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Abstrakt

Prace se zabyva ocenénim specifické nemovitosti. V ramci reserse je nutné definovat
zakladni pojmy, rozebrat zpiisoby ocenéni, které budou pouzity pii zjisténi jak ceny
obvyklé¢, tak ceny zjisténé. Rozebrat cely postup ocenéni od sbéru dat po vysledky.
V praktické ¢asti pak ziskat vysledky pii pouziti riznych metod a demonstrovat
komplikace, které provazeji ocenéni takto jedine¢nych nemovitosti.

Kli¢ova slova: nemovitost, kulturni pamatka, cena, hodnota, oceniovani

Abstract

This thesis is dealing with the valuation of a spesific real estate. In the first part it is
neccesery to define the basic concepts and analyze the methods of valuation that will
be used in determining both of the known prices. Analyze the entire valuation
process from data collection to results. In the second part i will be working with the
results and demonstrate the complications that can happen in the process of valuation
of such unique real estates.

Key words: real estate. cultural monument, price, value, valuation
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1. Uvod

Ve své diplomové praci se zabyvam problematikou ocenéni specifickych
nemovitosti a snazim se demonstrovat na konkrétni nemovitosti komplikace, které

mohou pfi samotném ocenéni takovéto nemovitosti nastat.

Pied samotnym zacatkem zpracovani odhadu je nutné provést mistni Setfeni, kde
budou zjistény informace potiebné k vypracovani odhadu a potizena fotodokumentace

ocenované nemovitosti.

Vybranou nemovitosti pro moji praci je komercné vyuzivana kulturni pamatka
nachazejici se v centru méstské pamatkové rezervace v Jindfichové Hradci. Tato
nemovitost je vhodna diky své poloze, statusu historické paméatky a svému komerénimu
vyuZziti.

Prvni ¢ast prace je zaméfena na literarni resersi, ve které se snazim objasnit zakladni
pojmy vedouci k ocenéni nemovitosti & metody ocenéni vcetné definici pojmd, které

jsou potieba znat k vyslednému ocenéni. To je provedeno jak v obecné roving stanovené

zakonem, tak i pomoci odborné literatury a z komentéaie Ministerstva financi.

V druhé ¢asti pak probéhne shromazdéni potiebnych informaci a provedeni
samotného odhadu. Podklady budou ziskany z riznych zdroju, jako je naptiklad katastr

nemovitosti, mistni Setfeni, ¢i sprava narodniho pamatkového ustavu.



2. Literarni reSerse

2.1 Zakladni pojmy

2.1.1 Pozemek
Vyznam nemovitosti a konkrétné pozemk je pro zivot na zemi ziejmy jiz od pocatku
existence Clovéka. Prava k ur¢itym castem zemského povrchu ¢i k teritoriu si jedinci
vybojovavali jiz pfed mnoha tisici lety. Tyto vztahy samoziejmé nebyly upraveny
pisemnymi zakony, nicmén¢ existovala rizna nepsand, ale uznavana pravidla (Baudys,

2003).

Dnes jsou tyto vztahy a vyznamy jednotlivych pojmt popsany v zakon¢ ¢. 256/2013

Sb. - Z4kon o katastru nemovitosti.

V tomto zakoné¢ je pozemek definovan jako ¢ast zemského povrchu oddélena od
sousednich c¢asti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho tizemi, hranici
vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim planem, izemnim rozhodnutim, spole¢nym
povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, vefejnopravni smlouvou nahrazujici
uzemni rozhodnuti, izemnim souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného
zaméru stavebnim ufadem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho
prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemki, poptipad€ rozhranim

zpusobu vyuziti pozemkd.

2.1.2 Nemovita véc

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zékon.
Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-1i takovou véc prenést z

mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je 1 tato véc nemovitd (Zakon ¢. 89/2012 Sb.).

2.1.3 Stavba

Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montézni
technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na Gcel vyuziti a dobu trvani. Do¢asna stavba je
stavba, u které stavebni ufad pfedem omezi domu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje
také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba ktera slouzi reklamnim G¢eltim, je stavba pro

reklamu (Zakon ¢. 183/2006 Sb.).
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2.1.4 Budova
Budova je nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zakladem, kterd je
prostorove soustfedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stiesSni

konstrukci, s jednim nebo vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory (Zakon ¢. 256/2013
Sbh.).

2.15 Byt

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii
obytny prostor a jsou ur¢eny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s
najemcem, ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany

stejné, jako by byl pronajat obytny prostor (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

2.1.6 Nebytové prostory
Spole¢nym znakem byt a nebytovych prostorti je fakt, ze se jednd o mistnosti,

nebo o soubor mistnosti. Odlisuji se v§ak pravnim rezimem (Buckova, Oehm, 2002).

V zékoné ¢islo 72/1994 Sb. byly nebytové prostory definovany jako mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu ureny k jinym tGcelim
nez k bydleni. Nebytovymi prostory nejsou pftisluSenstvi bytu, nebo pfislusenstvi
nebytového prostoru ani spolecné ¢asti domu. Tento zakon vsak byl
zruSen k 1. 1. 2014 a pojem nebytovych prostor je tak zménén a definovan v zakoné ¢.
92/2012 Sb., kde je jeho definice zjednodusend a zménéna. Nové nebytové prostory
dé€lime na prostory slouzici podnikani a ostatni prostory. Prostory slouzici podnikani jsou
takové prostory, které jsou urCeny ptredevsim k podnikéni, bez ohledu na to, zda je ucel

uveden.

2.1.7 Restaurace

Restauraci je druh pohostinského podniku, jehoZ hlavni naplni je pfedevSim
prodej pokrmil s moznosti zakoupeni napojil. Restaurace také mlize nabidnout rtizné
formy spolecenské zdbavy. Kromé restaurace se miiZze jednat také o samoobsluzné

restaurace, jidelny, rychla obcerstveni, apod (Orieska, 2010).
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2.1.8 Hotel

Hotel je misto, kde se za uplatu poskytuje (zpravidla kratkodobé) ubytovani,
zvlasté turistim. Obvykle jsou soucasti hotelu také dalsi souvisejici sluzby jako
napf. restaurace, nékteré hotely poskytuji také saly a sluzby pro poiadani konferenci
(Smetana, 2009).

Hotel je definovan jako ubytovaci zafizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty
poskytujici piechodné ubytovani véetné sluzeb s tim spojenych (zejména stravovaci).

Podle kvality se Cleni se do péti trid (1*-5%).

Hotely lze délit podle riiznych hledisek, Casté je déleni podle charakteru
umisténi na primoiské, horské, mestské, lazenské a rekreacni, podle doplitkovych sluzeb
¢i zamé&feni na kongresové, wellness, lazenské, sportovni, relaxacni, rodinné; podle
velikosti na malé (do 50 pokoju), stiedni (50-150), velké (150-400) a mega (>400
pokoji) (Beranek, Knotek, 2007).

2.2 Kulturni pamatka
Pojem kulturni pamatka vznikl v souladu s potfebou chranit a pe¢ovat o kulturni

bohatstvi.

