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Abstrakt

Cilem mé diplomové prace bylo provést ocenéni nemovitosti cenou zjisténou
a cenou obvyklou se zaméfenim na narocnost ziskani podkladi a informaci
potiebnych pro ocenovani.

V teoretické cCasti jsem popsal zdkladni terminologii pro ocenovani
nemovitosti a uvedl podrobny vycet podklada pro ocenovani.

V praktické casti jsem vyhotovil kompletni znalecky posudek v programu
Delta-NEM a k jeho dil¢im ¢astem jsem uvedl moznosti, kde 1ze ziskavat informace
k jeho tvorbé.

Klicové slova

Podklady, oceniovani nemovitosti, rodinny dim Rounek, znalecky posudek

Abstract

The aim of my diploma thesis was to evaluate the real estate valued by the
price and the usual price with the focus on the difficulty of obtaining the documents

and information needed for valuation.

In the theoretical part, |1 described the basic terminology for real estate

valuation and provided a detailed list of the valuation documents.

In the practical part, | made a complete expert report in the Delta-NEM
program, and to its sub-sections | presented the possibilities for obtaining

information about its creation.

Keywords

Documents, valuation of real estate, family house Rounek, expert opinion
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1. Uvod

Tématem mé diplomové préce je ,,Analyza informaci potfebnych pro ocenéni
nemovité véci®. Hlavni naplni této prace tedy bude komplexni rozbor dostupnych

podkladl pro ocenéni nemovité véci.

Téma diplomové prace jsem si vybral z né¢kolika divoda. Hlavnim divodem
byl zajem o celkové odvétvi oceniovani nemovitosti. Dle mého nazoru je bydleni jako
takové nedilnou soucésti kazdého clovéka. Jako absolvent stiedni Skoly stavebni si
myslim, Ze oceflovani a stavitelstvi spolu Uzce souvisi. Jsem tedy rad, ze si mohu

roz§ifit znalosti 1 v tomto rozsahlém oboru.

Dalsim divodem je, Ze a¢ nejsem soudnim znalcem ani odhadcem v oboru
oceniovani nemovitosti, pfichazim s touto problematikou do styku jak v pracovnim,
tak v osobnim Zzivoté stale Castéji. Nejedna se totiz pouze o stanoveni kupni ceny, jak
si mnozi mysli. Vzhledem k faktu, Ze jde o propojeni oborui prava, ekonomie a
stavitelstvi maji znalecké posudky velice Siroké spektrum uplatnéni. Vyuzivaji je
finan¢ni Ufady, bankovni domy, notafi, exekutorské urady a insolvencni spravci.
Jedna se tedy o velice praktickou disciplinu, ve které bych se rad orientoval. Tato
prace by tedy meéla byt pro m& samotného i pro jeji Ctenatfe teoretickym, ale

predevsim praktickym piinosem.

Cilem mé préce je vyhotovit kompletni znalecky posudek metodou
nakladovou a porovnavaci se zaméfenim na sbér udajli a dat z moZznych vefejné
dostupnych i nevetejnych podkladd. V teoretické c¢asti provedu seznameni s
nezbytnymi zakladnimi pojmy, metodami, definicemi a nejcast&j§imi podklady.
V Casti praktické na konkrétnim posudku uvedu v jednotlivych castech veskeré
moznosti vyuziti podkladd a informaci, posoudim jejich relevantnost a obtiznost

sehndni a uptesnim, které z uvedenych zdroji jsou dostupné Siroké vetejnosti.
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2. Literarni reSerse

2.1 Zakladni pojmy

2.1.1 Nemovitost

Nemovitosti jsou definovany jako pozemky ¢i stavby, které jsou pevnym
zékladem spojeny se zemi. Véci nespadajici do této definice jsou véci movité. Tuto
definici upravuje obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. Jedna se tedy o objekt, ktery se
neda premistit (Heralova, 2008).

2.1.2 Pozemek

Pozemek je ¢asti zemského povrchu, kterou od sousednich casti oddéluje
hranice uzemni jednotky, hranice katastrdlniho tzemi, hranice drzby, hranice
vlastnicka, hranice druht pozemkd. Je mozné pozemek zrusit a sloucit s jinym

pozemkem, rozd¢lit nebo 1ze zménit jeho hranice a parcelni ¢islo (Zakon ¢. 183/2006
Sh.).

2.1.3 Parcela

Parcela je druhem pozemku, ktery mé polohové a geometrické urceni, je mu
pfidéleno parcelni Cislo a je zobrazen v katastralni mapé (Hefman, 2005). Vyméra
parcel se urCuje jako ploSny obsah primétu pozemku do zobrazovaci roviny.
Jednotkou jsou plo$né metrické jednotky zaokrouhlené na celé metry. U parcely je
uvedeno parcelni ¢islo, nazev obce a katastralni Uzemi, v némz se nachazi. Je uveden

1 druh pozemku, ktery je dllezity pro ocenéni (Kulil, 2012).

2.1.4 Stavba

Stavba je definovana jako veSkera stavebni dila, kterd vznikaji stavebnimi
nebo montaznimi technologiemi. Pfi vzniku se nehledi na pouzité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, stavebné¢ technické provedeni, na dobu trvani a ucel vyuziti.
Docasnou stavbou se rozumi stavba, u které je stavebnim ufadem omezena doba
jejiho trvani. Vyrobek, ktery pni funkci stavby je také povazovan za stavbu. Stavby,

slouzici k reklamnim uceltim, jsou stavby pro reklamu (Zakon ¢. 183/2006 Sb.).

2.1.5 Budova
Budova je katastralnim zdkonem definovana jako nadzemni stavba, ktera je
spojena pevnym zakladem se zemi. Je prostorové soustiedéna a pievazné uzaviena

obvodovymi sténami a stfeSni konstrukei (Zakon ¢. 256/2013 Sb.).
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2.1.6 Rodinny dim
Rodinny dim je stavba, kterd wvnitini dispozici spliiuje podminky
k rodinnému bydleni. Vice neZ polovina podlahové plochy musi byt uréena k bydleni

(Bradég, 2004).

2.1.7 Byt
Za byt je povazovana mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou urCeny
stavebnim ufadem k bydleni. Jedna se o rozhodnuti stavebniho ufadu o vyuzivani

k t&elu bydleni (Zakon &. 72/1994 Sb.).

2.1.8 Bytovy dam
Za bytovy dim se povazuje takovy, ve kterém ptevlada nadpoloviéni vétSina

podlahové plochy k bydleni (Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.).

2.1.9 PrisluSenstvi nemovitosti
Jedna se o vesSkeré véci ve vlastnictvi vlastnika hlavni véci za tucelem

vyuzivani s hlavni véci (Zakon €. 89/2012 Sb.).

2.2 Cena
Cena je pojem, ktery se vyuziva pro ¢astku za sluzbu ¢i zbozi. Sluzba ¢i zboZzi
muze byt nabizend, pozadovana ¢i skutecné zaplacena. Cena nebo zaplacena Castka

nemusi byt vefejna, ale stava se faktem z minulosti (Bradac, 2009).

Existuji dva faktory, ptedstavujici indikétory mezi poptavkou a nabidkou na

trzich. Témto faktorim se fika trh prace a trh nemovitosti (Viturka, 2010).

2.2.1 Cena zjiSténa

Jedna se o administrativni cenu. Ridi se dle cenového predpisu zakona ¢.
151/1997 Sb. a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. tohoto zdkonu. Z ceny zjisténé se vétSinou
pocitd zaklad dan€ z pfevodu nemovitosti. MlZe z ni byt zjistén 1 honoraf notare pii

d&dickém tizeni (Halek, 2009).

2.2.2 Cena porizovaci
Cena pofizovaci je vyjadfena hodnotou zbozi v dobé jeho ndkupu pii

nulovém opotiebeni. U staveb se jedna o cenu novostavby (Bradac, 2009).
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2.2.3 Cenaobvykla

Obvyklou cenou se rozumi cena, které bylo v obvyklém styku v tuzemsku ke
dni ocenéni dosazeno pii prodeji stejného nebo podobného majetku. Do této ceny se
nezapocita zvlastni obliba vlastnika, osobni poméry kupujicich a prodavajicich a
okolni trzni vlivy. Mlze se jednat napiiklad nepfiznivé situace prodavajicich a
kupujicich, majetkové a rodinné vztahy. Ostatni faktory, které cenu mohou ovlivnit,
se do ceny pocitaji (Zakon €. 151/1997 Sb.).

2.2.4 Cena reprodukéni
Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit

Vv dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Zjistuje se u staveb slozitym polozkovym rozpoctem nebo s pomoci
agregovanych polozek. Nejcastéjsi je vSak metoda za pomoci technicko-
hospodafskych ukazateld. Jde o jednotkové ceny za 1 m?® obestavéného prostoru a 1

m? zastavéné plochy (Bradac, 2009).

2.3 Hodnota

Od pojmu cena je nezbytné odlisit pojem hodnota. Tyto dva pojmy byvaji
Casto zaménovany. Hodnota nevyjadiuje ¢astku skute¢né zaplacenou, pozadovanou
¢i nabizenou. Jedna se 0 ekonomickou kategorii, ktera vyjadiuje finan¢ni vztah mezi
zboZzim a sluzbami, které l1ze koupit na jedné strané s kupujicim a druhé strané
s prodavajicim. V podstaté se jedna o odhad, ktery vyjadiuje uzitek ¢i prospéch
vlastnika zbozZi. Je definovand fada druhd hodnot. Jedna se naptiklad o hodnotu
vécnou, vynosovou, stfedni nebo trzni. Kazda z téchto hodnot miZze byt vyjadiena

riznymi Cisly. Je tedy nezbytné urcit, jaka hodnota bude zjistovana (Kalabis, 2011).

2.3.1 Vécna hodnota

Vécnou hodnotu lze charakterizovat jako reprodukéni cenu véci, ktera je
snizena o piiméfené opotiebeni, odpovidajici opotiebeni véci stejného staii a
pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak piipadné sniZzenou o naklady na

opravu vaznych zavad, které¢ znemoziuji okamzité vyuzivani véci (ORT, 2008).
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2.3.2 Vynosova hodnota

Vynosovou hodnotu lze charakterizovat jako soucet vSech Cistych budoucich
piijml z nemovitosti, diskontovanych na soucasnou hodnotu. Zjisti se u nemovitosti
Z dosazeného ro¢niho ndjemného snizené¢ho o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto
nakladl se zapocitdvaji odpisy, primérnd rocni udrzba, sprava nemovitosti, dan
Z nemovitosti a pojisténi. Vynosova hodnota predstavuje ocekavané vynosy
Z nemovitosti, tedy jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby

aroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti (Zazvonil, 2007).

2.4 Metody oceniovani nemovitosti

Nemovitosti jsou majetkem dlouhodobé povahy. Jejich Zivotnost je pocitana
na desitky az stovky let. Na jejich hodnotu je tedy nutné pohlizet z dlouhodobého
hlediska. Hodnotu nemovitosti na trhu ovliviiuje fada faktori. Jedna se soucasny stav
nemovitosti, jeji historie, situace na trhu s nemovitostmi nebo budouci vyhled jejiho
vyuziti. Vyuzivaji se tfi zédkladni metody oceniovani nemovitosti. Jedna se metody
nékladové porovnavaci a vynosové. Nakladova metoda hledi pfedevsim na historii
nemovitosti, porovnavaci metoda pracuje s aktualni situaci realitniho trhu a moznou
pozici nemovitosti na tomto trhu a metoda vynosova po¢ita s budoucimi néklady a

vynosy, které by méla nemovitost generovat (Kalabis, 2011).

2.4.1 Metoda nakladova

Nékladova ocenovaci metoda vyuziva odhad nakladt potiebnych k realizaci
nemovitosti. DuleZitym faktorem je porovnani stavajici nemovitosti S moZnosti
vystavby nové nemovitosti. Do tohoto porovnédni spada koupé pozemku ve stejné
lokalité¢ s obdobnymi vlastnostmi. Zvlastni diraz je kladen pfedevSim na funkcni
vyuziti pozemku. Vysledkem nakladové metody je stanoveni reprodukéni ceny
stavby, tvofené souctem ndkladii na vystavbu stavby a hodnotou nezastavéného

pozemku (Bradac, 2009).
Rozpoctova metoda

Soucet vSech jednotlivych stavebnich polozek. MnoZstvi nasobené cenou za

meérnou jednotku. Predevs§im zdivo, okna apod.
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Metoda agregovanych polozek

Soucet agregovanych polozek jako jsou zaklady, svislé a vodorovné

konstrukce a zastfe$eni.
Metoda THU

Pracuje pouze s ukazatelem obestavéného prostoru, tedy za cenu jednoho m?

obestavéného prostoru (Kalabis, 2007).

2.4.2 Metoda porovnavaci

Porovnavaci metoda vyuziva obdobné nemovitosti v podobnych podminkach
k porovnani s ocefiovanou nemovitosti. Porovnavat se miuze piimo ocefovana
nemovitost s prodavajicimi nebo nepfimo, kdy jsou udaje o prodavanych
nemovitostech zpracovany pro priamérnou nemovitost. S touto nemovitosti je
nasledné¢ porovnavana nemovitost ocefiovana. K této metodé je potiebna znalost
informaci nabizenych ¢i prodanych nemovitosti podobného charakteru v blizkosti

ocenované nemovitosti (Kokoska, 2000).

2.4.3 Vynosova metoda

Vynosova metoda je zalozena na principu odhadu Cistych vynosi, které jsou
patrné z najmu ¢i provozu nemovitosti. Zakladni jednotkou jsou zisky, které mohou
pfi jejim prondjmu nebo provozu vzniknout. Po diskontovani se tyto zisky prevadéji
na aktualni hodnotu a provadi se jejich soucet. Porovnanim vynost z podobnych
nemovitosti se nejpresnéji ur¢i mira kapitalizace a diskontni mira. Vynosova metoda

se vyuziva predevsim u objektli s komerénim vyuzitim (Némec, 2001).

2.5 Podklady pro ocennovani nemovitosti

Piehled vSech vyuZitych podkladi pro ocefiovani je znalec povinen uvést
V nalezové Casti svého posudku. U kazdého posudku se pfiméfene podrobné uvede
jeho nazev, kdy a kdo ho vydal a schvalil, pod jakym ¢islem jednacim, k tomu
podstatny obsah (Bradag, 2009).

Nejvyuzivanéjsi podklady k ocenovani

e \Vypis z katastru nemovitosti

e Kopie piislusné ¢asti katastralni mapy
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e Vypisy z pozemkove knihy

e (Cenova mapa pozemki

e Vykresova dokumentace

e Stavebn¢ pravni dokumentace
e Najemni smlouvy

e Pasporty nemovitosti

e Pfiznani k dani z nemovitosti
e Pojistné smlouvy

e Smlouvy o spravé nemovitosti
e Smlouvy o sluzbach

e Vysledky mistniho Setfeni

e Databaze informaci

2.5.1 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti byl ziizen zakonem ¢&. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky. Jde o soubor dat a informaci o viech nemovitostech
v Ceské republice, zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové
urceni. Soucasti katastru nemovitosti je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem a dalSich pravnich vztaht.. Zapis do katastru nemovitosti se Fidi
zdkonem ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem. Pfedmétem evidence katastru nemovitosti jsou podle § 2, odst. 1,
zakona ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky pozemky v podobé
parcel, budovy spojené se zemi pevnym zakladem, byty a nebytové prostory
vymezené jako jednotky, rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory a

stavby, 0 nichz to stanovi zvlastni zakon (Baudys, 2010).

Katastr nemovitosti je vefejny a kazda osoba do n¢j mize nahlédnout. Bud’
prostfednictvim internetu, nebo za pomoci povéieného pracovnika na pobocce

katastralniho ufadu formou vypisu, opisu nebo nacrtu (Bradag, 2009).

Vsechny nemovitosti musi byt v listinach, které jsou podkladem pro zépis do
katastru nemovitosti, uvedeny podle katastralnich tizemi, parcelnich ¢isel a Cisel
popisnych nebo ¢isel evidenénich vedenych v katastru. Byty a nebytove prostory

musi byt uvedeny podle jejich Cisel nebo podle jejich polohového urceni.
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Vklad daji o pravnich vztazich do katastru provede katastralni ufad na
zaklad¢ pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu ke dni, kdy mu byl dorucen
navrh. Pro zapis novych staveb, redln¢ oddélenych ¢asti nemovitosti, jakoz i vécného
biemene k Casti pozemku do katastru musi byt predlozen téz geometricky plan
s vyznac¢enim novych hranic a parcelnich ¢isel a u novych staveb se musi pfilozit
doklad o pfidé€leni ¢isla popisného nebo evidenéniho, pokud se jim ptidéluje, a u
rozestavénych budov, bytli a nebytovych prostor musi byt dolozeno ¢estné prohlaseni
vlastnika nebo jiné opravnéné osoby s jeho Gfedné ovéfenym podpisem, Ze se jedna 0
rozestavénou budovu, byt nebo nebytovy prostor. Jako vlastnik nové stavby se do
katastru nemovitosti zapise vlastnik pozemku, na kterém je stavba postavena nebo se
tam zapiSe stavebnik, ktery na pozemku stavbu provedl, pokud nebude prokézéano, ze

vlastnikem je nékdo jiny (Hlavinkova, 2012).

2.5.2 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti vydava katastralni ufad. Diive byly vydavany
vypisy z evidence nemovitosti. Vypis je rozdélen na dil¢i ¢asti podle uvedeného
obsahu (Bradac, 2009).

e Identifikace lokality, tedy okres, obec a katastralni tzemi.

e Cislo listu vlastnictvi v daném katastralnim tzemi.

e A- slovni oznaCeni vlastnického prava, udaje o vlastnikovi nebo
spoluvlastnicich, identifikace vlastnika.

e B- (daje o parcelach. K jednotlivym parcelam je uvedeno jejich parcelni
¢islo, vymeéra, ¢islo budovy (popisné nebo evidencni), druh pozemku a
zpusob jeho vyuziti, zplisob ochrany. Zkratka st. Pfed parcelnim cislem
oznacuje stavebni parcelu pii dvoji ¢iselné fadé v jednom katastralnim Gzemi.
Udaje jsou rozdélené na tudaje o stavbach a udaje o pozemcich. Pokud maji
stavby jiného vlastnika nez pozemky je zde zvlastni upozornéni.

e C- omezeni vlastnického prava.

e D-jiné udaje.

e E- nabyvajici tituly nebo jiné podklady pro zéapis do katastru nemovitosti.

e F-vztah bonitovan¢ pidnich ekologickych jednotek (BPEJ)

e Informace o tom, kdo a kdy vypis vyhotovil, ¢islo polozky o poskytnutych
udajich z katastru.
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2.5.3 Kopie katastralni mapy
Vyhotovuje ji katastralni Ufad. Zpravidla je vyhotovena v métitku 1:1000
nebo 1:2880. Diive katastr nemovitosti vydaval snimky pozemkové mapy. Kopie

jsou voln¢ dostupné na pobockach katastralnich urada (Baudys, 2010).

