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K PROBLEMATICE ZNALECKEHO ZJISTENI
ZNEHODNOCENI STAVBY ZANEDBANOU UDRZBOU

Vitézslava Hlavinkova'

Abstrakt

Piispévek se zabyva problematikou znaleckého zjisténi znehodnoceni stavby
zanedbanou udrzbou, naznacuje mozZny postup znalce pro tento pripad nejen v roviné
teoretické, ale i na praktickém prikladu.

PROBLEMATIKA ZNEHODNOCENI - UVOD

Problematika znehodnoceni nemovitosti zanedbanou udrzbou se ve znalecké praxi
vyskytuje nejcastéji u nemovitosti, které byly vraceny v ramci restituci a novi majitelé¢ zaluji
puvodni uZzivatele jejich nemovitosti za Skodu zplsobenou zanedbanim Udrzby, pfipadné v
souvislosti s prondjmem nemovitosti, pokud ndjemce neplni ¢i neplnil funkci dobrého
hospodate.

TYPY ZNEHODNOCENI

Skoda je ekonomicka kategorie velmi §irokého dosahu. Ve vztahu k problematice
znehodnoceni je tfeba Skodu chapat jako Gjmu, jez byla zplisobena v majetkové oblasti
poskozeného, a kterou lze objektivné vyjadiit v penézich. V obcanskopravnich vztazich se
Skoda zpravidla déli na:

e skutecnou Skodu a

e usly majetkovy prospéch.

Néhrada Skody je protihodnota, kterou je povinen poskytnout poskozenému ten, kdo
podle pravnich ptfedpisi za zpusobenou skodu odpovida. Timto pravnim piedpisem je
predeviim ob&ansky zakonik. Skoda miize byt zpiisobena na majetku nebo na zdravi ob&anti.
Pfi skod¢ na majetku se hradi skute¢na Skoda, tj. Ujma, kterd se projevuje ve zmensSeni
majetku poskozeného v dobé, kdy byla Skoda zplsobena. Vzhledem k §ifi problematiky se
tento ptispévek zabyva pouze jednim moznym zpiisobem stanoveni vyse majetkové ujmy jako
rozdilu ceny pted a po poskozeni.

NEKTERA SOUVISEJICi USTANOVENI OBCANSKEHO ZAKONIKU
Zde je mozna na misté nejprve upozornit na ustanoveni obanského zékoniku.

Zpuisob a rozsah nahrady
§ 442
(1) Hradi se skutecna skoda a to, co poskozenému uslo (usly zisk).

(2) Skoda se hradi v penézich; pozadd-li viak o to poskozeny a je-li to mozné a uicelné, hradi
se Skoda uvedenim do predesiého stavu.
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(3) Byla-li skoda zpiisobena umysinym trestnym cinem, z néhoz mél pachatel majetkovy
prospech, miize soud rozhodnout, zZe je mozno pravo na nahradu Skody uspokojit z vécli,
které z majetkového prospéchu nabyl, a to i tehdy, jestlize jinak podle ustanoveni
obcanského soudniho radu vykonu rozhodnuti nepodléhaji. Dokud neni pravo na nahradu
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
s451
(1) Kdo se na ukor jiného bezdiivodné obohati, musi obohaceni vydat.

(2) Bezduvodnym obohacenim je majetkovy prospéch ziskany plnénim bez pravniho divodu,
plnénim z neplatného pravniho ukonu nebo plnénim z pravniho diivodu, ktery odpad,
Jjakoz i majetkovy prospéch ziskany z nepoctivych zdrojii.

Obchodni zakonik ma ustanoveni podobna, zejména § 378 o zpiisobu ndhrady Skody.
Diilezité je i ustanoveni v

§ 386

(1) Naroku na nahradu skody se nelze vzdat pred porusenim povinnost, z nehoz miize skoda
vzniknout.

(2) Nahradu skody nemiize soud snizit.