Prvnim zékonem zabyvajici se kulturnimi pamatkami byl zakon z roku 1958 o
kulturnich pamatkach. Byla to jedna z nejvyspélejSich pravnich norem svého druhu
V mezinarodnim méfitku. Pamatka zde byla definovand jako kulturni statek, ktery je
dokladem historického vyvoje spolec¢nosti, jejiho uméni, techniky, védy a jinych obort
lidské prace a zZivota. Pamatkou mtze byt i dochované historické prostredi sidliStnich
celkl a architektonickych soubort, anebo véc, kterd ma vztah k vyznamnym osobam a

udalostem déjin a kultury.

Soucasné byl tehdy vytvofen pojem pamatkovych rezervaci, kterymi mohou byt
podle zakona skupiny nemovitych pamatek se svym prostfedim vytvéiejicim celek
(Muka, 1985).

Velmi dulezitym poslanim pamatkové péce je Cinnost smétujici k tomu, aby staré
pamatky zlstaly zachovany. Pamatkova péce nalezi do okruhu povinnosti obci a narodi

(Dvorak, 2004).
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Kulturni pamatky jsou charakteristické tim, ze maji svoji charakteristickou
hodnotu. Ne vzdy musi byt tato hodnota vidéna na prvni pohled. Muize se jednat o kulturni

hodnoty, nabozenské hodnoty, ¢i jen jednotlivé prvky stavby.

V porovnéni s dne$nimi stavbami, byly pamatkové chranéné objekty tvoreny v
jinych materialnich, kulturnich i civiliza¢nich podminkéch. V dnesnich podminkach se
vyrazné¢ lisi napiiklad materidlova skladba a charakteristické dispozice. Proto je velmi
tézké historickou stavbu pochopit a ocenit ve vSech souvislostech a detailech (Holecek,

Girsa, 2008).

Kulturni pamatky jsou stavby zapsané v Ustfednim seznamu kulturnich pamatek.

Tento seznam se vyhotovuje dle ustanoveni §7 zakonu ¢. 20/1987 Sb., ve znéni p.p.

Zakon je dnes jiz novelizovén a proto se stal Ustiedni seznam kulturnich pamétek

nezavaznym (Drozen, Ryska, Vacek, 1997).

Zakon urcuje miru statni pamatkové péce, vymezuje kulturni pamatku a zptisob
jejiho  prohlaSeni, evidence a ochrany, rovnéz se dotykéd paméatkovych
rezervaci a pamatkovych zon a archeologickych vyzkumi a nélezi. Déle stanovuje
organy moci vykonné v oblasti statni pamatkové péce, kterymi jsou Ministerstvo kultury
(mj. koordinuje oblast statni pamatkové péce, zfizuje Narodni pamatkovy ustav), krajské
ufady (mj.  dohlizi nanarodni kulturni pamatky) aobce s rozsifenou
pusobnosti (Mj. dohlizi na kulturni pamatky), pamatkova inspekce (dohlizi na

dodrzovani pamatkového zakona) aj. (Keigl, 1999).

Hlavnimi ¢innostmi Nérodniho pamatkového ustavu je vést kvalitni a pfehlednou
evidenci pamatek, tfidit a shromazd’ovat informace, které se k t€émto pamatkam vztahuji.
Nejviditelngjsi ¢asti ¢innosti tohoto istavu je posuzovani uprav, projektl na prestavbu,
plnu a stavebnich zadmérh, tedy aktivit, které vedou k proménné a rekonstrukci
historickych pamatek. Kvili této ¢innosti vzniké nejvice konfliktd, jelikoZ kazda zména,

ktera ma byt na pamatce provedena musi projit odbornym posouzeni.

Narodni pamatkovy Gstav sdm o sob¢ nedisponuje zadnymi penézi, které by se na
rekonstrukce a podobné €innosti mohly vyuzit. Financovani funguje na principu dotaci
z Evropské Unie. Finan¢ni podporu rovnéz poskytuji i nekteré krajské urady, které
vlastniklim pomahaji pti ziskdvani dotaci. Programy, které je mozno pouzit nabizi také

ministerstvo pro mistni rozvoj a ministerstvo zemédélstvi.
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Informace o zapsanych pamatkach je mozné ¢astecné ziskat za pomoci dalkového
ptistupu. VSechny udaje jsou pak pfistupné pouze pro vlastniky zapsanych nemovitosti,
pro osoby vykonu statni spravy, nebo pro osoby, které tyto informace potiebuji na zakladé
Skolnich ¢i védeckych aktivit, se souhlasem povolané instituce nebo osoby. Ostatni tak
mohou ¢init pouze na zékladé pisemného povoleni vlastnika nemovitosti (Ministerstvo

kultury CR, 2016).

2.3 Cena a hodnota

Nejdtive je potieba rozlisit cenu jako takovou a pojem hodnota.

Hodnota neni skute¢nosti, je to pouhé ohodnoceni produktu v daném case, které

zavisi na konkrétni a subjektivni definici hodnoty jedinct (Halek, 2018).

Hodnota zbozi mize byt odvozena od jeho uzitné hodnoty — schopnosti uspokoyjit
lidskou potiebu (Drozen, 2003).

Chapéni pojmu hodnota je velice relativni. Zalezi na mnoho okolnostech, nejvice
vSak na tom, kdo s pojmem pracuje, kdy s nim pracuje a kdy a za jakych okolnosti
(Forstrom, 2005).

Pokud mluvime o hodnoté, nemluvime o konkrétnim ¢isle, jak tomu je u ceny.
Mluvime pouze v obecné rovin€. Hodnota spiSe nez konkrétni Cislo, je mozné rozpéti ¢i
pravdépodobné limity souvisejici s tim, za jakych podminek a za jakych okolnosti a icelu

je hodnota zkouména (Zazvonil, 1996).

vvvvvv

nemovitosti je hodnota trzni, kterou definuji organizace jako je International Valuation

Standards, European Valuation Standards a podobné.

Dle IVSC je trzni hodnota odhadovana Castka, za kterou by se aktivum nebo
zavazek mély vyménovat k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodejcem v transakci za obvyklych podminek, po fadném marketingu a kde strany

jednaly védomé, obezietné a bez donuceni (Legat, 2008).

Pojem cena vznikl pfi historickym rozvoji smény a se vznikem penéz, které
naplnily funkci vSeobecného ekvivalentu. Pied tim, nez vznikly penize jako takové,
dochazelo ke sméné zbozi tzv. barterem — sména zbozi na zakladé poméru sménné

hodnoty.
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Ve zcela obecném pojeti je cena oznacovana jako Castka, kterd je potfebna

k ziskani produktu pii procesu smény (Halek, 2018).

Pojem cena vyjadfuje nabizenou, pozadovanou nebo realné zaplacenou castku za
zbozi ¢i sluzbu. Cena miize, ale i nemusi mit vztah k hodnoté — tu véci prifazuji jiné osoby

(Bradac, Fiala, 2004).

Vztah mezi cenou a hodnou mize byt znazornén pomoci tohoto jednoduchého

schéma (Baudys, 2003):

nejnizsi nejvyssi
piedstava

nabidky

‘ pfedstava

h odnota poptavky

CENA

Za zékladni druhy cen mizeme povaZzovat:

- Cenu porizovaci — cena potizeni majetku 1 se souvisejicimi naklady,

- Cenu zjisténou — dle administrativniho ptedpisu,

- Cenu obvyklou — cena pofizeni majetku v daném misté a Case,

- Cenu trzni — konkrétni cena, ktera vznikla pfi prodeji ¢i koupi v urcitém Case a na
uréitém trhu,

- Cena smluvni — dojednana cena mezi kupujicim a prodavajicim (Ryska, 2000).

