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Peter Skikala®

TECHNICKA HODNOTA STAVIEB

TECHNICAL VALUE OF BUILDINGS

Abstrakt

Technicka hodnota stavby je Casto sa vyskytujuci a pouZivany pojem v radoch
odbornej ilaickej verejnosti. Obsahovii naplii tohto pojmu teoreticky definuju aj
V sticasnosti platné pravne predpisy, praktické pouZivanie v§ak prinasa niektoré nejasnosti,
napriklad aj s aplikaciou dane z pridanej hodnoty. Odbornou témou je sposob stanovenia
hodnoty, za ktori by bolo moZné nadobudnut’ stavbu formou vystavby v ¢ase ohodnotenia.
Pre skiumanie technickej hodnoty konkrétneho stavebného objektu je potrebné zistit’
o iom ¢o najpodrobnejSie vstupné charakteristiky, vyjadrujuce jeho vlastnosti - druh
amnozstvo jednotlivych konkrétnych stavebnych konStrukénych prvkov, dokoncenost’,
vek ich pouzivania, délezité je zistenie kvality stavebného diela a aj vykonavanie Gdrzby
a beznych oprav.

Uvod

Stavebnictvo je vyznamny rezort ndrodného hospodarstva vd’aka objemu svojej produkcie,
mnozstvu spotrebovanych vstupov i poctu zamestnanych pracovnikov. So stavebnymi dielami sa
ludia denne stretdvaju a uzivaju ich. Stavebné dielo je ako findlny produkt vysledkom
cielavedomého Usilia ucastnikov procesu vystavby, je vysledkom ucelného spojenia velkého
mnozstva roznych materidlov, polotovarov 1hotovych vyrobkov do funkéného -celku.
V suvislosti s budovanim a uZivanim stavieb st vynakladané znac¢né financné prostriedky,
ktorych vyska a poznanie ich c¢lenenia je dolezité. Vzhl'adom na castii absenciu poznania
skuto¢nych nakladov, je mozné ich hodnotu stanovit’ aj kvalifikovanym odhadom. Spracovanie
seridozneho odhadu technickej hodnoty stavebného diela je narocnou a zodpovednou pracou,
vyzadujucou si primerané odborné vzdelanie a dostato¢né praktické skusenosti.

Technicka hodnota a cena stavby

Podl'a zaviaznych pravnych predpisov platnych v Slovenskej republike (1), technicka hodnota
stavby je znalecky odhad jej vychodiskovej hodnoty, znizeny o hodnotu zodpovedajacu vyske
opotrebovania.
TH=VH-HO) [€]
kde
TH — technicka hodnota stavby
VH — vychodiskovéa hodnota stavby
HO — hodnota vyjadrujiica opotrebenie stavby
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Vychodiskova hodnota stavby je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozné hodnotenu
stavbu nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Podla Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku (1) sa vypocet
vychodiskovej hodnoty vykond na baze rozpoctovych ukazovatel'ov. Rozpoctovy ukazovatel
musi byt preskimatelny, tzn. vybrany ukazovatel sa musi presne identifikovat nazvom,
zatriedenim do Ciselnika klasifikacie stavieb a jednotkovou hodnotou uréenou podla verejne
publikovanych katalégov urcenych ministerstvom, z ktorého bol vybrany alebo vytvoreny.
Jednotkova hodnota sa preskimatelnym sposobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnotené¢ho objektu (vySka podlazi, plocha podlazi, vybavenost objektu, konstruk¢éno-
materialova charakteristika a pod.) a prepocita sa do cenovej urovne k terminu, ku ktorému sa
vykonava ohodnotenie. Vychodiskova hodnota sa stanovi podl'a zakladného vzt'ahu:

VH:M.(Ru.kcu.kv.kzp.kvp.kK.kM) [€]

kde

M — pocet mernych jednotieck - uddva pocet mernych jednotieck hodnoteného objektu
vypocitanych podla technickej normy, na zdklade ktorej bol zostaveny vybrany rozpoctovy
ukazovatel

