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MERNE VELICINY A ICH POJMY AKO NASTROJ POROVNAVANIA
TECHNICKYCH A EKONOMICKYCH UKAZOVATELOV
POZEMNYCH STAVIEB

QUANTITATIVE PARAMETERS AND THEIR CONCEPTS AS A WAY
OF COMPARING TECHNICAL AND ECONOMICAL INDICATORS OF
BUILDINGS

Abstract

The article analyses parameters and their interpretation in a choice of legislation in Slovakia,
informs about the specific interpretation according to their use. Quantitative parameters and
their concepts are understood as a necessary tool to compare technical and economical
indicators in preparation, planning and projects of buildings but also in financial valuation,
maintenance, service or management of surfaces and areas at an international european
level. The article is summarising the issues and leaves space for discussion about
harmonisation of the concepts relating to assessment of buildings, way of valuation and depth
and width of assessment. The conclusions and the impact of current legislation must be
investigated in more detail, with verification in practice.

Abstrakt

Prispevok analyzuje pojmy a ich vyklad vo vybranej legislative na Slovensku, informuje
0 Specifikach vykladu podla ucelu ich vyuzitia. Merné veliciny a ich pojmy su chapané ako
ndstroj pre potreby porovndvania technicko-ekonomickych ukazovatelov v oblasti pripravy,
planovania, projektovania pozemnych stavieb, ale aj financného hodnotenia, spravy, udrzby,
¢i managementu ploch a priestorov na medzindrodnej europskej urovni.

Prispevok je prehladovy, sumarizacny dokument, ktory ponechdva priestor na diskusiu
V oblasti harmonizdcie pojmov tykajucich sa vymer pozemnych stavieb, hlada spolocné znaky
pre zjednotenie vykladu pojmov vymer stavieb, sposobu ich urcovania, stanovenia rozsahu a
obsahu. Zavery a dopady sucasného stavu v legislative musia byt podrobené dokladnejsiemu
skumaniu s verifikaciou dosledkov v praxi.

Uvod

Starogrécky matematik Euklides oznacuje plochu podl'a zakladnych principov
geometrie ako dvojrozmerny ttvar, ktory ma len dizku a irku. V pragmatickom ponimani
hovorime o ohrani¢enom plosnom ttvare, plosSnom obsahu, rozlohe, povrchu a podobne.

Kazdy zékon, vyhlaSka, zavézné nariadenie, Standard ¢i metodické usmernenie na
Slovensku prinasa so sebou definicie zakladnych pojmov vyskytujicich sa v danom
dokumente. V technickom prostredi neustadle zdovodiujeme opodstatnenie takychto
inovovanych pojmov vyrazom ,pre ucéely tohto dokumentu, zdkona, vyhlasky....a pod.“
Technicky jazyk sa aj s udomacnovanim mnohych zahraniénych vyrazov aich doslovnych
prekladov stava neprehladnym, az zavadzajucim. Ak si ten isty pojem budeme vykladat
rozne v gramatickych slovnikoch, v rdznej odbornej literatire a odliSne v legislative vratane
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noriem, nasej technickej re¢i nebude nikto rozumiet. A ¢o je hadam najvaznejsie, ani my
sami.

V stavebnictve je pojem plochy vnimany ¢asto krat s uritym odborovym privlastkom.
Zaujimavée su nielen jednotlivé vyklady, ale aj definicie sposobu zist'ovania ,,privlastkovych®
ploch. V poslednom obdobi trhovej ekonomiky Coraz viac rezonuje pojem podlahova plocha,
zastavana plocha, obstavany priestor a spdsob ich ur¢enia v zavislosti od typu zavédzného
dokumentu. Zuzme teda celt oblast’ diskusie na tieto zakladné pojmy a S nim stvisiace d’alSie
veliCiny, ich urCovanie, definovanie v oblasti pozemnych stavieb.

1. Ciel’ a metodika

Ciel'om prispevku je analyza pojmov zakladnych mernych veli¢in pozemnych stavieb
aich vykladov v sucasnej platnej legislative na Slovensku. Metodikou analyzy je najmi
determinovanie $pecifik vykladu podla ucelu vyuzitia. Poukazanie na mozné dopady vo
vytvarani podkladov pre porovnavanie technicko-ekonomickych ukazovatel'ov pri pozemnych
stavbach je ponechané na otvorent diskusiu v tejto oblasti.

