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Abstrakt 

Diplomová práce se zabývá oceOováním standardního a pasivního rodinného domu. 

V teoretické části jsou vysvEtleny základní pojmy a principy použitých metod oceOování a 

popsání základních znak] a pojm] z oblasti oceOování u standardního a pasivního rodinného 

domu. V praktické části je zpracováno ocenEní konkrétních nemovitých vEcí - standardního a 

pasivního rodinného domu. Dané výsledky oceOování standardního a pasivního rodinného 

domu jsou porovnávány s náklady na stavbu. Vynaložené vícenáklady na stavbu pasivního 

domu jsou dále porovnány s úsporami náklad] na energie. ZávErem je zpracováno 

vyhodnocení, která stavba se více vyplatí z ekonomického hlediska.  

Abstract 

The thesis deals with the valuation of a standard and a passive house. The theoretical part 

explains both the basic terms and principles of used valuation methods as well as a description 

of the basic features and terms of the valuation in case of a standard and a passive house. In the 

practical part, the valuation of specific real estates – a standard and a passive house - is 

elaborated. The results of a standard and a passive house valuation are compared to the 

construction costs. The additional costs incurred for the construction of a passive house are 

further compared to the energy cost savings. The final evaluation discusses which construction 

is more cost-effective from an economic point of view. 
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Úvod 
Znát správnou hodnotu nemovitosti je velmi d]ležité z mnoha d]vod]. D]ležitá je pro 

majitele, který chce nemovitost prodat za co možná nejvyšší, ale zároveO za reálnou cenu. 

ZároveO je d]ležitá i pro kupce, který vyžaduje pUijatelnou cenu, aby neutrácel více, než je 

nezbytnE nutné. Dalším subjektem, pro který m]že být d]ležitá hodnota nemovitosti, je 

napUíklad banka.  

SprávnE ocenit nemovitou vEc není jednoduchá záležitost, protože neustále dochází ke 

zmEnE cen. Sice existuje nEkolik metod pro určení hodnoty nemovitosti, ale všechny jsou 

víceménE stejnE závislé na znalostech a zkušenostech odhadce.  

Diplomová práce je rozdElena na teoretickou a praktickou část. V teoretické části jsou 

pUiblíženy jednotlivé použité metody a pojmy týkající se oceOování nemovitých vEcí u 

rodinných dom]. Praktická část se zabývá oceOováním vybraných nemovitostí. K oceOování 

byly vybrány dva rodinné domy, jeden standardní a druhý pasivní. Ke stanovení hodnoty 

daných nemovitostí byly použity porovnávací a nákladová metoda z tržního oceOování a 

porovnávací metoda pUi cenE zjiš[ované dle cenového pUedpisu.  ZávErem praktické části 

jsou stanovené hodnoty nemovitostí porovnávány se zjištEnými náklady na stavbu. 

Vynaložené vícenáklady na stavbu pasivního domu jsou dále porovnány s úsporami náklad] 

na energie.     

Hlavními zdroji pUi zpracování diplomové práce byly knihy, které se vEnují oceOování 

nemovitých vEcí, dokumenty a informace pUímo získané od investor] vybraných 

nemovitostí.   

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

1 Cíl práce 
Cílem diplomové práce je zpracování teoretických poznatk] z oblasti administrativního a 

tržního oceOování a seznámení se základními pojmy z oblasti oceOování nemovitých vEcí. 

Poté zpracování odhadu hodnoty nemovité vEci vybranými metodami na konkrétních 

vybraných nemovitostech. ZávErem bude provedeno porovnání stanovené hodnoty 

nemovitosti s náklady na poUízení. Vynaložené vícenáklady na stavbu pasivního domu jsou 

dále porovnány s úsporami náklad] na energie.  

Hypotéza 

Stavba standartního rodinného domu je ekonomicky výhodnEjší než stavba pasivního 

rodinného domu.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

2 OceOování nemovitých vEcí 
OceOování nemovitých vEcí je odborná činnost, která se zabývá určením hodnoty nemovité 

vEci podle jejích technických, právních a užitných vlastností. OceOování se provádí dle 

daných oceOovacích metod, pravidel a pUedpis]. MElo by být zpracováno pr]kazným 

zp]sobem založeným na užití relevantních metod.  

V České republice se setkáváme se dvEma typy oceOování nemovitých vEcí 

ズ s oceOováním, kdy výsledkem je cena zjištEná dle daného cenového pUedpisu, 

která bývá označována jako cena administrativní nebo úUední 

ズ s tržním oceOováním, kde výsledkem bývá tržní hodnota [1] 

2.1 Základní pojmy pUi oceOování nemovitých vEcí 

2.1.1 Nemovitá vEc, stavba, pozemek 
Nový občanský zákoník č. 89/2012 Sb. zavedl do oblasti oceOování nemovitostí pojem 

„nemovitá vEc“ místo p]vodnE používaného pojmu „nemovitost“. V současné dobE se za 

nemovitou vEc považují pozemky a stavby, které jsou spojeny se zemí pevným základem, 

protože stavba se považuje pouze za součást pozemku, na kterém se nachází a není už 

samostatnou vEcí. DUívEjší pUedpisy definovaly stavbu jako samostatnou nemovitou vEc. 

Dnes existují pouze výjimky, protože pokud k datu účinnosti Nového obchodního zákoníku 

mEla stavba a pozemek jiného vlastníka není stavba považována za součást pozemku a 

z]stává samostatnou nemovitou vEcí. [2] [3] 

Podle katastrálního zákona č. 256/2013 Sb. se pozemkem rozumí část zemského povrchu 

oddElená od sousedních částí hranicí územní jednotky nebo hranicí katastrálního území, 

hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo 

územním souhlasem. [2] 

Parcelou se rozumí pozemek, který je geometricky a polohovE určen, je zobrazen 

v katastrální mapE a označen katastrálním číslem. Pokud je pozemek evidovaný jako druh 

pozemku zastavEná plocha, je označen za stavební parcelu. Pozemek, který není stavební 

parcelou, je pozemkovou parcelou. [2] 

Výsledkem stavební činnosti se nazývá stavba, lze ji r]znE individualizovat podle druhu, 

využití, účelu a podle využití v terénu. Jedná se o jeden stavební objekt, ne o soubor objekt], 

i když by tvoUily funkční celek. V takovém pUípadE by se jeden z tohoto celku nazýval hlavní 



 
 

stavební objekt neboli vEc hlavní (napU. rodinný d]m, chata,…) a zbylé objekty by byly 

objekty vedlejší neboli vEc vedlejší (napU. studna, kolna,…). [2] 

Konkrétní stavba je určena číslem popisným, popU. číslem evidenčním a katastrálním 

územím, ve kterém je postavena. Pokud stavba nemá ani jedno z čísel, jak číslo popisné, tak 

evidenční je určena parcelním číslem, na kterém je postavena. [2] 

Stavbou m]že být i objekt, který není zkolaudován nebo dokonce povolen. [2] 

Za vznik stavby se považuje okamžik, když začnou být zUetelné obrysy prvního podlaží. 

Požadovaná bývá výška prvního podlaží alespoO jeden metr, nEkdy celá výška stEn prvního 

nadzemního podlaží. Naopak pokud se úroveO stEny sníží pod požadovanou výškovou 

hranici, je tento okamžik brán za zánik stavby. [2] 

2.1.2 Cena a hodnota 
V oceOování se určitému pUedmEtu nebo souboru pUedmEt] pUiUazuje penEžní ekvivalent. Je 

pUitom nutné rozlišovat pojem hodnota a cena. Dost často se tyto termíny zamEOují. [2] 

Cena je konkrétní požadovaná, nabízená nebo skutečnE zaplacená částka za službu nebo 

zboží. V České republice se cena stanovuje dohodou nebo ocenEním podle zvláštních 

pUedpis]. [2] 

„Cena je penEžní částka 

a) sjednaná pUi nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 

b) určená podle zvláštního pUedpisu1 k jiným účel]m než k prodeji.“ 

Hodnota není skutečnE zaplacená, nabízená nebo požadovaná cena. Jedná se o ekonomickou 

kategorii vyjadUující penEžní vztah mezi zbožím a službami mezi kupujícími na jedné stranE 

a prodávajícími na stranE druhé. Jedná se o penEžní odhad. Hodnota vyjadUuje prospEch, 

užitek vlastníka zboží nebo služby k danému datu, kdy se odhad provádí. Existuje mnoho 

hodnot, které jsou r]znE definovány (napU. výnosová hodnota, vEcná hodnota, stUední 

hodnota, tržní hodnota.). Každá m]že být vyjádUena úplnE jiným číslem. Musí být dopUedu 

pUesnE definováno, jakou hodnotu budeme zjiš[ovat. [2] 

                                                 
1 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceOování majetku a o zmEnE nEkterých zákon] (zákon o oceOování majetku). 



 
 

2.1.3 Cena zjištEná (administrativní cena) 
ZjištEná cena je výsledkem administrativního (úUedního) oceOování podle cenového 

pUedpisu, dle zákona č. 151/97 Sb. a na nEj navazujících provádEcích vyhlášek.  

Celý postup výpočtu zjištEné ceny je podUízen algoritm]m a mechanizm]m pUíslušných 

právních norem. Je nutné dodržovat normou pUedepsaný postup. Nevýhodou metody pUi 

zjiš[ování administrativní ceny je, že znalec provádEjící postup v]bec nemusí mít pUehled o 

dEní na trhu. Používají se pouze fakta a data, která jsou součástí cenového pUedpisu a jsou 

pUedpUipravena určitými institucemi na základE statisticky získaných dat. [1] [2] [4] 

2.1.4 Cena poUizovací (historická cena) 
Cena poUizovací je taková cena, za kterou bylo možné vEc poUídit v dobE jejího poUízení bez 

odpočtu opotUebení. U nemovité vEci se cenou poUizovací rozumí cena, za kterou byla stavba 

postavena. V zákonE o účetnictví č. 563/91 Sb. se poUizovací cena definuje jako cena, za 

kterou byl majetek poUízen včetnE všech náklad] spojených s jeho poUízením. Je to takzvaná 

historická cena. [2] 

2.1.5 Cena reprodukční 
Cena reprodukční je taková cena, za kterou bylo možné danou stejnou nebo porovnatelnou, 

novou vEc poUídit v dobE oceOování, bez odpočtu opotUebení. Jinak také nazývaná jako vEcná 

hodnota nebo reprodukční poUizovací cena. U staveb se dá zjistit podrobným položkovým 

rozpočtem nebo pomocí agregovaných položek dle hospodáUských ukazatel], jednotkových 

cen za 1 m3 obestavEného prostoru, 1 m2 zastavEné plochy, atd.. [2] 

2.1.6 VEcná hodnota 
VEcná hodnota nebo též substanční hodnota nebo časová cena vEci je reprodukční hodnota 

snížená o dané opotUebení odpovídající pr]mErnE opotUebené vEci stejného stáUí a pUimEUené 

intenzity používání. Cena je ve výsledku snížena o náklady spojené s opravou závad, které 

znemožOují používání vEci v daném okamžiku. V zákonu je obdobou této ceny cena zjištEná 

nákladovým zp]sobem. Ovšem časové cenE odpovídá cena zjištEná nákladovým zp]sobem 

bez koeficientu prodejnosti. [2] 

2.1.7 Výnosová hodnota 
Výnosová hodnota je cena stanovená výnosovým zp]sobem. Jedná se o součet 

diskontovaných budoucích pUíjm] z nemovitosti. U nemovitostí se zjiš[uje z dosaženého či 

reálnE dosažitelného ročního nájemného sníženého o roční náklady na provoz. Do tEchto 



 
 

náklad] se započítávají odpisy, pr]mErná roční údržba, správa nemovitosti, daO 

z nemovitosti, pojištEní. Je určena v daném místE a čase. U podnik] se počítá vEtšinou z 

čistého ročního zisku. Problematické zde m]že být určení výše úrokové sazby, zejména 

v období inflace.  

NEkdy se m]žeme setkat s tím, že je označována jako NPV (čistá současná hodnota). [2] 

2.1.8 Cena obvyklá 
Jinak nazývaný jako cena obecná nebo cena tržní. Jedná se o cenu, za kterou m]žeme určitou 

nebo srovnatelnou vEc v daném čase a místE koupit nebo prodat. [2] 

„Hodnota vEci, lze-li ji vyjádUit v penEzích, je její cena. Cena vEci se určí jako cena obvyklá, 

ledaže je nEco jiného ujednáno nebo stanoveno zákonem.“2 

Obvyklá cena se určuje porovnáním z již realizovaných prodej] a koupí obdobných vEcí 

v dané lokalitE a čase. Je nutné k tomu mít dostupné informace.  

U nás i v zahraničí se dost často obvyklá cena určuje jako pr]mEr mezi hodnotou vEcnou a 

výnosovou. V současné dobE je vEcná hodnota vyšší než hodnota výnosová, a proto se 

výsledná cena určuje aritmetickým pr]mErem, kdy se vEtší váha dává hodnotE výnosové.  

U pozemk] se tato cena určuje pomocí využití cenových map pozemk] v lokalitách, ve 

kterých je cenová mapa pozemk] vytvoUena. Cenová mapa se vytváUí na základE 

zodpovEdného srovnání z již realizovaných prodej] nemovitostí.  

Pokud nejsou k dispozici cenové mapy pozemk], což není v malých obcích neobvyklé, je 

nejlepším zp]sobem ke zjištEní ceny pozemku užít metodu porovnávací.  

Vlastní cena se vytvoUí až pUi konkrétním prodeji nebo koupi a dost často se od ceny zjištEné 

výraznE liší. Určení ceny je jen tEžko pUesnE stanovitelné a vždy záleží na odhadci, který 

cenový odhad stanovuje.  

Banky užívají pojmu „tržní cena v tísni“. Je to cena, za kterou je nemovitá vEc ihned 

prodejná. [2] 

2.1.9 Výchozí cena 
V pojistných podmínkách se užívá jako cena nová. Jedná se o cenu nové stavby, bez odpočtu 

opotUebení. Označuje se jako CN (cena nová). [2] 

                                                 
2 Nový občanský zákoník 



 
 

2.1.10 Stopcena 
Stopcenou se rozumEla cena, která vycházela z naUízení vlády č. 175/1939 Sb., o zákazu 

zvyšování cen. Nebyla nikdy vydána oficiální metodika, jak stopceny stanovit. U pozemk] 

se vycházelo z cenových map nebo se užívala náhradní metodika, která byla velmi 

propracovaná na danou dobu. Tato metodika se užívala i pozdEji pro zjiš[ování výchozích 

cen staveb, postavených po roce 1939. Stopcena platila na celém území ČR a po osvobození 

byla zrušena. [2] 

2.1.11 Jednotková cena, základní cena 
Jednotková cena je cena za danou jednotku (Kč/m2, Kč/m3, Kč/m, Kč/ks, Kč/ha, Kč/t). 

Základní cena je jednotková cena, která je stanovená v pUedpisu pro objekt standartního 

provedení. 

Základní cena upravená je jednotková cena, která se získá ze základní ceny úpravou pomocí 

koeficient], srážek nebo pUirážek. [2] 

2.1.12 Goodwill 
Používá se pUi oceOování podnik]. Bývá definován rozdílem mezi výnosovou a vEcnou 

hodnotou. Pokud je rozdíl záporný, bývá použit výraz badwill. [2] 

2.1.13 Koeficient prodejnosti 
Používá se pUi porovnávací metodE. Označuje se jako Kp. Jedná se o pomEr mezi skutečnými 

cenami dosaženými prodejem a časovými cenami nemovitosti stejného nebo porovnatelného 

typu v dané dobE a lokalitE. [2] 

Koeficient prodejnosti byl dlouhou dobu užíván pUi nákladovém oceOování nemovitých vEcí 

podle oceOovací vyhlášky. V současné dobE se místo koeficientu prodejnosti v nákladovém 

ocenEní používá koeficient úpravy ceny - pp, který se určuje podle polohy nemovité vEci a 

trhu. [2] 

Pro určení indexu se užívá vzorec: 

Rovnice 1: koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu [2] 

Pp=IT*IP 

IT- index trhu 

IP- index polohy.  



 
 

2.1.14 Konstrukční prvek, konstrukce a vybavení 
Konstrukční prvek (konstrukce, vybavení) je pUi oceOování nemovitých vEcí konstrukce, 

která na stavbE plní určitou funkci. Jedná se napUíklad o základy, svislé nosné konstrukce, 

pUíčky, omítky, podlahy, sanitární keramika, obklady, atd.. [2] 

2.1.15 Prvky dlouhodobé a krátkodobé životnosti 
Prvky dlouhodobé životnosti jsou takové prvky nebo konstrukce, která charakterizují stavbu 

jako celek. PUedpokládá se, že se za celou dobu životnosti stavby nebudou mEnit a závisí na 

nich technická životnost stavby. Jedná se o prvky, jako jsou svislé nosné konstrukce, stropy, 

konstrukce základ], nosná konstrukce stUechy (krov), železobetonová schodištE, která jsou 

brána jako součást nosného systému. [2] 

Prvky krátkodobé životnosti jsou pak ostatní konstrukce, u kterých se pUedpokládá, že se po 

dobu životnosti celé stavby budou mEnit. Jedná se napUíklad o obklady, podlahy, výplnE 

vnitUních i vnEjších otvor]. [2] 

2.2 Podklady pro oceOování a ohledání nemovitých vEcí 
V každém posudku musí znalec, odhadce uvést pUehled všech podklad], ze kterých vycházel 

pUi oceOování. U každého použitého dokladu se uvádí název, kdo a kdy ho schválil, jednací 

číslo a stručný obsah. 

