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NAZEV PRACE

Navrh rekonstrukce vilového domu



Abstrakt

Prace popisuje strategii rekonstrukce vilového domu. Jedna se o nemovitost, u které je nutné
provedeni celkové rekonstrukce obvodového plasté. Dojde k pfedstaveni nemovitosti, popisu
jejiho sou€asného stavu spole¢né s vyétem oprav provedené v minulosti, dale se prace bude
zabyvat stanovenim budoucich variant stavebnich praci, navrhem etap rekonstrukce a
posouzenim téchto etap z finanéniho hlediska. Dale budou predstaveny moznosti zajisténi
finan¢niho kapitalu a zvoleni nejoptimalnéjsi varianty.

Prace se dale bude zabyvat pfijmem vily z pronajmu jednotlivych bytovych prostor a
naslednym vycétem jednotlivych variant spofeni za ucelem pokryti stavebnich nakladu. Budou
pfedstaveny varianty mozného zvySeni pfijmu domu z nevyuzitych prostor. Nasledné dojde
k porovnani a vyhodnoceni nejvyhodnéjsi varianty.

V zavéru se prace zaméfi i na pripadny prodej nemovitosti. Provede porovnani nemovitosti na
trhu s posuzovanou nemovitosti a jeji odhad prodejni ceny.

Summary

The thesis describes the strategy of the reconstruction of the villa house. It is a real estate that
requires a complete reconstruction of the house exterior. There will be a presentation of the
real estate, a description of its current state together with the list of repairs carried out in the
past, the thesis deals with the determination of future variants of construction works, the design
of the stages of reconstruction and the assessment of these stages from the financial point of
view. In addition, the possibilities of securing financial capital and choosing the most optimal
variant will be presented.

The work will also deal with the income of the villa from the rent of the individual dwellings and
the enumeration of the various savings variants to cover the construction costs. Variants of a
possible increase in house revenue from unused spaces will be presented. Subsequently, the
most favorable variant is compared and evaluated.

At the end, the thesis will focus on the possible sale of real estate. Performs a comparison of
real estate properties and an estimate of their sale price.
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Uvod

Diplomova prace se zabyva strategii rekonstrukce vilového domu, jejiz vlastnici maji omezené
finanéni moznosti. Cilem prace je definovat stavebni prace, ur€it celkovou cenu rekonstrukce
a navrhnout nasledné profinancovani a realizaci v Case.

Prvni &ast prace bude vychazet se sou¢asného stavu nemovitosti. Bude popsan dosavadni
stav nemovitosti a pfedstavena vlastnicka prava véetné nahledu do katastru nemovitosti. Na
tuto ¢ast bude navazovat popis vnéjSich a vnitinich ¢asti objektu, konstrukéni charakter a popis
celkovych dispozic domu.

Na celkovy soucdasny popis objektu bude navazovat pfehled oprav, které byly provedeny
v minulosti s odkazem na urcity rok, s uvedenym vyc¢tem stavebnich praci a s jejich hrubym
finanénim vycisleni. Na opravy z minulosti bude navazovat navrh rekonstrukce do budoucna.
Jednotlivé stavebni prace budou sestaveny podle prani a pozadavku jednotlivych viastnikd.
Soucasné budou zpracovany pozadavky a nafizeni ze strany stavebniho Ufadu a pamatkové
péce. Z téchto vychozich informaci bude dale zpracovan soupis stavebnich praci rozdélenych
do nékolik varianta.

Po ur&eni stavebnich praci bude nasledovat odhad stavebnich nakladd na jednotlivé varianty
a jejich zakomponovani do ¢asovych etap. Na tyto etapy bude navrhnuto jejich profinancovani.
V ramci omezenych finan€nich mozZnosti budou pfedstaveny eventuality ziskani finan¢niho
kapitalu a jeho zakomponovani do pfedem urenych variant. Nasledné dojde k celkovému
porovnani ziskanych poznatkd a vyhodnoceni nejvhodnéjsi varianty. V neposledni fadé se
prace bude i zabyvat vyuzitim sou€asné nevyuzivanych prostor ke zvySeni pfijmd domu a
snaz§imu profinancovani rekonstrukce.

Jako okrajovou variantu prace zmini i prodej nemovitosti. Zde bude souc€asny stav porovnan
s nemovitostmi na trhu a sou¢asné bude stanoven odhad nemovitosti. Nasledné dojde ke
srovnani a k vyhodnoceni.



1 Predstaveni projektu

1.1 Popis objektu

Jedna se o vilu postavenou roku 1930 Ing Arch. Karlem Stajgrem, ve vilové &tvrti v centru
mésta Olomouce, viz Obrazek 1. DUm se rozklada uprostfed pozemku o velikosti 573 m?, viz
obrazek 2. Vila ma jedno podzemni a tfi nadzemni podlazi. V podzemnim podlaZzi jsou sklepni
prostory, sklepni nevyuzivany byt, pradelna a garaz pro dvé za sebou stojici auta. V prvnim
nadzemnim podlazi jsou dva byty o velikosti 3+1 a 2+kk. Soucasti vétSiho bytu je zimni
zahrada a zasklena lodzie. V druhém podlazi se nachazi rovnéz dva byty o velikosti 2+1 a
1+1. K vétSimu bytu je k dispozici zasklena lodzie a terasa. V poslednim podlazi se rozklada
puda s terasou a byt o velikosti 1+1. Podrobnéj$i popis celého objektu je popsan v kapitole
1.2. Stavajici stav.

Stavebnim prvkem tohoto domu je palena cihla. Vodorovné konstrukce jsou tvofeny
monolitickymi Zelezobetonovymi deskami. Okenni otvory jsou vyplnény difevénymi kastlovymi
okny, sklepni okna jsou kovova, velka okna na zimni zahradé jsou, jako jedina, plastova.
Rekonstrukce v letech 1984-2015 byly zaméfeny pfevazné na interiéry budovy a udrzbu
zahrady. DoSlo k rekonstrukci vétsiny bytl v€etné vymaleb na chodbach, dale pak k drobnym
zahradnim upravam. Oplasténi budovy je stavajici, doslo pouze k vyméné par vnéjSich oken.
Provedené rekonstrukce jsou podrobnéji popsany v kapitole 2 Rekonstrukce objektu.




Informace o pozemku
Parcelni éislo:

Obec:

Katastralni dzemi:

Cislo Lv:

Vyméra [mz]:

Typ parcely:

Mapowy list:

Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Soucasti je stavba

st. 6262

Olomouc [S004961.2

Mova Ulice [F10717

a7

248

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v $-JTSK

zastavéna plocha a nadvoif

Budova s islem popisnym: MNova Ulice [413810]14 & p. 556; objekt k bydleni

Stavba stoji na pozemku: p. €. st. 626
Stavebni objekt: €. p. 5562
Ulice: BroZikovaz

Adresni mista: BroZikova 556/92

Parcelni cislo: 8na
Obec: Olomouc [500496] 2

Katastralni uzemi:

MNova Ulice [710717

Cislo Lv: 17

Vyméra [m?: 573

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku:

zahrada

Obrazek 2 - Nahled z katastru nemovitosti (1)

Na obrazku 2, nahled z katastru nemovitosti jsou zakladni idaje o nemovitosti a pozemku.
Parcelni Cislo nemovitosti je st. 626, Cislo pozemku je 871, nachazejici se ve mésté Olomouc.
Katastralni uzemi: Nova ulice, Cislo LV je 417. Dale je pak uvedena plocha nemovitosti 248
m2, vymeéra pozemku 573 m?, mapovy list DKM, a typ pozemku: zastavéna plocha, nadvofi a
zahrada. Dum se nachazi v Brozikové ulici Cisla popisného 556/9. Vypis jednotlivych viastniku
vzhledem k osobnim informacim nebudou zvefejnény, podily jsou rozdéleny na 7/20, 7/20 a
3/10. Dale pak je uvedeno, Ze stavba se nachazi v pamatkovém ochranném uzemi. Ke stavbé
a pozemku nejsou evidovany Zadna omezeni ani nejsou uvedeny zadné jiné zapisy.



1.2 Stavajici stav

V nasledujicich podkapitolach jsou popsany interiéry a exteriér rodinné vily. Vnéjsi popis
stavajiciho stavu bude zahrnovat charakteristiku konstrukci a stavebnich materiald, sou€asny
stav nemovitosti. Popisovani vnitfnich prostor bude rozdéleno do jednotlivych podlazi. Pro

v v

Pro uplnost bude uvedena i tabulka pfehledu podlazi a bytovych jednotek.

1.2.1 Vnéjsi popis objektu

Rodinna vila se nachazi na pozemku o velikosti 573 m2. Celni ast do ulice tvofi zdény plot
z rezného zdiva se sloupky, podezdivkou a plotovym kovovym ramem s draténym pletivem.
VSe v cihelné barvé do vysky 1700 mm. Soucasti plotu je kovova branka a garazova brana ve
stejném provedeni jako plotové vypIné. Zbylé oploceni k sousednim objektim tvofi kovové
sloupky s podezdivkou a pletivem. Od branky z ulice vede dlazdény chodnik s betonovymi
dlazdicemi 400x400 mm ve tfech fadach celkové Sifky 1200 mm k hlavnimu vchodu. Hlavni
vchod se nachazi v zadni ¢asti domu v pfistavbé, zde dlazdény chodnik konci. Dale pokracuje
zahrada s travnatym porostem, okrasnymi dfevinami a ovocnymi stromy.

Svislé konstrukce domu jsou z palenych cihel. Do vySky 2 m je zdivo rezné, cihlové (Cervené)
barvy, jak je vidét na obrazku 3, nad reznym zdivem je fasadni omitka. Okenni otvory jsou
vyplnény difevénymi kastlovymi okny, z vnéjSku natfené na €erveno, vnitini barva okennich
ramu je bila. VSechny parapety, oplechovani atiky a pavodni okapové svody jsou taktéz
v Cervené barvé. Barevné feseni fasadni omitky je puvodni v odstinu bézové, okenni Spalety
jsou tmavé Cervené.

Na obrazku 1 je vidét pohled na pfedni jizni stranu do ulice. Tato ¢ast domu je rozdélena na
dveé Casti. Na levé strané se nachazi vjezd do garaze, nad nim jsou velka prosklena okna zimni
zahrady, ktera patfi bytu 3+1 v prvnim nadzemnim podlazi. Rezné zdivo lemuje vjezd do
garaze a prosklena okna v prvnim podlazi az po hranu terasy. V druhém nadzemnim podlazi,
nad zimni zahradou, je terasa k bytu 2+1 s kovovym zabradlim v tmavé Cervené barvé a
stfiSkou nad dvefmi. Prava Cast je jednodussi pouze se dvéma sklepnimi okynky, dvéma okny
pro byty 3+1 a 2+1 v prvnim a druhém nadzemnim podlazi. Pfes obé dvé ¢asti se pak rozklada
terasa k ptdnimu prostoru ve tfetim nadzemnim podlazi.

Na obrazku 3 je pohled na vychodni stranu feSeného objektu. Tato strana je architektonicky
vice zajimaveéjSi nez strana zapadni. V pfedni ¢asti se nachazi dvé kruhova okna o pruméru
450 mm pro prvni a druhé nadzemni podlazi. Tfeti nadzemni podlazi tvofi terasy. Zadni ¢ast
ma tfi podlazi, kde zajimavy Usek tvofi zasklené lodzie. V tfetim podlazi se nachazi pudni
prostor, proto jeho okna nejsou nijak velika a propracovana. Rezné zdivo ve spodni ¢asti domu
taktéz dodava na poutavosti stavby.
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Obrazek 3 - Pohled z vychodni strany, (foto autor) Obrazek 4 - Pohled zadni sev
(foto autor)

it G
erni strana,

Severni zadni strana domu, na obrazku 4, je tvofena pfistavbou, ve které je hlavni vchod. Ve
vySSich patrech se nachazi okynka od 3atny, spize a koupelen. Dvé velka prosklena okna ve
vyklenku prosvétluji hlavni schodisté domu.

Obrazek 5 - Pohled ze zapadni strany, (foto autor) Obrazek 6 - Pfedni ¢ast zapadni strany,
(foto autor)

Na obrazku 5 je vidét pohled ze zapadni strany. Pfedni ¢ast této strany, na obrazku 6, navazuje
na jizni stranu z ulice. Je zdobena reZznym zdivem po obou stranach okennich vyplni zimni
zahrady, stfechu tvofi terasa pro byt ve druhém nadzemnim podlazi. Prostfedni vySsi Cast a
nejvyssi zadni ¢ast je jako zapadni strana tvofena od spodu reznym zdivem do vysky 2 metrd

a hladkou omitkou ve vySSich patrech. Zdobnym prvkem jsou vystouplé parapetni fimsy u
vétSiny oken odlisné barevnosti.
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Obrazek 7 - Pidorys hlavniho vchodu, (foto autor) Obrazek 8 - Hlavni vchod, (nakres autor)

Hlavni vchod se nachazi v nizké pfistavbé v zadni ¢asti domu, na obrazku 7. Pfistavba je
tvofena plochou Zelezobetonovou stfechou, svislé konstrukce jsou opét z palenych cihel a
z venku fasada tvofena reznym zdivem. Hlavnimi prosklenymi dvefmi se vchazi do budovy.
Za hlavnimi dvefmi pokracCuje chodba se dvéma vyrovnavacimi stupni. Hlavni budovu od této
vstupni chodby déli dalSi prosklené dvefe. V této pfistavbé se jedté nachazi sklad na drobné
zahradni vybaveni, viz obrazek 8. V pfistavbé je jeden okenni otvor o velikosti 2100x1000 mm.
Vnitfni podlahy jsou tvofeny z keramickych dlazdic. Dva vyrovnavaci stupné jsou zulové. Pfed
hlavnim vchodem je v chodniku zabudovany kovovy rost slouzici jako Cistici rohoz, dale pak
ve vchodu pfed dvefmi je v podlaze zabudovana kartaCova rohoz.

Soucasny stav domu je v havarijnim stavu. Nejvice je poni¢ena fasada, na mistech odpadava
puvodni omitka, v nékterych &astech, nejvice v zadni ¢asti domu, je jiz vidét cihelné zdivo, viz
obrazek 4. Okenni vypIné jsou z vétsi ¢asti puvodni, vznikaji zde tak tepelné mosty, které maji
vyrazny vliv na spotfebu energii a teplotni pohodu v jednotlivych bytech. Rezné zdivo ve
spodni ¢asti domu neni az tak poni€ené, ale vyzaduje lokalni opravy. Cihly jsou na mistech,
hlavné podél chodniku, ¢astec¢né odstipané a poskrabané. Dale je velice poni¢en venkovni
chodnik, kde jednotlivé dlazdice jsou popraskané a vyviklané. Na nékterych mistech jsou pod
dlazdicemi dutiny, ve kterych se drzi voda, ktera vlivem mraz( zamrza a dale devastuje
chodnik.

Hlavni plotové pole s branou a brankou do ulice by akutné vyZadovalo pouze vyménu vstupni
branky, ktera se skoro neda dovfit, zahrada a pFistup k objektu je tak permanentné otevien.
Jako dalsi oprava plotu do budoucna by se mohla tykat vzhledu rezného zdiva, které je na
mistech poni¢ené, Casti cihel jsou vypadané a poskrabané. Plotova brana, vzhledem k tomu,
Ze neni kazdodenné pouzivana, nevyZaduje zasadni opravu, stacilo vy pouze jeji promazani
a pfipadné natfeni.



1.2.2 Vnitrni popis objektu

1.PP

Ve sklepnich prostorach se nachazi garaz pro dvé za sebou stojici auta. Pudorys prvniho
podzemniho podlazi je vidét na obrazku 9. Z této Casti se vyjizdi dfevénymi garazovymi vraty
a nasledné branou v plotovém poli. Tato brana je kovova s draténym pletivem, ve stejném razu
jako zbytek uli¢niho oploceni. Rozdéleni garaze pro dvé auta stojici za sebou je z toho duvodu,
Ze drive podle plant z roku 1930 byly tyto sklepni prostory oddéleny pfi¢kou. V zadni garazi
byl pouze sklepni prostor. Po zruSeni této pficky se vytvofil najezd z divodu rozdilné vysky
podlah. V pfedni Casti v podlaze garaze je umistén odtokovy zlabek, ktery je sveden do
kanalizaCni Sachty pfed objektem.

Zadni ¢ast garaze je propojena se zbytkem sklepni ¢asti dvefmi a jednim schodistovym
stupném, kvuli rozdilné vySce podlah. Z garaze je tedy moznost se pies sklepni prostory dostat
az do hlavni chodby domu. Sklepni ¢ast se taktéz déli na dvé €asti. Zadni ¢ast je rozdélena
na dvé mistnosti, kde v jedné je kotelna a v druhé sklepni prostor. Kotel v mistnosti je urCen
k vytapéni a ohfevu vody pro byty v prvnim nadzemnim podlazi. Pfedni ¢ast sklepu slouzi jako
spojovaci €ast mezi garazi a sklepni chodbou. Sklepni chodbu a sklepni ¢ast déli ftfi
schodistové stupné. Sklepni chodba je niZe nez sklepni ¢ast.

Na Cast sklepu navazuje sklepni chodba, vedouci do pradelny se zachodem. V pradelné je
taktéz odtokovy zZlabek v podlaze ustici do kanalizacni Sachty. Dale chodba vede do sklepniho
bytu. Tento byt je vyuzZivan jako sklep. V této mistnosti se nachazi funkéni krb, rovnéz se pod
bytem naléza kanalizacni Sachta ustici do hlavni kanalizace. Prostor osvétluji Ctyfi difevéna
okna, dvé velka okna rozméru 2100x1400mm a dvé mensi 900x600mm. Sklepni chodbu a
hlavni chodbu déli od sebe sklepni dvefe a sedm schodistovych stupriti. Pod timto schodistém
se nachazi prostor slouzici jako sklad, taktéz oddélen dvefmi. Cely prostor podzemniho
podlazi je zapustén jeden metr pod terénem. Z prostoru garaze je uzplisoben vyjezd diky
svazitému terénu. Podlaha je v celém prostoru betonova. Svislé zdéné obvodové zdi maiji
tloustku 520 a 530 mm. Vnitfni stény tvofi pfevazné nenosné pficky tloustky 70-150 mm.
V mistnostech garaze, sklepl a pradelny jsou kovové okenni otvory o velikostech 2100x750 a
900x600 mm. Sklepni byt ma dfevéna kastlova okna.
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Obrazek 9 - Pudorys sklepniho prostoru, (nakres autor)

1.NP

V urovni s vnéjSim terénem se nachazi hlavni vchod v pfistavbé, na obrazku 10, nasledu;ji
prosklené dvefe vedouci do hlavni chodby. Odtud vede hlavni schodisté jak do suterénu, tak
do zvySeného prvniho podlazi, viz obrazek 11. Rozdil urovni mezi hlavnim vchodem do budovy
a prvnim nadzemnim podlazim je deset schodiStovych stupfiu. Schodisté je tvofeno hlavnimi
podestami a mezipodestami, schodisté vedouci na mezipodestu na obrazku 12. Na hlavnich
podestach se vchazi do jednotlivych byt, mezipodesty jsou v mezipatrech. Na tyto podesty je
ulozeno Zulové dvouramenné schodisté s kovovym zdbradlim a dfevénym madlem.
V jednotlivych mezipatrech jsou velka okna o rozmérech 1200x5000 mm.

