebních prací. Jedná se o vytvoření cenové nabídky před počátkem prací, aţ 

na ojedinělé výjimky. Cenu stanovujeme předem podle vypracované projektové 

dokumentace. Výhodou takovéto cenové nabídky je, ţe je velice přehledná 

a jednotlivé poloţky rozpočtu na sebe navazují, tak jak probíhá výstavba. 

Sestavení kvalitního rozpočtu závisí na kvalitě zpracovaného výkazu výměr.  

Výkaz výměr je jedním z časově nejnáročnějších úkonů v rozpočtu. Jeho 

výpočet je velmi pracný a jeho kvalita závisí na podrobnosti a propracovanosti 

projektové dokumentace a její výkresové části. Výkaz výměr by měl být co 

nejpřehlednější, aby ho účastníci výstavby mohli projednat a posoudit. Pro 

sestavování výkazu výměr je důleţité také dodrţovat určitá pravidla. Nejsou 

sice závazná, ale jejich dodrţování, vede k přehlednosti výkazu, a poté 

k moţné kontrole. Při výpočtu se většinou ctí toto pravidlo:  

 

Podobně též [9, s. 45-50]   

Tento zápis není nijak závazný, ale je vhodné, aby v rámci celého výkazu 

výměr, tedy v jednom celém poloţkovém rozpočtu, byl jeden systém zápisu 

výpočtu. Také je vhodné, jde-li o komplikovanější výkaz, doplnit jednotlivé 

výpočty o slovní popisek, pro lepší orientaci a případnou kontrolu. Kontrola 

výkazu výměr je velice důleţitá, jelikoţ kaţdá chyba v něm, se projeví v celkové 

ceně stavby. Takto nedokonalý rozpočet znamená pro zhotovitele hrozbu 

budoucí ztráty a pro investora riziko zvýšení sjednané ceny. 

Neobsahuje-li projekt výkresy například pro vytápění, kanalizaci apod., je 

moţné ocenit takovéto práce pomocí procentní sazby. Pomocí jedné poloţky 

oceníme jedno kompletní řemeslo. Ocenění provedeme pomocí procent 

z celkové ceny objektu, které vyhledáme v tabulkách pro příslušné stavební 

práce. Bohuţel tato metoda je velice nepřesná, jelikoţ se oceňuje procentní 

sazbou z ceny celého objektu, ale je velmi rychlá. 

výměra = délka x šířka x výška 
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V současné době pro vytvoření poloţkového rozpočtu pouţíváme rozpočtářské 

programy. Na našem trhu si můţeme vybrat ze třech různých a to od firem 

RTS, CALIDA a ÚRS. Pro rychlejší a jednodušší vytvoření rozpočtu, můţeme 

pouţít tzv. agregovanou (sloučenou) položku. Je to souhrnná poloţka, která 

obsahuje několik jednotlivých poloţek, které bychom museli jinak vkládat 

postupně. Například pro vytvoření sádrokartonového podhledu, bychom museli 

vkládat několik různých poloţek, jako je laťování, parozábrana, sádrokartonové 

desky atd., museli bychom počítat spotřebu mnoţství jednotlivých materiálů. 

Pomocí agregované poloţky vloţíme tuto konstrukci souborem a zadáme 

pouze plochu podhledu. 

Stane-li se, ţe nenalezneme poţadovanou poloţku v databázi rozpočtářského 

programu, nebo její hodnota neodpovídá naším podmínkám, vloţíme poloţku 

vlastní tzv. R-položku. Ohodnocení této poloţky provedeme pomocí nabídky 

nějaké firmy, například na internetu. 

Další důleţitou poloţkou rozpočtu je přesun hmot. Při stanovení ceny této 

poloţky je moţné postupovat dvěma různými postupy: 

   1) cenami za přesun hmot (v tunách) 

   2) procentní přiráţkou k výši nákladům (v Kč)        

Ad. 1) U této varianty je nutné znát hmotnost všech materiálů vyskytujících se 

v rozpočtu. Pro všechny práce HSV se vkládá pouze jedna společná poloţka, 

pro PSV je pro kaţdý řemeslný obor konkrétní poloţka přesun hmot. Tato 

varianta je pracnější, ale pouţívanější. 

Ad. 2) Tento postup je moţné pouţít pouze po dohodě. Při jeho pouţití 

nebereme ohled na skutečné mnoţství přemisťovaných hmot, ale oceňujeme je 

pomocí procentní přiráţky, která můţe být v rozmezí 2-5 % z celkových nákladů 

na HSV a PSV. Varianta sice velice jednoduchá a podstatně rychlejší, ale 

značně nepřesná. Například velice lehký materiál, který je velmi drahý, bude mít 

vysokou cenu za přesun hmot oproti variantě jedna. 