2. Hypotéza problému

Pojmy ako podlahovd ¢i zastavand plocha sa objavuju v celom rade platnych
zavaznych dokumentov. Vo vécéSine je vymedzeny rozsah miestnosti, ktory je mozné do
podlahovej plochy zahrnit’, akym sposobom sa plocha zistuje. V d’alSich nachddzame pre
zistenie vymer aich rozsahu odvolavku na niektoru zo slovenskych technickych noriem.
Merné veliCiny ako je zastavana plocha, podlahova plocha alebo obstavany priestor sa
vyuzivaju pre urcenie technickych a ekonomickych parametrov stavebného diela v ramci jeho
celého zivotného cyklu. S pojmami sa stretavame pocas:

e Pripravy stavieb (projektova priprava, vykazy vymer, rozpocet, orientaCny prepocet,
cenova ponuka, harmonogram vystavby a pod.)

e Realizdcie stavieb (napr. zameranie konStrukcii, miestnosti, kontrola rozpoctu,
kontrola skuto¢ne vykonanych prac, podklady pre projekt skuto¢ného vyhotovenia
stavby a pod.)

e Uzivania stavieb (prenajom a predaj ploch, tidrzba, opravy, dodavanie a rozictovanie
sluzieb a pod.)

Zaroven tieto veli¢iny sprevadzaju stavebné dielo v d’alSich ekonomickych oblastiach.

Podl'a autorov [11] v sGi€asnosti mnoho eurdpskych krajin pouziva pre hodnotenie
podlahovej plochy objektu odlisné pravidla a definicie. Vyskumy celoeurdpskeho vyznamu
podla [11] preukazuju, ze meranie konkrétnej podlahovej plochy v konkrétnej budove
pouzitim rdznej narodnej, vnutroStatnej normy dosahuje kolisanie vysledku az do 30%. Ak si
tento rozdiel v spdésobe stanovenia podlahovej plochy budovy uvedomime ako dopad na
stanovenie niektorych hospodarskych ukazovatel'ov Krajiny, je tato problematika dostatocnym
doévodom na zamyslenie. Porovnatelnost’ idajov zainteresovanych osob v stavebnictve z
radov architektov, projektantov, ekonomov, investorov, vlastnikov, najomcov, ale i politikov
a roznych tradnikov je s najvacSou pravdepodobnost’ou nemozna nie len na eurdpskej ale aj
narodnej Grovni.

3. Analyza mernych veli¢in vo vybranej suvisiacej legislative

Zéakladnym legislativnym dokumentom v stavebnictve je bezpochyby stale platny,
k sicasnému obdobiu niekol'’kondsobne novelizovany a diskutovany zakon ¢. 50/1976 Zb.
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0 lizemnom planovani a stavebnom poriadku (Stavebny zakon) Vv platnom zneni. Pojem
podlahova plocha je rozhodujuci napriklad pri ¢leneni stavieb a definicii budov.
Podla §43 b) ods. 1 stavebného zdkona [1] povazujeme za bytové budovy stavby, ktorych
najmenej polovica podlahovej plochy je uréena na byvanie. Nasledne su v §43 ¢) ods. 1
nebytové budovy definované ako stavby, v ktorych je viac ako polovica ich vyuZitelnej
podlahovej plochy ur¢ena na nebytové ucely. V pripade, ak su budovy ur¢ené na rdzne ucely,
rozliSuji sa podla hlavného ucelu, na ktory pripada najvicsia Cast’ vyuzitenej podlahovej
plochy.

V oblasti finanéného hodnotenia stavieb st terminy suvisiace s ur¢enim rozsahu
a obsahu vymer stavieb zasadnym porovnavacim podkladom. Podla [6] sa vypocet
vychodiskovej hodnoty vykond na baze rozpoctovych ukazovatelov, pricom merné jednotky
hodnoteného objektu musia byt vypocitané podla technickej normy, na ktorej zaklade bol
zostaveny vybrany rozpoc¢tovy ukazovatel. Katalégy rozpoctovych ukazovatel'ov [7] pracuju
S pojmami ako podlahové plocha a zastavana plocha alebo obstavany priestor, pri€om uréuju
»zapocitavanie® ¢i ,,nezapocitavanie” niektorych konstrukcii alebo priestorov do obsahu
pojmov. Vychadzaji zo zasad modulovej koordinécie rozmerov v stavebnictve.

Tab. ¢.1: Vymedzenie pojmov podla STN 73 4301 Budovy na byvanie

STN 73 4301 Budovy na byvanie

sucet podlahovych ploch obytnych miestnosti, a miestnosti prisluenstva bytu bez plochy
lodzii, balkénov a teras

do podlahovej plochy miestnosti sa zapo€itava plocha nad ktorou je minimalna svetla vyska

1,30 m
Podlahova (0Zitkova) do plochy miestnosti sa zapocitava plocha arkierov a vyklenkov, ak su suéasne najmenej
plocha bytu 1200 mm 8iroké, 300 mm hlboké, a 2000 mm vysoké od podlahy

do plochy miestnosti sa zapocitava plocha zabrata vykurovacimi telesami, inStalaénymi
predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou

nezapoCitava sa plocha okennych a dvernych vystupkov a plocha zabrata zabudovanym
nabytkom

konStrukciami

moze byt podzemné a nadzemné

za podzemné sa povazuje kazdé podlazie, ktoré ma uroveri podlahy alebo jej asti nizSie
PodlaZie ako 800 mm pod najvy$Sim bodom prifahlého terénu v pasme Sirokom 5000 mm po obvode
bytového domu alebo rodinného domu, ostatné podlazia st nadzemné