Obrazek 10 - Vchod do domu  Obrazek 11 - Hlavni schodisté Obrazek 12 - Mezipodesta,
(vS8echny fotografie autor)
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Obrazek 13 - Pudorys 1. NP, (nakres autor)

V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi dva byty, viz obrazek 13. Byty jsou velikosti 2+kk a
3+1. Byt 2+kk je tvofen vstupni chodbou s kuchyfiskym koutem, dvéma pokoji a koupelnou.
Okna v pokojich jsou dfevéna kastlova o rozméru 2100x1400mm. Celkova vyméra bytu je 30
mZ2. Podlahovou plochu tvofi dfevéné parkety a zatéZzovy koberec, v koupelné jak na podlaze,
tak na sténach je keramicka dlazba a obklad. Okenni otvory jsou tvofeny dfevénymi kastlovymi
okny o velikosti 2100x1400 mm.

Byt 3+1 je tvofen dvéma loznicemi, obyvacim pokojem, kuchyni, samostatnou koupelnou a
WC. Dale pak zimni zahradou, velkou vstupni halou a zasklenou lodzii jako pradelnou. Byt ma
celkovou vyméru 120 m?. Podlahovou plochu tvofi dfevéné parkety a zatéZovy koberec, na
zimni zahradé, v pradelné, v koupelné a na WC je keramicka dlazba. V kuchyni za linkou,
v koupelné a na WC je keramicky obklad Okenni otvory jsou tvofeny z dfevénych kastlovych
oken velikosti 2100x1400 mm, okna v koupelné jsou o velikosti 700x900 a 400x900 mm. Mezi
vstupni halou a zasklenou lodzii je dfevéné okno o rozméru 2800x2500 mm. V mistnosti
kuchyné se nachazi dvé kulata okna o priméru 450 mm. Zasklena zimni zahrada ma okna
rozmeérd 2900x2400 a 4250x2400 mm, tato okna, jsou jako jedina, plastova.

2.NP

V druhém nadzemnim podlazi se nachazi dalSi dva byty o velikosti 1+1 a 2+1, viz obrazek 14.
Mensi byt ma vstupni chodbu, ze které se vchazi do pokoje vlevo a do kuchyné vpravo. V byté
se nachazi samostatna koupelna a WC, dale pak spiz. V tomto byté jsou dfevéné okenni
vyplné o velikosti 2100x1400 v pokoji a kuchyni. Na WC, koupelné a spiZi jsou okna velikosti



900x300, 900x900 a 600x900 mm. Podlahovou plochu tvofi dfevéné parkety a zatézovy
koberec, v koupelné je keramicka dlazba a obklad. Celkova vyméra bytu je 50 m?2,

Byt 2+1 je tvofen loznici a kuchyni, dale pak koupelnou, vstupni halou, venkovni terasou a
zasklenou lodzii. Okenni dfevéné vyplné vtomto byté jsou o velikosti 2100x1400 mm,
2800x2500 mm, terasové dvere velikosti 1500x2000mm. Okna v koupelné 700x900, 400x900
mm. V pokoji vedle koupelny se nachazi dvé kulatd okna o priméru 450 mm. Podlahovou
plochu tvofi dfevéné parkety a zatézovy koberec, na venkovni terase je mrazuvzdorna dlazba,
v koupelné je keramicka dlazba a obklad. Celkova plocha bytu je 100 m2
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Obrazek 14 - Pidorys 2.NP, (nakres autor)

3.NP

V tfetim nadzemnim podlazi se nachazi padni prostor a jedna bytova jednotka, viz obrazek
15. Byt velikosti 1+1 je tvofen vstupni chodbou, ze které se vchazi do pokoje vlevo a do
kuchyné vpravo. V byté se nachazi samostatna koupelna a WC, dale pak spiz. V tomto byté
jsou okenni otvory o velikosti 2100x1400 v pokoji a kuchyni. Na WC, v koupelné a spiZi jsou
okna velikosti 900x300, 900x900 a 600x900 mm. Podlahovou plochu tvofi dfevéné parkety a
zatéZzovy koberec, v koupelné je keramicka dlazba a obklad. Celkova vyméra bytu je 50 m?2.
Tento byt je totozny s bytem 1+1 ve druhém nadzemnim podlazi.

Pudni prostor ma celkovou vyméru 36 m2. Jedna se o prostor velikosti 31 m? a sklad o velikosti
4,75 m2. Podlahu pudy tvofi zatézovy koberec. Z tohoto prostoru je pfistup na terasu o celkové
vyméfe 63 m2 Terasa ma z €asti kovové zabradli, z Easti zdénou atiku v&etné oplechovani.
Plocha terasy je tvofena mrazuvzdornou dlazbou. Z terasy je mozny vylez na stfechu pomoci
kovového Zebfiku. Na terase dale nalezneme vyusténi dvou kominovych téles. Na stfeSe jsou
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pak dalSi &tyfi kominova télesa. StfeSni konstrukce je tvofena zelezobetonovou monolitickou
deskou a asfaltovymi pasy.
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Obrazek 15 - Pudorys 3.NP, (nakres autor)

V nasledujici tabulce 1 je pro pfehlednost znazornén prehled podlazi a typ prostoru. Jak jiz
bylo zminéno v textu vySe, v prvnim podzemnim podlazi se nachazi sklepni prostory,
garazoveé stani a sklepni nevyuzivany byt, ktery slouzi jako dalSi sklepni prostor. V prvnim
nadzemnim podlazi se nachazi dva byty o velikosti 3+1 a 2+kk, oba byty slouzi k pronajmu.

Pfehled podlazi |Typ prostoru Plocha Typ Cislovani
1.PP Sklepni byt 50 m? Soukromé
Sklepni prostory 87 m? Soukromé
Garazove stani 42 m? Soukromé
1.NP Byt 3+1 120 m? Pronajem Byt €.1
Byt 2+kk 30 m? Prongjem Byt €.2
2.NP Byt 2+1 100 m? Soukromé Byt €.3
Byt 1+1 50 m? Pronajem Byt .4
3.NP Byt 1+1 50 m? Pronajem Byt €.5
Pdni prostor 36 m? Soukromé

Tabulka 1 - Prehled podlazi a bytovych jednotek, (zpracovani autor)
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V druhém nadzemnim podlazi jsou taktéz dva byty o velikosti 2+1 a 1+1. Byt 2+1 slouzi jako
soukromy byt jednoho z vlastnik(. Byt 1+1 je byt najemni. V poslednim patfe se nachazi byt
velikosti 1+1 a pudni prostor. Byt je také uréen k pronajmu.

12



2 Rekonstrukce objektu

V nasledujici kapitole se prace zaméfi na popis jednotlivych rekonstrukci v minulosti.
Rekonstrukce se pfevazné tykaly vnitfnich prostor, vné&jsi vzhled domu byl v podstaté
nedotéen. Vzhledem k tomu, Ze vzhled budovy je jiZ v dezolatnim stavu, prace se zabyva
rekonstrukci této Casti domu. Kapitola Vymezeni rozsahu budouci rekonstrukce se bude
vénovat zjisténi predpokladu, za jakych by byla mozna realizace budouci rekonstrukce
rozsah a omezeni ze strany vlastnikd. Druhym parametrem jsou pak nafizeni a omezeni ze
strany stavebniho Ufadu a pamatkové péce. Zavérem budou tyto parametry vyhodnoceny a
uréen rozsah stavebnich praci.

2.1 Opravy provedené za poslednich 43 |et

Od koupé domu v roce 1974 majitelé postupné rekonstruovali vnitfni ¢asti domu. Stavebni
prace probihaly postupné, podle toho, jak byly jednotlivé byty obsazovany vlastniky a
najemniky. Finan¢ni prostfedky pochazely vétSinou z vlastnich zdroji viastnikl a rozsah
stavebnich praci se urCoval podle nutnosti oprav. V nasledujicich podkapitolach je zpracovan
rozsah rekonstrukci provedenych v ¢ase a rozliSenych podle jednotlivych podlazi.

2.1.1 Prvni podzemni podlazi

Podzemni podlazi, jak jiz bylo zminéno v popise 1.2.2 obsahuje garaz, sklepni prostory,
sklepni byt a pradelnu. Do tohoto podlazi nebylo od koupé& domu nijak zasahovano az do roku
1997, kdy ¢ast mésta Olomouce zasahly rozsahlé povodné. Tyto povodné se dotkly i vily
v Brozikové ulici. Voda dosahovala ve sklepnich prostorach vysky 1,8 m. Nasledkem téchto
povodni se musely kompletné vyklidit vSechny sklepni prostory, pfehled nakladu v tabulce 2.
Vyklizeni sklepnich prostor doslo v roce 1997.

Nasledné opravy probéhly v roce 2000. DoSlo k zruSeni plavodnich dfevénych sklepnich
kojich. VSechny stény a stropy byly oSkrabany a nové omitnuty. V zadni ¢asti sklepa byla
vybudovana kotelna, mistnost byla kompletné zrenovovana v€etné nové podlahy Byl
zrekonstruovan novy WC. Sklepni byt proSel nejvétsi rekonstrukci. Byly vybourany nenosné
pricky, aby vznikl jeden velky prostor s krbem. Sou€asné byly natfeny vSechny okna a dvefe.
Vznikly nové rozvody elektfiny a otopné soustavy. DoSlo k pokladce nové dievéné podlahy.

Prehled nakladu a jednotlivych polozek v€etné roku rekonstrukce jsou uvedeny v tabulce nize.
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1PP
1997
Rekonstrukce sklepnich prostor
Vyklizeni sklepnich prostort (ceny z roku 1997) 5 000,00 K&
2000
Rekonstrukce sklepnich prostor
Natér oken a dvefi
Noveé vystérkovani kotelny
Rekonstrukce WC
Nova kanaliza¢ni pfipojka se zpétnou klapkou
Naklady celkem 50 000,00 K¢
Rekonstrukce sklepniho bytu 1+1
Natér oken a dveri
Nové rozovody elektfiny
Noveé rozvpdy otopné soustavy
Postaveni krbu
Nova pokladka dfevéné podlahy
Naklady celkem (ceny z roku 2000) 100 000,00 K&
2005
Deratizace sklepniho bytu
Likvidace dfevomorky
Odstanéni dfevénych podlah, dvefia ramu
Odstanéni dfevénych podlah, dvefia ram
Naklady celkem 50 000 K¢.
Tabulka 2 - Pfehled minulych oprav 1PP, (zpracovani autor)

Roku 2005 doslo v prostoru sklepniho bytu k vyskytu dfevomorky v souvislosti s nadmérnou
vlhkosti v domé. V celém prostoru byla odstranéna dievéna podlaha, dfevéné dvefe a ramy
dvefi. Prostor byl kompletné vycistén, omitky do jednoho metru vySky byly oSkrabany,
nasledné bylo provedeno chemické oSetfeni. Prostor dalSi rekonstrukci jiz neproSel. Vycisleni
nakladua taktéz v prehledu v tabulce 2.

2.1.2 Prvni nadzemni podlazi

V roce 1984 se v 1. patfe nachazel byt o velikosti 4+1, jak je vidét na obrazku 16. Hlavnim
vchodem se vstupovalo do haly, ze které se vchazelo do kuchyné, zasklené lodzie, koupelny
s oddélenym WC, pokoje a obyvaciho pokoje. Obyvaci pokoj jako dal$i priichozi pokoj dale
pak vedl do zimni zahrady a mens$iho prichoziho pokoje, ze kterého se dalo jit do détského
pokoje. V roce 1984 doslo k novym rozvodim elektfiny v tomto byté.

14
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Obrazek 16 - Padorys 1.NP-pavodni stav, (nakres autor)

V tabulce nize je pfehled nakladd 1.NP od roku 1984. Nové rozvody elektfiny roku 1984 byly
vybudovany za ¢astku 15 000 KE. Cena odpovida cené z roku 1984. Dale jsou vidét naklady
z roku 2000. V tomto roce probéhla zasadni rekonstrukce tohoto patra. Celkova Castka byla
800 000 K¢. Podrobny popis této rekonstrukce je popsan pod tabulkou €. 3.

INP
1984
Rekonstrukce bytu 5+1 v 1INP
Nové rozvody elekifiny
Naklady celkem (ceny z roku 1984) 15 000,00 K&
2000
Rekonstrukce bytu 5+1 v 1.NP
Nové rozvody elektfiny Vymalba pokoju
Nové rozvody kanalizace Natér oken a dvefi
Nova otopna soustava Nova plastova okna na zimni zahradé
Nové rozvody plynu Nové pricky (zména dispozice bytu)
Rekonstrukce koupelny Nova kuchyriska linka
Zfizeni noveé druhé koupelny ViyvloZzkovani kominu
Novy kotel a bojler
Naklady celkem (ceny z roku 2000) 800 000,00 Ké

Tabulka 3 - Pfehled minulych oprav 1NP, (zpracovani autor)
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Roku 2000 v tomto byté probéhla celkova rekonstrukce, jak je vidét na obrazku 17. Doslo
k bourani a vystavéni novych pfi¢ek. Byly provedeny zmény rozvodl vody v koupelnach a
kuchyni. Plvodni kuchyné byla zruSena a pfesunuta do jiné mistnosti. DoSlo k vybudovani
druhé koupelny a rekonstrukce staré. Byly provedeny opravy stavajici kanalizace. V byté byly
udélany nové rozvody elektfiny. Byla vybudovana kotelna ve sklepé v zadni ¢asti a udélany
nové rozvody vody a otopné soustavy vcetné otopnych téles. DoSlo k novym rozvodim plynu.
Byla vyménéna stara kovova okna na zimni zahradé za nova plastova. Stara dfevéna okna ve
zbytku bytu byla natfena, taktéz byly natfeny vSechny dvefe v byté. Nasledovaly oSkrabani a
nové vymalby pokojl, byla provedena nova pokladka zatéZzového koberce.
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Obrazek 17 - Pldorys 1.NP, stav po rekonstrukci roku 2000, (nakres autor)

Celkova velikost bytu 4+1 po rekonstrukci roku 2000 byla zménéna na velikost 5+1, dispozice
se touto pfestavbou zménily. Byla pfesunuta kuchyné, vybudovany tfi nezavislé pokoje a jedna
koupelna. V plvodni dispozici byly pokoje prichozi, coz se touto pfestavbou zrusilo Prehled
nakladl a jednotlivych polozek v€etné roku rekonstrukce jsou uvedeny v tabulce 3.

2015
Rozdéleni bytu 5+1 na 3+1 a 2+kk
Postaveni rozdélovaci pricky
Novy kuchynsky kout
Naklady celkem 15 000,00 Ké
Tabulka 4 - Pfehled minulych oprav 1NP, (zpracovani autor)
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Roku 2015 doslo k rozdéleni tohoto bytu na dvé bytové jednotky o velikosti 2+kk a 3+1, jak je
vidét na obrazku 13. Byla zfizena pficka mezi t&émito byty. PFicka byla vytvofena v chodbé. Do
bytu 2+kk se vybudoval novy vchod a byl zfizen kuchyrnisky kout. Pfehled nakladi a
jednotlivych polozek vCetné roku rekonstrukce jsou uvedeny v tabulce 4.

2.1.3 Druhé nadzemni podlazi

Roku 1989 doslo k rekonstrukci bytu 1+1 v 2NP. Tato rekonstrukce se tykala novych rozvodu
elektfiny a vody. VSechny okna a dvefe byly kompletné natfeny. Cely byt byl vymalovan. Tento
byt se nasledné rekonstruoval jesté dvakrat. Roku 2005 byla v byté rekonstruovana koupena
a vymeéneéna kuchyriska linka V této navaznosti byly udélany nové rozvody vody a nova otopna
soustava s kombinovanym kotlem: Kombinovana kotel zajistuje, jak ohfev vody, tak vytapéni.
Nasledné roku 2015 byly v tomto byté udélany nova vnéjsi kfidla dfevénych kastlovych oken,
jednalo se pouze o okna velikosti 2,1x1,4 m2,
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2NP
1989
Rekontrukce bytu 1+1v 2.NP
Nové rozvody elektfiny
Nové rozvody vody
Natér oken a dvefi
Vymalba pokojl
Naklady celkem 6 500,00 K&
1991
Rekontrukce bytu 2+1 v 2.NP (byt pani domaci)
Noveé rozovody elektfiny
Natér oken a dveri
Vymalba pokojli
Rekontrukce koupelny
Noveé rozvody vody+bojler
Nova kuchyriska linka
Rekonstrukce terasy
Naklady celkem 50 000,00 K¢&
2000
Rekonstrukce bytu 2+1 v 2.NP (byt pani domaci)
Nova otopna soustava+kombinovany kotel
Naklady celkem 50 000,00 K¢&
2005
Rekonstrukce bytu 1+1 v 2NP
Rekonstrukce koupelny
Nova kuchyriska linka
Nové rozvody vody
Nova otopna soustava+kombinovany kotel
Naklady celkem 150 000,00 K&
2015
Okna byty 2+1,1+1

Nova vnéjSi okna
Naklady celkem 20 000,00 K&
Tabulka 5 - Pfehled minulych oprav 2NP, (zpracovani autor)

Byt 2+1 byl rekonstruovan roku 1991, kdy se délaly nové rozvody elekifiny a vody.
V souvislosti v novymi rozvody vody byla vyménéna stara kuchynska linka za novou. Byly
natfeny vSechny ona a dvefe, probéhla vymalba pokojd. Probéhla celkova rekonstrukce
koupelny, byl pofizen novy bojler. Na terase doslo k vyméné keramické dlazby.