Díky pouţívání rozpočtářských softwarů je problém s pracností u varianty jedna 

odstraněn. Do rozpočtu pouze vloţíme poloţku přesun hmot a program 

automatický vypočítá hmotnost všech přesouvaných materiálů.     
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4  Postup a cíl práce 

V hlavní části své bakalářské práce se pokusím zjistit, zda bude stavba při její 

modernizaci (v mém případě znamená modernizace úprava objektu tak, aby 

mohl být uţíván osobou pohybující se na invalidním vozíku) zhodnocena či 

nikoliv. Dosáhnu toho aplikací metod popsaných v teoretické části své 

bakalářské práce.  

Postup mé práce. Nejprve si vyberu konkrétní rodinný dům, který je jiţ 

vybudován. Určím jeho cenu před modernizací pomocí nákladového způsobu 

daného vyhláškou. Pro porovnání vypočítám cenu rodinného domu pomocí 

rozpočtového ukazatele pro zjištění přibliţné ceny objektu. (Rozpočtový 

ukazatel se pouţívá před počátkem výstavby pro určení přibliţné ceny objektu). 

Já ho pouţiji pouze pro porovnání s cenou, kterou vypočítám dle vyhlášky, pro 

zjištění rozdílu mezi těmito dvěma nákladovými způsoby.  

Dále navrhnu interiérové a exteriérové úpravy rodinného domu, které jsou 

zapotřebí, aby splňoval bezbariérové poţadavky pro obývání osobou na 

vozíčku. Ocenění těchto úprav provedu pomocí poloţkového rozpočtu. 

Vypočítám, o kolik procent se navýšila cena nemovitosti při její modernizaci, 

zde pouţiji zjištěnou cenu pomocí nákladového způsobu a pomocí porovnávací 

metody pro určení trţní hodnoty nemovitosti, zjistím přibliţnou trţní cenu 

objektu. Tyto dvě ceny porovnám a zjistím zda objekt při modernizaci na 

bezbariérové uţívání je zhodnocen či nikoliv (trţní cena nemovitosti musí být 

vyšší neţ vynaloţené náklady na pořízení objektu a stavební úpravy spojené 

s bezbariérovostí).  
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5  Představení konkrétního objektu 

Pro svoji bakalářskou práci jsem si vybral samostatně stojící rodinný dům, který 

se nachází ve středně velké vesnici Pardubického kraje z místa mého 

bydliště. Tato vesnice se jmenuje Krouna. Leţí na hlavním silničním tahu, který 

spojuje Poličku s Havlíčkovým Brodem. Počet obyvatel k poslednímu sčítání 

lidu, které bylo v roce 2011, je 1356. Ve vesnici se nenachází ţádná větší firma, 

zaměstnávající vyšší počet lidí. 

Kolaudace rodinného domu, tedy i jeho následné uţívání, proběhlo v červnu 

roku 2011. Dům není ještě uţíván ani celé dva roky, dá se tedy povaţovat za 

novostavbu. Objekt je určen pro 5 aţ 6 členou rodinu. Hlavní předností objektu 

je materiál obvodových konstrukcí, na které je pouţito cihelné zdivo Supertherm 

STI o tloušťce 400 mm, s velmi dobrým součinitel tepelné vodivosti 0,21. Pro 

zlepšení tepelně-izolačních vlastností a tedy sníţení nákladů na vytápění 

v zimních měsících a naopak k příjemnému chladu uvnitř objektu v horkých 

letních dnech, je celý objekt opláštěn 10 centimetry tepelné izolace. Objekt 

má dvě nadzemní podlaţí včetně obyvatelného podkroví, je bez suterénu. 

Střecha je polovalbová s betonovou krytinou. Součástí objektu je garáž se 

dvěma parkovacími místy.   

Rodinný dům se nachází v klidné části vesnice, v blízkém okolí je postaveno 

několik nových rodinných domů. Je umístěn na pozemku s rozlohou 896 m2, na 

kterém zaujímá plochu 162 m2. Obestavěný prostor vytvořený rodinným domem 

je 876 m3 (Viz výpočet dále dle vyhlášky č. 3/2008 Sb.)   
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6  Navržené stavební úpravy 

Nejnákladnější interiérovou úpravou rodinného domu je umoţnění přemístění 

vozíčkáře z přízemí do prvního nadzemního podlaţí. V úvahu připadají čtyři 

varianty a to pohyblivé schodišťové křeslo, šikmá schodišťová plošina, svislá 

zdvihací plošina a výtah. Po konzultaci s firmami, zabývajícími se problematikou 

spojenou s bezbariérovostí staveb, jsme vyloučili šikmou schodišťovou plošinu 

z důvodu malé průchozí šířky schodiště. Průchozí šířka schodiště je 900 mm, 

poţadovaná minimální šířka je však 980 mm pro instalaci plošiny. Dále jsme 

vyřadili variantu s umístěním výtahu, jelikoţ pro přesun pouze z jednoho podlaţí 

do druhého je z ekonomického hlediska velice nákladné a tedy zbytečné. 