Polet podlazi v budove sa stanovi poétom nadzemnych podlaZi, bez ohfadu na funkciu,
pricom do poCtu sa nezahffia, ale uvadza sa menovite:
e podkrovie
e posledné ustupujice podlazie ak je jeho zastavana plocha menSia ako 50%
zastavanej plochy predchadzajuceho (predposledného) podlaZia

Definicia podlahovej plochy budov sa nachddza v narodnych Standardoch, akymi su
napriklad STN 73 4305 Budovy na byvanie, alebo STN 73 5305 Administrativne budovy.
Spdsob merania vymer v objekte vyplyva z STN 73 0005 - Modulova koordinéacia rozmerov
V stavebnictve. Merania a vypocet obstavanych priestorov pozemnych stavebnych objektov st

01/2013 28| Strana



Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

stanoven¢ v STN 73 4055, ktora sa zaroven odvoldva na spdsob merania vySok podla
predchadzajiicej menovanej normy.

Na kritéria dané slovenskou technickou normou [14] sa odvoldva aj [2] a podlazie
definuje ako priestor, ktory vymedzuji dve najblizSie nad sebou nasledujiice horizontilne
deliace konstrukcie. Bytova budova moze mat’ podla [2] podzemné, nadzemné a ustupujuce
podlazie, ktorych kritéria si ur¢ené v norme.

Tab. ¢.2: Vymedzenie pojmov podla STN 73 4055 Vypocet obstavaného priestoru

plocha pddorysného rezu vymedzend vonkaj§im obvodom zvislych konStrukcii uvazovaného
celku (budovy, podlaZia alebo ich &asti)

v |. podlazi sa meria nad podnozou alebo podmurovkou, pri¢om izolaéné primurovky sa

Zastavana plocha N
nezapocitavajl

pri objektoch nezakrytych alebo poloodkrytych je zastavand plocha vymedzend obalovymi
¢iarami vedenymi vonkaj8im licom zvislych kontrukcii v rovine upraveného terénu

priestorové vymedzenie stavebného objektu ohraniéené vonkaj$imi vymedzujlcimi plochami:
e z&kladny — priestorové vymedzenie hlavnej asti stavebného objektu , zahfiia objem
Obstavany priestor zakladov, spodnej Casti objektu, vrchnej ¢asti objektu a zastreSenia
e doplnkovy — priestorové vymedzenie doplfiujucich stavebnych Easti objektu, t.. ¢asti,
ktoré lezia mimo hlavnu ¢ast stavebného objektu, avSak s hlavnym objektom suvisia

Kym prvé dve menované normy [14], [12] definuji pojmy podlahovej plochy, pojmy bytovej
a administrativnej budovy, a s tym suvisiace veli¢iny, ucelom normy podla [13] je zaistit’
jednotny sposob merania a vypoctu obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov
pre vSetky stupne projektovej pripravy i pre stavebné diela vyrobne ukoncené. Vysledkom
zjednotenia spésobu merania ma byt jednotny podklad pre stanovenie technicko-
hospodarskych ukazovatelov 7 hladiska objemu i 7 hladiska cien.
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Obr. ¢. 1: Vymedzujuce roviny meranych velicin podla STN 73 4055 Vypocet
obstavaného priestoru [13]
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Pojmy ako zastavand plocha, podlahova plocha ¢i obstavany priestor su v nasej platnej
pravnej legislative napriklad zakladom pre stanovenie dani z nehnutelnosti, stavaju sa
podkladom pre rozactovanie sluzieb spojenych suzivanim bytov, domov, prevadzkovych
priestorov, jednoducho s facility managementom. Pojem celkovd podlahova plocha obytnej
budovy podla [5] je podkladom pre ucely udelenia dotacii na rozvoj byvania. Technicky
termin podlahova plocha bytu je vymedzujuci podl'a zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov [4] pre uréenie velkosti spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome na spolo¢nych castiach domu, spolo¢nych zariadeniach domu, na
prisluSenstve, na pozemku zastavanom domom a na prilahlom pozemku. Taktiez podla §18
zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov [4] je podkladom pre urcenie celkovej
ceny bytu alebo ateliéru pre prevod do osobného vlastnictva doterajSieho najomcu.

