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Abstrakt

Tato diplomova prace ma za ukol, piiblizit ndm problematiku ocenéni rodinného domu
zatizeného vadou obvodového zdiva. Prvni kapitola je zaméfena na teoretické informace
v problematice ocefiovani nemovitosti. Druha kapitola pojednava o moznych vadach a
poruchach nemovitosti. Tteti kapitola ma priblizit problematiku majetkové ujmy. Ve ctvrté
kapitole je uveden realitni prizkum a posledni, pata, kapitola je zaméfena na piipadovou
studii ocenéni rodinného domu s poruchou obvodového zdiva a navrh moznych zpusobu

zjisténi snizeni hodnoty nemovitosti v disledku této vady.
Abstract

This thesis has the task to bring us to the issue of the valuation of the house loaded
defect perimeter walls. The first chapter focuses on the theoretical information in the issue of
property valuation. The second chapter deals with possible defects and faults of real estate.
The third chapter is to approach the issue of property damage. The fourth chapter provides a
survey of real estate and the last, fifth, chapter focuses on a case study of the valuation of the
house with impaired peripheral walls and the suggestion of possible ways how to reduce the

value of the property as a result of the defect.
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UVOD

Tato diplomova prace pojednava o problematice snizeni ceny rodinného domu
v dusledku poruseni obvodového zdiva. Prace je rozdélena do péti kapitol, ve kterych jsou

vymezeny zakladni pojmy, metody a postupy k dosazeni stanoveného cile.

V prvni kapitole jsou vymezeny zakladni pojmy problematiky ocefiovani nemovitosti,
zejména definice ceny a hodnoty, podklady pro oceniovani nemovitosti a metody ocenéni

nemovitého majetku.

Druha kapitola je zaméfena na problematiku vad a poruch staveb, kde v prvni Cast
pojednava obecné o vadach a poruchach staveb a pricinach jejich vzniku. Vzhledem k tomu
Ze tato prace je zaméfena na vliv trhlin v obvodovém zdivu, jsou dalSi Casti této kapitoli
zaméfeny na mozné vady a poruchy ve svislych konstrukcich a detailnéji na problematiku

vzniku a sanace trhlin.

Ve treti kapitole je pfiblizena metodika stanoveni vySe majetkové Gjmy, vymezeni
pojmi a postup pii vypoctu vySe majetkové ujmy dle metodiky uvedené v knize Prof. Ing.

Alberta Bradace, DrSc.

Ctvrta kapitola se zabyva situaci na realitnim trhu v Ceské Republice v pribshu let
2008 az 2012 a jeho predpokladanym vyvojem do budoucna. Druha cast ¢tvrté kapitoly je

zaméfena na situaci trhu s realitami v Jihomoravském kraji.

Pata kapitola je zamétfena na piiklad ocenéni rodinného domu svadou v obci
Tvarozna. V uvodu je nejprve struéné charakterizovana pfedmétna nemovitost a lokalita v niz
se nachazi, nasleduje popis vzniklé poruchy na obvodovém zdivu a navrh zpusobu jejiho
odstranéni. V dalsi ¢asti jsou vybrany dvé metody stanoveni §kody zptusobené vadou. V prvni
je zalozena na predpokladu ze se pfedmétnou stavbu rozhidne majitel prodat, druhd metoda se

fidi postupem dle knihy Prof. Ing. Alberta Bradace DrSc.
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1  OCENOVANI NEMOVITOSTI

1.1 VYMEZENI POJMU OCENOVANI A JEHO ZAKLADNI PRAVNI
PREDPISY

Ocetiovani je odborna ¢innost, pii niz je urcité véci i sluzbé, na zakladé jejich

vlastnosti, pfifazena penézni hodnota. Ridi se podle mnoha metod a pravnich pfedpisu,

z nichz nejdualezit€]jsi jsou:

Zakon 151/1997 Sbh., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon
o ocenovani majetku) upravuje zpusoby ocenovani véci, prav a jinych
majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi pravnimi

predpisy '

Vyhlaska ¢. 3/2008Sb. o provadéni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb. o oceniovani majetku a o zméné€ nékterych zakonl, v pozd¢j§im znéni
(oceriovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky c.
460/2009 Sb., vyhlasky €.364/2010 Sb., vyhlasky &. 387/2011 Sb. a vyhlasky
¢. 450/2012 Sb., stanovi ceny, koeficienty, pfirazky a srazky k cenam a
postupy pii uplatnéni zptsobli ocenéni véci, prav, sluzeb a jinych majetkovych

hodnot 2

Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach se vztahuje na uplatiiovani, regulaci a
kontrolu cen vyrobkd, vykont praci a sluzeb pro tuzemsky trh, vCetné cen

v v ~ . , 3
zbozi z dovozu a cen zbozi ur¢eného pro vyvoz.

Vyhlaska ¢. 450/2012 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. o provedeni
nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné
nékterych zakond, ve znéni pozdéSich predpist, (ocenovaci vyhlaska), ve

v 7 o 24 v - o 4
znéni pozdejSich predpist

! Zakon ¢. 151/1997 Sb. zakon o ocefovani majetku
* Vyhlagka ¢. 3/2008 Sb. oceiiovaci vyhlagka

? Z4kon ¢. 526/1990 Sb. o cenich

* Vyhlagka ¢. 450/2012 Sb.,
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Pfi znaleckém a expertnim ocenovani je nutno dusledné rozliSovat mezi pojmy cena a
hodnota. Pojmy cena a hodnota rozlisuji mezi redlnymi projevy trhu ve formé pozadovanych,
nabizenych nebo skutecné zaplacenych cen a odhady hodnot, které z hlediska urcitého
subjektu (skupiny subjektli) a vymezeného zajmu o objekt kvantifikuji uzitek z posuzovaného

majetku nebo sluzby.’

1.1.1 Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které 1ze koupit, na
jedné stran€, kupujicimi a prodavajicimi na druhé stran€. Jedna se o odhad. Podle ekonomické
koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se
odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napt. vécna
hodnota, vynosova hodnota, stiedni hodnota, trzni hodnota, apod.), pfitom kazda z nich maze
byt vyjadiena zcela jinym Cislem. Pfi ocenovani je proto vzdy nutno zcela presné definovat

jaka hodnota je zji§tovana.’

1.1.2 Cena

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
Castku za zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejné€na, zustava vSak historickym

faktem. Mdize nebo nemusi mit vztah k hodnot&, kterou véci piisuzuji jiné osoby.”
Dle zakona &. 526/1990 Sb. o cenach je cena definovana takto:®
(2) Cena je penézni Castka
a) sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) zjisténa podle zvlastniho pravniho predpisu k jinym G¢elim neZz k prodeji

Cena porizovaci (téz cena historickd) je cena, za kterou bylo mozno véc portidit
v dobé jejiho pofizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé€ jejich postaveni), bez

odpottu opotiebeni.’

>KLEDUS, R. Ocefiovani movitého majetku, str. 16
SBRADAC, A. Teorie ocetiovani nemovitost, str. 47
"BRADAC, A. Teorie ocetiovani nemovitost, str. 47
¥ Zakon ¢. 526/1990 Sb. o cenach

 BRADAC, A. Teorie ocetiovani nemovitost, str. 50
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Cena reprodukcni je cena, za kterou by bylo mozné stejnou nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoCtu opotfebeni. Zjistuje se u staveb bud
polozkovym rozpocCtem, nebo pomoci agregovanych polozek, nejCastéji vSak pomoci
technickohospodarskych ukazatelt (THU) — jednotkovych cen za 1m? obestavéného prostoru,

nebo 1m? zastavéné plochy apod.'

Cena obecna (trzni) , cena, za kterou je mozno véc v daném misté a ¢ase prodat nebo

koupit."!

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocetniovani majetku udava ze, cenou obvyklou se pro ucely
tohoto zakona rozumi cena, ktera byla dosazena pfi prodeji stejného, poptipadé podobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku

. 12
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o piiméfené opotiebeni,
odpovidajici primérné opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve
vysledku pak snizena o naklady na opravu vaznych zéavad, které znemoziuji okamzité uzivani

MRRE
veci.

Vynosova hodnota je soucCet diskontovanych (oduroCenych) budoucich pfijma
z nemovitosti. ZjednoduSené feCeno jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky ztéto jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Zjisti se u

. , v v o , v v 14
nemovitosti z dosazeného ro¢niho najemného, snizeného o rocni naklady na provoz.

Vynosova hodnota dle § 23 vyhlasky 3/2008 Sb. se vypocte jako podil upraveného ro¢niho

najemného a miry kapitalizace.

CV =(N/p)x 100

Vychozi cena — pii vypoctu nékterych z vySe uvedenych cen (hodnot) pojem pro cenu

nové stavby, bez odpoctu opotiebeni.

" BRADAC, A. Teorie ocetiovani nemovitosti, str. 51
"BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 52
12 Zakon 151/1997 Sb.. o ocefovani majetku § 2 odst. (1)
B BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 51
Y BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 51

14



1.2 VYMEZENiI ZAKLADNICH POJMU UZiVANYCH PRO
OCENOVANI

Nasledujici kapitola bude vénovana vymezeni nékterych, zakladnich

teoretickych pojmu, uzivanych pii ocefiovani nemovitosti.

1.2.1 Pozemek

Podle zakona & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni
zakon), se pozemkem rozumi cast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici
uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby,
hranici druhéi pozemkd, popf. rozhranim zpasobu vyuZiti pozemki.' Je uren parcelnim

w7 , 1. , ’ . v, 16
Cislem, nazvem obce nebo katastralniho uzemi, ve kterém lezi.

v

Pozemky, se dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., pro ucely ocefiovani cleni na pozemky
stavebni, pozemky zemédélské, lesni pozemky, pozemky evidované v katastru nemovitosti

jako vodni plochy a nadrze, jiné pozemky.

Stavebni pozemky jsou nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti
v jednotlivych druzich pozemku, které byly vydanym uzemnim rozhodnutim, regulacnim
planem, vefejnopravni smlouvou nebo uUzemnim souhlasem urCeny k zastavéni. Je-li
zvlaS§tnim pravnim predpisem stanovena nejvysSSi pripustnd zastavénost pozemku, je
stavebnim pozemkem pouze ¢ast odpovidajici pfipustnému zastaveéni.

Pozemky evidované v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi, v druhu
pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastavény, a v druhu pozemku zahrady a ostatni
plochy, které tvofi jednotny funkéni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru
nemovitosti v druhu pozemku zastaveéna plocha a nadvofi za ucelem jejich spole¢ného uzivani
a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu.