V roce 2000 se uskuteCnila vyména otopné soustavy v tomto byt&, byl pofizen kombinovany
kotlem. Nasledné v roce 2015 byly vyménény vnéjsi kfidla velkych kastlovych oken. Pfehled
nakladu a jednotlivych polozek v€etné roku rekonstrukce jsou uvedeny v tabulce 5. Sou¢asna
dispozice druhého patra je vidét na obrazku 14.
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2.1.4 Treti nadzemni podlazi a stfrecha

Roku 1995 probéhla rekonstrukce pudni terasy. Tyto prace zahrnovaly vyliti nového betonu a
pokladku dlazby. Nasledné byla provedena rekonstrukce stfeSniho plasté. V roce 1996 doslo
ve tfetim nadzemnim podlazi k rekonstrukci bytové jednotky 1+1. Byla provedena nova
elektfina, rozvody vody, rozvody plynu a nova otopna soustava. Provedlo se natfeni oken a
dvefi. Nasledovala vymalba pokojl. S touto rekonstrukci byla spojena i vyména oken v pldnim
prostoru a postaveni nové pficky. Jednalo se o doCasné propojeni padniho prostoru a bytové
jednotky 1+1 na celoplo$né obyvatelny byt 4+1.

3NP
1995
Rekonstrukce pudniho prostoru
Oprava terasy:vyliti nového betonu, pokladka dlazby
Nova pokladka stresni krytiny-IPA
Naklady celkem 100 000,00 K&
1996
Rekonstrukce bytu 1+1 v 3.NP
Noveé rozvody elektfiny
Nové rozvody vody
Nové rozvody otopné soustavy
Novy rozvod plynu
Natér oken a dvefi
Vymalba pokojl
Naklady celkem 90 000,00 K&

Rekonstrukce pudniho prostoru
Nova vnitfni okna
Postaveni pFiCky
Naklady celkem 10 000,00 Ké
2015
Nova okna bytu 1+1 ve 3NP
Nova vnéjsi okna 8 000,00 K¢

Tabulka 6 - Pfehled minulych oprav 3NP, (zpracovani autor)

Velikost 4+1 bytu byl pouze do€asny do roku 1999, kdy byl opét rozdélen na pavodni stav, a
to ptdni prostor a bytovou jednotku 1+1. Pfehled nakladu a jednotlivych polozek v&etné roku
rekonstrukce jsou uvedeny v tabulce 6. Sou€asna dispozice tfetiho patra je vidét na obrazku
15.

2.1.5 Spoleéné prostory a venkovni Upravy

Vroce 1984 doslo k celkové rekonstrukci elektrickych rozvodu v €asti spoleéné chodby.
Chodba prochazi pravidelnou udrzbou. Pfevazné je provadéna vymalba chodby. Doslo k
vyméné zamkl. Prfehled nakladd a jednotlivych poloZzek v€etné roku rekonstrukce jsou
uvedeny v tabulce nize.
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Spoleéné prostory
1984
Rekonstrukce spoleénych prostor
Nové rozvody elektfiny na chodbé
Naklady celkem 15 000,00 K&

Tabulka 7 - Pfehled minutych oprav, spoleéné prostory, (zpracovani autor)

V zadni &asti zahrady, kolem domu, doslo k odkopani zeminy na zakladovou sparu, viozeni
nopove folie a vysypani makadamem pro odvétrani vihkosti. Destove svody v zapadni ¢asti
domu byly svedeny do studny v zahradé.

Zahradni upravy
2008
Zahradni upravy
Odkopani domu (zapadni strana)
Nova destova kanalizace
Naklady celkem 30 000,00 K¢
2015
Zahradni upravy
Nova venkovni kanalizace
Naklady celkem 25 000,00 K¢
Tabulka 8 - Pfehled minulych oprav, zahradni Gpravy, (zpracovani autor)

V pFedni ¢asti domu doslo k rozebrani chodnikoveé betonové dlazby, nové vykopani a osazeni
kanaliza¢ni pfipojky a napojeni na méstskou kanalizaci, nasledné zahrabani a navraceni
puvodni betonové dlazby. Pivodné byla kanalizaéni Sachta svedena do jimky na pozemku.
Témito zemnimi pracemi byl poruSen hlavni chodnik ke vchodu domu. Rozebrané betonové
dlazdice v chodniku byly vraceny na plvodni misto, bohuzel nékteré byly zasahem poniceny.
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2.2Vymezeni rozsahu budouci rekonstrukce

Tato kapitola se bude zabyvat mySlenkou budouci rekonstrukce domu. Jak uZ bylo feceno
v pfedchozich kapitolach, které byly zaméfeny na jiz provedené rekonstrukce, jednalo se
prevazné o vnitini Upravy. Vnéjsi plast je souasné puvodni od postaveni domu a je znaéné
podkozen. Do budoucna by byla vhodna rekonstrukce, a proto pro tento cil je potfeba stanovit
hranice vymezujici rozsah stavebnich praci. V nasledujicich podkapitolach bude tedy prace
zaméfena na ocCekavani, podminky a omezeni ze strany vlastnikl, dale pak nafizeni a
vyjadfeni od stavebniho Ufadu a pamatkové péce. Zavérem této kapitoly bude stanoven
rozsah stavebnich praci.

2.2.1 Soucasné majetkové poméry

Rodinou vilu koupili sou¢asni maijitelé vroce 1974 za 200 000 K¢, jako c¢inzovni dim
s najemniky. TehdejSi dispozice skytala Ctyfi byty. V prvnim patfe se nachazel jeden byt patfici
majiteldm domu, dispozice na obrazku €. 16. Na celkové ploSe 150 m?. Zili vlastnici s rodi¢i a
se dvéma détmi. V tomto byté bydlelo celkem Sest lidi. Ve vy3Sich patrech o stejné dispozici
se nachazely byty najemni, dispozice na obrazcich €. 14, 15. Koupi domu soucasni majitelé
uskutecnili na zakladé pujcky od pfibuznych z ciziny a souhlasu mistnich afadd. Po nabyti vily
do vlastnictvi i tak minuly rezim zakazoval majiteli jakkoli zasahovat do pfidélovani a
obsazovani jednotlivych najemnich byta. Byty byly pfidélovany statem, a i stat mél pravomoc
tento majetek zabavit. Majitel mél povinnost, pokud se najemnik odstéhoval, nahlasit uvolnéni
bytu na uradé, ten pak do bytu dosadil ndjemnika nového. Bylo tak zkratka nemozné
najemniky vystéhovat a byty pouzivat pro vlastni uCely. AvSak veSkera udrzba celého domu a
byt byla na vlastnikovi nemovitosti. Sou¢asné to, Ze vlastnik bydlel ve svém vlastnim domé,
nebyla samoziejmost.

Diky slozitostem s pfidélovanim bytl a vlastnickymi pravy vlastnici rozhodli, Zze vlastnické
pravo manzellu bude ¢astecné prfevedeno na dvé dcery, dim tak plvodné o dvou vlastnicich
mél vlastniky &tyfi. Uselem Upravy vlastnickych podilti byla snaha ziskat dal$i byty do uzivani
vlastnikd. Vlastnické podily dcer byly mnohem mensi, ale pro dany zamér to stacilo. Tim se
Castecné povedlo pomalu zaplfiovat ngjemni byty sou€asnymi viastniky. | tak tento proces byl
Casoveé i ufedné slozity. Postupem €asu se zménou rezimu z ¢inZovni vily stala vila rodinna.
Béhem let se jednotlivé najemni byty opravily a uzivaly je rodiny vlastnikd. V domé zlstal
pouze jeden byt ngjemni. Pfehled postupnych stavebnich oprav od roku 1974 jsou prehledné
zpracovany v kapitole 2.1.

Po roce 1995 se opét zacCaly postupné byty pronajimat. V soucasnosti dim vlastni tfi
spoluvlastnici, matka (vlastnik €. 1) a dvé dcery (vlastnik €. 2, vlastnik €.3). Z celkovych péti
bytd se pronajimaji &tyfi, viz tabulka 1. Jednotlivé finan¢ni prostfedky z najemného jsou
rozdélovany podle pfifazenych bytd. Model je nastaven tak, Zze prvni patro se dvéma byty
spravuje vlastnik €. 2, v druhém patfe je byt 2+kk vyuzivan vlastnikem ¢.1 a byt 1+1 taktéz
spravuje vlastnik €.1. V poslednim patfe byt 1+1 spravuje vlastnik ¢.3. Toto rozdéleni vzniklo
na zakladé podilu financovani a realizace. Finan¢ni prostfedky z pronajmu slouzi jako mésicni
privydélek jednotlivych vlastniki. VeSkeré dosavadni opravy byly financovany z vilastnich
zdroju. Vlastnik €. 2 na opravu prvniho patra vyuzil bankovni hypotéky, avSak vSechny splatky
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uhradil sam, nikoli podilové s ostatnimi vlastniky. Od koupi vily az po sou€asnost nebyl nikdy
zaveden fond oprav. Momentalni stav nemovitosti je v havarijnim stavu.

Jednotlivi vlastnici jsou fyzické osoby, které pronajmy bytll nemaiji jako pfedmét podnikani, ale
jako kazdomésicni finan¢ni pfilepSeni. Je proto potfeba vytvorit strategii budoucich oprav a
navrh financovani tak, aby rekonstrukce nezatizZila ekonomicky vlastniky domu. Vlastnici také
nemaji stavebni vzdélani, proto velky objem stavebnich praci, které by se délaly najednou, by
mély byt fizeny generalnim dodavatelem, ktery bude fidit jednotlivé subdodavatele a
harmonogram. Jelikoz vétSina bytu je pronajimana, musi se pfi rekonstrukci brat ohled i na
najemniky.

2.2.2 Finanéni moznosti vlastnikt

Pro navrh rekonstrukce domu a vytvoreni planu financovani je potfeba znat finanéni moznosti
jednotlivych vlastnik(l. Vlastnici jsou fyzické osoby, které nemaiji pronajem bytd v pfedmétu
podnikani. Proto navrh planu rekonstrukce musi byt finanén& a organizacné nenarocny.
Vzhledem k tomu, Ze nebyl za cela léta vytvofen fond oprav a veSkeré opravy byly financovany
z vlastnich zdroju vlastnikd, bude celkova rekonstrukce vychazet z toho, ze didm nema
nasetifené zadné financni prostfedky. Jednotlivé pfijmy vlastniki z pronajmu bytd byly
pouzivany pro osobni potfeby vlastnik( a pro akutni opravy.

Pro navrh budouci rekonstrukce byly vlastnikiim kladeny otazky z ddvodu stanoveni

pozadavkl vSech vlastnikl a rozsahu praci.

Otazky polozeny vlastnikim:
1. Souhlasila byste s rekonstrukci?

Jakych Casti stavby by se rekonstrukce méla tykat??

Kolik byste mohla poskytnout finan&niho kapitalu z vlastnich zdroja?

Muzete se zavazat hypotékou?

Vzdaly byste se pfijmu z najmu?

Za jakych podminek byste souhlasila z rekonstrukci?

Co byste oCekavala od rekonstrukce?

Pokud by byly stanovené podminky spinény, souhlasila byste s rekonstrukci zahajenou

v roce 2018?

9. Byla byste ochotna se pfimo podilet na realizaci projektu, napf. finanéni fizeni, jednani
se stavebnimi spole¢nostmi, kontrola praci apod.?

10. Uvazovala jste nékdy o prodeji domu?

11. Byla byste ochotna dim prodat v horizontu 15 let?

© N Ok ®DN
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Vlastnik 1 Vlastnik 2 Vlastnik 3
1 ANO ANO ANO
2 Fasada, chodnik, plot Fasada, okna, chodnik Zatepleni, chodnik, okna
3 - 500 000 K¢& 500 000 K¢
4 NE NE NE
5 NE ANO ANO
Zachovani rezného zdiva, Dostatek finan¢nich
6 [stejna barva fasady a oken prostfedku Spolehliva stavebni firma
7 Vy$Sinajmy prostiedkd do 10 let zrealizovana béhem 3
8 ANO ANO ANO
9 NE NE NE
10 ANO ANO ANO
11 ANO ANO ANO

Tabulka 9 - Pfehled odpovédi vlastnikt, (zpracovani autor)

V tabulce 9 vy$e jsou struéné odpovédi jednotlivych vlastnikd. Cislovani vlastnikd je podle
kapitoly 2.2.1, Cislovani odpovédi koresponduje s otdzkami nad tabulkou. Z tabulky vySe
vyplyva, ze vSichni vlastnici by souhlasili s rekonstrukci, avSak neni dostatek financi.
Pfedmétem rekonstrukce by, dle nazort vlastnikl, mély hlavné byt fasada, hlavni chodnik ke
vchodu, oploceni do ulice a vyména oken. U fasady je moznost se zateplenim nebo bez
zatepleni. Z finanéniho hlediska jsou vlastnici €islo 2 a 3 ochotni investovat své vlastni finan&ni
prostfedky, avSak za podminky, ze navratnost by musela byt do 10 let a realizace bude
splnéna do 3 mésicl od pfedani stavenisté. Vlastnik Cislo 1 zadné finanéni prostfedky nema.
Hypotéka ve vSech pfipadech bohuzel neni mozna, vzhledem k pokrocilejSimu véku vlastnika.
Moznost vzdani se najemného jsou ochotni dva vlastnici. Treti vlastnik je jiz v dichodovém
véku a najemné slouzi pro zachovani zivotniho standardu tohoto vlastnika. Tento finan¢ni
pfijem proto nebude zahrnut do financovani rekonstrukce. Hlavnimi podminkami pro realizaci
rekonstrukce je dostatek finan¢énich prostfedk(, podepsani smlouvy se spolehlivou stavebni
firmou a v neposledni fadé zachovani pavodniho vzhledu domu, barva zdiva a oken by méla
byt zachovana, taktéz rezné zdivo. Pfipadna realizace musi probéhnout béhem 3 mésicl. Je
to z ddvodu pronajatych bytl a pfipadného hluku a zvySené prasnosti v celém domé. Pokud
by byly dodrzeny vS8echny podminky, vSichni vlastnici by souhlasili s rekonstrukci pfisti rok,
avSak podileni se na administrativé, fakturaci, pfipadné feSeni problému by rady pfenechaly
odborné firmé.

Zavérem bylo zminéno v otazkach pfipadny prodej nemovitosti. Jednotlivi vlastnici by se této
varianté nebranili. AvSak k pfihlédnuti k véku vlastnika Cislo 1, ktery tento dim roku 1974
koupil, je prodej spiSe hypoteticky. Tento vlastnik by rad v tomto domé doZil a pfipadny prodej
by byl spiSe aktualni az po zminénych 15-ti letech, tato doba je pouze orientacni.
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2.2.3 Omezeni ze strany uradu

Rodinna vila v Brozikové ulici se nachazi v pamatkovém ochranném pasmu mésta Olomouce.
Na obrazku 18 nize je toto pamatkové pasmo vyznaceno. Jedna se o ¢ast mapy, ktera kopiruje
¢ast uzemi, jez je ohrani¢eno ulici Tomkova, tokem Mlynského potoka, navazuje na méstskou
Cast Lazce, na ulici Na Letné a ulici Klicperova. Dale se tahne podél feky Moravy a od prejezdu
nad fekou Moravou v ulici Wittgensteinova pokracuje drazni cestou az k ulici Tomkova. Takto
je tedy ohrani¢eno pamatkové pasmo mésta Olomouce, jak je zobrazeno na mapé nize, a to
tlustou €ernou €arou. V této z6né mezi touto ¢arou a Sedé zbarvenym centrem mésta je vidét
¢erna Sipka znazornujici posuzovanou vilu v Brozikové ulici.

Sedé vyznadené pasmo na mapé& znazorfluje méstskou pamatkovou rezervaci mésta
Olomouce. Tato Cast je centrem a nejstarSi Casti tohoto mésta. Jeji hranice jsou v ulici
Studentska, pokracuji do ulice Dobrovského a pres ulici Jifiho z Podébrad pokraduji k méstské
pevnosti a k zaCatku Bezru€ovych sadu. Nasledné pokracuji ulicemi U Vypadu a Aksamitova
az na tfidu Svobody. Tfidou Svobody tato zéna pokra€uje a navazuje na ulici Legionarska a
zde navazuje jiz na zminénou ulici Studentska.

Méstska pamatkova rezervace Olomouce byla vyhlagena Vynosem Ministerstva kultury Ceské
socialistické republiky nejprve 13.4.1971, dnes je platné tzv. druhé vyhlaseni: &j. 16 417/87-
VI/1 ze dne 21.12.1987 o prohlaseni nékterych historickych jader mést za pamatkové
rezervace (14).

; e
polska <

Obrazek 18 - Pamatkova mapa mésta Olomouce, ((14); vyznaéeni domu zapracoval autor)

V pfFipadé realné rekonstrukce je potfeba odborné zpracovana projektova dokumentace, na
kterou se nasledné zpracuje rozpoCet. Projektova dokumentace by se nasledné pfikladala ke
stavebnimu povoleni (12). Tato prace vSak nema k dispozici projektovou dokumentaci, proto
vS8echny navrhy stavebnich praci byly stanoveny na zakladé pozadavku vlastnikl a odbornych
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konzultaci, kalkulace navazuje na stanovené stavebni prace. Stavebni prace a kalkulace se
vyskytuji v navazujicich kapitolach.

Stavebni povoleni se zada v konkrétnich pfipadech:

e Pokud se zasahuje do nosné konstrukce stavby
Nosnou konstrukci se obecné rozumi zaklad celé stavby, ktera zajiStuje pevnost, stabilitu a
ochranu stavby a slouzi jako zaklad pro montaz dalSich soucasti a prvki (2).

e Pokud se méni vzhled stavby
Vzhled stavby je dan objektivné zjistitelnymi fyzikalnimi charakteristikami, kterymi jsou tvar,
rozméry, povrch a barevnost jeho vnéjSich viditelnych &asti, rekonstrukci, se kterou se méni
vzhled stavby, jsou takové Upravy dotéenych vnéjSich viditelnych €asti, jejichz provedeni se
projevi zrakové béznou rozliSitelnou zménou, byt jen jedné z uvedenych charakteristik (2).

Vyjadfeni z pamatkové péce a stavebniho ufadu.

V ramci stavebniho zaméru byl vznesen telefonicky dotaz na pamatkovy Ufad a stavebni Ufad.
Rozhovor z telefonického rozhovoru nize.

PFepis telefonického rozhovoru s pamatkovym uradem (3):

Jaké jsou omezeni pro tuto ¢ast obce?

Vase stavba se nachazi v ochranném pasmu rezervace mésta Olomouce. Tato ¢ast je od roku
1987 bez omezeni. AvSak pamatkovy Ufad se musi vyjadfit k VaSemu zaméru. Tedy ke vSem
pracim na exteriéru.