Tab. ¢. 3: Vymedzenie pojmov podla zdakona ¢. 582/2004 Z.z. o miestnych daniach a miestnom
poplatku za komundlne odpady a drobné stavebné odpady V zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 582/2004 Z.z. v zneni neskorsich predpisov

Zastavana plocha pddorys stavby na Urovni najrozsiahlejSej nadzemnej Casti stavby, priCom sa do zastavane;
stavby plochy nezapocitava pre€nievajuca Cast streSnej konstrukcie stavby,

¢ast vnatorného priestoru stavby vymedzena podlahou a stropnou konstrukciou. V pripade, ze
stavba nema stropnu konstrukciu, za podlazie sa povazuje Cast stavby vymedzena podlahou a

Podlazie stavby streSnou konsStrukciou

80 m pod najvy$8im bodom prilahlého terénu v pasme Sirokom 5, 00 m po obvode stavby.

v

Tab. ¢. 4: Vymedzenie pojmov podla zdakona ¢. 182/1993 Z. 7. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

podlahova plocha vSetkych miestnosti bytu a miestnosti, ktoré tvoria prisluenstvo bytu, bez

Podlahova plocha bytu | o, o4t a balkénov

Tab. ¢. 5: Vymedzenie pojmov podla zdkona ¢. 443/2010 Z.z. o dotacidch na rozvoj byvania a
o socialnom byvani

Zakon €. 443/2010 Z.z. o dotaciach na rozvoj byvania a o0 socialnom byvani

sucet plochy jeho obytnych miestnosti, plochy prisluSenstva bytu a plochy lodZii, balkénov a
teras,

do podlahovej plochy sa nezapogitavaju plochy nad ktorymi je svetla vySka men3ia ako 1,30 m

do plochy obytnych miestnosti a plochy prislusenstva bytu
sa zapocitava plocha:
Podlahové plocha bytu e  zastavana kuchynskou linkou,
zastavana zariadovacimi predmetmi,
zastavana kachlami alebo inymi vykurovacimi telesami,
arkierov,
vyklenkov, ak st aspori 1, 20 m Siroké, 2 m vysoké a 0, 30 m hiboké, nevypinenych
otvorov, ak su aspon 1 m Siroké a 2 m vysoké
nezapocitava sa plocha:
e schodiskovych ramien nachadzajucich sa v byte,
e pod schodiskom, nad ktorou je svetla vySka menSia ako 1,30 m,
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e pod nabytkom vstavanym do steny; avSak tato plocha nesmie presiahnut 1, 5 % z
podlahovej plochy bytu

sucet podlahovej plochy bytov, spoloénych priestorov, pivnic, lodzii, balkénov, teras, garazi a
nebytovych priestorov nachadzajucich sa v budove a suvisiacich s byvanim

Celkova podlahova

plocha bytovej budovy do plochy sa nezapocitava plocha vytahov a schodiskovych ramien

spoloCnym priestorom su priestory ur€ené na spolo¢né uZivanie obyvatelmi domu a priestory na
technické zariadenie domu

Pojmy ako vyuzitelna podlahova plocha a celkova uzitkova plocha sa vyuzivaji na Statistické
ucely ako je napriklad Statistika o stavebnych Cinnostiach, sitanie obyvatelov, domov a
bytov, Statistika o cenach stavebnych prac. Tieto pojmy patria medzi kI'aCové veli¢iny, ktoré
sluzia na definovanie stavieb a klasifikaciu stavieb pre potreby zabezpecenie informacii o
Specifickych premennych kratkodobych ukazovatel'ov pocas celej Zivotnosti stavby (stavebné
povolenia, produkcia, zmeny vo vyuZzivani stavby, transakcie, renovacie, demolacie).

Tab. ¢ 6: Vymedzenie pojmov Statistickym viradom Slovenskej republiky podla vyhldsky ¢.
323/2010 Z. 7., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

Vyhlagka €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

zahffia plochy, ktoré su pouzité pre rovnaky Ucel ako budova, a to bez ohladu na ich
umiestnenie v ramci stavby

Celkova uzitkova ,Do uZzitkovej plochy sa nezahfiaju:
plocha budovy * stavebné plochy (napriklad plochy nosnych -podporych, deliacich - rozhrani¢ovacich
alebo inych komponentov, napriklad stlpy, piliere, nosniky, priecky, kominy),
o funkéné plochy pre pomocné vyuZitie (napriklad plochy zastavané vyhrievacimi a
klimatizaénymi inStalaciami alebo elektrickymi generatormi),
o priechodné plochy (napriklad schodistia, vytahy alebo eskalatory*

4. Analyza mernych veli¢in v oblasti finanéného hodnotenia stavieb

Plocha alebo obstavany priestor je zakladnou porovnavacou veli¢inou tiez v oblasti
cenového hodnotenia stavebného diela, napriklad na realitnom trhu. Pre ilustraciu su
V nasledujucich riadkoch uvedené niektoré pojmy a ich rozsah vyuZzivany v oblasti cenového
hodnotenia stavieb, ktoré vychadzaja z platnych narodnych standardov napr. [9], [13], [14]:
Pre t¢ely merania a vypocétu vymer stavieb st vymedzené v [7] pojmy jednotlivych meranych
priestorov, ploch, dizok. Vypodet meranych jednotiek sa vykonava v metroch $tvorcovych,
v metroch kubickych alebo metroch beznych. Zaokruhl'uje sa na dve desatinné miesta.
Meranie sa vykonava s presnostou na centimetre [7]. Za spravnu namerant dizkovi hodnotu
sa povazuje povodna dizka, ak sa kontrolné meranie neodli$uje o viac ako 0,50 % z povodne
nameranej dizky do 20 m a0,25% z povodne nameranej dizky pri meranej dizke rozmerov
nad 20m.

