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Abstrakt

Cilem této bakalarské prace bude zhodnoceni objektu pfi jeho modernizaci na
bezbariérové feSeni, aby mohl byt pIlné vyuzivan osobou s omezenou
schopnosti pohybu. Mym ukolem bude ocenéni stavajici nemovitosti, poté
navrzeni Uprav pro bezbariérovost a nasledna kalkulace nakladi. Na zavér
bude provedena analyza zhodnoceni ¢i mozného znehodnoceni investovanych

financi.

Klicova slova

Rodinny ddm, bezbariérova stavba, rozpoltovy ukazatel, trzni hodnota,

polozkovy rozpocet

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.
Keywords

Family house, barrier-free construction, financial indicators, market value,

itemized budget
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1 Uvod

Toto téma jsem si vybral, jelikoz si myslim, Ze bezbariérové stavby jsou velmi
dulezitou soucasti stavebnictvi, avSak se na né oblas zapomina nebo jsou
rizné pokusy tyto Upravy obejit. Z pohledu investora je to celkem jednoznacné,
jelikoz kazda specialni uprava stavbu ,zbyte¢né“ prodrazuje. Mohou se opravdu
zdat zbytecné, ale kdyz napfiklad neumoznime vstup do kina lidem
s handicapem, je to vlastné odmitani zakaznika a tim ztratu potencionalniho
zisku. Z pohledu norem je Ceska republika v soudasné dobé& ohledné
bezbariérovych opatfeni na velmi dobré urovni, normy se neustale zdokonaluji
a upravuji pozadavkum handicapovanych. Myslim si, Ze by méla fungovat
spoluprace mezi projektanty a lidmi s handicapem, aby dochazelo k co mozna
nejlepSimu navrhu stavebnich objektu a jejich naslednému bezproblémovému
vyuziti v praxi. JelikoZz kdo jiny ndm muze dat lepSi zpétnou vazbu. Je dulezité
na bezbariérovost myslit jiz pfi navrhu, jelikoz kazda dodate¢na uprava stavbu

velmi prodrazuje.

Myslim si, ze lidi s handicapem, bychom neméli povazovat za ménécenné, ale
umoznit jim se plné zaclenit do spoleCnosti a to nejen v kulturnim vyZiti ale také

jim umoznit pracovat a vyuzit jejich velky potencial.

Ve své praci Vas nejdfive seznamim s pojmem handicap, jelikoz si vétSina lidi
tento pojem Spatné vyklada. Nasledné ukazu pozZadavky na bezbariérové
stavby a poté se pokusim na pfikladu zjistit, zda se investice do upravy na

bezbariérovost stavajiciho objektu zhodnoti v kladnych i zapornych hodnotach.



2 Bezbariérové stavby

2.1 Definice bezbariérové stavby

Nejdfive bych vysvétlil, co se rozumi pojmem stavba. Podle zakona o uzemnim
planovani a stavebnim fadu. ,Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, ktera
vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zfetele na jejich stavebné
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel
vyuZziti a dobu trvani. DoCasna stavba je stavba, u které stavebni ufad predem
omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazZuje také vyrobek plnici funkci
stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim ucelim, je stavba pro
reklamu.“[11, § 2 odst. 3]

Co je to tedy bezbariérova stavba. Vétsina lidi chape bezbariérovost tak, Ze se
jednad pouze o upravu umoznujici pohyb a manipulaci voziCkare, ale jde
0 mylné chapani tohoto problému. Bezbariérovym pfistupem a uzivanim stavby
se rozumi, ze jakakoliv osoba s handicapem se mulzZe volné pohybovat po
objektu bez pomoci dalSi osoby. Handicapem se nerozumi pouze télesné
postiZzeni, ale handicap je omezeni schopnosti pohybu nebo orientace, at’ uz se
jedna o zdravotni postizeni, stafi ¢i doCasné postizeni urazem. Proto si musime
uvédomit, ze kazdy z nas projde za zivot minimalné dvéma fazemi, které
omezuji nasi schopnost pohybu, at uz jako malé dité Ci Clovék v pokrocilém
véku. Jelikoz sou€asna populace starne, je toto téma velice aktualni. Tedy
dispozi¢ni a technické feSeni bezbariérové stavby musi splhovat takové
pozadavky, aby se mohli vSichni takto indisponovani spoluobCané volné

pohybovat po objektu bez pomoci dalSi osoby.
2.2 Historie

V minulosti se pfili§ nehledélo na bezbariérovost staveb. Takto handicapovani
lidé byli povazovani za ménécenné a byli zcela izolovani od normalniho zivota
znamkou slabosti naroda, a tudiz se je snaZili izolovat od ,normalni*
spole¢nosti. Do roku 1990 byly otazky, ohledné integrace handicapovanych

osob, pouze na dobrovolnych funkcionafich Svazu invalidi CSR. Prvni
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ucelenou pravni normou pro bezbariérové feSeni byla vyhlaska v roce 1985
0 obecnych technickych pozadavcich zabezpecujici uzivani staveb osobami
somezenou schopnosti pohybu, kterou vydala Statni komise pro
védeckotechnicky a investiéni rozvoj. Tato vyhlaska byla prvnim obecné
platnym pravnim pfedpisem pro navrhovani, pfipravy a povolovani staveb pro
uzivani osobami s omezenou schopnosti pohybu. Vztahovala se na bytové
domy, na ustavy socialni péCe, na stavby obCanského vybaveni, na domy, které
byly uréené pro bydleni invalidnich osob a na stavby pro vyrobu, kde byly
zaméstnavany imobilni osoby. Jenze hlavnim problém této vyhlasky bylo, Ze
vjeji prvni Casti se hovofilo o tom, Ze pozadavky této vyhlasky se pouZziji
v pfiméfené mife pro navrhovani, pfipravu a povolovani zmén staveb. Z tohoto
divodu vyhlaska nebyla takika dodrzovana. Svaz invalidd CSR pro snadngjsi
orientovani v problematice bezbariérovosti, zalozil prvniho ledna 1987 krajska
konzultaéni stfediska pro potfeby projektantd, investorli a stavebnich firem.
V téchto  stfediskach  dochazelo  kfeSenim  konkrétnich  problémd

v bezbariérovosti.

Vsak i v poslednich letech doSlo v nasi zemi k fadé zmén v oblasti humanizace
a také v oblasti socialni. Vznikla fada rdznych zajmovych instituci, které se
zameérfuji napfiklad na Zivotni prostfedi, péCe o zdravi a v neposledni fadé na
obCany se zdravotnim postiZzenim. Je dobreé, Ze jsme se naucili, Ze je tfeba
pomahat slabsSim a také jsme pochopili, Ze ten kdo je jiny, nemusim byt zrovna
divny. Pochopili jsme, co znamena slovo charita a prestali jsme handicapované
lidi povazovat za ménécenné. Toto je velky krok spolecnosti kupfedu. Jelikoz
soucasti nasi ustavy je Listina zakladnich prav a svobod, je nasi povinnosti
vytvofit rovnocenné podminky pro handicapované osoby. Je tfeba jim umoznit
nezavisly Zivot, socialni integraci a v neposledni fadé vzdélani, moznost ziskat

kvalitni praci a také odpovidajici bydleni.
2.3 Vyvoj zakont v CR

Prvni ucelenou pravni normou na nasem uzemi v oblasti bezbariérovych
staveb, byla jiz vySe zminovana, vyhlaska €. 53/1985 Sb. o obecnych
technickych pozZadavcich zabezpecujici uzivani staveb osobami s omezenou

schopnosti pohybu, ale bohuzel byla pouzivana pouze dobrovolné, jelikoz
11



nebyla pfimo nafizena. DalSim vyznamnym milnikem ve stavebnictvi byl rok
1994, kdy byl schvalen predpis €. 43/1994 Sb., ktery doplhoval jiz velmi
zastaraly zakon ¢&. 50/1976 Sb. o uzemni planovani a stavebnim Fadu (stavebni
zakon). Predpis byl doplnén o ustanoveni, které pfimo nafizovalo zajisténi
bezbariérového feSeni pro osoby s omezenou schopnosti pohybu a orientace.
Toto byl velky pokrok pro handicapované. Ministerstvo hospodarstvi jesté téhoz
roku vydava vyhlasku €. 174/1994 Sb. o obecnych technickych pozadavcich
zabezpecujicich uzivani staveb osobami s omezenou schopnosti pohybu
a orientace, ktera nahrazuje jiz zastaralou vyhlasku ¢. 53/1985 Sb. Muzeme si
také vSimnout drobné zmény v nazvu vyhlasky, kdy je pfidano slovicko
yorientace®, které svédCi o tom, Ze uz jsou ve vyhlasce feSeny také osoby se
zrakovym a sluchovym postizenim. Praxe vSak odhalila zavazné nedostatky
v nové vyhlasce. Proto byla Ministerstvem pro mistni rozvoj v roce 2001
novelizovana vyhlaskou €. 369/2001 Sb. o obecnych technickych pozadavcich
zabezpecujicich uzivani staveb osobami s omezenou schopnosti pohybu
a orientace, v ucinnost vstoupila dne 15. prosince téhoz roku. Hlavni zménou
této vyhlasky bylo upraveni a doplnéni pozadavku pro zrakové postizené, které
nedostatky. Nékteré udaje byly nepresné Ci zkreslujici a nékteré minimalni
rozmeéry byly povazovany za nedostacujici pro volny pohyb osob se zdravotnim

postiZzenim.

DalSim vyznamnym rokem pro stavebnictvi byl rok 2007, kdy veSel v u€innost
novy zakon ¢&. 183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni

v

zakon), ktery zruSil a sou€asné nahradil zakon ¢. 50/1976 Sb. v pozdéjSim
znéni predpisu €. 43/1994 Sb. Vtomto zakoné doSlo k mnoha razantnim
zménam, jelikoZ byl velice zastaraly pro poZzadavky své doby. Sou€asné s timto
zadkonem byla vydana vyhlaska ¢&. 492/2006 Sb. o obecnych technickych
pozadavcich zabezpecujicich uzivani staveb osobami s omezenou schopnosti
pohybu a orientace, kterou byla doplnéna vyhlaska €. 369/2001. A prozatim
posledni vyhlaskou, kterou vydalo Ministerstvo pro mistni rozvoj v oblasti
bezbariérovych staveb, je vyhlasku €. 398/2009 Sb. o obecnych technickych
pozZadavcich zabezpecujicich uzivani staveb osobami s omezenou schopnosti

pohybu a orientace, ktera rusi a soucasné nahrazuje vyhlasku ¢. 369/2001 Sb.
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v pozdéjSim znéni vyhlasky 492/2006 Sb. Tato vyhlaska vstoupila v ucinnost
18. 11. 2009 a je v ni obsaZeno velmi podstatnych zmén v oblasti obecnych
technickych pozadavkl na bezbariérovost proti vyhlaskam z dfivéjSich let.
Struktura vyhlasky je obdobna jako v predeslé vyhlasce ¢&. 369/2001 Sb.
a objevuji se v ni takeé Ctyfi prilohové Casti. Pfi aplikaci této vyhlasky se nejdfive
vychazi z pfislusného paragrafového znéni a poté se aplikuje pfislusna pfiloha,

popfipadé se pouziji dalSi hodnoty z Ceskych technickych norem.

Posledni novinkou ve stavebni legislativé je novy predpis €. 350/2012 Sb.,
ktery veSel v ucinnost k 1. 1. letoSniho roku a upravuje zakon €. 183/2006 Sb.

Zmény nejsou pfilis markantni.

