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Abstrakt

Tato diplomova prace nas uvadi do problematikgestiiceny rodinného domu
v disledku vady $esni konstrukce. Prvni kapitola se zabyva teongtick/ychodisky pro
ocereni resideiniho rodinného domu s vadou. V druhé kapitole edawn realitni przkum.
Treticast prace je za¥hena na mozné vady a poruchiesh. V posledni kapitole Ize nalézt
piiklad ocerni rodinného domu s vadou. Cilem je vyivoavrh postupu pro snizeni ceny

nemovitosti s vadouigSni konstrukce.

Kli ¢ova slova

Vada, porucha, nemovitostjr, ocerni, cena, hodnota,isSni konstrukce, oprava,

udrzba, vihkost.

Abstracts

This master’s thesis provides us into the issfiesduction of house prices due to roof
structure defect. First charter takes interesh@otethical solutions for residential houses
valuation with defects.Real estate survey is inicedl in chapter two. The third part of this
master’s thesis is focused on possible roof streafefects and malfunctions. In last charter
we can find the valuation of house with defect. Tian goal of this thesis is to create a
procedure for the reduction of property price wibf structure defect.
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Defect, malfunction, property, house, valuatiprice, value, roof structure,

repair,maintenance, humidity.
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Uvod

Diplomova prace pojednava o problematice snizemy cedinného domu vigledku
vady, ktera se objevila na souvrstvi plochiédty. Prvota se tato prace & zabyvat
libovolnou konstrukci dle mého v§tu. Nakonec jsem si zvolil préstresSni konstrukce,
protoZe mne velmi zaujalyfiPsamotném zpracovani jsem byegvapen, jak velké mnozstvi
vad a poruch riZe ve steSnim souvrstvi vznikat. Vzhledem k obsahlostiloel@matu se
prace bude zabyvat vyhradstechami plochymi.

Je obectiznamo, Ze secha tvdi zaklad domu. Udrzuje ho cely rok v suchu a chrani
proti dalSim powtrnostnim vlivim. Je proto nutné ji udrzovat v dobrém technickéaas
BohuzZel, ani udrzba nedokéze zabranit vzniku veetékoyly zfisobeny pi opraw,
vystavlE, nebo manipulaci s konstrukci. Cilem této praceyjeorit urcity navrh postupu pro
zdiavodnréné snizeni ceny rodinného domu gravakovychto pipadech.

K uvedeni do celé problematiky bude prvni kapifmdgednavat o teoretickych
vychodiscich pro oceni residetiniho rodinného domu s vadou. V jejimip¢hu bude
vyswtlen samotny pojem odevani etné vSech souvisejicich pravnichegpigi. Dale pak
budou vypsany zakladni pojmy a nutné podklady ékseruzivaji f samotném oceimi.

V neposlednfadt budou uvedeny iizné metody odgvani. V za¥ru celé kapitoly budou
vyswtleny pojmy Skoda, majetkova Gjma a jejich nahrdigazakonik. Jsou zde také
popsany mozné #igoby vyp@tu vySe majetkové ajmy.

Druha kapitola pojednava ot@mkumu realitniho trhu. Ten je né&jde zangten na
Uzemi cel&eské republiky od vypuknuti globalni firtari krize aZ po saiasnost. Poté se
prizkum trhu orientuje na lokalitu, ve které se naclpgzdji reSeny dm, tj. Prostjovsky
okres.

Pojmy vadai porucha jsou zpracovany eti kapitole, kde je uvedena jejich
definice etre definic dalSich pgebnych pojni. Nasleds je popsano &kolik vad a poruch,
které by mohly vzniknout naisSni konstrukcieSené nemovitosti, spél& s postupy jejich
sanace.

Poslednitast diplomové prace se zabywékfadem oce#éni konkrétniho rodinného
domu v obci Bedihal Tento dim je nejprve zevrulinpopsan i se skladboue$niho
souvrstvi. Posledni kapitola dale uvetien&e do situace, ktera vznikl& mutnych opravach,

a navrhngeSeni daného problému.
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Z&kladnim informa&nim zdrojem byla kniha od pana Alberta Br&sla kol. Dale jsem
cerpal z knih pana Vaclava Kupilika, Antonina FagoMiloslava Novotného a Bohumila
Straky.
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1. Teoreticka vychodiska pro oceéni residentniho rodinného
domu s vadou — cenou obvyklou i cenou zji&iou (dle sokasného

piredpisu)
1.1 Pojem oc#ovani a jeho zakladni pravni gredpisy

Ocaiovani je odbornéinnost vedouci ke zjishi hodnoty ¥ci ¢i sluzby dle
skut&nych vlastnosti, které dany objekt zajmu ma. Tataost seidi podle ukitych metod
a pravidel danych pravnimigdpisy. Z tohoto @ivodu je nutné si v ivodu kapitoly ty

nejzakladsjsi uvest:

- Zakon €. 526/1990 Sh.p cenach se vztahuje na uptatani, regulaci a kontrolu cen
vyrobka, vykoni, praci a sluzeb pro tuzemsky tri€etre cen zboZzi z dovozu a cen

zboZi uteného pro vyvoZz:

- VyhlaSka €. 3/2008 Sb.o provadni rekterych ustanoveni zakoga 151/1997 Sb., o
ocaiovani majetku a o zém¢ nekterych zakon, ve zrni pozdjSich
predpidi, (ocaiovaci vyhlaska). Vyhlaska nabyl&idnosti dnem 1. anora 2008. Tato
vyhlaska stanovi ceny, koeficientykindzky a srazky k cenam a postupy pplatréni
zpisohi ocaiovani \&ci, prav, jinych majetkovych hodnot a sluzel. sousasnosti je
vyhlaSka novelizovana vyhlaskam#56/2008 Sb¢. 460/2009 SB. a. 387/2011 Sh.

- Zakon ¢&. 151/1997 Sb.p ocaiovani majetku a o zén¢ nekterych zakof (zakon o
ocaiovani majetku) upravuje apoby oc#ovani \&ci, prav a jinych majetkovych

hodnot (dale jen "majetek”) a sluZeb prely stanovené zvlastnimtgdpisy

! z&kong. 526/1990 o cenéch, Dostupné z:
<http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/cenovalipka 19240.html >

2 Vyhlaskac. 364/2010(ockovaci vyhlaska), Dostupné z:
<http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/ivyhlask3i7334.html?year=2008>

% zakon¢. 151/1997 o oamvani majetku, Dostupné z: <http://www.zakonycisezhamy/151-1997-sb-zakon-
0-ocenovani-majetku-a-o0-zmene-nekterych-zakonue@akocenovani-majetku).html>
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Samotny pojem oé@vani jec¢innosti, kdy je utitému grednttu, souboru fedntta, prav
apod. pifazovan pegZni ekvivalent. Jeifiom treba rozliSovat pojmy cena a hodnota. Tyto

dva pojmy byvajtasto zansiovany.*

1.1.1 Hodnota

Hodnota neni skut®eé¢ zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenoa. Je t
ekonomicka kategorie, vyjadici perezni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize kowpit,
jedné strad, kupujicimi a prodavajicimi na druhé steadedna se o odhad. Podle
ekonomické koncepce hodnota vyijgd uzitek, prosgch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu,
k nemuz se odhad hodnoty provadi. Existiida hodnot podle toho, jak jsou definovany
(nap’. vecna hodnota, vynosova hodnotagesini hodnota, trzni hodnota, apodJjitpm
kazda z nich iiZe byt vyjagkena zcela jinyndislem. B oceiovani je proto vzdy zcelagsre
definovat, jak& hodnota je zjgvana.”

Hodnota ¥ci nebo sluzby tedy vyja&dje miru uzitku, ktery z &ci nebo sluzby vyplyva ku
prosgchu jejiho uzivatele. Mira uzitkuiie byt u stejnédci ve stejnéntase a mistpro
raizné osoby velmi odliSna. Z tohotéwbdu hodnotu &ci nelze vyjatit presré stanovenou
pergzni ¢astkou, jakou je n&fklad vyjadena cenadci na trhu. Hodnotadci mize byt zcela
odliSna od cenydci na trhu. Hodnotudci je mozno odhadnout a naslédnvyjadiit nag.
pergzni castkou pohybujici se praggodobr v néjakém rozti.

Zmeéna ceny ¥ci nemusi byt Zadnym apobem zavisla na zm¢ hodnoty ¥ci a
opané. Existuje rkolik zpasohi jak pohliZzet na hodnotwwei. Z odliSnych pohledl na wc
plynou i tizné metody, kterymi Ize hodnotgor odhadnout a vyjatt ji perézi, tedy cenou
véci. Jedna se oéenou hodnotu nebo vynosovou hodnotu, trzni hodrstitegni hodnotu,

apod®

# Z&kladni pojmyDostupné z: <http://www.la-ma.cz/?p=95>

> Cit. BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 47

® Druhy cen ve stavebni pradostupné z: <http://www.pavlat-znalec.cz/nekteybrane-problemy-ze-
stavebniho-provozu/druhy-cen-ve-stavebni-praxi.btml
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1.1.2 Cena

Cena je pojem pouZivany pro pozadovanou, nabizeeloo skuténe zaplacenou
castku za zboZi nebo sluzltiastka je nebo neni ziggnena, zistava viak historickym faktem.
Miize nebo nemusi mit vztah k hodnkterou ¥ci prisuzuiji jiné osoby.
V sowsasnosti se cena®R stanovi dohodou nebo ogafm podle zvlastniho
piedpisu, jak plyne z ustanoveni zak@én&26/199 Sb., o cenach. Dle tohoto zakona je cena
definovana jako:
(2) Cena je pegZnicastka
a) sjednana fi nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) zjiStna podle zvlastnihopdpisu k jinym éelim nez
k prodeji® (zvla$tnim pedpisem je mém zakore. 151/1997 Sb., o osevani majetku a o

zmene nekterych zéakoi (zakon o ocaovani majetku)).

A. Ceny smluvni Volné
-Zakon 526/1990 o cenach Uredrg
i Veéere
Regulované _
Caso¥
Cenovym moratoriem
B. Ceny zjis¢né podle zvlaStnihotpdpisu Nemovitosti
- zadkon 151/1997 Sb., o am/ani majetku Vé&ci movité
L . Ceny majetku
- provadici vyhlaskas. 3/2008 Sb. Majetek finagni
ve zréni vyhlaskye. 364/2010 Sb. Majetek ostatni
Ceny sluzeb

Obr.1: Systém cend@eské republice podle cenového prdva

Z uvedené tabulky je tedy jasné to nejzakiggirozdleni cen. V pipad ceny
zjisténé zakort. 151/1997 Sb. jasrspecifikuje pipady, kdy je pdeba proveéstiiedni

ocergni zjiS&nou cenou:

81 (1) Zakon upravuje Zpoby ocgovani \éci, prav a jinych majetkovych hodnot

(dale jen "majetek”) a sluzeb pradealy stanovené zvlastnimigupisy. Odkazuji-li tyto

" Cit. BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 47

8 Zakong. 526/1990 o cenacbostupné z:
<http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/cenovalipka_19240.html >
® BRADAC, A. Teorie oc&ovani nemovitosts. 47
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piredpisy na cenovy nebo zvlasthégpis pro ocgovani majetku nebo sluzby k jinémieli
nez pro prodej, rozumi se timtéegpisem tento zdkon. Zakon plati i pe@l§f stanovené
zvlastnimi pedpisy uvedenymidasti ctvrté az devaté tohoto zakona a dale tehdy, stanovi

tak piislusny organ v ramci svého oprawi nebo dohodnou-li se tak strany.

81 (2) zakon se nevztahuje na sjednavani cen aatigmlo oc&ovani pirodnich zdrof

krone lesi.

81 (3) Ustanoveni tohoto zakona se nepouZziji

a) v piipadech, kdy zvlastniedpis stanovi odliSny @pob océovani,

b) pfi prevadni majetku podle zvliastnihagqulpisu.

Uvedenymi zvlaStnimiigdpisy jsou:

§ 18 odst. 2 zakond. 248/1992 Sb., o inveshich spolénostech a investinich

fondech

- 85 odst. 2 zakon&a 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, veérinzakona'. 242/1994
Sb.

- 8§33 zakond&. 42/1994 Sb. o penzijnintipojisténi se statnim fispivkem a o zrinach
n¢kterych zakon souvisejicich s jeho zavedenim

- 8§ 2 odst. 1 a 3 vyhlasky Federalniho ministersivanici¢. 122/1984 Sbh., o ndhradach
pii vyvlastreni staveb, pozenii porosti a prav k nim

- § 3 vyhlasky Ministerstva spravedino§iR ¢. 612/1992 Sb., o odinach not& a
spravaé dedictvi

- 82,4 az 9 vyhlaSky Ministerstva zéddlstvi ¢. 81/1996 Sb., o Zisobu vypdtu vySe

ujmy nebo Skody zjsobené na proddkich funkcich lesa

Pokud zvlastni fedpisy odkazuji na cenovy nebo zvlaStredpis pro oceimi majetku
nebo sluzby k jinémudglu nez pro prodej, rozumi se timtée@pisem tento zakon. Zakon
dale plati i pro tely stanovené zvlaStnimirgdpisy, které jsou uvedenécasti ctvrté az
devaté tohoto zakona. Vlastni centi kpupi nebo prodeji je také mozno sjednat dohodou,

v libovolné vysi, odchyla od pedpisu®®

W BRADAC, A. Teorie oceovani nemovitosts. 48
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Jak jsem jiziekl, cenu Ize obeéndlit na cenu sjednanoti zjiSténou. Existuje vsak
mnoho druli cen i hodnot, se kterymi se v éowacim oboru nebo i v ostatnich oborech
muzeme setkat.

Jde zejména o:

- Cena pdizovaci— Cena, za kterou bylo moznecvporidit v dol¥ jejiho paizeni (u
nemovitosti, zejména staveb, cena wgelich postaveni), bez odgta opotebeni'*
Nejcastji se vyskytuje v Getni evidenci. Zakon oc¢étnictvi¢.593/1991 Sb. ji definuje
takto:

825 (5) Pro dely tohoto zakona se rozumi

a) pafizovaci cenou cena, za kterou byl majetelzem, a naklady s jeho fiaenim

souvisejict?

- Cena reprodukéni (téZ reproduéni paizovaci cena) €ena, za kterou by bylo mozno
stejnou nebo porovnatelnou novowcyv pofidit v dol¥ ocerni, bez odpdu
opotebenf*®
Tento druh ceny se zjigje u staveb hii pracrg podrobnym polozkovym rozgtem
nebo za pomoci agregovanych poloZek,casdfji vSak za pomoci technicko-
hospodé#skych ukazatél tj. nagiklad jednotkovych cen za 1 *mobesta¥ného

prostoru.

- Vécna hodnota (téz substaini hodnota, dle pravniho nazvosl@asova cenadei) —
Reprodukni cena ¥ci, snizena o jmerené opotebeni, odpovidajici gmernée
opotebené ¥ci stejného sté a primérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena
o naklady na opravu vaznych zavad, které zngujiodkamzité pouzivaneei.*

V Zakore o ocaiovani¢. 151/1997 Sb. je mozno najit obdobu této cenynded

se o0 tzv. ,cenu zjighou nakladovym zjsobem*. Lze ji nalézt v 82 (3) a:

11 Cit. BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 50

12 7akong. 563/1991 o Eetnictvi. Dostupné z: <http://www.zakonycr.cz/sany#63-1991-sh-zakon-o-
ucetnictvi.html>

13 Cit. BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 51

14 Cit. BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 51
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a) nakladovy zfisob, ktery vychazi z nakladkteré by bylo nutno vynaloZzit nasmeni
predn®tu ocerni v mis¢ ocereni a podle jeho stavu ke dni ocen™

- Vynosova hodnota (téZ kapitalizovana mira zisku, kapitalizovanykyis- Sou'et
diskontovanych (odueenych) budoucichfjmi z nemovitosti. Zjednodu&ereceno
jistina, kterou je nutno# stanovené urokové sazhloZit, aby Uroky z této jistiny byly
stejné jakaisty vynos z nemovitosfi
U nemovitosti se zji¥ije z dosazeného (resgi dobrém hospodani v daném mista
¢ase dosazitelného)doiho najemného, snizena @&md ndklady na provoz. Deédhto
nékladi se zapoitavaji odpisy, pimérnd rani udrzba, sprava nemovitosti, ida
Z nemovitosti, pojigni apod.

Vynosova hodnota se vygie podle vzorce (viz. obr. 2)c¢stého zisku, ovSem za

piedpokladu, Ze bude konstantni a trvaly i v nasiedlj letech?’

CV _ Zisk = najmu nemovitosti za reok

®x 100 %

arekova mira v % 5a rok
Obr. 2: vzorec pro vypet vynosové hodnot§f

Stejre tak, jako u ¥cné hodnoty, i zde existuje obdoba této ceny awo,tena
zjiSten4 vynosovym zjisobem®. Lze ji nalézt v zakéro oceiovanic.151/1997 SB. v
82 (3) b:

b) vynosovy zfsob, ktery vychazi z vynosusegnetu ocerni skuténe dosahovaného
Z vynosu, ktery lze zrgdmetu ocerni za danych podminek obvykle ziskat, a z

kapitulace tohoto vynosu (Grokové mity),

15 7akong. 151/1997 o od®vani majetku, Dostupné z: <http://www.zakonycisezhamy/151-1997-sh-zakon-
0-ocenovani-majetku-a-0-zmene-nekterych-zakonue@akocenovani-majetku).html>

16 Cit. BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 51

" BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 51

18 Tamtéz.

19 7akone. 151/1997 o od®vani majetku, Dostupné z: <http://www.zakonycisezhamy/151-1997-sb-zakon-
0-ocenovani-majetku-a-o0-zmene-nekterych-zakonue@akocenovani-majetku).html>
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Cena obvykla (obecna, trzni) -€ena, za kterou je moZzn@écvv daném mista case
prodat nebo koupit’

Zakon o ocaovani majetkuc.151/1997 Sb. v 82 (1) charakterizuje obvyklou cenu
takto:

Majetek a sluzba se oogi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoyizpisob
oceiovani. Obvyklou cenou se prdely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena f prodejich stejného, pafpad obdobného majetku nebai poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnku stjuzemsku ke dni ocen
Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji mauodiv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimgadnych okolnosti trhu, osobnich pémuh prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimg@dnymi okolnostmi trhu se rozdjin
nap-iklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujicihoigledky pirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi po#ny se rozurgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Znlasblibou se rozumi zvlastni

hodnota pikladana majetku nebo sluzlyplyvajici z osobniho vztahu k rim.