Pohyblivé schodišťové křeslo bych doporučil pouze v odůvodnělých případech, 

například tam, kde by byl kladen velký důraz na co nejniţší náklady pro 

vytvoření bezbariérovosti. Pohyblivé schodišťové křeslo není vhodná varianta 

řešení pro osobu na vozíku, jelikoţ vozíčkář musí neustále přesedat z vozíku na 

křeslo a zpět. Další nevýhodou je zapotřebí dvou invalidních vozíků. Tuto 

variantu pouţijeme s výhodou pro seniory, kterým dělá problémy vyjít schodiště, 

a proto pouţijí křeslo pouze pro snadnější přesun mezi podlaţími. 

6. 1 Svislá zdvihací plošina 

Tedy variantu, kterou jsem navrhl, je svislá zdvihací plošina, její přesné 

umístění nalezneme ve výkresové části. Pro ocenění plošiny jsem kontaktoval 

několik firem zabývající se touto problematikou. Bohuţel mi nabídky 

vykalkulovaly pouze dvě firmy. První firma Výtahy VOTO Plzeň s. r. o. se 

sídlem v Plzni, je to asi nejznámější firma zabývající se zdvihacím zařízením 

v České republice, vytvořila nabídku ve výši 430 tisíc Kč včetně dopravy po 

celé České republice. V druhé firmě ALTECH, spol. s. r. o. se sídle v Uherském 

Hradišti vykalkulovali nabídku v celkové výši 350 tisíc Kč včetně dopravy. 

Samozřejmě jsou ceny bez DPH. Obě firmy neprovádějí stavební práce, je tedy 

nutné nejdříve zhotovit šachtu pro zdvihací plošinu, její ocenění nalezneme 

v přílohové části v poloţkovém rozpočtu. Z ekonomického hlediska jsem vybral 

firmu ALTECH, spol. s. r. o. pro zhotovení plošiny, a také kvůli příjemnějšímu 

vystupování jejich obchodního zástupce. Firma ALTECH je jedna z největších 
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firem v České republice zabývající se problematikou spojenou 

s bezbariérovostí, jejich výrobky jsou vyuţívány po celém světě, jedná se tedy 

o velkou firmu a důsledkem je niţší cena oproti konkurenci. 

6. 2 Šachta pro zdvihací plošinu 

Zhotovení šachty pro zdvihací plošinu je velmi sloţitá stavební úprava, jelikoţ je 

nutné probourat stropní konstrukce, která musí být znovu uloţena na nosné 

stěny. Nejvhodnější místo pro vybudování šachty z důvodu vnitřní dispozice je 

garáţ. Zde jsem zrušil přímý vstup z garáţe do objektu a na jeho místě jsem 

navrhl šachtu. Šachta s vnitřními rozměry 1450 x 1475 mm (rozměry jsou 

poţadovány výrobcem ALTECH) je obklopena ze tří stran nosným zdivem 

tloušťky 250 mm. Pod těmito stěnami musí být vybudován nový betonový 

základ. Podlaha šachty musí být minimálně 200 mm pod úrovní čisté podlahy. 

Beton podlahy šachty musí být vyztuţen svařovanou kari sítí. Také zde nesmím 

opomenout provedení nové hydroizolace, která byla porušena při provádění 

betonového základu. V druhém nadzemním podlaţí jsem navrhl pouze příčku 

tloušťky 125 mm pro ohraničení šachty, jelikoţ zde uţ není zapotřebí nosných 

vlastností zdiva a není zbytečně zatěţovaná stropní konstrukce. 

6. 3 Úprava sociálního zařízení 

Další velmi finančně nákladnou stavební úpravou, kterou jsem navrhl v prvním 

nadzemním podlaţí, je úprava WC. Jako podklad pro návrh všech úprav 

rodinného domu jsem pouţil vyhlášku č. 398/2009 Sb., která není pro rodinné 

domy závazná, ale chceme-li navrhnout bezbariérovou stavbu, musíme se jí 

řídit. Minimální půdorysné rozměry WC jsou 2150 x 1800 mm, u rekonstrukcí 

se mohou tyto rozměry zmenšit na 1600 x 1600 mm, pro lepší pohyb osoby na 

vozíku jsem navrhl variantu první. Zvětšení stávajícího WC provedeme na úkor 

zmenšení technické místnosti, ve které je umístěn plynový kotel a ohřívač TUV, 

dále místnost slouţí jako sklad prostředků na uklízení. V celé místnosti je nová 

dlaţba a obklady. Záchodová mísa a umyvadlo jsou původní, pouze došlo 

k jejich drobnému přemístění. Umyvadlo musí být umístěno v takové výšce, aby 

bylo moţné podjetí vozíkem, avšak horní hrana nesmí být výše neţ 800 mm. 
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U umyvadla je vyměněna stávající výtoková armatura za pákovou stojánkovou.  