Obr. ¢. 1:Kopie katastralni mapy

KOPIE KATASTRALNI MAPY

— = |

(Zdroj: www.stavebniklub.cz)

Geometricky plan

Geometricky pléan je technicky podklad a neoddélitelnou ¢asti vSech listin, dle
kterych ma byt provede zapis do katastru nemovitosti, pokud je tfeba predmét zapisu
zobrazit do katastralni mapy a dale listin, kterymi se zfizuje vécné bfemeno k ¢asti
pozemku. Geometricky plan je vysledkem zaméteni, které v soucasné dobé provadi

podnikatelské subjekty (Bradac, 2009).

2.5.4 Vypis z pozemkové knihy

Vypisy z pozemkovych knih slouzi pro zjisténi udaju z byvalé pozemkové
knihy. Pozemkovou knihu tvoii hlavni kniha, sbirka listin, mapa pozemkové knihy a
rejstiiky pro orientaci. Pro kazdé katastralni uzemi se vedla jedna hlavni kniha
skladajici se z jednotlivych knihovnich vlozek. Kazda vlozka se skladala ze tii listi
A, B, C.
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V listu A (list podstaty statkové) byly zapsany vSechny ¢asti tvorici knihovni
téleso a tidaje o ném, parcelni ¢isla, druh pozemku a nékterd prava vztahujici se

k tomuto knihovnimu té&lesu.

Vlistu B (list vlastnicky) byly zapsany u(daje o vlastnikovi nebo
spoluvlastnicich a jejich podil vlastnictvi, omezeni vztahujici se na dispozicni

volnost nékterého z vlastnik a omezeni tykajici se kazdého budouciho vlastnika.

V listu C (list zavad) se zapisovaly zavady vaznouci na knihovnim télese,

ptedkupni pravo nebo vyhody.
Zapis byl rozdélen do tfech slozek, vklad, zapis a poznamka (Bradac, 2009).

2.5.5 Cenova mapa pozemki
Cenové mapy slouzi k ocenovani stavebnich pozemki na tizemi obce nebo

meésta prevazné pro ucely dané z prevodu nemovitosti, dan¢ dédické ¢i darovaci.

Slouzi k vyjadfeni vztaht na trhu s nemovitostmi, kde urcuje dosahovanou

uroven trznich cen jednotlivych nemovitosti v daném ¢ase a misté.
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Obr. ¢. 2: Cenova mapa

Primérné ceny zasitovanych pozemku vhodnych k vystavbé rodinného domu

(v korundch za metr Ctverecni)

do500 do1000 do1500 pies2000

(zdroj: www.lidovky.cz)

V soucasnosti plati 7 cenovych map stavebnich pozemki vydanych a
zpracovanych ve smyslu zdkona o ocenéni majetku. VSechny mapy jsou vetejné

dostupné (Kalabis, 2011).

2.5.6 Vykresova dokumentace

Vykresovd dokumentace je podrobny soubor vykresi daného objektu
doplnénych textovou dokumentaci, slouzici jako popis objektu. Ugelem projektové
dokumentace je pfesné zaznamendni vSech geometrickych charakteristik objektu.
Hlavnim smyslem dokumentace je vyobrazeni skute¢ného stavu nebo objektu nebo

poskytnuti nezbytnych informaci zhotoviteli pro realizaci vystavby (Bradac, 2009).
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Obr. ¢. 3: Pidorysny vykres projektové dokumentace
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(Zdroj: www.hyperinzerce.cz)

2.5.7 Najemni smlouvy

Néjemni smlouva upfesiluje vztah mezi ndjemcem a pronajimatelem.
Pronajimatel najemni smlouvou pifenechava pronajimany prostor za ucelem zajisténi
stanovenych potfeb najemce a najemce se zavazuje platit najemné. Najemni smlouva
se muze vztahovat k pronajmu bytu, domu, kanceldiskych prostor, gardzi apod.

Uvedena najemni smlouva se specializuje na pronajem bytu (Hutter, 2010).

2.5.8 Pasporty nemovitosti

Pasport nemovitosti popisuje nemovitost jak po pravni, tak po stavebni
strance. Je pouze na zékaznikovi jak obsahly popis pottebuje a k ¢emu mu bude
pasport nemovitosti slouzit. Typicky se déa fici, Ze pasport nemovitosti vyplituje svym
obsahem prostor mezi celkovym auditem nemovitosti a béZnym popisem realitni

kancelate (Bradac, 2009).
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Obr. ¢. 4: Pasport nemovitosti

Prondjem kancelifskych prostor 624m2, Praha 4 - Michle, ul. - T0P - [5.4 Smazat/ Edrovat)
20:8) Topovat
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16:a2), s L2n oy Yl hiac; dle vl cocibiend tolety & kepalon 1. NP Joic & g ol vabk
mistnosti (45 3 56m2), toxieta, koupeina a kichyfia. Podadnd uspofdcany je | prostor ve druhdm nadzemnim
poclat, Ve 3. NP o8 nbchaaljedan vaRy prostor/<asedacl misnost (53m2), re Maerdh a vehd na krdanou
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podkrovi se nachizi mené prostor 3 terasa. 3. NP spaleénd & podkrovim sioud| ssko fecen velky mezonetovy
t/kancelst (185 m2) se cvémi terasam. Katdé naczemnl podiadi md celovou vymdns 135m2. Vytipbn doms

v
Tidl. 3 moiné po comiuvd dispoziéné upravit. Ci zf & prondgmu nevybay

Kusct inino zazemi. Potkatovd a tekefornimi oz nd tel (stfedny a zabezpetovaciho systému
Atra [, vyhledivana a pfitom kicnd lokalta 5 veZkerym obtanskym vybavenim. Metro C Katerow 5 mimut
padi chllze, 2astivia sutobusu Pod DAlnid 3 minuty péél chize. Viskovd Zastavia Fraha-Katerov 1 minuta péi
chilze.

¥
thida energeticié nirotnastl budovy: E - Nehospoddma
podie aktualnl vyhiasky

Gt cbjektu: chiovs

(Zdroj: www.bazos.cz)

2.5.9 Vysledky mistniho Setfeni
Pted wvlastni navStévou objektu je dilezité nastudovat posuzovanou
problematiku a ptislusny predpis, ten je vhodné vzit sebou pro ptipad, ze by nastala

néjaka komplikace.

Po ptichodu je dobré seznamit se s pfitomnymi a odivodnit mistni Setfeni.
Dale je tieba seznamit se s celym oceflovanym arealem a stanovit si postup. Pokud je
n&jaka Cast znalci nepfistupna, tfeba nemoznost vstoupit do budovy, upusti od
mistniho Setfeni a sdéli problém zadavateli posudku. Pokud pii ohleddni vypukne

spor mezi jednotlivymi stranami, musi k nému znalec pfistupovat uvazlive.

Prohlidku je tfeba provadét velmi dikladné, aby nedoslo k pozd¢jsi absenci
potiebnych dat a udaji. U ohledani budov je dobré prvné zhodnotit situaci z vnéjsi
strany a nasledné postupovat od sklepa po pidu nebo obracené. Neni dobré ohledavat

mistnosti stiidave kvili pfesnosti informaci.

Venkovni uUpravy se popisuji systematicky. U kazdé znich je tieba
identifikovat umisténi, provedeni, stafi, technicky stav a vyméry pro ocenéni. U

zpevnénych ploch se méii jejich skutecnd vymeéra, nikdy vodorovny pramét.
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Kazdy znalec musi dodrzovat bezpec¢nost prace. Jedna se o rozhodnuti, zda
vstoupit na shnilou podlahu nebo zda jit vysokou travou, kde neni vidét na objekty
zemi (Bradac, 2009).

2.5.10 Pomucky k méieni

Pasmo

Pasmo musi byt vzdy cejchovano a vyrobeno z materidlu, ktery se postupem
¢asu nezacne roztahovat. Pfi méfeni délek je nutné pasmo napinat pifedepsanou silou

pro odecitani. V posledni fadé je tfeba dbat na to, aby na zacatku pasma byla nula.
Di'evény metr nebo ocelovy svinovaci dvoumetr

Pro méteni kratSich vzdalenosti je nutné dbat na jeho ptesnost. Ocelové se
vyrabéji az od 10 m.

Teleskopicka dalkomérna lat’

Jedna se o teleskopickou vysouvaci ty¢ z hliniku nebo laminatu. Uvnitt laté se
nachdzi odvijené pasmo. Hojné¢ se vyuzivd pro méfeni vySek a odstupi od
nepfistupnych stén. Hlinikové tyCe jsou nebezpeéné v prostu s odkrytymi
elektrickymi vodi¢i, laminatové se pifi méfeni vodorovnych vzdéalenosti vice

prohybaji. Vyrabi se standardné do 8 m.
Ultrazvukovy dalkomér

Ptistroj uréeny k méfeni vzdalenosti od kolmé plochy. Vétsinou s dosahem do
13 m, spiesnosti 1 cm. Nevyhodou je relativné velky vyzafovaci panel, je tedy

potieba velka odrazova plocha ke spravnému zamétent.
Laserovy dalkomér

Méii vzdalenost od odrazové plochy. Vysokd piesnost je znevyhodnéna vysokou

cenou piistroje. Pfi siln€jSim osvétleni se hiife hledd dopad laserového paprsku.
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Obr. ¢. 5: Laserovy dalkomer
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(Zdroj: www.hadex.cz)
Sklonomér

VyuZziva se pro méfeni sklonu svahu. Ptikladem je geologicky kompas s otocenym

svislym kruhem se zavazim.

Fotoaparat

Vhodny i pro pracovni snimky slozitych konstrukci.
Bateriova nebo akumulatorova svitilna
Nezbytna pomticka pro ohledani sklepii a piid bez moznosti osvétleni.

wewr

Pokud to okolnosti vyZzaduji, je nutné vyuzit specidlni geodetickou techniku, jako
jsou naptiklad totalni stanice. Pro praci s nimi vétSinou znalec vyuzije sluzeb

geodetické kancelate (Bradac, 2009).
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3. Cil prace

Cilem préce je provést ocenéni nemovitosti cenou zji$ténou a cenou obvyklou
se zamétfenim na narocnost ziskani podkladi a informaci potfebnych pro ocenovani.
Zhodnotit jednotlivé podklady s durazem na relevantnost informaci, vefejnou ¢i

omezenou dostupnost a porovnat je se skute¢nym stavem zvolené nemovitosti.
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4. Metodika

V teoretické literarni ¢asti jsem rozebral z&kladni terminologii, principy a
nalezitosti pro ocenovani nemovitosti, rozepsal jednotlivé podklady a zdroje, ze
kterych je mozné nebo nutné Cerpat informace. Jako hlavni zdroje pro vyhotoveni

teoretické Casti jsem pouzil odbornou literaturu, platné zakony a vyhlasky.

V praktické casti diplomové prace jsem vypracoval dva rizné posudky
nemovitosti, ocenéni rekrea¢niho domu porovndvaci metodou a ocenéni vedlejsi
rozestavéné stavby metodou ndkladovou. U kazdého kroku jsem se zaméfil na
moznosti ziskavani podkladi a informaci a vycet veskerych zdroji potifebnych ke

kompletnimu ocenéni nemovitosti.

4.1 Vybér nemovitosti

Pro ocenéni jsem vybral rodinnou chalupu s terasou, garazi, piistfeSkem a
dilnou vcetné pozemku v katastrdlnim Gzemi Rounek. Zamérn& jsem vybral
nemovitost, u které mam moznost ziskani veskerych podkladii z volné dostupnych

zdrojui, ale i moznost zjisténi informaci od majitele nemovitosti.

4.2 Podklady k ocenéni

K ocenéni nemovitosti jsem shromdzdil veSkeré materidly, které byly
k dispozici. Proved] jsem zhodnoceni riznych podkladi s diirazem na relevantnost
jednotlivych informaci a vybral pro posudek informace, které nejvice odpovidaji

skuteénému stavu.

4.3 Ocenéni nemovitosti
Znalecky posudek jsem vyhotovil v programu Delta-NEM metodou
porovnavaci a metodou nakladovou. Vyuzil jsem dvé rizné metody pro srovnani
dostupnosti jednotlivych podkladii k nim. Provedl jsem ocenéni cenou zjisténou a

cenou obvyklou.
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5. Prakticka cast

V této praci se vénuji sbéru informaci, dat a podkladd potiebnych pro
ocenovani nemovitosti. Jejich jednotlivé vyuziti popisuji na konkrétnim znaleckém
posudku vytvofeném v programu Delta-NEM. Cerpam z vefejné dostupnych i
soukromych zdrojii a srovnavam skutecnost zjisténych vysledki. Cely posudek je

vypracovan dle pravidel vyhlasky 457/2017 Sb.

5.1 Podklady pro zjisténi zakladnich udaji k ocenovani

V této Casti je nutné vyplnit zakladni udaje o posudku a jeho objednateli. Tyto
Udaje jsou lehce dostupné.

5.1.1 ZAakladni udaje o posudku
Obr. ¢. 6: Z&kladni daje o posudku

Zakladni udaje o posudku

Cislo posudku: 1 Prohlidka provedena dne: | 5.3, 2018
Uétovano dokladem &islo: |1 Posudek vyhotoven dne: | 5.3, 2018
Poéet vyhotoveni: 3 Podle stavu ke dni: 5.3, 2018

Poéet stran priloh: i] Uéinna wyhlagka: 45772017 5b.

-
-
.
-

(Zdroj: Delta-NEM)

Zékladni udaje o posudku je schopen vyplnit pouze jeho vyhotovitel na
zakladé vlastni predchozi ¢innosti. Datum stavu ke dni byva vétSinou datum mistniho
Setfeni, ale ve zvlaStnich situacich se miiZze jednat o datum Umrti zlstavitele nebo

datum v minulosti, které se musi fidit dle pfislusné historické vyhlasky.

5.1.2 Za&kladni udaje o objednateli posudku
Obr. ¢. 7: Objednatel posudku

Objednatel posudku Databéaze objednateli |
Prévnickd oseba: [
Krestni: | Denisa Titul pred jménem: ’v
Prijmeni: | Pékna Titul za jménem: ’W
Ulice: | Studentska cpa |1668 [ €or: | [ Eeva |
Mésto: | Ceské budgjovice psc: | 370 05 o I E T el
IC: [ Dic: | pro zménu adresy
Telefon: | Fax | klepnéte zde
E-mail: [
Cislo objednaviy: |1 Mastavit jako vlastnika
Datum objednavky: | 20.4.2018
Vystavil: | Stepan Hruby

(Zdroj: Delta-NEM)
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Udaje o objednateli poskytuje znalci osoba &i subjekt, ktery pozaduje
vyhotoveni posudku. Poskytnuté tdaje se daji popiipad¢ ovéfit v registru osob,
pokud je objednatel pravnicka osoba nebo jeji organiza¢ni slozka, podnikajici
fyzickd osoba, zahrani¢ni osoba nebo jeji organizacni slozka, organizace
s mezinarodnim prvkem nebo organiza¢ni slozka statu. Pokud se nejedna ani o jednu
vyjmenovanou slozku lze vyuzit nahlizeni do katastru nemovitosti a zkontrolovat

Udaje dle uvedené adresy nebo vyuzit internetové vyhledavace napt. google.

5.2 Vlastnické a evidencni udaje
Vlastnické a evidencni udaje jsou kli¢ovou ¢asti pro ocenéni daného objektu.
Jedna se o urCeni katastralniho izemi a zjisténi tidajii o obci, ve které se objekt

nachézi. Dale zjisténi vlastnickych listl a ureni indexu trhu a polohy.

r

5.2.1 Vlastnické a evidenc¢ni iidaje

Obr. ¢. 8: Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické a evidenéni udaje

nemusi se shodovat se skutecnosti

Katastr: | Rounek J Kod ke | 787761

Obec: | Viyskytna nad Jihlavou Kod obce: [ 588172 ¥ pamatovat si naposledy zadané k.i

Kraj: Vysodina Okres: Jihlava  Kdéd okresu: CZ0632

Lexikon: 2017 (od 1. 1. 2018) + Cenova mapa stavebnich pozemkii: neni zndma

Pocet obyvatel: 881 + Udaje o obci pro stanoveni zikladni ceny stavebnich pozemki dle § 3 aIn:

Statut: obec Technickd infrastruktura: _~ | vodovod |~ kanalizace v plyn

Poita: ano Kanalizace: ne Doprava v obci: = MHD I pfiméstskd v viak [ autobus

Skola: lst. Vodoved: ano Turisticka lokalita: |nehodnocenc =l

gglriac\ir:aﬁzeni: :: [P ano Turistické stiedisko: |nehodnecenc =
) ) LyZafske stiedisko: |nehodnot|' se j
Udaje prevzaty z Malého lexikonu obci, Polohabhee: [Ostatni pripady =]

=

Obécanska vybavenost v obci: |I‘u‘. Omezend vybavenost
Zakladni cena (ZC): 286,00 K&/m? Detaily...

+ PfirdZka zemé&délskych pozemki dle § 6, pfiloha £ 5:
polozkal4.2: +100 %
obec sousedici s obci s 50 — 100 tisici obyvateli (643084 Horni Kosov - Jihlava)

+ Prim. cena zem. pozemki dle vyhl. 403/2017 Sb.: 3,44 K&/m?

(Zdroj: Delta-NEM)

Nejjednodussi cestou k ziskani udajli o katastrdlnim uzemi a obci je
informace od vlastnika nemovitosti. Pokud ale vlastnik tyto informace nesdéli nebo

je tteba dodatecné ovéteni, daji se vyuzit vetejné ptistupné zdroje.

