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Abstrakt
Diplomova prace se vénuje problematice zjisStovani pii¢in vad a poruch se zaméfenim na

konkrétni nemovitost a jejich vyznamnost pii zjistovani ceny nemovitosti.

Prvni ¢ast je zaméfena na teorii, kde jsou objasnény zakladni pojmy uzivané pii ocenlovani
nemovitosti, zakladni metody ocenovani nemovitosti a kategorizace vad a poruch staveb. V této

kapitole je zahrnuta i analyza realitniho trhu v letech 2008 — 2013.
Druhé c¢ast je vénovana zjisténi vySe majetkové jmy u konkrétni nemovitosti, jejiz vypocet
je zalozen na stavebn¢ technickém prizkumu konkrétni nemovitosti a nasledném ocenéni

nemovitosti s ohledem na vysledky prizkumu.
Cilem prace je vytvofit navrh postupu pro sniZzeni ceny nemovitosti s vadou.
Abstract

This thesis deals with the issue of determining the causes of defects and failures, focusing on
a specific property and their significance in determining the price of the property.

The first part focuses on the theory explaining the basic concepts used in the valuation of
real estate, basic methods of property valuation and classification of construction defects and

failures. This chapter includes an analysis of the real estate market in the years 2008 - 2013.

The second part is devoted to determining the amount of property damage at a specific
property, the calculation of this particular property which is based on technical surveys and

subsequent valuation of the property with regard to the results of the survey.

The aim is to create a design procedure for reducing the price of the property with the
defect.

Klicova slova
Vada, porucha, trhlina, sanace, ocenéni, cena, hodnota, nemovitost.
Keywords

Defect, malfunction, flaw, reconstruction, valuation, price, value, property.
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1 UVOD

Navrh, realizace a uzivani stavby, to jsou tfi rizné etapy, kterymi si musi projit kazda
stavba. Jiz pfi navrhu stavby a v projektové dokumentaci se mohou vyskytnout vady a to
z davodu neznalosti budouciho stavenisté, nebo jeho zmény po dobu navrhovani stavby,
nedodrzeni ptedpisii, nezkuSenosti, nedbalosti. Pii samotné realizaci je nutné¢ dbat fadné¢ho
provedeni stavby. Nespravny postup nebo nacasovani muize byt pfi¢inou vzniku budoucich
projeva poruch. Vady se také mohou projevit jako nasledek neudrzby pti samotném uzivani

stavby.

Vady a poruchy vyskytujici se na nemovitostech je velmi obsahla kapitola, jako
ptiklad jsem si vybrala rodinny diim v Lelekovicich, ktery je zatizen trhlinou, proto se v této
diplomové praci vénuji pouze trhlindm, jejich kategorizaci a sanaci.

Prvni ¢ast je zaméfena na teorii, kde jsou objasnény zakladni pojmy uzivané pfi
oceflovani nemovitosti, zdkladni metody ocenovani nemovitosti a kategorizace vad a poruch
staveb. V této kapitole je zahrnuta i analyza realitniho trhu v letech 2008 — 2013.

Druhé c¢ast je vénovana zjiSténi vySe majetkové jmy u konkrétni nemovitosti, jejiz
vypocet je zaloZen na stavebné technickém prizkumu konkrétni nemovitosti a ndsledném
ocenéni nemovitosti s ohledem na vysledky prizkumu.

Cilem této prace je vytvorit urCity postup pro zdivodnéné sniZzeni ceny rodinného

domu s trhlinami.
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2 TEORETICKA VYCHODISKA PRO OCENENI
RODINNEHO DOMU S VADOU

2.1 PRAVNI PREDPISY SOUVISEJICi S OCENOVANIM
NEMOVITOSTI

Ocenlovani nemovitosti je odborna cinnost, kterd se fidi dle urcitych pravidel a

predpisi. Pro objasnéni fesené problematiky jsou zde uvedeny ty nejzakladné;si:

- Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach se vztahuje na uplatnovani, regulaci a kontrolu cen
vyrobki, vykontl, praci a sluzeb pro tuzemsky trh, véetné cen zbozi z dovozu a cen
zbozi uréeného pro vyvoz.

- Zakon ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o

ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zékony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb.,
ktery upravuje zplsoby oceniovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (déle jen

"majetek") a sluzeb pro Gcely stanovené zvlaStnimi predpisy.
- Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provadéni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o

oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonl, ve znéni pozdéjSich predpist,
(ocenovaci vyhlaska), jak vyplyva ze zmén provedenych vyhlaskami €. 456/2008 Sb.,
¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb.
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2.2 ZAKLADNI POJMY SOUVISEJICi S OCENOVANIM
NEMOVITOSTI

V praxi oboru oceniovani nemovitosti se setkavame s celou fadou specifickych pojmu,

jejichz vyznam musime dobfe ovladat, abychom piesnym vyjadienim urcili tu spravnou véc.

2.2.1 Hodnota a cena

Ocenovani je cCinnosti, kdy je urcitému predmétu, souboru predmétl, prav apod.
pfifazovan penézni ekvivalent. Je pfitom tieba rozliSovat pojmy hodnota a cena. V praxi se

tyto terminy ¢asto bohuzel zaménuji. [1]

Hodnota
Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to

ekonomickd kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluZzbami, které lze
koupit, na jedné strané, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle
ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu,
k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany
(napt. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota, apod.), ptitom kazda
z nich mize byt vyjadiena zcela jinym cislem. Pii ocefiovani je proto vzdy zcela piesné

definovat, jaka hodnota je zjistovana. [1]

Hodnota véci ve stejném case a mist¢ miize byt pro kazdého uzZivatele jina, jelikoz
kazdy uzivatel ma jiné preference a pozadavky na danou véc. Z tohoto diivodu nelze hodnotu
véci vyjadiit pfesné stanovenou penézni Castkou, ale bude se pravdépodobné pohybovat

v n¢jakém rozmezi, které Ize odhadnout.

Cena

Cena je pojem ekonomicky konkrétni — cena je dosazend v urcitém case, konkrétnim

kupcem a za konkrétni majetek. [4]

Zakladnim ptedpisem je zakon o cenach €. 526/1990 Sb., o cendch (ve znéni zdkona ¢

135/1994 Sb. a zakona ¢. 151/1997 Sb.), v némz stanovi:
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s
(2) Cena je penézni castka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) zjisténa podle zviastniho predpisu k jinym ucelum nez k prodeji. (Cena zjisténa dle
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.) [7]

v

Zakon ¢. 151/1997 Sb. jasné specifikuje piipady, kdy je potfeba provést uiedni

ocenéni zjiSténou cenou:

$§1

(1) Zakon upravuje zpiisoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (ddle
Jjen "majetek”) a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy na
cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenovani majetku nebo sluzby k jinéemu ucelu nez pro
prodej, rozumi se timto predpisem tento zdkon. Zakon plati i pro ucely stanovené zvldastnimi
predpisy uvedenymi v casti ctvrté az devaté tohoto zdakona a ddle tehdy, stanovi-li tak

prislusny organ v ramci svého oprdavnéni nebo dohodnou-li se tak strany.

(2) Zdkon se nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro ocenovani prirodnich zdroju

kromé lesii.
(3) Ustanoveni tohoto zdakona se nepouZiji
a) v pripadech, kdy zvlastni predpis stanovi odlisny zpusob ocenovani,
b) pri prevadéni majetku podle zvidstniho predpisu [6]
Zvlastnimi predpisy jsou:

- § 18 odst. 2 zdkona ¢. 248/1992 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich

fondech

- § 5 odst. 2 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni zakona C.
242/1994 Sb.

- § 33 zakona €. 42/1994 Sb. o penzijnim pfipojiSténi se statnim piispévkem a o

zméndch nékterych zakoni souvisejicich s jeho zavedenim

- § 2 odst. 1 a 3 vyhlaSky Federdlniho ministerstva financi ¢. 122/1984 Sb., o

nahradach pii vyvlastnéni staveb, pozemki, porostil a prav k nim

- § 3 vyhlasky Ministerstva spravedlnosti CR &. 612/1992 Sb., o odménach notait a
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spravci dédictvi

- § 2, 4 az 9 vyhlaSky Ministerstva zemédélstvi ¢. 81/1996 Sb., o zpiisobu vypoctu

vyse ajmy nebo Skody zpiisobené na produkcnich funkcich lesa.

Pokud zvlastni predpisy odkazuji na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku
nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zédkon. Zakon
dale plati i pro ucely stanovené zvlasStnimi piedpisy, které jsou uvedené v Casti Ctvrté az

devaté tohoto zakona.

Vlastni cenu pii koupi nebo prodeji je také mozno sjednat dohodou, v libovolné vysi,

odchylné od ptedpisu. [1]

Dalsimi druhy cen a hodnot pouzivanymi v oboru ocefiovani nemovitosti jsou:

Cena povizovaci (,, historicka“)

Cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dobé jejiho potizeni (u nemovitosti, zejména

staveb, cena v dob¢ jejich postaveni), bez odpoctu opotiebeni.

Vyskytuje se nejéastéji v ucetni evidenci. [1]

Cena reprodukcni

Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé

ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Cena reprodukéni se zjistuje podrobnym polozkovym rozpoctem nebo za pomoci

agregovanych polozZek, nejcastéji vSak za pomoci technicko hospodarskych ukazateltt (THU).
[1]

Tento typ ceny se zejména pouziva v pojistovnictvi, pfi stanoveni vySe pojistného,
ptipadné pfi pInéni $kody na nemovitosti. [3]
Vécna hodnota

Reprodukéni cena véci, snizend o piiméfené opotfebeni, odpovidajici primérné
opotiebené véci stejného stafi a ptiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o

naklady na opravu vaZnych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.
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Obdobou této ceny je cena zjisténa nakladovym zpisobem bez koeficientu prodejnosti
Kp. [1]

Vynosova hodnota

Soucet diskontovanych (odirocenych) budoucich piijmii z nemovitosti. Zjednodusené
feceno jistina, kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny
byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Oznacuje se C,.

Zjisti se u nemovitosti z dosazen¢ho (resp. pii dobrém hospodaieni v daném misté a

Case dosazitelného) ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz, dle vzorce:

Cy = (zisk z najmu nemovitosti za rok / urokova mira v % za rok) x 100 % [1]

Cena obvykla (obecnad, trini)

Dle § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb.:

§2

(1) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisne prodavajiciho
nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvldastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z

osobniho vztahu k nim. [6]

Trzni hodnotu lze definovat i jako ocenéni prav k majetku, tzn. pravo nemovitost

vlastnit, uzivat, pronajmout, prodat, zastavit, ¢i jinak s ni nakladat. [3]

Vychozi cena

Vychozi cena je pojem pro cenu nové stavby, bez odpoctu opotiebeni. [1]

Jednotkova cena

Jednotkovou cenou se rozumi cena za jednotku (m®, m?, m, ha, apod.). [1]
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2.2.2 Véc

Platny obcansky zakonik ani zadny jiny pravni ptedpis legalni definici neobsahuje.
V soucasné dob¢ lze pojem véc definovat jako hmotny predmét, ktery je zaroven ovladatelny

a uzitecny a slouZzi pro potfeby lidi.
Dle ob¢anského zakona ¢. 40/1964 Sh.:
§ 118

(1) Predmétem obcanskopravnich vztahii jsou véci, a pokud to jejich povaha pripousti,

prava nebo jiné majetkové hodnoty.
(2) Predmetem obcanskopravnich vztahit mohou byt téz byty nebo nebytové prostory.
s 119
(1) Véci jsou movité nebo nemovite.

(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdakladem. [5]

2.2.3 Soudast véci
Dle obdanského zakoniku ¢&. 40/1964 Sb.:
§120

(1) Soucasti véci je vie, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemiuze byt oddéleno, aniz

by se tim véc znehodnotila.
(2) Stavba neni soucdsti pozemku. [5]

Neoddélitelnost je chapana jako neoddélitelnost fyzicka, technicka i funkéni. To
znamend, ze pokud se ke stavbé hlavni vystavi napt. pfistavba a ob¢ stavby se provozné

propoji, stdva se z piistavby soucast stavby hlavni.

Soucast véci nemiiZze byt samostatnou véci v pravnim slova smyslu. Hlavni véc a jeji

soucasti tvoii jeden ned¢litelny celek.

Za soucast pozemku se povazuji trvalé porosty, zpevnéné plochy, venkovni upravy

apod. Podstatna je neoddélitelnost a funkéni spjatost s pozemkem.

2.2.4 PrisluSenstvi véci

Obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sh. definuje pojem piislusenstvi véci takto:
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s 121
(1) Prislusenstvim véci jsou veci, které nalezeji vlastniku veci hlavni a jsou jim urceny
k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.
(2) Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly s
bytem uzivainy.
(3) Prislusenstvim pohledavky jsou uroky, uroky z prodleni, poplatek z prodleni a
ndklady spojené s jejim uplatnénim. [5]

Ptislusenstvim véci se rozumi napf. samostatné stojici ktilna, kterd je ptisluSenstvim
stavby a je se stavbou trvale uzivana. PfisluSenstvi nebo véc hlavni se vSak da samostatné
pfevadét a tim povaha pfislusenstvi zanika. PrisluSenstvim pozemku je pak napi. septik,

ptipojka kanalizace a vody apod.
2.2.5 Pozemek
Dle katastralniho zakona ¢. 344/1992 Sb. se rozumi:

§27

a) pozemkem cast zemského povrchu oddeélenad od sousednich casti hranici uzemni
spravni jednotky nebo hranici katastralniho vizemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici

rozsahu zastavniho prava, hranici druhii pozemkii, popr. rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkii.
(8]
Dle zakona o ocefiovani ¢. 151/1997 Sb. je vymezeno nékolik druht pozemka:
$9
(1) Pro ucely ocenovani se pozemky cleni na
a) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastavené pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkui, které byly vydanym uzemnim rozhodnutim urceny k zastaveni; je-li zvlastnim
predpisem stanovena nejvySsi pripustna zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze

cast odpovidajici pripustnému limitu urcenému k zastaveni,

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a
nadvori, v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastaveny, a v druhu pozemku zahrady

a ostatni plochy, které tvori jednotny funkcni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v
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katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori za ucelem jejich

spolecného vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemki skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav

V katastru nemovitosti,

b) zemeédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd piida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a

zalesnéné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).
(2) Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemek, ktery je zastaveny jen

podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich prislusenstvi, podzemnimi
stavbami, které nedosahuji urovné terénu, podzemnimi castmi a prislusenstvim staveb pro
dopravu a vodni hospodarstvi netvoricimi soucdst pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem
pro ucely ocenovani neni téz pozemek zastaveny stavbami bez zdkladu, studnami, ploty,

opéernymi zdmi, pomniky, sochami apod.
(3) Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru

nemovitosti. Pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym

stavem se vychazi pri ocenovani ze skutecného stavu. [6]

Ve stavebnim zakoné ¢. 183/2006 Sb. je pak stavebni pozemek definovan takto:

§2
b) stavebnim pozemkem pozemek, jeho cdast nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny

k umisteni stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem,

¢) zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici

souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami. [9]
2.2.6 Parcela
Dle katastralniho zakona €. 344/1992 Sb. se rozumi:
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§27

b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni

mapé a oznacen parcelnim cislem,
¢) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvori,
d) pozemkovou parcelou pozemexk, ktery neni stavebni parcelou,

g) vwmerou parcely vyjadreni plosného obsahu prumétu pozemku do zobrazovaci
roviny v plosnych metrickych jednotkach, velikost vymeéry vyplyva z geometrického urceni
pozemku a zaokrouhluje se na celé ctverecni metry. Vyméra parcely je evidovana s presnosti
danou metodami, kterymi byla zjisténa; jejim zpresnénim nejsou dotceny pravni vztahy

k pozemku. [8]

2.2.7 Stavba

Stavba je urcity vysledek stavebni ¢innosti, ktery lze individualizovat podle druhu,
ucelu a podle jejiho vyuziti v terénu. Jedna se o jednotlivy stavebni objekt, nikoli vSak o
soubor téchto objektd, 1 kdyz by tvotily urcity funkéni celek. V takovém ptipadé by pak podle
funkéniho, ucelového vyuZiti objekti jeden z nich zaujimal postaveni stavby hlavni (rodinny
dim, rekreacni chata, garaZ) a jiny postaveni stavby vedlej$i (studna, kolna). Konkrétni stavba
je pak ur€ena druhem, popisnym cCislem, evidencnim ¢islem v piipadé rekreacnich chat, obci
ev. katastralnim uzemim, na némz je postavena. Pokud stavba nema popisné nebo eviden¢ni
¢islo, je urCena parcelnim ¢islem pozemku, na némz lezi. Za stavbu se také bere i1 stavba
nepovolend ¢i nezkolaudovana. Za vznik stavby je povaZovan stav, kdy obrysy objektu jiz
zatnou byt zietelné, stejné jako dispozice prvniho nadzemniho podlazi. Obvykle staci alespon
1 metr vysky stén tohoto podlazi, ale v n¢kterych ptipadech je vyzadovana plna vyska stén.

Pokud se vyska stén snizi pod hodnotu 1 metr, obvykle to znamena zanik stavby. [1]

Ve stavebnim zakoné ¢. 183/2006 Sb. je pojem stavba definovan takto:

§2
(3) Stavbou se rozumi veSkerd stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni

technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,

materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které
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stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici

funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu.

(4) Pokud se v tomto zakoné pouZiva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji

cast nebo zmena dokoncené stavby.
(5) Zmeénou dokoncené stavby je
a) nastavba, kterou se stavba zvysuje,

b) pristavba, kterou se stavba piidorysne rozsiruje a ktera je vzdjemné provozné

propojena s dosavadni stavbou,

c) stavebni uprava, pri které se zachovava vnéjsi piidorysné i vySkové ohraniceni

stavby; za stavebni upravu se povazuje téz zatepleni pldsté stavby.

(6) Zmenou stavby pred jejim dokoncenim se rozumi zmeéna v provadeni stavby oproti
jejimu povoleni nebo dokumentaci stavby overené stavebnim uradem, nebo autorizovanym

inspektorem. [9]
Zakona o ocenovani ¢. 151/1997 Sb. ¢leni stavby:
$3
(1) Pro ucely ocenovani se stavby cleni na
a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedené a navenek prevdzné
uzaviené obvodovymi stenami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi

uzitkovymi prostory,
2. venkovni upravy,

b) stavby inZenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi, studny a

dalsi stavby specialniho charakteru,
¢) vodni nadrze a rybniky,
d) jiné stavby.
Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska.
(2) Pro ucely ocenovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pri nesouladu mezi

ucelem uziti stavby uvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo ve stavebnim povoleni
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a skutecnym uzitim se vychdazi pri ocenovani ze skutecného uziti stavby. Nejsou-li zachovany
doklady o ucelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo pri nesouladu mezi stavem uvedenym v
katastru nemovitost a skutecnym stavem plati, zZe stavba je urcena k ucelu, pro ktery je svym
stavebné technickym usporadanim vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje nékolika

uceltim, ma se za to, ze stavba je urcena k ucelu, ke kterému se uziva bez zavad. [6]

2.2.8 Rodinny diim

Dle vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi ¢.501/2006 Sh. se

rodinnym domem rozumi:
§2
a) stavbou pro bydleni
2. Rodinny diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozZadavkiim
na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny diim muzZe mit nejvyse tri
samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

2.2.9 Porucha

Zména konstrukce proti pivodnimu stavu, ktera zhorSuje jeji spolehlivost, popft.
sniZzuje jeji bezpecnost, prfedpokladanou ekonomickou zivotnost a uzitnou jakost, zhorSuje

stav budovy, piipadné muze i uzivani zastavit. [17]

2.2.10 Vada

Nedostatek konstrukce, zplisobeny nevhodnym navrhem konstrukce (v projektu) nebo

Spatnym provedenim. [17]
2.2.11 Sanace

Soubor naprav ve stavajicich stavebnich objektech. [4]

2.2.12 Udrizba

Pravidelna péce o zakladni prostfedky, kterou se zpomaluje fyzické opotiebeni,
pfedchézi se tim nésledkiim vzniku moznych vad. Zachovava se jejich provozuschopny stav,

bezpecny provoz. [14]
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2.3 ZAKLADNI METODY OCENOVANI NEMOVITOSTI

2.3.1 Porovnavaci (srovnavaci, komparaéni) metody

Tyto metody vychazi z porovnani s prodeji podobnych nemovitosti v podobnych
podminkach. Porovnani je bud’ pfimé, pfimo mezi proddvanymi a ocefiovanou nemovitosti,
nebo nepiimé, u kterého se sestavi soubor udaji o prodavanych nemovitostech a jejich cenach
a je zpracovan na pramérnou, zakladni, standardni nemovitost (etalon) a s touto je pak
porovnavana nemovitost ocefiovana. Tato metoda je vhodnéd pro opakované pouziti jednou

zpracovanych udaju. [1]

2.3.2 Metoda zjisténi obvyklé (obecné) ceny pomoci koeficientu prodejnosti
Tento pfistup vychazi z realizovanych prodeju stejnych véci, kdy se zjisti primérny

pomér mezi cenou prodejni a casovou (vécnou hodnotou). Timto koeficientem se nasledné
pak nasobi ¢asova cena oceniované véci. [1]

2.3.3 Metoda zjisténi vécné hodnoty (¢asové ceny — nakladovy zpiisob)
U této metody se vychazi z reprodukéni ceny k datu ocenéni, a ta se pak snizuje o odpocet
opotiebeni. [1]

2.3.4 Metoda vynosové hodnoty (vynosovy zptusob)

Zékladem jsou budouci zisky, které majitel mize ziskat, kdyz bude svou nemovitost
pronajimat. Tyto zisky se pak diskontovanim (oduroc¢enim) pievadéji na soucasnou hodnotu a
sCitaji se. Timto zplsobem dochdzi k porovnani ziskd z vlastnictvi nemovitosti s moZznymi
zisky pfi investovani Castky ve vysi ceny véci na uroky. Mira kapitalizace se nejspravngji
zjist'uje z vynosu obdobnych nemovitosti porovnanim s jejich cenou. [1]

2.3.5 Metoda rentniho ocenovani

Zohlednuje rizné podminky, jeZ maji rizni vyrobci nebo majitelé srovnatelnych véci
(loziska surovin, zeméd¢lska puda). [1]

2.3.6 Metoda zjiSténi obvyklé (0becné) ceny vaZzenym priumérem

Tento prumér se vypocte zpravidla z hodnoty vécné a vynosové. [1]
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2.3.7 Indexové metody

Pomoci rizné zvolenych nebo odvozenych indexu se provadi piepocet cen. [1]
2.3.8 Ocenovani podle ucetni hodnoty

2.3.9 Metoda zbytku (reziduilni metoda)

Pouziva se zpravidla v pfipadech ocenéni té nemovitosti, ktera neni ve stavu vhodném
K pouzivani. Principem je ocenéni nemovitosti za fiktivniho piedpokladu, ze je v poradku, a

nasledném odecteni nakladi na dosazeni tohoto pouzivatelného stavu. [1]
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2.4 SKODA A MAJETKOVA UJIMA

Dle charakteru diplomové prace je tfeba vysvétlit pojmy a postupy pii stanoveni vyse

Skody a majetkové Gjmy.