2.4 Druhy bezbariérovych staveb
2.4.1 Stavby pro bydleni

Stavby pro bydleni mizeme rozdélit do dvou kategorii a to na bytové domy
a na rodinné domy. Pro objekty urCené k bydleni se vztahuje § 10 PozZadavky
na spolecCné prostory a domovni vybaveni bytového domu, na upravitelny byt
a byt zvlastniho urc€eni, jiz zmifované vyhlasky 398/2009 Sb. Tato vyhlaska
nefeSi bezbariérové bydleni v rodinném domé, je tedy Cisté na soukromém
investorovi Ci projektantovi zrealizovat takovyto projekt. Norma neni tedy
zavazna pro rodinné domy, ale je jakymsi podkladem pro vytvoreni

bezbariérové rodinného domu.

2.4.2 Stavby ob€anské vybavenosti

Jsou to budovy nebo pouze €asti budov uzivané verejnosti. UZ pfi jejich navrhu
je tfeba brat ohled na budouci uZivatele, kterymi bez pochyby budou ilidé
s handicapem. Tedy nezalezi jenom na ucelu stavby, kterému bude slouZit, ale
také aby byla pfistupna véem. Je velmi dulezité zaclenit handicapované do
spolecnosti a ne je izolovat nebo odkazat na pomoc druhych. Dle § 6 odstavce
1 wvyhlasky & 398/2009 Sb. o obecnych technickych pozadavcich
zabezpecujicich uzivani staveb osobami s omezenou schopnosti pohybu

a orientace se stavbou ob&anského vybaveni rozumi:

» stavby pro vefejnou spravu, soudy, statni zastupitelstvi, policii, obvinéné

a odsouzené
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stavby pro sdélovaci prostfedky
stavby pro obchod a sluzby

stavby pro ochranu obyvatelstva
stavby pro sport

Skoly, pfedskolni a Skolska zafizeni
stavby pro kulturu a duchovni zafizeni
stavby pro zdravotni a socialni sluzby

budovy pro vefejnou dopravu

YV V.V V V V V V V

stavby ubytovaciho zafizeni pro cestovni s celoroénim i sezdnnim

provozem pro vice nez 20 osob

U nové budované stavby obcéanské vybavenosti je povinnost zajistit
bezbariérovy pohyb spoluob&anu s handicapem ve vSech podlazi urCenych
verejnosti. Vstup do budovy musi byt feSen v urovni komunikace pro pési
a proveden bez vyrovnavacich stupnu a schodistové ploSiny. Pfi rekonstrukci
stavajici stavby je mozné pouzit zdvihaci ploSinu, ale pouze v odivodnénych

pfipadech.

2.4.3 Stavby uréené pro vykon prace

Pokud chceme handicapované spoluobany kompletné zaclenit do spole¢nosti,
musime jim také nabidnout moznost pracovat. V Némecku handicapovani lidé
maji dokonce povinnost pracovat, samoziejmé za predpokladu, Ze jim to jejich
zdravotni stav dovoluje. K témto stavbam se vztahuje § 12 Pozadavky na
stavby pro vykon prace z vyhlasky 398/2009 Sb. Tato vyhladka se nevztahuje
na provozovny zameéstnavajicich 24 a méné osob a také stavby, ve kterych
nelze zaméstnavat osoby s handicapem, coz jsou napfiklad tézké vyrobni
provozy. Z toho tedy vyplyva, Ze kazda Ceska firma, ktera zaméstnava vice jak
24 zaméstnancl, ma povinnost zaméstnavat osoby zdravotné postizené. Pocet
je primo odvisly od celkového poc&tu zameéstnancu. Jejich podil v kolektivu musi
byt minimalné Ctyf procentni. tzn. ze 100 zaméstnancl musi byt zaméstnany
minimalné 4 osoby zdravotné postiZzené. Pokud firma nesplni tento pozadavek,

dostane od statu velice vyraznou pokutu.
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Zdravotné postizeni ve firmach

Pocet zaméstnancu Podil OZP Pokuta za rok
50 2 118 000 K¢&
200 8 480 000 K&

1000 40 23 000 000 K&

Tabulka €. 1 Zdravotné postiZzeni ve firmach [4]

V tabulce jsou uvedeny pfiklady pokut, které musi zaméstnavatel zaplatit statu
za kazdy rok nesplnéni své povinnosti. V sou¢asné dobé je pouze asi polovina
firem, které zaméstnavaji zdravotné postiZzené, ostatni se vykupuji. Problém je
v tom, Ze se firmy v Ceské republice mohou vykoupit tzv. nahradnim plnénim,
pfi nesplnéni povinnosti danych zakonem, zaméstnavat zdravotné postizené.
NasSe republika se sousednim Slovenskem jsou posledni dva staty Evropské
unie, kde je toto vykoupeni mozné. To by se ale mélo béhem horizontu nékolika

let zménit.

Zameéstnavatelé si neuvédomuji, Zze je mnoho vyhod, pro¢ zaméstnavat
zdravotné postizené. Napfiklad stat pfispiva 48 tisic korun ro€né na naklady
spojené s bezbariérovosti. A nikde také neni psano, Ze handicapovani nedokazi
odvadét stejné kvalitni praci jako zdravi lidé. V neposledni fadé se firmy

nemuseji draze vykupovat.
2.5 Formy imobility

Vyhlaska rozliSuje sedm rdznych forem imobility a to:

v

osoby s pohybovym postizenim
osoby se zrakovym postizenim
osoby se sluchovym postiZzenim

osoby s mentalnim postizenim

Y V V VY

osoby pokrocilého véku
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» téhotné Zeny

» osoby doprovazejici dité v koCarku nebo dité do tfi let

Symbol zafizeni nebo prostoru pro osoby na voziku — symbol je ve tvaru
Ctverce modré barvy a bilou ¢arou je na ném vyobrazena osoba sedici na

invalidnim voziku, nejmensi rozméry Ctverce 10 x 10 cm

Obrazek €. 1 Symbol zafizeni nebo prostoru pro osoby na voziku [13, pfiloha 4]

Symbol zafizeni nebo prostoru pro osoby se zrakovym postizenim -
symbol je ve tvaru ¢tverce modré barvy a bilou ¢arou je na ném vyobrazena

osoba jdouci se slepeckou holi v ruce, nejmensi rozméry &tverce 10 x 10 cm

®»
4

\

Obrazek €. 2 Symbol zafizeni nebo prostoru pro osoby se zrakovym postiZzenim
[13, pfiloha 4]

Symbol zarizeni nebo prostoru pro osoby sluchovym postizenim — symbol
je ve tvaru cCtverce modré barvy a bilou ¢arou je na ném vyobrazen boltec
levého ucha, ktery je pfeskrtnut bilou ¢arou z levého dolniho rohu do pravého
horniho, nejmensi rozméry ctverce 10 x 10 cm, ve zvlastnich pfFipadech

nejméneé vSak 5 x 5 cm.
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Obrazek €. 3 Symbol zafizeni nebo prostoru pro osoby se sluchovym

postizenim [13, priloha 4]

Symbol zaFizeni nebo prostoru pro osoby doprovazejici dité v ko¢arku -
symbol je ve tvaru Ctverce modré barvy a bilou Carou je na ném vyobrazen

détsky kocarek, nejmensi rozméry ¢tverce 10 x 10 cm

Obrazek €. 4 Symbol zafizeni nebo prostoru pro osoby doprovazejici dité v
koCarku [13, pfiloha 4]

Symbol prostoru s prebalovacim pultem - symbol je ve tvaru ¢tverce modré

barvy a bilou ¢arou je na ném vyobrazeno dité lezici na prebalovacim pultu

Ne

Obrazek €. 5 Symbol prostoru s prebalovacim pultem [13, pfiloha 4]

Jelikoz feSeni bezbariérovosti pro vSechny tipy handicapl je velice obsahlé
téma, budu se nadale ve své bakalafské praci soustfedit pouze na osoby

s omezenou schopnosti pohybu (osoby na invalidnim voziku, osoby
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pouzivajici berle Ci hole, téhotné Zeny, osoby doprovazejici déti do tfi let

a seniory).
2.6 Pozadované upravy

Vyhlaska pfimo stanovuje, jaké musi byt upravy pro vyuzivani staveb osobami
s omezenou schopnosti pohybu. Tyto minimalni pozZadavky nalezneme
v pfiloze €. 1, 2 a 3 k vyhlasce ¢. 398/2009 Sb.

Pfi navrhu jakykoliv prostor se vychazi z minimalniho manipulacniho
prostoru pro otaceni invalidniho voziku. Ten je pro otaceni vozikem o uhel
90 az 180°, tvaru obdélniku o rozmérech 1500 x 1200 mm. Pfi otaCeni
vozikem o vice jak 180° je minimalni manipulacni prostor kruhové plochy
o priméru 1500 mm. Obecné plati, Zze vySkové rozdily v pochiznych
plocha nesméji byt vétsi jak 20 mm. Povrch téchto ploch musi byt rovny,
pevny a s upravou proti skluzu se soucinitelem smykového tfeni minimalné
0,5. Je-li naslapna vrstva ve sklonu, musi byt soucinitel smykového treni
navysSen o tangens uhlu a. Pokud je pochizna plocha vytvofena z rostu,

musi byt velikost mezer maximalné 15 mm ve sméru chulize.

2.6.1 Vstupy do objekt

Pfed vstupem do objektu je pozadovana manipulacni plocha 1500 x 1500 mm,
pfi otevirani dvefi ven je poZzadovana minimalni vzdalenost 2000 mm ve sméru
pristupu. Sklon této plochy nesmi prekrodit 2 %. Vstupni dvere by mély byt
lehce pfistupné a jednoduse ovladatelné. Vstup do objektu musi byt nejméné
Sifky 1250 mm. Hlavni vstupni kfidlo musi byt minimalné 900 mm. Je tedy
velice nevhodné vstupni dvefe navrhovat jako jednokfidlé z divodu vysoké
hmotnosti a slozitému otevirani osobami na voziku, jsou-li jeSté doplnény
samozaviraCem. Pokud jsou pouzity dvefe karuselové, musi byt doplnény
dalSimi vstupnimi dvefmi. V praxi jsem se bohuzel setkal s tim, Ze tyto dvefe
jsou vétSinou navrzeny jako evakuacni, tedy pro bézny provoz nepouzitelné.
NejvysSi Cast zvonkového panelu smi byt nejvyse 1200 mm od urovné podlahy

a odsazeni panelu od pevné prekazky musi byt minimalné 500 mm.
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Zadvefi musi byt navrzeno tak, aby byla mozny pohyb osoby na vozicku.
Minimalni vzdalenost dvou dvefnich kfidel ¢i dvefniho kfidla od zdi je 1200 mm,

vSak optimalni vzdalenost je 1500 mm.

2.6.2 Socialni zarizeni

Stény socialnich mistnosti museji z konstrukcniho hlediska umoznit kotveni
opérnych madel v riznych polohach a sedatka ve sprchovém kouté, jejichz
nosnost musi byt minimalné 150 kg. Aby bylo zajisténo bezkolizniho prijezdu
vozikem, musi byt vSude zachovan volny manipulacni prostor pro vozik

o priméru 1500 mm mezi jednotlivymi zafizovacimi pfedméty.

WC musi mit minimalni Sifku 1800 mm a hloubku minimalné 2150 mm. P¥i
rekonstrukcich Ize tyto rozméry snizit na 1600 x 1600 mm. Je-li WC navrzeno
s vyuzitim asistence (osoba na voziku se nezvladne sama premistit z voziku na
zachodovou misu) je minimalni Sitka 2200 mm a minimalni hloubka 2150 mm.
V mistnosti WC musi byt zachodova misa, umyvadlo, hacek na odévy a prostor
pro odpadkovy koS. Zachodova misa musi byt umisténa v osové vzdalenosti
450 mm od stény, aby bylo mozné zajeti vozikem z druhé strany a mozné
presednuti na ni. Celni hrana zachodové misy musi byt minimalné 700 mm od
zadni hrany stény. Zachodové sedatko musi byt ve vysi 460 mm nad podlahou.
Po obou stranach zachodové misy musi byt umisténa madla ve vzdalenosti
600 mm od sebe a 800 mm nad urovni podlahy. Madla mohou byt obé sklopna

nebo jedno pevné, které je umisténo u zdi popfipadé na ni, a druhé sklopné.