Nejbézngjsi metodou je vyuziti dat Ceského zeméméiiéského a katastralniho
ufadu. Jednou z moznosti je osobni navstéva katastru nemovitosti. Zde lze ziskat
vypis z katastru nemovitosti. Tato sluzba je vSak zpoplatnéna castkou 100,- K¢ za
prvni stranu vypisu a 50,- K¢ za kazdou dalsi stranu. Pokud je znama pftiblizna
poloha objektu, lze vyuzit nahlizeni do katastru nemovitosti prostfednictvim
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internetu, kde jsou potiebné udaje uvedeny. V této aplikace je mozné dohledat

parcelu, stavbu, jednotku, fizeni nebo nahlédnout do katastralni mapy.

Dalsi metodou mize byt nahlédnuti do odbornych publikaci. Jednou

z takovych je Maly lexikon obci.

V neposledni fad¢ je moznd domluva se sousedy nebo navstéva obecniho

ufadu.

V momenté, kdy jsou dohleddny informace o umisténi objektu, lze zjistit
zakladni cenu stavebnich pozemku. Podkladem jsou zpravidla cenové mapy, pokud
jsou zndmy, nebo Uzemni plan, do kterého je mozné nahlédnout na obecnim ¢i
pozemkovém ufadé. Je mozné vyuzit i pomoci vlastnika, ale v tomto ptipad se jedna
o relativné rozsahly soubor udajl. Vlastnik tedy nemusi vzdy védét presné hodnoty.

V takovém ptipad€ by vysledna cena byla neptesna.
Obr. ¢. 9: Vypocet zakladni ceny stavebniho pozemku

Zakladni cena stavebniho pozemku podle § 3
Nazev obce: Vyskytna nad Jihlavou
Nizev okresu: Jihlava
Urceni ceny: b) obce nevyjmenované v pfiloze £ 2 v tabulce €. 1 vyhlasky
Vzorec vypoétu: ZC = ZC, » Oy x Ozx Oz x Oax Oz x Og

Koeficienty iipravy zdkladni ceny stavebnich pozemkii (0;):

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
0: - Velikost obce [TV, 501 - 1000 obyvatel | 085
Oz - Hospodarsko-spravni vyznam obce |I\.f, Cistatni obce j 0,70
0; - Poloha obce |VI. Ostatni piipady =] o8
Oz - Technickd infrastruktura v obci | 1. Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn j 0,85
Oz - Dopravni obsluznost obce | I Zelezniéni zastavka, nebo autobusova zastavka ~| 080
0: - Obé&anska vybavenost v obci |IV. Omezena vybavenast =] 080

V piipadg, Ze obec |ze zaélenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivifch znakd, pro vypoéet se poudije nejvyiii hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
Zakladni cena vychozi (ZC.): 1140,00 Ké/m?
Zakladni cena (ZC): 286,00 K&/m?

Poznamka: Udaje pro stanoveni zékladni ceny stavebnich pozemkd lze ménit v hlavnim okné posudku.,

(zdroj: Delta-NEM)

Zakladni  cena  stavebniho  pozemku je  vyjadfena  vzorcem
ZC=ZCv*01*02*03*04*05*06, kde ZC je zékladni cena, ZCv je Zakladni cena
vychozi a koeficienty O1-O6 znadi velikost obce, hospodaisko-spravni vyznam obce,
polohu obce, technickou infrastrukturu v obci, dopravni obsluznost obce a ob¢anskou
vybavenost v obci. Informace o jednotlivych koeficientech jsou k dohledani
v publikaci Maly lexikon obci, katastralni map€ nebo Uzemnim planu. Ptislusné

informace musi poskytnout i dot¢eny obecni Gfad. Tuto cenu take definuje Komentaf
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k upravé ptirazek dle ptilohy €. 23 ocenovaci vyhlaSsky uvedenych v Cenovém

véstniku €. 14/2010 v nédvaznosti na vyhlasku Ministerstva vnitra (oddéleni obci).

5.2.2 Seznam lista vlastnictvi

Obr. ¢. 10: Seznam listii viastnictvi

Seznam lista viastnictvi
Cislo LV: | 318 BB | 2 Pfevzitvlastniky z LV | ¥ Odstranit LV
Viastnici: | Jméne / Mazev Adresa RE /1 Vlastnicky podil | Druh v,
1. Hruby Libor a Hruba Lenka Stefanikovo namésti 1961,/6, 58601 lihlava 1/ 1 [SIM j
2, / |
1/1
Pridat list viastnictvi ‘ Vyhledat LV ‘ € piistup ke katastru na internetu

(Zdroj: Delta-NEM)

K ziskani listu vlastnika je mozno vyuzit katastralni ufad pokud vlastnik
nevlastni ovéfenou kopii, ze které by se dalo Cerpat nebo ji nechce poskytnout.
Vzhledem k tomu, ze z listu vlastnika je mimo jiné mozné v ¢asti C zjistit omezeni

vlastnického prava, je nutné vzdy ovéfit informaci od vlastnika.

5.2.3 Index trhu
Pro ur€eni indexu trhu je tfeba urcit 9 zakladnich koeficientti, z nichZ prvnich
6 se urCuje v piipadé, Ze je stavba soucasti pozemku. Koeficienty 7-9 se posuzuji

pouze Vv ptipadech vymezenych vyhlaskou 457/2017 Sb.

Obr. ¢ 11: Index trhu

Index trhu s nemovitymi vécmi -

Nizev znaku Pasmo znaku Hodnota
1. Situace na diléim trhu s nemovitostmi | I Nabidka cdpovida poptavee -l 00
2. Vlastnicke vrtahy [ V. Nezast. pozemek, nebo pozemek, jehoz sougasti je stavba (stejny viastnik), nebe stavba stejného viastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku ~|[ 0,00
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci | I, Bez viivu nebo stabilizovana tzemi - 000
4, Vliv pravnich vztahd na predejnost IL Bez vlivu = 0,00
5. Ostatni neuvedené 1. Bez daliich viiva =l 000
6. Povodriové riziko V. Z&na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav J<d| 1,00
7. Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8. Poloha obce nak se neposuzuje 1,00
9. Ob&anska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
(pdsma oznacens * musi byt zdivodnéna)
| stavba je soucasti pozemku
Znaky €.7 a9 se posuzuji pouze u stavby, kterd neni sougasti pozemku, a u jednotky, pokud se
- stavba nebo jednotka ocefiuje nakladovym zpi

~ stavba nebi
v tabule
ostatnich piipa

asné se nachazi v obci, kterd neni vyjmenovana
ny druh ocefiované stavby nebo jednotky:
h ocenéni nemovitych véci je hodnota téchto znakil pro vipocet indexu trhu rovna 1.

Pozn.: podle dopisu MF z fijna 2017 se maji znaky & 7 239 posuzovat také pro pozemky v pripads, Ze jsou souéisti jednotky (co? pry vyphyv z obé. zskeniku 51160 odst. 2).
Index trhu (I 1,000

(Zdroj: Delta-NEM)
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Koeficient ¢. 1, situace na dilé¢im trhu s nemovitostmi.

Nejvhodnéj§im zdrojem pro uréeni hodnoty je prizkum mistniho trhu
nemovitosti skrze realitni kancelaie nebo jejich webové portdly a komunikace
s realitnimi makléti. Poptipad¢ vlastni prizkum v dané lokalité, sbér informaci od

obyvatel a nasledné vyhodnoceni.
Koeficient ¢. 2, vlastnické vztahy

Pro zjisténi vlastnickych vztahl je nejpfesnéjSim materidlem list vlastnika,
kde je podrobné popsano o jaky pozemek se jedna, jaky je vlastnicky podil, a jestli se
v daném piipadé nevyskytuje omezeni vlastnického prava. Obdobné informace muize

poskytnout i katastralni urad.
Koeficient ¢. 3, zmény v okoli s vlivem na prodejnost nemovité véci

Informace k tomuto bodu jsou dostupné v uzemnim planu ¢i tzemni studii.
V tomto ptipad¢ je dobré komunikovat i s obecnim tfadem, jestli se zmény neplanuji

do budoucnosti.
Koeficient €. 4, vliv pravnich vztahu na prodejnost

V tomto bodé je dilezité zjistit stav nemovitosti z pravniho hlediska. Jedné se
pfedevSim o zéstavni pravo, vécna biemena, insolvence ¢i exekuce. NejlepSim
materidlem je list vlastnika, kde jsou vSechna prava k stavbé uvedena. MoZnosti je
také nahlédnuti do rejstiiku dluznikt, v piipad€é podezieni zatajovanych informaci.
Pokud je vlastnik ochoten vSe pravdivé sdélit a dolozit, uSetii ¢as dohledanim

informaci.
Koeficient ¢. 5, ostatni neuvedené

U tohoto koeficientu se nedd urcit pfesny zdroj, protoZze se mize jednat o

rizné vlivy sniZujici nebo zvysujici cenu nemovitosti.
Koeficient €. 6, povodiiové riziko

Zde muze v prvni fad¢é vyhodnotit situaci sam zhotovitel a to v pfipadg, ze se
v okoli nevyskytuje zadny vodni tok, ktery by mohl zplsobit povodiové riziko.

Pokud je povodiové riziko v dané lokalité aktudlni, nejlepSim zdrojem jsou
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vodohospodatské mapy a ohledani historického vyvoje povodni na obecnim urad¢.
V ptipad¢ vysokého ohrozeni povodnémi je Uzemi zafazeno do jednotlivych

povodinovych zon.

Koeficienty pro vyznam, polohu a obcanskou vybavenost obce se posuzuji,

pokud stavba neni soucasti pozemku.

5.2.4 Index polohy

Index polohy je ur¢en druhem hlavni stavby. Stavbu pro rodinnou rekreaci

tvoii 11 koeficientd, které vypovidaji o umisténi nemovitosti.

Obr. ¢. 12: Index polohy

Index polohy - Ip
Druh hlavni stavby: | Stavby pre rodinnou rekreaci x| (v jednotném funkénim celku)

(pocet obyvatel obce Vyskytna nad lihlavou je 881)

Nizev znaku Pasmo znaku Hodnota
1. Druh a el ufiti stavby 1. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 085
2, Prevaiujici zastavha v okoli pozemku a ZFivotni prostredi T Reridenéni zastavba < oo
3. Poloha pozemku v obci . Okrajové casti obce =l 0gs
4. Moznost napojeni pozemku na infenyrské sité, které jsou v obci [ IT, Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obei <[ w05
5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 1. V okoli nemovité véci je dostupna obéanska vybavenost obce | 0,00
6. Dapravni dostupnost k pozemku [Iv. Prijezd po nezpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti ~[| 0,02
7. Osobni hromadna doprava™ | 1. Zastavka ve vzdalenosti 0d 1001 m < 001
8. Poloha pozemku nebo stavby z hlediska kameréni vyufitelnosti [ T1. Bez moznasti komeréniha wyugiti stavby na pozemku = o0
9. Obyvatelstvo | 1. Bezproblémaveé okoli [ 000
10. Nezaméstnanost | I Primeérna nezameéstnanost [ 000
11, Viivy ostatni neuvedené™ [0 Bez datgich vinvd Il ooe

Zaélenéni do kvalitativniho pasma s

osuzuje pro viechny pozemky v jednotném funkénim celku.

h s MHD se hodnoti dopravni spojeni do ¢ bee,
tatnich obci se vyie hodnoty kvalitativniho pasma uréuje v névaznosti na pocet dennich spoji a vzdalenosti zastévky od ecefiovaného pozemku.

dku odévednit véetné pougité virie jeho hodnoty.

** Zafazeni do kvalitativniho pasma znaku musi hednotitel v p

Hodnoty kvalitativnich pasem jednetliviich znaki piislusi stavbdm pro rodinnou rekreaci pro zahradkdfska chata, rekreacni chata, rekreaéni domek nebo rekreaéni chalupa ocefiovanym podle §513, 14, 35 a 36.

Index polohy (b): 0,833

(zdroj: Delta-NEM)
Koeficient ¢. 1, druh a ucel stavby

Nejvice o druhu a ucelu stavby sdéli kompletni projektova dokumentace
vcetné technické a privodni zpravy. V textovych castech projektu je uvedeno
funkéni vyuziti stavby. Pokud neni moznost nahlédnout do projektové dokumentace,

postaci nahlédnuti do katastru nemovitosti nebo vypis z katastru nemovitosti.
Koeficient €. 2, prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi

Prevazujici zéastavba je jasné znatelnd z vlastniho Setfeni znalce. Mimo jiné
lze informace o okolni zastavbé dohledat v Uzemnim planu obce, situacnich

vykresech dané lokality nebo vyuziti aplikaci katastru nemovitosti. Pro zptfesnéni
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informaci o dané lokalité ve smyslu Zivotniho prostiedi 1ze navstivit odbor zivotniho

prostiedi, ktery se vétSinou vyskytuje v okresnich nebo krajskych méstech.
Koeficient ¢. 3, poloha pozemku v obci

Tyto tdaje miize vlastnik sd¢lit, poptipadé je znalec schopen dohledat je sam.
Opét 1ze vyuzit nahlizeni do katastru nemovitosti, informovat se na obecnim trad¢ ¢i

nahlédnout do uzemniho planu nebo studie.

Koeficient ¢. 4, moZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které jsou

v obci

Zda je samostatny pozemek zasitovany jde zjistit z projektové dokumentace
ke stavbé na ném lezici. Konkrétné v situacnich vykresech stavby jsou grafické
znazornéni inzenyrskych siti na pozemku a také zobrazena moznost napojeni na
hranici pozemku. V tomto pfipadé lze vyuzit i geometricky plan. V piipad¢, ze nelze
ziskat piistup ani k jednomu z téchto dokumentd, je nutné vyzadat si na obecnim
ufad¢ situani nebo podrobny vykres zasitovani a dohledat moZnosti pfipojeni

Kk ocenovanému pozemku.
Koeficient ¢. 5, ob¢anska vybavenost v okoli pozemku

V tomto bod¢ opét postaci informace od vlastnika nebo mistnich obyvatel,
vlastni prizkum nebo navstéva obecniho ufadu, ale je mozné dohledat obCanskou

vybavenost i skrze internetové portaly s Udaji o dané obci.
Koeficient ¢. 6, dopravni dostupnost k pozemku

Tento koeficient dokaze urcit znalec podle vlastniho uvéazeni, pokud provedl

prohlidku a uz se v minulosti na pozemek dopravil. Pokud neni schopen

vvvvvv

feSenim nahlédnuti do izemniho planu nebo projektové dokumentace infrastruktury

lokality.
Koeficient €. 7, osobni hromadna doprava

Kromé vlastniho prizkumu je velmi snadnou variantou navstivit osobn€ nebo
prostfednictvim internetu dopravni podnik nejbliZz§iho okresniho ¢i krajského mésta.

Podle situace bud’ dopravni podnik spravujici méstskou hromadnou dopravu, nebo
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pobocku vnitrostatni ¢i mezinarodni autobusové dopravy nebo vlakové nadrazi

s obsluhou a platnymi jizdnimi fady.

Koeficient ¢. 8, poloha pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni

vyuZitelnosti

Katastr nemovitosti rozd€luje jednotlivé druhy pozemku s ohledem na jejich
vyuzitelnost a podle té urCuje cenu jednotky, proto je nejvhodnéjSim a

nejdostupnéj$im zdrojem.
Koeficient €. 9, obyvatelstvo

Posouzeni okolniho obyvatelstva byva neptijemnym ¢lankem v ocenovani.
Informace jsou casto velmi zkreslené podle toho, kdo je uvadi. VétSinou je
nejdilezitéjSim zdrojem samotny vlastnik nebot’ by mél ve vlastnim zdjmu podat
informace nejvice odpovidajici skute¢nosti. Pokud se v blizkém okoli nachazi vysoce

konfliktni skupiny, méla by na tento fakt upozornit obec.
Koeficient ¢. 10, nezaméstnanost

Existuje nes¢etné mnozstvi aplikaci a grafli, zobrazujici miru nezaméstnanosti
pro Ceskou republiku a jednotlivé regiony. Proto by mél postadit internetovy
prohlize¢, poptipadé navstéva krajského Gfadu prace. UziteCnym zdrojem je urcité

integrovany portal ministerstva prace a socialnich véci MPSV.
Koeficient ¢. 11, vlivy ostatni neuvedené

Jedna se o rizné vlivy snizujici ¢i zvySujici cenu nemovitosti. Neda se tedy

uvest konkrétni podklad, dokud neni identifikovéan urcity vliv.

5.2.5 Polohovy koeficient K5
Polohovy koeficient K5 je urcen dle poctu obyvatel obce. Je zadan podle
vyhlasky 457/2017 Sb. K dohledani obyvatelstva v obci poslouzi napiiklad Maly

lexikon obci.
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Obr. & 13: Koeficient K5

Koeficient Ks
Polohovy koeficient Kz | 0,800 Ostatni obce do 1000 obyvatel vietné

Jednotky - volitelné metody
R Dali volitelné metody...
[ Vyhlatka 441,/2013 Sh.
[ Vyhlatka 199/2014 Sh.
[ Wyhlatka 345/2015 Sh.
[ Wyhlatka 53/2016 Sb.
[ Vyhlatka 443/2016 Sb.
[w Vyhldtka 457/2017 Sh.
[ Vécnd hodnota podle THU
[ Vécna hodnota podle vyhlasky 450/2012 Sb.
[ Vécna hodnota podle vyhlasky 441/2013 Sb.
[ Vécna hodnota podle vyhlasky 199/2014 Sb.
[ Vécna hodnota podle vyhlasky 345/2015 Sb.
[ Vécna hodnota podle vyhlasky 53/2016 Sh.
[ Vécna hodnota podle vyhlasky 443/2016 Sb.
[ Vécna hodnota podle vyhlasky 457/2017 Sb.
[ Vynosova hodnota

(Zdroj: Delta-NEM)

5.3 Podklady pro ocenéni pozemku
K ocenéni pozemku je zvolena metoda dle vyhlasky 457/2017 Sh. Jednotlivé

paragrafy vyhlasky urcuji druhy pozemkt k ocenéni.

