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Abstrakt

Tato diplomova prace se bude zabyvat analyzovanim ceny rekonstrukce
stavebniho objektu z hlediska stavebniho trhu a realitniho trhu. Nejprve budou
vymezeny zakladni problémy vyskytujici se pfi rekonstrukcich objektu a jejich
spravné zplUsoby oprav. Dale bude vysvétlena problematika tykajici se
ocenovani nemovitosti dle zakona, trzniho ocenovani a kalkulace stavebnich
praci. VSe bude nasledné aplikovano na konkrétni stavebni objekt. Vysledkem
prace bude vyhodnoceni, zda pfi rekonstrukci objektu dojde ke kladnému Ci

zapornému zhodnoceni investovanych financi a v jaké vysi.
Kliova slova

Rodinny dum, rekonstrukce, cena obvykla, nakladovy zplsob ocenéni, trzni

hodnota, polozkovy rozpocet, pozemek.

Abstract

This diploma thesis will deal with analyzing the cost of reconstruction of
a building in terms of construction market and real estate market. First, the work
will define the elementary problems encountered in the reconstruction of
buildings and their proper repair methods. In the next step, the thesis will focus
on the valuation of estate according to law, market value and costing of
construction works. Everything will be applied to a specific building. The result
of the work will whether the building reconstruction reaches a positive or

negative returns on the invested funds and their amount.

Keywords

Family house, reconstruction, usual price, cost method of valuation, market

value, itemized budget, land.
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1 Uvod

Toto téma jsem si vybral, jelikoz rekonstrukce a modernizace jsou nedilnou
soucasti stavebnictvi. V sou€asné dobé, kdy nastava nedostatek kvalitnich
pozemkl pro vystavby novy objektl, se dostavaji jesté vice do popfedi.
Zastavéna plocha v sougasnosti v Ceské republice je vice nez 10 % celé nasi
rozlohy. Je to zpUsobeno stéle se rozristajicimi skladovymi a logistickymi parky
dale dopravnimi stavbami, které krajinu porcuji na mensi a mensi kousky a tim
znehodnocuji zemédélskou puadu. Jen pro pFedstavu za poslednich 13 let
(2000-2013) se zvétsil rozsah zastavénych a ostatnich ploch o 3,5 %, coz je
28 700 hektarl dle zpravy o stavu naseho Zivotniho prostiedi za rok 2013,
kterou vydalo ministerstvo Zivotniho prostfedi. Domnivam se, zZe je to takeé
z velké Casti spojeno v poslednich letech s vystavbou velkého mnozstvi
solarnich elektraren. Proto je velmi dllezité hospodarné vyuzivat nase uzemi
a upfednosthovat brownfields pfed greenfields, jelikoZz uzemi patfi mezi
nejcennéjSi a nenahraditelné zdroje. Rekonstrukce a modernizace jsou
aktualni, také z ddvodu, Ze je v soucasnosti kladen vy3Si dlraz na kvalitu
a pohodli bydleni. Zde se jedna hlavné o snizeni spotfeby energii na vytapéni
a tim snizeni produkce sklenikovych plynl. V souCasné dobé se opét otevira
projekt ,nova zelena usporam®, tento projekt se soustfedi na vytapéni rodinnych

domu.

Nejdfive Vas ve své praci seznamim s poruchami, které se nejCastéji objevuji
na stavbach, jejich feSeni a spravné provedeni oprav. Na mnou vybraném
objektu navrhnu stavebni upravy, které bude zapotfebi provést, aby objekt mohl
byt opét plné vyuzivan. Mnou navrZené stavebni Upravy ocenénim pomoci
rozpoctarského programu. Dale provedu ocenéni stavajiciho stavu vybraného
objektu pfed rekonstrukci podle zakona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb.
a pfislusné vyhlasky. Po té se pokusim pomoci trzniho ocenéni zjistit cenu, za
kolik by bylo mozné prodat zrekonstruovany objekt v dané lokalité. Zde budu
sledovat, zda dojde k zhodnoceni investice do rekonstrukce €i nikoli a pfipadné

v jaké mife.



2 Zakladni pojmy

Na uvod vysvétlim dulezité pojmy tykajici se moji prace a to rekonstrukce,
modernizace, adaptace, asanace a rodinny dum. ,Rekonstrukce -
obnovovaci prace provadéné za ucelem uvedeni objektu do puvodniho stavu.
Rekonstrukce je konstrukéni a technologicka uprava dosavadniho hmotného
investicniho majetku nebo jeho casti, ktera ma obvykle za nasledek zménu
technickych parametru, popfipadé zménu funkce a u€elu hmotného investi¢niho
majetku. Rekonstrukce je Casto spojovana s modernizaci. Pro ucely zakona
0 danich z pfijmu se rekonstrukci rozumi zasahy do majetku, které maji za

nasledek zménu jeho ucelu nebo technickych parametrd.” [1, s. 2]

»Modernizace je takova uprava, jiz se pfi uplatfiovani prvkd technického
pokroku nahrazuji ¢asti hmotného investiCniho majetku modernéjSimi ¢astmi za
ucelem odstranéni nasledkl opotfebeni a zastarani vlivem technického rozvoje,
zvySuje se vybavenost hmotného investicniho majetku, popfipadé se rozliSuje
jeho pouzitelnost. Ve vystavbé se ji rozumi tedy takova zména stavby, kterou
se zvySuji (modernizuji) uzitné vlastnosti stavby nebo jeji Casti, aniz se méni jeji
ucel. Pro ucely zakona o danich z pfijmd se modernizaci rozumi rozSifeni

vybavenosti nebo pouZitelnosti majetku. [1, s. 2]

»Adaptace je ve stavebnictvi Uprava, pfizpusobeni objektu nebo jeho €asti pro

jiny nebo dosavadni ucel.“ [1, s. 2]

»Asanace (ozdravéni) se vztahuje na proces, kterym se zdravotné upravuji
méstské Ctvrti. Je to souhrn technickych, biologickych, sociologickych,

demografickych a ekologickych zasah(.“ [1, s. 3]

»Rodinny dum je stavba, ktera svym stavebnim uspofadanim odpovida
pozadavkim na rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy
vSech mistnosti urCena k bydleni. Rodinnym dim muaze mit nejvySe ffi
samostatné byty a nejvySe dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi
a podkrovi.“ [1, s. 3]
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3 Pric¢iny vzniku poruch konstrukci

3.1 Viditelné poruchy

Tyto poruchy jsou pozorovatelné pouhym okem a nejen ,kazi“ celkovy dojem
stavby, ale jsou také dukazem problému vyskytujicim se na konstrukci. Jsou to

napfiklad:

— nadmérny pruhyb stropni konstrukce, pravlaku ¢i stropniho nosniku, atd.,
— trhliny ve sténé nebo ve stropni konstrukci, atd.,

— netésnosti oken a dvefi (zkroucené ramy), atd.,

— pritomnost vlihkosti (plisné, solné vykvéty, opadavajici omitka), atd.,

— koroze ocelovych prvku konstrukce, atd.,

— koroze vyztuze Zelezobetonu (obnazena vyztuz) atd.

3.2 Neviditelné poruchy

zcela bez poruch. Pfi dlouhodobém uzivani téchto staveb, bez nutnych oprav,
muze v krajnich pfipadech dojit az ke zficeni a ke ztratam lidskych zivotl. Zde

je to napfiklad:

— nizSi pevnost betonu neZ se predpokladalo pfi vypoctech, vySsi zatiZzeni
nez na jaké byla konstrukce pocitana,

— skryta koroze vyztuze Zelezobetonu (karbonatace betonu),

— pouziti nespravnych technologii a materialt pfi vystavbé (nekvalitni ocel,

hlinitanovy cement, atd.),
3.3 Pri¢iny vzniku poruch

NejdulezitéjSi je vzdy naijit pfi¢inu vzniku poruchy a tu pomoci napravnych
opatfeni odstranit. Tim zaru€ime, Ze provedené opravy a tim spojené investice
do rekonstrukce nebyly zbyte¢né. Kdybychom pouze odstranovali poruchy a ne
jejich pfi€iny, v budoucnu by se nam s nejvétSi pravdépodobnosti objevily

Znhova.
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Napfiklad na fasadé se objevi trhliny. Neni vhodné je pouze opravit, ale je
zapotrebi zjistit, co jejich pfi¢inou vzniku, abychom tuto pfi€inu odstranili.
Zamezime jejich obnoveni a také zabezpeCime jejich zvétSovani, které by

mohlo zplsobit pad konstrukce. Hlavni pfi€iny vzniku poruch:

— zpusobené projektantem: chyby ve statickém vypoctu, snaha co
nejvice Setfit => méné kvalitni materialy, navrhovani minimalnich rezerv,
nedostatecné vypracované konstrukeni detaily,

— zpusobené dodavatelem: nedodrzeni projektové dokumentace,
technologickych postupl a norem, Spatné provedeni konstruk&nich
detail, nedostatecna kvalifikovanost pracovnikl, nekazen pracovniku

— zpusobené investorem: nekvalitni investorsky dozor, snaha
minimalizovat investi¢ni naklady,

— uzivatelem objektu: objekt je vyuzivan k jinym ucelim, nez byl navrzen
(pfitizeni konstrukce, prace s agresivnimi latkami, vysoka vlhkost
pracovniho procesu), neodborné zasahy do konstrukce (prostupy
instalaci nosnymi konstrukcemi),

— vnéjsi vlivy: povétrnostni podminky (vitr, dést, snih, slunce, mraz),
hydrogeologické podminky, agresivni vlivy,

— nepredvidatelné udalosti: zivelné pohromy (vichfice, povodné,
zemétreseni, pozar), naraz, vybuch,

— zanedbana udrzba: ochranné natéry dfevénych a ocelovych konstrukci

— pFirozené opotrebeni a inava materialu: nutna vymeéna za nové

12



4 Napravna reseni pricin poruch
4.1 Vlhkost a voda

Mg viiv s

konstrukce, tedy zdroj vody a vlhkosti, kterd konstrukci zatéZzuje a zpusobuje

degradaci materialu. Mize to tedy byt:

voda srazkova: pronikajici pfes netésnou stfesSni krytinu, vadné
provedené klempifské prace, Spatné zausténi okapovych svodu nebo
jejich absence, voda stékajici po terénu k objektu (nespravné spadovani
terénu), pronikajici obvodovym zdivem hnana vétrem,

zemni vlhkost: je prakticky vSudy pfitomna, poskozuje spodni stavbu,
stavby jsou chranény pred jejimi ucinky vodorovnymi a svislymi
hydroizolacemi, které mohou byt Spatné provedeny nebo poskozeny
uzivanim stavby Ci zni€eny stafim, stavby starSiho charakteru témito
izolacemi ani nedisponuji,

kondenzovana vodni para: dochazi-li ke kondenzaci vodni pary
v konstrukci, muze to byt zplsobeno nespravnym provedenim
konstrukénich detaild, nebo nevhodné umisténa parozabrana, Cdi
konstrukce uzavfena novym neprodySnym materialem, vznika provozem
stavby (lidé, vareni, prani atd.),

instalacni rozvody: tento problém vznika pfi poruseni €i netésnosti
kanalizac¢niho, topného a vodovodni potrubi,

voda kapilarni: nebo-li také voda vzlinajici, i kdyz je hladina podzemni
vody pod urovni zakladové spary, dostava se pory zeminy k zakladové
konstrukci (zvlasté v piscitych zeminach),

podzemni voda: zména hladiny podzemni vody - neprovedeny

hydrogeologicky prizkum.

Sanaci konstrukce musime odstranit pfiiny pusobeni vlhkosti nebo ji

alespon minimalizovat na pfijatelnou uroven. Nadmérna vlhkost zhorsuje

statickou a tepelnou funkci zdiva, zpusobuje odpadavani omitek, vede

k solnym vykvétim a ma za nasledek vznik rlstu mikroorganismu (plisni).

13



Pfi vlhkosti nad 10 % se objevuji dfevokazné houby (napf. dfevomorka

domaci, popraska sklepni, tramovka plotni apod.).

4.1.1 Metody sanace zdiva
Metoda HW systém

Jedna se o metodu, ktera spociva v zarazeni vinitych nerezovych plechd do
vodorovné priibézné spary zdiva. Zarazeni (zatloukani) se provadi specialnim
strojem pfimo do zdiva bez podfezavani. Hlavni vyhodou je, Ze zde nedochazi
k sedani zdiva. Jednotlivé desky se zastfihavaji pfimo na miru zdiva. Pfesah
desek prfes sebe by mél byt vzdy minimalné 5-8 cm, coz je cca o 2-3 viny.
Desky jsou opatfeny hroty pro lepSi pronikani maltou ve spafe. Diky témto
hrotlim je mozné proniknout nepravidelnou sparou, odskoCenim zdiva a tim si
vytvofit svoji vlastni sparu. V rozich stén se desky vrazeji kolmo pfes sebe,
minimalni prekryti 8 cm. Plech pouzivany pro tuto metodu ma tloustku 1,5 mm
s amplitudou vin 5 mm a je vyroben z uslechtile tvrzené nerezové oceli
s pevnosti 1300 MPa. Sitka plecht je 310 nebo 375 mm dle tvrdosti zdiva.
Moznost pouziti: cihelné zdivo (i bez praubézné spary), veskeré zdivo
S prubéznou sparou, samostatné stojici pilife. Nevyhodou této metody: pri
vétSich tloustkach zdiva (nad 1 m) je potfebny pfistup ke zdivu z obou stran,
metoda nelze pouzit pro zdivo kamenné bez prubézné spary, celkem velky
manipulaéni prostor pro strojni zafizeni (manipulac¢ni prostor 100 cm + délka
plechu, ktery je do zdiva zatloukan, napfiklad pfi tloustce zdiva 100 cm je
potfebny manipulacni prostor 2 m, coz u zakladové spary do urovni terénu
a nemoznosti pfistupu zevnitf objektu, je velmi neekonomickeé). Pfed zaCatkem
praci je také velmi dulezité lokalizovat veSkera instalace, které mohou

prochazet zdivem a mohly by byt pferuseny.

Napojeni vodorovné izolace na nerezové plechy se provadi pomoci hofaku
nataveni hydroizolace na plech. Pfesah plechu pfes zdivo je vzdy minimalné 2-
5 cm. Je-li takto sanovano suterénni zdivo, musi zde také dojit k napojeni svislé
hydroizolace s nerezovymi plechy, opét pomoci hofaku. Zdivo pod udrovni

plechu je nutné oSetfit pomoci vétracich list, sanacnich omitek apod.

14



Metoda podrezavani zdiva s vlozenim izolace

Vv,

Jedna se o nejpracngjSi sanacni metodu, ale zato nejspolehlivéjsi.
Z ekonomického hlediska je nejlevnéjSi. Napfiklad oproti vySe zmifiované HW
metodé je o téméfF 100 % levnéjsi, proto je asi i v souCasné dobé u nas
nejpouzivangjsi. Tato metoda je tzv. dvoustupriova. V prvnim stupni se
proveden profiznuti zdiva. V druhém stupni se vlozi nova hydroizolace (na bazi
polyethylenu nebo sklolaminatu o tl. 1,5 — 2,3 mm, vyhodnéjSi jsou
sklolaminatové tabule, jelikozZ jsou tvrdSi a Iépe se zasouvaji do drazky) a spara
se zajisti pomoci plastovy klinQ, které pfenaseji zatizeni zdiva, a po té se spara
zainjektuje rychle tuhnouci cementovou smési. Nikdy nesmi byt pouzity
drevéné kliny, jelikoZz dfevo s vihkosti méni svij objem a mlze tedy dochazet
k dalSim deformacim konstrukce. Kliny jsou vrazeny do zdiva v pasech za
sebou na celou tloustku podiezavané konstrukce s rozte¢i 300 mm. Spara se
po profiznuti musi procistit pro snadné vlozeni hydroizolace. Podfezavani se
postupné provadi po usecich cca 0,5 — 1 m, tato vzdalenost zavisi na

soudrznosti zdiva. Podfezani mizeme provadét nékolika zpUsoby:

— Podfezavani ruéni pilou provadime ve vodorovné maltové spare.
Sténa musi byt pfFistupna z obou stran, kdy na kazdé strané je vzdy
jeden pracovnik. Provadéni je mozné do tloustky zdiva 600 mm. Tento
zpusob je velmi pracny a zdlouhavy, vhodny spiSe pro provadeéni
svépomoci. Po podfezani je postup stejny, jako u vSech ostatnich typu.

— Podrezavani kotou€ovou pilou se u nas pfilis nevyuziva. Zafizeni je
celkem veliké a vyZzaduje velkou manipulaéni plochu. Kotou¢ mize mit
primér az 1,2 m, ktery vS8ak nedokaze ani profiznout zdivo o tloustce
600 mm z jedné strany. Kotou¢ musi byt ochlazovan vodou, ktera
zpusobuje dal$i navlhnuti zdiva. Dal$i nevyhoda je nutnost dokon it
podfezavani zdiva v rozich jinou metodou. DalSi postup je stejny jako
u vSech typl podrezani.

— Podfrezavani retézovou pilou, ktera mize mit elektricky & motorovy
pohon. Pila je usazena na pohyblivém podvozku, ktery zajiStuje jeji
stabilizaci ve vodorovném sméru. Pila je opatfena specialni ocelovou

liStou s fetézem, ktery ma na zubech osazeny vidiové platky. Prostor,
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ktery je zapotfebi pro manipulaci stroje, musi byt minimalni Sifky 1,5 m.
NejcastéjSi pouziti je pro zdivo s prlibéznou vodorovnou sparou, mize
byt vSak ojedinéle pouzita u zdiva smiSeného. Maximalni tloustka zdiva
pro podifezani 1 m. Hlavni nevyhodou je vysoka prasnost.

— Podfezavani lanovou pilou mizeme pouzit pro jakykoliv typ zdiva
abez ohledu na jeho tloustku. Rezy muZeme provadét vodorovné
i svisle. Rezaci lano je tvofeno cca 300 mm dlouhymi segmenty, které
jsou navzajem spojeny a pfi opotfebeni Ci porusSe je mozné, je vymeénit.
Tudiz lze lano zkracovat Ci prodluZzovat takika na libovolnou délku.
Jednotlivé segmenty se skladaji z jadra (ocelové lano) na jehoz konci je
diamantovy prstenec. Pfi zaCatku praci se nejdfive vyvrtaji otvory na
koncich useku pozadovaného pro podfezavani a nimiz je protazeno
fezaci lano. Po té se lano nasadi do kladek pro horizontalni vedeni,
navlékne se na hnaci kolo a oba konce se spoji. Sitka drazky je cca 10
mm. Jelikoz zde dochazi k velkému treni, je zapotfebi lano intenzivné
chladit, ¢imz se dostava dalSi vihkost do konstrukce. Toto je hlavni
nevyhoda. Takto provadéné prace jsou velmi rychlé a spolehlivé.
Z ekonomického hlediska je tato metoda finanéné nakladnéjsi, z dlivodu
velmi drahého diamantového lana. DalSi postup je stejny jako

u ostatnich tipu podrezavani.

PUDORYS

o

LEGENDA

1 - pohonna jednotka l
2 - vodici kladky
3 - diamantové lano

Obr. 1 Podfezani lanovou pilou
Zdroj:https://www.google.cz/search?q=pod%C5%99ez%C3%A1v%C3%A1n%C3%AD+zdiva&s
ource=Inms&tbm=isch&sa=X&ei, 2014
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Metoda MASSARI

Tato metoda vyuziva jako hydroizolaci polyesterové pryskyrice, kterymi jsou
plnény vrtané otvory o priméru 35 mm. Smeés, kterou se vypliiuji otvory, se
sklada zjiz zminované polyesterové pryskyfice, oxidacniho katalyzatoru
a plniva (mUze byt pisek €i drcené kamenivo). Navrtavani se provadi ve 400
mm dlouhych usecich, kdy vrty jsou od sebe vzdaleny tak, aby v druhé vrtaci
fazi zasahovaly do predchazejicich vrtd a tim doSlo k vytvofeni 100%
nepropustné vrstvy. Smés po nékolika hodinach zatvrdne, po té se teprve muze
pokraCovat na dalSich usecich. Pfi provadéni nedochazi k zadnym otfesum,
vznika minimalni prasnost. Délka vrtakd az 1,6 m. Velkou nevyhodou je velmi

vysoka cena praci a také velmi dlouhé provadéni.