Umyvadlo musi umoznit podjeti vozikem, ale horni hrana nesmi byt vySe jak
800 mm nad podlahou. Umyvadlo musi byt opatfeno stojankovou vytokovou

armaturou s pakovym ovladanim.

Pred podélnou stranou vany musi byt manipulaéni prostor minimalné 1500 mm.
Z Cela vany musi byt pfizdéna minimalni plocha Sifky 400 mm. Tento prostor
slouZi k pfemisténi z voziku do vany. Horni hrana vany musi byt nejvySe 500
mm nad podlahou. Vana musi byt odsazena 100 mm od stény, z davody
umisténi madel, které by jinak zasahovaly do vany. Jedno madlo musi byt
horizontalni minimalni délky 1200 mm a umisténé 100 mm nad horni hranou
vany, druhé musi byt svislé minimalni délky 500 mm a vzdalené maximalné
200mm od vytokové armatury. Vytokova armatura musi byt pakové
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ovladatelna, umisténa na podélné strané vany a také musi byt v dosahu sedici

osoby ve vané.

Sprchovy kout musi mit minimalni rozméry 900 x 900 mm s minimalni Sifkou
vstupu 800 mm. Vedle sprchového koutu musi byt prostor pro odlozeni
invalidniho voziku. VySkovy rozdil mezi podlahou sprchového koutu a podlahou
v koupelné nesmi byt vétSi jak 20 mm. Sprchovy kout musi byt vybaven
sklopnym sedatkem o minimalnich rozmérech 450 x 450 mm a ve vySce 460
mm nad urovni podlahy. Sedatko musi byt umisténo v osové vzdalenosti 600
mm od sprchového koutu. Uvnitf sprchového koutu musi byt ruéni sprcha
s pakovym ovladanim, ktera je umisténa na sténé kolmé k sedatku. Sprcha
musi byt umisténa v dosahové vzdalenosti ze sedatka, a to maximalné 700 mm
od rohu sprchového koutu. Také ve sprchovém koutu musime umistit dvé
madla. Jedno horizontalni dlouhé minimalné 600 mm ve vySce 800 nad
podlahou a umisténé maximalné 300 mm od rohu sprchového koutu. Druhé
musi byt svislé, nejméné dlouhé 500 mm a umisténé 900 mm od rohu
sprchového koutu. Je dobré umistit dalSi sklopné madlo mezi volnym prostorem
pro vozik a sedatkem ve sprchovém kouté ve vySce 800 mm nad podlahou, pro

lepSi pfesun osoby z voziku na sedatko.

Z bezpec€nostnich divodd musi byt v koupelné a na WC umistén ovladac
signaliza¢niho systému nouzového volani. Musi byt v dosahu ze zachodové
misy, coz plati pro WC a v koupelné musi byt dosazitelny ze sedatka ve
sprchovém kouté. Musi byt ve vySce 600 az 1200 mm a také zaroven
dosazitelny z podlahy, a to maximalné 150 mm nad podlahou, pro pfipad padu
voziCkare na zem. Otevirani dvefi musi byt smérem ven. Zamek dvefi musi byt
mozné odijistit i z venku. V8echna tato opatfeni jsou z divodu moznosti pomoci

pfi potizich osoby na voziku.

2.6.3 Kuchyn

Dispozi¢ni usporadani kuchyné je nejcastéji rohové tvaru ,L“ nebo tvaru ,U"
s odkladacim prostorem uprostfed. Pfi navrhu opét musime vychazet
z manipulaéniho prostoru pro plné otoceni voziku o 360°, tedy prijezd
minimalné 1500 mm. Aby byla kuchyni funkéni pro osobu pohybujici se na

voziku, musi byt umoznéno podjeti pracovni plochy vozikem. A to minimalné
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pod kuchynisky dfez a sporak, z dlvodu lepSi manipulace s predméty a kvuli
bezpecnosti u sporaku (manipulace s horkymi hrnci). Vytokova armatura
u dfezu by méla byt umisténa na levé C&i pravé strané dfezu, z divodu lepsi
dosazitelnosti osoby na voziku. Ovladani baterie musi byt provedeno jako
pakove. Minimalni rozméry pro podjeti linky jsou svétla vyska 700 mm, Sitka
800 mm a hloubka zajeti 600 mm. Okraj kuchyriské linky je nutné upravit tak,
aby bylo mozné zachyceni a pfitazeni osoby na voziku. Je vhodné vytvorit jesté
dalSi prostory pro podjeti pracovni plochy. U ostatnich ¢asti linky postaci pouze
CasteCné podijeti stupackami. Napfiklad my¢ku nadobi Ci pecici troubu neni
dobré umistovat pfimo na podlahu, ale do vhodné obsluzné vysky, ktera je 600
az 700 mm nad urovni podlahy. V navaznosti na pecici troubu musi byt navrzen
odkladaci prostor pro odloZeni horkych jidel. Horni skfinky kuchyriské linky by
mély byt navrzeny do vysky 1600 mm, s tim Ze vrchni police je nejvySe 1400
mm nad podlahou. Pokud umistime police vySe, je zapotfebi pouzit sklopnych
nebo vyklapéci mechanizmu, které umozni dosah osobé& na voziku i na tu
nejvySe umisténou polici. Dale by soucasti kuchynskeé linky mél byt aspon jeden
pojizdny box, na misto pevné dolni skfifky. Hlavni vyhodou takovéhoto boxu je,
Zze ho mizeme kamkoliv premistit a da se pouzit jako plocha pro pfesun
predmétd. Napfiklad ho muzeme vyuzit pro pfesun potravin z lednice na

kuchynskou linku, misto ulozeni potravin na kliné

2.6.4 Ostatni bytové prostory

DalsSi prostory urCené k obyvani osobami na invalidnim voziku, jako je obyvaci
pokoj, jidelna, pracovna nebo Satna, nejsou nijak blize specifikované ve
vyhlasce. Plati pouze obecné pozadavky, které jsem jiz zmifioval vySe.
NejdulezitéjSi je zajistit bezproblémovy prajezd voziku vSemi mistnostmi
a prostory celého bytu Ci rodinného domu. Nabytek musi byt rozmistén tak, aby
nikde nevznikl prostor mensi nez 800 mm, a také aby bylo mozné otaceni
voziku o 360°, coz zajistime kruhovou plochou o priiméru 1500 mm. U nabytku
jako je napfiklad stll, je zapotfebi umoznit podjeti vozikem. To umoznime
minimalni svétlo vySkou 700 mm, Sifka pro podjeti je minimalné 800 mm

a hloubka zajeti minimalné 600 mm. Chceme-li umoznit podjeti pouze
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stupaCkami voziku, musime dodrzet tyto minimalni rozméry: vyska 350, Sitka
600 a hloubka 300 mm.

2.6.5 Schodisté, rampy, Sikmé schodistové a svislé zdvihaci
plosiny, vytahy

Pro navrh schodisté staveb obCanské vybavenost €i budov pro bydleni, kde
musime zajistit bezbariérové uzivani stavby, obecné plati, Ze pocCet stupnu
v jednom rameni téhoz schodisté smi byt maximalné 16 nejméné avSak 3.
Vyska jednoho vyrovnavaciho stupné smi byt maximalné 160 mm a sklon
schodisté maximalné 28°, toto omezeni neplati pro bytové domy s vytahem.
Optimalni vySka schodistového stupné je 150 mm a vySka 300 mm. Stupnice
a podstupnice musi byt na sebe kolmé. U zmén jiz dokonenych staveb je-li
podstupnice Sikma, mulze pFesahovat stupnici avSak nejvice o 25 mm.
Schodisté musi byt opatfena po obou stranach madly ve vySsce 900 mm, které
museji byt odsazeny nejméné 60 mm od svislé konstrukce. Pfesah madla od
prvniho a posledniho schodu musi byt minimalné 150 mm. Profil madla musi
umoznit pevné sevieni rukou ze shora. Vhodna prichozi Sifka schodistového
ramene je 1500 mm, ktera vychazi z povinnosti umoznit pfepravovat po
hlavnich komunikacnich schodistich pfedmét o rozmérech 1950 x 1950 x

800 mm. Bezbariérové feSime schodisté hlavni, pfiméfené unikova a ostatni.

Bezbariérové rampy navrhujeme pro pfekonavani mensSich vysSkovych rozdild.
V exteriéru davame spiSe pfednost Sikmé rampé pfed svislou zvedaci ploSinou.
Nevyhodou zvedaci ploSiny je, Ze potfebuje elektrické napajeni a osobu, ktera
dohlédne na pozivani a zabrani pfipadnému poskozeni cizi osobou. Sitka
rampy musi byt minimalné 1500 mm, podélny sklon mize byt maximalné
v pomeéru 1:16, u rekonstrukci kdy rampa neni delSi nez 3 metry, mize byt
podélny sklon v poméru 1:8, to vSak neplati pro domy s byty zvlastniho urceni,
které jsou urCeny pro osoby s tézkym pohybovym postizenim. Pfi¢ny sklon
muaze byt v poméru nejvySe 1:100. Je-li rampa delSi jak 9 metrli, musi byt
soucasti rampy podesta o velikosti minimalné 1500 mm se sklonem v jednom
sméru a to maximalné v poméru 1:50. Podesty musi mit i rdzné zakfivené
rampy, jako jsou napfiklad kruhové. Napojeni rampy na navazujici komunikaci
musi byt plynulé bez vySkovych rozdila. Po celé délce rampy musi byt zabradli
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ve vySce 900 mm po obou stranach. Opét zde plati to samé jako pro schodisté.
Je vhodné doplnit rampu o dalSi madlo ve vySce 600 az 750 mm pro menSi
osoby Ci déti. Musime zabranit boCnimu sjeti voziku z rampy, toho docilime
pomoci soklu minimalni vysky 150 mm nebo pomoci spodni tyCe zabradli ve

vySce 100 az 250 mm na spodni hranou rampy.