Plochy pozemkil skutecné zastavénych stavbami bez ohledu na evidovany stav

.17
v katastru nemovitosti.

Zemédélské pozemky jsou pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna

. ) .. , , ] 18
puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost.

Lesni pozemKy jsou pozemky v katastru nemovitosti evidované jako lesni pozemky a

" : 19
zalesnéné nelesni pozemky.

15 Cit. BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 5
16 Cit. BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 5
7 Zakon &. 151/1997 Sb., §9 odst. (1)
'8 Zakon &. 151/1997 Sb., §9 odst. (1)

15



Vodni plochy jsou pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a
vodni toky.*’

Jinymi pozemky se rozumi pozemky vySe neuvedené (napf. hospodarsky
nevyuzitelné pozemky a neplodna puda, jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hraz,

. v\ 21
mocal, bazina).

1.2.2 Parcela

Dle zdkona ¢. 344/1992 Sb., parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové
urcen, zobrazen v katastrdlni mapé a oznacen parcelnim Ccislem. Vymérou parcely je
vyjadieni plosSného obsahu prumétu pozemku do zobrazovaci roviny v plosnych metrickych

. . . ;. o 2
Jjednotkdch, zaokrouhlend na celé ctverecni metry.

1.2.3 Stavba

Stavbou se rozumi vysledek stavebni cinnosti, ktery Ize individualizovat podle druhu,
ucelu a vyuziti, a zejména podle jeho vyuziti v terénu. Jde o jednotlivy stavebni objekt, nikoli o
soubor téchto objekti, i kdyz by tvorily urcity funkcni celek. V takovém pripadé pak podie
funkcniho, ucelového vyuZiti objektii jeden z nich zaujima postaveni véci hlavni a jiny

postaveni véci vedlejsi.
Definice stavby dle zakona 183/2006 Sb.

Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které
stavebni Ufad pfedem oznami dobu jejiho trvani. Stavba ktera slouZzi k rekreacnim aceltim, je

.24
stavba pro rekreaci.

¥ Zakon &. 151/1997 Sb., §9 odst. (1)

20 Zakon &. 151/1997 Sb., §9 odst. (1)

21 Zakon &. 151/1997 Sb., §9 odst. (1)

22 Cit. BRADAC, A. Teorie ocetiovani nemovitosti, str. 5

3 Cit. BRADAC, A. Teorie ocetiovani nemovitosti, str. 5

** Zakon &. 183/2006 Sb.. o izemnim planovani a stavebnim #adu §2 odst. (3)
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Clenéni staveb dle zakona 151/1997 Sb.

Stavby pozemni — budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek
pfevazné uzaviené obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci, sjednim nebo vice

e e . 25
ohranienymi uzitnymi prostory, a venkovni tpravy.

Inzenyrské a specidlni pozemni stavby — stavby dopravni, vodni, pro rozvod energii
a vody, kanalizace, véze, kominy, stozary, plochy a upravy Uzemi, studny a dal§i stavby

specialniho charakteru.®®
Vodni nadrze a rybniky

Jiné stavby.

1.2.4 Véc

Véc je v hmotné pravnim smyslu slova to, co muze byt pfedmétem (objektem) prav,
ne vSak jejich nositelem (subjektem). Podstatnym znakem véci je jeji oddélitelnost ci
vymezitelnost a jeji uzitnost, pfipadné ocenitelnost. Obcansky zakonik véc nedefinuje, nybrz

pouze dé&li véci na movité a nemovité.”’
1.2.5 Soucast véci

Definice soucasti véci dle zikona 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik

Soucasti véci je vSe co k ni podle jeji povahy nalezi a nemuze byt oddéleno, aniz by se

L .08
tim véc znehodnotila.

Stavba neni soudasti pozemku.?’ Podle nového Ob&anského zakoniku, ktery vejde v

platnost od 1.1.2014, se tato skute¢nost zméni.

Soucast stavby

Soucasti stavby jsou konstrukce, které jsou s ni spojeny: zdi, okna, dvefe, ustfedni
vytapéni vCetné kotle, kamna zapojena do komina — i praduchem ptes vnéjsi zed’. Za soucast

naopak nepovazujeme zejména elektrické spotiebice, zapojené pouze pohyblivym piivodem

. 30
do zasuvky.

» Zakon &. 151/1997 Sb. §3 odst. (1)

%6 Zakon &. 151/1997 Sb. §3 odst. (2)

*7 dostupné z http://cs.wikipedia.org/wiki/V%C4%9Bc_%28pr%C3%A1v0%:29
8 Zakon ¢. 40/1964 Sb. §120 odst. (1)

¥ Zakon ¢&. 40/1964 Sb. §120 odst. (2)

30 Cit. BRADAC, A. Teorie ocetiovani nemovitost, str. 11
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Za soucast stavby se z pravniho hlediska povazuji 1 dalsi stavby, pokud jsou
s predchozi provozné propojeny. Za provozni propojeni se povazuje stav, kdy dvé Casti stavby
jsou propojeny komunikacné — napt. dvermi, spole¢nou chodbou, nebo je ptistup z jedné Casti
na plochou stfechu druhé casti, ktera slouzi jako terasa. Provoznim propojenim neni stav, kdy

v 7 . . . v v . oy . v s 3
Gasti nejsou komunikaéné propojeny a maji jen spoleéné instalace.’’
1.2.6 PrisluSenstvi véci

Definice prisluSenstvi véci dle zikona 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik

PrisluSenstvim véci jsou véci, které nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim ureny k

tomu, aby byly s hlavni v&ci trvale uzivany.*

PfisluSenstvim bytu jsou vedlej$i mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem
uiivémy.33

PrisluSenstvim pohledavky jsou uroky, uroky z prodleni, poplatek z prodleni a naklady

C « o34
spojené s jejim uplatnénim.

1.3 PODKLADY PRO OCENOVANI NEMOVITOSTI

V nasledujici kapitole se sezndmime s podklady, které znalec potiebuje pro ocenéni

nemovitosti.

Prehled vSech podkladi pro ocenéni je znalec (odhadce) povinen uvést v nalezové

Gasti svého znaleckého posudku (odhadu). *°

e Vypis z katastru nemovitosti: nemél by byt star$i nez 3 mésice. Pokud je
pouzit vypis star§i nez 3 mesice, je tieba, aby objednatel znalci potvrdil, ze
pouzity vypis je stale aktivni. Znalec si v takovém pfipadé muze nékteré
informace z vypisu ovéfit dalkovym pristupem do katastru nemovitosti na

www.cuzk.cz.

o Kopie prislusné casti katastralni mapy s vyznacenim ocenénych pozemki,
odpovidajici skutecnosti (méla by byt opét co nejnovéjsi, obdobné jako u

vypisu z KN).

e Vypis z pozemkové knihy, zeyména pokud se tyka stafi starSich staveb.

S BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 11
32 Zakon ¢&. 40/1964 Sb. §121 odst. (1)
33 Zakon ¢. 40/1964 Sb. §121 odst. (2)
 Zakon ¢&. 40/1964 Sb. §121 odst. (3)
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Cenova mapa pozemki, pokud je v dané obci vypracovana a je k datu odhadu

platna.*® Jedna se o graficky elaborat, z ndhoZ je mozno zjistit cenu pozemki.”’

Vykresova dokumentace skute¢ného provedeni stavby, pokud mozno

schvalena nebo ovérena stavebnim uradem.

Stavebné pravni dokumentace (Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni,
kolaudacni rozhodnuti, dokumentace provadénych zmén, rekonstrukci a

modernizaci).

Nijemni smlouvy a vyméry najemného k bytim, nebytovym prostoram,
venkovnim plocham, zahradam apod. v ocefiované nemovitosti, respektive

arealu.

Pasport nemovitosti je dokument, ve kterém jsou uvedeny zakladni udaje o
nemovitosti (napf. poloha, druh stavby, rozméry, zastavéna plocha, pocet
podlazi, obestavény prostor, plocha pozemku, zelené pasy, vnéjsi konstrukce,

schodisté, hlavni uzavéry atd..
Priznani k dani z nemovitosti

Pojistné smlouvy na zivelné pojisténi staveb a pojiSténi odpovédnosti za

Skodu.
Smlouvy o spravé nemovitosti
Smlouvy o sluzbach spojenych s udrzbou, opravami a provozem nemovitosti.

Vysledky mistniho Setfeni (ohledani) nemovitosti, provedeného zasadné
osobné odhadcem, za pomoci pfislu§né pouc¢eného nestranného pomocnika pfi
meéfeni.

Piislu§né piedpisy, katalogy cen, normy, odborné ¢asopisy a literatura®

3 BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 61
3¢ BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 61
37 BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 413
% BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 61
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1.4 ZAKLADNI METODY OCENOVANI NEMOVITEHO MAJETKU

Pro ocenéni majetku se uzivad fada metod. Nekteré znich si v této kapitole blize

rozebereme.

1.4.1 Ocenéni nakladovym zpisobem

Pti této metod¢ se vychazi, z reprodukéni hodnoty nemovitosti, v dobé jejiho potizeni,

ktera se snizi o opotiebeni, které se vypocita bud’ metodou linearni nebo analytickou.

1.4.2 Ocenéni vynosovym zpusobem

Vynosova hodnota je dana velikosti kapitalu, ktery pfi uloZzeni na danou urokovou
miru (miru kapitalizace) by v budoucnu umozioval vyplatit takové castky, které by byly
rovny vynosum, jez by pfinasela nemovitost. Vypocet se provadi zpétné — souctem vsech
predpokladanych Cistych budoucich vynosi z pronajmu nemovitosti. Vzhledem k tomu, ze
tyto vynosy budou uskutecnény v budoucnosti, jsou oduroceny (diskontovany) na soucasnou
hodnotu - ¢astku, kterou je tfeba dnes ulozit, aby vbudoucnu bylo mozno tento
predpokladany vynos vyplatit, tedy: Vynosova hodnota nemovitosti je souctem
diskontovanych (odurocenych) predpokladanych budoucich cistych vynosu  z jejiho

39
prondajmu.

Cy=(N/p)* 100

Cv - vynosova hodnota [K¢]
N - zisk (Cisty vynos) z ngjmu nemovitosti za rok [K¢&/rok]

p — mira kapitalizace™ [%/rok]

1.4.3 Metoda primého porovnani

Ocenéni se provadi na zakladé porovnani ocefiované nemovitosti s podobnymi
nemovitosti, v obdobné lokalité, u nichz jiz zname cenu, za kterou byly prodany, nebo jsou
k prodeji. Porovnani se provadi na zakladé zvolenych hledisek (napt. velikost nemovitosti,

technicky stav, lokalita, vybaveni, dopravni dostupnost aj.).