Obvykle se tato cena z{i§je porovnanim sjiz realizovanymi prodeji a kéuom
obdobnych ¥ci v daném mista ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud
nam tyto informace chybi, je nutné pouZit nahraneiodiku?*

Cena vychozi <Jedn& se 0 pojem pro cenu nové stavby, bezétappotebeni.

Jednotkova cena- Jde se o cenu za jednotku (3, 1rkg, apod.)®

1.2 Vymezeni zakladnich pojni uzivanych pfi ocaiovani nemovitosti

Oceailovani nemovitosti je specifickym oborem lidskénosti a jako takovy ma i své

teoretické pojmy, které jédba znat pro alespaakladni orientaci v tématu. Z tohotovadu

se nasledujici kapitola budénovat pra¥ jim.

20 Cit. BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 52

2L Citace zakorg. 151/1997 o od®vani majetku, Dostupné z: <http://www.zakonycisezhamy/151-1997-sb-
zakon-o-ocenovani-majetku-a-o-zmene-nekterych-zakaakon-o-ocenovani-majetku).html>

22 BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 53

23 BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 54
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1.2.1 \ec

V naSem pravnimiddu neni pojem & definovan. Obecen vSak plati, Zze je to
ovladatelny hmotny ifedntt, ¢i ovladatelnd FHrodni sila, ktera slouzi pebam lidi.
Charakteristickym znakeméwi je jeji ovladatelnost a uziteost procloveka. Je-li gjaky
piednEt v pravnim slova smysluéei ¢i nikoliv, je poteba posoudit vzhledem k okolnostem a
povaze konkrétnihoifpadu?®*

Ob¢ansky zakonik. 40/1964 Sb. vymezuje pojeniostakto:

§118
(1) ,Prednetem olranskopravnich vztahjsou \eci, a pokud to jejich povaharpousti,
prava nebo jiné majetkové hodnoty"“.
(2) ,Predmetem oldanskopravnich vztatmohou byt téZ byty nebo nebytové prostory*.
§ 119
(1) ,Veci jsou movité nebo nemovité*.

(2) ,Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojergesd pevnym zakladefi"

Z uvedeného textu vyplyva, Ze movitosti je kazdé, ktera neni pozemkem a neni

spojena se zemi pevnym zakladem.
1.2.2 Pozemek

Dle katastralniho zakon& 344/1992 se pozemkem rozugdist zemského povrchu
odklend od sousednictasti hranici Uzemni spravni jednotky nebo hranatastralnino
Gzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hrardaihi pozemk, pog. rozhranim zfisobu
vyuziti pozemk. Celistvy pozemek se ite skladat i z &olika parcel a vyjiméné muze
nastat i obracena situace. Pozemek §eruparcelningislem a nazvem obce ev. katastralniho
zemi, ve kterém se nach&Zi.

Z&kon o ocgovanic. 151/1997 v 89 vymezuje druhy pozeink

24 Definice pojni budova, vc, nemovitost, stavba, jednotka, byt, nebytovytproBostupné z:
<http://www.zbynekmlcoch.cz/informace/texty/pravebsobrana/definice-pojmu-budova-vec-nemovitost-
stavba-jednotka-byt-nebytovy-prostor>

%5 7akone. 40/1964 obansky zakonik, Dostupné z:
<http://business.center.cz/business/pravo/zakoogfutak/castl.aspx>

%6 BRADAC, A. Teorie oc&ovani nemovitosts. 9
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89 (1) Pro wely océiovani se pozemkieni na
a) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezasta&tné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jldrah druzich pozenik
které byly vydanym Gzemnim rozhodnutirieny k zastaini; je-li zvlaStnim pedpisem
stanovena nejvySSirFipustnad zastainost pozemku, je stavebnim pozemkem pdase
odpovidajici pipustnému limitu ufenému k zastami,

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v dpalzémku zastamé plochy a nadvae, v
druhu pozemku ostatni plochy - stavehi&bo ostatni plochy, které jsou jiz zagtey a v
druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, kteréitjgnotny funéni celek se stavbou a
pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v grabemku zastamé plocha a nadvé za
Gcelem jejich spokéného vyuZiti a jsou ve vlastnictvi stejného subjekt

3. plochy pozenik skuténe zasta¥né stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti,

b) zenddelské pozemky evidované v katastru nemovitosti gaké pida, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky esdov katastru nemovitosti a zalés@
nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jallaiveadrze a vodni toky,

e) jiné pozemky, kterymi jsou rm#igad hospodésky nevyuzitelné pozemky a neplodidap
jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hraz;ahdazina.

89 (2) Stavebnim pozemkem préely océovani neni pozemek, ktery je zasgigv jen
podzemnim nebo nadzemnim veder®n¥ jejich prisluSenstvi, podzemnimi stavbami, které
nedosahuji Urowterénu, podzemnindastmi a pisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni
hospodaéstvi netveicimi sowdast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem gety U
oceiovani neni téz pozemek zagtgvstavbami bez zakladstudnami, ploty, asnymi zdmi,
pomniky, sochami apod.

89 (3) Pro wely oceiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedenéhatastri
nemovitosti. A nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru neoathat skuténym stavem
se vychazi fi oceiovani ze skuteého stavit’

27 7akon¢. 151/1997 o oa®vani majetku, Dostupné z: <http://www.zakonycisezhamy/151-1997-sh-zakon-
0-ocenovani-majetku-a-o0-zmene-nekterych-zakonue@akocenovani-majetku).html>
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1.2.3 Parcela

Parcela je druh pozemkiktery je geometricky a poloh®vurcen, zobrazen
v katastralni mapa oznéen parcelnintislem. Vyngrou parcely pak je vyja@ni ploSného
obsahu pimétu pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych mefritk jednotkach,

zaokrouhlen& na cetdéveresni metry?®

1.2.4 Stavba

Stavebni zakon. 183/2009 Sb. v 82 (3) stavbu definuje nasledovn

Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, kter&ajzrétavebni nebo montazni technologii,
bez Zetele na jejich staveldntechnické provedeni, pouzité stavebni vyrobkygerniddy a
konstrukce, na del vyuZziti a dobu trvani. Dasna stavba je stavba, u které stavebfdu
predem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, ktera slogi@amnim delzm, je stavba pro

reklamu?®

Stavba je utity vysledek stavebriinnosti, ktery Ize individualizovat podle druhu,
Ucelu a podle jejiho vyuziti v terénu. Jedna se agéldry stavebni objekt, nikoli vSak o
soubor ¢chto objekt, i kdyz by tvdily urcity funkéni celek. V takovemijpadt by pak podle
funkeéniho, welového vyuZiti objekt jeden z nich zaujimal postaveni stavby hlavnii(nog
dam, rekre&ni chata, garaz) a jiny postaveni stavby vedlsjsidha, kolna). Konkrétni stavba
je pak utena druhem, popisnytiislem, evidetinim ¢islem v gipact rekre&nich chat, obci
ev. katastralnim tzemim, namz je postavena. Pokud stavba nema popisné netberewi
¢islo, je utena parcelnindislem pozemku, na&mz lezi. Za stavbu se také bere i stavba
nepovolen&i nezkolaudovana. Za vznik stavby je povaZovan, #dy obrysy objektu jiz
zatnou byt Zetelné, stejtijako dispozice prvniho nadzemniho podlazi. Obvgkd&i alespa
1 metr vySky sin tohoto podlazi, ale whterych gipadech je vyZzadovana plna vyskénst

Pokud se vyska &t snizi pod hodnotu 1 metr, obvykle to znamenékzstiaivby>°

28 7&akladni pojmyDostupné z: <http://www.la-ma.cz/?p=95>

29 7&kong. 183/20060 Gzemnim planovani a stavebridadu (stavebni zakon), Dostupné z:
<http://business.center.cz/business/pravo/zakomnvgbtd/castl.aspx

%9BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 5
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Stavba dle zdkona o agevani majetki. 151/1997 Sb.:

83 (1) Pro dely oce&iovani se stavbyleni na
a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiZ se rozumi stavby prost@érsgusiedné a navenek/pvaze uzavené
obvodovymi ghami a steSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice olfgaryimi uzitkovymi

prostory,
2. venkovni apravy,

b) stavby inZenyrskeé a specialni pozemni, ktersooi $tavby dopravni, vodni, pro rozvod
energii a vody, kanalizace¢e, stozary, kominy, plochy a Upravy Uzemi, stadialSi

stavby specialniho charakteru,

c) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Cleréni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska.

83 (2) Pro wely ocdiovani se stavba posuzuje podiela uziti. Fi nesouladu mezidelem
uziti stavby uvedenym v koladdén rozhodnuti nebo ve stavebnim povoleni a &hyre
uzitim se vychazirpoceiovani ze skut@ého uziti stavby. Nejsou-li zachovany doklady o
Gcelu, pro ktery byla stavba povolena, nelio mesouladu mezi stavem uvedenym v katastru
nemovitost a skuteym stavem plati, Ze stavba jeema k @elu, pro ktery je svym stavebn
technickym usp@danim vybavena. Jestlize vybaveni stavbyedésje rekolika relkim, mé

se za to, Ze stavba jecena k @elu, ke kterému se uZiva bez zavad.

81 zakon¢. 151/1997 o oa®vani majetku, Dostupné z: <http://www.zakonycisezhamy/151-1997-sh-zakon-
0-ocenovani-majetku-a-o0-zmene-nekterych-zakonue@akocenovani-majetku).html>
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1.2.5 Sowast \Kci

Souast je definovana v § 120 édmského zakoniké 40/1964 Sb.:

(1) Souasti \eci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a byt odéleno, aniz by se tim

vec znehodnotil&?

Co se tyka trvalych porasttak ty jsou vzdy satasti pozemku. Stavba vSak neni
sourasti pozemku. Jako sgast stavby lze povazZovat i dalSi stavby, pokud s@edchozi
provozreé propojeny. Provoznim propojenim je pak stav, kdy &asti stavby jsou propojeny
komunikané, nag. dvami, spolénou chodbou, nebo jetiptup z jedné&éasti na plochou
strechuc¢ésti druhé, kterd slouzi jako terasa apod. Na dridt@nu, provoznim propojenim
neni stav, kdy¢asti nejsou komunikaé propojeny a maji jenom spdéle instalace. Za
zvlastni pipad Ize povazovat garaz. Jedbsowasti domu, je-li s nim provo#mpropojena,

nebo je samostatnowai hlavni. Nikdy viak nenfifslusenstvini>

1.2.6 HisluSenstvi €ci

Dle 8121 obanského zakoniké& 40/1964 Sb. jeifsluSenstvim:

(1) ,Prislusenstviméei jsou \&ci, které nalezeji vlastnikwei hlavni a jsou jim ufeny

k tomu, aby byly s hlavnéei trvale uzivany*.

(2) ,PrisluSenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prgstmené k tomu, aby byly s bytem
uzivany".

(3) ,PrisluSenstvim pohledavky jsou uroky, uroky z prodigoplatek z prodleni a naklady

spojené s jejim uplagnim*.3*

PrisluSenstvi ¥ci sdili stejny pravni osud jak@we hlavni. Krong jinych faktofi je tu

dulezité i vlastnictvi ¥ci. Sowkast je vzdy vlastnictvim vlastnikatai hlavni, i kdyby si ji

32 7akong. 40/1964 obansky zakonik, Dostupné z:
<http://business.center.cz/business/pravo/zakoogfuak/castl.aspx>
33 zakladni pojmyDostupné z: <http://www.la-ma.cz/?p=95>

34 7akong. 40/1964 obansky zakonik, Dostupné z:
<http://business.center.cz/business/pravo/zakongfutak/castl.aspx>
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poidil nékdo jiny. Jako pisluSenstvi stavby lze povazZovat i jiné stavby jalagriklad
dievnik, Zumpa, septikffpojka vody a kanalizac&

1.3 Podklady pro oc#éovani nemovitosti

K vyhotoveni znaleckého posudku (odhadu) jefqdza si zajistit dostatek podkiad
jejichz vyet zde uvedu. Pokud byckteré dale uvedené podkladyi pzpracovavani
znaleckého posudku (odhadu) chiyh je mozné se na jejich opahi domluvit pi mistnim
Seteni. Rehled vSech podklddpro ocergni musi byt uveden v nalezovésti toho posudku
(odhadu). U kazdého dokladu se uvede jeho nazevakdly ho vydal a schvalil a pod jakym

jednacimsislem.®

Muze se jednat o:

- Vypis z katastru nemovitosti— tento vypis by neh byt starSi nezit mésice. Pokud
je starsi, tak jeieéba, aby objednatel znalci potvrdil, Ze pouZityisyje stale aktivni.
Dalkovy mistup do databaze katastru nemovitosti je moznyoggbrimternetovych

stranek www.cuzk.cz (katastr nemovitosti), kdevWzechny patbné informace najit.

- Kopie prislusnédasti katastralni mapy — mapa by rfla odpovidat skutgosti a nélo
by na ni byt i vyznéeni océovanych pozemkodpovidajici skuteosti.

- Vypisy z pozemkové knihy— zejména v fipadech, které se tykaji stdtarSich staveb.
K ziskani informaci o stéstaveb Ize jestoslovit grisluSny obecni nebo dstsky Gad
¢i magistrat s dotazem, zda v ramci odboru iwiith wci nem& oddeni evidence
nemovitosti s archivem zakladnich informaci o nebostech nachéazejicich se na
Uzemi obce nebo ¢sta.

- Cenova mapa pozemit — Kk jejimu pouziti je nutno, abyiigluSna obec, #sto ¢i
lokalita mgla takovou mapu vypracovanou a platnou. Na drlap vidt rizné druhy

pozemki, kde ma kazdy uvedenou zakladni cenu.

- Vykresova dokumentace— musi na ni byt zachyceno skirté provedeni stavby a

v nejlepSim pipadt by nela byt schvalena stavebnimadem.

% BRADAC, A. Teorie ocgovani nemovitosts. 11
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- Stavebrg pravni dokumentace— jde zejména o Uzemni rozhodnuti, stavebni pavole
kolaud&ni rozhodnuti, dokumentace provedenyctrzymekonstrukci a modernizaci.

- Najemni smlouvy — spolé€n¢ s vymery najemného k byim, nebytovym prostoram,
venkovnim plocham, zahradam atd. v aredluiocané nemovitosti.

- Pasporty nemovitosti— jde o komplexni soubor &enych informaci o aktualnim
stavebgtechnickém stavu spravovaného objektu od jednathistavebnich konstrukci
pies instalace aZz pdipojky inZenyrskych siti.

- PFiznani k dani z nemovitosti

- Pojistné smlouvyna Zivelni poji&tni staveb a pojighi odpowdnosti za Skodu

- Smlouvy o spra¥ nemovitosti

- Smlouvy o sluzbachspojenych s udrzbou, opravami a provozem nemdvitos

- Vysledky mistniho Sefeni (ohledani) nemovitosti— to by nglo byt provedeno
znalcem (odhadcem), za pomodistusre poweného nestranného pomocnika nebo
vice pomocnil pii samotném réreni

- Déle pak— dalSi pedpisy, katalogy cen, normy, odborasopisy, literatura, databaze

nemovitosti (nap pomoci realitni inzerce) atd.

1.4 Zakladni metody océovani nemovitého majetku

Metody, které Ize pouzitipoceiovani majetku Ize shrnout nasledeévn

- Porovnavaci (srovnavaci, kompar#éni) metody — zde se vychazi z porovnani
s prodeji podobnych nemovitosti v podobnych pod@éhk Porovnani fize byt b’
piimé (@Fimo mezi prodavanymi a o@@vanou nemovitosti), nebo répé. U
negimeho porovnani se sestavi soubor @idajprodavanych nemovitostech a jejich
cenach a ten je dale zpracovan nam@rnou, zakladni, standardni nemovitost (etalon)
a stouto je pak porovnhavana nemovitostiogé@na. Tato metoda je vhodna pro
opakované pouZiti jednou zpracovanych tidaj

- Metoda zjisténi obvyklé (obecné) ceny pomoci koeficientu prodegsti — z jiz

realizovanych prodéjstejnych ¥ci se zjisti pimérny ponér mezi cenou prodejni a

3" BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 61
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¢asovou (¥cnou hodnotou). Timto koeficientem se nastedak nasobtasova cena
ocaiované ¥ci.

- Metoda zjiSténi vécné hodnoty(casové ceny — nakladovyignb) — u tohotojfistupu
se vychéazi z reproddki ceny k datu oceni, a ta se pak snizuje o odpb opotebeni.