RU — rozpoc¢tovy ukazovatel’ - rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na merna
jednotku porovnatelného objektu z katalégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych
ministerstvom alebo stanovena tvorbou rozpoctového ukazovatela na mernu jednotku

hodnoten¢ho objektu podla katalégov rozpoctovych ukazovatelov urcenych ministerstvom,
hodnota zakladnych rozpoétovych nakladov na mernu jednotku stavebného objektu, ktory nie je
uvedeny v kataléogoch urcenych ministerstvom, moze byt vytvorend cenovou kalkulaciou
(ponukovym rozpoétom) alebo na zaklade nakladov na obstaranie

Kcu — koeficient vyjadrujuci vyvoj cien - vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom
ohodnotenia a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel’ porovnate'ného objektu,
koeficient sa ur¢i pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac
amaterialov v stavebnictve vydavanych Statistickym uradom Slovenskej republiky po
jednotlivych Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok, v pripade, ze k terminu ohodnotenia

neboli aktudlne indexy verejne publikované, pouZziji sa posledné zname

kv — koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu - vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii
a vybaveni porovnatelného a hodnoteného objektu, v pripade zhodného vyberu porovnate'ného
objektu oproti hodnotenému objektu sa koeficient rovna 1,0

kzp — koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby - vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii
avybaveni zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou
hodnotenej a porovnatelnej stavby, na vypocet koeficientu sa pouziji primerané vztahy
vzhl'adom na pouzity kataldg rozpoctovych ukazovatelov, priemernd zastavand plocha sa
vypocita ako aritmeticky priemer zastavanych ploch vSetkych reprezentativnych podlazi

kvp — koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby - vyjadruje rozdiel ceny
konstrukcii a vybavenia zavislych od konstrukénej vysSky v porovnani s priemernou
konstrukénou vyskou hodnotenej a porovnatelnej stavby, na vypocet koeficientu sa pouziju
primerané vztahy, vzhladom na pouzity katalog rozpoctovych ukazovatelov, priemerna
konstrukéna vySka sa vypocita ako vazeny priemer konsStrukénych vySok vsetkych podlazi
stavby alebo jej Casti, ako vaha sa pouzije vel'kost’ zastavanej plochy prisluSného podlazia
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ki — koeficient konstruk¢no-materialovej charakteristiky - vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od
pouzitého materidlu nosnej konstrukcie stavby, ak to nebolo zohladnené v ky. Pri vybere
porovnate'ného objektu s rovnakou konstrukéno-materidlovou charakteristikou hodnoteného
objektu sa tento koeficient rovna 1,0

km — koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv - vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na
vystavbu v danom mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska

a pod.

Nadobudnut' stavbu formou vystavby je mozné bud dodavatel'skym spdsobom, alebo
svojpomocne vystavbou. Pri dodavatel'skom spdsobe nadobudnutia stavebného diela je mozné
zabezpecit’ vystavbu viacerymi formami, napriklad:

- Systémom generalneho dodévatela, pri ktorom odborna firma zabezpeci vsetky potrebné
¢innosti, od vybavenia zemného rozhodnutia, cez prieskum zadujmového izemia, geologicky
prieskum, technickti dokumentaciu pre stavebné povolenie, stavebné povolenie, vyber
zhotovitel'a stavebnych prac, odborny technicky dozor, autorsky dozor projektanta, realizaény
projekt, kolaudaciu vratane povinnych revizii, energeticky -certifikat, projekt skuto¢ného
vyhotovenia, az po odovzdanie stavby do uzivania,

- Systémom viacerych dodavatelov, pri ktorom stavebnik zadava jednotlivé ¢innosti potrebné pre
vybudovanie stavebného diela viacerym subjektom (inzinierska ¢innost’, projektova ¢innost,
stavebné prace, odborné revizie a certifikaty).

Pri svojpomocnom spdsobe nadobudnutia stavebného diela stavebnik zabezpecuje vacsinu
¢innosti vlastnou pracou. Podl'a Zakona ¢. 431/2002 Z.z. 0 uctovnictve (2) sa hmotny majetok
vytvoreny vlastnou c¢innostou ocefiuje vlastnymi ndkladmi, priCom vlastnymi nakladmi sa
rozumeji vynalozené priame naklady a stuvisiace nepriame naklady.

