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Abstrakt  

Tato diplomová práce má za úkol, p	iblížit nám problematiku ocen�ní rodinného domu 

zatíženého vadou obvodového zdiva. První kapitola je zam�	ena na teoretické informace 

v problematice oce�ování nemovitostí. Druhá kapitola pojednává o možných vadách a 

poruchách nemovitostí. T	etí kapitola má p	iblížit problematiku majetkové újmy. Ve 
tvrté 

kapitole je uveden realitní pr�zkum a poslední, pátá, kapitola je zam�	ena na p	ípadovou 

studii ocen�ní rodinného domu s poruchou obvodového zdiva a návrh možných zp�sob�

zjišt�ní snížení hodnoty nemovitosti v d�sledku této vady. 

Abstract 

This thesis has the task to bring us to the issue of the valuation of the house loaded 

defect perimeter walls. The first chapter focuses on the theoretical information in the issue of 

property valuation. The second chapter deals with possible defects and faults of real estate. 

The third chapter is to approach the issue of property damage. The fourth chapter provides a 

survey of real estate and the last, fifth, chapter focuses on a case study of the valuation of the 

house with impaired peripheral walls and the suggestion of possible ways how to reduce the 

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

Tato diplomová práce pojednává o problematice snížení ceny rodinného domu 

v d�sledku porušení obvodového zdiva. Práce je rozd�lena do p�ti kapitol, ve kterých jsou 

vymezeny základní pojmy, metody a postupy k dosažení stanoveného cíle. 

V první kapitole jsou vymezeny základní pojmy problematiky oce�ování nemovitostí, 

zejména definice ceny a hodnoty, podklady pro oce�ování nemovitostí a metody ocen�ní 

nemovitého majetku. 

Druhá kapitola je zam�	ena na problematiku vad a poruch staveb, kde v první 
ást 

pojednává obecn� o vadách a poruchách staveb a p	í
inách jejích vzniku. Vzhledem k tomu 

že tato práce je zam�	ena na vliv trhlin v obvodovém zdivu, jsou další 
ásti této kapitoli 

zam�	eny na možné vady a poruchy ve svislých konstrukcích a detailn�ji na problematiku 

vzniku a sanace trhlin. 

Ve t	etí kapitole je p	iblížena metodika stanovení výše majetkové újmy, vymezení 

pojm� a postup p	i výpo
tu výše majetkové újmy dle metodiky uvedené v knize Prof. Ing. 

Alberta Bradá
e, DrSc. 

�tvrtá kapitola se zabývá situací na realitním trhu v �eské Republice v pr�b�hu let 

2008 až 2012 a jeho p	edpokládaným vývojem do budoucna. Druhá 
ást 
tvrté kapitoly je 

zam�	ena na situaci trhu s realitami v Jihomoravském kraji. 

Pátá kapitola je zam�	ena na p	íklad ocen�ní rodinného domu s vadou v obci 

Tvarožná. V úvodu je nejprve stru
n� charakterizována p	edm�tná nemovitost a lokalita v níž 

se nachází, následuje popis vzniklé poruchy na obvodovém zdivu a návrh zp�sobu jejího 

odstran�ní. V další 
ásti jsou vybrány dv� metody stanovení škody zp�sobené vadou. V první 

je založena na p	edpokladu že se p	edm�tnou stavbu rozhidne majitel prodat, druhá metoda se 

	ídí postupem dle knihy Prof. Ing. Alberta Bradá
e DrSc.   
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1 OCE�OVÁNÍ NEMOVITOSTÍ 

1.1 VYMEZENÍ POJMU OCE�OVÁNÍ A JEHO ZÁKLADNÍ PRÁVNÍ 

P�EDPISY 

Oce�ování je odborná 
innost, p	i níž je ur
ité v�ci 
i služb�, na základ� jejích 

vlastností, p	i	azena pen�žní hodnota. �ídí se podle mnoha metod a právních p	edpis�, 

z nichž nejd�ležit�jší jsou: 

• Zákon 151/1997 Sb., o oce�ování majetku a o zm�n� n�kterých zákon� (zákon 

o oce�ování majetku) upravuje zp�soby oce�ování v�cí, práv a jiných 

majetkových hodnot a služeb pro ú
ely stanovené zvláštními právními 

p	edpisy 1

• Vyhláška �. 3/2008Sb. o provád�ní n�kterých ustanovení zákona 
. 151/1997 

Sb. o oce�ování majetku a o zm�n� n�kterých zákon�, v pozd�jším zn�ní 

(oce�ovací vyhláška), ve zn�ní vyhlášky 
. 456/2008 Sb., vyhlášky 
. 

460/2009 Sb., vyhlášky 
.364/2010 Sb., vyhlášky 
. 387/2011 Sb. a vyhlášky 


. 450/2012 Sb., stanoví ceny, koeficienty, p	irážky a srážky k cenám a 

postupy p	i uplatn�ní zp�sob� ocen�ní v�cí, práv, služeb a jiných majetkových 

hodnot.2

• Zákon �. 526/1990 Sb., o cenách se vztahuje na uplat�ování, regulaci a 

kontrolu cen výrobk�, výkon� prací a služeb pro tuzemský trh, v
etn� cen 

zboží z dovozu a cen zboží ur
eného pro vývoz.3

• Vyhláška �. 450/2012 Sb., kterou se m�ní vyhláška 
. 3/2008 Sb. o provedení 

n�kterých ustanovení zákona 
. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku a o zm�n�

n�kterých zákon�, ve zn�ní pozd�jších p	edpis�, (oce�ovací vyhláška), ve 

zn�ní pozd�jších p	edpis� 4

                                                
1 Zákon 
. 151/1997 Sb. zákon o oce�ování majetku 
2 Vyhláška 
. 3/2008 Sb. oce�ovací vyhláška 
3 Zákon 
. 526/1990 Sb. o cenách 
4 Vyhláška 
. 450/2012 Sb.,  
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P	i znaleckém a expertním oce�ování je nutno d�sledn� rozlišovat mezi pojmy cena a 

hodnota. Pojmy cena a hodnota rozlišují mezi reálnými projevy trhu ve form� požadovaných, 

nabízených nebo skute
n� zaplacených cen a odhady hodnot, které z hlediska ur
itého 

subjektu (skupiny subjekt�) a vymezeného zájmu o objekt kvantifikují užitek z posuzovaného 

majetku nebo služby.5

1.1.1 Hodnota 

Hodnota není skute
n� zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou cenou. Je to 

ekonomická kategorie, vyjad	ující pen�žní vztah mezi zbožím a službami, které lze koupit, na 

jedné stran�, kupujícími a prodávajícími na druhé stran�. Jedná se o odhad. Podle ekonomické 

koncepce hodnota vyjad	uje užitek, prosp�ch vlastníka zboží nebo služby k datu, k n�muž se 

odhad hodnoty provádí. Existuje 	ada hodnot podle toho, jak jsou definovány (nap	. v�cná 

hodnota, výnosová hodnota, st	ední hodnota, tržní hodnota, apod.), p	itom každá z nich m�že 

být vyjád	ená zcela jiným 
íslem. P	i oce�ování je proto vždy nutno zcela p	esn� definovat 

jaká hodnota je zjiš�ována.6  

1.1.2 Cena  

Cena je pojem používaný pro požadovanou, nabízenou nebo skute
n� zaplacenou 


ástku za zboží nebo službu. �ástka je nebo není zve	ejn�na, z�stává však historickým 

faktem. M�že nebo nemusí mít vztah k hodnot�, kterou v�ci p	isuzují jiné osoby.7

Dle zákona 
. 526/1990 Sb. o cenách je cena definována takto:8

(2) Cena je pen�žní 
ástka 

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

b) zjišt�ná podle zvláštního právního p	edpisu k jiným ú
el�m než k prodeji 

Cena po�izovací (též cena historická) je cena, za kterou bylo možno v�c po	ídit 

v dob� jejího po	ízení (u nemovitostí, zejména staveb, cena v dob� jejich postavení), bez 

odpo
tu opot	ebení.9

                                                
5 KLEDUS, R. Oce�ování movitého majetku, str. 16 
6 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 47 
7 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 47 
8 Zákon 
. 526/1990 Sb. o cenách 
9 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 50 
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Cena reproduk�ní je cena, za kterou by bylo možné stejnou nebo porovnatelnou 

novou v�c po	ídit v dob� ocen�ní, bez odpo
tu opot	ebení. Zjiš�uje se u staveb bu�

položkovým rozpo
tem, nebo pomocí agregovaných položek, nej
ast�ji však pomocí 

technickohospodá	ských ukazatel� (THU) – jednotkových cen za 1m³ obestav�ného prostoru, 

nebo 1m² zastav�né plochy apod.10

Cena obecná (tržní) , cena, za kterou je možno v�c v daném míst� a 
ase prodat nebo 

koupit.11

Zákon 
. 151/1997 Sb. o oce�ování majetku udává že, cenou obvyklou se pro ú
ely 

tohoto zákona rozumí cena, která byla dosažena p	i prodeji stejného, pop	ípad� podobného 

majetku nebo p	i poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku 

v tuzemsku ke dni ocen�ní. 12

V�cná hodnota je reproduk
ní cena v�ci, snížená o p	im�	ené opot	ebení, 

odpovídající pr�m�rn� opot	ebené v�ci stejného stá	í a p	im�	ené intenzity používání, ve 

výsledku pak snížená o náklady na opravu vážných závad, které znemož�ují okamžité užívání 

v�ci.13

Výnosová hodnota je sou
et diskontovaných (odúro
ených) budoucích p	íjm�

z nemovitosti. Zjednodušen� 	e
eno jistina, kterou je nutno p	i stanovené úrokové sazb�

uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako 
istý výnos z nemovitosti. Zjistí se u 

nemovitostí z dosaženého ro
ního nájemného, sníženého o ro
ní náklady na provoz. 14

Výnosová hodnota dle § 23 vyhlášky 3/2008 Sb. se vypo
te jako podíl upraveného ro
ního 

nájemného a míry kapitalizace. 

CV = (N / p) x 100 

Výchozí cena – p	i výpo
tu n�kterých z výše uvedených cen (hodnot) pojem pro cenu 

nové stavby, bez odpo
tu opot	ebení. 

                                                
10  BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 51 
11 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 52 
12 Zákon 151/1997 Sb., o oce�ování majetku § 2 odst. (1) 
13 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 51 
14 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 51 
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1.2 VYMEZENÍ ZÁKLADNÍCH POJM� UŽÍVANÝCH PRO 

OCE�OVÁNÍ 

Následující kapitola bude v�nována vymezení n�kterých, základních 

teoretických pojm�, užívaných p	i oce�ování nemovitostí. 