Záchodová mísa je doplněna dvěma sklopnými krakorcovými madly. 

Záchodová mísa a madla musí být přesně umístěny dle výkresu. Stávající 

dveře pro vstup na WC jsou nevyhovující nejen svojí světlou průchozí šířkou, 

která je 700 mm a minimální je 800 mm, proto jsou zde navrţeny nové dveře 

o světlé průchozí šířce 900 mm s otevíráním ven z místnosti kvůli případné 

pomoci při pádu vozíčkáře na zem a moţnému zablokování dveří při otevírání 

křídla dovnitř. 

Hlavní stavební úpravou ve druhém nadzemním podlaţí je spojení koupelny 

s WC, z důvodu velmi malého prostoru WC, které by nešlo nijak zvětšit. 

Spojením těchto dvou místností zbouráním příčky dochází k úspoře místa. 

Stávající dveře na WC jsou zazděny, pro vstup do koupelny jsou pouţity dveře 

stávající. Není zapotřebí zasahovat do stropní konstrukce, jelikoţ zbouráním 

příčky došlo k jejímu odlehčení. Bohuţel stávající rohová vana je nevyhovující, 

proto je odstraněna a nahrazena vanou obdélníkovou. Vana je doplněna o dvě 

madla, jejich umístění a rozměry nalezneme ve výkresové části. Vedle vany 

musí být manipulační prostor šířky minimálně 400 mm pro přesedání vozíčkáře 

na vozík. Umyvadlo, které bylo umístěné na WC, je odstraněno a odvezeno se 

stavební sutí na skládku. Umyvadlo v koupelně zůstává na stávajícím místě. 

Sprchový kout je přesunut o několik desítek centimetrů z důvodu zajetí vozíku 

mezi sprchový kout a záchodovou mísu. Opět je zde pouţita stávající 

záchodová mísa, která je doplněna dvěma sklopnými madly, přesné umístění je 

patrné z výkresové části mé bakalářské práce. V celé koupelně je nová dlaţba 

a obklady.   

      

6. 4 Další interiérové úpravy 

Všechny vnitřní dveře mimo WC, kde jsou navrţeny dveře nové, jsou světlé 

průchozí šířky 800 mm, která je dostačují pro bezkolizní průjezd vozíčkáře. Pro 

lepší manipulaci se dveřmi je na kaţdém dveřním křídle nově navrţeno madlo 

ve výšce 800 mm nad podlahou. Madlo je na opačné straně, neţ jsou závěsy 

dveří. Ţádné vnitřní dveře nejsou zaskleny v niţší výšce neţ 400 mm nad 
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podlahou. Aby se mohl vozíčkář volně pohybovat po celém domě, bylo 

zapotřebí u všech vnitřních dveří odstranit prahy. Dále jsem navrhl dvě 

interiérové rampy pro překonání výškového rozdílu 100 mm v poměru 1:8, tento 

poměr je moţné pouţít u rekonstrukcí ramp, které nejsou delší jak 3 metry. 

Jsou navrţeny jako truhlářský výrobek. Jedna se nachází v prvním nadzemním 

podlaţí v obývacím pokoji, umoţňuje vozíčkáři vjet na venkovní terasu. Druhá 

je navrţena v druhém nadzemním podlaţí slouţící pro vjezd na balkon. 

Z důvodu dosahové vzdálenosti osoby na vozíku, jsem navrhl u kaţdé 

místnosti, alespoň vţdy u jednoho okna, speciální otvírač, který umoţňuje 

otevření okna osobou sedící na invalidním vozíku      

6. 5 Exteriérové úpravy 

Terén kolem objektu je mírně svaţitý se sklonem od vstupu do objektu 

k hranicím pozemku. Příjezdová komunikace a chodník jsou ve sklonu cca 1%, 

coţ nevyţaduje ţádné úpravy. Před vstupem do objektu je výškové převýšení 

150 mm mezi podlahou uvnitř objektu a úrovní terénu. Je nutné toto převýšení 

odstranit. Před vstupem musíme také vytvořit manipulační prostor pro otáčení 

osoby na vozíku o minimálních rozměrech 1500 x 1500 mm, ve výškové úrovni 

o 20 mm níţe neţ je podlaha interiéru. Pro vjezd na tento prostor vytvoříme 

nájezdovou rampu ve sklonu 1:8. Rampa a manipulační bude vytvořena pomocí 

zámkové dlaţby. Celá tato konstrukce je ohraničena zábradlím proti sjetí 

vozíku.   