2.4.1 Skoda

Skoda ozna¢uje v Geském pravu Gjmu, kterou osoba (tzv. poskozeny) utrpi na svém
majetku nebo penézi ocenitelnych majetkovych pravech v disledku protipravniho jednani jiné

osoby (tzv. skudce).

Rozlisuji se dve slozky Skody: skutecna skoda, ktera predstavuje hodnotu, o kterou byl
v disledku protipravniho jednani Skiidce zmenSen majetek poSkozeného, a usly zisk, coz je
majetkovy prospéch, jehoz by poskozeny jinak pravdépodobné dosahl, nebyt skody. [10]
2.4.2 Odpovédnost za Skodu

Pravni odpovédnost dopadd na kazdého, kdo ma deliktni zpisobilost. Deliktni
zpusobilost maji vSechny pravnické osoby a ty osoby fyzické, jejichz mentdlni schopnosti
(dané zejména v€kem) a momentalni dusevni stav (pii¢etnost) dovoluji, aby fyzicka osoba

rozpoznala protipravnost (Skodlivost) svého jednani a mohla je ovladnout.
e Obecna odpovednost - odpovédnost za zavinéni, subjektivni odpovédnost.
e Objektivni odpovédnost — odpovédnost bez ohledu na zavinéni. Objektivni
odpovédnost I1ze vyvozovat pouze tam, kde to stanovi pravni predpis. [10]

2.4.3 Nahrada za Skodu

Narok na ndhradu Skody vznikd pfimo ze zédkona, jsou-li sou€asné splnény tii zakonné

podminky:
e vznik Skody,

e piicinnd souvislost (kausdlni nexus) mezi protipravnim jedndnim Skiidce a

vzniklou Skodou,
e zavinéni (bud’ umyslné, nebo nedbalostni)

Prvni dvé podminky dokazuje u soudu vzdy poSkozeny, podminka tfeti se naopak
predpoklada (presumuje) a chee-li se Skidce zbavit odpovédnosti (vyvinit se), musi prokazat,

ze Skodu nezavinil. [10]
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Nahrada skody je protihodnota, kterou je povinen poskytnout poskozenému ten, kdo

podle pravnich ptedpist za zpisobeni Skody odpovida.
Nahrada miize byt:
e (naturdlni) restituce — uvedenim v ptedesly stav,
e kompenzace — poskytnuti ekvivalentu ujmy v penézich (nahrada relutarni),

e satisfakce (zadostiu¢inéni), napf. bolestné. [10]

Odpovédnost a nahrada Skody dle obéanského zdakoniku ¢. 40/1964 Sb.v aktudlnim znéni
Hlava druha - Odpovédnost za Skodu
Oddil prvni - Obecna odpovédnost
420
(1) Kazdy odpovida za skodu, kterou zpiisobil porusenim pravni povinnosti.

(2) Skoda je zpiisobena pravnickou osobou anebo fyzickou osobou, kdyz byla
zpiisobena pri jejich cinnosti témi, které k této cinnosti pouzili. Tyto osoby samy za Skodu
takto zpiisobenou podle tohoto zdkona neodpovidaji; jejich odpovédnost podle

pracovnépravnich predpisu neni tim dotcena.
(3) Odpovednosti se zprosti ten, kdo prokadze, zZe skodu nezavinil.
§ 420a
(1) Kazdy odpovida za skodu, kterou zpiisobi jinému provozni ¢innosti.
(2) Skoda je zpiisobena provozni cinnosti, je-li zpiisobena
a) ¢innosti, kterda ma provozni povahu, nebo véci pouZitou pri cinnosti,
b) fyzikalnimi, chemickymi, popripade biologickymi vlivy provozu na okoli,

¢) opravnénym provadeénim nebo zajisténim praci, jimiz je zpiisobena jinemu Skoda na

nemovitosti nebo je mu podstatné ztizeno nebo znemoznéno uzivani nemovitosti.
(3) Odpovédnosti za skodu se ten, kdo ji zpusobil, zprosti, jen prokadze-li, Ze skoda byla

zpiisobena neodvratitelnou udalosti nemajici puvod v provozu anebo vlastnim

Jjednanim poskozeného.
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Od(dil treti - Spolecna ustanoveni o nahradeé skody
Spolecna odpovednost
§ 438
(1) Zpusobi-li skodu vice skudcii, odpovidaji za ni spolecné a nerozdilné.

(2) V odiivodnénych pripadech muze soud rozhodnout, zZe ti, kteri skodu zpusobili,

odpovidaji za ni podle své ucasti na zpuisobeni skody.
§ 439

Kdo odpovida za skodu spolecné a nerozdilné s jinymi, vyporada se s nimi podle

ucasti na zpuisobeni vzniklé skody.
$ 440
Kdo odpovida za Skodu zpiisobenou zavinénim jiného, ma proti néemu postih.
Zavinéni poskozeného
§ 441

Byla-li skoda zpusobena také zavinénim poskozeného, nese skodu pomérné; byla-li

Skoda zpusobena vylucné jeho zavinenim, nese ji sam.
Zpiisob a rozsah nahrady
442
(1) Hradi se skutecna skoda a to, co poskozenému uslo (usly zisk).

(2) Skoda se hradi v penézich; pozada-li vsak o to poskozeny a je-li to mozné a ticelné,
hradi se Skoda uvedenim do predeslého stavu.

(3) Byla-li skoda zpiisobena umysinym trestnym cinem, z néhoz mél pachatel
majetkovy prospéch, miize soud rozhodnout, Ze je mozno prdvo na nahradu skody uspokoyjit z
veci, které z majetkového prospechu nabyl, a to i tehdy, jestlize jinak podle ustanoveni
obcanského soudniho radu vykonu rozhodnuti nepodléhaji. Dokud neni pravo na ndhradu

Skody uspokojeno, nesmi dluznik s takovymi vécmi v rozhodnuti uvedenymi nakladat.
§ 443

Pri urceni vyse Skody na veci se vychazi z ceny v dobé poskozeni.

28



Snizeni nahrady
§ 450

Z ditvodii zvilastniho zretele hodnych soud nahradu Skody primerené snizi. Vezme
pritom zietel zejména k tomu, jak ke Skode doslo, jakoz i k osobnim a majetkovym pomérum
fyzické osoby, ktera ji zpusobila, prihlédne pritom také k pomérim fyzické osoby, ktera byla

poskozena. Snizeni nelze provést, jde-li o skodu zpiisobenou umysiné. [5]

Odpovédnost a nahrada Skody dle obchodniho zdkoniku ¢ 513/1991 Sb.
Ndhrada skody
$373

Kdo porusi svou povinnost ze zavazkového vztahu, je povinen nahradit skodu tim
zpiisobenou druhé strané, ledaze prokadze, Ze poruseni povinnosti bylo zpiisobeno okolnostmi

vylucujicimi odpovédnost.
§ 374

(1) Za okolnosti vylucujici odpovédnost se povazuje prekazka, jez nastala nezavisle na
vuli povinné strany a brani ji ve splnéni jeji povinnosti, jestlize nelze rozumné predpokladat,
Ze by povinna strana tuto prekdzku nebo jeji nasledky odvratila nebo prekonala, a dale, ze by

v dobé vzniku zavazku tuto prekazku predvidala.

(2) Odpovédnost nevylucuje prekazka, ktera vznikla teprve v dobé, kdy povinna strana

byla v prodleni s plnénim své povinnosti, nebo vznikla z jejich hospodarskych pomerii.
(3) Ucinky vylucujict odpovédnost jsou omezeny pouze na dobu, dokud trva prekaizka,
s niz jsou tyto ucinky spojeny.

§375

Bylo-li poruseni povinnosti ze zdvazkového vztahu zpiisobeno treti osobou, které
povinna strana sverila plnéni své povinnosti, je u povinné strany vyloucena odpovédnost jen v
pripadeé, kdy je u ni vyloucena odpovednost podle § 374 a treti osoba by rovnéz podle tohoto
ustanoveni nebyla odpovédnou, kdyby opravnéné strané byla primo zavazana misto povinné

strany.
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§376

Poskozena strana nema narok na nahradu skody, pokud nesplnéni povinnosti povinné
strany bylo zpiisobeno jednanim poskozené strany nebo nedostatkem soucinnosti, ke které

byla poskozena strana povinna.
§377

(1) Strana, ktera porusuje svou povinnost nebo ktera s prihlédnutim ke vsem
okolnostem ma veédet, Ze porusi svou povinnost ze zavazkoveho vztahu, je povinna oznamit
druhé strané povahu prekazky, kterd ji brani nebo bude branit v plnéni povinnosti, a o jejich
dusledcich. Zprava musi byt podana bez zbytecného odkladu poté, kdy se povinnd strana o
prekazce dovedéla nebo pri nalezité peci mohla dovédet.

(2) Jestlize povinnd strana tuto povinnost nesplni nebo opravnené strané neni zprava

véas dorucena, md poskozend strana narok na nahradu skody, ktera ji tim vznikla.
$ 378

Skoda se nahrazuje v penézich, jestlize vsak o to oprdavnénad strana pozida a je-li to

mozné a obvyklé, nahrazuje se skoda uvedenim v predesly stav.
379

Nestanovi-li tento zdakon jinak, nahrazuje se skutecna skoda a usly zisk. Nenahrazuje
se Skoda, jez prevySuje Skodu, kterou v dobé vzniku zavazkového vztahu povinna strana jako
mozny diisledek poruseni své povinnosti predvidala nebo kterou bylo mozZno predvidat s
prihlédnutim ke skutecnostem, jez v uvedené dobé povinnd strana znala nebo méla znat pri
obvyklé péci.

§ 380

Za Skodu se povazuje téz ujma, ktera poskozené strané vznikla tim, Zze musela vynalozit

naklady v diisledku poruseni povinnosti druhé strany.
§ 381

Misto skutecné uslého zisku muzZe poskozena strana pozadovat nahradu zisku
dosahovaného zpravidla v poctivém obchodnim styku za podminek obdobnych podminkam

porusené smlouvy v okruhu podnikani, v némz podnika.
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$ 382
Poskozena strana nemd ndrok na ndhradu té casti Skody, jez byla zpiisobena
nesplnénim jeji povinnosti stanovené pravnimi predpisy vydanymi za ucelem predchdzeni

vzniku Skody nebo omezeni jejiho rozsahu.
$ 383

Je-li k nahrade skody zavazano nékolik osob, jsou tyto osoby povinny skodu nahradit

spolecné a nerozdilné a mezi sebou se vyporadaji podle rozsahu své odpovédnosti.
$ 384

(1) Osoba, které hrozi skoda, je povinna s prihlédnutim k okolnostem pripadu ucinit
opatieni potrebné k odvrdceni Skody nebo k jejimu zmirnéni. Povinna osoba neni povinna

nahradit Skodu, ktera vznikla tim, Ze poskozeny tuto povinnost nesplnil.

(2) Povinnd strana ma povinnost nahradit naklady, které vznikly druhé strane pri

plnéni povinnosti podle odstavce 1.
$ 385

Odstoupila-li poskozend strana pri poruseni smluvni povinnosti druhé strany od
smlouvy, nemd narok na ndhradu skody, ktera vznikla tim, Ze nevyuzila véas moznosti uzavrit
nahradni smlouvu k ucelu, k némuz méla slouzit smlouva, od které poskozena strana

odstoupila.

§ 386

(1) Ve vztazich upravenych timto zakonem se lze dohodou vzdat prava na ndahradu
Skody ci toto pravo omezit i pred porusenim povinnosti, z nehoz miize Skoda vzniknout. Pred
poruSenim povinnosti, z néhoz muze Skoda vzniknout, se vsak nelze vzdat prava na nahradu

skody zpiisobené umysiné ani toto pravo omezit.

(2) Nahradu skody nemiize soud snizit. [11]

2.4.4 Vypocet vySe majetkové Gjjmy

V dnesni dobé se upfednostnuje nahrada Skody penézitym vyrovnadnim. Naopak

Vv piipad¢ restituce se pozaduje uvedeni véci v predesly stav.

Vyse majetkové Ujmy by byla tedy tak vysokd, aby byl pln€ respektovan pozadavek

navraceni do pivodniho stavu. Na zaklad¢ tohoto principu vychazi vzorec pro stanoveni vyse
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majetkové jmy, kterého lze uzit pro vypocet jeji vySe na vécech, kde je principidlné opravu

mozné provést dosazenim stavu pred poskozenim. [1]
VMU =NO + (C1-C2)
Kde: VMU - vyse majetkové Gjmy,
NO - nédklady na opravu,
C1 - cena véci pred poskozenim,
C2 - cena véci po oprave.

Vzorec respektuje 1 ptipadné zvysSeni nebo sniZzeni hodnoty (ceny) véci provedenou
opravou. Jsou-li po opravé ve vyznamném mnozstvi vyuzitelné zbytky, je potiecba odecist
jejich cenu, kterd se upravi o ndklady na jejich vyziskani, upravu k prodeji a samotny prode;j.

[1] Vzorec se tedy upravi:
VMU =NO + (C1-C2)-(Z-R)
Kde: Z — cena vyuzitelnych zbytkd,
R — nédklady na ziskani a realizaci vyuzitelnych zbytk.

Pokud plati NO > C1, jedn4 se o totalni (iplnou) Skodu a vysSe majetkové ujmy je

potom déana cenou véci pred poSkozenim, upravenou o cenu vyuzitelnych zbytkd.
VMU=C1-(Z-R)
Pravidla pro stanoveni vySe majetkové ujmy:
1. Varianta

C1 = C2: hodnota (cena) véci je stejné velka po opravé (C2) jako pted poskozenim

(C1) a vyse majetkové ajmy (VMU) je tedy rovna nakladtim na opravu (NO).
VMU =NO
2. Varianta

C1 > C2: véc je opravou (NO) znehodnocena, jeji cena po oprave (C2) je mensi nez
pted poskozenim (C1). Vyse majetkové ujmy (VMU) je rovna nakladtim na opravu,

zvySenym o znehodnoceni.

VMU = NO + (C1 - C2)
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3. Varianta

C1 < C2: véc je opravou (NO) zhodnocena. Jeji cena po opraveé (C2) je vyssi nez pied
poskozenim (C1). Majetkova ajma (VMU) je rovna nakladiim na opravu, snizenym 0

zhodnoceni.
VMU =NO + (C1-C2)
4. Varianta

NO > C1: jedna se o totalni Skodu. Vé&c je neopravitelna nebo jsou naklady na opravu
(NO) vyssi, nez cena véci pied poskozenim (C1). Majetkova ujma (VMU) je rovna cené véci

pied poskozenim, snizené o hodnotu vyuzitelnych zbytkt (Z, R).

VMU=C1-(Z-R)

V nékterych ptipadech soudy vyzaduji vypocist vysi majetkové tjmy jako rozdil ceny

pred poskozenim (C1) a ceny po poskozeni (C3). Potom se vypocet provede dle vzorce:
VMU =C1-C3

Ceny C1, C2, C3 by mély byt v urovni cen obvyklych, avSak protozZe trh s
poskozenymi vécmi neexistuje, voli se jako ndhradni vypocet ceny véci po poskozeni zpétné,

z ceny véci jiz opravené, dle vztahu:

C3 = C2-NO + (Z - R)[1]

Zpiisob ocenéni nemovitosti pired poskozenim (C1)

Zjisti se obecna cena podle ustanoveni uvedenych vyse. Pro stanoveni vySe majetkové
ujmy neni rozhodujici skutecna cena, ale rozdil ceny pied a po poSkozeni véci. Je tedy vhodné
zjistit Casovou cenu stavby s tim, ze se opotiebeni bude pocitat analytickou metodou, aby

mohl byt vysledek souméfitelny s dalsimi naslednymi. [1]

Zpiisob ocenéni nemovitosti po opravé poskozeni (C2)

Zpitisob ocenéni Se proveden stejnym zpiisobem jako v predeslém bod¢ s tim, Ze pfi
vypoctu opotfebeni analytickou metodou je tieba zvazovat zivotnost nové zabudovanych
konstrukci. Je vhodné ve vypoctu neuvazovat ty konstrukce, které nesouviseji s opravou

poskozeni. [1]
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Vypocet nakladit na opravu poskozeni

Zjisti se rozsah opravy, souvisejici s opravou poskozeni, oceni se zpravidla
nakladovou kalkulaci nebo polozkovym rozpoctem. Zapocitavaji se i prace, které souvisi s

demontazi a likvidaci ¢asti, které je nutno pro opravu poSkozeni odstranit. [1]
Zjisténi vySe vyuZitelnych zbytki

Oceni se jen ty casti, které nejsou pouzitelné pro opravu a pfitom je mozno je po
upravé zpenézit. Oceni se obecnou cenou. Jako odpocitatelné polozky se uvazuji naklady na
realizaci — vytézeni zbytkl z poskozené stavby, jejich piiprava na prodej a naklady spojené s
prodejem. Pokud tyto naklady pfevysi obecnou cenu vyuzitelnych zbytki, obé polozky se do
vypoctu neuvazuji. [1]
Zjisténi vySe zhodnoceni

Vyse zhodnoceni ZH (se zapornym znaménkem znehodnoceni) se vypocte jako rozdil

ceny nemovitosti pfed poSkozenim (C1) a po provedené opravé (C2):

ZH=C2-Cl (pfedpoklad C1<C2) [1]
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25 ANALYZA REALITNIHO TRHU 2008 — 2013

V roce 2008 vystoupaly ceny nemovitosti v Ceské republice ve sledovaném obdobi na
nejvyssi troven. Krize, ktera nasledovala, dosud srazila ceny o 9,1 %. Vyplyva to ze statistiky
House Price Index, kterou zvefejnil Cesky statisticky tifad a zachycuje data ke konci tietiho
Ctvrtleti roku 2012. House Price Index je index, ktery se pouziva pro srovnani cen nemovitosti

v EU. Vyvoj HPI je v Ceské republice podobny priméru za celou Evropskou unii.

House Price Index:

Nakupy starsich rodinnych domu a bytu véetné pozemku v CR
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Obr. ¢ 1 HPI [12]

Cervena linka znazorfiujici pribsh poptavky po star§ich bytech v CR jasné ukazuje
pokles po svétové finanéni krizi, ktera probéhla koncem roku 2008. U rodinnych domu byl po
krizi zaznamenan mirngjs$i pokles. V poloviné roku 2009 prudky pokles poptavky ustal,

poptavka po rodinnych domech stagnuje, avSak poptavka po bytech stale klesa.

Finan¢ni krize vSak pro mnohé znamenala investi¢ni pfilezitost, kterd se projevila
zvysenou poptavkou po pozemcich a nasledném zvySeni cen pozemkt v CR. Sili totiz
vnimani pozemku jako vhodné investice s malym rizikem a nizkymi udrZzovacimi naklady a
mnoho realizovanych obchodii bylo v prvnim kvartale 2012 pravé investicniho charakteru.

Kvalitnich pozemkt vhodnych pro investice i vystavbu ale v Ceské republice ubyva.
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Nejvetsi zajem o koupi pozemki je v okoli velkych mést. U lokalit se Spatnou dopravni

dostupnosti je naopak patrny nezajem kupujicich. [13]

Cenovy index prazskych byta: Nové byty vs. starsi byty
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Obr. ¢. 2 Cenovy index prazskych byt [12]

Cesky statisticky tifad sleduje pribéh cen u novych byt pouze v prazském regionu,
kvili dostateénému poctu vzorkidi. Z vySe uvedeného grafu je patrné, ze ceny novych
prazskych bytd jsou proti krizi odolng&jsi nez ceny starSich prazskych bytd. U novostaveb se
neprojevil ani predpokladany utlum poptavky po zvyseni zakladni sazby DPH od 1. ledna
2012. Celkovy pokles tahly zejména starSi panelové byty. U novych bytl ceny poklesly o cca

3,5%, u starSich byti je to 13% oproti priiméeru roku.

Ceny starsich bytlh v mimoprazZskych regionech klesly v poslednim ctvrtleti roku 2012
mezirocné o sedm procent, v Praze naopak mirné vzrostly (o 0,2 procenta). Cenu nemovitosti
velmi siln€ ovliviiyje trh prace. V oblastech, kde je nizkd nezamé&stnanost, se byty a rodinné

domy prodavaji za vyssi ceny. [12]
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2.5.1 Kraje a okresy CR v letech 2009 - 2011

NiZe vyobrazena mapa ukazuje primérnou cenu za krychlovy metr star§ich rodinnych
domii dle kraji CR v letech 2009 az 2011. Nejéastéji vyobrazena zelena barva ukazuje na
rozmezi 2 250,- az 2 500,- K&m?, pfiem? jsou i vyjimky, napf. v Brn& byla cena starsiho
rodinného domu 4 844,- K&m®. Nejlevn&ji bylo mozno poridit dim v kraji Vysodina a
v Olomouckém kraji a to do 2 000,- K&/m?®, pficemz v Olomouci byla cena domu 3 912,-
K&m®. Casto se také vyskytuje cenové rozmezi 2 000,- az 2 250,- K&m® a to
v Kralovéhradeckém, Usteckém a Zlinském kraji, pfi¢emz v Hradci Kralové byla cena domu
4 824,- K&/m®. Stredocesky kraj uZ byl drazsi na pofizeni domu a to 3 500,- aZ 4 000,- K&/m?,

nejdraze vsak vyslo hlavni mésto Praha s cenou nad 7 500,- Ké/m3, konkrétné 7 863,- Ke/m®,

Ceny starSich rodinnych domu — kraje (2009-2011)

(cena za m?d)

Obr. ¢. 3 Ceny starsich RD dle krajit [12]

Mapa cen starSich bytd v CR, rozdélend dle okresii, opét ukazuje, Ze nejdrazsi
nemovitost byla ke koupi v hlavnim mést& Praha a to konkrétn& za 45 996,- K&/m?. V okoli
Prahy pak bylo mozno star§i byt pofidit za 25 000,- az 30 000,- K&/m?. Na druhém mists, co
se tyCe vysoké ceny, je pak Brno s cenou 30 000,- az 35 000,- K&m?, konkrétng 31 813,-
K&/m?. Nejcastéji vyobrazend zelena barva predstavuje cenu 15 000,- az 20 000,- K&/m?,

pi¢emz napf. v Ostravé konkrétng 16 732,- K&/m? a v Karlovych Varech 22 805,- K&/m?.
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Modra barva znac¢i cenu 10 000,- az 15 000,- Ké/mz, konkrétné v Hradci Kralové 26 018,-
K&m? a v Usti nad Labem 11 835,- K&/m?. Méné vyskytujici se zlutd barva predstavuje cenu

20 000,- az 25 000,- K&/m?, ktera zahrnuje napf. Olomouc, kde bylo moZno pofidit byt za 22
246,- K&/m?, nebo Ceské Budgjovice s cenou 22 212,- K&/m®.