1.2.1 Pozemek 

Podle zákona 
. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí �eské republiky (katastrální 

zákon), se pozemkem rozumí 
ást zemského povrchu odd�lená od sousedních 
ástí hranicí 

územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí držby, 

hranicí druh� pozemk�¸ pop	. rozhraním zp�sobu využití pozemk�.15 Je ur
en parcelním 


íslem, názvem obce nebo katastrálního území, ve kterém leží.16

Pozemky, se dle zákona 
. 151/1997 Sb., pro ú
ely oce�ování 
lení na pozemky 

stavební, pozemky zem�d�lské, lesní pozemky, pozemky evidované v katastru nemovitostí 

jako vodní plochy a nádrže, jiné pozemky. 

Stavební pozemky jsou nezastav�né pozemky evidované v katastru nemovitostí 

v jednotlivých druzích pozemk�, které byly vydaným územním rozhodnutím, regula
ním 

plánem, ve	ejnoprávní smlouvou nebo územním souhlasem ur
eny k zastav�ní. Je-li 

zvláštním právním p	edpisem stanovena nejvyšší p	ípustná zastav�nost pozemku, je 

stavebním pozemkem pouze 
ást odpovídající p	ípustnému zastav�ní.   

Pozemky evidované v katastru nemovitostí jako zastav�ná plocha a nádvo	í, v druhu 

pozemku ostatní plochy, které jsou již zastav�ny, a v druhu pozemku zahrady a ostatní 

plochy, které tvo	í jednotný funk
ní celek se stavbou a pozemkem evidovaným v katastru 

nemovitostí v druhu pozemku zastav�ná plocha a nádvo	í za ú
elem jejich spole
ného užívání 

a jsou ve vlastnictví stejného subjektu. 

Plochy pozemk� skute
n� zastav�ných stavbami bez ohledu na evidovaný stav 

v katastru nemovitostí.17

Zem�d�lské pozemky jsou pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná 

p�da, chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost.18

Lesní pozemky jsou pozemky v katastru nemovitostí evidované jako lesní pozemky a 

zalesn�né nelesní pozemky.19

                                                
15 Cit. BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 5 
16 Cit. BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 5 
17 Zákon 
. 151/1997 Sb., §9 odst. (1) 
18 Zákon 
. 151/1997 Sb., §9 odst. (1) 
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Vodní plochy jsou pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní nádrže a 

vodní toky.20

Jinými pozemky se rozumí pozemky výše neuvedené (nap	. hospodá	sky 

nevyužitelné pozemky a neplodná p�da, jako je roklina, mez s kamením, ochranná hráz, 

mo
ál, bažina).21

1.2.2 Parcela 

Dle zákona �. 344/1992 Sb., parcela je pozemek, který je geometricky a polohov�

ur�en, zobrazen v katastrální map� a ozna�en parcelním �íslem. Vým�rou parcely je 

vyjád�ení plošného obsahu pr�m�tu pozemku do zobrazovací roviny v plošných metrických 

jednotkách, zaokrouhlená na celé �tvere�ní metry. 22

1.2.3 Stavba 

Stavbou se rozumí výsledek stavební �innosti, který lze individualizovat podle druhu, 

ú�elu a využití, a zejména podle jeho využití v terénu. Jde o jednotlivý stavební objekt, nikoli o 

soubor t�chto objekt�, i když by tvo�ily ur�itý funk�ní celek. V takovém p�ípad� pak podle 

funk�ního, ú�elového využití objekt� jeden z nich zaujímá postavení v�ci hlavní a jiný 

postavení v�ci vedlejší.23  

Definice stavby dle zákona 183/2006 Sb. 

Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 

technologií, bez z	etele na jejich stavebn� technické provedení, použité stavební výrobky, 

materiály a konstrukce, na ú
el využití a dobu trvání. Do
asná stavba je stavba, u které 

stavební ú	ad p	edem oznámí dobu jejího trvání. Stavba která slouží k rekrea
ním ú
el�m, je 

stavba pro rekreaci.24

                                                                                                                                                        
19 Zákon 
. 151/1997 Sb., §9 odst. (1) 
20 Zákon 
. 151/1997 Sb., §9 odst. (1) 
21 Zákon 
. 151/1997 Sb., §9 odst. (1) 
22 Cit. BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 5 
23 Cit. BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 5 
24 Zákon 
. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním 	ádu §2 odst. (3) 
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�len�ní staveb dle zákona 151/1997 Sb. 

Stavby pozemní – budovy, jimiž se rozumí stavby prostorov� soust	ed�né a navenek 

p	evážn� uzav	ené obvodovými st�nami a st	ešní konstrukcí, s jedním nebo více 

ohrani
enými užitnými prostory, a venkovní úpravy. 25

Inženýrské a speciální pozemní stavby – stavby dopravní, vodní, pro rozvod energií 

a vody, kanalizace, v�že, komíny, stožáry, plochy a úpravy území, studny a další stavby 

speciálního charakteru.26

Vodní nádrže a rybníky 

Jiné stavby. 

1.2.4 V�c 

V�c je v hmotn� právním smyslu slova to, co m�že být p	edm�tem (objektem) práv, 

ne však jejich nositelem (subjektem). Podstatným znakem v�ci je její odd�litelnost 
i 

vymezitelnost a její užitnost, p	ípadn� ocenitelnost. Ob
anský zákoník v�c nedefinuje, nýbrž 

pouze d�lí v�ci na movité a nemovité.27

1.2.5 Sou�ást v�ci 

Definice sou�ásti v�ci dle zákona 40/1964 Sb., ob�anský zákoník 

Sou
ástí v�ci je vše co k ní podle její povahy náleží a nem�že být odd�leno, aniž by se 

tím v�c znehodnotila. 28

Stavba není sou
ástí pozemku.29 Podle nového Ob
anského zákoníku, který vejde v 

platnost od 1.1.2014, se tato skute
nost zm�ní. 

Sou�ást stavby 

Sou
ástí stavby jsou konstrukce, které jsou s ní spojeny: zdi, okna, dve	e, úst	ední 

vytáp�ní v
etn� kotle, kamna zapojená do komína – i pr�duchem p	es vn�jší ze�. Za sou
ást 

naopak nepovažujeme zejména elektrické spot	ebi
e, zapojené pouze pohyblivým p	ívodem 

do zásuvky. 30

                                                
25 Zákon 
. 151/1997 Sb. §3 odst. (1) 
26 Zákon 
. 151/1997 Sb. §3 odst. (2) 
27 dostupné z http://cs.wikipedia.org/wiki/V%C4%9Bc_%28pr%C3%A1vo%29 
28 Zákon 
. 40/1964 Sb. §120 odst. (1) 
29 Zákon 
. 40/1964 Sb. §120 odst. (2) 
30 Cit. BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 11 
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Za sou
ást stavby se z právního hlediska považují i další stavby, pokud jsou 

s p	edchozí provozn� propojeny. Za provozní propojení se považuje stav, kdy dv� 
ásti stavby 

jsou propojeny komunika
n� – nap	. dve	mi, spole
nou chodbou, nebo je p	ístup z jedné 
ásti 

na plochou st	echu druhé 
ásti, která slouží jako terasa. Provozním propojením není stav, kdy 


ásti nejsou komunika
n� propojeny a mají jen spole
né instalace.31

1.2.6 P�íslušenství v�ci 

Definice p�íslušenství v�ci dle zákona 40/1964 Sb., ob�anský zákoník 

P	íslušenstvím v�ci jsou v�ci, které náležejí vlastníku v�ci hlavní a jsou jím ur
eny k 

tomu, aby byly s hlavní v�cí trvale užívány.32

P	íslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a prostory ur
ené k tomu, aby byly s bytem 

užívány.33

P	íslušenstvím pohledávky jsou úroky, úroky z prodlení, poplatek z prodlení a náklady 

spojené s jejím uplatn�ním.34

1.3 PODKLADY PRO OCE�OVÁNÍ NEMOVITOSTÍ 

V následující kapitole se seznámíme s podklady, které znalec pot	ebuje pro ocen�ní 

nemovitosti. 

P	ehled všech podklad� pro ocen�ní je znalec (odhadce) povinen uvést v nálezové 


ásti svého znaleckého posudku (odhadu). 35  

• Výpis z katastru nemovitostí: nem�l by být starší než 3 m�síce. Pokud je 

použit výpis starší než 3 m�síce, je t	eba, aby objednatel znalci potvrdil, že 

použitý výpis je stále aktivní. Znalec si v takovém p	ípad� m�že n�které 

informace z výpisu ov�	it dálkovým p	ístupem do katastru nemovitostí na 

www.cuzk.cz. 

• Kopie p�íslušné �ásti katastrální mapy s vyzna
ením ocen�ných pozemk�, 

odpovídající skute
nosti (m�la by být op�t co nejnov�jší, obdobn� jako u 

výpisu z KN). 

• Výpis z pozemkové knihy, zejména pokud se týká stá	í starších staveb.  

                                                
31 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 11 
32 Zákon 
. 40/1964 Sb. §121 odst. (1) 
33 Zákon 
. 40/1964 Sb. §121 odst. (2) 
34 Zákon 
. 40/1964 Sb. §121 odst. (3) 
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• Cenová mapa pozemk�, pokud je v dané obci vypracována a je k datu odhadu 

platná.36 Jedná se o grafický elaborát, z n�hož je možno zjistit cenu pozemk�.37

• Výkresová dokumentace skute
ného provedení stavby, pokud možno 

schválená nebo ov�	ená stavebním ú	adem. 

• Stavebn� právní dokumentace (územní rozhodnutí, stavební povolení, 

kolauda
ní rozhodnutí, dokumentace provád�ných zm�n, rekonstrukcí a 

modernizací). 

• Nájemní smlouvy a vým�ry nájemného k byt�m, nebytovým prostorám, 

venkovním plochám, zahradám apod. v oce�ované nemovitosti, respektive 

areálu. 

• Pasport nemovitosti je dokument, ve kterém jsou uvedeny základní údaje o 

nemovitosti (nap	. poloha, druh stavby, rozm�ry, zastav�ná plocha, po
et 

podlaží, obestav�ný prostor, plocha pozemku, zelené pásy, vn�jší konstrukce, 

schodišt�, hlavní uzáv�ry atd.. 

• P�iznání k dani z nemovitosti 

• Pojistné smlouvy na živelné pojišt�ní staveb a pojišt�ní odpov�dnosti za 

škodu.

• Smlouvy o správ� nemovitostí  

• Smlouvy o službách spojených s údržbou, opravami a provozem nemovitosti.

• Výsledky místního šet�ení (ohledání) nemovitosti, provedeného zásadn�

osobn� odhadcem, za pomoci p	íslušn� pou
eného nestranného pomocníka p	i 

m�	ení.

• P�íslušné p�edpisy, katalogy cen, normy, odborné 
asopisy a literatura38

                                                                                                                                                        
35 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 61 
36  BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 61 
37  BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 413 
38  BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 61 
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1.4 ZÁKLADNÍ METODY OCE�OVÁNÍ NEMOVITÉHO MAJETKU 

Pro ocen�ní majetku se užívá 	ada metod. N�které z nich si v této kapitole blíže 

rozebereme. 