NejčastEjšími podklady pro oceOování nemovitých vEcí jsou výpis z katastru nemovitostí, 

kopie pUíslušné části katastrální mapy, výpisy z pozemkové knihy, cenová mapa pozemk], 

výkresová dokumentace, stavebnE právní dokumentace, nájemní smlouva, pasporty 

nemovitostí, pUiznání k dani nemovité vEci, pojistné smlouvy, smlouvy o správE, výsledky 

místního šetUení, databáze nemovitostí a v krajním pUípadech i výpovEdi účastník] a svEdk] 

a fotografie dUívEjšího stavu. [2] 

2.2.1 Výpis z katastru nemovitostí 
Výpis z katastru nemovitostí by nemEl být starší než 3 mEsíce. V pUípadE užití staršího 

výpisu z katastru nemovitostí je nutné, aby objednatel potvrdil, že použitý výpis je stále 

aktuální a žádné data se nezmEnila. Znalec si m]že nEkteré informace ovEUit sám pUed 

vzdálený pUístup na stránkách katastru nemovitostí. [2] 

Údaje, které není možné získat pUes vzdálený pUístup, je možné získat pUímo na úUadE. Tyto 

údaje jsou poskytnuty pouze oprávnEné osobE, která prokáže svoji totožnost. [2] 



 
 

2.2.2 Katastrální mapa 
Katastrální mapa je státním mapovým dílem velkého mEUítka, která obsahuje polohopis a 

popis. Je v ní určeno katastrální území, pozemky, rozsah vEcného bUemene k pozemk]m, 

budovy i vodní díla, další prvky polohopisu. Údaje, které se musí u jednotlivých pozemk] 

evidovat, jsou rozepsány v katastrální vyhlášce. [2] 

Katastrální mapa sloužící jako podklad pro oceOování by mEla mít označené oceOované 

pozemky. MEla by být co nejnovEjší. Pokud je použita mapa starší než 3 mEsíce je nutné, 

podobnE jako u výpisu z katastru nemovitostí, aby objednatel potvrdil pravdivost a úplnost 

údaj]. [2] 

2.2.3 Výpisy z pozemkové knihy 
Výpis z pozemkové knihy je užitečný ke zjištEní údaj] z bývalé pozemkové knihy. Používá 

se u starších staveb ke zjištEní stáUí staveb, roku vzniku, prvního majitele, architekta, 

zásadních pUestaveb. Je k dispozici na pozemkovém úUadE a vydáván je katastrálním úUadem. 

[2]  

Pokud znalec potUebuje zjistit stáUí stavby má možnost oslovit pUíslušný mEstský nebo obecní 

úUad a získat zde informace o stáUí stavby. [2] 

2.2.4 Cenová mapa pozemk] 
Cenová mapa je grafická statistika, ze které m]žeme zjistit ceny pozemk]. Setkáváme se 

z r]znE podrobnE zpracovanými cenovými mapami. Cenové mapy mají zpracované je určité 

obce a mEsta. Obce a mEsta, která mají cenové mapy k dispozici, jsou rozdElena do zón podle 

pUevažujícího charakteru zástavby (obytná, komerční, občanská vybavenost, parky). V mapE 

jsou vyneseny základní ceny pozemku v každé jednotlivé zónE. V pUípadE, že se jedná o 

objekt jiného charakteru, jsou k dispozici pUepočítávací koeficienty. KvalitnE zpracovaná 

mapa je vytvoUena z dat, které se získávají mnoho let. Aktualizace cenových map se provádí 

zhruba každé dva roky, nEkde každý rok. [2] 

2.2.5 Výkresová dokumentace 
K oceOování nemovitostí je potUeba mít k dispozici dokumentaci skutečného provedení 

stavby schválenou stavebním úUadem. V pUípadE, že není k dispozici žádná výkresová ani 

textová dokumentace musí stačit šetUení a zápis na místE nemovité vEci. [2] 



 
 

2.2.6 Výsledky místního šetUení 
Výsledkem místního šetUení se rozumí ohledání nemovité vEci, provedeného osobnE 

odhadcem na místE nemovité vEci, za pomoci poučeného nestranného pomocníka. Uvedené 

v obecné metodice soudního inženýrství. [2] 

Pro provedení ohledání a prohlídky nemovité vEci musíme dodržet obecné zásady uvedené 

v obecné metodice soudního inženýrství. Pokud se jedná o trestní Uízení, úkony spojené 

s pUípravou a provedením dokumentace místního šetUení provádí orgán činný v trestním 

Uízení, s pomocí znalce. [2] 

PUed samotným ohledáním je nutné prostudovat danou problematiku a pUíslušné pUedpisy. 

Dobré je pUedpis mít sebou pro pUípad, že by došlo k nEjakým rozpor]m. Dobré je pUipravit 

si formuláU pro ohledání, údaje o objednateli, účel posudku. Dále je potUeba seznámit se 

s celých areálem a určit poUadí prací. Objednatel by mEl odhadce provést po celém areálu 

jak venku, tak uvnitU. V pUípadE, že objednatel není ochoten vpustit odhadce do nemovité 

vEci, šetUení nem]že být dokončeno a vEtšinou se ustupuje od provedení posudku. BEhem 

prohlídky provádíme zápisy a poUizujeme fotografie, aby nám pozdEji pUi vytváUení posudku 

nic nechybElo. [2] 

2.2.7 PUíslušné pUedpisy, katalogy a další podklady  
V pUípadE oceOování je nutné používat i r]zné pUíslušné pUedpisy a katalogy cen. Vhodné je 

užívat odborné literatury a časopisy. 

V nEkterých pUípadech, hlavnE v soudních sporech se užívají výpovEdi účastník] a svEdk] a 

fotografie dUívEjšího stavu nemovité vEci. [2] 

3 Základní metody oceOování nemovitostí 
Základní metody používané pro oceOování nemovitostí m]žeme rozdElit do tUí skupin. Jedná 

se o výnosový, nákladový a porovnávací zp]sob. Každý z tEchto uvedených zp]sob] 

oceOování je specifický svými postupy a výpočty. Tyto tUi jednotlivé metody mohou být 

použity dvEma r]znými zp]soby oceOování a to podle toho, zda chceme zjistit 

administrativní cenu nebo tržní (obvyklou) cenu. Pokud znalec chce zjistit administrativní 

cenu nemovité vEci, musí postupovat podle zákona č. 151/97 Sb. a na nEj navazujících 

provádEcích, oceOovacích vyhlášek. Jinak se tento zp]sobu oceOování nazývá ocenEní 

vyhláškové nebo také úUední. Pokud znalec zjiš[uje cenu tržní, jinak Uečeno cenu obvyklou, 

jedná se o tržní oceOování. Znalec do určité míry nemusí postupovat podle zákona. Spojení 



 
 

do určité míry znamená, že pUi zjiš[ování ceny obvyklé se cena neurčuje jen podle jednoho 

zp]sobu ocenEní a znalec nemusí postupovat pUesnE pUedepsaným postupem vyhláškou či 

zákonem. Výsledná obvyklá cena se určuje na základE kombinace více zp]sob] ocenEní, ze 

kterých se provádí aritmetický pr]mEr, kdy se každé z metod pUidá r]zný koeficient 

zohledOující váhu dané metody. [1] [2] 

3.1 Tržní oceOování nemovitých vEcí 
Jedná se o oceOování na tržních principech. Výsledkem je tržní hodnota. Tato metoda 

oceOování užívá k určení tržní hodnoty tUech základních pUístup] (nákladového, výnosového 

a porovnávacího). Hlavním zdrojem dat pro tyto pUístupy je analýza trhu v dané lokalitE, 

kterou odhadce musí provést a která je součástí oceOovacího postupu. Jednotlivé výsledky 

jednotlivých pUístup] jsou použity pro určení tržní hodnoty. Tato metoda je více než metoda 

administrativní zamEUena na odborný odhad či návrh. PUi tržním oceOování se postupuje 

v souladu s Mezinárodními nebo Evropskými standardy. Pro všechny výpočty je 

charakteristické, že nejsou založeny na pevných algoritmech a neobsahují pevné konstanty. 

Tržní oceOování nelze provést cestou jednoho zaručeného výpočtu. [1] 

3.1.1 Trh, chování účastník] 
Tržní hodnota vzniká na trhu, což je místo, kde se stUetává nabídka s poptávkou. 

Účastníky na trhu s nemovitými vEcmi jsou jednotlivé fyzické osoby, jinak Uečeno zástupci 

rodin a domácností, dále právnické osoby, jako jsou podnikatelé.  

D]vody vstupu účastník] na trh s nemovitými vEcmi jsou r]zné.  

Hlavními motivy prodávajících, tedy mluvíme o osobách na stranE nabídky, bývají zejména 

nepotUebnost nebo nadbytečnost nemovité vEci. Nabízející považují svoje nemovité vEci za 

zbytečné, nepotUebné. M]že jít napUíklad o vlastníky, kteUí už nemají zájem se o nemovitost 

starat, zejména o starší lidi, kteUí už nemají sílu. M]že jít i o nabyté dEdictví, které dEdic 

považuje za nepotUebné. Dalším d]vodem m]že být nevýhodnost, kdy dUíve nemovitá vEc 

pUinášela vlastníkovi užitek a prospEch a nyní už ne. Dále ekonomická neúnosnost, kdy se 

pro vlastníka stává neúnosná údržba, drahé opravy, investice do rekonstrukce. Dále se m]že 

jednat o souvislost nuceného prodeje z d]vodu potUeby likvidity. Hlavním d]vodem je, že 

prodávající potUebuje získat rychlé penEžní prostUedky, nezvládá splácet úvEry. [1] 

Naopak hlavními motivy pro vstup kupujících na trh, tedy osoby na stranE poptávky bývá 



 
 

 Uešení základních životních potUeb. Jedná se napUíklad o Uešení základního problému, kdy 

kupující má vEtší potUeby na velikost bydlení a podobnE z d]vodu r]stu rodiny, sloučení. 

Dále zlepšení a zkvalitnEní životních potUeb. M]že jít napUíklad o pUesunutí do lepší lokality, 

zajištEní prostoru pro podnikatelskou činnost, nákup nemovité vEci pro rekreaci jako jsou 

chaty. Lidé také nakupují nemovité vEci i z d]vodu uložení volných finančních prostUedk]. 

Zvláš[ v dnešní dobE, kdy ceny nemovitých vEcí stále rostou. Dále m]že jít o touhu 

pUestEhovat se do rodného kraje, vesnice, za pUáteli. Dost často lidé nakupují nemovitosti 

z d]vodu využití výhodné nabídky, jedná se o nabídky, které vyplývají z tísnE prodávajících 

a jsou velmi výhodné. Nebo z d]vodu Uešení vlastnických vztah]. Kde m]že jít o koupi za 

účelem kompenzace zrušení podílového či bezpodílového spoluvlastnictví, zabezpečení 

potUeb rodič], odr]stajících dEtí. [1] 

3.1.2 Porovnávací metoda 
Tato metoda je založena na porovnání nemovitosti, kterou oceOujeme, s nemovitostmi 

podobných znak], které byly prodány nebo se prodávají za podobných podmínek. [5] 

Tato metoda se považuje za nejd]ležitEjší a nejlepší pro správné a objektivní určení tržní 

hodnoty nemovitosti. 

Prvním pUedpokladem pro to, abychom mohli nemovitost ocenit porovnávacím zp]sobem je 

existence databáze porovnatelných nemovitostí. Jedná se napUíklad o stránky s realitami a 

realitní kanceláUe, které nabízejí podobné nemovitosti nebo cenové mapy. Problémem 

cenových map je, že se tvoUí z dat, které se získávají dlouhou dobu a nejsou dostupné pro 

všechny lokality a dané typy nemovitostí. [5] 

Prvním krokem pUi aplikaci porovnávací metody je výbEr nejpodobnEjších porovnatelných 

nemovitostí z dostupné a vybrané databáze. Pokud se jedná o netypickou nemovitost 

v odlehlé lokalitE, nemusí být tento výbEr v]bec jednoduchý. V takovémto pUípadE se musí 

ustoupit z požadavk] na velkou podobnost parametru porovnávacích nemovitostí. NapU. 

pokud je naše oceOovaná nemovitost v obci, ve které se nenachází žádná podobná 

nemovitost, kterou bychom mohli použít k porovnání, hledáme podobné nemovitosti 

v jiných obcích s podobnými parametry a použijeme korekční činitele. Korekční činitele 

jsou takové činitele, které zohledOují odlišnosti porovnávané a oceOované nemovitosti 

pomocí daných koeficient]. Pomocí nich provedeme aproximaci, tzv. pUiblížení, 

pUipodobnEní porovnávané nemovitosti k oceOované. Vhodné je korekční činitele uspoUádat 



 
 

do tabulky, ze které vyjde výsledek, tzv. tržní hodnota oceOované nemovitosti porovnávacím 

zp]sobem. [5] 

Pro správnou aplikaci porovnávací metody je tUeba vybrat vhodné porovnávané nemovitosti 

tak, aby se podle pUedbEžného odhadu cena za jednotku u porovnávané nemovitosti pUíliš 

nelišila od oceOované nemovitosti. Žádná s použitých korekcí by nemEla být vyšší než 50 

%. Čím vyšší odchylka, tím více klesá pUesnost korekce. Dále není vhodné vybírat 

porovnatelné nemovitosti tak, že jsou všechny horší nebo naopak lepší než oceOovaná 

nemovitost. V tomto pUípadE nám vzniká riziko, že nám vyjde jako tržní hodnota úplnE 

nesmyslné číslo i pUes to, že je vše matematicky správnE. Pokud jsou nEjaké porovnávané 

nemovitosti lepší a nEjaké horší, oceOovaná nemovitost leží v intervalu mezi nimi a výsledek 

je daleko pUesnEjší. [5] 

Porovnávací metodu nelze použít v tEch pUípadech, kdy nedokážeme sestavit množinu 

porovnatelných vzork]. PUi oceOování netypických staveb je vhodné zvEtšit okruh 

vyhledávání a rozšíUit vyhledávací parametry. Tato metoda je dále aplikována v praktické 

části této diplomové práce. [5] 

3.1.3 Výnosová metoda 
Touto metodou se diplomová práce více nezabývá, a proto je zde pouze stručnE popsán 

princip.  

U této metody platí, že nem]že indikovat vyšší hodnotu než metoda porovnávací. Vyplývá 

to z tržních podmínek. Aplikace výnosové metody nám tedy m]že posloužit jako ovEUení 

správnosti výpočtu porovnávací metody a jako další cenový argument. [5] 

Výnosová metoda je považována za rychlou metodu rámcového zjištEní tržní hodnoty. 

Výnosová metoda vychází z analýzy užitečnosti oceOovaného majetku a je založena na 

koncepci časové hodnoty penEz a relativního rizika investice. [5] 

Výnosovou metodou se určuje tržní výnosová hodnota tak, že do nEkterého ze vzorc] pro 

kapitalizaci dosadíme čistý provozní výnos a kapitalizační míru.  



 
 

 

Obrázek 1: Míra kapitalizace [6] 

Zdroj: Vyhláška č. 441/2013 Sb. 

PUi výbEru vhodného vzorce záleží na tom, zda je pUíjem trvalý nebo dočasný, okamžitý nebo 

odložený. To znamená, zda musíme budovu nejprve rekonstruovat a až poté pronajmout. A 

zda je pUíjem konstantní nebo v každém roce odlišný. [5] 

NejčastEji se pro výpočet užívá pUípad tzv. vEčná renta, jedná se o pUípad, kdy uvažujeme 

s konstantním výnosem po velmi dlouhou dobu. Pro tento pUípad se používá vzorec 

V=NOI/R, kde NOI je čistý provozní pUíjem a R je kapitalizační míra. [5] [2] 

Čistý provozní výnos získáme odečtením provozních náklad], ztráty vlivem neobsazenosti 

a rezervy na rekonstrukce od hrubého výnosu.  

M]žeme tedy definovat, že výnosová hodnota nemovitosti je součtem odúročených 

pUedpokládaných budoucích čistých výnos] z jejího pronájmu. 

3.1.4 Nákladová metoda 
Základní princip nákladové metody spočívá v tom, že porovnáme známé, skutečné 

reprodukční náklady stavby s porovnatelnými technickými a funkčními vlastnostmi se 

stavbou oceOovanou. Reprodukční cena je cena, za kterou by bylo možno v současné dobE 

poUídit danou nemovitost se shodnými parametry. [5] 



 
 

Reprodukční cena nákladové metody bývá určována napUíklad na základE cenových 

ukazatel] a obestavEného prostoru a konstrukčního systému oceOované nemovitosti. Ve 

výpočtu se zohledOuje opotUebení nemovitosti, stáUí a funkční nedostatky. Dále 

pUipočítáváme hodnotu pozemku, vedlejších objekt] a pUípojek. Tímto zp]sobem je dále 

provedeno oceOování nemovitostí v této diplomové práci. [5] 

Dalšími zp]soby, kterými m]žeme určit reprodukční cenu, jsou napUíklad použití vlastní 

databáze reprodukčních cen. Tento zp]sob je velmi časovE náročný, hlavnE ve fázi pUípravy. 

Musíme neustále shromaž@ovat relevantní informace o skutečnE realizovaných nákladech 

na výstavbu r]zných typ] staveb. Výstup už je stejný jako u ostatních zp]sob]. [5] 

Dalším zp]sobem je rozpočtování, kdy reprodukční cenu zjistíme tím, že vytvoUíme vlastní 

položkový rozpočet. Tento zp]sob je považován za nejpUesnEjší, ale zároveO za nejpracnEjší. 

[5] 

Dále m]žeme použít pUepočet poUizovací ceny na současnou hodnotu. Tento pUepočet se 

provádí pomocí inflačního koeficientu za dané období. Tento pUepočet je velmi problémový 

a bývá dost nepUesný. HlavnE u nemovitých vEcí, kde probEhla rekonstrukce a technické 

zhodnocení. [5] 

Poslední zp]sob je porovnání. U tohoto zp]sobu musíme znát reprodukční cenu identického 

majetku. Takový pUípad m]že nastat napUíklad u shodných Uadových domk].  