2.3.1 Cena obvykla

Obvyklou cenou se dle zakona ¢. 151/1997 Sb. rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného, poptipad€é obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které¢ maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky

pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
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rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k

nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Cena obvykla je odborny pojem, se kterym operuje velka fada profesi. Napiiklad
znalci, odhadci, celni sprava, soudci, pracovnici finan¢nich uradi, advokati, odhadci

(Halek, 2018).
Cena obvykla je nékdy také nazyvana jako ,,obecna cena®, nebo ,,trzni cena®.

Stanoveni ceny obvyklé ma jisté urCity systém, avSak je individudlni a spociva
predevsim v hledani cenotvornych argumentt, jejich analyze a nasledném vazeni vSech
vliva, které mohou mit vliv na hodnotu nemovitosti. To v8e se odehrava v konkrétnich

podminkach ptislusného trzniho prostredi (Bradac, Fiala, 2004).

Obvykla cena se pro ucely oceiiovani majetku uréi podle ustanoveni § 2 zakona o
ocenovani majetku. Urcuje se vyluéné porovnanim jako statistické vyhodnoceni
nejcastéji se vyskytujicitho prvku v dané mnozin€ skute¢né realizovanych cen stejného,
popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovéani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim mimotfadnych
okolnosti trhu. Cena
obvykla se urcuje z poctu piipadii malého rozmezi, ve kterém se nejcastéji vyskytuje
stejnd ¢i skoro stejnd cena, dosaZena pii prodejich stejného ¢i obdobného majetku v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Podle zédkona o ocefiovani

majetku se neporovnavaji prodeje v zahrani¢i (Ministerstvo financi CR, 2005).

Pii ur€eni cen U pozemki je moZné pouzit cenové mapy pozemkul v jednotlivych
obcich, ve kterych byly tyto mapy vyhotoveny na zakladé spravedlivého porovnani s uz

realizovanymi prodeji pozemk (Bradac, Fiala, 2004).

2.3.2 Cena zjiSténa
Cena zjisténa, n€kdy také cena administrativni i cena ufedni — takto je oznacena cena
zjisténa dle cenového piedpisu. V soucasné dobé je timto pfedpisem zakon ¢. 151/1997 o

ocenovani majetku a o zmeéné nékterych zakont (Bradac, Fiala, 2004).
Dle Hélka (2018), se cena zhusténa pouziva pouze v ptipadech, kdy pravni predpisy
odkazuji na cenovy/zvlastni ptredpis pro ocenéni majetku ¢i sluzby k jinému tcelu, nez
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pro prodej, stanovi-li tak pfislusny organ v ramci svého opravnéni, nebo dohodnou-li se

tak strany.

Dnes, v dob¢ standardni trzni ekonomiky, je nejcastéjSim ucelem zjisténych cen
zajistit tzv. danovou spravedlnost, to znamena, aby zadny platce dan¢ nebyl oproti
ostatnim zvyhodnén nebo naopak znevyhodnén. Proto byla vytvofena pravni norma, diky
které by se pro tyto ucely stanovil jednoduchy zplisob zjisténi. Tato cena proto vychazi
z urcitého zjednoduseni, pausalizace a priméri — jde tedy o cenu uméle vytvorenou, tudiz
o cenu, ktery se skute¢nou objektivni hodnotou nemovitosti pfijimanou trhem nema
mnoho spole¢ného. Ptesto ma tato cena na
svém trhu misto a své poslani. Je dulezité ji nezaménovat s jinymi druhy cen.

Cena zjiSt€éna muize byt stanovena pevnou
¢astkou, narozdil od ceny obvyklé, ta nelze zjistit ¢i stanovit, je pouze odhadem

(Zazvonil, 1996).

V zdkonech jsou upfesnény piipady, kdy je tifeba cenovy pfedpis pouzit.

Vyjmenovany jsou napiiklad tyto ucely:

- Ocenéni majetku investi¢nich spole¢nosti a fondech,

- Nahrady pfi vyvlastnéni staveb, pozemki, porostt a prav k nim,
- Odmény notafi a spraved dédictvi,

- Konkurs a vyrovnani,

- Dan dédicka, dan darovaci, dan z prevodu nemovitosti,

- Spravni poplatky (Bradac, Fiala, 2004).
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2.4 Ocenovani nemovitosti
predikce. Cena je tvofena mnoho proménnymi, ze kterych vétSina nelze matematicky

vyjadrit.

Proces ocenovani je systematicka ¢innost, ktery poskytuje klienthim odpovédi na
otazky, tykajici se hodnoty majetku. Tento proces nastavuje zrcadlo provedené praci

znalce — pouzité metody, zkusenosti, techniku, usudek a cit.

Ocenéni zaloZzené na principech trzni ekonomiky se bude zasadné liSit od
stanoveni regulované ceny. Jelikoz neexistuji detailni ptfedpisy, jak urcit trzni cenu, byly
navrzeny rizné matematické postupy. Ukolem znalce je najit pro konkrétni piipad
ocenéni vhodny matematicky model, vyuZit co nejvice dostupnych informaci a spravné

tyto informace vyhodnotit (Drozen, Ryska, Vacek, 1997).

Ocenéni majetku miizeme chapat jako zjisténi jeho ceny, ¢i hodnoty. Je nutné ke
kazdému oceniovanému majetku pfistupovat jako ke konkrétnimu majetku, jelikoz je

odhad majetku zaloZen na subjektivnich hodnotach (Zitek, 2004).

Vyzvu k ocenéni podava klient, ktery potfebuje znat odpovéd’ na konkrétni otazky

tykajici se majetku (Drozen, Ryska, Vacek, 1997).

Na uzemi Ceské republiky rozeznavame dvé profese — znalce a odhadce
nemovitosti. At se mize zdat, ze se jedna o totéz, jejich napli prace je odlisna. Znalce do
své funkce jmenuje ministr spravedlnosti, musi prokazat odbornou zptisobilost a mit Cisty
trestni rejstiik. Znalec vypracovava znalecké posudky, nejcastéji pro soudy, finan¢ni

ufady a dalsi statni ufady.

Odhadce musi splnit podminky pro ziskani vazané Zivnosti. Mezi tyto podminky

patii spésné absolvovani kurzu oceflovani nemovitosti, vzdélani a odborna zptsobilost.

Nejdilezitéjsi ¢innosti a hlavnim pfedmétem prace znalce je podani znaleckého
posudku, nejcastéji v pisemné podobé. Pokud je vypracovani zadano soudem ¢i jinym
orgdnem vefejné moci, vznika znalci povinnost podat posudek (Broz, Dorfl, Vacha,

2011).

Vysledkem ocenéni je zavéreCné vyjadieni znalce o celkové hodnoté
oceflovaného majetku. Tu je mozné poté opravit do vhodné formy podle toho, za jakym

ucelem byla provedena. Struktura samotného ocenéni se vSak neméni.
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Ocenéni se provadi pro rizné situace. Téchto situaci mize byt velké mnozstvi,
napiiklad — pfevod vlastnictvi, financovani a Uvérovani, ucetni zalezitosti, soudni

rozhodnuti, danové zalezitosti, poradenstvi.

VétSina ocenéni je provadéna za ucelem identifikovani ¢astky, kterd by vznikla

pti pravdépodobné realizaci transakce s majetkem.