1.4.1 Ocen�ní nákladovým zp�sobem 

P	i této metod� se vychází, z reproduk
ní hodnoty nemovitosti, v dob� jejího po	ízení, 

která se sníží o opot	ebení, které se vypo
ítá bu� metodou lineární nebo analytickou. 

1.4.2 Ocen�ní výnosovým zp�sobem 

Výnosová hodnota je dána velikostí kapitálu, který p	i uložení na danou úrokovou 

míru (míru kapitalizace) by v budoucnu umož�oval vyplatit takové 
ástky, které by byly 

rovny výnos�m, jež by p	inášela nemovitost. Výpo
et se provádí zp�tn� – sou
tem všech 

p	edpokládaných 
istých budoucích výnos� z pronájmu nemovitosti. Vzhledem k tomu, že 

tyto výnosy budou uskute
n�ny v budoucnosti, jsou odúro
eny (diskontovány) na sou
asnou 

hodnotu – 
ástku, kterou je t	eba dnes uložit, aby v budoucnu bylo možno tento 

p	edpokládaný výnos vyplatit, tedy: Výnosová hodnota nemovitosti je sou�tem 

diskontovaných (odúro�ených) p�edpokládaných budoucích �istých výnos� z jejího 

pronájmu.39

Cv = (N / p) * 100 

Cv - výnosová hodnota    [K
] 

N - zisk (
istý výnos) z nájmu nemovitosti za rok [K
/rok] 

p – míra kapitalizace40    [%/rok] 

1.4.3 Metoda p�ímého porovnání 

Ocen�ní se provádí na základ� porovnání oce�ované nemovitosti s podobnými 

nemovitosti, v obdobné lokalit�, u nichž již známe cenu, za kterou byly prodány, nebo jsou 

k prodeji. Porovnání se provádí na základ� zvolených hledisek (nap	. velikost nemovitosti, 

technický stav, lokalita, vybavení, dopravní dostupnost aj.). 

                                                
39  BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 267 
40 Vyhláška 
. 3/2008 Sb. §23 odst. (1) 
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1.4.4 Porovnávací metoda dle oce	ovací vyhlášky 3/2008 Sb. v sou�asném zn�ní 

Podle této metody se cena zjistí vynásobením m³obestav�ného prostoru stavby (u byt�

po
tu m² podlahové plochy) indexovanou pr�m�rnou cenouupravenou indexem cenového 

porovnání. Index cenového porovnání se stanoví vynásobením díl
ích index� a to: 

• index trhu IT

• index polohy IP

• index konstrukce a vybavení IV
41

1.4.5 Metoda zjišt�ní v�cné hodnoty 

U této metody se provede výpo
et hodnoty nákladovým zp�sobem a provede se 

odpo
et opot	ebení. Pro výpo
et opot	ebení se užívají dv� metody: Metoda analytická, kdy se 

opot	ebení po
ítá pro každou konstrukci zvláš� (u starších nemovitostí, kde byla provedena 

rekonstrukce n�kterých 
ástí, p	ípadn� nástavba, p	ístavba 
i vestavba). Metoda lineární, která 

spo
ívá v tom, že se opot	ebení vypo
ítá pro celou stavbu jako celek. 

1.4.6 Metoda výpo�tu obvyklé ceny váženým pr�m�rem 

Obvyklá cena se vypo
ítá jako vážený pr�m�r v�cné a výnosové hodnoty stavby 

s pozemkem, kdy se každé z cen p	id�lí váha. Váha ceny v�cné je vždy 1, váha ceny zjišt�né 

výnosovým zp�sobem se stanoví dle tabulky, p	ípadn� výpo
tem. 

Dozdíl mezi výnosovou a v�cnou hodnotou Sou�et
(p�edpoklad: V�cné Výnosové vah

v�cná ����������	 Vn Vv (Vn + Vv)

0 až 10 % 1 1 2
10 až 20 % 1 2 3
20 až 30 % 1 3 4
30 až 40 % 1 4 5
nad 40 % 1 5 6

Váhy v�cné a výnosové hodnoty podle Negeliho

Váha hodnoty

Tab. 1: Tabulka váhy v�cné a výnosové hodnoty 42

1.4.7 Metoda st�ední hodnoty 

Jedná se o aritmetický pr�m�r v�cné hodnoty a hodnoty zjišt�né výnosovým 

zp�sobem. 

                                                
41 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 384 

42 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 464 
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2 VADY A PORUCHY STAVEB 

Tato diplomová práce je zam�	ená na problematiku snížení ceny nemovitosti 

v d�sledku vady obvodového zdiva, proto se v následující kapitole seznámíme se základními 

pojmy souvisejícími s touto problematikou. 

2.1 VADY A PORUCHY STAVEB OBECN
 , VYMEZENÍ POJM�

2.1.1 Vada 

Vada je skrytý nedostatek konstrukce, zp�sobený nevhodným návrhem (v projektu) 

nebo provedením. Vada nemusí vždy znamenat menší únosnost nebo použitelnost 

konstrukce.43

Definice vady dle �SN 730038 

Vada je nedostatek konstrukce zp�sobený chybným návrhem nebo provedením.44

Definice vady dle �SN ISO 13822 

Vada je nedostatek konstrukce, který m�že ovlivnit funk
ní zp�sobilost konstrukce.45

2.1.2 Porucha 

Porucha je souhrn fyzikálních, chemických nebo jiných proces�, které narušují 

únosnost, použitelnost nebo trvanlivost objektu 
i konstrukce.46

Definice poruchy dle �SN 730038 

Porucha je zm�na konstrukce proti p�vodnímu stavu, která zhoršuje její spolehlivost.47

Definice poruchy dle �SN ISO 13822 

Nep	íznivý stav konstrukce, který nespl�uje požadavky na její funk
ní zp�sobilost.48

                                                
43 VL�EK, M. Poruchy a rekonstrukce staveb, str. 4 
44
�SN 730038 Navrhování a posuzování stavebních konstrukcí p	i rekonstrukcích 

45
�SN ISO 13822 Hodnocení existujících konstrukcí 

46 VL�EK, M. Poruchy a rekonstrukce staveb, str. 5 
47
�SN 730038 Navrhování a posuzování stavebních konstrukcí p	i rekonstrukcích 

48
�SN ISO 13822 Hodnocení existujících konstrukcí 
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2.1.3 P�í�iny závad staveb 

Obecné p	í
iny závad jsou dv�: 

• náhodné – náhodné chování materiál� a zatížení 

• nenáhodné – zp�sobené lidským 
initelem.49

 Nenáhodné p	í
iny závad mohou mít t	i základní zdroje: 

• Nedostatek kvalifikace a zkušeností 

• Nedostate�ná kontrola a údržba 

• Nedokonalé ekonomické podmínky.50

Na základ� t�chto t	í zdroj� je možno uvést následující specifické p	í
iny závad: 

• chyby v p	edvýrobní p	íprav� staveb a v projektové dokumentaci 

• chyby v provád�ní 

• chyby v užívání objektu a jeho údržb�

• chyby a nedostatky v p	edpisech 

• nep	edvídatelné události (živelné pohromy, požáry, výbuchy atd.).51

Z hlediska obtížnosti zjiš�ování lze závady rozd�lit do t	í kategorií: 

• Nep�íznivé stavy I. kategorie – stavy, které lze snadno zjistit prohlídkou 

stavby nebo její 
ásti (nap	. trhliny, deformace, odchylky od správného sm�ru 

atd.) 

• Nep�íznivé stavy II. kategorie – stavy, které nelze zjistit jen pouhou vn�jší 

prohlídkou, ale k jejich zjišt�ní je nutno provést mechanické nebo jiné 

zkoušky. 

• Nep�íznivé stavy III. kategorie – do t�chto stav� lze za	adit nep	íznivé jevy, 

které se zjiš�ují nejobtížn�ji. U starších budov se zjiš�uje a prošet	uje 

                                                
49 KUPILÍK, V. Závady a životnost staveb, str. 13 
50 KUPILÍK, V. Závady a životnost staveb, str. 13 
51 KUPILÍK, V. Závady a životnost staveb, str. 13 
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projektová dokumentace v
etn� statických výpo
t� nebo se provád�jí 

chemické, p	ípadn� tepeln� technické analýzy apod.52

Ze statického hlediska lze závady rozd�lit na: 

• Mechanické – je možné je vyjád	it na základ� poznatk� stavební mechaniky 

(z	ícení, vybo
ení, nadm�rné pr�hyby, posuvy atd.) 

• Nemechanické – lze je popsat fyzikálními, chemickými nebo jinými jevy 

(korozí, tepelnou vodivostí, biologickou nevhodností, propustností vodních par 

atd.)53

2.2 VADY A PORUCHY SVISLÝCH KONSTRUKCÍ 

2.2.1 Závady st�n vlivem vlhkosti 

Voda pronikající do stavebních konstrukcí je jejich velkým nep	ítelem. Ú
inkem 

vlhkosti se pomalu rozpadají stavební materiály, je p	í
inou hniloby zabudovaných d	ev�ných 

konstrukcí a za
ne snižovat tepeln� izola
ní vlastnosti zdiva.54

Zp�sob vnikání vlhkosti do objektu 

Z hlediska výskytu rozlišujeme tyto druhy vlhkosti:

• Voda povrchová – stéká po povrchu terénu a odtéká do tok�  

• Voda provozní – vyskytuje se v r�zných skupenstvích na stavb�

• Voda kondenzovaná – voda vzniklá zm�nou vodních par na vnit	ním povrchu 

i uvnit	 stavebních konstrukcí.55

2.2.2 Závady obvodových pláš�� vlivem nedostate�ného zateplení 

Hlavní p	í
inou poruch bývá nehomogenita obvodového plášt� a s tím související 

tepelné mosty. Tepelným mostem se rozumí ta 
ást obvodové konstrukce, která má nižší 

vnit	ní povrchovou teplotu. P	í
inou tepelného mostu m�že být špatný návrh konstrukce, 

použití nevhodných materiál�, pop	. nesprávné provedení. Za ur
itých podmínek m�že 

                                                
52 KUPILÍK, V. Závady a životnost staveb, str. 15 
53 KUPILÍK, V. Závady a životnost staveb, str. 15 
54 KUPILÍK, V. Závady a životnost staveb, str. 17 
55 KUPILÍK, V. Závady a životnost staveb, str. 17 
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v kritické oblasti tepelného mostu nastat kondenzace na vnit	ním povrchu, na n�mž se 

objevují vlhká místa s usazeným prachem a plísní. To vše m�že vést k vážným poruchám 

obvodové st�ny.56

2.2.3 Trhliny 

Trhliny jsou viditelný následek nap�tí, které p	ekro
ilo mez pevnosti doty
ného 

materiálu v n�které fázi jeho výroby, nebo již po dokon
ení zrání, tuhnutí nebo tvrdnutí. 