Podlazie je pre vypocet vymer definované ako cCast’ stavby so svetlou vySkou najmene;j
1,60m, ktora je ohranicena:
e Dole dolnym okrajom stropnej konStrukcie niz§ieho podlazia alebo vodorovnou
izolaciou pri podzemnych podlaziach,
e Hore hornym okrajom stropnej nosnej konstrukcie tohto podlazia,
e Pri najvy$Som podlazi hornym okrajom stropnej konStrukcie, pripadne podlahy
povaly u striech, resp. priemernou rovinou horného okraja zastreSenia u stavieb bez
povalového priestoru.
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Podlazia sa rozdel'uju na nadzemné a podzemné, pricom za podzemné podlazie sa povazuje
kazdé podlazie, ktoré mé uroven horného okraja podlahy v priemere 80 cm pod uroviiou
okolitého upraveného terénu do vzdialenosti 5,00 m od objektu. Pre vypocet priemeru sa
uvazuju Styri reprezentativne steny posudzovaného podlazia.

Svetlou vyskou podlazia sa rozumie zvisld vzdialenost medzi hornym okrajom podlahy
arovinou spodného okraja stropu alebo stropného podhladu tohto podlazia. Pri trdmovych
stropoch sa meria po spodny okraj tramu a pri klenbovych stropoch po spodny okraj vrcholu
klenby. Pri Sikmych stropoch sa meria najvyssie miesto zoSikmenia.

Konstrukcnou vyskou podlazia zasa podl'a [7] rozumieme vzdialenost medzi hornymi okrajmi
stropnych konStrukcii. Pri jednopodlaznych objektoch bez povalového priestoru a pri
najvysSom podlazi stavieb s plochou strechou sa vysSkou podlazia rozumie svetld vyska
podlazia zvacsena o 20 cm.

V pripade roznych vysok podlazia sa za vySku podlazia povazuje t4, ktord ma najvicsiu
zastavanu plochu. Ak nie je k dispozicii projektovd dokumentécia a siCasne nie je mozné
vykonat’ meranie vysky podlazia, je mozné za vySku povazovat’ svetla vysku zviacsentu o 30
cm. Vyskou podkrovného podlazia bez stropnej konStrukcie sa rozumie vzdialenost’ medzi
hornym okrajom stropu a hornym okrajom hrebena pri sedlovych strechach alebo najvyssim
vonkaj$im okrajom zoSikmenia (zaoblenia) Casti zastreSenia pri ostatnych strechach [7].
Pojem zastavand plocha podlazia v oceniovacich predpisoch (napriklad podla vyhlasky ¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov)
a katalogoch rozpoctovych ukazovatelov je pouzivany v stlade s normovymi kritériami
uvedenymi v [13]. Definicia zastavanej plochy je podla [7] dalej rozvijana v zmysle
grafickych a textovych zasad tejto zékladnej normy. Ulohou je zabezpeenie jednotného
spOsobu merania a vypoctu obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov pre vsetky
stupne projektovej pripravy i pre stavebné diela vyrobne ukoncené.

Tab. ¢. 7: Vymedzenie pojmov podla katalogu rozpoctovych ukazovatelov

Metodika vypoctu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb [7].

plocha pédorysného rezu v urovni horného okraja podlahy tohto podlaZia, ohrani¢ené vonkajSim
okrajom obvodovych kon&trukcii tohto podlaZia vratane omietok

pri objektoch poloodkrytych, resp. ich €asti je zastavana plocha ohraniena vonkaj$im obvodom
obalovej Ciary vonkajSieho okraja zvislych konstrukcii

Zastavana plocha pri zastreSenych stavbach alebo ich Casti bez zvislych konStrukcii je zastavana plocha
podlazia vymedzenéa vodorovnym priemetom streSnej konstrukcie do vodorovnej roviny

do zastavanej plochy sa zapo itavaju:

e plochy lodzZii a arkierov

e plocha, v ktorej nie je strop nizSieho podlazia (napr. schodisko, haly, dvorany a pod)

e  priestor arkad, prejazdov a pod., ktoré su sucastou nosnych konstrukcii stavby
do zastavanej plochy sa nezapo€itavaju priestory arkad, prejazdov a pod., ak nie si sucastou
nosnych kon3trukcii

cela plocha miestnosti okrem pléch, nad ktorymi je svetla vySka mensia ako 1,30 m

do plochy miestnosti sa zapoéitava plocha:
o arkierov, vyklenkov, ak su aspon 1, 20 m Siroké, 2 m vysoké od podlahy a 0, 30 m
hiboké
e  zabrata kuchynskou linkou,
e zabrata vykurovacimi telesami, inStalaénymi predmetmi, technickym zariadenim alebo
strojovym zariadenim
nezapocitava sa plocha:
e plocha okennych a dverovych vystupkov
e plocha zabrata zabudovanym nabytkom podla STN 73 4305