!
— 35 NN e—

Obr. 2 Metoda Massari
Zdroj:https://www.google.cz/search?g=metoda+massari&source=Inms&tbm=isch&sa=X&ei=bW
84U-mhNYyjhgflz4G4DQ&ved=0CAYQ_AU0AQ&biw=1440&bih=775#imgdii=_, 2014

Podsekavani zdiva

Podsekavani je pravdépodobné nejstarSi metoda sanovani zdiva. Hydroizolace
se vklada do vybouranych otvord, které se vybouravaji pfes celou Sitku zdiva
a délky zabéru 0,8 — 1,2 m, dle unosnosti zdiva. Jednotlivé zabéry jsou od
sebe vzdaleny cca 1 m, pro zajisténi stability stény. Pokud se podsekava sténa
silnéjSi nez 600 mm, pak se provadeéji prace z obou stran stény a postupné. Po
vybourani otvoru se provede vyrovnani dna otvoru, ulozi se hydroizolace
a otvor se zazdi a to tak, aby na kazdé strané zustalo minimalné 100 mm volné
izolace pro pfesah dal$iho zabéru. VysSka otvoru zavisi na tloustce a materialu

zdiva, napfiklad u cihelného zdiva tl. 450 mm staci vybourat dvé fady cihel.
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Vrchni spara zazdéného zdiva se zainjektuje cementovou maltou, aby
nedochazelo k velkym prostojli, z ddvodu c&ekani na zatvrdnuti malty, se
provede vyklinovani spary pomoci klini z plastové hmoty, opét v zadném
pfipadé nesmi byt pouzity kliny dfevéné. Tato metoda je velmi zdlouhava
a pracna, vhodné pouziti pro provadéni praci svépomoci. Pfi kvalitné

provedenych praci ziskame 100% nepropustnou vrstvu.
Elektroosméza

Tato metoda pracuje na elektroosmotickém principu, kdy se kapalina (v nasem
pripadé vlhkost) pohybuje v poréznim prostfedi od kladného polu elektrického
zdroje k zapornému polu. Kladna i zaporna elektroda elektrického zafizeni musi
byt ze stejného materialu (méd nebo ocel). Kladna elektroda se umistuje ve
zdivu, proto se délaji spiSe pasoveé pro lepsi pfilnuti ke zdivu. Zaporna elektroda
se umisti v zeminé vné objektu. Elektrické zafizeni ma vykon do 5 W a vyuziva
napéti rozmezi 1-10 V. PouZiti pouze pro porézni materialy, tj. nelze pouzit pro
zdivo kamenné. RozliSujeme dva typy elektroosmoéz a to aktivni a pasivni.
Nevyhodou je nutnost stalého napajeni elektrickym proudem. FunkEnost
metody je omezena okolnim prostfedim, kde mohou vznikat tzv. bludné
elektrické proudy a zménit polaritu elektrod a tim zménit pohyb vihkosti namisto
ven z konstrukce ji vice zavih€ovat, tento problém je u pasivni elektroosmézy,
které ma zivotnost 1-3 roky. Aktivni elektroosméza odstrariuje tento problém
a to stalym pfipojenim elektrické energie, jeji zivotnost je udavana az na 90 let,
toho je mozné docilit elektrodami na bazi uhlikl, ale samoziejmé se zvysi
pofizovaci naklady zafizeni. Tato metoda se s vyhodou pouZiva v pfipadech,

kdy neni mozny zasah do konstrukce.
Metody chemickeé

Hydroizola¢ni vrstvu u téchto metod vytvofime tak, Zze ve zdivu vyvrtdme otvory,
v jedné ¢&i dvou fadach, o priméru 15 — 42 mm a o hloubce 50 — 100 mm
kratSi, nez je tloustka zdiva. U velmi Sirokych zdi (vétSi nez 1 m) provadime
vrtani z obou stran. Vrty se provadéji pod uhlem 15 - 45°. Osova vzdalenost
vrtd je 100 — 150 mm, podle poérovitosti zdiva. Takto vyvrtané otvory se nejdfive

vyCisti stlatenym vzduchem a poté se aplikuje chemicky roztok, ktery pronikne
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do porl, kapilar i trhlin ve zdivu. Aplikaci roztoku muaze byt pomoci tlakové
injektaze, kdy vysoce viskozni roztoky je zapotiebi dopravit do vrtu pomoci
tlakem (vétSinou do 0,6 MPa). DalSi variantou aplikace je vpravovani pomoci
hydrostatického pretlaku. Vyuzivame zde pretlaku, ktery vznika pfi umisténi
nadobky s roztokem ve vySce 0,5 - 2,0 m nad urovni vrtu. Treti variantou je
beztlakové vpravovani (vrty ve sklonu 45°). Zde se pouze roztok volné vléva,
diky tomu je tato metoda nejpouzivanéjsi. Pouzivaji se pouze nizkoviskézni
roztoky, Takto se vytvofi hydroizolaéni nepropustna vrstva, ktera brani vzlinani
vody a plni funkci dodate¢né izolace. Musi dojit k navazani na hydroizolaci
v podlaze a také na svislou hydroizolaci, jedna-li se o zdivo pod urovni terénu,
V souCasné dobé se pouziva infuzni latka, ktera je na bazi silikonl a mikro
emulzi. Vyhodou téchto latek je, ze se dostanou do mensSich kapilar nez latky
tésnici pouzivané dfive. Mezi dalSi vyhody téchto metod patfi mozZnost
bez dutin (tedy plné cihly), méné ucinné pro smiSené zdivo a prakticky
nevhodné pro zdivo kamenné. Je mozné také pouziti pro cihelné zdivo
S dutinami, ale zde neni zaru€éena 100% funkénost. Provadéni je velmi
jednoduché, ale méla by ho vzdy provadét odborna firma se zkuSenostmi

v oboru.

Dalsi chemickou metodu, kterou sem muzeme zaradit, je injektaz zeminy ve
styku se zakladovou konstrukci. Zemina se proinjektuje chemickou latkou, ktera
obali CasteCky zeminy a vytvofi nepropustnou vrstvu, ktera chrani spodni
stavbu proti pronikani vlhkosti. NecCastéjSi pouziti je v pfipadé nemoZzZnosti
odkopani pfilehlé zeminy. Injektaz se provadi zevnitf objektu pfes vnitini

konstrukce stavby.
Dopliikové metody

Pomahaji odvadét vihkost z konstrukce, tzv. dopliuji funkci hydroizolaci, které
byly dodate¢né provedeny metodami popsanymi vySe. Pouze v samostatném
provedeni nejsou dostatecné.

— Provétravané vzduchové mezery patfi mezi nejstarsi sanacni metody.

Mg viriv s
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cirkulaci vzduchu kolem vihkych konstrukci. Pfi nedostatecné cirkulaci
doplnime soustavu o ventilatory, které bud vhanéji vzduch do
provétravané mezery nebo ho z ni vysavaji. Nevyhodou je neustala
nutnost napojeni na elektricky proud. Vzduchovou mezeru muzeme
vytvofit pomoci provétravané Stoly, kdy vytvofime v podzemi
konstrukci (na urovni zakladové spary), ktera zabranuje pfimému styku
zeminy a obvodové konstrukce. Dale to jsou anglické dvorky, které jsou
obdobné jako oteviené provétravané Stoly (Stoly jsou v celé délce kolem
objektu). Vzduchovou mezeru mizeme také vytvofit uvnitf objektu,
pristavenim pricky pred vlhkou sténu. Také je mozné provést
provétravanou vzduchovou mezeru pod podlahou v suterénu. PFi
zfizovani dodate¢ného zatepleni objektu je vhodné provést sokl jako
provétravany, to je mozné pomoci bezkontaktniho zatepleni.
V souc€asné dobé nejpouzivanéjsi konstrukci pro vytvofeni provétravané
vzduchové mezery pfi kontaktu stavebni konstrukce s terénem je
nopova folie.

7,
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Obr. 3 Bezkontaktni zateplovaci systém
Zdroj:https://www.google.cz/search?q=pod%C5%99ez%C3%A1v%C3%A1n%C3%AD+zdiva&b
iw=1440&bih=775&source=Inms&tbm=isch&sa=X&ei=px0OZVI2GDouuPNevgfAN&ved=0CAYQ
_AUo0AQ#tbm=isch&q=prov%6C4%9Btr%eC3%Alvan%C3%A1+fas%C3%Alda+skladb, 2014
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— Sanacéni omitky rozhodné zdivo nevysusSuji, ale napomahaji odvadét
vlhkost pryC z konstrukce. NejCastéjSi pouziti je pfi provedeni
dodate¢nych hydroizolaci, kdy zdivo i nadale zUstava vihké. Vysychani
konstrukce trva desitky mésicu spiSe nékolik let, a proto muzeme na
vlhkou konstrukci aplikovat sanacni omitku pro zakryti nevzhledné
vypadajicich stén. Sanacni omitka zabranuje tvorbé solnych vykvétu,
ma vysoky obsah pord, nanasi se v tloustce minimalné 20 mm a jako
vrchni vrstva se nanasi tenka vrstva Stuku.

— Terénni upravy zaruCuji spravny odvod destové vody smérem od
objektu a tak zamezuji zavihCovani spodni konstrukce.

— Drenaze pouzivame odvod zemni vlhkosti, musi byt provedeny po
celém obvodu objektu. V souCasné dobé se provadéji z plastovych
dérovanych potrubi riznych dimenzi, které musi byt obaleny geotextilii
proti pronikani drobnych necistot a prorustani kofinkd rostlin. UlozZeni je
do stérkového loze pro lepSi prusak vlhkosti. Hloubka umisténi
drenazniho potrubi by méla byt minimalné na urovni zakladoveé spary,

|épe par centimetrl pod ni.
4.2 Radon

Ceska republika patfi k zemim s nejvy$i koncentraci radonu v objektech na
svété. Radon je radioaktivni vSudy pfitomny bezbarvy plyn bez chuti a zapachu,
ktery je v nizkych koncentracich obsazen i ve vzduchu. Vznika jako produkt
uran-radiové fady. Jeho vy3Si koncentrace v objektech muze mit negativni vliv
na zdravi Clovéka. (Je vdechovan s mikroskopickymi prachovymi casticemi,
které se usazuji v plicich. Zde se dale rozpada a mlze zapficinit rakovinu plic.)
Koncentrace se udava v Bg/m? a jeho dovolena mnozstvi obsazené v budovach
je dano vyhlaskou €. 307/2002 Sb. Statniho ufadu pro jadernou bezpecénost
o radiaéni ochrané v aktualnim znéni. Upravy staveb se fidi CSN, tykajicimi se
radonu a to CSN 73 0601 - Ochrana staveb proti radonu a zafeni gama ze
stavebnich materiald a CSN 73 0602 — Ochrana staveb proti radonu z podloZi.
Pro nové budovy je dana hodnota max. 100 Bg/m® a pro budovy dokon&ené

pred rokem 1991, nesmi naméfené hodnoty prekrogit 200 Bg/m>. Pro
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predstavu obsah radonu ve vzduchu je cca 5 Bg/m?®. Provadéji se dva druhy
méreni: uvnitf objektu a méreni radonového indexu pozemku a to pod
objektem a v okoli. U rekonstrukci nastava problém. Pfi méfeni uvniti objektu
zZjistime soucasny stav, ale nevime, jak se zméni podminky po rekonstrukci, kdy
souCasné konstrukce jsou netésné a umoznuji vétrani snizujici koncentraci
radonu. Muze se tedy stat, Ze dle naméfenych vysledkd by nebylo zapotfebi
navrhovat protiradonova opatfeni. Proto je vyhodnéjSi provadét i méfeni
radonového indexu pozemku, které se vétSinou provadi u novostaveb pred
pocCatkem stavby. NejvySSi koncentrace jsou naméfeny v obdobi such, kdy je

nejvétsi uvoliovani radonu z podlozZi a to pory v zeminach.
Zdroje radonu
Podlozi

VétSinou se jedna o hlavni a nejzavaznéjsi zdroj radonu v objektech. Radon je
sougasti pudnich plynt a jeho koncentrace miiZze byt az 100 000 Bg/m?®. Radon
se dostava pory zemin na povrch, kde se uvolnuje do ovzdusi. Do objektu je
nasavan netésnostmi spodni stavby (nespravné provedené hydroizolace,
netésnosti kolem prostupu inZzenyrskych siti atd.). Je to zpisobeno podtlakem,

ktery vznika v disledku tzv. kominového efektu a u€inkem vétru.

Na strankach Ceské geologické sluzby nalezneme mapu dosavadnich méteni
radonového indexu pozemk( na Uzemi Ceské republiky. Z mapy jsou patrna

mista vysoké koncentrace radonu, kterych na naSem uzemi je mnoho.
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Radonové riziko
Prehledna mapa Rn indexu
nizky

stredni

vysoky

W SNAmn: e
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5 Ceska geologicka sluzba 1:2000 000 Tisk: 6.4.2014

Obr. 4 Mapa radonu Ceské republiky
Zdroj: http://mapy.geology.cz/radon/, 2014

Stavebni materialy

V soucasné dobé je tento problém odstranén. VSechny stavebni materialy,
objevujici se na naSem trhu, jsou kontrolovany na obsah radonu a nesmi

prekroCit povolené hodnoty, za které zodpovidaji vyrobci.

Stavebni materialy obsahujici zvySené mnozstvi radonu jsou napfiklad
sadrovec, porobeton, Skvarobeton, materialy s primési strusky, obklady
z jild apod. a proto musi byt kontrolovany. V minulosti se objevilo nékolik
pripadu, kdy doSlo k vyrobé vysoce nebezpelny stavebnich materialt, kdy byly
az tisickrat prekroCeny soufasné pozadované hodnoty. Jednalo se
o plynosilikatové tvarnice, které byly vyrabény z létavého elektrarenského
popilku. Dale to pak byly sSkvarobetonové panely a tvarnice, které byly
vyrabény ze Skvary s vysokym obsahem radia. Od roku 1986 jsou vSechny
stavebni materialy kontrolovany. Proto je velmi dilezité u rekonstrukce objektu
zjistit z jakych materialu je konstrukce zrealizovana a nasledné provést méfeni

pro zjisténi koncentrace radonu.
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Podzemni voda

Tento zdroj lze povaZovat za nejméné ohroZujici. K nejvétSi koncentraci
dochazi v koupelnach ¢&i kuchynich, jelikoz se nejedna o pobytovou, riziko
poskozeni zdravi neni nijak vysoké. Radon je dobfe rozpustny ve vodé, a tedy
jeho koncentrace odpovida radioaktivité hornin. Zdroje pitné vody pro
obyvatelstvo musi byt kontrolovany a je-li pfekro¢ena hodnota 50 kBg/m?, smi

byt pouzivana pouze se souhlasem krajského hygienika.
Detekéni metody a pristroje pro zjisSténi radonu

e Geiger-Mullerovy pocitace

¢ Polovodicové detektory

e Scintilani detektory

e Termoluminiscencéni detektory

e Stopové detektory

V sougasné dobé& na uzemi Ceské republiky probiha jiz 3. kolo bezplatného
meéreni radonu, které je soucasti Radonového programu schvaleného viadou
v kvétnu 2009. Vlada chce dosahnout snizeni po€tu nemocnych rakovinou plic.
MéFeni je dostupné pro vSechny ob&any Ceské republiky, ktefi maji zajem
zjistit, zda obyvaiji prostory se zvySenou koncentraci radonu. Hlavni vyhodou
tohoto projektu je, Ze probiha zcela zdarma. Princip spociva v tom, Ze Statni
ustav radiacni ochrany rozeSle zajemcum, ktefi pozadaji o bezplatné méreni,
pfistroje na mérfeni koncentrace radonu v objektu a ti ho pak po dvou az
dvanacti mésicich vrati zpét. SURO vyhodnoti Gdaje a vysledky méFeni
s prislusnou koncentraci radonu posle maijiteli nemovitosti. Kdyz dojde
k namérfeni vysokych hodnot ma maijitel narok na statni dotaci na ozdravna
protiradonova opatieni a to ve vySi az 150 tisic KE. Dotace se poskytuji pouze
pro rodinné a bytové domy uzivané k trvalému bydleni, k jehoz vystavbé bylo
vydano stavebni povoleni do 28.2.1991 a méfenim byla zjiSténa koncentrace
vy$$i nez 1000 Bg/m®. Od roku 2009 jiz bylo zkontrolovano pres 3 800
domacnosti a v10 % byla zjiSténa zvySena koncentrace radonu, nez je

povolena.
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Protiradonova opatreni u stavajicich staveb

Protiradonova opatfeni rozliSujeme na pfima a nepfima. Mezi nepfima
muzeme zaradit takova, ktera ovliviuji fyzikalni zakonitosti transportu radonu
a jsou soucasti kazdé stavby. Napfiklad utésnéni v8ech prostupl zakladovou
konstrukci, nebo také povrchové upravy kolem celého objektu, kdy misto
neprodySného asfaltového povrchu pouzijeme material s vysokou propustnosti
a tak zajistime odvétrani radonu z podlozi. Pfima opatfreni jsou zalozena na
dvou principech a to na odstranéni zdroje radonu nebo pferuseni transportu
radonu od zdroje kuzivateli. Metody, které muzeme pouzit k zabranéni
pronikani radonu z podlozi, jsou: vytvofeni odvétravané vzduchové mezery
v podzakladi, nucené vétrani suterénnich prostor, zamezeni pronikani radonu
konstrukcemi se stykem se zeminou. Vkladani novych protiradonovych
izolaci do podlah je velmi finanéné nakladné z diivodu nutnosti demontaze celé
podlahové konstrukce, ale s vyhodou Ize vyuzit pfi feSeni vlhkostnich problému,
kdy protiradonova izolace bude zaroven slouzit jako hydroizolace. Nova izolace
pod sténou se vytvofi obdobné jako u sanace zdiva viz. kapitola 4.1.1, kdy se
misto obyCejné hydroizolace vklada protiradonova izolace. Provedeni vSech
spoju izolace musi byt 100% plynotésné. V pfipadé, kdy neni mozné napojeni
izolace podlahy se sténou, vlioZzime pod zakladovy beton odvétravané drenazni
potrubi do vrstvy Stérku, ¢imz zajistime odvod radonu i vihkosti. 1zolace podlahy
se vytahne minimalné 100 mm nad podlahu a pfitavi se ke sténé. Suterénni
prostory (kontaktni podlazi s terénem) stavajicich staveb, pfi zvySeném vyskytu
radonu, feSime jako nepobytoveé. V téchto prostorach feSime odvétrani radonu,
ktery pronikl pfes zakladovou konstrukci dovniti objektu, a to pfirozené nebo
nucené. PFi pfirozeném vétrani postaCi neustale oteviena okna. Odvod
znecisténého vzduchu muzeme odvadét také pomoci svislého odvétravaciho
potrubi, pro tyto potfeby mize byt vyuzit stavajici kominovy pruduch. Pri
nedostatecného cirkulaci vzduchu, umistime do soustavy ventilator. U objektu
S pobytovymi prostory v kontaktu se zeminou, pouzijeme pro odsati pidniho
vzduchu z podzakladi drenazni potrubi, které se zavrta pod stavajici podlahu.
Toto potrubi muze byt opét napojeno na svislé odvétravaci potrubi.

Odvétravanou vzduchovou mezeru muzeme také vytvofit nopovanou félii, ktera
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se vlozi do nové budované konstrukce podlahy a tak zabranime Sifeni radonu

dovnitf objektu.
4.3 Zakladové konstrukce

Zakladové konstrukce maiji za ukol pfenaseni celkového zatizeni stavby do
zakladové pudy. Mezi nejCastéjSi zavady zakladl patfi: pfekroCeni unosnosti
zakladové pldy, provedeni zakladd z nevhodnych nebo nekvalitnich materiald,

nedostate¢na hloubka zaloZeni nebo nerovhomérnému sedani objektu.

Prekroceni unosnosti zakladové pudy dochazi pfi zméné uzivani stavby
nebo jeji pfistavbé i nastavbé. Pokud je pfekroCena unosnost zakladové pady
je nutné zvysit jeji unosnost a to proinjektovanim zakladové puady pomoci
jilovych €i cementovych suspenzi, vypalovanim nebo chemickymi roztoky.
ZvysSeni unosnosti zakladu také docilime rozSifenim plochy zakladu,
podchyceni zakladd mikropilotami. RozSifovani a zesilovani zakladd

provadime se zachovanim urovné zakladové spary nebo s jejim prohloubenim.

Nevhodny nebo nekvalitni material postupem &asu degraduje a sniZuje
unosnost zakladld. Muze byt narusen tlakovymi a agresivnimi spodnimi vodami.
Jiz pfi velmi degradované zakladové konstrukci provadime vyménu celé
konstrukce za novou. Proti agresivnim vlivim mizeme chranit zaklady natéry

nebo oblozenim.

Nedostatecna hloubka zalozeni zpUsobuje promrzani zakladu a tim dochazi
k pohyblm objektu a vzniku trhlin. U obvodového zdiva by méla byt zakladova
spara trvale pod urovni terénu minimalné 800 mm. Minimalni hloubka zalozeni
v Ceské republice se pohubuje vrozmezi 800-1200 mm dle pfisludnych
geologickych podminek. Pfi nedostateCné hloubce zalozeni provedeme
prohloubeni zakladové spary a podbetonovani i podezdéni zakladu. Je-li to

mozné, provedeme zvySeni okolniho terénu na pozadovanou uroven.

Nerovnomérné sedani muze znacné poSkodit cely objekt. Konsolidace
zakladové pady probiha desitky let po vystavbé budovy. Nerovhomérné sedani
je zpusobeno rdznorodosti zakladovych zemin, nestejnomérnou stlacitelnosti

atd. Sedani velmi ovliviiuji také pfistavby a nastavby. Proto u objektl vytvaiime
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tzv. dilataéni pohyblivé spary, které musi probihat pfes celou vySku objektu.
Zamezime tak vzniku deformaci pfi styku rizné velkych objektd. ZvySenim
tuhosti zakladové konstrukce pomoci zakladové desky zabranime

nerovnomeérnému sedani.
4. 4 Vodorovné konstrukce

Vodorovné stropni konstrukce mulUzeme rozdélit dle nékolika kritérii.

Nejvhodnéjsi rozdéleni pfi rekonstrukcich je dle pouzitych materiald. Jsou to:

e Drevéné stropni konstrukce
e Zelezobetonové stropni konstrukce
e Keramické stropni konstrukce

¢ Kombinované stropni konstrukce

Drevéné stropni konstrukce se dale déli na: povalové, tramové, kazetové
a foSnové. Drevéné stropy byly dfive nejpouzivanégjsi variantou, a proto se
s nimi velmi Casto setkavame pfi rekonstrukcich. Nej¢astéjSi poruchy, které se
vyskytuji na téchto konstrukcich, jsou zpusobené vadami pouzitého feziva,
Spatné provedeni detailll, chemickym pusobenim prostredi, pfitizeni konstrukce
a degradace materialu zpusobena jejim stafim. Opravy poskozenych Casti
konstrukce provadime pomoci pfilozkovani (pozivame dfevéné Ci ocelové
pfilozky), kotveni do ocelovych konzol (odstranime poSkozené zhlavi tramu
a po té pfipevnime trdm na ocelovou konzolu zabetonovanou do zdiva pomoci
svornikl), protézovani (provadime zvlasté u historickych staveb, jelikoz
oslabenou cast tramu neodstrafiujeme, ale vyztuZzime ji pomoci protézy
z epoxidové zivice nebo plastbetonu) a plombovani (jedna se o nahradu
poSkozené Casti pomoci plomby, ktera nahrazuje poSkozenou €ast tramu, jako

plomby mohou byt pouzity tmely €i pény).

K rozSifeni pouzivani zelezobetonu ve stavebnictvi doSlo az ve 20. stoleti.
Hlavnim rozdéleni stropnich konstrukci je na monolitické a montované.

Monolitické stropni konstrukce rozdélujeme na:
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e Deskoveé,
e Tramove,
e Hfibové.
Rozdéleni montovanych stropnich konstrukci je na:

e Deskoveé,

e Panelové

V souCasné dobé z duvodu hospodarnosti a moznosti dosahovani velkych
rozpéti pouzivame predpinané betony a to s pfedem nebo dodatecné
predpinanou vyztuzi. NejCastéjSi poruchy Zelezobetonovych konstrukci jsou
zpusobeny dotvarovanim nebo smrstovanim betonu. ZvySena vlhkost
konstrukce jakoz i agresivni prostifedi mize zpusobit korozi vyztuze a tim
snizeni unosnosti konstrukce a jeji ztratu stability. Lokalni opravy
Zelezobetonovych stropl provadime plombovanim stfrikanym betonem nebo
plastbetonem na ocistény a zdrsnény povrch. V pfipadé vétSich trhlin
provedeme stehovani a poté zaplnéni prostoru trhliny injektaZzi cementovou
smési. Pfi vétSich poruchach provedeme nadbetonovani stropni konstrukce,

spolupusobeni zaru¢ime zdrsnénim povrchu nebo pomoci ocelovych trna.