Každá trhlina sv�d
í o pohybech jednotlivých 
ástí stavby. Podle toho, jaká jsou množství 

trhlin a ve kterých 
ástech se trhliny projevují, posuzujeme jejich závažnost.57

2.3 TRHLINY VE SVISLÝCH KONSTRUKCÍCH 

Vzhledem k tomu, že tématem této diplomové práce zjišt�ní ceny nemovitosti zatížené 

trhlinou v obvodovém zdivu, si v následující kapitole p	iblížíme problematiku trhlin ve 

svislých konstrukcích. 

2.3.1 Rozd�lení trhlin 

Trhliny ve svislých konstrukcích m�žeme rozd�lit na základ� r�zných hledisek: 

A. Z hlediska pohybu 

• aktivní (živé) 

• pasivní (uklidn�né) 

B. Z hlediska závažnosti 

• neškodné (vzhledové) – vznikají nap	. vysycháním omítek, tvrdnutím malty 

apod. 

• závažné – v�tšina trhlin aktivních a široké trhliny pasivní 

C. Podle p�vodu 

• tahové – jsou charakteristické svým rozev	ením a tém�	 neporušenými okraji 

zdiva v míst� trhliny 

                                                
56 KUPILÍK, V. Závady a životnost staveb, str. 43 
57 VL�EK, M. Poruchy a rekonstrukce staveb, str. 107 
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• tlakové – jsou charakteristické drcením materiálu a odlupováním omítky 

v míst� trhliny 

• smykové – jsou charakteristické posunem 
ástí zdiva a porušenými okraji zdiva 

v míst� trhliny.58

2.3.2 P�í�iny vzniku trhlin 

A. Nerovnom�rným sednutím základu 

• Založení nebylo provedeno v nezamrzne hloubce – p	i teplotách nižších než 

0°C dochází k zamrzání vody obsažené v základové p�d� a zv�tšování objemu 

základové p�dy. D�sledkem toho pak dochází k nadzvedávání základu a 

vzniku trhlin v základech, svislých konstrukcích, pop	. vzniku dalších 

poruch.59  

Obr. 1: Princip vzniku trhlin v d�sledku m�lkého založení60  

• Byl zm�n�n vodní režim v základové p�d� – k tomu m�že dojít nap	. 

podmá
ením základu v d�sledku zvýšení hladiny podzemní vody, zatékání 

deš�ové vody, únikem vody z porušeného vodovodu nebo kanalizace 61 atd. 

                                                
58 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 52 
59 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 55 
60 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 55 
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• Nebyly provedeny d�lící spáry – nap	. u objekt� založených na nestejnorodém 

podloží, u 
ástí objekt� s rozdílným zatížením, u 
ástí objekt� se zna
n�

rozdílnou výškou 62 apod. 

Obr.2: Vyšší hmotnost jedné 
ásti objektu má za následek v�tší sednutí.63

• Došlo k posunu základové p�dy – neodborným provád�ním výkopu v blízkosti 

základové spáry, u objekt� situovaných ve svahu64 atd. 

Obr.3: Vznik trhlin na objektu v d�sledku jeho umíst�ní ve svahu.65

                                                                                                                                                        
61 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 55 
62 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 56 
63 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 56 
64 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 57 
65 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 57 
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B. P�etížením konstrukce 

• P	ímým p	etížením – v d�sledku nesprávného užívání objektu, nesprávn�

provedené nástavby nebo adaptace, jestliže dochází ke zm�n� p�vodn�

p	edpokládaného zatížení.66

• Nep	ímým p	etížením – nap	. ú
inky vyvolané poklesem podpor, sednutím 

zdiva, jeho smrš�ováním, dotvarováním, teplotními ú
inky apod.67

2.3.3 Sanace trhlin 

A. Do�asná (provizorní) 

  Používá se pom�rn� 
asto a to p	evážn� u havarijních stav� a vážn� poškozených 

konstrukcí. Definitivní sanaci v�tšinou nelze provést okamžit�, je proto nutné konstrukci 

zajistit alespo� provizorním zp�sobem.68

B. Trvalá (definitivní) 

Provádí se následujícími zp�soby: 

• zatmelením – provádí se pouze u pasivních trhlin. Po odstran�ní omítky se 

trhliny rozší	í do trojúhelníkového tvaru o ší	ce nejmén� 5mm a pak se ut�sní 

tmelem.69

• injektováním -  rozlišujeme injektáž z d�vodu odstran�ní vlhkosti ve zdivu a 

z d�vodu statického. Statická injektáž se provádí u trhlin pasivních, je ji však 

možné použít i jako dopl�ující metodu p	i sanaci aktivních trhlin. 70

                                                
66 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 59 
67 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 59 
68 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 65 
69 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 68 
70 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 69 
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• stehováním – u širších aktivních trhlin. P	es trhliny se v kolmém sm�ru osadí 

ocelové skoby, které se zapustí do p	edem vyvrtaných otvor� a ty se pak zalijí 

cementovou maltou nebo epoxidovou prysky	icí.71

Obr. 4: Stehování trhliny 72

• opláš�ováním – používá se u aktivních trhlin ve shlucích. Po odstran�ní omítky 

se zdivo d�kladn� o
istí. Po té se osadí kotevní úchytky ke kterým se p	iva	í 

sva	ovaná ocelová sí� a na tu se nanese vrstva betonu o tlouš�ce 50 – 80 mm.73

• torketováním – je vhodné zejména u zak	ivených ploch a tam kde by bylo 

p	íliš složité použití bedn�ní. Princip spo
ívá v nanášení jemnozrnné betonové 

sm�si st	íkáním pod tlakem.74

• stažením ocelovými táhly – ocelová táhla se osadí p	i vn�jším, p	ípadn� i 

vnit	ním líci obvodových st�n a také u vnit	ních st�n objektu a to v úrovni 

stropních a základových konstrukcí. 75

• stažením ocelovými p	edepjatými lany  

• stažením pomocí prut� z vysoko pevnostní oceli. 

                                                
71 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 71 
72 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 71 
73 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 72 
74 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 72 
75 SOLA�, J. Poruchy a rekonstrukce zd�ných staveb, str. 72 
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3 MAJETKOVÁ ÚJMA V D�SLEDKU POŠKOZENÍ 

NEMOVITOSTI A NÁSLEDNÉ OCEN
NÍ 

NEMOVITOSTI 

3.1 VYMEZENÍ POJM�

Jak napovídá název diplomové práce, je pro její zpracování d�ležitá znalost 

problematiky majetkové újmy. Proto si v následující kapitole vymezíme n�které základní 

pojmy z oblasti majetkové újmy a náhrady škody. 

3.1.1 Majetková újma (škoda) 

Škoda je ekonomická kategorie velmi širokého dosahu. Proto jednotlivá právní 

odv�tví (ob
anské právo, obchodní právo, pracovní právo atd.) pojem škody podle svých 

pot	eb upravují a vymezují. 

V ob
anskoprávních vztazích se škoda z pravidla d�lí na: 

• skute
nou škodu 

• ušlý majetkový prosp�ch.76

A. Skute�ná škoda 

Jedná se o výši, o kterou se snížila hodnota majetku vlivem poškození. 

B. Ušlý majetkový prosp�ch 

Výše, o kterou se hodnota majetku nezvýšila, a
koli m�la.77

3.1.2 Náhrada škody 

Je protihodnota, kterou je povinen poskytnout poškozenému ten, kdo podle právních 

p	edpis� za zp�sobení škody odpovídá.  V právní úprav� se rozlišuje: 

• obecná odpov�dnost – založená na p	edpokládané vin�

• odpov�dnost objektivní – za škodu se odpovídá bez z	etele na zavin�ní. 

                                                
76 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 543 
77 Ob
anský zákoník, dostupné z http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/nahrada-skody/konkretni-zmeny/nahrada-

za-poniceni-veci.html 
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Podmínky odpov�dnosti jsou zejména zavin�ní a p	í
inná souvislost mezi jednáním a 

zp�sobenou škodou. 78

Škoda m�že být zp�sobena na majetku nebo na zdraví ob
an�. P	i škod� na majetku 

se hradí skute
ná škoda, tj. újma, která se projevuje ve zmenšení majetku poškozeného 

v dob�, kdy byla škoda zp�sobena.79  

3.1.3 Náhrada škody dle ob�anského zákoníku 

§ 420 

(1) Každý odpovídá za škodu, kterou zp�sobil porušením právní povinnosti. 

(2) Škoda je zp�sobena právnickou osobou anebo fyzickou osobou, když byla zp�sobena p�i 

jejich �innosti t�mi, které k této �innosti použili. Tyto osoby samy za škodu takto zp�sobenou 

podle tohoto zákona neodpovídají; jejich odpov�dnost podle pracovn�právních p�edpis� není 

tím dot�ena. 

(3) Odpov�dnosti se zprostí ten, kdo prokáže, že škodu nezavinil. 

§ 420a 

(1) Každý odpovídá za škodu, kterou zp�sobí jinému provozní �inností. 

(2) Škoda je zp�sobena provozní �inností, je-li zp�sobena 

a) �inností, která má provozní povahu, nebo v�cí použitou p�i �innosti, 

b) fyzikálními, chemickými, pop�ípad� biologickými vlivy provozu na okolí, 

c) oprávn�ným provád�ním nebo zajišt�ním prací, jimiž je zp�sobena jinému škoda na 

nemovitosti nebo je mu podstatn� ztíženo nebo znemožn�no užívání nemovitosti. 

(3) Odpov�dnosti za škodu se ten, kdo ji zp�sobil, zprostí, jen prokáže-li, že škoda byla 

zp�sobena neodvratitelnou událostí nemající p�vod v provozu anebo vlastním jednáním 

poškozeného.80

                                                
78 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 543 
79 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 543 
80 Ob
anský zákoník, dostupné z http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcanzak/cast6.aspx 
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3.2 POSTUP P�I VÝPO�TU VÝŠE MAJETKOVÉ ÚJMY 

V této kapitole se budeme v�novat postupu výpo
tu p	i zjišt�ní výše majetkové újmy. 

3.2.1 Obecn�

P	ed novelou ob
anského zákoníku, byla dávána p	ednost náhrad� škody ve smyslu 

uvedení v�ci do p�vodního stavu, úhrada škody v pen�zích byla realizována v p	ípad�, že 

uvedení do p�vodního stavu nebylo dob	e možné. V sou
asné dob� dává ob
anský zákoník 

p	ednost úhrad� škody v pen�zích. 