Je tedy mozné napi. provést zatepleni, vyménit stara drevéna okna za plastova,
omitnout plot?

Tato vila byla postavena 1930, jak jste uvedla na zacatku. Z tohoto diivodu by se pamatkovy
urad k vaSemu zaméru vyjadfil negativné. Jako pamatkovy ufad musime dbat na historickou
stranku mésta. JelikoZ ochranné pasmo rezervace je v bezprostiedni blizkosti historické
rezervace mésta Olomouce, dbame na to, aby se rekonstrukce fasad v této zéné délaly s co
nejvétSim citem. U fasady by ufad prosazoval opravu podle plvodniho vzhledu. Pokud se vila
opravi podle plvodniho navrhu, ziskava na hodnoté a posiluje hodnotu i celého pasma
rezervace. Jak fasada vypada?

Spodni ¢ast fasady je z rezného zdiva do vysSky dvou metrt, zbytek je omitka. Oploceni
je taktéz z rezného zdiva. Miizeme toto rezné zdivo scelit se zbytkem fasady?
Vzhledem k tomu, Ze vila byla takto navrhnuta a plot je soucasti vily a celkového vzhledu
stavby, naSe vyjadfeni ohledné& omitnuti rezného zdiva by byla negativni. To samé jakékoli jiné
barevné provedeni, nez plvodni by mohl byt problém. Tyto fasady se délaly pohledové
piskové, ufad by tedy navrhoval fasadu v podobném odstinu.

Jaky by byl tedy postup pfi podani zadosti?

Vy, jako stavebnik, si podate zadost na odbor pamatkové péce. S zZadosti predlozite dalsi
nezbytné podklady. Odbor nam preposle Vasi zadost s zadosti o vyjadfeni ke stavebnimu
zaméru. My tuto Zadost posoudime a vydame odborné vyjadieni ke vSem stavebnim upravam.
MuUze obsahovat pfipominky a navrhy na zmeény. Pokud vyjadfeni pamatkové péce bude
negativni, ufad bude kontaktovat Vas s zadosti o vyjadfeni k tomuto vyjadfeni. Pfipadé o
pozménéni projektu podle vyjadifeni z pamatkového ufadu. Nasledné ufad vyda zavazné
stanovisko. K tomuto stanovisku se Ufad pamatkové péce mize odvolat, v pfipadé Ze by s nim
nesouhlasil.
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Je nutné pro tento typ rekonstrukce stavebni povoleni?
Domnivam se, Ze ano, ale ovérfte si to prosim na stavebnim uradé.

Prepis telefonického rozhovoru se stavebnim urfadem (4).

Je potieba stavebni povoleni pro tento typ rekonstrukce?

Pro tento typ rekonstrukce neni zpravidla stavebni povoleni potfeba. Sice mate objekt v
ochranném pasmu rezervace, ale nejedna se o kulturni pamatku. Stavebni povoleni se taktéz
dava az od vysky 12 m. Zalezi ovSiem, co vSechno budete na objektu délat. Az budete mit
presny projekt, je potfeba ho posoudit a nasledné vyhodnotit, zda povoleni bude &i nebude
potfeba. Vétsinou posuzujeme vzhled stavby, poZarni bezpeclnost, statiku a stabilitu. Také
zalezi, zda dana rekonstrukce bude zatézi pro stavbu. U zatepleni je potfeba zvazit, zda je
potfeba zateplovat. Obvodové stény u starSich domu vétSinou jsou dostateCné Siroké a
zatepleni neni potieba. K naSemu rozhodnuti je potfeba taktéz vyjadreni z pamatkového
Ufadu. Pokud by stavebni povoleni z vaSemu zaméru potfeba nebylo, jednali byste pouze
s pamatkovym ufadem.

Shrnuti poznatkd z rozhovord.

Z vyjadfeni z pamatkové péce vyplyva, Zze v dané lokalité Zadna omezeni nejsou, ale bude
potfeba dodrzet plvodni raz stavby. Je samozifejmé mozné danou stavbu zateplit, vyménit
dfevéna okna za plastova, pfipadné zménit celkovou barvu fasady. Rozhodnuti pamatkového
Ufadu bude v tomto sméru pravdépodobné negativni. Tim padem bude potfeba dany zamér
upravit. Pokud by nedoslo k jeho upraveni, stavebni ufad by nejspide rekonstrukci zamitlo.
Z tohoto dlvodu je k dané rekonstrukci potfeba pfistupovat s citem. Rezné zdivo by mélo byt
zachovano jak na domé, tak na oploceni. Barevnost fasady by rovnéz méla byt zachovana.

Z nazoru z pamatkového uradu je také nutno podotknout, Ze opravou fasady ve stejném stylu
jako pavodni, ziska stavba na hodnoté. Stejné tak celkové Uzemi ochranného pasma a
historického centra rezervace. Do budoucna se tedy tato ¢ast svou hodnotou a mistem vzroste
a potencionalni hodnota nemovitosti se zvySi. Lze tedy predpokladat, Zze dobfe zvolenou
rekonstrukci, bude mozno do budoucna zvysit jednotlivé ceny za pronajem bytd.

2.2.4 Rozsah stavebnich praci rekonstrukce

Z pfedchozich kapitol byly stanoveny hranice moznosti ze strany vlastnikd. Jak bylo uvedeno
v tabulce 9, vlastnici by s rekonstrukci souhlasily a sami zhodnotili, Ze budouci rekonstrukce
by se méla tykat fasady, chodniku a oploceni. Omezujicim faktorem jsou zde finance, které
nejsou vysoké, hypotecni puljcka nepfipada v uvahu vzhledem k véku vlastnik. Je proto
nezbytné navrhnout stavebni prace tak, aby financovani nezatiZilo vlastniky a zaroven
vysledny efekt rekonstrukce byl nejoptimalné;si.

Hlavni a viditelné nutnou rekonstrukci je oprava obvodového plasté. Objekt ma plvodni
fasadu, ktera neprosla zadnou rekonstrukci od kolaudace domu. Na nékterych mistech
odpada pavodni omitka, v zadni ¢asti domu je jiz vidét cihelni zdivo. Okenni vypIné jsou z vétsi
¢asti pavodni dievéné. U rezného zdiva jsou zapotiebi spiSe lokalni opravy. Rekonstrukce by
se tedy tykala pfevazné omitky a vymény okennich vyplni. V minulosti bylo osm velkych oken

vvvvvv

taktéz vnitini okenni kfidla a oba parapety. Rekonstrukce fasady by méla zahrnovat také novou
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pokladku dlazby na terasach a nové oplechovani atik, parapett a okapy véetné svodl. Zabradli
na terasach je pavodni a v dobrém stavu, je mozny pouze natér a lokalni pfipadné opravy.
VSe by mélo byt provedeno se snahou o zachovani puvodniho architektonického vzhledu. Tyto
opravy jsou vzhledem k rozsahu a akutnosti na prvnim misté celé pfipravované rekonstrukce.
Jako dalSi etapou mize byt nova pokladka dlazby chodni¢ku k hlavnimu vchodu véetné
rekonstrukce hlavniho plotu do ulice.

V tabulce nize je uveden soupis moznych stavebnich praci. Tato tabulka byla zpracovana
hned ve dvou variantach. Je to proto, aby uz od za¢atku bylo mozné predstavit vlastnikiim vice
variant s rdznymi rozsahy stavebnich praci. Jednotlivé stavebni prace se od sebe liSi
v rozsahu a v technologii provadéni. Nasledné budou varianty vy€isleny. Podle potfeb a pfani
vlastnik(l je nasledny rozsah praci mozny, jak nakombinovat, tak i dal$i prace pfidat nebo
naopak vypustit.

V tabulce 10 je uveden soupis stavebnich praci. Stavebni prace jsou rozdéleny na rekonstrukci
fasady, terasy, hlavni vchod a garazova vrata, oploceni a chodnik. Tyto stavebni prace se pak
dale déli na blizSi specifikaci. V navrhu jsou uvedeny dvé varianty A a B. Tyto varianty se od
sebe liSi v rozsahu jednotlivych stavebnich praci.

Soupis stavebnich praci

Rekonstrukce fasady

Varianta A Varianta B
Nova omitka Zatepleni fasady
Vymeéna vnéjsich oken Celkova vyména oken a ramu

Oplechovani parapetd
Oplechovani atiky
Nové svody a zlaby

Opravarezného zdiva

Terasy
Vyména terasové dlazby

Natér kovovych zabradli

Hlavni vchod a gardzova vrata

Varianta A Varianta B
Natfeni stavajicich dvefia Vymény novych vchodovych dvefia
gardzovych vrat gardrovych vrat

Oploceni a chodnik

Varianta A Varianta B
Nova branka a natfeni plotovych
Nova branka poliabrany

Rekonstrukce chodniku
Tabulka 10 - Navrh jednotlivych oprav a rozdéleni do etap, (zpracovani autor)

27



Varianta A uvazuje s rozsahem, ktery by zahrnoval novou fasadni omitku, vyménu vnéjSich
okennich kfidel, oplechovani parapett a atiky, nové svody a Zlaby, opravu rezného zdiva,
vymeénu terasové dlazby a natér kovovych zabradli. Hlavni domovni dvefe a garazova vrata
by byla natfena. Jako posledni by tato varianta zahrnovala novou plotovou branku a
rekonstrukci chodniku k domu.

Varianta B uvaZuje s rozsahem zna¢né obsahlym. Jednalo by se o kompletni zatepleni domu
a vyménu vSech okennich vyplini v prvnim, druhém a tfetim nadzemnim podlazi kromé zimni
zahrady. Dale by prace obsahovaly oplechovani parapetu a atiky, nové svody a Zlaby, opravu
rezného zdiva, vyménu dlazby na terasach a natér zabradli, tyto stavebni prace by byly
stejného rozsahu jako u varianty A. Hlavni vchod a garazova vrata by byla vyménéna za nove.
Zavérem by doSlo k vyméné plotové branky a natfeni plotovych poli a brany. Rekonstrukce
chodni¢ku k domu by byla také stejného rozsahu jako u varianty A.

Navrhem téchto stavebnich praci dostanou vlastnici pfehled o moznostech a rozsahu
rekonstrukce. Je pouze na vlastnicich, jakou variantu si vyberou a nasledné zrealizuiji.
Jednotlivé stavebni prace jsou v nasledujici kapitole 3 finanéné vycisleny. Zaroven bude
navrhnuto profinancovani realizace. Jako dalsi moznosti je prodej nemovitosti, i tuto variantu
majitelé pfipousténi, avdak realné by pfipadala aZz za patnact let. | pro tuto variantu bude
zpracovan odhad prodejni ceny v kapitole 4 nize.
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3 Navrh etap a moznosti financovani

Kapitola 3 Navrh etap a moznosti financovani vychazi z predeslé kapitoly, kde byly uréeny
hranice rekonstrukce dané vlastniky a ufady. Na tyto pfedpoklady byl navrhnut soupis
stavebnich praci rekonstrukce. V soupisu stavebnich praci byly uvedeny dvé varianty A a B,
které se vénuji rozdilnému rozsahu jednotlivych praci. Rozdil mezi jednotlivymi variantami je
prevazné ve zpusobu rekonstrukce fasady. Zatimco varianta A feSi opravu fasady bez
zatepleni a vyménu novych okennich kfidel, Varianta B pocita s kontaktnim zateplenim celé
fasady a kompletni vyménu okennich vyplni. Jako dalSi se jednotlivé varianty rozchazi
v bodech rekonstrukce vchodovych dvefi a garazovych vrat a v opravé oploceni. BlizSi
informace o tomto rozsahu naleznete v kapitole 2.2.4.

Tato kapitola tedy navaze na pfedeslou kapitolu 2 a bude na jednotlivé stavebni prace uvedené
v kapitole 2.2.4 vyc¢islovat budouci finanéni naklady. Finanéni naklady budou zpracovany jak
pro variantu A, tak pro variantu B. Nasledné tyto naklady budou zapracovany do navrhu etap
rekonstrukce a jeji financovani v €ase. Z omezujicich kapitdlovych moznosti jednotlivych
vlastnik( bude financovani navrhnuto tak, aby nezatizZilo jednotlivé viastniky a rekonstrukce
nebyla penézné narocna.

3.1 0dhad nakladu a etap

V nasledujicich podkapitolach budou jednotlivé varianty specifi¢téji vy€isleny. Jednotlivé
stavebni prace budou podrobnéji popsany a nasledné ocenény. Zakladni rozdéleni variant je
na variantu A a B, které tvofi hlavni soubory stavebnich praci, jako dal$i varianta bude okrajové
navrhnuta varianta C, ktera bude uvazovat prinik téchto dvou variant. Jako dal§i moznosti,
jak nalozit s nemovitosti, je prodej nemovitosti. Tato moznost bude dale feSena jako varianta
D v samostatné kapitole. | v této kapitole bude toto ocenéni provadéno dvéma zpusoby.
Jednotlivé varianty budou zapracovany do navrhu etap rekonstrukce. Nasledné v navazujici
kapitole bude vyhodnéjsi varianta z etap A a B zpracovana do zpUsobu profinancovani.

3.1.1 Vy¢isleni nakladi na varianty

PFi postupu vycislovani naklad byl za za¢atku zpracovan orientacni vykaz vymér hlavnich
ploch objektu. Tento vykaz byl zakladnim kamenem pro nasledujici zapracovani do hrubého
rozpoCtu. Rozpocet byl opét vyhotoven ve varianté A a B, viz pfiloha prace 1 a 2, a byl
zpracovan v rozpoc¢tovém programu Kros 4. Jednotlivé polozky jsou odvozeny od stavebnich
praci, které byly sepsany po konzultaci s majiteli domu, a které jsou uvedeny v kapitole 2.2.4.
Jedna se tedy pouze o navrh jednotlivych polozek rozpoctu, nikoli i pevné stanovené stavebni
prace dané projektovou dokumentaci. Na tento rozsah stavebnich praci je mozné v budoucnu
vytvofit projektovou dokumentaci s pfesnymi specifikacemi a odbornym zpracovanim
autorizované osoby. Avsak toto neni pfedmétem této prace.

Hruby rozpocet byl zpracovan ve dvou finanénich variantach. Tyto varianty byly vytvofeny
v navaznosti na finanéni moznosti majiteld domu. Prvni variantou je varianta A, ktera pocita
s mensim rozsahem praci. Druha varianta B zahrnuje komplexnéjsi rekonstrukci. Jednotlivé
finanéni varianty jsou popsany v odstavcich nize.

29



Pfehled jednotlivych stavebnich praci, varianta A:

1. Rekonstrukce fasady

o rekonstrukce fasady bez zatepleni
2. Vyména oken

o vyména vnéjSich dfevénych kfidel
3. Rekonstrukce vchodové pristavby

o natfeni vchodovych dvefi.
4. Rekonstrukce dlazby teras

o pokladka nové dlazby
5. Rekonstrukce venkovniho chodniku

o pokladka nové dlazby
6. Rekonstrukce hlavniho plotu do ulice

o vyména branky

V tabulce 11 nize jsou vidét naklady na stavebni prace pro variantu A. Varianta zahrnuje
rekonstrukci fasady bez zatepleni, rezné zdivo bude zachovano plvodni. Provedeni vymény
vnéjSich dfevénych okennich kfidel, okna vnitfni a ramy ztstanou plvodni. Plastova okna na
zimni zahradé a kovova okna ve sklepnich prostorech zUstanou taktéz plvodni. Dojde
k natfeni garazovych vrat a vchodovych dvefi. Pfistavba s hlavnim vchodem bude v ramci
fasady opravena, praskliny budou vyspraveny. Okno v pfistavbé zlstane plvodni. Dlazba na
terasach bude demontovana a polozena dlazba nova. Dlazba chodniC¢ku bude taktéz
demontovana a polozena nova betonova dlazba do piskového loze. V ramci oploceni bude
vyménéna pouze branka, rezné zdivo a garazova brana zlstane zachovana.

HSV

Zemni prace 2 095,00 K¢
Pozemni komunikace 47 985,60 K¢
Upravy povrch(, podlahy a osazovani vyplni 307 566,59 K¢
Trubnivedeni 1 021,00 K¢
Ostatni konstrukce a prace, bourani 154 288,10 K¢
Presun suté 93 443,30 K¢
Presun hmot 6 562,58 K¢
PSV

Konstrukce klempifské 115 211,33 K¢
Konstrukce truhlarské 103 782,19 K¢
Konstrukce zdmecnické 11 170,05 K¢
Podlahy z dlazdic 185 614,97 K¢
Dokoncovaci prace - natéry 22 243,52 K¢
Ostatni ndklady 105 098,42 K¢
PD dokumentace, ndklady na administrativu 50 000,00 K¢
Cena celkem bez DPH 1206 082,65 K¢

Tabulka 11 - Pfehled stavebnich naklada varianta A, (zpracovani autor)
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V tabulce 11 je znazornéna varianta A rekonstrukce. Cenové naklady jsou znazornény po
jednotlivych oddilech. Celkova cena bez DPH je 1 206 082,65 K¢. Tato varianta zahrnuje
rekonstrukci fasady, ktera obsahuje oSkrabani puvodni omitky a natazeni omitky nové.
Vzhledem k tomu, ze celkovy stav rezného zdiva nebyl podrobné zkouman a z fotografii jsou
vidét pouze lokalni poruseni cihel, pro tyto opravy je v odhadu vytvofena polozka ostatni
naklady, ktera obsahuje rezervu 5 % a naklady na zafizeni stavenisté. V odhadu rezné zdivo
obsahuje pouze poloZka Oprava sparovani rezného zdiva. Cenova kalkulace zahrnuje naklady
na leSeni, zafizeni stavenisté a pfesuny hmot. Tato fasada je bez zatepleni.

Spoleéné s fasadou je finanéné vyc€islena vyména okennich vnéjSich kfidel kastlovych oken.
Ramy a vnitini okna zlGstanou puvodni. Nova okna by byla vyménéna pouze od prvniho
nadzemniho podlazi, sklepni okna by zlstala pUvodni. Jednalo by se tedy o vyménu
dfevénych okennich kfidel v bytech. Néktera okenni kfidla byla jiz v historii vyménéna, tyto
okna v této kalkulaci nejsou zahrnuta, uvaZzuje se, Ze jsou v dobrém stavu, a tudiz neni potfeba
je ménit. Garazova vrata a vchodové dvefe by byly natfeny novou barvou. Souasné
s rekonstrukci fasady by byla rekonstruovana keramicka dlazba na terasach v druhé a tfetim
nadzemnim podlazi. Zabradli na téchto terasach by bylo nové natfeno. Prace dale pak zahrnuji
klempifské Cinnosti jako oplechovani parapetl, nové okapové svody a zlaby a oplechovani
horni atiky. V neposledni fadé neni opomenut hromosvod na fasadé.