Prvním krokem pUi použití nákladové metody je popis oceOované nemovité vEci včetnE 

majetku a vybavení, výpočet obestavEného prostoru a stanovení typu. Z tEchto dat určíme 

reprodukční cenu.  

3.1.5 ZávErečná analýza tržní hodnoty 
Pro stanovení konečné tržní hodnoty nemovitosti se určí váhy jednotlivých výpočetních 

metod. Tyto váhy se r]znE liší podle typu oceOovaného majetku. R]zná váha se stanovuje 

pro výsledek získaný porovnávacím zp]sobem, jiný výnosovým zp]sobem a jiný 

nákladovým zp]sobem. [5] 

Prvním krokem pUi závErečné analýze tržní hodnoty je kontrola všech vstupních údaj] i 

dílčích výsledk]. V pUípadE, že jsou všechny dílčí výsledky hodnE podobné, určíme 

konečnou tržní hodnotu aritmetickým pr]mErem.   



 
 

VýbEr vhodné metody či metod pro zjištEní tržní hodnoty se liší podle typu nemovitosti. 

NapUíklad pro zjištEní tržní hodnoty pozemku je vhodné užít porovnávací metodu, pro 

zjištEní tržní hodnoty rodinného domu se doporučuje užít k porovnávací metodE, ještE 

nákladový zp]sob a pro ocenEní bytové jednotky se jako další vhodná metoda k porovnávací 

jeví výnosová metoda. [5] 

3.2 Administrativní oceOování nemovitých vEcí 
Administrativní oceOování nebo jinak nazývané úUední oceOování nemovitých vEcí je 

provádEno pomocí legislativnE naUízeného postupu oceOování, to znamená, že je pevnE dán 

postup výpočtu. Tento postup výpočtu je pUesnE uveden v oceOovací vyhlášce.  

3.2.1 Nákladový zp]sob ocenEní 
Nákladovým zp]sobem oceOujeme tyto nemovitosti:  

• Budovy a haly – jako budova a hala se oceOuje stavba, kterou nelze využít dle jejího 

účelu jako stavby oceOované podle §13 až §22.  

• Rodinné domy, rekreační chalupy a rekreační domky – jsou to nemovitosti s 

obestavEným prostorem nad 1100 m3 a nebo, které patUí k p]vodní zemEdElské usedlosti a 

jejichž základní cena není uvedena v tabulce č. 1 v pUíloze 24 ve vyhlášce 441/2013 Sb..  

• Rekreační a zahrádkáUské chaty  

• Garáže – mohou být samostatné, Uadové, jednopodlažní nebo dvoupodlažní, tvoUící 

pUíslušenství jiné stavby, která není oceOovaná porovnávacím zp]sobem, nebo rozestavEné 

garáže.  

• Vedlejší stavby – takové stavby, které netvoUí pUíslušenství k jiné stavbE oceOované 

porovnávacím zp]sobem.  

• Dále inženýrské a speciální pozemní stavby, venkovní úpravy, studna, hUbitovní 

stavba a hUbitovní zaUízení, rybníky, malé vodní nádrže a ostatní vodní díla, rozestavEné 

stavby, stavby určené k odstranEní, kulturní památka, stavby z více konstrukčních systém], 

stavby s víceúčelovým užitím, stavby, které nejsou spojeny se zemí pevným základem. [6] 

[4] 

Postup výpočtu ceny rodinného domu nákladovým zp]sobem oceOování:  

Základní cena rodinného domu se vypočítá pomocí vzorce:  



 
 

Rovnice 2: Základní cena rodinného domu nákladovým zp]sobem [6] 

ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki , kde 

ZCU- základní cena upravená v Kč za m3 obestavEného prostoru, 

ZC - základní cena v Kč za m3 obestavEného prostoru podle pUílohy č. 11 k vyhlášce 

441/2013 Sb., 

K4-  koeficient vybavení stavby a vypočte se podle vzorce K4 = 1 + (0,54 × n), kde 1 a 0,54 

jsou konstanty a n je součet cenových podíl] konstrukcí a vybavení uvedených v tabulce č. 

3 v pUíloze č. 21 k této vyhlášce. Výše koeficientu K4 je omezena rozpEtím od 0,80 do 1,20, 

které lze pUekročit jen výjimečnE na základE zd]vodnEní, kterým je zejména 

fotodokumentace, výčet a podrobný popis jednotlivých konstrukcí a vybavení v 

podstandardním, resp. nadstandardním provedení, 

K5- koeficient polohový uvedený v tabulce č. 1 v pUíloze č. 20 k této vyhlášce, 

Ki- koeficient zmEny cen staveb podle pUílohy č. 41 k této vyhlášce, vztažený k cenové 

úrovni roku 1994. [6] 

Dále ze základní ceny upravené rodinného domu zjistíme cenu nemovité vEci nákladovým 

zp]sobem pomocí vzorce:  
Rovnice 3: Cena nemovitosti nákladovým zp]sobem [6] 

  o  

CSN = ZCU × Pmj × (1 - —— ), 

  100  

kde 

CSN je cena stavby v Kč určená nákladovým zp]sobem, 

ZCU je základní cena upravená v Kč za mErnou jednotku, kterou určuje druh a účel užití 

stavby podle § 12 až 21, 

Pmj je počet mErných jednotek stavby, 

o je opotUebení stavby v %, 

1 a 100 jsou konstanty. [6] 

3.2.2 Porovnávací zp]sob ocenEní 
Porovnávacím zp]sobem oceOujeme tyto nemovitosti:  



 
 

• Rodinné domy, rekreační chalupy a domky dokončené- vymezených v § 13 

odst. 2 a 5, s výjimkou tEch, které patUí k p]vodní zemEdElské usedlosti, o 

obestavEném prostoru do 1 100 m3 včetnE, 

•Garáže- dokončené samostatné nebo Uadové, jednopodlažní nebo 

dvoupodlažní, která není společnE užívána s jinými stavbami, kromE staveb 

oceOovaných podle § 35 a 36, 

• Jednotky – cena za jednotky, kterou je byt, nebo která zahrnuje byt nebo 

soubor byt] v budovE,  

 • Rekreační a zahrádkáUské chaty dokončené. [6] 

Postup výpočtu ceny rodinného domu porovnávacím zp]sobem ocenEní:  

Základní cena upravená rodinného domu, rekreační chalupy nebo rekreačního domku se určí 

podle vzorce 

Rovnice 4: Základní cena rodinného domu porovnávacím zp]sobem [6] 

ZCU = ZC × IV, kde 

ZCU je základní cena upravená v Kč za m3 obestaveného prostoru, 

ZC je základní cena v Kč za m3 podle tabulky č. 1 pUílohy č. 24 k této vyhlášce, 

IV je index konstrukce a vybavení, který se stanoví podle vzorce  

 

Rovnice 5: index konstrukce (6) ࢜ࡵ ൌ ሺ  σ ୀࢂ ሻ כ  , kdeࢂ

Vi je hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení uvedeného v 

tabulce č. 2 v pUíloze č. 24 vyhlášky. 

Poté se cena stavby porovnávacím zp]sobem určuje podle vzorce: 

Rovnice 6: cena stavby porovnávacím zp]sobem (6) 

CSp = OP × ZCU × IT × Ip , kde 

CSp je cena stavby určená porovnávacím zp]sobem, 

OP je obestavEný prostor v m3, 

ZCU je základní cena upravená stavby v Kč za m3, 



 
 

IT je index trhu, který se určí podle § 4 odst. 1, 

Ip je index polohy pozemku, na kterém se nachází stavba podle § 4 odst. 1. [6] 

3.2.3 Kombinace výnosového a nákladového zp]sobu ocenEní 
Kombinací nákladového a výnosového zp]sobu se oceOuje stavba, jejíž cena se určí 

nákladovým zp]sobem podle § 12, pokud k datu ocenEní je celá stavba pronajatá, je částečnE 

pronajatá. Není-li stavba pronajatá, tak jde o stavbu, kdy její stavebnE technický stav 

pronajmutí umožOuje. [6] 

3.3 Rodinné domy 
Rodinný d]m je stavba určená pro bydlení, která svým stavebním uspoUádáním odpovídá 

požadavk]m na rodinné bydlení a v níž je více než polovina podlahové plochy místností a 

prostor] určena k bydlení. Rodinný d]m m]že mít nejvýše tUi samostatné byty, nejvýše dvE 

nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví. Viz. § 3, odst.c, vyhl.č. 137/1998 Sb. o 

obecných technických požadavcích na výstavbu. [7] 

3.3.1 Základní pojmy týkající se oceOování 

3.3.1.1 Podlahová a obytná plocha 
Podlahovou plochou se rozumí vnitUní plocha místností mezi zdmi mEUená u podlahy. 

Výsledkem je cifra v metrech čtverečních. 

Obytnou plochou se rozumí plocha místností, které jsou vhodné pro trvalé bydlení. Jejich 

podlahová plocha musí být vEtší než 8 m2. Pokud má jednotka pouze jednu obytnou místnost 

musí být její plocha vEtší než 16 m2. Mezi obývací místnosti se Uadí ložnice, pokoje, obývací 

pokoj, jídelna. Naopak se mezi nE neUadí schodištE, balkony, terasy, chodby. [2] 

3.3.1.2 Užitková plocha a užitná plocha 
Užitkovou plochou bytu se rozumí součet ploch všech jeho místností včetnE místností 

vedlejších, užívaných výhradnE nájemcem bytu. NepatUí mezi nE plochy s domovním 

vybavením a sklepy. [2] 

Naopak do užitné plochy započítáváme všechny plochy obytné budovy. PatUí mezi nE 

kuchynE, obývací pokoje, ložnice a místnosti s pUíslušenstvím, sklepy a společné prostory 

používané majiteli bytových jednotek. [2] [8] 



 
 

3.3.1.3 ZastavEná plocha 
ZastavEná plocha pozemku je součtem všech zastavEných ploch jednotlivých staveb. 

ZastavEnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená pravoúhlými pr]mEty vnEjšího líce 

obvodových konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny. 

Plochy lodžií a arkýU] se započítávají. Naopak plocha balkonu se nezapočítává. [2] 

3.3.1.4 ObestavEný prostor 
ObestavEný prostor je prostorové vymezení stavebního objektu ohraničeného vnEjšími 

plochami. Základní obestavEný prostor je prostorové vymezení hlavní části stavebního 

objektu. Zahrnut je objem základ], spodní a vrchní části stavby a zastUešení.[2] 

Základní obestavEný prostor se stanová jako součet všech částí obestavEných prostor].  

Výpočet je dán vzorcem:  

Rovnice 7: výpočet obestavEného prostoru (2) 

Op = Oz + Os + Ov + Ot, kde 

Oz- obestavEný prostor základ] 

Os- obestavEný prostor spodní části objektu 

Ov- obestavEný prostor vrchní části objektu 

Ot- obestavEný prostor zastUešení 

Do obestavEného prostoru se nezapočítávají Uímsy, atiky a nadstUešní zdivo jako jsou 

komíny, ventilace, požární a štítové zdi. [2] 

3.3.1.5 Součást a pUíslušenství 
Za součást stavby se považují konstrukce, které jsou s ní spojeny. PatUí mezi nE zdi, schody, 

krovy, okna, dveUe, ústUední vytápEní včetnE kotle, kamna zapojená do komína. Naopak za 

součást nem]žeme považovat elektrické spotUebiče, zapojené pohyblivým pUívodem pouze 

do zásuvky ve zdi. Tyto vEci jsou samotnými movitými vEcmi a neuvažují se pUi hodnocení 

stavby. Akumulační kamna, pračky a sporáky považujeme za součást stavby, pokud jsou 

pevnE zabudovány a jsou součástí tUeba kuchyOské linky. Za součást stavby se považují i 

ostatní stavby, které jsou se základní budovou propojeny. [2] 

PUíslušenství tvoUí vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly užívány s bytem. 

Jedná se o pUedsínE, komory, záchody, koupelny, p]dy. [2] 



 
 

3.3.2 Standardní rodinné domy 
Standartní rodinné domu se Uadí do skupiny bEžnE postavených dom] klasickými postupy, 

z bEžnE používaných materiál]. Tyto domy vyhovují normám, avšak vzhledem k rostoucím 

cenám energií i zpUísOujícím se normám se v budoucnu pravdEpodobnE nevyhnou 

rekonstrukci. Roční spotUeba tepelné energie u standartního rodinného domu je 100 až 200 

KWH/m2, což je mnohonásobnE více než spotUeba energie u pasivních rodinných dom]. [9] 

3.3.3 Pasivní rodinné domy 
Název pasivní d]m vychází z principu využívání pasivních tepelných zisk]. Pasivní d]m je 

stavba, která se vytopí témEU sama pomocí vnitUních tepelných zisk] od osob a spotUebič] a 

pomocí solárních zisk] v d]sledku slunečního záUení. Pasivní d]m spotUebuje ve srovnání 

se standartním domem až desetkrát ménE tepla na vytápEní. Roční spotUeba tepelné energie 

u pasivního domu je 5 až 15 KWH/ m2. Roční spotUeba primární energie je do 47 KWH /m2.  

Pasivní d]m by se mEl obejít bez potUeby klasické otopné soustavy. U pasivního domu 

postačí pouze malý zdroj tepla, který pokryje zbytkovou potUebu tepla. Vysoký stupeO 

zateplení s sebou pUináší tepelnou pohodu. Díky vzduchotEsné obálce budovy bez tepelných 

most] a nepUetržitému vEtrání z]stávají konstrukce suché a bezporuchové. VEtrání je 

zajištEno vEtracím systémem se zpEtným získáváním odpadního tepla, které neustále 

zajiš[uje čerství vzduch. Jinak Uečeno pasivní d]m vyžaduje Uízené vEtrání. [10] 

Mezi základní znaky pasivního domu patUí dobrý návrh s orientací prosklené fasády k jihu, 

kompaktní tvar bez zbytečných výčnElk], izolační okna, vynikající tepelná izolace a 

vzduchotEsnost domu, d]sledné Uešení tepelných most], Uízené vEtrání s rekuperací tepla, 

funkčnost bez chybEjícího klasického topného systému. [10] 



 
 

 

Obrázek 2: Optimální tvar pasivního domu [12] 

zdroj: Centrum pasivního domu 

Hlavní kritéria pasivního domu jsou mErná spotUeba tepla na vytápEní menší nebo rovna 15 

kWh/m2a, maximální topný výkon 10 W/m2, součinitel prostupu tepla u všech plných 

obvodových konstrukcí menší nebo rovno 0,15 W/m2K, okna s hodnotou součinitele 

prostupu tepla menší nebo rovna 0,8 W/m2K a se sklem o hodnotE g vEtší nebo rovno 50 %, 

celková nepr]zvučnost nesmí pUesáhnout 0,6 násobek výmEny vzduchu za hodinu, se 

součinitelem vzduchové nepr]zvučnosti n50< 0,6 h-1, vzduchotechnická jednotka 

s rekuperací s účinností vyšší než 75%, celková roční spotUeba primární energie nesmí 

pUekročit 120 kWh/m2a. Do primární energie je zahrnuta energie na topení, ohUev TUV, 

vEtrání a elektrické spotUebiče. [10] 



 
 

 

Obrázek 3: Základní schéma pasivního domu [12] 

zdroj: Centrum pasivního domu 

DobUe navržený pasivní d]m má vyšší náklady na stavbu než standartní d]m. V České 

republice se uvádí, že dochází ke zvýšení stavebních náklad] až o 10-15 % a více. U návrhu 

technologií a materiál] zabudovaných do pasivního domu Uešíme návratnost zvýšených 

náklad] oproti standartnímu rodinnému domu. V dnešní dobE se pUi stavbE pasivního 

rodinného domu m]že využít i dotačních podpor. Je to určitE vítaná podpora, ale poUád se 

pUedpokládá, že zdaleka nepokryje zvýšení náklad] na stavbu pasivního domu. [10] 

Pasivní standard je nutno dokladovat už projekčním Uešením. Dokladuje se Pr]kazem 

energetické náročnosti a Energetickým štítkem obálky budovy. Aby byl d]m považován za 

pasivní, musí být zaUazen do tUídy energetické náročnosti budov, která spadá do kategorie 

A- mimoUádnE úsporné budovy. Realizace stavby se pak hodnotí tlakovou zkouškou tzv. 

Blower-door testem. Blower-door test je test nepr]vzdušnosti domu. Test je vhodné provádEt 

dvakrát. Poprvé, po dokončení hrubé stavby a parotEsné vrstvy, kdy je pomErnE jednoduché 

najít netEsnosti a opravit. Druhý test se provádí po dokončení stavby. [10] 

NejčastEjšími technologiemi, které se využívají do pasivních dom], jsou: 



 
 

Tízené vEtrání s rekuperací- teplý odvádEný vzduch pUedá v protiproudovém 

výmEníku teplo chladnému pUivádEnému vzduchu (aniž dojde k jejich smíchání), využít lze 

až 80-95 % tepla odpadního vzduchu, v letních mEsících lze rekuperaci využít jako pasivní 

klimatizaci; [10] 

Obrázek 4: Tízené vEtrání s rekuperací tepla [13] 

zdroj:  R.D.L. rodinné domy levnE 

 Zemní výmEník- jedná se o zaUízení, které využívá stálého tepla ze zemE, teplota 

zemE se v hloubce 1,5 až 2 metry celoročnE pohybuje okolo 8-14°C, používají se dva typy 

výmEníku a to vzduchový a solankový [10]; 

 Solární kolektory- dnes bEžnE dostupná technologie, vysoká cena poUízení je 

vyvážena minimálními provozními náklady, u pasivních dom] se dimenzují cca 1-2 m2 

plochy kolektoru na jednu osobu, je možno na celý systém využít státní dotaci až 50 % 

z ceny solárního systému [10]; 

 Fotovoltaické kolektory- fotovoltaické články umožOují pUímou pUemEnu sluneční 

energie na energii elektrickou, tato technologie umožOuje pasivnímu domu dosáhnout 

standardu nulového domu nebo dokonce standardu plusového domu, pUebytečnou 

vyrobenou elektUinu je možno dodávat do sítE. [10] 



 
 

 

Obrázek 5: Fotovoltaický solární systém [14]  

zdroj: TopenáUi EKOMPLEX 

 

 

 

 

 

 



 
 

4 OceOování standardního rodinného domu 

4.1 Základní informace 

4.1.1 Popis oceOované nemovitosti 
Jedná se o rodinný d]m, který byl dostavEn v roce 2015. D]m se nachází na pozemku č. 

360/30 v katastrálním území Strakonice. Nachází se v okrajové části Strakonic v novE 

budované lokalitE Za stínadly. Lokalita je určena pro výstavbu rodinných dom] pro bydlení. 