V p	ípad� naturální restituce se op�t požaduje uvedení v p	edešlý stav. Výše 

majetkové újmy je tedy tak vysoká, aby byl respektován požadavek navrácení do p�vodního 

stavu. Z tohoto principu vychází vzorec pro stanovení majetkové újmy na v�cech, kde je 

principieln� opravou možno dosáhnout p�vodního stavu: 81

VMU = NO + (C1  - C2)�

kde: 

VMU …… výše majetkové újmy 

NO……… náklady na opravu 

C1 ……… cena v�ci p	ed poškozením 

C2 ……… cena v�ci po oprav�. 

Tento vzorec respektuje i p	ípadné zvýšení nebo snížení hodnoty v�ci provedenou 

opravou. Jsou – li po oprav� ve významném množství využitelné zbytky, je t	eba ode
íst cenu 

využitelných zbytk�, upravenou o náklady na jejich získání, úpravu k prodeji a samotný 

prodej.82 V tom p	ípad� bude vzorec pro výpo
et výše majetkové újmy následující: 

VMU = NO + (C1 – C2) – (Z – R) 

kde: 

Z………… cena využitelných zbytk�

R………… náklady na získání a realizaci využitelných zbytk�

                                                
81 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 547 
82 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 547 
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Podmínky a varianty pro výpo
et výše majetkové újmy: 

Varianta I. 

C1 = C2  pak  VMU = NO 

Hodnota (cena) v�ci je stejná po oprav� jako p	ed poškozením, výše majetkové újmy 

je rovna náklad�m na opravu.83

Varianta II. 

C1 > C2  pak VMU = NO + (C1 – C2) 

V�c je opravou znehodnocena, její cena po oprav� je menší než p	ed poškozením. 

Výše majetkové újmy je rovna náklad�m na opravu, zvýšeným o znehodnocení.84

Varianta III. 

 C1 <<<< C2 pak VMU = NO + (C1 – C2) 

V�c je po oprav� zhodnocena, její cena je po oprav� vyšší než p	ed poškozením. Výše 

majetkové újmy je rovna náklad�m na opravu, sníženým o zhodnocení.85

Varianta IV. 

NO > C1 pak VMU = C1 – (Z – R) 

V�c je neopravitelná, nebo jsou náklady na opravu vyšší, než cena v�ci p	ed 

poškozením = totální škoda. Výše majetkové újmy je rovna cen� v�ci p	ed poškozením, 

snížená o hodnoty využitelných zbytk�.86

V n�kterých p	ípadech soudy vyžadují vypo
íst výši majetkové újmy jako rozdíl ceny 

p	ed poškozením (C1) a ceny po poškození (C3). Potom výše majetkové újmy bude:87

VMU = C1 – C3 

3.2.2 Ocen�ní nemovitosti p�ed poškozením 

Pro stanovení výše majetkové újmy není rozhodující skute
ná cena, ale rozdíl ceny 

p	ed a po poškození. Proto je nutné zjistit cenu 
asovou nemovitosti, kde výpo
et opot	ebení 

bude proveden analyticky. 

                                                
83 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 548 
84 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 549
85 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 549 
86 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 550 
87 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 550 
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3.2.3 Ocen�ní nemovitosti po oprav� poškození 

Ocen�ní se provede obdobn� jako v p	ípad� ocen�ní p	ed poškozením. P	i výpo
tu 

opot	ebení analytickou metodou je t	eba zvažovat životnost nov� zbudovaných konstrukcí. P	i 

tom je vhodné, neuvažovat do výpo
tu jako nové ty konstrukce a vybavení, jež nesouvisejí 

s opravou poškození.88

3.2.4 Výpo�et výše náklad� na opravu poškození 

Po zjišt�ní rozsahu prací, vynaložených na opravu poškození, v
etn� demontáže a 

likvidace poškozených 
ástí a provede se ocen�ní kalkulací nebo položkovým rozpo
tem. 

3.2.5 Zjišt�ní zhodnocení, p�ípadn� znehodnocení, opravou 

Zhodnocení nebo znehodnocení opravou se vypo
te jako rozdíl ceny p	ed poškozením 

a ceny po oprav� (zhodnocení „+“, znehodnocení „-“). 

3.2.6 Ocen�ní využitelných zbytk�

Ocení se jen ty 
ásti, které nejsou použitelné pro opravu a p	itom je možné je po 

eventuelní oprav� zpen�žit. Ocen�ní se obecnou cenou.89

Jako odpo
itatelná položka se uvažují náklady na realizaci – vyt�žení zbytk�

z poškozené stavby, jejich p	íprava na prodej a náklady spojené s prodejem. Pokud tyto 

náklady p	evyšují obecnou cenu využitelných zbytk�, ob� položky se do výpo
tu neuvažují.90

                                                
88 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 551 
89 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 551 
90 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 551 
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4 PR�ZKUM REALITNÍHO TRHU 

V této kapitole se budeme zabývat vývojem trhu s nemovitostmi v n�kolika minulých 

letech, nejprve se zam�	íme na obecný vývoj realitního trhu a na vliv globální ekonomické 

krize na trh s nemovitostmi. Po té se zam�	íme na situaci v Jihomoravském kraji a na záv�r  

p	iblížíme p	edpokládaný stav realitního trhu následujících letech. 

4.1 �ESKÝ REALITNÍ TRH P�ED ROKEM 2008 

Období let 2000 – 2008 se stalo symbolem silného r�stu cen nemovitostí nejen v 

�eské republice, ale i v okolních zemích. Ceny nemovitosti meziro
n� rostly mnohdy i o 

n�kolik desítek procent a poptávka se zdála být nevy
erpatelná. Této skute
nosti napomohly 

dostupné hypote
ní úv�ry a silná poptávka po bydlení nejen ze stran investor�, ale i zájemc�

o bydlení. Velkou m�rou se na zvýšené poptávce podepsaly silné ro
níky narozené v letech 

1975 – 1980. Poptávka byla natolik silná, že realitní maklé	i nem�li ani tak problém nabízený 

byt prodat, jako spíše jej do nabídky získat.91

V roce 2008 zaznamenal 
eský realitní trh 	adu významných zm�n, díky kterým se 


áste
n� prom�nil a postupn� vyzrává. Nemovitostní trh v �eské republice zažíval 

v uplynulých letech bezprecedentní r�st, ve kterém se zrcadlila mimo	ádná kondice 
eské 

ekonomiky.92

Každý další rok p	inesl nové rekordy, a� už v po
tu nových projekt� 
i ploch 

uvedených na trh, nebo co do 
ástek, za které se jednotlivé nemovitosti obchodovaly. T�mto 

trend�m je z	ejm� konec. Americká hypote
ní krize, která odstartovala a postupn� p	erostla 

v globální finan
ní krizi, se se zpožd�ním projevila také v reálné ekonomice a reality se staly 

jednou z exponovan�jších oblastí. Po letech boomu se za
alo mluvit o stagnaci, n�kte	í 

pesimisté používají v souvislosti s rokem 2008 slovo realitní krize. Finan
ní krize 

bezprost	edn� ovlivnila investi
ní aktivity, které jsou hnacím motorem (nejen 
eského) 

realitního trhu. V d�sledku finan
ní krize opustila 
eský realitní trh v�tšina zahrani
ních 

investi
ních fond�, p	edevším z USA, Velké Británie a Irska. Zárove� banky p�sobící 

v �eské republice zp	ísnily podmínky pro udílení úv�r� ur
ených jak na akvizice, tak 

realizace nových developerských projekt�. Zatímco v prvních devíti m�sících roku 

                                                
91 Pich, M., Co se d�lo na trhu s byty posledních 12 let? Exklusivní analýza dostupné z 
http://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/743-co-se-delo-na-trhu-s-byty-poslednich-12-let-exklusivni-
analyza 
92 N�mcová, M., Realitní trh už nebude stejný jako d	ív. Dostupné z http://www.realit.cz/clanek/realitni-trh-uz-
nebude-stejny-jako-driv 
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2008 mluvíme o výrazném propadu investi
ních aktivit (meziro
ní propad o 64 procent), od 

poloviny zá	í se obchodování s komer
ními nemovitostmi vícemén� zastavilo. D�vodem je 

nedostatek finan
ních prost	edk�, nedostupnost financování a malý po
et kupujících. V druhé 

polovin� roku byly na 
eském realitním trhu aktivní v zásad� již jen velké n�mecké 

nemovitostní fondy (typu DEGI, DEKA, SEB Immobilien 
i Hannover Leasing). Vzhledem 

ke zhoršující se hospodá	ské situaci v N�mecku a v Rakousku však i ony koncem roku 

pon�kud omezily své aktivity v �eské republice. S návratem likvidity na realitní trh by se 

m�la obnovit také investi
ní aktivita a první obchody s komer
ními nemovitostmi by mohly 

být uzav	eny do poloviny roku 2009.93

Pokles reziden
ního trhu v roce 2008 byl všeobecn� o
ekáván, protože spousta lidí, 

kte	í o koupi bytu 
i domu uvažovali, ji realizovali p	ed koncem roku 2007. Od 1. ledna 

2008 došlo ke zvýšení DPH na bytovou výstavbu z 5 na 9 procent. Za
átkem roku 2008 proto 

poptávka mírn� poklesla, nicmén� relativn� brzy se op�t obnovila, a to zhruba o 10–15 

procent nad úrove� roku 2006 (m�	eno objemem ud�lených hypote
ních úv�r�). V souvislosti 

s o
ekávaným poklesem 
eské ekonomiky a negativními jevy na pracovním trhu se 	ada 

potenciálních kupc� s nižším p	íjmem nechce dlouhodob� zavazovat ke splácení hypotéky. 

Poptávka po bydlení ve st	ední, vyšší a luxusní kategorii z�stala de facto nezm�n�ná. V druhé 

polovin� roku jsme byli sv�dky snížení cen v panelových domech, obecn� ceny reziden
ních 

nemovitostí stagnovaly, mírn� rostly o 5–8 procent v p	ípad� kvalitních nových projekt�. 

V druhé polovin� roku se na trhu projevil zhoršený p	ístup developer� k bankovním úv�r�m a 

u n�kterých projekt� se prodloužila doba realizace, n�které jsou nabízeny na trhu ve fázi 

stavebního povolení, 	ada nových z�stala na papí	e. Kupci jednotlivých byt� si jsou jisti svou 

silnou vyjednávací pozicí a od developera vyžadují velkou flexibilitu, což je jist� podstatný 

rozdíl oproti d	ív�jším dobám.94

                                                
93 N�mcová, M., Realitní trh už nebude stejný jako d	ív. Dostupné z http://www.realit.cz/clanek/realitni-trh-uz-
nebude-stejny-jako-driv 
94 N�mcová, M., Realitní trh už nebude stejný jako d	ív. Dostupné z http://www.realit.cz/clanek/realitni-trh-uz-
nebude-stejny-jako-driv 
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4.2 REALITNÍ TRH �R V LETECH 2009 – 2012 

4.2.1 Rok 2009 

Jde o první rok, kdy 
eský realitní trh zasáhla ekonomická recese, která se postupn�

za
ala podepisovat na klesajících cenách byt�. Jenom za první rok recese (zá	í 2008 – zá	í 

2009) poklesly nabídkové ceny byt� 1+1 v �eské republice o -5,25%, byty 2+1 zlevnily o -

10,2% a velké byty ztratily 12,25%.95

4.2.2 Rok 2010 

Rok 2010 byl již siln� poznamenán ekonomickou recesí. Získat hypote
ní úv�r bylo 

pro mnohé nadlidský úkol, stejn� jako prodat nemovitost za p�vodn� požadovanou cenu. 