Zo vsetkych uvedenych spdsobov vystavby vyplyva spolocny zaver, Ze pre nadobudnutie stavby
formou vystavby, je nevyhnutné okrem vlastnych stavebnych prac, zabezpecit' aj inZiniersku
¢innost, projektova cinnost’ a d’alSie stvisiace odborné cinnosti, ktorych cena nie je
zanedbatel'na. Podl'a Zakona ¢. 18/1996 Z.z. o cenach (3) st povinnou sucastou ceny vsetky jej
zlozky, teda aj dan z pridanej hodnoty. Hodnota v uréitom case sa vyjadruje cenou Veci
V peniazoch, pricom konecnd cena vyjadruje vSetky vynaloZené nédklady, primerany zisk,
stvisiace rezijné prirazky, cla a DPH. Podla Zakona ¢. 595/2003 Z.z. o dani z prijmov (4)
vstupnou cenou hmotného majetku je jeho obstardvacia cena, resp. suma vo vyske vlastnych
nakladov pri svojpomocnom nadobudnuti, resp. reprodukénd obstarivacia cena, pricom
reproduk¢énou obstardvacou cenou sa rozumie cena, za ktort by sa majetok obstaral v Case, ked’

sa 0 iom uctuje.

Priklad: Orientacné naklady na vystavbu rodinného domu:

- projekt pre stavebné povolenie + autorsky dozor 2.000 €
- vybavenie izemného rozhodnutia + stavebné povolenie 750
- realizacny projekt 2.000
- samotna vystavba (stavebné prace vratane suvisiacich nakladov) 250.000
- stavebny dozor 6.000
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- projekt skutocného vyhotovenia 1.000

- revizie a certifikaty 1.000

- kolaudéacia a odovzdanie do uzivania 500
SPOLU za stavbu 263.250 €
(naklady bez stavebnych prac 13.250 €)

Hodnotu, za aki mozno nadobudntt’ stavbu formou vystavby, reprezentuje cena stavby:

CS=IC +PC + SP + RaC + DPH
kde
CS — cena stavby
IC — inZinierska &innost
PC — projektova &innost’
SP — stavebné prace (ZRN+VRN)
RaC — revizie a certifikaty
DPH — dan z pridanej hodnoty

Vychodiskova hodnota stavby by mala zodpovedat’ cene stavby v ¢ase ohodnotenia, vratane
dane z pridanej hodnoty !

Na Slovensku teda plati, Ze technicka hodnota stavby je znaleckym odhadom jej vychodiskovej
hodnoty, znizenej 0 hodnotu zodpovedajicu vyske opotrebovania, pricom vychodiskova hodnota
stavby je znalecky odhad hodnoty, za ktora by bolo moZzné hodnotenu stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia, na Grovni bez dane z pridanej hodnoty (1).

Pojem vychodiskova hodnota bol v Slovenskej republike legislativne zavedeny v roku 2004,
vramci novelizdcie predpisov  pre stanovovanie vSeobecnej hodnoty  majetku.
V predchadzajiicom obdobi bol pouzivany pojem ,reprodukéna hodnota“ alebo ,,reprodukéna
obstaravacia hodnota®. Pred zavedenim pojmu technickd hodnota bol pouzivany pojem
»reprodukéna zostatkova hodnota“ alebo aj ,,casova hodnota®.

Aj po rokoch zavidznosti pouzivania, pojem vychodiskova hodnota stavby nie je vSeobecne
znamy apouzivany. Odbornd verejnost’ taktiez tento pojem nevnima bez vyhrad.
Zrozumitel'nejSie pojmy pre charakterizovanie stavieb sl obstaravacia cena, vlastné naklady na
vystavbu, reprodukéna obstaravacia cena, ekonomicky opravnené naklady, apod.

vychodiskova hodnota
= reproduk¢nd hodnota
= reproduk¢nd obstaravacia hodnota
= technicka hodnota novostavby ?
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Celospolocensky pozitivnejSie je vnimany pojem technicka hodnota stavby, ako hodnota
stavebného diela v akomkol'vek Case, teda ¢i uz rozostavanej stavby, ¢i novostavby, alebo
uzivanej stavby. V kazdom obdobi existencie stavby by mal byt hodnoteny aj jej technicky stav,
ktorého zohl'adnenie sa kone¢ne prejavi v technickej hodnote.