3 BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 267
“ Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. §23 odst. (1)
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1.4.4 Porovnavaci metoda dle ocenovaci vyhlasky 3/2008 Sb. v sou¢asném znéni

Podle této metody se cena zjisti vynasobenim m?obestavéného prostoru stavby (u bytu
poctu m? podlahové plochy) indexovanou primémou cenouupravenou indexem cenového

porovnani. Index cenového porovnani se stanovi vynasobenim dil¢ich indext a to:
e index trhu It
e index polohy Ip

e index konstrukce a vybaveni Iv41

1.4.5 Metoda zjiSténi vécné hodnoty

U této metody se provede vypocet hodnoty nakladovym zptisobem a provede se
odpocet opotiebeni. Pro vypocet opotiebeni se uzivaji dvé metody: Metoda analyticka, kdy se
opottebeni pocita pro kazdou konstrukci zvlast (u starSich nemovitosti, kde byla provedena
rekonstrukce nekterych Casti, pfipadné nastavba, pfistavba ¢i vestavba). Metoda linearni, ktera

spociva v tom, ze se opotiebeni vypocita pro celou stavbu jako celek.

1.4.6 Metoda vypoctu obvyklé ceny vazenym prumérem

Obvykla cena se vypocita jako vazeny prumér vécné a vynosové hodnoty stavby
s pozemkem, kdy se kazdé z cen ptidéli vaha. Vaha ceny vécné je vzdy 1, vaha ceny zjisténé

vynosovym zpusobem se stanovi dle tabulky, pfipadn€ vypoctem.

Vahy v&cné a wnosowe hodnoty podle Negeliho
Dozdil mezi wnosowu a vwcnou hodnotou Vaha hodnoty Soucet
(predpoklad: Vécné Vynosowe vah
VECNA >vynosova) Vn Vv Vn + V)

0az 10 % 1 1 2

10 az 20 % 1 2 3

20 az 30 % 1 3 4

30 az 40 % 1 4 5
nad 40 % 1 5 6

Tab. 1: Tabulka véhy vécné a vynosové hodnoty *2

1.4.7 Metoda stfedni hodnoty

Jedna se o aritmeticky primér vécné hodnoty a hodnoty zjisténé vynosovym

zpusobem.

4 BRADAC, A. Teorie ocetiovani nemovitosti, str. 384

2 BRADAC, A. Teorie ocetiovani nemovitosti, str. 464
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2 VADYAPORUCHY STAVEB

Tato diplomova prace je zaméfend na problematiku snizeni ceny nemovitosti
v dusledku vady obvodového zdiva, proto se v nasledujici kapitole seznamime se zakladnimi

pojmy souvisejicimi s touto problematikou.

2.1 VADY A PORUCHY STAVEB OBECNE , VYMEZENI POJMU

2.1.1 Vada

Vada je skryty nedostatek konstrukce, zptisobeny nevhodnym navrhem (v projektu)
nebo provedenim. Vada nemusi vzdy znamenat men$i uUnosnost nebo pouzitelnost
konstrukce.*’

Definice vady dle CSN 730038

Vada je nedostatek konstrukce zptisobeny chybnym navrhem nebo provedenim.**

Definice vady dle CSN ISO 13822

Vada je nedostatek konstrukce, ktery maze ovlivnit funk&ni zptisobilost konstrukce.*’

2.1.2 Porucha

Porucha je souhrn fyzikalnich, chemickych nebo jinych procest, které narusuji

Ginosnost, pouzitelnost nebo trvanlivost objektu & konstrukce.*®

Definice poruchy dle CSN 730038
Porucha je zmé&na konstrukce proti pivodnimu stavu, ktera zhorsuje jeji spolehlivost.’
Definice poruchy dle CSN ISO 13822

Neptiznivy stav konstrukee, ktery nespliiuje pozadavky na jeji funkéni zpasobilost.*®

# VLCEK, M. Poruchy a rekonstrukce staveb, str. 4

* SN 730038 Navrhovani a posuzovani stavebnich konstrukci pfi rekonstrukcich
5 CSN ISO 13822 Hodnoceni existujicich konstrukci

46 VLCEK, M. Poruchy a rekonstrukce staveb, str. 5

7 CSN 730038 Navrhovani a posuzovani stavebnich konstrukci pfi rekonstrukcich
“® CSN ISO 13822 Hodnoceni existujicich konstrukci
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2.1.3 Priciny zavad staveb

Obecné priciny zavad jsou dvé:
e niahodné — nahodné chovani materialt a zatizeni
e nendhodné — zptsobené lidskym Ginitelem.*’

Nenahodné pficiny zavad mohou mit tfi zakladni zdroje:
¢ Nedostatek kvalifikace a zkuSenosti
e Nedostate¢na kontrola a udrzba
e Nedokonalé ekonomické podminky.50

Na zakladé téchto tii zdroji je mozno uvést nasledujici specifické pficiny zavad:

e chyby v pfedvyrobni pfiprave staveb a v projektové dokumentaci

chyby v provadéni

chyby v uzivani objektu a jeho udrzbé

chyby a nedostatky v predpisech

nepiedvidatelné udalosti (Zivelné pohromy, pozary, vybuchy atd.).”*

Z hlediska obtiznosti zjis§tovani 1ze zavady rozdé¢lit do tii kategorii:

e Nepriznivé stavy I. kategorie — stavy, které lze snadno zjistit prohlidkou
stavby nebo jeji Casti (napf. trhliny, deformace, odchylky od spravného sméru
atd.)

e Nepriznivé stavy II. kategorie — stavy, které nelze zjistit jen pouhou vnéjsi
prohlidkou, ale kjejich zji§téni je nutno provést mechanické nebo jiné
zkousky.

e Nepriznivé stavy III. kategorie — do téchto stavu lze zaradit nepiiznivé jevy,

které se zjisStuji nejobtizn€ji. U starSich budov se zjiStuje a proSetiuje

“ KUPILIK, V. Zavady a Zivotnost staveb, str. 13
Y KUPILIK, V. Zavady a Zivotnost staveb, str. 13
S'KUPILIK, V. Zavady a Zivotnost staveb, str. 13
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projektova dokumentace vcetné statickych vypoéti nebo se provadeji

chemické, piipadng tepelnd technické analyzy apod.**

Ze statického hlediska lze zavady rozdélit na:

e Mechanické — je mozné je vyjadiit na zakladé poznatku stavebni mechaniky

(zficeni, vyboceni, nadmérné prihyby, posuvy atd.)

e Nemechanické — lze je popsat fyzikalnimi, chemickymi nebo jinymi jevy
(korozi, tepelnou vodivosti, biologickou nevhodnosti, propustnosti vodnich par
atd.)”

2.2 VADY A PORUCHY SVISLYCH KONSTRUKCI

2.2.1 Zavady stén vlivem vlhkosti

Voda pronikajici do stavebnich konstrukci je jejich velkym nepiitelem. Uginkem
vlhkosti se pomalu rozpadaji stavebni materialy, je pti¢inou hniloby zabudovanych dievénych

konstrukci a zagne snizovat tepelné izolagni vlastnosti zdiva.™
Zpusob vnikani vlhkosti do objektu
Z hlediska vyskytu rozliSujeme tyto druhy vlhkosti:
e Voda povrchova — stéka po povrchu terénu a odtéka do tokt
e Voda provozni — vyskytuje se v riznych skupenstvich na stavbé
¢ Voda kondenzovana — voda vznikla zménou vodnich par na vnitinim povrchu
i uvnitt stavebnich konstrukei.”
2.2.2 Zavady obvodovych plast’a vlivem nedostatecného zatepleni

Hlavni pfi¢inou poruch byva nehomogenita obvodového plasté a stim souvisejici
tepelné mosty. Tepelnym mostem se rozumi ta cast obvodové konstrukce, ktera ma nizsi
vnitini povrchovou teplotu. Pficinou tepelného mostu mize byt $patny navrh konstrukce,

pouziti nevhodnych materialti, popf. nespravné provedeni. Za urCitych podminek muze

2 KUPILIK, V. Zavady a Zivotnost staveb, str. 15
3 KUPILIK, V. Zavady a Zivotnost staveb, str. 15

3 KUPILIK, V. Zavady a Zivotnost staveb, str. 17
» KUPILIK, V. Zavady a Zivotnost staveb, str. 17
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v kritické oblasti tepelného mostu nastat kondenzace na vnitinim povrchu, na némz se

objevuji vlhka mista s usazenym prachem a plisni. To v§e muze vést k vaznym porucham
¢ opne, 56

obvodové stény.

2.2.3 Trhliny

Trhliny jsou viditelny nésledek napéti, které prekro€ilo mez pevnosti dotyéného
materialu v nékteré fazi jeho vyroby, nebo jiz po dokonceni zrani, tuhnuti nebo tvrdnuti.
Kazda trhlina svéd¢i o pohybech jednotlivych ¢asti stavby. Podle toho, jaka jsou mnozstvi

trhlin a ve kterych Gastech se trhliny projevuji, posuzujeme jejich zavaznost.”’

2.3 TRHLINY VE SVISLYCH KONSTRUKCICH

Vzhledem k tomu, ze tématem této diplomové prace zji§téni ceny nemovitosti zatizené
trhlinou v obvodovém zdivu, si v nasledujici kapitole pfiblizime problematiku trhlin ve

svislych konstrukcich.

2.3.1 Rozdéleni trhlin

Trhliny ve svislych konstrukcich miizeme rozdélit na zakladé riznych hledisek:

A. Z hlediska pohybu

e aktivni (zivé)

e pasivni (uklidnéné)
B. Z hlediska zdavaZnosti

e neSkodné (vzhledové) — vznikaji napf. vysychanim omitek, tvrdnutim malty

apod.

e zivazné — vétSina trhlin aktivnich a Siroké trhliny pasivni

C. Podle puvodu

e tahové — jsou charakteristické svym rozevienim a témer neporuSenymi okraji

zdiva v misté trhliny

% KUPILIK, V. Zavady a Zivotnost staveb, str. 43
7 VLCEK, M. Poruchy a rekonstrukce staveb, str. 107
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e tlakové — jsou charakteristické drcenim materialu a odlupovanim omitky

v misté trhliny

e smykové — jsou charakteristické posunem ¢asti zdiva a poruSenymi okraji zdiva

v mist8 trhliny.®
2.3.2 Pri€iny vzniku trhlin

A. Nerovhomérnym sednutim zdkladu

e Zalozeni nebylo provedeno v nezamrzne hloubce — pfi teplotdch nizSich nez
0°C dochazi k zamrzani vody obsazené v zakladové pudé a zvétSovani objemu
zakladové pudy. Dusledkem toho pak dochéazi k nadzvedavani zakladu a

vzniku trhlin v zakladech, svislych konstrukcich, popf. vzniku dalSich
poruch.”