Sikmé schodistové a svislé zdvihaci plosiny navrhujeme v odiivodnénych
pfipadech, jako jsou napfiklad rekonstrukce. Ve vétSiné pfipadd davame
prednost vytahim. Sikmé schodistové a svislé zdvihaci plosiny jsou
s uzavienou ¢i neuzavienou jizdni drahou. Nevyhodou téchto ploSin je vSak, ze
se daji pouzit pro pfekonani maximalniho vyskového rozdilu 4 metry, coz je
napfiklad pro bytovy dam prakticky nepouzitelné, a to pouze v pfipadé
S uzavienou jizdni drahou, pro ploSiny s otevienou jizdni drahou je zdvih
maximalné 2 metry. PloSiny se daji pouzit jak v interiéru, tak i v exteriéru.
S vyhodou je pouzivame pro prekonavani mensich vySkovych rozdili okolo
2 metrl, nebo u rodinnych domu v ramci pfekonavani vysky jednoho podlazi.
Nosnost ploginy pro vozik musi byt minimalngé 250 kilogramd. Sikma
schodistova plosina je konstrukce kopirujici tvar schodisté. Minimalni svétla
Sifka schodistoveho ramene pro navrh plosiny je 980 mm. DalSi nevyhodou je,
Ze se neda pouzit pro v8echny tvary schodist. Minimalni nosnost ploSiny pro
vozik musi byt 150 kilogramu. PloSinu muZeme navrhnout jak pro interiér tak
i exteriér. Pfed nastupnimi a vystupnimi misty na svislou ¢i Sikmou
schodiStovou ploSinu musi byt minimalni prostor 1500 x 1500 mm, ve
vyjimecCnych pfipadech je mozné tento rozmér zmensit na 1500 x 1200 mm
ovSem jenom pfi pfimém najezdu. DalSi variantou Sikmé schodistoveé plosSiny je
schodist'ové pohyblivé kieslo, kde je ploSina nahrazena kfeslem, na které se
musi osoba s omezenou schopnosti pohybu posadit. Nevyhodou je, Ze toto
pouZiti je nepraktické pro osoby na voziku, jelikoz by se v misté nastupu
musela osoba pfesunout z voziku na kfeslo a v kone€né stanici opét pfesunout
z kfesla na druhy invalidni vozik. Moznost pouZiti pouze pro rodinné domy,
nebo pro osoby s omezenou schopnosti pohybu, jako jsou seniofi, kterym jejich

fyzické schopnosti neumoznuji vyijit schody.
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V objektech upfednostfiujeme navrhovani vytahG. Sachetni a klecové dvefe
vytahu museji byt samocinné, vodorovné posuvné. Minimalni Sifka klece vytahu
je 1100 mm a hloubka minimalné 1400 mm s minimalni Sifrkou vstupu 900 mm.
U rekonstrukci v odlvodnénych pfipadech mizeme tyto rozméry snizit a to
maximalné na Sifku 1100 mm, hloubku na 1250 mm a Sifku vstupu na 800 mm.
Tyto minimalni rozméry muZeme pouZzit jenom v pfipadé, Ze neni potfebné
otacCeni voziku ve vytahové kleci, tj. dvefe klece v misté nastupu jsou na
stejném misté jako v misté vystupu. U nemocnic je pozadavek, ze minimalné
jeden vytah musim mit klec Sifky 1400 mm, hloubku 2300 mm a Sifku vstupu
minimalné 1100 mm. Klec vytahu musi byt vybavena sklopnym sedatkem,
které musi byt umisténo tak, aby z ného bylo mozné ovladat vytah. Manipulaéni
prostor pfed vytahem musi byt opét o velikosti minimalné 1500 x 1500 mm,

ktery maze byt snizen na 1500 x 1200 mm pfi pfimém nastupu.

2.6.6 Okna a dvere

V kazdé obytné nebo pobytové mistnosti musi byt alespori jedno okno
opatfeno pakovym ovladanim nejvySe 1100 mm nad podlahou. Okna, jejichz
parapet je niz8i nez 500 mm, coz jsou napfiklad francouzska okna, nebo
prosklené stény musi byt ve spodni ¢asti opatfeny proti mechanickému

poskozeni do vysky 400 mm nad podlahou.

Minimalni svétla prachozi Sitka dvefi musi byt minimalné 800 mm. Ve
sportovnich zafizenich se tyto rozméry upravuiji dle velikosti sportovnich voziku.
Zaskleni dvefi smi byt provedeno od vySky 400 mm nad podlahou, v pfipadé Ze
je zaskleni provedeno nize, musi byt chranéno proti mechanickému poskozeni
vozikem. Dale musi byt dvefe opatfeny vodorovhym madlem pfes celou Sifku
dvefi ve vysce 800 az 900 mm nad podlahou. Madlo postaci umistit pouze na
jedné strané dvefi a to na opacné strané nez jsou zavésy dvefi. Tato podminka

neplati pro dvere, které se oteviraji automaticky.

24



3 Zpusoby ocenovani
3.1 Pro jiz zrealizovany objekt

3.1.1 Metodika ocenovani dle zakona

Ocefiovani dle pravni legislativy vCR je dle zakona é&. 151/1997 Sb.
0 ocefnovani majetku. Zakon nabyl uc€innosti dne 1. 1. 1998 a souCasné s nim
byla vydana vyhlaska €. 279/1997 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
tohoto zakona. Vroce 2002 byl novelizovan prepisem ¢&. 540/2002 Sb.
a nejnovéjSi vyhlaska o provadéni nékterych ustanoveni zakona o ocenovani
(zakon €. 151/1997 Sb.), je vyhlaska €. 3/2008 Sb., ktera je platna od 1. 2.
2008. Vyhlaska nam stanovuje vypocCet napfiklad obestavéného prostoru,
zastavéné plochy atd., nalezneme v ni 49 paragrafi a 39 pfiloh, kde jsou
stanoveny zakladni ceny staveb za mérnou jednotku a nasledné vzorce pro

zohlednéni mista vystavby, vybavenosti, materialové charakteristiky atd.

Vypocet zastavéné plochy (ZP)

»(1) Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢ena ortogonalnimi
pruméty vnéjSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich

podlazi do vodorovné roviny. Izolacni pfizdivky se nezapocitavayi.

(2) Zastavénou plochou nadzemni cCasti stavby se rozumi plocha ohrani¢ena
ortogonalnimi praméty vnéjSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich

podlazi do vodorovné roviny.

(3) Zastavénou plochou podzemni c¢asti stavby se rozumi plocha ohrani¢ena
ortogonalnimi praméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vS§ech podzemnich
podlazi do vodorovné roviny. Izolacni pfizdivky se nezapocitavaji.”
[14, pfiloha 1]

Vypocet obestavéného prostoru (OP)

Obestavény prostor objektu vypoclteme tak, Ze si stavbu rozdélime na tfi Casti
ato na spodni stavbu, vrchni stavbu a zastfeSeni. Vysledkem celkového
obestavéného prostoru je secteni téchto tfi dilCich casti. Neuvazujeme
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obestavény prostor zakladl na rozdil u rozpoctového ukazatele, ktery se vytvari

pfed poCatkem stavby pro zjisténi pfedbéznych nakladld na vystavbu.

Obestavény prostor spodni stavby je vymezen:

a) ,po stranach vnéjsim plastém bez izolacnich prizdivek. Zdi a vétraci

a osvétlovaci prostory o Sifce vétsi nez 0,15 m se uvaZzuji celym

rozmérem,

b) dole spodnim licem podlahy nejniz§iho podzemniho podlazi nebo

c)

prostoru, ktery neni podlazim; neni-li méritelné nebo podlahova
konstrukce chybi, pripocte se 0,70 m,

nahore spodnim licem podlahy 1. NP.“[14, pfiloha 1]

Obestavény prostor vrchni stavby je vymezen:

a) ,po stranach vnéjsimi plochami staveb,

b) dole spodnim licem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepenych

staveb nebo jejich ¢asti podlaha prvniho nadzemniho podlazi vySe
nezZ priléhajici terén, pripoCte se i prostor obestavény podezdivkou
ohrani¢eny dole prumérnou rovinou terénu u nepodsklepené casti,
nahore spodnim licem podlahy 1. NP. V pfipade, Ze je podsklepena
Jen cCast stavby, pfipocte se 0,170 m na konstrukci podlahy vzdy v 1.
NP, neni-li tloustka podlahy méfitelna nebo jestlize podlahova
konstrukce neexistuje a jiz se nepfipocCitava na podlahovou konstrukci
castecneho podzemniho podlaZzi,

nahofe v ¢asti, nad niz je puda, hornim licem podlahy pddy; v ¢asti,
nad niz je plocha stfecha nebo sklonita stfecha bez pudniho prostoru,
vnéjSim licem stfesni krytiny, u teras hornim licem dlazby.“
[14, pfiloha 1]

Obestavény prostor zastreSeni:

L,vcetné podkrovi u stfech Sikmych a strmych, bez ohledu na jejich tvar, se

vypoclte vynasobenim zastavéné plochy pudy a podkrovi souétem pramérné

vy$8Kky pudni nadezdivky a poloviny vySky hfebene nad primérnou vyskou puadni

nadezdivky. Prevazuji-li jiné tvary stfesnich konstrukci, vypoclte se obestavény

prostor zastfeSeni jako objem geometrického télesa.”[14, priloha 1]
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Zanedbavame:

a) balkony, lodzZie, verandy, pfistfeSky apod. pfesahujici primérné max.
0,5 m pred lic zdiva

b) otvory a vyklenky v obvodovych zdech

c) fimsy, pllsloupy a pilastry

d) vikyfe s pohledovou plochou do 1,5 m? nadstfesni zdivo jako jsou
napfiklad: atiky, kominova télesa, Stitové a protipozarni stény
presahujici stfeSni konstrukci

PripocCitavame:

a) balkony, lodzie, verandy a nezakryté pavlace, které vyCnivaji pfed lic

zdiva o vice jak 0,5 m. Zjistime puadorysnou plochu konstrukce

a vynasobime ji vy8kou 1 m a dostavame obestavény prostor dilCi
konstrukce. [14]

Dle zakona rozliSujeme tfi zplisoby ocenovani staveb:
a) nakladovy
b) vynosovy

C) porovnavaci

3. 1. 1.1 Nakladovy zptisob

»Nakladovy zptsob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na

porizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.’
[12, § 2 odst. 3 pism. a)]

V § 5 odstavci 1 pism. a) az c) zadkona €. 151/1997 Sb. se FeSi, jak se stanovi
cena nakladovym zpusobem, a které faktory ji ovliviuji. Je to napfiklad velikost
stavby, jeji vybaveni, poloha a stim souvisejici prodejnost, technické
opotfebeni stavby atd.

Priklad vzorce pro vypocet ceny nemovitosti nakladovym zplsobem pro rodinny

ddm:

ZCU =ZC x K4 X K5 X Kj X Kp,
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kde

ZCU ........ zakladni cena upravena,
ZC . ......... zakladni cena podle pfilohy €. 6,
Kguooirrianns koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce

Ks=1+ (0,54 xn),
kde
1 a 0,54 jsou konstanty,

[ I souCet objemovych podild konstrukci a vybaveni, uvedenych
v pfiloze €. 15 v tabulce €. 3, s nadstandardnim vybavenim, sniZzeny o soucet

podilt konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim.
Ks vovieeenns koeficient polohovy podle pfilohy &. 14,

(O koeficient zmény cen staveb podle prilohy €. 38, vztazeny k cenové

urovni roku 1994,
T koeficient prodejnosti uvedeny v pfiloze €. 39.

Zdroj vzorce [14, § 5 odst. 2]

3. 1. 1. 2 Vynosovy zplisob

,Vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych
podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry).” [12,
§ 2 odst. 3 pism. b)]

Vynosovy zpUsob pouzivame pro ocenovani staveb, které pronajimame, at' uz
celé s prislusenstvim ¢&i jen ¢asti.
Vzorec pro ocenéni nemovitosti:

N

Cv= p x100,
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CV....... cena zjisténa vynosovym zplsobem,
N IO ro¢ni najemné upravené podle nasledujicich odstavcl,
[ U mira kapitalizace v procentech uvedena v pfiloze €. 16; u staveb

s viceucCelovym uzitim se pouzije mira kapitalizace podle pfevazujiciho ucelu
uziti; jsou-li podily u€elu uziti shodné a mira kapitalizace rozdilna, pouzije se

vySSi mira kapitalizace.

Zdroj vzorce [14, § 23 odst. 1]

3. 1. 1.3 Porovnavaci zpusob

,Porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim
téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci.“[12, § 2 odst.

3 pism. c)]

Postupy pro ocefiovani nemovitosti pomoci porovnavaciho zpusobu nalezneme
v provadéci vyhlasce €. 3/2008 Sb. v § 24 az 26.

Vzorec pro ocenéni nemovitosti rodinného domu

CU=IPCxI,

kde

CU........... cena upravena za m® obestavéného prostoru,

IPC.......... indexovana primérna cena podle pfilohy €. 20a tabulky ¢&. 1,

[P index cenového porovnani vypocteny podle vzorce:

I=lrxlp Xy,

kde

[ U index trhu se stanovi podle vzorce:
3

I =1+>T,
-l

kde
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i hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu dle pfilohy
¢. 18a tabulky €. 1;

Ip e index polohy se stanovi podle vzorce:
It
I,=1+) P,
i=1
kde
P hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy dle pfilohy

¢. 18a tabulky €. 3, 4, 5 a 6 v navaznosti na ucel uziti stavby a podle toho, ve

které obci se rodinny dim nachazi,

[ I celkovy pocet znaku v pfislusné tabulce;
VAT index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce:
17
I, :(1+ZVE}<V,3,
=l
kde
A/ hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a

vybaveni dle pfilohy €. 20a tabulky €. 2.