Hlavnim ukolem znalce pii ocefiovani je podat zadavateli objektivni zpravu o

realné trzni hodnoté (Drozen, Ryska, Vacek, 1997).

Znalec je povinen znaleckou ¢innosti vykonavat v souladu se zdkonem o znalcich
a tlumocnicich a provadéci vyhlaskou k tomuto zdkonu (Dorfl, Kraténa, Ort, Vacha,
2009)

Aby bylo dosazeno spravného a realného vysledku oceniovani nemovitosti je
potieba dodrzovat urcité zasady prace. Mezi ty nejzakladnéjsi patii zb&hlost znalce
v teorii ocenovani, jeho dobra orientace v pfedpisech a potiebna informovanost o
pfedmétu ocenovani a ostatnich dotéenych objektech. Je tedy nutno se na praci pfedem
pfipravit, respektovat Ucel a metodu oceiflovani, sezndmit se s cenovymi piedpisy a

s konkrétnimi piedpisy (Weigel, 2012).
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2.4.1 Metody

Dle Drozena, Rysky a Vacka (1997) jsou matematické modely vzdy jistym
zjednodusenim skutecnosti. Metodologie ocenéni vychazi z nékolika zakladnich modelt.
Ocenovaci modely jsou vzdy pouze urCitym zjednodusenim reality vyuzité znalcem za
ucelem prokazani hodnoty. V kazdé zemi se Casto pouzivaji jiné modely, takze jejich
kompletni vycet by byl velmi dlouhy a ve své podstate i zbyte¢ny. V nasich podminkach
se Ize setkat s modelem vynosovym, nakladovym, majetkovym, srovnavacim a s dalSimi

specifickymi modely.
Mezi hlavni metody, které jsou pouzivany pii ocenéni nemovitosti patii:

- Porovnavaci metody,

- Nakladové metody,

- Vynosové metody,

- Metoda rentniho ocenovani

- Pomoci koeficientu prodejnosti,
- Pomoci vazeného priméru,

- Indexové metody,

- Ocenovani dle ucetni hodnoty,

- Metoda zbytku (Bradac, Fiala, 2004).

2.4.2 Porovnani

Metoda porovnavaci se n€kdy nazyva i jako metoda trzni. Funguje na principu
porovnani oceniovaného majetku s majetkem obdobného charakteru, jehoz prodej byl
v blizké minulosti realizovan, ¢i je jeho prodej naplanovany (Drozen, Ryska, Vacek,

1997).

Cena ocenovaného objektu je odvozena od ceny jiného funkéné souvisejiciho
objektu. Vyuziva se mj. k ocenéni pozemkii dle cenovych map (Dorfl, Vacha, Kraténa,

Ort, 2009).

Tato metoda funguje na predpokladu, ze pokud maji dva ¢i vice objekt podobnou
¢1 shodnou vétSinu svych vlastnosti a parametri, mély by byt shodné ¢i stejné 1 ostatni

parametry, jako je naptiklad jejich cena.
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V ptipad¢ nemovitosti, vzhledem K jejich jedine¢nosti a neopakovatelnosti, které
vyplyvaji z neptemistitelné polohy, se nikdy nemuze jednat o plnou shodu. Porovnani lze
proto zaloZzit pouze na podobnosti ¢i obdobé¢. Dilezité je proto zohlednit kvalitativni a

kvantitativni rozdily v jednotlivych porovnavanych objektech (Zazvonil, 2006).

Porovnani mize byt pfimé a nepiimé. Pokud mluvime o piimé metod¢€ porovnani,
mluvime o porovnavani pfimo mezi proddvanymi a ocenovanymi nemovitostmi. Pfi
nepfimém ocenéni je soubor Udaji o prodavanych nemovitostech a jejich cenach
zpracovan na primérnou, zékladni, standartni nemovitost, nazyvanou jako etalon a s nim

pak porovnavame ocefiovanou nemovitost (Stefan, 2002).

Tato metoda ocenéni lze vyjadfit vzorcem

n

V_lz 1
= pl. K1

1

kde se rovna V trzni hodnoté v KC,
pi prodané cené podobné véci v K¢
Ki koeficientu vyjadiujici vzajemnou podobnost oceiiované a

prodané véci,
n poctu ptipadll porovnani (Hefman, 2005).
Dle Hefmana (2005), je nutné k dosazeni spravného vysledku splnit ¢tyti zakladni

podminky:

- Ocenovan¢ a porovnavané nemovitosti musi byt skutecné srovnatelné, tzn. musi
si byt skute¢n¢ podobné zejména co do rozsahu, kvality a uzitku,

- Porovnavané ceny musi vychdzet z dostatecného poctu realizovanych obchodt,
piipadé ze statisticky oSetfené¢ho primeéru na zéklad¢ dostatecné cetnosti obchodi,

- Porovnani musi probihat ve stejnych podminkich co do ucastnikli obchodu,
ptislusného segmentu trhu a rozsahu oblasti, v niZ nemovitost piisobi,

- Porovnavané ceny musi byt pomérn¢ aktudlni.

Tato metoda funguje v ptipadé dobie fungujici burzy a existuji pozemky podobného

charakteru v porovnani s pozemky, které ocefiujeme (Ryska, 2000).
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2.4.3 Vynosova

U vynosovych metod je hodnota daného majetku uré¢ena predpokladanym uzitkem
pro jeho majitele. Uzitkem miize byt naptiklad u akcii dividendy, u podnika oc¢ekavané
piijmy, u nemovitosti ndjemné apod. U této metody se predpoklada, ze majetek urcen

Kk ocenéni slouzi jako nastroj k vyrob¢ penéz.

Zékladem k pochopeni principu vynosového ocenéni je pfijmou skutecnost, ze

investor kupuje budouci tok ptijma (Drozen, Ryska, Vacek, 1997).

Budouci prospéch mizeme vyjadfit jednim cistym vynosem, ktery je pro
konkrétni nemovitost reprezentativni. Dals§i formou jsou toky ¢istych vynost, které 1ze
ocekavat v jednotlivych letech v budoucnu. Mezi formy vynosu muizeme zafadit i

napiiklad Gspory z ndjemného, bezpecnost a spokojenost (Zazvonil, 2012).

vvvvv

Porovnavaji se mozné budouci zisky z nemovitosti se zisky, které by pfi ulozeni stejné

castky produkovaly urcity trok.

Vynosova metoda je tedy souctem Ccistych budoucich vynosi z ocenované

nemovitosti po odeéteni urokli na soucasnou hodnotu (Bradac, Fiala, 2004).

Cim vétsi prospech je z potencionalni koupé ocekavan, tim vyssi je za nemovitost
pozadovana cena. Pfi posuzovani budouciho prospéchu se piihlizi vedle jeho vyse i
k jeho délce, Casovému prubehu, spolehlivosti, stabilité, pravidelnosti a moznym rizikim

(Zazvonil, 2012).

Tato metoda lze vyjadfit matematickym vztahem:
N
Cv=—.100,
p

kde je Cy o¢ekavany diskontovany vynos,
N predpokladany budouci vynos z majetku
P zvolena kapitaliza¢ni mira v %.
Vsechny tyto hodnoty musi byt uvedeny ke konkrétnimu ¢asovému okamziku —

ocenéni muze byt provadéno k minulosti nebo k budoucnosti (Hetman, 2005).
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Tuto metodu pouzivdme predev§Sim k oceflovani pronajatych staveb,
zemédelskych pozemkl a porostd a produkénich vodnich ploch (Dorfl, Vacha, Kraténa,

Ort, 2009).