- Metoda vynosové hodnoty(vynosovy z@iisob) —zékladnim faktorem u této metody
jsou budouci mozné zisky, které by majitel mohlkais kdyby svou nemovitost
pronajimal. Tyto zisky by se pak diskontovanim (@dénim) gevadly na sodasnou
hodnotu a s#etly se. Timto zfisobem dochazi k porovnani ziskz vliastnictvi
nemovitosti s moznymi ziskytipinvestovanicastky ve vysi cenydci na uroky. Mira
kapitalizace se nejlépe zji§e z vynos obdobnych nemovitosti porovnanim s jejich
cenou.

- Metoda zjisténi obvyklé (obecné) ceny vazenym jgmérem — tento pamér se
vypcocte zpravidla z hodnoty&ené a vynosove.

- Indexové metody —piepaiet cen se u této metody provadi pomoci odvozenyaé.

- Ocaiovani podle &etni hodnoty>®

Jak z nazvu této diplomoveé prace vyplyva, je ooeaha na problematiku snizeni
ceny residetni nemovitosti v dsledku vady. Je protoreba si v Bkolika nasledujicich
kapitolach vyswtlit, co to vlast® Skoda a majetkova Ujma je, jaké jsou moznosti adhhr
Skody a jaké existuji postupy pro znalecky wgtovySe majetkové ujmy.

1.5 Skoda a majetkova Gjma

Nejprve je teba si vymezit, co to je majetkova Ujma a SkodajeMava Ujma je
pravnim nasledkem, ktery vznika:
- Zpasobenim Skody
- Neopravenym ziskanim majetkoveho praghu

- Prodlenim (¥fitele & dluznika)®

¥ BRADAC, A. Teorie océovani nemovitostt. 58
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Skoda je jedna z ekonomickych kategorii s velnol§im dosahem. Z tohotaidodu
si jednotliva pravni odstvi (obtanské pravo, obchodni pravo, pracovni pravo, gojém
Skoda podle svych dila poteb upravuji a vymezuji. Vzhledem keplmeétu oktanského prava
a k telu, ktery sleduje Uprava odpminosti za zpsobenou Skodu, je geba Skodu chapat
jako ugity druh Gjmy, kterd byla Zisobena v majetkové oblasti poSkozeného, a ktemu 1z
objektivrg vyjadit v perezich. Dle olanskopravnich vztdhse Skoda zpravidlaéd na
skute&nou Skoda a usly majetkovy présp.

Pokud jde o nahradu Skody, jedna se o protihodridarpou je povinen poskytnout
poskozenému ten, kdo podle pravnickedpisi za zmisobeni Skody odpovida. V pravni
Gpraw se pak rozlisuje:

- Obecna odpo¥dnost— je zaloZena nafpdpokladané vin
- Objektivni odpovédnost — odpovida se za Skodu begetele na zavini (nag.
odpowdnost za Skodu #igobenou provozem dopravnich piedlkdi nebo zvlast

nebezpenym provozendy’

Podminkou pro odp@dnost je zejména zauini a Fi¢inna souvislost mezi jednanim a
zpasobenou $kodou. Skoda byvaigpbena na majetkti na zdravi obani. P Skodach na
majetku se pak hradi skdteéd Skoda, tj. Ujma, kter4 se projevuje ve zmengeajetku
poSkozeného v deb kdy byla Skoda zsobena. V ofanském zakoniku Ize nalézt i
preverini povinnost. Jednd se o povinnost zabvat hrozicim Skodam. Pokud je Skoda
zpisobena vice $kici, nahrada se rolll podle pondru jejich zpisobeného zavimi. Byla- li
$koda zfisobena zaviinim poskozeného i 8lce, rozdli si ji dle miry zavigni*

Obc¢ansky zakonilke.40/1964 Sb. ve spaleych ustanovenich o naheadkody hovoi
takto:

8420
(1) Kazdy odpovida za Skodu, kterodsabil poruSenim pravni povinnosti.
(2) Skoda je zjsobena pravnickou osobou anebo fyzickou osobou, ks zgsobena pi
jejich ¢innosti #mi, které k tét@innosti pouzili. Tyto osoby samy za Skodu takfisapenou
podle tohoto zakona neodpovidaji; jejich odggnost podle pracovpravnich gFedpigi neni
tim dotena.

(3) Odpovdnosti se zprosti ten, kdo prokaze, Ze Skodu mekzavi

40 BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 543
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§ 420a
(1) Kazdy odpovida za Skodu, kterodsapbi jinému provozrinnosti.
(2) Skoda je zjsobena provoznriinnosti, je-li zgsobena
a) cinnosti, ktera ma provozni povahu, nelgoiypouzitou pi ¢innosti,
b) fyziké&lnimi, chemickymi, pg&ipace biologickymi vlivy provozu na okoli,
c) opravrenym provadnim nebo zajighim praci, jimiz je zfisobena jinému Skoda na
nemovitosti nebo je mu podstatrtizeno nebo znemeho uzivani nemovitosti.
(3) Odpovdnosti za Skodu se ten, kdo jiugpbil, zprosti, jen prokaze-li, Ze Skoda byla
zpisobena neodvratitelnou udalosti nemajigivged v provozu anebo vlastnim jednanim

poskozenéhy

V oddilu tetim tohoto zéakona v § 438-44u dale uvedeny spdiga ustanoveni o
nadhrad¢ Skody, a to spot®md odpowdnost (8438 — 440), zawini poSkozeného (8441),
zpisob a rozsah nahrady (8442-443). Zde stoji za amitkdle 8442 atanského zakoniku:

(1) Hradi se skutna Skoda a to, co poskozenému uslo (usly zisk).

(2) Skoda se hradi v peérich; pozada-li viak o to poskozeny a je-li to réaielné, hradi
se Skoda uvedenim dgegeSlého stavu.

(3) Byla-li Skoda zfsobena umysinym trestnyimem, z éhoz n#l pachatel majetkovy
prospech, mize soud rozhodnout, Ze je mozno pravo na nahramhly3kspokojit z &ci, které
z majetkového progphu nabyl, a to i tehdy, jestlize jinak podle usteani oldanského
soudniho®adu vykonu rozhodnuti nepodléhaji. Dokud neni priavadhradu Skody

uspokojeno, nesmi dluznik s takovy#siwi v rozhodnuti uvedenymi nakladt.
1.5.1 Zpisob nahrady Skody uvedeny v obchodnim zakoniku
Obchodni zakonik.513/1991 Sh. obsahuje obdobna ustanoveni o naBkady jako

ob¢ansky. OvSem samotny obchodni zakonik je spiSatokian na podnikatele a

podnikatelskowinnost. V oddilu 3 tohoto zakoniku Ize nalézt tcbarakteristiku:

42 7akon¢. 40/1964 obansky zakonik, Dostupné z:
<http://business.center.cz/business/pravo/zakongfutak/castl.aspx>
3 Tamtéz.

29



§ 373
Kdo porusi svou povinnost ze zavazkového vztalpoyjaen nahradit Skodu timzgobenou
druhé straid, ledaZze prokaze, Ze poruseni povinnosti bylsapeno okolnostmi vydujicimi

odpowvdnost.

§ 376
PoSkozena strana nema narok na nadhradu skody, poésd@ni povinnosti povinné strany
bylo zpisobeno jednanim poskozené strany nebo nedostatkemrosti, ke které byla

poskozené strana povinna.

§ 377
(1) Strana, ktera porusuje svou povinnost nebcéksgrihlédnutim ke vSem okolnostem ma
vedet, Ze porusi svou povinnost ze zavazkového vzepayinna ozndmit druhé stran
povahu pekézky, ktera ji brani nebo bude branit véplinpovinnosti, a o jejichds$ledcich.
Zprava musi byt podana bez zlayteho odkladu poté, kdy se povinna stranaekgzce
dowdela nebo pi nalezité pé mohla dovdet.
(2) Jestlize povinna strana tuto povinnost nespétio opravené straw neni zpravadas
dorucena, mé poskozena strana narok na ndhradu Skoehg Kttim vznikla.

§ 378
Skoda se nahrazuje v paich; jestlize viak o to opragmé strana pozada a je-li to mozné a
obvyklé, nahrazuje se Skoda uvedenimedgSly stav.

8§ 379
Nestanovi-li tento zakon jinak, nahrazuje se sk#i&koda a usly zisk. Nenahrazuje se Skoda,
jez pevysuje Skodu, kterou v dotzniku zavazkového vztahu povinna strana jako ynozn
dissledek porusSeni své povinnostegvidala nebo kterou bylo mozn@eg@vidat s gihlédnutim
ke skuténostem, jeZ v uvedené dqimvinna strana znala neboeta znat @i obvyklé péi.

§ 380
Za Skodu se povaZuje téz ujma, ktera poSkozen® sizaikla tim, Ze musela vynaloZit

naklady v dsledku poruseni povinnosti druhé strany.
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§ 381
Misto skuténé uslého zisku fize poSkozena strana poZzadovat nahradu zisku dosaélbw
zpravidla v poctivém obchodnim styku za podmindklaiych podminkam porusené smlouvy

v okruhu podnikani, vémZ podnikd?

V tomto z&koniku Ize také nalézt dalSi paragrafgablojici informace o Skeda jeji

nahrad. Pro &ely této prace jsem vSak uvedl pouze &isi prehled.

1.6 Postup Fi vypoétu vySe majetkové Ujmy

Tato cast prace se budeinovat Gznym postufm vypcaitu vySe majetkové ujmy.
V kapitole ¢. 4 se budu zabyvat konkrétjen jednim zfisobem vypotu, ale pro Uplnou
informovanost o tématu je zde uvedu vSechny.

Jak jiz byloteceno, oltansky zakonik dava v dnesni dopednost nahradskody
pergzitou ¢astkou. V pipact naturalni restituce se &ppozaduje uvedeniéei v predesly
stav. Nasledna vySe majetkové Ujmy by byla tedy wgkoka, aby byl pk respektovan
poZzadavek navraceni daiypdniho stavu. Na zakladohoto principu vychazi vzorec pro
stanoveni vySe majetkové ujmy, kterého lze uzit pypocet jeji vySe na &cech, kde je

principielné opravu mozné proveést dosazenim staad poskozenim.

VMU = NO (Cl— Cz)

VMU - vySe majetkové ujmy
NO - naklady na opravu
Ci - cena ¥ci pred poSkozenim

C, - cena ¥ci po oprav

V tomto vzorci je respektovan i fakt, Ze se cerai\provedenou opravou ihe
zmensitéi zvétSit. Pokud po oprayzastane vyznam#Si mnozstvi vyuzitelnych zbyik je
potreba odeist jejich cenu, ktera se upravi o naklady na hejigziskani, tpravu k prodeji a

samotny prodej®

44 7akon¢. 40/1964 obansky zakonik, Dostupné z:
<http://business.center.cz/business/pravo/zakoogfutak/castl.aspx>
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Nasledr se pak vzorec pro vypet upravi:

VMU =NO + (C;— C) — (Z—R)

Z — cena vyuzitelnych zbyik
R — naklady na ziskani a realizaci vyuzitelnych kbyt

Pokud plati vztah

NO > C;
tj. ndklady na opravu jsouétsi nez cena ipd poSkozenim nebo je poskozené v
neopravitelna, jedna se o totalni (Uplnou) Skodyse majetkové ujmy je potom dana cenou
véci pred poskozenim, upravenou o cenu vyuzitelnych Zbytk

VMU= C;-(Z-R)
DalSi varianty a podminky pro vypet vySe majetkoveé Ujmy se daji shrnout naslegovn

Varianta l. (Cy= G)

Zde plati, Ze hodnota (cena)cvje stejr velka po opra¥ (Cy) jako ped poSkozenim
(C1) a vySe majetkové Gjmy (VMU) je tedy rovna nakiadna opravu (NO)*®

VMU = NO
Varianta ll. (C;> &)

V tomto gipack je v&c opravou znehodnocena¢ehoz plyne, Ze jeji cena je po opfav
mensi neZ fed poskozenim. VySe #pobené majetkoveé Ujmy je rovna nakiadna opravu,
které jsou zvySeny o znehodnoceni.

VMU =NO + (C1 - Cy)

4 BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 548
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Varianta lll. (C; <)

Véc je provedenou opravou zhodnocena. Jeji cena mgaedené opravvyssi nez
pied poskozenim. Majetkova Ujma je rovha nakiadna opravu, které se snizuji o
zhodnoceni?’
VMU =NO + (C1 - Cy)

Varianta IV. (NO > ()

Jednd se o totalni Skoduéd/je nemozné opravit nebo jsou naklady na jeji \apra
vySSi, nez cenagei pied posSkozenim. Majetkova Gjma je rovnadeéci pred poskozenim,
shizené o hodnotu vyuzitelnych zbytlZ) a naklad na jejich realizaci (R).

VMU =C;-(Z-R)

Ve ¢tvrté kapitole této prace Ize nalézt vygpb vySe majetkové Ujmy proiipad
soudnihafeSeni mnou nastiného problému. Mim@eSeneho zsobu vypdtu, je mozné, Ze
v nékterych gipadech soudy vyzZaduji vypist vySi majetkové ujmy jako rozdil cenyepl
poskozenim (€ a ceny po poskozeni {CPotom bude vypeet vypadat nasledo¥n”®

VMU =C;-C3

1.6.1 Zpisob ocerni nemovitosti pred poskozenim

Pro stanoveni vySe majetkové Ujmy neni rozhodugjtcit&na cena, ale spise rozdil
ceny ffed a po poSkozeni dité veéci. Je proto tedy nutné zjistiasovou cenu stavby s tim, Ze
se opotebeni bude potat analytickou metodou, aby mohl byt vysledek rs&itelny

s dalSimi naslednymi.
1.6.2 Zpisob ocerni nemovitosti po opraw poskozeni
Zpasob ocenni bude proveden stejnym tgobem jako vfipad vypaitu ceny

nemovitosti ped poSkozenim. Je vSak nutriiézpracovavani vypiu opotebeni analytickou

metodou zvazovat, jak moc oprava ovlivnila ZivotnoBokud v piibéhu opravy byly

4" BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 549
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vymeneny i jiné konstrukce, které nesouvisi s poSkozensmi, neni vhodné s nimi pra:ély

tohoto vyp@tu uvazovat.

1.6.3 Vypdiet nakladi na opravu poskozeni

Nejdiive je nutno zjistit rozsah opravy a vytaudalsi mozné opravy nesouvisejici
s poSkozenim nemovitosti. Dale se pak naklady mavopoceni bdi nakladovou kalkulaci,
nebo polozkovym rozpbem. Zapditavaji se i prace, které souvisi s demontazi addci

¢asti, které by bylo nutno pro opravu poskozeniradst

1.6.4 Zjisteni vySe vyuzitelnych zbytka

Pri uvaZzovani o mnozstvi vyuzitelnych zbitlse oceni jen tyasti, které nejsou
pouzitelné pro opravu &ipom je mozno je po Upréwzpergzit. Oceni se pomoci obecné ceny.
Mezi odpcitatelné polozky se uvazuji naklady vynaloZzené eaizaci — vy&zeni zbytk
Z poSkozené stavhy, jejicltiprava na prodej a naklady spojené s prodejem. dPogak tyto

uvedené nakladyipvySi obecnou cenu vyuzitelnych zbytlok® polozky se do vypiu

neuvazuji’

4 BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 551
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2. Prizkum realitniho trhu

Nasledujici kapitola pojednava o stavu realitniho v pfibehu rekolika predchozich
let. Nejdtive se zam¥im na obecny vyvoj realitniho trhu v c&léské republice a pak popisi
sowasnou situaci v Pragovském okrese, kde se nachazi miegiena nemovitost (Bedings

okres Prosjov). Podrob#gjSi popis nemovitosti bude uveden v prakti¢ksti této prace.
2.1 Stav realitniho trhu v Ceské republice ffed rokem 2008

V roce 2006 a 2007 zaznamenaly ceny nemovitosttoal fist. Ricin tohoto
nebyvale velkéhoista byla celd‘ada. Mezi hlavni ficiny patily demograficke faktory
(bydleni si psizovaly silné r@niky), konkuregni boj mezi hypoténimi bankami (levné a
dostupné Gry), pokra&ujici rast prijmu a hospodiéstvi, statni intervence (hrozby zvy3eni
DPH), deregulace ndjemnéhondaa reforma, opozuha reakce nabidky bydleni nest
poptavky po vlastnim bydleni. Cenové nadhodnoceniavitosti bylo z @ivodu specifického
roku 2007 jen mirné, a pokud bgské hospodatvi dale rostlo, nebyl byisod k poklesu
cen.

V druhé polovig zmiréného roku se vsak situace obratila a na doméacraistia stale
vice doléhat hrozba ekonomické recese, pokigsp domacnosti aist nezamistnanosti.
Banky z&aly zpisnovat podminky pro poskytovani hypdtéch Gwri a zvySovat drokové
sazby. To vSe #to za disledek vyrazny pokles poptavky po novém bydlerasiedny
pokles cen nemovitosti. V roce 2007 nastal zlomrykzpisobil, Ze od roku 2008 Zaly ceny

nemovitosti razantnklesat>®
2.2 Realitni trh v obdobi let 2008 - 2010

V roce 2008 padmerické investni spol€nosti Lehman Brothers apobil pgiichod
globalni finaréni krize doCeské republiky (vychozim bodem finani krize byly USA, poté
nasledoval jeji rychlyi@nos do Evropy a postupné globalni réesi). Krize naCeskou
republika dopadla z gatku mirrg. Ceny klesaly spiSe pomaleji, akhbmcasu se i u nas

finan¢ni krize projevila naplndo tohoto zlomového, a pro mnohé zasadniho, rok& 20

*Y Ceny nemovitosti mohou klesat az do roku 20b&tupné z: <http://finance.idnes.cz/ceny-nenustit
mohou-klesat-az-do-roku-2014-fky-/uver.aspx?c=A0¥D3 15838 uver_bab >
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nebyl nikdycesky realitni trh ucel@&rzmapovan. Nebyla zcela jasna jeho velikost a slipZe
pozice jednotlivych realitnich kancél@ stav spdebitelskych preferenci. Vzhledem

k vyvijejici se krizi by mohla byt podobna statistiuZit&na pro planovani strategii realitnich
kanceldi i pro zhodnoceni celkového dopadu krizetesky realitni trh. Zé&chto divoda si
spol&énost RE/MAX nechala vypracovat odbornou studii #aici se na jiz zmigné oblasti.
Prizkum byl gipravovan pravidel&®od roku 2008, a proto je dnes mozné objektian
relevant® porovnat vyvoj situace na trhu realit az do roRA@ Z vysledk studie vyplyva,

Ze celkova hodnota velikosti realitniho trhu pria 2910 byla 160 miliard korun. Jde o pokles
v porovnani s rokem 2009, kdy celkovy tihil 175 miliard. V roce 2008inila hodnota
realitniho trhu 185 miliard korun. Pro lep$éplednost tyto udaje uvadim v obr.1.