Ceny starsich byt — okresy (2009-2011)

(cena za m2)
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Obr. ¢. 4 Ceny starsich RD dle okresii [12]

Na nize uvedené mapé cen stavebnich pozemki dle okresti CR je vidét, Zze se ceny

pohybovaly v&tsinou v nizsich trovnich a to do 1 000,- K&/m?. Draze se prodavaly v okoli

Prahy a to za 1 500,- az 2 000,- K&/m?, nejdrazsi pak byly stavebni pozemky v Praze a to nad
7 000,- K¢&/m®,
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Ceny stavebnich pozemku - okresy (2009-2011)

(cena za m2)

Obr. ¢. 5 Ceny stavebnich pozemkui dle okres: [12]

2.5.2 Vyhled do roku 2013

Vzhledem ke sniZovani urokovych sazeb u hypotecnich Gvérti a k nejniz§im cenam
nemovitosti za poslednich 5 let, které stale mistné¢ klesaji, 1ze soudit, ze se v dalSich mésicich
trh s nemovitostmi ozivi a pocet kupujicich se zvysi. Jen za prvni kvartal roku 2013 nabidka
nemovitosti vzrostla o vice nez polovinu. Nejvice se zvysila u byt okolo 1 milionu, a to az o
55 %. Nabidka prodeje domi v kategoriich do 2 a do 5 milionQ pak za prvni ¢tvrtleti vzrostly

v priméru o 45 %. Opétovny rlst cen lze ocekavat az v horizontu péti a vice let. [13]

2.5.3 Priizkum realitniho trhu v obci Lelekovice a v jeho okoli

V poslednich letech vzrostl zajem o bydleni v pfiméstskych obcich, coz
pozemKy Vv navrzenych rozvojovych lokalitich v okrajovych Castech obce, tak i proluky
V zastavéném uzemi. Schvaleny tizemni plan navrhuje vystavbu celkem 95 novych rodinnych
domil. Pozemky pro vystavbu vSak jsou piedev§im v soukromych rukéch, proto jejich vyuziti

zavisi na iniciativé majitelq.
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Uzemni plan navrhuje v okoli obce &tyfi lokality pro rozvoj podnikatelskych aktivit ve sféfe

vyroby a nevyrobnich sluzeb.

V obci Lelekovice je asi 560 domt, z toho 420 je trvale obydlenych rodinnych domu. Je tu
527 bytli. Zaznamenan je i pomérn¢ znacny pocet domil neobydlenych. Je zde také 144

rekreacnich objekta.

V nabidce nemovitosti jsou v pfevazné vétsiné stavebni pozemky v cenovém rozmezi od cca
850 K&m? do 6 100 K&/m?. Primérma cena stavebnich pozemki se pak pohybuje okolo
2 900 K&m?. Rodinné domy jsou nabizeny méné a to v cenovém rozmezi starSich
rodinnych domt od 1 000 000 K¢ po nové vystaveéné, jejichz cena se pohybuje okolo
5000 000 K¢. V nabidce jsou také residence, jejichz cena je az 13 000 000 K¢&. Prodej
byt je ojedinély, prodéavaji se spiSe v SirSim okruhu kolem Lelekovic. Prondjem se

Vv obcich této velikosti vyskytuje ziidka.
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2.6 VADY A PORUCHY SOUVISEJICI S VADOU DOMU
V LELEKOVICICH

Rodinny dim v Lelekovicich byl poskozen z divodu vykopovych praci v ulici
Podemlyn, kde se nemovitost nachazi. Nasledkem téchto vykopovych praci je poruSena ulicni
nosna zed’, ktera vykazuje trhlinu, dale byly zkiiveny ramy oken do ulice a objevily se trhliny
ve stropé v interiéru, konkrétné v kuchyni. V nasledujicich kapitolach se proto budu zabyvat

tématem trhlin, které jsou velmi Castou poruchou vyskytujici se na nemovitostech.
2.6.1 Zjistitelnost a vyznamnost vad

Vada a porucha

Porucha je zména konstrukce proti ptivodnimu stavu, ktera zhorsuje jeji spolehlivost,
popt. sniZzuje jeji bezpe€nost, predpokladanou ekonomickou zivotnost a uzitnou jakost,

zhor$uje stav budovy, ptipadné mize i uzivani zastavit. [17]

Vada je nedostatek konstrukce, zptisobeny nevhodnym navrhem konstrukce (v

projektu) nebo Spatnym provedenim. [17]
Vada je vzdy zplsobena lidskou ¢innosti nebo naopak necinnosti. Obecna klasifikace
vad ve stavebnictvi neni jednoznaéna. [2]
Zjistitelnost vady
Z hlediska zjistitelnosti se rozliSuje:
e vada skryta,
e vada zfejma.
Vada skryta neni pfi predavaci prohlidce viditelna nebo zjistitelnd, zpravidla se objevi
az pozdéji.
Vada zfejméa je na prvni pohled viditelnd, hmatatelnd nebo jinak smyslové nebo
béznymi pomutckami zjistitelna.
ZdvaZnost a pFicina vady

Jsou vady, které na uzivani stavby, esteticky ucinek, trvanlivost apod. vliv nemaji.

Takovym vadam, se da piisoudit nejnizsi stupeit zavaznosti. Naopak se vyskytuji vady, jez
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ohrozuji nebo mohou ohrozit zdravi nebo Zivoty uZzivatelll stavby nebo tietich osob - ty maji

nejvyssi stupen zdvaznosti nasledkd. [2]

Pro spravné zatrazeni v tabulce je potieba zjistit, jestli je posuzovand vada zavazna

anebo jen naruSuje esteticky dojem.
Trhliny se daji rozlisit na:
e konstrukéné podminéné a
e omitkou podminéné.

Konstruk¢né podminéné trhliny vznikaji v disledku zmény polohy, tvaru nebo objemu
konstrukce po jejim omitnuti.[16] Priciny vzniku konstrukéné podminénych trhlin jsou
zpusobeny chovanim podkladu, nebo celé konstrukce.

Trhliny podminéné omitkou jsou zpravidla zptsobeny Spatnym provedenim omitky,

vzhledové maji zpravidla sitovou strukturu a jsou jemnéjsi.

Tab. ¢. 1 — Zavaznost nasledkii vady [2]

Zavaznost nasledku

Nasledky vady S
\'

Vada nemé a nebude mit hmotné nebo finan¢ni nasledky,
krom& nédkladd na jeji odstranéni a nespokojenosti 1
ucastnikll projektu a eventualné dalSich osob.

Nepfiznivy vnéj$i nebo vnitini esteticky ucinek stavby
anebo jeji Casti, sniZeni trvanlivosti stavby.

Ohrozeni trZzni hodnoty nemovitosti. 3

Ohrozeni jakosti uzivani stavby (bydleni, vyrobnich a
dopravnich procesti apod.), ohrozeni majetku vlastnika 4
stavby a jejich uzivatelli, poptipad¢ dalSich.

Ohrozeni zdravi a Zivota lidi, nedodrzeni vSeobecnych
predpisu.

Odstranitelnost vady

Kazda vada stavby je za pouziti spravné sanace odstranitelnd. Nékdy je vSak obtizné
urcit hranici, kdy se danou vadu vyplati sanovat a kdy uz néklady na sanaci pfekro¢i tinosnou

mez.
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Tab. ¢. 2: Odstranitelnost [2]

. . Stupen odstranitelnosti
Odstranéni vady je... P
Rm
...jednoduché, bez velkého pracovniho usili a bez
1

velkych casovych naroku

...jednoduché, ale ¢asoveé narocné 2

...obtizné, finan¢né a Casoveé narocné 3

..mozné, jen za pferuSeni uzivani (docasné
vystéhovani najemct, pieruseni provozu nebo dopravy) 4
nebo za jinych omezeni nebo opatfeni

...prakticky nemozné 5

Pokud jde o naklady spojené s odstranénim vady, mohou i pro stupné Rm = 1 a 2
dosahovat zna¢né vyse.
Kategorizace vady

V mnoha piipadech lze ke kategorizaci vad pouZit index priority vady urceny
vztahem: IPV = Sv x Rm, kde Sv je zavaznost vady ztabulky 1 a Rm je stupen

odstranitelnosti z tabulky 2.

Tab. ¢. 3: Kategorizace vad [2]

) SVvXRm =
Kategorie Sv Mozny nasledek vady
IPV
A 5 5az25 OhroZeni zdravi a Zivota.
Pokles trzni ceny stavby vzhledem k oc¢ekavané
mensi vys$i, nepifiznivy vliv na funkci stavby (bydlent,
B 10 az 20 ‘
nez 5 vyroba, doprava apod.), ohrozeni Cinnosti
spojenych s uzivanim stavby.
Nepfiznivy dojem na uZivatele stavby, popf. na
C 4az9
dalsi osoby.
D laz3 ZvétSeni narocnosti UdrZzby stavby a jejich systémil.
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Spolehlivost kategorizace vad popsanym postupem nepochybné zavisi na jakosti
odhadu hodnot Sv a Rm.
Klasifikace vad stavby

Trhlina vznikd v obdobi, kdy napéti vyvolané nejriznéjSimi pii¢inami piekroc¢i mez
unosnosti daného materialu, prvku nebo spoje. Podle sméru vnitiniho napéti v materialu

konstrukce mohou v zasad¢ vzniknout tfi druhy trhlin a to:

e tahové,
e tlakovéa

e smykové. [14]

Rozlisit se daji dle jejich vzhledu. Trhlina tahova se rozevira a okraje mé ostré. Trhlina
tlakova ma typicky rozdrcené okraje trhliny, mohou byt i vyboulené a sily plisobi proti sobé.
U smykové trhliny dochazi k posunu dvou material v protichiidném sméru a jeji okraje jsou

rozdrcené.
Stari vady

Pro urceni druhu a nacasovani sanace je dulezité, zda je vada jeste aktivni, nebo zda se
Jiz ustalila a dale se neméni jeji velikost nebo smér, coZ jsou znaky vady pasivni.

Pokud je trhlina zaneSena prachem a jeji okraj ma tupé a vlivem povétrnostnich
podminek obrouSené hrany, jedna se o trhlinu pasivni. U aktivni trhliny jsou hrany ostré,
trhlina je Cista.

To, zda je trhlina aktivni nebo pasivni lze zjistit pravidelnym vizualnim

monitorovanim, nebo za pomoci sadrového terce s vepsanym datem jeho umisténi.

Zkouskami lze sledovat pribéh trhlin, rychlost zvétSovani trhlin a pfizplsobit se tak
jejich sanovani. Pokud se trhlina rozevird v kratkém casovém obdobi v fadu ne€kolika cm, jde

o havarijni stav a je nutné objekt staticky zajistit.
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2.6.2 Sanace trhlin

Hlavnim kritériem pro vybér vhodné sanacni metody je, zda je trhlina aktivni (v

pohybu) nebo pasivni (v klidu). Vybér nevhodné sana¢ni metody muize byt pticinou toho, ze

se trhliny po sanaci objevi znovu a mohou se jest¢ zvétSit. Proto je nutné znat pficinu

poskozeni. [2]

Opravy jednotlivych trhlin

Opravena mista jsou zpravidla rozeznatelna.

Tab. ¢. 4: Opravy jednotlivych trhlin

Typ poruchy

ResSeni poruchy

e Rohové pasivni trhliny,

¢ konstrukéné podminéné pasivni trhliny.

Pevné vyplnéni trhlin

e Konstrukéné podminéné trhliny s malou

zbytkovou deformaci (< 0,2 mm),

Pifemosténi trhlin omitkou

e trhliny v mistech stfidani materialt
v podkladu omitky.
Piimé trhliny s vétSimi pohyby okrajii, | Pruzné vyplnéni trhliny — vytvofeni dilatac¢ni

v pfipad¢ pfic¢iny v chovani podkladu

omitky, pokud je opticky pfijatelna zména na

dilata¢ni sparu.

spary

Plosné opravy trhlin

Tab. ¢. 5: Plosné opravy trhlin

Typ poruchy

ReSeni poruchy

e Vsechny omitkou podminéné trhliny,

e konstrukéné podminéné trhliny

S pohyblivymi okraji.

Organické natérové systémy pro premosténi

trhlin — pruzné fasadni barvy.

e Pfevazné pasivni trhliny (< 0,2 mm).

Vypliové natérové systémy, mineralni

vrchni omitky.
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e Vsechny trhliny podminéné omitkou, Mineréalni stérky vyztuzeni sitovinou a
e konstrukéné podminéné trhliny se | minerdlni vrchni omitky.
zménami Sitky do 0,1 mm a pfi opravé
jednotlivé trhliny do 0,2 mm,

e trhliny varmovaci vrstvé kontaktnich

sendvicovych tepelné izola¢nich
systémd.
e Vsechny trhliny podminéné omitkou, Tepelné izolacni omitkové systémy - tepelné

e konstrukéné podminéné trhliny do zmén | izola¢ni podkladni omitka a hydrofobni

Sitky trhlin 0,2 mm. vrchni omitka.

¢ Vsechny omitkou podminéné trhliny, Kontaktni tepelné izola¢ni systémy.
e konstrukéné podminéné trhliny s vétsimi

pohyby okrajt trhlin.

e Vsechny omitkou podminéné trhliny, ZavéSené fasadni systémy.

e konstrukéné podminéné trhliny s vétSimi

pohyby okrajt trhlin.

2.6.3 Vznik trhlin

Poruchy zakladovych konstrukci

Poruchy zékladovych konstrukci se projevuji vznikem trhlin ve svislych konstrukcich
stavby. Dle sméru trhliny 1ze ur¢it moZnou pfi¢inu poruchy zakladi a nasledné aplikovat

spravny druh sanace.
V nize vyobrazené pichledné tabulce jsou uvedeny nejcastéjsi ptic¢iny vzniku trhlin a
jejich mozna feSeni.

Tab. ¢. 6: Poruchy zdkladovych konstrukci

Projev poruchy P¥icina poruchy Reseni poruchy

Stavba nerovnomérné seda, | Aby bylo zvolené feSeni

coz miiZze byt zapti¢inéno: oprav spravné a splnilo svij
. ucel, musi byt nalezena
e absence okapového ’ yt
, skute¢na pficina poruchy.
chodniku, p p y

e Zajisténi dostatecné
e Spatn¢ odvodnéni ze
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stiechy stavby,

e porucha piipojky
kanalizace,

¢ nestejnomérnd nebo
nedostate¢na hloubka

zékladu a jeho nésledné

promrzani,

e vySka hladiny podzemni

vody,

e prekroCenim  Unosnosti

zékladové pady.

Je nutno poditat s tim, Ze je
mozna kombinace pfiCin,
proto je dulezit¢ vyloudit

kazdou z nich.

Sirokého okapového

chodniku,
e kontrola a  pfipadna
oprava odvodnéni ze
sttechy,
e provedeni zkousky
tésnosti  kanalizace a
piipadna oprava,
e V pifipadé¢
nestejnomérného
a zalozeni v

hloubce

zalozeni
zamrzné
podbetonovani, nebo

podezdéni zaklada,

e kontrola vysky hladiny
podzemni vody a jeji
piipadné sniZeni,

e v piipadé zjiSténi malo
unosné zeminy proveést

injektazi

jeji  zlepSeni

cementovou suspenzi,

e pii pretizeni uUnosnosti

zékladové zeminy

provést rozsifeni zaklada.

Vodorovny posun vrstev

zékladové pudy.

Prostorové ztuzeni

konstrukce vrchni stavby

zednimi tahly.
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Zalozeni

hloubkach,

staveb v rlznych
zaklady nejsou

dostate¢né hluboké.

Podezdéni,  podbetonovani
zakladu, nebo jejich
podchyceni  pilotami  ¢i
mikropilotami.

s
-

i

[T
7

Pfi¢inou mtize byt:

e Spatna  kvalita  nebo

material zakladd, které

postupn¢ degraduji,

e otfesy v blizkosti stavby

e V piipad¢ Spatné kvality
zékladl se provede jejich
vymeéna,

ztuzeni

e prostorove

konstrukce vrchni stavby

NEUNOSNA ZEMINA

UNOSHA ZEMINA

ooog

.

UNOSHA ZEMINA

NEUNOSNA ZEMINA

NEUNOSNA ZEMINA
UNOSNA ZEMINA

riznych unosnosti zédkladové

pudy.

zpisobené  dolovanim, zednimi tahly ptl
dopravou seizmickou otiesech v blizkosti
¢innosti. stavby.

__________________ Deformace budovy vlivem | e Tuha zakladova

krabicova konstrukce,

NI
HiEI.
[ [ |

e déleni  objektu  tzv.

posuvnymi sparami.
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Svislé konstrukce

Projevem jsou vétSinou trhliny. Je nutno rozliSovat trhliny statické a nestatické.

Trhliny nestatické maji vzhledové zpravidla sitovou strukturu a jsou jemngéjsi. Statické trhliny

vznikaji v dasledku zmény polohy, tvaru nebo objemu konstrukce. Plati empirické pravidlo,

ze kolmice na trhlinu ukazuje na misto poruchy.

V nize vyobrazené tabulce jsou uvedeny nejcastejsi pfi¢iny vzniku trhlin a jejich

mozné sanace.

Tab. ¢. 7: Poruchy svislych konstrukci

Projev poruchy

Pi#i¢ina poruchy

ResSeni poruchy

Trhliny vnosnych zdech a
pilifich:

LY

Pietizeni konstrukce,
zména charakteru
zatiZeni,

interakce vrchni stavby

se zaklady,

absence pozednich
véncuy,

deformace vlivem

smrst'ovani a dotvarovani

betonu.

Pro zvySeni inosnosti:

e Zzesileni zdiva vyztuznou

cementovou omitkou,

e 7zesileni zdiva
zelezobetonovou

objimkou,

e zesileni pilifG ocelovou

nebo zelezobetonovou
objimkou,

e injektaz chemickym
roztokem,

™o

e zesileni pilith a sloupi

pomoci FRP tkanin,

e pii menSich aktivnich
trhlinach lokalni
stehovani zdiva
ocelovymi skobami,

e pii  vétsich  aktivnich
trhlindich sepnuti zdiva
uhelniky, svorniky, nebo

predepnutym patentovym
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dratem,

e pii absenci pozednich
véncu jejich zfizeni, nebo
celkové sepnuti budovy
zednimi kleStinami

s kotevnimi deskami.

Trhliny od otfest

zpusobenych napt.:
e dopravou,
e razbou tunelu,

e vystavbou — hutnénim,

beranénim pilot.

Celkové sepnuti budovy
zednimi klestinami

S kotevnimi deskami.
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3 NAVRH ZPUSOBU SNIiZENI CENY DOMU
V LELEKOVICICH

3.1 POSOUZENI A SANACE TRHLINY V ULICNIM ZDIVU
Viz piiloha ¢. A, obr. ¢. 4, 5, 7.

Posouzeni trhliny bude vychazet z teoretickych poznatkt v kapitole 2.6.1.

3.1.1 Zjistitelnost

Dle kapitoly 2.6.1 je posuzovana trhlina je na prvni pohled viditelna a jedna se tedy o

vadu zfejmou.

3.1.2 Zavaznost a pric¢ina vady

Jelikoz se v blizkosti domu buduje kanalizace a byly hloubeny ryhy o hloubce cca

4 m, lze predpokladat, Zze provadéné prace mély vliv na vznik trhlin u domu ¢. p. 100
Vv obvodové zdi do ulice, kter¢ tam do té doby nebyly. Dle srovnani prib&hu trhlin
vyobrazenych v obrazové ptiloze ptilohy €. A a niZze uvedeného obrazku €. 6 lze soudit, Ze
trhlina byla zpiisobena sednutim zdkladl, u nichZz byla pravdépodobné redukovana inosnost

zakladové spary.

1 SEDONUTI ZAKLADU ZAVINENE ZEMINOU,
MRAZEM NEBO DOSTAYBOU SOUSEONICH DOMI

2 NEBEZPECNA TRHLINA ZE SEDNUTT ZAKLADU
ROZDELUJICI DUM NA DVE CASTI

k y > 3 POSUN STRECHY, SPATNE UKQTVENI STROPU,
3

CHYBEJICT KLESTINOVY VENEC

Obr. ¢. 6 — Konstrukcné podminéné trhliny
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Posuzovana trhlina je tedy konstrukéné podminéna a pfi zanedbani sanace, nebo pfi
Spatném provedeni sanace muze zpusobit ohrozeni uzivani stavby, coz spadd pod Sv = 4
(ohrozeni jakosti uzivani stavby (bydleni, vyrobnich a dopravnich procesii apod.), ohrozeni

majetku vlastnika stavby a jejich uzivatelii, poptipad¢ dalSich) v tabulce €. 1 kapitoly 2.6.1.

3.1.3 Odstranitelnost vady

Posuzovand vada bude vyzadovat sanaci velkého useku stavby, coz je financné i
¢asoveé naroc¢né. Trhlina ma tedy stupenn odstranitelnosti Rm = 3 (obtizné, financné a ¢asove

narocné) z tabulky €. 2 kapitoly 2.6.1.