K zvladnuti vypoctu hodnoty nemovitosti dle této metody je potieba znat tzv.
kapitalizacni miru, ktera znaci procento, které se pouziva ke zjisténi nynéjsi ceny
nemovitosti zaloZzené na odhadu budouciho ¢istého piijmu. Zjednodusené — je to ptijem
Znajmu, ktery se nasobi tolikrat, kolikrat by se kapitalizatni mira veSla do vynosu
z primérné aktualni ceny nemovitosti. Je to pomér mezi vynosem z nemovitosti a mezi

cenou nemovitosti.

Zjistit hodnotu kapitalizacni miry lze vice zpusoby. Nejidealnéjsi by bylo ji
porovnat s mirou kapitalizace z jiz prob&hlych podobnych prodeji. Takto ji ale nelze
zjistit vzdy, proto je dalSim zplsobem zjisténi kapitalizaéni miry pomoci cenovych
ptedpist plynoucich z ptilohy ¢. 22 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. Napftiklad pro hotely je
hodnota kapitalizacni miry 7,5 % (Bradac, 2004).

Pro zjisténi hodnoty kapitaliza¢ni miry dle ptilohy 22 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

je ur¢ena tato tabulka:

Tabulka ¢. 1: Mira kapitalizace pro ocefiovani nemovitosti a majetkovych prav

vynosovym zptisobem

Cislo ) 5 Kapitalizace v % pro
. Nazev polozky
polozky Budovy Haly

1 Nemovité véci pro vyrobu 7,5 9,5

2 Nemovité véci pro gardzovani 11 10

3 Nemovité véci pro obchod 7 8

4 Nemovité véci pro administrativu 6,5
Nemovité véci pro hromadné ubytovani
a stravovani (napf. hotely), ostatni 7,5

5 ubytovani

6 Nemovité véci pro dopravu, spoje 7

7 Nemovité véci pro Skolstvi 8

8 Nemovité véci pro kulturu /

9 Nemovité véci pro zdravotnictvi 8

10 Nemovité véci pro zemédelstvi 6 75

11 Nemovité véci pro skladovéni 6 6,5
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12 Nemovité véci pro sport 7 7
13 Bytové domy typové 5,5 -
14 Bytové domy netypové 4,5 -
15 Rodinné domy 45

16 Ostatni nemovité véci neuvedené 8

17 Majetkova prava 12

Zdroj: Priloha ¢. 22 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

Tuto metodu pouzivame piedevSsim Kk ocefiovani pronajatych staveb,
zemédelskych pozemkil a porostd a produkénich vodnich ploch (Dorfl, Vacha, Kraténa,
Ort, 2009).

2.4.4 Nakladova
Nakladovy zpiisob ocenéni majetku vychazi z nakladl, ktery by bylo potieba
vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni

(Dorfl, Vacha, Kraténa, Ort, 2009).

Metodou nakladovou ocenime majetek tak, ze secteme hodnoty jeho jednotlivych
sloZzek. Tato metoda se pouZziva pii ocenéni naptiklad velmi nedavno postavenych objektli

a pro majetek, s kterym se na trhu velmi malo obchoduje.

Dale ji také mlzeme vyuZit pfi ocenéni pro potieby pojisténi majetku, jelikoZ se
ocenuji jednotlivé slozky zvlast' a je potfeba rozliSit majetek pojistitelny od toho

nepojistitelného (Zazvonil, 2004).

Pti ocenéni nemovitosti ndkladovou metodou je potieba provést dvé hlavni
¢innosti. Za prvé je nutno odhadnout vysi pravdépodobnych nakladi, které by bylo nutno
vynaloZit k vytvoteni nemovitosti podobné té, kterou ocefiujeme. NejvétSim takovym

nakladem budou stavebni ¢innosti a hodnota pozemku.

Poté je nutno snizit tyto naklady o znehodnoceni (v ptipad¢, pokud jde o

nemovitost, ktera jiz byla pouzivana.

Pfi odhadu vyse stavebnich ndkladi mlzeme vychazet z historickych nakladd,
které se daji sehnat pifimo (faktura, pisemné materidly). Takové néklady je potieba

transformovat do nakladu vztahujicich se k datu ocenéni a zohlednit jejich znehodnoceni.
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Dalsi moznosti jsou tzv. ndklady v souc¢asné cenové urovni, zjednodusené se jedna
o naklady, které by bylo potfeba na vznik staveb vynalozit k datu ocenéni. Jedna se tedy

o naklady teoretické (Zazvonil, 2012).

Ocenéni nemovitosti metodou nakladovou je nejpodrobnéjsi, nejptesnéjsi a
nejpracnéj$i metodou. Musi totiz rozlisit jednotlivé prvky stavebnich konstrukci (jejich
druh, vymeéru) a vysledné objemy pro kazdy druh a provedeni nasobit jednotkovou cenou.

Jednotkovou cenu miizeme ziskat z jednotlivych katalogli cen stavenich praci (Ryska,

2000).

245 Podklady pro ocefiovani

Pfi ocenovani je nutné, aby odhadce ¢i znalec uvedl seznam vsech potifebnych
podkladii pro provedeni ocenéni. Pro kazdy doklad se uvede jeho nazev, kdo ho vydal,
schvalil a kdy k tomu doslo a jeho jednaci ¢islo.

Mezi takové podklady patii zejména:

- vypis z katastru nemovitosti — ten by nemél byt starsi jak 3 mésice,

- kopie ptislusné casti katastralni mapy — ne které budou vyznaceny konkrétni
oceflované pozemky,

- vypisy z pozemkové knihy — pokud se jedna o star$i nemovitosti,

- cenova mapa — vztazena ke konkrétnimu uzemi, pokud je vypracovana,

- vykresova dokumentace — skute¢ného provedeni staveb, nejlépe ufedné ovétrena,

- stavebn¢ pravni dokumentace — tim je naptiklad stavebni povoleni, izemni
dokumentace, kolauda¢ni rozhodnuti, ...,

- najemni a pojistné smlouvy, vyméry najemného,

- vyméfeni dané z nemovitosti,

- vysledky mistniho Setfeni (Bradac, 2008)
Podklady 1ze ziskat:

- od zadavatele posudku,

- od majitele nemovitosti ¢i pronajemce,
- na katastralnim ufrade,

- na stavebnim uradé,

- varchivech,

- naobecnim ufadé (Kokoska, 2000).
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2.4.6 Mistni Setieni
nemovitosti. Je provadéno znalcem, ktery ocenéni provede osobné, ptipadné za pomoci
spolupracovnikil. Jedna se o zjiSténi skutecného stavu nemovitosti a piipadné poiizeni
fotodokumentace. Zjisténé tidaje se zapisuji do stanovenych formulai. Pii Setfeni se
znalec zamétuje na zhodnoceni celkového stavu nemovitosti, zaméteni objektu a

porovnani skutecného stavu se stavem uvedenym v podkladech (Bradac, 2001).

Mistni Setfeni bychom mohli rozd¢lit do jednotlivych fazi, které probihaji od vzniku

potieby jeho realizace, az po ukonceni a vyhotoveni vystupu.