technicky stav stavby » technicka hodnota stavby

Pre uplnost’ je potrebné uviest’, ze technicky stav sa vypocita podla vzt'ahu

TS =100 - O [%] kde
O — opotrebenie stavby [%].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentich a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu
stavby v zavislosti od veku, predpokladanej zivotnosti, spdsobu uzivania stavby, udrzby stavby

apod. (1)
Opotrebenie, kvalita a udrzba

Pri stavbach stanovujeme ich technické opotrebenie podielom veku a predpokladanej
zivotnosti. Z ¢asového hl'adiska sa jedna o:

- stavby vo vystavbe (prebiehajica vystavba, resp. prerusené a nedokoncené stavebné diela),

- novostavby (stavebné diela dokoncené v aktualnom roku),

- uzivané stavby (dokoncené stavebné diela, ktorych vek je 1 alebo viac rokov).

Vlastnik, pripadne uZivatel' stavby, je povinny uchovéavat' doklady preukazujuce vek stavby,
resp. jej jednotlivych Casti (stavebnych prac). Pre stanovenie opotrebenia z hl'adiska veku je
zaujimavé poznanie Casového priebehu realizacie prac, najma pri vystavbe trvajicej dlhsie ako
1 rok (napr. nedokoncend ,,zastavend* stavba bez zastreSenia, chdpand ako novostavba, ma vek
nosnych stien 3 roky a je potrebné sa zaoberat’ otazkou ich opotrebenia).

Doklady o veku stavieb, rekonstrukcii, stavebnych uprav, by mali byt ulozené aj v evidencii
prislusného stavebného uradu. Pokial sa nejednd o ,Ciernu stavbu®, jej vek sa musi dat’
preukazatelne zistit'.

Stavba existuje v konkrétnom prostredi, ktoré ju obklopuje a v konkrétnych podmienkach
uzivania. Preto predpokladana Zivotnost’ stavieb nemdze presne vystihnit' skutoény cas,
v ktorom sa stavba znehodnoti tak, Ze nebude schopna uzivania. Technicka zivotnost’ je doba od
zacatia uZzivania stavby (kolaudacia) az do c¢asu, kedy stavba technicky strati schopnost’ plnit
svoju funkciu, pri zohl'adneni podmienok uzivania. Technicka zivotnost’ stavieb teda zohl'adnuje
konkrétne podmienky, v ktorych stavba existuje. Je funkciou predpokladanej zivotnosti
a vplyvov posobiacich na Zivotnost’. VSeobecne mozno uviest’:

TZ=f[PZ,SV] (roky) kde TZ — je technicka Zivotnost’ stavby

PZ - je predpokladana Zivotnost’ stavby
SV - je suhrn vplyvov posobiacich na Zivotnost
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Vplyvy pdsobiace na stavbu mozu mat’ charakter objektivny a subjektivny. Z tohto charakteru sa
prejavi aj moznost’ zasahu do predpokladanej Zivotnosti s cielom optimalneho predlzenia doby
trvania stavieb. Medzi objektivne vplyvy mozno zaradit' predovSetkym kvalitu projektového
rieSenia, kvalitu materidlov zabudovanych do prvkov dlhodobej Zivotnosti. Dalej to bude
dodrzanie technologickych zasad a spravnost’ technologickych postupov v priebehu vystavby.
Prejavia sa ako vysledna kvalita vyhotovenia stavby. Dalej to bude poloha stavby a vonkajsie
vplyvy. K subjektivhym vplyvom mozno zaradit' udrzbu stavby a chéatranie konStrukénych
prvkov, intenzitu pouzivania stavby, vykonané stavebné upravy.

Zivotnost’ stavby je dana druhovym vyhotovenim prvkov dlhodobej Zivotnosti (zaklady, nosné
murivo, stropné konstrukcie, schodisko, krov) a ich stavebno-technickym (predovsetkym
statickym) stavom. Prvky dlhodobej Zivotnosti (PDZ) su stavebné technické prvky, resp.
konstrukcie, ktoré maji rozhodujuci vplyv na Zivotnost’ stavby. V priebehu zivotnosti budovy sa
spravidla nemenia, obycajne len Ciastocne pri generalnej oprave. Patria sem zdklady, zvislé
nosné konstrukcie, stropy, schodiska a strechy. Ostatné prvky (Casti) stavby patria medzi prvky
kratkodobej Zivotnosti (PKZ), pri ktorych sa predpoklada uplna alebo &iastoéna vymena pocas
doby wuzivania stavby. Stavebnou zmenou - rekonstrukciou, modernizaciou, dochadza
k predlzeniu celkovej Zivotnosti stavby. Predpokladant celkova Zivotnost’ je potrebné urcit” ako
stcet veku stavby a doby jej d’alSicho trvania. Odhad doby d’alsieho trvania stavby je odbornou
a naro¢nou problematikou, vyzadujicou vyuzitie poznatkov tak z teoérie, ako aj z realizacie
stavieb a ich uzivania.