Podlahova plocha
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Kataldg rozpoctovych ukazovatel'ov pamétd aj na pripady existujucich stavieb, kedy

nie je mozné zistit zastavani plochu podla projektovej dokumentéicie alebo skutocnu
zastavani plochu podlazia (napr. podzemné podlaZie, podkrovia). Vtedy sa zastavanou
plochou rozumie podlahova plocha vsetkych priestorov podlazia, upravend koeficientom 1,20,
V ocenovacich predpisoch sa pouziva tiez pojem priemernd zastavana plocha. Téato sa stanovi
ako aritmeticky priemer vSetkych nadzemnych podlazi bez malopodlaznych nadstavieb, ktoré
tvoria menej ako 10% zastavanej plochy podlazia s najvé¢Sou zastavanou plochou.
Pojem obstavany priestor dopiia Metodika vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb [7] vzhl'adom k STN 73 4055 [13], 0 pojem vnutorny obstavany priestor, ktory
definuje ako priestor ohrani¢eny vnitornym okrajom podlahy, obvodovych stien a stropu,
pripadne spodnym okrajom nosnej konstrukcie strechy.

5. Analyza mernych veli¢in v oblasti riadenia prenajmu a poskytovania sluzieb

V roku 2011 nadobudol platnost’ dokument definujuci spdsob zistovania — merania
ploch a priestorov v budovdch. lde o slovenskt verziu normy STN EN 15221-6, ktora bola
vytvorena ako sucast’ komplexu eurdpskych Standardov pre potreby porovnavania veli¢in vo
facility managemente. Norma sa vzt'ahuje na spdsob merania ploch a priestorov v existujucich
vlastnickych alebo najomnych budovach vratane budov v stave pldnovania alebo vystavby.
Zavadza adefinuje pojmy, ktorych slovenské ekvivalenty v stavebnictve maju svoje
udomacnené postavenie a rozhranie.

Uvedena norma sa rovnako ako STN 73 4055 [13] usiluje o zjednotenie spésobu
merania podlahovych pléch a priestorov v existujuicich vlastnickych alebo ndjomnych
budovdch iv budovach v stave planovania alebo vystavby. Zaroven vsak jej ustanovenia
kladt doraz na zruSenie tych narodnych noriem, ktoré st s fiou v rozpore.

Podla STN EN 15221-1 [10] je jednou zo sluzieb facility managementu riadenie
prengjmu a obsadenosti budovy. Tato sluzba sa tyka prevzatia a odovzdania priestorov
stavebné¢ho objektu, vykonavania evidencie ich obsadenosti, efektivnosti vyuZitia priestorov,
kalkulacie  vysky  prendjmu/sluzieb, ale najmd  pravidelného  rozuctovania
najomného/prevadzkovych ndkladov. Podkladom ma byt plocha alebo priestor merany
zjednotenym spdsobom. V casti Terminy a definicie normy st definované pojmy ako
vzdialenost’, plocha, objem, budova, miestnost, podlaha, stena, strecha, strop. Norma tiez
uvadza metédy a merné jednotky merania atiez podla [8] hierarchiu podlahovych pléch
budovy takto:

o celkovéd merana plocha (TLA) — Gplna plocha budovy, zahriiujuca vsetky podlaZia,

e brutto podlahova plocha (GFA) — ziska sa z celkovej meranej plochy odpocitanim
nefunkénych ploch (NLA),

e interiérova podlahova plocha (IFA) — vypocita sa z brutto podlahovej plochy
odpocitanim ploch exteriérovych konstrukcii (ECA),

o Cista podlahova plocha (NFA) — ziska sa odpocitanim interiérovych konstrukcii (ICA)
od interiérovej plochy (NFA)

o (ista plocha miestnosti (NRA) — plocha bez priecok (PWA).

V norme su tiez zavedené pojmy ako konStrukénd vySka, svetld vyska, plocha
podlazia, vonkajSia a vnitorna konStruk¢na plocha, vnutorna podlahova plocha a podobne.
V &asti meranie vonkaj$ej plochy a priestoru dopiiia terminolégiu o pojmy ako zastavana
a nezastavana plocha, stavebny pddorys, zastavana plocha nadzemného podlazia, zastavana
plocha podzemného podlazia, stavebny podorys, obvodovy plast’ budovy, zastavand plocha
nadzemna — nad Groviiou terénu, prenajimatel’'na podlahova plocha a podobne.
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Ako podklad pre d’alsiu diskusiu nasledne uvadzam vyklad porovnateI'nych pojmov (ak sa
vyskytuji1) a spdsobu zist'ovania podl'a normy STN EN 15221-6 [11].