Všechny stavební úpravy, které jsem navrhl, jsou podrobně zakresleny ve 

výkresech, které nalezneme v přílohové části mé bakalářské práce viz. příloha 

č. 7. Ocenění jednotlivých stavebních úprav nalezneme v poloţkovém rozpočtu 

viz příloha č. 1. 
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7  Ocenění stávajícího stavu 

7. 1 Nákladový způsob dle zákona 

Výpočet jsem provedl podle vzorce uvedeného ve vyhlášce č. 3/2008 Sb. 

o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. (oceňovací 

vyhláška) dále jen vyhláška, jeho jednotlivé proměnné jsem jiţ popsal dříve ve 

své práci, ale pro připomenutí uvedu vzorec.  

ZCU = ZC x K4 x K5 x Ki x Kp 

Nejprve musíme provést výpočet obestavěného prostoru, opět dle vyhlášky.  

Výpočet obestavěného prostoru (OP) 

OP = Os + Ov + Oz + Od,   

Os…je obestavěný prostor spodní stavby,  

 Ov…je obestavěný prostor vrchní stavby,  

 Oz…je obestavěný prostor zastřešení,   

 Od…je obestavěný prostor dílčích konstrukcí  

  

Os = 0 m3 

Ov = (9 x 12 + 7,625 x 7) x 3,1 = 500,263 m3   

Oz = 10 x 9 x (0,9 + 4,97/2) = 201,285 m3   

      = 7 x 7,625 x (0,9 + 4,13/2) = 158,257 m3   

Od = ((9 x 1,12 + (0,9 x 1,8/2)) x 2 + 4,89 x 0,9) x 1 = 16,101 m3 

OP = 0 + 500,263 + 201,285 + 158,257 + 16,101 = 875,91 m3  

Plocha parcely (PP) 

PP = 21 x 37,2 + 1,6 x 35,2 + (35,2 x 3,2)/ 2 + (1,6 x 2)/2 = 895,44 m2 

Doplnění hodnot do vzorce 

Základní cenu (ZC) za m3 obestavěného prostoru jsem vyhledal v příloze č. 6 

vyhlášky. Jelikoţ se jedná o nepodsklepený dvoupodlaţní objekt, vybral jsem 

typ B, u kterého je hodnota 2150 Kč/m3. Při výpočtu koeficientu vybavení stavby 

(K4) jsem pouţil hodnoty 1,54 pro nadstandartní vybavení a hodnotu 1 pro 
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standartní vybavení. Koeficient polohový (K5) jsem nalezl v příloze č. 14 

vyhlášky. Pro vesnice je koeficient 0,85. Koeficient změny cen staveb (Ki) dle 

přílohy č. 38 vyhlášky je pro rodinné domy jednobytové 2,146. Koeficient 

prodejnosti (Kp) nalezneme v příloze č. 39 vyhlášky. Zde nastal problém 

s určením jeho hodnoty. Jelikoţ se rodinný dům nachází v okrese Chrudim, měl 

by být koeficient prodejnosti 1,109. Ten by ale velmi zvýšil cenu nemovitosti 

a jelikoţ se Chrudim nachází celkem ve velké vzdálenosti cca 39 km a v období 

vysoké nezaměstnanosti by stavbu nadhodnotil. Proto bych se spíše přikláněl 

ke koeficientu 0,742, který je pro Svitavy leţící ve vzdálenosti 36 km od Krouny. 

Po poradě s mým vedoucím bakalářské práce jsem zvolil hodnotu koeficientu 1, 

je to z důvodu, aby nedošlo ke zkreslení nákladové ceny její prodejností. Po 

dosazení do vzorce všech výše zjištěných hodnot mi vyšla cena 

5 283,31 Kč/m3 (ZCU). 

Ocenění dle nákladového způsobu je tedy: 

ZCU x OP = 5 283,31 x 875,91 = 4 628 176,07 Kč  

Dle vyhlášky jsem ocenil nemovitost na 4 628 176 Kč bez pozemku. Cena 

pozemku v dané lokalitě se pohybuje okolo 70 Kč/m2. Celková cena včetně 

pozemku je 4 690 896 Kč. Podrobný výpočet nalezneme v příloze č. 3. 