1. Féze — v této fazi probiha ptiprava vSech podkladi a formuléit potiebnych
k provedeni ocenéni nemovitosti a mistniho Setfeni. Formulafe jsou vétsinou obecné

dany.

2. Faze — ve druhé fazi se odhadce seznamuje s dot¢enymi osobami a vysvétluje jim
diavody a postup mistniho Setieni. Pak nasleduje pofizeni fotodokumentace a
provedeni mistniho Setfeni, coz zahrnuje kontrolu skuteéného stavu, vypoveéd

majitele, kontrola detailii stavby — konstrukce, jeji ¢asti, apod.

3. Faze — obsahuje porovnani zjisténého skute¢ného stavu se stavem uvedenym
v podkladech a provétovani majetkovych vztahli. Déle se zpracuji potizena
fotodokumentace a zjiStén¢ udaje. T€Z je nutno vytesit ptipadné nesoulady —
naptiklad pfi zjiSténém nesouladu mezi vymérou uvedenou v katastru nemovitosti a

ve skute€nosti, je nutno provést nové zaméteni.

Potadi jednotlivych etap je vybrano s ohledem na co mozna nejoptimalng;si pritb&h.
Pti uplatnéni postupu ve vyse uvedeném schématu je mozné dosahnout optimalizace
procesu pii mistnim Setfeni u béZnych nemovitosti. V piipad¢ mistniho Setfeni u
rozsahlych objektli je vhodné rozd€lit na mensi objekty a uplatnit dil¢i postupy

(Chovanec, 2005).
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3. Metodika

Pro mou diplomovou praci jsem zvolila objekt nachazejici se v Jindfichové Hradci,
konkrétné v jeho historickém centru. V tomto objektu Ziji od narozeni, proto je pro mé

jednodussi ziskat vSechny potfebné materidly a provést mistni Setfeni.

Objekt je rozdélen do tii ¢asti — predni, dvorni a zadni ¢ast. Toto rozdéleni usnadni

zaméfeni ploch potfebnych pro jeho ocenéni a celkovou orientaci.

Ptedni ¢ast je situovand priacelim k ndmésti, ma tii patra a obsahuje mistnosti jako
jsou sklep, prijezd, restaurace, sklady, atd. Dvorni trakt se miize pysnit historicky
cenénou pavlaci. Nachazi se zde vSak i nebytové prostory, socidlni zafizeni, sklady a
kotelna. Posledni ¢asti je trakt zadni, ktery zahrnuje dvé bytové jednotky a spole¢né

prostory.

V4

V prvni fazi praktické ¢asti jsem se zamefila na sbér podkladd, jako jsou najemni
smlouvy a projektova dokumentace a provedeni mistniho Setfeni, z kterého jsem zjistila

pottebné informace o stavu budovy a nékterych jejich vymeér.

Zvoleny objekt jsem rozd¢lila do jiz zminénych Casti a zaméfila zastavénou

plochu, obestavény prostor apod.

V druhé fazi jsem pak provedla samotné ocenéni zvolené nemovitosti za pomoci tii

metod ocenéni nemovitosti. Kazdé z ocenéni bylo realizovano v programu Delta — nem.

Prvni provedenou metodou bylo ocenéni dle vyhlasky 188/2019 Sb., ve které jsem

opotiebeni budovy vypocitala analytickou metodou.

Druhou pak ocenéni kombinaci ndkladové a vynosové metody, ke které byly
potieba najemni smlouvy a podklady zptesiiujici procentudlni obsazenost hotelovych

pokojli a nebytovych prostorti.

Poslednim krokem bylo zjisténi ceny obvyklé porovnavacim zptisobem.
K porovnani byly vybrany 4 objekty podobné svou uZitnou plochou, ucelem vyuZiti a

mistem.
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3.1 Cil prace
Cilem mé diplomové prace je ocenit vybranou nemovitost a zjistit, jaké komplikace
mohou pfi ocenéni nastat. Pro ocenéni nemovitosti zajistit vSechny potiebné podklady a

nutné Setfeni.

V teoretické Casti pak rozebrat problematiku ocefiovani nemovitosti riznymi
metodami a vyhodnotit vhodnost pouziti metodiky pro riizné typy nemovitosti. Vse

pomoci platného zédkona a vyhlasky o ocenovani a néalezitosti metod pro uréovani ceny.

V praktické ¢asti je mym cilem provést mistni Setfeni zvolené nemovitosti, jeji

zaméfeni, ziskani potfebnych podkladl a samotné ocenéni dle vyhlasky a metodiky.
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3.2 Material

3.2.1 Popis ocefiované nemovitosti
Mistopis

Ocenovani nemovitost se nachazi v historickém centru mésta Jindfichtiv Hradec.
Ten se rozklada v jithovychodni ¢asti Jiho¢eského kraje, na ptechodu mezi Tiebonskou
panvi a Ceskomoravskou vrchovinou. Okres Jindfichtiv Hradec sousedi s jihogeskymi
okresy Ceské Bud&jovice a Tabor, s okresy Pelhiimov, Jihlava a Tiebi¢ kraje Vysodina a
jihomoravskym okresem Znojmo. Jeho jizni hranice je statni hranici s Rakouskem. Jedna
se o druhy nejvétsi okres v Ceské republice podle rozlohy. Mésto Jindfichtiv Hradec je
obci s rozsifenou plisobnosti. Souc¢asné ovSem vykonéava ¢innost poveéfeného obecniho

titadu a obecniho tifadu zékladniho typu. Spravni obvod ORP zahrnuje 58 obci a POU 55

obci.
Obrézek €. 1: mistopis Obrazek €. 2: mistopis, detail
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Zdroj: www.mapy.cz Zdroj: www.mapy.cz
Zakladni informace o mésté:
Pocet obyvatel k 31. 12. 2014: 21 659 obyvatel

z toho v produkt. veéku: 14 425 obyvatel
Primérny vek: 35,3
Rozloha: 74,27 km2
Hustota osidleni: 291,6 obyvatel / km2
Pocet mistnich ¢asti: 9
Vycet mistnich ¢asti: Buk, Dé¢bolin, Dolni Radoun, Dolni Skrychov,
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Horni Zd’ar, Matna, Otin, Polikno, Radouiika

Poloha:

Nadmoiska vyska:
Vodni toky:
Rekreacni rybnik:

Kulturni a historické pamaétky:

Hospodarstvi

rozklada se na 15° vychodni délky a zhruba
severni Sitky

lezi ve vySce 478 m nad mofem

feka Nezarka a Hamersky potok

Vajgar 49 ha

Statni hrad a zamek, Muzeum
jindfichohradecka, probostsky kostel
nanebevzeti Panny Marie, kaple sv. Mafi
Magdaleny, kostel sv. Jana Kititele s
Trojice, kostel sv. Katetiny, kostel sv. Jakuba s
Cerninskou hrobkou, kostel sv. Vaclava,

méstska pamatkova rezervace, mést'anské domy

Hospodaisky profil je tvofen prumyslovou vyrobou s tradici textilni vyroby,

potravinaiskym primyslem, dievaiskym primyslem a stavebnictvim.