Zdroj vzorce [14, § 26a odst. 2]

3.1.2 Porovnavaci hodnota nemovitosti

Tato metoda se zabyva problematikou spojenou s trznim ocenovanim
nemovitosti. AvSak je pouze jednim z diléich indikator( trzni hodnoty, ktery
hledanou urovei mudze a ne v8ak vzdy musi nastinit. Postup pfi aplikaci

porovnavaci metody by se dal rozdélit do tfi hlavnich fazi.
1) Pfipravna faze
Sbér informaci
2) Porovnavaci faze
Vybér vzorkul

Jednotky porovnani
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Vybér zpusobu porovnani
3) Zavérecna faze
V pripravné fazi dochazi ke sbéru dat potfebnych pro porovnani nemovitosti.
Mlze se jednat o prodejni, nabidkové, vydrazené Ci jiné ceny nemovitosti.
Tyto data miUzZe odhadce ziskat pfimo a to vlastnim sbérem nebo jiz
z vytvofenych externich databazi. Vhodnéjsi variantou je vlastni sbér informaci,
jelikoz odhadce pfimo sleduje trh s nemovitostmi, a pfi dosazeni urcitych

znalosti mu dokaze porozumét. Jeho zkuSenostmi se tim vyvijeji a vytvari se
jakysi ,odhadcovsky cit“. Podobné téz [4, s. 41-43].

Mame-li dostateCny pocet vzorku, at' vlastnich €i z externich databazi, mizeme
prejit k vlastnimu porovnavani. Selekci vzork( ovlivnime celkovou cenu
objektu, tudiz se musime snazit vybrat vzorky co nejvice podobné naSsi
ocenované nemovitosti. Zakladem je vybirat vzorky ze stejné lokality, nejlépe ze
stejné vesnice Ci mésta, az pokud takovéto vzorky nejsou k dispozici,
rozSifujeme okruh vybéru. Dale pak vybirame vzorky ze stejného segmentu
trhu, ve kterém se vyskytuje nase ocenovana nemovitost, nebo ze segmentu
pfibuzného. Segmenty trhu mazeme rozdélit podle riznych kritérii. Napfiklad
podle ucelu, a to na stavby pro bydleni, sluzby, rekreaci €i jina specialni
zaméreni, dalSi segmentace muze byt podle velikosti nemovitosti, napfiklad
jestli jedna o nemovitost pro malé Zivnostniky Ci velké firmy. Podobné téz
[4, s. 85-88]

Nejjednodussi jednotkou pro porovnavaci hodnotu nemovitosti je Ké/ks, to
znamena, Ze objekt ocefiujeme jako celek se vSemi jeho ,pfislusenstvimi.”
Vyhodou tohoto zpusobu je jeho jednoduchost a srozumitelnost pro vSechny
potencionalni  kupujici. Jedna-li se v8ak o sloZitgjSi primyslové Ci
administrativni objekty je vhodné pouzit pro ocefiovani m? podlahové plochy,
eventualné m*® obestavéného prostoru. Vétsinou bychom méli davat prednost
m? podlahové plochy pfed m*® obestavéného prostoru, jelikoZz m*® mohou mit
zkreslujici charakter. VySka stavby se odrazi v cené vystavby, ale neznamena,
Ze jeji trzni cena musi byt vySSi nez stavby s niZsi konstrukéni vySkou. DalSi

jednotkou, kterou pouzivame pro hotely a rizna ubytovaci zafizeni, nemocnice,
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je Ké&/luzko. Dale pak pro restaurace, divadla a kina pouzivame jednotku

Ké&/misto k sezeni, atd.

Pro ocefiovani stavebnich pozemk(i pouZivdme m? Ceny nalezneme
v cenovych mapach stavebnich pozemku, které vytvareji a spravuji pfislusné
obce. Na pozadani jsou vefejné pfistupné, dokonce mapy vétSich mést jsou
pristupné na internetu. Ceny by se mély kazdoro¢né ménit, ale vétSinou to tak

nebyva, méni se pouze, kdyz dochazi k prodeji.

V praxi se miuzeme setkat s mnoha rlznymi porovnavacimi zpusoby k zjisténi
trzni hodnoty nemovitosti. Obecné se v8ak daji rozdélit do dvou hlavnich skupin
a to porovnani pfimé a nepfimé. PFimé porovnani spocCiva vtom, Ze
nemovitost, kterou je nasSim ukolem ocenit, pfimo porovnavana s kazdym
vybranym vzorkem jednotlivé. Tedy pocCet dvojic je stejny jako vybrany pocet
vzorkl. Z tohoto dlivodu se muzeme setkat v nékteré literature také s oznaceni
parova analyza. Vyhodou pfimého porovnani je velmi jednoduché provadéni,
porovnavame pokazdé dvé nemovitosti viCi sobé. Rozdil v nepfimém
porovnani je vtom, Ze nami ocefiovana nemovitost je porovnavana s jednim
reprezentativnim vzorkem, ktery je vytvofen z vice vzorku. Je vybrano nékolik
vzorku nejvice podobnych nami ocefiované nemovitosti a jejich vlastnosti jsou
zprimérovany a sjednoceny. Vyhodou neprimého porovnani je, ze pfilis
nezalezi na jednom konkrétnim vzorku, jelikoz se vSechny vlastnosti zpraméruiji
s ostatnimi vzorky. Podobné téz [4, s. 103-108].

Na zavér si musime uvédomit, Ze porovnavaci metoda pro urceni trzni ceny
nemovitosti, je pouze jakysi odhad. Jelikoz kazda nemovitost je jedinec¢na.
Nékteré si mohou byt sice podobné, ale nikdy ne stejné. Na trh nemovitosti
pusobi mnoho vedlejSich faktor(, které nelze zahrnou do trzni ceny nemovitosti.
Tudiz nemUzeme takto stanovenou cenu brat jako absolutni, nybrz jako
orientacni. Proto na ni musime také tak nahliZzet. Prodejni cena nemovitosti je

kompromisem mezi pozadavky kupujiciho a prodavajiciho.

3.2 Pro nové budovany objekt

3.2.1 Rozpoctovy ukazatel
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Rozpoctovy ukazatel pouzivame v oblasti planovani stavebniho zaméru.
pfedbé&zné stanoveni hrubych nakladu na stavebni objekt. Rozpoctovy ukazatel
Nese informace o technicko ekonomickych parametrech stavby a je soucasti
technicko — hospodarského ukazatele. Pomoci rozpocétového ukazatele
stanovime orientacni cenu stavebniho objektu, na zakladé podobnosti s jiz
zrealizovanym objektem. Vychozim podkladem jsou informace o jiz
vybudovanych objektech. (stejné materialové charakteristiky, podobna

vybavenost atd.)
Mérné jednotky

Je dllezité, aby rozpoltové ukazatele byly vztaZzeny na vhodné mérné jednotky.
RozpocCtove ukazatele udavame v korunach na urcitou mérnou jednotku. Pro
vypocCet cenovych ukazatell pouzivame mérné jednotky takové, které jsou
univerzalni a snadno kontrolovatelné a jsou spolec¢né pro vSechny druhy staveb

bez ohledu na jejich ucel.

> Ugelové mérné jednotky:
e Pouzivaji se pro objekty obanské vystavby
e Dle ucelu jsou mérnou jednotkou:
o 1 bytova jednotka (bytovy dim)
o 1 zak (Skola)
o 1 |ékaFské pracovisté (nemocnice)
o 1 10zko (hotel) apod.
» Technické mérné jednotky
o Pouziti CastéjSi nez ucelové jednotky
e Meérnou jednotkou jsou metry:
o m?® obestavéného prostoru (OP)
o m? zastavéné plochy (ZP)
o m?uzitné plochy

o m délky trasy pro liniové stavby apod.

3.2.1. 1 Karty rozpoctovych ukazatelt

Jsou to karty vybranych stavebnich objektl, které celostatné vydava v tisténé
formé& v katalozich firma URS PRAHA. Jsou to jakési evidenéni listy, jiz

realizovanych objektd. K roku 2009 jich bylo vytvofeno néco okolo 1400.
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Obsah karty rozpoctového ukazatele:

Y

Dispozi¢ni a konstrukéni charakteristika objektu
Zatfidéni dle JKSO

Nazev objektu

Nakres

Rozpoctoveé naklady

Mérové a uceloveé jednotky

Fyzické objemy praci

Projektova organizace

YV V.V V V V VYV V

Skupina stavebnich dili a femeslné obory (HSV + PSV)

,Obestavény prostor (OP):

Jje prostorové vymezeni objektu ohraniCeného vnéjsimi vymezujicimi
plochami: VypocCte se jako soucet zakladniho obestavéného prostoru
a dilcich obestavénych prostort doplriujicich stavebni ¢asti. Objem zakladu
se vykazuje mimo to jesté oddélené. Vypocet obestavéného prostoru se

dolozi nazornym rozmérovym nacrtkem.
Vzorec pro vypocet OP:

OP =0z + Os + Ov + Ot, kde Oz.. je obestavény prostor zaklad,
Os.. je spodni ¢ast objektu (suterén)
Ov.. je vrchni ¢ast objektu

Ot.. je zastfeSeni
Zastavéna plocha (ZP):

Je plocha pudorysného fezu vymezena vnéjsim obvodem svislych konstrukci
uvazovaného celku budovy, podlazi nebo jejich casti. V I. Podlazi se méri
nad podnozim nebo podezdivkou, pricemz se izolaCni prizdivky
nepfipocitavaji. U objekti nezakrytych nebo poloodkrytych je zastavéna
plocha vymezena obalovymi c¢arami vedenymi vnéjsimi lici svislych

konstrukci v roviné upravovaného terénu.” [6, s. 10]

Pfesné postupy vypoétd a zpusoby méfeni jsou stanoveny v CSN 7340 55.
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3.2.2 Polozkovy rozpocet

poloZzkové rozpoctu vychazi z jednotlivych stavebnich praci, jejichz mnozstvi je
vypocitano ve vykazu vymér a posléze ocenéno jednotkovymi cenami
stavebnich praci. Jedna se o vytvoreni cenové nabidky pfed poCatkem praci, az
na ojedinélé vyjimky. Cenu stanovujeme pfedem podle vypracované projektové
dokumentace. Vyhodou takovéto cenové nabidky je, Ze je velice pfehledna
a jednotlivé polozky rozpoCtu na sebe navazuji, tak jak probiha vystavba.

Sestaveni kvalitniho rozpoc&tu zavisi na kvalité zpracovaného vykazu vymér.

Vv s

vypocet je velmi pracny a jeho kvalita zavisi na podrobnosti a propracovanosti
projektové dokumentace a jeji vykresové Casti. Vykaz vymér by mél byt co
nejpfehlednéjSi, aby ho ucastnici vystavby mohli projednat a posoudit. Pro
sestavovani vykazu vymér je dulezité také dodrzovat urcita pravidla. Nejsou
sice zavazna, ale jejich dodrzovani, vede k pfehlednosti vykazu, a poté

k mozné kontrole. Pfi vypoctu se vétSinou cti toto pravidlo:

vyméra = délka x Sifka x vySka

Podobné té2 [9, s. 45-50]

Tento zapis neni nijak zavazny, ale je vhodné, aby v ramci celého vykazu
vymér, tedy v jednom celém polozkovém rozpoctu, byl jeden systém zapisu
vypoCtu. Také je vhodné, jde-li o komplikovanéjsi vykaz, doplnit jednotlivé
vypoCty o slovni popisek, pro lepSi orientaci a pfipadnou kontrolu. Kontrola
vykazu vymér je velice dulezita, jelikoz kazda chyba v ném, se projevi v celkové
cené stavby. Takto nedokonaly rozpoclet znamena pro zhotovitele hrozbu

budouci ztraty a pro investora riziko zvySeni sjednané ceny.