Venkovni Upravy zahrnuji opravu chodni¢ku k hlavnimu vchodu k domu. Dlazba chodni¢ku by
byla vyménéna za novou betonovou dlazbu spoleéné s novym podsypem. Dale je v cené
zahrnuta vyména plotové branky za novu. VSechny polozky obsahuji naklady na pfesun hmot.
Celkovy hruby odhad zahrnuje i 10% rezervu. Celkovy pfehled v8ech poloZzek naleznete
v pfiloze 1.

Pfehled jednotlivych stavebnich praci, varianta B:
1. Rekonstrukce fasady
o Rekonstrukce fasady s kontaktnim zateplovacim systémem
2. Vyména oken
o Vyména oken za nova
3. Rekonstrukce vchodové pristavby
o Vyména vchodovych dvefi
4. Rekonstrukce dlazby teras
o Pokladka nové dlazby
5. Rekonstrukce venkovniho chodniku
o Pokladka nové dlazby
6. Rekonstrukce hlavniho plotu do ulice
o Vyména branky, natfeni brany a plotového pole

Podle soupisu stavebnich praci podle varianty B, viz pfehled vySe, by doslo k celkovému
zatepleni fasady. Spodni &ast sreznym zdivem by zlstala zachovana. Vzhledem
k nedostateCnym informacim a rozsahu lokalnich poskozeni na cihlach rezného zdiva je
polozka opravy zahrnuta v rezervé, stavebni prace zahrnuji pouze opravu spar. Dale by doSlo
k vyméné vSech dfevénych kastlovych oken v€etné ramu. Byla by dodana okna nova dfevéna
jednoducha. DoSlo by k vyméné vchodovych dvefi a garazové brany. Kovova okna ve
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sklepnich prostorech by zlstala ptuvodni. Dlazba na terasach by byla demontovana a polozena
dlazba nova. TaktéZ chodni¢ek k domu by byl demontovan a bude poloZena nova betonova
dlazba. Polozky nové dlazby pro obé varianty jsou totozné. Branka v hlavnim plotu do ulice
bude vyménéna za novou, garazova brana a plotova pole budou nové natfena.

HSV

Zemni prace 2 095,00 K¢
Pozemni komunikace 47 985,60 K¢
Upravy povrch(, podlahy a osazovéni vyplni 872 071,57 K¢
Trubnivedeni 1 021,00 K¢
Ostatni konstrukce a prace, bourani 154 288,10 K¢
Presun suté 97 585,79 K¢
Presun hmot 8420,58 K¢
PSV

Konstrukce klempifské 115 211,33 K¢
Konstrukce truhlarské 446 471,37 K¢
Konstrukce zamecnické 11 170,05 K¢
Podlahy z dlazdic 185 614,97 K¢
Dokoncovaci prace - natéry 24 049,20 K¢
Dokoncovaci prace - malby 1726,45 K¢
Ostatni naklady 196 771,10 K¢
PD dokumentace, naklady na administrativu 50 000,00 K¢
Cena celkem bez DPH 2214 482,11 K¢

Tabulka 12 - Prehled stavebnich nakladt varianta B, (zpracovani autor)

V tabulce 12 je znazornéna varianta B rekonstrukce. Cenové naklady jsou znazornény po
jednotlivych oddilech. Celkova cena bez DPH je 2 214 482,11 K¢. Tato varianta zahrnuje
rekonstrukci fasady formou kontaktniho zateplovaciho systému. Vzhledem k tomu, ze celkovy
stav rezného zdiva nebyl podrobné zkouman a z fotografii jsou vidét pouze lokalni poruseni
cihel, pro tyto opravy je v odhadu vytvofena polozka ostatni naklady, ktera obsahuje rezervu
5 % a naklady na zafizeni stavenisté. V odhadu rezné zdivo obsahuje pouze poloZzka Oprava
sparovani rezného zdiva. Cenova kalkulace zahrnuje naklady na leSeni, zafizeni stavenisté a
pfesuny hmot.

Spolecné s fasadou je finanéné vycislena kompletni vyména okennich vyplini ve v8ech bytech
kromé zimni zahrady, kde jsou okna plastova, ktera jsou v dobrém stavu a vyména neni nutna.
Nova okna by byla tedy vyménéna pouze od prvniho nadzemniho podlazi, sklepni okna by
zustala pavodni. Soucasti vymény okennich otvor( jsou i nova garazova vrata a vchodové
dvere. Sou€asné s rekonstrukci fasady by byla rekonstruovana keramicka dlazba na terasach
v druhé a tfetim nadzemnim podlazi. Zabradli na téchto terasach by bylo nové natfeno. Prace
dale pak zahrnuji klempifské Cinnosti jako oplechovani parapett, nové okapové svody a Zlaby
a oplechovani horni atiky. V neposledni fadé neni opomenut hromosvod na fasadé.
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Venkovni Upravy zahrnuji opravu chodni¢ku k hlavnimu vchodu k domu. Dlazba chodni¢ku by
byla vyménéna za novou betonovou dlazbu spoleéné s novym podsypem. Dale je v cené
zahrnuta vyména plotové branky za novu a natfeni plotového pole a brany. V8echny polozky
obsahuji naklady na pfesun hmot. Celkovy hruby odhad zahrnuje i 10% rezervu. Celkovy
prehled vSech polozek naleznete v pfiloze 2.

Porovnani obou variant

Jednotlivé varianty se od sebe li§i v nékterych stavebnich pracich. Na prvni pohled je rozdil
ve zpracovani fasady. Prvni varianta pocita s rekonstrukci fasady bez zatepleni, druha uvazuje
variantu se zateplenim. Dale se pak hruby rozpocet liSi v okennich vyplini. Prvni varianta pocita
pouze s vyménou vnéjSich okennich kfidel, naopak druha varianta zahrnuje vyménu celych
okennich vyplni. Celkové podle porovnani v tabulce 13 je varianta A levnéjsi zhruba o 50 %
nez varianta B.

HSV Levnéjsi varianta| Drazsi varianta Rozdil

Zemni prace 2 095,00 K¢ 2 095,00 K¢ - K¢
Pozemni komunikace 47 985,60 K¢ 47 985,60 K¢ - K¢
Upravy povrchd 307 566,59 K¢ 872071,57 K¢ |- 564 504,98 K¢
Trubnivedeni 1021,00 K¢ 1021,00 K¢ - K¢
Ostatni konstrukce a prace 154 288,10 K¢ 154 288,10 K¢ - K¢
Presun suté 93 443,30 K¢ 97 585,79 K¢ |- 4142,49 K¢
Pfesun hmot 6 562,58 K¢ 8420,58 K¢ |- 1 858,00 K¢
PSV - K¢
Konstrukce klempifské 115 211,33 K¢ 115 211,33 K¢ - K¢
Konstrukce truhlarské 103 782,19 K¢ 446 471,37 K¢ |- 342 689,18 K¢
Konstrukce zamecnické 11 170,05 K¢ 11 170,05 K¢ - K¢
Podlahy z dlazdic 185 614,97 K¢ 185 614,97 K¢ - K¢
Dokoncovaci prace - natéry 22 243,52 K¢ 24 049,20 K¢ |- 1 805,68 K¢
Dokoncovaci prace - malby 1726,45K¢ |- 1726,45 K¢
Ostatni naklady 105 098,42 K¢ 196771,10K¢ |- 91672,68 K¢
PD dokumentace, naklady na administrativu 50 000,00 K¢ 50 000,00 K¢ - K¢
Cena celkem bez DPH 1206 082,65 K¢ | 2214482,11 K¢ |- 1008 399,46 K¢

Tabulka 13 - Porovnani finan€nich variant, (zpracovani autor)

V tabulky 13 jsou ve sloupci Rozdil vidét rozdily mezi polozkami. Jak jiz bylo feCeno vySe,
nejvétsi financni rozdil je v rekonstrukci fasady. Celkovy finanéni rozdil mezi zateplenou a
nezateplenou fasadou je 564 504,98 K&, v souvislosti se zménou polozek pro fasadu se
soucasné zménily ¢astky pfesunt hmot a suté. Finan¢ni rozdil u téchto polozek je dohromady
6 000,49 K¢. Jako dalSi vyraznou polozkou jsou truhlafské prace, které reprezentuji vymeénu
dfevénych oken. Finanéni rozdil téchto polozek je 342 689,18 KE&. V neposledni fadé jsou
rozdilné polozky v natérech a konstrukcich zamecnickych o celkovych 3 532,13 K&. Celkovy
rozdil téchto dvou variant je 1 008 398,46 K¢.

Pokud by vlastnikim nevyhovovala ani jedna ze dvou vySe uvedenych variant, nabizi se jesté
varianta C, ktera by byla navrhnuta jako pranik variant A a B. VycCet stavebnich praci je uveden
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v odstavci nize. Tato varianta maze byt aktualni v pfipadé, Zze by vlastnici trvali na vyméné
kastlovych oken v domé, ale z divodu pamatkové péce by nebylo mozné zatepleni domu.

Prehled jednotlivych stavebnich praci, varianta C:
7. Rekonstrukce fasady
o Rekonstrukce fasady bez zatepleni
8. Vyména oken
o Vyména oken za nova
9. Rekonstrukce vchodové pristavby
o Vyména vchodovych dvefi
10. Rekonstrukce dlazby teras
o Pokladka nové dlazby
11. Rekonstrukce venkovniho chodniku
o Pokladka nové dlazby
12. Rekonstrukce hlavniho plotu do ulice
o Vyména branky
Tato varianta je obdobna jako varianta A az na zaménéni oddilu vymény oken, kdy by okna
byla vyménéna kompletné za nova, jako u varianty B, ale fasada by byla zrekonstruovana bez
zatepleni. DalSi stavebni prace jsou pak stejné jako u varianty A, zahrnuji pokladku dlazby na
terasach a betonové dlazby chodni¢ku k domu, vyménu plotové branky. V tabulce nize je
nasledné vycislena i tato varianta.

HSV

Zemni prace 2 095,00 K¢
Pozemni komunikace 47 985,60 K¢
Upravy povrchi, podlahy a osazovani vyplni 307 566,59 K¢
Trubnivedeni 1021,00 K¢
Ostatni konstrukce a prace, bourani 154 288,10 K¢
Pfesun suté 93 443,30 K¢
Pfesun hmot 6 562,58 K¢
PSV

Konstrukce klempirské 115 211,33 K¢
Konstrukce truhlarské 446 471,37 K¢
Konstrukce zamecnické 11 170,05 K¢
Podlahy z dlazdic 185 614,97 K¢
Dokoncovaci prace - natéry 24.049,20 K¢
Dokonéovaci prace - malby 1726,45 K¢
Ostatni naklady 139 720,55 K¢
PD dokumentace, naklady na administrativu 50 000,00 K¢
Cena celkem bez DPH 1586 926,09 K¢

Tabulka 14 - Pfehled stavebnich naklada varianta C, (zpracovani autor)
Jak jiz bylo zminéno v odstavci vySe, tato varianta zahrnuje stavebni prace obdobné jako u

varianty A. Z varianty B byly polozky vymény okennich vypini a vchodovych dvefi domu. Tim
se tato varianta zvysila od puvodni varianty A v hodnoté 1 206 083 K& na ¢astku 1 586 925 K¢&
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za variantu C. K navySeni doSlo v polozkach truhlarskych konstrukci a dokon&ovacich praci —
malby. Tato varianta je pouze alternativou k varianté A a B.

Zavérem byly v této kapitole navrhnuty varianty stavebnich praci a jejich vy€isleni. Varianta A
vychazi jako nejlevnéjsi varianta s pfedbéznymi naklady 1 206 083 K¢, v této varianté jsou
zahrnuty naklady na stavebni prace, naklady na projektovou dokumentaci, administrativni
poplatky a rezervu. Varianta B je naopak nejdraZzsi, jeji predbézné naklady jsou 2 214 482 K¢,
varianta taktéz zahrnuje polozky projektové dokumentace a ostatni naklady jako varianta A.
Jako alternativni varianta byla zpracovana varianta C, ktera obsahuje kombinaci rozsahu
varianty A a B. Naklady na variantu C jsou 1586 925 K¢. Tato varianta byla zahrnuta pro
pfipad, Ze by jednotlivi vlastnici méli zajem o vymé&nu okennich vyplini v bytovych jednotkach,
avSak bez moznosti zatepleni fasady z dlivodu namitek pamatkového uradu.
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3.1.2 Navrh jednotlivych etap

V pfedeslé kapitole 3.1.1. byly navrhnuty dvé hlavni financni varianty pro rekonstrukci rodinné
vily, varianta C byla pouze dodate¢na. Varianty A a B vznikly na zakladé oCekavani, podminek
a prfani jednotlivych maijiteld. Taktéz bylo brano v potaz vyjadieni ze stavebniho a
pamatkového ufadu. Nasledné byly stavebni prace zpracovany a hrubé vycisleny. Varianta A
vySla o necelych 50 % niZsi, neZ varianta B. Pro tyto varianty jsou v tabulce nize uvedeny
mozné etapy realizace vCetné financniho ocenéni jednotlivych stavebnich praci.

1. Navrh 2.Navrh
1. Etapa 1. Etapa
Oprava fasady Oprava fasady
Varianta A Varianta B Varianta A Varianta B
Zatepleni fasady Nova omitka Zatepleni fasady Nova omitka
557 117,57 K¢ 1129 349,49 K¢ 557 117,57 K¢ 1129 349,49 K¢
Vyména vnéjsich oken Celkova vyména oken a ramu Vymeéna vnéjsich oken Celkova vyména oken a ramu
103 782,19 K¢ 446 471,37 K¢ 103 782,19 K¢ 446 471,37 K¢
Oplechovani narapet, atiky, okapové Zlaby a svody Oplechovani narapetd, atiky, okapové Zlaby a svody
135 424,85 K& 135 278,13 K¢& 135 424,85 K& 135 278,13 K&
Terasy Terasy
Vyména terasové dlazby Vyména terasové dlazby
Vyména terasovych dlazby Vyména terasovych dlazby
191 378,97 K¢ 191 378,97 K¢ 191 378,97 K¢ 191 378,97 K¢
Hlavni vchod a garaZova vrata Hlavni vchod a garaZova vrata
garazovych vrat a gararovych vrat garaZzovych vrat a gararovych vrat
2 030,00 K¢ soucasti oken 2 030,00 K¢ soucasti oken
Rezerva
105 098,36 K¢ 196 770,98 K¢ Oploceni a chodnik
Administrativni naklady Oprava chodniku
50 000,00 K¢ 50 000,00 K¢ 50 080,00 K¢ 50 080,00 K¢
Celkem-1. Etapa Novd branka Novd branka a natfeni plotovych
1144 831,94 K¢ 2149 248,94 K¢ 11 170,05 K¢ 15152,45 K¢
2. Etapa Rezerva +PD
Oploceni a chodnik 105 098,36 K¢ 196 770,98 K¢
Oprava chodniku
50 080,00 K¢ 50 080,00 K¢ Administrativni naklady
Nova branka a natfeni plotovych
Novad branka polia brany 50 000,00 K¢ 50 000,00 K¢
11 170,05 K¢ 15 152,45 K¢ Celkem-1. Etapa
1206 081,99 K¢ 2214 481,39 K¢
Celkem-2. Etapa
61 250,05 K¢ 65 232,45 K¢

Tabulka 15 - Navrh variant v ¢ase, (zpracovani autor)

V tabulce 15 jsou uvedeny dva navrhy pro rozlozeni financovani na etapy. Oba dva navrhy
zahrnuji finan¢ni varianty A a B, jak je popsano na ¢tvrtém fadku tabulky. Prvni navrh uvadi
dvé etapy realizace. Prvni etapa obsahuje rekonstrukci fasady. V tabulce jsou uvedeny
jednotlivé stavebni prace opravy fasady, vyména oken, oplechovani parapetd, atiky a svodd,
hlavni vchod a garazovou branu a rezervu. Pod v&emi stavebnimi pracemi jsou nasledné
vycisleny finan¢ni naklady, nasledné tyto stavebni prace jsou secteny pod fadkem ,Celkem-
1.etapa“. Cinnosti v jednotlivych etapach jsou na sebe navazné a nelze je tedy rozdélit do
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dil¢ich etap s Casovym odstupem. Druha etapa zahrnuje rekonstrukci chodniku a oploceni.
Tyto stavebni prace nejsou na fasadé nijak zavislé a mohou se tedy realizovat pozdégji. Pro
obé etapy, jak uz bylo fe€eno, je zahrnuta varianta A i B.

V druhém navrhu jsou spojeny vSechny stavebni prace do jedné etapy. Tento navrh tedy
uvazuje, Ze rekonstrukce fasady by probihala spole¢né s chodnikem a oplocenim. V tomto
navrhu je taktéz uvedena varianta A a B. Je tedy na majitelich domu, jaky navrh by si zvolili.
Je také mozné u prvniho navrhu etapy prohodit a jako prvni, méné nakladnou &ast, zvolit
nejprve rekonstrukci chodniku a oploceni a az pak rekonstruovat fasady. Taktéz si mohou
zvolit délku ¢asového odstupu. Pokud by nejprve rekonstruovali fasadu, vzhledem k financni
naroénosti je moznost s chodnikem pockat napfiklad 5 let, a naopak pokud by nejprve
rekonstruovali chodnik, nasledna rekonstrukce fasady mlze probéhnout dfive nez za 5 let.
Tim, ze stavebni prace u chodniku a oploceni nejsou na fasadé zavislé, Casovy odstup je Cisté
na vlastnicich. Navrh financovani se bude vénovat nasledujici kapitola.

1. Navrh 2.Navrh
Celkem-1. Etapa Celkem-1. Etapa
Varianta A Varianta B Varianta A Varianta B
1144 832,00 K¢ 2149 249,06 K¢ 1206 082,65 K¢ 2214482,11K¢
Celkem-2. Etapa
61 250,05 K¢ 65 232,45 K¢

Tabulka 16 - Prehled finanénich nakladu v jednotlivych etapach, (zpracovani autor)

V tabulce 16 jsou uvedeny jednotlivé naklady navrh( a etap. Pro prvni navrh jsou tedy uvedeny
dvé etapy. Prvni etapa zahrnuje variantu A o celkové cené 1 144 832 K¢, varianta B je
vyCislena na 2 149 249 K¢. V druhé etapé je cena pro variantu A za 61 250 K¢ a pro variantu
B za 65 232 K&. Druhy navrh pak uvadi pouze jednu etapu o varianté A za 1 206 083 K¢ a
varianta B za 2 214 482 K¢&. VSechny ceny jsou uvedeny bez DPH.