5.3.1 §2-Pozemky ocenéné dle cenové mapy stavebnich pozemku

Jak vyplyva z nazvu kapitoly, zdrojem k témto pozemkim bude cenova mapa
stavebnich pozemkd. Cenové mapy spravuje ministerstvo financi Ceské republiky a
jsou volné dostupné Siroké vetejnosti. Pro kazdy pozemek vSak neni cenova mapa
vytvotena. V takovém piipad¢ je nutné oceiiovat pozemek dle ptedpisi dalSich

paragrafii.

5.3.2 §4odst. 1, 2 — Stavebni pozemky a 8 9 odst. 4 — Jiné pozemky
Ocenéni téchto pozemki se odviji od Zakladni ceny (ZC), uvedené v obr. ¢.

4: Vypocet zakladni ceny stavebniho pozemku.

Obr. ¢. 14: § 4 odst. 1, 2 — Stavebni pozemky a § 9 odst. 4 — Jiné pozemky

§ 4 odst. 1, 2 — Stavebni pozemky a § 9 odst. 4 — Jiné pozemky

p.E. MNazev Vyméra [m?] | Odstavec Cena [Ké/md] Cena [K¢]

1. 77271 1 2381 |54 odstl - 198,8364 | 47342947 &
772/8 2 404 |54 odstl - 198,8364 | 8032991 B
772/9 3 944 |54 gdstl - 198,8364 | 187 701,56 B

st 161 zastavéna plocha a nadvori 82 |5 odstdl - 198,8364 | 1630458 5

- 1]

Soudet: 3811 757 765,52

Index cenového porovnani (I) (0.816)

(Zdroj: Delta-NEM)
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Parcelni ¢islo, nazev a vyméra pozemku jsou Udaje, které se daji dohledat
Vv listu vlastnika, voln¢ dostupného na katastralnim tfadé. Nicméné zaevidovana data
na katastralnich ufadech nemusi vzdy odpovidat zkuSenosti. Hranice pozemku
mohou byt posunuté z nékolika divodi. Nejéastéjsi pfi¢inou je Spatné vytyCeni pii
geodetické praci. Hrani¢ni body pozemku vSak mohou byt odchylené z divodu
eroze, neopatrnosti pfi stavebni ¢innosti ¢i zdmérnému piesunu od vlastnika nebo
jiné osoby. Toto se v praxi bézné stava, vétSinou kvuli zdmérnému zvétSeni i

zmenseni pozemku.

Neptesnéjs§i metodou ziskdni udaji je samostatné méfeni pozemku.
V béznych podminkach se pouziva laserovy méric nebo méficské pasmo. V piipadé
oficidlntho méfeni pro katastralni ufad provadi praci geodet za pomoci totdlni
stanice. Pfi dne$nich cenach stavebnich pozemku je nutné pracovat se skutecnou
vymérou pozemku. U pozemki piesahujicich 1000 m? je nutné zapocitat do ceny

reduk¢ni koeficient.
Index cenového porovnani

Index cenového porovnani (I) je vypoéten ze tii dil¢ich ¢asti. Jedna se o index
trhu (It), index polohy (Ip) a index omezujicich vlivli pozemku (Io). Index trhu je
uveden v kapitole 5.2.3 a index polohy v kapitole 5.2.4. Index omezujicich vlivii

pozemku je vyjadtuje 6 koeficientl.

Obr. ¢. 15: Index omezujicich viivii pozemku

Index omezujicich vlivii pozemku — I

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku | T, Tvar bez viivu na vyuditi || 0,00
2. Svaiitost pozemku a expozice |IV. Svaditost terénu pozemku do 15% véetné ostatni orientace ~|| 0,00
3. Ztiené zakladové podminky |]]I. MNeztizené zakladové podminky j| 0,00
4. Chranéna dzemi a ochranna pasma | L Mimo chrinéné tzemi a ochranné pasmo =l o000
5. Omezeni uZivani pozembku | 1. Bez omezeni uFivani j| 0,00
6. Ostatni neuvedené | T Bez daliich viivi =l 000

pasma oznacena * musi byt zdivodnéna

Index omezujicich viivi (Io): 1,000
Index trhu a polohy

Indextrhu (i) 1,000 |
Index polohy (15: 0,816 |

Index cenového porovnani (I): 0,816

(Zdroj: Delta-NEM)
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Koeficient ¢. 1, geometricky tvar pozemku a velikost pozemku

Tvar a velikost pozemku lze ziskat z katastralni mapy, geometrického planu
nebo nahlédnutim do katastru nemovitosti. Nejpfesnéjsi variantou je vyuziti hodnot
z geometrickeého planu. Velikost pozemku je dobré samostatné pireméfit pro korekci
chyb v pfevzatych hodnotich. Pfi ocenovani urCit€¢ obstoji Iépe pozemek
s jednodussim tvarem. Dlouhé a zké pozemky nebo pozemky velmi slozitych tvara

budou ohodnoceny nizsi cenou.
Koeficient €. 2, svaZitost pozemku a expozice

Tyto Udaje se daji vycist z podrobné katastralni mapy s vrstevnicemi. Dalsi
moznosti je nahled do geometrického planu. Posledni variantou je geologicky
pruzkum, ktery se vSak pro tyto Gcely neprovadi, kvuli vysoké cenové a Casové
naroc¢nosti. Extrémné svazité pozemky jsou méné Zadouci, proto se vysSe svazitosti

projevi v cené.
Koeficient €. 3, ztizené zakladové podminky

Ztizené zékladové podminky zpiisobuje druh zeminy v misté, kde se maji
zaklady stavét. Muze se jednat o skalnaté podlozi nebo naopak jilovitou ptdu.
Informaci o podlozi muze poskytnout mapa bonitované pudnich ekologickych
jednotek (BPEJ), ve které je uveden druh zeminy nebo mistni prizkum terénu.
Odborny prizkum je uveden v projektové dokumentaci stavby, k niz je potieba
vytvoftit zéklady. Pokud je tedy k dispozici projektova dokumentace, je jeji vyuziti
nejsnazsim feSenim.

r__r

Koeficient ¢. 5, omezeni uzZivani pozemku

Toto omezeni miZze nastat v pfipad¢, Ze se na pozemku nachdzi podzemni
stavba nebo je pozemek vazan stavebni uzavérou. Stavebni uzavéry jsou nastrojem
slouzicim k zaji$téni doCasné ochrany urcitého tzemi pied stavbami nebo jinymi
¢innostmi, které by mohli omezit budouci zaméry v Uzemi. Takové skuteénosti jsou

uvedeny v katastru nemovitosti a musi byt zapsany v listu vlastnika.
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Koeficient ¢. 6, ostatni neuvedené

V tomto pfipadé se nedé jednoznacné urcit podklad. Jedna se o vlivy snizujici

cenu pozemku.

5.3.3 84 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci a vei‘ejného prostranstvi
Podklady k pozemkim komunikaci mutze byt Katastr nemovitosti, ale

optimalné&jsi data se daji najit v mapach a dokumentacich pro infrastrukturu. Takové

dokumenty se ale velice tézko shani. VéEtSinou se jedna o statni majetek. Dokumenty

k vefejnému prostranstvi mohou poskytnout obecni ¢i pozemkové tiady.

5.3.4 84 odst. 5, 6 — Skladky a vodni dila a § 8 odst. 2 — Vodni plochy a § 9
odst. 2, 3 — Ostatni pozemky
Kvodnim dilim a vodnim plochdm je nejefektivnéjsi  vyuzit
vodohospodaiské mapy v kombinaci s mapou katastralni. Skladky mohou byt ve
vlastnictvi obce, informace se tedy sezenou na obecnich ufadech nebo v soukromém

vlastnictvi, potom je tfeba jednat piimo s vlastnikem pozemku.

5.35 §6 - Zemédélské pozemky

U zemédélskych pozemki je nejvhodnéjsim zdrojem informaci mapa BPEJ.
Bonitované pldni ekologické jednotky udévaji klimaticky region, hlavni pldni
jednotku, sklonitost a expozici pozemku a skeletovitost a hloubku pidy. Jednotky
jsou piidéleny 1 pozemkim v katastralni mapé¢, kde jsou volné¢ dostupné a odkud
ziskame vyméru pozemku. Jednotek BPEJ muze byt nékolik zaroven na jednom

pozemku.

5.3.6 §7 - Lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem

Pro lesni pozemky jsou specialné vytvofené lesnické mapy. V takové mapé
jsou obsazeny veskeré informace o vyuziti a funkci lesa. Podrobnéjsi udaje poskytne
institut Lesy Ceské republiky, se sidlem v Hradci Kralové. Pobocky jsou rozmistény

do vétsich i mensich mést na izemi celé Ceské republiky.

5.3.7 86 odst. 5 — Neobhospodaiované a § 8 odst. 6 — Mocal, mokiad, baZina a
8 9 odst. 5 — Nevyuzitelné
Neobhospodaiované a nevyuzitelné pozemky nalezneme v databazi

katastralniho Ufadu. Stejné tak 1 pozemky mocalti, mokfada a bazin. Ty jsou vSak
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z velké ¢asti v chranénych uzemich a ve spravé statu. Informace k nim tedy poskytne

ministerstvo zemédélstvi.

5.3.8 §8odst. 3, 4 — Pozemky vodni plochy a § 9 odst. 6 — Ostatni pozemky
Ktémto pozemkim jsou udaje ve vodohospodaiskych mapach, jak je

uvedeno v kapitole 5.3.4.

5.3.9 Vilastnicka prava
Jednotliva vécnd prava vymezuje obcCansky zakonik. Jedna se napiiklad o
vlastnické pravo, drzbu nebo pravo stavby. Tyto préva jsou vymezena Vv listu

vlastnictvi nebo je mize poskytnout katastralni urad.

5.4 Podklady pro ocenéni rodinného domu porovnavacim zpiisobem
Sehnani dukladnych podkladli pro zédkladni tdaje o rodinném domu je

nezbytnou ¢asti pro nasledné vyuziti porovnavaci metody a pro urceni ceny zjisténé.

5.4.1 Podlazi
Obr. ¢. 16: Podlazi

Podlazi

Nazev Vytka [m] Placha [m?] Do kazdého fadku se vyplni pravé jedno podlazi.

1.MP 280 | 7144 = 71,44 Podle pfilohy € 1 (3.1, odst. 3] se jako vyika zaddva

1.pp 2,40 | 28 84 = 28,84 vytka €asti podlaZi s nejvétsi zastavénou plochu.

NP 2,40 |76=94 =71,44 e o s . = . ; 3¢
—55  Oloditejsi vymery lze rozdelit pouditim slovniho pojmenovani.

— — Mapf: obytnd_gdst + pfislufenstvi
Soudet: 7.60 1.7z obytns_cast = 45 3,0 + 28 % 2,2

(zdroj: Delta-NEM)

Pocet nadzemnich a podzemnich podlazi znalec miize urcit sdm po prohlidce
ocenované nemovitosti. Na vySku a plochu jednotlivych podlazi je lepsi pfevzit udaje
z vykresové dokumentace stavebniho projektu, neni vSak vylouceno, ze si znalec
pfeméfi rozméry sam.

Pro zjisténi vysky podlazi se vyuZziji vykresy pficnych nebo podélnych fezi.

Dle vyskovych kot ve vykrese je patrna vyska podlazi.

Plocha podlazi se da vycislit z padorysnych vykrest jednotlivych podlazi.
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5.4.2 Obestavény prostor

Obestavény prostor je nasobkem zjisténé vysky a plochy podlazi.
Obr. ¢. 17: Obestaveny prostor

Obestavény prostor

Mazev Obestavény prostor [m?]

1.PP 2,40 = 39527 3 = 68,20

1.NP 2809476 = 200,03

2.MP 2,40 = 7694 =17146
=777

Soudet: 440,68

(Zdroj: Delta-NEM)

5.4.3 Podlaznost
Obr. ¢. 18: Podlaznost

PodlaZnost
Poéitat automaticky: v
Zastavénd plocha viech podlazi:| 171,72 m?
Zastavéna plochal. NP: 7144 m? (1.NP musi byt vyplnéno jako preni polozka v tabulce 'Podlazi',)
Podlainost: 240

™ Uvadét vybaveni v posudku

(zdroj: Delta-NEM)
V tuto chvili jde pouze o vypocet ziskanych informaci, které pouzivame.

5.4.4 Index konstrukce a vybaveni
Index konstrukce a vybaveni (Iv) spole¢né s indexem trhu (It) a indexem

polohy (Ip) uréuje zakladni cenu za m® obestavéného prostoru. Do vzorce se navic

zapocita koeficient pro stafi vypocteny podle staii stavby.
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Obr. ¢. 19: Index konstrukce a vybaveni

Index konstrukce a vybaveni - Iy

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
0. Typ stavby T Podsklepeny - se éikmou nebo strmou stiechou ~[ip =
1. Druh stavby | 1. Rekreaéni chalupa a rekreaéni domek j| -0,02
2. Provedeni cbvodowych stén |IL. Zdive cihelné nebo tvdrnicové ] 0,00
3. Tlouétka obvod. stén | .45 em =l 0,00
4. Podlaznost [ Hodnota vetéi nez 2 || 0,02
3. Napojeni na vefejné sité (piipojky) |]]1. Pripojka elektro, voda a odkanalizovani RD do Zumpy nebo septiku j| 0,00
6. Zplisob vytapéni stavby [ 1 Lokélni na tuhd paliva -l 008
7. Zakl. pfislufenstvi v RD | UpIné - standardni provedeni || 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD | 1 Bez daliiho vybaveni -l 0,00
9. Venkowni dpravy |V, Vétiiho rozsahu nebo nadstand, provedeni | 0,04
10. Vedlejéi stavby tvofici pfislufenstvi k RD |]I[. Standardni pfisluenstvi - vedlejii stavby celkem do 25 m* j| 0,05
11, Pozemky ve funkénim celku se stavbou |]I[, MNad 800 m? celkermn j| 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené |T. Bez vlivu na cenu =l 0,00
13. Stavebné-technicky stav | I Stavba v dobrém stavu s pravidelnou ddribou | 1,00

Rok wystavby / kolaudace: 2006

Rok celkové rekonstrukce: {min. 60 % objemovyich podild konstrukel)
Stari stavby: 12 (provypocet s)

Koeficient s pro stari: 0,940

Zvyieni koef. s pro stk 0,00 =

Index konstrukce a vybaveni (Iv): 0,959
(Zdroj: Delta-NEM)

Koeficient €. 0, typ stavby

Z prohlidky je zfejmé, o jaky typ stavby se jedna. Podle toho znalec vybere
hodnotu do posudku.

Koeficient €. 1, Druh stavby

K druhu stavby znalci opét staci prohlidka a zjiSténi, v jaké zastavbé se stavba

nachdzi. Mimo jiné je mozné nahlédnout do katastru nemovitosti.
Koeficient ¢. 2, provedeni obvodovych stén

Zpisob vystavby hrubé stavby a druh pouzitého materidlu by mél sdélit
vlastnik, popfipadé¢ by mél poskytnout projektovou dokumentaci s ptilohou o

pouzitych materialech k vystavbé.
Koeficient ¢. 3, tloust’ka obvodovych stén

Obdobné jak u koeficientu ¢. 2 by mél informaci podat vlastnik nebo

poskytnout projektovou dokumentaci.
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Koeficient ¢. 4, podlaznost

Podlaznost je podil hrubé podlazni plochy k zastavéné ploSe. Jeji hodnota je
vypoctena z plochy 1. nadzemniho podlazi a zastavéné plochy vSech podlazi, které

jsou uvedeny v kapitole 5.4.3.
Koeficient ¢. 5, napojeni na verejné sité (pripojky)

Udaj zjistény od vlastnika nebo ze situaéniho vykresu projektové
dokumentace, vykresu inzenyrskych siti projektové dokumentace nebo technické

zpravy K projektu.
Koeficient €. 6, zptisob vytapéni stavby

O vytapéni informuje vlastnik nebo poskytuje projektovou dokumentaci

stavby.
Koeficient ¢. 7, zakladni prisluSenstvi v rodinném domé

V tomto piipad¢ se jednd o ptisluSenstvi uvnitt rodinného domu, naptiklad
WC. Znalec mlze zhodnotit sdm nebo se ptd vlastnika. PtisluSenstvi je zakresleno

v projektové dokumentaci.
Koeficient ¢. 8, ostatni vybaveni rodinného domu

Jedn4 se zpravidla o nadstandardni vybaveni, do kterého lze zatadit tfeba
zimni zahrada nebo kryty bazén. Stejné jako u koeficientu ¢. 7 je ostatni vybaveno
zakresleno v projektové dokumentaci. Nejlépe vSak ho sdéli vlastnik sam nebo si

znalec udélé predstavu po prohlidce stavby.
Koeficient ¢. 9, venkovni upravy

Tyto Upravy se Vv projektové dokumentaci nemusi projevit. Vlastnik tedy
poskytne potiebné informace o nich a znalec zkontroluje, v jakém jsou rozsahu a

provedeni.
Koeficient ¢. 10, vedlejsi stavby tvorici prisluSenstvi rodinného domu

Vedlejsi stavby oznacovany jako pfislusenstvi jsou samostatné stojici stavby

do rozméru 25m2. Nemusi byt evidovany v projektu, protoZe se na né nevztahuje
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stavebni povoleni. Nejosvédcenéjsi metodou je vlastni prohlidka a nasledné

zhodnoceni. Vedlejsi stavby totiz mohou cenu zvysit, ale i snizit.
Koeficient ¢. 11, pozemKky ve funkénim celku se stavbou

U tohoto koeficientu se zjistuje plocha pozemki ve funkénim celku v m?,
Idealnim podkladem je nahlizeni do katastru nemovitosti nebo vypis z katastru

nemovitosti. Takovéto pozemky jsou uvedeny i v listu vlastnika.
Koeficient ¢. 12, kritérium jinde neuvedené

Nelze urcit vhodny zdroj informaci, dokud neni identifikovano kritérium,

které by zvySovalo nebo snizovalo hodnotu stavby.
Koeficient ¢. 13, stavebné-technicky stav

Jde piedevsim o odhad znalce, v jakém stavu se stavba nachazi a co uvede do

svého posudku.

5.4.5 Stanoveni zakladni a jednotkové ceny
Po sbéru dat a dosaZeni hodnot jednotlivych indexil je stanovena zékladni a
jednotkova cena stavby. V posledni fazi mohou tuto cenu ovlivnit vécna bfemena a

vlastnické podily.
Obr. ¢. 20: Stanoveni zakladni ceny

Stanoveni zakladni ceny

Zakladni cena (ZC): | 129900 K&m?
Zakladni cena upravena (ZCU}: | 124574 Ké&/m?
Vysledna jednotkova cena: | 101652 K&'m?