160

mid. K&

2008 2009 2010

Obr.3: Celkovy trh nemovitosti v mlde R

V obdobi 2008-2009 @ty realitni kancel# podil na celkovém objemu realitniho trhu
54%. O rok pozéi podil klesl na 52%. Celkovy obrat realitnich kaf&i byl pro rok 2008
3,42 miliard korun, pro rok 2009 3,25 miliardy kara v roce 2010 byl zaznamenan veliky
pokles 0 16%. Vy3e obratu byla 2,75 miliardy korifn.

Druhécast jiz zmhované studie cilila na samotné dpbitele a jejich vyhodnocovani
sluzeb. Cilem bylo zhodnoceni sluzeb realitniclhckéi a makléa. Lidé znamkovali jako ve
Skole realitni kanceté vCeské republice. N&astjsi kritika realitnich sluZeb spivala

®1 Realitni trh se v laském roce zmenil o 15 miliafdostupné z: <http://www.hypoindex.cz/realitni-sh-v-
lonskem-roce-zmensil-0-15-miliard/>

52 Vyvoj realitniho trhu od roku 2008 do s@snostj Dostupné z: <http://stavitel.ihned.cz/c1-510682900j-
realitniho-trhu-od-roku-2008-do-soucasnosti>
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v neprofesionélnosti, pomalém a nepruzném jed@@oganci, neinformovanosti a mal&pé
Jak se ukazalo, lidé spiSe realitnich sluZzeb ndvglia radsi si realitni obchody
zprostedkovavali sami. Prastdnictvim realitnich sluzeb se uskirido méreé nez polovina
zprostedkovanych prodéj V dasledku této skutaosti z&ali realitni kancelge své maklge
vice vzalavat. Roku 2009 se spdleost RE/MAX podilela na vzniku nezavislé celostatni
certifikace podle mezinarodnich norem 130.

Rok 2009 byl ovlivin probihajici globalni hospoitkou krizi o gco vice nezZ v roce
2008. Ceny nemovitosti@sto klesaly pouze neochéta pomalu. Znéné byla také
prodlouzena doba jejich prodeje. Trh byl na stiampujicich i prodavajicich vyrazn
opatrrgjSi. Na trhu s rodinnymi a obytnymi domy nebyly pady prodejnich cen za minulé
obdobi tak hluboke, ale kditym korekcim smirem doti také doslo. Objem prodege take
vyrazre snizil. Situace se koncem roku 2009 nakonec postahilizovala, festoze nebylo
vyrazné oziveni trhu patrné. Celou situaci na el trhu v roce 2009 Ize shrnout do
nékolika vét. Realitni trh byl ve vyrazném utlumu v mnoZstlchodovatelnych realit.
Jednotkové ceny byly blizko, na tu dobu, nejnizéndznych hodnot acekavalo se velmi
pozvolné zvedani cenové hladitly.

V prvni polovirg roku 2010 zaznamenaly ceny rezidino bydleni Ceské
republice marginalni pokles vipméru o jedno az dvprocent, coz se da docité miry
povazovat za znamku stabilizace cenové hladineském rezidamim trhu. V tomto roce
se vyrazgji snizila vystavba byt v bytovych domech o 35% a vystavba jednotek vmoylth
domech o 13%°

Déle pak se prodej rodinnych damrakticky zastavil. Stefntak se zastavily i
developerské projekty na vystavbu tohoto typu siatdestaveb rodinnych dairtzv. "na
kli¢* se projevila krize ve stavebnictvi, diky kterésteo dalSi sniZzeni cen stavebnich praci a
materiah. V celéfack pripadi pristupovaly ke stawbrodinnych dom i takové stavebni
firmy, které dosud povazovaly podobné zakazky adlipitni. Nadale pokréovaly i prodeje

tzv."ska'apek” tj. staveb&inedokokenychiradovych rodinnych dotnbez vnitnich

%3 Prizkum realitniho trhu: Nebéra v realitni sluzbyDostupné z: <http://www.realitymorava.cz/realitni
zpravodaj/371-pruzkum-realitniho-trhu-neduvera-atitai-sluzby>

> Neco o trhu nemovitostDostupné z: <http://www.firea.cz/?p=p_64&sName=R%60-o-trhu-
nemovitost%ED>

%% Cesky trh rezidefnich nemovitosti v polowroku 2010 Dostupné z: <http://www.realit.cz/aktualita/cesky
trh-rezidencnich-nemovitosti-v-polovine-roku-201€novy-pokles-se-zastavil-opatrnos>

37



konstrukci a dokatovacich praci, které maji oslovit zajemce ochotrtadu praci provad

svépomocf®

2.3 Realitni trh v roce 2011 a 2012

V roce 2011 celkova hodnotaského realitniho trhu v mezémim porovnani klesla
piiblizné o 3,2 % a realitni kancékizaznamenaly pouze 2,2 % pokles objemu
proniknutelného trhu. Velkym realitnim kanagéha piinesl rok 2011 i mezikni nist obratu o
10,8 %. Celkova velikost realitniho trhu i s pradeplizovanymi mimo realitni kancét

¢inila vyhradré na marzich z prodija pronajni az 5,08 mld. CZK. Jedna se o 3-7 % pokles.
Celkovy pokles trhu ovlivnily dva faktory:
-z 8% nizZSi ceny stejnych nemovitosti,
- 292 % niZSi peéet prodej.

Objem trhu realizovaného realitnimi kandelai poklesl o0 2,2 %. Z této skdtesti
vyplyva, Ze ke sluzbam realitnich kand¢éke pomalu vracek&ast populace, ktera si
v minulém roce prodavala své nemovitosti sama. Red#tnich kanceldtak posilila. Rok
2011 byl vyhodnocen jako relatigmobry ve srovnani s rokem 2010, kdy doSlo k propad
trhu a zanikdady mensich realitnich kanc#l&2011 byl rokem konsolidace, ¥mz realitni
kancelde absorbovaly ztraty zedchozich obdobi aigpisobovaly se z#néné poptavce na
trhu. Ke konci roku z&li na realitnim trhu panovat silné obavy z roksladujiciho, tedy
z roku 2012. Hlavnim vlivem, u kterého bylo mozhé poznéni vyvoj realitniho trhu, byla
shizena U&rova kapacita bank. Panovaly obavy také ze snjggptavky na resideémim trhu
v disledku poklesu agregovanychkjmua populace a rostouci vydaje za zakladni zbozi a
sluzby v disledku znén DPH, zdravotni atthodové reformy?’

Rok 2012 je zatim obtizné hodnotit vzhledem k toheujest neskoil, ale vyvoj v
jeho prvnictvrting jiz |ze ¢asteéné popsat. Realitni trh €eské republice zal podle
katastralnich statistik poprvé od roku 2008 znaiai.rDle €chto statistik celkovy piet
realitnich operaci vzrostl o desetinu. dekl Petr Novotny z realitniho

*% Analyza realitniho trhu v roce 201Dostupné z: <http://stavitel.ihned.cz/c1-515788@lyza-realitniho-
trhu-v-roce-2010>

*"\yvoj realitniho trhu \CR 2012 Dostupné z: <http://www.mindbridge.cz/cs/aktydfipkles-jak-u-koho-
vyvoj-realitniho-trhu-v-cr-2012/>
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tymu advokatni kanceiéd VDNU legal:,Mezirocni srovnani prvniho kvartalu rokuipeslo
po rekolika letech zajimavy obrat. VSechny hlavni ukaleatykdzalydst. Zvedl se celkovy

pocet operaci na realitnim trhu, vysSi jsou i‘poprodeji pozem#i, rozestagnych i

dokorenych budov:’

Patet operaci s pozemky se od ledna do kotieerta meziréné zvysil o 22 %.
Transakci s budovami bylo o 7 % vice a objem Zépéstavnich prav vzrostl o celych 23%.
Na druhou stranu, trh s byty, podle katastralntakistik, i na zaatku letosSniho roku dal
klesa, a to 0 13 %, u rozestaych byti dokonce az dvakrat tolik. Je dost é®mozné, ze
rast realitniho trhu souvisi se s@snym trendem, kdy investow obavach ze znehodnoceni
svych Uspor fesouvaji prosedky do realit. Obavaji se znehodnoceni jejich dsftaci,

ktera s dluhovou krizi roste. Dale seekava, Ze ceny bytbudou nadale zlewvat>®

2.4 Stav realitniho trhu na Prosgjovsku

Jelikoz saeSena nemovitost nachazi v Pémstském okrese (Olomoucky kraj), budu
se dale zabyvat situaci na realitnim trhu v tékalitc. Pro zhodnoceni stavu trhu jsem
kontaktoval pana Ing. Vaclava Dohnala z p¥justskeé realitni kanceté VV REAL s.r.o. Na
zaklad rozhovoru s nim a dle mého provedenéhizkumu jsem doSel k nasledujicim
zawram.

Trh je jednoznéné na strai kupuijicich, kdy nabidkarpvySuje poptavku. Dle
pohledu pana Ing. Dohnala je trh stabilni a podfgi#ze sezérin Na jae se proda vice RD
a na podzim vice bt Pokud je spravnnastavena cena nemovitosti a spravny marketing,
proda se nemovitosgiginou do 3-4 sicl. Casto se viak stava, Ze lidé déle a vice vybiraji
piedntt koupE a nakonec tésit vzdy kupci dostavaji slevu. Na trhu je velké mroizs
nemovitosti, které jsou za stanovené ceny neprédgjroto vznika fgbytek nabidky nad
poptavkou. Mnoho prodavajicich ma k nemovitostetové vazby, nebo ma p&domi o
cenach ped rokem 2008. Proto pozaduji velké penize. Torav@gpce nezajima. Pokud je
vSak dobe stanovena cena, kupci na ni zareaguji a nemosgiggsrodava i v dnesni dob

Stejr tak, jako v cel&€eské republice, je i na Prégtvsku patrny pokles cen

prodavanych nemovitosti a prodava se jich i meo&tmez ped rokem 2008. Doplatilo na

%8 Cesky realitni trh zéal po ctyiech letech ogt rist, Dostupné z: <http://ekonomika.idnes.cz/ceskyitmietrh-
zacal-po-ctyrech-letech-opet-rust-for-/ekonomikax@s=A120429 121731 ekonomika_hro>
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to mnoho realitnich kancélaTi, ktei se nefizpusobili trhu a nefeskolili své realitni
maklé&e, tak zkrachovali. V Olomouci to bylo cca 100 Rieré jiz ukowily pusobnost. Co
se tye vyhledi do budoucnosti, tak pan Ing. Vaclav Dohiikd, ,M iij osobni nazor je, ze
pokles cen bude jeSinin 3 roky pokréovat. Jsme malka zemtka zavisla na okolnich
statech. Vzhledem k vyvoji v ElFfakam brzky obrat. Majitel nejtsi a nejsil@jSi RK na
Olomoucku, Hanécke realitni kanceta pan Korytar si mysli, Ze pokles budedé&slet a pak
nevi, co bude dal. Také&qupoklada jegtdalsi ubytek RK*

Déle jsem zjiSoval, zda-li se také prodavaji nemovitosti se zawadstesnich
konstrukcic¢i vnikanim vihkosti do objektu, o kterych jak pro@dici, tak kupujici vi.
Ptipadna cena domu by se snizila vzhledem k zavaznostsahu zavady. Naklady na
opravu by se Wwislily pomoci polozkového rozgtu. Na zadny takovyijpad jsem vSak
nenarazil zejmeéna proto, Zéextha a izolace proti vihkosti od podlah a zaklgdu velmi
sledovanym parametrem u kupujicich, protoZe naélegnavy jsou rozsahle a&dech
statisici. BEZnym modelem je, Ze si lidé koupi starSi rodinfisndha hypoténi Uwr a za
naSetené penize ho opravi tak, aby seémnrdalo bydlet. Malo kdo méa v deélirize tolik
pertz, aby si mohl dovolit pagézani domu nebo novoua$ni konstrukci hned v gatcich.
Celkovy stav nemovitosti tak vyragznozhoduje o prodejnosti a cerStava se, Ze cena RD ve
velmi Spatném stavu (k demolici) klesne az na qeremku, na kterém stoji. Zaptd-li se
do naklad pripadna demolice a poplatky za skladku, je snadas@tzye i zadarmo se
nemovitost nevyplati.

Déle uvadim giklady rékolika realizovanych prodéjrodinnych dom v okrese
Prostjov, které se uskutmily v roce 2012, a to nejen proto, abych paddmvé tvrzeni, ale

také pro zakladni orientaci.
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Tab.1:Cést realizovanych prodéj roce 2012°

Lokalita Popis PoZadovana cena Prodejni cena

Celechovice na Hané Mensi RD péste&né 1 600 000 1 400 000
rekonstrukci s dvorkem,
dam ihned k bydleni.

Zelet Velky RD + stodoly & 2 000 000 1 500 000
hospodé&ské staveni na
pozemku pes 1000 rh
a zahrada 3000 3n

nutna rekonstrukce.

Zele: Pskny mensi RD 2+1 1 000 000 900 000
hospodéské budovy,
zahrada 1000 fn po

sast&né rekonstrukei.

VySovice \EtSi RD,velké vedlejs 1 500 000 700 000
stavby (chlivy, stodola

a garaz), velmi Spatn

)

stav domu, absenc

D

socialniho z#izeni.

Brodek u Progjova RD  4+kk, dvorek 2 300 000 2 300 000
zahradka, ¢gkny a

moderni dm, st&i 5 let

Plumlov RD po rekonstrukci, 1 800 000 1 350 000
dispozice 3+1, dobry
stav, bez zahrady @
garaze, jen uzdeny

dvorek.

Vérovany Velky RD, hospodéké 2 300 000 1 400 000
budovy a zahrada,
prameérny technicky

stav.

| kdyZ spolu tyto domy na prvni pohled nesouviagt&né nam dokumentu;ji
sowasny stav prodejnosti nemovitosti. Jak lze&tyidouze v jednomijppact byla nemovitost
prodana za nabizenou cenu. V ostatnithbgaech byla nakonec snizena. dterych
nemovitosti tento prodej trval i déle nez rok (R§8Wvice prodej 2 roky, RD Brodek u

% Archiv. Ing. Vaclav Dohnal
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Prostjova 1 rok a 2 résice, RD \érovany 1,5 roku). Je tak jasné, Ze pokud&eala v dnesni
doke rozhodne prodavat nemovitostélby patitat i s fipadnou delSi dobou prodeje.

Mnoho nemovitosti se také nepaittaprodat. \&tSinou vyZadovaly velké investice,
nebo jejich stav neodpovidal ¢eza zminku jist stoji Vilapark Brodek, ktery se obecn
potyka s nezajmem. Developer m& s timto projekteshl@my. Domy pro & zkousi
prodavat jak velké franSizové sp@esti, tak marketingovi specialisté, aksi vily se stéle
neddi prodat.

Zawrem celé kapitoly |zé&ici, Ze globalni finaéni krize nas velmi zasahla a ovlivnila
vSechny aspekty lidského Zivota. V gasné dob jeS€ neni mozné pkzhodnotit disledky
krize, ktera nas stéle oviivje, akoli se najdou i taci, ktétvrdi, Ze krize uz skatia. Dle
mého nazoru bude jeédtllouho trvat, nez se trh @istabilizuje a ekonomické podminky se

zlepsi.
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3. Navrh faktora resp. parametni vady siesSni konstrukce

3.1 Vady a poruchy obec#

Poruchovost vSech konstrukci, nejenom stavebréditZj¢ vidanym jevem, kterému

se nelze vyhnout, avSak je d@it& miry mozné jej oslabit a vyrazmmezit pravidelnou

A

lépe jim budeme mociipdchazet a snadnje také opravovat. #blizS§im zkoumani tématu

muzeme narazit nagkolik pojmd, jejichZz vyznam nemusi byt vZzdy Uplfasny. Uvedu zde ty

nejzakladsjsi, se kterymi budu dale pracovat.

Zavada Nepizniveé jevy, které maji vliv na spolehlivost konstce z hlediska jeji

pouZitelnosti a trvanlivosti?

Funkéni zpiasobilost konstrukce Nowvé pouzivany termin pro nosnoutgwmbilost

konstrukce zahrnujici bezfreost, pouzitelnost a trvanlivost.