U keramickych stropnich konstrukci je jako nosny prvek pouzit ocelovy
valcovany | profil. NejstarSi keramické stropni konstrukce jsou tzv. pfimé
klenby, kdy se mezi nosniky vytvarely zdéné klenby z plnych cihel, pozdéji se
pouzivaly vylehCené cihelné tvarovky. Pozdéji se zacCaly pouzivat cihelné
stropni desky CSD HURDIS. Provadéni je mozné ve dvou variantach a to desky
hurdis s kolmym nebo Sikmym Celem. Desky s kolmym ¢elem se pfimo kladou
na pFiruby ocelovych | profill do malty a desky se Sikmym Celem se ukladaiji
pomoci keramickych patek nasazenych na spodni pfirubé& ocelového | profilu
opét do malty. Vyhodou druhé varianty je, Ze jsou chranény spodni pasnice |
profilu se jiz nemusi omitat (odpada problém s omitanim Zelezného profilu).
V soucasné dobé jsou nahrazeny keramické stropni desky prefabrikovanymi
zelezobetonovymi deskami (PZD) z divodu vétSi osové vzdalenosti | profilQ.
NejCastéji pouzivané keramické stropy v souCasné dobé pro menSi objekty

(rodinné domy apod.) jsou vytvofené pomoci POT nosniki a vliozek miako.
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NejCastéjSi problémy vyskytujici se u keramickych stropl s pouzitim
keramickych stropnich desek hurdis je zplsobeno S$patnou technologii
provedeni. Desky dosedaji na nosniky bodové a ne plnou plocho apod. Poruchy
se projevuji trhlinami v mistech dosedani desek na patky. V minulosti také doslo
k fadé zficeni téchto stropu. PFi prlzkumu stavby je dulezité zjistit velikost
ocelovych | nosi¢l. Zpevnéni keramické stropni konstrukce je pomoci sprazeni
s nadbetonovanou Zelezobetonovou deskou. Spolupusobeni je zaru€eno
pomoci nastfelovacich kotvicich spojek. Opravy pfimych kleneb je dle
posSkozeni, ale vétSinou musime celou konstrukci podepfit, rozebrat a znovu

vyzdit.

4.5 Svislé konstrukce

vrw

Do svislych konstrukci fadime: nosné stény, pricky, nosné pilire a kominova
télesa. Nosné stény a pilife maji za ukol pfenaset zatiZzeni ze stfech
a vodorovnych konstrukci do zakladl. PFfi pouziti nekvalitnich ¢i nevhodnych
materiall, zvySeni mechanického namahani nez na jaké byla stavba navrzena,
muUze dojit k poruSeni stability objektu. Nasledkem jsou viditelné vady — trhliny.
V krajnim pfipadé muize dojit az ke zficeni objektu. ,Trhliny jsou viditelny
nasledek napéti, které prekro€ilo mez pevnosti dotyéného materialu v nékteré
fazi jeho vyroby, nebo jiz po dokonc&eni zrani, tvrdnuti &i tuhnuti. Kazda trhlina
svédCi o pohybech jednotlivych Casti stavby. Podle toho, jaka jsou mnoZstvi
trhlin a ve kterych €astech se trhliny projevi, posuzujeme jejich zavaznost.”
[1, s. 107]

Rozdéleni trhlin dle sméru vnitfniho napéti:

e Trhlina se rozevira uprostied, ma hladké okraje, byla zpusobena
prekroCeni pevnosti v tahu

e Okoli trhliny je zvrasnéné a vyboulené, pfi poklepu duni, byla zplisobena
prekro¢enim pevnosti v tlaku

e Okraje trhliny jsou rozdrcené, tvar trhliny je liniovy a pfi poklepu neduni,

byla zpusobena prekro€eni pevnosti ve smyku
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Trhliny rozdélujeme na aktivni a pasivni. Aktivitu trhliny zjiStujeme pomoci
sadrovych destic¢ek. Aplikaci provadime na zdivo zbavené omitky, prachu Ci
nesoudrznych ¢asti. Desticka by méla byt o tloustce max 10 mm a velikosti cca
100 x 150 mm a to vzdy delSi stranou kolmo na osu trhliny. Do destiCky se
vyryje datum osazeni a identifikacni Cislo pro vyhodnoceni vysledku. DestiCky
se musi neustale kontrolovat, abychom zjistili, kdy pfesné doSlo k jejich
poskozeni. Pokud ve sledovaném obdobi nedoslo k pretrzeni sadrové desticky,
jedna se tedy pravdépodobné o pasivni trhlinu. V minulosti mohli tedy dochazet
napfiklad k nerovhomérnému sedani objektu a v sou¢asné dobé je tento proces
u konce. V pfipadé pretrzeni desticCky musime i nadale monitorovat pohyb
trhliny a rychlost rozsSifovani, je zapotfebi feSit havarijni stav odbornym
navrhem statického zajisténi. Musi byt okamzité ukonCen provoz objektu

a zamezen pfistup nepovolanych osob.
Opravy trhlin

Aktivni trhliny se mohou zajistit pomoci tzv. stehovani. Postup provadéni:
Nejprve vyvrtame otvory minimalné 500 mm na obé strany trhliny do 1/2 az 4/5
tloustky zdiva, nejméné vSak 250 mm. Do téchto otvorl se umisti spony
o priméru 14 az 25 mm, které se zaliji cementovou maltou. Skoba by méla
vzdy umisténa kolmo na trhlinu a kazda musi mit rdznou délku. Stehovani
muUzeme provadét z obou stran zdiva. Poté se spony natfou a zakryji omitkou.
V pfipadé kdy trhlina probiha blizko rohu zdiva, je mozné misto spon pouzit
ocelové trny. Trny vkladame do pfedem vyvrtanych otvord o minimalnim
priméru o 25 mm vétSim nez je prdmér trnu. Otvor je vyvrtany v mirném
sklony cca 15°. Zbytek otvoru se opét vyplfiuje cementovou maltou. Zapraveni

vSech trhlin provadime cementovou maltou Ci akrylatovym tmelem.

4.6 Stresni konstrukce

Stresni konstrukce je nejdulezitéjsi ¢asti objektu pfi ochrané proti klimatickym
podminkam. Jeji nespravna funkce muze mit za nasledek poskozeni celého
objektu. Nejc¢astéjsi porucha je napadeni konstrukce krovu biotickymi Skadci

tj. dfevokaznymi houbami a dfevokaznym hmyzem. Zatékani muize byt
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zpusobeno starou jiz nefunkéni nebo mechanicky poSkozenou stfesni krytinou.
Dale pak nedostateCnym pfesahem skladané krytiny Ci nespravnym sklonem
stfeSni roviny pro dany typ krytiny. DalSim problémem je poSkozena nebo
dokonce chybéjici pojistna hydroizolace u skladanych krytin, nebo nevhodné

pouZiti stfeSnich krytin v riznych klimatickych podminkach.

Sanace provadime v pfipadé, ze neni cela konstrukce krovu napadena skudci
aneni ohroZzena statika konstrukce a oprava je z ekonomického hlediska
vyhodnéjSi nez provedeni kompletni nové stfeSni konstrukce. Je nékolik
zpusobu oprav. NejvhodnéjSi varianta je vyména poskozenych prvku za
nové, ale u nékterych casti krovu tento postup neni mozny. Pro zamezeni
dalSiho rozmnozovani biotickych Skudcl provadime sterilizaci ohfevem, kdy se
konstrukce krovu ohfiva vzduchem o teploté 80 — 90 °C po dobu 6 — 8 hodin.
Novejsi zplsob je sterilizace UV zafenim nebo rentgenovym zafenim. Po
sterilizaci je nutné provést snizeni vihkosti krovu a upravu chemickymi
prostfedky proti opétovnému napadeni Skddci. Pfi poSkozeni prvku muzeme
pouze vymeénit jeho poSkozenou &ast a nahradit ji novou tzv. protézovani.
Spojovani provadime pomoci svorniki doplnénych o zazubené hmozdiky
Bulldog nebo pfi spojeni na sraz pouzivame ocelové desti€ky Gang-nail. Dale
pro zesilovani poSkozenych prvk( pouzivame prilozkovani. Jedna se

0 nejjednodussi zpusob opravy. Prilozky mohou byt difevéné nebo ocelové.

4.7 Rekonstrukce a vlozkovani kominu

Kominy rozdélujeme podle spotiebicl, které jsou na né napojeny. Jsou
spotfebiCe na tuha, kapalna a plynna paliva. Zpusob opravy starych
kominovych praduchu, ktery v sou€asné dobé nejCastéji provadime, je pomoci
nového vyvlozkovani. Je to z duvodu, Ze staré cihelné kominy nesplnuji
pozadavky na soucasné moderni spotfebice, které kladou vysoké pozadavky na
odtah spalin. Kondenzaty vznikajici pfi spalovani jsou velmi agresivni. Material
pro vlozky pouzivame keramiku, kov a plast. Typ vlozky vybirame dle druhu
paliva, druhu zausténého spotiebiCe a teploty spalin. V pfipadé, Zze potfebujeme

zachovat stejny prafez kominu &i ho zvétsit, pouzijeme metodu frézovani.
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Minimalni prifez komina, ktery lze frézovat, je 100 mm. Provadéni praci je
mozné pouze u kominu, které jsou v dobrém technickém stavu. Specialni fréza
se nejdfive volné spusti do komina a poté se postupné vytahuje nahoru.
V nejspodnéjSi Casti komina se vyboura otvor pro napojeni prumyslového
vysavacCe, ktery odsava necCistoty vznikajici pfi frézovani. Provadéni praci je

velice rychlé, ale velmi finanéné nakladné.

NadstfeSni ¢ast kominu neboli kominova hlava, je nejvice namahanou
konstrukci kominu. Dochazi zde k ochlazovani spalin a tim ke kondenzaci vodni
pary vnich obsaZzenych. Dale také musi odolavat povétrnostnim vliviim
a ucinkam spalin. V pfipadég, Zze se kominova hlava je v pfili§ havarijnim stavu
a neda se jiz sanovat, provedeme zbourani posSkozené Casti a nahradime ji

novymi materialy, poté az provadime vyvlozkovani celého kominu.
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5 Bourani nosnych stén, pricek a kleneb, zfizovani

otvoru a demolice

U bourani nosnych stén a pfiCek musime rozliSit, zda se jedna o konstrukci
nosnou ¢i nenoshou. Za nosnhou konstrukci, vtomto pfipadé, také
povazujeme pricky, které jsou umistény ve vSech podlazi nad sebou. Chceme-li
vybourat pficku napfiklad ve 2. nadzemnim podlazi a v podlazi nad ni je také
pfiCka, provadeéni je stejné jako u bourani nosné stény (viz. nize). Za nenosné
priCky povazujeme takové konstrukce, které prenaseji pouze svoji vlastni
hmotnost. Tyto konstrukce mizeme bourat bez jakychkoliv zajiStovani ostatnich
konstrukci. Bourani vzdy provadime od shora doll. Pfi bourani nosnych stén je
zapotrebi provizorniho podchyceni, jehoZz dimenzi urCi statik dle velikosti
zatizeni pUsobici na bouranou sténu, moznosti prace a podchyceni v podlazi
nad bouranou sténou. Jako definitni podchyceni vétSinou pouzivame ocelové
valcované | profily, vzdy minimalné v paru z davodu klopeni nosnika. Priklad
postupu praci: nejprve provedeme provizorni podchyceni stény a stropni
konstrukce. Podpurna konstrukce muze byt ocelova &i dfevéna a musi
bezpetné prenést zatizeni az na podlahu nejnizSiho podlazi. Stojky musi byt
umistény vzdy osové nad sebou. V pfipadé, Ze se jedna o obvodovou sténu,
podchyceni se provadi i v exteriéru budovy pomoci Sikmé vzpéry do terénu. Po
té se provede pomocné leSeni, ze kterého se v nosnych sténach vysekaji kapsy
pro osazeni betonovych podkladnich kvadrika i ocelovych plechl pro ulozeni
| profild. Jedna kapsa musi byt hluboka minimalné dvé délky uloZeni z divodu
manipulace nosniku. DalSim krokem je vybourani vrchni ¢asti stény pro viozZeni
| profild. Po té se provede nadezdivka a uklinovani k hornimu lici zdiva. Po
zatvrdnuti malty se vyboura zbytek stény, odstrani se postupné& provizorni
podchyceni, provede se zapraveni omitek, ocelové profily se obali rabicovym

pletivem a omitnou se. Po dokonc&eni vSech praci odstranime bednéni.

Klenby jsou velmi slozité statickym plsobenim na ostatni konstrukce. Je nutné
provadét provizorni podchyceni do doby, nez budou nahrazeny novou stropni
konstrukci. Provizorni podchyceni zaroven slouzi jako bednéni a pracovni

leSeni. Bourani je realizovano vzdy od stfedu k patkam klenby v pasech
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Sirokych cca 1 metr. Pod klenbou v dobé praci se nesmi pohybovat zadné

osoby.

Zfizovani novych otvora v obvodovych &i vnitfnich sténach je velmi naro¢nou
¢innosti vyzadujici vysokou kvalifikaci a zkuSenosti pracovniki. Navrh
provizorniho podchyceni stropni konstrukce nad budoucim otvorem je hlavné
ovlivnén svétlou Sitkou navrhovaného otvoru, zatizenim na sténu, tloustka
stény a podlazi objektu, kde se bude otvor provadét. Pro provizorni podchyceni
pouzivame dfevéné nebo ocelové konstrukce. Jako novy preklad je vhodné
pouzit ocelovy valcovany | nosnik. Hlavni vyhodou je jeho okamzita unosnost.
Preklad vzdy provadime minimalné ze dvou | nosi¢d. Dimenzovani nosicl
provadime statickym vypoc&tem. Pfi bourani otvort o velkych Sifkach (literatura
uvadi 2500 - 2700 mm) nebo velkém zatizeni musime byt nejen stropni

konstrukce, ale i zdivo nad novym otvorem podepieno provizorni konstrukci.

Dale se mUzeme setkat s rozSifovanim a zvétSovanim stavajicich otvor

a to:

e rozSifeni na jednu stranu,
e rozSifeni na obé strany,
e vybourani meziokenniho pilife.

e odbourani ¢asti podokenniho parapetu

Provadéni je obdobné jako u zfizovani novych otvorl, pouze u odbouravani
podokenniho parapetu neni zapotfebi provizorné podchycovat stropni

konstrukci ani sténu.

Demolice navrhujeme v pfipadech, kdy statika objektu je vysoce naruSena.
Rekonstrukce a modernizace neni mozna nebo z ekonomického hlediska neni
vyhodna. Demolice ani jiné stavebni upravy se nemohou provadét na objektech
bez souhlasu Narodniho pamatkového ustavu, u staveb které spadaji mezi
statem chrané&né kulturni pamatky. Dle zakona &. 20/1987 Sb. Ceské narodni
rady o statni pamatkové péci v aktualnim znéni se pamatkou rozumi movité

i nemovité véci:
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o _které jsou vyznamnymi doklady historického vyvoje, Zivotniho zplsobu
a prostredi spoleCnosti od nejstarSich dob do soucasnosti, jako projevy
tvar€ich schopnosti a prace Cclovéka z nejruznéjSich oboru lidské
¢innosti, pro jejich hodnoty revolucni, historické, umélecké, védecké
a technicke,

o které maji pfimy vztah k vyznamnym osobnostem a historickym

udalostem.” [§ 2, odstavec 1]
Demoli€ni prace Ize provadét:

e rucné
e strojné

e odstrelem

Ruéné provadéné demolice jsou velmi pracné a zdlouhavé, pouzivaji se
pouze v pfipadech, kdy nelze pouzit strojni bourani. Dale demolice objektu
muzeme provadét pomoci buldozeru, ale pouze u nizkych budov o maximalné
tfech nadzemnich podlazi. Demolice ve vétSich vysSkach je mozné provadét
demoli¢ni koule, hydraulickymi ntizkami. Demolice odstrelem pouzivame
ve vyjimec€nych situacich, kdy nehrozi poSkozeni okolnich objektl, napfiklad
volné stojici kominy prumyslovych objektd. U ocelovych konstrukci se pouziva
technologie fezani plamenem. V souCasné dobé nejpouzivanéjsi technologii
jsou hydraulické nazky. Hlavni vyhodou je, Ze nedochazi k otfesim, které by
mohli poskodit okolni budovy. Pomoci nizek je mozné ihned tfidit stavebni sut

k dalSi recyklaci material.
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6 Ocenéni objektu v ramci realitniho trhu

6.1 Porovnavaci hodnota nemovitosti

Trzni ocenéni nemovitosti provadéna porovnanim neboli komparaci je
analyticky proces, kdy danou nemovitost posuzujeme (porovnavame) na
zakladé znamych parametru, které jsou obdobné, podobné ¢i stejné s jinou
nemovitosti. Tato metoda je zalozena na principu, ¢im vice je shodnych
parametrd, tim vétsi je shoda. U nemovitosti nemizeme nikdy docilit 100%
shody, jelikoZz kazda nemovitost je jedineéna a neopakovatelna. Postup pfi
komparaci Ize rozdélit do tfi fazi: pfipravna, porovnavaci a zavére¢na. Podobné
téz [8, s. 41]

V pripravné fazi dochazi ke sbéru informaci pro porovnani. Jedna se
o ziskavani cen prodejnich, nabidkovych, vydrazenych apod. Dale je
dilezité zjistit, za jakych podminek bylo téchto cen dosazeno, to je velmi
nezbytné pro dalSi postup porovnavani. Ziskani téchto dat muzeme byt
vlastnim sbérem odhadce nebo pouzitim dat z externich databazi. V CR existuiji
dva typy externich databazi, které je mozno vyuzit pfi porovnani. Jsou to
databaze obchodovanych cen nemovitosti v€etné jejich podminek prodeje,
které jsou udrzované soukromymi subjekty. Dale jsou to databaze sekundarnich
dat nemovitosti vytvofené statnimi institucemi pro potfeby statni spravy. Pro
spravné porovnani je vhodny vlastni sbér informaci, jelikoz dochazi
k studovani zakonitosti trhu s nemovitostmi a napomaha ziskani praktickych
zkuSenosti, které napomohou ziskat znalecky pohled na trh. To je velmi dllezité
pro ziskani tzv. ,,znaleckého citu“. To vS8ak neznamena zavrhnuti externich
dat, nybrz v8ak jejich pouziti s rozvahou a jen do urcité miry. Geograficky sbér
dat velmi zavisi na segmentu trhu, v némz se budou posuzované nemovitosti
nachazet. Uméle vytvofené geografické hranice neni nutno bezmezné
respektovat, ale spiSe preferovat jejich pfirozené meze. Jestlize budou
predmétem ocenéni rodinné domy, byty, garaze a dalSi nemovitosti, které
svym charakterem jsou typické a dochazi k jejich ¢astému obchodovani, Ize se

soustfedit pouze na danou lokalitu. Ale pfi ocefiovani netypickych nemovitosti

36



se specifickymi vlastnostmi, kdy k jejich obchodovani dochazi velmi zfidka, je

nutné rozsifeni geografického Setfeni na velmi velké uzemi.

V porovnavaci fazi provedeme vybér metody pro porovnani. V praxi pouzivame
dvé zakladni metody: metoda pfimého porovnani a metoda nepfimého
porovnani (metoda porovnavani pomoci standartni jednotkové trzni ceny —
SJTC). JednodussSi je metoda pFimého porovnani. Vtomto pfipadé
porovnavame kazdou nemovitost z databaze vzorku s ocefiovanou nemovitosti.
Porovnavani tedy probiha ve dvojicich a celkovy pocet dvojic se rovna poctu
vzorkl. Proto tato metoda byva také oznaCovana jako parova. Cena jiz zjisténa
nemovitosti se upravuje koeficienty odliSnosti (diference). Mlze to byt koeficient
polohy, velikosti nemovitosti, technicky stav nemovitosti apod. Metoda
SJTC je metoda pfi niZ ocenovana nemovitost je porovnavana
s reprezentativnim vzorkem, ktery je vytvofen ze sekundarnich dat (vyhodou
tedy je, Ze nezdlezi na jednom konkrétnim vzorku). Pro potfeby porovnani
musime také stanovit, v jakych jednotkach budeme nemovitosti porovnavat.
Muzeme srovnavat nemovitosti jako celky tedy Ké/ks, avSak pfipadé ocenovani
rozsahlych areall je mozné porovnavat pouze jednotlivé ¢asti, zde ale hrozi, ze
trzni cena nemusi byt pouze soucet jednotlivych cen Casti arealu. Dale muze
provadét prepoéty na Ké/m? podlahové plochy nebo Ké/m?® obestavéného
prostoru apod. Odborna literatura se shoduje, v pfipadé pfimého porovnani, ze
ocenovanou nemovitost porovnavame se tremi az péti kvalitnimi vzorky
z velmi blizkého okoli nemovitosti. Okoli, jak jsem se jiz dfive zminoval, neni
nutné bezmezné respektovat podle uméle vytvorenych hranic, jelikoz trh
nemovitosti takovéto hranice vétSinou nerespektuje. Pfi vybéru co
nejpodobnéjSich vzorkl ocenované nemovitosti je nejdulezitéjSi shodny
segment trhu. NejCastéjSi rozdéleni segmentu trhu je dle ucelu: stavby pro
bydleni, rekreaci, sluzby, pramysl a jiné specialni zaméreni. DalSi segmentace
muze byt dle potencionalnich zajemcu: fyzické osoby, zivnostnici a podniky
(malé, stfedni a velké). Vybereme-li vhodné vzorky, je nutné stanovit jejich
diference. Rozdily nemovitosti mizeme shrnout do dvou skupin a to podminky
transakce a vlastnosti nemovitosti. Pfi stanovovani cenotvornych faktoru se

vétSinou pfihlizi pouze k poloze a technickym parametrim ocefiovaného
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objektu a ostatni faktory jsou opomijeny, jako jsou napfiklad podminky
prodeje, trzni podminky, finanéni podminky, zplisoby a moznosti vyuziti
nemovitosti apod. Po stanoveni diferenci nemovitosti pfistoupime
k porovnavaci analyze. VétSinou rozliSujeme na dvé zakladni a to kvantitativni
a kvalitativni. Kvantitativni analyzy spocivaji v tom, Ze nalezené rozdily mezi
ocenovanou a porovnhavanou nemovitosti hodnotime cenovymi Upravami tak,
Ze provadime srazky a pfirazky k znamé cené nemovitosti tak, abychom docilili
pokud mozno trzni ceny dané nemovitosti. Srazky a prirazky muzeme
provadét pfimo v absolutni hodnoté v K&, nebo relativné ve formé
procentnich zmén, nebo pomoci korekénich koeficientd. Kvalitativni analyzy
jsou zalozeny na kvalitativnim hodnoceni diferenci mezi vzorky a ocenovanou
nemovitosti. Dle cenotvorného vyznamu posuzujeme, zda vzorek je lepsi,
horsi nebo srovnatelny. Vysledna hodnota je pak na urovni cen vzorkud
S nejmensimi rozdilnostmi. Stane-li se, Ze se pozitiva a negativa daného vzorku
vzajemné kompenzuji a hodnoceni lze povazovat za neutralni, trzni cena

ocenované nemovitosti je totozna s cenou vzorku.