VýmEra pozemku je 824 m2. [15] 

Nemovitá vEc je pUístupná pUímo z místní komunikace.  Vjezd na pozemek, kde je umístEný 

objekt rodinného domu, je novým sjezdem ze stávající pUilehlé místní komunikace, která 

pUímo sousedí s pozemkem. [15] 

Stavba se skládá z více objekt]. Objekt rodinného domu, zpevnEné plochy, oplocení, 

venkovní sítE. [15] 

Objekt novostavby rodinného domu je jednopodlažní, nepodsklepený s obytným 

podkrovím. Jedná se o d]m s jedním bytem. První podlaží se skládá ze vstupu, technické 

místnosti, chodby, ložnice, kuchynE s jídelnou, obývacího pokoje, skladu a koupelny. 

V podkroví se nachází hala, tUi pokoje, WC, koupelna a balkón. P]dorysný tvar hlavní části 

objektu je obdélníkový. K nEmu je pUistavena obdélníková garáž, pUístUešky za garáží, pUed 

garáží a pUed vstupem do objektu. Garáž je pro jeden osobní automobil. Další parkovací stání 

je v pUístUešku pUed garáží. Hlavní část objektu je zastUešena šikmou sedlovou stUechou o 

sklonu 35° se stUešní krytinou BRAMAC Protector. Garáž a pUístUešky jsou zastUešeny 

plochou stUechou. Pozemek je ohraničen oplocením s vraty a vrátky. [15] 

 Svislé nosné konstrukce a obvodové zdivo je z cihelných blok] POROTHERM zdEné na 

maltu pro tenké spáry. Obvodové zdivo je tlouš[ky 450mm a je z cihelných blok] 44Profi 

(P10). VnitUní nosné zdivo je z cihelných blok] 24 Profi (P10). PUíčky jsou z pUíčkovek 11,5 

Profi (P10) a 8 Profi (P10). SchodištE z 1. NP do podkroví je železobetonové prefabrikované. 

Stropní konstrukce v objektu jsou ze stropního systému BS Klatovy tlouš[ky 250 mm. [15] 

VnEjší vstupní dveUe, balkonové dveUe a okna v celém objektu rodinného domu jsou dUevEné 

z profilu EURO s izolačními trojskly. Garážová sekční vrata s elektropohonem od firmy 

Hörmann. [15]  



 
 

VnitUní omítky jsou dvouvrstvé štukové. VnEjší omítky jsou také dvouvrstvé, první vrstva je 

z tepelnE izolační omítky a druhá z tenkovrstvé silikonové omítky 2,5 mm. KlempíUské 

konstrukce jsou mEdEné. [15] 

ZpevnEné plochy jsou provedeny z betonových dlaždic do betonového lože. Oplocení je 

provedené z betonové podezdívky tlouš[ky 200 mm, ocelových zinkovaných sloupk] a 

poplastovaného zinkovaného pletiva. Ze strany do ulice je oplocení provedeno ze systému 

KB BLOK doplnEného o plotovou výplO z dUevEných fošen. [15] 

Deš[ové a splaškové odpadní vody jsou svádEny do jednotné veUejné kanalizace. Objekt je 

napojen na veUejný vodovod. VnitUní rozvody elektrické energie jsou napojeny z hlavního 

rozvadEče umístEného v elektromErovém pilíUi umístEném v oplocení. Elektro pUípojka je 

stávající, napojená na podzemní kabelové vedení NN. Objekt je vytápEn ústUedním topením 

napojeným na teplovodní rozvod. Pomocným lokálním zdrojem tepla v obývacím pokoji 

budou krbová kamna odkouUená samostatným komínem SCHIEDEL UNI PLUS. [15] 

4.1.2 Dispozice 
V rodinném domE 5+1 se nachází tUi pokoje, ložnice, obývací pokoj, dvE koupelny, WC, 

kuchynE, sklad, technická místnost a chodby. 

4.1.3 Vybavení nemovitosti 
Krb, zaUizovací pUedmEty. 

4.1.4 PUíslušenství 
PUípojky inženýrských sítí, pUístUešky u domu, zpevnEné plochy u domu, oplocení. 

4.1.5 Pozemky 
D]m se nachází na pozemku č. 360/30 v katastrálním území Strakonice, pozemek má 

výmEru 824 m2. Část je zastavEná plocha, část zatravnEná plocha, část udržovaná zeleO a 

část dlažba. [15] 



 
 

 

Obrázek 6: Pozemková mapa standartního rodinného domu [15] 

zdroj: PD rodinného domu Svobodovi 

4.1.6 VýmEry 
ZastavEná plocha: RD s garáží bez pUístUešk] 143 m2 

         RD s garáží a s pUístUešky 179 m2 

ObestavEný prostor: 764 m3 

Součet ploch místností pUíslušenství bytu: 101,15 m2 

Užitková plocha bytu: 182 m2 

Obytná plocha bytu: 81 m2 

Lodžie, balkóny bez venkovní terasy: 10 m2 [15] 



 
 

4.1.7 Fotodokumentace 

 

Obrázek 7: Foto rodinného domu Svobodovi 

Zdroj: vlastní 

 

Obrázek 8: Foto rodinného domu Svobodovi 

Zdroj: vlastní 

4.2 Tržní hodnota nemovité vEci 

4.2.1 Porovnávací metoda 
Pro určení porovnávací hodnoty bylo vybráno 6 nemovitostí z okresu Strakonic.  

4.2.1.1 1. Rodinný d]m 
Cena nemovité vEci je 4 823 762 Kč.  



 
 

 

Obrázek 9: Porovnávací metoda- rodinný d]m 1 [16] 

Zdroj: Reality IDNES.cz 

Jedná se o novostavbu rodinného domu v MutEnicích, okres Strakonice. Dispozice 

rodinného domu je 4+1 s obytnou plochou 126 m2. Nemovitá vEc stojí na pozemku o výmEUe 

975 m2. Spadá do kategorie standartních rodinných dom]. Nabízí možnost bydlení 

optimálnE čtyU až pEtičlenné rodiny. Do domu se vchází pUes prostorné zádveUí. PUed 

samotným vstupem do domu je kryté závEtUí, které svou velikostí umožOuje parkování 

druhého auta. Ze zádveUí se vstupuje do koupelny s wc, dále do malé komory pod schody a 

pUímo pak do hlavního obytného prostoru – obývacího pokoje s jídelnou a kuchyOským 

koutem. Z obývacího pokoje je pak pUístupná další místnost v pUízemí, a to ložnice. Tuto 

místnost lze alternativnE pUipojit k obývacímu pokoji, či ji využít jako pracovnu. V pUízemí 

je dále garáž pro parkování automobilu. Po schodišti z chodby se stoupá do patra objektu, 

kde se nachází velká koupelna (s wc, vanou a umyvadlem) a dvE plošnE stejné ložnice. 

Technologicky se jedná o klasickou zdEnou stavbu (cihelné bloky P+D 25/30/35/40cm) se 

zateplenou fasádou. Stropy jsou keramické, stUecha valbová/plochá, krov dUevEný. Bílé 

otvorové výplnE z pEti komorového profilu s izolačním trojsklem. VytápEní elektrokotel, v 

pUízemí podlahové, v patUe ocelové radiátory. [16] 

ZastavEná plocha: 148 m2 



 
 

Plocha parcely: 975 m2 

Užitková plocha bytu: 126 m2 

Plocha teras: 18 m2 [16] 

4.2.1.2 2. Rodinný d]m  
Cena nemovité vEci je 4 828 292 Kč. 

 

Obrázek 10: Porovnávací metoda- rodinný d]m 2 [17] 

Zdroj: Reality IDNES.cz 

Jedná se o novostavbu rodinného domu v MutEnicích, okres Strakonice. D]m je o dispozici 

5+1 s užitnou plochou 112 m². Nachází se na pozemku o výmEUe 971 m². [17] 

D]m patUící mezi standartní rodinné domy. D]m je bez garáže, s možností parkování auta 

na zpevnEné ploše vedle objektu, kryté navazující pultovou stUechou. V dispozici pUízemí je 

prostorné zádveUí s pUímo napojenou koupelnou s wc, umyvadlem, sprchou a místem pro 

pračku (s oddEleným prostorem určeným pro situování kotle). Ze zádveUí se vstupuje do 

chodby, odkud jsou pUístupné další místnosti pUízemí. Jedná se o prostorný obývací pokoj s 

kuchyní a jídelnou, pracovnu a komoru pod schody. Na prostor obývacího pokoje a jídelny 

pUímo navazuje venkovní terasa zastínEná dUevEnou pergolou. V obývacím pokoji je umístEn 

krb. Z chodby se vstupuje na schodištE do podkroví. V patUe jsou umístEny tUi ložnice (z 



 
 

nichž jedna má pUímo k dispozici šatnu) a vEtší koupelna s vanou, wc a umyvadlem. 

Technologicky se jedná o klasickou zdEnou stavbu (cihelné bloky P+D 25/30/35/40cm) se 

zateplenou fasádou. Stropy jsou keramické, stUecha sedlová, krov dUevEný, krytina betonová. 

Bílé otvorové výplnE z pEti komorového profilu s izolačním trojsklem. VytápEní 

elektrokotel, v pUízemí podlahové, v patUe ocelové radiátory. [17]  

ZastavEná plocha: 134 m2 

Plocha parcely: 971 m2 

Užitková plocha bytu: 112 m2 

Plocha teras: 20 m2 [17] 

4.2.1.3 3. Rodinný d]m 
Cena nemovité vEci je 5 974 000 Kč. 

 

Obrázek 11: Porovnávací metoda- rodinný d]m 3 [18] 

zdroj: JIHOČESKEREALITY.cz 



 
 

Jedná se o novostavbu rodinného domu v MutEnicích, okres Strakonice. D]m je o dispozici 

5+1 s užitnou plochou 236 m². Nachází se na pozemku o výmEUe 948 m². [18] 

V rodinném domE se nachází zádveUí, chodba, 2 koupelny, 2x WC, technická místnost, 

garáž, 2 terasy, čtyUi ložnice a obývací pokoj s kuchyní a jídelnou. Stavba byla započata v r. 

2013 a její kolaudace probEhla v kvEtnu 2017. PUízemní prostor má výmEru 105 m2 + 26 m2 

garáž. Druhé podlaží má výmEru 78 m2 + terasa 28 m2. Rodinný d]m je napojený na obecní 

vodu a kanalizaci. Lze vytápEt elektrokotlem s možností pUitopení krbovými kamny. V 

celém domE je teplovodní podlahové vytápEní.  OhUev teplé vody je zajištEn bojlerem. 

Zahrada je oplocena, osázena okrasnými kvEtinami a stromy. U nemovité vEci je nádrž 4 m3 

pro dEš[ovou vodu, bazén s filtrací a dvE malá jezírka, okolo domu dlažba. PUíjezd k domu 

po osvEtlené, asfaltové komunikaci. Technologicky se jedná o klasickou zdEnou stavbu se 

zateplenou fasádou. StUecha valbová betonová, krov dUevEný. Plastové výplnE otvor]. [18] 

ZastavEná plocha: neuvedeno 

Plocha parcely: 948 m2 

Užitková plocha bytu: 236 m2 

Plocha teras: 28 m2 [18] 

4.2.1.4 4. Rodinný d]m 
Cena nemovité vEci je 6 067 189 Kč.  

Obrázek 12: Porovnávací metoda- rodinný d]m 4 [19] 

zdroj: Reality IDNES.cz 



 
 

Jedná se o novostavbu rodinného domu v MutEnicích, okres Strakonice. D]m je o dispozici 

5+1 s užitnou plochou 182 m². Nachází se na pozemku o výmEUe 973 m². [19] 

Rodinný d]m patUící mezi velké standartní rodinné domy. V dispozici pUízemí je oddElena 

část obytná od části provozní (garáž se skladem). Vedle garáže je ještE druhé kryté parkovací 

stání. Obytná část je pUístupná pUes prostorné zádveUí, ze kterého je vstup do chodby a do 

technické místnosti (pro umístEní kotle s rezervou na malou šatnu). Z chodby se dále 

vstupuje do pracovny, malé koupelny se sprchou, umyvadlem a wc a do hlavního obytného 

prostoru s částečnE prostorovE oddElenou kuchyní. Z pracovny je dále pUístupný úložný 

prostor pod schody. Velký obývací prostor je pUímo napojen na terasu s pergolou pro 

pUíjemné letní posezení. V obývacím pokoji je umístEn krb. U kuchyOského koutu je k 

dispozici spíž. Z chodby se pokračuje po schodišti do podkroví, kde jsou situovány tUi 

ložnice, samostatné wc, koupelna s vanou, sprchou a dvEma umyvadly a šatna. Ze strany 

zahrady je na terase navržena pergola ztvárnEná podobnE jako kryté stání pro automobil. 

Technologicky se jedná o klasickou zdEnou stavbu (cihelné bloky P+D 25/30/36cm) se 

zateplenou fasádou. Stropy jsou keramické, stUecha sedlová, krov dUevEný. Otvorové výplnE 

jsou bílé z pEti komorového profilu s izolačním trojsklem. VytápEní elektrokotel, v pUízemí 

podlahové, v patUe ocelové radiátory. [19] 

ZastavEná plocha: 141 m2 

Plocha parcely: 973 m2 

Užitková plocha bytu: 182 m2 

Plocha teras: 26 m2 [19] 



 
 

4.2.1.5 5. Rodinný d]m 
Cena nemovité vEci je 6 301 964 Kč. 

Obrázek 13: Porovnávací metoda- rodinný d]m 5  [20]  

Zdroj: Reality IDNES.cz 

Jedná se o novostavbu rodinného domu v MutEnicích, okres Strakonice. D]m je o dispozici 

6+1 s užitnou plochou 207 m². Nachází se na pozemku o výmEUe 962 m². [20] 

Rodinný d]m patUící mezi velké standartní rodinné domy. V dispozici pUízemí je oddElena 

část obytná od části provozní (garáž se skladem). Propojení je realizováno skrz technickou 

místnost s kotlem, odkud je zároveO pUístup do úložného prostoru pod schody. Obytná část 

je pUístupná pUes prostorné zádveUí, ze kterého je vstup do chodby. Z té se dále vstupuje do 

pracovny, wc s umývátkem, technické místnosti a do hlavního obytného prostoru s částečnE 

prostorovE oddElenou kuchyní a jídelnou. V obývacím pokoji je umístEn krb. Z obývacího 

pokoje se vystupuje po schodišti nejprve na mezipodestu, odkud je pUístup do prostorné 

herny nad garáží, s pUímo navazujícím hygienickým zázemím a saunou. Dále po schodišti se 

vystoupí až do podkroví se tUemi ložnicemi, komorou a velkou koupelnou s vanou, wc, 

umyvadlem a místem pro pračku. Jedna z ložnic má k dispozici samostatnou šatnu, dvE 

zbývající ložnice jsou stejnE velké. Technologicky se jedná o klasickou zdEnou stavbu 

(cihelné bloky P+D 25/30/35/40cm) se zateplenou fasádou. Stropy jsou keramické, stUecha 



 
 

sedlová, krov dUevEný. Otvorové výplnE jsou bílé z pEti komorového profilu s izolačním 

trojsklem. VytápEní elektrokotel, v pUízemí podlahové, v patUe ocelové radiátory. [20] 

ZastavEná plocha: 140 m2 

Plocha parcely: 962 m2 

Užitková plocha bytu: 207 m2 

Plocha teras: 16 m2 [20] 

4.2.1.6 6. Rodinný d]m 
Cena nemovité vEci je 4 900 000 Kč. 

 

Obrázek 14: Porovnávací metoda- rodinný d]m 6 [21] 

Zdroj: Sreality.cz 

Jedná se o novostavbu rodinného domu v Radošovicích, okres Strakonice. D]m je o 

dispozici 5+1 s užitnou plochou 270 m². Nachází se na pozemku o výmEUe 855 m². [21] 

D]m se rozkládá na 3 podlažích. PUíslušenstvím domu je garáž, kolna (využitelná také jako 

garáž), venkovní krytý bazén, pergola a nádherná zahrada s mnoha kvetoucími keUi a stromy. 

V podzemním podlaží se nachází kotelna s 2 možnými zdroji tepla (elektrokotel a kotel na 

tuhá paliva), finská sauna, malý bazén u sauny, odpočívárna a 2 sklepy. Radošovice jsou 

Obrázek : Porovnávací metoda- rodinný d]m 5  CITATION J7K7cHem5lujTYSk [20] 



 
 

velmi oblíbeným a vyhledávaným místem v bezprostUední blízkosti Strakonic s pUekrásným 

prostUedím a čistým vzduchem, zejména pro milovníky turistiky a cykloturistiky. 