Vada: Vyswétleni pojmu vada se e zdat jako snadné, ovSeiin lgiz§im zkoumani
dojdeme k tomu, Ze ani norma tuto skuiest nevys#tluje jasr. Dle staré, a

v soutasnosti uz neplatné, nornisN 73 0038 je vada konstrukce charakterizovana
jako: ,nedostatek konstrukce ggobeny chybnym navrhem nebo provedeniova
platnd norma SN ISO 13822ik4, Ze vada jenedostatek konstrukce, kteryiire
ovlivnit funkni zpisobilost konstrukce®*

Tento stav neni zémou proti @ivodnimu stavu. NMZze vyplynout z gehodnoceni
stavby, konstrukce nebo prvku podle v&mnosti platnychiedpisi a norem.
Konstrukce s vadou nema vlastnosti vyiénié nebo obvyklé?

K objasréni pojmu vada se dle mého nazoru hodi spiSe defstarsi, neplatné

normy. Je pro hsrozumitel®jsi a lépe chapatelnou.

Porucha: Muze vzniknout jako @isledek vady. V fipact definice poruchy nastava

stejny problém jako u vady. Starsi, neplatna nofi8& 73 003&ika, Ze porucha je

0 KUPILIK, V. Zavady a Zivotnost staves 13
® priizkum a hodnocent historickych bud®ostupné z: <www.konstrukce.cvut.cz/file_downlSid
%2 Definice pojni, Dostupné z: <http://www.uur.cz/default.asp?ID=398
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»Zména konstrukce protigvodnimu stavu, ktera zhorSuje jeji spolehlivost".

V sousasnosti platna norm@asN ISO 13822 definuje poruchu jako ,itemivy stav
konstrukce, ktery nesiilje pozadavky na jeji furtki zpisobilost*.%®

V tomto gipack se jedna o z#mu proti pivodnimu stavu. Porucha stavebni
konstrukce ma technické&sledky. Ot bych se fiklanél spiSe ke starsi definici,

protoze mi také ifijde srozumitelwjsi.

- Havarie: Trvalé poskozeni konstrukce, které vyZzaduje &yati celkovou opravu

jedné nebo &kolika ¢asti této konstrukce, ptipact jeji zbourani, zruseni.

- Oprava: Pomoci opravy Ize odstranitioky ¢ast&éného fyzického opéebeni nebo
poSkozeni stavby. Jde tedy o napravnérepatale zarovenezasahuje do nosnych
konstrukci. B opraw se obvykle pouzivid ndhradnichudfl sodasti. Obnovuje tak
jejich provozni kvalitu, uzitkovost, spolehlivosbazpé&nost. Opravou nedochazi

k technickému zhodnoceni stavby acmnucelu.

- Udrzba: Jde o praci, diky niz se zabeage dobry technicky stav stavby tak, aby
nedochézelo k jejimu znehodnoceni a co nejviceadiquzila jeji uzivatelnost.
Udrzba je soustavn#innost, kterou se zpomaluje fyzické ofiteni majetku. D& se

povaZovat jako prevence vzniku vady majefku.

Jak jsem se jiz zminil, tak zavadou lze nazyvatizepsé vlivy pisobici na

konstrukce. Lze je roztit na:
- Zavady vijSi, estetické
- Zavady prosedi z hlediska hygienického a ekologického

- Zavady bezp#ostni, poruchy zavazné z hlediska stavebnihatialstad”

Toto rozaleni zavad by se také dalo ra#So, v sokasné dob stalécastjsi problém,
kterym je nedostat@a znalost technologii a @gobu provaéni ze strany provadich firem.

Dale je nutné &novat pozornostasovému obdobi, ve kterém byla dana konstrukce

% pPrizkum a hodnoceni historickych budBeostupné z: <www.konstrukce.cvut.cz/file_downligic
® Definice pojni, Dostupné z: <http://www.uur.cz/default.asp?ID=398
%5 KUPILIK, V. Zavady a Zivotnost staveh 13
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realizovana. Neni mozné pohliZet tigfad na dm z 30. let 19. stoleti a na stavbu ze 70. let

19. stoleti stejnym Zsobem, protoZe byly postaveny Zn&rozdilnymi technikami a

nedodrzeni technologie nebo podér@rprizkumu stavenigt

Obecné ficiny zavad jsou dva Ize je rozdit na zavady nahodné, které jsou
zpisobeny chovanim materniati zatizenim, a na zavady nendhodné, které jsasaheny
lidskym ¢initelem.

Tyto nendhodné zavady mohou niizékladni zdroje:

- Nedostatek kvalifikace a zkuSenosti danych Grovnich projektovaniyipravy

vyroby a udrzby. P&tsem také neznalost a nedbalost.
- Nedostaténa kontrola a udrzba.
- Nedokonalé ekonomické podminky.

DalSi charakteristiku zavad, a to z hlediska olu$firzji¥’ovani nepiznivych staw,
Ize dle knihy Zavady a Zivotnost staveb od pandat@cKupilika rozdlit do tii kategorii:

- Nepriznivé stavy I. kategorie Stavy, které Ize snadno zjistit prohlidkou staniepo

jeji ¢asti. Jednéa se nidklad o trhliny, deformace, odchylky od spravnéh@msi, atd.

- Nepriznivé stavy Il. kategorie Stavy, které nelze zjistit pouhoud@i prohlidkou,
ale je nutno provést mechanické zkousky vlastnmsiZitych staviv, zjistit mnoZzstvi,

profily, uloZeni vyztuze, i@Sefit funkci klouhi, lozisek, tahel, apod.

- Nepriznivé stavy lll. kategorie. Lze sem ziadit vSechny jevy, které se zjigi
nejobtizrigji. U starSich budov se zjigje a proSetije projektova dokumentaceéatns
statickych vypéta nebo se provagl chemické, pipadré tepelné technické analyzy

apod.
Dale pak ze statického hlediska Ize §egivady rozdit na:

- Mechanické které je mozno vyjatt na zaklad stavebni mechanikyifzeni,

vyboceni, nadmdrné piihyby, posuvy)
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- Nemechanicke Ize je popsat fyzikalnimi, chemickymi nebo jinyjavy (poruchy
zpasobené korozi, tepelnou vodivosti, biologickou raerosti, propustnosti vodnich

par)’®

Chyby, které se viznych fazich realizace konstrukce objevuji a majnasledek

zévady Ize procentuarshrnout do nasledujici tabulky.

Podle obdobi, kdy chyba vznikla

WOZ
nezjisténo

Podle subjektivnich pfi¢in chyby
(bez zfetele k puvodu)

nedostatek kvalifikace
a nedbalost

podcenéni ruznych viivu

myl

nezavinéna neznalost

zatizeni a poaminek
f H‘-"[ ani

statni

Podle pivodce chyby

dodavatel
statik
architekt
uzivatel

jini u€astnici

[ Podle objektivnich pfiéin chyby
| (bez zfetele k pivodu)

nepochopeni pusoben
konstrukce

nekvalitni realizace
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Obr.4: Procentudlni rozdleni chyb z #znych hledisek’

3.2 Pojem jednoplagova plocha stecha

Ve své préci se chci zatiit na problematiku vad a poruch jednogtag/ch plochych
strech. Ke spravnému pochopeni dané problematikyjjweenutno znét zakladni skladbu
takovéto sesni konstrukce a pochopit jeji fungovani.&aelika nasledujicich kapitolach se

budu zabyvat, jak popiserichto stech, tak i v¢gtem moznych vad a poruckietre jejich

sanace.

Tento typ konstrukce ploché&sthy vSak neni jedinym, ktery Ize na budovu aplétov
Existuji dvou i vice pla®veé stechy. Dvouplaova stecha oddluje chrargnéci vnitini
prostedi od vijSiho dwma steSnimi plasti (horni pl&% dolni plas, nebo také wjsi plag

a vnitni pla¥’), mezi nimiz je vzduchova mezera. Prostor meAtp(&zduchova vrstva)

® KUPILIK, V. Zavady a Zivotnost staveh 15
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muze byt nepilezny, pfilezny¢i prichozi, nebo slouzi jakaida (pidni prostor).
N¢kolikaplddova stecha je vytveéena rikolika s¥eSnimi plasti od sebe oldnych
vzduchovymi vrstvami.

Jednopléfova plocha secha je takova sSni konstrukce, ktera o&ldje chrargné i
vnitini prostedi od vrj$iho jednim sesnim plagm.®
investini nar@nosti, vysokeé variabilit povrchovych Gprav (od pothné Fes zelené az po
pojizdné), jednoduché a rychlé realizaci, snadngnosti oprav a mensi tlotce steSniho
plase. U tohoto typu $ech je nutno dodrZovatignou kaz pii realizaci a mit spravny
tepelre technicky navrh. RozliSujemekolik vrstev steSniho plast(od vrchni vrstvy az ke

stropni konstrukci)a to:

- Provozni vrstva Vrstva vrgjSiho povrchu sesniho plast Umoziuje provozni

vyuZziti stechy.

- Hydroizolaéni vrstva - Vodogsna izolace chranici pods$ni prostory a vrstvy
streSniho plagt které jsou pod ni,ipd atmosférickymi vlivy nebo provozéi
technologickou vodou. DalSi ozteni se pak voli podle funkce, konstrukce a polohy
ve steSe (nap hlavni hydroizolani vrstva, pojistna hydroizatai vrstvaci provizorni
hydroizol&ni vrstva). Vhodnym materidlem hydroizéié vrstvy mizou byt asfaltove
pasy, syntetickeé félie, kovové plechy nebgrlabveé a stikané hydroizolace. VeSkeré

spoje by nily byt vodogsné.
- RoznaSeci vrstvaTato vrstva zaji@uje rozneseni zatizeni z provozieshiho plast

- Tepelné izolaéni vrstva: Vrstva, ktera omezuje tepelné ztraty nebo tepeisiéy
objektu.

- Parotésna vrstva Omezuje nebo zahtaje vnikani vodni pary z vrtitiho prostedi
do stesSniho plasgt Jako par@isnou zabranu lze pouzit asfaltové pasy, syntetické

folie, kovové plechy nebo nfy a strky v raznych bézich.

- Spadova vrstva Tato vrstva vytvB potrebny sklon nasledujicich vrstevestniho
plase.

%8 ploché stechy Dostupné z: <http://www.pozemni-stavitelstvi.wzpos76.php>
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- Nosna konstrukce sfechy. Konstrukce penasSejici zatizenirsSniho plast
doplikovych konstrukci, vody, s$hu, wtru, provozu, apod. do dalSich nosnyélsti

objektu.

Skladba &chto stech seitzni dle funknich, konstruknich a technologickych
podminek. U poadenych stech je provozni vrstva t¥ena dlazdicemi, ndsypetn
veget&nim pasem. Pod touto vrstvou (kigad nepocliznych stech tvdi zawre¢nou c¢ast
strechy) se nachazi hydroizoéfd vrstva, roznaseci, tepehrolaéni a spadova vrstva. Tato
vrstva byva zpravidla doptna systémem odtravacich kanalk které slouzi k odstravani
vlhkosti steSni konstrukcdJ téchto typ strech hraje vyznamnou roli bilance zkondenzované
a vypaené vody. VIhkost se ve viitich strukturach plaS§imutze objevit v gkolika formach.

Ve forme:

- Atmosférické vody. Ta se dostava do konstrukce vlivem poruSeni poviak

hydroziolace nebo uz&nim srdzkové vody v fipéhu realizace géchy.

- Technologické vody ktera se pouzivarpzpracovani vrstev s mokrym procesem.
Obsah této vody v konstrukci semi vysychanim a migraci mezi sousednimi

vrstvami.

- Absorpéni vody. Ur¢uje vihkostni charakteristiku material danych teplotnich a

vihkostnich podminkach.

- Difdzni vody. Byva ovlivrena celoréni bilanci zkondenzované a vypaé vody ze

streSniho plast

Takto vzniklé vihkosti je nutné odvéithebo pimo zamezit jejich vzniku vhodnou
skladbou konstrukce a vho#lpouzitymi materialy. MenSiigchy byvaji zpravidla
odvodrény sklonem sechy ve sriru ke Zlabu, ktery byva umést na jedné stranobjektu, a
zbylé strany jsou opany atikou z dvodu ochrany proti stékani vody p@rsich. \&tSi
strechy byvaji odvodény pomoci vnitnich odpad, které byvaji rozmighé v ploSe sechy
tak, aby dokazaly bezpes odvést tuto vodu z plochyisthy®®

%9 pPloché stechy Dostupné z: <http://www.pozemni-stavitelstvi.wZpos76.php>
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Priklad upravy ploché jednoplastové stiechy u atiky (1 - stropni panel, 2 -
spadové vrstva, 3 - vyztuZeny cementovy potér, 4 - penetracni natér, 5 -
parotésna zabrana, 6 - tepelné&izolag¢ni vrstva, 7 - porusena hydroizolacni
vrstva, 8 - mikroventilaéni vrstva, 9 - povlakova krytina, 10 - dfevény klin, 11
- Stérk jako ochranna vrstva, 12 - pripojovaci lista, 13 - pozinkovany vrut s
ocelovou podloZkou, 14 - drevény spalik, 15 - oplechovani, 16 -
nabetonovani, 17 - dfevény Spalik, 18 - pfipojovaci lista, 19 - pozinkovany
plech, 20 - obvodovy plast, 21 - odvétravaci trubka, 22 - vé&traci mrizka)

Obr.5: Skladba jednopl#8vé ploché sechy®

3.3 Vady a poruchy plochych gtech

Mriviw s

(hydroizolani schopnost). Pokudietha svoji voda@snost ztrati, okamZitprestava plnit i
ostatni funkce, zejména funkci tep&lnolacni. Dim, do kterého zatéka, se stava olitizn
obyvatelnym a majitel je nucen vzniklou poruchuasqit: Je proto nutné zabezjte
spolehlivost g€3ni konstrukce. Ta sgiga ve schopnostiigchy plnit poZzadované funkce za
danych okrajovych podminek v danéasovém useku. Tuto spolehlivost je nutniopine
kontrolovat a vyhodnocovat. To je mozné za pomocitechnické diagnostiky, ktera je
definovana jako nauka o metodach a gemktich vhodnych pro zjiévani technického stavu
konstrukce, tedy druhu poruch, jejich lokalityi&@my. Cilem diagnostiky, pokud je o
sttechu, je stanovit spravnou diagnéztesni konstrukcé:

Vady a poruchy plochychigich je mozno roziit na dw zakladni skupiny. Do té
prvni mizeme zéadit problémy se zatékanim, které jéggbeno pouzitim nevhodnych

materiah nebo Spathodvedenou praci. Do druhé skupinyipptoblémy v dsledku

OPloché stechy Dostupné z: <http://www.pozemni-stavitelstvi.wzZpos76.php>
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kondenzace vodnich par. Tato kondenzaggewprobihat na vrithim povrchu chr&mé dlici
konstrukce neboifmo ve skladb stesniho plast’?

Nekteré vady a poruchy mohou bytimmbeny i nedostateou udrzbou, z&nami
okrajovych podminek a dalSimi faktory, o kteryclibuaké psat.

3.3.1 Vady zmsobené Spatnym projektem

Velmi rizikovou oblasti fi navrhu a provathi plochych stech je provedeni vSech
detaili. Ve steSni konstrukci se nachazi mnoho prostago nap. prostupy pro kominova
télesa, odétrani kanalizacei kotevni prvky, a tak je té#t jisté, Ze se vzdy v projektu
nékolik raiznych detail najde. Pak obeémlati zasada, ktetidka, Ze nejspolehlijsi detail je
ten, ve kterém se klenigké konstrukcetbec nevyskytuji, nebo jsou jen minimalniho
rozsahu. Ja¢ba z projekt vylowit néktera zastaralej$esSeni, jako nagklad plechové
lemovani pechod: poviakové hydroizolace zefsBni plochy na vnibi svisly lic atikyci jiné
streSni nadezdivky. Hydrozitai vrstvu je pateba vyvést na svisly povrch do petiné vysky
a ukortit ji vhodnym zmisobem jako najklad ukorgujici liStou s klasickym jednoduchym
jistenim.

Velmi ¢astou poruchou podél #j8iho okraje sechy je nafiklad vihnuti vnitni
strany styku obvodovédty a nosné gesni konstrukce. To je #pobeno tepelnym mostem,

vzniklym nedostai@ou tepelnou izolaci atikgi rimsy.

AT

g

-----------

-,

..........

AT

=

e T T T

Obr.6: Tepelné mosty u #8ich okraji st'ech. (a. SpatnéeSeni s t¢kovanym

znazor@nim oblasti vihnuti, e. spraviéseni detaildy

"2 poruchy plochych se3nich plaai, Dostupné z: <http://www.stavarina.cz/poruchy/prplochych-
strech.htm#pploche-strechy-resume>
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Zmiréné poruchy mohou byt siceigobeny i opomenutim realiga firmy v pribéhu
vystavby, nicmé&lze hledat jejich fi¢inu i v projeknich nedostatcich.
Mimo problematickych detailse vyskytuje v projektech, a tim naslédn realizacich, jest

celarada zavad. Jsou to riddad:

nevhodné pouZziti materiapro jednotlivé vrstvy geSniho plast

nevhodné slozeniisSniho plastz hledisek tepetntechnického a vihkostniho rezimu

- opomenuti navrhugkteré dilezité vrstvy (chybjici navrh parozabrany veisthach
nad teplots a vlhkost# nar@&nymi provozy)

- chykgjici reSeni vzdjemnych dilataci mezkierymi vrstvami sesniho plast

- nezajistni stability steSniho plastproti wtrnému vztlaku apod.

- navrzeni v principu nevhodného slozeméShiho plagtpro zadané okrajové

podminky."

Obr.7: Nevhods provedeny detdi?