N

F ?} ll‘ ,!
77| |
AT TR

Obr. 1: Princip vzniku trhlin v disledku mélkého zalozeni®

e Byl zménén vodni rezim v zakladové pidé — ktomu muze dojit napf.
podmacenim zakladu v disledku zvySeni hladiny podzemni vody, zatékani

o .. e . 61
destové vody, unikem vody z poruseného vodovodu nebo kanalizace ° atd.
2

¥ SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zdénych staveb, str. 52
* SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zdénych staveb, str. 55
% SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zdénych staveb, str. 55
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e Nebyly provedeny délici spary — napf. u objekt zalozenych na nestejnorodém

podlozi, u casti objekti srozdilnym zatizenim, u Casti objektd se znacné

rozdilnou vyskou * apod.

S

7

_

Obr.2: Vy3si hmotnost jedné &asti objektu ma za nasledek vétsi sednuti.®’

e Doslo k posunu zakladové piudy — neodbornym provadénim vykopu v blizkosti

zakladové spary, u objektd situovanych ve svahu® atd.
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Obr.3: Vznik trhlin na objektu v disledku jeho umisténi ve svahu.®’

' SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zdénych staveb, str. 55
2 SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zdénych staveb, str. 56
% SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zdénych staveb, str. 56
% SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zdénych staveb, str. 57
% SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zdénych staveb, str. 57
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B. PretiZenim konstrukce

Pfimym pfetizenim — v dusledku nespravného uzivani objektu, nespravné
provedené nastavby nebo adaptace, jestlize dochazi ke zméné puvodné

piedpokladaného zatizeni.®

Nepfimym pfetizenim — napf. UCinky vyvolané poklesem podpor, sednutim

o o - SR, 67
zdiva, jeho smr§t'ovanim, dotvarovanim, teplotnimi u¢inky apod.

2.3.3 Sanace trhlin

A. Docasnd (provizorni)

Pouziva se pomémé Casto a to prevazné u havarijnich stavi a vazné€ poskozenych

konstrukci. Definitivni sanaci vétSinou nelze provést okamzité€, je proto nutné konstrukci

. y : , o 68
zajistit alesponi provizornim zptisobem.

B. Trvala (definitivni)

Provadi se nasledujicimi zpasoby:

zatmelenim — provadi se pouze u pasivnich trhlin. Po odstranéni omitky se
trhliny rozsifi do trojuhelnikového tvaru o Sifce nejméné Smm a pak se utésni

tmelem.®’

injektovanim - rozliSujeme injektaz z divodu odstranéni vlhkosti ve zdivu a
z divodu statického. Staticka injektaz se provadi u trhlin pasivnich, je ji vSak

mozné pouzit i jako dopliiujici metodu pii sanaci aktivnich trhlin. ”°

% SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zdénych staveb, str. 59
7 SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zdénych staveb, str. 59
% SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zd&nych staveb, str. 65

% SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zdénych staveb, str. 68
" SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zd&nych staveb, str. 69
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e stehovanim — u SirSich aktivnich trhlin. Pfes trhliny se v kolmém sméru osadi
ocelové skoby, které se zapusti do pfedem vyvrtanych otvoru a ty se pak zaliji

. v 71
cementovou maltou nebo epoxidovou pryskyfici.

Obr. 4: Stehovani trhliny 7

e oplastovanim — pouziva se u aktivnich trhlin ve shlucich. Po odstranéni omitky
se zdivo dikladné ocisti. Po té se osadi kotevni uchytky ke kterym se pfivafi

v ’ ; v 3
svarované ocelova sit’ a na tu se nanese vrstva betonu o tloustce 50 — 80 mm.’

e torketovanim — je vhodné zejména u zakiivenych ploch a tam kde by bylo
prili§ slozité pouziti bednéni. Princip spociva v nandSeni jemnozrnné betonové
smési stiikanim pod tlakem.”

e stazenim ocelovymi tahly — ocelova tahla se osadi pfi vné&§im, pfipadné 1
vnitinim lici obvodovych stén a také u vnitinich stén objektu a to v urovni
stropnich a zakladovych konstrukci. ”°

e stazenim ocelovymi predepjatymi lany

e stazenim pomoci prutl z vysoko pevnostni oceli.

" SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zd&nych staveb, str. 71
2 SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zd&nych staveb, str. 71
™ SOLAR, J. Poruchy a rekonstrukce zdénych staveb, str. 72

7f SOLAI:{, J. Poruchy a rekonstrukce zdénych staveb, str. 72
" SOLAR., J. Poruchy a rekonstrukce zdénych staveb, str. 72
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3 MAJETKOVA UJMA V DUSLEDKU POSKOZENI
NEMOVITOSTI A NASLEDNE OCENENI
NEMOVITOSTI

3.1 VYMEZENi POIMU

Jak napovida nazev diplomové prace, je pro jeji zpracovani dulezita znalost
problematiky majetkové ujmy. Proto si v nasledujici kapitole vymezime nékteré zakladni
pojmy z oblasti majetkové ujmy a nédhrady Skody.

3.1.1 Majetkova Gjma (Skoda)

Skoda je ekonomicka kategorie velmi Sirokého dosahu. Proto jednotliva pravni
odvétvi (obCanské pravo, obchodni pravo, pracovni pravo atd.) pojem Skody podle svych

potteb upravuji a vymezuji.
V obcanskopravnich vztazich se Skoda z pravidla déli na:
e skutecnou Skodu
e usly majetkovy prospéch.”
A. Skutecna Skoda
Jedna se o vysi, o kterou se snizila hodnota majetku vlivem poskozeni.
B. Usly majetkovy prospéch

Vyse, o kterou se hodnota majetku nezvysila, adkoli mé&la.”’

3.1.2 Nahrada skody

Je protihodnota, kterou je povinen poskytnout poskozenému ten, kdo podle pravnich

predpist za zpusobeni Skody odpovida. V pravni upravé se rozlisuje:
e obecna odpovédnost — zalozena na predpokladané viné

e odpovédnost objektivni — za §kodu se odpovida bez zfetele na zavinéni.

" BRADAC., A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 543
"7 Obgansky zakonik, dostupné z http://obcanskyzakonik justice.cz/cz/nahrada-skody/konkretni-zmeny/nahrada-

za-poniceni-veci.html
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Podminky odpovédnosti jsou zejména zavinéni a pfi¢inna souvislost mezi jednanim a

8 . 78
zpusobenou skodou.

Skoda muize byt zpiisobena na majetku nebo na zdravi ob&anti. Pfi $kodé na majetku
se hradi skuteCna Skoda, tj. iyma, ktera se projevuje ve zmenSeni majetku posSkozeného

v dobg, kdy byla skoda zptisobena.”
3.1.3 Nahrada skody dle ob¢anského zakoniku

§420

(1) Kazdy odpovida za Skodu, kterou zpiisobil porusenim prdavni povinnosti.
(2) Skoda je zpiisobena prévnickou osobou anebo fyzickou osobou, kdyz byla zpiisobena pri
Jjejich cinnosti témi, které k této Cinnosti pouzili. Tyto osoby samy za Skodu takto zpiisobenou
podle tohoto zdkona neodpovidaji; jejich odpovédnost podle pracovnépravnich predpisii neni
tim dotcena.
(3) Odpovédnosti se zprosti ten, kdo prokdze, Ze Skodu nezavinil.

$ 420a
(1) Kazdy odpovida za Skodu, kterou zpiisobi jinému provozni ¢innosti.

(2) Skoda je zpiisobena provozni cinnosti, je-li zpiisobena

a) ¢innosti, kterd ma provozni povahu, nebo véci pouzitou pri cinnosti,
b) fyzikalnimi, chemickymi, popripadé biologickymi viivy provozu na okoli,
¢) oprdavnénym provadénim nebo zajiSténim praci, jimiz je zpiisobena jinému Skoda na

nemovitosti nebo je mu podstané ztizeno nebo znemoznéno uzZivani nemovitosti.

(3) Odpovédnosti za Skodu se ten, kdo ji zpiisobil, zprosti, jen prokdzZe-li, Ze Skoda byla
zpiisobena neodvratitelnou uddlosti nemayici pitvod v provozu anebo viastnim jedndnim

. i 80
poskozeného.

" BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 543
" BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 543
% Obcansky zakonik, dostupné z http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcanzak/cast6.aspx
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3.2 POSTUP PRI VYPOCTU VYSE MAJETKOVE UJMY

V této kapitole se budeme vénovat postupu vypoctu pii zjisténi vySe majetkové ujmy.

3.2.1 Obecné

Pred novelou obCanského zakoniku, byla davana prednost nahradé §kody ve smyslu
uvedeni véci do puvodniho stavu, uhrada Skody v penézich byla realizovana v piipadé, ze
uvedeni do pavodniho stavu nebylo dobife mozné. V soucasné dobé dava obcansky zakonik

prednost hradé skody v penézich.

V pfipadé naturdlni restituce se opét pozaduje uvedeni v predesly stav. Vyse
majetkové Gjmy je tedy tak vysoka, aby byl respektovan pozadavek navraceni do puavodniho

stavu. Z tohoto principu vychazi vzorec pro stanoveni majetkové ujmy na vécech, kde je

. . . v w /4 o 4 81
principielné opravou mozno dosahnout pivodniho stavu:

VMU =NO + (C; - ()
kde:

VMU ...... vySe majetkoveé ujmy

NO......... naklady na opravu
Cl......... cena véci pied poSkozenim
C2........ cena veéci po oprave.

Tento vzorec respektuje 1 ptipadné zvySeni nebo snizeni hodnoty véci provedenou
opravou. Jsou — li po opravé ve vyznamném mnozstvi vyuzitelné zbytky, je tfeba odecist cenu
vyuzitelnych zbytkl, upravenou o naklady na jejich ziskani, apravu k prodeji a samotny

prodej.*? V tom pfipadé bude vzorec pro vypocet vyse majetkové Gjmy nasledujici:

VMU = NO + (C; - C3) - (Z - R)

kde:
Zo.o......... cena vyuzitelnych zbytka
Ro........... naklady na ziskani a realizaci vyuzitelnych zbytkt

81 BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 547

82 BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 547
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Podminky a varianty pro vypocet vySe majetkové ujmy:
Varianta L.
Ci=C, pak VMU =NO

Hodnota (cena) véci je stejna po opraveé jako pred poskozenim, vyse majetkové ujmy

: . . 83
je rovna nakladiim na opravu.