3.1.4 Kategorizace vady

Dle odstranitelnosti posuzované vady Rm = 3 a zavaznosti vady Sv = 4 je vypocet

IPV =12.

Dle tabulky ¢. 3 v kapitole 2.6.1 a vypoctu IPV je kategorie posuzované vady u rodinného
domu ¢. p. 100 typu B (pokles trzni ceny stavby vzhledem k ofekavané vysi, neptiznivy vliv
na funkci stavby (bydleni, vyroba, doprava apod.), ohrozeni ¢innosti spojenych s uzivanim
stavby). Zejména se projevi sniZeni ceny nemovitosti a v ptipad¢ neprovedeni sanace muze

dojit k nepfiznivému vlivu na funkci stavby.
3.1.5 Kilasifikace vady
Dle obr. €. 4 a 5 z ptilohy €. A je patrné, Ze se trhlina rozevird smérem od sebe a to
nejvice v jeji prostiedni ¢asti, coZ je typickym znakem pro trhlinu tahovou.
3.1.6 Stari vady

Dle vizualniho monitorovani posuzované trhliny, které bylo provedeno s odstupem tii
mesict a faktu, Ze budovana kanalizace je jiz v mist¢ domu zasypana a terén je upraven, lze
soudit, Ze se trhlina jiZ nebude déle rozevirat a je tedy pasivni.

3.1.7 Sanace vady

Sohledem na zjisténi, ze se jednd o trhlinu pasivni, lze pouzit nékolik, méné

naro¢nych sanaci, které jsou blize popsany v kapitole 2.6.2 a 2.6.3.

Pro sanaci bylo vybrano pevné vyplnéni trhlin a to helikalni vyztuzi, kterd se vklada

do loZnych spar, je vhodna pti poklesech v zakladové spare a zvySuje pevnost zdiva. Nejprve
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se drazka vyfrézuje drazkovaci frézkou, drazka se vyfouka nebo vysaje, zbavi hrubsich
necistot a prachovych Casti. Pfed vlepenim se navlhéi, vyplachne cistou vodou, je vhodné
penetrovat ¢i jinak sanovat dle zasad reprofilace a oprav zdiva a betonu. Do drazek se nanese
na zadni sténu spojita 8 - 10 mm silna vrstva kotevni malty a vtlaci se do ni pfedem zkraceny
a tvarovany vyztuzny prut. Na vyztuzny prut se nanese druha spojita vrstva malty, sparovaci
Spachtli se zatlaci tmel do drazky a srovna se povrch kotevni malty v drazce. Na kotevni
maltu je mozno provést jakoukoli povrchovou upravu (omitku), kterd je vhodné pro okolni

material. Je také mozno vlepit vice vyztuzi do hlubsi drazky, dle velikosti trhliny. [19]

POHLED

8
4—
8

Obr. ¢. T — Vyztuzeni zdiva dodatecnou helikalni vyztuzi [19]

Daéle se provedou opravy dalSich nasledkli poskozeni a to vyména oken a vyspraveni

trhliny ve stropé v interiéru.

3.1.8 Naklady na opravu

Pro sanaci poSkozeni uli¢ni zdi je tfeba provést 9,0 m drazek do cihelného zdiva a dle
vyse popsaného postupu do nich vlozit 9,0 m helikdlni vyztuze, déale je tfeba provést
zapraveni omitek téchto ryh v Sifce 15 cm, tedy o celkové plose 5,0 m? Na vnitini strand
zdiva je tfeba taktéZz vyspravit ryhu o Sifce do 15 cm, stejné tak na stropé v kuchyni, celkem

do 5 m?. Dale je tteba vymeénit 2 ks oken do ulice o velikosti 1,2 x 1,2 m.
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V ptiloze ¢. C této diplomové prace se nachazi polozkovy rozpocet zpracovany na
zaklad¢é vySe uvedenych praci, ktery stanovi cenu oprav vsech poskozeni na 46 318,- K¢

véetné DPH.

3.2 NAVRH METODIKY VYPOCTU SNIZENi CENY DOMU

3.2.1 Mozné pristupy k vypoctu

Jako realné jsem si vybrala dva mozné piistupy a z nich plynouci dvé metodiky. Prvni
metodika vypoctu je zalozena na hypotetickém predpokladu, ze takto poskozenou nemovitost
by se jeji vlastnik rozhodl prodat ve stavu, v jakém se nachazi, tedy v poSkozeném stavu bez
provedené opravy. V tom piipadé by se jednalo o stanoveni prodejni ceny poSkozené
nemovitosti ve vysi obvyklé ceny. ProtoZze ovSem na realitnim trhu neexistuje databaze presné
stejné¢ poskozenych rodinnych domt, bylo by tieba provést asponn ndhradné porovnani cen
jako by neposkozenych srovnatelnych rodinnych domu z realitniho trhu a od této ceny
odecist ndklady na opravy vynaloZené k uvedeni rodinného domu do stavu pfed poskozenim.
Bohuzel, prizkum realitniho trhu v lokalit¢ Lelekovic a okoli, neposkytuje ani databazi
scenami minimaln¢ z 10 vzorkd Socenovanym rodinnym domem srovnatelnych
neposkozenych rodinnych domt, nebot v lokalit¢ Lelekovice se obchoduji predevsim
novostavby a pozemky. Podrobnéji je situace na trhu v oblasti Lelekovic popsana v kapitole
2.5.3. Kvili situaci na trhu proto nebylo mozné sestavit takovou databazi, kterd by slouzila
jako podklad pro stanoveni obvyklé ceny. Z tohoto ditvodu nezbyva, nez urcit obvyklou cenu
neposkozeného rodinného domu nahradni metodikou asponi porovnavacim zptisobem podle §
26a vyhl. ¢. 450/2012 Sb., kdyz stavba spliuje podminku do 1100 m3, kde je vliv trhu
zachycen indexem trhu I+ a od této ceny pak odecist vys$i nakladi na stavebni prace

k odstranéni vad.

o 24

dalsi nasledky bagrovani kanalizace v ulici Podemlyn, budou ocenény pomoci polozkového
rozpo¢tu a vyslednd vySe ndkladi se nasledné odecte od ceny zjist€éné porovnavacim

zpusobem podle § 26a vyhl. ¢. 450/2012 Sb.
Druhéd metodika vypoctu vychézi z potieby praxe urcit vysSi majetkové iymy vzniklé
vlastniku poSkozené nemovitosti v disledku stavebni ¢innosti zhotovitele vefejné kanalizace

v obci. Pro takovy vypocet je tieba zjistit krom¢ vySe nakladi na opravu stavby (NO) také

cenu stavby pied poSkozenim (C1) a cenu stavby po oprave poskozeni (C2), jak blize uvedeno
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V bod¢ 2.4.4 a pak aplikovano v bodé 3.2.2 této prace. A protoze zde opét nemame k dispozici
obvyklou cenu urcenou z realitniho trhu, a navic je tieba se zabyvat i opotfebenim stavby
analytickou metodou pro stav stavby pied jejim poskozenim a stav stavby po opravé
poskozeni (pfipadné i1 pro stav po poskozeni), nezbyva nic jiného, nez z toho divodu pouzit
jakoZto pomocné metody nakladového zptisobu ocenéni podle § 5 vyhlasky ¢. 450/2012 Sb.,
I kdyz stavba nespliiuje podminku OP nad 1100 m3. Toto ocenéni lze pouzit mj. i proto, ze
soucasny piredpis pii stanoveni ceny nékladovym zplsobem pouziva i statisticky zjistény
koeficient prodejnosti Ky, vychazejici z cen sjednanych pii prodeji nemovitosti v daném
misté. Ocenéni se provede podle vyhl. ¢. 450/2012 Sb. dle §5 a bude zachycovat stav

nemovitosti pfed poskozenim a pak po provedenych opravach.

V tabulce €. 8 je uvedena rekapitulace z ocenéni, které se nachdzi v piiloze ¢. B.

3.2.2 Vypocet prodejni ceny stavby s vadou

Vysledky vypocétu ndhradnim ocenénim podle vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. jsou shrnuty

Vv nésledujici tabulce.

Tab. ¢. 8: Rekapitulace oceneéni podle vyhlasky ¢. 450/2012 Sb.

Stavba

Zjisténa cena RD
porovnavacim

zpusobem v K¢

Zjisténa cena RD
nakladovym

zpusobem v K¢

Rodinny diim €.p. 100 v¢. pozemkd, trvalych porostt a

venkovnich uprav

- Pfed poSkozenim 1069 000 2061780

- Po poskozeni 1022 700

- Po opravé poskozeni 2 065 800
Rozdil cen jakozto zhodnoceni stavby opravou proti stavu +4 020

pted poskozenim
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3.2.3 Odhad prodejni ceny stavby s vadou

Z vySe uvedené tabulky je patrné, ze odhad prodejni ceny stavby rodinného domu

s poSkozenim (s vadou - bez provedené opravy) v trovni obvyklé ceny ¢ini k datu ocenéni
1022 700 K&,

ze cena rodinného domu zjisténa nahradnim zpiisobem pro vypocet majetkové Gjmy

ve stavu pred poSkozenim (C1) ¢ini
2 061 780 K¢,
ze cena t€hoz domu, avsak ve stavu po opraveé poskozeni (C2) ¢ini
2 065 800 K¢.
Z vysledku je soucasné patrné, Ze opravou doslo k nepatrnému zhodnoceni rodinného
domu proti stavu pted poSkozenim ve vysi 4 020 Ké.
3.24  Vypolet vyie majetkové ijmy VMU

Tato kapitola se tidi postupem uvedenym v kapitole 2.4.4., konkrétné se jedna o

variantu ¢. 3, kde:

C1 < C2: véc je opravou (NO) zhodnocena. Jeji cena po opraveé (C2) je vyssi nez pred
poskozenim (C1). Majetkova ijma (VMU) je rovna nakladiim na opravu, snizenym o

zhodnoceni.
VMU = NO + (C1 - C2), kde:
NO = 46 318,- K¢ (z polozkového rozpoctu uvedeného v piiloze C)
C1=2061 780,- K¢ (z tabulky ¢. 8, nakladovy zplisob ocenéni)
C2 =2 065 800,- K¢ (z tabulky ¢. 8, nakladovy zptisob ocenéni)
VMU =46 318 + (2 061 780 — 2 065 800)
VMU =42 298,- K¢

Vyse majetkové ujmy ¢ini 42 298,- K¢.
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3.2.5 Vyhodnoceni prikladu

Z vypoctu vyse je patrné, ze vySe majetkové ujmy neni nijak vysokd. Nemovitost je
zhodnocena pouze novymi okny do ulice, které byly vyménény kvili zkiivenym rdmim

vlivem budovani kanalizace v ulici Podemlyn.

Na dvou vypocitanych metodach ocenéni jsem se snazila nastinit metody sniZzeni ceny
rodinného domku pro riizné situace. Vykopové prace se v mistech, kde se nemovitosti
nachazeji, provadéji Casto, coz muze vést k poskozeni t€chto nemovitosti. Jelikoz poSkozeni
domu zpusobily vykopové prace, které zajisStovala soukromd firma, mize byt po ni
pozadovano finanéni odskodnéni, které by pokrylo majetkovou ujmu. Pokud vSak bude chtit
majitel rodinny dim prodat a nezabyvat se nutnymi opravami, bude se moci opirat o cenu
zjiSténou porovnavacim zplsobem. S ohledem na prizkum realitniho trhu, ktery je bliZze

popsan v kapitole 2.5.3. je tato cena star§iho domu realna.
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4 ZAVER
Cilem této diplomové prace bylo vytvofit navrh postupu snizeni ceny rodinného domu

s vadou, konkrétné¢ posSkozenim zplisobenym vykopovymi pracemi v ulici, kde je se

nemovitosti nachazi.

Nejprve jsem zpracovala teoreticka vychodiska, ktera slouzila jako podklad pro
vypracovani praktické casti diplomové prace a to piikladu snizeni ceny rodinného domu
v Lelekovicich. Bylo zapotiebi vymezit zakladni pojmy uzivané pfi oceiovani nemovitosti,
dale zakladni metody oceniovani nemovitosti, prizkum realitniho trhu v okoli posuzované

nemovitosti a v neposledni fad¢ zpisob vypoctu vyse majetkové Gjmy.

Jako podklad pro ocenéni byl vypracovan piedbézny stavebné-technicky prizkum

(ptiloha A), kde bylo zjisténo vse, co je k ocenéni domu zapotiebi.

Ocenéni bylo provedeno dvéma zpiisoby, porovnavacim a ndkladovym zpiisobem
podle piredpisu, jak podrobné uvedeno v kapitole 3.2 této prace a dolozeny v ptiloze B.
K ocenéni vySe opravy (nakladt) k odstranéni vady byl také vyuzit polozkovy rozpocet (V

ptiloze C), ktery stanovil naklady na opravy vzniklych poSkozeni.

Pro stanoveni ceny sniZzené v dusledku vady neni dan ptesny postup pro vypocet této
ceny. Je tedy mozno ke kazdému piipadu pfistupovat individualné. Pro ucel prodeje
nemovitosti svadou je nejjednodussim a relativné pfesnym zpusobem snizeni ceny
nemovitosti odecteni nékladii na opravy z ceny obvyklé. Jestlize je poskozeni zplisobeno treti

osobou, je vhodné vy¢islit vysi majetkové Gjmy, kterou lze pozadovat jako finan¢ni néhradu.
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ZJISTENI SKUTECNEHO STAVU NEMOVITOSTI DOMU
V LELEKOVICICH (PASPORT)

Objednatel: VUT v Bmé - Ustav soudniho inzenyrstvi, 602 00 Brno,
Udolni 53

Ukel: Posouzeni stavebné-technického stavu nemovitosti
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Ceska Trebové 560 02
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V Bmé, leden 2013
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1 UVOD

Pfedmétem tohoto dokumentu je urCeni stavebné technického stavu predmétné

nemovitosti neboli pasport nemovitosti. Obsahem jsou
e identifika¢ni udaje pfedmétu pasportizace,
e ucel posouzeni a podklady,

e nalez — mistni Setfeni neinvazivni metodou se zjiSténim skute¢né¢ho stavu
jednotlivych konstrukci, technickych zatfizeni budovy a posouzeni poruch a

zavad na predmétné nemovitosti,
e reckapitulace nutnych opatienti,
e Zaver
e Obrazova piiloha
2 IDENTIFIKACNI UDAJE PREDMETU PASPORTIZACE
Rodinny dim, 45 m?, Podemlyn 22, Lelekovice 664 31
2.1 UDAJE Z KATASTRU NEMOVITOSTI OBCE LELEKOVICE

(583286)

Katastralni izemi: Lelekovice 679895
Cislo LV: 212

Parcelni ¢islo: 821, 822

Parcela 821, vyméra 139 m*
Druh: zastavéna plocha a nadvofti

Stavba na parcele: ¢.p. 100

Parcela 822, vyméra 135m?
Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni: Maixnerova Ludmila, Lelekovice 100, Lelekovice, 664 31
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Vyiez z katastralni mapy k.u. Lelekovice:

POPIS OBJEKTU

Druh: rodinny dim

Umisténi: Fadovy, s nekrytym vjezdem do dvora
Rok vystavby: cca 1950

Rekonstruovan: ano

Rok rekonstrukce: cca 1992-1997

Uroveti udrzby: stfedni aZ zanedbana

Pocet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Stiecha: do ulice sedlova, na dvornim k¥idle pultova
Plynovodni ptipojka: Ano

Vodovodni ptipojka: Ano

Kanaliza¢ni ptipojka: Ne

Elektro ptipojka: Ano

Slaboproudé ptipojky: Ne

Obyvan: Ano
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DalSi popis: objekt je na mirn¢€ svazitém terénu, uli¢ni sténa je na hranici pozemku,
pfimo navazujici na obecni komunikaci. Pfed objektem je v dobé prohlidky budovana obecni
kanalizace. Objekt m¢l né€kolik majitelti, byla v n€kolika fazich piistavena technicka mistnost

s patrem a ktilna. Demolice ¢asti ptivodniho objektu nebyly zjistény.

3 UCEL POSOUZENI A PODKLADY

Ugelem pasportu nemovitosti je zachyceni vychoziho technického stavu a definice
negativnich vlivi, ovliviiujicich nebo omezujicich dalsi nakladani s objektem podle zdméru a

pozadavkl investora. Rodinny diim je v soucasné dob¢ obyvan.

3.1 PODKLADY

e Mistni Setfeni 30. 12. 2012 — pifedbéZny neinvazivni stavebné-technicky

prazkum
e Pocasi: zatazeno, teplota 7°C

e Informace od zastupce prodejce — realitni kancelare a vlastnika nemovitosti.

4 NALEZ

41 METODA PRUZKUMU

Prohlidka, mistni Setfeni a nalez jsou provedeny na Urovni ptredbéZného prizkumu,
popisuji se neptiznivé stavy I. kategorie — tedy zavady a poruchy, zjistitelné metodou
prohlidky stavby. Je provedena identifikace kritickych nedostatkti s ohledem na budouci
bezpecnost a pouZitelnost konstrukci a zafizeni. Pasportizace objektu je provedena zejména
pomoci laserového métice vzdalenosti, elektro zkouSecky, nastroje pro nedestruktivni ovéteni

technickych parametrti predmétné nemovitosti a vizualné. Poruchy a zavady jsou tfidény na:

o Zadné,
e Mensi,
e Mirné,
e 7avazné,

e destrukeni,

e Neznamé.
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4.2 POPIS NEMOVITOSTI

Rodinny diim se nachazi v klidné ulici, v okoli probiha mirny provoz osobni dopravy
rezidentll s mirnymi vibracemi a hlukem. Hlavni objekt se nachazi v severni ¢asti pozemku, v
jizni je situovana zahrada. K pivodnimu objektu s okny do ulice, do zapadniho $titu a do
dvora, navazujicimu na uli¢ni ¢aru, byly v prub&hu jeho existence budovany ve sméru do
zahrady ptistavky raznych ploSnych vymér, poc¢tu podlazi, vySek a druhti materiald nosné

konstrukce, tvoiici v soudasné dobé kiidlo do dvora.

4.3 POPIS KONSTRUKCI A ZARIZENI

Daéle jsou popsany konstrukce a vybaveni objektu vcetné jejich poruch a zdvad, jez
ovliviiuji budouci vyuziti objektu. Doporuceni a opatieni se vztahuji na ty stavebni
konstrukce a zatizeni, jejichz funkce je nezbytna pro obyvani nemovitosti.

Zakladoveé konstrukce

e Objekt je zalozen na cihelnych a betonovych zékladovych konstrukcich

Vv riiznych zdmrznych hloubkach.

e Hlavni objekt neni podsklepen mimo chodby k vodoméru v severovychodni
¢asti hlavniho objektu, tedy orientovano k uli¢ni care. Statické poruchy na

cihelnych zakladovych konstrukcich ptivodni budovy nebyly zjistény.

e Hlavni objekt je zaloZen na cihelnych zdkladech, pfistavba se vstupni halou a
schodiStém na betonovych, stavba technické mistnosti a 2.NP na betonovych a

ktilna na kamennych zakladech.

e Podle absence vertikalnich rohovych trhlin ve fasadé nevykazuji zéklady rizny

stupenl sedani ve vztahu k hlavnimu objektu.

e Nebylo zjisténo vzlinani vlhkosti do obytnych ¢éasti nikde v predmétné

nemovitosti.

e Spodni voda nebyla v nejhlub§im misté zjiSténa (vCetné historickych

vlhkostnich map).
e Opérné stény, zarubni zdi nebyly zjistény.

Zattidéni poSkozeni: mirné.
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Opatieni a doporuceni: Zakladové konstrukce se pied pfipadnym pfitizenim musi
staticky ovéfit. Zaklady pod kulnou jsou pro stavbu jiného druhu pfistavby nevyuzitelné a
doporucuje se jejich vybourdni (pro svou nedostateCnou tloustku a predpoklddanou hloubku

zaloZeni).

Svislé nosné konstrukce

e Konstrukéni systém hlavniho objektu je sténovy — zdény z CPP v kombinaci
s dal§imi materialy, dle mistnich dobovych zvyklosti. Tvofi jej obvodové zdi tl.
450 a 300 mm. Pivodné¢ obvodova zed je nyni interiérova a jsou v ni

probourany dvete do koupelny a plivodni do kuchyné.

e Zdivo pristavkl je nezndmého slozeni a je plnoplo$né¢ omitnuto, bez trhlin a
poruch. Z divodu neodborné provedené vystavby kiilny, nedoporucuje se dalsi

pfitizeni a zmény v jejich konstrukcich (mimo demolice).

e V ulici pfed objektem byly v dobé prohlidky dokonceny zasypy pro cca 4 m

hlubokého vykopu s novym potrubim kanalizace.

e Diky zemnim pracim bylo staticky poskozeno zaloZeni uli¢niho zdiva, u
kterého nyni probihd cerstvy proces sedani s pozorovatelnymi trhlinami.
Unosnost zékladové spary byla redukovana oproti ptvodnimu stavu pied

provadénim vykopt.

e Nebylo provedeno pozorovani a meéfeni Sifek trhlin v case, lze vSak
pfedpokladat dalSi vyrazné sedani tohoto zdiva. Kazdy staticky zasah do
konstrukce zdiva s sebou ponese vazné riziko dalSiho rozevirani trhlin a velmi
vyrazné snizeni bezpecnosti konstrukce. Trhliny jsou zobrazeny v obrazové

ptiloze.

e Na fasad¢ jsou patrné zapravené trhliny z pfedchozich let. Jejich vyskyt a je
shodny s vyskytem trhlin, vzniklych pii zemnich pracich na kanalizaci — podle
této skutecnosti mohlo dochazet k vytvofeni podzemni kapsy u vjezdu na

pozemek v misté plivodni kanalizace.
e Prteklady nad otvory jsou v dobrém stavu.

Zattidéni poSkozeni: zavazné.
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Opatieni a doporuceni: Vzhledem k Cerstvé dokonenym zemnim pracim v ulici
s nedostatecné¢ zhutnénym podlozim, nedoporucuje se sanace trhlin, ale jejich disledny a
fadny monitoring. Z pohledu dalsi rekonstrukce uli¢ni fasddy objektu a provedeni novée
zateplené stesSni konstrukce nad témito zdmi (pfitizeni), je zdivo za soucasného stavu zcela
nevyhovujici. Pfi zvétSujicich se trhlindch miize byt feSenim rozSifeni zakladu nebo

podbetonovani po ¢astech a po provedeni vyhodnoceni unosnosti zakladové spary.