Zikladni cena: 44797189 KE

Vécna bremena: | neni -
[ Vlastnicky podil
Vysledna cena: 447 97189 KE

(Zdroj: Delta-NEM)
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5.5 Podklady pro ocenéni garaZe porovnavacim zpiisobem
Porovnavaci metoda u garaze vychazi ze stejnych podklada jako porovnévaci
metoda u ocenéni rodinného domu. V této kapitole pljde tedy pouze o strucné

shrnuti potfebnych podklad.
Obr. ¢. 21: Vycet podlazi a obestaveny prostor garadze
Nazev: | Garaz

Popis:

L S R - L T B e O e L O o R e L L R i £ B A

Vyhlagka 457,/2017 5b.
gruh: | Garaz - porovnavaci zpisob ~|

Podlazi
Nazev Vygka [m] Plocha [m?] Do katdého fadku se vyplni pravé jedno podlaZi.
1.MP 340 (411 = 4110 Podle pfilohy €.1 (3.1. odst. 3] se jake vyika zadava
- : - ?r?? vytka €asti podlaZi s nejvétdi zastavénou plochu.
Soucet: 340 41,10

SloZitéjsi vyméry lze rozdélit pougitim slovniho pejmencovani.
Mapf: obytna_cast + prisluSenstvi

fastavéna plocha = vyika — cbestavény prostor obytnd_cast=45x 30+ 28x 22

prislusenstvi= 2 = 1,7

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor [mé] & | Ndpovéda kalkuldtoru
1.MP 340 =411 =139,74

=111
Soucet: 139,74

[ Uvadét vybaveni v posudku

(Zdroj: Delta-NEM)

KurCeni podlazi a obestavéného prostoru vyuzijeme projektove

dokumentace, vlastniho méteni nebo informaci ziskanych od vlastnika.
Index konstrukce a vybaveni

Veskeré dostupné informace pro vypocet indexu konstrukce a vybaveni
nalezneme v dil¢ich castech projektové dokumentace. Dulezité ¢asti jsou situacni
vykres, pudorysné zobrazeni podlazi, vykresy pti¢nych ¢i podélnych tezl, vykres
technické infrastruktury nebo vykres inZenyrskych siti a technicka priivodni zprava
projektové dokumentace. Dal§im diillezitym zdrojem je katastralni mapa a informace,
které nam sdéli vlastnik stavby. Pro vyS$$i pfesnost nebo kontrolu vyuzije znalec

vlastni prizkum, ze kterého vyhotovuje znalecky posudek.
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Obr. ¢ 22: Index konstrukce a vybaveni (gardz)

Index konstrukce a vybaveni - Iy

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
0. Typ stavby | 1 Svislé konstr. zdéné nebo zelezobet. se stiechou - krovem umeifujici podkrovi ~[|A |
1. Druh stavby | I. Samostatné stojici || 0,00
2. Konstrukce . Obved. zdive nebo stény tl. nad 30 cm =l 0,10
3. Technické vybaveni T El.proud 230V/400 V nebo vrata s elektr. pohonem =l 0,00
4. Pfislugenstvi - venk. dpravy [IIL Bez wjrazného vlivu na cenu =l 0,00
5. Kriterium jinde neuvedené [II, Bez viivu na cenu | 0,00
6. Stavebné-technicky stav | [ Stavba ve vybormém stavu | 105

Rok wystavhby / kolaudace: 2017
Rok celkové rekonstrukce: {min. 60 % objemovyich podild konstrukei)
Stafi stavby: 1 (prowypodets)
Koeficient s pro stari: 0,995
Zvjiteni koef. s pro staf: 0,00 2

Index konstrukce a vybaveni (Iv): 1,149

Index trhu a polohy
Index trhu (i: 1,000 |

Index polohy (1): 0816 |

(Zdroj: Delta-NEM)
Stanoveni zékladni a jednotkové ceny

Z jiz stanovenych proménnych uréime zakladni a jednotkovou cenu. Do
vzorce patii index trhu, index polohy, index konstrukce a vybaveni a koeficient pro

stafi. Cenu mohou zmeénit vécné bfemena a vlastnické podily.

Obr. ¢. 23: Stanoveni zdakladni a jednotkové ceny (gardz)

Stanoveni zakladni ceny
Zzkladni cena (ZC): [ 133700 K&m?
Zakladni cena upravena (ZCU): ’w Kefm?2
Vysledna jednotkova cena: ’TB,SS K&/m?

Likladni cena: 17517071 K&

Vécna bremena: | nent -
[ Vlastnicky podil
Vyslednd cena: 17517071 K&

(Zdroj: Delta-NEM)
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5.6 Podklady pro ocenéni pristieSku

PristieSek je vedlejsi stavba na pozemku. Ocenuje se nakladovou metodou.

5.6.1 Zatridéni, podlazi, obestavény prostor, pristavby a nastavby

Obr. ¢. 24: Zatrideni, podlazi, obestavény prostor, pristavby a nastavby

(pristresek)
Druh: |Vedlejsi stavby ~
Zatfidéni: typ I-G
Svisla nosna konstrukce: | pfistresky =
Podsklepeni: nepodsklepend -
Podlazi
Nazev Vyska [m] Plocha [m?] Do kafdého fadku se vyplni pravé jedno podlagi.
340 | 2388 = 23,88 Podle prilohy €.1 (31. odst. 3) se jako vy3ka zadava
—777  vytka casti podladi s nejvétii zastavénou plochu,
Soudet: 340 23,88

Slozité)si vyméry lze rozdélit pouditim slovniho pojmencvani,
Napf: obytna_cast + pfislugenstvi

Zastavéna plocha = vytka — obestavény prostor obytnd_éast=45x30+28= 22

pislusenstvi = 2 x 1,7

Obestavény prostor

MNazev Obestavény prostor [m?] & | Ndpovéda kalkuldtoru
340 = 23,88 - 8119
=117
Soucet: g1,19
Pristavby a nastavby
MNazev Obestavény prostor [m?] Podil o.p. [%]
1. novd pfistavba | |
Soucet:

Celkovy obestavény prostor 8119 m?

(Zdroj: Delta-NEM)

Obdobn¢ jako u rodinného domu a garaze se Vv podlazi uvadi vyska a plocha
vm? Tyto miry viak zpravidla nejsou oznateny v projektové dokumentaci.
Dtvodem je pozdéjsi pfistaveni pfistieSku, nebot’ nevyzaduje stavebni povoleni.

Znalci tedy poskytne tidaje vlastnik nebo si je sam vyméfi.
Obestaveény prostor se vypocita nasobkem vysky a plochy podlazi.

Pristavby a nastavby se feS$i v momenté, kdy je stavba jednou z moZnosti
rozSifena. I v tomto pfipad€ musi rozméry poskytnout vlastnik nebo si je musi znalec

doméfit sam.

5.6.2 Vybaveni, uréeni zakladni ceny
V nékladové metod¢ je nutné znat vybaveni stavby a procentuelni podil ¢asti

jeji konstrukce. Z téchto udaji se vypocita zakladni cena objektu.
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Obr. ¢. 25: Vybaveni a zdkladni cena (pristiesek)

Vybaveni
Nazev ] Popis Hodnoceni Podil

L zakosy [120] O e |
2. Obvodové stény | 31,00 | j|{} Standard -|| 100 o |
3. Stropy W

4. Krow |33f5|{]| - |{:} Standardj| 100 =%3
5. Krytina (12,80 | - [ Standard -|[ 100 =<8
6. Klempifské prace | 420 | T|{:} Standard -|| 100 ®%8
7. Uprava povrchii [ 6,30 | T|{} Standard -|| 100 %8
8. Schodiité | 0,00

9. Dwefe W

10. Okna | 0,00

11. Podlahy | 0,00

12. Elektroinstalace 0,00

13.|

Meomezena hodnota koeficientu Ko | 1,0000
[v Ornezit hodnotu koeficientu Ks na delni & hormni mez (0,80 - 1,20)
[ Medokonfend stavba

[ Stavba bez zakladd

SKP: 46.21.199 objekty ostatni jinde neuvedené
LR 1274 Budovy nebytové ostatni
Koeficient Kz 2,142

Zikladni cena: 104 34539 K&

(zdroj: Delta-NEM)

Nejlepsi zdrojem informaci je vlastni projektova dokumentace vedlejsi stavby
pokud je k dispozici. Pokud takovd dokumentace nebyla vyhotovena nebo se k ni
nelze dostat, je nutné vychazet predevSim z hodnot, které sdéli vlastnik. Tyto
hodnoty jsou ale velmi neptfesné, predevsim z hlediska procentuelniho vyuziti
vybaveni. Pokud je mozné nahlédnout do projektové dokumentace, vyuzivaji se dil¢i
¢asti vykresti nebo vykresy jednotlivych detailti. Celkovy podil je vyjadien poctem
kust vybaveni. Tudiz pokud budou ve stavbé dvé schodisté, bude mit kazdé svij

podil na zékladé rozmért.
Zaklady

Vykresy zakladt jsou nedilnou soucasti projektové dokumentace. Jsou v nich
uvedeny veskeré potfebné rozméry a informace. Pro upfesnéni 1ze vyuzit i vykresy

vykop.
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Obvodové stény

Ke kompletnimu vypoctu podilu obvodovych stén se vyuzivaji ptdorysné

vykresy a vykresy pti¢nych nebo podélnych feza.
Krov

Vykresy krovl jsou samostatnou slozkou obsahujici jak ptdorysné vykresy,

tak vykresy fezl. Zpravidla u nich byva vykres jednotlivych detailti.
Krytina

Stfesni krytina nemd samostatnou vykresovou dokumentaci, ale potfebné
Udaje o ni Ize dohledat v textové pravodni zpraveé, nebo v piiloZzenych tabulkach

materialt.
Klempirské prace

Stejné jako u krytiny nemaji klempiiské prace samostatné vykresy. Vyjimkou

byvaji struéné vykresy detailli. Jsou uvedeny v textové privodni zprave.
Uprava povrchi

O tupravé povrchll je vlastni kapitola v textovém vyctu materiali. Pokud se

jedna o fasadu, urcité informace mohou byt pfilozeny k vykresiim pohledu.
Stropy, schodisté, dvere, okna, podlahy, elektroinstalace

U vedlejsi stavby definované jako piistieSek se tyto ¢asti nevyskytuji. Pokud
by byly potfeba dohledat, jsou pro né¢ vytvoifené samostatné vykresy nebo jsou

soucasti jiz zminénych vykresi.
Uréeni zakladni ceny

Dle zadanych kritérii je mozné urcit zakladni cenu. Je potieba zohlednit dalsi

faktory, naptiklad jestli je stavba pln¢ funkéni nebo nedokoncena.

5.6.3 Ur¢eni vysledné ceny
Po ziskéni zbylych parametrii a zapocitani indexu trhu a indexu polohy je

mozné urcit vyslednou cenu objektu.
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Obr. ¢. 26: Urceni vysledné ceny (pristresek)

[ Rozestavéna stavba

[ Kulturni paméthka

Opotiebeni: : |Linea’rn|' metoda j (dprava ceny o -1 043,45 Kg)
Stari: 1  Predpokladana dalsi Zivotnost: 09
Celkova Zivotnost: 100 Opotiebent: 1000 %

[ Technologicka zafizeni (vybaveni)
[ Vyskyt radonu ve stavbé
[ Morilni opotiebeni stavby

I:Ipraua ceny stavby dle polohy a trhu  (dprava ceny o —19 007 56 K£)
Indextrhu (): 1,000 |
Index polohy (): 0,816 |

Koeficient dpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (pp): 0,816
Vécna bfemena: |neni hd

[~ Viastnicky podil

Cena bez opotiebeni: 8514584 K& bez indexd Iy a I 104 345,39 K&
Cena s opotrebenim: 84 20438 K¢ bez indexd Iy a [ 103 301,94 K&

(zdroj: Delta-NEM)

V posledni ¢asti je nutné zohlednit, jestli je stavba plné¢ funkéni nebo

rozestaveéna. Tuto informaci sdéluje vlastnik, pokud stavbu znalec sam nevidél.

Jestli je stavba kulturni pamatkou lze dohledat na obecnim ufad¢, vlastnik

vSak tyto udaje vétSinou poskytuje sam.

Ve vyhlasce 457/2017 Sb. je uvedena celkova primérna zivotnost staveb dle

konstrukce vystavby. Stafi stavby se pocita od jejiho dokonceni nebo data kolaudace.

DalSimi faktory, ovliviiyjici cenu, jsou technologickd zafizeni (vybaveni),
vyskyt radonu ve stavbé a mordlni opotfebeni stavby. Vybaveni mlze zhodnotit
znalec za pomoci vlastnika. Stejny priub¢eh je zjisténi moralniho opotiebeni. Vyskyt

radonu, pokud néjaky je, se zapisuje do textoveé Casti projektové dokumentace.

Kromé¢ indext trhu a polohy zjisténych z pfedchoziho zkoumani, mohou cenu
ovlivnit vécna bfemena a vlastnické podily, které se daji dohledat ve vlastnickych

listech nebo prosttednictvim katastru nemovitosti jako v ptedchozich ptipadech.
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5.7 Podklady pro ocenéni dilny

Ocenéni dilny nakladovou metodou vychazi ze stejnych podkladi jako
ocenéni pristieSku. Obdobné jako u kapitoly 5.5 pljde o strucné shrnuti a doplnéni

potiebnych udaji z kapitoly 5.6.

Obr. ¢. 27: Zatrideni, podlazi, obestaveny prostor, pristavby a nastavby

(dilna)
Druh: |Vedlejsi stavby ~
Zatridéni: typ I-B
Swisld nosna konstrukce: [zdénd tl. nad 15 cm -~
Podsklepeni: [nepodsklepena |
Podkrovi: [nema podkrovi |
Krow: [ neumoznujici ziizeni podkrovi ~|
PodlaZi
Nazev Vygka [m] Plocha [m?] Do kazdého fadku se vyplni pravé jedno podlai.
340 4513 - 4613  Podle pfilohy & 1 (3.1. odst. 3) se jako vyika zadava
777 vyika gasti podladi s nejvétdi zastavénou plochu.
Soudet: 340 45,13

SloZitéjsi vymeéry lze rozdélit pouZitim slovniho pojmenovani.
Napf: obytna_cast + pfislusenstvi

Zastavéna plocha = vytka — obestavény prostor obytna_East=45% 30+ 28x 22

prislufenstvi = 2= 1,7

Obestavény prostor
MNazev Obestavény prostor [m?]
3,40 = 46,13 = 156,84
=777
Soucet: 156,84

& | Ndpovéda kalkuldtoru

Pristavby a nastavby
MNazey Obestavény prostor [m?] Podil o.p. [3%]
1. mowvd pristavba | |
Soucdet:

Celkovy obestavény prostor: 156,84 m?*

(Zdroj: Delta-NEM)

Rozdil od udaji k pfistieSku je rozmér dilny, tudiz by kni méla byt
vyhotovena projektovd dokumentace. Ta bude hlavnim zdrojem K ziskani rozméru.
Pokud neni znalci k dispozici, musi pracovat s vlastnimi naméfenymi udaji a

informacemi od vlastnika.
Vybaveni

Jak bylo zminéné v kapitole 5.6.2, jednotlivé ¢asti vybaveni vedlejsi stavby a
jejich rozméry se nachazi v dil¢ich Castech projektové dokumentace. Veskeré udaje
popsané Vv ¢asti 5.6.2 jsou v ohledu ziskani podkladi totozné. Informace o diln¢ se

1i81 pouze ve vyplnéni podkladd, které se u pfistfesku nevypliuji.
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Obr. ¢. 28: Vybaveni a zakladni cena (dilna)

Vybaveni
Nazev % Popis Hodnoceni Podil

1. Zaklady [ 710 | - |3 Standard ~|| 100 ®%E
2. Obvodové stény | 3180 | T|'::”_,'..* Standard -|| 100 =B
3. Stropy | 19,80 | T|{:,'.." Standard -|| 100 ®%8
4. Krov | 7,30 | T|'::,'.I' Standard -|| 100 =B
5. Krytina [810 | - [[& Standard -|[ 100 ®<E
6. Klempiské prace | 170 | T|'::,'.I' Standard -|| 100 =B
7. Uprava povrchi [ 610 | T|{:,'.." Standard -|| 100 ®%8
8. Schodisté | 0,00

9. Dveie | 3,00 | - |3 Standard ~|| 100 =52
10. Okna 110 | - [[& Standard || 100 =<2
11. Podiahy 820 | - [& standard - 100 ==8
12. Elekiroinstalace | 5,80 | - | Standard ~][ 100 ®<§
13.]

Meomezena hodnota koeficientu Ka | 1,0000

lv Omezit hodnotu koeficientu Ks na dolni & horni mez (0,80 - 1,20)
[ Medokoncena stavba

[ Stavba bez zakladd

SKP: 4621199 cobjekty ostatni jinde neuvedené
CZ-CC 1274 Budowvy nebytove ostatni
Koeficient ki 2,142

Zikladni cena: 335951,28 K&
(Zdroj: Delta-NEM)
Stropy

Vykres stropi je vyhotoven zpravidla v pudorysné podobé s detaily
jednotlivych fezd. Vlastnosti pouzitych materiald jsou k dispozici v tabulkéch

materiall.
Dvere, okna

Dvete i1 okna jsou zakreslena v pidorysech stavby a v pfi¢nych a podélnych

fezech. Z téchto vykresl je mozné zjistit jejich rozméry.
Podlahy

Struktura podlahy je vykreslena v detailu stavby podlahy, ktery se nachazi

V textoveé ¢asti.
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Elektroinstalace

Vedeni inzenyrskych siti je zobrazeno v situatnim vykresu nebo

V samostatném vykresu inZzenyrskych siti.
Z&kladni a vysledn& cena

Zakladni a vysledna cena je pocitana stejnou metodou s pouzitim stejnych

proménnych jako v kapitolach 5.6.2 a 5.6.3.
Obr. ¢. 29: Urceni vysledné ceny (dilna)

I Rozestavénd stavba

[ Kulturni pamatka

Opotiebeni: : |Linearni metoda ~ (Gprava ceny o -3 359,51 K&)

Stari: 1  Piedpokladana daléi Zivotnost: 99
Celkova Fivotnost: 100  Opotiebeni: 1,000 %

[ Technologicka zafizeni (vybaveni)
™ Wyskyt radonu ve stavbé
[ Morilni opotiebeni stavby

Uprava ceny stavby dle polohy a trhu  (tprava ceny o —51 196,83 K¢)

Indextrhu (F): 1000
Index polohy (I:): 0.816

Koeficient dpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (pp): 0,816

Vécna biemena: | neni hd
[~ Vlastnicky podil

Cena bez opotiebeni: 27413624 K& bez indexi Iy a I 335 951, 28 K¢
Cena s opotiebenim: 271 394 88 K& bez indexi Iy a I 332 581,77 K¢

(zdroj: Delta-NEM)

5.8 Podklady pro ocenéni terasy
Terasa je definovéana jako venkovni Uprava a ocefiuje se nadkladovym

zpusobem.