Varianta I1.
Ci>C, pak  VMU=NO+ (C;1-(C)

Véc je opravou znehodnocena, jeji cena po opravé je mensi nez pied poskozenim.

Vyse majetkové ujmy je rovna nakladim na opravu, zvySenym o znehodnoceni.®
Varianta III.
Ci<G pak  VMU=NO + (C;-GC)

Véc je po opravé zhodnocena, jeji cena je po opraveé vyss§i nez pred poskozenim. Vyse

. [ . , o I~ , ;85
majetkové ymy je rovna nakladiim na opravu, snizenym o zhodnoceni.

Varianta IV.
NO > (C pak VMU=Ci-(Z-R)

Véc je neopravitelna, nebo jsou naklady na opravu vysSi, nez cena véci pred
poskozenim = totalni §koda. VySe majetkové Gjmy je rovna cené véci pred poskozenim,
sniZena o hodnoty vyuzitelnych zbytkd.*

V nékterych pfipadech soudy vyzaduji vypocist vysi majetkové ujymy jako rozdil ceny

pied poskozenim (C,) a ceny po poskozeni (Cs). Potom vyse majetkové ujmy bude:®’

VMU =C; - GC;

3.2.2 Ocenéni nemovitosti pred poSkozenim

Pro stanoveni vySe majetkové Ujmy neni rozhodujici skutecna cena, ale rozdil ceny
pted a po poskozeni. Proto je nutné zjistit cenu ¢asovou nemovitosti, kde vypocet opotiebeni

bude proveden analyticky.

8 BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 548
8 BRADAC, A. Teorie ocetiovani nemovitosti, str. 549
8 BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 549
% BRADAC, A. Teorie ocetiovani nemovitosti, str. 550

8" BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 550
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3.2.3 Ocenéni nemovitosti po opravé poskozeni

Ocenéni se provede obdobné jako v pfipadé ocenéni pied poSkozenim. Pii vypoctu
opotfebeni analytickou metodou je tieba zvazovat zivotnost noveé zbudovanych konstrukci. Pti
tom je vhodné, neuvazovat do vypoctu jako nové ty konstrukce a vybaveni, jez nesouviseji

. . 88
s opravou poskozeni.

3.2.4 Vypocet vySe nakladi na opravu poskozeni

Po zjisténi rozsahu praci, vynalozenych na opravu poSkozeni, vCetné¢ demontaze a
likvidace poskozenych Casti a provede se ocenéni kalkulaci nebo polozkovym rozpoctem.
3.2.5 Zjisténi zhodnoceni, pripadné znehodnoceni, opravou

Zhodnoceni nebo znehodnoceni opravou se vypocte jako rozdil ceny pred poskozenim
a ceny po oprave (zhodnoceni ,,+*, znehodnoceni ,,-).
3.2.6 Ocenéni vyuzitelnych zbytki

Oceni se jen ty casti, které nejsou pouzitelné pro opravu a pfitom je mozné je po

: . . - 89
eventuelni opravé zpenézit. Ocenéni se obecnou cenou.

Jako odpocitatelna polozka se uvazuji naklady na realizaci — vytéZeni zbytka
z poskozené stavby, jejich pfiprava na prodej a naklady spojené s prodejem. Pokud tyto

naklady prevysuji obecnou cenu vyuzitelnych zbytkd, ob& polozky se do vypodtu neuvazuji.”

8 BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 551
% BRADAC., A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 551

% BRADAC., A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 551
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4 PRUZKUM REALITNiHO TRHU

V této kapitole se budeme zabyvat vyvojem trhu s nemovitostmi v nékolika minulych
letech, nejprve se zaméfime na obecny vyvoj realitniho trhu a na vliv globalni ekonomické
krize na trh s nemovitostmi. Po té se zaméfime na situaci v Jihomoravském kraji a na zaveér

priblizime predpokladany stav realitniho trhu nasledujicich letech.

4.1 CESKY REALITNI TRH PRED ROKEM 2008

Obdobi let 2000 — 2008 se stalo symbolem silného ristu cen nemovitosti nejen v
Ceské republice, ale i v okolnich zemich. Ceny nemovitosti meziroéné rostly mnohdy i o
nekolik desitek procent a poptavka se zdala byt nevyCerpatelnd. Této skutecnosti napomohly
dostupné hypotecni Gvery a silna poptavka po bydleni nejen ze stran investort, ale i zajemcu
o bydleni. Velkou mérou se na zvySené poptavce podepsaly silné roéniky narozené v letech
1975 — 1980. Poptavka byla natolik silna, ze realitni makléti neméli ani tak problém nabizeny

byt prodat, jako spise jej do nabidky ziskat.”*

Vroce 2008 zaznamenal ¢esky realitni trh fadu vyznamnych zmeén, diky kterym se
Gastetné proménil a postupné vyzrava. Nemovitostni trh v Ceské republice zaZival
v uplynulych letech bezprecedentni rast, ve kterém se zrcadlila mimoradna kondice Ceské

ekonomiky.”

Kazdy dalsi rok pfinesl nové rekordy, at uz v poctu novych projektl ¢i ploch
uvedenych na trh, nebo co do castek, za které se jednotlivé nemovitosti obchodovaly. Témto
trendim je ziejmé konec. Americka hypotecni krize, ktera odstartovala a postupné prerostla
v globalni finan¢ni krizi, se se zpozdénim projevila také v realné ekonomice a reality se staly
jednou z exponovanégjSich oblasti. Po letech boomu se zaCalo mluvit o stagnaci, nektefi
pesimisté pouzivaji v souvislosti srokem 2008 slovo realitni krize. Financni krize
bezprostitedné ovlivnila investicni aktivity, které jsou hnacim motorem (nejen ceského)
realitniho trhu. V disledku financni krize opustila Cesky realitni trh vétSina zahranicnich
investicnich fonda, predevsim z USA, Velké Britanie a Irska. Zaroven banky pusobici
v Ceské republice zpfisnily podminky pro udileni uvérd uréenych jak na akvizice, tak

realizace novych developerskych projektd. Zatimco v prvnich deviti mésicich roku

' Pich, M., Co se délo na trhu s byty poslednich 12 let? Exklusivni analyza dostupné z
http://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/743 -co-se-delo-na-trhu-s-byty-poslednich-12-let-exklusivni-
analyza

2 Némcova, M., Realitni trh uZ nebude stejny jako diiv. Dostupné z http://www.realit.cz/clanek/realitni-trh-uz-
nebude-stejny-jako-driv
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2008 mluvime o vyrazném propadu investicnich aktivit (mezirocni propad o 64 procent), od
poloviny zafi se obchodovani s komerénimi nemovitostmi viceméné zastavilo. Divodem je
nedostatek finan¢nich prostredkil, nedostupnost financovani a maly pocet kupujicich. V druhé
polovingé roku byly na Ceském realitnim trhu aktivni v zasadé jiz jen velké némecké
nemovitostni fondy (typu DEGI, DEKA, SEB Immobilien ¢i Hannover Leasing). Vzhledem
ke zhorSujici se hospodaiské situaci v Némecku a v Rakousku vSak iony koncem roku
ponékud omezily své aktivity v Ceské republice. S navratem likvidity na realitni trh by se
méla obnovit také investicni aktivita a prvni obchody s komerénimi nemovitostmi by mohly

byt uzavieny do poloviny roku 2009.”

Pokles reziden¢niho trhu v roce 2008 byl vSeobecné ocekavan, protoze spousta lidi,
ktefi o koupi bytu ¢i domu uvazovali, ji realizovali pfed koncem roku 2007. Od 1.ledna
2008 doslo ke zvySeni DPH na bytovou vystavbu z 5 na 9 procent. Zacatkem roku 2008 proto
poptavka mirné poklesla, nicméné relativné brzy se opét obnovila, a to zhruba o 10-15
procent nad uroven roku 2006 (méfeno objemem udélenych hypotecnich uvéri). V souvislosti
s oekavanym poklesem ceské ekonomiky a negativnimi jevy na pracovnim trhu se fada
potencialnich kupca s niz§im pfijmem nechce dlouhodobé zavazovat ke splaceni hypotéky.
Poptavka po bydleni ve stfedni, vyssi a luxusni kategorii zlstala de facto nezménéna. V druhé
poloving roku jsme byli svédky snizeni cen v panelovych domech, obecné ceny reziden¢nich
nemovitosti stagnovaly, mirné rostly o 5-8 procent v piipad€ kvalitnich novych projektu.
V druhé poloviné roku se na trhu projevil zhorSeny piistup developera k bankovnim uvérim a
u nékterych projektt se prodlouzila doba realizace, nékteré jsou nabizeny na trhu ve fazi
stavebniho povoleni, fada novych zistala na papife. Kupci jednotlivych byta si jsou jisti svou
silnou vyjednavaci pozici a od developera vyzaduji velkou flexibilitu, coz je jisté podstatny

, c dwr wews , 94
rozdil oproti diivéj§im dobam.