Vodorovné nosné konstrukce

e Konstrukce stropu nad 1.NP hlavniho objektu je jednotroviiova, tvoii ji
pravdépodobné dieveéné nosniky S podbitim, se zdklopem, ndsypem a cihelnou

podlahou v podkrovi.

e Stropni a podlahové konstrukce v ostatnich ¢astech objektu a podlazich tvori

I/IPE s vlozenymi prefabrikovanymi ZB deskami a nadbetonovanim.

e Pied pfitizenim stropu nad 1.NP je nutny dalsi prizkum kvality stropni desky a

provéieni nosnosti.

e Ve stropni desce hlavniho objektu je po délce kuchyné trhlina do 0,5 mm Sitky
(kolmo k uli¢ni ¢afe). Pivod je neznamy, nutno proveérit stropni konstrukei pii
invazivnim priuzkumu.

e V nové zbudované koupeln€ jsou na stropé patrny trhliny po celé¢ délce

mistnosti.

e Mezi vstupem do kuchyné a vstupem na schodisté je patrna zaschld vlhkostni

mapa po zateceni.

Zattidéni poSkozeni: zavazZné.

Opatieni a doporuceni: Vzhledem k poruchdm obvodového plaste¢ a minulym
pfistavbam se dirazné nedoporucuje pfit€zovani obvodovych a zdi stavajiciho stropu nad
1.NP hlavniho objektu. Ostatni stropy mozno navézat na budouci piistavby. Pro své cetné
nerovnosti je nutno pocitat s vétSimi tloustkami podlah.

Konstrukce spojujici rizné vyskové urovné

e Vnitini schodisté je betonové a vede z 1.NP do 2.NP, je nové oblozeno

laminovanymi/sendvi¢ovymi deskami.

69



e Vngjsi schodisté je u vstupu do zadveii betonové se vsypem kameniva, bez

podstupnic, stupné ulozeny na ocelovych schodnicich.
e Vstup do podkrovi je bez zabudovaného zebtiku.
Zattidéni poskozeni: Zadné.
Svislé nenosné konstrukce

o Zdéné pricky odde€luji jednotlivé mistnosti v 1.NP a nenesou znamky

poskozeni.
Zattidéni poskozeni: Zadné.
Konstrukce stirechy

e Stfecha nad hlavnim objektem je sedlova, nad pfistavky stfecha pultova. V
uliéni Casti byla stfecha v nedavné dob¢ pielatovana a pokryta novymi

taskami. Stfecha do dvora je ptivodni.

e Vazbu sedlové stfechy tvoii soustava krokvi bez klestin mimo plné vazby.

Pozednice jsou kotveny do obvodového zdiva ve vysce podlahy.

e Dfevo je obecné mirné poskozeno lokalnimi zateCenimi, nékteré krokve byly

V pribéhu vyménény.

e Stiesni krytina je taskova v dobrém stavu, bez pojistné hydroizolace, podbiti a

zatepleni. Laté do dvora vykazuji mirné prohnuti. Okapova hrana je zvinéna.
e Nov¢ provedeny okapové zlaby a svody.
e Nad stfechou klilny chybi oplechovani u §titové stény.
e Stiesni konstrukci prochdzi kominové téleso.
e Zuli¢ni ¢ary jsou patrna poSkozeni fimsy za a pod okapovym Zlabem.
Zattidéni poSkozeni: mirné.
Opatieni a doporuceni: Pfi zateplovani stfeSni roviny je nutno provést konstrukéni
opattfeni ke zpevnéni vazeb (krokvi mezi sebou). Rovnéz je nutno staticky posoudit inosnost
krokvi pro budouci skladbu plasté — predbézné se zateplovani stavajici konstrukce

nedoporucuje.
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Konstrukce kominii a ventilacnich priduchi

e Vyzdivané kominové téleso probihd ve dvorni ¢asti objektu ze zvySeného 1.NP

nad pultovou stiechu.

e Zausténi spotiebi¢li do kominového télesa je provedeno v 1.NP a zvyseném

1.NP.

e Revize spalinové cesty neni dostupna.
Zattidéni poskozeni: neznamé.
Opatieni a doporudeni: Zbudovat plnohodnotny a bezpecny piistup ke kominové

hlave. Piedlozit revizi spalinové cesty.

Konstrukce podlah

e Naslapné vrstvy podlah jsou v 1.NP dlazba, plovouci laminatova podlaha a
keramicka dlazba. Ve 2.NP je to betonova mazanina S polozenym kobercem. V

1.NP (technické ptizemi) je to beton.
e Tloustka skladeb neznama (neinvazivni priazkum).

e Rovinnosti piekracuji povolené tolerance odchylek, mimo koupelnu a mistnosti
ve 2.NP (neméfeno, koberce). Pfi rekonstrukci je nutno nerovnosti lokalné
nebo celoplo$né vyrovnat. Naméteno: Kuchyné 2x kladnad odchylka 6 mm,

zadveti 1x kladna odchylka 5 mm.
Zattidéni poSkozeni: neznamé.
Vyplné otvori

e Vstupni dvefe do objektu jsou dievéné, dvere do skladl plechové a dievéné.
Vstupni dvete Ize ovladat jen s pouzitim vétsi sily a nemaji zadné bezpec¢nostni

prvky.

e Okna jsou nova plastova mimo stodoly a technického ptizemi. V uli¢ni ¢asti
jsou zdeformovana statickymi poruchami plasté a nejdou bez problému zavirat
a otevirat. Oc¢ekavano je dal§i prohybani rdmu, nevylucuje se prasknuti

zaskleni.

e Vyplné otvoril v technickém ptizemi jsou ptivodni kovové.
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Zattidéni poskozeni: destrukéni.

Upravy povrchii stén a stropi, fasddy
e Fasadni omitka je biizolitova s dodatecnym barevnym natérem.
e V levé casti uli¢ni fasady jsou stopy po vyplni starSich trhlin.

e Vnitini omitky objektu jsou vapenocementové/vapenné ve Spatném technickém
stavu: trhliny, prihyby, nerovnosti, dutiny pod omitkou u schodisté, na uliénim
zdivu. Odpadévajici omitka nad vstupem do koupelny, kolem osténi uli¢nich
oken. V mistnosti ve 2.NP je pouze jadrova omitka, nekvalitniho povrchu pro
interiér.

e V koupelné zjistén Cast&jsi cyklus vymalby, mize byt z divodu nedostatecné
dimenzovaného vétrani a tvoricich se plisni pfi Castém uzivani.

Zattidéni poskozeni: zavazné.
Podhledy

e Bez nalezu.

Hydroizolace

e Hydroizolace je mezi zdivem a kamennym zakladem kilny.

Akustické izolace

e Bez nalezu.

Tepelné izolace

e Bez nalezu.

Zamecnické konstrukce a prdace
e Vsechny konstrukce jsou piivodniho rdzu a jejich stav je funk¢ni a umérny staii
objektu.
Truhlaiské konstrukce a prdce

e Vsechny konstrukce jsou pivodniho rdzu a jejich stav je funkéni a umérny stari

objektu.
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Klempiiské konstrukce a prdace

Chybéjici oplechovani pultové stiechy nad ktilnou, riziko zatékani do fasady.

U stfech kompletné provedeny nové zZlaby i svislé destové potrubi.

Sklenaiské konstrukce a prdace

Bez nalezu.

Provozné-technologické zarizeni a vybaveni objektu

Bez nalezu.

Zdravotni technika

Ohtev TUV probiha prostfednictvim elektrického zasobnikového ohiivace

vody Regent v technické mistnosti, systém je funkéni.

Ohiev TUV pro kuchyn je lokdlnim ohfivacem Ariston v kuchyiiské lince,
systém je funkéni.

Potrubni rozvod vody je PPR bez izolaci, natok teplé vody ke koncovym
mistim je rychly.

Tlakova zkouSka vody nebyla v minulych letech provedena.

Vnitini kanalizace je funkéni bez znamych poruch, vSechny zatizovaci
pfedméty funkéni.

Odkanalizovani objektu je do jimky v dvorni €asti objektu, existuje vSak
projektova dokumentace pro zbudovani nové ptipojky, jejiz stavbu je nutno

strpét/zabezpecit.

Ve vjezdu do dvora vede potrubi z uli¢ni ¢asti, jez je po odklonéni a zaslepeni

mozno zrusit (po zbudovani nové ptipojky).

Zattidéni posSkozeni: mensi.

Opatieni a doporuceni: Pii rekonstrukci provefit kapacitu zdroje ohievu TUV.

Doporucuji se nové trasy a rozvody TUV.
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Vytapéni

e Ve sklepé je plynovy kotel Gasex 12 pro ohiev otopné vody, zafizeni je

funk¢ni.

e Odkoufeni je provedeno pozinkovanym odtahem do sopouchu komina.

e Otopna télesa v objektu jsou ocelova, jejich stav a stav regulace je dobry a
umérny svému stari.

e Rozvody jsou ocelovymi zavitovymi trubkami s expanzni nadrzi s membranou.

e Naklady na vytdpéni jsou podle uzivatele cca 2500 Ké&/meésic (220 dni
vytapéni).

Zattidéni poskozeni: Zadné.

Opatieni a doporuceni: Pii rekonstrukci se doporucuje kotel demontovat a osadit
uspornéjsi a lépe pokryvajici tepelné ztraty rekonstruovanych oplasténi a vyplni otvori.
Kourovod

e Kominovy pruduch je samostatny, vedouci ze sklepa nad pultovou stiechu.
¢ Kominovy plast’ je zdény, bez poSkozeni.

e Spotiebice jsou oteviené - zasobuji se vzduchem z mistnosti.

e Kontrolni otvor je zne€iStén a mirn¢€ zanesen, avSak funk¢ni.

e Sopouch je jediny, nema vSak potiebny 10% spad.

e Revize spalinové cesty neni datovana.

Opatieni a doporuceni: Nutno provést revizi spalinové cesty.

Vzduchotechnika

e Vétrani kuchyné neni zavedeno nad stfechu a neni zndma jeho ucinnost.

Nebezpeci vzniku plisni pfi Castém uzivani koupelny.

Elektroinstalace

e V objektu je veden jednofazovy a ttifazovy rozvod.

e Napéti v objektu: 3x230V/400 V PEN, fr. 50 Hz.
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e Pii drivéjsi rekonstrukci byl rozvod zrekonstruovan za Cu, rozvody jsou

provedeny tiivodi¢ove.
e V n¢kterych zasuvkach (obyvaci pokoj), zjisténo umisténi faze vpravo.

e Na fasad¢ byla zjiSténa litinova piipojkova pojistkova skiin (Silka) na tavné

pojistky pred hlavnim jisticem.

e Za hlavnim jisticem v pojistkové skiini vedle vchodu do objektu je starSi
staticky vicefazovy elektromér Siemens 7CA54 62 s mechanickym pocitadlem,
pfijima¢ HDO pro vyhodnégjsi sazbu elektrické energie a jisténi FI 40.4.100-
160A . Jistice jsou pouze bakelitové 1JV/IIM (6A a 10A, max 500V),

nedostatecné znaceny.

e Dle majitele nemovitosti je revize elektroinstalace platna z doby po

rekonstrukci koupelny, doporucuje se vSak revizi provést znovu.

Zatiidéni poskozeni: mirné.

Opatieni a doporuceni: Elektroinstalace je pfiméfen¢ vhodna pro dal$i pouziti po
rekonstrukci objektu — pii vétsim zatizeni sit€ nedostatek kapacity (zavislé na zvycich
uzivatele). MoZnost zvySeni kapacity rozsifenim budovy, rozdéleni na vhodnéjsi okruhy,
pfizplsobeni potiebam odbéru (nové druhy spotiebicl, audiovizualnich systémi, apod.) je
limitovana a doporucuje se budouci komplexni rekonstrukce.

Hromosvod

e Bez jimaci soustavy.
ProtipoZarni opatieni

e Stavajici objekt s jednim poZzarnim tsekem a tinikovou cestou.
Terénni upravy a upravy piilehlych ploch v okoli objektu

e Na pozemku nejsou opérné zidky.

e V zadni ¢asti pozemku je vstup na sousedni parcelu a k potoku.

e Komunikace na pozemku je po betonové zdmkové dlazbé, stav je dobry.
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Vegetacni upravy okoli objektu

e Ve dvorni ¢asti pozemku jsou osazeny bé&zné ovocné dieviny bez zvlastni

hodnoty.

44 HYDROGEOLOGICKE POMERY

Soucasti této prohlidky neni hydrogeologicky prizkum a pied jakoukoliv rekonstrukei

se diirazné doporucuje tento prizkum (sondy) provést. V blizkosti objektu se nachazi potok.

45 VLIVY OKOLNIHO PROSTREDI

e Podle informaci okolnich obyvatel nejsou znama praktickd omezeni, jez by

negativné ovliviiovala uzivani nemovitosti podle zvoleného tcelu.

e Kontrolou objektu nebyly zjistény zadné dalsi negativni vlivy z okoli objektu,
nez jaké jsou popsané vyse. Pred rekonstrukci je nutno prozkoumat i vlivy z
okolnich pozemkt (napf. nevhodné spadované svahovani a chodniky, atd. a

témto skutecnostem piizpiisobit navrh novych konstrukci nebo sanaci).

46 ROZHODNUTI O OKAMZITYCH OPATRENICH

Bezprostfedné po pfipadném nakupu nemovitosti je bezpodminecné nutné zabezpecit
sanaci poskozeného zdiva v uli¢ni ¢asti, doporuceno je tak provést revizi spalinové cesty a

revizi elektroinstalace.

5 REKAPITULACE NUTNYCH OPATRENI

Nutné opatfeni jsou ta opatifeni, ktera je potfeba bezpodminecné provést pro zajisSténi
primarni funkce nemovitosti v souladu se vstupnimi pozadavky investora pii koupi. Opatieni

jsou nasledujici.
e Sanace poskozeného uli¢niho zdiva,
e vymeéna oken,
e oOprava fimsy uli¢ni fasady,
¢ doplnéni oplechovani nad stodolou,
¢ instalace novych vstupnich dvefi,

e revize elektro a spalinové cesty.
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6 ZAVER

Je tieba provést nutna opatieni uvedend vyse v kapitole 3.5. Zadné dalsi vady v dobé
kontroly nebyly zjistény. Pfed dal$im nakladanim s nemovitosti dle definovaného zaméru je
bezpodminecné nutny podrobny stavebné technicky prizkum (provedeni sond, odbér vzorki,
provedeni inZenyrsko-geologického a hydrogeologického prizkumu, radonového a

mykologického prizkumu a prizkumu vlhkosti).
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7 OBRAZOVA PRILOHA

T i ‘ St S
Obr. ¢. 1 —Pohled na RD a dvorni kridlo ze zadni ¢dsti pozemku

Obr. ¢. 2 — Kulna S fasadou do dvora
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Obr. ¢. 3— Rozvadeéc a jeho vybaveni

%

Obr. ¢. 4 — Poskozeni ulicni steny trhlinou
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Obr. ¢. 6 —Pohled na RD z ulice
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Obr. ¢. T —Trhliny na vnitinim lici zdiva do ulice

Obr. ¢. 8 — Nerovnosti stropt
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Obr. ¢. 9 — Pohled do piidniho prostoru

Obr. ¢. 10 — Sklep, zdroj topné vody

82



PRILOHA B

ZNALECKY POSUDEK C. 1-01/2013
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ZNALECKY POSUDEK

¢. 1-01/2013

o cené nemovitosti — rodinného domu ¢.p. 100, na parcele €. st. 821 a zahrady na p.C.
822 na ulici Podemlyn 22 v obci Lelekovice, okres Brno-venkov, katastralni tizemi

Lelekovice.

Objednatel: VUT v Brné - Ustav soudniho inZzenyrstvi, 602 00 Brno, Udolni 53.
Ucel posudku: Zjisténi vyhlagkové ceny pro prodej

Datum mistniho Setieni: 30. 12. 2012

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 20. 1. 2013

Posudek vypracovala: Bc. Veronika Faltusova, bytem Na Vysing 581, 560 02
Ceska Ttebova

PouZity ocenovaci piredpis: Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Ocenéni
nemovitosti je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni a vyhlasky
MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. & 456/2008 Sh., vyhl. ¢&. 460/2009, vyhl. ¢.
364/2010 Sh., vyhl. ¢. 387/2011Sb. a vyhl. ¢. 450/2012Sb., kterou se provadéji nektera

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Zvlastni pozadavky objednatele: nejsou

Tento znalecky posudek obsahuje 39 stran a 4 stran pfiloh a pfedava se v jednom

vyhotoveni.

V Brné dne  20. 1. 2013
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1 NALEZ

1.1 PREDMET OCENENI

Pfedmétem ocenéni je budova C.p. 100, rodinny dim s ktlnou, stojici na pozemku
p.¢. st. 821, venkovni Upravy na pozemku ¢. st. 821 a zumpa na pozemku ¢&. 822, vse

V katastralnim uzemi Lelekovice.

1.2 DOKLADY Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Vypis z katastru nemovitosti ze dne 20. 1. 2013

Na vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi ¢. 212 ze dne 20. 1. 2013 je budova
zapsana pod ¢islem popisnym 100, se zptisobem vyuziti rodinny dim na pozemku p.¢. st. 821
o vyméie 139 m? a pozemek €. 822, se zpiisobem vyuziti zahrada o vyméte 135 m?, k.u.

Lelekovice. Jako vlastnici jsou uvedeni:

Maixnerova Ludmila, Lelekovice 100, Lelekovice 664 31

1.3 STAVEBNE PRAVNI DOKUMENTACE

Stavebni vykresy

DoloZen¢ stavebni vykresy byly vypracovany na zakladé mistniho méfeni, protoze

puvodni nebyly pfedloZeny. Vykresy jsou nasledujici:
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1.4 DALSIi PODKLADY

Vy¥ez z planovaného Uzemniho plinu obce Lelekovice — viz piiloha ¢ 3

Predpisy (zakony a vyhlasky)
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni.

Vyhlaska MF CR & 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zékona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni ve znéni vyhl. ¢. 456/2008 Sb., vyhl. ¢.
460/2009 Sb., vyhl. ¢. 364/2010 Sb., vyhl. ¢. 387/2011 Sh. a vyhl. ¢. 450/2012 Sb.,

kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.

Literatura

BRADAC, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti. VIII. doplnéné a piepracované vydani.

Akademické nakladatelstvi CERM, s. r. 0., Brno 2009.

1.5 SITUACE OCENOVANE NEMOVITOSTI

Oceilovana nemovitost se nachazi v ulici Podemlyn 22, ¢islo popisné 100. Piijezd k
nemovitosti je po zpevnéné komunikaci s obytnou zastavbou. Oceniovany areal obsahuje
nasledujici nemovitosti:

Nemovitosti zapsané na LV €. 212:

- rodinny diim s ktilnou ¢.p. 100 na p.c. st. 821,
- pozemek p.c. st. 821

- venkovni upravy na p.¢. 821,

- pozemek p.c. 822,

- trvalé porosty na p.¢. 822.

Tab. ¢. 1 — Obec a okoli nemovitosti

Status: obec
Pocet obyvatel: 1 751 (k datu ocenéni 20.1.2013)
Obchod a sluzby v obci potraviny, drogerie v misté¢, v pifiméfené

vzdalenosti, podnikatelské subjekty

Skoly: mateiskd, zakladni
Postovni urad: v misté
Obecni urad: v misté
Stavebni trad: Kufim
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Okresni ufad:

Brno-venkov se sidlem v Brné

Kulturni zafizeni:

knihovna, divadlo, restaurace

Sportovni zatizeni:

fotbalové hiisté, ledova plocha, télocvicna

Sokola

Zdravotni zafizeni

prakticti 1€kati, zubni 1ékaf, veterinaf, détsky

lékar

Struktura zaméstnanosti:

sluzby

Zivotni prostiedi:

dobré, bez vyraznéjsiho vlivu inverzi

Poptavka nemovitosti:

niz$8i nez nabidka

Hotely ap.:

v miste

Uzemni plan:

Zpracovava se

Tab. & 2 — Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru:

ctvrt’ obytnych domil, okrajové uzemi obce

Vzdalenost k nadrazi CD:

cca 1 km, autobusem ¢. 41

Vzdalenost k  autobusovému  nadrazi

(zastavce):

cca 400m

Vzdalenost k zastavee MHD Brno

autobus ¢. 41, zastavka 400m

Dopravni podminky:

dobré

Konfigurace terénu:

rovinny

Ptevladajici zastavba:

rodinné domy

Parkovaci moznosti:

na vlastnim pozemku

Obyvatelstvo v okoli:

bez problémovych skupin

InZenyrské sit€¢ v obci s moznosti napojeni

ocenovaného arealu:

vodovod, kanalizace, elektro, zemni plyn.

Tab. ¢. 3 — Vlastni nemovitost

Typ stavby rodinny dam - dvojdomek
Pocet pokoju 2+1

kuchyni 1

koupelen 1

WC 1

provozni prostory nejsou

sklepni mistnosti 1
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pradelna v domé

neni

Zahrada zahrada za domem
Pozemky - zastavéna plocha 90,83 m°
Pozemky celkem 274 m*
PtisluSenstvi zumpa
Dostupnost jednotlivych podlazi dobra

Moznost dal$iho rozsifeni

pfistavbou na zahradu

Udrzba stavby stavba se zanedbanou udrzbou
Tab. ¢. 4 — Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.
Moznosti ohrozeni stavby
Sesuv: nepfichéazi v ivahu

Kriticka poloha objektu u vozovky:

ano

dle geologické mapy je turoven vyskytu

Vyskyt radonu: . o
radonu pfevazné stiedni
Imise, hluk aj.
Zdroj znecisténi v blizkém okoli: neni

Zdroj zneciSténi ve vzdalenéjSim okoli:

Brnénsky pramysl

Zdroj hluku v okoli:

mirny provoz

Jiné: neni
Tab. ¢. 5 — Pripojeni na inzenyrské sité
Vodovod: ptipojka z vetejného vodovodu z ulice
) zumpa, vefejna kanalizace je ve fazi
Kanalizace:

budovani

Elektricka sit’;

3 x 230V/400 V PEN 2z ulice, pfikon

dostatecny
Plyn: je zaveden
Délkové vytapéni: neni
Telefonni ptipojka: zavedena
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1.6 POPIS SITUACE NA TRHU S NEMOVITOSTMI V DANE
OBLASTI PRO 4. CTVRTLETI 2012

V poslednich letech vzrostl zdjem o bydleni v pifiméstskych obcich, coz v Lelekovicich
Vv navrzenych rozvojovych lokalitich v okrajovych c¢astech obce, tak 1 proluky
Vv zastavéném Uzemi. Schvaleny uzemni plan navrhuje vystavbu celkem 95 novych
rodinnych domi. Pozemky pro vystavbu vsak jsou predev§im v soukromych rukach,
proto jejich vyuziti zavisi na iniciativé majiteli.