5.8.1 Zakladni cena
Zakladni cena terasy se vypocita z mnozstvi jednotek, jednotkové ceny a
koeficientu Ki definovaného ve vyhlasce 457/2017 Sb.
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Obr. ¢. 30: Zakladni cena (terasa)

Druh: |Venkovni dprava ~

Typ Gpravy: |34.3. Terasa, vyika nad 0,5 do 1 m na jedné fadé zdénych sloupki |

MnozZstvi: 8 =800 jednotek
Jednotkova cena: 2320,00 K&/m?

Predpokladana Zivotnost:

SKP: 45.39.99

20 - 40 let

Stavebni dila jinde neuvedena

CZ-CcC 242 Ostatni inZenyrskd dila j. n.

Koeficient Kz 2,370

Zikladni cena: 3518976 K&

(Zdroj: Delta-NEM)

Typ upravy urCuje znalec podle vlastniho méfeni nebo pouZzije udaje od

vlastnika. Terasa mtze byt zakreslena jako ¢ast projektu rodinného domu, pokud na

néj pfimo navazuje. V piipad¢, Ze je pfistavena v budoucnu, nemusi Kk ni byt zadna

dokumentace.

Mnozstvim jednotek se rozumi plocha terasy v m?. Opét je nutné samostatné

meéfeni.

5.8.2 Vysledna cena

Vysledna cena se spocita z ceny zakladni a zbyvajicich klicovych faktort.

Obr. ¢. 31: Vysledna cena

[ Rozestavéna stavba

[ Kulturni pamatka

Opotiebeni: : |Linearni metoda ~|  (dprava ceny o -10 556,93 K<)

Stari:

Celkova Zivotnost:

12 Piedpokladana dalii Zivotnest: 28
40 Opotiebeni: 30,000 %

[~ Technologicks zafizeni (vybaveni)

[ WVyskyt radonu ve stavbé

[ Morilni opotiebeni stavby

I:Ipraua ceny stavby dle polohy a trhu  (lprava ceny o -4 532,44 K¢}

Index trhu (I7):

1,000 |

Index polohy (1=):

0816 |

Koeficient tipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (pp): 0,816

Vécna biemena: | neni @

[~ Vlastnicky podil

Cena bez opotiebeni: 28 714,84 K¢ bez index( Iy a I 35 189,76 K¢
Cena s opotiebenim: 2010039 K& bez index( Iy a I 24 632,83 K¢

(Zdroj

: Delta-NEM)
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Zbyvajici faktory jsou vyplnény ze stejnych podklada jako v kapitole 5.6.3. O
rozestavéné stavbé ¢i funkci stavby jako kulturni pamatce informuje vétSinou
vlastnik. Stejn¢ tak uvede staii stavby, které se zohledni v opotiebeni dle vyhlasky
457/2017 Sb. Déle se znalec za pomoci vlastnika vyhodnoti technologické zatizeni
(vybaveni) a moralni opotiebeni stavby. Vyskyt radonu ve stavbé neni mozné zjistit,

tudiz je na svédomi vlastnika, aby podal relevantni informaci.

Krom¢ indext trhu a polohy zjisténych z ptfedchoziho zkoumani, mohou cenu
ovlivnit vécnad biemena a vlastnické podily, které se daji dohledat ve vlastnickych

listech nebo prostiednictvim katastru nemovitosti jako v ptedchozich ptipadech.

5.9 Podklady pro ocenéni trvalych porosti
Trvalé porosty se rozdé€luji na nekolik skupin dle druhu porostu. Zakladni
druhy jsou ovocné dfeviny, vinice, chmelnice, okrasné rostliny, lesni porosty a

nelesni porosty.

5.9.1 Ovocné dieviny

Obr. ¢. 32: Ovocné dreviny

Ovocné direviny
Intenzivni (velkovyirobni) ovocnd visadba (nad 1000 m’)

Druh p.£. Vyméra[m?] | Stafi Uprava[%] | Min.cena |l.cena | Cena
=l | | | | | |
Soudet:
Extenzivni (zahradkovd) ovocnd visadba

Druh p.£, Mnozstvi Stail | Uprava[%] | Min.cena | J.cena | Cena
rnerufika = podet: 1|ks 12 70,00 1160100 | 1601,00
hrugen polokmen - pocet: 2 |ks 12 140,00 (2 24900 [ 4 498,00
jablon polokmen = pocet: 3 ks 12 140,00 |2 24900 [ 6747,00
ofedak viassky 2 podet: 2 |ks 12 140,00 1192800 | 3 856,00
ryhiz Eerveny 2 podcet: 2 | ks 9 25,00 | 107,00 214,00
ryhiz Eerny - pocet: 2 | ks 9 25,00 | 149,00 298,00
rnalinik - vymera: 2 |m? 5 15,00 52,00 104,00
angrest - pocet: 1 |ks 4 25,00 | 106,00 106,00
trefen polokmen - pocet: 2 |ks 12 140,00 |2 368,00 [ 4 736,00
fvestka = podet: 3 ks 12 70,00 11195600 | 3 588,00
Soucet: 25 748,00

(Zdroj: Delta-NEM)

Ocetiovani ovocnych dfevin je definovano v zdkoné 151/1997 Sb. § 16.
Mnozstvi a druh stromii uréi znalec za pomoci vlastnika a z odbornych publikaci. Pro
ovocnou vysadbu lze Udaje dohledat v publikaci Ovocné stromy a kete, Christel
Rupp.
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5.9.2 Vinice a chmelnice
Vinice a chmelnice upravuje zdkon 151/1997 Sh. § 16. O vinicich a
chmelnicich existuje spousta publikaci a externich odkazii a je velmi slozité se v nich

spravné zorientovat. Idealni podklad pro ocenéni je podrobna informace od vlastnika.

5.9.3 Okrasné rostliny

Okrasné rostliny jsou posledni Casti, kterou upravuje zdkon 151/1997 Sb.
§16. Okrasnych rostlin ketti a stromil je nes¢etné mnozstvi. Pokud sam vlastnik nevi
konkrétni druhy okrasného porostu, musi je znalec dohledat sam. Informace se daji
nalézt v publikacich Velkd encyklopedie kvétin a okrasnych rostlin, Brickell

Christopher nebo Stromy- svétova encyklopedie, Tony Russel.

5.9.4 Lesni a nelesni porosty

V obou skupinich se jedna o stejné moznosti druhu stromi. Rozdilem je rtst
Vv lesich nebo rdst samostatny. Pro lesni porosty lze v prvni fad¢ vyuzit ke sbéru
informaci lesnické mapy, které jsou podrobné a vetejné dostupné. K hodnoceni
samotnych stromtl lze vyuzit napiiklad Encyklopedie jehli¢natych stromt a keiq,

Karel Hieke nebo Stromy- svétova encyklopedie, Tony Russel.

5.9.5 Z&kladni a vyslednéa cena
Zakladni cena je urCena vyftem, mnoZstvim a stafim jednotlivych porostu.

Cenu vyslednou opét mohou ovlivnit vécna bfemena nebo vlastnicky podil.

Obr. ¢. 33: Zakladni a vysledna cena (trvalé porosty)

Zikladni cena: 2574800 K&

Vécna bremena: | neni -
[ Vlastnicky podil
Vysledna cena: 25 748,00 K&

(zdroj: Delta-NEM)

5.10 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metodou se zjisti cena zjiSténd celého ocefiovaného objektu
s hlavni stavbou, vSemi pfilehlymi pozemky, vedlejSimi stavbami a ptisluSenstvim

nemovitosti.
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5.10.1 Typ ocennované nemovitosti a urcujici koeficienty

Obr. ¢. 34: Urcujici koeficienty

Typ ocefiované nemovitosti: |ddm / stavba ~

[ separovat cenu pozemku

Ocenéni domu / stavby:

lednotka porovnani: |p|-:u:ha uZitna [mz]j

Koeficienty:

1.| mista Vzory koeficientd

2.| rutnosti

4.| dostupnosti

6.|
7|
3. |~.r;.rl::|a~.ren|:|5.ti 8. |
9.|
5.| piislugenstvi 10, |

Typ dpravy zakladni ceny pomoci koeficientd: | ndsobenim ~

(Zdroj: Delta-NEM)

Typ ocetiované nemovitosti vyplni znalec na zaklad¢ vlastniho prazkumu

stejné€ jako jednotku porovnani, ktera bude pro dany objekt nejvhodnéjsi.

Nasledné si zvoli vlastni koeficienty, dle kterych bude provadét porovnani

S jinymi nemovitostmi podobnych nemovitosti oceflované.

5.10.2 Srovnatelné domy/stavby
Obr. ¢. 35: Srovnatelné domy/stavby

Srovnatelné domy / stavby:
MoniT - vyhleddvani nabidkovych cen ‘

Aktualizevany a vylepteny MoniT. Myni pies 850 000 objektd.

Nazev Popis | Wychozi cena MnoZstvi | Keisea Krstness | Kigzavano | Kdostupo, | Kprmzan, | Jedn, cena | Vaha
Diim, Résnd Popis 3220 000,00 13100 | ooe S| o088 =] 1025 098 = 098 =] 2312539| 10 =
Dém 4+1, Zbilidy | Popis 1 690 000,00 12000 | 006={ 0883 1025 0985 008 | 1207941| 10 =
Diim 4+kk, Jihlava | Popis 4300 000,00 20000| 0908 S| 0843 104 1065 0995 2161557| 10 =
Déim 5+1, Simanov | Popis 2120 000,00 160,00 097 =] 098] 1025 L4 =] 1025 1362848| 10 =]
Popis = = = = o =

Minimalni jednotkova cena: [ 1297941 K&é/m?
Primérna jednotkova cena: |17 837,21 K&/m?
Maximalni jednotkova cena: | 23 125,39 Ké/m?

(Zdroj: Delta-NEM)

K porovnavaci metod¢ je nutné dohledat minimalné¢ 3 podobné objekty
v blizkosti objektu, ktera je pfedmétem ocenovani. Tyto nemovitosti jsou vybrany

z vefejné inzerce nebo nabidky realitnich kancelati. Musi u nich byt ur¢ena prodejni

cena.
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Koeficient mista

Timto koeficientem se porovnava umisténi nemovitosti. Podkladem muze byt
mistni Setfeni nebo ndhled do katastralni mapy, kde je znatelné jestli je nemovitost

v fadové zastavbe nebo samostatné stojici.
Koeficient rusnosti

K zjisténi ruSnosti opét poslouzi katastrdlni mapa, mapa infrastruktury nebo
Uzemni plan. Zhodnoti, jestli jsou v blizkosti faktory ovliviiujici rusnost, naptiklad

dalnice.
Koeficient vybavenosti

V tomto bod¢ je srovnavana obcanska vybavenost v obci, kde se nemovitost
nachazi. Znalec miize nahlédnout do uzemniho planu, informovat se na obecnim

uradé nebo vyuzit publikaci Maly lexikon obci nebo internetovy portal RISY.
Koeficient dostupnosti

V prvni ¢asti je zde sledovana dostupnost k nemovitosti v podob¢ silnic a
pristupovych cest. V tomto ohledu se d4 vyuzit mapa infrastruktury, izemni plén a
situacni vykres projektové dokumentace, kde je zobrazena pfistupova cesta

k nemovitosti.

V druhé &asti se hodnoti dostupnost vefejnou dopravou. Udaje se zjistuji od
dopravniho podniku blizkého mésta s méstskou hromadnou dopravou, pobocky
vnitrostatnich a mezindrodnich autobusovych pifeprav a vlakovych nadrazi

S obsluhou a platnymi jizdnimi fady.
Koeficient prisluSenstvi

Porovnava piislusenstvi u vybranych nemovitosti s nemovitosti ocenovanou.
Znalec bud’ provede mistni prizkum, oslovi vlastniky nebo pievezme udaje
zvetfejnéné v soukromé inzerci a v inzerci realitnich kancelafi. Moznosti by bylo

nahlédnuti do projektovych dokumentaci jednotlivych staveb, ale tato varianta je
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ptilis Casoveé ndrocna a vlastnici porovnavacich nemovitosti nemusi tyto dokumenty

poskytnout.
Jednotkova cena

Po vyhledani a doplnéni vSech potiebnych udaji spocitd znalec minimalni,

primérnou a maximalni jednotkovou cenu.

5.10.3 Cena zjisténa

Obr. ¢. 36: Cena zjisténa

Stanoveni porovadvaci ceny:
lednotkova cena: 1783721 K&/m? Iv nastavit podle primérné jednotkové ceny

Mnozstvi: 172,00 m?

Cena nemovitosti: | 3 068 000,12 Kc

Zikladni cena: 3 068 000,00 K&

[ Viastnicky podil
[ Uprava ceny piictenim

[ Uprava ceny nasobkem

Vysledna cena: 3068 000,00 K¢
(Zdroj: Delta-NEM)

Mnozstvi jednotek je rovno uZzitné ploSe nemovitosti. Znalec ji dohleda
z projektoveé dokumentace nebo vlastnim métenim. Dosazenim do vzorce je ziskana

zéakladni cena.

Cena zjiSténad je vypocitana ze zékladni ceny. Tuto cenu muZze ovlivnit
vlastnicky podil, ktery znalec piekontroluje v listu vlastnika, nahlédnutim do katastru

nemovitosti nebo ve vypisu z katastru nemovitosti.

5.10.4 Cena obvykla, souhrn cen nemovitosti

Cena obvykla

Cenou obvyklou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku. Tuto cenu znalec zjisti z historie inzerci jiz
prodanych nemovitosti nebo z vlastnich ocefovanych nemovitosti v minulosti.

Pokud neni mozné dohledat vefejné nemovitost, ze které by se dala urcit obvykla
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cena, je feSenim komunikace s realitnimi kancelafemi nebo jednotlivymi realitnimi

makléfi.

Obr. ¢. 37: Cena obvykla

Druh: |Metoda Ceské spofitelny -

Administrativni cena

Vyhlazka: 457,/2017
Objekty: 1024 680,—
Pozembky: 757 766,—
Celkem: 1782 446 —

Porovnavaci metoda

Hodnota: 3068 000,—

Obecna cena / Hodnota zajisténi (NHZP): | 3 070 000
Zdivodnéni stanoveni obvyklé ceny:

(Zdroj: Delta-NEM)
Souhrn cen nemovitosti

Obr. ¢ 38: Souhrn cen nemovitosti

Souhrn cen nemovitosti

Ceny sItalp Ceny bez It alp

zakladni bez opoti. wysledna bez opoti. wvysledna
Byty
Objekty
Vyhlagka 457/2017 5b, 1124 377,03 1036 887,52 1024 680,25 | 1124 377,03 112437703 110941714
Pozemky
Viyhlaska 457/2017 Sb. 757 765,52 757 765,52 757 765,52 757 765,52
Porovnavaci metoda 3 068 000,00 3 068 000,00

(zdroj: Delta-NEM)

Ze ziskanych podklada znalec zjisti ceny veskerych objektt s indexem trhu a polohy.
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6. Diskuse

Podklady pro oceiiovani a informace z nich ziskané jsou klicovym bodem
znaleckého posudku. Je vSak tada piipadi, kdy jsou podklady nedostupné nebo
nedostacujici. Vyhlaska 457/2017 Sb. vymezuje nékterd opatieni, ktera nelze splnit
ani po vlastni prohlidce a pfeméfeni. Naptiklad u slozitého tvaru pudorysu nelze
dodrzet povolenou odchylku méteni 10 cm bez vyuziti pomoci geodetické kancelaie

s profesionalnim nac¢inim.

Nejcastéjsim piipadem je nemoznost provedeni mistniho Setfeni piestoze dle
§ 10 zéakona ¢. 36/1967 Sb. musi znalec osobné prohlidku uskuteénit. V praxi se
stava, ze je znalci odepien piistup do oceniovaného objektu, tudiz nelze zjistit Ci
overit klicové informace. V takovém piipadé je znalec nucen provadét odhad a fidit
se metodami, které definuje patificnd vyhlaSka. Ze stavebniho hlediska je bez
mistniho Setfeni nemoZzné zjistit vysky podlazi v objektu, uzitnou plochu a dispozici.

Déle nemtize zhodnotit vybaveni objektu a jeho kvalitu nebo opotiebeni.

Dalsim pfipadem mize byt nemoznost vstupu na samotny pozemek, na
kterém se objekt nachazi. V takovém piipadé nemiZze znalec jednoznacné urcit
opotiebeni objektu a stav pozemku. Nelze zhodnotit ani pfisluSenstvi, venkovni
Upravy objektu a trvalé porosty na pozemku. Insolvenéni zakon ¢. 186/2006 Sb. fika,
ze musi byt znalci vzdy poskytnuta moznost k mistnimu Setieni, ale pokud i pfesto

neni mistnimu Setfeni povoleno, vyhodnoti znalec stav podle dostupnych informaci.

Informace od objednatele ¢i vlastnika objektu mohou znalci usnadnit, ale také
ztizit praci. Je nezbytné provést mistni Setfeni vzdy, kdyzZ je to mozné. Poskytnuté
udaje totiZ mohou byt mnohdy zavadéjici nebo zcela nepravdivé. Takovym piipadem
miZe byt ocefiovani nemovitosti u vlastnikii v rozvodovém ftizeni nebo v jakémkoliv
jiném pravnim ¢i osobnim sporu. Velmi ¢asto se totiz informace z vice neZ jedné
strany 1i§i. Neni-1li povoleno mistni Setieni, je pro odhadce obtizné ziskané informace

z vice stran posoudit a zhodnotit pro néasledné uvedeni ve znaleckém posudku.
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7. Zavér
V této diplomové praci se zaméfuji na sbér a vycet podkladii a informaci

potifebnych k oceflovani nemovitosti.