% Némcova, M., Realitni trh uZ nebude stejny jako diiv. Dostupné z http://www.realit.cz/clanek/realitni-trh-uz-
nebude-stejny-jako-driv
*Némcova, M., Realitni trh uz nebude stejny jako difv. Dostupné z http://www.realit.cz/clanek/realitni-trh-uz-
nebude-stejny-jako-driv
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42 REALITNi TRH CR V LETECH 2009 - 2012

4.2.1 Rok 2009

Jde o prvni rok, kdy Cesky realitni trh zasahla ekonomicka recese, ktera se postupné
zaCala podepisovat na klesajicich cenach byti. Jenom za prvni rok recese (zafi 2008 — zafi
2009) poklesly nabidkové ceny bytd 1+1 v Ceské republice o -5,25%, byty 2+1 zlevnily o -
10,2% a velké byty ztratily 12,25%.%

4.2.2 Rok 2010

Rok 2010 byl jiz silné poznamenan ekonomickou recesi. Ziskat hypote¢ni uvér bylo
pro mnohé nadlidsky ukol, stejné jako prodat nemovitost za ptivodné pozadovanou cenu.
Skoro by se dalo fici, Ze ten, kdo neslevil, neprodal. Mnoho vlastnik nemovitosti tak radeji
od prodeje nemovitosti ustoupilo, nez aby prodali pod stanovenou cenu.
V tomto roce také doslo k nejvétSimu meziroénimu poklesu cen bytd. Od zaii 2009 do zafi
2010 klesly nabidkové ceny bytd 1+1 v Ceské republice o -18,48%. byty 2+1 v tu dobu
mezirocné ztracely -15,99% a velké byty 3+1 pfisly za posledni rok o -16,83

4.2.3 Rok 2011

Hodnota ¢eského realitniho trhu v meziro¢nim porovnani klesla v roce 2011 jen o
ptiblizné 3,2 %, realitni kancelafe zaznamenaly pouze 2,2 % pokles objemu proniknutého
trhu. Velkym realitnim kancelafim pfinesl rok 2011 dokonce mezirocni rast obratu o 10,8 %.
Celkova velikost realitniho trhu vCetné prodeju realizovanych mimo realitni kancelafe Cinila
vyhradné na marzich z prodejii a pronayma az 5,08 mld. CZK. V meziro¢nim srovnani se
jedna o 3,2 % - 7 % pokles. Na celkovy pokles trhu mély pfitom vliv dva faktory: z 8,1 %

niZ8i ceny stejnych nemovitosti, z 91,9 % pak nizsi podet prodejt. *°

4.2.4 Rok 2012

Rok 2012 byl pro realitni trh zlomovy. Rapidni snizovani urokovych sazeb hypoték

zapficinilo jejich pokles na historické minimum a poptavka zacala stoupat. Oproti uplynulému

% Pich, M., Co se délo na trhu s byty poslednich 12 let? Exklusivni analyza dostupné z
http://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/743-co-se-delo-na-trhu-s-byty-poslednich-12-let-exklusivni-
analyza

% Mazacova, L., Rok 2011 byl pro realitni trhy relativné dobry, dostupné z http://www.realitymorava.cz/realitni-
zpravodaj/427-rok-2011-byl-pro-realitni-trh-relativne-dobry
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roku narostly objemy poskytnutych hypoték v fadech nékolika jednotek procent. Meziro¢ni

srovnani hovofilo na podzim tohoto roku dokonce o vice nez 3 procentech.

Ceny nemovitosti na rozdil od urokovych sazeb stagnovaly, eventualné ve vybranych
regionech vzrostly o 1-2 %. Z toho plyne, ze tento rok byl mimotadné uspésny nejen pro
kupujici, ktefi meli vyssi Sanci ziskat hypotéku diky mirné&jsim podminkam pro jeji ziizeni a

vyhodné tak koupit nemovitost, ale i pro realitni kancelate, kterym pfirozené narostly zisky.”’

43 VYVOJREALITNIHO TRHU DO BUDOUCNA

. Dle prognéz Ceské narodni banky bude rok 2013 na realitnim trhu ve znameni
poklesu. Ocekava se stagnace Ci snizeni cen predevsim starSich nemovitosti o 1 — 3 %, a to
v disledku poklesu ekonomické aktivity, snizovani piijmu domacnosti a ristu
nezaméstnanosti. Developerské projekty se dostanou do faze utlumu a jejich vystavba

pozvolna zpomaluje.”®

Silngj§i pokles cen lze ocCekavat na sidliStich a okrajovych Castech meést, kde jsou
skupiny obyvatel poptavajicich tento druh nemovitosti nejvice postizeny zvySenim DPH, cen
energii, snizenim realné mzdy a zvySujici se nezaméstnanosti. Naopak kupni sila klientd v
lukrativngjSich cCtvrtich se nemeéni - tento druh kupujicich vidi na prvnim misté kvalitu

nemovitosti, proto zde ceny klesnou malo & budou stagnovat.”

Na jedné strané lze oCekavat, ze neprodané zasoby noveé postavenych bytu (takzvané
lezaky) budou i nadale tlacit na pokles cen novych byti. Rostouci nezaméstnanost nebo rizika
spojena s moznou ztratou zameéstnani také nebudou faktory, které by poptavku po bydleni
nastartovaly. Na druhé strané levné hypotécni uvéry a predpoklad, ze se urokové sazby
nebudou ani v leto§nim roce dramaticky ménit, davaji pro oziveni nemovitostniho trhu urcity

prostor.'”

7 buticova, M., Co &eka realitni trh v roce 2013? Nevyhnutelny pokles cen novostaveb a narist poptavky po
second hand nemovitostech, dostupné z http://zpravy kurzy.cz/344257-co-ceka-realitni-trh-v-roce-2013-

nevy hnutelny -pokles-cen-novostaveb-a-narust-poptavky-po-second/

% Svoboda, D., Realitni trh v roce 2013? Nevyhnutelny pokles cen novostaveb a nariist poptavky po second
hand nem., DOSTUPNE Z http://www.mmreality.cz/cs/aktuality/953/

* Hejda, T., Vyvoj realitniho trhu., dostupné z http:/stavitel.ihned.cz/c1-59126100-vyvoj-nemovitostniho-trhu
' Hejda, T., Vyvoj realitniho trhu., dostupné z http://stavitel.ihned.cz/c1-59126100-vyvoj-nemovitostniho-trhu
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44 TRH S REALITAMIV JIHOMORAVSKEM KRAJI

Jihomoravsky kraj patii k regionim s vyznamnym ekonomickym potencialem, ktery
se soustfeduje pfedev§im do Brna a jeho aglomerace. Z hlediska urovné cen na trhu
s nemovitostmi je jihomoravskd metropole Brno se svym okolim, po Praze a stfednich
Cechach druhou nejdrazsi lokalitou k bydleni v Ceské republice. Primérna cena standardniho

bytu zde piesahuje hranici dvou miliond korun.'"!

Obdobn¢ ,,drahé” byty jako v Brné najdeme i v méstech a obcich s pfimou navaznosti
na centrum aglomerace, z nich? maZeme jmenovat napiiklad Kufim a predevs§im Slapanice,
které se diky blizkosti dalnice a mezinarodniho leti§té a napojeni na meéstskou hromadnou
dopravu tési velké oblibé investori. Vysoka atraktivita centralni oblasti kraje je vSak
vyvazovana nizkym rozvojovym potencialem okrajovych Casti kraje, ktery se vyrazné€ promita

i do cen bydleni.'”

Jedna se predevsim o okres Hodonin, Bfeclav a Znojmo. Piekvapujici je pomérné
vyrazny pokles cen v Breclavi, ktera se tak i se svym regionem dostala pod pruméry okrest
Hodonin a Znojmo. Nejnizsi ceny jinak najdeme spi§ v odlehlych lokalitach, jako jsou
Dubnany nebo Ivanovice na Hané, kterym paradoxné nepomaha blizkost dalnice D1 nebo

podstatné atraktivngjsiho Vyskova.'®?

Pro vyvoj cen starich byt v Jihomoravském kraji je typicky, ostatn& jako v celé CR,
setrvaly pokles cen. Ve druhém ctvrtleti roku 2010 viici shodnému obdobi predchazejiciho
roku do$lo k poklesu cen téméf ve vSech monitorovanych méstech Jihomoravského kraje.
Vyjimku tvorily obce Miroslav a Pohotelice, kde ceny starSich byt navzdory pretrvavajici
ekonomické depresi v uvedeném obdobi vzrostly, a to o vice neZ 10 procent. Ve Slapanicich
se ceny standardnich bytd zvySily o4,6 procenta a k1,3 procentnimu naristu cen
standardnich byt dosSlo i v Brné. Vice nez 10 procentni pokles cen bytd v tomto obdobi
zaznamenala mésta Zidlochovice (o0 16,6 %), Mikulov (o0 12,8 %), Rousinov (0 12,5 %),

Moravsky Krumlov (o 10,8 %), Vyskov (o 10,6 %) a Ivanovice na Hané (o 10,5 %)."**

1 Insritut regionalnich informaci s.r.o., Ceny byti na Brnénsku uréuje vzdilenost od Brna., dostupné z
http://www.realit.cz/clanck/ceny-bytu-na-brnensku-urcuje-vzdalenost-od-brna

12 Insritut regionalnich informaci s.r.o., Ceny byti na Brnénsku uréuje vzdilenost od Brna., dostupné z
http://www.realit.cz/clanck/ceny-bytu-na-brnensku-urcuje-vzdalenost-od-brna

1 Insritut regionalnich informaci s.r.o., Ceny byti na Brnénsku uréuje vzdilenost od Brna., dostupné
http://www.realit.cz/clanck/ceny-bytu-na-brnensku-urcuje-vzdalenost-od-brna

1% Insritut regionalnich informaci s.r.o., Ceny byti na Brnénsku uréuje vzdilenost od Brna., dostupné z
http://www.realit.cz/clanck/ceny-bytu-na-brnensku-urcuje-vzdalenost-od-brna

N
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Orok pozd€i, ve druhém ctvrtleti roku 2011, se pokles cen nemovitosti
v Jihomoravském kraji jesté vice prohloubil. Vice nez 10 procentni propad cen nemovitosti
zaznamenala nejen mésta v tradiéné zemeédélské jizni Casti regionu, ale i1néktera mésta
lokalizovana v severni cCasti kraje— Boskovice, TiSnov, Rosice. Znacny propad cen
standardnich byt najdeme piekvapivé iv Pohotelicich a v Miroslavi, obcich, kde ceny
standardnich byti orok dfive zaznamenaly vyrazny rast. Ceny standardnich bytd se
meziroéng zvysily pouze u Zidlochovic (0 6,2 %), Kufimi (o 4,2 %), Moravského Krumlova
(01,7%) a Ivandic (o 1,4%). V piipadé Slapanic ceny nemovitosti stagnuji, ostatni

. , v v .y 105
monitorovana mesta opét vykazuji pokles cen.

19 Insritut regionalnich informaci s.r.o., Ceny byti na Brnénsku uréuje vzdilenost od Brna., dostupné z
http://www.realit.cz/clanck/ceny-bytu-na-brnensku-urcuje-vzdalenost-od-brna
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5 PRIKLAD OCENENI KONKRETNIHO RODINNEHO
DOMU S PORUCHOU OBVODOVEHO ZDIVA

Nasledujici kapitola se bude vénovat ocenéni konkrétniho rodinného domu s poruchou
obvodového zdiva. V iivodu bude popsana stru¢na charakteristika nemovitosti a lokality, v niz
se nemovitost nachazi, dale bude popsana vada na nemovitosti a situace pii které nastala.
V dalsi casti bude navrzen rozsah oprav a proveden polozkovy rozpocet. V zavéru kapitoly

bude proveden vypocet vyse majetkové Ujmy.