7. 2 Rozpočtový ukazatel 

Pomocí rozpočtového ukazatele vypočítám cenu objektu a porovnám ji s cenou 

vypočtenou nákladovým způsobem dle zákona o oceňování. Orientační cenu 

na m3 obestavěného prostoru jsem vyhledal v tabulce rozpočtového ukazatele 

2013. Jelikoţ se jedná o rodinný dům jednobytový a jeho materiálová 

charakteristika spadá do kategorie 1 (cihelné zdivo) zvolil jsem tedy hodnotu 

4 714 Kč/m3 obestavěného prostoru (viz obrázek č. 6) 
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Obrázek č. 6 Orientační cena na m3 obestavěného prostoru [8, s 7] 

Výpočet obestavěného prostoru je obdobný jako u nákladového způsobu 

s tím rozdílem, ţe se řídí normou ČSN 7340 55. Největší rozdíl je v tom, ţe se 

započítává obestavěný prostor základů. Výpočet jsem provedl dle následujícího 

vzorce. 

OP = Oz + Os + Ov + Ot + Od, kde  Oz…je OP základů,   

      Os…je spodní část objektu (suterén)

      Ov…je vrchní část objektu  

      Ot…je zastřešení   

      Od ..je OP dílčích konstrukcí 

Oz = (11,8 + 8,2 + 0,5 + 7,625 + 5,6 + 7,625 + 4,5 + 7,6) x 0,6 x 1,2 + 

(7,2+6,675+5,6+2,9+1,625+1,05) x 0,5 x 0,6 + (0,76 x 0,2 x 2) x 0,6  

= 46,1814 m3  

Os = 0 m3 

Ov = 500,263  m3 

Ot = 359,542 m3 

Od = 16,101 m3 

OP = 46,1814 + 0 + 500,263 + 359,542 + 16,101 = 922,09 m3   

Cena rodinného domu podle rozpočtového ukazatele (RU) pro rok 2013 je: 

OP x RU = 922,09 x 4714 = 4 349 505,134 Kč 

Mezi cenou dle zákonu o oceňování nákladovým způsobem a cenou dle 

rozpočtového ukazatele je rozdíl 278 670,936 Kč. Při výši těchto nákladech 

není tento rozdíl tak markantní. Pro další výpočtu tedy budu pouţívat cenu 

4 628 176,070 Kč bez pozemku.     
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8  Cena objektu po modernizaci 

Ocenění jednotlivých stavebních úprav jsem provedl pomocí rozpočtového 

programu KROS PLUS od firmy ÚRS PRAHA a.s. Ceny speciálních konstrukcí 

jsem musel ocenit dle vlastních poloţek tzv. R-poloţek. Zdroje cen jsem určil 

dle firem, které se danou problematikou zabývají. Takto jsem ocenil dřevěnou 

vnitřní rampu, její cena byla vykalkulována na 4 000 Kč/ks včetně montáţe, 

dále pak otvírač okna na 3 500 Kč/ks včetně montáţe a samozřejmě jiţ dříve 

zmiňovaná svislá zdvihací plošina na 350 000 Kč/ks včetně dopravy 

a montáţe. Celkový rozpočet stavebních úprav pro modernizaci rodinného 

domu na bezbariérové uţívání byl mnou vykalkulován v celkové výši 606 289 

Kč viz příloha č. 1.  

8. 1 Určení tržní ceny nemovitosti 

Pro určení trţní ceny nemovitosti je v první fázi nutný sběr informací (vzorků). 

Jelikoţ se jedná o trţní ocenění nemovitosti, zaměřil jsem svůj výběr 

reprezentativních vzorků na nabídky jednotlivých realitních kanceláří. Je 

důleţité upozornit na to, ţe ceny nemovitostí v realitních kancelářích nejsou 

pevné, při prodeji dochází ke kompromisu mezi kupujícím a prodávajícím. Ale 

realitní kanceláře dobře znají trh s realitami a umí velmi přesně odhadnout trţní 

cenu nemovitosti. Při výběru vzorků jsem postupoval takto. Nejprve jsem 

vypočítal zastavěnou plochu rodinným domem, která činí 162 m2.  

Výpočet zastavěné plochy (ZP) 

ZP = 9 x 12 + 7,625 x 7 = 161,375 m2   

Základním parametrem pro výběr vzorků jsem stanovil, ţe se musí jednat 

o rodinné domy nejlépe s dvěma nadzemními podlaţími. Další velmi důleţitou 

segmentací, kterou jsem zvolil, je dle zastavěné plochy. Dále pak dle roku 

kolaudace, který nesmí být starší jak 3 roky, abychom mohli nemovitost 

povaţovat za novostavbu. Výběr vzorků jsem směřoval do blízkého okolí 

vesnice, ve které se nachází oceňovaná nemovitost. Zde nastal problém 

s nedostatkem vyhovujících nemovitostí, proto jsem svůj výběr rozšířil na celý 

Pardubický kraj. Pro porovnávání jsem vybral pět nejvhodnějších vzorků. 
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Jednotlivé informace o vybraných vzorcích jsem soustředil kvůli přehlednosti do 

tabulky. Pro zjištění nejpodobnějšího vzorku pouţiji metodu přímého porovnání. 