Jak je vidét vtabulce vySe, naklady na realizaci jsou vy3s8i, nez jaky kapital je mozny
poskytnout od dvou vlastniki domu. Jak bylo uvedeno v kapitole 2.2.2 dva vlastnici by mohli
poskytnout financni prostfedky ve vysi 1 000 000 KE&. Tato ¢astka je bohuzel nedostacdujici na
pokryti vSech stavebnich praci. Jednim z feSeni je zalozeni fondu oprav v co nejkratSi dobé a
nasledné po nasporeni 206 083 K¢ zacit s realizaci. Jako dal§i moznosti se nabizi spofeni na
ur€itou dobu do dovrSeni potfebné Castky, nasledné realizovat rekonstrukci. Tyto navrhy
financovani budou blize pfredstaveny a vycisleny v nasledujici kapitole 3.2. Jak jiz bylo
nékolikrat zmifovano, vzhledem k tomu, Ze vlastnici nemaji moc finanénich prostfedkd,

vvvvvv

profinancovani této varianty.
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3.2Financovani rekonstrukce

V nasledujici kapitole bude prace zaméfena na zpUsoby ziskani kapitalu pro realizaci
rekonstrukce rodinné vily. Budou pfedstaveny rizné moznosti spofeni, doby splaceni a Casovy
odhad realizace. Jednotlivé kapitoly berou v potaz finanéni moznosti vlastniki, a proto
jednotlivé navrhy budou navrzeny tak, aby co nejméné zatizily finan&ni moznosti vlastnikd
V zavéru bude uvedeno celkové vyhodnoceni téchto variant a doporu€ena nejvyhodnéjsi
varianta.

3.2.1 Finanéni pfijmy domu

Jak bylo uvedeno v kapitole 2.2.2, moznosti jednotlivych viastniku jsou dost omezeny. Od
koupé domu stavajicimi vlastniky nebyl zalozen fond oprav, a tak veSkeré opravy byly placeny
z vlastnich zdroju. Z tohoto divodu jsou momentalné finanéni moznosti zna¢né omezené. Dva
vlastnici maji moznost investovat do domu 1 000 000 K&, treti vlastnik bohuzel nic investovat
nemuze. TaktéZ neni mozné celou rekonstrukci financovat formou hypotéky, vzhledem k véku
a finanénim moznostem vlastnikd. Navrh bude muset byt tedy feSen formou vytvoreni fondu
oprav v co nejkratSi dobé a rozprostfit jednotlivé rekonstrukce v ¢ase. Nebo je moznost vyuzit
finanénich prostfedku dvou vlastnik( s pfedem uréenou navratnosti. V pfedchozi kapitole jako
nejlevnéjsi varianta vySla varianta A. Proto nasledujici profinancovani bude dale kalkulovat
praveé s touto variantou.

Jako finanéni zdroj pro hlavni rekonstrukci domu jsou v nasledujici tabulce vyobrazeny pfFijmy
domu. Zdroje téchto pfijmu jsou pronajmy jednotlivych bytovych jednotek. Celkovy pocet
bytovych jednotek na pronajem jsou ¢tyfi, podrobné popsané v tabulce 1. V patém byté v 2:NP
bydli jeden z vlastniki domu, a proto tento byt neni v tabulce uveden. Taktéz byt o velikosti
1+1, nachazejici se ve stejném patfe, nebude v pfehledu pfijmd domu zohlednén. Pfijem
z tohoto bytu vyuziva vlastnik €. 1 pro svou vlastni potfebu. Celkovy pfijem z pronajmu
bytovych prostor je 18 000 K&. Jako zakladni vySi pro vytvofeni fondu oprav, podle tabulky
nize, je uvedena Castka 10 800 K&, coz je 60 % z celkového pfijmu domu. Toto procento
vzniklo hrubym odhadem jednoho z vlastnikd pfi odpovédich na otazky v kapitole 2.2.2. 40 %
z celkového pfijmu, coz je 7 200 K&, bude pouzito pro potfebu drobné udrzby, neolekavané
vydaje (vypadek najmu béhem roku), rezervu, pojisténi a dané.

Byt Najem v¢. Inkasa Inkaso Pfijem
3+1 12 000,00 K¢ 2 000,00 K¢ 10 000,00 K¢
2+kk 6 000,00 K¢ 1 500,00 K¢ 4 500,00 K¢
1+1 5000,00 K¢ 1 500,00 K¢ 3500,00 K¢
Celkem 18 000,00 K¢
Celkem za rok 216 000,00 K¢
Fond oprav mésicné 10 800,00 K¢
Fond oprav ro¢né 129 600,00 K¢
Mési¢ni naklady udrzby 7 200,00 K¢
Rocni naklady udrzby 86 400,00 K¢

Tabulka 17 - Prehled pfijmi domu, (informace poskytnuté viastnikem, zpracovani autor)
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Z celkového prehledu v tabulce 17 tedy vyplyva, ze mésicni pfijem domu je 18 000 K&, celkem
za rok tedy dim vydéla 216 000 K¢. Z téchto penéz by mési¢né 10 800 K¢ bylo vkladano do
fondu oprav. Toto Cislo odpovida 60 % celkového pfijmu. Do fondu by se tedy roéné uloZilo
129 600 K¢&. Naklady na drobnou udrzbu, rezervu, pojisténi atd. by mésiéné Cinily 7 200 K¢,
jak bylo uvedeno v odstavci vySe. Ro¢ni vydaje by tedy byly 86 400 K¢&.

3.2.2 Zalozeni fondu oprav

Z pfehledu dle kapitoly 3.1.2 a z odpovédi na otazky jednotlivych vlastnikd v kapitole 2.2.2
zaznély dvé moznosti financovani rekonstrukce. Prvni moznost vychazi z moznosti zalozeni
fondu oprav v co nejbliz§i dobé. Kazdomeésiéni ukladani finanénich prostfedkl z pronajmu by
umoznilo po urcité dobé profinancovat rekonstrukci domu. Timto zpisobem sice kazdy mésic
jednotlivi vlastnici neobdrzi finanéni pfilepdeni k mésiéni vyplaté, feSi to ale problém
s financovanim. Timto zplsobem do budoucna vznika dostatek penéz na rekonstrukci. Je
pouze na vlastnicich, jak budou finanéni prostfedky v budoucnu Cerpat. Jednou moznosti je
Cekat urditou dobu, nez se do fondu naspofi cela ¢astka na rekonstrukci a nasledné provést
navrhovanou variantu A rekonstrukce nebo se mizou pribézné rekonstruovat malé &asti
domu. Béhem této doby je moznost opravit oploceni a chodniek, nasledné provést
rekonstrukci fasady. Bohuzel rekonstrukce fasady obsahuje stavebni prace, které jsou na sebe
navazné a financné nakladné, proto na tuto ¢ast rekonstrukce bude potieba spofit spoustu let,
jak je uvedeno v odstavci nize. V pfipadé nakladnéjsi varianty B by toto spofeni trvalo znacné
déle, vzhledem k tomu, Ze celkové naklady jsou skoro dvojnasobné, néz u varianty A. Proto z
ddvodu naléhavosti stavu domu se financovani rekonstrukce zaméfi na variantu A z davodu
finanénich moznosti vlastnikd.

V tabulce 18 nize je hruby pfehled moznych Uspor za jednotlivé roky do fondu oprav. Prvni
sloupec znaci pocet let, druhy sloupec ukazuje kazdoroCni pfisun penéz do fondu oprav, treti
sloupec je pak pfehled kumulovaného cashflow, které ukazuje o kolik se fond kazdy rok navysi.
V tabulce je dale vyznacCen desaty a osmnacty rok spofeni do fondu oprav. Na konci desatého
roku by jiz mohla byt zahajena varianta A rekonstrukce. DalSi moznosti je pockat do
osmnactého roku a zrealizovat vice komplexni drazsi navrh rekonstrukce. V tabulce nize
nejsou v kumulovaném CF zapoc€itany poplatky, inflace a droky. Pfehled vychazi pouze
Z pfijmu domu za pfedpokladu, Zze najemné bude po celou dobu konstantni. Tato varianta by
sice docilila k naspofeni dostatek vlastnich zdroji k pokryti vydaju na rekonstrukci, avsak
k pfihlédnuti k akutnosti rekonstrukce fasady neni uplné optimaini.

Rok Fond oprav Kumulované CF | Rok Fond oprav Kumulované CF
1 129 600,00 K¢ 129600,00K¢ | 10 129 600,00 K¢ | 1296 000,00 K¢
2 129 600,00 K¢ 259200,00K¢ | 11 129 600,00 K¢ | 1425 600,00 K¢
3 129 600,00 K¢ 388800,00K¢ | 12 129 600,00 K¢ | 1555 200,00 K¢
4 129 600,00 K¢ 518 400,00 K¢ | 13 129 600,00 K¢ | 1684 800,00 K¢
5 129 600,00 K¢ 648 000,00K¢ | 14 129 600,00 K¢ | 1814 400,00 K¢
6 129 600,00 K¢ 777 600,00K¢ | 15 129 600,00 K¢ | 1944 000,00 K¢
7 129 600,00 K¢ 907 200,00K¢ | 16 129 600,00 K¢ | 2073 600,00 K¢
8 129 600,00 K¢ 1036800,00K¢ | 17 129 600,00 K¢ | 2203 200,00 K¢
9 129 600,00 K¢ 1166400,00K¢ | 18 129 600,00 K¢ | 2332 800,00 K¢

Tabulka 18 - Spofeni do fondu oprav, (zpracovani autor)
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3.2.3 Poskytnuti ptijcky od vlastniku

Druha moznost je vyuziti finanénich prostfedkd dvou vlastnikd. Podle tabulky 9 jsou vlastnici
2 a 3 ochotni kazdy poskytnout kapital v hodnoté 500 000 K&. Celkem 1 000 000 K¢ by byl
zajistén vlastniky, tyto finance by pokryly 80 % nakladu na stavebni prace varianty A. Finanéni
investici sice vlastnici ztrati sva aktiva, avSak investuji do vlastniho majetku, kterému
z dlouhodobého méfitka vzroste cena a nasledné jeji zisky budou vys8i. Navratnost investice
bude vy¢islena nize.

Pfevedeni na realny ¢as, pokud by se se spofenim zaCalo na zagatku ¢ervence 2017, potfebna
¢astka by byla naspofena v unoru 2019. V pribéhu spoficiho obdobi by byl €asovy prostor na
pripraveni veskerych podkladu, jako projektova dokumentace, vyjadfeni z pamatkové péce,
pfipadné zadost a schvaleni stavebniho povoleni. Nasledny vybér dodavatele a dojednani
platebnich podminek a harmonogramu. Pokud by na konci unora byly finanéni prostfedky
k dispozici, vzhledem ke klimatickym podminkam, by byla rekonstrukce mozna k zahajeni
zaCatkem bfezna, pokud budou podminky optimalni. Jak jiz bylo zminéno v podminkach a
oCekavani vlastniki domu v kapitole 2.2.2, Easovy pozadavek na realizace rekonstrukce byl 3
meésice. Pokud by tedy realizace byla zahajena na zaCatku bfezna 2019, pfedpokladany konec
realizace by pfipadal na konec kvétna 2019.

V tabulce 19 je vidét navrh spofeni a Cerpani pujcky od dvou vlastnikd domu. V jednotlivych
sloupcich jsou vidét roky doby spofeni a splaceni, nasledné vklady za jednotlivé roky, vklady
se tykaji jak spofeni, tak splaceni, posledni sloupec ukazuje kumulované cashflow. V prvni
¢asti tabulky je vidét ukladani financnich prostfedkud ziskanych z najmu do fondu oprav. Jak jiz
bylo zminéno v odstavci vySe, finanéni prostfedky by se do fondu oprav ukladaly po dobu 20
mésicu. Nasledné by byla poskytnuta pujcka od dvou vlastnikd domu a hned na to by byl
mozny zacCatek realizace. Druha ¢ast tabulky ukazuje splaceni pUj¢ky viastnikam, ktefi poskytli
kapital. Fialovy fadek v tabulce znazorfiuje 9 rok splaceni, je to doba, kdy by puj¢ka od
vlastnikd mohla byt splacena. Pujcka by byla splacena z najma, z bytd 3+1, 2+kk a 1+1, viz
tabulka 17. Jednotlivé splatky opét nezahrnuji urok, inflaci, poplatky, dané, prace uvazuje
s vySi najmu, ktera by byla po celou dobu splaceni konstantni.
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Obdobi Rekonstrukce Kumulované CF
12 mésicu 129 600,00 K¢ 129 600,00 K¢
8 mésicl 86 400,00 K¢ 216 000,00 K¢
Suma 216 000,00 K¢
Brezen 2019 1216 000,00 K¢
1. rok - 1000 000,00 K¢ 1000 000,00 K¢
2. rok 129 600,00 K¢ 870400,00 K¢
3. rok 129 600,00 K¢ 740 800,00 K¢
4. rok 129 600,00 K¢ 611 200,00 K¢
5. rok 129 600,00 K¢ 481 600,00 K¢
6. rok 129 600,00 K¢ 352 000,00 K¢
7. rok 129 600,00 K¢ 222 400,00 K¢
8. rok 129 600,00 K¢ 92 800,00 K¢
9. rok 129 600,00 K¢ 36 800,00 K¢
10. rok 129 600,00 K¢ 166 400,00 K¢

Tabulka 19 - Investice dvou vlastnikt, (zpracovani autor)

Pro vyrovnani pomérua investic dvou vlastniki do domu by byla sepsana bezplatna pujcka
domu na dobou splaceni 9 let od poskytnuti pj¢ky. Tento Uvér by byl splacen z pronajmu bytu.
Vzhledem k tomu, ze vlastnici 2 a 3 vlastni stejny podil domu a budou investovat i stejnou
¢astku, neni tfreba ménit vlastnické podily. Vlastnik Cislo 1 se finanéné na rekonstrukci podilet
nebude, jeho podil bude, po smrti v ramci dédického Fizeni, napul rozdélen a pfeveden na
vlastniky 2 a 3.

3.2.4 Prehled spoficich ucta

Vlastnici vily s najemnimi byty by radi zrekonstruovali fasadu, oploceni a chodnik k hlavnimu
vchodu. Finanéni prostiedky, které maji, bohuzel nepokryji celkovy vydaj na rekonstrukci, a
tak je potfeba vytvofit fond oprav. V kapitole vy3e byla popsana varianta ukladani finan¢nich
prostfedkll do kratkodobého fondu oprav a nasledné financovani rekonstrukce spolec¢né s
poskytnutou pujckou od dvou vlastniki domu. Tato kapitola pfedstavuje ukladani financi do
dlouhodobého fondu oprav s moznosti vybéru nejdiive az po Sesti letech spofeni.

Pro fond oprav je dulezité najit takovou bankovni spole¢nost, ktera bude mit zhodnoceni co
nejvyhodnéjSi a konecna Castka bude tak nejvysSi. Bankovni instituce nabizi spoustu
produktl, jak zhodnotit své penize. Nej¢astéjSi forma je zalozeni stavebniho spofeni. Toto
spofeni ma tu vyhodu, Ze stat poskytuje pfispévek a celkové zhodnoceni je proto vyssi.
Nevyhoda je fixaCni minimalni doba 6-ti let.

V nasledujici tabulce nize jsou zobrazeny dvé bankovni instituce nabizejici stavebni spofeni.
Stavebni sporeni je dano fixaci na minimalni dobu Sesti let. Po této dobé vam muze byt spofeni
vyplaceno nebo muzete spofit dal. Vyhodou je statni dotace, v pfipadé spofeni na Sest let
bude dotace ve vysi 14 000 K&, v pfipadé spofeni dvanacti let bude dotace celkem 26 000KE.
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Banky

Sporici Castka

Doba trvani 6 let

Doba trvani 10 let

Modra pyramida

10 000,00 K¢

745 655,00 K¢

1254 332,00 K&

CMSS

10 000,00 K¢

750 353,00 K¢

1270 297,00 K

Tabulka 20 - Prehled spoficich Gétd, (zpracovani autor)

V tabulce 20 je pfehled dvou bankovnich instituci, které nabizi stavebni spofeni. Jedna se o
instituce Modra pyramida a Ceskomoravska stavebni spofitelna (CMSS). U dalSich
bankovnich instituci, které byly v ramci pfehledu posuzovany, maji bud omezenou vysi vkladu
nebo dobu €erpani, proto nebyly do tabulky zahrnuty. Pro pfiklad byl nastaven finan¢ni vklad
u vybranych spole¢nosti 10 000 K&. Minimalni doba splaceni je 3est let. Dale pro piehled je
uvedena doba deseti let pro delSi spofeni a nasledny vybér. V této tabulce je vidét, Ze produkt
od CMSS je vyhodnéjsi. Naopak modra pyramida umoziiuje sporeni az na 40 let, a to i vice
jak 10 000 K& mésicné (5), to by umoznilo spofeni &astky 10 800 K& podle tabulky 17. CMSS
umozfiuje spofeni maximalné na dobu 12 let a nejvy35i mozny vklad je 10 000 K¢ (6). Po
uplynuti Sesti let by zplisobem uvedenym vySe bylo naspofeno 60 % financnich prostfedkl na
stavebni prace obsahujici varianta A, viz kapitola 3.1.1. Po uplynuti deseti let by naspofené
finance pokryly 100 % varianty A.

Spofici ¢astka Dobatrvani6let [Dobatrvani6let |Doba trvanil0let Doba trvani 10 let
Banky jednohovlastnika |(jeden vlastnika) |(obou vlastnikl) [(jednoho vlastnika) |(jednoho vlastnika)
Modra pyramida 5 000,00 K¢ 379 447,00 K¢ 758 894,00 K¢ 639 839,00 K¢ 1279 678,00 K¢
CMSS 5000,00 K¢ 381 109,00 K¢ 762 218,00 K¢ 644 619,00 K¢ 1289 238,00 K¢

Tabulka 21 - Pfehled sporicich ucti pro jednotlivé vlastniky, (zpracovani autor)

Dalsi variantou je mozno stavebni spofeni uzavfit nikoli jako jeden ucet, ale jako dva ucty na
kazdého vlastnika zvlast. V tabulce 21 je vidét pfehled tohoto modelu. Pokud by jednotlivi
vlastnici spofili samostatné, na oddélenych ucétech, po Sesti letech by vydélali o 11 865 K¢
vice, nez kdyby sporili spole¢né. Castka po deseti letech by se zvysila o 18 941 K&. V tabulce
je op&t vyhodnéjsi produkt od Ceskomoravské stavebni spofitelny (CMSS). Vzhledem k tomu,
Ze CMSS nabizi pouze maximalni vklad 10 000 K&, oddé&lené &ty byly variabilngjsi pro vyssi
¢astku sporeni. Timto zpusobem by bylo mozné mésicni spofeni ve vysi 10 800 K¢, jak je
uvedeno v tabulce 17. Po uplynuti Sesti let by zpdsobem uvedenym vySe bylo naspofeno 60
% finan¢nich prostfedkl na stavebni prace obsahujici varianta A, viz kapitola 3.1.1. Po uplynuti
deseti let by naspofené finance pokryly 100 % varianty A.