Skoro by se dalo 	íci, že ten, kdo neslevil, neprodal. Mnoho vlastník� nemovitostí tak rad�ji 

od prodeje nemovitosti ustoupilo, než aby prodali pod stanovenou cenu.  

V tomto roce také došlo k nejv�tšímu meziro
nímu poklesu cen byt�. Od zá	í 2009 do zá	í 

2010 klesly nabídkové ceny byt� 1+1 v �eské republice o -18,48%. byty 2+1 v tu dobu 

meziro
n� ztrácely -15,99% a velké byty 3+1 p	išly za poslední rok o -16,83 

4.2.3 Rok 2011 

Hodnota 
eského realitního trhu v meziro
ním porovnání klesla v roce 2011 jen o 

p	ibližn� 3,2 %, realitní kancelá	e zaznamenaly pouze 2,2 % pokles objemu proniknutého 

trhu. Velkým realitním kancelá	ím p	inesl rok 2011 dokonce meziro
ní r�st obratu o 10,8 %.  

Celková velikost realitního trhu v
etn� prodej� realizovaných mimo realitní kancelá	e 
inila 

výhradn� na maržích z prodej� a pronájm� až 5,08 mld. CZK. V meziro
ním srovnání se 

jedná o 3,2 % - 7 % pokles. Na celkový pokles trhu m�ly p	itom vliv dva faktory: z 8,1 % 

nižší ceny stejných nemovitostí, z 91,9 % pak nižší po
et prodej�. 96

4.2.4 Rok 2012 

Rok 2012 byl pro realitní trh zlomový. Rapidní snižování úrokových sazeb hypoték 

zap	í
inilo jejich pokles na historické minimum a poptávka za
ala stoupat. Oproti uplynulému 

                                                
95 Pich, M., Co se d�lo na trhu s byty posledních 12 let? Exklusivní analýza dostupné z 
http://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/743-co-se-delo-na-trhu-s-byty-poslednich-12-let-exklusivni-
analyza 
96 Mazá
ová, L., Rok 2011 byl pro realitní trhy relativn� dobrý, dostupné z http://www.realitymorava.cz/realitni-
zpravodaj/427-rok-2011-byl-pro-realitni-trh-relativne-dobry 
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roku narostly objemy poskytnutých hypoték v 	ádech n�kolika jednotek procent. Meziro
ní 

srovnání hovo	ilo na podzim tohoto roku dokonce o více než 3 procentech. 

Ceny nemovitostí na rozdíl od úrokových sazeb stagnovaly, eventuáln� ve vybraných 

regionech vzrostly o 1–2 %. Z toho plyne, že tento rok byl mimo	ádn� úsp�šný nejen pro 

kupující, kte	í m�li vyšší šanci získat hypotéku díky mírn�jším podmínkám pro její z	ízení a 

výhodn� tak koupit nemovitost, ale i pro realitní kancelá	e, kterým p	irozen� narostly zisky.97

4.3 VÝVOJ REALITNÍHO TRHU DO BUDOUCNA 

. Dle prognóz �eské národní banky bude rok 2013 na realitním trhu ve znamení 

poklesu. O
ekává se stagnace 
i snížení cen p	edevším starších nemovitostí o 1 – 3 %, a to 

v d�sledku poklesu ekonomické aktivity, snižování p	íjmu domácností a r�stu 

nezam�stnanosti. Developerské projekty se dostanou do fáze útlumu a jejich výstavba 

pozvolna zpomaluje.98

Siln�jší pokles cen lze o
ekávat na sídlištích a okrajových 
ástech m�st, kde jsou 

skupiny obyvatel poptávajících tento druh nemovitostí nejvíce postiženy zvýšením DPH, cen 

energií, snížením reálné mzdy a zvyšující se nezam�stnaností. Naopak kupní síla klient� v 

lukrativn�jších 
tvrtích se nem�ní - tento druh kupujících vidí na prvním míst� kvalitu 

nemovitosti, proto zde ceny klesnou málo 
i budou stagnovat.99

Na jedné stran� lze o
ekávat, že neprodané zásoby nov� postavených byt� (takzvané 

ležáky) budou i nadále tla
it na pokles cen nových byt�. Rostoucí nezam�stnanost nebo rizika 

spojená s možnou ztrátou zam�stnání také nebudou faktory, které by poptávku po bydlení 

nastartovaly. Na druhé stran� levné hypoté
ní úv�ry a p	edpoklad, že se úrokové sazby 

nebudou ani v letošním roce dramaticky m�nit, dávají pro oživení nemovitostního trhu ur
itý 

prostor.100

                                                
97 bu	i
ová, M., Co 
eká realitní trh v roce 2013? Nevyhnutelný pokles cen novostaveb a nár�st poptávky po 
second hand nemovitostech, dostupné z http://zpravy.kurzy.cz/344257-co-ceka-realitni-trh-v-roce-2013-
nevyhnutelny-pokles-cen-novostaveb-a-narust-poptavky-po-second/ 
98 Svoboda, D., Realitní trh v roce 2013? Nevyhnutelný pokles cen novostaveb a nár�st poptávky po second 
hand nem., DOSTUPNÉ Z http://www.mmreality.cz/cs/aktuality/953/ 
99 Hejda, T., Vývoj realitního trhu., dostupné z http://stavitel.ihned.cz/c1-59126100-vyvoj-nemovitostniho-trhu 
100 Hejda, T., Vývoj realitního trhu., dostupné z http://stavitel.ihned.cz/c1-59126100-vyvoj-nemovitostniho-trhu 
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4.4 TRH S REALITAMI V JIHOMORAVSKÉM KRAJI 

Jihomoravský kraj pat	í k region�m s významným ekonomickým potenciálem, který 

se soust	e�uje p	edevším do Brna a jeho aglomerace. Z hlediska úrovn� cen na trhu 

s nemovitostmi je jihomoravská metropole Brno se svým okolím, po Praze a st	edních 

�echách druhou nejdražší lokalitou k bydlení v �eské republice. Pr�m�rná cena standardního 

bytu zde p	esahuje hranici dvou milion� korun.101

Obdobn� „drahé“ byty jako v Brn� najdeme i v m�stech a obcích s p	ímou návazností 

na centrum aglomerace, z nichž m�žeme jmenovat nap	íklad Ku	im a p	edevším Šlapanice, 

které se díky blízkosti dálnice a mezinárodního letišt� a napojení na m�stskou hromadnou 

dopravu t�ší velké oblib� investor�. Vysoká atraktivita centrální oblasti kraje je však 

vyvažována nízkým rozvojovým potenciálem okrajových 
ástí kraje, který se výrazn� promítá 

i do cen bydlení.102

Jedná se p	edevším o okres Hodonín, B	eclav a Znojmo. P	ekvapující je pom�rn�

výrazný pokles cen v B	eclavi, která se tak i se svým regionem dostala pod pr�m�ry okres�

Hodonín a Znojmo. Nejnižší ceny jinak najdeme spíš v odlehlých lokalitách, jako jsou 

Dub�any nebo Ivanovice na Hané, kterým paradoxn� nepomáhá blízkost dálnice D1 nebo 

podstatn� atraktivn�jšího Vyškova.103

Pro vývoj cen starších byt� v Jihomoravském kraji je typický, ostatn� jako v celé �R, 

setrvalý pokles cen. Ve druhém 
tvrtletí roku 2010 v�
i shodnému období p	edcházejícího 

roku došlo k poklesu cen tém�	 ve všech monitorovaných m�stech Jihomoravského kraje. 

Výjimku tvo	ily obce Miroslav a Poho	elice, kde ceny starších byt� navzdory p	etrvávající 

ekonomické depresi v uvedeném období vzrostly, a to o více než 10 procent. Ve Šlapanicích 

se ceny standardních byt� zvýšily o 4,6 procenta a k 1,3 procentnímu nár�stu cen 

standardních byt� došlo i v Brn�. Více než 10 procentní pokles cen byt� v tomto období 

zaznamenala m�sta Židlochovice (o 16,6 %), Mikulov (o 12,8 %), Rousínov (o 12,5 %), 

Moravský Krumlov (o 10,8 %), Vyškov (o 10,6 %) a Ivanovice na Hané (o 10,5 %).104

                                                
101 Insritut regionálních informací s.r.o., Ceny byt� na Brn�nsku ur
uje vzdálenost od Brna., dostupné z 
http://www.realit.cz/clanek/ceny-bytu-na-brnensku-urcuje-vzdalenost-od-brna 
102 Insritut regionálních informací s.r.o., Ceny byt� na Brn�nsku ur
uje vzdálenost od Brna., dostupné z 
http://www.realit.cz/clanek/ceny-bytu-na-brnensku-urcuje-vzdalenost-od-brna 
103 Insritut regionálních informací s.r.o., Ceny byt� na Brn�nsku ur
uje vzdálenost od Brna., dostupné z 
http://www.realit.cz/clanek/ceny-bytu-na-brnensku-urcuje-vzdalenost-od-brna 
104 Insritut regionálních informací s.r.o., Ceny byt� na Brn�nsku ur
uje vzdálenost od Brna., dostupné z 
http://www.realit.cz/clanek/ceny-bytu-na-brnensku-urcuje-vzdalenost-od-brna 
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O rok pozd�ji, ve druhém 
tvrtletí roku 2011, se pokles cen nemovitostí 

v Jihomoravském kraji ješt� více prohloubil. Více než 10 procentní propad cen nemovitostí 

zaznamenala nejen m�sta v tradi
n� zem�d�lské jižní 
ásti regionu, ale i n�která m�sta 

lokalizovaná v severní 
ásti kraje – Boskovice, Tišnov, Rosice. Zna
ný propad cen 

standardních byt� najdeme p	ekvapiv� i v Poho	elicích a v Miroslavi, obcích, kde ceny 

standardních byt� o rok d	íve zaznamenaly výrazný r�st. Ceny standardních byt� se 

meziro
n� zvýšily pouze u Židlochovic (o 6,2 %), Ku	imi (o 4,2 %), Moravského Krumlova 

(o 1,7 %) a Ivan
ic (o 1,4 %). V p	ípad� Šlapanic ceny nemovitostí stagnují, ostatní 

monitorovaná m�sta op�t vykazují pokles cen.105

                                                
105 Insritut regionálních informací s.r.o., Ceny byt� na Brn�nsku ur
uje vzdálenost od Brna., dostupné z 
http://www.realit.cz/clanek/ceny-bytu-na-brnensku-urcuje-vzdalenost-od-brna 
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5 P�ÍKLAD OCEN
NÍ KONKRÉTNÍHO RODINNÉHO 

DOMU S PORUCHOU OBVODOVÉHO ZDIVA 

Následující kapitola se bude v�novat ocen�ní konkrétního rodinného domu s poruchou 

obvodového zdiva. V úvodu bude popsána stru
ná charakteristika nemovitosti a lokality, v níž 

se nemovitost nachází, dále bude popsána vada na nemovitosti a situace p	i které nastala. 