Kvalitu stavby je potrebné hodnotit’ nielen podl'a kvality prac prvkov dlhodobej Zivotnosti, ale
aj podla kvality zhotovenia prvkov kratkodobej Zivotnosti. Vplyv prvkov kratkodobej Zivotnosti
sa tu mdze prejavit’ vV sekundarnom znehodnocovani hlavnych nosnych konstrukénych prvkov,
¢im dochadza k zniZovaniu Zivotnosti celej stavby (napr. poskodena krytina strechy bez opravy
zapri¢ini znehodnotenie nosnych konstrukcii, ktoré ma chranit’). Kvalita vyhotovenia bude
zavisla nielen od kvality pouzitych materidlov, ale aj od vhodnosti pouzitych technolédgii
a dodrzani technologickej discipliny.

Vplyv kvality vyhotovenia stavby moZno v zasade vyjadrit’ Styrmi stupiiami a to ako:

1. Vel'mi dobry

s dokonalym vyhotovenim prvkov, kvalitnymi izoldciami a s pouzitim vysoko kvalitnych
materidlov na zhotovenie prvkov dlhodobej zivotnosti. Vo vSetkych procesoch pri vystavbe s
dodrzanim vysokych narokov na kvalitu zhotovenia a s nadStandardnym vybavenim prvkami
kratkodobej Zivotnosti. Projektoveé rieSenie velkorysé bez obmedzenia finanénych nakladov.

2. Dobry

s podobnym vyhotovenim prvkov ako pri ve'mi dobrom vyhotoveni, s normativnymi narokmi na
kvalitu zhotovenia a $tandardnym vybavenim. Ciastoéné obmedzenie finanénych nakladov.

3. Priemerny

oznadovany tiez ako S§tandardny, ktory spiia normativne naroky na kvalitu a $tandard,
s finanénym obmedzenim podla typovych podkladov. Pouzité su bezné¢ druhy materialov
a Standardné prvky vybavenia budovy. Su to vSetky stavby oznaCované tiez ako typové,
s kvalitou podl'a obdobia, v ktorom boli realizované a spinajice naroky okamzitého rie$enia.
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4. Podpriemerny

nesplinajuci vietky kvalitativne naroky na uZivanie, ale ostava schopny Gcelovo sluzit. M4
obmedzenia vo vybavenosti a charakteristickymi stavbami st najmé stavby z povojnového
obdobia.

Vykonavanie primeranej pravidelnej udrzby ma vyznamny vplyv na okamzity technicky stav
stavby ana jej skutoént realnu Zivotnost. Casto sa v praxi stretdvame prave so stavebnymi
objektmi, na ktorych su viditeIné nasledky zanedbanej drzby. Aj z tohto dovodu pri hodnoteni
udrzby a opotrebenia jednotlivych objektov sa realne vyskytuji Casti stavby vo vynikajucom
stave a naopak, niektoré prvky st dozivajuce. Pre vypocet ceny, ktora ma zohladhovat’ stav
stavebného objektu vratane predpokladanej zivotnosti, je potrebné na zaklade miestnej obhliadky
stanovit’ skuto¢ni mieru opotrebenia stavby (analytickd metoda). Hodnoty Zivotnosti stavebnych
objektov, uvadzané v roznej odbornej literature, su len orientatnou smernou pomodckou pri
stanoveni skuto¢nej zivotnosti konkrétnej stavby.