Na následující straně je příklad karty vzorku, která obsahuje hlavní znaky 

nemovitosti, další karty vzorků nalezneme v příloze č. 4. 
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Rok kolaudace 2010

Lokalita (kraj) Pardubický

Město/Vesnice Vortová

Nejbliţší větší město Hlinsko

Vzdálenost od města (km) 10

Obvodové zdivo Cihelné

Počet podlaţí 3

Suterén Ano

Plocha suterénu (m
2
) 90

Zastavěná plocha (m
2
) 150

Plocha pozemku (m
2
) 786

Další zařízení pozemku Zahradní altán

Garáţ Ano

Počet park. míst v garáţi 2

Vytápění Ústřední

Kotel Plynový

Balkón Ano

Počet obyt. místností 6

Další informace Rybník 250 m
2

Cena nemovitosti (Kč) 3 990 000

Cena pozemku (Kč) 55 000

Kompletní cena (Kč) 4 045 000

Zdroj ceny Realitní kancelář

Stáří nabídky 30.4.2013

Prodáno Ne

Vzorek 1

Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/vortova-vortova-/207348572

 

Tabulka č. 2 Karta vzorku 1 
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Vybral jsem 6 hlavních parametrů, podle kterých budu nemovitosti porovnávat, 

a to poloha, neboli místo kde se nemovitost nachází, dále je to zastavěná 

plocha objektem, počet podlaţí včetně suterénu, počet obytných místností, 

jakými palivy je objekt vytápěn a je-li objekt vybaven garáţ či venkovním 

stáním. Hodnocení jsem zvolil 1 aţ 5, s tím ţe hodnota 1 je nejpodobnější 

oceňované nemovitosti a 5 je nejméně podobné oceňované nemovitosti. 

Celkové hodnocení jsem vypočítal dle váţeného aritmetického průměru. Váhy 

jsou nastaveny tak, ţe největší má poloha, jelikoţ se domnívám, ţe ta nejvíce 

ovlivňuje výslednou cenu objektu, a na opačném konci vah se nachází garáţ. 

Ve výsledné tabulce hodnocení vzorků jsou jednotlivé parametry seřazeny od 

nejvyšší váhy po nejniţší. Dále jsou vzorky seřazeny od nejpodobnějšího 

porovnávané nemovitosti k nejméně podobnému vzorku.  

 

Výsledná tabulka hodnocení vzorků 

  
Poloha 

Zastavěná 
plocha 
(m

2
)  

Počet 
podlaţí 

Počet 
obyt. 

místností 
Vytápění Garáţ 

Celkové 
hodnocení 

  

Porovnávaná 
nemovitost 

Krouna 162 2 5 
Ústřední 

plyn. 
2 x park. 

místa 1 

Hodnocení 1 1 1 1 1 1 

Vzorek 1 Vortová 140 3 6 
Ústřední 

plyn. 
2 x park. 

místa 1,81 

Hodnocení 1 3 2 2 1 1 

Vzorek 2 Luţe 140 2 5 
Ústřední 

plyn. 
1 x venk. 

stání 1,86 

Hodnocení 2 3 1 1 1 3 

Vzorek 4 
Staré 

Jesenčany 
140 2 5 

Ústřední 
plyn. 

1 x park. 
místo 2,38 

Hodnocení 4 3 1 1 1 2 

Vzorek 5 
Moravská 
Třebová 

140 2 6 
Ústřední 

tuhá 
paliva 

1 x park. 
místo 2,43 

Hodnocení 3 3 1 2 3 2 

Vzorek 3 Barchov 186 2 4 
Ústřední 

plyn. 
1 x park. 

místo 2,76 

Hodnocení 4 4 1 2 1 2 

  

Tabulka č. 3 Výsledná tabulka hodnocení vzorků 
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Podle mnou zvoleného hodnocení, mi vyšel vzorek 1 a 2, jako nejpodobnější 

porovnávané nemovitosti, jejich trţní cena stanovená realitními kancelářemi je 

téměř stejná, ale z důvodu takřka stejné lokality vyberu vzorek 1 jako 

nejpodobnější a pro další výpočty pouţiji jeho trţní hodnotu 3 990 000 Kč. 