Uzemni plan navrhuje v okoli obce &tyfi lokality pro rozvoj podnikatelskych aktivit ve sféte

vyroby a nevyrobnich sluzeb.

V obci Lelekovice je asi 560 domt, z toho 420 je trvale obydlenych rodinnych domu. Je tu
527 bytl. Zaznamenan je i pomérn¢ zna¢ny pocet domi neobydlenych. Je zde také 144

rekreacnich objekta.

V nabidce nemovitosti jsou v pfevazné vétsiné stavebni pozemky v cenovém rozmezi od cca
850 K&/m? do 6 100 K&/m?. Primérma cena stavebnich pozemkii se pak pohybuje okolo
2 900 K&/m?. Rodinné domy jsou nabizeny mén¢ a to v cenovém rozmezi starSich
rodinnych domt od 1 000 000 K¢ po nové vystavéné, jejichz cena se pohybuje okolo
5000 000 K¢. V nabidce jsou také residence, jejichz cena je az 13 000 000 K¢&. Prodej
byt je ojedin€ly, prodavaji se spiSe v SirSim okruhu kolem Lelekovic. Prondjem se

Vv obcich této velikosti vyskytuje ziidka.

1.7  MISTNI SETRENI 30. 12. 2012

Mistni Setfeni, spojené s ohledanim ocenovanych nemovitosti, bylo zahéajeno dne 30.
12. 2012 v 10 hodin pied pfedmétnou nemovitosti, tj. v Lelekovicich, Podemlyn 100/22. Bylo

svolano za tcelem prohlidky a posouzeni technického stavu nemovitosti na miste.

Zpracovateli znaleckého posudku byl umoznén vstup do nemovitosti. Byla potfizena

fotodokumentace a zaméfeni rozmeéra objekti.

1.8 CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI

Pfedmétem ocenéni je rodinny diim €. p. 100, ktery je umistén na ulici Podemlyn, na

pozemku p.C.st. 821, vSe k.u. Lelekovice, obec Lelekovice, okres Brno-venkov. Jednd se 0
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dvojdomek s kilnou a pozemek p. ¢. 822. Nemovitost lezi Vv okrajové jihovychodni Casti
Lelekovic. Piijezd k domu je z ulice Podemlyn. Dim je napojen na veskeré inzenyrské site,

odkanalizovani je do Zumpy a do domu je zaveden telefon.

Obytny objekt ¢.p. 100

Jedna se o objekt pro bydleni, ktery je uzivan jako rodinny dim, splituje soucasna
kritéria rodinného domu, definovaného ve vyhlaSce Ministerstva pro mistni rozvoj
¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi (dle definice ma rodinny diim
nejvyse 2 nadzemni podlazi, 1 podzemni podlazi a podkrovi).

Zaklady: smisené zaklady, s izolaci proti zemni vlhkosti.

Sttecha: do ulice je sedlova, na pfistavbach (na ktidle do dvora) je pultova, s dievénym

krovem.

Krytina: z palenych tasek.

Klempiiské konstrukce: svisla destova potrubi a zlaby z pozinkovaného plechu.
Obvodové zdivo: prevazné z cihel plnych tl. 450 a 300 mm.

Venkovni Gprava stén: bizolit.

Vnitini prava stén: vapenocementové a vapenné omitky hladké, keramicky obklad.

Stropy: piivodni dievéné se zaklopem, novéjsi stropy v kiidle do dvora ocelové nosniky s ZB

deskami, omitané, v§echny S rovnym podhledem.

Schodisté: betonové, obloZené laminovymi deskami

Podlahy a dlazby: ker. dlazba, plovouci laminatové podlahy, koberce.

Okna: plastova zdvojend, nebo ptivodni kovova.

Dvete: vnitini dfevéné plné a prosklené, vstupni dievéné nebo plechové.

Vytapéni: Gstiedni, plynovy kotel.

Rozvod vody: studené a teplé.

Sanitarni zatizeni: WC splachovaci, umyvadlo, vana.

Kanalizace: z WC, umyvadla, vany a dfezu zatim do zumpy (buduje se vetejna kanalizace).

Zdroj teplé vody: elektricky bojler.
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Popis jednotlivych podlazi
e 1.PP (1. podzemni podlazi)

Podzemni podlazi je tvofeno jednou mistnosti - sklepem, kde je umistény plynovy
kotel. Vstup do 1.PP je z chodby v 1.NP po betonovém schodisti. Schodisté je v chodbé 1.NP

uzavieno dvermi. Podlaha ve sklep¢ je betonova.

Vétrani ze sklepa je zajisténo kovovym oknem do Sachty, ktera usti do ulice

Podemlyn.
Strop mezi podlazimi je betonovy, omitany s rovnym podhledem.
e 1.NP (1. nadzemni podlazi)

Vstup do obytné ¢asti rodinného domu tvoii zadveti, ze kterého je vstup do chodby.
Z chodby jsou vstupy do koupelny s WC, do kuchyné s jidelnou, do sklepa s plynovym
kotlem, do 2.NP a dale do technické mistnosti. Z kuchyné je vstup do obyvaciho pokoje.
Dalsim vstupem zvenci jsou dvefe do technické mistnosti a pak do kiilny, ktera neni provozné

propojena s obytnou ¢asti domu.

Podlahu v zadvefi, chodb¢, koupelné a technické mistnosti tvoii keramicka dlazba.

V kuchyni a obyvacim pokoji je laminatova plovouci podlaha. V kiln¢ je betonova mazanina.
V kuchyni a koupelné s WC jsou keramické obklady.

Okna jsou v kuchyni a obyvacim pokoji plastova zdvojena. V technické mistnosti a v
ktlné jsou kovova. Vnitini dvefe jsou dfevéné plné nebo prosklené do ocelovych zarubni,

vstupni dvefte jsou dievéné, dveie do klilny jsou plechové.

V plivodni casti domt jsou dievéné stropy se zaklopem, v piistavbé jsou stropy

tvofené ocelovymi nosniky s ZB deskami. Stropy jsou omitané s rovnym podhledem.
e 2.NP (2. nadzemni podlazi)

Vstup do 2.NP je po schodisti z chodby v 1.NP. V 2.NP se nachazi chodba, z niz je

vstup do pokoje a na pidu.

Podlahu v chodbé a pokoji tvofi koberec polozeny na betonové mazaning. Na pudé je

to zaklop na dfevéném stropé€.

Okna z pokoje jsou plastova zdvojena.
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Stavebné technicky stav objektu

Podle informace od majitele pochazi dim z roku 1950. V letech 1992-1997 byla
provedena rekonstrukce — pfistavba zadveti, koupelny, technické mistnosti, killny a 2.NP,
vymeéna oken do ulice, vymeéna stieSnich taSek smérem do ulice. Na ptivodni ¢asti domu jinak

neprobehly zadné dalsi stavebni upravy. Hlavni nosné konstrukce stavby jsou piivodni.

Vystavba kanalizace v ulici Podemlyn zapfi€inila zavazné poskozeni nosné¢ho zdiva

wrwe

ve strop€. Vlivem Spatné udrzby nebo Spatného provedeni jsou vnitini omitky ve Spatném
stavu, nachazi se v nich dutiny a v mnoha mistech opadava. Chybi také oplechovani §titové

stény a je poskozena fimsa pod okapovym Zlabem.
Technicky stav ostatnich konstrukci odpovidad svému staii.
Venkovni Gpravy:
e Zpevnéna plocha, 48,17 m2, zamkova dlazba, stari 16 let.
e Vodovodni ptipojka, 5 m, DN 25 mm, ocelova, stafi 63 let.
e Zumpa, 10 m®, betonova, stafi 63 let.
e Elektro piipojka, 7 m, kabel AL 16mm? vzdu$né vedeni, stafi 63 let.

e Plot ze strojového pletiva na ocelové sloupky do betonovych patek, 40,5 m,

stafi 63 let.
e Vrata ocelova plechova, stafi 63 let.

e Plynova pfipojka, DN 40, stafi 16 let.
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2 POSUDEK

21 VYCHOZi PODKLADY A METODIKA RESENI

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku byly ziskany od VUT USI v Brné,
vykresova dokumentace byla vypracovana na zékladé¢ mistniho méfeni, dalsi podklady byly

ziskany z katastru nemovitosti.

2.2 STANOVENI CENY NEMOVITOSTI PODLE CENOVEHO
PREDPISU

Ke dni ocenéni je platnym ocenovacim piedpisem zakon ¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani
majetku a vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. ¢. 456/2008 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 460/2009
Sb., ve znéni vyhl. ¢. 364/2010 Sbh., vyhl. ¢. 387/2011 Sbh. a vyhl. ¢ 450/2012 Sb.,
Ministerstva financi CR, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢&. 151/1997 Sh., o

oceflovani majetku.

Ukolem znalce je provést ocenéni nemovitosti ,aktudlni trzni (obecnou) cenu
nemovitosti“. Je tfeba konstatovat, Ze pro jeji stanoveni neexistuje Zadny schvaleny a oficialni
predpis; k dispozici je pouze odborna literatura respektive znalecké standardy, napt. USI VUT
Vv Brné. Za ekvivalentni lze povazovat cenu obvyklou, jeZ je definovana v § 2 odst. 1 véta

druha a dalsi zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku takto:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomeéru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisneé prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho

vztahu Kk nim.

Jelikoz se jednd o rodinny dim urceny k prodeji, je nejvhodnéj$i metodou ocenéni
porovnavaci metoda. Ke stanoveni obvyklé ceny porovndvacim zplisobem je potieba

databaze, slozend minimaln¢ z 10 vzorki nemovitosti, které jsou porovnatelné s ocefiovanou
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nemovitosti. V lokalit¢ Lelekovice se obchoduji pfedevsim domy nové a pozemky.
Podrobnéji je situace na trhu v oblasti Lelekovic popsdna v kapitole 1.6. Kvili situaci na trhu
proto nebylo mozné sestavit takovou databazi, ktera by slouzila jako podklad pro stanoveni
obvyklé ceny. Z tohoto ditvodu bude provedeno ocenéni porovnavacim zptisobem podle vyhl.
¢.450/2012 Sb. dle §26a, jelikoz stavba splnila podminku do 1100 m3, kde je vliv trhu

zachycen indexem trhu It v bod¢ €. 1.

vV

dalsi nasledky bagrovani kanalizace v ulici Podemlyn, jejichz vycet uvadim pod bodem 3.2.1
na str. 54 této prace, budou ocenény pomoci polozkového rozpoc¢tu a vysledna vyse naklada
se nasledné se odecte od ceny zjisténé porovnavacim zplisobem podle vyhl. ¢. 450/2012 Sb.

dle §26a.

Aby bylo mozno ptesngji stanovit vysi znehodnoceni stavby v disledku vad, bude
provedeno 1 ocenéni ndkladovym zplsobem S analytickou metodou opotiebeni podle
ocenovaciho predpisu, 1 kdyz stavba nesplituje podminku OP nad 1100 m3. Toto ocenéni je
mozné mj. proto, ze soucasny predpis pifi stanoveni ceny nakladovym zplsobem pouziva i
statisticky zjiStény koeficient prodejnosti, vychéazejici z cen sjednanych pii prodeji
nemovitosti v daném misté. Ocenéni se provede podle vyhl. ¢.450/2012 Sb. dle §5 a bude

zachycovat stav nemovitosti pfed poSkozenim a po provedenych opravach.

2.3 RODINNY DUM C.P. 100

Ve vypisu z katastru nemovitosti ze dne 20. 1. 2013 je dim uveden jako budova ¢. p.
100, se zptisobem vyuziti jako rodinny dim o 483,27 m3 a jedné bytové jednotce, kterd je

podrobné popsana v ndlezové casti posudku v kapitole 1.

Staii a opotiebeni

Podle informace od majitele pochazi dim z roku 1950. V letech 1992-1997 byla
provedena rekonstrukce — piistavba zadveti, koupelny, technické mistnosti, killny a 2.NP,
vymeéna oken do ulice, vymeéna stieSnich taSek smérem do ulice. Na piivodni ¢asti domu jinak

neprobéhly zadné dalsi stavebni upravy. Hlavni nosné konstrukce stavby jsou ptivodni.

Soucet obestavéného prostoru piistaveb je 225,6 m®, coz je 47% z celkového

obestavéného prostoru stavby.

Celkova zivotnost objektu je stanovena na cca 100 let.

97



Vypocet vymér

Tab. ¢. 6 — Vypocet vymeér

Vypocet vymér (ZP, OP) - cely objekt

Spodni stavba délka Sitka vyska ZP OP
Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 5,6 3,55 2,55 19,88 50,694
Celkem spodni stavba 19,88 50,694
Vrchni stavba délka Sitka vyska ZP OoP
Cast m m m m” m®
Zakladni ¢ast 5,60 4,60 3,57 25,76 91,94
Podsklepena cast 5,60 3,10 3,05 17,36 52,95
Vstup a koupelna 3,15 2,40 3,62 7,56 27,36
Schodist'ova ¢ast 3,65 2,25 5,33 8,21 43,76
Technicka mistnost 4,15 3,65 5,30 15,15 80,28
Stodola 4,60 3,65 2,80 16,79 46,94
Celkem vrchni stavba 90,83 343,24
ZastieSeni délka Sitka vyska ZP OoP
Cast m m m m” m’
Zakladni ¢ast 7,70 5,60 1,44 62,09
Cast nad vstupem a koupelnou 3,15 2,40 0,90 6,81
ZastieSeni nad pfistavbou 9,20 3,65 0,61 20,43
- vyska pudni nadezdivky 0,00
Celkem zastieSeni 89,34
Rekapitulace ZP OP
m’ m’
Spodni stavba 19,88 50,69
Vrchni stavba 90,83 343,24
ZastieSeni v¢. podkrovi 89,34
Celkem 90,83 483,27
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2.3.1 1.varianta - ocenéni porovnavacim zptusobem

V ocenéni porovnavacim zpiisobem nelze vérohodné zachytit poskozeni uli¢niho

zdiva rodinného domu, které vzniklo bagrovanim kanalizace v ulici Podemlyn. Stavebni prace

s odstranénim vzniklé trhliny a dalsi nasledky vykopovych praci v ulici Podemlyn budou

ocenény pomoci polozkového rozpoctu a nasledné se odectou od ceny zjisténé porovnavacim

zpusobem podle vyhl. ¢. 450/2012 Sb. dle §26a, jak podrobné popsano v bodé 3.2.1.

Tab. ¢. 7 — Vypocet ceny objektu porovnavacim zpisobem podle vyhl. ¢. 450/2012 Sb.

dle §26a

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zpiisobem podle § 26a a priloh ¢. 20a a 18a

vyhlasky €. 3/2008 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisi

Obec Lelekovice
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR

2012 1751
Kraj Jihomoravsky

Indexovana prim. cena

ptiloha ¢. 20a,
tab. 1

IPC

3286

K¢/ m®

Vypocet koeficientu cenového porovnani | podle § 26a odst. 2
Popis Cislo
kvalitativniho kval. Doporu¢ena | Pouzita Soucet resp.
Znak ¢. Nazev znaku pasma pasma hodnota hodnota koeficient
Index trhu I+ - pFiloha €. 18a, tabulka ¢&. 1 0,950
Situace na dil¢im )
Poptavka nizsi
1 trhu s 1.
] . nez nabidka
nemovitostmi -0,05 -0,05
i Stavba na
Vlastnictvi
2 ) vlastnim .
nemovitosti
pozemku 0 0
Vliv pravnich
vztaht na
3 prodejnost (napf. | Bez vlivu Il.
prodej podilu,
pronajem) 0 0
Index polohy Iy - pFiloha €. 18a, tabulka €. 4 (pro stavby urené k trvalému bydleni
a byty - pro obce do 2 000 obyvatel v¢etné, kromé obci v okresu Praha —vychod a
Praha-zapad) 1,190
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Vyznam obce z

hlediska
) Bez vétsiho
1 zemeépisného, l.
vyznamu
kulturniho nebo
hospodaiského 0 0
) Poloha Okrajova uzemi i
nemovitosti v obci | obce 0 0
OKolni zastavba a )
) Objekty pro
3 zivotni prostredi v 1.
bydleni
okoli nemovitosti 0 0
Vice obchodil
nebo sluzeb,
Obchod, sluzby,
4 . pohostinské a 1.
kultura v obci
kulturni
zatfizeni 0,03 0,03
. Zakladni Skola
Skolstvi a sport v
5 ] a sportovni I1.
obci
zatfizeni 0,03 0,03
Ordinace
praktického a
Zdravotni zatizeni
6 . odborného M.
v obci
lékare a dalsi
zatfizeni 0,03 0,03
Dobré dopravni
spojeni (v
7 Vetejna doprava | dosahu 1.
priméstskych
linek vel. mést) 0,04 0,04
Bezproblémové
8 Obyvatelstvo Il.
okoli 0 0
9 Nezaméstnanost v | NiZsi nez je "
obci a okoli pramér v kraji 0,06 0,06
Zmény v okoli s
10 vlivem na cenu Bez vlivu M.
nemovitosti 0 0
Bez dalsich
11 Vlivy neuvedené Il.
vliva 0 0
Index konstrukce a vybaveni I, - pfiloha ¢. 20a, tabulka ¢. 2 0,595
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Nepodsklepeny

nebo
podsklepeny do
poloviny
Typ stavby 1.
zastavéné
0 plochy 1. NP -
se Sikmou nebo
strmou stfechou
Svislé konstrukce zdéné, se dvéma nadzemnimi
Dle ptilohy ¢.6 podlazimi, nepodsklepeny nebo podsklepeny do
poloviny zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi B
Dvojdomek,
1 Druh stavby .
dam fadovy -0,01 -0,01
) Provedeni Zdivo cihelné "
obvodovych stén | nebo tvarnicové ' 0 0
Tloustka obvod.
3 45 cm Il.
stén 0 0
Hodnota vétsi
4 Podlaznost Il.
nez 2 0,02 0,02
Piipojka
) elektro, voda a
Napojeni na sité
5 (pFipoiky) odkanalizovéani Il
pTipojKy
RD do zumpy
nebo septiku 0 0
Ustiedni,
Zpusob vytapéni
6 etazove, 1l.
stavby
dalkové 0 0
Uplné -
ZaKkl. ptislusenstvi
7 standardni II.
v RD
provedeni 0 0
g Ostatni vybaveni v | Bez dal§iho |
RD vybaveni . 0 0
Standardniho
9 Venkovni Gpravy | rozsahu a .
provedeni 0 0
Bez vedlejsich
Vedlejsi stavby staveb nebo
10 tvorici jejich celkové Il.
ptislusenstvi k RD | zastavéné plose
nad 25m? 0 0
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Pozemky ve

Bez pozemku

(nebo pouze

11 funkénim celku se l.
stavbou zast. stavbou)
nebo do 300m’ -0,01 -0,01
Kritérium jinde Bez vlivu na
1 neuvedené cenu - 0 0
Stavba se
zanedbanou
udrzbou -
(pfedpoklad
provedeni
mensSich
TR A stavebnich 1
technicky stav
uprav — oprava
vnitinich
omitek,
oplechovani
Stitové stény,
oprava fimsy) 0,85 0,85
Stafi stavby (rokt) 2013-1950 63
Koeficient stafi ev. rekonstrukce -s- 0,7
Koeficient cenového porovnani |
podle § 26 odst. 2 | = Iy xIp X1y 0,673
Cena upravena CU=IPC x I K&/m® 2210,320
Vyméra stavby (dle pfil. 1) OP m? 483,27
Cena stavby v¢. ev. pFisluSenstvi bez pozemku K¢ 1068176,492
Cena stavby po zaokrouhleni bez pozemku K¢ 1 069 000

Podemlyn, kterym je trhlina v ulicnim zdivu, zkfivené ramy oken do ulice a trhlina ve stropé
Vv interiéru, konkrétn¢ v kuchyni, byl proveden polozkovy rozpocet, ktery zachycuje opravy
téchto poruch a stanovi ceny téchto oprav. PoloZkovy rozpocet se nachazi v ptiloze ¢. C a

kone¢na cena oprav vSech vyse vypsanych poskozeni je 46 318,- K¢ s DPH.

1 069 000 — 46 318 = 1 022 682 K¢
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Pro zohlednéni zavazného poskozeni zpisobeného vykopovymi pracemi v ulici

Cena obvykla rodinného domu po odecteni téchto nakladi na opravy je tedy:




Na ocenovanych pozemcich se k datu mistniho Setfeni nachédzeji ovocné a okrasné

porosty V rozsahu, patrném z tabulky ocenéni.

Tab. ¢. 8 — Trvale porosty podle vyhl. ¢. 450/2012 Sb.

Ocenéni ovocnych porostii podle § 41 odst. 1 pism. a), odst. 3 a prilohy ¢. 34 vyhlasky €. 3/2008 Sb., ve znéni
vyhlasky €. 456/2008 Sb. - extenzivni (zahradkovy) typ vysadby.

>
M /'o\ ~
o~ 7 N — §
ol = - Ela |2 5 I3
o S g R =2 < 12 2 |x ZCuU Pocet | Cenacelkem
2 S '3 | Charakteristika |€ | & £ 8 & |8
- = > =

S = S ) < = |= § [T
E a > c = D LN =
>O Q 8 ’g N \E ﬁ ~

, 2 2 = K¢&/ks, (ks nebo
O N « 2 2 y
N Ké/m m°) (K¢)
Vsechny pést.
33| Angrest | A-vt tv. 5 | 113 1 1 113 3 339
Vsechny pést.