V další 
ásti bude navržen rozsah oprav a proveden položkový rozpo
et. V záv�ru kapitoly 

bude proveden výpo
et výše majetkové újmy. 

5.1 CHARAKTERISTIKA OBJEKTU  

Nemovitost, která bude p	edm�tem této diplomové práce se nachází v obci Tvarožná, 

10 km východn� od m�sta Brna v Jihomoravském kraji, 
.p. 160. Jedná se o rodinný d�m o 

jednom nadzemním podlaží, se sedlovou st	echou, svislé konstrukce jsou provedeny ze 

cihelného zdiva z cihel plných pálených. Stropní konstrukce jsou d	ev�né trámové. D�m je 

využíván výhradn� pro bydlení a v pr�b�hu jeho užívání nebyly provedeny žádné rozsáhlejší 

rekonstrukce, s výjimkou b�žné údržby jako nap	. vým�ny st	ešní krytiny. Podrobn�jší popis 

nemovitosti a jednotlivých konstruk
ních prvk� bude proveden ve znaleckém posudku, který 

bude sou
ástí této diplomové práce jako p	íloha 
. 3.

Obr. 5: Oce�ovaný objekt – RD v obci Tvarožná – pohled z ulice.
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5.2 CHARAKTERISTIKA LOKALITY – OBEC TVAROŽNÁ 

Obec Tvarožná leží asi 10 km východn� od Brna. Jedná se o historicky významnou 

obec, která je sou
ástí nau
né stezky Austerlitz (Bitva u Slavkova), což do obce ro
n� láká 

	adu turist�. V sou
asné dob� žije v obci 1200 obyvatel, jejichž po
et se však zvyšuje s novou 

výstavbou. V obci jsou t	i obchody s potravinami, t	i restaura
ní za	ízení, mate	ská školka, 

první stupe� základní školy, ordinace praktického a zubního léka	e.   

5.3 POPIS ZJIŠT
NÉHO PORUŠENÍ NA OBVODOVÉM ZDIVU 

5.3.1 Základní vý�et zjišt�ných vad 

• trhlina na levé stran� pr�
elí, probíhající od 	ímsy až do úrovn� okenního 

parapetu, p	es celou tlouš�ku zdiva 

Obr. 6: Trhlina v pr�
elní zdi. 
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• trhliny ve štítové zdi tvaru rovnoramenného trojúhelníku, viditelná pouze 

z vn�jší strany zdi 

Obr. 7: Trhliny ve štítové zdi. 

Obr. 8: Detail trhliny ve štítové zdi. 
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• trhlina na vnit	ní stran� štítové zdi v úrovni rozhraní stropní a svislé nosné 

konstrukce. 

Obr.8: Trhlina na vnit	ní stran� pr�
elní zdi. 

Na základ� zkoušky provedené pomocí sádrových ter
� bylo zjišt�no, že všechny 

výše uvedené trhliny jsou již neaktivní. 

5.3.2    P�í�ina vzniku trhlin  

Jedná se o trhliny tlakové, které vznikly tím, že na sousední parcele u štítové zdi byl 

d	íve vybudován sklepní prostor, u kterého byla z nezjišt�ných d�vod� rozebrána stropní 

konstrukce. Následkem zatékání deš�ové vody a tání sn�hu došlo k podmá
ení základu 

v základové spá	e u štítové zdi. Následkem tohoto podmá
ení se projevil pokles, stla
ení 

základové p�dy, což zap	í
inilo pokles zdiva a vznik trhlin. 

5.4 NÁVRH SANACE 

1. Po etapách bude provedeno dodate
né podchycení základ� u štítové zdi. 

2. Provede se opat	ení, které zamezí p	ístupu pov�trnostních vliv� na základovou   

spáru, tj. provést zasypání prostoru bývalého sklepa na vedlejším pozemku. 

3. Bude otlu
ena kolem trhlin a prostor v trhlinách se pro
istí. 

4. Provede se injektáž trhlin ve zdivu.  

5. Na záv�r bude opravena venkovní fasáda a vnit	ní omítka zdiva. 
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5.4.1 Podchycení základ�

U štítové zdi se odebere zemina po základovou spáru, provede se o
išt�ní základu. 

Pod základovou spárou se vybere stávající zvlhlá zemina, dle p	edpokladu do hloubky asi 

0,5m (dle vlhkosti stávající zeminy). Provede se podezd�ní, které bude založeno na 

základovém betonovém pásu tlouš�ky 100mm, který bude vyztužen kari sítí. Tato úprava 

bude provád�na po etapách, první etapa bude provedena v rohu budovy, úsek bude v délce 1 – 

1,5m a to šachovit�. Následn� se provede zásyp základ� po hranici štítové zdi a bude položen 

okapový chodník. 

5.4.2 Zasypání prostoru bývalého sklepa 

Bude dokon
ena demolice starého sklepního prostoru, v
etn� vyvážky mokré zeminy 

v tloušt� dle vlhkosti zeminy (p	edpoklad 0,2 m) a provede se zásyp suchou zeminou, která 

bude po vrstvách cca 0,3 m zhutn�na. 

5.4.3 Otlu�eníomítky okolo trhlin a za�išt�ní trhlin 

V okolí trhlin bude odstran�na omítka v ší	ce 2 – 5 cm na ob� strany. Vlastní prostor 

trhlin bude pro
išt�n. 

5.4.4 Injektáž trhlin 

P�ípravná opat�ení 

P	ed vlastní injektáží budou osazeny packery, ty se budou fixovat p	ímu na trhlinu, 

která se následn� ut�sní. Na horním konci trhliny z�stane 2 – 3 cm dlouhý odvzduš�ovací 

otvor, aby bylo zaru
eno celoplošné vypln�ní trhliny. 

Vlastní injektáž 

Vlastní aplikace injektážní sm�si prob�hne za použití injektážích 
erpadel, 

minimálním tlakem 4 – 6 bar. Sm�r injektáže bude zespoda nahoru, použitím injektážních 

bod� po sob�, vždy až po výstupu výpl�ového materiálu z p	edchozího injektážního bodu. 

5.4.5 Oprava venkovní fasády 

Bude provedena oprava hrubé omítky v místech ráh a na štítové zdi. Následn� bude 

provedeno o
išt�ní stávající omítky, její penetrace a nový fasádní nát�r. 
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5.5 METODIKA ZPRACOVÁNÍ DAT 

Pro zjišt�ní snížení ceny reziden
ní nemovitosti byla nemovitost nejprve ocen�na dle 

zákona 
. 151/1997 Sb., zákon o oce�ování majetku. Nemovitost byla uvažována bez vady. 

Pro zjišt�ní ceny obvyklé byly použity dv� metody a to nákladový zp�sob výpo
tu a 

porovnávací zp�sob. Následn� byly zpracovány dv� varianty snížení ceny nemovitosti a to 

vy
íslení náklad� na náklad� na rekonstrukci pomocí položkového rozpo
tu a výpo
et výše 

majetkové újmy. 

5.5.1 První varianta  - vy�íslení náklad� na rekonstrukci 

Tato varianta je založena na p	edpokladu že se majitel rozhodne nemovitost, zatíženou 

vadou, prodat a cena nemovitosti bude snížena o p	edpokládané náklady na pot	ebnou 

rekonstrukci. Cena oprav byla pomocí položkového rozpo
tu stanovena na 106 385K
.

5.5.2 Zjišt�ní výše majetkové újmy 

P	i zjišt�ní výše majetkové újmy se postupovalo podle metodiky uvedené v knize 

Teorie oce�ování nemovitostí, Prof. Ing. Alberta Bradá
e, DrSc. a kol. Nejprve bylo 

provedeno ocen�ní nemovitosti ve stavu p	ed poškozením, následn� byl navržen postup oprav 

a vy
ísleny jejich náklady. Poté byla nemovitost ocen�na ve stavu po uvažované oprav�. 

Vzhledem k tomu, že náklady na opravu nep	evýšili celkovou cenu nemovitosti, byla 

vylou
ena možnost, že se jedná o totální škodu. Dále byla porovnána cena nemovitosti p	ed 

poškozením a po oprav�, aby bylo možné ur
it variantu výpo
tu výše majetkové újmy. Na 

základ� tohoto porovnání byla zvolena III. varianta stanovení výše majetkové újmy a to proto, 

že cena nemovitosti po provedené oprav� se oproti cen� nemovitosti p	ed poškozením zvýšila, 

by� jen nepatrn�. 

5.5.3 Výpo�et výše majetkové újmy 

Pro výpo
et výše majetkové újmy byla použita 3. varianta uvedená v knize Teorie 

oce�ování nemovitostí, Prof. Ing. Alberta Bradá
e, DrSc. a kol : 

V�c je opravou zhodnocena, její cena po oprav� je v�tší než p	ed poškozením. 

Výše majetkové újmy je rovna náklad�m na opravu, sníženým o zhodnocení.106

 Vzorec pro tento výpo
et je následující: 

VMU = NO (C1 – C2) 

                                                

106 BRADÁ�, A. Teorie oce�ování nemovitostí, str. 549 
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Cena nemovitosti p�ed poškozením:

Pro stanovení ceny p	ed poškozením byla použita cena 
asová nemovitosti, jejíž 

zjišt�ní bylo provedeno formou znaleckého posudku, který je sou
ástí této diplomové práce 

jako p	íloha 
. 1, kde byla cena nemovitosti p	ed poškozením C1 stanovena na 518 460 K
. 

Cena nemovitosti po oprav�:

 Cena nemovitosti po provedení opravy byla stanovena obdobn� jako cena nemovitosti 

p	ed poškozením cenou 
asovou, s p	ihlédnutím k faktu že n�které konstrukce byly 

provedenou opravou zhodnoceny, opot	ebení bylo provedeno analytickou metodou. 