Radošovice jsou s vynikajícím spojením do Strakonic (vlak i autobus) a také v docházkové 

vzdálenosti po chodníku cca 1,5 km. D]m je bez jakéhokoliv zatížení a je pUipraven dle 

domluvy k okamžitému pUedání. D]m je napojen na dálkový vodovod, k dispozici je i místní 

zdroj (studna), a na plynovod. Konstrukce domu je cihlová. [21] 

ZastavEná plocha: 146 m2 

Plocha parcely: 855 m2 

Užitková plocha bytu: 270 m2 [21] 

4.2.1.7 Ceny pozemk] v daných lokalitách 
MutEnice 

 

Obrázek 15:Mapa oblast MutEnice [22] 

zdroj: Google mapy 

1) 1000 m2- 529 000 Kč -> cena za m2 je 529 Kč 

Na pozemek o velikosti 1 000 m2 je pUivedena elektrika, pUípojka vody a kanalizace se 

nachází v tEsné blízkosti pozemku, možnost pUipojení. [23] 

2) 760 m2- 550 000 Kč -> cena za m2 je 724 Kč 



 
 

Na pozemku studna. ElektUina na hranici pozemku, též možnost napojení na veUejnou 

kanalizaci a veUejný vodovod. [23] 

3) 975 m2- 1 000 000 Kč -> cena za m2 je 1026 Kč 

Parcela se prodává včetnE kapličky na elektUinu (s elektromErem). Na pozemek je zavedena 

voda (skruže s vodomErem), na hranici je kanalizace. [23] 

4) 975 m2- 900 000 Kč -> cena za m2 je 923 Kč 

Voda pUivedena z veUejného Uadu ze skruže (vodomEr), kanalizace u pozemku, elektUina na 

hranici v kapličce. Možnost vybudování i vlastní studny. [23] 

Pr]mErná cena za m2 pozemku v lokalitE MutEnice je 800 Kč. 

Radošovice 

 

Obrázek 16: Mapa oblast Radošovice [24] 

Zdroj: Google mapy 

1) 1250 m2- 590 000 Kč -> cena za m2 je 472 Kč. 

Nutno zavést sítE, elektUina v dosahu do 50 m. [25] 

Nelze určit pr]mErnou cenu za prodej 1 m2 stavebního pozemku v oblasti Radošovice, 

protože na všech serverech s prodejem nemovitostí byl objeven pouze jeden inzerát prodeje 



 
 

stavebního pozemku v této lokalitE. Pozemek je bez sítí, proto cena za m2 nalezeného 

pozemku byla vynásobena koeficientem 1,1. Cena za pozemek v Radošovicích je určena za 

519 Kč/m2. 

Strakonice 

 

Obrázek 17: Mapa oblast Strakonice [26] 

Zdroj: Google mapy 

1) 1005 m2- 1 150 000 Kč -> cena za m2 je 1144 Kč 

 Na hranici pozemku vede kanalizace a elektUina. Voda je Uešena obecním vodovodem [27] 

2) 984 m2- 1 574 400 Kč -> cena za m2 je 1600 Kč 

Pozemek je napojen na mEstský vodovodní Uad, pUičemž spotUebovaná voda je zjiš[ována 

podle mEUidel s ročním vyúčtováním provozovatele. Kanalizace probíhá stUedem parcely, 

napojení na ni není. Na pozemek ani jeho součásti není zavedena elektrická pUípojka, kabel 

je na hranici pozemku. [27] 

3) 754 m2- 1 210 000 Kč -> cena za m2 je 1605 Kč 

Není zasí[ován, dostupné sítE: elektUina (již schváleno povolení k pUipojení), v dostupnosti 

vodovod, kanalizace. [27] 

4) 1745 m2- 2 550 000 Kč -> cena za m2 je 1461 Kč 

Není zasí[ován, dostupné sítE: elektUina (již schváleno povolení k pUipojení), v dostupnosti 

vodovod, kanalizace [27] 



 
 

5) 2461 m2- 1 100 000 Kč -> cena za m2 je 447 Kč 

Nutno zUídit vrt, elektUina v dosahu. [27] 

Pr]mErná cena byla určena ze zasí[ovaných pozemk] ve Strakonicích na 1372 Kč.  

Shrnutí: 

Tabulka 1: Shrnutí nemovitostí vybraných pro porovnávací metodu 

RD OceO. RD 1. RD 2. RD 3. RD 4. RD 5. RD 6. RD 

Stavba zdEná zdEná ZdEná ZdEná zdEná zdEná cihlová 

Lokalita Strakonice- 

Za Stínadly 

MutEnice MutEnice MutEnice MutEnice MutEnice Radošovice 

Stav Novostavba Novostavba Novostavba Novostavba Novostavba Novostavba - 

VytápEní teplovod Elektrokotel Elektrokotel Elektrokotel Elektrokotel Elektrokotel Elektrokotel

, tuhá paliva 

Typ domu Patrový Patrový Patrový Patrový Patrový Patrový Patrový 

Dispozice 5+1 4+1 5+1 5+1 5+1 6+1 5+1 

Zastav. 
Plocha 

179 148 134 - 141 140 146 

Užit. 
Plocha 

182 126 112 236 182 207 270 

Pozemek 824 975 971 948 973 962 855 

Terasa Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ano 

Sklep Ne Ne Ne Ne Ne Ne Ano 

Kolna Ne Ne Ne Ne Ne  Ne Ano 

Bazén Ne Ano Ne Ano Ne Ne Ano 

Krb Ano Ne Ano Ano Ano Ano Ne 

Garáž Ano Ano ne Ne Ano Ano Ano 

Parkovací 

stání 

Ano Ano (2 auta) Ano Ne Ano Ne Ne 

2 koupelny Ano Ano Ano Ano Ano Ne Ne 

Okna DUevEná Plastová Plastová Plastová Plastová Plastová - 

Jezírko Ne Ne Ne Ano Ne Ne Ne 

Nádrž na 
deš[ovou 

vodu 

Ne Ne Ne Ano Ne Ne Ne 

Sauna Ne Ne Ne Ne Ne Ano Ano 

Studna Ne Ne Ne Ne Ne Ne Ano 

Zdroj: vlastní zpracování 

 

 



 
 

Výpočet porovnávací hodnoty: 

Tabulka 2: výpočet porovnávací hodnoty 

korekce OceO. RD 1. 2. 3. 4. 5. 6. 

Cena (Kč)  4 823 762 4 828 292 5 974 000 6 067 189 6 301 964 4 900 000 

Provize (5%) Kč  241 188 241 415 298 700 303 359 315 098 245 000 

Cena-provize (Kč)  4 582 574 4 586 877 5 675 300 5 763 830 5 986 866 4 655 000 

Pozemek (m2) 824 975 971 948 973 962 855 

Cena za m2 pozemku 1372 800 800 800 800 800 519 

Cena pozemku (Kč) 1 130 528 780 000 776 800 758 400 778 400 769 600 443 745 

Cena nemovitosti bez 
pozemku (Kč) 

 3 802 574 3 810 077 4 916 900 4 985 430 5 217 266 4 211 255 

Lokalita 1 1,03 1,03 1,03 1,03 1,03 1,05 

Stav 1 1 1 1 1 1 1,05 

VytápEní 1 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 1,01 

Dispozice 1 1,01 1 1 1 0,99 1 

Sklep 1 1 1 1 1 1 0,98 

Kolna 1 1 1 1 1 1 0,99 

Bazén 1 0,95 1 0,95 1 1 0,95 

Krb 1 1,02 1 1 1 1 1,02 

Garáž 1 1 0,97 0,97 1 1 1 

Park. stání 1 1,01 1 0,99 1 0,99 0,99 

2 koupelny 1 1 1 1 1 0,95 0,95 

Jezírko 1 1 1 0,95 1 1 1 

Nádrž na deš[ovou vodu 1 1 1 0,97 1 1 1 

Sauna 1 1 1 1 1 0,92 0,92 

Studna 1 1 1 1 1 1 0,99 

Cena po korekci 
součiniteli (Kč) 

 3 948 950 3 882 781 4 342 648 5 237 693 4 695 288 3 776 403 

Užitná plocha (m2) 182 126 112 236 189 207 270 

Cena za m2 užit. plochy  31 341 34 668 18 401 27 713 22 683 13 987 

Rozdíl užitných ploch 

(m2) 

 +56 +70 -54 -7 -25 -88 

Rozdíl ceny po 

zohlednEní už. Ploch (Kč) 

 1 755 096 2 426 760 -993 654 -193 991 -567 075 -1 230 856 

Cena po korekci užitné 
plochy (Kč) 

 5 724 046 6 309 541 3 348 994 5 043 702 4 128 213 2 545 547 

Pr]mErná cena  4 516 674 Kč  

Cena pozemku  1 130 528 Kč  

Cena zjištEná porovnávací metodou 5 647 200 Kč  

Zdroj: vlastní zpracování 



 
 

4.2.2 Nákladová metoda 
Pro nákladovou metodu byla cena stanovena z JKSO z oboru 803.6 (Budovy pro bydlení- 

domky rodinné jednobytové), zdEná svislá konstrukce z cihel, tvárnic, blok]. [28] 

Výpočet: 

Tabulka 3: Nákladová metoda standardního RD 

Nákladová metoda- ocenEní nemovitosti 

VEcná hodnota RD  

Domky rodinné jednobytové 803.6 

Konstrukční materiálová charakteristika Svislá konstrukce zdEná 

z cihel, tvárnic, blok] 

ObestavEný prostor (m3) 764 

Cena za m3 obestavEného prostoru 5 379 Kč 

Reprodukční náklady RD 4 109 556 Kč 

Rok kolaudace 2015 

Rok ocenEní 2017 

StáUí objektu (roky) 2 

PUedpokládaná celková životnost (roky) 100 

OpotUebení (vztaženo na stáUí domu) 2 % 

VyjádUení opotUebení z reprodukční ceny 82 191 Kč 

Reprodukční náklady RD po odpočtu opotUebení 4 027 365 Kč 

Reprodukční náklady RD po odpočtu opotUebení a 

pUičtení VRN (3%) 

4 148 186 Kč 

Vedlejší objekty (+5%) –pUístUešky, zpevnEné plochy, 

oplocení, pUípojky 

207 409 Kč 

VEcná hodnota RD celkem 4 355 595 Kč 

Pr]mErná cena pozemku za m2 1 372 Kč 

Plocha pozemku (m2) 824 

Celková hodnota pozemku 1 130 528 Kč 
Rekapitulace  
VEcná hodnota RD 4 355 595 Kč 

Pozemek 1 130 528 Kč 

Hodnota stanovená nákladovou metodou 5 486 123 Kč 

Zdroj: vlastní zpracování 



 
 

Nákladová metoda byla určena na základE cenových ukazatel] 2017 a obestavEného prostoru 

oceOované nemovitosti. Ve výpočtu je zohlednEno minimální opotUebení nemovitosti, které 

je počítáno ze stáUí nemovitosti. Do ceny nemovitosti byla pUipočítána percentuálnE cena za 

vedlejší objekty, které jsou součástí nemovitosti a hodnota pozemku.  

4.2.3 Analýza hodnot 
Pro stanovení tržní hodnoty nemovitosti byly stanoveny váhy jednotlivých výpočetních 

metod. VEtší váha (70%) byla pUidElena hodnotE zjištEné porovnávací metodou, protože 

poukazuje na aktuální tržní hodnotu. Ceny byly zjištEny z inzerát] podobných nemovitostí 

v současné dobE. Nákladové metodE byla pUidElena váha 30 %.  

Tabulka 4: Rekapitulace tržního ocenEní standardního RD 

Rekapitulace tržního ocenEní 
Metoda Hodnota Váha 

Porovnávací 5 647 200 Kč 70% 

Nákladová 5 486 123 Kč 30% 

Tržní hodnota spočtená váženým pr]mErem  5 238 900 Kč  
zdroj: vlastní 

Tržní hodnota nemovitosti spočtená váženým pr]mErem byla stanovena na 5 238 900 Kč. 

4.3 Cena zjištEná nemovité vEcí 
Cena vypočtená dle OceOovací vyhlášky č. 441/2013 Sb. - porovnávacím zp]sobem – 

obestavEný prostor rodinného domu je do 1100 m3. 

Výpočet index]: 

Tabulka 5: Index trhu [6]  

Index trhu IT 

Znak Kvalitativní pásma 

Pi Název znaku číslo Popis pásma Hodnota 

1 Situace na dílčím 

trhu 

I. Poptávka nižší než nabídka -0,01 

2 Vlastnické vztahy V. Součástí pozemku je stavba (stejný 

vlastník) 

0,00 



 
 

3 ZmEny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná 

území 

0,00 

4 Vliv právních vztah] 

na prodejnost 

II. Bez vlivu 0,00 

5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vliv] 0,00 

6 PovodOové riziko IV. Zóna se zanedbatelným 

nebezpečím výskytu záplav 

1,00 

Index trhu: IT = P6x(1+∑Pi) 
Rovnice 8: index trhu 

0,990 

zdroj: Vyhláška 441/2013 Sb. 

Tabulka 6: Index polohy [6] 

Index polohy  IP 

Znak Kvalitativní pásma 

Pi Název znaku číslo Popis pásma  

1 Druha účel užití stavby I. Druh hlavní budovy v jednotném 

funkčním celku 

1,00 

2 PUevažující zástavba v okolí 

pozemku a životní prostUedí 

I. Rezidenční zástavba 0,04 

3 Poloha pozemku v obci III. Okrajová část obce -0,05 

4 Možnost napojení pozemku 

na inženýrské sítE, které jsou v 

obci 

I. Pozemek lze napojit na všechny 

sítE v obci nebo obec bez sítí 

0,00 

5 Občanská vybavenost v okolí 

pozemku 

I. V okolí nemovité vEci je 

dostupná občanská vybavenost 

obce 

0,00 

6 Dopravní dostupnost k 

pozemku 

VII. PUíjezd po zpevnEné komunikaci, 

s možností parkování na 

pozemku 

0,01 

7 Osobní hromadná doprava III. Zastávka do 200 m včetnE MHD- 

dobrá dostupnost centra obce 

0,02 



 
 

8 Poloha pozemku nebo stavby 

z hlediska komerční 

využitelnosti 

II. Bez možnosti komerčního 

využití stavby na pozemku 

0,00 

9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okolí 0,00 

10 NezamEstnanost II. Pr]mErná nezamEstnanost 0,00 

11 Vlivy ostatní neuvedené II. Bez dalších vliv] 0,00 

Index polohy: Ip = P1x(1+∑Pi) 
Rovnice 9: index polohy 

1,020 

zdroj: Vyhláška 441/2013 Sb. 

Tabulka 7: index omezujících vliv] na pozemek [6] 

Index omezujících vliv] pozemku Io 

Znak Kvalitativní pásma 

Pi Název znaku číslo Popis pásma Hodnota 

1 Geometrický tvar pozemku a 

velikost pozemku 

II. Tvar bez vlivu na využití 0,00 

2 Svažitost pozemku a expozice III. Svažitost terénu do 15 %, 

orientace SV,S a SZ 

0,00 

3 Ztížené základové podmínky III. Neztížené základové 

podmínky 

0,00 

4 ChránEná území a ochranná pásma I. Mimo chránEné území a 

ochranné pásmo 

0,00 

5 Omezení užívání pozemku I. Bez omezení užívání 0,00 

6 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vliv] 0,00 

Index omezujících vliv] na pozemek: I0 = 1+∑Pi 

Rovnice 10: index omezujících vliv] na pozemku 

1,00 

zdroj: Vyhláška 441/2013 Sb. 

Tabulka 8: Index konstrukce a vybavení rodinných dom] [6] 

Index konstrukce a vybavení rodinných dom] Iv 

Znak Kvalitativní pásma 

Vi Název znaku číslo Popis pásma Hodnota 

0 Typ stavby I. Nepodsklepený, se šikmou nebo 

strmou stUechou (do uvedeného 

A 



 
 

počtu podlaží není započteno 

podkroví) 

1 Druh stavby III. Samostatný rodinný d]m 0,00 

2 Provedení obvodových stEn III. Zdivo cihelné nebo tvárnicové 0,00 

3 Tlouš[ka obvodových stEn II. 45 cm 0,00 

4 Podlažnost II. Hodnota více jak 1 do 2 včetnE 0,01 

5 Napojení na sítE IV. PUípojka elektro, voda, napojení na 

veUejnou kanalizaci 

0,04 

6 Zp]sob vytápEní stavby III. ÚstUední, dálkové 0,00 

7 Základní pUíslušenství v RD IV. Úplné nadstandartní nebo více 

zákl. pUísl. standart proved., 

prádelna 

0,05 

8 Ostatní vybavení RD I. Bez dalšího vybavení 0,00 

9 Venkovní úpravy IV. VEtšího rozsahu  0,04 

10 Vedlejší stavby tvoUící 

pUíslušenství k RD 

III. Standartní pUíslušenství- pUístUešky 

do 25 m2 

0,08 

11 Pozemky ve funkčním celku 

se stavbou 

III. Nad 800 m2 celkem 0,01 

12 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 

13 StavebnE-technický stav I. Stavba ve výborném stavu  

(s=1-0,005*2) 

1,04 

Index konstrukce a vybavení: Iv= (1+∑Vi)xV13 

Rovnice 11: index konstrukce a vybavení 

1,279 

zdroj: Vyhláška 441/2013 Sb. 

Výpočet: 

Tabulka 9: OcenEní RD 

OcenEní RD 

ZC Základní cena 1 m3 OP (Strakonice, obec nad 2000 

obyv.) 

2 134 Kč 

IT Index trhu 0,990 

IP Index polohy 1,020 

Iv Index konstrukce vybavení 1,279 



 
 

ZCU ZCU=ZC*Iv 
Rovnice 12: Základní cena upravená 

2 729 Kč 

OP ObestavEný prostor (m3) 764 

CS Cena stavby= ZCU*IT*IP*OP 
Rovnice 13: Cena stavby 

2 105 389 Kč 

Zdroj: vlastní zpracování 

Tabulka 10: OcenEní venkovních úprav 

Venkovní úpravy 

5,0% z ceny RD 105 270 Kč 
Zdroj: vlastní zpracování 

Tabulka 11: OcenEní pozemku 

OcenEní pozemku 

ZC ZCv=880 Kč, ZC=ZCv*O1*O2*O3*O4*O5*O6 655 Kč 

O1 Velikost obce nad 5000 obyvatel 0,85 

O2 Obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc 0,85 

O3 Obec, jejíž nEkteré katastrální území sousedí s obcí 

vyjmenovanou v tabulce č. 1 

1,03 

O4 ElektUina, vodovod, kanalizace, plyn 1,00 

O5 MEstská hromadná doprava 1,00 

O6 Komplexní vybavenost (obchod, služby, zdravotnická 

zaUízení, škola, pošta, bankovní (penEžní) služby, 

sportovní a kulturní zaUízení aj.) 