Neobsahuje-li projekt vykresy napfiklad pro vytapéni, kanalizaci apod., je
mozné ocenit takovéto prace pomoci procentni sazby. Pomoci jedné polozky
ocenime jedno kompletni femeslo. Ocenéni provedeme pomoci procent
z celkové ceny objektu, které vyhledame v tabulkach pro pfislusné stavebni
prace. Bohuzel tato metoda je velice nepfesna, jelikoZ se ocenuje procentni

sazbou z ceny celého objektu, ale je velmi rychla.
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V souc€asné dobé pro vytvoreni polozkového rozpocCtu pouzivame rozpoctarské
programy. Na naSem trhu si muZeme vybrat ze tfech rdznych a to od firem
RTS, CALIDA a URS. Pro rychlej$i a jednodus$i vytvoreni rozpoétu, mizeme
pouzit tzv. agregovanou (slou¢enou) polozku. Je to souhrnna polozka, ktera
obsahuje nékolik jednotlivych polozek, které bychom museli jinak vkladat
postupné. Napfiklad pro vytvoreni sadrokartonového podhledu, bychom museli
vkladat nékolik riznych polozek, jako je latovani, parozabrana, sadrokartonové
desky atd., museli bychom pocitat spotfebu mnozstvi jednotlivych materiald.
Pomoci agregované polozky vloZime tuto konstrukci souborem a zadame

pouze plochu podhledu.

Stane-li se, Ze nenalezneme pozadovanou polozku v databazi rozpoctarského
programu, nebo jeji hodnota neodpovida nasSim podminkam, vloZzime polozku
vlastni tzv. R-polozku. Ohodnoceni této poloZzky provedeme pomoci nabidky

néjake firmy, napfiklad na internetu.

DalSi dulezitou polozkou rozpoctu je presun hmot. Pfi stanoveni ceny této

polozky je mozné postupovat dvéma rliznymi postupy:
1) cenami za pfesun hmot (v tunach)
2) procentni pfirazkou k vysi nakladim (v K¢&)

Ad. 1) U této varianty je nutné znat hmotnost vSech materiala vyskytujicich se
v rozpocCtu. Pro vSechny prace HSV se vklada pouze jedna spole€na polozka,
pro PSV je pro kazdy femesiny obor konkrétni polozka pfesun hmot. Tato
varianta je pracnéjsi, ale pouzivanéjsi.

Ad. 2) Tento postup je mozné pouzit pouze po dohodé. Pfi jeho pouziti
nebereme ohled na skute€né mnozstvi premistovanych hmot, ale ocerniujeme je
pomoci procentni pfirazky, ktera maze byt v rozmezi 2-5 % z celkovych nakladu
na HSV a PSV. Varianta sice velice jednoducha a podstatné rychlejsi, ale
znacné nepfesna. Napfiklad velice lehky material, ktery je velmi drahy, bude mit

vysokou cenu za presun hmot oproti varianté jedna.

Diky pouzivani rozpoctarskych softwaru je problém s pracnosti u varianty jedna
odstranén. Do rozpoCtu pouze vloZime poloZku pfesun hmot a program

automaticky vypocita hmotnost vSech prfesouvanych materialu.
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4 Postup a cil prace

V hlavni Casti své bakalarské prace se pokusim zjistit, zda bude stavba pfi jeji
modernizaci (v mém pfipadé znamena modernizace Uprava objektu tak, aby
mohl byt uzivan osobou pohybujici se na invalidnim voziku) zhodnocena d&i
nikoliv. Dosahnu toho aplikaci metod popsanych v teoretické Ccasti své

bakalarské prace.

Postup mé prace. Nejprve si vyberu konkrétni rodinny dim, ktery je jiz
vybudovan. Ur¢im jeho cenu pfed modernizaci pomoci nakladového zplsobu
daného vyhlaskou. Pro porovnani vypocitam cenu rodinného domu pomoci
rozpoCtového ukazatele pro zjiSténi pfiblizné ceny objektu. (Rozpocltovy
ukazatel se pouziva pred poCatkem vystavby pro ur€eni pfiblizné ceny objektu).
Ja ho pouziji pouze pro porovnani s cenou, kterou vypocitam dle vyhlasky, pro

zjisténi rozdilu mezi témito dvéma nakladovymi zplsoby.

Déale navrhnu interiérové a exteriérové upravy rodinného domu, které jsou
zapotrebi, aby splhoval bezbariérové pozadavky pro obyvani osobou na
voziCku. Ocenéni téchto uprav provedu pomoci polozkového rozpoctu.
Vypocitdm, o kolik procent se navysila cena nemovitosti pfi jeji modernizaci,
zde pouziji zjiSténou cenu pomoci nakladového zpisobu a pomoci porovnavaci
metody pro urCeni trzni hodnoty nemovitosti, zjistim pfibliznou trzni cenu
objektu. Tyto dvé ceny porovnam a zjistim zda objekt pfi modernizaci na
bezbariérové uzivani je zhodnocen ¢i nikoliv (trzni cena nemovitosti musi byt
vySSi nez vynalozené naklady na pofizeni objektu a stavebni upravy spojené

s bezbariérovosti).
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5 Predstaveni konkrétniho objektu

Pro svoji bakalarskou praci jsem si vybral samostatné stojici rodinny dim, ktery
se nachazi ve stfedné velké vesnici Pardubického kraje z mista mého
bydlisté. Tato vesnice se jmenuje Krouna. Lezi na hlavnim silnicnim tahu, ktery
spojuje Poli¢ku s Havlickovym Brodem. Pocet obyvatel k poslednimu scitani
lidu, které bylo v roce 2011, je 1356. Ve vesnici se nenachazi zadna vétsi firma,
zameéstnavajici vysSi pocet lidi.

Kolaudace rodinného domu, tedy i jeho nasledné uzivani, probéhlo v ¢ervnu
roku 2011. DGm neni jesté uzivan ani celé dva roky, da se tedy povazovat za
novostavbu. Objekt je urCen pro 5 az 6 ¢lenou rodinu. Hlavni pfednosti objektu
je material obvodovych konstrukci, na které je pouzito cihelné zdivo Supertherm
STI o tloustce 400 mm, s velmi dobrym soucinitel tepelné vodivosti 0,21. Pro
zlepSeni tepelné-izolaCnich vlastnosti a tedy sniZzeni nakladd na vytapéni
v zimnich mésicich a naopak k pfijemnému chladu uvnitf objektu v horkych
letnich dnech, je cely objekt oplastén 10 centimetry tepelné izolace. Objekt
ma dvé nadzemni podlazi v€etné obyvatelného podkrovi, je bez suterénu.
Stfecha je polovalbova s betonovou krytinou. Soucasti objektu je garaz se

dvéma parkovacimi misty.

Rodinny dum se nachazi v klidné &asti vesnice, v blizkém okoli je postaveno
nékolik novych rodinnych domt. Je umistén na pozemku s rozlohou 896 m?, na
kterém zaujima plochu 162 m?. Obestavény prostor vytvoreny rodinnym domem
je 876 m* (Viz vypocet dale dle vyhlasky &. 3/2008 Sb.)
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6 Navrzené stavebni upravy

v s

Nejnakladnéjsi interierovou upravou rodinného domu je umoznéni pfemisténi
voziCkare z pfizemi do prvniho nadzemniho podlazi. V uvahu pfipadaji Ctyfi
varianty a to pohyblivé schodiStové kfeslo, Sikma schodistova ploSina, svisla
zdvihaci plosina a vytah. Po konzultaci s firmami, zabyvajicimi se problematikou
spojenou s bezbariérovosti staveb, jsme vyloucili Sikmou schodistovou ploSinu
z duvodu malé pruchozi Sifky schodisté. Pruchozi Siftka schodisté je 900 mm,
pozadovana minimalni Sifka je vSak 980 mm pro instalaci ploSiny. Dale jsme
vyfadili variantu s umisténim vytahu, jelikoz pro pfesun pouze z jednoho podlazi
do druhého je zekonomického hlediska velice nakladné a tedy zbytecné.
Pohyblivé schodistové kieslo bych doporucil pouze v oduvodnélych pripadech,
vytvofeni bezbariérovosti. Pohyblivé schodistové kieslo neni vhodna varianta
feSeni pro osobu na voziku, jelikoZ vozic¢kar musi neustale pfesedat z voziku na
kieslo a zpét. DalSi nevyhodou je zapotifebi dvou invalidnich vozikd. Tuto

variantu pouzijeme s vyhodou pro seniory, kterym déla problémy vyjit schodisté,

Ty Vv,

6.1 Svisla zdvihaci plosSina

Tedy variantu, kterou jsem navrhl, je svisla zdvihaci ploSina, jeji prfesné
umisténi nalezneme ve vykresové cCasti. Pro ocenéni plosiny jsem kontaktoval
nékolik firem zabyvajici se touto problematikou. Bohuzel mi nabidky
vykalkulovaly pouze dvé firmy. Prvni firma Vytahy VOTO Plzefi s. r. 0. se
sidlem v Plzni, je to asi nejznaméjsi firma zabyvajici se zdvihacim zafizenim
v Ceské republice, vytvofila nabidku ve vy$i 430 tisic K& v&etné dopravy po
celé Ceské republice. V druhé firmé& ALTECH, spol. s. r. o. se sidle v Uherském
Hradisti vykalkulovali nabidku v celkové vySi 350 tisic KE v€etné dopravy.
Samoziejmé jsou ceny bez DPH. Obé firmy neprovadéji stavebni prace, je tedy
nutné nejdfive zhotovit Sachtu pro zdvihaci ploSinu, jeji ocenéni nalezneme
v pfilohové €asti v polozkovém rozpoctu. Z ekonomického hlediska jsem vybral
firmu ALTECH, spol. s. r. 0. pro zhotoveni ploSiny, a také kvili pfijemnéjSimu

vystupovani jejich obchodniho zastupce. Firma ALTECH je jedna z nejvétSich
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frem v Ceské republice zabyvajici se problematikou  spojenou
s bezbariérovosti, jejich vyrobky jsou vyuzivany po celém svété, jedna se tedy

o velkou firmu a disledkem je nizSi cena oproti konkurenci.
6.2  Sachta pro zdvihaci plosinu

Zhotoveni Sachty pro zdvihaci ploSinu je velmi sloZzita stavebni uprava, jelikoz je
nutné probourat stropni konstrukce, ktera musi byt znovu uloZzena na nosné
stény. Nejvhodnéjsi misto pro vybudovani Sachty z ddvodu vnitfni dispozice je
garaz. Zde jsem zrusil pfimy vstup z garaze do objektu a na jeho misté jsem
navrhl $achtu. Sachta s vnitfnimi rozméry 1450 x 1475 mm (rozméry jsou
pozadovany vyrobcem ALTECH) je obklopena ze tfi stran nosnym zdivem
tloustky 250 mm. Pod témito sténami musi byt vybudovan novy betonovy
zaklad. Podlaha Sachty musi byt minimalné 200 mm pod urovni Cisté podlahy.
Beton podlahy Sachty musi byt vyztuZen svafovanou kari siti. Také zde nesmim
opomenout provedeni nové hydroizolace, ktera byla poruSena pfi provadéni
betonoveého zakladu. V druhém nadzemnim podlazi jsem navrhl pouze pficku
tloustky 125 mm pro ohranieni Sachty, jelikoz zde uz neni zapotfebi nosnych

vlastnosti zdiva a neni zbytecné zatéZovana stropni konstrukce.
6.3 Uprava socialniho zafizeni