Struéné porovnanie s Ceskou republikou, Rakiiskom a Nemeckom

Pojem ,.technicka hodnota stavby“ v Ceskej republike nie je pouzivany v takom vyzname, ako
na Slovensku, podobne pojem ,,vychodiskova hodnota stavby* sa vobec nepouziva. Platnou
legislativou su zavedené pojmy ,,zakladna cena®, ,,cena obstaravacia®, ,,cena reproduk¢na®, resp.
,hodnota zostatkova“ (obstaravacia cena zniZzena o mieru opotrebenia).
Podl'a zakona 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (5), stavba sa ocenuje nakladovym, vynosovym
alebo porovnavacim spdsobom, pripadne ich kombindciou, pricom pouzitie jednotlivych
sposobov pri konkrétnych druhoch stavieb ustanovuje vyhlaska (6). Ak sa ocefiuje stavba
nakladovym spdsobom, vychadza sa:
a) zo zakladnych cien za merné jednotky stavby (ZC) alebo z ndkladov na obstaranie stavby; pri
stavbe urCenej na odstranenie sa vychadza z ocenenia pouziteIného materialu z jej odstranenia
znizeného o naklady na odstranenie,
b) zo zohl'adnenia charakteru, velkosti stavby, jej vybavenia, polohy a predajnosti, pri vodnej
nadrZi a rybniku 1 zo zohl'adnenia ich funkcie,
¢) z technického opotrebenia stavby.

ZCUpravens = ZC X K;

Zakladné ceny a spdsob ich Upravy pri jednotlivych druhoch stavieb, postupy pri merani
avypocte vymer stavieb a postupy pri ocenovani vratane spOsobov zistenia a uplatnenia
technického opotrebenia stanovuje vyhlaska (6). V stanovenych cenach a postupoch sa
zohladnuju 1 vplyvy pdsobiace na troven a relacie cien stavieb na trhu. Ak sa oceiiuje stavba
vynosovym sposobom, vyhlaska stanovuje spdsob vypoctu ceny, spdsob zistenia vynosu a vysku
miery kapitalizacie pre dané casové obdobie. Ak sa ocefiuje stavba porovnavacim sposobom,
vyhlaska stanovuje hl'adiskd, ktoré sa pri porovnani bera do tivahy.

Podl'a zasad zavedenych v Slovenskej republike, chapaniu hodnoty, za ktort by bolo mozné
nadobudnut’ stavbu formou vystavby v ¢ase ohodnotenia, zodpoveda v Rakuskej republike
a v Spolkovej republike Nemecko odborny termin Baukosten (stavebné naklady, alebo naklady
na vystavbu). Celkové néklady sa skladaji z nakladov na stavebné dielo (priame - Cisté stavebné
naklady) a z rezijnych a ostatnych nakladov (nepriame - vedlajSie stavebné naklady). Celkové
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naklady stavby st rozc¢lenené celkom do 7 nakladovych skupin a zodpovedaji obstaravacim

nakladom, vratane poplatkov z prevodu nehnutel'nosti. Tieto skuto¢nosti st predpisovo upravené
aj vramci aktudlne platnej Struktiry noriem nemeckého Standardizaéného uradu Deutsches
Institut fiir Normung. Podl'a normy DIN-276 Kosten im Bauwesen (7) sa stavebné naklady ¢lenia
na nasledujuce nékladové skupiny:

Oznacenie Kostengruppen Skupina nakladov

100 Grundsttick Stavebny pozemok

200 Herrichten und Erschlief3en Priprava a zabezpecenie

300 Bauwerk — Baukonstruktionen Stavba — stavebné konStrukcie
400 Bauwerk — Technische Anlagen Stavba — technické vybavenie
500 Auflenanlagen Ostatné prislusenstvo

600 Ausstattung und Kunstwerke Zariadenie a umelecké diela
700 Baunebenkosten Vedlajsie stavebné naklady

Trojmiestne c¢iselné oznacenie nakladovych skupin umoziiuje dalSie podrobnejSie c¢lenenie
jednotlivych skupin na podskupiny, ¢o prinasa adresnejsi pohl'ad na naklady vystavby.

Stavebné naklady st nadklady stavebnej vyroby stavebného objektu, ktoré neobsahuji naklady na
pripravu a zabezpecenie vystavby. Vyrobné néklady obsahuji naklady na vSeobecné stavebné
prace, prace hrubej stavby a dokoncovacie prace.