Graf 1: Struktura ekonomickych subjektii podle odvétvi — registrované subjekty
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Trh prace

Nejveétsim zameéstnavatelem v Jindfichové Hradci je Nemocnice Jindfichtv
Hradec a.s., ktera ma nad 500 zamé&stnanct. Mezi dalsi vétsi zaméstnavatele pak patii
POLLMANN CZ s r. 0., DK OPEN, spol. s r.o., Jednota, Mé&sto Jindfichtiv Hradec a
Waldviertler Sparkasse Bank AG. Jindtichiiv Hradec ma vysoky podil zaméstnanosti ve
vefejné a statni sprave, skolstvi, socidlnich sluzbéach a zdravotnictvi, coz ma piiznivy vliv

na niz$i miru nezaméstnanosti.

Ve meésté jsou volné plochy k podnikani, a to konkrétné¢ v prostorach, které

vznikly po zaniklych firmach — Jitka a.s., areal STS spol. s r.0.

Nezaméstnanost V tomto mésté je k datu ocenéni 1,3%.

Dopravni infrastruktura

Z hlediska $irSich vztaht je dnes Jindfichtiv Hradec napojen na komunikacni sit’
dvéma silnicemi I. tfidy a dvéma silnicemi II. tfidy. Vazbu na okrajové méstské Casti a
blizké okoli umozituje 6 silnic III. tfidy. Méstskou komunikacni sit’ tvoii predevSim

mistni a u¢elové komunikace.

Uzemim mésta Jindfichova Hradce prochazi dnes tyto tii Zelezni¢ni traté. Jedna
se o celostatni trat’ &. 225, Havli¢kiiv Brod — Veseli nad Luznici, kterou provozuji Ceské
dréhy. Dale jsou na izemi mésta dvé tizkorozchodné regiondlni traté ¢. 228 - Jindfichiv
Hradec — Obratan a ¢. 229 - Jindfichiv Hradec — Nova Bystiice. Vlakové nadrazi

bezprostifedné sousedi s autobusovym nadrazim.

Méstskou hromadnou dopravu zde provozuje dopravce CSAD Jindfichtiv Hradec
a.s.. Méstskou hromadnou dopravu v soucasné dob¢ tvofti linky €. 1 — 5. VSech pét linek

se sjizdi na autobusovém nadrazi, které je situovano v blizkosti zZeleznicni stanice.

Vybavenost — $kolstvi

V oblasti skolstvi ptisobi na tizemi mésta 5 matetskych, 6 zakladnich $kol, dale
Mateiska skola, Zakladni Skola a Prakticka skola, Zakladni umélecka Skola, 5 stfednich
Skol a Fakulta managementu Vysoké Skoly ekonomické Praha. V oblasti volno¢asovych
aktivit pro déti plisobi na izemi mésta Skolské zatizeni Diim déti a mladeze, ktery zfizuje

Jihocesky kraj.
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Vybavenost - socialni péce

Socialni sluzby ve meésté Jindiichiiv Hradec jsou pomérné€ rozvinuté. Pokryvaji
témef vSechny dutlezité oblasti jak z hlediska struktury, nabidky, kapacity a financni
naro¢nosti. Uroved, dostupnost a rozsah socialnich sluzeb je srovnatelna s ostatnimi
mésty v Ceské republice. Polovinu socialnich sluzeb zajistuji ob&anska sdruZeni,
pobytova socialni zatizeni zfizuje JihoCesky kraj. Mésto Jindfichiv Hradec provozuje
Domov pro matky s détmi v Polikné, ktery je organizacni slozkou mésta. Kromé
socidlnich sluzeb seniofi a osoby se zdravotnim postizenim mohou vyuzit bydleni v domé
s pecovatelskou sluzbou. Mé&sto Jindtichiiv Hradec spravuje 3 domy s pecovatelskou

sluzbou, ovSem poptavka po bytech v dome s pecovatelskou sluzbou prevysuje nabidku.
Vybavenost — zdravotnictvi

Ve mésté je v provozu nemocnice, kterd se k 1. 1. 2007 stala z Okresni nemocnice
Jindfichiv Hradec — pfispévkové organizace Nemocnici Jindfichiv Hradec a.s.
Nemocnice je umisténa v centru mésta, je dobte dosazitelna osobn¢ i vetejnou dopravou.
Ambulantni ¢ast predstavuje poliklinika, ktera se nachazi v aredlu nemocnice. V
poliklinice je zastoupen také soukromy sektor fadou vSeobecnych Iékati 1 specialista.
Nemocnice mé v souc¢asné dobé 376 lizek na 11 lizkovych oddélenich: interni, nervové,
détské, zenské, chirurgické, ARO, o¢ni —uS$ni-krni, urologické, ortopedické a
oSetfovatelské péfe. Ambulantni sluzby poskytuje v oborech: interna, neurologie,
pediatrie, gynekologie, chirurgie, ARO, o¢ni, usni-nosni-kréni, urologie, ortopedicko-
traumatologické, kozni, klinicka onkologie, hemodialyza, prakticky 1ékat pro dospélé,
klinicka biochemie, radiodiagnostika, hematologie a krevni transfuze, rehabilitace a

fyzioterapie, patologie, mikrobiologie, doprava.
Vybavenost - kultura

Mésto Jindfichtiv Hradec porada pravidelné kulturni akce a slavnosti vétsiho
rozsahu v objektu Statniho hradu a zdmku (napf. Concertino Praga, Folkova rize, operni
predstaveni, JH ¢inohra, no¢ni prohlidky, adventni trhy s programem). Kulturni dim
Stielnice, organizacni slozka mésta zajiSt'uje od roku 2011 naprostou vetSinu kulturnich
akci hrazenou z prostiedkii mésta. Jedna se hlavné o tyto Cinnosti: provoz kina,
profesionalni i ochotnicka divadelni piedstaveni, zabavné potady, spolecenské akce,
prondjmy prostor) v kapli sv. Maii Magdaleny (koncerty Kruhu ptéatel hudby, adventni

koncerty). Déle od roku 2011 byla zavedena tradice letnich koncerti na namésti Miru.
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Tabulka €. 2: Vybavenost mésta Jindfichiv Hradec

Méstsky urad AnNo
Posta Ano
Meéstska policie AnNo
Zdravotni zatizeni Ano
Zakladni skola Ano
Matetska skola Ano
Obchody ANo
Sportovni zafizeni Ano
Cerpaci stanice Ano
Historické pamatky Ano
Vlak Ano
Autobus Ano
Park Ano
Situace na trhu Nabidka > poptavka

Zdroj: vlastni
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Pamatkova péce v Jindrichové Hradci

Nejvyznamnéjsi casti Jindfichova Hradce je méstskd pamatkova rezervace s
prilehlym centralnim uzemim, jejichz rozsah je piiblizné stejny, jako bylo plivodni
historické mésto az do 19. stoleti. Do tohoto jadra mimo jiné patii i ocenovany objekt.
Meéstska pamatkova rezervace v Jindfichové Hradci predstavuje jako urbanisticky celek
jedinecné a nenahraditelné kulturni bohatstvi. Soucasny stav ve srovnani s rokem 1989
velmi zménén. VéEtSina doma ma dnes opravené malebné fasady, upravily se vykladni
skiin¢ obchodi, je vice prilezitosti pro stravovani, je pfistupny hrad a zdmek oziveny

mnohymi kulturnimi akcemi, konaji se vyrocni méstské akce, funguje turisticky ruch.