Dal$i velmi finanéné nakladnou stavebni Upravou, kterou jsem navrhl v prvnim
nadzemnim podlazi, je uprava WC. Jako podklad pro navrh vSech uprav
rodinného domu jsem pouZil vyhlasku ¢. 398/2009 Sb., ktera neni pro rodinné
domy zavazna, ale chceme-li navrhnout bezbariérovou stavbu, musime se ji
fidit. Minimalni pudorysné rozmeéry WC jsou 2150 x 1800 mm, u rekonstrukci
se mohou tyto rozméry zmensSit na 1600 x 1600 mm, pro lepSi pohyb osoby na
voziku jsem navrhl variantu prvni. ZvétSeni stavajiciho WC provedeme na ukor
zmen3$eni technické mistnosti, ve které je umistén plynovy kotel a ohfiva¢ TUV,
dale mistnost slouzi jako sklad prostfedkd na uklizeni. V celé mistnosti je nova
dlazba a obklady. Zachodova misa a umyvadlo jsou plvodni, pouze doSlo
k jejich drobnému pfemisténi. Umyvadlo musi byt umisténo v takové vySce, aby

bylo mozné podijeti vozikem, av8ak horni hrana nesmi byt vySe nez 800 mm.
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U umyvadla je vyménéna stavajici vytokova armatura za pakovou stojankovou.
Zachodova misa je doplnéna dvéma sklopnymi krakorcovymi madly.
Zachodova misa a madla musi byt pfesné umistény dle vykresu. Stavajici
dverfe pro vstup na WC jsou nevyhovujici nejen svoji svétlou prachozi Sifkou,
ktera je 700 mm a minimalni je 800 mm, proto jsou zde navrzeny nové dvefe
o svétlé prichozi Sifce 900 mm s oteviranim ven z mistnosti kvali pfipadné
pomoci pfi padu vozickare na zem a moznému zablokovani dvefi pfi otevirani

kridla dovnitr.

Hlavni stavebni upravou ve druhém nadzemnim podlazi je spojeni koupelny
sWC, zddvodu velmi malého prostoru WC, které by neSlo nijak zvétsit.
Spojenim téchto dvou mistnosti zbouranim pficky dochazi k uspofe mista.
Stavajici dvefe na WC jsou zazdény, pro vstup do koupelny jsou pouzity dvere
stavajici. Neni zapotfebi zasahovat do stropni konstrukce, jelikoZ zbouranim
pFicky doSlo k jejimu odleh€eni. Bohuzel stavajici rohova vana je nevyhovuijici,
proto je odstranéna a nahrazena vanou obdélnikovou. Vana je doplnéna o dvé
madla, jejich umisténi a rozméry nalezneme ve vykresové Casti. Vedle vany
musi byt manipulaéni prostor Sifky minimalné 400 mm pro pfesedani vozikare
na vozik. Umyvadlo, které bylo umisténé na WC, je odstranéno a odvezeno se
stavebni suti na skladku. Umyvadlo v koupelné zustava na stavajicim misté.
Sprchovy kout je pfesunut o nékolik desitek centimetri z dlvodu zajeti voziku
mezi sprchovy kout a zachodovou misu. Opét je zde pouzita stavajici
zachodova misa, ktera je doplnéna dvéma sklopnymi madly, pfesné umisténi je
patrné z vykresové Casti mé bakalarské prace. V celé koupelné je nova dlazba

a obklady.

6. 4 Dalsi interiérové upravy

VSechny vnitfni dvefe mimo WC, kde jsou navrzeny dvefe nové, jsou svétlé
pruchozi Sitky 800 mm, ktera je dostacuji pro bezkolizni prijezd vozickare. Pro
lepSi manipulaci se dvefmi je na kazdém dveinim kfidle nové navrzeno madlo
ve vysce 800 mm nad podlahou. Madlo je na opaéné strané, nez jsou zavésy

dvefi. Zadné vnitini dvefe nejsou zaskleny v niz$i vySce nez 400 mm nad
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podlahou. Aby se mohl vozickar volné pohybovat po celém domé, bylo
zapotfebi u vSech vnitfnich dvefi odstranit prahy. Dale jsem navrhl dvé
interiérové rampy pro prekonani vyskoveho rozdilu 100 mm v poméru 1:8, tento
pomeér je mozné pouzit u rekonstrukci ramp, které nejsou delSi jak 3 metry.
Jsou navrzeny jako truhlafsky vyrobek. Jedna se nachazi v prvnim nadzemnim
podlazi v obyvacim pokoji, umozfiuje vozickafi vjet na venkovni terasu. Druha
je navrzena vdruhém nadzemnim podlazi slouzici pro vjezd na balkon.
Z divodu dosahové vzdalenosti osoby na voziku, jsem navrhl u kazdé
mistnosti, alesponi vzdy u jednoho okna, specialni otvira¢, ktery umoziuje

otevieni okna osobou sedici na invalidnim voziku
6.5 Exteriérové upravy

Terén kolem objektu je mirné svazity se sklonem od vstupu do objektu
k hranicim pozemku. Pfijezdova komunikace a chodnik jsou ve sklonu cca 1%,
coz nevyzaduje Zzadné upravy. Pfed vstupem do objektu je vySkové prevySeni
150 mm mezi podlahou uvnitf objektu a urovni terénu. Je nutné toto prevyseni
odstranit. Pfed vstupem musime také vytvofit manipulacni prostor pro otaceni
osoby na voziku o minimalnich rozmérech 1500 x 1500 mm, ve vySkové urovni
0 20 mm nize nez je podlaha interiéru. Pro vjezd na tento prostor vytvofime
najezdovou rampu ve sklonu 1:8. Rampa a manipulacni bude vytvofena pomoci
zamkové dlazby. Cela tato konstrukce je ohraniena zabradlim proti sjeti

voziku.

VSechny stavebni upravy, které jsem navrhl, jsou podrobné zakresleny ve
vykresech, které nalezneme v prilohové Casti mé bakalarské prace viz. pfiloha
€. 7. Ocenéni jednotlivych stavebnich Uprav nalezneme v polozkovém rozpoctu

viz pfiloha €. 1.
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7 Ocenéni stavajiciho stavu

7.1 Nakladovy zplsob dle zakona

v

Vypocet jsem provedl podle vzorce uvedeného ve vyhlasce ¢. 3/2008 Sb.
o provedeni nékterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb. (oceriovaci
vyhlaska) dale jen vyhlaska, jeho jednotlivé proménné jsem jiz popsal dfive ve

sve praci, ale pro pfipomenuti uvedu vzorec.
ZCU =Z7ZC x K4 x K5 X Kj X Kp
Nejprve musime proveést vypocet obestavéného prostoru, opét dle vyhlasky.

Vypocet obestavéného prostoru (OP)

OP=0s+0v+ 0z +0Od,

Os...je obestavény prostor spodni stavby,
Ov...je obestavény prostor vrchni stavby,
Oz...je obestavény prostor zastfeSeni,

Od...je obestavény prostor dil€ich konstrukci

Os=0m?®
Ov=(9x12+7,625x7)x3,1=500,263m>
Oz =10x9x (0,9 + 4,97/2) = 201,285 m®
=7x7,625x (0,9 +4,13/2) = 158,257 m®
Od=((9%x1,12 + (0,9x1,8/2)) x 2 + 4,89 x 0,9) x 1 = 16,101 m®
OP =0 + 500,263 + 201,285 + 158,257 + 16,101 = 875,91 m®

Plocha parcely (PP)

PP =21x37,2+1,6x35,2+(35,2x3,2)/ 2+ (1,6 x 2)/2 = 895,44 m?
Doplinéni hodnot do vzorce

Zakladni cenu (ZC) za m® obestavéného prostoru jsem vyhledal v ptiloze &. 6
vyhlasky. Jelikoz se jedna o nepodsklepeny dvoupodlazni objekt, vybral jsem
typ B, u kterého je hodnota 2150 K&/m?3. PFi vypoétu koeficientu vybaveni stavby
(K4) jsem pouzil hodnoty 1,54 pro nadstandartni vybaveni a hodnotu 1 pro
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standartni vybaveni. Koeficient polohovy (K5) jsem nalezl v pfiloze ¢. 14
vyhlasky. Pro vesnice je koeficient 0,85. Koeficient zmény cen staveb (Ki) dle
prilohy €. 38 vyhlasky je pro rodinné domy jednobytové 2,146. Koeficient
prodejnosti (Kp) nalezneme v pfiloze €. 39 vyhlasky. Zde nastal problém
s ur€enim jeho hodnoty. Jelikoz se rodinny diim nachazi v okrese Chrudim, mél
by byt koeficient prodejnosti 1,109. Ten by ale velmi zvySil cenu nemovitosti
a jelikoz se Chrudim nachazi celkem ve velké vzdalenosti cca 39 km a v obdobi
vysoké nezaméstnanosti by stavbu nadhodnotil. Proto bych se spiSe pfiklanél
ke koeficientu 0,742, ktery je pro Svitavy lezici ve vzdalenosti 36 km od Krouny.
Po poradé s mym vedoucim bakalarské prace jsem zvolil hodnotu koeficientu 1,
je to z davodu, aby nedoSlo ke zkresleni nakladové ceny jeji prodejnosti. Po
dosazeni do vzorce vSech vySe zjiSténych hodnot mi vySla cena
5 283,31 K&é/m? (ZCU).

Ocenéni dle nakladového zpusobu je tedy:

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

Dle vyhlasky jsem ocenil nemovitost na 4 628 176 K& bez pozemku. Cena
pozemku v dané lokalité se pohybuje okolo 70 K&/m2. Celkova cena vcéetné

pozemku je 4 690 896 KE. Podrobny vypocet nalezneme v pfiloze €. 3.
7.2 Rozpoctovy ukazatel

Pomoci rozpocCtového ukazatele vypocitam cenu objektu a porovnam ji s cenou
vypoctenou nakladovym zpusobem dle zadkona o ocenovani. Orientaéni cenu
na m3 obestavéného prostoru jsem vyhledal v tabulce rozpoc¢tového ukazatele
2013. Jelikoz se jedna o rodinny dum jednobytovy a jeho materialova
charakteristika spada do kategorie 1 (cihelné zdivo) zvolil jsem tedy hodnotu

4 714 Ké/m3 obestavéného prostoru (viz obrazek €. 6)
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Orientacni cena na : m® obestavéného prostoru

THidéni die JKSO Cena GF;IO:&L Konstruk&éné materialova charakteristika
CELKEM 1 2 ] 3 4 5 6
803.. |Budovy pro bydleni 4968 82| 4655| 47| 7173| 3| 6010 &8 4955| 20
1.-4.|Domy bytové typové 4872 21| 4262] 5 5092 1 4958 15
| 5 |Domy bytové netypové 5166 35| 4rs7| 23| 7173 3| 6179 5 5009| 4
6.-8.|Domky rodinné 1 a 2 bytové 5197 26| 4714| 19 5359 2 6569

Obrazek &. 6 Orientaéni cena na m* obestav&ného prostoru [8, s 7]

Vypocet obestavéného prostoru je obdobny jako u nakladového zpusobu
s tim rozdilem, Ze se fidi normou CSN 7340 55. Nejvétsi rozdil je v tom, Ze se
zapocitava obestavény prostor zakladu. Vypocet jsem proved| dle nasledujiciho

vzorce.

OP =0z + Os + Ov + Ot + Od, kde Oz...je OP zakladd,
Os...je spodni Cast objektu (suterén)
Ov...je vrchni Cast objektu
Ot...je zastfeSeni
Od ..je OP dil¢ich konstrukci

0z=(11,8+8,2+05+7,625+5,6 +7,625+45+7,6) x0,6 x1,2 +
(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 m®

Os=0m?