1,00 

It Index trhu 0,99 

Io Index omezujících vliv] 1,00 

Ip Index polohy 1,02 

I I=It*Io*Ip 
Rovnice 14: index 

1,0098 

ZCU ZCU=ZC*I 
Rovnice 15: základní cena upravená 

661 Kč 

VP Plocha parcely 824 m2 

CP Cena pozemku=ZCU*VP 
Rovnice 16: cena pozemku 

544 664 Kč 

Zdroj: vlastní zpracování 



 
 

Tabulka 12: OcenEní trvalých porost] 

OcenEní trvalých porost] 

Plocha okrasných porost] 113 m2 

Cena pozemku 661 Kč/m2 

Koeficient trvalých okrasných porost] 0,085 

Cena trvalých okrasných porost] 6 350 Kč 
Zdroj: vlastní zpracování 

Tabulka 13: ZjištEná cena RD 

Výsledná zjištEná cena nemovitosti 

Rodinný d]m 2 105 389 Kč 

Venkovní úpravy 105 270 Kč 

Pozemek 544 664 Kč 

Trvalé porosty 6 350 Kč 

Cena ke dni odhadu 2 761 673 Kč 
Zdroj: vlastní zpracování 

Zhodnocení: 

ZjištEná cena nemovitosti byla vypočtena dle zákona č.151/1997 Sb., o oceOování majetku 

a podle provádEcí vyhlášky č. 441/2013 Sb. 

ZjištEná cena ke dni odhadu byla stanovena na 2 761 673 Kč. 

4.4 Rekapitulace 
Cena oceOované nemovitosti byla vypočtena stanovením tržní hodnoty a zjištEné ceny. Tržní 

hodnota nemovitosti byla stanovena na 5 238 900 Kč a cena zjištEná byla stanovena na 2 761 

673 Kč. 

Rozdíl je 2 477 227 Kč. 

Tabulka 14: Rekapitulace oceOování standardního RD 

Rekapitulace 

Tržní hodnota 5 238 900 Kč 

ZjištEná cena 2 761 673 Kč 
Zdroj: vlastní zpracování 



 
 

5 OceOování pasivního rodinného domu 

5.1 Základní informace 

5.1.1 Popis oceOované nemovitosti 
Jedná se o pasivní rodinný d]m, který byl dostavEn v roce 2016. D]m se nachází na pozemku 

č. 357/3 v katastrálním území Strakonice, obec Strakonice, ulice k Dražejovu. V souvislé 

zástavbE rodinných dom]. [29] 

Nemovitá vEc je pUístupná pUímo z místní komunikace.  Vjezd na pozemek, kde je umístEný 

objekt rodinného domu, je novým sjezdem ze stávající pUilehlé místní komunikace, která 

pUímo sousedí s pozemkem. [29] 

Stavba se skládá z více objekt]. Objekt rodinného domu, zpevnEné plochy, oplocení, 

venkovní sítE. [29] 

Objekt novostavby rodinného domu se skládá ze dvou částí: obytné a garážové. Obytná část 

má 2 nadzemní podlaží, je nepodsklepená a je p]dorysnE ve tvaru obdélníku a vnEjších 

rozmErech 14 x 7,6 m. Jedná se o d]m s jednou bytovou jednotkou velikosti 5+1 

s pUíslušenstvím a dvEma sklady.  Obytná část je zastUešena sedlovou stUechou se skládanou 

krytinou se sklonem 30°a je konstrukčnE navržen jako zdEný. Garážová část má 1 nadzemní 

podlaží a je p]dorysnE tvaru lichobEžníku, skládá se z garáže pro jeden automobil a 

zastUešeného pUístUešku také pro jeden automobil. Garážová část je zastUešena plochou 

stUechou. Obytná část je zastUešena betonovou stUešní krytinou BRAMAC Tegalit. U jižní a 

východní stEny je umístEna terasa. [29] 

Svislou nosnou konstrukci 1.NP a 2.NP obytné části tvoUí zdivo z tvárnic Heluz Plus tlouš[ky 

250 mm (obvodové) a tlouš[ky 200 mm (vnitUní v 1.NP). Svislou nosnou konstrukci 

garážové části objektu tvoUí zdivo z tvárnic ztraceného bednEni Best tlouš[ky 200 nebo 250 

mm prolévané betonem. Pevnostní tUída zdiva z tvárnic Heluz je P12 na maltu M10. 

Pevnostní tUída betonu je C20/25. Vodorovnou nosnou konstrukci stropu 1.NP obytné i 

garážové časti tvoUi prefamonolitický strop Heluz Miako 19/50 resp. 19/62,5 o celkové 

tlouš[ce 250 mm. 

Obvodový pláš[ je navržen jako zdEná stEna s kontaktním zateplovacím systémem ETICS s 

tepelnou izolací z šedého polystyrenu Baumit Open Star tlouš[ky 240 mm s finální úpravou 

omítky Baumit Nanoportop. StUecha je zateplena nadkrokevní izolací PIR. 



 
 

VnEjší vstupní dveUe, balkonové dveUe a okna v celém objektu rodinného domu jsou plastová 

značky DAFEPLAST šestikomorová s izolačním trojsklem. Interiérové dveUe jsou dUevEné 

do obložkové zárubnE. [29] 

KlempíUské konstrukce jsou Uešeny dle zásad a požadavk] systému oplechování Rheizink 

titanzinek tmavE šedý tlouš[ky 0,7 mm. [29]  

Oplocení je zatím provedeno pouze ze tUech stran pozemku pomocí pozinkovaného pletiva 

s pozinkovanými sloupky o výšce 1,0 m. V pUední části chybí oplocení, které je provedeno 

v místE vjezdu zídkou výšky 1,5 m, která je provedena z pohledových prolívaných 

betonových tvárnic, brána šíUky 3m a branka šíUky 0,9m. [29] 

ZpevnEné plochy jsou provedeny ze zámkové dlažby do betonového lože. [29]  

Deš[ové a splaškové odpadní vody jsou svádEny do jednotné veUejné kanalizace. Objekt je 

napojen na veUejný vodovod. VytápEní je provádEno pomocí tepelného čerpadla voda-

vzduch.  

Objekt je napojen na stávající pilíU E.ON. Domovní rozvadEč HR je umístEn v technické 

místnosti v 1.NP v pUíčce tak, aby nedošlo k narušení tepelnE-izolačních vlastností 

obvodového zdiva. [29] 

5.1.2 Dispozice 
V rodinném domE 5+1 se nachází čtyUi pokoje, obývací pokoj, dvE koupelny, kuchynE s 

jídelnou, dva sklady, technická místnost, šatna a chodby. 

5.1.3 Vybavení nemovitosti 
Krb, zaUizovací pUedmEty. 

5.1.4 PUíslušenství 
PUípojky inženýrských sítí, pUístUešky u domu, zpevnEné plochy u domu, oplocení. 

5.1.5 Pozemky 
D]m se nachází na pozemku č. 357/3 v katastrálním území Strakonice, pozemek má výmEru 

1689 m2. Část je zastavEná plocha, část zatravnEná plocha, část má být udržovaná zeleO, 

zatím je neprovedeno a část dlažba. [29] 

5.1.6 VýmEry 
ZastavEná plocha: 418 m2 



 
 

ObestavEný prostor: 753 m3 

Užitková plocha bytu: 179 m2 

Obytná plocha bytu: 162 m2 [29] 

5.1.7 Fotodokumentace 

 

Obrázek 18: Foto pasivního rodinného domu Šulcovi 

Zdroj: vlastní 

 

Obrázek 19:  Foto pasivního rodinného domu Šulcovi 

zdroj: vlastní 



 
 

5.2 Tržní hodnota nemovité vEci 

5.2.1 Porovnávací metoda 
Pro určení porovnávací hodnoty bylo vybráno 5 podobných nemovitostí z celé České 

republiky. R]zné lokality budou zohlednEny pUi výpočtu porovnávací hodnoty pomocí 

koeficient] 

5.2.1.1 1. Rodinný d]m 
Cena nemovité vEci je 4 990 000 Kč. 

 

Obrázek 20: Porovnávací metoda- rodinný d]m 1 [30] 

Zdroj: Sreality.cz 

Nemovitost se nachází v ChomutovE. Jedná se o modernE stylizovanou pasivní novostavbu 

s charakteristickými architektonickými prvky. Moderní ztvárnEní fasády se odrazilo do 

interiéru, bylo tak dosaženo stylového souladu mezi exteriérem a interiérem. Novostavba 

byla již zkolaudována. Rodinný d]m je nabízen včetnE podlahových krytin, dveUí, 

zaUizovacích pUedmEt] a kuchyOské linky od firmy Hanák, bez spotUebič]. S ohledem na 

komfortní, zdravé a úsporné bydlení je v rodinném domE instalován podlahový teplovodní 

systém vytápEní zásobovaný kompaktním tepelným čerpadlem s integrovaným ohUevem 



 
 

TUV a Uízeným vEtráním s rekuperací tepla od nEmecké značky Stiebel Eltron. VytápEní 

každé z místností je samostatnE regulovatelné a to s ohledem na komfort, úspornost a 

individuální potUeby. [30] 

 Novostavba je provedena ze stavebnicového systému Velox s robustní tepelnou izolací a 

pevným betonovým jádrem. Díky štEdUe navržené tepelné izolaci, kvalitním okn]m Vekra 

Komfort EVO s izolačním trojsklem a instalaci úsporného zdroje vytápEní bylo dosaženo 

tUídy „A“ energetické náročnosti budovy a to jak v hodnocení celkovE dodané energie, tak v 

hodnocení neobnovitelné primární energie. [30] 

 Z d]vodu instalace tepelného čerpadla se nesnižují výdaje jen na vytápEní a ohUev TUV, ale 

také na pokrytí potUeb elektrické energie uplatnEním výhodnEjší distribuční sazby D 57d. 

[30] 

ZastavEná plocha: 120 m2 

Plocha parcely: 369 m2 

Užitková plocha bytu: 167 m2 [30] 

5.2.1.2 2. Rodinný d]m 
Cena nemovité vEci je 7 200 000 Kč. 

 

Obrázek 21: Porovnávací metoda- rodinný d]m 2 [31] 

Zdroj: Sreality.cz 



 
 

Nemovitost se nachází v Hamrech nad Sázavou, v okrese Ž@ár nad Sázavou. Jedná se o 

novostavbu pasivního rodinného domu. D]m leží na pozemku o celkové výmEUe 786,0 m2. 

Jedná se o zdEnou stavbu postavenou v pasivním standardu v letech 2016 – 2017, kolaudace 

rodinného domu probEhla v Uíjnu 2017. V pUízemí se nachází obývací pokoj s kuchyní, 

pracovna, koupelna s WC, technická místnost a zádveUí. Ve 2.NP jsou umístEny dva dEtské 

pokoje, ložnice rodič] a koupelna. Dále k domu náleží zdEná garáž 25,9 m2 a vydláždEné 

parkovací místo na pozemku pro dva osobní automobily. V domE je zaveden moderní 

kombinovaný systém zajiš[ující vytápEní, ohUev TUV, Uízené vEtrání se zpEtným získáváním 

tepla a pUípadným chlazením STIEBEL ELTRON LWZ 304 SOL. PUízemí je vytápEno 

podlahovým topením ve 2. NP jsou osazeny desková otopná tElesa. V obytných místnostech 

jsou položeny vinylové a laminátové podlahy (QUICK-STEP), v ostatních místnostech 

keramické dlažby. SchodištE je obloženo masivním dubem tl. 4 cm. Okna jsou osazena 

plastová s izolačním trojsklem (Ug 0,5 W.m-2.K-1). Jako krytina stUechy slouží betonová 

taška BRAMAC. Cena zahrnuje novostavbu pasivního domu i pozemek. [31]  

ZastavEná plocha: 134 m2 

Plocha parcely: 786 m2 

Užitková plocha bytu: 126 m2 [31] 

5.2.1.3 3. rodinný d]m 
Cena nemovité vEci je 4 600 000 Kč. 

 

Obrázek 22: Porovnávací metoda- rodinný d]m 3 [32] 

Zdroj: Sreality.cz 



 
 

Novostavba rodinného domu dokončená a zkolaudovaná v roce 2017. Jedná se o moderní 

pasivní, zdEný rodinný d]m o dispozici 5+1 ve mEstE Veselí nad Moravou. TUída energetické 

náročnosti budovy spadá do kategorie A – mimoUádnE úsporná, splOuje podmínky pro 

pasivní domy z dotačního programu Nová zelená úsporám. [32] 

Okna jsou osazena plastová s izolačním trojsklem. D]m je zateplen nadstandardním 

zateplením fasády v tlouš[ce 200 mm, nadstandardním zateplením stUechy v tlouš[ce izolace 

500 mm. V domE je zaveden solární systém pro ohUev užitkové vody, centrální vytápEní, 

kdy hlavní zdroj tepla je tepelné čerpadlo. Domem je rozvedeno podlahové vytápEní. [32] 

ZastavEná plocha: neuvedeno 

Plocha parcely: 714 m2 

Užitková plocha bytu: 150 m2 [32] 

5.2.1.4 4. Rodinný d]m 
Cena nemovité vEci je 5 069 204 Kč. 

 

Obrázek 23: Porovnávací metoda- rodinný d]m 4 [32] 

Zdroj: Sreality.cz 

Rodinný d]m se nachází v okrese Blansko, v obci Lip]vka. Tadí se mezi pasivní rodinné 

domy a splOuje podmínky programu dotace Nová zelená úsporám. Nabízený samostatnE 

stojící d]m je dvoupodlažní v dispozici 4kk. Nachází se na pozemku o výmEUe 290 m2, kde 



 
 

se nachází i parkovací stání pro dva vozy. Užitná plocha domu 102 m2 + podkrovní úložný 

prostor 20 m2. D]m je zhotoven z moderních materiál]. TUída energetické náročnosti 

budovy spadá do kategorie A – mimoUádnE úsporná. [32] 

ZastavEná plocha: neuvedeno 

Plocha parcely: 290 m2 

Užitková plocha bytu: 102 m2 [32] 

5.2.1.5 5. Rodinný d]m 
Cena nemovité vEci je 5 900 000 Kč. 

 

Obrázek 24: Porovnávací metoda- rodinný d]m 5 [33] 

Zdroj: Sreality.cz 

Novostavba rodinného domu se nachází v Písku na Václavském námEstí. D]m je samostatnE 

stojící pasivní pUízemní rodinný d]m o dispozici 5+kk s garáží pro dvE osobní auta. D]m je 

situovaný v klidné části obce Písek. Napravo od vstupní chodby domu se vchází do 

samostatné pracovny s výhledem ke vstupu na pozemek. Naproti hlavního vstupu je chodba, 

která propojuje jednotlivé místnosti domu. Z této chodby se vchází do pokoj], v domE se 

nachází 3 ložnice, koupelna, samostatné WC a sklad, kde je provedeno pUipojení pračky. Na 

pravé stranE propojovací chodby je umístEn obývací pokoj s kuchyOským koutem. Z 

obývacího pokoje je vstup na terasu a dále pak na zahradu za domem. Okna jsou dUevEná 



 
 

z profilu Euro. Otevírání a clonEní stUešních oken nad obývacím pokojem jsou ovládána 

dálkovým ovládáním. VytápEní domu je zajištEno tepelným čerpadlem vzduch - voda s 

následným rozvodem pro podlahové vytápEní. Zdroj teplé vody zajištEn zásobníkovým 

ohUívačem napojeným na tepelné čerpadlo. D]m je postaven z cihelného zdiva YTONG se 

zateplením. Pod stUechou garáže je p]da, určena pro skladování sezónního vybavení domu. 

[33] 

ZastavEná plocha: 181 m2 

Plocha parcely: 810 m2 

Užitková plocha bytu: 160 m2 [33] 

5.2.1.6 Ceny pozemk] v daných lokalitách  
Chomutov 

 

Obrázek 25: Mapa oblast Chomutov [34] 

Zdroj: Google mapy 

1) 688 m2- 499 000 Kč -> cena za m2 je 725 Kč 

Pozemek je rohový s pUístupem ze dvou stran. ElektUina již na pozemek pUivedena. 

Veškeré ostatní inženýrské sítE jsou v cestE na hranici pozemku, tedy: kanalizace, plyn, voda. 

Pozemek je v územním plánu obce určen k výstavbE rodinných dom]. [35] 

2) 2 131 m2- 3 099 000 Kč -> cena za m2 je 1 454 Kč 



 
 

Na pozemku studna. ElektUina na hranici pozemku, též možnost napojení na veUejnou 

kanalizaci a veUejný vodovod. [35] 

3) 1943 m2- 2 850 000 Kč -> cena za m2 je 1467 Kč 

Inženýrské sítE jsou pUímo u paty pozemku, pUístup je zajištEný po obecní cestE. [35] 

4) 1341 m2- 450 000 Kč -> cena za m2 je 336 Kč 

Bez inženýrských sítí. [35]  

5) 9435 m2- 3 180 000 Kč -> cena za m2 je 337 Kč 

Dovedena veUejný kanalizace na kraj pozemku. [35] 

6) 959 m2- 570 605 Kč -> cena za m2 je 595 Kč 

Bez inženýrských sítí. [35]  

Pr]mErná cena za m2 pozemku určená ze zasí[ovaných pozemk] v lokalitE Chomutov je 

1215 Kč/m2. 

Hamry nad Sázavou- Ž@ár nad Sázavou 

 

Obrázek 26: Mapa oblast Ž@ár nad Sázavou [36] 

Zdroj: Google mapy 

 



 
 

1) 2807 m2- 1 300 000 Kč -> cena za m2 je 463 Kč. 