V zavére¢né fazi dochazi k analyze a vyhodnocovani diléich vysledku.
Nesmime vSak opomenout, Ze porovnavaci hodnota je pouze odhad trzni
hodnoty nemovitosti. Takto ur€ena cena je pouze ,,orientaéni“. Ve skuteCnosti
se vSak muUze velmi lisit od ceny, za kterou by dana nemovitost byla opravdu
prodana. Trh nemovitosti je velmi ovlivhovan mnoha vedlejSimi faktory,
které nelze vyjadfiv v trzni hodnoté. SkuteCné sjednana prodejni cena je

vzdy kompromisem mezi poZadavky kupujiciho a prodavajiciho.
6.2 Ocenovani dle zakona

V soucCasné dobé v oblasti ocenovani plati zakon €. 151/1997 Sb. o ocerovani
majetku. U&innost nabyl dne 1. 1. 1998 a je neustale novelizovan, posledni
novela probéhla 1. 1. 2014. SoucCasné stimto zakonem byl vydan pFedpis
¢. 279/1997 Sb., kterym se provadeéji néktera ustanoveni zakona o ocenovani
majetku. Roku 2002 byl pfedpis novelizovan vyhlaskou €. 540/2002, dale byl
v roce 2008 nahrazen novym pfedpisem €. 3/2008 Sb. Aktualni znéni vyhlasky
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k provedeni zakona o ocenovani majetku tzv. ocenovaci vyhlaska je predpis
€. 199/2014 Sb. ucinny od 1. 10. 2014 a upravuje v 36 bodech predpis
€. 441/2013 Sb., ktery je ucinny 1. 1. 2014.

Zakon o ocenovani majetku upravuje zpusoby ocenovani véci, prav a sluzeb.
Nalezme zde pfesné instrukce pro postupy pfi ocefiovani: staveb, pozemku,
trvalych porosti, vécnych prav k nemovitym vécem, majetkovych prav,
cennych papirG, ostatniho majetku (platebni karty, ceniny, vklady,
pohledavky a dluhy) a obchodnich zavodu. V pfislusné vyhlasce jsou presné
postupy a vzorce jak vypocitat cenu majetku Ci sluzby. Zakon se nevztahuje na
sjednavani cen. K sjednani ceny dochazi aZz dohodou mezi kupujicim
a prodavajicim. Dale se také nevztahuje na ocenovani pfirodnich zdroja kromé

lesd.

6.2.1 Druhy cen

Zakon rozliSuje tfi typy cen, a to: obvykla cena, mimoradna cena a cena
zjisténa.
Obvykla cena

,Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi
jiny zpusob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi
cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urCi se porovnanim.“ [15,
§ 2 odst. 1]
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Mimoradna cena

,Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné
okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni
obliby.“ [15, § 2 odst. 2]

Zjisténa cena
,Cena uréena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimofadna

cena, je cena zjisténa.“ [15, § 2 odst. 3]

6.2.2 Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb

Zpusoby ocenovani stanovené zakonem ¢&. 151/1997 Sb. nalezneme v § 2 odst.

5 pism. a) az g). Pro ocenovani staveb dle zakona pouzivame:

e ,nakladovy zptlisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno
vynalozit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho
stavu ke dni ocenéni,

e vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni
skute¢né dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni
za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(urokové miry),

e porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho
prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funk&né
souvisejici véci.“ [15, § 2 odst. 5]

Nakladovy zpusob

Ocenujeme-li stavbu nakladovym zplUsobem, vychazime ze zakladnich cen
mérnych jednotek nebo nakladd na pofizeni stavby, které nalezneme
v ocenovaci vyhlasce. V pfipadé, ze oceriujeme stavbu urCenou k demolici,
vychazime zceny pouzitelného materialu, snizeného o naklady spojené
s demolici. Ve vypocltu se zohledniuje velikost stavby, jeji vybavenost, lokalita
a s tim spojena prodejnost. Cena stavby se pfimérené snizuje o technické Ci

moralni opotiebeni. Opotiebeni stavby pocitame linearni ¢i analytickou
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metodou. Linearni metoda vychazi z rovhomérného opotiebeni stavby.
VyhlaSka stanovuje predpokladané Zivotnosti staveb pfi bézném uzivani
a udrzbé, napfiklad pro rodinné domy se zdénymi nosnymi st€nami na 100 let.
Linearni metoda muizZe dosahovat nejvySe 85 %, jinak musi byt pouZita
analytickd metoda. Pfesny vypoCet stanovuje vyhlaska a nepfipousti jiny
zpusob vypocltu opotfebeni. V pfipadé, Ze stavba nevyhovuje soucasnym
normam, je nevhodné konstrukéné uspofadand, lze snizit cenu az o 10 %
z duvodu moralniho opotrebeni, tento krok je vSak zapotifebi zdUvodnit
a dolozit v posudku. Pfi doloZzeném vyskytu radonu snizujeme cenu stavby po
odpoCtu opotiebeni 07 %. Do staveb dle zadkona o ocenovani majetku
zahrnujeme: pozemni stavby (budovy, jednotky a venkovni upravy), stavby
inzenyrské a specialni pozemni stavby (véze, kominy, studny, apod.), vodni

nadrze a rybniky a jiné stavby.
Pro ocenovani staveb nakladovym zplisobem je stanoven vzorec.

CS =CS\ x pp

CS...... cena stavby v K¢,
CSh...... cena stavby v K& uréena nakladovym zplsobem,

pp...... koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se ur€i podle

vzorce
pp=IT xIP

kde

IT...... index trhu

IP...... index polohy

CSn=ZCU x Py, x (1- O/100)
kde

CSah...... cena stavby v K¢ uréena nakladovym zpusobem
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ZCU...... zakladni cena upravena v K& za mérnou jednotku, kterou ur€uje druh

a ucel uziti stavby podle § 11 az 21
Pmj...... pocet mérnych jednotek stavby
O...... opotiebeni stavby v %
1a100...... konstanty [16, § 10]

V pripadé rodinného domu ¢i rekreacni chalupy, jejichZ obestavény prostor
je vétsi nez 1 100 m?> nebo jsou-li tyto stavby rozestavéné, ocefiujeme je dle
§ 13 vyhlasky.

Vzorec pro vypocet zakladni ceny rodinného domu dle § 13

ZCU =ZC x Ky x K5 x K;,
kde
ZCU...... zakladni cena upravena v K¢ za m® obestavéného prostoru,

ZC...... zakladni cena v K& za m® obestav&ného prostoru podle pfilohy &. 11

k této vyhlasce,

Ka......koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce

Ks=1+ (0,54 % n)

Ks......koeficient polohovy uvedeny v tabulce €. 1 v pfiloze €. 20 k této vyhlasce,

Ki...... koeficient zmény cen staveb podle pfilohy ¢. 41 k této vyhlasce,

vztaZeny k cenové urovni roku 1994, [16, § 13]
Vynosovy zplusob

Tento zpUsob pouzivame u staveb, které jsou celé nebo z ¢asti pronajimané.
V pripadé, Ze stavba neni celé pronajata a nelze pro ucel uziti stavby objektivné
zjistit vySi najemného nepronajimanych prostor, ocefiujeme stavbu nakladovym
zpusobem. NejCastéjSi pouzivame kombinaci nakladového a vynosového
zpusobu, kdy cenu stavby urCujeme nejprve dle § 12 vyhlasky. A dale

provadime vypocet dle vzorce:

cv N 100
=— X
P
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CV...... cena urcena vynosovym zpusobem v K¢,
N...... ro¢ni najemné v K& za rok, upravené podle nasledujicich odstavcu,

P...... mira kapitalizace v procentech uvedena v pfiloze €. 22 k této vyhlasce;
u staveb s viceuCelovym uzitim se pouzije mira kapitalizace podle pfevazujiciho
ucelu uziti; jsou-li podily ucelu uZziti shodné a mira kapitalizace rozdilna, pouzije

se vy$Si mira kapitalizace. [16, § 32]
Porovnavaci zpusob

Vyhlaska vymezuje pouZzivani porovnavaciho zpisobu. Napfiklad pro rodinné
domy a rekreaéni chalupy do 1 100 m® s vyjimkou t&ch, které spadaji do § 13,

se ocenuji dle vzorce:

CSp=0P x ZCU x |1 x I,

kde

CSp......cena stavby ur€ena porovnavacim zplsobem,

OP......obestavény prostor v m?,

ZCU...... zakladni cena upravena stavby v Ké za m®,

It......index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,

lp......index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba podle § 4 odst. 1.

Indexy se pro dalSi vypoCet zaokrouhluji na tfi desetinna mista.

ZCU =ZC x |y,
kde
ZCU...... zakladni cena upravena v K& za m® obestaveného prostoru,

ZC...... zakladni cena v K& za m® podle tabulky ¢. 1 pfilohy €. 24 k této
vyhlasce,

ly...... index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce
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12
i=1

kde

Vi ... hodnota kvalitativnino pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni

uvedeneého v tabulce €. 2 v pfiloze €. 24 k této vyhlasce.
Vis... koeficient stavebné-technického stavu

S...... koeficient se stanovi podle vzorce

s=1-0,005 xy,

kde

v

6.2.3 Ocenovani pozemku

Zakon rozliSuje pozemky na: stavebni, zemédélské (orna pada, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly porost), lesni, vodni plochy a jiné.
Stavebni pozemky se dale déli;: nezastavéné, zastavéné a skutec¢né
zastavéné stavbami. Typ pozemku nalezneme v katastru nemovitosti,
v pfipadé nesouladu skuteéného stavu se stavem uvedenym v katastru
nemovitosti, vychazime pfi ocenovani ze stavu skuteCného. Pro ucely
ocefiovani neni stavebnim pozemkem pozemek, ktery je zastavén jen
podzemnim &i nadzemnim vedenim, podzemnimi stavbami, které nedosahuiji
urovné terénu. Dale také dle zakona neni stavebnim pozemkem, coz je velmi
zajimavé, pozemek zastavény stavbou bez zakladll, zastavény studnami,
ploty, pomniky, opérnymi zdmi apod. Dle typu pozemku stanovuje zakon

metodiku vypoctu ceny.

Napfriklad ocenéni stavebniho pozemku provadime dle vyméry pozemku, kterou

vynasobime cenou za m? ziskanou z cenové mapy vydanou pfislunou obci.
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Cenova mapa stavebnich pozemku je grafické znazornéni pozemku na uzemi
obce s vyznaCenymi cenami vétSinou v méfitku 1:5 000 nebo podrobnéji. Tyto
obsazené ceny jsou ziskané pfimo ze skute¢né sjednanych kupnich smluv.
Cenova mapa stavebnich pozemkd je volné k nahlizeni v dané obci.
V pripadé, Ze stavebni pozemek neni ocenén v cenové mapé€, ocefnuje se
zakladni cenou zvyhlasky, ktera se dale upravuje napf. o vliv polohy,

vyuzitelnost pozemku atd.
Postup vypoctu ceny stavebniho pozemku:

Nejprve musime zjistit zakladni cenu pozemku (ZC) v K& za m?, tu nalezneme
ve vyhlasce v pfiloze €. 2 v tabulce €. 1. Zde jsou vyjmenované pouze nékteré
obce a oblasti Ceské republiky, pro které je definovana zakladni cena (ZC,)

ktera se nasledné upravuje dle nasledujiciho vzorce:
,ZC =ZCy x 01 % Oy x O3 x Oy % Os x Og,

kde

ZC...... zakladni cena stavebniho pozemku v K& za m?,

ZC,...... zakladni cena ZC stavebniho pozemku v K& za m? uvedena v tabulce

C. 1 prilohy €. 2 k této vyhlasce

1. vyjmenované obce okresu, ve kterém se obec nachazi, kromé FrantiSkovych
Lazni, Marianskych Lazni, Podébrad a Luhacovic; je-li vyjmenovana obec
¢lenéna na oblasti, povazuje se za zakladni cenu stavebniho pozemku (ZC,)

nejnizsi ze zakladnich cen oblasti vyjmenované obce,
2. vyjmenovaneho okresu, ve kterém se obec nachazi,

O;...... koeficient velikosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,

uvedeny v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce,

O,...... koeficient hospodarsko-spravniho vyznamu obce, ve které se stavebni

pozemek nachazi, uvedeny v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce,

Os...... koeficient polohy obce, ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedeny

v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce,
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Os...... koeficient technické infrastruktury v obci, ve které se stavebni pozemek

nachazi, uvedeny v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce,

Os...... koeficient dopravni obsluznosti obce, ve které se stavebni pozemek

nachazi, uvedeny v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce,

Os...... koeficient obCanské vybavenosti v obci, ve které se stavebni pozemek

nachazi, uvedeny v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce.“ [16, § 3]

Déale pak zakladni cenu pozemku jesté upravujeme o index cenového
porovnani. Napfiklad pro pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako

zastavéna plocha a nadvofi, vypocet provadime dle vzorce:
ZCU =2ZC x|
kde
ZCU...... zakladni cena upravena stavebniho pozemku v K& za m?
ZC...... zakladni cena stavebniho pozemku obce
l...... index cenového porovnani

Vzorec pro vypocet indexu cenového porovnani:

=l xloxIp

kde

I7......index trhu

lo......index omezujicich vlivi pozemku

Ip......index polohy [16, § 4]

Vzorce pro vypocty jednotlivych indexd nalezneme ve vyhlasce v § 4.

Pfi ocenovani pozemku dle § 3 v jednotném funkénim celku s pozemkem, na
kterém je stavba ocenovana dle § 13, 14, 35 €i 36, a jejich souhrnna vyméra je
vétsi nez 1000 m? musime zakladni cenu upravenou pozemku (ZCU) sniZit 1.

vynasobit redukénim koeficientem. Vzorec pro vypocet redukéniho koeficientu:
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n

200 + 0,8 X z vp;

i=1

n

z Up;

i=1

R...... redukéni koeficient,
Vpi...... vyméra i-tého pozemku v jednotném funké&nim celku se stavbou v m?,
n...... celkovy pocet pozemku v jednotném funkénim celku,

200a0,8...... konstanty. [16, § 5]

6.2.4 Méreni délek a vypoc€ty vymér dle vyhlasky

Zakladni jednotkou pro méreni jsou metry, Vypocty vymér se zaokrouhluji na
2 desetinna mista. V pfipadé kontrolniho méfeni nesmi byt rozdil od
puvodniho méfeni vice nez 1 % z plavodni délky, abychom mohli méfeni

povazZovat za spravné. Pro potfeby ocefiovani provadime vypocty:

e zastaveéné plochy stavby
e podlahové plochy
e obestavéného prostoru stavby

e obestavéného prostoru dalSich stavebnich objektu
Zastavéna plocha stavby (ZP)

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

podlazi do vodorovné roviny. Izola¢ni pfizdivky se nezapocitavaji.

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

podlazi do vodorovné roviny.

(3) Zastavénou plochou podzemni Casti stavby se rozumi plocha ohrani¢ena
ortogonalnimi praméty vnéjSiho lice svislych konstrukci vSech podzemnich
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podlazi do vodorovné roviny. Izolacni pfizdivky se nezapocitavaji.”
[16, pfiloha 1]

Podlahova plocha

Vypocet provadime v pfipadé ocefovani bytovych €i nebytovych najemnych
prostor. Vyhlaska pfesné definuje podlahovou plochu. ,Podlahovou plochou se
rozumi plochy pudorysného fezu mistnosti a prostorl stavebné upravenych
k uCelovému vyuZiti ve stavbé, vedeného v urovni horniho lice podlahy podlazi,
ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitfnim licem
svislych konstrukci stén vcetné jejich povrchovych uprav (napf. omitky).
U poloodkrytych pfipadné odkrytych prostord se misto chybéjicich svislych
konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako ortogonalni primét ¢ary vedené
po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny Fezu.“ [16, pfiloha 1]
K podlahové plose se pfric¢ita plocha arkyru, zasklenych lodzii a vyklenka,
které jsou Siroké 1,2 m a 0,3 m hluboké, nejméné vsak jejich podlahova plocha
musi byt 0,36 m2 a vySka alespon 2 m. Mistnosti se zkosenym stropem
s vySkou v nejniz§im misté mensi nez 2 m se nasobi koeficientem 0,8. Dale pak
plochy teras, balkon( a pavlac¢i nasobime koeficientem 0,17, nezasklené lodzie
koeficientem 0,20 a sklepni koje a pudni prostory vymezené pro uzivatele bytu
koeficientem 0,10. V pfipadé, Ze nékteré mistnosti jsou spolec¢né pro nékolik
bytl (napf. WC) potom pfipocCitavame plochu, ktera odpovida podilu spole¢nych
mistnosti ku poctu bytu. K podlahové ploSe nepfipoCitavame plochy okennich

a dvefnich ustupku.
Obestavény prostor stavby

VypocCet obestavéného prostoru stavby provadime souctem tfech dilCich Casti.
Spodni stavby, vrchni stavby a zastreseni. Do spodni stavby nezahrnujeme
obestavény prostor zakladu, na rozdil od vypoctu obestavéného prostoru pro

potfeby rozpoctového ukazatele.
e Obestavény prostor spodni stavby je ohrani¢en:

,a) po stranach vnéjSim plastém bez izolanich pfizdivek. Zdi a vétraci

a osvétlovaci prostory o Sifce vétSi nez 0,15 m se uvazuji celym rozmérem,
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ktery neni podlazim; neni-li méfitelné nebo podlahova konstrukce chybi,

pripocte se 0,10 m,
c) nahofe spodnim licem podlahy 1. NP.“ [16, pfiloha 1]

e Obestavény prostor vrchni stavby je ohranicen:
,a) po stranach vnéjSimi plochami staveb,

b) dole spodnim licem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepenych staveb nebo
jejich ¢asti podlaha prvniho nadzemniho podlazi vySe neZz pfiléhajici terén,
pfipoCte se i prostor obestavény podezdivkou ohrani¢eny dole priamérnou
rovinou terénu u nepodsklepené Casti, nahofe spodnim licem podlahy 1. NP.
V pfipadé, Ze je podsklepena jen Cast stavby, pfipocte se 0,10 m na konstrukci
podlahy vzdy v 1. NP, neni-li tloustka podlahy méfitelna nebo jestlize podlahova
konstrukce neexistuje a jiz se nepfipoCitava na podlahovou konstrukci

Castecného podzemniho podlazi,

c) nahore v €asti, nad niz je puda, hornim licem podlahy pldy; v €asti, nad niz
je plocha stfecha nebo sklonita stfecha bez pldniho prostoru, vnéjSim licem

stfeSni krytiny, u teras hornim licem dlazby.” [16, pfiloha 1]
¢ Obestavény prostor zastreSeni:

,Obestavény prostor zastfeSeni vCetné podkrovi u stfech Sikmych a strmych,
bez ohledu na jejich tvar, se vypolte vynasobenim zastavéné plochy puady
a podkrovi soucCtem pramérné vysky pudni nadezdivky a poloviny vysky
hfebene nad prdmérnou vySkou pUdni nadezdivky. Prevazuji-li jiné tvary
stfeSnich konstrukci, vypoCte se obestavény prostor zastfeSeni jako objem

geometrického télesa.“ [16, pfiloha 1]

Dale pripocitavame k obestavénému prostoru také balkony a nezakryté
pavlace precnivajici pred lic zdiva o vice nez 0,50 m. Obestavény prostor
vypocCitdme vynasobenim plochy prostoru s vySkou jeden 1 m. Pfi vypoctech
zanedbavame nadstie$ni zdivo (atika, kominy, Stitové zdivo apod.), fimsy

a pilastry. Také neodecitame otvory a vyklenky v obvodovém zdivu, lodzie
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zapu$téné &i polozapusténé a nezastfeSené priduchy a svétliky do 6 m?

pudorysné plochy.
e Obestavény prostor dalSich stavebnich objekt

Mohou to byt septiky, zumpy, podzemni nadrze a bazény, podzemni kanaly

pro vedeni apod., které jsou ohraniCeny:

,a) po stranach vnéjSim licem obvodovych konstrukci v€etné izolaci a pfizdivek;

nejsou-li méfitelné, uvazuje se tloustka stén 0,30 m,

b) dole spodnim licem konstrukce dna vc€etné izolaci a ochrannych vrstev; neni-

li méfitelné, uvazuje se tloustka dna 0,35 m,
c) nahore

1. vrchnim licem stropni konstrukce; neni-li méfitelné, uvazuje se tloustka

stropni konstrukce 0,30 m
2. u objektl z€asti nadzemnich hornim licem konstrukce vrchni ¢asti,

3.u nezakrytych bazénd rovinou horniho okraje obvodovych stén.”
[16, pfiloha 1]

Dalsimi stavebnimi objekty jsou ploty, podezdivky a opérné zdi, které jsou

dany skute€nym objemem ¢asti zdi nad terénem.
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7 Ocenéni objektu v ramci stavebniho trhu

7.1 Polozkovy rozpocet

PoloZzkovy rozpocCet je nedilnou soucasti pfi ocenovani stavebnich praci.
V souCasné dobé, kdy se Setfi naklady, kde se da, je kvalitni polozkovy
rozpocet predpokladem uspéchu stavebni firmy. Kdy opravdu vynaloZené
naklady na provedeni stavebnich praci jsou obsazZeny v rozpoctu. Kvalita
rozpocCtu zavisi na propracovanosti projektové dokumentace a na znalostech
a zkuSenostech rozpoctare. Rozpoctaf musi znat nejen pravidla rozpoctovani,
ale také technologii stavebnich praci. Jedna se tedy o vytvoreni cenové nabidky
pfed zaCatkem provadéni stavebnich praci. Polozkovy rozpocCet stavebniho
objektu rozdélujeme na zakladni naklady (ZN) a vedlejsi naklady (VN). Do
zakladnich nakladu fadime naklady na prace HSV (hlavni stavebni vyroba)
a PSV (pfidruZzena stavebni vyroba) a naklady na dodavky a montaze. Prace
HSV rozdélujeme do stavebnich dilt dle TSKP na:

1 Zemni prace

2 Zvlastni zakladani, zaklady, zpevriovani hornin

3 Svislé a kompletni konstrukce

4 Vodorovné konstrukce

5 Komunikace

6 Upravy povrch(, podlahy a osazovani vyplni otvord
8 Trubni vedeni

9 Ostatni konstrukce a prace, bourani

Chybégjici €islo 7 v seznamu stavebnich dili HSV je vynechana pro prace PSV,

které dale délime na:
71 lzolace (tepelné, hydroizolace, atd.)
72 Zdravotné technické instalace (ZTI)

73 Ustfedni vytapéni
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74 Silnoproud

75 Slaboproud

76 Konstrukce ostatni (truhlafske, klempifské, atd.)
77 Podlahy (keramické, povlakové, atd.)

78 Dokoncovaci prace (malby, obklady, atd.)

79 Ostatni konstrukce a prace PSV

Mezi vedlejsSi naklady patfi naklady na zafizeni stavenisté, doprava
a ubytovani  pracovniki, kompletacni  Cinnost, koordinace  stavhby,
mimostavenistni doprava, naklady spojené s praci na chranénych pamatkach
apod. Ocenéni provadime vétSinou procentni prirazkou k zakladnim

nakladim, ale mazeme také provést polozkovy rozpocet.