Musíme však brát v úvahu, ţe cena reálně není stejná, jelikoţ kaţdá nemovitost 

je jedinečná a určení její trţní ceny je velmi problematické. Záleţí na mnoha 

faktorech ovlivňujících trh s realitami a správný odhad trţní ceny musí být 

podloţen dlouholetými zkušenosti a znalostmi realitního trhu.  

Jelikoţ mnou oceňovaná nemovitost je o 20 m2 zastavěné plochy větší neţ 

vybraný vzorek, vypočítám cenu za m2 zastavěné plochy (3 990 000/140 = 

28 500 Kč/m2) a přenásobím ji rozdílným počtem m2 (20 x 28 500), coţ je 

570 000 Kč. Dále je pak oceňovaná nemovitost celá zateplena a pro výplň 

vnějších otvorů jsou pouţity okna s tepelně izolačním trojsklem, je tedy celkově 

lepší na úsporu energií na vytápění. Proto připočítám 10% z celkové ceny 

nemovitosti, coţ je 399 000 Kč. Naopak vzorek 1 je částečně podsklepen a 

porovnávaná nemovitost je bez suterénu. Proto z trţní ceny nemovitosti odečtu 

5% za podsklepení, to je 285 000 Kč. Celkový odhad trţní ceny oceňované 

nemovitosti jsem stanovil na 4 759 500 Kč (3 990 000 + 570 000 + 399 000 – 

285 000).     
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9  Závěr 

Cílem mé bakalářské práce bylo zjištění zhodnocení objektu při jeho 

modernizaci na bezbariérovou stavbu. Úkolem tedy bylo zjistit, zda investované 

finance do koupě rodinného domu, jeho následné modernizaci na 

bezbariérovou stavbu se zhodnotí či nikoliv.  

V první části své bakalářské práce jsem nejdříve vysvětlil, co je to vlastně 

bezbariérová stavba a jaké poţadavky musí splňovat, abychom ji mohli 

povaţovat za bezbariérovou. Dále jsem pro potřeby oceňování přiblíţil 

nákladový způsob dle zákona o oceňování. Také jsem nastínil výpočet nákladů 

dle rozpočtového ukazatele pro porovnání s nákladovým způsobem. A pro 

určení trţní hodnoty nemovitosti jsem uvedl postup pro porovnávací metodu.  

V další části své práce jsem nejdříve představil konkrétní rodinný dům, který 

jsem si vybral pro posouzení zhodnocení investovaných financí. Objekt jsem 

ocenil podle nákladového způsobu, který je stanoven zákonem o oceňování. 

Cenu jsem vypočítal na 4 628 176 Kč bez pozemku. Cena pozemku je 62 720 

Kč. Orientačně vypočítaná cena dle rozpočtového ukazatele je 4 349 505 Kč, 

rozdíl těchto nákladů není příliš vysoký cca 278 670 Kč. Dále jsem navrhl 

stavební úpravy pro potřeby uţívání objektu osobou na vozíku. Následně jsem 

provedl kalkulaci těchto stavebních úprav, kterou jsem vyčíslil na 606 289 Kč, 

coţ je 13,1% z celkových nákladů. 13,1% je tedy zhodnocení objektu. Trţní 

hodnotu nemovitosti jsem stanovil na 4 759 500 Kč. Náklady na pořízení 

nemovitosti jsou 5 365 789 Kč (4 759 500 + 606 289). Zhodnocení investice 

4 759 500 x 1,131 = 5 382 995 Kč. Zhodnocení je výši 17 206 Kč (5 365 789 – 

5 382 995).      

Výsledkem mé bakalářské práce je, ţe takto investované peníze do koupě 

rodinného domu nejsou příliš zhodnoceny. Při investování 5 428 509 Kč 

(rodinný dům + modernizace + pozemek) je zhodnocení investice 17 206 Kč, 

coţ vyjádřeno v procentech je 0,32. Zhodnocení tak vysoké investované částky 

je velmi nízké. Alternativním řešením by bylo nahradit svislou zdvihací plošinu, 

která byla největší investicí při modernizaci, schodišťovým křeslem, avšak 

toto řešení není příliš vhodné pro osobu na vozíku. Také by nedošlo 

k takovému zhodnocení objektu. Nejjednodušším řešením tohoto problému by 
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bylo provedení bezbariérovosti jiţ při výstavbě rodinného domu. Nebo vyuţít 

pro modernizace jednopodlaţní rodinný dům, kde by odpadl problém 

s přesunem osoby na vozíku mezi podlaţími. 

Doufám, ţe jsem svojí prací objasnil stanovený problém a moje navrhnutá 

opatření by mohla být pouţita v praxi.      
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