Nutno zavést inženýrské sítE. [37] 

2) 4140 m2- 5 382 000 Kč -> cena za m2 je 1300 Kč. 

Na pozemku jsou veškeré inženýrské sítE [37] 

V lokalitE Ždár nad Sázavou, ve které se nachází obec Hamry nad Sázavou, byl nalezen 

v inzerátech pouze jeden zasí[ovaný pozemek na prodej. Proto cena pozemku pro tuto 

lokalitu byla stanovena jako cena tohoto pozemku a to 1 300 Kč za m2.  

 

Veselí nad Moravou 

 

Obrázek 27: Mapa oblast Veselí nad Moravou [38] 

Zdroj: Mapy Google 

1) 5223 m2- 1 664 831 Kč -> cena za m2 je 319 Kč 

 Inženýrské sítE jsou v dosahu pozemku. [39] 

2) 715 m2- 970 000 Kč -> cena za m2 je 1 357 Kč 

Na hranici pozemku jsou veškeré inženýrské sítE a studna. [39] 

3) 4827 m2- 1 940 000 Kč -> cena za m2 je 402 Kč 

Veškeré inženýrské sítE jsou na hranici pozemku nebo vedou pUes pozemek samý. [39] 

4) 3527  m2- 1 290 000 Kč -> cena za m2 je 366 Kč 

Veškeré inženýrské sítE vedou pUes sousední pozemek. [39] 



 
 

5) 1300 m2- 650 000 Kč -> cena za m2 je 500 Kč 

Veškeré inženýrské sítE jsou na hranici pozemku nebo vedou pUes pozemek samý. [39] 

6) 6080 m2- 3 344 000 Kč -> cena za m2 je 550 Kč 

Inženýrské sítE jsou v dosahu pozemku. [39] 

Pr]mErná cena v lokalitE Veselí nad Moravou byla stanovena na 582 Kč/m2.  

Blansko 

 

Obrázek 28: Mapa oblast Blansko [40] 

Zdroj: Mapy Google 

1) 2 224 m2- 1 742 000 Kč -> cena za m2 je 783 Kč 

 Inženýrské sítE jsou zavedeny na pozemek. [41] 

2) 612 m2- 850 000 Kč -> cena za m2 je 1 389 Kč 

Na pozemku jsou veškeré inženýrské sítE a studna. [41] 

3) 1591 m2- 954 600 Kč -> cena za m2 je 600 Kč 

Veškeré inženýrské sítE jsou na pozemku. [41] 

4) 1236  m2- 1 854 000 Kč -> cena za m2 je 1500 Kč 

Veškeré inženýrské sítE jsou dovedeny na kraj pozemku. [41] 

5) 1300 m2- 650 000 Kč -> cena za m2 je 500 Kč 

Veškeré inženýrské sítE jsou na hranici pozemku nebo vedou pUes pozemek samý. [41] 



 
 

6) 1248m2- 1 799 000 Kč -> cena za m2 je 1442 Kč 

Inženýrské sítE jsou dovedeny na hranici pozemku. [41] 

Pr]mErná cena byla určena ze zasí[ovaných pozemk] v lokalitE Blansko na 1 035 Kč/m2.  

Písek 

 

Obrázek 29: Mapa oblast Písek [42] 

Zdroj: Mapy Google 

1) 3453m2- 670 000 Kč -> cena za m2 je 194 Kč 

 Pozemek je bez zavedených inženýrských sítí. [43] 

2) 1000 m2- 1 400 000 Kč -> cena za m2 je 1 400 Kč 

Inženýrské sítE na pozemku nejsou vybudovány. [43] 

3) 1 051 m2- 1 890 000 Kč -> cena za m2 je 1 798 Kč 

Veškeré inženýrské sítE jsou na pozemku. [43] 

4) 1236  m2- 1 854 000 Kč -> cena za m2 je 1500 Kč 

Veškeré inženýrské sítE jsou dovedeny na kraj pozemku. [43] 

5) 3 153 m2- 3 310 650 Kč -> cena za m2 je 1 050 Kč 

Veškeré inženýrské sítE jsou na hranici pozemku. [43] 

6) 535 m2- 981 000 Kč -> cena za m2 je 1 834 Kč 

Inženýrské sítE jsou dovedeny na pozemek. [43] 



 
 

7) 407 m2- 851 623 Kč -> cena za m2 je 2 092 Kč. 

Inženýrské sítE jsou dovedeny na pozemek. [43] 

Pr]mErná cena byla určena ze zasí[ovaných pozemk] v lokalitE Písek na 1 655 Kč/m2.  

Strakonice 

V kapitole 3.2.1.7 výše byla pr]mErná cena ze zasí[ovaných pozemk] ve Strakonicích 

stanovena na 1372 Kč.  

Shrnutí: 

Tabulka 15: Shrnutí nemovitostí vybraných pro porovnávací metodu 

 
 

OceO. RD 1. RD 2. RD 3. RD 4. RD 5. RD 

Stavba ZdEná Stavebnicová 

s beton. 

jádrem 

ZdEná Cihlová Cihlová ZdEná 

Lokalita Strakonice Chomutov Hamry nad 

Sázavou 

Veselí nad 

Moravou 

Blansko Písek 

Stav Novostavba Novostavba Novostavba Novostavba Novostavba Novostavba 

VytápEní Tepelné 

čerpadlo 

Tepelné 

čerpadlo 

Tepelné 

čerpadlo 

Tepelné 

čerpadlo 

Tepelné 

čerpadlo 

Tepelné 

čerpadlo 

Typ domu Patrový Patrový Patrový Patrový Patrový PUízemní 

Dispozice 5+1 5+kk 5+1 5+1 4+kk 5+kk 

Zastav. 
Plocha 

418 120 134 - - 181 

Užit. Plocha 179 167 126 150 102 166 

Pozemek 1689 369 786 714 290 810 

Sklep Ne Ne Ne Ne Ano Ne 

Sklad 2 Ne Ne Ne Ne Ne 

Krb Ano Ne ne ne ne ne 

Garáž Ano  Ano Ano Ne Ne Ano (2 auta) 

Parkovací 
stání 

Ano (2 auta) Ano (2 auta) Ano Ano (4 auta) Ano (2 auta) Ne 

Okna Plastová Plastová Plastová Plastová Plastová DUevEná 

Venkovní 

úpravy 

Ne Ano Ano Ne Ano Ano 

Studna Ano Ne Ne Ne Ne Ne 

Zdroj: vlastní zpracování 



 
 

Výpočet porovnávací hodnoty: 

Tabulka 16: Výpočet porovnávací hodnoty 

Korekce OceO. RD 1. 2. 3. 4. 5. 

Cena (Kč)  4 990 000 7 200 000 4 600 000 5 069 204 5 900 000 

Provize (5%) Kč  249 500 360 000 230 000 253 460 295 000 

Cena-provize 
(Kč) 

 4 740 500 6 840 000 4 370 000 4 815 744 5 605 000 

Pozemek (m2) 1689 369 786 714 290 810 

Cena za m2 
pozemku (Kč) 

1372 1215 1300 582 1035 1655 

Cena pozemku 
(Kč) 

2 317 308 448 335 1 021 800 415 548 269 100 1 340 550 

Cena 
nemovitosti bez 
pozemku (Kč) 

 4 292 165 5 818 200 3 957 452 4 546 644 4 264 450 

Lokalita 1 0,85 1,00 0,99 0,98 0,99 

Stav 1 1 0,98 1 1 1 

VytápEní 1 1 1 1 1 1 

Dispozice 1 1 1 1 1,02 1 

Sklep 1 1 1 1 0,98 1 

Sklad 1 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 

Krb 1 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 

Garáž 1 1,01 1,01 1,03 1,03 0,99 

Parkovací stání 1 1 1,01 0,98 1 1,03 

Okna 1 1 1 1 1 0,99 

Venkovní 

úpravy 

1 0,97 0,97 1 0,97 0,97 

Studna 1 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02 

Cena po 
korekci 
součiniteli (Kč) 

 3 793 053 5 987 282 4 196 765 4 722 291 4 387 106 

Užitná plocha 

(m2) 

179 167 126 150 102 166 

Cena za m2 užit. 

Plochy 

 22 713 47 518 27 978 46 297 26 428 



 
 

Rozdíl užitných 

ploch (m2) 

 +12 +53 +29 +77 +13 

Rozdíl ceny po 

zohlednEní 

užitných ploch 

(Kč) 

 272 556 2 518 454 811 362 3 564 869 343 564 

Cena po 
korekci užitné 
plochy (Kč) 

 4 065 609 8 505 736 5 008 127 8 287 160 4 730 670 

Pr]mErná cena  5 399 460 Kč 

Cena pozemku  2 317 308 Kč 

Cena stanovená 
porovnávací metodou 

7 716 800 Kč 

Zdroj: vlastní zpracování 

5.2.2 Nákladová metoda 
Pro nákladovou metodu byla cena stanovena z JKSO z oboru 803.61 (Budovy pro bydlení- 

domky izolované), zdEná svislá konstrukce z cihel, tvárnic, blok]. [28] 

Výpočet: 

Tabulka 18: Nákladová metoda ocenEní pasivního rodinného domu 

Nákladová metoda- ocenEní nemovitosti 

VEcná hodnota RD  

Domky rodinné jednobytové 803.61 

Konstrukční materiálová charakteristika Svislá konstrukce zdEná z cihel, tvárnic, 

blok] 

ObestavEný prostor (m3) 753 

Cena za m3 obestavEného prostoru 5 277 Kč 

Reprodukční náklady RD 3 973 581 Kč 

Rok kolaudace 2016 

Rok ocenEní 2017 

StáUí objektu (roky) 1 

PUedpokládaná celková životnost (roky) 100 

OpotUebení (vztaženo na stáUí domu) 1 % 

VyjádUení opotUebení z reprodukční ceny 39 736 Kč 



 
 

Reprodukční náklady RD po odpočtu 
opotUebení 

3 933 845 Kč 

Reprodukční náklady RD po odpočtu 

opotUebení a pUičtení VRN (3%) 

4 051 860 Kč 

Vedlejší objekty (+3%) – pUístUešky, zpevnEné 

plochy, oplocení, pUípojky 

121 556 Kč 

VEcná hodnota RD celkem 4 173 416 Kč 

Pr]mErná cena pozemku za m2 1 372 Kč 

Plocha pozemku (m2) 1 689 

Celková hodnota pozemku 2 317 308 Kč 

Rekapitulace  

VEcná hodnota RD 4 173 416 Kč 

Pozemek 2 317 308 Kč 

Hodnota stanovená nákladovou metodou 6 490 724 Kč 
Zdroj: vlastní zpracování 

Nákladová metoda byla určena na základE cenových ukazatel] 2017 a obestavEného prostoru 

oceOované nemovitosti. Ve výpočtu je zohlednEno minimální opotUebení nemovitosti, které 

je počítáno ze stáUí nemovitosti. Do ceny nemovitosti byla pUipočítána percentuálnE cena za 

vedlejší objekty, které jsou součástí nemovitosti a hodnota pozemku.  

5.2.3 Analýza hodnot 
Pro stanovení tržní hodnoty nemovitosti byly stanoveny váhy jednotlivých výpočetních 

metod. VEtší váha (80%) byla pUidElena hodnotE zjištEné porovnávací metodou, protože 

poukazuje na aktuální tržní hodnotu. Ceny byly zjištEny z inzerát] podobných nemovitostí 

v současné dobE. Nákladové metodE byla pUidElena váha 20 %, protože v cenových 

ukazatelích není plnE zohlednEno, že se jedná o pasivní rodinný d]m.  

Tabulka 19: Rekapitulace tržního ocenEní pasivního domu 

Rekapitulace tržního ocenEní 
Metoda Hodnota Váha 

Porovnávací 7 716 800 Kč 70% 

Nákladová 6 490 724 Kč 30% 

Tržní hodnota spočtená váženým pr]mErem  7 349 000 Kč  
Zdroj: vlastní zpracování 



 
 

Tržní hodnota nemovitosti spočtená váženým pr]mErem byla stanovena na 7 349 000 Kč. 

5.3 Cena zjištEná nemovité vEcí 
Cena vypočtená dle OceOovací vyhlášky č. 441/2013 Sb. - porovnávacím zp]sobem – 

obestavEný prostor rodinného domu je do 1100 m3. 

Výpočet index]: 

Tabulka 20: Index trhu [6] 

Index trhu IT 

Znak Kvalitativní pásma 

Pi Název znaku číslo Popis pásma Hodnota 

1 Situace na dílčím 

trhu 

I. Poptávka nižší než nabídka -0,01 

2 Vlastnické vztahy V. Součástí pozemku je stavba (stejný 

vlastník) 

0,00 

3 ZmEny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná 

území 

0,00 

4 Vliv právních vztah] 

na prodejnost 

II. Bez vlivu 0,00 

5 Ostatní neuvedené III. Vlivy zvyšující cenu 0,20 

6 PovodOové riziko IV. Zóna se zanedbatelným 

nebezpečím výskytu záplav 

1,00 

Index trhu: IT = P6x(1+∑Pi) 
Rovnice 17: index trhu 

1,190 

Zdroj: Vyhláška 441/2013 Sb. 

Tabulka 21: index polohy [6] 

Index polohy  IP 
Znak Kvalitativní pásma 
Pi Název znaku číslo Popis pásma  
1 Druha účel užití stavby I. Druh hlavní budovy 

v jednotném funkčním celku 
1,00 

2 PUevažující zástavba v okolí 
pozemku a životní prostUedí 

I. Rezidenční zástavba 0,04 

3 Poloha pozemku v obci III. Okrajová část obce -0,05 



 
 

4 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítE, které jsou 
v obci 

I. Pozemek lze napojit na všechny 
sítE v obci nebo obec bez sítí 

0,00 

5 Občanská vybavenost v okolí 
pozemku 

I. V okolí nemovité vEci je 
dostupná občanská vybavenost 
obce 

0,00 

6 Dopravní dostupnost 
k pozemku 

VII. PUíjezd po zpevnEné 
komunikaci, s možností 
parkování na pozemku 

0,01 

7 Osobní hromadná doprava III. Zastávka do 200 m včetnE 
MHD- dobrá dostupnost centra 
obce 

0,02 

8 Poloha pozemku nebo stavby 
z hlediska komerční 
využitelnosti 

II. Bez možnosti komerčního 
využití stavby na pozemku 

0,00 

9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okolí 0,00 
10 NezamEstnanost II. Pr]mErná nezamEstnanost 0,00 
11 Vlivy ostatní neuvedené II. Bez dalších vliv] 0,00 
Index polohy: Ip = P1x(1+∑Pi) 
Rovnice 18: index polohy 

1,020 

Zdroj: Vyhláška 441/2013 Sb. 

Tabulka 22: Index omezujících vliv] pozemku [6] 

Index omezujících vliv] pozemku Io 
Znak Kvalitativní pásma 
Pi Název znaku číslo Popis pásma Hodnota 
1 Geometrický tvar pozemku a 

velikost pozemku 
II. Tvar bez vlivu na využití 0,00 

2 Svažitost pozemku a expozice III. Svažitost terénu do 15 %, 
orientace SV,S a SZ 

0,00 

3 Ztížené základové podmínky III. Neztížené základové 
podmínky 

0,00 

4 ChránEná území a ochranná pásma I. Mimo chránEné území a 
ochranné pásmo 

0,00 

5 Omezení užívání pozemku I. Bez omezení užívání 0,00 
6 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vliv] 0,00 
Index omezujících vliv] na pozemek: I0 = 1+∑Pi 

Rovnice 19: index omezujících vliv] na pozemek 
1,00 

Zdroj: Vyhláška 441/2013 Sb. 

 

 

 



 
 

Tabulka 23: index konstrukce a vybavení RD [6] 

Index konstrukce a vybavení rodinných dom] Iv 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku číslo Popis pásma Hodnota 
0 Typ stavby I. Nepodsklepený, se šikmou nebo 

strmou stUechou (do uvedeného 
počtu podlaží není započteno 
podkroví) 

B 

1 Druh stavby III. Samostatný rodinný d]m 0,00 
2 Provedení obvodových stEn V. Ekologické stavby, 

nízkoenergetické a pasivní domy 
atd. 

0,10 

3 Tlouš[ka obvodových stEn I. MénE jak 45 cm -0,02 
4 Podlažnost II. Hodnota více jak 1 do 2 včetnE 0,01 
5 Napojení na sítE IV. PUípojka elektro, voda, napojení na 

veUejnou kanalizaci 
0,04 

6 Zp]sob vytápEní stavby V. Ostatní druhy vytápEní 
(napU.solární, tepelná čerpadla, 
stEn. vytápEní) 

0,10 

7 Základní pUíslušenství v RD V. Více základních pUíslušenství 
nadstandardního provedení 

0,10 

8 Ostatní vybavení RD I. Bez dalšího vybavení 0,00 
9 Venkovní úpravy II. Minimálního rozsahu  -0,03 
10 Vedlejší stavby tvoUící 

pUíslušenství k RD 
III. Standartní pUíslušenství- vedlejší 

stavby celkem do 25 m2 
0,05 

11 Pozemky ve funkčním celku 
se stavbou 

III. Nad 800 m2 celkem 0,01 

12 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
13 StavebnE-technický stav I. Stavba ve výborném stavu  

(s=1-0,005*1) 
1,045 

Index konstrukce a vybavení: Iv= (1+∑Vi)xV13 
Rovnice 20: index konstrukce a vybavení 

1,421 

Zdroj: Vyhláška 441/2013 Sb. 