Vv s

vykaz vymeér. Jeho kvalita zalezi na propracovanosti a podrobnosti projektové
dokumentace. Neni mozné sestavit kvalitni rozpoCet z neuplné projektové
dokumentace. PFi sestavovani vykazu vymér bychom méli ctit urcita pravidla,
ktera nejsou zavazna, ale jejich dodrzovani zaruCi prehlednost a moznost
kontroly. VétSinou se dodrZuje tato posloupnost: délka x Sirka x vyska, jak radi
pFirucka pro rozpoétare od URS Praha. Toto pravidlo nemusime dodrzovat, ale

je dobré aspori tedy v ramci celého vykazu dodrzovat jednotny styl zapisu.

V souCasnosti pouzivame pro sestaveni polozkového rozpoctu rozpoctarské
programy. Nejéast&ji u nas pouzivané jsou programy: Kros Plus od firmy URS
Praha, BUILDpower S od firmy RTS a euroCALC od firmy Callida. Hlavni
vyhodou je rychlost vypracovani polozkového rozpoctu. Potfebou polozku
vyhledame pfimo v datové zakladné rozpoctarského programu. V pfipadé, ze
se dana polozka v datové zakladné nenachazi, vlozime vlastni tzv. R-polozku.
Kalkulaci ceny této polozky provedeme z nabidek firem ¢i internetovych cen

vyrobcU.

Dalsi velmi dulezitou poloZzkou je pfesun hmot. PoloZzka zahrnuje naklady
spojené s manipulaci materialu po stavenisti na misto zabudovani. Pro polozky

HSV vkladame pouze jeden presun hmot pro cely oddil, na rozdil od PSV, kdy

52



ke kazdému femesinému oboru vkladame konkrétni pfesun hmot.

RozliSujeme dva rGzné zpusoby ocenéni pfesunu hmot a to:
e Procentni prirazka z nakladi na material (K<)

V tomto pfipadé nebereme v uvahu hmotnost pfemistovaného materialu.
Pfesun hmot stanovime procentni pfirazkou ve vysi 2-10 % z celkové ceny
jednotlivych oddilt. Napfiklad pouziti tohoto zpusobu pfi pfesunu velmi lehkého
materialu, ktery je velice drahy, bude cena za pfesun od dost vySSi nez pfi
pouziti druhého zplsobu. S vyhodou ho mizeme pouzit v pfipadé, kdy
vkladame do rozpoctu tzv. R-poloZku a nezname pfesnou hmotnost celkové
dodavky. Tento zpUsob pfesunu hmot je celkem nepfesny, a proto pouzivame

v odlvodnénych pfipadech.
e Cena za presun hmot v tunach

Tento zpusob je pracnéjsi, jelikoz musime scitat vSechny hmotnosti materialt
v rozpocCtu, avSak tento problém odpada s vyuzitim rozpoctarského programu.
Program automaticky s€ita vS8echny hmotnosti a posléze je pouze vynasobi
jednotkovou cenou pfesouvaného materialu, ktera se udava v tunach. My
pouze vkladame pozZadovany pFesun hmot, ktery je nedilnou soucasti

polozkového rozpoctu.

V pripadé, kdy chceme rychle a snadno ocenit napfiklad technické zafizeni
budov (TZB), muzeme pouzit ocenéni dle procentni sazby. V pfirucce Ceny
vystavby rodinného domu z edice Vim za kolik vydavany firmou URS Praha
a.s. vyhledame orientaCni naklady na provedeni pfislusné stavebni konstrukce.
Ocenéni je velmi rychlé, ale celkem nepfesné, jelikoz dané ceny jsou pouze

orientacni. Jsou vytvorené z jiz realizovanych objektu.

DalSi vyhodou rozpoctarskych programu je pouziti agregované neboli slou¢ené
polozky. Je to polozka obsahujici nékolik dalSich polozek, které bychom museli
vkladat jednotlivé pfi rozpoctovani dané stavebni prace. Napfiklad vytvofeni
rozpoCtu na sadrokartonové pficky bychom museli zdlouhavé vkladat nékolik
polozek, jakou jsou sadrokartonové desky, montazni CW a UW profily, tepelna
izolace jeli zapotfebi apod. Diky agregované polozce odpadava vyhledavani
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vétS§iho mnozstvi polozek, pocitani jednotlivych vymér a spotfeby materialu.

Ocenéni této konstrukce provadime tedy pouze jednou polozkou
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8 Metodika

Ziskané teoretické poznatky z odbornych zdroju v pfedchozich kapitolach budu
aplikovat na realny objekt v dalSich Castech této prace. Vybér objektu jsem
sméfoval do mista svého bydlisté. Nejprve jsem proved| prizkum a zaméfeni
stavajiciho stavu, podle néhoz a informaci od maijitele domu jsem provedi
zakresleni stavajiciho stavu, viz pfiloha Cislo 6. Dale jsem provedl| prizkum
dané lokality pro potfeby ocenéni dle zakona a pfislusné provadéci vyhlasky.
V dals§im kroku jsem pfistoupil k navrhu rekonstrukce. Rekonstrukci jsem
rozdélil do tfi variant, abych co nejlépe analyzoval cenu rekonstrukce objektu.
V prvni varianté rekonstrukce dojde pouze k vyméné oken. Toto opatfeni je
hlavné z davodu snizeni energii na vytapéni. Druha varianta rekonstrukce se
tykala kompletniho zatepleni obvodového plasté a provedeni drenazniho
potrubi kolem celého objektu vCetné vsakovaci jimky. Pro zatepleni jsem se
rozhodl z divodu vysoké energetické naroCnosti objektu. Ve treti varianté
rekonstrukce jsem navrhl dispozi€ni Upravy prvniho nadzemniho podlazi,
jelikoz objekt byl v minulosti vyuzivan jako dvougeneracni a sou€asnym
potfebam Ctyrclenné rodiny zcela nevyhovujici. Dale jsem navrhl podrezani
celého objektu s vioZzenim nové hydroizolacni vrstvy proti zemni vlhkosti.
Hydroizola¢ni pasy jsem navrhl protiradonové z duvodu stfedniho radonového
rizika v okoli objektu. Po provedeni rekonstrukce bych doporucil majiteli nechat
provést bezplatné méreni radonu statnim ufadem pro radiacni ochranu. Také
jsem navrhl vyménu celé stieSni konstrukce z dlivodu napadeni biologickymi
Skddci. Napadeni je tak velké, Zze vyména pouze poSkozenych prvku by nebyla
ekonomicky vyhodna, navic stavajici krytina neplni 100% svoji funkci. Po té
jsem provedl trzni ocenéni jednotlivych rekonstrukci, abych zjistil, zda
investice do koupé a nasledné rekonstrukce bude kladné zhodnocena. Také
jsem provedl trzni ocenéni stavajiciho stavu pro porovnani s cenou ziskanou

dle zakona o ocenovani majetku.

Mym ukolem bylo tedy zjistit, zda nemovitost je prodejna ve vysi investice nebo
dochazi k zisku ¢i ztraté. Po té jsem vybral nejvhodné&jsi variantu rekonstrukce

z pohledu majitele a z pohledu investora.
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9 Charakteristika lokality a vybraného objektu

Pro svoji diplomovou praci jsem si vybral starSi rodinny dam. Nachazi se
vmalé vesnici zvané Svinny, které nalezi k méstu Chotébor. Z centra
Chotébore do stfedu Svinného jsou to cca 3 kilometry. Vesnice lezi v kraji
Vysocéina. Vesnice je obyvana 223 obyvateli. Chotébof, pfi poslednim scitani
lidu, které probéhlo v roce 2011, ma 9 819 obyvatel dle malého lexikonu obci.
Pfimo v Chotébofi a blizkém okoli se nachazi nékolik desitek firem.
Nezaméstnanost v této lokalité je obdobna jako nezaméstnanost v kraji.
V okoli nemovitosti se nevyskytuji problémové skupiny. V obci se nachazi vodni

zdroj a to Svinecky rybnik.

Rodinny dim ma ¢€islo popisné 35 a nachazi se na pozemku Cislo 65/1
v katastralnim Gzemi Svinny. Cast pozemku je definovano dle katastru
nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi a ¢ast jako trvaly travni porost.
Celkova vyméra pozemku je 1 709 m2. Pozemek je mirné svazity smérem od
objektu. Zastavéna plocha objektem je 210,4 m® Pozemek je napojen na
vS§echny inzenyrské sité nachazejici se v obci (elektrika, vodovod, kanalizace,
plynovod). Pozemek je napojen na vefejnou komunikaci pomoci zpevnéné

pfijezdové komunikace.

Jedna se o rodinny dim dvougeneracni, ktery ma v soucasné dobé dvé
nadzemni podlazi vCetné obyvatelného podkrovi, které je vyuzito pouze
z 50 %. Rodinny dim je v souasnosti obyvan d&tyf€lennou rodinou a je jiz
vyuzivan od roku 1979 k rodinnému bydleni. Dim byl v minulosti jiz jednou
upravovan, jelikoz bylo vyuzivano pouze prizemi a podkrovi slouzilo jako sklad
sena. Bylo provedeno zdvihnuti celé stiesni konstrukce, tim se dosahlo
zvySeni konstrukéni vysky, ktera umoznila, aby v podkrovi byly vytvofeny dvé
obyvatelné mistnosti. Objekt neni podsklepen. Na rodinny dim je pouzit zdény
konstrukéni systém. Obvodové zdivo pfizemi je provedeno z plynosilikatovych
tvarnic tloustky 400. Jedna sténa objektu je provedena z cihelného zdiva
bohuzel nepodafilo se mi zjistit, 0 co se pfesné jedna. V podkrovi pro obvodové

zdivo jsou pouzity keramické tvarnice Porotherm vitl. 450 mm. Zakladové
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konstrukce jsou provedeny z prostého betonu prokladaného kamenem. Stropy
jsou hurdiskové, nosna konstrukce ocelové valcované | profily. Jako vypln je
pouzita Skvara v tloust'ce 8 cm a vrchni vrstva je provedena ze Skvarobetonu.
Krov je drevény, soustava hambalkova doplnéna o vaznice. Na stfechu je
pouzita plechova hladka krytina pfipevnéna na difevéna prkna v tl. 24 mm na
sraz. Sklon stfechy je 30°. Okna jsou dievéna Spaletova. Venkovni omitky
jsou provedené z bfizolitu v tl. 25 mm. Objekt disponuje tfemi cihelnymi kominy.
Na jeden z nich je napojen kombinovany kotel na tuha paliva, kterym je cely
objekt vytapén. Druhy je vyuzivan pro krbova kamna umisténa v obyvacim
pokoji. Treti komin neni v sou¢asné dobé vyuzivan, dfive slouzil pro odvod
spalin pfi ohfivani teplé uzitkové vody v koupelné. V sou€asnosti je pro pfipravu
teplé uzitkové vody vyuzivan kombinovany bojler. Zakresleni stavajiciho stavu

objektu nalezneme v pfiloze €. 6.
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10 Vady a poruchy objektu a navrh jejich oprav

Jelikoz se jedna o objekt postaveny jiz v roce 1979, je na nékolika mistech vidét
Spatna funkce hydroizolace. V nékterych mistech se tvofi mokré skvrny, na
dalSich omitka duni pfi poklepani a vjednom misté dokonce uz dochazi
k opadavani omitky. Proto je nutné vloZeni dodate¢né hydroizolace mezi zdivo
a zakladovou konstrukci. Nabizi se nam nékolik mozZnych variant provedeni,
které byly rozebirany v pfedeSlych kapitolach této prace. Jelikoz se jedna
o zdivo plynosilikatové (je zde prubézna spara, zdivo neni pfili§ tvrdé), jako
nevhodnéjsi varianty se nabizi HW systém a podfezani zdiva. Z ekonomického
hlediska je nejvyhodnéjSi podrezani zdiva retézovou pilou. DodateCné
vlozena hydroizolace musi byt protiradonova, jelikoz se objekt nachazi ve
stfednim radonovém riziku, a tudiz vSechny spoje izolace musi byt provedeny
100% plynotésné, aby nedochazelo k Sifeni radonu dovnitf objektu. DalSi
opatfeni pro snizeni vihkosti v objektu je umisténi drenazniho potrubi kolem

celého objektu v urovni zakladové spary. DalSi opatfeni nenavrhuiji.

Konstrukce krovu je napadena biologickymi Sskudci hlavné drevokaznym
hmyzem. Dlkazem jsou otvory v difevénych prvcich krovu (chodbicky), které
narusuji unosnost prvkl. Dale pak svétly jemny prasek, ktery se nachazi v okoli
narusenych prvku. Okolo oplechovani kominovych téles dochazi k zatékani.
Drfevéné bednéni kolem kominl je diky zatékani znacné zetlelé. V zimnich
obdobich dochazi k zafoukavani snéhu pod krytinu, je to pravdépodobné
zplUsobeno nedostate€nym prfesahem stfedni krytiny a také chybéjici stiesSni
pojistnou hydroizolaci. Navrhuji kompletni vyménu stireSni konstrukce.
Nebylo by pfilis ekonomicky vyhodné provadét vyménu poskozenych prvki
krovu, jelikoz napadenych prvku je vice nez 50 % a souc€asna plechova krytina
neni schopna kvalitné fungovat delSi dobu. S estetického hlediska bude pouzita
jako krytina palena taska s povrchovou upravou minimalné engobou. Dale

navrhuji zatepleni celého podkrovi mezi krokvemi a také podhledd stropu.

Spaletova okna jsou v celkem dobrém stavu, je to zplisobeno pravidelnou
udrzbou, av8ak zdaleka nesplfiuji souCasné tepelné technické poZadavky.

Vchodové dvefe jsou dubové také v dobrém stavu. Navrhuji vyménu vSech
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oken a vstupnich dvefi za nové plastové, dfevéné €i hlinikové vyplné nejlépe
s izola&nim trojsklem. Vybér materiall, z kterého budou okna a dvefe vyrobena,
zalezi pouze na finan¢ni strance, a z tohoto davodu se pfiklanim k plastovym

vyrobkim.

Dispozi¢ni feSeni objektu neni pfilis vhodné pro obyvani 4-5¢lenou rodinou. Je
to zplUsobeno tim, Ze objekt byl dfive vyuzivan jako dvougeneracni. Je zde
velké mnozstvi mistnosti, které nejsou plné vyuzity. Velikost koupelny zdaleka
neodpovida potfebam rodiny. Vstup do kotelny je mozny pouze pres exteriér
budovy a nasledné pres sklad. Umisténi spize je velmi daleko od kuchyné (pfes
cely objekt). V druhém nadzemnim podlazi jsou pouze dva détské pokoje,
vyuziti celkové plochy podlazi je cca 50 %. Stavajici stav objektu jsem zakreslil
do vykresu, které nalezneme v pfiloze €. 6. Navrhuji zvétSeni kuchyné a to
zruSenim mistnosti €islo 1.13. Misto této mistnosti umistime jidelni stal. Diky
zvétSeni prostoru umistime do kuchyné spizni skfin. Demolici pficky mizeme
provést bez podepfeni, jelikoz se jedna o nenosnou pri€ku tloustky 150 mm.
Prostor dfive pouzivany jako spiz bude vyuzivan jako Satna. Velmi vhodné
vyuziti z ddvodu umisténi pfimo u vchodu do objektu. Dale bude zvétSena
koupelna na ukor mistnosti €islo 1.07. V koupelné bude nové umistén sprchovy
kout, vétSi rohova vana a umyvadlo pro dvé osoby. Jelikoz bude zvétseno i WC
a koupelna jiz nebude disponovat oknem, musi zde byt provedeno nucené
vétrani koupelny pfes WC. V koupelné a na WC bude proveden novy rozvod
vody. Kvali provedeni novych dvefi do kotelny, musi byt upravena chodba.
Dvefe do kotelny musi byt provedeny jako proti pozarni. Z divodu vlozeni
hydroizolace do podlahy musi dojit k odstranéni vSech naslapnych vrstev
mistnosti v pfizemi a také vybourani betonové mazaniny tloustky 100 mm. Po
té nové vloZime do podlah tepelnou izolace tloustky 80 mm a ve vSech
mistnostech provedeme nové naslapné vrstvy. Vyuziti skladu je v souCasné
dobé cca 60 %, proto navrhuji zménit uzivani skladu na garaz pro osobni
automobil. V druhém nadzemnim podlazi provedeme v misté, kde je
v souCasnosti pada, zvySeni nadezdivky, aby zde mohli byt vytvofeny nové
obytné mistnosti. Zbouranim a posunutim Stitové stény u pady, vytvofime nad

skladem (nové garazi) v prvnim nadzemnim podlazi stfeSni zahradu. ZmenSeni
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obytnych ploch objektu je z ddvodu nevyuziti vSech mistnosti a tim zbyteCnych
nakladd na vytapéni v zimnich obdobich. Na stfeSni zahradu pouzijeme systém
od ISOVERU bez aplikace zeminy. Zemina je nahrazena mineralnimi deskami
Cultilene, které slouzi jako vegetaéni vrstva. Vyhodou tohoto systému je jeho
nizka hmotnost, ktera se pohybuje v rozmezi 70-80 kg/m® oproti zeming, ktera
m& hmotnost cca 1 700 kg/m®. Desky zaroveri také slouzi jako tepelna izolace,
ve vihkém stavu je soudinitel prostupu tepla 0,14 W/(m?.K), i pfesto je vhodné
doplnit konstrukci o tepelnou izolaci. StfeSni zahrada bude pIné pochlzna.
Bude pouzit vegetaCni systém extenzivni (méné narocCné rostliny) napf.
skalni¢ky, sukulenty, okrasné travy. Kolem celé stfeSni zahrady bude
provedena atika, na které bude umisténo zabradli 900 mm nad horni hranou

atiky.

Z davodu uspory energii na vytapéni v zimnim obdobi, vytvofeni pfijemného
klimatu v horkych letnich mésicich a snizeni produkce sklenikovych plyn(
navrhuji kompletni zatepleni obvodového plasté. Jako tepelnou izolaci
navrhuji pouzit fasadni polystyren tloustky 160 mm a pro zatepleni soklu

navrhuji pouzit extrudovany polystyren tloustky 100 mm.

V objektu jsem nalezl nékolik malych trhlin, které se zvlasté vyskytuji na
venkovni fasadé. Jsou hluboké pouze nékolik milimetri a jedna se pouze
o povrchové trhliny fasady. Dle maijitele se vyskytuji na objektu uz nékolik let
a nijak se nezvétsuji, proto neni zapotfebi tyto trhliny sanovat, jelikoz se cely
objekt bude zateplovat. Pro jistotu bychom mohli provést zkousSku pomoci

sadrovych desticek, abychom zjistili, jestli se opravdu jedna o neaktivni trhliny.

Objekt disponuje tfemi kominy, z nichz jeden neni vyuzivan a v sou¢asné dobé
degraduje, proto navrhuje jeho Ccastecné zbourani. Provedeme demolici
kominové hlavy a také kominového télesa ve druhém nadzemnim podlaZzi.
Zbyvajici dva kominu jsou v provozu schopném stavu, ale v blizké budoucnosti

bych doporucil provést jejich revizi.

Elektrické rozvody v celém objektu jsou provedeny z hlinikovych vodicu.

NejvétSim problémem je vyhfivani téchto vodi€l v zasuvkach a svorkovnicich,
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vrwve

za novou elektroinstalaci z médi, ktera ma vysokou Zivotnost.

Ustfedni vytapéni objektu je provedeno z oceli, otopna télesa jsou deskova
ocelova. Z davodu nové vnitini dispozice a dala také vytvoreni novych obytnych
mistnosti v druhém nadzemnim podlazi, bude =zapotfebi nového navrhu
otopnych téles a rozvodu teplovodniho potrubi. Potrubi bude médéné, otopna
télesa deskova napfiklad od firmy Korado. V obyvacim pokoji a v jidelné bude

topeni podlahové.

Veskeré stavebni upravy, které jsem navrhl, nalezneme ve vykresech v pfiloze

Cislo 7. Vizualizace nového stavu je v pfiloze €islo 14.
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11 Ocenéni nakladovym zpusobem dle vyhlasky

Postup ocenéni stavby jsem provedl podle zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani
majetku a prislusné vyhlasky ¢&. 441/2013 v aktualnim znéni. Nejprve
provedeme vypocCet obestavéného prostoru rodinného domu. Objekt si

rozdélime na &asti dle vzorce:
OP=0s +0v + 0z + 0Od,

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

Od...je obestavény prostor dil€ich konstrukci.

Jelikoz se jedna o dvoupodlazni rodinny dum vcéetné obyvatelného podkrovi,
které je vyuZito z cca 50 %, odpada vypocet obestavéného prostoru spodni
stavby. Do vypoctu obestavéného prostoru dil€ich konstrukci zahrnujeme:
balkony a nezakryté pavlaCe, které vyCnivaji pred lic zdiva o vice jak 0,5 m.
Rodinny diim nedisponuje zadnymi takovymito konstrukcemi a tohoto ddvodu

je obestavény prostor dil€ich konstrukci roven 0.

Vypocet obestavéného prostoru (OP):

Os=0m?®
Ov = (11,15 x 9,00 + 9,2 x 12,20) x 3,11 = 661,16 m®
- (0,85 x 2,30) x 3,11 = - 6,08 m*®
Oz = (11,15 x 9,00 + 9,2 x 12,20) x 0,75 = 151,65 m®
= (11,15 x 9,00 + 9,2 x 12,20) x 3,52/2 = 370,71 m®
Od=0m?