V tabulkach vySe vyly uvedeny pFehledy moznosti stavebniho spofeni a jejich financ¢ni
zhodnoceni v Case. Byly pfedstaveny spofici instituce a jejich produkt. Forma stavebniho
sporeni predstavuje jedno z feSeni spofeni financi na rekonstrukci domu. Toto spofeni ma
vyhodu ve statni podpofe, naopak je fixni na minimalni domu Sesti let. Vyly posuzovany dvé
varianty sporeni, a to spoleCna a oddélena. Spole¢né sporfeni by fungovalo na principu
jednoho uctu s mésicnim vkladem ve vysi 10 000 KE&. Naslednym vybérem financi po Sesti
nebo deseti letech. Druha varianta se pfiklani k oddélenym dvou U&tim a jejich vklad taktéz
10 000 K&, avSak po 5 000 K& na kazdy ucet. Tento zplsob by zajistil na konci Sestého nebo
desatého roku vice financnich prostfedkd nez u spole¢ného sporeni. Jak jiz bylo zminéno,
vybranim finan¢nich prostfedkd po Sesti letech by vlastnici ziskaly 60 % finan¢nich prostfedku
na pokryti stavebnich praci u varianty A. Po deseti letech by finance staCily na 100 % varianty
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A. Zavérem je potfeba sdélit, Ze rozhodnuti je Cisté na vlastnicich a vySe uvedené varianty
jsou jednou z moznosti.

3.2.5 ZvysSeni mésicnich pfijml z pronajmu
Z finan€niho pfehledu v pfedchazejici kapitole je patrné, Ze financni prostfedky jsou mozné
ziskat na rekonstrukci fasady. OvSem dim neni schopen generovat vysSi zisk nez necelych
130 000 K¢ rocné, viz tabula 17. V odstavcich nize prace popisuje navrhy, jak z objektu dostat
jesté vice penéz, aby rekonstrukce mohla probéhnout ve vétsim rozsahu, nebo dfive nez za
10 let.

Vila, jak je vidét v kapitole 1.2 v pudorysech, ma mnoho nevyuzitych prostor. Tyto prostory by
se daly vyuzit k pronajmtm. Sklepni prostory v sou¢asné dobé slouzi pro soukromé ucely
jednotlivym vlastnikiim. Jedno garazové stani je pfidéleno k bytové jednotce 3+1 v 1. NP.
Cena za toto stani je jiz zahrnuta v cené najemného. V druhé Casti garaze, tedy na druhém
garazovém stani, stoji nepojizdné auto ve vlastnictvi jednoho z vlastnikll, které zacina mit
historickou hodnotu. Je otazkou, zda toto auto bude nékdy mit hodnotu tak vysokou, aby stalo
pocCkat s prodejem. Nebo auto prodat jiz ted a pronajmout toto parkovaci stani jednomu
z najemnikd. Toto garazové stani se vyskytuje v zadni ¢asti garaze a tudiz, pokud by vlastnik
auta potfeboval vyjet, musi nejprve poprosit vliastnika auta pfednim, aby z garaze vyparkoval.

Dalsi moznosti je pronajmout ¢ast sklepniho prostoru. Sklepy tohoto domu jsou svou rozlohou
dostacujici, aby pokryly vSechny potfeby celého domu, tedy i vSech najemnich bytd.
V soucasné dobé jsou ale vdechny spojeny do jednoho sklepniho prostoru a slouzi pouze pro
potfeby maijitell domu. Musely by se tedy vytvofit uzamykatelné sklepni kéje, které by
rozdélovaly sceleny sklepni prostor na ¢asti vymezené pro najemni byty, ostatni prostory by
byly uzamceny a dale pouzivany pouze majiteli domu.

Je otazka, zda vySi najemného automaticky navys$it o jeden sklepni prostor automaticky
pfidéleny k bytové jednotce, i kdyZ by ho pfipadné dotyény najemnik nevyuzival, nebo ho
nabidnout zvlast a pfipoCitat ho k ngjemnému pouze v pfipadé, Ze by o tento prostor mél
najemnik zajem. Z hlediska trzniho by bylo pravdépodobné lepsi, navysit najem s pfidélenim
sklepu automaticky. V nabidce pronajmu bytu by tato skute€nost byla jiz zahrnuta, a tak by se
byt pfipadné stal atraktivn&jSim a Iépe pronajmutelnym.

Sklepni prostor dale obsahuje byt velikosti 1+1, ktery je momentalné vyuzivan jako sklepni
prostor. V tomto prostoru byla pfed 18 lety zfizena klubovna s otevienym ohnistém. Jednotlivé
pricky byly probourany, a tak vznikl jeden veliky prostor. V roce 1999 se v dfevéné podlaze
vyskytla dfevomorka a nasledkem toho se cely prostor musel opalit a veSkeré difevéné Casti
odstranit. Po této udalosti se s timto prostorem uZz nic dale nedélalo. Pokud by se v této ¢asti
mél vytvofit byt, zahrnovalo by to celkovou rekonstrukci od vyliti podlah, pfes postaveni pficek,
vybudovani koupelny a novych rozvodu vody a elektfiny. Je tedy otazkou, zda by se tato
kompletni rekonstrukce v €ase zhodnotila a pfinesla by dostate¢ny pfisun financi do fondu
oprav.

Jako dalsi alternativou, jak navysit najemné, by byla moznost vyuziti zahrady kolem domu.
Momentalné vyuzivani zahrady neni souc€asti najemni bytoveé jednotky. Pokud maji najemnici
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zajem zahradu pouzit, nejCastéji v 1été u posezeni u ohné&, musi se pokazdé zeptat vlastnika
€. 1. Pokud by pouzivani zahrady bylo zahrnuto ve smlouvé, vedlo by to k zvySeni atraktivnosti
bydleni. Zahrada ma koutek s posezenim a ohnistém, v letnich mésicich tato ¢ast zahrady
vybizi k posezeni a traveni ¢asu s prateli. Negativni dopad to mGze mit v pfipadé, Ze najemnici
nebudou v zahradé dodrzovat pofadek a pravidla no¢niho klidu. Je tedy na zvazeni, zda tuto
moznost do smlouvy pfidat s moznosti navy$eni najmu nebo to nechat v sou¢asném rezimu.

Jako poslednim prostorem pro pfipadnou investici je plda. Tento prostor je o velikosti 36 m?
a $lo by z ného vytvorit bytovou jednotku o velikosti 2+kk. Vyhodou je velka terasa s vyhledem
na park a okoli. Jako stavebni ¢innosti by se délaly nova podlahova krytina, koupelna a délici
pficka. JelikoZ tento prostor byl jednu dobu vyuZivan jako bytova jednotka, stavebni ¢ast by
nebyla tak rozsahla jako rekonstrukce sklepniho bytu.

Jednotlivé navrhy vySe by zajistily zvySeni pfijmu financi pro rekonstrukci domu. Finanéni
vyCisleni pronajmu garazového stani se pohybuje okolo 1000 Ké&/mésic (15), pronajem
sklepnich prostor je pohybuje okolo 300 K&/mésic (15). Celkové navySeni pfijmu domu za
pfedpokladu piného obsazeni byt by bylo tedy 1900 K&/mésic. Rekonstrukce by tak mohla
byt bud ve vétS§im rozsahu nebo by mohl byt timto navySenim dfive splacen dluh domu
jednotlivym vlastnikim. U vybudovani sklepnich kdji a pronajmu garazového stani by bylo
mozné tyto zmény zahrnout hned do najemni smlouvy, pokud by tedy najemnici o to méli
zajem. Pocatecni naklady by byly pouze pro vybudovani sklepnich kéji. U rekonstrukce
mnohem vy383i pocate¢ni naklady a byla by Casové naro¢na. DalSim faktorem je nazor
jednotlivych vlastnik( domu. V najemnich byte v sou€asné dobé je 9 najemnik( a tento pocet
je pro vlastnika €. 1, ktery zije v domé dostacujici. S vybudovanim dalSich bytovych jednotek
by se tento pocet zvysil.

3.2.6 Vyhodnoceni zdrojti financovani

V kapitolach vySe byly uvedeny zdroje finannich pfijma pro realizaci rekonstrukce. Byly
predstaveny pfijmy domu, na které byl vycislen fond oprav a jeho sporeni v ¢ase. V tabulce
22 jsou uvedeny varianty spofeni. Prvni dva body zaznamenavaji vysi mési¢niho a ro¢niho
objemu penéz. V tfetim bodé je uvedeno, kolik by bylo naspofeno, pokud by se penize ukladaly
do fondu oprav bez jakakoli urokd. Za 10 let by timto zpusobem bylo naspofeno 1 296 000 K¢.

Jako dal$i variantou byla plj¢ka od dvou maijiteld domu. V tabulce 22 je tato varianta spoctena
v bodé 4. Tito majitelé jsou ochotni kazdy investovat 500 000 K& ze svych vlastnich zdroja.
S kombinaci vkladani financi do fondu oprav a nasledné poskytnuti pljcky se tato varianta jevi
jako velice vyhodna. Pokud by zacalo spofeni v €ervenci 2017, ukladani by trvalo do unora
2019. Nasledné by realizace mohla zacit v bfeznu a byla by dokon&ena na konci kvétna 2019.
Podminkou vlastnikl je doba trvani realizace pfi mésice. Tento navrh ma nejkratsi dobu trvani.

Treti variantu predstavoval prehled finan¢nich instituci a jejich spoficich uctu. V tabulce 22
jsou to body 5-8. Tyto varianta zahrnovala kombinaci sporeni, které bylo posuzovano podle
doby ukladani financi a zda by vlastnici spofili do jednoho Uctu nebo do dvou. Jak se ukazalo,
nejvice efektivni variantou je spofeni do dvou samostatnych spoficich uctu, jako nejvyhodnéjsi
bankovni instituce se ukéazala Ceskomoravska stavebni spofitelna.
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1|MésiCni vySe pfijmu na sporeni 10 800,00 K&
2|Rocni vySe pfijmu na sporeni 129 600,00 K&
3|Sporeni do fondu oprav za 10 let 1296 000,00 K&
4|Fond oprav 20 mesicu+pujcka od viastniku 1216 000,00 K&
5|Stavebni sporeni-spole¢né za 6 let 750 353,00 K&
6|Stavebni sporeni-spolec¢né za 10 let 1270 297,00 K&
7|Stavebni spofeni-oddélené za 6 let 762 218,00 KE
8|Stavebni sporeni-oddélené za 10 let 1289 238,00 K&

Tabulka 22 - Varianty spofeni, (zpracovani autor)

V neposledni fadé byly pfedstaveny navrhy skrytych kapacit domu a jejich vyuziti pro zvyseni
pfijmd domu. Bylo pfedstaveno nékolik navrh( vyuziti sklepnich prostor, zahrady, pfipadné
vytvofeni dalSich bytovych jednotek. Naklady pro uvedeni téchto navrhi do reality by se
odvijely od konkrétnich variant. Pronajem sklepnich prostor, garaze a zahrady by zahrnovaly

varianta by ale pfinesla o dost vice finan¢nich prostifedkau.

V8echny varianty financovani vychazely z realnych pfijm0 objektu a finan¢ni situace vSech
vlastnikl. Jednotlivé navrhy byly navrzeny tak, aby co nejméné zatizily jednotlivé vlastniky a
byly finan¢né proveditelné. Vzhledem k aktualnimu stavu vily a finanénim moznostem se prace
pfiklani k realizaci rekonstrukce v co nejkratSsim Case. To by zahrnovalo variantu s 20-ti
mési¢nim sporeni pfijmd domu do fondu oprav a naslednou pulj¢kou dvou vilastniki domu.
DUm by nasledné splacel puljcku vlastnikim v Casové délce deviti let. Pokud by byly
realizovany nékteré navrhy na zvyseni pfijmd domu, doba splaceni by mohla byt kratsi.
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4 Ocenéni domu pro prodej stavby

V kapitolach vySe se prace vénuje rekonstrukci rodinné vily v Olomouci. Byly vytvofeny
finanéni modely a zpracovan pfehled nakladl na jednotlivé varianty rekonstrukce. Také bylo
zminéno, Ze jako dalSi alternativou je moznost prodeje nemovitosti. Tato kapitola se tedy
zaméri na pfipadny prodej nemovitosti, pfehled nemovitosti na trhu a jeji ocenéni.
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uvedeny v obrazku 2 a v kapitole 1.1.

Obrazek 19 - Katastralni mapa (1)

4.1 Popis nemovité véci

Jedna se o vilu postavenou roku 1930 ve vilové ¢&tvrti v centru Olomouce. DUm se rozklada
uprostfed pozemku o velikosti 573 m2. Na pozemku se vyskytuje studna, ovocné stromy a
ohnisté s udirnou. Dim ma jedno podzemni podlazi a tfi nadzemni. V podzemnim podlazi jsou
sklepni prostory, sklepni nevyuzivany byt, pradelna a garaz pro dvé za sebou stojici auta.
V prvnim podlazi jsou dva byty o velikosti 3+1 a 2+kk. Soucasti vétSiho bytu je zimni zahrada
a zasklena lodZie. V druhé, podlazi se nachazi taktéz dva byty o velikosti 2+1 a 1+1. K vétSimu
bytu je taktéz zasklena lodzZie a terasa. V poslednim podlazi se rozklada pida s terasou a byt
o velikosti 1+1.

Stavebnim prvkem tohoto domu je palena cihla. Vodorovné konstrukce jsou tvofeny
Zelezobetonem vcCetné stfechy. Dvojita okna a venkovni dvefe jsou dievéna kastlova.
Rekonstrukce v minulych letech byly zaméfeny pfevazné na interiéry budovy a udrzbu
zahrady. DoSlo k rekonstrukci vétSiny byt(, vymalba na chodbach. Oplasténi budovy je
stavajici, doslo pouze k vyméné osmi vnéjSich oken. Dim je ve vlastnictvi tfech soukromych
osob.

Lokalita v dané oblasti je velice klidna. Jedna se o vilovou zastavbu u centra mésta Olomouce.

Centrum je vzdalené deset minut od objektu péSi chlzi. V okoli je veSkera obcanska
vybavenost (Skoly, Skolky, obchody, sluzby, restaurace). V tésné blizkosti je postaven
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plavecky stadion a zimni stadion. V dochazkové vzdalenosti péti minut je fotbalové sportovisté
a fotbalovy stadion, naproti domu jsou tenisové kurty. Neni tedy nouze o sportovni vyZiti.
V pfipadé relaxace je v dochazkové vzdalenosti rozsahly park s détskymi prolézackami a
cyklostezkou. V pfipadé potfeby vyuziti méstské hromadné dopravy je pét minut chlze
vzdaleni zastavka tramvaje a autobusu. V pfipadé plnosti garazového stani je pfed domem
moznost podélného parkovani u krajnice.

4.2 Stanoveni trzni hodnoty nemovitosti

V nasledujicich podkapitolach bude stanovena prodejni cena posuzované nemovitosti dvéma
zpusoby. Prvnim zpuUsob bude provedeno stanoveni ceny porovnanim s podobnymi
nemovitostmi na trhu. Budou vybrany vilové domy na prodej v okoli posuzované nemovitosti,
porovnany jejich hlavni kritéria a stanovena prodejni ceny posuzované nemovitosti. Druhym
zpusobem bude cena nemovitosti stanovena nakladovou metodou. Tento zpusob ocenéni
bude vychazet z odhadu zpracovanym statnim notafem k roku 2003 a jeho aktualizaci z roku
2015. Nasledné budou tyto dva odhady porovnany a vyhodnoceny.

4.2.1 Stanoveni ceny porovnanim

Jednou moznosti, jak stanovit kupni cenu nemovitosti, je moznost porovnani nemovitosti
s ostatnimi nemovitostmi podobného typu v dané lokalité na trhu. Pro tuto metodu byly vybrany
pouze dvé nemovitosti v dané lokalité, jelikoZ momentalné vice nemovitosti na trhu tohoto
druhu neni. Jedna se o dvé prvorepublikové vily v centru mésta Olomouce, obé se nachazi
v ochranném pasmu rezervace, v klidné lokalité blizko centra a dopravni obsluze.

Prvni vila na obrazku 20, s oznaCenim Vila 1 se nachazi v ulici Wellnerova, ktera je kolma
k ulici Brozikova. Ve vile se nachazi ¢tyfi bytové jednotky o velikosti 2+kk, 2+1, 2+1 a 5+1. Ve
vile nebyla provedena kompletni rekonstrukce, byly pouze vyménény dlazby a repasovany
dvere, zarubné a schodisté. Vnéjsi fasada a oploceni je plivodni. Dim ma zastavénou plochu
251 m?, plocha pozemku je 1831 m? (7).

Druha vila na obrazku 21, s oznadenim Vila 2 se nachazi 15 minut péSi chlzi ve vzdalenosti
1 km od BroZikové ulice. Vila je postavena v neogotickém stylu, kde dominantou je
schodistova véz. Ve vile se nachazi tfi bytové jednotky o velikosti 2+kk, 2+kk a 4+1, dale pak
dvé garazova stani a sklepni prostory. Cela vila je napojena na elektricky zabezpec€ovaci
systém. Dum proSel kompletni rekonstrukci. Parcela umoziiuje patnact parkovacich mist, na
pozemek je zpfistupnén vjezd dvéma branami na dalkové ovladani. DOm ma zastavénou
plochu 500 m?, plocha pozemku je 1181 m? (8).
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Obrazek 20 - Vila 1, (7) Obrazek 21 - Vila 2, (8)

UZ na prvni pohled u obou obrazk je zfejmé, ze Vila 1 je v plivodnim stavu, fasada a oploceni
nebyly rekonstruovany. Z textu k Vile 1 vyplyva, Ze ani vnitfni prostory neprosly rozsahlou
rekonstrukci. DoSlo pouze k vyméné podlah a repase dvefi a schodisté. Naopak u Vily 2 je
zfejmé, ze vila proSla rekonstrukci fasady, oken a oploceni. StfeSni krytina a oplechovani také
vypada nové. V textu je zminéno, ze dum prosel kompletni rekonstrukci, naznacuje to i
zabezpeCovaci systém a brana na dalkové ovladani. Z porovnani obrazk( tedy plyne, ze Vila
2 pro8la kompletni rekonstrukci a je zafizena v mnohem vy83im standartu nez Vila 1, ktera
kompletni rekonstrukci zatim neprosla.