5.1 CHARAKTERISTIKA OBJEKTU

Nemovitost, ktera bude predmétem této diplomové prace se nachazi v obct Tvarozna,
10 km vychodné od mésta Brna v Jihomoravském kraji, ¢.p. 160. Jedna se o rodinny dim o
jednom nadzemnim podlazi, se sedlovou stfechou, svislé konstrukce jsou provedeny ze
cihelného zdiva z cihel plnych palenych. Stropni konstrukce jsou dievéné tramové. Dum je
vyuzivan vyhradné pro bydleni a v prubéhu jeho uzivani nebyly provedeny zadné rozsahlejsi
rekonstrukce, s vyjimkou bézné udrzby jako napf. vymény stiesni krytiny. Podrobnéjsi popis
nemovitosti a jednotlivych konstruk¢nich prvka bude proveden ve znaleckém posudku, ktery

bude soucasti této diplomové prace jako priloha ¢. 3.

Obr. 5: Oceriovany objekt — RD v obci Tvarozna — pohled z ulice.

41



52 CHARAKTERISTIKA LOKALITY — OBEC TVAROZNA

Obec Tvarozna lezi asi 10 km vychodné od Brna. Jedna se o historicky vyznamnou
obec, ktera je soucasti naucné stezky Austerlitz (Bitva u Slavkova), coz do obce rocné laka
fadu turistd. V souCasné dob€ zije v obci 1200 obyvatel, jejichz pocet se vSak zvySuje s novou
vystavbou. V obci jsou tfi obchody s potravinami, tfi restauracni zafizeni, matefska Skolka,

prvni stupeti zakladni Skoly, ordinace praktického a zubniho I1¢kare.
5.3 POPIS ZJISTENEHO PORUSENi NA OBVODOVEM ZDIVU

5.3.1 Zakladni vycet zjiSténych vad

e trhlina na levé strané pruceli, probihajici od fimsy az do urovné okenniho

parapetu, pres celou tloustku zdiva

Obr. 6: Trhlina v prucelni zdi.
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e trhliny ve Stitové zdi tvaru rovnoramenného trojuhelniku, viditelna pouze

z vnéj§i strany zdi

Obr. 7: Trhliny ve §titové zdi.

Obr. 8: Detail trhliny ve stitové zdi.
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e trhlina na vnitfni strané §titové zdi v Grovni rozhrani stropni a svislé nosné

konstrukce.

Obr.8: Trhlina na vnitini strané pricelni zdi.

Na zakladé zkousky provedené pomoci sadrovych ter¢u bylo zjisténo, ze vSechny
vy$e uvedené trhliny jsou jiz neaktivni.
5.3.2  Pricina vzniku trhlin

Jedna se o trhliny tlakové, které vznikly tim, Ze na sousedni parcele u Stitové zdi byl
diive vybudovan sklepni prostor, u kterého byla z nezjisténych divodu rozebrana stropni
konstrukce. Nasledkem zatékani destové vody a tani sné¢hu doslo k podmaceni zakladu
v zakladové spafe u Stitové zdi. Nasledkem tohoto podméaceni se projevil pokles, stlaceni

zakladové pudy, coz zapficCinilo pokles zdiva a vznik trhlin.

5.4 NAVRH SANACE

1. Po etapach bude provedeno dodatecné podchyceni zakladu u Stitové zdi.

2. Provede se opatieni, které zamezi pfistupu povétrnostnich vlivi na zakladovou

sparu, tj. provést zasypani prostoru byvalého sklepa na vedlejsim pozemku.
3. Bude otlucena kolem trhlin a prostor v trhlinach se procisti.
4. Provede se injektaz trhlin ve zdivu.

5. Na zavér bude opravena venkovni fasada a vnitfni omitka zdiva.
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5.4.1 Podchyceni zakladi

U stitové zdi se odebere zemina po zakladovou sparu, provede se ociSténi zakladu.
Pod zékladovou sparou se vybere stavajici zvlhla zemina, dle predpokladu do hloubky asi
0,5m (dle vlhkosti stavajici zeminy). Provede se podezdéni, které bude zalozeno na
zakladovém betonovém pasu tloustky 100mm, ktery bude vyztuzen kari siti. Tato Gprava
bude provadéna po etapach, prvni etapa bude provedena v rohu budovy, tsek bude v délce 1 —
1,5m a to Sachovité. Nasledné se provede zasyp zakladi po hranici Stitové zdi a bude polozen

okapovy chodnik.

5.4.2 Zasypani prostoru byvalého sklepa

Bude dokoncena demolice staré¢ho sklepniho prostoru, vcetné vyvazky mokré zeminy
v tlousté dle vlhkosti zeminy (pfedpoklad 0,2 m) a provede se zasyp suchou zeminou, ktera
bude po vrstvach cca 0,3 m zhutnéna.
5.4.3 Otluceniomitky okolo trhlin a zacisténi trhlin

V okoli trhlin bude odstranéna omitka v §ifce 2 — 5 cm na obé€ strany. Vlastni prostor
trhlin bude procistén.
5.4.4 Injektaz trhlin

Pripravna opatreni

Pred vlastni injektazi budou osazeny packery, ty se budou fixovat pfimu na trhlinu,
ktera se nasledné utésni. Na hornim konci trhliny zistane 2 — 3 cm dlouhy odvzdusiovaci

otvor, aby bylo zaru¢eno celoplo$né vyplnéni trhliny.

Vlastni injektaz

Vlastni aplikace injektazni smési probéhne za pouziti injektazich Cerpadel,
minimalnim tlakem 4 — 6 bar. Smér injektaze bude zespoda nahoru, pouzitim injektaznich
bodt po sob€, vzdy az po vystupu vypliiového materialu z predchoziho injektazniho bodu.
5.4.5 Oprava venkovni fasady

Bude provedena oprava hrubé omitky v mistech rah a na §titové zdi. Nasledné bude

provedeno ocCisténi stavajici omitky, jeji penetrace a novy fasadni natér.
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5.5 METODIKA ZPRACOVANI DAT

Pro zji§téni snizeni ceny rezidencni nemovitosti byla nemovitost nejprve ocenéna dle
zakona €. 151/1997 Sb., zakon o ocefiovani majetku. Nemovitost byla uvazovana bez vady.
Pro zjisténi ceny obvyklé byly pouzity dvé metody a to nakladovy zpasob vypoCtu a
porovnavaci zpusob. Nasledné byly zpracovany dvé€ varianty sniZzeni ceny nemovitosti a to
vycisleni nakladi na nakladd na rekonstrukci pomoci polozkového rozpoctu a vypocet vyse

majetkové 4ymy.

5.5.1 Prvni varianta - vyc€isleni nakladi na rekonstrukei

Tato varianta je zalozena na predpokladu ze se majitel rozhodne nemovitost, zatizenou
vadou, prodat a cena nemovitosti bude snizena o predpokladané naklady na potfebnou

rekonstrukci. Cena oprav byla pomoci polozkového rozpoctu stanovena na 106 385K¢.

5.5.2 Zjisténi vySe majetkové ujmy

Pfi zjiSténi vySe majetkové Ujymy se postupovalo podle metodiky uvedené v knize
Teorie oceriovani nemovitosti, Prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc. a kol. Nejprve bylo
provedeno ocenéni nemovitosti ve stavu pied poskozenim, nasledné byl navrzen postup oprav
a vycisleny jejich naklady. Poté byla nemovitost ocenéna ve stavu po uvazované oprave.
Vzhledem ktomu, ze néaklady na opravu nepifevysili celkovou cenu nemovitosti, byla
vyloucCena moznost, Ze se jedna o totalni Skodu. Déle byla porovnana cena nemovitosti pred
poskozenim a po opravé, aby bylo mozné urcit variantu vypoctu vySe majetkové ujmy. Na
zakladé tohoto porovnani byla zvolena III. varianta stanoveni vySe majetkové ujmy a to proto,
Ze cena nemovitosti po provedené opravé se oproti cen¢ nemovitosti pied poskozenim zvysila,

byt jen nepatrné.

5.5.3 Vypocet vySe majetkové ajmy

Pro vypocet vySe majetkové ujmy byla pouzita 3. varianta uvedend v knize Teorie

oceniovani nemovitosti, Prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc. a kol :

Véc je opravou zhodnocena, jeji cena po oprave je vetsi nez pred poskozenim.

v . ;o . , o I~ , ;106
Vyse majetkové ujmy je rovna nakladim na opravu, snizenym o zhodnoceni.

Vzorec pro tento vypocet je nasledujici:

VMU =NO (C1 - C2)

1% BRADAC, A. Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 549
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Cena nemovitosti pred poskozenim:

Pro stanoveni ceny pfed poskozenim byla pouzita cena Casova nemovitosti, jejiz
zjisténi bylo provedeno formou znaleckého posudku, ktery je soucasti této diplomové prace

jako pfiloha ¢. 1, kde byla cena nemovitosti pied poskozenim C1 stanovena na 518 460 K¢.

Cena nemovitosti po opraveé:

Cena nemovitosti po provedeni opravy byla stanovena obdobné jako cena nemovitosti
pfed poskozenim cenou c¢asovou, s piihlédnutim k faktu ze nékteré konstrukce byly

provedenou opravou zhodnoceny, opotfebeni bylo provedeno analytickou metodou.