OP =0+ 661,16 - 6,08 + 151,65 + 370,71 +0=1 177,44 m®
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Obec a okoli nemovitosti — shrnuti pro potfeby ocenéni dle zakona

Druh obce:

Spravni funkce obce:

Pocet obyvatel:

Obchod potravinami resp. smiSené zbozi:
Skoly:

Posta:

Obecni ufad:

Stavebni urad:

Okresni ufad:

Kulturni zafizeni:
Sportovni zafizeni:
Struktura zaméstnanosti:
Zivotni prostiedi:
Poptavka nemovitosti:
Hotely apod.:

Uzemni plan:

Obec

Obec

9819

V misté, v pfiméfené vzdalenosti
Matefska, zakladni, stfredni

V misté

Méstsky urad

Ano

Havli¢kav Brod

Divadlo, multifunkéni centrum
Hristé fotbalové, hristé
viceucCelové, détsky park
Pramysl, zemédélstvi, sluzby

Dobré, bez vyraznéjsiho vlivu
inverzi

Nizka
V misté

Ano

Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru:

Vzdalenost k nadrazi CD:

Vzdalenost k autobusovému nadrazi
(zastavce):

Vzdalenost k zastavce pfiméstské MHD:
Dopravni podminky:

Konfigurace terénu:

Prevladajici zastavba:

Parkovaci moznosti:

Obyvatelstvo v okoli:

Cenova mapa pozemku:

InZenyrské sité v obci s moznosti
napojeni ocenovaného pozemku:

Okrajova Cast

Cca 3,9 km, pésky

Cca 3,9 km, pésky
Cca350m

Uchazejici

Svazity

Rodinné domy

Na pozemku, pfed pozemkem
Bez problémovych skupin

Neni

Elektro, zemni plyn, voda,
kanalizace
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Vlastni nemovitost

Typ stavby

Pocet pokoju

Kuchyni

Koupelen

wC

Provozni prostory

Sklepni prostory

Kotelna

Zahrada

Pozemky - zastavéna plocha
Pozemky celkem

Garaz

Dostupnost jednotlivych podlazi
Moznost dalSiho rozSifeni

Udrzba stavby

Rodinny dim samostatné stojici
6+2

2

1

1

Nejsou

Nejsou

Ano

Zahrada kolem domu

310 m?

1 709 m?

Ne

Dobra

Padni vestavbou, pfistavbou
Podpriamérna, dim v zanedbaném
stavu

Moznosti ohrozeni stavby

Sesuv:
Kriticka poloha objektu u vozovky:

Vyskyt radonu:

Zdroj znecisténi v blizkém okoli:

Zdroj znecisténi ve vzdalenéjSim okoli:

Zdroj hluku v okoli:
Jiné:

nepfichazi v uvahu
Neni

Vlastnik nemovitosti nema zpravy
0 méfeni vyskytu radonu v objektu.
Pfedpoklada se zvysSena
koncentrace vyskytu pudniho
radonu. Objekt je postaven z
materiald, u kterych by bylo mozno
predpokladat vyskyt radonu.

Neni
Neni
Neni
Neni

Pfipojeni na inzenyrské sité

Vodovod:
Kanalizace:
Elektricka sit”:

Plyn:
Dalkové vytapéni:
Telefonni pfipojka:

Pfipojka na vefejny vodovod
PFipojka na verejnou kanalizaci

Podzemni kabel 400 V z ulice,
pfikon dostate¢ny

Pfipojka na vefejny plynovod
Neni

Neni
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11.1 Ocenéni rodinného domu - nakladovy zptisob - A

v

§ 13 ocenovaci vyhlasky €. 441/2013 Sb. stanovuje pro rodinné domy,
rekreacni chalupy a rekrea¢ni domky s obestavénym prostorem vétSim nez
1100 m*® vzorec pro vypodet upravené zakladni ceny. Jedna se tedy
0 ocenovani stavby nakladovym zplsobem, ktery jsem jiz rozebral v pfedchozi

Casti své prace. Pro pfipomenuti uvadim vzorec:
ZCU =2ZC x K;x Ks % K|

Zakladni cenu (ZC) v K& za m® obestavéného prostoru nalezneme v piiloze
¢. 11 ocenovaci vyhlasky. Ocefnovany objekt spada do typu A, jelikoZ se jedna o
jednopodlazni rodinny dim bez podsklepeni s obyvatelnym podkrovim. Objekt
je zdény zveétSi casti z plynosilikatovych tvarnic, c¢ast je dostavéna
z keramickych tvarnic. Vybral jsem tedy zakladni cenu 2 290 Ké&é/m?®. Z davodu
ucelového vyuziti podkrovi zcca 50 % je dale tato cena vynasobena
koeficientem 1,090. Koeficient vybaveni stavby K, urCuje standardni,
podstandardni ¢i nadstandardni konstrukce, ktera se v objektu nachazi. Pro
standardni K4 = 1, pro nadstandardni K, = 1,54, pro podstandardni K, = 0,46,
v pfipadé, Ze dana konstrukce se ve stavbé nenachazi, cenovy podil se
vynasobi koeficientem 1,852 a odelte se od celkového soucltu cenovych
podilt. Ja jsem ve vétsiné pripadl pouzil koeficient 1, jelikoz konstrukce stavby
jsou podle definice vyhlasky standardni, pouze u zakladl je pouzit koeficient
0,46 z duvodu nefungujici hydroizolaci proti zemni vilhkosti. Dale z divodu
chybéjici konstrukce bleskosvodu jsem cenovy podil konstrukce vynasobil
koeficientem 1,852 dany vyhlaSkou a nasledné odecetl od souctu cenovych
podild. Déle jsem v pfiloze €. 20 v tabulce €. 1 vyhledal polohovy koeficient Ks.
Pro obce nad 1 001 obyvatel je dan koeficient Ks = 0,90. Posledni koeficient pro
vypocet je koeficient K; zmény ceny stavby vztazeny k cenové urovni 1994,
ktery nalezneme v pfiloze €. 41 vyhlasky. Budovy pro budovy jednobytové dle
klasifikace CZ-CC spadaji do skupiny 111 a je pro né definovan koeficient K; =
2,115. Po dosazeni hodnot do vzorce mi vysla zakladni cena upravena (ZCU)
3 998,91 Ké/m®. Celkovou cenu stavby (CS) uréime dle vzorce:

CS=CS\x pp
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kde pp = It % Ip

Index trhu (l1) a index polohy (Ip) u stavby se vypocita stejné jako pfi ocenovani

stavebniho pozemku dle § 4 odst. 1.

5
i=1

Index trhu, ktery nalezneme v pfiloze €. 3 v tabulce €. 1, se sklada z 5 dil€ich
vlivll: situace na dil€¢im trhu s nemovitostmi, vlastnické vztahy, zmény v okoli,
vliv pravnich vztahl na prodejnosti a nejdulezitéjSi je povodnové riziko. Dle
zpravy o nebezpedi povodné Ceské asociace pojistoven spada mnou
ocenovany objekt do zény s nizkym nebezpe€im vyskytu povodné/zaplavy viz.
priloha €. 8. Pro takovéto riziko definuje vyhlaska koeficient Ps = 0,95, ktery se
vynasobi ostatnimi koeficienty dle vzorce. Vysledny index trhu pak vychazi
0,922.

n
=2

Potfebné hodnoty pro doplnéni do vzorce nalezneme v pfiloze €. 3 v tabulce
¢. 3 vyhlasky. Zde je vyjmenovanych 11 znak(, které maji vliv na vySi
polohového indexu. Jsou to napfiklad: poloha pozemku v obci, obCanska
vybavenost okoli, obyvatelstvo a nejdllezitéjsi je druh a ucel uziti stavby, ktery
je pro rezidencni stavby v obcich nad 2 000 obyvatel stanoven na P; = 1. Po

dosazeni vSech hodnot mi index polohy vySel I = 0,900.

Dale cenu stavby musime sniZit o opotfebeni. Pfedpokladana Zzivotnost
zdéného rodinného domu je 100 let. Mnou ocefiovana nemovitost je uzivana od
roku 1979 tj. tedy 35 let je jiz v uzivani. Linearni metodou by tedy opotfebeni
bylo 35 %, vyhlaska dovoluje pouziti této metody az do vySe opotiebeni 85 %.

Jelikoz se jedna o malo udrzovany objekt a to mohu zohlednit |épe v metodé
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analytické, proto jsem pro vypocCet pouzil analytiku. Opotfebeni jsem stanovil

analytickou metodou na 45,82 %.
CSy=3998,91 x1177,44 x (1 —45,82/100) = 2 551 052,62 K¢&
CS =2551 052,62 x 0,922 x 0,900 =2 115 715,49 Ké

Celkova cena rodinného domu ocenéna dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

nakladovym zplsobem je 2 115 720 KE€.
11.2 Ocenéni stavebniho pozemku - A

Objekt se nachazi na pozemku Cislo 65/1 v katastralnim Uzemi Svinny okres
Havlickiv Brod. Vesnice nema zpracovanou cenovou mapu stavebnich
pozemkd, a tudiz pozemek musime ocenit dle § 3 vyhlasky €. 441/2013 Sb.
Pozemek, na kterém se stavba nachazi je definovan jako zastavéna plocha
a nadvori dle vypisu z katastru nemovitosti a ma rozlohu 310 m?2 Tento
pozemek je vjednotném funkénim celku s trvalym travnim porostem

o rozloze 1 399 m?. Ocenéni pozemku jsem proved| podle vzorce:
ZC=7ZCyx0:%x0,%x03%04% 0O5% O

Zakladni cenu ZC stavebniho pozemku (ZC,) vyhledame v tabulce €. 1 pfilohy
¢. 2 vyhlasky. Vyhlaska pro nejblizS§i mésto, kterym je HavliCkav Brod, udava
hodnotu 780 Ké&/m?. Koeficient velikosti obce (O:) nalezneme v tabulce &. 2
v pfiloze €. 2 a pro obce nad 5 000 obyvatel je koeficient 0,95. Dale pak
koeficient hospodarsko-spravniho vyznamu obce (O,) nalezneme také v tabulce
¢. 2 v pfiloze €. 2 (tak i vSechny ostatni koeficienty). Obec spada do kategorie:
obce s po¢tem obyvatel nad 5 000, pro které plati koeficient 0,85. Koeficient
polohy obce (O3) je 0,8. Koeficient technické infrastruktury v obci (O4) je pro
obce se zavedenou elektfinou, vodovodem, kanalizaci a plynem je roven 1.
Koeficient dopravni obsluznosti obce (Os) z duvodu, Ze je zde k dispozici
pfiméstska hromadna doprava z Chotébofe, koeficient je opét roven 1. Posledni
je koeficient ob&anské vybavenosti obce (Og). V obci se nachazi pouze obchod

se smiSenym zbozim, tedy se zakladnim sortimentem, ale do centra Chotébore
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je to cca 2 km a proto je zvolen koeficient 0,98, ktery definovan pro obce

s rozSifenou vybavenosti, jako je Skola, posta, obchod, sluzby aj.
Vypocet:
ZC=780%0,95%x0,85%0,8% 1% 1x% 0,98 =617,25 K&/m?
Dale provedeme vypocet zakladni ceny upravené (ZCU) dle vzorce:
ZCU=ZC x It xlp % Ip

Index trhu (It) a index polohy (Ip) jsem jiz vypodital pfi ocefovani stavby

rodinného domu nakladovym zpusobem: I+ = 0,922; Ir = 0,900.

Index omezujicich vlivii pozemku jsem vypodcital dle vzorce:

Hodnoty pro vypocet indexu nalezneme v pfiloze €. 3 vtabulce ¢ 2.
Geometricky tvar a velikost pozemku je bez vlivu na vyuziti. SvaZitost pozemku
je mirna do 15 %. Pozemek nema ztizené zakladové podminky a je mimo
ochranna pasma a bez omezeni uzivani pozemku. Zadné dal$i omezuijici vlivy
snizujici cenu pozemku nejsou znama. Ztohoto dlvodu jsem stanovil

koeficient omezujicich vliva 1.
Vypocet:
ZCU = 617,25 % 0,922 % 0,900 x 1 = 512,19 Ké/m?

Cena pozemku — zastavéna plocha a nadvori

310 x 512,19 = 158 778,90 K&

Cena pozemku — trvaly travni porost

Vyhlaska stanovuje pro pfipad, kdy je rozpor s katastrem nemovitosti
a skuteCcnym stavem ocenovaného pozemku, Ze se pozemek ocenuje dle
skute¢ného stavu. V naSem pfipadé je v katastru nemovitosti pozemek zapsan

jako trvaly travni porost, ale ve skuteCnosti je pouzivan jakou zahrada. Soucasti
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pozemku jsou ovocné stromy a cely pozemek oplocen. Pozemek je
v jednotném funkénim celku spolu s pozemkem, na kterém je umisténa stavba,
a jeho ocenéni provadime obdobné jako pro pozemky definované zastavéna
plocha a nadvofi. V pfipadé, kdy celkova plocha pozemku je vétSi nez
1 000 m?, musime cenu snizit o redukéni koeficient R. Celkova plocha mnou
ocefiovaného pozemku je 1399 m? Vypodet koeficientu jsem provedl dle

nasledujiciho vzorce.
n

200 + 0,8 X z vp;

=1

n

z Up;

i=1

R = (200 + 0,8 x 1399) / 1399 = 0,943

1399 x 512,19 x 0,943 = 675 710,24 K&

Tab.1  ZavérecCna rekapitulace ocenéni - A

Zavérecna rekapitulace ocenéni - A
Objekt Cena souc“:asrly stav,
s pp (Kc)
Rodinny dim 2115 715,49
Zastavéna plocha a nadvori 158 778,90
Trvaly travni porost 675 710,24
Pozemky celkem 834 489,14
Celkem 2 950 204,63
Celkem po zaokrouhleni 2 950 200,00

Cena mnou stanovena predmétnych nemovitosti dle vyhlasky €. 441/2013 Sb.,
kterou jsou provadéna néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku €ini po zaokrouhleni 2 950 200,00 K& ke dni ocenéni.
Podrobny vypocCet ocenéni nemovitosti nakladovym zpusobem dle zakona

0 ocenovani majetku je v pfiloze €. 1.
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11.3 Ocenéni rodinného domu - nakladovy zptisob - B

Pro vhodné analyzovani ceny rekonstrukce objektu provedu ocenéni rodinného
domu dle zakona za predpokladu, ze obec ve které se objekt nachazi nenalezi
k méstu Chotébor. Predpokladam snizeni ceny nemovitosti. VypocCet opét

provedu dle vzorce:
ZCU =2Z2C x K;x K5 % K|

Zakladni cena (ZC) v K& za m® obestavéného prostoru se neméni a zlstava
2 290 Ké/m?. Z diivodu ugelového vyuziti podkrovi z cca 50 % je dale tato cena
vynasobena koeficientem 1,090. Hlavni rozdil nastava v polohovém koeficientu
Ks, ktery nalezneme v pfiloze €. 20 v tabulce €. 1. Pro obce do 1 000 obyvatel je
koeficient Ks = 0,80. Ostatni koeficienty jsou beze zmény. Dosazenim hodnot
do vySe uvedeného vzorce mi vySla zakladni cena upravena (ZCU)
3 554,58 Ké/m® oproti 3 998,91 Ké/m® ve varianté A. Celkovou cenu stavby

(CS) opét ur€ime dle vzorce:
CS=CS\x pp
kde pp = It % Ip

Index trhu (I1) a index polohy (Ip) u stavby se vypocita stejné jako pfi ocefiovani

stavebniho pozemku dle § 4 odst. 1.

Index trhu vypoditany dle zménénych parametrd vychazi 0,893, coz ma za

nasledek snizeni ceny domu o 2,9 %.

Pfi vypocCtu indexu polohy (Ip) dochazi k rozdilnostem ve vétSiné znaku, které
maji vliv na vypocet. Jsou to napfiklad: poloha pozemku v obci, obCanska
vybavenost okoli, obyvatelstvo a nejdllezitéjSi je druh a ucel uziti stavby, ktery
je pro rezidenéni stavby v obcich do 2 000 obyvatel stanoven P; = 1,01. Po
dosazeni vSech hodnot mi vySel index polohy Ip = 0,960. Dochazi tedy ke

zvySeni ceny nemovitosti 0 6 % oproti varianté A.
Opotfebeni jsem opét stanovil analytickou metodou na 45,82 %.
CSy=3554,58 x 1 177,44 x (1 —45,82/100) = 2 267 598,08 K&

CS =2 267 598,08 x 0,893 x 0,960 = 1 942 954 Ké
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Celkova cena rodinného domu ocenéna dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
nakladovym zplUsobem variantou B je 1 942 954 K¢. (0 172 761,49 K& méné)

11.4 Ocenéni stavebniho pozemku - B

Pozemek, na kterém se stavba nachazi je definovan jako zastavéna plocha
a nadvori dle vypisu z katastru nemovitosti a ma rozlohu 310 m? Tento
pozemek je v jednotném funkénim celku s trvalym travnim porostem o rozloze

1 399 m?. Ocenéni pozemk jsem proved| podle vzorce:
ZC=7ZCyx0:%x0,%x03%04% 05% O

Zakladni cena ZC stavebniho pozemku (ZC,) je definovana pro nejbliz§i mésto,
kterym je Havlikilv Brod, 780 K&/m?. Koeficient velikosti obce (O;) je pro obce
do 500 obyvatel koeficient 0,5. Pro koeficient hospodarsko-spravniho vyznamu
(O,) obec spada do kategorie: ostatni obce, pro které plati koeficient 0,6.
Koeficient polohy obce (O3), koeficient technické infrastruktury v obci (Og)
a koeficient dopravni obsluznosti obce (Os) jsou stejné jako ve varianté A, tedy
03=10,8; O, =1 a Os = 1. Posledni je koeficient ob¢anské vybavenosti obce
(Oe). V obci se nachazi pouze obchod se smiSenym zbozim, tedy se zakladnim

sortimentem, a proto je zvolen koeficient 0,85.

Vypocet:
ZC=780%0,5%x0,6%0,8x1x1x0,85=159,12 K&/m?

Dale provedeme vypocet zakladni ceny upravené (ZCU) dle vzorce:
ZCU=ZC xlrxloxlp

Index trhu (It) a index polohy (Ip) je jiz vypoc€itan viz. vySe pfi ocenovani stavby

rodinného domu nakladovym zplsobem: I+ = 0,893; Ir = 0,960.
Koeficient omezujicich vliva (lo) je stejny jako v predeslé varianté, tedy Io = 1.
Vypocet:

ZCU = 159,12 x 0,893 x 0,960 x 1 = 136,41 K&/m?
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Cena pozemku — zastavéna plocha a nadvori

310 x 136,41 = 42 287,10 Ké

Cena pozemku — trvaly travni porost

JelikoZ je pozemek vétsi nez 1 000 m? provedl jsem Upravu ceny pomoci

redukcéniho koeficientu R.
R = (200 + 0,8 x 1399) / 1399 = 0,943

1399 x 136,41 x 0,943 = 179 959,85 K¢é

Tab.2  Zavérecna rekapitulace ocenéni - B

Zavérecna rekapitulace ocenéni - B
Objekt Cena souc':asrly stav,
s pp (Kc)
Rodinny dim 1 942 954,00
Zastavéna plocha a nadvori 42 287,10
Trvaly travni porost 179 959,85
Pozemky celkem 222 246,95
Celkem 2 165 200 95
Celkem po zaokrouhleni 2 165 200,00

Cena mnou stanovena predmétnych nemovitosti dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
kterou jsou provadéna néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku za pfedpokladu, Ze vesnice nenalezi k méstu Chotébor,
¢ini po zaokrouhleni 2 165 200,00 K& ke dni ocenéni. (Oproti varianté A je
snizeni ceny nemovitosti o 785 000 K¢&.) K hlavnimu snizeni ceny nemovitosti
dochazi v oblasti pozemku. Podrobny vypocet ocenéni nemovitosti nakladovym
zplsobem dle zakona o ocenovani majetku ve varianté B nalezneme

v priloze €. 2.
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12 Polozkovy rozpocet rekonstrukce objektu

Ceny stavebnich uprav, které jsem navrhl, jsou stanoveny pomoci
rozpoétarského programu KROS PLUS od firmy URS PRAHA a.s. Abych
nejlépe analyzoval vyhodnost rekonstrukce rodinného domu, rozdélil jsem

rekonstrukci a modernizaci objektu do tfi variant:

e Varianta A — vyména vSech oken a exteriérovych dvefi (snizeni energii
na vytapéni),

e varianta B — kompletni zatepleni obvodového plasté vcetné soklu,
drenazni potrubi kolem celého objektu v€etné vsaku (snizeni energii na
vytapéni),

e varianta C — dodatecna hydroizolace proti spodni vodé, komplet nova
stfeSni konstrukce, dispozi¢ni upravy, vnitfni zatepleni (snizeni energii

na vytapéni + zvySeni kvality bydleni).

Ocenéni varianty A jsem provedl pomoci cenovych nabidek firem zabyvajicich
se vyrobou a montazi oken a dvefi v okoli rekonstruovaného objektu. V okoli se
vyskytuje nékolik firem, vybral jsem dvé, které maiji nevétsi podil na trhu v okoli
objektu, a jsou to PKS okna a. s. a Svét oken s. r. o. Jejich nabidka sortimentu
je prakticky obdobna. Jediny rozdil je vtom, Ze PKS nabizeji navic také okna
a dvefe drevéna, ale jelikoz pro rekonstrukci jsem vybral okna plastova,
z pohledu ceny jsou nejvyhodnéjSi, neni tento nedostatek nevyhodou.
Nejvhodnéjsi cenovou nabidku méla firma Svét oken. Z pohledu ceny byla jejich
pracovniky (stejné s konkurenci). Cenové nabidky jsem nechal vypracovat

v nékolika riznych variantach. Jednotlivé nabidky viz pfiloha €. 3.

Tab.3  Cenové nabidky oken a dvefi

Dekor ex/in Trojsklo Dvojsklo
TreSer/Bila 99 552 K¢&

Orech/Bila 90 644 K&

Bila/Bila 88 082 K& | 83 576 K&
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VSechny ceny jsou uvedeny bez DPH. NejlevnéjSi varianta jsou plastova okna
a dvefe sizolatnim dvojsklem, v souCasnosti jsou takova okna spiSe
podstandardni, jejich souginitel prostupu tepla U = 1,1 W/(m?.K), coZ oproti
izolaénimu trojsklu, které mam souginitel prostupu tepla U = 0,7 W/(m?.K), je
znatelny rozdil v uspofe energii na vytapéni. Rozdil v pofizovacich nakladech
oken a dvefi s izolaCnim dvojsklem oproti trojsklu neni tak markantni, je to
necelych 5 tisic korun, které uspofime v budoucnu na energiich na vytapéni. Ve
vSech cenach je jiz zahrnut poplatek za ekologickou likvidaci oken starych
a také demontaz starych oken a montaz novych oken a dvefi. K cené je jesté
nutné pfipocitat naklady na zednické prace v interiéru, které firma nabizi
u v8ech nabidek za 13 190 Ké bez DPH.