V teoretické Casti se vénuji vyctu zakladnich pojmi, které jsou dilezité pro
znaleckou Cinnost. Déle podrobné vysvétluji pojmy cena a hodnota. Zaméiuji se na
popis druht jednotlivych cen a hodnot uvadénych v oceflovani a na zakladni rozdily
mezi témito pojmy. Pfiblizuji jednotlivé metody trzniho oceniovani a popisuji situace,
ve kterych lze rizné metody vyuzit. Nejvice rozsifenou c¢asti jsou podklady pro
ocenovani. Uvadim jednotlivé zdroje dat a informaci a popisuji naro¢nost v ohledu
jejich dostupnosti Siroké vetejnosti. V posledni fadé uvadim nezbytné pracovni

pomucky a vybaveni k vlastnimu ohleddni nemovitosti a jejich popis a vyuziti.

Prakticka Cast se sklada ze dvou ¢asti. Prvni ¢&sti je vyhotoveni kompletniho
znaleckého posudku v souladu s dotéenymi zakony a jejich vyhlaskami, ktery
uvadim v ptilohach. Znalecky posudek jsem vyhotovil v programu Delta-NEM.
Posuzovany objekt je chalupa pro rodinnou rekreaci vcetné gardze, dilny, pfistfesku a
venkovnich uprav. Ocenény jsou také ptilehlé pozemky souvisejici se stavbou a
nerosty, které se na nich nachéazeji. V posudku vyuzivam nakladovou a porovnavaci
metodu. V druhé ¢asti popisuji jednotlivé kroky znaleckého posudku a udavam vypis
veskerych moznych podkladl pro zjiSténi informaci k dil¢im castem. Ptiblizuji
moznosti vyuziti vetejnych 1 soukromych zdroji a hodnotim, které jsou pro dany
krok nejvice piinosné. Vse je doplnéno obrazky vygenerovanymi z programu Delta-

NEM pro lepsi srozumitelnost.

Cilem préce bylo provést ocenéni nemovitosti cenou zjisténou a cenou
obvyklou se zaméfenim na ndro¢nost ziskani podkladd, zhodnoceni dostupnosti a

porovnani skutecnosti s vyuzitymi podklady.
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Prilohy

1. Znalecky posudek ¢. 1

O cen¢ rodinného domu pro rodinou rekreaci véetné pozemku, ptisluSenstvi,
venkovnich tprav a trvalych porostii v obci Rounek. Ocenovany objekt €.p. 45 lezi

na parcele €. 161. Soucasti posudku jsou i pozemky ¢. 772/1, 772/8 a 772/9.

Objednatel posudku: Ing. Denisa P¢kna, PhD.
Studentska 1668
370 05 Ceské budgjovice
¢.obj.: 1
ze dne: 20.4.2018

vystavil: Stépan Hruby

Ukel posudku: Ocenéni cenou obvyklou a zji§tnou v obci Rounek

Dle vyhlisky Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb.,

kterou se provadéji néktera ustanoveni ziakona €. 151/1997 Sbh., o ocenovani

'(5(

majetku, v dcinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky
345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky €. 443/2016 Sb. a vyhlasky
457/2017 Sb., podle stavu ke dni 25. 1. 2018 posudek vypracoval: Be. Stépan
Hruby

p(

Posudek obsahuje 88 stran. Objednateli se piedava ve 3 vyhotovenich.

,9.3.2018
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A. Nalez

1. Znalecky ukol
Ukolem tohoto posudku je zjistit cenu zjisténou (aministrativni) a cenu
obvyklou (trzni) porovnavaci a nakladovou metodou. Predmétem ocenovani je
stavba prro rodinou rekreaci s pozemky. Doty¢ény objekt lezi na pozemku p. €. 161,
ktery ptimo sousedi s pozemky p. €. 772/1, pres ktery je mozné se do budovy dostat,
772/8 a 772/9. Na pozemku p. €. se dale nachazi garaz, pristieSek a dilna. Dale se v

posudku oceniuji venkovni upravy a trvalé porosty.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci
Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno dne 14. 2. 2018 za

pfitomnosti vlastnika.

3. Podklady pro vypracovani posudku
- Vypis zKN, LV &. 318

- Ziskané informace z mistniho Setieni
- Informace ziskané od vlastnika

- Projektova dokumentace stavby

- Mapy

- Internetové odkazy

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Kraj: Vysoc¢ina
OKkres: Jihlava
Obec: Rounek

Katastralni izemi:  Vyskytna nad Jihlavou (588172)

List vlastnictvi ¢islo: 318

Vlastnik:
Ing. Libor Hruby, Lenka Hruba
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5. Dokumentace a skute¢nost
K dispozici byly inormace od vlastnika i souvisejici dokumenty popisujici

objekt. Popis se shodoval s dokumentaci.

6. Celkovy popis nemovitych véci

Informace o obci

Prvni pisemnou zminku o Rounku z roku 1359 obsahuje prvni
jihlavskd méstskd kniha, v niZz byla ves Rausnek potvrzena opatovi klaStera
zelivského. Lze vSak soudit, ze ves byla zalozena uz n¢kdy ve druhé polovin¢ 13.
stoleti v souvislosti s blizkym nalezistém stfibrné¢ rudy. Prvni osadnici pfisli z
némecky hovofticich zemi, o ¢emz svéd¢i dodnes zachovany rdz obce tzv. ulicovky.
Jesté 1épe je patrny na dochované rukopisné katastralni mapé z roku 1780, ulozené

ve Statnim okresnim archivu v Jihlavé.

V dobé zaloZeni ves patiila do rozsahlého majetku Zelivského klastera
spravujiciho toto uzemi az do prvni Ctvrtiny 15. stoleti, kdy pieSlo do drZeni
vyznamného ¢eského rodu Trckl z Lipy. Z roku 1554 se v archivu dochoval soupis
drziteltl jednotlivych grunt. Poslednim majitelem se v roce 1596 stalo kralovské
mésto Jihlava. Roku 1787 se zacaly rozliSovat dvé mistni Casti Neu Raunek a Alt

Raunek.

Az do roku 1945 ptevladalo v obci némecké obyvatelstvo. Mezi
vyznamné pamatky patii zachovald hornickéd kutiSt¢ z obdobi prvniho dolovani na
Jihlavsku, kterd se nachézeji na vrchu U sv. Antonina. Vrch je pojmenovan podle
stejnojmenné barokni kaplicky postavené pii byvalé cest¢ z Jihlavy do Pelhfimova.
Stavbu financoval a realizoval pelhiimovsky pekai Antonin Polesny v roce 1737.
Uvnitt kaple, optedené povéstmi, je iluzivni barokni vymalba. Nedaleko vrchu U sv.
Antonina jsou zbytky vojenského opevnéni zvaného Sance, postavené¢ho na okraji

lesa béhem manévra v roce 1843.

Na katastru obce se nachdzeji v souCasnosti Ctyfi kiizové kameny.

Jizni hranici katastru tvofila od pocatku feka Jihlava. V poloviné 16. stoleti zde byla
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vystavena mohutna hraz, odkud byla 1,5 km dlouhym ndhonem vedena voda k veliké
valse postavené jihlavskymi soukeniky. Cést hrize je dodnes patrna pii lavce
vedouci k Pekelskému mlynu. Jihozapadni hranici katastru tvoii Hubenovska
vodovodni nadrz, reservoar pitné vody pro Jihlavu. V letech 1869-1880 existovaly

Stary Rounek a Novy Rounek, od roku 1900 spadé pod Vyskytnou nad Jihlavou.

Rounek lezi v okrese Jihlava v Kraji Vysocina. Nachazi se 1,5 km
jizné od Vyskytné nad Jihlavou, 1,5 km zapadné od Rantifova a 6,5 km zapadné od
Jihlavy. Geomorfologicky je oblast soucasti Cesko-moravské subprovincie,
konkrétn¢ Kiemesnické vrchoviny a jejiho podcelku Humpolecka vrchovina, v jejiz

ramci spada pod geomorfologicky okrsek Vyskytenska pahorkatina.

Primérnd nadmotska vyska ¢ini 550 metrii. Nejvyssi bod o nadmotské
vySce 581 metrl stoji zdpadné od vsi. Rounkem protékd teka Jihlava. Zapadni
hranici tvoii vodni nadrz Hubenov, jiz protékd MarSovsky potok, ktery se jizn¢ od
Rounku vléva do teky Jihlavy. Kolem kiizku na rozcesti cest mezi Starym a Novym
Rounkem rostou dvé pamatné lipy velkolisté, dalsi ¢tyfi paméatné lipy velkolisté stoji

kolem kftizku pted Starym Rounkem.

Informace o objektu

Reseny objekt se nachazi v odlehlé ¢asti obce Rounek, ktera spada
pod katastralni zemi Vyskytna nad Jihlavou. Hlavnim objektem je rodinny diim pro

rodinou rekreaci. Objekt je podsklepeny s dvémi nadzemnimi podlazimi.

Obvodové zdi jsou z cihlovych tvarnic tl. 45 mm, stfecha sedlova
(krov).

Vytapéni je vlastnimi kamny, vodovodni piipojka je napojena na
obecni pfipojku, stejné tak elektfina. Plyn zde neni zaveden. Kanalizace je vyfeSena
vlastnim septikem na pozemku. Mimo vodovodni pfipojku je na pozemku i vlastni

studna.

7. Obsah posudku

a) Objekty
1) Chalupa
2) Garaz
3) Pristiesek
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4) Dilna
5) Terasa
6) Trvalé porosty
b) Pozemky
1) Pozemky
¢) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. Odhad

Popis a umisténi objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle prilohy ¢&. 3, tabulky ¢. 1:

1

2

7
8
9

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztaht na
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napft. novy
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodiové riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Obcanska vybavenost obce

V.

5

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana Uzemi

. Bez vlivu

. Bez dalsich vliva

. Z6na se zanedbatelnym nebezpec¢im

vyskytu zaplav

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

Index trhu: It = P x P7 x Pg x Pg x (1 + 2 Pi) =1,000

1

Index polohy dle prilohy ¢. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

1

w

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Prevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci
MoZnost napojeni pozemku na
inZenyrské sité, které jsou v
obci

Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

Dopravni dostupnost k
pozemku

Osobni hromadna doprava
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Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Reziden¢ni zastavba

Okrajové casti obce
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité
v obci

V okoli nemovité véci je dostupna
obcanska vybavenost obce

Ptijezd pouze jednostopym vozidlem

Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m

Pi
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

Pi
0,85

0,01
0,05
0,05
0,00
0,04

-0,01



8 Poloha pozemku nebo stavby z  1l. Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby 0,00

hlediska komer¢ni vyuzitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo I1. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00

11
Index polohy: Ip =P1 % (1 + > Pi) = 0,816
i=2
Popisy objekti
a) Objekty
1) Chalupa
2) Garaz
3) PristireSek
4) Dilna
5) Terasa
6) Trvalé porosty
b) Pozemky
1) Pozemky

Ocenéni
a) Objekty
a.l) Vyhlaska 457/2017 Sb.
a.1.1) Chalupa-28§35

Podlazi:
Néazev Vyska Zastavéna plocha
1.NP 2,80 m 71,44 m?
1.PP 2,40 m 28,84 m?
2.NP 240m 7,6x94 =  7144m?
Soudet: 7,60 m 171,72 m?
PodlaZznost: 171,72/71,44 =2,40

Obestavény prostor (OP):
1.PP 2,40 x 3,95x7,3 = 69,20m?®
1.NP 2,80 x 9,4x7,6 = 200,03 m?
2.NP 2,40 x 7,6%x9,4 = 171,46 m®
Obestavény prostor — celkem: = 440,69 m®

Urceni zakladni ceny za m3 dle prilohy ¢. 24, tabulky ¢. 1:

Kraj: Vysoc¢ina
Obec: Vyskytna nad Jihlavou
Pocet obyvatel: 881

Zakladni cena (ZC): 1299~ K¢&m?®
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Index konstrukce a vybaveni: priloha ¢. 24, tabulka ¢. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
0 Typ stavby I11. Podsklepeny - se Sikmou nebo strmou D
stiechou
1 Druh stavby I. Rekreac¢ni chalupa a rekrea¢ni domek -0,02
2 Provedeni obvodovych stén [1l. Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
3 Tloustka obvod. stén 1. 45 cm 0,00
4 Podlaznost I1l. Hodnota vétsi nez 2 0,02
5 Napojeni na vetejné sité I1l. Pfipojka elektro, voda a odkanalizovani 0,00
(ptipojky) RD do zumpy nebo septiku
6 Zpisob vytapéni stavby . Lokalni na tuha paliva -0,08
7 Zakl. ptislusenstvi v RD [1l. Uplné - standardni provedeni 0,00
8 Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkovni Upravy IV. Vétsiho rozsahu nebo nadstand. 0,04
provedeni
10 Vedlejsi stavby tvotici I1l. Standardni pfisluSenstvi - vedlejsi stavby 0,05
piislusenstvi k RD celkem do 25 m?
11 Pozemky ve funkénim celkuse  I1l. Nad 800 m? celkem 0,01
stavbou
12 Kriterium jinde neuvedené [11. Bez vlivu na cenu 0,00
13 Stavebné-technicky stav Il. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1,00
udrzbou
“ Rok vystavby / kolaudace: 2006
Staii stavby (y): 12
Koeficient pro Upravu (s): 0,940
12
Index konstrukce a vybaveni (Iv = (1 + 2. Vi) x V13): 0,959
i=1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x lv): 1245,74 K&/m®
Index trhu (I7): 1,000
Index polohy (Ip): 0,816
Cena stavby urcéena porovnavacim zpisobem:
CSp=0P x ZCU x It x Ip = 440,69 x 1 245,74 x 1,000 x 0,816 = 447 971,89 K¢
Chalupa — zjisténa cena: 447 971,89 K¢
a.1l.2) Garaz-8§ 37
Podlazi:
1.NP
Vyska: 3,40 m
Zastaveéna plocha: 41,10 m?
Obestavény prostor (OP):
1.NP 3,40 x411 = 139,74m?®
Urceni zakladni ceny za m3 dle prilohy ¢. 26, tabulky ¢. 1:
Kraj: Vysocina
Obec: Vyskytna nad Jihlavou
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Pocet obyvatel: 881
Zakladni cena (ZC): 1337 K&/m?®

Index konstrukce a vybaveni: piiloha €. 26, tabulka ¢. 2

Popis znaku
0 Typ stavby 1.

[EEN

Druh stavby Il.
Konstrukce II.
Technické vybaveni II.

w N

IS

Piislusenstvi - venk. Upravy 1.
Kriterium jinde neuvedené II.
Stavebné-technicky stav l.
“ Rok vystavby / kolaudace: 2017
Stafi stavby (y): 1
Koeficient pro Upravu (s): 0,995
5

o o1

Hodnoceni znaku

Svislé konstrukce zdéné nebo
zelezobetonové se stfechou - krovem
umoznujici ziizeni podkrovi
Samostatné stojici

Obvod. zdivo nebo stény tl. nad 30 cm

El.proud 230V/400 V nebo vrata s elektr.

pohonem

Bez vyrazného vlivu na cenu
Bez vlivu na cenu

Stavba ve vyborném stavu

Index konstrukce a vybaveni (lv = (1 + Vi) x Ve): 1,149

i=1

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iv): 1 536,21 K&/m3

Index trhu (I7):
Index polohy (Ir):

1,000
0,816

Cena stavby urcéena porovnavacim zpiisobem:

CSp=0P x ZCU x IT x Ip = 139,74 x 1 536,21 x 1,000 x 0,816

Garaz — zjiSténa cena:

a.1.3) PristieSek — 8§ 16
Zatridéni pro potreby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ -G
Svisla nosné konstrukce: piistresky

0,00
0,10
0,00

0,00
0,00
1,05

175 170,71 K¢

175 170,71 K¢

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi

Koeficient vybaveni stavby: 1,000
Polohovy koeficient: 0,800

Kad Klasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni
Kdéd standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9 objekty ostatni jinde

neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,142

Podlazi:

Vyska:
Zastaveéna plocha:

Obestavény prostor OP:
3,40 x 23,88
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Vybaveni:

Néazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady 12,20 % Standardni
2. Obvodové stény 31,00 % Standardni
3. Stropy 0,00 % Neuvazuje se
4. Krov 33,50 % Standardni
5. Krytina 12,80 % Standardni
6. Klempiiské prace 4,20 % Standardni
7. Uprava povrchil 6,30 % Standardni
8. Schodisté 0,00 % Neuvazuje se
9. Dvete 0,00 % NeuvaZzuje se
10. Okna 0,00 % Neuvazuje se
11. Podlahy 0,00 % Neuvazuje se
12. Elektroinstalace 0,00 % Neuvazuje se
Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ka:
Zakladni koeficient Ks: 1,0000
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka: = 1,0000
Ocenéni:
Zakladni jednotkova cena 750~ K¢&/m3
Koeficient vybaveni stavby Ka: x 1,0000
Polohovy koeficient Ks: x 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki: x 2,1420
Z&kladni jednotkova cena upravena: = 1285,20 K¢/m®
Zakladni cena upravena: 81,19 m® x 1 285,20 K&/m® = 104 345,39 K¢&
Vypocet opotirebeni linedrni metodou:
Stari: 1 rok
Predpokladana dalsi Zivotnost: 99 rokt
Opotiebeni: 100 x 1 /(1 +99) = 1,000 %
Odpocet opotiebeni: 104 345,39 K¢ x 1,000 % — 1 043,45 K¢
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: = 103 301,94 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =1,000

Index polohy: 1p = 0,816

Cena stavby ur¢end nadkladovym zptisobem: CSn

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = I+ X Ip

103 301,94 K¢
0,816

n|x 1l

Cena stavby: CS = CSn x pp

PristireSek — zjiSténa cena:

a.1.4) Dilna—8§ 16
Zatridéni pro potreby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ 1-B
Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm
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Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi

Koeficient vybaveni stavby: 1,000

Polohovy koeficient: 0,800

Kaéd klasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Kad standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9  objekty ostatni jinde
neuvedené

Koeficient zmény ceny stavby: 2,142

Podlazi:
Vyska: 3,40 m
Zastavéna plocha: 46,13 m?
Obestavény prostor OP:
3,40 x 46,13 = 156,84 m®
Vybaveni:
Néazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady 7,10 % Standardni
2. Obvodové stény 31,80 % Standardni
3. Stropy 19,80 % Standardni
4. Krov 7,30 % Standardni
5. Krytina 8,10 % Standardni
6. Klempifské prace 1,70 % Standardni
7. Uprava povrchu 6,10 % Standardni
8. Schodiste 0,00 % Neuvazuje se
9. Dvefe 3,00 % Standardni
10. Okna 1,10 % Standardni
11. Podlahy 8,20 % Standardni
12. Elektroinstalace 5,80 % Standardni
Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ka:
Zé&kladni koeficient Ka: 1,0000
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka: = 1,0000
Ocenéni:
Zakladni jednotkova cena 1250~ Ké&/m®
Koeficient vybaveni stavby K: x 1,0000
Polohovy koeficient Ks: x 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki: x 2,1420
Zakladni jednotkova cena upravena: = 2142 — K&/m®
Zakladni cena upravena: 156,84 m® x 2 142,— K&/m?® = 335 951,28 K&

Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 1 rok

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 99 roki

Opotiebeni: 100 x 1 /(1 +99) = 1,000 %

Odpocet opotiebeni: 335 951,28 K¢ % 1,000 % — 3359,51 K¢

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: 332 591,77 K¢
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Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 11 =1,000

Index polohy: 1p = 0,816

Cena stavby ur¢end nadkladovym zptisobem: CSn

Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It % Ip
Cena stavby: CS = CSn % pp

Dilna — zjisténa cena:

a.1.5) Terasa-—§ 18

Zatridéni pro potreby ocenéni

34.3. Terasa, vyska nad 0,5 do 1 m na jedné adé zdénych sloupkii: 8,00 m?

Polohovy koeficient: 0,800
Kaéd klasifikace CZ-CC: 242 Ostatni inzenyrska dila j. n.