3.3.2 Poruchy zfisobené vadami pouzitych material

Poruchy, které jsou figobeny vadami pouzitych matetidhemize projektant ani
provadici firma pedpokladat. Vlastnosti pouzitych materialu b§l nzdy garantovat
vyrobce, ktery je povinenipdloZzit technické parametry materialu a vymezisetejeho
pouziti v ndvaznosti na okrajové podminkispbeni. Pokud vSak projektant zvoli kvalitni,

M EAJKOS, A., NOVOTNY, M., STRAKA, B.Stechy I:Opravy a rekonstrukces. 16
"% Poruchy plochych #esnich plasi, Dostupné z: <http://www.stavarina.cz/poruchy/pnplochych-
strech.htm#pploche-strechy-resume>
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ale pro danou &tchu nevhodny material, nelze pak vzniklou poructarakterizovat jako
vadu materialu. V takovényipact se jedna o poruchu @pobenou Spatnym projektem.
Mezi vady materialu lze #adit nagiklad zabudovani nedostate vysusené nosné
vlozky v asfaltovych pasech, nestefparevnyti nedrzici ochranny posyp asfaltovychipas
$patna svidtelnost rekterych unglohmotnych folii apod®
Dalsi vady mohou vzniknoutipvolb¢ materialu, ktery tvih podklad pro hydroizolaci.
Je nutné znat jejich tepelnou roztaznost. Pokudteeskuténost zanedba, txe dojit
k ¢castym trhlinkdm v hydroizolaci, jak je moZno &ticha obrazku.8. Pro jednopld®vé
strechy, které maji svoji tepelnou izolaci na baziygtlrenu, by volba a kvalita pouZzitého
materialu z hlediska jeho Zivotnostita byt rovna Zivotnosti hydroizataich vrstev.’

i’.f"_'f_*‘_-_..‘ﬁ* i |—‘

Obr. 8: Casta mista vyskytu trhlin v povlakové krgtindisledku riznych podklad "

3.3.3 Vady zpisobené nekvalitnim provedenim sechy

Typa téchto vad je nefeberné mnozstvi. Vychazejidiz neznalostti nedbalosti
v provadci fazi. Vznikat mohou takérfpnedodrzeni danych technickych postulejvice
vad spjatych s nekvali#provedenou praci se vyskytujg kladeni povlakovych hydroizolaci
z asfaltovych pasa folii a @i nanaseni stkovych izolaci.

Jak jsem jizekl, takto vzniklych vad je mnoho, proto zde uvgstuty nefasgjsi.

"*FAJKOS, A., NOVOTNY, M., STRAKA, B.Stechy I:Opravy a rekonstrukces. 16
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3.3.3.1Nedostat®mé vzajemné slepeni dvou na ggioloZzenych asfaltovych pas

Dochazi k gmu @i nekvalitre provedeném nataveni horniho asfaltového pasusa pa
spodni. B natavovani musi intenzita plamene umoznit takeataveni horniho pasu, aby se
jeho spodni kryci asfaltova hmota roztavila planmemnak, aby doslo ke vzajemnému
piilepeni obou asfaltovych pasv disledku Spatného provedeni dochazi k ézaivwlhkosti

v mistech, kde pasy nejsou slepené, a ke vznikutizyd

3.3.3.2Nedostatmé slepeni pesahi dvou sousednich asfaltovych péaaebo folii

ZVvlase nebezpené u tzv. jednovrstvych hydroizolaci. Voda, kteranpka
neslepenymi fesahy, zfisobuje vihnuti vrstvy pod hydroizolaciédinou se jedna o vrstvu
tepelr® izolatni. Jeji navlhnuti zjsobi zn&nou ztratu tepekhizolatni schopnosti a dochazi
k prudkému ndrstu kondenzace. V dalSich fazich pak uz’ded voda pronikaijmo do

interiéru, kde zf)sobuje nemalé Skody.

3.3.3.3 Zviiovani hydroizol@ni vrstvy z asfaltovych pés

Vyskytuje se, pokud jsou pod hydroizolaci urristtepel’ izolacni dilce
s mezerami. Nasledmpak v mistech, kde nema hydroizolace pevny podkladhazi
v disledku objemovych zém k jejimu zvhovani. DalSi fi¢cinou vzniku zvhovani mize byt i
piehrati pasu fi natavovani. Pasy s nosnou vliozkou z polyestemvétina jsou citlivé na

teploty, a pokud serphreji, tak dochazi k jejich zvémi.

3.3.3.4 Vadné osazeni odvibm/aci vpusti

Casto byva sesni vtok osazen vyse nez urdwakoli stesni plochy. Voda pak z ni

nemiZe odtékat. V okoli takto $patprovedené vpusti se pak tvéaluze.”®

FAJKOS, A., NOVOTNY, M., STRAKA, B.Steechy I:Opravy a rekonstrukces. 17
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3.3.3.5 Spatné provedeni spadovareshi plochy

Pri Spatném provedeni spadovani dochazi k wegividkaluzi, které zisobuji
nerovnondrné tepelné namahani hydroizolace a tiisppuji i jeji nerovnorrné starnuti.

Nasledr’ mize dochazet k praskaniipiku vody na nosnou vioZzku a nasledné zatékani.

3.3.3.6 Nedokonalé vzajemné spojeégahi parozabrany a nedostataé tésné napojeni

parozabrany na pronikajici konstrukce

Aby mohla parozabrana sprajfungovat, je nutné zajistit dokonalé spojeni jejic
vzajemnych pesali. Stejré tak jako je nutné zajistit jeji paksiné napojeni na pronikajici
konstrukce. Pokud se tak nestane, dochaziikilu vodnich par z interiéru dédh vrstev
stteSniho plagt které jsou umighy nad paratsnou zabranou. ZvySené mnozstvi vodnich par
pak v chladnych dnech kondenzuje @&sgbuje vihnuti tepethizolasni vrstvy.®

3.3.3.7 Nedodrzeni @tu kotev u povlakovych hydroizolaci kotvenych meotekymi
piFipewiovacimi prostedky, gipadnré pouziti kotev nevhodnych nebo mé&kvalitnich

V téchto gipadech velmi ndistd nebezpg celkového utrzeni hydroizolace vlivem
vétrného vztlaku. DalSim nedostatkem je pouziti katevedostatanou ochranou proti korozi.
V mnoha pipadech je také nutné navrhnout kotvy s Gpravoti proSlapnuti, jinak hrozi
nasledné propichnuti hydroizolace.

3.3.3.8 Zabudovani mokrych materialu da‘s$niho plas pod hydroizolaci

Vlhkost materiai ma negativni vliv néadu funkci a staverfyzikalnich proces
probihajicich ve g&Se. Je velmi nebezpyé, zvlast pak pro tepel@izolacni materidly.
Zvysenim vihkosti se zvysuje jejich tepelna vodivaXisledkem pak byva ztaé snizeni
tepelného odporuifslusného materialu nebo i celé konstrukce. Doctadkzike zvySenym

energetickym ztratam z vyt&api.

80 FAJKOS, A., NOVOTNY, M., STRAKA, B.Steechy I:Opravy a rekonstrukces. 18
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V letnim obdobi se veSkera zabudovana i zkondem#ovada zé&ne nenit na paru.
To mize vést ke vzniku tz\kryptoklima které je vysledkemiptlaku vodnich par. V takovém
pripads dochazi k odlepovani hydroizétgho souvrstvi od podkladu a ke vzniku vydeti.

Obr.9: Disledky zatékan??

3.3.4 Poruchy vzniklé (i uzivani konstrukce

Takto vzniklé poruchy nendlezi do reatiméci projektové faze vystavby. Objevuiji se
azcasem pi uzivani. Obectinelze vSechnyiiny svést na zanedbanou udrzbu. Existuji i

dalSi faktory, které majitel udrzbou ovlivnit nébe.

3.3.4.1 Poruchy zfisobené z@nami okrajovych podminek

Dojde li bthem uzivani gechy ke zmin¢ stanovenych okrajovych podminek, mohou
nastat poruchy ssniho plagt Jedna se zejména asliedek zmin vnitiniho prostedi.
Zménou provozu pod &chou se riize znénit relativni vihkost a nema-lijwodni stesSni
pla¥ navrzenou parésnou vrstvu, dochazi k navihnuti vSech vrstev pladisledkem je
navlihnuti a nefundnost tepelné izolace a eventuéivznik bouli na povrchu hydroizolace

z asfaltovych pés

81 FAJKOS, A., NOVOTNY, M., STRAKA, B.St'echy |:Opravy a rekonstrukces. 19
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VnéjSi okrajové podminky se zpravidla né&mhs vyjimkou &ch, které niZze ovlivnit
¢loveék. Jedna se naixlad o zvySeni spadu, chemického slozeni exhatheéni apod. Tyto

jevy prispivaji k rychlejsi degradaci matefiatechy.®®

3.3.4.2 Poruchy zfisobené pekrocenim gredpokladané Zivotnosti

Celkova trvanlivost gesni konstrukce je dana trvanlivosti jeji krytifyastupneé
degradani procesy na ni nakonecigobi nenavratné skody do takové miry, Ze jeji sanac
neni z dlouhodobého hlediska ani fank ani ekonomicky efektivni. Poté jigeba provést
celkovou vyngnu krytiny nebo celéhoigSniho souvrstvi. Dle druhu materialu se Zivotnost
povlakovych krytin pohybuje v rozmezi 10-30 letnékterych modernich krytin vyrobce
garantuje trvanlivost az 50 let. Toto tvrzeni |ododit zkouSkami ve specialnich komorach,
které simuluji proces starnuti v kratS&tasovém horizontu. Skuteost vSak nakonec vzdy
ukaze jertas.

Trvanlivost krytiny je ovliviena i pravidelnou kontrolou a udrzbou, uraéingin stavby,
sklonem giesni plochy, atmosférou (kyselé de&xhalace), virem vhodnych vyrobka
vlastnim provedenim na sta¥tPed realizaci samotné&sthy je vhodné zjistit jiz
prowienou nebo fedpokladanou orientai trvanlivost navrhované krytiny a gitat s tim, Ze

po jejim vyprSeni se bude muset krytina éym

3.3.4.3 Poruchy zfsobené zanedbanou udrzbou

Mnoho material a konstrukci, které se vyskytuji na povrchiesty, vyZzaduji
pravidelnou udrzbu formou rit. Jejich¢etnost obvykle dopotwije vyrobce pislusného
materialu. Mezi materialy, které takovou udrzburebtji Ize zgadit materialy tvéici
povlakovou izolaci (asfaltové pasy z oxidovanycfals nechragnych posypem ashkteré
sterkoveé hydroizolace) a osktere tvrdé krytiny. Pravidelné réy vyZaduji i klempiské
konstrukce z pozinkovaného plechu. Pokud se udrdbadba, dochazi k rychlejSi degradaci
a starnuti materialu. Nakonec dochazi ke ztratlo€snosti a naslednému zatékani.

Riziko sp@iva i v zanedbaniisteéni Zlahi, vtoki i vlastnich steSnich ploch od prachu,
pisku, popilku apod. Tyto istoty poté zfsobuji zpomaleni odtoku vody zéesthy a voda
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se nasledfiv téchto mistech kumuluje. Mist@&tiho ndnosu régstot pak slouzi jako Zivna
pada pro vznik nezadouci vegetace asgbuje rychlejsi korozi materiafd.

Je dilezité si u¢domit, pro jaky provoz je s#cha ukena a jakému zatiZzeni a chovani
muze byt nasledhvystavena. Je nutné si zapamatovat, Ze na hydmdidgovlaky neni
dobré pokladat ostr&@dnity nebo si zde vytudt sklad pro stavebni supo divejSich
opravach apod. Defekty na hydroizidéch materidlech mohou vzniknout ji# pkladovani,
manipulaci nebo transportu. Je proto nutné, aby thgtirzeny zasady spravného skladovani
a manipulace s nimi. Vifpadt zanedbaniéchto zasad by mohlo dojit i k trvalému

a nevratnému poskozenf izé&dch materiél.®

3.3.4.4 Poruchy vzniklé havarii

Havarie sice nepétmezi nefastjSi priciny poruch steSnich pladi, ale stat se
mohou. Mize se jednat ndiklad o prudky dé&§ kroupy, vicliici, pozar, vybuch nebo ztratu
anosnosti nosné konstrukcéesiniho plast V poslednim jmenovanéntipad nedochazi jen
k poruSe sesniho plast ale k celkové destrukciigchy. Disledkem pak neni oprava nebo

rekonstrukce, ale provedeni novieshy jako celku etns nosnych konstrukdf

3.4 Mozné zmisoby provadni sanaci plochych stech

Vad a poruch plochychistich je nepeberné mnozstvi, stéjtak jako moznosti jejich
sanaci. Z tohotottvodu v nasledujici kapitole uvedu pouze tysaby sanace, které by bylo
mozno aplikovat natdn, kterym se budu v praktick@sti této prace zabyvat.

Zpusoby moznych sanaci plochychesth a jejich rozsah zavisi na diagn6ze uvedené v
expertnim posudku o stavu konstrukce, ktery se mgsitovit. Na jeho zakladse vytvdi
podrobné projektova dokumentace celé sanace. S&&daavrhu technickych operi
tykajicich se fivodniho steSniho plasta gresného materialového slozeni a technologi€ nov
aplikovanych vrstev getné vSech detail. Sowasti navrhu musi byt i tepeltechnicky
vypocet tepelného odporu a vihkostni bilance a porovagsiedki s pozadavky'SN 73
0450Tepelna ochrana budof/

8 FAJKOS, A., NOVOTNY, M., STRAKA, B.Stechy I:Opravy a rekonstrukces. 22

8 vady plochych gech a piklady z praxeDostupné z: <http://www.imaterialy.cz/Poruchy/Vagochych-
strech-apriklady-znbsppraxe.html>

8 FAJKOS, A., NOVOTNY, M., STRAKA, B.Steechy I:Opravy a rekonstrukces. 23
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3.4.1 Sanace puchi

Nejprve se puchyrozizne, rotiznutécasti se odklopi a vysusi se ugava vihkost.
Poté s&ast puchi opst natavi¢i nalepi a puchiyse gielepi jednou nebo dwma zaplatami.
Pri vétSim p@tu puchyi se gida novy hydrozioléni pas. Je dopoovano provad tuto

sanaci jen v letnim obdobi.

3.4.2 Sanace nerovnosti &Snich ploch

V dusledku nerovnosti &Snich ploch vznikaji po desti nezadouci kaluzetggych
se shromazduje fistota. Ta po vyschnuti vody vyttigpevné Skraloupy, které mohou narusit
kvalitu krytiny. Pokud jsou kaluze pro krytinu neské, niize se gecha kryt trkovym
nasypem. Kaluze vém zaniknou a krytina zisk&iimnou ochranu proti starnuti a proti vzniku
puchyra.

Jednim z nejosddcengjSich zpisoh, jak odstranit kaluze, tize byt provedeni
dodaténé spadové vrstvy z hydrofobizovanych sypkych hiato spadova vrstva se
nasleds pokryje separai vrstvou ze sklemych nebo plastovych tkanin a nasype seéa n
ochranna vrstva &tku. Nekdy je také mozno pouzit k vyrovnani nerovnosti eetavych

poteri. U kaluZzi mensiho rozsahu je mozné pouZitsspisku s perliterf?

3.4.3 Oprava defektni povilakoveé krytiny mistnim gfelepenim

Tento z@isob sanace se upiaje v gripadech, kdy je mozné celkovy stavajici stav
povlakové krytiny i steSniho plastcharakterizovat jako dobry tzn., Ze deShiho prostoru
vibec nezatéka nebo zatéka naprosto ofbelim po velmi kratkou dobufigemz jde pesré
urcit misto poruseni krytiny. Mezi moznéiginy poruseni krytiny Ize zadit perforaci
streSniho plast(prorazeni nebo trhlina) jinak zcela funk povlakoveé krytiny, ktera fize
vzniknout napiklad neSikovnou manipulaci s ostryntednety na steSe (anténa). Tato
sanace se uplatje i gi vzniku vyduti asfaltového pasu.

Nejprve se otizne zaplata ze stejného materialu, jako je hydtaini vrstva.

Velikost zaplaty by ila z kazdé stranyipsahovat porusené misto o zhruba 100 mm. Poté se

plamenem natavi asfaltovy pagi Ratavovani zaplaty je vhodné ahi stavajici plochu

8 KUPILIK, V. Zavady a Zivotnost staveh 227
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pavodni hydroizolace kolem vydiiy mis€ budouciho fesahu zaplaty. To zamezi prachu,
aby se dostal z povrchu horniho pasu do jeho astaltimoty a neZsobil poza;jsi

separovani zaplafy.

min. min. 1 nalepena zaplata
100 mm 100 mm 2 pulvodni stiedni plast ukonéeny
> W povlakovou krytinou
‘v >
2 ® 1 3 nosna konstrukce
c >
o 2 T R T, 2
8 0
£ s — 3
3 2
G @
Q0

Obr. 10: Schéma opravy povlakové krytiny mistnfetepenint®

3.4.4 Opateni defektni povlakové krytiny novou povlakovou kryinou

Tato sanace se aplikuje Yipads, kdy je celkovy stav gSni konstrukce natolik
Spatny, Ze by ne#to smysl| provaét mistni gelepovani, ale na druhou stranu jegest
v takovém stavu, kdy neni nutné iptato krytinu komplets odstranit. Dale pak vlastni
hydroizolani povlak, podkladni vrstva ani tepelna izolacemmidsyt plré nasakla vodou a
rovnéZz mechanicky stav vSech vrstev musi byt natolikrloby byl do budoucna realny
piedpoklad, Ze po proschnuti dojde k jejickktopné potebné funknosti.