Pro ocenéni varianty B jsem pouzil, jiz dfive zmifiovany software KROS PLUS.
Cenu kompletniho zatepleni obvodového plasté vcetné zatepleni zakladu,
z dlivodu vzniku tepelného mostu a umisténi drenazniho potrubi kolem celého
objektu v€etné vsaku, jsem vycislil na 563 399 K& bez DPH viz. pfiloha ¢&. 4.
V8echny stavebni prace jsou vlozeny z datové zaklady rozpoctarského
programu. VypocCet vykazu vymér jsem provedl pfimo v rozpoctarském
programu a je soucasti rozpocCtu. Pro provadéni kontaktniho zatepleni bude
zapotfebi pronajem leSeni. Podle pfirucky pro rozpoctare jsem stanovil cenu
1 K&/m? leseni. Proved! jsem vypocet doby, kterou bude muset byt leSeni na
stavbé, a to s celkovych normohodin na provedeni zatepleni, takto jsem stanovil

prondjem leSeni na cca 30 dni v€etné montaze a demontaze.

Ocenéni celkové rekonstrukce objektu, tedy varianty C jsem opét provedl
pomoci rozpoctarského programu. Zde uz vSechny polozky rozpoctu nejsou
pouze z datové zaklady programu, ale jsou doplnény o tzv. R-polozky. Ceny
téchto polozek jsou ziskany z jednotlivych nabidek firem, z internetovych ceniku
a z tisténych prospektd. Kalkulaci nakladd za kompletni stavebni upravy, které
byly navrzeny v predchazejicich kapitolach, jsem stanovil v celkové vysSi
2 240 248 K¢ bez DPH. R-polozky, které bylo nutno ocenit. Z ekonomického
hlediska je dodavka a montdz dodateCné hydroizolace nejnakladnéjsi. Jeji
ocenéni je provedeno cenovou nabidkou od firmy PRINS zabyvajici se

problematikou dodateCnych izolaci. Je provedeno podiezani celého objektu
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fetézovou pilou s dodateCnym vloZzenim hydroizolace. Firma vytvofila cenovou
nabidku ve dvou variantach. Jelikoz je navrzeno posunuti Stitové stény ve
druhém nadzemnim podlazi a tim dojde ke zvySeni zatiZzeni pusobici na sténu
Vv prvnim nadzemnim podlazi, respektive bude pravdépodobné zapotfebi zvysit
unosnost zakladu pod touto sténou (vyznacena ve vykresech nového stavu).
Proto bude nutné posouzeni jejich statikem (po zjiSténi v jakém jsou stavu
zaklady) pro wurCeni, ktera varianta bude pouzita. Prvni varianta je
vykalkulovana firmou ve vysi 87 651 Ké bez DPH. V této varianté nedochazi ke
zvySovani unosnosti zakladl, ale dodate¢né vytvoreni hydroizolace pod danou
sténou je pomoci HW systému. V druhé varianté dochazi k Sachovnicovému
podbetonovani dané nosné stény a cena je vykalkulovana na 89 187 K¢ bez
DPH. Rozdil neni pfilis velky, proto pro dalSi vypocty bude pouzita vysSi
hodnota. Dale dodavka a montaz zarové-zinkovaného zabradli, které bude
umisténo na nové vytvofené zelené stfesni zahradé. Specifikace zabradli: jekl
40 x 20 x 3 mm, vySky 900 mm. Cena zabradli byla stanovena odbornou firmou
na 2500 Ké/m. Ocenéni dodavky a montaze zelené stfeSni zahrady je
provedeno z prospektu Stfesni zahrady Isover od firmy ISOVER. Pro ovéfeni
spravné ceny byl proveden telefonni rozhovor s obchodnim zastupcem firmy
Isover a cena byla upravena pro potfeby dané rekonstrukce na 950 K&é/m? bez
DPH vC€etné vSech souvrstvi a montaze na stavbé odbornymi pracovniky. Dale
je zapotfebi pouzit hydroizola¢ni pas do spoje stény a podlahy v mistnostech
s mokrym procesem (WC a koupelna), aby zde nedochazelo pronikani vody
mezi vodorovnou a svislou tésnici stérkou AQUAFIN. Napfiklad od firmy Mapei
produkt MAPEBAND Sifrky 100 mm jehoz cena je 125 Ké/m dle internetovych
cenikd. VypocCet vykazu vymér byl opét stanoven pfimo v programu a je
soucasti rozpoctu viz pfiloha €. 5. Pro pfesun hmot HSV je pouzit pfesun hmot
ruéni pro budovy vysky do 6 metrd bez pouziti mechanizace. K jednotlivym
oddilium PSV jsem vlozil pfesun hmot tonazni a k nim navic pfiplatek za
pfesuny hmot bez pouZziti mechanizace, jelikoz se jedna o rekonstrukci
a nemohou byt pouZity zdvihaci prostfedky. Odvoz stavebni suti bude do
sbérného dvora, ktery se nachazi pfimo v Chotébofi, ve vzdalenosti 4,1 km od

stavby. Poplatek za uloZeni stavebniho odpadu je 550 Ké/t bez DPH dle
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ceniku Technické a lesni spravy Chotébore s. r. 0. Kalkulaci ceny zdravotné
technickych instalaci (ZTI1) a ustfedniho vytapéni jsem provedl pomoci pfirucky
Ceny vystavby rodinného domu z edice Vim za kolik, ktery vydava firma URS
Praha. PfiruCka pomaha jednoduse vypocitat orientaCni naklady na vystavbu
a rekonstrukci staveb pro bydleni a rekreaci. Cenu dle pfirucky jsem stanovil
pro ZTl na 75000 Ké bez DPH a pro ustfedni vytapéni vCetné tepleného
zdroje na 175 000 K¢& bez DPH.
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13 Trzni ocenéni nemovitosti

Sbér vzorku jsem provadél samostatné pro ziskani potfebného prehledu o trhu
s nemovitostmi. Trh jsem neustale sledoval béhem 4-5 mésicl, kdy jsem
sledoval jednotlivé nabidky nemovitosti. Jelikoz jsem nemél pristup k jinym
cenam, mym hlavnim zdroje vzorkud byly nabidky realitnich kancelafi. Z divodu,
Ze se jedna o samostatné stojici rodinny dum, moji hlavni segmentaci trhu byly
stavby pro rodinné bydleni. Objekt se nachazi ve vesnici Svinny, ktera lezi
v kraji VysoCina a nedaleko mésta Chotébof (cca 3 km), proto jsem
geografickou segmentaci zvolil blizké okoli mésta Chotébof. Zde jsem vSak
nenalezl dostateCny pocCet kvalitnich objektG pro porovnani s mnou
oceflovanym objektem. Proto jsem okruh sbéru podobnych nemovitosti rozsifil
na cely kraj Vysoc€ina. Hlavni omezeni jsem stanovil na to, Zze podobny objekt
se musi nachazet ve vesnici v blizkém okoli vétSiho mésta. V pfipadé, ze se
objekt nachazi ve mésté, musi lezet v okrajové Casti mésta. Pfi porovnavani
nebudu fesit podminky transakci, jako jsou napfiklad trzni, dafové a financni
podminky, jelikoz se jedna vzdy o nabidkové ceny realitnich kancelafi
a vSechny nabidkové ceny jsou ze stejného Casového obdobi. Pro vhodné
analyzovani ceny jsem rekonstrukci rozdélil do tfi variant. Proto také trzni
ocenéni je provedeno ve tfech variantach a Ctvrta varianta trzniho ocenéni je

pro porovnani ceny s cenou vypoctenou dle zakona o ocenovani majetku.

Varianta A vyména vSech oken a vstupnich dvefi za nova plastova
s izolanim dvojsklem ¢i trojsklem. Hlavni omezeni pro mnou vybrané vzorky
byly hlavné jiz vySe uvedené, které jsem dale rozSifil. Vzorek musim mit
zastavénou plochu v rozmezi 160 — 250 m?. JelikoZ porovnavany objekt ma
zastavénou plochu 210,4 m? Pokud mozno, aby vzorek mél vymé&né&na okna
a dvefe za nova plastova. Zde se mi podafilo najit 7 podobnych nemovitosti,
které maji jiz vyménéna okna a dvefe. Dalsi 3 objekty jsou obdobného
charakteru, ale nemaji nové vypiné exteriérovych otvora. Jednotlivé parametry
nemovitosti jsou zapsany v mnou vytvorenych kartach objektd. Pro pfiklad

uvadim jednu kartu objektu, ostatni nalezneme v pfiloze €. 9.
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Objekt 1

SREALITY (2014) Rodinné domy na prodej, lokalita Vysocina, obec Chotébof a okoli 5

km.

< Ve

[online] [vid. 5.12.2014]. Dostupné na

http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/chotebor-chotebor-/337428572#img=0&fullscreen=false

Rok kolaudace/rekonstrukce Neuvedeno
Lokalita (kraj) Vysoc€ina
Mésto/vesnice Chotébof
Okres Havli¢kGv Brod
Nejblizsi vétsi mésto Chotébor
Vzdalenost od mésta (km) 0
Obvodové zdivo Cihelné
Pocet podlazi 4
Suterén Ano

Velikost suterénu

Pod celym objektem

Zastavéna plocha (mz)

229

Plocha pozemku (m?)

859

DalSi zafizeni pozemku

Suché stani pro auto

Garaz Ano
Pocet park. mist v garazi 1
Vytapéni Ustfedni
Kotel Plynovy
Balkén/terasa Ano
Pocet obyt. mistnosti 6

InZenyrskeé sité

Kompletni napojeni

DalSi informace

Bez vybaveni

Cena nemovitosti (K&)

1 990 000

Cena pozemku (K¢)

Neni stanovena

Kompletni cena (K¢)

1 990 000

Zdroj ceny Realitni kancelar
Stafi nabidky 5.12.2014
Prodano Ne
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Tab.4  Shrnuti parametrd porovnavanych nemovitosti varianta A

Zastavéna | Plocha |Cena |Cena
Lokalit plocha pozemku | tis. zam? Stav
Okailta (m?) (m?) (KE) | tis. (K&)

Vyhoda Nevyhoda
ObIEKt | Chotebor 229 859 | 1990 | 8,690 _ Stara okna
Objekt | ucemburk | 228 658 | 2790 | 12,237 |Nova strecha, -
2 nové podlahy

. . Nova stfecha,

Objekt | Staré 175 676 | 1890 | 10,800 |koupelna+  |Stara okna
3 Ransko

WC
Objekt | pouchovany| 176 1022 | 1990 | 11,307 | Novy natér -
4 fasady
Objekt | Libice nad 170 1283 1690 | 9,941 |Nova okna Stara okna
5 Doubravou INP, podhledy | Ve 2 NP
Objekt | \/igmovice 169 547 | 2140 | 12,663 | Nové rozvody -
6 topeni
?bjekt Vilémov 185 722 1880 | 10,162 | Nova stfecha | Stara okna
Objekt /¢y 161 2188 | 2199 | 13,658 |Nova strecha | Neobyvatelné
8 podkrovi
Objekt | prpvslav 164 650 | 2000 | 12,195 |Novaokna | Stars okna
9 2NP 1NP
Objekt | o chanov 175 2479 | 2100 | 12,000 | Novastfesni | Bez oploceni
10 krytina
Objekt | Svinny 210 1709 - - - -

Mig v s

Zde jsem vtabulce shrnul porovnavané subjekty a jejich nejdulezitéjSi
parametry. Tuéné vyznacCeny objekt v tabulce je porovnavana nemovitost. Pro
ureni trzni hodnoty nemovitosti bude pouZita pfima (parova) metoda. Pro
hodnoceni rozdilnosti vzorkd (porovnavaci analyza), tedy jejich negativ a pozitiv

vuci ocenované nemovitosti jsem zvolil kvalitativni hodnoceni.

Kvalitativni hodnoceni: vyrazné horsi - 3 body
horsi - 2 body
castecné horsi - 1 bod
obdobna 0 bodu
castecné lepsi + 1 bod
lepsi + 2 body
vyrazné lepSi + 3 body
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Dané nemovitosti porovnavam dle lokality, velikosti zastavéné plochy, velikosti
pozemku, poCtu podlazi a celkového stavu. VSem hodnotam prikladam stejnou
vahu. Pro lokalitu jsem zvolit hodnoceni, Ze pfi dojezdové vzdalenosti do 10 km
do centra vétSiho mésta je hodnota 0 (obdobna), nad 10 km vcetné je
hodnota -1 (CasteCné horsi) a v pfipadé, Ze se objekt nachazi v blizkosti
centra +1 (Castec¢né lepsSi). Hodnoceni zastavéné plochy a plochy pozemku

jsem proved| podle nasledujici tabulky.

Tab. 5 Kvalitativni hodnoceni varianta A

Slovni Bodové Zastavéna Plocha
hodnoceni hodnoceni plocha pozemku
vyrazné horSi |- 3 body 161-174 547-878
horsi - 2 body 175-188 879-1210
¢astecné horsi |- 1 bod 189-202 1211-1542
obdobny 0 bodu 203-216 1543-1874
Castecné lepsi |+ 1 bod 217-230 1875-2206
lepSi + 2 body 231-244 2207-2538
vyrazné lepSi |+ 3 body 245-258 2539-2870

Celkovy stav objektu je hodnocen dle jiz provedenych rekonstrukci oproti
porovnavané nemovitosti. Za kazdou provedenou stavebni Upravu +1 bod.
V pripadé, Ze v objektu neni provedena vymeéna oken, ¢i nemovitost ma néjaké
dalSi omezeni v uzivani, je odecten -1 bod. Hodnota +1 (Castecné lepsi) je za
kazdé dalSi podlazi, které je navic oproti porovhavané nemovitosti. Vysledek

porovnavaci analyzy jsem shrnul do nasledujici tabulky.
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Tab. 6 Kvalitativni analyza varianta A

Lokalita Velikost Velikost Celkovy PocCet Soucet Cenatis.
objektu pozemku stav podlazi (K&)
Objekt 2 0 1 -3 2 1 1 2790
Objekt 10 -1 -2 2 -1 1 -1 2100
Objekt 8 0 -3 1 0 1 -1 2199
Objekt 1 1 1 -3 -2 2 -1 1990
Obijekt 4 -1 -2 -2 1 1 -3 1990
Objekt 5 0 -3 -1 0 0 -4 1690
Objekt 3 0 -2 -3 0 0 -5 1890
Objekt 6 0 -3 -3 1 0 -5 2140
Objekt 7 -1 -2 -3 0 1 -5 1880
Objekt 9 -1 -3 -3 -1 1 -7 2000

Provedl jsem souCet vSech pozitiv a negativ porovnavanych objektu.
Porovnavané subjekty jsou sefazeny v tabulce od nejvice pozitivnich po nejvice
negativnich oproti porovnavané nemovitosti. Z tabulky vyplyva, Ze pouze jeden
objekt je lepsi nez dana nemovitost a ne ve velké mife. Porovnavaci hodnota
nemovitosti je indikovana mezi kvalitativné nejblizS§imi objekty tzn. mezi nejblize
lepSim vzorkem a nejblize hor§im vzorkem. V nasem pfipadé, kdy dochazi ke
shodé objektd 1, 8 a 10, které jsou nejblize horSimi objektu, provedeme vypocet
jejich ceny aritmetickym primérem. Vysledna cena po zaokrouhleni je 2 100 tis.
KE. Odhad vySe trzni ceny mnou ocefiované nemovitosti je indikovana mezi
2100 — 2 790 tis. KE. Pro dalSi vypocty bude pouzita hodnota 2 445 tis. K¢,

tedy stfed intervalu.

Ve varianté B se jedna o kompletni zatepleni obvodového plasté véetné soklu,
dale pak kolem celé objektu zfizeni drenazniho potrubi a vybudovani vsaku pro
zausténi drenazniho potrubi. Hlavnimi omezujicimi faktory pro vybér vhodnych
nemovitosti jsou stejné jako u varianty A, které jsem navic rozsifil o to, ze
nemovitost musi disponovat novych zateplenim obvodového plasté vcetné
soklu. Zde se mi podafilo najit 10 obdobnych nemovitosti. Jejich zastavéna
plocha se pohybuje v rozmezi 150 — 243 m?. Jednotlivé karty porovnavanych

nemovitosti nalezneme v pfiloze €. 10.
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Tab. 7

Shrnuti parametri porovnavanych nemovitosti varianta B

Zastavéna | Plocha Cena Cena
plocha pozemku | tis. (K&) | za m? Stav
Lokalita (m?) (m?) tis

(KE) | vyhoda Nevyhoda
Objekt | Svétlanad |, 520 | 2340 |11,143 |Nova krytina _
1 Sazavou
gb‘ekt Jitkov 150 648 | 2090 | 13,933 |Nova krytina -
Objekt | \/osel 160 930 | 2100 |13,125 - Nezatepleny
3 sokl
Objekt | b hfimov 202 300 | 3300 |16,337 |Novérozvody |Nezatepleny
4 usti. Vytapéni | SOkl
Objekt | 5iramov 180 851 | 2800 |15556 |Nova kryina | Castecné
5 zatepleni
Objekt | xgiov 152 798 | 3150 | 20,724 | Rekonstrukce _
6 social. zafizeni
Objekt | o veené 220 1229 | 2440 | 11,001 |Nova knyting | “astecné
7 oploceni
Objekt | o450k 150 623 | 2590 | 17,267 |Novaknytina | PIyn/.
8 kanalizace
Objekt | Svétlicky 160 657 | 3300 |20,625|NOve Plyn/
9 Dvar elektroinstal. kanalizace
Objekt |Ledecnad | 4 762 | 3290 |13,539 |Nova krytina, -
10 Sazavou elektroinstal.
Objekt | Svinny 210 1709 - - - -

AT D &4

vyznaceny objekt je porovnavana nemovitost. Opét pouziji parovou metodu
pro urCeni trzni hodnoty objektu s kvalitativnim hodnocenim. Porovnavani
provadim dle lokality, velikosti zastavéné plochy, poctu podlazi, velikosti
pozemku a celkového stavu nemovitosti. VSechny hodnoty maiji stejnou vahu.
Lokalitu hodnotim dle vzdalenosti od vétSiho mésta. Do vzdalenosti 10 km od
objektu do centra mésta je hodnoceni 0 (obdobna), pfi vzdalenosti nad 10 km
v€etné je hodnoceni -1 (Castecné horsi), a v pfipadé umisténi objektu v blizkosti
centra je pouzita hodnoty +1 (Castecné lepsi). Hodnoceni velikosti zastavéné

plochy a velikosti zahrady je pouzita nasledujici tabulka.
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Tab. 8 Kvalitativni hodnoceni varianta B

Slovni Bodové Zastavéna Plocha
hodnoceni hodnoceni  plocha pozemku
vyrazne horSi |- 3 body 147-164 299-701
horsi - 2 body 165-182 702-1104
Caste€né horsi |- 1 bod 183-200 1105-1507
obdobny 0 bodu 201-218 1508-1910
Castecne lepSi [+ 1 bod 219-236 1911-2313
lepsi + 2 body 237-254 2314-2716
vyrazné lepsi |+ 3 body 265-272 2717-3119

Hodnoceni celkového stavu objektu je za kazdou jiz provedenou stavebni
upravu oproti porovnavané nemovitosti hodnocen +1 bod (Castecné lepSi)
v pfipadé néjaké nevyhody hodnocen -1 bod (Castecné horsi). Celkové shrnuti

porovnavaci analyzy je uvedeno v nasledujici tabulce.

Tab. 9 Kvalitativni analyza varianta B

Lokalita Velikost Velikost Celkovy Pocet Soucet Cenatis.
objektu pozemku stav podlazi (K¢)
Objekt 10 1 2 -2 2 2 3290
Objekt 1 1 0 -3 1 1 2 340
Objekt 4 1 0 -3 1 1 0 3300
Obijekt 7 -1 1 -1 -1 0 -2 2440
Objekt 6 0 -3 -2 1 -3 3150
Objekt 2 0 -3 -3 1 -4 2090
Objekt 5 -1 -2 -2 0 -4 2 800
Objekt 9 0 -3 -3 1 -5 3300
Objekt 3 -1 -3 -2 -1 1 -6 2100
Objekt 8 -1 -3 -3 0 1 -6 2590

Po secteni negativ a pozitiv porovnavanych subjektt jsem provedl sefazeni od
nejvice kladnych po nejvice zaporné rozdilnosti. Pouze jeden objekt z danych
vzorku je lepSi nez porovnavana nemovitost a to celkem vyrazné. Shodou
okolnosti jsou dva objekty nejvice shodné s danou nemovitosti. Je to objekt
la4. Jejich jednotlivé hodnoceni v rozdilnostech oproti porovnavané
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nemovitosti jsou identické, proto odhad vySe trzni ceny ocefiované nemovitosti
je mnou indikovan mezi 2 340 — 3 300 tis. K&. JelikoZ je zapotiebi pro dalSi
vypocCty pfesna hodnota a ne rozmezi, stanovuji trzni cenu presné uprostfed
intervalu, tedy 2 820 tis. K¢.

Varianta C dodate¢na hydroizolace proti spodni vodé, komplet nova stiesni
konstrukce, dispozi¢ni upravy, vnitfni zatepleni, vSechny tyto stavebni upravy
jsou pro snizeni nakladld na vytapéni a zvySeni kvality bydleni. Kritéria pro sbér
vzorkl potfebnych pro trzni ocenéni varianty C jsou stejna jako predesla ve
varianté B navic rozSifena o to, Zze se musi jednat o objekty, které jsou po
celkové rekonstrukci. Jelikoz se jedna o velmi rozsahlou rekonstrukci objektu,
predpokladam, Ze by se nemovitost dala povazovat za ,novostavbu®. Proto
jsem mezi vzorky zafadil také pét novostaveb, které svym charakterem jsou
podobné porovnavané nemovitosti. Dale se mi podafilo nalézt pét podobnych
nemovitosti s probéhlou celkovou rekonstrukci. Karty vybranych objektu
nalezneme v pfiloze €. 11. Zastavéna plocha vybranych objektu se pohybuje
vrozmezi 159 — 250 m2. V nasledujici tabulce jsou shrnuty nejdllezit&jsi

parametry vybranych nemovitosti.