Vedl'ajSie stavebné ndklady st naklady na projektovi dokumentédciu architektury, statiky,
technikov a znalcov, dalej poplatky za stavebné povolenie ainé administrativne poplatky,
nepriame naklady ako poplatky za telefon, kopirovanie, apod., a dalej vydavky suvisiace
S poistenim vystavby, rovnako aj pripadné finanéné vydavky ako uroky, zlavy a pod. Tieto
vedl'ajSie stavebné naklady su zjednodusSene povedané skutocné vydavky vznikajuce popri
nakladoch na hlavnt stavebnua vyrobu. V praxi sa objem vedl'ajsich nakladov spravidla vyskytuje
v rozsahu cca 15% z nékladov na stavbu.

Néklady na vystavbu by sa nemali zamiefat' s obstardvacimi nakladmi. S obstaranim stavby,
okrem vedl'ajsich stavebnych nékladov, st spojené aj vedlajSie obstaravacie naklady, t..
vydavky suvisiace so zabezpecenim stavebného pozemku, prevodom nehnutelnosti, notarske
poplatky, poplatky za zéapis do katastra nehnutelnosti, maklérske provizie. Spolu sa jedna
priblizne o 5 az 13% z celkovych obstaravacich nakladov. Za urcitych okolnosti (dedi¢stvo, dar,
ziadny sprostredkovatel’, ... ) m6zu byt’ obstaravacie naklady este niZSie.

Obstaravacia cena, vstupna cena a technicka hodnota

Pri zistovani obstaravacej ceny stavby (zmluva o dielo, ponukovy rozpocet, ...) je v prvom rade
nevyhnutné pokusit’ sa zistit’ skutocné naklady, nevypocitavat ich za niekoho iného ! Prioritou je
pouzitie skutocnych hodnét v ¢ase obstarania diela. V pripade, ak nie je mozné zistit' skutocné
obstaravacie ceny stavebnych prac a zadavatel’ napriek tomu Ziada vyc¢islenie ich hodnoty (napr.
Obciansky zdkonnik § 634, ods. 1 = (8) ak nie je vyska ceny dojednand zmluvou alebo

ustanovend osobitnymi predpismi, treba poskytnut’ primerani cenu..., Obchodny zdkonnik (9) §

546, ods.1 = ...objednavatel je povinny zhotovitelovi zaplatit cenu dohodnutu v zmluve alebo
urcenui sposobom urcenym v zmluve, ak nie je takto cena dohodnuta alebo urcitelnd a zmluva je
napriek tomu platna, je objednavatel povinny zaplatit' cenu, ktora sa obvykle plati za
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porovnatelné dielo v case uzavretia zmluvy za obdobnych obchodnych podmienok... ), jedna sa
0 mimoriadne néaro¢né stanovenie prislusnych chybajucich hodnét spracovatelom, ¢o kladie
vysoké naroky na jeho odbornost’.

Zakon o dani z prijmov (4) hovori, ze vstupnou cenou hmotného majetku a nehmotného
majetku je obstaravacia cena, suma vo vySke vlastnych nakladov, alebo reprodukéna
obstaravacia cena (zistena podl'a osobitného predpisu = znalecky posudok). Sucast'ou vstupnej
ceny je technické zhodnotenie v tom zdaiiovacom obdobi, v ktorom bolo dokoncené a zaradené
do uzivania, priCom pri zrychlenom odpisovani technické zhodnotenie zvySuje aj zostatkovu
cenu. Zostatkovou cenou je rozdiel medzi vstupnou cenou hmotného majetku a celkovou vyskou
odpisov z tohto majetku zahrnutych do vydavkov. Za ur¢itych podmienok teda vstupnou cenou
stavby moze byt technicka hodnota novostavby.

Zaver

Uvedeny ¢lanok poukazuje na existujuce odborné problémy pri jednoznaénom chéapani pojmu
technicka hodnota stavby v stiCasnosti pouzivanych metodickych postupoch. Cielom tohto
¢lanku je pozitivnou kritikou poukazat' na teraj$i stav a na niektoré nejasnosti v praktickej
aplikécii dnes Uc¢innej legislativy, SO zdmerom vyvolat’ odborna diskusiu, ktora by mala priniest’
kvalitativny posun v tejto odbornej problematike. Nepochybnym prinosom by bolo aj
zjednotenie terminov a nazvoslovia v tejto oblasti stavebnictva, S ohladom na hospodarsku
I expertnt spolupracu susediacich ¢lenskych statov Eurdpskej tnie.
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