OBECNY POSTUP ZNALECKEHO VYPOCTU VYSE MAJETKOVE UJIMY

Vyse majetkové jmy je by méla byt tak vysoka, aby byl pln¢ respektovan pozadavek
navraceni do puavodniho stavu. Z tohoto principu vychazi vzorec pro stanoveni vyse
majetkové Gjmy, kterého lze vyuzit v pfipadech, kde je principielné¢ opravou mozné dosazeni
stavu pied poSkozenim (vSe v korunach, plati mensi z vysledk):

VMU = NO + (C1-C2),
kde znaéi:

- VMU...... vyse majetkové ujmy,

- NO......... naklady na opravu,
- Clo........ cena véci pied poSkozenim,
- C2ill cena veéci po oprave.

V nékterych ptipadech soudy vyZzaduji vypocist vysi majetkové tjmy jako rozdil ceny
pied poskozenim (C1) a ceny po poskozeni (C3). Potom vysSe majetkové Gjmy bude

VMU = C1-C3
- Cl............ cena véci pied poSkozenim,
- C3 cena véci po poskozeni.

Ceny C1, C2, C3 by m¢ly byt samoziejmé v urovni cen obecnych. Trh s poskozenymi
vécmi vSak redlné neexistuje; v mnohych ptipadech je ¢asové naroéné vypracovat rozpocet, z
kterého by bylo patrné, jak vysoké nédklady musi byt vynalozeny na uvedeni véci do
puvodniho stavu; pak ndhradnim feSenim muize byt vypocet vyse majetkové jmy jako rozdilu
ceny véci v neposkozeném stavu a véci poskozené.
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PRIKLAD

Jako ptiklad z praxe je dale uveden vypocet znehodnoceni ve sporu o vysi
znehodnoceni administrativni budovy v pribéhu uzivani pted navraceni objektu v ramci
restituce. Objednatelem znaleckého posudku byl pravni zastupce restituentd. Budova se
nachdzi v Brn¢ pobliz hlavniho nadrazi.

Jako podklad pro vypracovani posudku byly objednatelem zapdjCeny resp.
podepsanym znalcem opatieny nésledujici podklady:

e Vypis z evidence nemovitosti pro dim

e Informace o budové z Internetu: adresa nahlizeni do katastru na Internetu:
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberParcelu.aspx?navrat=VyberParcelu.aspx

e Kolaudacni rozhodnuti o zméné stavby, které vydal Odbor vystavby a Gzemniho
planovani dne 10.2.1981. Kolaudacni rozhodnuti o zméné stavby povoluje uzivani
rekonstruovaného objektu. Stavba obsahuje kancelarské mistnosti, planografii a
technické vybaveni budovy.

e Vykresova dokumentace od stavebniho ufadu Brno-stfed: pidorysy jednotlivych
podlazi v¢. sklepa, pohledy. Chybély fezy a ptudorys krovu.

e Mistni Seteni, které probéhlo za ucasti pradvnich zdstupci bytového druzstva,
spolumajitelky objektu a jeji pravni zastupkyné a znalce. Stav objektd ve dvore
nebylo mozno ptesné zjistit, dviir byl v dob& mistnich Setfeni nepfistupny.

e Predpisy pro ocenéni: Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a vyhlaska
¢. 540/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenlovani majetku, ve znéni vyhlasek ¢. 452/2003 Sb. a 640/2004 Sb.

Pro vypocet znehodnoceni stavebnich objektli neexistuje z4dnd obecné zavazna
metodika. V daném piipadé je objednatelem pozadovano zjistit znehodnoceni, vzniklé
zanedbanou udrzbou v poslednich letech, kdy objekt nebyl udrzovan resp. ani uzivan. Toto
znehodnoceni je mozno vyjadrit jako rozdil ceny objektu udrzovaného a neudrzovaného:

casova cena objektu k datu ocenéni, kdyby byl bézné udrzovan péc¢i fddného hospodaie minus
Casova cena objektu ve stavu, v jakém se k datu ocenéni ve skutenosti nalézal =
znehodnoceni zplisobené zanedbanou péci