Merné jednotky merania rozliSuje norma podl'a typu vypoctu ako vzdialenosti merané
jednym rozmerom a vyjadrené v metroch, plochy merané dvoma rozmermi a vyjadrené
vV metroch Stvorcovych a objemy merané troma rozmermi a vyjadrené v metroch kubickych.
Norma rozliduje v stvislosti s meranim §irky, dizky a vysky konstrukéné a svetlé vzdialenosti.
Podlahovou plochou v budove je plocha uvadzana v hierarchickom usporiadani podl'a STN
EN 15221-6 [11] v tab. ¢. 1. Dokument zaroven odportca pri definovani prenajimatel’nej
podlahovej plochy v suvislosti s facility managementom pouzit' jednu z definicii uvadzanej
v tabul’ke. Takto definované podlahové plochy nemaji Vv naSej legislative porovnatel'nt
definiciu ¢i terminologiu. Norma rozliSuje napr. cistu podlahovi plochu podlazia ako plochu
bez nenosnych vnuatornych stien/prieCok a cistii podlahovu plochu miestnosti ako plochu
ohrani¢ent zvislymi konstrukciami bez ohl'adu na ich statickt funkciu.

Obr. ¢. 2: Priklad cistej podlahovej plochy podla STN EN 15221-6 [11]

Zastavanou plochou je definovana Cast’ pozemku, na ktorej je budova alebo tiez [11] ako
ekvivalent spojenia vonkajsich obvodovych konstrukcii budovy s plochou pozemku, pricom
obvodovy plast budovy je plocha budovy v jej najvécsich horizontalnych rozmeroch nad
I pod Groviiou terénu, pri premietnuti na horizontalnu rovinu.

Ekvivalentom k zastavanej ploche v ponimani, ktoré zodpoveda definicii podla STN
73 4055 [13] mozeme uvazovat podla STN EN 15221-6 [11] pojem plocha podlaZia (Level
Area — LA). Ide o plochu jedného podlazia vratane vsetkych ploch obsiahnutych vo vnutri
meranych na vonkajSej ploche dokonceného povrchu konstrukcie budovy. Do nej st vSak
zahrnuté pristresky a medziposchodia, suterén/podzemie a uzavreté/kryté lavky a chodniky.

V podklade sazaroven rozliSuje zastavana plocha nadzemného a podzemného
podlazia. Zastavanou plochou nadzemného podlazia sa rozumie plocha tych casti budovy,
ktoré su nad Groviiou terénu pri premietnuti na horizontalnu rovinu a naopak zastavand
plocha podzemného podlazia je definovana ako plocha tych casti budovy, ktoré su pod
uroviiou terénu pri premietnuti na horizontalnu rovinu.

Do pozornosti davam definiciu stavebného pédorysu, ktory predstavuje plochu tych
¢asti budovy, ktoré su na urovni terénu pri premietnuti na horizontdlnu rovinu. Vonkajsia
plocha potom prestavuje Cast nezastavanej plochy pozemku, ktord je mimo stavebného
podorysu objektu.
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Obr. ¢.3:Meranie vonkajsich ploch podla STN EN 15221-6 [11]

Konstrukéna vyska je merana ako vertikdlna vzdialenost medzi vrchnou castou hotovej
podlahy alebo prilahlych pozemkov ahornou ¢astou hotovej podlahy v miestnosti

vwe

budove podl'a STN EN 15221-6 [11] plati, ze kon$truk¢na vySka musi byt merana od spodnej
Casti podlahy (az do maximalnej vySky bezného poschodia). Konstrukénéd vyska je rozdiel
medzi hrubou a ¢istou vyskou.

Konstrukcéna vyska sa tiez podla STN EN 15221-6 [11] meria ako vertikdlna vzdialenost’
medzi vrchnou cCastou ukoncenej/hotovej podlahy alebo prilahlych pozemkov a spodnou
castou podlahy alebo strechy nachadzajticej sa nad nou, priCom vedl'ajSie konsStrukéné prvky
nie su brané do uvahy. Meranie vzdialenosti v reze miestnosti dokresl'uju obrazky. Pojem
konstrukéna vyska nie v plnom rozsahu ekvivalentom k zauzivanému oznaceniu konstrukénej
vysky podlazia podla [7], alebo [9].
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Obr. ¢.4:Meranie vzdialenosti v reze miestnosti podla STN EN 15221-6 [11]
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Nemenej zaujimavé je tiez zapocitavanie ¢i nezapocCitavanie plochy schodiska do
plochy podlazia. Podla autorov platnej normy STN EN 15221-6 [11] sa schodisko
s vyskovym rozdielom mensim ako 1,5m premieta na rovinu, kde za¢ina (schodiska patria
k podlaziu kde zainajua). Naopak, schodisko s vySkovym rozdielom vaé$im alebo rovnym
1,5m je premietnuté do roviny, kde konéi (schodiska patria do dalSieho podlazia).
Z uvedeného je mozné dedukovat aj zapocet priemetu schodiska do plochy prislusného

podlazia.
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B plochy patriace k rovnakému poschodiu

Obr. ¢. 5: Plochy schodiska patriace k rovnakému poschodiu podla STN EN 15221-6 [11]
6. Diskusia