Ov = 500,263 m®

Ot = 359,542 m®

Od = 16,101 m®

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

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

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

Mezi cenou dle zakonu o ocefiovani nakladovym zplsobem a cenou dle
rozpocCtového ukazatele je rozdil 278 670,936 KC. Pfi vysSi téchto nakladech
neni tento rozdil tak markantni. Pro dal8i vypoctu tedy budu pouzivat cenu
4 628 176,070 K€ bez pozemku.
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8 Cena objektu po modernizaci

Ocenéni jednotlivych stavebnich uprav jsem provedl pomoci rozpoctového
programu KROS PLUS od firmy URS PRAHA a.s. Ceny specialnich konstrukci
jsem musel ocenit dle vlastnich polozek tzv. R-polozek. Zdroje cen jsem urcil
dle firem, které se danou problematikou zabyvaji. Takto jsem ocenil dfevénou
vnitfni rampu, jeji cena byla vykalkulovana na 4 000 Ké/ks vCetné montaze,
dale pak otvira¢ okna na 3 500 Ké/ks vCetné montaze a samozifejmé jiz dfive
zminovana svisla zdvihaci ploSina na 350000 Ké/ks vcetné dopravy
a montaze. Celkovy rozpocCet stavebnich uUprav pro modernizaci rodinného
domu na bezbariérové uzivani byl mnou vykalkulovan v celkové vysi 606 289

K¢ viz pfiloha €. 1.
8.1 Uréeni trzni ceny nemovitosti

Pro ur€eni trzni ceny nemovitosti je v prvni fazi nutny sbér informaci (vzorku).
Jelikoz se jedna o trzni ocenéni nemovitosti, zaméfil jsem svuj vybér
reprezentativnich vzorkd na nabidky jednotlivych realitnich kancelafi. Je
dulezité upozornit na to, ze ceny nemovitosti v realitnich kancelafich nejsou
pevné, pfi prodeji dochazi ke kompromisu mezi kupujicim a prodavajicim. Ale
realitni kancelarfe dobfe znaji trh s realitami a umi velmi pfesné odhadnout trzni
cenu nemovitosti. Pfi vybéru vzork( jsem postupoval takto. Nejprve jsem

vypoéital zastavénou plochu rodinnym domem, ktera &ini 162 m?.
Vypocet zastavéné plochy (ZP)
ZP=9x12+7,625x 7 = 161,375 m?

Zakladnim parametrem pro vybér vzorku jsem stanovil, Ze se musi jednat
o rodinné domy nejlépe s dvéma nadzemnimi podlazimi. DalSi velmi dulezitou
segmentaci, kterou jsem zvolil, je dle zastavéné plochy. Dale pak dle roku
kolaudace, ktery nesmi byt starSi jak 3 roky, abychom mohli nemovitost
povazovat za novostavbu. Vybér vzorkl jsem sméfoval do blizkého okoli
vesnice, ve které se nachazi ocenovana nemovitost. Zde nastal problém
s nedostatkem vyhovujicich nemovitosti, proto jsem svuj vybér rozSifil na cely

Pardubicky kraj. Pro porovnavani jsem vybral pét nejvhodnéjSich vzorkd.
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Jednotlivé informace o vybranych vzorcich jsem soustfedil kvili pfehlednosti do
tabulky. Pro zjisténi nejpodobnéjsSiho vzorku pouZiji metodu pfimého porovnani.
Na nasledujici strané je priklad karty vzorku, ktera obsahuje hlavni znaky

nemovitosti, dalSi karty vzorkd nalezneme v pfiloze €. 4.
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Vzorek 1

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

Rok kolaudace 2010
Lokalita (kraj) Pardubicky
Mésto/Vesnice Vortova
Nejblizsi vétSi mésto Hlinsko
VVzdalenost od mésta (km) 10
Obvodové zdivo Cihelné
Pocet podlazi 3
Suterén Ano
Plocha suterénu (m?) 90
Zastavéna plocha (m?) 150
Plocha pozemku (m?) 786
Dalsi zafizeni pozemku Zahradni altan
Garaz Ano
Pocet park. mist v garazi 2
Vytapéni Ustredni
Kotel Plynovy
Balkon Ano
Pocet obyt. mistnosti 6

Dal3i informace Rybnik 250 m?
Cena nemovitosti (K&) 3990 000
Cena pozemku (K¢) 55 000
Kompletni cena (K¢) 4 045 000
Zdroj ceny Realitni kancelaf
Stafi nabidky 30.4.2013
Prodano Ne

Tabulka ¢. 2 Karta vzorku 1
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Vybral jsem 6 hlavnich parametri, podle kterych budu nemovitosti porovnavat,

a to poloha, neboli misto kde se nemovitost nachazi, dale je to zastavéna

plocha objektem, pocet podlazi v€etné suterénu, pocCet obytnych mistnosti,

jakymi palivy je objekt vytapén a je-li objekt vybaven garaz &i venkovnim

stanim. Hodnoceni jsem zvolil 1 az 5, stim ze hodnota 1 je nejpodobnéjsi

ocenované nemovitosti a 5 je nejméné podobné ocerované nemovitosti.

Celkové hodnoceni jsem vypocital dle vazeného aritmetického priméru. Vahy

jsou nastaveny tak, Ze nejvétsi ma poloha, jelikoz se domnivam, ze ta nejvice

ovliviiuje vyslednou cenu objektu, a na opa¢ném konci vah se nachazi garaz.

Ve vysledné tabulce hodnoceni vzorkl jsou jednotlivé parametry sefazeny od

v v

porovnavané nemovitosti k nejméné podobnému vzorku.

Vysledna tabulka hodnoceni vzorki

Zastavéna

Pocet

Pocet C . Celkové
Poloha ploczha podlasi pbyt. ] Vytapéni | Garaz hodnoceni
(m?) mistnosti
Porovnavana Ustfedni | 2 x park.
nemovitost Krouna 162 2 5 plyn. mista 1
Hodnoceni 1 1 1 1 1 1
Vzorek 1 Vortova 140 3 6 Ustredni | 2 x park.
plyn. mista 1,81
Hodnoceni 1 3 2 2 1 1
Vzorek 2 Luze 140 2 5 Ustfedni | 1 y venk.
plyn. stani 1,86
Hodnoceni 2 3 1 1 1 3
Vzorek 4 Sta[e 140 5 5 Ustfedni | 1 x park.
JesenCany plyn. misto 2,38
Hodnoceni 4 3 1 1 1 2
. Ustredni
Vzorek 5 Mgravskla 140 2 6 tuha 1x p ark.
Trebova . misto 243
paliva '
Hodnoceni 3 3 1 2 3 2
Vzorek 3 Barchov 186 2 4 Ustredni | 1 x p ark.
plyn. misto 2,76
Hodnoceni 4 4 1 2 1 2

Tabulka €. 3 Vysledna tabulka hodnoceni vzorku
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Podle mnou zvoleného hodnoceni, mi vySel vzorek 1 a 2, jako nejpodobnég;jsi
porovnavané nemovitosti, jejich trzni cena stanovena realitnimi kancelaremi je
témeér stejna, ale z ddvodu takfka stejné lokality vyberu vzorek 1 jako
nejpodobnéjSi a pro dalSi vypolty pouziji jeho trzni hodnotu 3 990 000 KE€.
Musime vSak brat v uvahu, ze cena realné neni stejna, jelikoz kazda nemovitost
je jedine€na a urceni jeji trzni ceny je velmi problematické. Zalezi na mnoha
faktorech ovliviujicich trh s realitami a spravny odhad trzni ceny musi byt

podlozen dlouholetymi zkuSenosti a znalostmi realitniho trhu.

JelikoZ mnou ocefiovana nemovitost je 0 20 m? zastavéné plochy vétsi nez
vybrany vzorek, vypo&itdm cenu za m? zastavéné plochy (3 990 000/140 =
28 500 K&/m?) a prenasobim ji rozdiingm podtem m? (20 x 28 500), coZ je
570 000 K¢. Dale je pak ocefiovana nemovitost cela zateplena a pro vyplni
vnéjSich otvord jsou pouzity okna s tepelné izolanim trojsklem, je tedy celkové
lepSi na usporu energii na vytapéni. Proto pfipocitam 10% z celkové ceny
nemovitosti, coz je 399 000 Ké. Naopak vzorek 1 je CasteCné podsklepen a
porovnavana nemovitost je bez suterénu. Proto z trzni ceny nemovitosti odectu
5% za podsklepeni, to je 285 000 Ké. Celkovy odhad trzni ceny ocenované
nemovitosti jsem stanovil na 4 759 500 K¢ (3 990 000 + 570 000 + 399 000 —
285 000).
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9 Zaver

Cilem meé bakalafské prace bylo zjiSténi zhodnoceni objektu pfi jeho
modernizaci na bezbariérovou stavbu. Ukolem tedy bylo zjistit, zda investované
finance do koupé rodinného domu, jeho nasledné modernizaci na

bezbariérovou stavbu se zhodnoti &i nikoliv.

V prvni Casti své bakalaiské prace jsem nejdfive vysvétlil, co je to vlastné
bezbariérova stavba a jaké pozadavky musi spliovat, abychom ji mohli
povazovat za bezbariérovou. Dale jsem pro potieby ocerfovani pfiblizil
nakladovy zpusob dle zakona o ocerfiovani. Také jsem nastinil vypocet nakladu
dle rozpoctového ukazatele pro porovnani s nakladovym zplUsobem. A pro

ur€eni trzni hodnoty nemovitosti jsem uved| postup pro porovnavaci metodu.

V dalS§i Casti své prace jsem nejdfive predstavil konkrétni rodinny dam, ktery
jsem si vybral pro posouzeni zhodnoceni investovanych financi. Objekt jsem
ocenil podle nakladového zplsobu, ktery je stanoven zakonem o ocefiovani.
Cenu jsem vypocital na 4 628 176 KE bez pozemku. Cena pozemku je 62 720
KE. Orientacné vypocitana cena dle rozpocCtového ukazatele je 4 349 505 K¢,
rozdil téchto nakladd neni pfilis§ vysoky cca 278 670 K. Dale jsem navrhl
stavebni Upravy pro potfeby uzivani objektu osobou na voziku. Nasledné jsem
proved| kalkulaci téchto stavebnich uprav, kterou jsem vycislil na 606 289 K¢,
coz je 13,1% z celkovych nakladi. 13,1% je tedy zhodnoceni objektu. Trzni
hodnotu nemovitosti jsem stanovil na 4 759 500 K¢. Naklady na pofizeni
nemovitosti jsou 5 365 789 K€ (4 759 500 + 606 289). Zhodnoceni investice
4 759 500 x 1,131 = 5 382 995 K¢. Zhodnoceni je vySi 17 206 K¢ (5 365 789 —
5 382 995).

Vysledkem mé bakalafské prace je, Ze takto investované penize do koupé
rodinného domu nejsou pfilis§ zhodnoceny. Pfi investovani 5428 509 Ké
(rodinny dim + modernizace + pozemek) je zhodnoceni investice 17 206 K¢,
coz vyjadreno v procentech je 0,32. Zhodnoceni tak vysoké investované Castky
je velmi nizké. Alternativnim feSenim by bylo nahradit svislou zdvihaci ploSinu,
ktera byla nejvétsi investici pfi modernizaci, schodistovym kreslem, avSak
toto feSeni neni pfiliS vhodné pro osobu na voziku. Také by nedoslo
k takovému zhodnoceni objektu. Nejjednodussim feSenim tohoto problému by
51



bylo provedeni bezbariérovosti jiz pfi vystavbé rodinného domu. Nebo vyuzit
pro modernizace jednopodlazni rodinny dim, kde by odpadl problém

S pfesunem osoby na voziku mezi podlazimi.

Doufam, Ze jsem svoji praci objasnil stanoveny problém a moje navrhnuta

opatfeni by mohla byt pouzita v praxi.
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