Pro zjisténi Casové ceny bylo pouzito ocenéni nakladovym zplisobem bez koeficientu
prodejnosti podle vyhlaSky €. 540/2002 Sb. Opotiebeni bylo vypocteno analytickou metodou
podle prilohy ¢. 14 wvyhlasky ¢.540/2002 Sb. Metoda umoziiuje piehledné rozélenéni
jednotlivych konstrukei [se stanovenymi objemovymi (cenovymi) podily] na potiebny pocet
polozek, s moZnosti:

e pro kazdou jednotlivou polozku piip. jeji Cast urcit piiméfené opotiebeni s
ptihlédnutim k jejimu skute¢nému stavu resp. zbyvajici Zivotnosti,

e rozliSit rizné staii konstrukci pivodnich a konstrukci novéjsich, pochazejicich z
doby rekonstrukce v roce 1981,

e zohlednit skutecnost, ze nékteré konstrukce resp. vybaveni (ptipadné jejich Cast)
zcela chybéji (napt. néktera socidlni zafizeni, dvete); v dal§im vypoctu je toto v
tabulce vypoctu K4 vyjadieno jako ¢ast konstrukce resp. vybaveni chybéjici.

Technické znehodnoceni objektu se v tomto piipadé projevi predevsSim zkracenou
dalsi zivotnosti poSkozenych konstrukci (ve vypoctu je to patrno ve sloupci s uvedenou
odhadnutou dalsi zivotnosti), ktera zvysi opotiebeni a tim snizi cenu objektu.



XVI. konference absolventi studia technického znalectvi s mezindarodni ucasti
26. -27.1. 2007 v Brné

Vypocet byl proveden pouze pro hlavni budovu. Studna byla v nepouzitelném stavu
jiz diive. Na venkovnich Upravach (ohradni zed’ na dvote, dlazba a kanalizace dvora) se
zanedbana tdrzba zietelné neprojevila.

Popis nemovitosti: pétipodlazni budova v tfadové zdstavbé s jednim podzemnim
podlazim, ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi a ptidou. Pidorys ve tvaru pismene "U". Svislé
nosné konstrukce prevazné zdéné, zéklady: pravdépodobné zakladové pasy, bez zjisténych
vodorovnych izolaci proti zemni vlhkosti. Stiecha je sklonitd s krovem dievénym, krytina
taskova v Casti na latovani, v ¢asti na bednéni. Klempitské konstrukce jsou provedeny tGplné z
pozinkovaného plechu, opatfeny ochrannym natérem. Fasadni omitky: uli¢ni fasada vapenné
Clenité, dvorni fasdda: vapenné hladké. Bleskosvod je instalovan. Budova je napojena na
inzenyrské sité - vodovodni, kanalizacni, plynovodni, elektro, telefonni; v dob& mistniho
Setfeni ale voda, plyn, elektfina nebyly dodavany, telefon byl odpojen.

Technicky stav nemovitosti: podle sdéleni byla budova postavena v roce 1882. V
letech 1980-81 byla provedena rekonstrukce. Rozsah rekonstrukce: dle sd€leni byvalého
uzivatele objektu nedoslo k vyméné prvki dlouhodobé Zivotnosti, ale pouze k rekonstrukci
vzhledem ke zméné uzivani.

Provedené rekonstrukce: v letech 1980-81 byly doplnény piicky k vytvoreni kancelafi,
osazeny nové dvete a mtize, v kazdém podlazi doslo k vybudovani socialniho zatizeni pro
zaméstnance, v 1.PP byla vybudovana plynovéa kotelna, vyménény instala¢ni a elektrické
rozvody, podlahy byly v pfevazné Casti zachovany, pouze na vlysové podlahy bylo polozeno
PVC (nepftilepeno), fasadni omitky opraveny a opatfeny novym natérem. Soucasné byla
provedena cCasteCnd vyména stieSni krytiny a klempitskych vyrobkl. Jednalo se tedy v
prevazné casti o béznou udrzbu objektu. V roce 1990 provedena dalSi oprava stfechy v
dasledku zatékani, v souasné dob¢ vsak je stfecha poSkozena a zatéka (viz fotografie €. 3, 4,
13 v ptiloze posudku).