Výpočet: 

Tabulka 24: OcenEní RD 

OcenEní RD 
ZC Základní cena 1 m3 OP (Strakonice, obec nad 2000 

obyv.) 
2 134 Kč 

IT Index trhu 1,190 
IP Index polohy 1,020 



 
 

Iv Index konstrukce vybavení 1,421 
ZCU ZCU=ZC*Iv 

Rovnice 21: základní cena upravená 
3 032 Kč 

OP ObestavEný prostor (m3) 753 
CS Cena stavby= ZCU*IT*IP*OP 

Rovnice 22: Cena stavby 
2 771 222 Kč 

Zdroj: vlastní zpracování 

Tabulka 25: OcenEní venkovních úprav 

Venkovní úpravy 
3,5 % z ceny RD- zpevnEné plochy, část oplocení, úprava 
terénu 

96 993 Kč 

Zdroj: vlastní zpracování 

Tabulka 26: OcenEní pozemku 

OcenEní pozemku 

ZC ZCv=880 Kč, ZC=ZCv*O1*O2*O3*O4*O5*O6 
Rovnice 23: základní cena 

655 Kč 

O1 Velikost obce nad 5000 obyvatel 0,85 

O2 Obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc 0,85 

O3 Obec, jejíž nEkteré katastrální území sousedí s obcí 

vyjmenovanou v tabulce č. 1 

1,03 

O4 ElektUina, vodovod, kanalizace, plyn 1,00 

O5 MEstská hromadná doprava 1,00 

O6 Komplexní vybavenost (obchod, služby, zdravotnická 

zaUízení, škola, pošta, bankovní (penEžní) služby, 

sportovní a kulturní zaUízení aj.) 

1,00 

It Index trhu 1,19 

Io Index omezujících vliv] 1,00 

Ip Index polohy 1,02 

I I=It*Io*Ip 
Rovnice 24: index 

1,2138 

ZCU ZCU=ZC*I 
Rovnice 25: Základní cena upravená 

795 Kč 

VP Plocha parcely 1689 m2 

CP Cena pozemku=ZCU*VP 
Rovnice 26: Cena pozemku 

1 342 755 Kč 

Zdroj: vlastní zpracování 



 
 

Tabulka 28: ocenEní studna 

Studna vrtaná 

ZC Základní cena za mb hloubky studny 3490 Kč 

H Hloubka vrtané studny (m) 30 

K5 Ostatní obce do 1000 obyvatel včetnE 1,00 

Ki Koeficient zmEn stavby (budovy jednobytové) 2,163 

Čerpadlo 1 ks- čerpadlo elektrické 12 840 Kč 

O OpotUebení (3/100)*100% 3% 

ZCU Základní cena upravená 
(ZC*30*K5*Ki+čerpadlo*K5*Ki)*It*Ip 
Rovnice 27: základní cena upravená studna 

308 595 Kč 

CSn ZCU*(1-o) 
Rovnice 28: Cena studny 

299 337 Kč 

Zdroj: vlastní zpracování 

Tabulka 29: Administrativní cena RD 

Výsledná zjištEná cena nemovitosti 

Rodinný d]m 2 771 222 Kč 

Venkovní úpravy 96 993 Kč 

Pozemek 1 342 755 Kč 

Studna vrtaná 299 337 Kč 

Cena ke dni odhadu 4 510 307 Kč 
Zdroj: vlastní zpracování 

Zhodnocení: 

ZjištEná cena nemovitosti byla vypočtena dle zákona č.151/1997 Sb., o oceOování majetku 

a podle provádEcí vyhlášky č. 441/2013 Sb. 

ZjištEná cena ke dni odhadu byla stanovena na 4 510 307 Kč. 

5.4 Rekapitulace 
Cena oceOované nemovitosti byla vypočtena stanovením tržní hodnoty a zjištEné ceny. Tržní 

hodnota nemovitosti byla stanovena na 7 349 000 Kč a zjištEná cena byla stanovena na 4 510 

307Kč. 



 
 

Rozdíl je 2 838 693 Kč. 

Tabulka 30: Rekapitulace ocenEní pasivního domu 

Rekapitulace 

Tržní hodnota 7 349 000 Kč 

ZjištEná cena 4 510 307 Kč 
Zdroj: vlastní zpracování. 

6 Náklady na stavbu  
Náklady na obE stavby byly zjištEny od stavební firmy, která oba domy realizovala. Jedná 

se tedy o skutečné náklady, za které d]m investoUi poUídili. Oba domy jsou ve stejné lokalitE 

mEsta Strakonice a byly postaveny v pUibližnE stejném čase, tedy se pUedpokládají stejné 

dEní na trhu, stejné ceny za stavební materiály a režie. 

6.1 Standardní rodinný d]m 
Standardní rodinný d]m stavební firma realizovala za celkovou cenu 4 915 146,40 Kč bez 

DPH, což je za 5 652 418,36 Kč s DPH. V cenE nejsou zahrnuty pouze náklady na zeleO 

kolem domu. 

Tabulka 31: Rekapitulace rozpočtu stavby 

Rekapitulace rozpočtu 
HSV - Práce a dodávky HSV 2 365 668,30 
    1 - Zemní práce 101 037,87 

    2 – Základy a zvláštní zakládání 239 117,96 

    3 - Svislé a kompletní konstrukce 654 052,84 

4- Vodorovné konstrukce 310 133,99 

43- SchodištE 57 245,00 

    5 - Komunikace pozemní 65 546,13 

   61 - Úprava povrch] vnitUních 134 531,26 

   62 - Úprava povrch] vnEjších 141 274,40 

63 – Podlahy a podlahové konstrukce 207 149,56 

64 - VýplnE otvor] 221 615,16 

8 – Trubní vedení 16 848,00 

    91 – DoplOující práce na komunikaci 23 882,85 

  94 - Lešení a stavební výtahy 27 453,61 

  95 – Dokončovací práce na pozemních stavbách 15 121,47 

  99 – Staveništní pUesun hmot 150 658,20 



 
 

PSV - Práce a dodávky PSV 2 178 424,10 
  711 – Izolace proti vodE 63 007,83 

712 – Živičné krytiny 33 085,22 

  713 - Izolace tepelné 129 660,34 

  720 - Zdravotechnika 182 000,00 

  730- ÚstUední vytápEní 278 644,00 

736 – Podlahové vytápEní 173 825,72 

762 – Konstrukce tesaUské 186 888,38 

  764 - Konstrukce klempíUské 67 547,20 

765 – Krytiny tvrdé 118 824,26 

  766 - Konstrukce truhláUské 521 717,20 

  767 - Konstrukce zámečnické 164 469,75 

771 – Podlahy z dlaždic a obklady 94 749,37 

775 – Podlahy vlysové a parketové 44 437,03 

781 – Obklady keramické 52 311,47 

783 – NátEry 25 502,75 

784 – Malby 41 753,58 

M- Práce a dodávky M 137 000 
M21 - Elektromontáže 137 000 

VRN - Vedlejší rozpočtové náklady 234 054 
  VRN3 - ZaUízení staveništE (3%) 140 432,00 

  VRN9 - Ostatní náklady (2%) 93 622,00 

Celkové náklady za stavbu bez DPH 4 915 146,40 

 DPH 15 % 737 271,96 

Celkové náklady za stavbu s DPH 5 652 418,36 
Zdroj: vlastní úprava rekapitulace rozpočtu od stavební firmy 

6.2 Pasivní rodinný d]m 
Pasivní rodinný d]m stavební firma realizovala za celkovou cenu 6 482 397,35 Kč bez DPH, 

což je za 7 454 756,95 Kč s DPH. V cenE opEt nejsou zahrnuty pouze náklady na zeleO 

kolem domu. 

Tabulka 32: Rekapitulace rozpočtu stavby 

Rekapitulace rozpočtu 
HSV - Práce a dodávky HSV 3 404 720,93 
    1 - Zemní práce 36 979,68 

    2 – Základy a zvláštní zakládání 360 989,11 



 
 

    3 - Svislé a kompletní konstrukce 838 171,74 

4- Vodorovné konstrukce 548 939,66 

    5 - Komunikace pozemní 202 653,12 

   61 - Úprava povrch] vnitUních 123 095,90 

   62 - Úprava povrch] vnEjších 346 863,15 

63 – Podlahy a podlahové konstrukce 234 917,35 

64 - VýplnE otvor] 418 800,00 

    91 – DoplOující práce na komunikaci 88 016,80 

  94 - Lešení a stavební výtahy 28 500,00 

  99 – Staveništní pUesun hmot 176 794,42 

PSV - Práce a dodávky PSV 2 462 991,42 
  711 – Izolace proti vodE 194 849,87 

  713 - Izolace tepelné 199 271,60 

  720 - Zdravotechnika 195 000,00 

  730- ÚstUední vytápEní 292 900,00 

736 – Podlahové vytápEní 182 831,60 

751 - Vzduchotechnika 221 500,00 

762 – Konstrukce tesaUské 283 097,29 

763 – DUevostavby 80 353,71 

  764 - Konstrukce klempíUské 76 784,29 

765 – Krytiny tvrdé 148 589,99 

  766 - Konstrukce truhláUské 196 732,00 

771 – Podlahy z dlaždic a obklady 64 401,36 

775 – Podlahy vlysové a parketové 246 504,91 

781 – Obklady keramické 55 519,01 

783 – NátEry 4 294,08 

784 – Malby 20 361,71 

M- Práce a dodávky M 306 000,00 
M21 - Elektromontáže 306 000,00 

VRN - Vedlejší rozpočtové náklady 308 685,00 
  VRN3 - ZaUízení staveništE (3%) 185 211,00 

  VRN9 - Ostatní náklady (2%) 123 474,00 

Celkové náklady za stavbu bez DPH 6 482 397,35 

 DPH 15 % 972 359,60 

Celkové náklady za stavbu s DPH 7 454 756,95 
Zdroj: vlastní úprava rekapitulace rozpočtu od stavební firmy 



 
 

7 Náklady na dodanou elektrickou energii 

7.1 Standardní rodinný d]m 
Podle pr]kazu energetické náročnosti budov spadá tento d]m do tUídy energetické účinnosti 

B. Celková roční dodaná energie na vytápEní, ohUev teplé vody a osvEtlení je 49,5 GJ. Podle 

informací získaných pUímo od uživatele domu jsou náklady na elektrickou energii 43 457 

Kč s DPH ročnE. V domE jsou čtyUi uživatelé. Užitná plocha domu je 182 m2. Po rozdElení 

ročních náklad] na dodanou energii na m2 užitné plochy, lze Uíci, že náklady činí 239 Kč 

s DPH/m2rok. 

7.2 Pasivní rodinný d]m 
Tento d]m musí splOovat základní podmínku pro zaUazení mezi pasivní domy a to je, že se 

Uadí to tUídy energetické účinnosti A, velmi úsporné domy. Celková roční dodaná energie je 

21,6 GJ. OpEt podle informací získaných pUímo od uživatele domu jsou známy náklady na 

dodanou elektrickou energii, které činí 19 368 Kč s DPH ročnE. V domE jsou čtyUi uživatelé. 

Užitná plocha domu je 179 m2. Po rozdElení ročních náklad] na dodanou energii na m2 

užitné plochy, lze Uíct, že náklady činí 108 Kč s DPH/m2rok.  

8 Porovnání  
Tabulka 33: porovnání výsledných hodnot 

 Standartní rodinný 
d]m 

Pasivní rodinný d]m 

Tržní hodnota nemovitosti 5 238 900 Kč 7 349 000 Kč 

Tržní hodnota pozemku 1 130 528 Kč 2 317 308 Kč 

Tržní hodnota nemovitosti bez 

pozemku 

4 108 372 Kč 5 031 692 Kč 

Cena zjištEná dané nemovitosti 2 761 673 Kč 4 510 307 Kč 

Cena zjištEná pozemku 544 664 Kč 1 342 755 Kč 

Cena zjištEná nemovitosti bez 
pozemku 

2 217 009 Kč 3 187 532 Kč 

Náklady na stavbu 5 652 418 Kč 7 454 757 Kč 

Rozdíl tržní hodnoty bez pozemku a 

náklad] na stavbu 

-1 544 046 Kč -2 423 065 Kč 

Rozdíl ztrát pUi prodeji za tržní hodnotu 879 019 Kč 



 
 

Rozdíl zjištEné ceny bez pozemku a 
náklad] na stavbu 

-3 435 409 Kč -4 267 225 Kč 

Rozdíl ztrát pUi prodeji za zjištEnou 

cenu 

831 816 Kč 

Náklady na dodanou energii 239 Kč/m2rok 

 

108 Kč/m2rok 

Úspora náklad] na energii za rok --- 131 Kč * 179 m2 = 

23 449 Kč 

Doba návratnosti vyšších náklad] 
stavby pasivního domu pUi prodeji pUi 
zohlednEní úspor na energie 

38 let 

Zdroj: vlastní zpracování 

Z tabulky porovnání výsledných hodnot je jasnE patrné, že doba návratnosti vyšších náklad] 

na realizaci pasivního domu je pUíliš dlouhá. Vzhledem k bEžné délce životnosti jednotlivých 

technologických komponent] (vybavení) stavby je tedy pro valnou vEtšinu investor] pasivní 

stavba nezajímavá. Z dostupných informací je známo, že zaručená nejkratší doba životnosti 

určitých technologických komponent] nebo jejich součástek v pasivních domech je 15 let, 

z toho plyne riziko, že se budou muset začít jednotlivé komponenty obmEOovat dUíve, než se 

v]bec navrátí zvýšené náklady. Této skutečnosti pUíliš nepomáhají ani aktuálnE nabízené 

dotace, jejichž výše jsou v současné dobE pUíliš nízké na to, aby stavba pasivního domu 

oslovila (byla finančnE zajímavá) pro více investor]. Je velice zajímavé, když se zamEUíme 

na fakt, že náklady na dodanou energii do pasivního domu jsou více než o polovinu nižší 

než náklady na dodanou energii do standardního domu. Ani pUesto nedocílíme pUijatelné 

doby návratnosti zvýšených náklad]. Stavba pasivního domu je vhodná pro lidi, kteUí tuto 

návratnost neUeší. 

 

 

 

 

 

 



 
 

ZávEr 
Cílem práce bylo na konkrétních nemovitostech určit jejich hodnotu pomocí tržního a 

administrativního oceOování, dané výsledky porovnat s náklady na stavbu a na energie a 

vyhodnotit, která stavba se více vyplatí. Otázkou tedy bylo, zda se vícenáklady vynaložené 

na stavbu pasivního rodinného domu oproti stavbE standardního rodinného domu navrátí 

v rozumném časovém intervalu či nikoli. K tomuto porovnání jsou použity hodnoty 

stanovené pomocí oceOování. Dalšími podklady byly získaná cena, za kterou byly dané 

nemovitosti poUízeny a náklady na dodanou energii zjištEné pUímo od uživatel] nemovitostí.  

K posouzení byl vybrán standardní i pasivní rodinný d]m ve stejné lokalitE, ve mEstE 

Strakonice. Domy mají podobný obestavEný prostor, užitnou plochu i dispozici.  

Dle závErečné tabulky porovnání standardního rodinného domu a pasivního rodinného domu 

je vidEt, že mnohem vyšší náklady na stavbu pasivního domu se nevynahradí nižšími 

náklady na energie. SamozUejmE trošku jiný závEr by mohl vzniknout v pUípadE, kdybychom 

u stavby pasivního domu zohlednili možnost využití dotačního programu, napUíklad Zelené 

úsporám. Stále se pUedpokládá, že by výše dotace nevynahradila o tolik zvýšené náklady na 

stavbu. Podle zjištEných informací se výše dotace pohybuje mezi 300 000 až 450 000 Kč pUi 

splnEní pUedepsaných podmínek, maximálnE do výše 50 % uznatelných náklad]. Naopak se 

pUi žádosti o dotaci navyšují náklady na projekční a poradenskou činnost. Musí být 

vypracován odborný posudek a proveden a doložen Bloower- door test.  

PUi porovnávání byla použita hodnota dané nemovitosti stanovená vybranými metodami. 

V závErečné tabulce porovnání je sice zUejmé, že i když zjištEná cena nemovitosti je mnohem 

nižší, než tržní hodnota nemovitosti, pomErovE jsou obE ceny pro dané nemovitosti podobné. 

Pro další porovnání byla použita hodnota stanovená tržním oceOováním. PUedpokladem je, 

že tržní hodnota nemovitosti vypovídá více o její skutečné hodnotE, než cena zjištEná. 

Z tabulky je tedy vidEt, že když porovnáme tržní hodnotu nemovitosti bez pozemku s 

náklady na stavbu, získáme ztrátu na hodnotE v pUípadE prodeje -1 544 046 Kč u 

standardního domu a -2 423 065 Kč u pasivního domu. Rozdíl tEchto ztrát činí 879 019 Kč, 

což znamená, že pUi prodeji pasivního rodinného domu generujeme ztrátu o 879 019 Kč vyšší 

než u standardního rodinného domu. Lze konstatovat, že zvýšené náklady na stavbu 

pasivního domu nenavyšují pak pUimEUenE hodnotu nemovitosti.  

Podle mého názoru je zUejmé, že tuto ztrátu nepokryje žádná z dotací, ani úspory vzniklé 

nižšími náklady na dodanou energii. Stavba pasivního rodinného domu je vhodná pro lidi, 



 
 

kteUí mají zájem šetUit životní prostUedí a nepočítají s návratností investice. Ochrana 

životního prostUedí je v dnešní dobE velmi Uešené a populární téma jak ve státní, tak i 

mezinárodní komunitE. Hlavním pUínosem stavby pasivních dom] by mElo být právE 

zlepšení v oblasti životního prostUedí. Aby mEli lidé vEtší zájem o pasivní domy, bylo by 

nutné zvýšit dotační prostUedky tak, aby nebyly náklady na stavbu takového domu o tolik 

vyšší než náklady na stavbu standardního rodinného domu. Podle mého názoru by byla 

uspokojivá taková výše dotace, kdy by zvýšené náklady po získání dotace mEly návratnost 

z úspor na energii do deseti až patnácti let.  
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