Prispevok je zamerany len na niektoré vybrané nejasnosti v technickych pojmoch. Oblasti,
kde by bolo mozné analyzovat’ dopad rozdielneho ponimania mernych veli¢in je viacero.
Nejednotnost’ definicii pojmov plosnych a dizkovych vymer v stavebnictve arozdiely
formulacii, ¢i spdsob ich zistenia sa premieta v ekonomickych ukazovateloch, akymi su
napriklad ceny nehnutel'nosti, vySky dotacii ur¢ené na obnovu byvania, zdkladné rozpoctové
ukazovatele stavieb v suvislosti s ich realizaciou, opravou ¢i rekonstrukciu. Od sposobu
uréenia plochy je zavislé stanovenie dane z nehnutel'nosti, celkovy ndjom a uvazovany vynos
Z prenajmu nehnutelnosti, ¢i odmena za poskytovanie sluZzieb spojenym s uzivanim
nehnutel'nosti, a rozne d’alSie ekonomické veli€iny.

Tab. ¢. 8: Porovnanie vybranych pojmov

Zastavana plocha stavby podfa pddorys stavby na urovni najrozsiahlejSej nadzemnej Casti stavby, priom sa do
zakona €. 582/2004 Z.z. v zneni | zastavanej plochy nezapoditava pre¢nievajuca ast streSnej konstrukcie stavby
neskorsich predpisov

Zastavana plocha nadzemného plocha tych casti budovy, ktoré si nad Uroviiou terénu pri premietnuti na
podlazia podia STN EN 15221-6 | horizontalnu rovinu
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Cast pozemku, na ktorej je budova alebo tieZz ako ekvivalent spojenia vonkajSich
Zastavana plocha podlfa STN EN | obvodovych konstrukcii budovy s plochou pozemku, pri¢om obvodovy plast budovy

15221-6 je plocha budovy v jej najvacSich horizontalnych rozmeroch nad ipod uroviiou
terénu, pri premietnuti na horizontalnu rovinu

plocha pddorysného rezu vymedzena vonkaj§im obvodom zvislych konStrukcii
uvazovaného celku (budovy, podlazia alebo ich ¢asti)
e v | podiazi sa meria nad podnoZou alebo podmurovkou, priCom izolaéné
Zastavana plocha podfa primurovky sa nezapo€itavaju
STN 73 4055 a Metodiky US| Zilina | e pri objektoch nezakrytych alebo poloodkrytych je zastavana plocha
vymedzenda obalovymi ¢iarami vedenymi vonkaj$im licom zvislych konStrukcii
v rovine upraveného terénu

plocha pddorysného rezu v urovni horného okraja podlahy tohto podlazia,
ohrani¢enad vonkajSim okrajom obvodovych konStrukcii tohto podlazia vratane
omietok
e pri objektoch poloodkrytych, resp. ich &asti je zastavana plocha
ohrani¢ena vonkajSim obvodom obalovej &iary vonkajsieho okraja zvislych
konStrukcii
e pri zastreSenych stavbach alebo ich Casti bez zvislych konstrukcii je
zastavana plocha vymedzena vodorovnym priemetom streSnej konstrukcie
do vodorovnej roviny
do zastavanej plochy sa zapocitavaju:
o plochy lodzii a arkierov
e plocha, vktorej nie je strop nizSieho podlazia (napr. schodisko, haly,
dvorany a pod)
o priestor arkad, prejazdov a pod., ktoré st su¢astou nosnych konstrukcii
stavby.
do zastavanej plochy sa nezapocitavaju
e priestory arkad, prejazdov a pod., ak nie st sti€astou nosnych kon3trukcii

Zastavana plocha podlazia podfa
Metodiky US| Zilina

Zaver

Ugelom prispevku je poukazat’ na rozdiely vo formulaciach diskutovanych pojmov,
ucely ich pouzitia v platnej legislative, nariadeniach, usmerneniach ¢i narodnych $tandardoch.
Mozno je pred¢asné hovorit’ v stvislosti s rozporom s STN EN 15221-6 0 potrebe zrusenia
niektorych narodnych Standardov. Na mieste je verifikaény proces a zistovanie dopadov.
Harmonizéacia pojmov v eurdpskom prostredi je dlhodoby, neustdle sa vyvijajici proces,
s mnozstvom narodnych Specifik. Prostrednictvom analyzy a zverejiiovania rozdielov vo
formulaciach, uceloch ich pouzivania je mozné prispiet’ k zjednoteniu hodnotenia stavebného
odboru poc¢nuc pripravou, navrhom cez vyrobu, realizaciu az po spravu, udrzbu a riadenie
prenajmu a efektivnej obsadenosti akejkol'vek budovy. Ak budeme v roznej odbornej
literature, legislative vratane noriem chéapat’ rovnaké nazvy a pojmy odlisne, len vel'mi tazko
bude mozné udrzat’ porovnatelnost’ technicko-ekonomickych ukazovatel'ov Slovenska na
eurdpskej Grovni.
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