Náklady na opravu

Náklady na opravu nemovitosti byly stanoveny pomocí položkového rozpo
tu a 
iní           

106 385 K
. Položkový rozpo
et byl zpracován v programu BUILDpower S 2013 a je 

sou
ástí této diplomové práce jako p	íloha 
. 2. 
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Výpo�et opot�ebení analytickou metodou

Výpo�et stupn� dokon�ení Analytická metoda výpo�tu opot�ebení

Pol. 
. Konstrukce a vybavení
P	epo
t. 
podíl

Stupe�
dokon
ení  

%

Dokon
ení 
z celku

P	epo
tený 
podíl A

Stá	í  B
Životnost 
prvku C

Opot	ebení 
B/C

100×A×B / 
C

(1) (2) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)

1 Základy 0,05876  100 0,05876 0,05876  78 200 0,39000  2,29166

2 Zdivo 0,25463  100 0,25463 0,25463  78 200 0,39000  9,93067
3 Stropy 0,09902  100 0,09902 0,09902  78 200 0,39000  3,86182
4 St	echa 0,05876  100 0,05876 0,05876  78 150 0,52000  3,05555
5 Krytina 0,03591  100 0,03591 0,03591  36 80 0,45000  1,61597

6 Klempí	ské konstrukce 0,00400  100 0,00400 0,00400  36 80 0,45000  0,18000

7 Vnit	ní omítky 0,06638  100 0,06638 0,06638  78 80 0,97500  6,47211
8 Fasádní omítky 0,03047  100 0,03047 0,03047  1 60 0,01667  0,05079
9 Vn�jší obklady 0,00000  100 0,00000 0,00000  78 60 1,30000  0,00000
10 Vnit	ní obklady 0,02394  100 0,02394 0,02394  78 78 1,00000  2,39402
11 Schody 0,00000  100 0,00000 0,00000  78 200 0,39000  0,00000
12 Dve	e 0,03482  100 0,03482 0,03482  78 80 0,97500  3,39498
13 Okna 0,05550  100 0,05550 0,05550  78 80 0,97500  5,41130

14 Podlahy obytných místn. 0,02285  100 0,02285 0,02285  78 80 0,97500  2,22790

15 Podlahy ostatních místn. 0,01415  100 0,01415 0,01415  78 80 0,97500  1,37964

16 Vytáp�ní 0,05767  100 0,05767 0,05767  36 50 0,72000  4,15228
17 Elektroinstalace 0,04570  100 0,04570 0,04570  78 78 1,00000  4,57005
18 Bleskosvod 0,00000  100 0,00000 0,00000  78 78 1,00000  0,00000
19 Rozvod vody 0,03156  100 0,03156 0,03156  78 78 1,00000  3,15603
20 Zdroj teplé vody 0,01850  100 0,01850 0,01850  36 50 0,72000  1,33201
21 Instalace plynu 0,00544  100 0,00544 0,00544  34 50 0,68000  0,36992
22 Kanalizace 0,02938  100 0,02938 0,02938  78 78 1,00000  2,93803
23 Vybavení kuchyní 0,00250  100 0,00250 0,00250  25 30 0,83333  0,20833
24 Vnit	ní vybavení 0,04679  100 0,04679 0,04679  15 60 0,25000  1,16976
25 Záchod 0,00326  100 0,00326 0,00326  15 60 0,25000  0,08150
26 Ostatní 0,00000  100 0,00000 0,00000  78 78 1,00000  0,00000

27 Konstrukce neuvedené 100 78 78

Celk. 1,00 0,99999 1,00

Stupe	 dokon�ení stavby                     100,00 % Opot�ebení analytickou metodou                             60,24 %
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Stanovení ceny �asové nemovitosti po provedené oprav�

Cena nemovitosti po oprav� C2 je 560 770 K�

Výpo�et ceny - rodinný d�m zd�ný, podsklepený 

Rodinný d�m podle § 5 a p�ílohy �. 6 vyhlášky �. 3/2008 Sb.                                typ A  nepodsklepený  

St�echa sklonitá  bez podkroví  

Základní cena dle typu z p�ílohy �. 6 vyhlášky ZC
/

K�/m
3 2 290,00

Koeficient využití podkroví Kpod 1,000

Základní cena  po 1. úprav�    = ZC
/
 x Kpod x K�ad ZC K�/m

3 2 290,00

Obestav�ný prostor objektu OP m
3 367,41

Koeficient polohový   ( p�íloha �. 14 vyhlášky ) K5 - 0,85

Koeficient zm�ny cen staveb   ( p�íloha  �. 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC: 1122 2,146

Koeficient prodejnosti                               ( p�íloha �. 39 vyhlášky ) Kp  - 1,888

Koeficient vybavení stavby

Pol.�. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (p�.15) % Pod.�. Koef. Uprav. podíl

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)

1 Základy
Základové pásy z PB prokládané 

kmenem s izolací
S 0,05400  100 0,05400 1,00 0,05400

2 Zdivo Zdivo z CPP S 0,23400 100 0,23400 1,00 0,23400

3 Stropy S rovným podhledem S 0,09100 100 0,09100 1,00 0,09100

4 St�echa sedlová s valbou , d�ev�ná S 0,05400 100 0,05400 1,00 0,05400

5 Krytina pálená taška S 0,03300 100 0,03300 1,00 0,03300

6
Klempí�ské 
konstrukce 

Pozink. Plech, bez parapet� P 0,00800 100 0,00800 0,46 0,00368

7 Vnit�ní omítky vápenné štukové S 0,06100 100 0,06100 1,00 0,06100

8 Fasádní omítky Vápenné štukové S 0,02800 100 0,02800 1,00 0,02800

9 Vn�jší obklady - C 0,00500 100 0,00500 0,00 0,00000

10 Vnit�ní obklady keramický S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200

11 Schody nejsou C 0,02300 100 0,02300 0,00 0,00000

12 Dve�e d�ev�né hladké plné S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200

13 Okna D�ev�ná, dvojitá S 0,05100 100 0,05100 1,00 0,05100

14
Podlahy obytných 
místn.

Textilní krytiny S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100

15
Podlahy ostatních 
místn.

keramická dlažba S 0,01300 100 0,01300 1,00 0,01300

16 Vytáp�ní Elektrický kotel S 0,05300 100 0,05300 1,00 0,05300

17 Elektroinstalace sv�telný i motorový proud S 0,04200 100 0,04200 1,00 0,04200

18 Bleskosvod není c 0,00600 100 0,00600 0,00 0,00000

19 Rozvod vody studené i teplé S 0,02900 100 0,02900 1,00 0,02900

20 Zdroj teplé vody el. bojler S 0,01700 100 0,01700 1,00 0,01700

21 Instalace plynu zemní plyn s 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500

22 Kanalizace z kuchyn�, koupely, WC S 0,02700 100 0,02700 1,00 0,02700

23 Vybavení kuchyní Linka, d�ez p 0,00500 100 0,00500 0,46 0,00230

24 Vnit�ní vybavení umyvadla, vana S 0,04300 100 0,04300 1,00 0,04300

25 Záchod standardní splachovací S 0,00300 100 0,00300 1,00 0,00300

26 Ostatní není c 0,04000 100 0,04000 0,00 0,00000

27
Konstrukce 
neuvedené

Celkem 1,00000  0,91898

Koeficient vybavení  ( z výpo�tu výše ) K4 - 0,91898

Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5×Ki K�/m
3 3 838,75

Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU K�/m
3 7 247,56

Rok odhadu                                                 2013

Rok po�ízení                                           0

Stá�í                                                                S rok� 2013

Zp�sob výpo�tu opot�ebení ( lineárn� / analyticky ) analyticky

Celková p�edpokládaná životnost                                            Z rok� viz anal. výpo�et

Opot�ebení O % 60,24

Výchozí cena                                                   CN K� 1 410 395,14

Stupe� dokon�ení stavby D % 100,00

Výchozí cena po zohledn�ní stupn� dokon�ení stavby CND K� 1 410 395,14

Odpo�et na opot�ebení                               60,24 %  O K� -849 622,03

Cena po odpo�tu opot�ebení, bez Kp K� 560 773,11

Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                      ne

Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)                                        0 % K� 0,00

Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                   K� 560 773,11

Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                  C N K� 1 058 739,63
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Výpo�et výše majetkové újmy

Nemovitost byla opravou zhodnocena a proto byl pro zjišt�ní výše majetkové újmy 

použit vztah VMU = NO + (C1 – C2) za podmínky C1 < C2 a C1 – C2 <0 

VMU = 106 385 + (518 460 – 560 770) 

VMU = 106 385 – 42 310 

VMU = 64 075 K�

C1 = 518 460 K� ……………… Cena nemovitosti p�ed poškozením.  

C2 = 560 770 K� ……………… Cena nemovitosti po oprav�. 

NO = 106 385 K� ………………. Náklady na opravu. 

Výpo�tem dle výše uvedeného vzorce byla majetková újma zp�sobená porušením 

obvodového zdiva stanovena na 64 075 K�. 
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ZÁV�R 

P�i výb�ru tématu diplomové práce bylo mým cílem, vybrat problematiku se 

stavebním zam��ením, vzhledem k zam��ení mého p�edchozího studia. Proto jsem si vybrala 

téma „Snížení ceny rodinného domu v d�sledku porušení obvodového zdiva.“. 

Práci jsem rozd�lila do p�ti kapitol, z nichž první �ty�i jsou teoretické a vymezují 

základní pojmy a metody v problematice ocen�ní nemovitostí, stanovení výše majetkové 

újmy, p�í�in vzniku vad a poruch staveb a zp�sobu sanace a popisují situaci na realitním trhu 

v �eské Republice a v Jihomoravském kraji. V páté kapitole je uveden p�íklad ocen�ní 

konkrétní residen�ní nemovitosti a stanovení výše majetkové újmy v d�sledku trhliny 

v obvodovém zdivu.  

Pro ocen�ní objektu s vadou neexistuje v sou�asné dob� žádný závazný postup, ve své 

diplomové práci, jsem pro stanovení majetkové újmy jsem zvolila dv� možné metody. 

 První variantu je založena na p�edpokladu že se majitel rozhodne nemovitost s vadou 

prodat. Pro tento p�ípad jsem pomocí položkového rozpo�tu vy�íslila náklady které by byly 

pot�ebné pro uvedení nemovitosti do bez vadného stavu. O tuto �ástku by se pak prodejní 

cena nemovitosti snížila.  

Druhou variantou bylo stanovení výše majetkové újmy dle metodiky uvedené v knize 

Prof. Ing. Alberta Bradá�e, DrSc. Pro tuto variantu jsem nejprve stanovila cenu �asovou 

nemovitosti p�ed poškozením, následovalo vy�íslení náklad� na opravu pomocí položkového 

rozpo�tu a stanovení ceny nemovitosti po provedené oprav� a to obdobn� jako p�i výpo�tu 

ceny p�ed opravou. Z t�chto hodnot jsem následn� vypo�ítala výši majetkové újmy. 

Porovnáme li ob� výše uvedené varianty výpo�tu výše majetkové újmy je z�ejmé, že 

rozhodne li se majitel danou nemovitost prodat, je pro n�j výhodn�jší nejprve provést 

pot�ebné opravy a až po té p�istoupit k prodeji nemovitosti, protože stavba po provedení oprav 

zvýší svoji hodnotu oproti stavu p�ed porušením a tedy výše majetkové újmy se sníží o dané 

zhodnocení. 
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