Na obrazku 1 je vidét vila v Brozikové ulici. Na prvni pohled jsou v8echny ftfi vily slohové
odlisné. Vila 1 neprosla skoro zadnou rekonstrukci, vila v Brozikové ulici prosla rekonstrukci
vnitfnich prostor, obvodovy plast je puvodni. Vila 2 prosla kompletni rekonstrukci, byly
zrekonstruovany jak vnitini prostory, tak plast budovy a oploceni objektu.

PFi porovnani byl kladen dlraz na plochu pozemku, plochu a poc¢et bytovych jednotek, pocet
pater, dale pak plochu nebytovych prostor a prodejni cenu. V tabulce 23 je pak zpracovan
pfehled porovnani jednotlivych nemovitosti.

Vila Brozikova Vila 1 Vila 2
Plocha pozemku [m?] 821 1831 1181
Podlahova plocha bytd [m?] 350 415 476
pocet bytl 5 4 3
poCet podlazi 3 3 3
sklep ANO ANO ANO
puda ANO ANO ANO
garaz ANO NE ANO
Prodejni cena ? 23 900 000,00 K& 39 000 000,00 K¢

Tabulka 23 - Porovnani nemovitosti k prodeji, (zpracovani autor)

V tabulce 23 jsou vyzna€eny hlavni parametry pro srovnani nemovitosti mezi sebou. Jako
hlavni udaj v tabulce je uvedena plocha pozemku a podlahova plocha vSech bytd ve vile.
Z pfehledu je patrné, Ze nejvétsi plochu pozemku ma Vila1 se svymi 1831 m?, podlahovou
plochu byt ma naopak Vila 2 v ploSe 476 m2. Dim v Brozikové ulici bohuzel v téchto kritériich
je na poslednim misté. Dale bylo v tabulce porovnavano pocet bytll a podlazi. V poctu byt
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ma ddm v Brozikové ulici byt nejvice, v po¢tu podlazi jsou na tom vSechny vily stejné. Dale
byly porovnavany nebytové prostory, v tabulce jsou vypsany sklep, plida a garaz. Sklepni a
pudni prostory obsahuji vSechny vily, garazové stani postrada Vila 1. Vila 2 a vila v Brozikové
ulici maji dvé garazova stani, ovSem jak bylo psano v popise Vily 2, poCet venkovnich
parkovacich stani ma Vila 2 patnact. Jako posledni porovnavaci faktor je uvedena v tabulce
prodejni cena. U Vily 2 je cena znacné vysSi nez u Vily 1. Rozdil mezi jednotlivymi cenami je
15 100 000 K¢&. Je to dano tim, ze Vila 2 proSla celkovou rekonstrukci a ma znacné vyssi
standard nez zbylé dvé vily.

Pro odhad prodejni ceny vily v Brozikoveé ulici Ize porovnat cenu Vily 1 ku podlahové plose
bytd. Timto vzorcem bude zjist€éna cena za 1 m? podlahové plochy bytu. Vila 1 pro toto
porovnani byla vybrana pfednostné proto, ze Vila 2 svymi rekonstrukcemi v minulosti a
vysokym standardem neni tak podobna jako Vila 1.

Postup vypoctu:
23 900 000 K& / 415 m? = 57 590 K&/m?>.
57 590 K&/m? x 350 m? = 20 156 627 K&

Vypocet byl stanoven tak, Ze prodejni cena Vily 1, 23 900 000 K¢, byla vydélena podlahovou
plochou byt vdomé. Tim vySla ¢astka 57 590 K&/m2. Touto Eastkou byla pak vynasobena
plocha bytu vily v Brozikové ulici. Celkova ¢astka vysla na 20 156 627 K¢&. Tato ¢astka je pouze
orientaCni. Prodejni cena by se nasledné mohla zvySovat nebo sniZzovat v navaznosti na
poptavce v dané lokalitg, statice stavby, velikostech a pocétech bytl, poctu realizovanych
rekonstrukci domu v minulosti, jejich kvalité a rozsahu.

4.2.2 Cena nemovitosti dle znaleckého posudku

Roku 2003 byl zpracovan znalecky posudek na danou nemovitost (9). Posudek byl zaméfen
na obytny dum, vedlejsi stavbu, studnu, venkovni Upravy, pozemky a trvalé porosty. Posudek
byl zpracovan nakladovou metodou oceriovani. V posudku se vychazi ze zastavéné plochy
796 m2, poctu podlazi 4, vysky podlazi 3,11 m, obestavéného prostoru 2 464 m?, dale pak
zastavéna plocha pozemku 248 m? a zahrada 573 m?2. V tabulce 24 je vidét rekapitulace
znaleckého posudku. Jednotlivé polozky byly samostatné ocenény. U kazdé polozky byla
nejprve stanovena vyméra, vypocet opotiebeni, nasledovalo ocenéni zakladni cenou véetné
pfipocteni koeficientl. Vysledkem vypoctu bylo stanoveni zakladni ceny upravené vynasobené
vymérou a odectem opotfebeni. Tim vznikla cena zjisténa. V tabulce nize je vidét celkova
rekapitulace znaleckého posudku pro danou nemovitost.
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Celkova rekapitulace znaleckého posudku

Cena po odpoctu opotrebeni

Obytny dim 3202 143,70 K&
Pozemek 706 060,00 K&
VeldejSi stavba-dievarka 6 539,69 K¢&
Studna 5429,10 K&
Pfipojka vody 387,07 K&
Pripojka kanalizace 935,43 KC
Septik 6 262,00 K&
Plynova pripojka 983,81 K&
Zpevnéna plocha ¢.1-okapovy chodnik 1 525,42 K&
Zpevnéna plocha €.2-vjezd do garaze 934,62 K&
Zpevnéna plocha ¢.3-chodni¢ek k domu 5 345,96 K&
Zpevnéna plocha ¢.4-vchod do domu 5194,54 K&
Plot €. 1-oploceni z pletiva 1483,78 KC
Plot €.2-z ocelovych profilt,zdéné sloupky 1 854,73 K&
Plot €.3-oploceni z pletiva 1 120,97 K&
Plo¢ ¢.4-dfevény z prken 3 493,07 K&
Plot €.5-zdény 5925,53 K&
Podezdivka €.1-cihelna 4 480,94 K&
Podezdivka ¢.2-kamenna 1 648,65 K&
Plotova vratka ¢.1 329,73 K&
Plotova vratka ¢.2 732,66 K&
Plotova vrata 704,80 K&
Udirna 1 887,02 K&
Ovocné dreviny 11 298,00 K&

Okrasné rostliny

122 460,00 K¢

Zjisténa cena celkem

4 099 160,00 K&

Tabulka 24 - Rekapitulace znaleckého posudku, (9)

V tabulce vySe je uveden prehled jednotlivych Casti oceniované nemovitosti z roku 2003.
V levém sloupci je nazev ocenované polozky, v pravém sloupci pak cena. Celkova cena
nemovitosti z roku 2003 je odhadovana na 4 099 160 K&. Od roku ocenéni se v domé
zrekonstruovaly nékteré Casti. VedlejSi stavba, uvedena v rekapitulaci jiz na pozemku neni.
Taktéz byl opraven septik, kanalizacni pfipojka je v sou€asnosti vedena do mistni kanalizace.

Roku 2015 v ramci dédického Fizeni po zesnulém panu majiteli byl posudek aktualizovan

stejnym znalcem, ktery odhadl celkovou cenu nemovitosti na 7 000 000 K¢ (10).
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Pro zajimavost je na obrazku nize uvedena cenova mapa z roku 2017 (11).

o
| E 2140 R\WY
Obrazek 22 - Cenova mapa (11)

Na mapé je zelenou te¢kou oznadena oceriovana parcela. Cervené jsou pak vyznadeny &asti
uzemi a jejich cenové ocenéni. Ocefiovana nemovitost se vyskytuje v méstské €asti s cenou
2900 K¢&/m?2. Celkova rozloha pozemku je 821 m2. Celkova cena pozemku je tedy 2900x821=
2 380 900 K¢ (13).

4.2.3 Porovnani stanovenych prodejnich cen nemovitosti

Trzni hodnota nemovitosti byla stanovena dvéma zpusoby. Prvni zplsob porovnava
nemovitost s aktualnimi prodeji nemovitosti v dané lokalité. Pro toto porovnani byly vybrany
dvé nemovitosti na trhu. Vybér pouze téchto konkrétnich dvou nemovitosti byl z toho ddvodu,
Ze svou velikosti, stylem, rozlohou a umisténim nejvice odpovidaly pozadavkim na porovnani.
Taktéz se bohuzel v sou¢asné dobé vice podobnych nemovitosti na trhu nevyskytuje.

Hlavnim kritériem po porovnani byla plocha pozemku, plocha bytd, pocet podlazi, pocet byta,
dale pak, jestlidam ma k dispozici sklep, plidu a garaz. Jednotliva porovnani vychazi z tabulky
23 v kapitole 4.2.1. Vila 1 se na trhu prodava za 23,9 mil. K¢, vila 2 je ocenéna na 39 mil. K¢.
Vzhledem ke stavu téchto dvou nemovitosti se odhadovana cena pfiklonila k vile 1, ktera vice
odpovida stavu ocefiované nemovitosti. Celkovym porovnani a pfepoctu ploch byla vysledna
cena ocenované nemovitosti odhadnuta na 20,15 mil. K&.

Z odhadu poskytnutého od maijitel domu, ktefi si nechali udélat notarsky odhad nemovitosti,
vychazi celkova cena domu podstatné nize. Odhad z roku 2003, ktery byl podrobné zpracovan
a byl zde zahrnut pozemek, obytny dim, vedlejsi stavba, studna, venkovni Upravy, pozemky
a trvalé porosty, se pfiklani k cené 4,1 mil. K& Nasledné byl tento odhad aktualizovan roku
2015, kde celkova odhadova Castka je 7 mil. K&.
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Prvni zplsob tedy stanovil cenu nemovitosti na 20,15 mil. K& Druhym zplGsobem byla
stanovena cena nemovitosti na 7 mil. K& Notafskym zpusobem je potifeba Fici, Zze byla
stanovena tabulkova cena nemovitosti, ze které se mize vyjit pro prodej nemovitosti. AvSak
jeji vySe nemusi odpovidat prodejnim cenam nemovitosti na trhu. Na druhou stranu cena
stanovena porovnanim s ostatnimi cenami na trhu taktéz, podle nazoru vlastnik(, neni Upiné
realna. Ceny porovnavanych nemovitosti sice jsou za uvedenou cenu na trhu k prodeji, avdak
po dobu zpracovavani diplomové prace jesté nebyly prodany, Ize tedy konstatovat, Ze cena
téchto nemovitosti je pfilis vysoka. Pokud by méla byt stanovena skute¢na prodejni cena této
nemovitosti, mohla by se odvijet jak od odhadované ceny, tak od ceny z porovnani. Primérem
téchto dvou cen by vysla cena 13, 5 mil. K&.

4.3Vyhodnoceni vSech variant rekonstrukce

Jednotlivé varianty, které byly stanoveny v kapitolach vySe, vychazely z oekavani vlastnikd a
kritérii stanovenych ufady. Byly ur€eny stavebni prace na rekonstrukci, od kterych se odvijel
navrh variant. Varianty byly nasledujici. Varianta A obsahovala rekonstrukci fasady bez
zatepleni, vyménu vnéjSich dfevénych okennich kfidel, natfeni garazovych vrat a vchodovych
dvefi, vyménu dlazby na terasach a v chodnicku, vyménu branky v oploceni. Tato varianta
byla nejlevné&jsi. Varianta B zahrnovala rekonstrukci fasady v€etné kontaktniho zateplovaciho
systému, vyménu okennich vyplni, vyménu garazovych vrat a vchodovych dvefi, vyménu
dlazby na terasach a v chodnicku, vyménu branky v oploceni, natfeni plotovych poli a brany.
Tato varianta vysla jako nejdrazsi. Jako alternativni varianta byla uvedena varianta C, ktera
spocivala v propojeni variant A a B. Tato varianta je obdobna jako varianta A az na zaménéni
oddilu vymény oken, kdy by okna byla vyménéna kompletné& za nova, jako u varianty B, ale
fasada by byla zrekonstruovana bez zatepleni. Ostatni polozky byly stejné, jako varianta A.
Posledni uvedena varianta byla varianta D, ktera pocitala s prodejem nemovitosti, nikoli
s rekonstrukci.

Na tyto vyCislené varianty bylo nasledné zpracovano profinancovani rekonstrukce.
Financovani bylo znaéné omezeno finanénimi moznostmi jednotlivych vlastnikd, proto byla
k profinancovani upfednostnéna nejlevnéjSi varianta rekonstrukce. Na tuto variantu byl
nasledné zpracovan finan¢ni plan profinancovani, bylo navrhnuto zalozeni fondu oprav pro
nasporeni ¢astecnych financi, nasledné k témto financim byla poskytnuta bezplatna pujcka ze
strany dvou vlastniki domu, viz kapitola 3.2.3. Timto zpUsobem by financovani bylo
dostatecné pro variantu A, a zaroven by realizace bylo mozné zahdjit v bfeznu 2019.

Jako dal$i moznosti financovani bylo navrhnuto stavebni spofeni s Sestiletou dobou spofeni,
v kapitole 3.2.4. Na konci tohoto obdobi by byly naspofeny finan¢ni prostfedky na ¢aste¢nou
rekonstrukci domu. Pokud by stavebni spofeni bylo zavazano na deset let splaceni, byly by
k dispozici finan¢ni prostfedky na celou navrhovanou variantu A. Varianta B vzhledem
k mnohem nakladnéjSim stavebnim pracim bohuzel nepfipada v uvahu.

Dal8i moznosti je prodej nemovitosti bez jakékoli rekonstrukce. Podle vlastnikd by tato
moznost pfipadala az zhruba za 15 let. Momentalini prodej vzhledem k citovym vazbam na
nemovitost nepfipada v Uvahu. Vycisleni souCasné prodejni ceny nemovitosti vychazi na 13,5
mil. K&. Tato cena vznikla primérem z ceny porovnanim dalSich nemovitosti na trhu, viz
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kapitola 4.2.1. a z ceny znale¢ného posudku, viz kapitola 4.2.2. Jak uz bylo fe€eno vySe,
prodej nemovitosti momentalné neni mozny, a proto je tato prodejni cena pouze informativni.

Zhodnocenim vSech moznych variant se prace pfiklani k varianté okamzité rekonstrukce. Tato
varianta je z dlouhodobého hlediska nejefektivnéjsi. Diky okamzitému zalozeni fondu oprav a
pujcce kapitalu od dvou vlastniki by vznikl objem penéz, ktery by pokryl naklady na variantu
A. Oddalovanim celkové rekonstrukce a spofenim finanénich prostfedkl by se akorat
zhorSoval stav nemovitosti a nasledna rekonstrukce napfiklad za Sest let by mohla byt o to
vice nakladna nez v sou€¢asném stavu.

Tyto navrhy variant a moznosti financovani mohou byt podkladem pro rozhodovani
jednotlivych vlastnikd v této véci, av8ak jakou variantu zvoli a zda rekonstrukci budou
v budoucnu realizovat je Cisté na jejich rozhodnuti. Také je zde pravdépodobnost, ze vyse
zminéné varianty nebudou brany v potaz a sou€asny stav nemovitosti bude v takovémto stavu
nadale. Do budoucna se stav bude nadale zhorSovat a nasledné naklady rekonstrukce se
budou pomalu navySovat.
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Zaver

Diplomova prace se zabyvala strategii rekonstrukce nemovitosti, jejiZ vlastnici maji omezené
finanéni moznosti. Prvni ¢ast prace vychazela se sou€asného stavu nemovitosti. Byl popsan
soucCasny stav nemovitosti a pfedstaveni viastniku v€etné nahledu do katastru nemovitosti. Na
tuto ¢ast navazoval popis vnéjSich a vnitfnich Casti objektu, konstrukéni charakter a popis
celkovych dispozic domu.

Na celkovy sou€asny popis objektu navazoval pfehled oprav, které byly provedeny v minulosti
s odkazem na urc€ity rok, s uvedenym vyctem stavebnich praci a s jejich hrubym finanénim
vyCisleni. Na opravy z minulosti navazoval navrh rekonstrukce do budoucna. Jednotlivé
stavebni prace byly sestaveny podle pfani a pozadavku jednotlivych viastnik(. Sou¢asné byly
zpracovany pozadavky a narizeni ze strany stavebniho ufadu a pamatkove péce. Z téchto
vychozich informaci byl dale zpracovan soupis stavebnich praci rozdélenych do vice varianta.

Po ur&eni stavebnich praci nasledoval odhad stavebnich nakladd na jednotlivé varianty a jejich
zakomponovani do ¢asovych etap. Na tyto etapy bylo navrhnuto jejich profinancovani. V ramci
omezenych finan¢nich moznosti byly pfedstaveny moznosti ziskani finan¢niho kapitalu a jeho
zakomponovani do pfedem urlenych variant. Nasledné doSlo k celkovému porovnani
ziskanych poznatkli a vyhodnoceni nejvhodnéjsi varianty. V neposledni fadé se prace
zabyvala vyuzitim soucasné nevyuzivanych prostor ke zvySeni pfijmd domu a snazSimu
profinancovani rekonstrukce.

Jako okrajovou variantu prace zminila i moznost prodej nemovitosti. Zde byl sou€asny stav
nemovitosti porovnan s nemovitostmi na trhu a byla odhadnuta prodejni cena. Taktéz byl
uveden odhad nemovitosti z poskytnutého znaleckého posudku. Cena z posudku a odhadni
cena z porovnani byly na zavér zprimérovany, a tak byla stanovena vysledna hruba prodejni
cena nemovitosti.

Zavérem byly uvedeny vSechny mozné varianty, jak profinancovani rekonstrukce, tak moznost

prodeje a tyto vysledky byly porovnany a vyhodnoceny. Nasledné byla vhodna varianta
doporucena vlastnikim nemovitosti.
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