Stav vlhkosti jednotlivych vrstevigSniho plastse zjisti odebranim petoného
mnoZzstvi sond. Sondy odhali skiné sloZeni stavajicihoreniho plagta mechanicky a
vlihkostni stav jednotlivych vrstev. Na zakégabznatk této zkousky se pak provede navrh a
komplexni projektova dokumentace celé sanace,eré gou v souladu s danymi okrajovymi
podminkami jgsobeni stanoveny optimalni materialy a technolpgieedeni této sanace
véetne veSkerych detail Vysledky této diagnostick@nnosti jsou poté saasti expertniho
posudku.

Sanace se upkatje napgiklad v giipadech, kdy je stavajici hydroizolace z asfalttvyc
padi st&im sice jiz znan¢ degradovand, nicmé&ne stale jest zcela funkni nebo téns

funkéni. To znamena, Ze je povrch asfaltovychip@zpraskan az na nosnou viozku nebo se

89 FAJKOS, A., NOVOTNY, M., STRAKA, B.Steechy I:Opravy a rekonstrukces. 43
O Tamtéz.
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vyskytuje ¥tSi mnozstvi vyduti. Cilem sanace je umoznit proathveskerych stavajicich
vrstev steSniho plagta obnoveni plného hydroizélsiho &inku poviakové krytiny.
Nejprve je nutné ddznout vesSkeré vydst Vrstvy pod nimi se fipadreé vysusi.
Nasled’ se krytina préezeci provrta, a to tak, aby takto perforovana plooluita alespa
1%. Tim se vytvl otvory pro Unik vodnich par, které vznikaji pgetyim vysuSovanim
jednotlivych vrstev $esSniho plast Zpasob aplikace nové povlakové krytiny musi
umoziovat unik €chto vznikajicich vodnich par zeetniho plagtdo exteriéru. To se
zabezpéi vytvorenim expanzni a zarovelilatatni vrstvy pod no¥ aplikovanou povlakovou
krytinou a jejim vyvedenim do exteriéru podél atikpadré navic i osazenim odtravacich
kominki. Vytvoreni €chto vrstev se zajisti neploSnyrilgpenim nové poviakové krytiny.

V praxi to znamenadgkolik mozZnosti zfsohi sanace nagklad:

- volné poloZeni povlakové krytiny a zatiZzeni diabéni ¢i provozni vrstvou

- volné poloZeni povlakové krytiny a jeji mechamicdakotvenf*

3.4.4.1 Volné poloZeni povlakové krytiny a zatizstaibiliza’ni ¢ provozni vrstvou

Tento z@isobieSeni se uplatni u jednopfasych stech v gipact, Ze vyhovi inosnost
stavajici nosné konstrukcéestniho plagt Nevyhodou sanace je omezetinku vlivu slunce
na proces vysusovani. Lze ho pouZit jen tehdy sadirstvi stavajicihoigsSniho plast
obsahuje pouze velmi malé mnoZzstvi vihkosti. Daliégba provést vypeet raini bilance
vodnich par bez vlivu slunce.

Zatzovaci systém se pouziva pouze do sklonu 5% (pkuitsSi, dochazi k ujizehi
nasypu). Je také nutné viozit pod stabiiidandsyp sepatai vrstvy s drenazni a filtéai
funkci, jak je mozno vigt na obrdzkw.11. Pod novou povlakovou krytinu Ize pouzit
asfaltové pasy ve dvou vrstvach nebo hydroidl$olie. V sodasnosti existuji i asfaltové
pasy speciakvyrabiné pro @ely této sanace. Jejich spodni povrch je kaSirgpélepen)

geotextilif. 2

1 FAJKOS, A, NOVOTNY, M., STRAKA, B.Stechy I:Opravy a rekonstrukces. 44
2 EAJKOS, A., NOVOTNY, M., STRAKA, B.Steechy I:Opravy a rekonstrukces. 45
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1 stabilizaéni vrstva
2 separacni vrstva s pfipadnou drenazni
a filtraéni funkci
3 nova hydroizolaéni vrstva volné poloZzena
4 expanzni a dilatagni vrstva

HWON =

) 5 plvodni stfesni plast ukongeny
e g poviakovou krytinou (odfiznuti
--- -1z vyduti + perforace)

@ 2 [[1] }5 6 nosna konstrukce

c QO

22 — 6

o 2

Cw

[o 3}

Q 0

Obr. 11: Schéma volného polozeni nové povlakoxéirna pivodni povlakovou krytinu
jednoplagové ploché sechy a jejiho zatizeni stabilizs vrstvou®®

3.4.4.2 Volné polozeni povlakové krytiny a jeji manické zakotveni

Uplatiuje se udch typi sttech, které maji pod stavajici povlakovou krytinelo pod
tepelnou izolaci vrstvu, do které Ize spoletikotvit. Fredpokladem pro kotveni je provedeni
tzv. vytaznych zkouSek, na jejichz zakidde winit rozhodnuti, zda®bec do dané vrstvy
kotvit Ize, a pokud ano, jaky typ kotev pouZft.

Provaani vytaznych zkouSek na stavbacltisié dopordenimi, uvedenymi vifloze
D fidiciho pokynu ETAG 006. Pro vytazné zkousky seZzpauzkusebni Z&eni, které se
nazyva vytazny fistroj (viz obr. 12). Ma moznost plynulého @istu zatiZzeni na kotevni
prvek. Toto zkuSebni Haeni musi byt v dabzkouSkyradre kalibrovano. Liita od posledni
kalibrace by nerla byt delSi nez 2 roky. Zkouseny kotevni prvelosadi do materialu
podkladu za dodrzeni pok§vyrobce (pamér vrtaku, hloubka otvoru, Zigob viisténi,
zpasob aktivace kotevniho prvku aj.). K dispozici b§l iyt ndkres s umighim vytaznych
zkouSek. ZkouSka probiha tak, Ze se vybere pogkiadichyceni zkouSeného prvku podle
rozmeéra a tvaru hlavy prvku. Dale se pak zkuSehii$tpoj umisti nad kotevni prvek a
zkouSeny kotevni prvek se zasune do podkladwedtén rukojeti zkuSebniho #aeni se
vyviji plynule za¢Zovaci sila aiptom se sleduje ukazatel zatizeni. Zaznamenan@jsgssi
hodnota udana &iicim z&izenim. Tah se poté uvolni a podloZka se vysuraevkiho
prvku®

*FAJKOS, A, NOVOTNY, M., STRAKA, B.Stechy I:Opravy a rekonstrukces. 46
% FAJKOS, A., NOVOTNY, M., STRAKA, B.Stechy I:Opravy a rekonstrukces. 46
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Obr. 12 — Vytaznyifstroj *°

Pro aplikace do zavlhlych, zvi&§pak do betonovych podklade nezbytné pouzit
kotvy s dokonalou ochranou proti vlivu vihkosti. \W@dné jsou vSak kotvy z pozinkovaného
plechu. Jako novou povlakovou krytinu |Ize pouZiaksvé pasy nebo hydroizalai folie.
Asfaltové pasy se pro tento typ sanace navrhujodifikovaného asfaltu. Pokud sklorfestni
konstrukce pesahuje 2%, tak je mozné navrhnout novou hydraizolajedné vrsté, kdy je
optimalni nosna viozka sgZzena z polyesterového rouna a skelné tkaninyjroyste
technickych parametrech, jaké jsou uvedeny u obstev asfaltovych pasdvouvrstvého
systému. Finalni vrstva asfaltového pasu musi bgywpatena ochrannym posypem
z drcené hdlice nebo keramickych granuli. Hydroizétd folie musi byt vyztuzené
sklerénou nebo polyesterovouifakou. Folie by se #a podkladat geotextilii. Kotevni prvky
se z pravidla vkladaji do podélnyctepali povlakoveé krytiny, pipadré se gekryji uzkym
pruhem této krytiny?’

% provadni vytaznych zkouSekanich kotevnich pnikna stavbach[online]. 2009 [cit. 2012-06-21]
Dostupné z: <http://www.ejot.cz/produkty/stavebpeunovani/mechanicke-upevneni-plochych-strech
fld/provadeni-vytaznych-zkousek-na-stavbach/promagigtaznych-zkousek-stresnich-kotevnich-prvku-na-
stavbach-obecne-informace/>

% Archiv. Ing. Tomas P#icek
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1 nova povlakova krytina volné poloZzena
a mechanicky kotvena
2 expanzni a dilataéni vrstva

1
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Obr.13: Schéma volného poloZeni nové povlakouénknga pivodni povliakovou krytinu
jednoplagové stechy a jejiho mechanického zakotveni do unosndambdkvrstvy pod
povlakovou krytinod®

% FAJKOS, A., NOVOTNY, M., STRAKA, B.Steechy I:Opravy a rekonstrukces. 47
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4. Priklad oceréni konkrétniho residentniho rodinného domu

s vadou stesSni konstrukce

Tatocast diplomové prace bude pojednavat o sniZzeni@sigerniho rodinného
domu v disledku vady sesni konstrukce. Nejprve uvedu stmau charakteristiku objektu a
poté popisi skladbuigtSniho souvrstvi. Dale bude nastia situace, ke které v objektu doslo,
a bude proveden popis nutnych oprav. V druhé poédkapitoly uvedu praktickéfiklady
moZzného postupu pro vypet snizeni ceny s naslednym vyhodnocenim. Rad yeh
podotknul, Ze i kdyZeSena nemovitost skudt@ existuje, nastala situace je pouze fiktivni. Ve
skute&nosti zmirkny zpisob sanace provedla firma vipdku jiz na poprve. Praialy této

prace vSak uvedu hypotetickou moznost pochybenigoéai firmy.

4.1 Charakteristika objektu

Nemovitost, na jejiz s&Sni konstrukci budu vadu aplikovat, lezi v obciliiBes’,
které je vzdalend 5 km odésta Prostjova v Olomouckém kraji. Jedna se o podsklepeny
dvougeneréni fadovy dim s plochou $echou, ktery se nachazi na ulici Ludvika Svobody
¢.p. 159. Tento objekt slouzi vg¢ pro bydleni. @m byl postaven roku 1973 &hem jeho
uzivani nedoslo k zadné vyznadsi rekonstrukci s vyjimkou vysmy pivodnich devenych
oken v 1.NP, 2.NP a kovovych oken v 1.PP za okastpVa, jak |ze vigt na obrazku. 14.
Podrobrjsi popis jednotlivych mistnosttetrg vybaveni a technického stavu je mozno
nalézt v kapitole popisu nemovitosti znaleckéhoup@s, ktery jsem prodely této prace

vyhotovil. Je k nahlédnuti ipoze C.
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Obr. 14: ReSeny objekt’

4.2 Popis stesni konstrukce a analyza vzniklého problému

Plocha stecha na této sta¥lje pivodni a pochézi z roku 1973. Btkonstrukce je

tedy 39 let. Skladbaigtichy je na dnesSni pamy zastarala a tepelna izolace je nevyhovuijici.

ANTIREFLEXIVNI NATER
2 x IPA 500
ASFALTOVY NATER
LEPENKA R500
ASFALTOVY NATER
PENETRACNI NATER
BETONOVA MAZANINA
SKVAROVY NASYP
LEPENKA A400
HERAKLIT
POLYSTYREN

|
Obr. 15: Popis skladby sesni konstrukc&”

V pribéhu let majitel stechu udrzoval v dobrém technickém stavu a préivad

pravidelnou a p#ivou udrzbu. | pes tyto skuténosti vSak, vliventasu a postrnostnich

% Archiv. Vlastni
100 Archiv. Vlastni
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vlivi, dochézelo k degradaci asfaltové krytiny, vznittlinek, a mensSich vyduti. Kraim
béZnych udrzovacichinnosti jako je naip vymetani Zlabu od listi a &istot, bylo tedy nutné
provést opravu ékolika poruch na asfaltovém pasu. Tak se takéo stmaruSenéasti
konstrukce byly misthprelepeny novou asfaltovou krytinou. To vSallonza nasledek

pouhé oddaleni jiz nutné sanace calécty. Majitel se nakonec rozhodl pro generalni
opravu, kdyz sam zjistil, Ze do konstrukce ndizatéka. Nasledujici fotografie (obr. 16,17,18)

dokumentuji stav g3Sni krytiny ped zapoetim praci.

h 101

Obr. 16: Trhliny vzniklé na asfaltové krydi

191 Archiv. Ing. Toméas Peicek
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Obr. 17: Trhliny vzniklé na asfaltové krydifi.(zde jsou také vil trhliny v konstrukci i

v pripacé, kdy uz siecha byla jednou opravovana pomoci mistnifegpeni. Je patrné i to,

7e reflexni n&r uz neni na celé plose/sthy @Fitomen)®?

Obr. 18: Trhliny vzniklé na asfaltové krydifil. 1%

192 Archiv. Ing. Toméas Peicek
193 Archiv. Ing. Tomas Peicek
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Na zaklad vyhotoveni technické diagnostiky a expertniho pésibylo zjisStno, Ze
do konstrukce opravdu mifizatéka, a Ze je material udnitavihly. V disledku jeho
degradace by zakolik let mohlo dojit k pisaku vody do interiéru. Pokud jiz do konstrukce
zane zatékat, nahroma&ad voda v zimnim obdobi mrzne ¢rduje swij objem a tim stale
vice rozstuje trhliny, kudy, v dalSich tmich obdobich, znovu vnika dae$niho plast Dale
bylo zjiS€no, Ze tepelna izolace je v sagnosti jiZ zastarald a kvtepelnym ztratam by
bylo lepSi stechu no¥ tepelr zaizolovat. Majitel si tedy pozval specializovarfomu, ktera
provedla opravu. Bylo rozhodnuto, Ze vhodnymsggbem sanace bude polozit nove
hydroizolani souvrstvi na to stavajici. Dale pak se méxopini a novou hydroizotai
vrstvu vloZi tepelna izolace, ktera se mechanic®opvi do fivodni betonové mazaniny.

Majitel domu fil slovu provadci firmy, ktera tvrdila, Ze opravy byly provedeny
fadre, a Ze konstrukce byla dostéte tepelr® zaizolovanaPo ti letech provozu, se vSak na
novém steSnim souvrstvi zaly opst objevovat poruchy, které vedly k zatékani vody do
objektu. Na zaklatinasleds provedené diagnostiky a sondovani bylo &jiét Ze provedeny
zpiasob sanacei@sSni konstrukce byl naprosto nevyhovujici. Firmeespektovala navrzenou
skladbu gtechy (tj. givodnim zamirem bylo ji vylepSit provedenim dodéte® tepelné izolace
pod now¥ polozenou hydroizotai vrstvu, zakotvenou do betonové mazaniny).

V ramci svého obohaceni firma mistivpdniho zansru pouzit tepelné izolace EPS
100S pouzila tepelnou izolaci EPS 70F, ktera s€ipduna zateplovani fasad a pro konstrukci
strechy je naprosto nevhodna. ProtoZe je izolace EFFSTEkEi neZz EPS 100S doslo, patrn
pii chtzi po steSni konstrukci v ramci revize, k poruSeni hydrtzize a k naslednému
zatékani na spodni vrstvy.éflem @ti let fungovani této géchy se trhlinky, vyddta dalsi
negsnosti givodniho steSniho plastjese vice zhorsily. Celkovy stavigtchy zg&inal byt jiz
kritickym. Voda se dostala az kyodni vrsté¥ tepelné izolace, ktera tak navlhla a byla
znehodnocena.

| pies to, Ze firma garantovala zénilhttu na provad&ci prace ve vysi 10-ti let,

s majitelem nekomunikovala a nejevila zajem o pdeveé napravy. Ten, rozhgn jednanim
provadci firmy, celou ¥c postoupil k soudnimtizeni, jelikoZ mu byla zjsobena znma
Skoda a doZadoval se jeji nahrady.

Koneinou rekonstrukci tak provedla jina specializovanad, kdy na zakla#
technickych Séeni bylo rozhodnuto, Ze cel&esfni konstrukce bude odstéaa. Vzhledem
k povaze pestavby bylo nutno vyamit i stavajici klempgské konstrukce. ®odni stesSni
souvrstvi se kompletrodstranilo a nahradilo zcela novou jiz sprapnovedenou skladbou
streSniho plast
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Finalni skladba (od vrchni vrstvy aZ ke stropnidtoukci):

. Félie DEKPLAN 76

. Separéni folie FILTEK 300

. Polystyrén EPS 100 S

. Spadové kliny EPS 100 S

. Glastek 40 special mineral

. Penetréni emulze DEKPRIMER

. Stropni konstrukce

~N O 0o~ WN P

Obr.19: Finalni skladba se3niho plast*®*

4.3 Snizeni hodnoty nemovitosti viisledku vady

4.3.1 Mozné zjisoby vypditu

Stanovit celkovou vysi Skody #pobenou majiteli je obtizné, protoZze doposud
neexistuje zadny pe¥rdany postup, jak posoudit vSechny mozné gramé v jednotlivych
piipadech. Pokud je n&flad poSkozena&sSni konstrukce, jako v tomtdipack, je nutné
brat v vahu i dalSi faktory, nez jendisieni naklad na opravu.

Obyvatelnost takového domu se podstamiZzuje, a pokud by byl objekt pronajiman,
je nutno uvazovat o snizeni najmu, protoipgrné postihnuté prostory budou mit jen
omezeneé vyuZziti a nebude je mozno pouZzivat k zamyst &elim. V uvedenémippact
sice do interiéru nezatékalo, ale bylo nutno tgmadblém okamzit reSit. Pokud by se tak
nestalo, fipadna vihkost by se dostala do ymith ¢asti stavby a Zisobila dalSi znaé
Skody. Nasled&iby se pak mohly objevit plisnkteré maji prokazatelny negativni vliv na
celkové zdravéloveka.