36 | Malinik | MO-vt tv. 5 | 52 1 1 52 2 104
Celkem ovocné porosty zahradkovy typ - cena bez Kp 443 K¢
Koeficient prodejnosti podle ptilohy €. 39, pozn. 15 1
Celkem ovocné porosty zahradkovy typ - cena s Kp

443 K¢

Ocenéni pozemki, na kterych stoji ocefiované stavby podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve
znéni vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. dle § 28.

Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 2012: 1751
Vypocet zékladni ceny:

a=1751

Cp =35+ (a-1000) x 0,007414 = 40,570167

ZC =40, 570167 x 3,5 = 141,9955845
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Tab. ¢. 9 — Oceneni pozemkit podle vyhl. ¢. 450/2012 Sb.

Ocenéni stavebniho pozemku podle §28 odst. 2 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Zdtvodnéni
event. Srazek a
Pozemek ¢islo p.C. st. 821 prirazek
zastavéna plocha a
Druh pozemku nadvorii
Vymeéra pozemku m2 139
pozemek zastavény
Umisténi pozemku rodinnym domem
Ocenéni podle §28 odst. 1 pism.d)
Zakladni cena ZC Ké/m2 142
Prirazky a srazky podle piil. 21 tab. 1 % 0
Ptirazky a srazky podle pfil. 21 tab. 2 % 10 piipojka plynu
ZC po uprave polozkami tab. 1 atab. 2 | Ké&/m2 156
Stavba umisténa na pozemku rodinny diim
Koeficient Ki (pfiloha €. 38) - 2,146
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez Kp K¢/m?2 335,19
Koeficient Kp (ptiloha ¢. 39) - 1,888
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, s Kp K¢/m2 632,85
Minimalni cena podle § 28 odst. 9 Ké/m2 20,00
Pouzita ZCU s Kp K¢/m2 632,85
Cena pozemku bez Kp K¢ 46 592
Cena pozemku s Kp K¢ 87 966

x0,4

x 0,4

822

zahrada

135

§28 odst. 5

134,08

253,14

253,14

18 101

34 174

Cena stavebni parcely a zahrady celkem

Cena pozemku bez Kp K¢ 64 693

Cena pozemku s Kp K¢ 122 140
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Tab. ¢. 10 — Rekapitulace oceneni porovnavacim zpiisobem

Zjisténa cena Zjisténa cena
Stavba porovnavacim porovnavacim
zpuisobem pied zpusobem po
poskozenim v K¢ poskozeni v K¢
Rodinny dim ¢.p. 100 1 069 000 1022 682
Celkem stavby (v¢. vSech venkovnich tiprav) 1069 000 1022 682
Pozemky
p. ¢. st. 821 87 966 87 966
p. ¢. 822 34174 34174
Pozemky celkem 122 140 122 140
Trvalé porosty
Angrest 339 339
Malinik 104 104
Trvalé porosty celkem 443 443
Celkem 1191583 1145 265
Celkem po zaokrouhleni 1191500 1 145 000

Zjisténa cena nemovitosti jako celku véetné pozemki je

1191 500 K¢

(slovy: jedenmilionjednostodevadesat jednatisicpétset korun ¢eskych)

2.3.2 2.varianta — ocenéni nakladovym zpiisobem

Pro uéely uréeni vy$e majetkové Gjmy (VMU) rodinného domu v désledku vad a
poruch je vypocet proveden jakozto pomocnou metodou ndkladovym zptasobem dle vyhlasky
¢. 450/2012 Sb. Ve vypoctu ceny nakladovym zpiisobem je zachycen stav rodinného domu
pted poskozenim zplsobenym bagrovanim kanalizace v ulici Podemlyn a po opravé téchto

poskozeni. Budovanim kanalizace byla poskozena ulicni nosnd zed’, nasledkem toho byly
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zkiiveny ramy oken do ulice a vznikla prasklina na stropé v kuchyni. Rozdil je zachycen
pomoci analytického zptisobu vypoctu opotieben a vyjadiuje znehodnoceni domu.
Pred poSkozenim

Tab. ¢. 11 — Vypocet ceny objektu nakladovym zpuisobem podle vyhl. ¢. 450/2012 Sb.

dle §5, zachycujici nemovitost pred poskozenim

Ocenéni rodinného domu nakladovym zpiisobem podle § 5 a pfilohy €. 6 vyhlasky ¢.
3/2008 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisa
Svislé konstrukce zdéné, se dvéma nadzemnimi podlazimi, ¢ B
podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1. NP P
Stfecha Sikma bez podkrovi
Zékladni cena z pfilohy €. 6 ZC K&/m?® 2 290,00
bez
. i . moznosti
Koeficient vyuziti podkrovi vyuziti Kpod - 1,000
podkrovi
Obestavény prostor objektu OoP m? 483,27
Koeficient polohovy dle pfilohy ¢. 14 Ks - 0,85
Koeficient zmény cen staveb dle pf. ¢. 38 Ki - Cz-CC: 111 2,146
Koeficient prodejnosti dle ptilohy ¢. 39 Kp - 1,888
Koeficient vybaveni stavby K4 -
Pol.¢. KonStrUkC? a Provedeni Standard P? dil % Pod.c. Koef. Upray.
vybaveni (pt.15) podil
(1) (2) 3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
1 | Zaklady betonovépasy | g | 071 | 100 | 0071 | 1,00 0,071
s izolaci
2 |zdivo cihla plnd s 0,223 | 100 | 0,223 1,00 0,223
450mm
s rovnym
3 Stropy oodhledem S 0,084 100 | 0,084 1,00 0,084
4 |Strecha sedlova, krov - g 0,052 | 100 | 0052 | 1,00 0,052
dfevény vazany
palend taSkovd s 0,032 | 20 | 0,006 1,00 0,006
puvodni
5 Krytina
palend taSkovd s 0032 | 80 | 0,026 1,00 0,026
nova
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Klempifské

neuplné z

6 pozinkovaného 0,008 100 0,008 0,46 0,004
konstrukce
plechu
7 Vnitini omitky | hladké vapenné 0,062 100 0,062 1,00 0,062
8 Fasadni omitky | bfizolit 0,031 100 | 0,031 1,00 0,031
9 Vnéjsi obklady | sokl z kabtince 0,004 100 0,004 1,00 0,004
keramické
. , 0,023 30 0,007 1,00 0,007
L ptvodni
10 Vnitini obklady ” ke
eramicke 0023 | 70 | 0,016 1,00 0,016
nove
betonové do 0,024 | 50 | 0,012 1,00 0,012
sklepa
11 Schody betonové,
oblozené do 0,024 50 0,012 1,00 0,012
1.NP
dvete ptivodni
plné, nebo 0,033 30 0,010 1,00 0,010
prosklené
12 Dveie vnitini dfevéné
plné a
prosklené, 0033 | 70 | 0,023 1,00 0,023
vstupni
dievéné nebo
plechové
plastova 0,052 60 | 0,031 1,00 0,031
zdvojena
13 Okna vodni
puvodn 0052 | 40 | 0,021 0,46 0,010
kovova
koberce 0,022 32 0,007 1,00 0,007
Podlahy -
14 | obytnych plovouci
mistnosti laminatové 0,022 68 0,015 1,00 0,015
podlahy,
Podlahy keramické 0,011 62 0,007 1,00 0,007
15 ostatnich
mistnosti 4
betonova 0011 | 38 | 0,004 0,46 0,002
mazanina
16 Vytapéni plynovy kotel 0,044 100 | 0,044 1,00 0,044
svételny 1
17 Elektroinstalace | motorovy 0,041 100 | 0,041 1,00 0,041
proud, pojistky
18 Bleskosvod neni 0,006 100 0,006 0,00 0,000
19 Rozvod vody studené i teplé 0,030 100 0,030 1,00 0,030
20 |Zdroiteple e 0018 | 100 | 0018 | 1,00 0,018
vody
21 Instalace plynu | zemni plyn 0,005 100 | 0,005 1,00 0,005
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22 |Kanalizace z kuchyné, S 0,028 | 100 | 0,028 1,00 0,028
koupely, WC
23 | Vybaveni plynovy sporék | S 0,005 | 100 | 0,005 1,00 0,005
kuchyni ’ ’ ' '
g4 | Vnitmi umyvadla, vana| S 0,051 | 100 | 0,051 1,00 0,051
vybaveni
25 |Zachod standardni s | 0004 | 100 |0004| 1,00 0,004
splachovaci
26 Ostatni - C 0,036 100 | 0,036 0,00 0,000
Celkem n 1,000 0,940
Koeficient vybaveni 1+ (0,54 xn) K4 - 1,508
Zdkl. cena I‘égrave“a bez ZC x K4 x K5 xKi K¢/m® 6 297,96
. . ZC x K4 x K5 .3
Z3Kkl. cena upravena s Kp % Ki x Kp ZCU K¢/m 11 890,55
Rok odhadu 2013
Rok poftizeni 1950
Staii S rokt 63
. L Y , ( linearné / .
Zpusob vypoctu opotiebeni analyticky ) analyticky
Celkova predpokladana Zivotnost Z rokli 100
Opotiebeni 0] % 64,12
Vychozi cena  OP x ZC bez Kp CN K¢ 3043601,73
Stupent dokonceni stavby D % 100,00
Vychovm cena po zohlednéni stupné CND Ké 3043 601,73
dokonceni stavby
Odpocet na opotiebeni 64,12 % 0] K¢ -1 951 557,43
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp K¢ 1092 044,30
Jedna se o stavbu s doloZzenym vyskytem radonu, se stavebnim bez viskviu radonu
povolenim vydanym do 28.2.1991? YRy
Snizeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ o .
21 odst. 4 vyhlasky) 0% Ke 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 1092 044,30
Cena I_<e dn_l odhadu s koeficientem Cy K¢ 2 061 780 K&
prodejnosti

Tab. ¢. 12 — Analyticka metoda vypoctu opotiebent podle vyhl. ¢. 450/2012 Sb.

Vypocet stupné dokonceni

Analyticka metoda vypoctu opotiebeni

Pol. | Konstrukce | Prepoct. dosl;[lcjggzm Dokonéeni | Piepoéteny | Staii | Zivotnost | Opotiebeni | 100xAx
¢. | avybaveni | podil % z celku podil A B prvku C B/C B/C
) ) (10) (11) (12) (13) (14| (19 (16) (17
1 | Zaklady 0,07552 100 0,07552 0,07552 63 150 0,42000 | 3,17190
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Zdivo

0,23719

100

0,23719

0,23719

63

120

0,52500

12,4527

2
3 | Stropy 0,08934 | 100 0,08934 0,08934 | 63 100 0,63000 | 5,62853
4 |Stiecha 0,05531 | 100 0,05531 0,05531 | 63 70 0,90000 | 4,97800
0,00681 | 100 0,00681 0,00681 | 63 80 0,78750 | 0,53630
5 | Krytina
0,02723 | 100 0,02723 0,02723 | 18 80 0,22500 | 0,15323
Klempifské
6 | orstikes | 0:00391 | 100 0,00391 0,00391 | 18 50 0,36000 | 0,14076
7 | Vnitini 0,06594 | 100 0,06594 0,06594 | 63 63 1,00000 | 6,59413
omitky
g | Fasidni 0,03297 | 100 0,03297 0,03297 | 63 63 1,00000 | 3,29707
omitky
Vngjsi
9 0,00425 | 100 0,00425 0,00425 | 63 63 1,00000 | 0,42501
obklady
, 0,00734 | 100 0,00734 0,00734 | 63 63 1,00000 | 0,73401
Vnitini
10 1 obklad
y 001712 | 100 0,01712 001712 | 18 40 0,45000 | 0,77042
0,01276 | 100 0,01276 0,01276 | 63 200 0,31500 | 0,40195
11 | Schody
0,01276 | 100 0,01276 001276 | 18 200 0,09000 | 0,11484
0,01053 | 100 0,01053 0,01053 | 63 70 0,90000 | 0,94772
12 | Dvefie
0,02457 | 100 0,02457 0,02457 | 18 70 0,25714 | 0,63181
0,03318 | 100 0,03318 0,03318 | 13 50 0,26000 | 0,86270
13 | Okna
0,01018 | 100 0,01018 001018 | 63 70 0,90000 | 0,91622
0,00749 | 100 0,00749 0,00749 | 18 20 0,90000 | 0,67411
Podlahy
14 | obytnych
mistnosti | 001591 [ 100 0,01591 0,01591 | 18 40 0,45000 | 0,71596
Podlahy 0,00725 | 100 0,00725 0,00725 | 18 50 0,36000 | 0,26101
15 | ostatnich
mistnosti
0,00204 | 100 0,00204 0,00204 | 63 80 0,78750 | 0,16065
16 |Vytapéni | 0,04680 | 100 0,04680 0,04680 | 63 63 1,00000 | 4,68009
17 | Elektro- 0,04361 | 100 0,04361 0,04361 | 18 30 0,60000 | 2,61665
instalace
18 |Bleskosvod | 0,00000 | 100 0,00000 0,00000 0 30 0,00000 | 0,00000
19 \'7(;’5}‘/’0‘1 003191 | 100 0,03191 003191 | 63 63 1,00000 | 3,19106
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20 \Z/(()i(rj(;/] eple | 6501015 | 100 0,01915 0,01915 | 63 63 1,00000 | 1,91504
21 :)T;ﬂace 000532 | 100 000532 | 0,00532 | 18 35 051429 | 0,27361
22 |Kanalizace | 0,02978 | 100 0,02978 0,02978 | 63 63 1,00000 | 2,97806
g3 | Vybaveni 1455000 | 100 0,00532 0,00532 | 18 25 0,72000 | 0,38305
kuchyni
gq | VOIRE g eoa | 100 0,05424 0,05424 | 18 30 0,60000 | 3,25447
vybaveni
25 | Zachod 0,00425 | 100 0,00425 0,00425 | 18 30 0,60000 | 0,25501
26 | Ostatni 0,00000 | 100 0,00000 0,00000 0 0 0,00000 | 0,00000
Celk. 1,00 1,000 1,00
Stupeii dokoncéeni stavby 100,00 % | Opoti‘ebeni analytickou metodou 64,12 %

Po opravé poskozeni

Tab. ¢. 13 — Vypocet ceny objektu nakladovym zpiisobem podle vyhl. ¢. 450/2012 Sb.

dle §5, zachycujici nemovitost po oprave poskozeni

Ocenéni rodinného domu nakladovym zptsobem podle § 5 a pfilohy ¢. 6 vyhlasky ¢.
3/2008 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisi
Svislé konstrukce zdéné, se dvéma nadzemnimi podlazimi, ¢ B
podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1. NP yp

y s bez
Stfecha Sikma podkrovi
Zékladni cena z ptilohy €. 6 ZC K&/m?® 2 290,00

bez moznosti
Koeficient vyuziti podkrovi vyuziti Kpod - 1,000
podkrovi
Obestavény prostor objektu OP m® 483,27
Koeficient polohovy dle pfilohy ¢. 14 Ks - 0,85
Koeficient zmény cen staveb dle pf. ¢. 38 Ki - CZ-CC: 111 2,146
Koeficient prodejnosti dle piilohy ¢. 39 Kp - 1,888
Koeficient vybaveni
K4 -

stavby

Poly, | KOMStukeea | b edeni | Standard | T4l | o | pod | koef. | UPTAV

vybaveni (pt.15) podil
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1) 2 (3) (4) 5) (6) (7 (8) €))
1 |Zzaklady betonové pasy S 0071 | 100 | 0071 | 1,00 | 0,071
s izolaci
2 | zdivo cihla plna s 0223 | 100 | 0223 | 100 | 0223
450mm ' ' ! !
s rovaym
3 |Stropy sodhleden S 0,084 100 | 0,084 | 1,00 0,084
4 |Stiecha sedlovd, krov S 0052 | 100 | 0,052 | 1,00 0,052
dfevény vazany
pdlend taskova S 0,032 20 | 0,006 | 1,00 0,006
puvodni
5 Krytina
pdlend taSkovd S 0,032 80 | 0,026 | 1,00 0,026
nova
Klempitské neliplné z
6 P pozinkovaného P 0,008 100 | 0,008 | 0,46 0,004
konstrukce
plechu
7 | Vnitini omitky | hladké vapenné S 0,062 100 | 0,062 | 1,00 0,062
8 | Fasadni omitky |biizolit S 0,031 100 | 0,031 | 1,00 0,031
9 | Vngjsi obklady |sokl z kabfince S 0,004 100 | 0,004 | 1,00 0,004
keramické
cramie S 0,023 30 | 0,007 | 1,00 0,007
L puvodni
10 Vnitini obklady K -
cramicke S 0,023 70 | 0,016 | 1,00 0,016
nove
betonové do
S 0,024 50 | 0,012 | 1,00 0,012
sklepa
11 Schody betonové,
oblozené do S 0,024 50 | 0,012 | 1,00 0,012
1.NP
dvete ptivodni
plné, nebo S 0,033 30 | 0,010 | 1,00 0,010
prosklené
12 Dveie vnitini dievéné
plné a
prosklené, S 0,033 70 0,023 | 1,00 0,023
vstupni
dievéné nebo
plechové
plastova
zdvojend S 0,052 20 | 0,010 | 1,00 0,010
vymeénéna
13 |Okna plastova s 0052 | 40 | 0021 | 1,00 | 0,021
zdvojena
pivodni P 0,052 40 | 0021 | 046 0,010
kovova
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koberce S 0,022 32 0,007 1,00 0,007
Podlahy -
14 | obytnych plovouci
mistnosti laminatové S 0,022 68 0,015 1,00 0,015
podlahy,
Podlahy keramické S 0,011 62 0,007 1,00 0,007
15 ostatnich betonova
mistnosti mazanina P 0,011 38 0,004 0,46 0,002
16 Vytapéni plynovy kotel S 0,044 100 0,044 1,00 0,044
svételny i
17 Elektroinstalace | motorovy S 0,041 100 0,041 1,00 0,041
proud, pojistky
18 Bleskosvod neni C 0,006 100 0,006 0,00 0,000
19 Rozvod vody | studené i teplé S 0,030 100 0,030 1,00 0,030
gp | Zdroj teplé bojler S 0,018 100 | 0,018 | 1,00 0,018
vody
21 Instalace plynu | zemni plyn S 0,005 100 0,005 1,00 0,005
22 |Kanalizace | ZKuchyn&, S 0028 | 100 | 0028 | 1,00 | 0,028
koupely, WC
o3 | Vybaveni plynovy sporak S 0,005 | 100 | 0,005 | 1,00 0,005
kuchyni ' ' ' '
24 |Vt umyvadla, S 0051 | 100 | 0051 | 1,00 | 0,051
vybaveni vana
25 | Zachod standardni S 0,004 | 100 | 0004 | 1,00 | 0,004
splachovaci
26 Ostatni - C 0,036 100 0,036 0,00 0,000
Celkem n 1,000 0,940
Koeficient vybaveni 1+ (0,54 xn) Ks - 1,508
Z4kl. cena }‘igravené bez ZC x K4 x K5 xKi K&/m® 6 297,96
Z4kl. cena upravend s Kp | 2° XK4XKS 1 o0y Ké/m® 11 890,55
x K1 x Kp
Rok odhadu 2013
Rok poftizeni 1950
Stari S rok 63
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky) analyticky
Celkova piedpokladana zivotnost 4 rokd 100
Opotiebeni 0] % 64,05
Vychozi cena  OP x ZC bez Kp CN K¢ 3043 601,73
Stupenit dokonceni stavby D % 100,00
Vychov21 cena po zohlednéni stupné CND K& 3043 601,73
dokonceni stavby
Odpocet na opotiebeni 64,05 % @] K¢ -1 949 426,91
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp K¢ 1094 174,82
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Jedna se o stavbu s doloZzenym vyskytem radonu, se stavebnim

povolenim vydanym do 28.2.1991?

bez vyskytu radonu

SniZeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ o .

21 odst. 4 vyhlésky) 0% Ke 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 1094 174,82
Cena [<e dn_l odhadu s koeficientem Cy Ke& 2 065 800 K&
prodejnosti

Tab. ¢. 14 — Analytickda metoda vypoctu opotiebeni podle vyhl. ¢. 450/2012 Sh.

Vypocet stupné dokonceni

Analyticka metoda vypoctu opotiebeni

Pol. | Konstrukce | Piepoct. doslg)l Eg:m, Dokonéeni | Piepodteny | Staii | Zivotnost | Opotiebeni | 100xAx
¢. | avybaveni | podil % z celku podil A B prvku C B/C B/C
1) 2) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 17)
1 |Zaklady 0,07552 | 100 0,07552 0,07552 | 63 150 0,42000 | 3,17190
2 | zdivo 023719 | 100 0,23719 023719 | 63 120 0,52500 12";527
3 |Stropy 0,08934 | 100 0,08934 0,08934 | 63 100 0,63000 | 5,62853
4 |Stiecha 0,05531 | 100 0,05531 0,05531 | 63 70 0,90000 | 4,97800
0,00681 | 100 0,00681 0,00681 | 63 80 0,78750 | 0,53630
5 | Krytina
0,02723 | 100 0,02723 0,02723 | 18 80 0,22500 | 0,15323
g |Klempifské | 550401 | 100 000391 | 000391 | 18 50 0,36000 | 0,14076
konstrukce
7 | Vnitini 0,06594 | 100 0,06594 0,06594 | 63 63 1,00000 | 6,59413
omitky
g | Fasadni 0,03297 | 100 0,03297 003297 | 63 63 1,00000 | 3,29707
omitky
Vnéjsi
9 0,00425 | 100 0,00425 0,00425 | 63 63 1,00000 | 0,42501
obklady
_ 0,00734 | 100 0,00734 0,00734 | 63 63 1,00000 | 0,73401
Vnitini
10
obklady
0,01712 | 100 0,01712 0,01712 | 18 40 0,45000 | 0,77042
0,01276 | 100 0,01276 0,01276 | 63 200 0,31500 | 0,40195
11 | Schody
0,01276 | 100 0,01276 001276 | 18 200 0,09000 | 0,11484
0,01053 | 100 0,01053 0,01053 | 63 70 0,90000 | 0,94772
12 | Dvefe
0,02457 | 100 0,02457 0,02457 | 18 70 0,25714 | 0,63181
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001106 | 100 001106 | 001106 | 0 80 0,00000 | 0,00000
13 |Okna 002212 | 100 002212 | 002212 | 18 50 0,36000 | 0,79634
001018 | 100 001018 | 001018 | 63 70 0,90000 | 0,91622
000749 | 100 000749 | 0,00749 | 18 20 0,90000 | 0,67411
Podlahy
14 | obytnych
mistnosti | 001591 | 100 001591 | 0,01591 | 18 40 0,45000 | 0,71596
Podlahy 000725 | 100 000725 | 0,00725 | 18 50 0,36000 | 0,26101
15 | ostatnich
mismosti | 0,00204 | 100 000204 | 0,00204 | 63 80 078750 | 0,16065
16 |Vytapeni | 0,04680 | 100 004680 | 0,04680 | 63 63 1,00000 | 4,68009
17 |Elekwo- b 0061 | 100 004361 | 004361 | 18 30 0,60000 | 2,61665
instalace
18 |Bleskosvod | 0,00000 | 100 0,00000 | 0,00000 | 0 30 0,00000 | 0,00000
19 535;’0‘1 003191 | 100 003191 | 0,03191 | 63 63 1,00000 | 3,19106
20 533;] teplé | 501015 | 100 001915 | 001915 | 63 63 1,00000 | 1,91504
21 gl‘;tnadace 000532 | 100 000532 | 000532 | 18 35 051429 | 0,27361
22 |Kanalizace |0,02978 | 100 002078 | 0,02978 | 63 63 1,00000 | 2,97806
23 | Vybaveni | 460005 | 100 0,00532 0,00532 | 18 25 0,72000 | 0,38305
kuchyni
pq | VHIRL 00| 100 005424 | 005424 | 18 30 0,60000 | 3,25447
vybaveni
25 | Zachod 000425 | 100 000425 | 000425 | 18 30 0,60000 | 0,25501
26 | Ostatni 0,00000 | 100 0,00000 | 0,00000 | 0 0 0,00000 | 0,00000
Celk 1,00 1,000 1,00
Stuperi dokon¢eni stavby 100,00 % | Opoti‘ebeni analytickou metodou 64,05 %
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Venkovni upravy

Tab. ¢. 15 — Vypocet ceny venkovnich uprav podle vyhl. ¢. 450/2012 Sb.