332 591,77 K¢
0,816

| x 1l

271 394,88 K¢

271 394,88 K¢

Kdéd standardni klasifikace produkce: 46.39.99  Stavebni dila jinde neuvedena

Koeficient zmény ceny stavby: 2,370

Ocenéni

Zakladni cena: 8,00 m? x 2 320, K¢&/m? 18 560,— K&

Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000

Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,3700

Cena stavby: = 35 189,76 K¢
Vypocet opotrebeni linedrni metodou:

Stari: 12 roka

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 28 roki

Opotiebeni: 100 x 12 /(12 + 28) = 30,000 %

Odpocet opotiebeni: 35 189,76 K¢ x 30,000 % — 10 556,93 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 24 632,83 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =1,000

Index polohy: 1p = 0,816

Cena stavby urcena nadkladovym zptsobem: CSn = 24 632,83 K¢

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It % Ip X 0,816

Cena stavby: CS = CSn % pp = 20 100,39 K¢

Terasa — zjisténa cena: 20 100,39 K¢

a.1.6) Trvalé porosty — § 40 - § 47
Ovocné dieviny — zahradkovy typ vysadby — piiloha ¢&. 36 )
Mnozstvi Nazev Stari Jedn. cena Uprava Celkova cena

1 ks merunka 12r. 1601,- K¢ 1601,— K¢
2 ks hrusen polokmen 12r. 2249- K¢ 4498 - K¢
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3 ks
2 ks
2 ks
2 ks
2 m?
1 ks
2 ks
3 ks

jablon polokmen 12r.
ofesak vlassky 12r.
rybiz Cerveny or.
rybiz Cerny or.
malinik 5r.
angrest 4r.
tiesent polokmen 12r.
Svestka 12r.

2 249,—
1928,
107,—
149,
52,
106,
2 368,—
1196,

Ovocné dieviny (zahradkovy typ vysadby) — celkem:

Trvalé porosty — zji§téna cena:

Ceny objektii véetné opotirebent:

Chalupa
)
Garaz
)
Pristiesek
)
Dilna
)
Terasa
)
Trvalé porosty
)
Cena objektu vcetné opotiebeni ¢ini celkem:
Cena po zaokrouhleni:
b) Pozemky

b.1) Vyhlaska 457/2017 Sb.

b.1.1) Pozemky -§ 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce: Vyskytna nad Jihlavou
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K¢
K¢
K¢
K¢
K¢
K¢
K¢
K¢

6 747 K¢
3856,— K¢
214,— K¢
298,— K¢
104,- K¢
106,— K¢
4736~ K¢
3588,— K¢
25748,— K¢
25748, K¢

447 971,89 K¢

175170,71 K¢

84 294,38 K¢

271 394,88 K¢

20 100,39 K¢

25748~ K¢

1 024 680,25
K¢

1 024 680,—
K¢



Néazev okresu: Jihlava
Uprava vychozi zakladni ceny dle prilohy ¢&. 2, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce IV. 501 - 1000 obyvatel 0,65
2 Hospodaisko-spravni vyznam  1V. Ostatni obce 0,70
obce
3 Poloha obce VI. Ostatni ptipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci  Il. Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo 0,85
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
5 Dopravni obsluznost obce Il. Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 0,90
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci IV. Omezenou vybavenost (obchod a 0,90
ambulantni zdravotni zafizeni, nebo
zékladni skola)

Zakladni cena vychozi:  ZC,=1140,— K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZCy x O1 x O2 x O3 x 04 x Os X Qg = 286,—
K¢&/m?

(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé
koruny.)

Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou ocefiovanou podle § 13, 14, 35 a 36,
popripadé s jejich prisluSenstvim
Souget vymér pozemki ve funkénim celku: vp = 3 811 m?
Redukéni koeficient: R = (200 + 0,8 x vp) + vp = 0,852

Index trhu: I+ =1,000

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice V. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetn¢; 0,00
ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky I1l. NeztiZzené zékladové podminky 0,00

4 Chranéna Uizemi a ochranna I. Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo 0,00
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00

6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva 0,00

6

Index omezujicich vlivi: lo =1+ Z Pi=1,000
i=1

Index polohy: Ir = 0,816
Index cenového porovnanidle §4: 1 =Irx lo x Ip =0,816

8 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x | x R = 198,8364 K¢&/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
772/1 1 2 381 473 429,47
77218 2 404 80 329,91
77219 3 944 187 701,56
st. 161 zastaveéna plocha a nadvori 82 16 304,58
Soucet: 3811 757 765,52
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Pozemky — zji§téna cena: 757 765,52 K¢

C) Ocenéni porovnavaci metodou

Dum, Rasna

Realitni server: Sreality.cz Kdod nabidky:
http://www.sreality.cz MoniT-ID: 512E2E
Nabidkova cena: 3220000,— K¢ v¢. DPH
véetné provize, véetné pravniho servisu
Adresa: I:{ésné, okres Jihlava
Obec: Rasna Cislo obce: 587834
Pocet obyvatel: 187
OKkres: Jihlava Kraj: Vysocina
Popis:

Nabizime piijemny rodinny dtm, situovany v Zadané lokalité v obci Réasna u
TelCe, jez je vyznamnym evropskym turistickym centrem!Dim zaujme zejména
zajemce o trvalé bydleni v pfirodné i kulturné velmi atraktivni lokalité, stejné tak
jako ty, ktefi hledaji plnohodnotné zazemi pro své volnocasové aktivity.Dulezité:
Rodinny dim bude k dispozici k nast€hovani koncem roku 2018!Ptizemni obyvaci
pokoj se vstupem do zahrady je opticky propojeny s jidelnim koutem a kuchyni, dale
jsou zde dvé komory, vstupni chodba, koupelna, samostatné wc a samostatny pokoj
slouZzici jako Satna. Atmosféru obyvaciho pokoje ndladové dotvaii krbova kamna.V
podkrovi domu jsou tii samostatné pokoje (prostorny pokoj s okny do zahrady a dva
pokoje orientované do pfedni casti), koupelna s vanou a spolecnym wc a dale
technicka mistnost.Hlavni orientace oken domu je jihozdpadni (zahrada) a
severovychodni (pfedni zahrada a pfistup k domu).Dim je kvalitné¢ provedeny,
kolaudovany v r. 2002. Obvodoveé zdivo Porotherm 40, nosné zdivo Porotherm 24,
pti¢ky - Porotherm (tl..100), strop je dievény tramovy, podbiti ze sadrokartonovych
desek, stfecha je Moravskd taSka Bramac, bfidlicové cernd. Septik SM-1
tiikomorovy od firmy Ecoplast Stancl Tel¢. Plynovy kotel THERM 23 TC MTN na
topeni a ohfev teplé vody.V letech 2007 a 2008 doslo k dal§im rekonstrukcim a
upravam: rekonstrukce oken (dubova, trojskla), vchodové dvete a dvefe na zahradu
(dubova, trojskla), podlahy - dlazba kuchyf, obyvaci pokoj a chodba + vytapéni,
schodi$té - naSlapy, mezanin dlazba, stylové kované zabradli, interiérové dvefe a
zarubng javor, fasada a stfiSky nad pfednim a zadnim vchodem, pergola a stani pro
auto - zdmkova dlazba.Stav domu a zahrady je ziejmy z fotogalerie.Pozemek je
rovinaty o celkové rozloze 655 m2 (zastavéna plocha 90 m2, zahrada 565 m2),
zahrada je pfijemnd a velmi pé€kn¢ udrzovana, v zadni ¢asti zahradni domek, pfedni
pristupova cast pozemku castecné vydlazdéna, z boku domu je pergola pro
parkovéani.Obec Rasna je rozlohou mala, ale o to vyznamnéjsi obec v srdci Vysoéiny,
ktera se nachazi 6,5 km severozapadné od mésta TelCe. V blizkosti obce se nachazi
jak kulturni a pfirodni skvosty, tak sportovni a rekreacni mista. Obcané obce si
zakladaji na pratelské atmosféfe a potfadani sportovné kulturnich akci. V obci
sportovisté (3 kurty na nohejbal a volejbal), détské hiisté, koupalisté, restaurace.
Autobusova zastavka 100 m od domu.Mésto Tel¢ bylo v roce 1992 zapsano do
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Seznamu UNESCO a tim se zvysil zdjem o mésto a bezprostiedni okoli, jez laka
navstéveé nemovitosti.Financovani nemovitosti je mozné hypote¢nim uvérem, ktery
Vam vyhodné radi vyfidime. Tuto nemovitost doporuc¢ujeme!PENB - Energeticka
tfida neni stanovena = “G* (idaj bude aktualizovan).

Zastavéna plocha: 90 m?

Uzitna plocha: 131 m?

Plocha pozemku: 655 m?

Plocha zahrady: 565 m?
Umisténi nemovitosti: okraj obce
Druh nemovitosti: rodinny dim
Typ domu: patrovy
Umisténi domu: samostatny
Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: velmi dobry
Rok kolaudace: 2002

Rok rekonstrukce: 2008

Voda: dalkovy vodovod
Kanalizace: septik
Parkovani: parkovaci stani
Doprava: autobus

Dlim 4+1, Zbilidy

Kod nabidky: W81-469345@17
DNES-469345@15

469345@6
MoniT-ID: 3917D7

Nabidkova cena: 1690 000,— K¢ vé. DPH
véetné provize
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Adresa: Zbilidy, okres Jihlava

Obec: Zbilidy
Pocet obyvatel: 140
OKkres: Jihlava
Popis:

Cislo obce: 588211

Kraj: Vysoc¢ina

Prodej, RD 4+1, Zbilidy Prodej rodinného domu 4+1 s garazi a zahradou v obci
Zbilidy. CP 863 m2. V 1. podlazi je garaz a obytna mistnost s krbem a vchodem do
zahrady a schody do 2. podlazi. Ve 2. podlazi je kuchyn¢, obyvaci pokoj se vstupem
na terasu, dvé loznice s balkonem, koupelna a WC.Pocet pokoji: 4Pocet stani: 2

Celkova plocha:
Zastavéna plocha:
UZitna plocha:
Plocha pozemku:
Plocha zahrady:
Plocha sklepa:
Umisténi nemovitosti:
Druh nemovitosti:
Typ domu:
Umisténi domu:
Druh konstrukce:
Stav objektu:
Objekt je zarizen:
Rok vystavby:

900 m?

93 m?

120 m?

863 m?

770 m?

60 m?
klidna cast obce
rodinny dim
patrovy
samostatny
cihlova
dobry

ano

1985

Pocet nadzemnich podlazi:
Pocet podzemnich podlazi:

Pocet mistnosti:
Druh vlastnictvi:

4
osobni

Trida energetické narocnosti budovy:

Voda:
Elektrina:
Plyn:
Kanalizace:
Parkovani:
Oploceni:
Doprava:
PrisluSenstvi:

nehospodarna

dalkovy vodovod

120V, 230V, 400V
plynovod, individualni
vefejna kanalizace

parkovaci stani

ano

silnice

balkon, sklep, zahrada, garaz
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Dim 4+KK, Jihlava

Kod nabidky: W81-450169@17

DNES-450169@15

450169@6
MoniT-ID: 31B598
Nabidkova cena: 4 300 000,— K¢ veé. DPH

véetné provize

Adresa: Jihlava - Zborn4, okres Jihlava
Obec: Jihlava Cislo obce: 586846
Pocet obyvatel: 51814
Okres: Jihlava Kraj: Vysoc¢ina
Popis:

Prodej, rodinny dim 4+kk, Jihlava - Zborna Prodej dvoupodlazniho rodinného
domu s garazi, zahradou a bazénem v obci Zborna. Pozemek o CP 535 m2. Dum je
vytapén Ustfednim topenim napojenym na kotel na dfevoplyn a akumulaéni nadrz.
Nizké provozni néklady, na zahrad¢ je vrtana studna a u domu garazové stani pro 3
automobily. Plynova pftipojka v domé, hypotéku zafidime.Pocet pokoji: 7Pocet
stani: 5

Celkova plocha: 250 m?
Zastavéna plocha: 139 m?

UZitna plocha: 200 m?

Plocha pozemku: 535 m?

Plocha sklepa: 80 m?
Umisténi nemovitosti: klidna ¢ast obce
Druh nemovitosti: rodinny dim
Typ domu: patrovy
Umisténi domu: samostatny
Druh konstrukce: cihlova
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Stav objektu: dobry

Objekt je zarizen: ano

Rok vystavby: 1996

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Pocet podzemnich podlazi: 1

Pocet mistnosti: 7

Druh vlastnictvi: osobni

Trida energetické narocnosti budovy: Tiida G - Mimotadné
nehospodarna

Voda: dalkovy vodovod, mistni zdroj

Elektrina: 230V

Plyn: plynovod

Kanalizace: septik, vefejna kanalizace

Parkovani: parkovaci stani, garazové stani

Oploceni: ano

Doprava: autobus

PiisluSenstvi: balkon, sklep, zahrada, garaz

Ddm 5+1, Simanov

Kéd nabidky: 421147@6
W81-403516@17

DNES-403516@15

403516@6
MoniT-ID: 2AB4D4
Nabidkova cena: 2120 000,- K¢ v¢é. DPH
véetné provize
Adresa: Simanov (okres Jihlava)
Obec: Simanov Cislo obce: 588008

Pocet obyvatel: 173
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Okres: Jihlava Kraj: Vysoc¢ina

Popis:

Prodej rodinného domu v Simanové u Jihlavy. V piizemi obyvaci pokoj s
kuchyniskym koutem, loznice, koupelna, v patie dva pokoje a podkrovni prostory,
které slouzi jako puda. Pristavena prostorna dilna s kancelaii a skladové prostory.
Velka okrasnd zahrada, na pozemku moznost vystavby dalsiho domu.

Celkova plocha: 170 m?

Zastavéna plocha: 176 m?

UZitna plocha: 160 m?

Plocha pozemku: 1593 m?

Plocha sklepa: 30 m?

Umisténi nemovitosti: okraj obce

Druh nemovitosti: rodinny dim

Typ domu: patrovy

Umisténi domu: samostatny

Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: dobry

Objekt je zarfizen: castecné

Rok vystavby: 1986

Rok rekonstrukce: 1995

Pocet nadzemnich podlazi: 2
Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet mistnosti: 6

Druh vlastnictvi: obecni

Voda: dalkovy vodovod, mistni zdroj
Elektfina: 230V, 400V

Kanalizace: vetejna kanalizace
Parkovani: parkovaci stani

Doprava: silnice

PrisluSenstvi: lodZie, sklep, gardz, dvojgaraz
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Seznam porovnavanych objekti:

Néazev Vychozi cena Mnozstvi
(VC) (M)
Kmista Kiusnosti Kvybavenosti | Kdostupnosti | Kpristusenstvi Jednotkova Vaha (V)
cena (JC)
Dam, Rasna 3220000~ 131,00 m?
K¢
098 | 098 | 102 | 098 | 0098 23 125,39 K& 1,0
Dtim 4+1, Zbilidy 1690 000,—| 120,00 m?
K¢
09 | 09 | 102 | 098 | 098 12 979,41 K& 1,0
Dim 4-+kk, Jihlava 4300000~ 200,00 m?
K¢
098 | 094 | 104 | 106 | 099 21 615,57 K& 1,0
Dim 5+1, Simanov 2120 000,— 160,00 m?
K¢
097 | 098 | 102 | 104 | 102 13 628,48 K¢& 1,0

kde JC = (VC / M) x (Kmista X Krusnosti X Kvybavenosti X Kdostupnosti X Kpiistusenstvi)

Minimalni jednotkova cena za m?:
Primérna jednotkova cena za m? (X (JC x V) / X V):
Maximalni jednotkova cena za m?:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m?:

Jednotkové mnozstvi:
Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:
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12 979,41 K¢
17 837,21 K¢
23 125,39 K¢

17 837,21 K¢

172,00 m?

3068 000,12 K¢

3068 000,— K¢



C. Rekapitulace

Ceny podle cenového predpisu

Cena objektil 1 024 680,—
K¢

Cena pozemkl 757 770— K¢
Celkova cena podle cenového piedpisu 1782 450,
K¢

Cena zjiSténa porovnavacim zpisobem 3 068 000,—
K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce

3070000,— K¢

Cena slovy: tifimilionysedmdesattisic K¢
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