Je nutno brat ohled i na to, Ze provlhla a vodaalagjici stesSni konstrukce je
prakticky na konci své Zivotnosti. Tato vada jedstoanitelna a musi se vymit celé stesSni
souvrstvi. V pipact vady, ktera je jeStodstranitelna, by se k vypin zpisobené Skody #ho
piipocitat i mozné snizeni zivotnosti dalSigsti stavby. Tento faktor je snedatny pro

104 Jednoplagova mechanicky kotvena skladba plochiéaity,Dostupné z:
<http://dektrade.cz/produkty/docs/dekroof/dekroopdf>
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konstrukce v nemovitosti obsazené jakoifidad omitky, podlahy, obklady, instalace,
protoze prosakujici voda je také poSkozuje. Problén tomto pistupu je vSak to, Ze neni
mozné prokazated#rici, o kolik procent se snizila Zivotnost takto kaZené ¥ci.

DalSim zfisobem stanoveni sniZzeni cenyz®m byt i prosté srovnani s ostatnimi
nemovitostmi podle obvyklych cen. Prdely posouzeni velikosti Skody by se vyitia
databaze podolrposkozenych dofna za pomoci porovnani by se&ila obvykla cena tohoto
typu nemovitosti. BohuZzelgipadi, kdy by se domy prodavaly s takto vyrazoSkozenou
streSni konstrukci, neni mnoho, a pokud ano, takhjejedkovy stav by se dal oztibza
velmi Spatny. MnoueSeny dm, s vyjimkou stechy, je vSak v dobrém technickém stavu, a
tak by porovnéni s ostatnimi nebylo vhodné.

Jako nejlepsi Zisob, kterym lze fistupovat k tomutdeSenému problému, se jevi
vytvoieni podrobného polozkového rozpg ve kterém budou ¥isleny jednotlivé naklady
na rekonstrukci, a ty nasletindestteny od stanové hodnoty stavby. Tento postup wokle
v pripadt prodeje nemovitosti zaf@dpokladu, Ze by byl kupujici ochoten takto poSkoze
nemovitost koupit a investovat nemalé penize dojjavy. V gipad soudnihdizeni se pro
Gcely vypaitu na zjiséni vySe majetkove ujmy a nahrady Skody nejvice feat#n z moznych

pristupi uvedenych v kapitole.1.

4.3.2 Zpracovani dat

Pt zpracovani dat jsem postupoval tak, Ze jsemihagdcenilfeSenou nemovitost
podle zakon&.151/1997 Sb., zakon o am®/ani majetku a zjistil tak obvyklou cenu.
UvaZoval jsem, Ze nemovitost je bez vady. Pouéihj:iakladovy a porovnavacitgmb
vypcoctu (viz. giloha B). Zpracoval jsem dvmozné varianty. Prvni se tykadrgleni naklad
na rekonstrukci prodgly prodeje a druhou metodou jsem zvolil viggiovySe majetkove

ajmy dle postupu uvedeného v prvni kapitole.

4.3.2.1 Prodejni varianta

Prvni varianta se tyk& hypotetické moznosti, ZéotaloSkozenou nemovitost by se jeji
majitel rozhodl prodat. Je pidano s tim, Zeipadna cena, kterd se mezi prodavajicim a
kupujicim dohodne, bude snizena o naklady na rékdas a uvedeni do pouzivatelného
stavu. Dle rozpé&tu, ktery je vypracovan vifloze B, by se zamySlena cena domtlansnizit

0461 994,- K. Samokejn¥ je mozné, Ze se majitel nemovitosti zachova jirad,
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v idealnim pipact by mel byt bran natastku Zetel. Jde oizjmé nejjednodussi Zsob

stanoveni vySe sniZzeni ceny nemovitosti.

4.3.2.2 Zjiséni vySe majetkoveé Ujmy apobené poskozenim nemovitosti

Pri zjiStovani vySe majetkové Ujmy jsem postupoval dle mkyodvedeného v knize
Teorie océovani nemovitosti od pana Prof. Ing. Alberta Btadd®rSc. a kol., kdy jsem si
shromazdil dostatek podklagro zjiS€ni stavu objektuied poSkozenim, stanovil postup
opravy, zjistil vySi nakladl na opravu a vypetl cenu stavbyiied poSkozenim. Dale jsem
tyto dw posledni veliiny porovnal. Zjistil jsem, Ze néklady na opravibnéou pesahovat
celkovou cenu domu, tudiz jsem mohl vyidpze se jedna o totalni Skodu. Poté jseil ur
cenu nemovitosti po provedenych opravach. V nepastact bylo nutné posoudit, zda-li
oprava prodlouzi zivotnost celé stavby. Vzhledeoelkové vyngné stteSni konstrukce jsem
usoudil, Ze ano. Nakonec bylo nutné upravit nakiaaypravu o rozdil cenygd

poskozenim a ceny po optaCena vyuZitelnych zbytkje v tomto pipads zanedbatelnd®®
4.4 VySe majetkové ujmy jako rozdil ffed a po poskozeni

Tato kapitola séidi dle uvedeného postupu tedchazejici kapitoly (4.3.2.2) a
vychazi ze vzorce:

VMU=NO +(G-G)

4.4.1 Cena nemovitosti ped poskozenim

Zjisténi ceny nemovitosti igd poSkozenim jsem dir ve zpracovaném znaleckém
posudku z filohy C. Pro stanoveni vySe majetkové ujmy nenhoolzijici skuténa cena, ale
spiSe rozdil cenyipd a po poSkozeni dité véci. Je proto tedy nutné zjistasovou cenu

stavby s tim, Ze se ogebeni bude potat analytickou metodou.

Cena nemovitosti fred poSkozenim (@): 1.579.500,00,- K

15 BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosts. 550
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4.4.2 Cena nemovitosti po provedené oprév

Cena nemovitosti po provedené oprayla zjiS€na na zaklaglprovedeni analytické

metody vypétu opotebeni, které bylo nasleéipouzito do nakladového apobu oceéni.

Analytickd metoda vy

pattu opotiebeni

Pol.C. Konstrukce a vybaveni r&paiteny podil A Sté B Zivotnost prvku C Opdebeni B/C 100xAxB/C
-1 -2 -13 -14 -15 -16 -17
(9)/suma (9) (14)/(15) 100x(13)x(1p
1 Zaklady 0,043 39 175 0,223 0,963
2 Zdivo 0,244 39 140 0,279 6,803
3 Stropy 0,093 39 100 0,390 3,645
4 Stecha 0,042 30 0,033 0,140
5 Krytina 0,030 30 0,033 0,100
6 Klempiské kce. 0,007 60 0,017 0,012
7 Vnitini omitky 0,064 39 60 0,650 4,181
8 Fasadni omitky 0,033 39 45 0,867 2,874
9 Vngj§i obklady 0,004 39 50 0,780 0,314
10 Vnitini obklady 0,024 39 40 0,975 2,352
11 Schody 0,039 39 120 0,325 1,274
12 Dvee 0,034 39 65 0,600 2,050
13 Okna 0,053 6 70 0,086 0,456
14 Podlahy obytnych mistr. 0,023 39 50 0,780 1,803
15 Podlahy ostatnich mistr). 0,014 39 50 0,780 1,097
16 Vytagni 0,042 39 35 1,114 4,704
17 Elektroinstalace 0,040 39 35 1,114 4,480
18 Bleskosvod 0,000 0 0 0,000 0,000
19 Rozvod vody 0,028 39 35 1,114 3,136
20 Zdroj teplé vody 0,016 39 35 1,114 1,792
21 Instalace plynu 0,005 39 35 1,114 0,560
22 Kanalizace 0,029 39 45 0,867 2,526
23 Vybaveni kuchyni 0,005 39 20 1,950 0,980
24 Vnitini vybaveni 0,050 39 45 0,867 4,355
25 Zachod 0,004 39 45 0,867 0,348
26 Ostatni 0,030 39 25 1,560 4,704
Opotiebeni analytickou metodou 55,65%
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Vypoéet ceny - rodinny dim zdény, podsklepeny
Rodinny diim podle § 5 a @ilohy &. 6 vyhlaSky¢. 3/2008 Sh. typ D podsklepeny
Strecha plocha bez podkroyi
Zakladni cena dle typu Zifphy ¢&. 6 vyhlasky z¢ | Kem® 2070,0(
Koeficient vyuZziti podkrovi pidd 0,00
Zéakladni cena po 1. Gprav = 7C x Kpod x Krad ZC K/m? 2070,00
Obestagny prostor objektu op *m 1064,62
Koeficient pobhovy ( piiloha¢. 14 vyhlasky ) K - 0,85
Koeficient zngény cen staveb (priloha ¢. 38 vyhlasky, dle CZ-CC K - Cz-cC 2,158
1121
Koeficient prodejnosti ( piflohac. 39 vyhlasky ) Kp - 1,114
Koeficient vybaveni stavby
Pol Konstrukce a vybaveni Provedeni StandPodil % | Pod¢. | Koe Uprav. Podil
.G (pt.15) f.
(€] 2 3 4 5) (6) ) (8) 9
1 | Zaklady ¥etrg zemnich Betonové zakl. pasy £bnou izolaci S 0,043 100 0,043 1 0,043
praci proti zemni vlhkosti
2 | Svislé konstrukce Zdivo z plnych cihel tl. 45cm $ 0,243 100] 0,243 1 0,243
3 | Stropy Monolitcké ZB S 0,093| 100 0,098 L 0,093
4 | ZasteSeni mimo krytinu Plochéa jednoptésa stecha S 0,042 100 0,042 ] 0,042
5 | Krytiny stech Asfaltové pasy S 0,030 100 0,030 1 0,030
6 | Klempiské konstrukce Z pozinkovaného plechu 5 0,007 10m,007 1 0,007
7 | Vnitini omitky Vapenné Stukové S 0,064 100 0,064 0,064
8 | Fasadni omitky Vapenné Stukové B 0,033 100 0,033 0,033
9 | Vngjsi obklady Sokl z kalince S 0,004 10 0,004 1 0,004
10 | Vnitini obklady Keramické obklady S 0,024 100 0,024 020,
11 | Schody Betonové monolitické, keramicka S 0,039 10q 0,039 1 0,039
dlazba, kovové zabradli
12 | Dveae Hladké pIné nebé&ast&né prosklené, S 0,034 10 0,034 1 0,034
ocelové zaruby drewné, kovové
13 | Okna Plastova S 0,053 1p0 0,053 0,053
14 | Podlahy obytnych mistnostPVC, vlysky S 0,023 100 0,023 1 0,023
15 | Podlahy ostatnich mistnosti Keramicka dlazba S ,0140 | 100 0,014 1 0,014
16 | Vytagni Ustedni s kotlem na tuhé paliva S 0,042 100 0,042 0420,
17 | Elektroinstalace Ano S 0,040 1p0 0,040 0,040
18 | Bleskosvod Ne C 0,005 q 0,000 D 0,000
19 | Rozvod vody Studena i tepla S 0,028 100 0,028 0,028
20 | Zdroj teplé vody Elektricky bojler S 0,016 1000,016 1 0,016
21 | Instalace plynu Ano S 0,005 100 0,005 0,005
22 | Kanalizace Odkanalizovani z kuckiykoupelny, S 0,029 10q 0,029 1 0,029
wcC
23 | Vybaveni kuchyni Plynovy sporak S 0,005 100 H,00 1 0,005
24 | Vnittni hygienické Ocelova vana, umyvadlo S 0,050 100 0,050 0,050
vybaveni
25 | Zachod Standardni splachovaci 5 0,004 (100 0,004 0,004
26 | Ostatni Digesto S 0,030 | 109 0,030 1 0,030
Celkem 1,000 1,000 0,995
Koeficient vybaveni (z vypitu vySe ) K - 0,995
Za&kl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x X&i Ke&/m? 3.778,016
Z&kl. cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ag Ke/m’ 4.208,7]]
Rok odhadu 2013
Rok pdizeni 1973
Stéi S Rok 39
Zpusob vyp@tu opotebeni (lineara/ analyticky ) Analyticky
Celkova pedpokladana Zivotnost Z Roik 100
Opotebeni (0] % 55,65
Vychozi cena CN K 4.022.151,4
Stupei dokorgeni stavby D % 100
Vychozi cena po zohledni stupi dokorteni stavby CND K 4.022.151,4
Odpaiet na opaeber 55,65 % @) K 2.238.327,21
Cena po odp#iu opotebeni, bez Kp K¢ 1.783.824,14
Jedna se o stavbu s doloZzenym vyskytem radontiawebsim povolenim vydanym do 28.2.1991? Ne
Snizeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (8 21 ddgyhlasky) 0% Kg 0
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 1.783.824,14
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti & K¢é 1.987.180.10}

Cena nemovitosti po provedené opra¥/(C,): 1 783 824,14,- K
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4.4.3 Néklady na opravu

Tato polozka byla wena pomoci poloZzkového rozjto, ktery je mozno nalézt
v priloze C. K sestaveni roz@o byl pouzit program RTS Stavitel+ 2012.
Néaklady na opravu (NO)461 994,- K

4.4.4 Vlastni vypdet

Pro pouziti toho postupu musi byt: 1 €, aG -G <0

Cena stavby se po provedené oprawsila, takze je nutno rozdih G G odeist od
nakladi na opravu, jinak by se mohlo jednat o hiezmtiné obohaceni.
VySe majetkové ajmy (VMU):

VMU=NO + (G -G)

VMU =461 994 + (1 579 500 — 1 783 824,14)

VMU =461 994 — 204 324,14

VMU = 257 669,86,- K

4.4 VyhodnocenifeSeného pipadu

Jak Ize vidt ve vypatu z gredchazejici kapitoly, vySe majetkové ujmy po
provedeném snizeni zhodnoceni by byla v tomijpage relativre vysoka. Bohuzel, v dnesni
dobs se stale vice objevujiipady nekvalits odvedené prac€lovek, ktery neni odbornikem
a nema co dinéni se stavebnictvim, nemusi vZdy poznat, Ze b§to provedeno Spain
Toho pra¥ tito podvodnifemeslnici vyuzivaji. Je protéeba dbat na spravny wibfirmy a
orientovat se podle jejich certifikaci &pichozich provedenych praci. VSechny tyto
informace lze snadno ziskat pomaoci internetu, a¢akyvarovat ipadnych problemu.

Na dvou uvedenychifkladech jsem se snazil nastinit mozny posageni situace, ke
které dosSlo. & znalci nepislusi posuzovat vinu subjeékttak v tomto pipads Izefici, Ze
provadci firma se zachovala, jak néjte mohla. Jejich jedinym cilem bylo dostat tioh
rychle zaplaceno. V reélnéntipact by tato firma byla stihana nejen zaigpbenou
majetkovou Ujmu, ale i za poruSeni zakon@34/1992 Sh., o ochrasspotebitele, protoze
nebyla ochotna provést zéni opravy. Zfisoby nahradyesi zakort. 40/1964 Sb., atlansky
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zakonik, ktery davarpdnost nahradv perézich, pokud vSak poskozeny pozada a je to
mozné a telné, Skoda se hradi uvedenim dedeslého stavu.

Ve mnou uvedenémifpact vSak majitel, z obavy bliZzicich se podzimnichtdepo
meésicnim ¢ekani na pivodni provadci firmu proved| napravu pomaoci jiné firmy. Nahrdma
tak byla nejspiSe Wyslena v peéeich, které bylo nutno vynaloZit na opravu. Za dsitiéace
by jinéieSeni ani nebylo mozné.
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Zavér

Jak jsem jiz zminil v Gvodu, hlavnim cilem diplomégprace bylo vytviit navrh
postupu pro zivodniné snizeni ceny rodinného domudsigédku vady $esni konstrukce.
Nejprve jsem vymezil teoreticka vychodiska pro acgmesidetiniho rodinného domu
s vadou. Déle pak jsem provedl realitnizkum pro Gzemi cel€eské republiky a nasled
pro Prostjovsky okres, ve kterém se nachazi mieiena nemovitost. Poté jsem zpracoval
vypis moznych vad a poruch, které by se mohly feset konstrukci nemovitosti projevit.
V poslednic¢asti prace Ize naléztiilad ocerni konkrétniho resideéniho rodinného domu
s vadou sesni konstrukce v obci Bedihbs

Dle mého nazoru se mi pdda stanoveny cil splnit. Je v3ak velmi obtizné
standardizovat metodiku pro jiz zndity piipad oceini, zejména proto, Ze existuji pouze
obecrt znamé informace, jak k problémtiigtupovat, ale nikde neni pevdan postup pro
vyhodnoceni vSech moznych prémmych, které jsem v posledni kapitole uvedl. Ve
zpracovaném vyhodnoceni bylo uvedegkalik moznych pistupa pro ocegni takovéto
nemovitosti. D& séici, Ze nejlepSim zZjsobem pro sniZzeni ceny nemovitostiisleédku vady
se jevi prosté odéeni naklad potebnych pro uvedeni dagrdchoziho stavu od celkové ceny
nemovitosti. Jedinym uskalim tu v3ak je fakt, Zgdexistup neuvazuje sipadnym
odSkodrnim pro poSkozeného nidklad za sniZeni obyvatelnosti domiii fakovychto
piipadech by se muselo postupovat pomoci vynosovedyeicerni.

V¢étim, Ze chybjici standardizace postupu bude nakonec vypracoadmale tak
slouzit k lepSimu weni vySe Skody, ktera vznikla wsledku vady konstrukce. Tato
problematika je dle mého nazoru velice zajimav&adby bylo mozno se ji dale zabyvat

v ramci dizertani prace.
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