Venkovni upravy dokoncené podle prilohy €. 11 vyhlasky €. 3/2008 Sb. ve znéni

pozdéjSich predpisi
Zpevnéné plochy
Umisténi: 1. NP
Popis: betonova dlazba zdémkova - Seda tl. do 80 mm
Technicky stav: dobry
Vymeéra L: m? 48,17
cz-CcC 211
Koeficient zmény cen staveb (piiloha ¢. 38) Ki - 2,146
Rok odhadu rok 2013
Rok poftizeni rok 1997
Stafi S rokil 16
Ptedpokladana zivotnost Z rokli 50
Opotiebeni (0] % 32,00
Zakladni cena podle pfilohy ¢. 11 ZC K¢/jedn. 515,00
Koeficient polohovy Ks - 0,85
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU =ZC x K5 x Ki K¢/jedn. 939,41
Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCUxL K¢ 45 251,38
Opotiebeni 32,00 % K¢ -14 480,44
Cena ke dni odhadu bez Kp Zpevnéné plochy K¢ 30 770,94
Koeficient prodejnosti Kp (ptiloha €. 39) Kp - 1,888
Cena ke dni odhadu s Kp Zpevnéné plochy K¢ 58 095,53
Pripojka vody
Umisténi: K rodinnému domu
Popis: pripojka vody DN 25 mm, ocelova
Technicky stav: dobry
Vyméra L: m 5
CzZ-CC 2222
Koeficient zmény cen staveb (piiloha ¢&. 38) Ki - 2,146
Rok odhadu rok 2013
Rok potizeni rok 1950
Stari S rokil 63
Predpokladand Zivotnost Z roki 63
Opotiebeni (0] % 85,00
Zékladni cena podle piilohy €. 11 ZC K¢/jedn. 340,00
Koeficient polohovy Ks - 0,85
Zékladni cena upravena bez Kp ZCU=ZC x K5 x Ki K¢/jedn. 620,19
Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCUxL K¢ 3 100,95
Opotiebeni 85,00 % K¢ -2 635,81
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Cena ke dni odhadu bez Kp Ptipojka vody K¢ 465,14
Koeficient prodejnosti Kp (ptiloha &. 39) Kp - 1,888
Cena ke dni odhadu s Kp Piipojka vody K¢ 878,18
Plynovod
Umisténi: K rodinnému domu
Popis: plynova ptipojka DN 40
Technicky stav: dobry
Vymeéra L: m 5
CzZ-CC 2221
Koeficient zmény cen staveb (piiloha ¢&. 38) Ki - 2,146
Rok odhadu rok 2013
Rok poftizeni rok 1997
Stafi S rokil 16
Ptedpokladana zivotnost Z rokli 50
Opotiebeni (0] % 32,00
Zakladni cena podle pfilohy ¢. 11 ZC K¢/jedn. 305,00
Koeficient polohovy Ks - 0,85
Zékladni cena upravena bez Kp ZCU=ZC x K5 xKi K¢/jedn. 556,35
Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCUxL K¢ 2 781,75
Opotiebeni 32,00 % K¢ -890,16
Cena ke dni odhadu bez Kp Plynovod K¢ 1891,59
Koeficient prodejnosti Kp (ptiloha €. 39) Kp - 1,888
Cena ke dni odhadu s Kp Plynovod K¢ 3571,32
Pripojky elektro
Umisténi: K rodinnému domu
Popis: Pfipojka elektro kabel AL 16 mm? vzdusné vedeni
Technicky stav: Dobry
Vyméra L: m 7
Cz-CC 2224
Koeficient zmény cen staveb (piiloha ¢. 38) Ki - 2,146
Rok odhadu rok 2013
Rok poftizeni rok 1950
Stari S rokil 63
Predpokladand Zivotnost Z roki 63
Opotiebeni ) % 85,00
Zakladni cena podle ptilohy ¢. 11 ZC K¢/jedn. 240,00
Koeficient polohovy Ks - 0,85
Zékladni cena upravena bez Kp ZCU=ZC x K5 x Ki K¢/jedn. 437,78
Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCUxL K¢ 3 064,46
Opotiebeni 85,00 % K¢ -2 604,79
Cena ke dni odhadu bez Kp Pripojky elektro K¢ 459,67
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Koeficient prodejnosti Kp (pfiloha €. 39) Kp - 1,888
Cena ke dni odhadu s Kp Piipojky elektro K¢ 867,86
Vrata

Umisténi: vedle rodinného domu
Popis: vrata ocelova plechova véetné sloupkti
Technicky stav: dobry
Vyméra L: ks 1
Cz-CC 111
Koeficient zmény cen staveb (piiloha ¢&. 38) Ki - 2,146
Rok odhadu rok 2013
Rok pofizeni rok 1950
Stafi S rokil 63
Predpokladand Zivotnost Z rokil 63
Opotiebeni (0] % 85,00
Zékladni cena podle ptilohy €. 11 ZC K¢/jedn. 3 700,00
Koeficient polohovy Ks - 0,85
Zakladni cena upravena bez Kp ZCU=Z7ZC x K5 x Ki K¢/jedn. 6 749,17
Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCUxL K¢ 6 749,17
Opotiebeni 85,00 % K¢ -5 736,79
Cena ke dni odhadu bez Kp Vrata K¢ 1012,38
Koeficient prodejnosti Kp (pfiloha €. 39) Kp - 1,888
Cena ke dni odhadu s Kp Vrata K¢ 1911,37
Plot
Umisténi: Okolo celého pozemku
Plot ze strojového pletiva na ocelové sloupky do

Popis: betonovych patek, natér
Technicky stav: dobry
Cz-CC 111
Koeficient zmény cen staveb (piiloha ¢. 38) Ki - 2,146
Rozméry: délka m 40,50

primérna vyska m 1,50
Vymeéra L: Pohledova plocha m? 60,75
Rok odhadu rok 2013
Rok potizeni rok 1950
Stari S rokll 63
Predpokladana Zivotnost 4 rokil 63
Opotiebeni (0] % 85,00
Zakladni cena podle pfilohy ¢. 11 ZC K&/m? 240,00
Koeficient polohovy Ks - 0,85
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Zékladni cena upravena bez Kp ZCU=ZC x K5 x Ki K&/m? 437,78
Vychozi cena bez Kp CN=ZCUxP K¢ 26 595,14
Opotiebeni 85,00 % K¢ -22 605,87
Cena ke dni odhadu bez Kp K¢ 3 989,27
Koeficient prodejnosti Kp (pfiloha €. 39) Kp - 1,888
Cena ke dni odhadu s Kp Plot K¢ 7 531,74
Zumpa
Umisténi: K rodinnému domu
Popis: zumpa z monolitického betonu
Technicky stav: dobry
Vymeéra L: m® 10
CzZ-CC 2223
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 38) Ki - 2,146
Rok odhadu rok 2013
Rok poftizeni rok 1950
Stafi S rokt 63
Predpokladand Zivotnost Z rokil 100
Opotiebeni (0] % 63,00
Zékladni cena podle ptilohy €. 11 ZC K¢/jedn. 2 300,00
Koeficient polohovy Ks - 0,85
Zékladni cena upravena bez Kp ZCU=Z7ZC x K5 xKi K¢/jedn. 419543
Vychozi cena (bez Kp) CN=ZCUx L K¢ 41 954,30
Opotiebeni 63,00 % K¢ -26 431,21
Cena ke dni odhadu bez Kp Zumpa K& 15 523,09
Koeficient prodejnosti Kp (pfiloha €. 39) Kp - 1,888
Cena ke dni odhadu s Kp Zumpa K¢ 29 307,59

Rekapitulace ocenéni venkovnich tiprav podle cenového predpisu

Venkovni uprava

Cena soucasny stav, bez

Cena soucasny stav, s Kp

Kp (K¢) (K©)
Zpevnéné plochy 30 770,94 58 095,53
Ptipojka vody 465,14 878,18
Plynovod 1891,59 3571,32
Ptipojky elektro 459,67 867,86
Vrata 1012,38 1911,37
Plot 3989,27 7531,74
Zumpa 15 523,09 29 307,59
Venkovni upravy celkem 54112 102 164
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Tab. ¢. 16 — Rekapitulace ocenéni nakladovou metodou podle vyhl. ¢. 450/2012 Sh.

Rekapitulace ocenéni nakladovou metodou podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
Soucasny stav
Pred poskozenim Po opravé poskozeni
Cena soucasny Cena soutasny Cena soucasny Cena soutasny
Objekt stav, bez Kp stav. sK (Kyé) stav, bez Kp stav. sK (Kyé)
(K& » SEP (K& » SEP

Rodinny dim 1092 044,30 2 061 780,00 1094 174,82 2 065 800,00
Venkovni Gpravy 54 112,08 102 163,59 54 112,08 102 163,59
Pozemek 65 150,20 123 003,58 65 150,20 123 003,58
Trvalé porosty 443,00 443,00 443,00 443,00
Celkem 1211 749,58 2 287 390,17 1213 880,10 2291 410,17
Celkem po
zaokrouhleni 1211750 2 287 390 1213880 2291410
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3 REKAPITULACE OCENENI RD PODLE VYHLASKY C.

450/2012 SB.

Tab. ¢. 17 — Rekapitulace ocenent podle vyhlasky ¢. 450/2012 Sb.

Stavba

Zjisténa cena RD
porovnavacim

zpusobem v K¢

Zjisténa cena RD
nakladovym

zptsobem v K¢

Rodinny diim €.p. 100 v¢. pozemk, trvalych porostt a

venkovnich uprav

- Pfed poskozenim 1 069 000 2061 780

- Po poskozeni 1022 700

- Po opravé poskozeni 2 065 800
Rozdil cen + 4020

Z vyse uvedené tabulky je patrné, Ze odhad prodejni ceny stavby rodinného domu

s poskozenim (s vadou - bez provedené opravy) v trovni obvyklé ceny ¢ini k datu ocenéni
1022 700 K¢,

ze cena rodinného domu zji§t€nd nahradnim zplsobem pro vypocet majetkové Gjmy

ve stavu pred poskozenim (C1) ¢ini
2 061 780 K¢,
7e cena t¢hoz domu, avSak ve stavu po opravé poskozeni (C2) €ini

2 065 800 K¢.
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Vyse zhodnoceni rodinného domu provedenymi opravami proti stavu pied

poskozenim zjisténé nakladovym zpisobem je po zaokrouhleni:

4 000 K¢

(slovy: Ctyritisice korun ¢eskych)

otisk kulaté peceti

V Bmeé dne 20. 1. 2013 Bec. Veronika Faltusova
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal/a jako znalec jmenovany rozhodnutim ministra
spravedinosti CR &j. ZT ****/10 pro zékladni obor ekonomika (odvétvi ceny a odhady, se

zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti), stavebnictvi (stavby obytné).

Znalecky posudek je zapsan pod €. 1-01/2013 znaleckého deniku. Znale¢né uctuji

podle ptipojené likvidace.

V Bmé dne 20. 1. 2013 Bec. Veronika Faltusova
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Ptiloha €. 1: Vypis z katastru nemovitosti

Informace o parcele

Parcelni islo: 821

Obec Lelekovice [SB3ZEE] &

Katastréini dzemt Lelekovice [6TSESS

Cislo LV- il

Vyrméra [mi]- 133

Typ parcehy: Pereelz katastru memaovitost]

Mzpovy ist DKM

Uréeni wymén: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozembku: zastavéna plocha 2 nadver

Stavbe na parcele £p. 100 - : -
Zobrazeni v grafickeém prohlizedi

Informace z RUIAN 2 Sousedni parcely 2

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Adresa

Maienerova Ludmila Lelekovice 100, 66431 Lelekovice

Zplsob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Z3dné zplsoby ochrany. |

Seznam BPE)

Pzrcelz nemé evidovans BREL |

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovina Zidné omezeni |

Jing zapisy

Nejsou evidoviny Z3dné jiné zipisy. |
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Informace o parcele

Parcelni éisla: 822 z !._,_ = =
Obec: Lelekovice [GEIZE6] 2 A ™ -l =
Katastrélni dzemt Lelekovice [679835
Cizlo Lv- 212
Wymérs [m: 135
Typ parcehy: Parcels katastru nemaovitost
Mapovy list DKM
Urdeni wymén: Ze soufadnic v 5-JTSK
Druh pozemibu: zshrads
Zobrazeni v grafickém prohlZed
Informace z RUIAN.# Scusedni parcely 2

Wlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Adresa

Maixnerova Ludmila Lelekowvice 100, 66431 Lelekovice

Zpisob ochrany nemovitosti

zemédélsky phdni fond

Seznam BPEJ
BPE] WVyméra
36200 135

Omezeni vlastnického prava

Mejsou evidovina Z3dné omezeni ‘

liné zapisy

Mejsou evidoviny Z2dné jiné zdpisy. ‘

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 212
Katastrdlni dzemi: Lelekovice [679895

Zobrazeni v mapé

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Adresa
Maixnerova Ludmila Lelekovice 100, 66431 Lelekovice

Parcely

Parcelni cislo

Stavby

Lelekovice €.p. 100 na parcele 821

Jednotky

Ma LV nejseu zapsany Zadné jednotky,
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Ptiloha €. 3: Vyiez z planovaného uzemniho planu Lelekovice
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PRILOHA C

POLOZKOVY ROZPOCET
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POLOZKOVY ROZPOCET

Program RTS, a. s. Bron — BUILD power

Rozpocet 0100 RD Lelekovice JKSO
Objekt Nazev objektu SKP
RD
0100 Lelekovice Mérna jednotka
Stavba Nazev stavby Pocet jednotek |0
RD
0100 Lelekovice Naklady nam.. |0
Projektant Typ rozpoctu
Zpracovatel projektu 0
Objednatel
Dodavatel Zakazkove Cislo
Rozpoctoval Pocet listd

ROZPOCTOVE NAKLADY

Zakladni rozpoctové naklady

Ostatni rozpoctové naklady

HSV celkem 26 823 | Ztizené vyrobni podminky 0
Z |PSV celkem 11 456 | Oborova pfirdzka 0
R | M prace celkem 0 [ Pfesun stavebnich kapacit 0
N | M dodavky celkem 0 [ Mimostavenistni doprava 0
ZRN celkem 38 279 | Zafizeni stavenisté 0
Provoz investora 0
HZS 0 | Kompletaéni &innost (ICD) 0
ZRN+HZS 38 279 | Ostatni naklady neuvedené 0
ZRN+ost.naklady+HZS 38 279 | Ostatni naklady celkem 0
Vypracoval Za zhotovitele Za objednatele
Jméno : Jméno : Jméno :
Datum : Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Zaklad pro DPH 21,0 % 38 279 K¢
DPH 21,0 | % 8 039 K&
Zaklad pro DPH 0,0 % 0 Ké
DPH 0,0|% 0 Ke
CENA ZA OBJEKT CELKEM 46 318 Ké
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Stavba : 0100 RD Lelekovice
Objekt : 0100 RD Lelekovice

Rozpocet :0100
RD Lelekovice

REKAPITULACE STAVEBNICH DILU

Stavebni

dil HSV PSV Dodavka | Montaz | HZS

3 Svislé a kompletni konstrukce 16 443 0 0 0 0
61  Upravy povrchd vnitfni 3215 0 0 0 0
62  Upravy povrch(i vngjsi 2 665 0 0 0 0
97  Bouraci prace 482 0 0 0 0
99  Stavenistni pfesun hmot 530 0 0 0 0
D96 Presuny suti a vybouranych hmot 80 0 0 0 0
766 Konstrukce truhlarské 0 11 456 0 0 0
64  Vyplné otvor( 1022 0 0 0 0
96  Bourani konstrukci 583 0 0 0 0
61  Upravy povrchd vnitfni 388 0 0 0 0
64  Vyplné otvorl 1416 0 0 0 0
CELKEM OBJEKT 26 823 11 456 0 0 0

VEDLEJSI ROZPOCTOVE NAKLADY

Nazev VRN Ké % Zakladna Ké
Ztizené vyrobni podminky 0 0,0 38 279 0
Oborova pfirazka 0 0,0 38 279 0
Pfesun stavebnich kapacit 0 0,0 38 279 0
Mimostavenitni doprava 0 0,0 38 279 0
Zafrizeni stavenisté 0 0,0 38 279 0
Provoz investora 0 0,0 38 279 0
Kompletagni &innost (ICD) 0 0,0| 38279 0
Rezerva rozpoctu 0 0,0 38279 0
CELKEM VRN 0
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Polozkovy rozpocet

Stavba: 0100 RD Lelekovice Rozpocet: 0100
Objekt: 0100 RD Lelekovice RD Lelekovice
) cena/
P.¢. | Cislo poloZky Nazev polozky MJ | mnozstvi | MJ | celkem (K&)
Dil: | 3 Svislé a kompletni konstrukce
L [smoomaaanrs |Vizuzbatant oo ssa oL advoretbar| [l
Celkem za 3 Svislé a kompletni konstrukce 16 443,00
Dil: |61 Upravy povrchu vnitini
2 | 612423521R00 | Omitka ryh st&n MV o &ifce do 15 cm, hladka | m2 | 5.00 | 643,00 3 215,00
Celkem za |61 Upravy povrchi vnitini 3 215,00
Dil: | 62 Upravy povrchi vnéjsi
3 602016101R00 | Postfik stén cementovy PROFI Spritzer ruéné m?2 5,00| 37,50 187,50
4 602016101R00 | Postfik stén cementovy PROFI Spritzer ru¢né m2 5,00| 37,50 187,50
5 602016171R00 | Omitka st&n Stukova PROFI Naturfein, ruéné m2 5,00 | 109,50 547 50
6 602016193R00 | Penetrace hloubkova stén PROFI Akryl-Tiefengrund m2 5,00 | 48,80 244,00
7 622421131R00 | Omitka vnéjsi stén, MVC, hladk3, slozitost 1-2 m?2 5,00 | 267,00 1 335,00
8 627451611R00 | Oprava sparovani cihelného zdiva stén, pl. do 10% m2 5,00| 32,70 163,50
Celkem za 62 Upravy povrchii vnéjsi 2 665,00
Dil: | 97 Bouraci prace
9 978023411R00 | Vysekani a uprava spar zdiva cihelného mimo komin. m2 5,00 | 47,10 235,50
10 | 978036191R00 | Otlu¢eni omitek bfizolitovych v rozsahu 100 % m2 5,00 | 49,20 246,00
Celkem za |97 Bouraci prace 481,50
Dil: | 99 Stavenistni presun hmot
11 | 999281111R00 | Pfesun hmot pro opravy a udrzbu do vySky 25 m | t | 0,72 | 734,00 529,65
Celkem za 99 Stavenistni presun hmot 529,65
Dil: | D96 Presuny suti a vybouranych hmot
12 | 979081111R00 | Odvoz suti a vybour. hmot na skladku do 1 km | t | 0,32 | 249,50 79,84
Celkem za | D96 Presuny suti a vybouranych hmot 79,84
Dil: | 766 Konstrukce truhlarské
13 766629302R00 | Montaz oken plastovych plochy do 2,70 m2 kus 2,00 | 941,00 1882,00
14 | 61143061 Okno plastové jednodilné 120 x 120 cm O, S Kus 2.00 786,83 9573.76
Celkem za 766 Konstrukce truhlarské 11 455,76
Dil: | 64 Vyplné otvort
15 078844111R00 | Uprava osténi otvoru p¥i opravach omitnutim MC | m2 | 2,00 | 511,00 1022,00
Celkem za | 64 Vyplné otvort 1 022,00
Dil: | 96 Bourani konstrukci
16 968083001R00 | Vybourani plastovych oken do 1 m2 m2 3,00 | 177,00 531,00
17 | 968095001R00 | Bourani parapett dievénych §. do 25 cm m 2,40 | 21,80 52,32
Celkem za 96 Bourani konstrukci 583,32
Dil: |61 Upravy povrcht vnitini
18 | 612409991R00 | Zacisténi omitek kolem oken,dvefi apod. | m | 7,60 | 51,00 387,60
Celkem za | 61 Upravy povrchu vnitini 387,60
Dil: | 64 Vyplné otvort
19 | 648922432R00 | Osaz parapet desek bz s 60cm m 2,40 | 194,50 466,80
20 |cammariainre | OSmien el e st o T | m | ool sesso| sz
Celkem za | 64 Vyplné otvori 1 416,00
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