Naklady na opravu

Néklady na opravu nemovitosti byly stanoveny pomoci polozkového rozpoctu a Ccini
106 385 K¢&. Polozkovy rozpocet byl zpracovan v programu BUILDpower S 2013 a je

soucasti této diplomové prace jako piiloha €. 2.
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Vvypocet opotiebeni analytickou metodou

Vapodet stpné dokonteni Analvticki metoda vypodtu opotfebeni
« Stupent Y BN > o
N ., | Pepod. -, | DokonCeni | Piepottery| ., .., Zivotnost | Opoticbeni | 100xA=B/]
Pol. ¢. Konstukee a vybaveni dokonceni Stai B
podil o zedku | podl A prviku C B/C C
0
() )] (10) (11 (12) (13) (14 (15 (16) (17
1 |Zikidy 00587 | 100 | 005876 | 005876 | 78 200 | 039000 | 229166
2 |zdivo 025463 | 100 | 023463 | 023463 78 200 | 039000 | 993067
3 [Stopy 009002 | 100 | 000902 [ o002 [ 78 200 | 039000 | 386182
4 |Stecha 00587 | 100 | 005876 | 005876 [ 78 150 | 032000 | 305555
5 [Knytim 003591 | 100 [ 003591 | 003591 36 80 | 045000 [ 161597
6 |Klenpiiskékomstkee | 000400 | 100 | 000400 | 000400 | 36 80 | 045000 | 01800
7 ‘Vhitini omitky 006638 100 006638 | 0,06638 78 80 097500 | 647211
8 |Fasadni omitky 003047 | 100 | 003047 | 0.03047 1 @ | 001667 | 005079
9 |[Vigj§ dbklady 000000 | 100 | 000000 | 000000 [ 78 &0 130000 | 000000
10 [Vhitini obkiady 003% | 100 | 003 [ oos3u | 78 78 100000 | 23902
11 [Sdody 000000 | 100 | 000000 | 000000 [ 78 200 | 039000 | 000000
12 Dveic 003482 100 003482 | 0,03482 78 80 097500 | 3,3M98
B |om 00550 | 100 | 00555 | 005550 [ 78 0 | 097500 | 541130
14 |Podbhyobytschmism | 002285 | 100 | 00285 | 00285 | 78 0 | 097500 | 222790
15 |Podbhyostamichmisn | 001415 | 100 | 001415 | 001415 | 78 0 | 097500 | 137964
16 Wapcni 005767 100 005767 | 0,05767 36 50 072000 | 4.15228
17 Hektroinstaace 004570 100 004570 | 0,04570 78 78 100000 | 4.57005
18 [Bleskosvod 000000 | 100 | 000000 | 0.00000 [ 78 78 100000 | 000000
19 Rozvod vody 003156 100 003156 | 0,03156 78 78 100000 | 3,15603
20 |Zdroj teplé vody 00180 | 100 | 00185 | 001850 [ 36 0 | 072000 | 133201
21 |Instabce plym 00044 | 100 | ooosu | oo0su [ 34 0 | osso00 | 036992
2 Kamdlizace 002938 100 002938 | 0,02938 78 78 100000 | 293803
23 | Wbaveni kuchyni 00250 | 100 | 00025 | ooms0 | 25 0 | 083333 | 020833
24 | Viitind vybaveni 004679 | 100 | 00467 | 0.04679 15 @ | 025000 | 116976
25 Zachod 000326 100 000326 | 0,00326 15 o0 025000 | 008150
2 |Ostami 000000 | 100 | 000000 | 0.00000 | 78 78 100000 | 000000
27 |Konstkce navedend 100 78 I
Gelk 100 0999 | 100
Stupeni dokonCeni stavby 100,00 %6 | Opotiebeni analytickou metodou 60,24 %o
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Stanoveni ceny ¢asové nemovitosti po provedené opraveé

Vypodet ceny - rodinny diim zdény, podsklepeny

Rodinny diim podle § 5 a prilohy &. 6 vyhlasky &. 3/2008 Sh. typ A nepodsklepeny
Stfecha sklonita bez podkrovi
Zakladni cena dle typu zpiilohy ¢&. 6 vyhlagky zc K&/t 2 290,00
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod 1,000
ZéKladni cena po 1. Gipravé =7 xKpod xKiad zc K¢/m 2290.00
Obestavény prostor objektu OP mw 36741
Koeficient polohovy (priloha ¢. 14 vyhlasky ) Ks - 0.85
Koeficient zmény cen staveb  (pfiloha ¢&. 38 vyhlasky, dle CZ-C Ki - CZ-CC: 1122 2,146
Koeficient prodejnosti ( pfiloha ¢. 39 vyhlasky ) Kp - 1888
Koeficient vybaveni stavby
Pol¢. FKonstrukee a vybave Provedeni Stand Podil (pt.15) % Pod.c. Koef. Uprav. podil
@) (2) (3) “) (5) ©) (0] (3 9
1 |ZéKlady f;l;l::::: et PB proklidané s 0.05400 100 003400 100 0.05400
2 Zdivo Zdivo z CPP S 0.23400 100 0.23400 100 0,23400
3 Stropy Srovnym podhledem S 0,09100 100 009100 100 0,09100
4 Stfecha sedlové s valbou , devéna S 0.05400 100 0.05400 1,00 0.05400
5 Kiytina palena tagka S 0.03300 100 003300 1,00 0,03300
6 Klempiiské Pozink. Plech, bez parapetu P 0.00800 100 0.00800 046 0.00368
konstrukce
7 ‘Vnitini omitky vapenné $tukové S 0.,06100 100 0.06100 100 0,06100
8 Fasadni omitky Vapenné $tukové S 0.02800 100 0.02800 100 0,02800
9 Vngj$i obklady - C 0.00500 100 000500 0,00 0.00000
10 Vnitini obklady keramicky S 002200 100 002200 100 002200
11 Schody nejsou C 0.02300 100 002300 000 0,00000
12 Dvefe dievéné hladké plné S 0,03200 100 003200 1,00 0.03200
13 Okna Dievénd, dvojita S 0.05100 100 005100 1,00 0,05100
14 Pgdlahy obytnych 1 ik ting S 0.02100 100 002100 100 0,02100
mistn.
15 P(?d]ahy ostatnich keramicka dlazba S 001300 100 001300 1.00 0.01300
mistn.
16 Vytapéni Elektricky kotel S 0.05300 100 005300 100 0,05300
17 Elektroinstalace svételny i motorovy proud S 0,04200 100 0.04200 1,00 0.04200
18 Bleskosvod neni c 0.00600 100 000600 0,00 0,00000
19 Rozvod vody studené i teplé S 0.02900 100 002900 1,00 0,02900
20 Zdroj teplé vody el. bojler S 0.01700 100 001700 100 001700
21 Instalace plynu zemni plyn s 0,00500 100 000500 100 0.,00500
22 Kanalizace z kuchyné, koupely, WC S 0,02700 100 002700 100 0,02700
23 Vybaveni kuchyni |Linka, dfez p 0.00500 100 000500 046 0,00230
24 ‘Vnitini vybaveni umyvadla, vana S 0.04300 100 0.04300 1.00 0,04300
25 Zachod standardni splachovaci S 0,00300 100 000300 100 0.,00300
26 Ostatni neni c 0,04000 100 0.04000 0.00 0.00000
Konstrukce
27 .
neuvedend
Celkem 1,00000 0.91898|
Koeficient vybaveni (zvypocltu vyse ) K4 - 0,91898|
Zakl. cena upravena bezKp ZC x K4 x K5 xKi K&/m 383875
Zakl cena upravena s Kp ZC xK4 xK5 xKi xKp ZCU K&/m 7 247,56
Rok odhadu 2013
Rok poiizeni 0|
Stari S roku 2013
Zpusob vypoctu opoticbeni (lineamn¢ / analyticky ) analyticky
Celkova piedpokladana zivotnost VA roku vizanal vypocet
Opotiebeni (0] % 60,24
‘Wchoz cena CN K¢ 1410 395,14
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
‘Wchoz cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 1410 395,14
Odpocet na opoticbeni 60,24 % (0] K¢ -849 622,03
Cena po odpoctu opotiebeni, bezKp K¢ 560 773,11
Jedna se o stavbu s dolozeny mvyskytem radonu, se stavebnim povolenimvydanymdo 28.2.1991? ne
Snizeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) | 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bezkoeficientu prodejnosti K¢ 560 773,11
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti | Cn Ke 1058 739,63

Cena nemovitosti po opraveé C2 je 560 770 K¢
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Vypocet vySe majetkové ujmy

Nemovitost byla opravou zhodnocena a proto byl pro zjisténi vySe majetkové ujmy

pouzit vztah VMU =NO + (C1 - C2) za podminky C1 <C2a Cl - C2<0
VMU =106 385 + (518 460 — 560 770)
VMU =106 385-42310

VMU = 64 075 K¢

Cl1=518460K¢.................. Cena nemovitosti pred poskozenim.
C2=560770KC¢ .................. Cena nemovitosti po oprave.
NO=106385KC................... Néklady na opravu.

Vypoétem dle vySe uvedeného vzorce byla majetkova ujma zplsobena poruSenim

obvodového zdiva stanovena na 64 075 K¢.
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ZAVER
Pfi vybéru tématu diplomové prace bylo mym cilem, vybrat problematiku se

stavebnim zaméfenim, vzhledem k zaméreni mého predchoziho studia. Proto jsem si vybrala

téma ,,Snizeni ceny rodinného domu v dusledku poruseni obvodového zdiva.“.

Praci jsem rozdélila do péti kapitol, z nichz prvni Ctyfi jsou teoretické a vymezuji
zakladni pojmy a metody v problematice ocenéni nemovitosti, stanoveni vyse majetkové
ujmy, pii¢in vzniku vad a poruch staveb a zptisobu sanace a popisuji situaci na realitnim trhu
v Ceské Republice a v Jihomoravském kraji. V paté kapitole je uveden piiklad ocen&ni
konkrétni residencni nemovitosti a stanoveni vySe majetkové ujmy v dusledku trhliny

v obvodovém zdivu.

Pro ocenéni objektu s vadou neexistuje v soucasné dobé zadny zavazny postup, ve své

diplomové praci, jsem pro stanoveni majetkové ujmy jsem zvolila dvé mozné metody.

Prvni variantu je zalozena na predpokladu ze se majitel rozhodne nemovitost s vadou
prodat. Pro tento pfipad jsem pomoci polozkového rozpoctu vycislila naklady které by byly
potfebné pro uvedeni nemovitosti do bez vadného stavu. O tuto Castku by se pak prodejni

cena nemovitosti snizila.

Druhou variantou bylo stanoveni vySe majetkové uymy dle metodiky uvedené v knize
Prof. Ing. Alberta Bradace, DrSc. Pro tuto variantu jsem nejprve stanovila cenu Casovou
nemovitosti pred posSkozenim, nasledovalo vyc¢isleni nakladi na opravu pomoci polozkového
rozpoCtu a stanoveni ceny nemovitosti po provedené opravé a to obdobné jako pii vypoctu

ceny pied opravou. Z téchto hodnot jsem nasledné vypocitala vysi majetkové Gymy.

Porovname li obé vyse uvedené varianty vypoctu vySe majetkové ujmy je ziejmé, ze
rozhodne li se majitel danou nemovitost prodat, je pro néj vyhodnéjsi nejprve provést
potfebné opravy a az po té piistoupit k prodeji nemovitosti, protoze stavba po provedeni oprav
zvysi svoji hodnotu oproti stavu pied porusenim a tedy vyse majetkové Ujmy se snizi o dané

zhodnoceni.
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