Pfi mistnim Setfeni v roce 2005 byly zjistény nésledujici skutecnosti:

Stfecha: dérava stfecha - komin strana k Petrovu - prohnilé podbiti krytiny, 1. pole
vpravo dole - poSkozeni podbiti krytiny, 1.krokev vpravo dole poskozena, poSkozeni mezi 3. a
4. krokvi, prohnuti lati mezi 3. a 4. krokvi, ¢ast zdklopu vyfiznuta, vyfiznuta ¢ast podbiti
krokvi v uli¢ni ¢asti, probourana a zazdéna zed’ na ptdé, vyfiznuto podbiti krytiny, otvor pro
anténu, 7. pole poskozeni podbiti krytiny, uhnild lat, sloupek - pravdépodobné poskozeny
difevokaznym hmyzem, vyména kleStiny z dvorni strany, zpevnéni uhnilé krokve z dvorni
strany, poskozeni podlahy, ze které¢ vychazi kabelové vedeni, a misty i horni ¢asti stropni
konstrukce, zatékani na okapovou fimsu.

4. nadzemni podlazi: praskliny stropli v rozsahu vys$§im neZ je obvyklé u stropt
daného stafi (v archivu, v krajni uli¢ni kancelafi v¢. zateCeni, dtto dalsi sousedni kanceléie,
uliéni sténa - prasklina nad okny, poskozeni vnitinich parapeti zatékanim okny, Spatné
upevnény radiator, svislad prasklina nosné zdi v celé tloust’ce zdi 2. a 3. kancelat od ulice,
vybourani pod umyvadlem.

3. nadzemni podlazi: mokry strop, svisld prasklina u instala¢ni Sachty, diagonalni
trhliny stropu.

2. nadzemni podlazi: vlhka zed’, opadand omitka, poSkozené Spalety okna, zatékani
otvorem ve fasad¢, shnild vnitini parapetni deska a Spalety v disledku zatékani, poSkozeni
zéarubni piivodnich dveii a neupraveny probourany otvor ve stén¢ archivu.

1. nadzemni podlazi: poskozeny strop v mistnosti do dvora, otvor ve fasad¢ ptes okno
v ptizemi v mistnosti do ulice, opadand omitka a vlhkd zed’ v mistnosti do ulice, neodborné
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provedené a nedokoncené pieklady v mistnosti do ulice, vybourané socialni zatizeni do dvora,
opadand omitka - vlhka zed’, ptizemi do dvora.

1. podzemni podlazi: odkopané podlaha, odkryta lezata kanalizace, ve vét§iné prostor
opadané a otlucené omitky.

Shrnuti zavad: Znac¢né poskozeny krov - uhnilé laté a bednéni, netésnici krytina,
sloupek poSkozeny dievokaznym hmyzem, prohnuti u stfedniho komina, poskozena podlaha.
Trhliny ve stropech uli¢ni ¢asti. PosSkozena okna uli¢ni ¢asti, zpuchielé parapety, bez fadného
natéru. Demontovana ¢ast zafizovacich pfedmétii.na socidlnich zafizenich. Chybé&ji nckteré
dvere. Nedokoncena adaptace v 1.NP. Odkopana podlaha v 1.PP, odkryta lezata kanalizace.
Vlhké stropy, zejména ve 4.NP (patrné€ od zatékajici stfechy) a v krajni dvorni mistnosti v
1.PP - v nékolika mistech je stropni omitka odloupnuta az po rakos. Vlhké zdivo - predevsim
v 1.NP, v dvorni ¢asti, kterd je pod irovni terénu.

Celkovy technicky stav vzhledem ke staii budovy a v posledni dobé neprovadéné
udrzbé je Spatny.

Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné/analyticky ) analyticky
Opotiebeni % 72,38
Vychozi cena K¢ 27 690 645,10
Stupent dokonceni stavby % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby K¢ 27 690 645,10
Odpocet na opotiebeni 72,38 % K¢ -20 042 488,92
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 7 648 156,18
Cena ke dni odhadu - zanedbany stav K¢ 7 648 156,18

Tabulka €. 1 — Vysledky vypoctu ceny nemovitosti v realném stavu, se zohlednénim vSech poskozeni

vzniklych zanedbanou udrzbou

Zpisob vypoctu opotiebeni (linedrné/analyticky ) analyticky
Opotiebeni % 66,69
Vychozi cena K¢ 29 224 341,69
Odpocet na opotiebeni 66,69 % K¢ -19 489 713,47
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 9 734 628,22
Cena ke dni odhadu - zanedbany stav K¢ 9 734 628,22

Tabulka ¢. 2 — Vysledky vypoctu ceny nemovitosti za predpokladu, Ze by Zalovany pecoval o nemovitost s

péci Fadného hospodaie a nedoslo k Zadnym poSkozenim

Vypocet znehodnoceni budovy: vySe provedenymi vypoCty byly zjistény nasledujici
hodnoty (po zaokrouhleni):

Cena stavby pro piipad fadné, priibézné udrzby: 9734 630 K¢
Cena stavby v souc¢asném - znehodnoceném stavu: 7 648 160 K¢
Rozdil (znehodnoceni) 2086470 K¢

Zjisténou hodnotu je mozno ovéfit pomoci primérnych nakladd, jez by mély byt
vynakladany na prabéznou udrzbu a opravy. V § 22 odst. 4 pism. d/ vyhlasky ¢. 540/2002 Sb.,
v aktudlnim znéni, je pfi vypoctu vynosového ocenéni polozka primérnych ro¢nich nakladt
uvedena takto:
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,,d) ndklady na udrzbu a opravy ve vysi 0,5 % pro stavbu ve velmi dobrém stavu a ve
vysi az 1 % pro stavbu ve stavu horSim, a to z ceny stavby vcetné pfisluSenstvi zjisténé
nakladovym zpiisobem, bez odpoctu opotiebeni a bez Kp,*

V bézné znalecké praxi, pokud se nejednd o vypocet podle cenového predpisu, se
uvazuje u staveb ve velmi dobrém stavu 0,5 % ro¢né¢, u staveb ve velmi zanedbaném stavu az
1,5 % ro¢né. Pokud bychom vzali primérnou hodnotu 1,0 %, pak v posuzovaném piipadu
vychazi:

Cena stavby zji$téna nakladovym zplisobem,

bez odpoctu opotiebeni a bez Kp (viz vypocet vyse): 29 224 340 K¢
Z toho jedno procento, jez by ptipadalo rocné na udrzbu: 292 243 K¢
Znehodnoceni vypoctené vyse: 2 086470 K¢
Toto znehodnoceni reprezentuje zanedbanou tdrzbu za: 7,13 roku

Je nutno zdiraznit, ze vyslednd castka nereprezentuje predpokladané naklady na
odstranéni zdvad, které by byly vyrazné vyssi. Pfi jejich odstraniovdni by vSak néckteré
konstrukce a vybaveni bylo nutno vybudovat znovu, takze by u ¢asti objektu doslo ke
zhodnoceni.

Vypoctena castka rovnéz nereprezentuje usly zisk, ktery by bylo mozno doséhnout,
kdyby stavba byla v fddném, pronajimatelném stavu.

FOTODOKUMENTACE

Obrazek ¢. 1 — Prohnuti lati mezi 3. a 4. krokvi, ¢ast podbiti vyFiznuta
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Obrazek ¢. 4 — Pravé okno kancelare, poskozeni vnitiniho parapetu zatékanim (4.NP)
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Obrazek ¢. 5 — Zatékani na okapovou Fimsu

ZAVER

Vyc¢islit znehodnoceni nemovitosti 1ze 1 jinymi zplGsoby podrobnéji, viz [1]. V tomto
Clanku pouzity postup vyuzivajici analytickou metodu vypoctu opotiebeni uvedenou v
ocetiovacim pfedpisu je vSeobecné pouzitelny, bez potieby zpracovani podrobného rozpoctu
oprav vedoucich k uvedeni do ptivodniho stavu. Je vSak tfeba zdiiraznit, ze mize byt pouzit
jen v ptipadé, pokud objednatel nevyzaduje vycisleni vySe majetkové ujmy zplsobené
omezenym nebo znemoznénym uzivanim nemovitosti ze strany poskozeného majitele.
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