Tab. 10 Shrnuti parametrl porovnavanych nemovitosti varianta C

Zastavéna | Plocha Cena Cena
_ plocha pozemku |tis. (K&) | za m? Stav
Lokalita (m?) (m?) tis.(K&)
Vyhoda Nevyhoda

(ljbjekt Stoky 200 1469 4489 | 22,445 | Novostavba -
Objekt | Luka nad 206 937 | 5150 | 25,000 |Novostavba |  —
2 Jihlavou
gblekt Pavov 182 1038 | 4290 | 23,571 | Novostavba -
Sblekt Vystrkov 180 980 4650 | 25,833 | Novostavba -
gblekt Svaty Kiiz 249 3299 | 4650 | 18,675 | Novostavba -
Objekt [Havlickav 168 537 3712 | 22,095 - -
6 Brod
Objekt [Cervena 159 331 3799 | 23,893 - -
7 Hospoda
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Zastavéna | Plocha Cena Cena
_ plocha pozemku |tis. (K&) |za m? Stav
Lokalita (m?) (m?) tis.(K&)

Vyhoda Nevyhoda
gb‘ekt Jihlava 217 800 3940 | 18,157 - -
Objekt | Bystfice nad 250 1730 | 3500 | 14,000 | Bazén _

9 Perstejnem
%"e"t Margovice 232 2600 | 5900 | 25431 | Hriste _
Objekt | Svinny 210 1709 - - - -

Objekt vyznaceny tuéné je porovnavana nemovitost. Pro ur€eni trzni hodnoty
objektu je pouZita parova metoda. Pro hodnoceni rozdilnosti jsem aplikoval
kvalitativni hodnoceni. Porovnavani je opét dle lokality, zastavéné plochy,
velikosti pozemku, poCtu podlazi a celkového stavu nemovitosti. VSem
hodnotdm davam stejnou vahu. Lokalita je hodnocena dle vzdalenosti od
vétdiho mésta. Pro vzdalenost vétsi jak 10 km vcetné jsem pfifadil hodnotu -1
(Castecné horsi), pro vzdalenost od 10 km hodnotu 0 (obdobnd) a pro objekt
umisténi v blizkosti centra vétSiho mésta hodnotu +1 (Caste¢né lepsSi). Pro
hodnoceni velikosti zastavéné plochy a velikosti pozemku jsem stanovil

nasledujici tabulku.

Tab. 11 Kvalitativni hodnoceni varianta C

Slovni Bodove Zastavéna Plocha
hodnoceni hodnoceni plocha pozemku
vyrazné horSi |- 3 body 157-171 330-723
horsi - 2 body 172-186 724-1117
¢astecné horsi |- 1 bod 187-201 1118-1511
obdobny Obodld  202-216 1512-1905
castecné lepSi |+ 1 bod 217-231 1906-2299
lepsi +2Dbody 232246 2300-2693
vyrazne lepSi [+ 3 Dbody  247.261 2693-3086

Hodnoceni poctu podlazi je za kazdé dalSi podlazi navic hodnotou +1
(Castecné lepsi). Celkovy stav jsem ohodnotil u novostaveb rodinnych domu

s rokem kolaudace do 2009 hodnotou +1 (Caste¢né lepSi), stavby s rokem
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kolaudace 2010 a mladsi hodnotou +2 (lepSi). Kvalitativni hodnoceni celkového
stavu objektu 1 je +3 body (vyrazné lepsi), jelikoz ma navic finskou saunu
a suché parkovaci misto pro jeden osobni automobil. Objekt 2 je hodnocen +2
body z divodu, Ze disponuje bazénem, ale neni vybaven. U objektd 7-10 je
hodnoceni celkové stavu dle provedenych rekonstrukci a za kazdé dalSi
vybaveni zahrady navic oproti ocefiované nemovitosti je pfipoCitan +1 bod
(CasteCné lepsi). Do nasledujici tabulky jsem provedl celkové shrnuti

porovnavaci analyzy.

Tab. 12 Kvalitativni analyza varianta C

Lokalita Velikost  Velikost Celkovy Pocet Soucet Cena tis.
objektu pozemku stav podlazi (K&)
Objekt 5 0 3 3 1 0 4 650
Objekt 1 -1 -1 -1 3 1 4 489
Objekt 2 -1 0 -2 2 0 -1 5 150
Objekt 3 0 -2 -2 1 1 -2 4 290
Objekt 4 0 -2 -2 1 0 -3 4 650
Objekt 10 0 2 3 2 1 8 5900
Objekt 9 0 3 0 1 1 5 3500
Objekt 8 1 1 -2 0 1 1 3940
Objekt 6 1 -3 -3 -1 1 -5 3712
Objekt 7 0 -3 -3 -1 1 -6 3799

Tabulku kvalitativni analyzy jsem rozdélil podle vzork(l na dvé casti a to na
novostavby a rekonstrukce. Nejblize lepsSi je objekt 1 a nejblize horsi je objekt 2
k porovnavané nemovitosti za pfedpokladu porovnavani s novostavbami. Trzni
cena objektu by se tedy méla pohybovat v rozmezi 4 489 — 5150 tis. K¢.
V pfipadé, Ze bychom nemovitost porovnavali pouze s rekonstruovanymi
objekty, nejblize lepsi je objekt 8 a nejblize horsi je objekt 6. Trzni cenu bychom
poté odhadovali v rozmezi 3712 — 3940 tis. K¢. Jelikoz prfedpokladam, ze
mnou navrzené stavebni upravy budou mit za nasledek zvySeni kvality bydleni
a snizeni energii na vytapéni (soucinitel prostupu obvodovych konstrukci je
lepSi nez u porovnavanych novostaveb) a zadny z rekonstruovanych objektu
neni zateplen vice jak 12 cm tepelné izolace mimo objekt 10, dovoluji si
nemovitost porovnavat také s cenami novostaveb. Tedy tabulky kvalitativni
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analyzy beru kompletné celou a nerozdéluji ji. Sefazeni dle nejblize lepsSi

a nejblize horsi nemovitosti je v nasledujici tabulce.

Tab. 13 Kuvalitativni analyza varianta C - celkova

Lokalita Velikost  Velikost Celkovy Pocet Soucet Cena

objektu pozemku stav podlazi tis. (KE)
Objekt 10 0 2 3 2 1 8 5900
Objekt 5 0 3 3 1 0 7 4 650
Obijekt 9 0 3 0 1 1 5 3500
Objekt 1 -1 -1 -1 3 1 1 4 489
Objekt 8 1 1 -2 0 1 1 3940
Objekt 2 -1 0 -2 2 0 -1 5150
Objekt 3 0 -2 -2 1 1 -2 4 290
Objekt 4 0 -2 -2 1 0 -3 4 650
Objekt 6 1 -3 -3 -1 1 -5 3712
Objekt 7 0 -3 -3 -1 1 -6 3799

Nejblize lepSi jsou objekty 1 a 8, kdy objekt 1 je novostavba a objekt 8 je
rekonstruovany objekt. Aritmetickym primérem cen obou objektl se dostaneme
k Castce 4 214,5 tis. KC. Nejblize horSim je objekt 2. Odhaduji trzni cenu
porovnavané nemovitosti v rozmezi 4 214,5 — 5 150 tis. K&. Pro dalSi vypocty

bude pouzit stfed intervalu, tedy ¢astka 4 682,25 tis. K¢.

Ve varianté D jsem provedl trzni ocenéni stavajiciho stavu pro porovnani
s cenou vypoctenou dle zakona o ocenovani majetku nakladovym zpUsobem.
Karty vybranych objektu nalezneme v pfiloze €. 12. Zastavéna plocha
vybranych objekti se pohybuje v rozmezi 164 — 245 m?. V nasledujici tabulce

Migwiv s

objekt je porovnavana nemovitost.
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Tab. 14 Shrnuti parametrd porovnavanych nemovitosti varianta D

Zastavéna | Plocha Cena Cena Stav
Lokalita plozcha pogemku tis. zam?
(m?) (m?) (Ke) | tis. (KC) | vyhoda Nevyhoda
Objekt | pacov 185 1730 | 1980 | 10,703 - Nevyuzite
1 podkrovi
Sble"t Lipa 200 1000 | 2200 | 11,000 _ _
Objekt |Moravske | 3 970 | 1790 | 7,366 |Centrum mésta | Nema ustr.
3 Budé&jovice Vytapéni
Obiekt Moravské Centrum
4 ) Budé&jovice 171 817 2300 | 13,450 | mésta, stiedni -
2 Krytina
Objekt | 5 telov 200 301 2100 | 10,500 |Nové WC a Nevyuzité
Objekt | 1 bronin 245 885 1990 | 8,122 _ Nevyuzité
6 podkrovi

Objekt | Staré Nova stfecha,

7 Ransko 175 676 1890 | 10,800 |koupelna + -
wcC

gb‘e"t Chotébof 229 859 | 1990 | 8,690 |Centrum mésta _

gbjekt Vilémov 185 722 1880 | 10,162 | Nova stfecha -

Objekt | 5. Nova okna

10 Pribyslav 164 650 2000 | 12,195 ONP -

Objekt [ Svinny 210 1709 - - - -

Pro urCeni trzni hodnoty objektu jsem opét pouzil parovou metodu. Na
hodnoceni rozdilnosti nemovitosti jsem pouzil kvalitativni hodnoceni. Pro
porovnani jsem vybral podle mé nejdllezitéjSi parametry a to: lokalita,
zastavéna plocha objektu, velikost pozemku, pocCet podlazi a celkovy stav
nemovitosti. Pro vS§echny hodnoty jsem zvolil stejnou vahu. Hodnoceni lokality
jsem provadél dle vzdalenosti od mésta. V pfipadé nemovitosti, ktera se
nachazi vcentru vétsiho mésta (snazil jsem se tyto nemovitosti pfilis
nezahrnovat do vybéru vzorkl) jsem zvolil hodnotu +1 (Caste¢né lepSi), pro
objekty vzdalené do 10 km v€etné, hodnotu 0 (obdobna) a pro vzdalenost vétsi
nez 10 km hodnotu -1 (Castecné horsi) Pro hodnoceni velikosti zastavéné

plochy a velikosti pozemku jsem stanovil nasledujici tabulku.
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Tab. 15 Kvalitativni hodnoceni varianta C

Slovni Bodove Zastavéna Plocha
hodnoceni hodnoceni plocha pozemku
vyrazné horSi |- 3 body 161-174 299-701
horsi - 2 body 175-188 702-1104
castecné horsi |- 1 bod 189-202 1105-1507
obdobny 0 bodu 203-216 1508-1910
castecné lepSi |+ 1 bod 217-230 1911-2313
lepsi + 2 body 231-244 2314-2716
vyrazné lepSi |+ 3 body 245-258 2717-3119

Pfi hodnoceni poctu podlazi jsem za kazdé dalSi podlazi navic oproti
porovnavané nemovitosti volil hodnotu +1 (Castecné lepSi). Hodnoceni
celkového stavu jsem stanovoval podle jiz provedenych rekonstrukci. Napfiklad
jiz provedena vymeéna stfesdni krytiny je mnou hodnocena +1 (Castecné lepsi).
Naopak horSi provedeni oproti porovnavané nemovitosti, napfiklad
neprovedené ustfedni vytapéni jsem hodnotil -1 (CasteCné horsi). Celkove
hodnoceni nejblize horSi a nejblize lepSi nemovitosti jsem shrnul do nasledujici
tabulky. Sefazeni jsem provedl od nejhorS§iho po nejlepSi objekt oproti

porovnavanému objektu.

Tab. 16 Kvalitativni analyza varianta D

Lokalita Velikost Velikost Celkovy PocCet Soucet Cena tis.
objektu pozemku stav podlazi (K&)
Objekt 5 -1 -1 -3 0 1 -4 2 100
Objekt 10 -1 -3 -3 2 1 -4 2 000
Objekt 1 -1 -2 0 -1 1 -3 1980
Objekt 7 0 -2 -3 0 -3 1890
Objekt 9 -1 -2 -2 1 1 -3 1880
Objekt 2 0 -1 -2 1 -2 2 200
Objekt 4 1 -3 -2 1 1 -2 2 300
Objekt 6 0 3 -2 -1 0 1990
Objekt 3 1 -2 -1 1 1 1790
Objekt 8 1 1 -2 0 2 2 1990
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Shodou okolnosti vySel dle kvalitativni analyzy pravé jeden objekt shodny
s porovnavanym objektem. Cena obdobné nemovitosti je 1 990 tis. K€ a proto

odhaduiji trzni cenou mnou ocefiované nemovitosti okolo této castky.
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14 Zaveér

Cilem této diplomové prace bylo analyzovat cenu rekonstrukce stavebniho
objektu. Bylo tedy zapotfebi zjistit, k jakému zhodnoceni objektu nastane
a v jaké vysi pfi rekonstrukci daného objektu. Objasnéni daného problému bylo

provedeno na realné existujicim objektu.

Nejprve jsem ve své praci vysveétlil problematiku spojenou s rekonstrukcemi
objektl. Poruchy, které se nejCastéji vyskytuji ve stavebnich objektech a jejich
technologicky spravné zpusoby sanaci. Z hlediska realitniho trhu jsem vysvétlil
ocenovani dle zakona o ocefiovani majetku a pfislusné provadéci vyhlasky.
Také jsem se zabyval teorii polozkového rozpoétu a softwarem, ktery je
dostupny na Ceském stavebnim trhu. Dale jsem se snaZil objasnit problematiku
urCeni trzni hodnoty nemovitosti, ktera neni urena zadnym zakonem.
V literaturach jsou pouze metodické postupy a rGzna doporuceni, kterymi se

vSak odhadce nemusi fidit.

V dalSi Casti své prace jsem vybral vhodny objekt, na ktery jsem nasledné
aplikovat zjisténé informace z pfedchozi ¢asti. Nejprve jsem provedl prizkum
stavajiciho stavu objektu pro zjisténi poruch vyskytujicich se na ném. Poté jsem
navrhl potfebné stavebni Upravy pro sanaci celého objektu, které zaruCi jeho
spravnou funkci, zvysi kvalitu bydleni a snizi energie na vytapéni v zimnich
mésicich. Dale jsem tento objekt ocenil nakladovym zplisobem podle zakona
0 oceflovani majetku a pfislusné provadéci vyhlasky. Cenu jsem stanovil na
2 115 715,5 KC za objekt a 834 489,14 K& za pozemky. Cena tedy celkem za
nemovitost po zaokrouhleni je 2 950 200 K¢&. Prlizkumem realitniho trhu jsem
zZjistil, Ze tato Castka je nadhodnocena oproti trzni cené nemovitosti v dané
lokalité. Proto jsem provedl trzni ocenéni stavajiciho stavu a odhaduiji trzni
cenu ve vySi 1 990 000 Ké. Dale jsem také ocenil nemovitost za pfedpokladu,
ze dana vesnice, ve které lezi mnou ocenovany objekt, nenalezi k méstu
Chotébor, ale ocenuji ji jako nezavislou vesnici. Za téchto podminek jsem
vypocital cenu 1 942 954 K¢ za objekt a 222 246,95 K& za pozemky. Celkova
cena za nemovitost po zaokrouhleni je pak 2 165 200 Ké. Tato cena jiz neni

pFilis odliSna od trzni ceny stavajiciho stavu. Po té jsem provedl kalkulaci
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nakladd na mnou navrzené stavebni Upravy. Rekonstrukci jsem rozdélil do tfi
Casti pro vhodnégjsi analyzovani ceny. Provedeni rekonstrukce ve varianté A
(vyména oken a dvefi za nova plastova) byla stanovena ve vysi 99 552 K¢ bez
DPH dle nejvhodnéjSi cenové nabidky. V pfipadé, ze bychom pozadovali
nejlevnéjsi variantu oken a dvefi (pouze dvojsklo) cena by byla 83 576 K¢ bez
DPH. Tuto variantu ovSem nedoporucuji, z divodu nevhodnosti pro dany objekt,
ktery bude v dalSim kroku zateplen. Varianta B (kompletni zatepleni
obvodového plasté) byla mnou vykalkulovana na 542 476 K& bez DPH.
Stavebni prace ve varianté C (celkova rekonstrukce) jsem stanovil na
2240248 Ké bez DPH. Dale jsem provedl trzni ocenéni nemovitosti
porovnavaci metodou. Odhad trzni ceny rekonstrukce pro variantu A jsem
stanovil ve vysi 2 445 tis. K¢, pro variantu B 2 850 tis. K& a pro variantu C

4 682,250 tis. K&, vSechny vySe uvedené ceny jsou za kompletni nemovitost.

Vysledkem mé prace je, Ze pfi investici do koupé a nasledné rekonstrukci
rodinného domu v dané Iokalité (za predpokladu ocenéni dle zakona)
nedochazi vzadné variantt k zhodnoceni investovanych finan¢nich
prostfedkld v plné vysi, tedy nemovitost neni za tyto investované finance

prodejna. Dochazi ke ztraté, viz nasledujici graf.

Celkové zhodnoceni investice - A
6 000 000
5000 000
4 000 000
3 000 000
2 000 000
1 000 000
0
-1 000 000 —
-2 000 000 Varianta A Varianta B Varianta C
@ Naklady 3 064 685 3712594 6 288 879
M Trzni ocenéni 2 445 000 2 820 000 4 682 250
i Zhodnoceni -619 685 -892 594 -1 606 629

Obr. 5 Celkové zhodnoceni investice - A
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Predpokladam, Ze je to zplUsobeno jesté doznivajicim dopadem finanéni krize
z roku 2008 a tim zplUsobenim sniZeni zajmu o star$i nemovitosti a stlaceni
trzni ceny rodinnych domd na minimum. K nejvétsi ztraté dochazi ve varianté C
a to 1606 629 K¢, zde je také nejvétsi investice a dochazi k nejvyS$Simu
znehodnoceni investovanych penéz ve vysi 25,55 % zinvestovanych cca
6 289 tis. KE. Vtomto pfipadé je zhodnoceni nemovitosti ze 74,45 %

investovanych financi.

Z mého pruzkumu realitniho trhu vyplyva, Zze cena vypocitana dle zakona
o ocefiovani majetku nakladovym zpusobem je nahodnocena oproti trzni cené
nemovitosti v dané lokalité. Proto jsem provedl ocenéni dle zakona za
predpokladu, Zze se objekt nachazi ve vesnici, ktera nenalezi k méstu. V tomto
pfipadé dochazi ke snizeni ceny nemovitosti na 2 165 200 K¢, a pfi investicich
se jiz dostavame k vhodnéjSim vysledkim. P¥i varianté rekonstrukce A dochazi
ke zhodnoceni castkou 165 315 K¢, coz je 7,25 % zhodnoceni celkové
investice, pfi varianté B je jiz zaporné ve vysi -107 594 K& a ve varianté C je
také zaporné zhodnoceni investice v celkové vysi -821 629 K¢, vyjadieno

v procentech -14,93.

Celkové zhodnoceni investice - B
6 000 000
5 000 000
4 000 000
3 000 000
2 000 000
1 000 000
0
-1 000 000
-2 000 000 Varianta A Varianta B Varianta C
@ Naklady 2 279 685 2 927 594 5503 879
® Trzni ocenéni 2 445 000 2 820 000 4 682 250
i Zhodnoceni 165 315 -107 594 -821 629

Obr. 6 Celkové zhodnoceni investice - B
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Z podhledu investora je nejvhodnéjSi varianta A, dochazi ke kladnému
zhodnoceni investovanych financi. Z pohledu majitele nemovitosti bych jako
nejvhodnéjsi feSeni zvolil variantu B. | pfes neuplné zhodnoceni investice (96%)
a ztraté 107 594 K¢, ktera ovSem bude kazdoro€né snizovana usporou nakladd
na vytapéni. Pro podloZeni tohoto faktu jsem proved! vypoé€et tepelnych ztrat
pomoci programl Teplo a Energie a pouhou vyménou oken dojde k uspore
energii na vytapéni o 23 %. V pfipadé celkové rekonstrukce dochazi ke

zhodnoceni investovanych financi ve vysi 85 %.

V predchozich dvou pfipadech jsem stanovil cenu stavajiciho stavu dle zakona
o ocenovani majetku nakladovym zplsobem, ale po detailnéjSim prozkoumani
realitniho trhu v okoli nemovitosti jsem Zzjistil, Ze tato cena je nadhodnocena
oproti trzni cené nemovitosti a proto jsem provedl trzni ocenéni objektu jesté
pred rekonstrukci. Odhad trzni ceny jsem stanovil na Castku 1990 tis. Kg.

V tomto pfipadé dochazi tedy ke zhodnoceni investice dle nasledujiciho grafu.

Celkové zhodnoceni investice - C
6 000 000
5 000 000
4 000 000
3 000 000
2 000 000
1 000 000
0
-1 000 000 _ . :
Varianta A Varianta B Varianta C
® Naklady 2 104 485 2 752 394 5328 679
® Trzni ocenéni 2 445 000 2 820 000 4 682 250
i Zhodnoceni 340 515 67 606 -646 429

Obr. 7 Celkové zhodnoceni investice - C
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Z grafu jsou velmi patrné rozdily od pfedchozich variant. Dochazi ke kladnému
zhodnoceni investice ve varianté rekonstrukce A ve vySi 116 %, ve varianté B
ke zhodnoceni 102 % a ve varianté C dochazi ke zhodnoceni ve vysi 88 %
investice a ztraté -646 429 KéE. Z pohledu maijitele objektu predpokladam
rozhodovanim o provedeni rekonstrukce ve varianté B Ci C. Ja doporucuiji
variantu C — celkovou rekonstrukci, pfi niz dochazi k celkovému zatepleni
objektu a tim k vice nez 50% uspofe energii na vytapéni, zvySeni standartu
bydleni a zvySeni zivotnosti objektu. Z pohledu investora se jako nejvhodnégjsi
investice jevi varianta rekonstrukce A, dochazi zde pfi investici cca 2 105 tis. K¢
k zisku 340 515 KéE, coz je zhodnoceni ve vySi 16,18 %. Ostatni varianty

rekonstrukce jsou z pohledu investi¢niho zaméru nevhodné.

Nesmime vS8ak opomenout, Zze zdrojem porovnavanych nemovitosti jsou
nabidkové ceny zrealitnich kancelafi, kdy nabidkova cena se nemusi
a zpravidla se nerovna cené prodejni. Realitni kancelafe ve vétsiné pfipadu své
nabidky nadhodnocuji pro moznosti smlouvani a snizovani ceny pfi samotném
prodeji. Kazda nemovitost je jedine€na a ureni trzni ceny je pouze jakysi

odhad podloZzeny trhem nemovitosti.

V navazujici praci bych doporucil se dale zabyvat problémem pro¢ ocenéni
nemovitosti v dané lokalit¢ dle zakona o ocenovani majetku a pfislusné
provadéci vyhlasky vychazi znacné rozdilné oproti trzni cené nemovitosti.

Doufam, Ze jsem stanoveny problém zcela objasnil a Ze moje poznatky ziskané
v této praci, by mohli byt pouzity v praxi. Dale pfedpokladam, Ze moje prace
bude také pfinosem nejen pro majitele této nemovitosti pfi rozhodovani

o provedeni rekonstrukce rodinného domu.
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