Na uzemi mésta se nachéazi celkem 62 movitych kulturnich pamatek umisténych
prevazné ve vefejné pristupnych pamatkovych objektech. Nejvyznamnéjsi kulturni
pamatkou meésta Jindfichtiv Hradec je bezesporu monumentalni soubor budov hradu a
zamku v Jindfichové Hradci, prohldseny v roce 1995 za ndrodni kulturni pamétku. Tento
areal patii k nejrozsahlej§im pamatkovym komplextim v Ceské republice. S pfiléhajicim
meéstem se zdmek spojuje v harmonicky celek, jehoz historicky rdz a jedine¢né stavebni

a umelecké pamatky tvoii méstskou pamatkovou rezervaci.

Meésto Jindfichiv Hradec kaZdoro¢né realizuje celou fadu oprav kulturnich
pamatek prostiednictvim specializovanych dota¢nich programl stitu.  Program
regenerace mestskych pamatkovych rezervaci a méstskych pamatkovych zon je
nastrojem k obnové kulturnich pamatek nachazejicich se v nejcennéjsich ¢astech nasich

historickych mést, prohlaSenych za pamatkové rezervace a pamatkové zony.
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SWOT analyza — pamatkova péce

Tabulka 3:  SWOT analyza pamatkové péce v Jindfichové Hradci

Silné stranky Slabé stranky
- Dobra geograficka poloha - Spatny stav nékterych pamétek
- Ekonomicky potencial - Spatné vyuziti chranénych
- Na malém prostoru hodné nemovitosti
pamatek - Hluk ¢i Spatny vzduch v okoli
- Bohatd kulturni tradice pamatek

- Nedostate¢ny pocet zelen¢

PiileZitosti Hrozby
- Vhodné vyuZiti pamatkovych - Neuspokojivy stav zivotniho
soubort prostredi
- Nalezeni vhodnych investorQ - SniZeni statnich finan¢nich
- Popularizace pamatkové péce prostiedki
- Obnovy a rekonstrukce - ZhorSeni stavebniho stavu
historickych objektt pamatek

- ObtiZna regulace drobnych
stavebnich ¢innosti

Zdroj: Strategicky plan mésta Jindfichiv Hradec

Popis stavby

Ocenovanym objektem nachdzejicim se v centru historického mésta Jindtichiiv

Hradec je mé&Stansky diim z 19. stoleti.

Jedna se o dvoupatrovy objekt s pricelim neorenesanénim z roku 1886 stoji na
nam. Miru na jeho vychodni fronté. Je to objekt gotického pivodu, ktery byl radikalné
pfestavén v renesanci koncem 16. stoleti. V roce 1887 bylo pfistavéno druhé patro a

praceli upraveno do dne$ni podoby.

Uvniti domu v pfizemi nalezneme bosovany renesan¢ni portal z konce 16. stoleti.
Pti velké prestavbé odehravajici se v 16. stoleti vzniklo dvorni kiidlo a byla pfestavéna

¢ast, kterou je mozné vidét z ndmeésti.

Objekt je mimotadné¢ architektonicky vyznamny diky svym dvornim kiidlim a
historické pavlaci, kterd se rozprostird pravé nad témito dvory. V domé se nachazi

restaurace, hotel, dva byty a 6 nebytovych prostort.
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Dtm €.p. 162/1 situovany v historickém jadru mésta je nedilnou soucasti méstské
pamatkové rezervace. Pohledove se dim uplatituje severnim prucelim v jizni front¢ domil
namésti. V domé stiedovékého plivodu se dochovala fada hodnotnych stavebnich
konstrukci k nimz nélezi zejména klenuté prostory piizemi. K pozoruhodnym detailim

nalezi bosovany renesancni portal z konce 16. stoleti.

Tabulka 4:  Pamatkova péce ocenovaného objektu

Pamatkova ochrana: )
— Kulturni pamatka rejst. ¢. USKP 26981/3-1561 — mé$t’ansky dim

Féze ochrany: Pamatkové chranéno

Chranéno: 3.5.1958

Plo$né pamatkova ochrana
- pamatkova rezervace rejst. ¢. USKP 1006 — Jindfichuv Hradec

Faze ochrany: Pamatkové chranéno, rozsah evidovan

Chranéno: 31. 8. 1961

Zdroj: Narodni pamatkovy ustav — pamatkovy katalog
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Popis pozemku

K ocefiované nemovitosti patii pozemek ¢islo 113, zapsany jako zastavéna plocha
a nadvofi s vymérou 797 m?. Pozemek svou rozlohou sahé od historického namésti mésta
Jindfichtiv Hradec az k nabiezi, které se line podél rybnika Vajgar. Pozemek z kazdé
strany obklopuji pozemky stejného uréeni, zastavéné stavbami, které slouzi jako prodejny

a sluzby.

Tento pozemek je, diky své dobré poloze — centrum mésta, v dochazkové blizkosti
ke vSem pamatkam, k autobusovému a vlakovému nadrazi. Nedaleko se také nachazi

mnozstvi obchodd, restauraci a jinych sluzeb.

Obrazek ¢. 3: Katastralni mapa — parcela 113
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Zdroj: www.nahlizenidokn.cuzk.cz

Obrazek ¢. 4: Katastralni mapa + ortofoto — parcela 113
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Zdroj: www.nahlizenidokn.cuzk.cz
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3.2.2 Sbér podkladi

Katastr nemovitosti

Prostfednictvim internetového portalu www.nahlizenidokn.cuzk.cz jsou snadno

dohledatelné udaje vztahujici se k pozemku, na kterém se stavba nachazi, ke stavbé

samotné a ke vlastnickych vztahtim. Déle jsem zde Cerpala informace z katastralni mapy,

na které je znazornéna poloha stavby a parcely, na které se stavba nachazi.

Konkrétni idaje dohledatelné z portalu katastru nemovitosti:

Parcelni ¢islo:
Obec:

Katastralni Gzemi:
Cislo LV:
Vyme¢éra:

Druh pozemku:

Omezeni vlastnického prava:

Stavebni objekt:
Ulice:

Zpusob ochrany nemovitosti:

Vlastnicke pravo:

113

Jindtichtiv Hradec

Jindtichtiv Hradec

3952

797m?

Zastavéna plocha a nadvofti

Vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni
¢.p. 162

Namesti Miru

Nemovita kulturni paméatka

Miroslava Bathova, Jan Horék (podil '2)

Projektova dokumentace stavby

V projektové dokumentaci nalezneme spoustu vykresli, schémat a textu, které
slouzi jako popis stavby. Jelikoz je ocefiovand nemovitost velkd a geometricky
nesouroda, je pouhym okem velmi tézké zjistit strukturu objektu ¢1 vymeéry. Projektova
dokumentace mi proto velmi pomohla k vyslednému ocenéni a zorientovani se

Vv jednotlivych ¢astech budovy.
V této dokumentaci je nemovitost ¢lenéna nasledovné:

A) Hlavni stavby
a. Hotel — pfedni trakt
b. Hotel — dvorni trakt
c. Hotel — zadni trakt
B) Ostatni stavby — nevyskytuji se
C) Oploceni — nevyskytuje se
D) Studna — nevyskytuje se
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E) Venkovni upravy
a. Vodovodni pfipojka
b. Kanaliza¢ni pfipojka
C. Zpevnéné plochy
F) Pozemek
G) Trvalé porosty — nejsou vysazeny

Najemni smlouvy
Dalsim dulezitym podkladem pro ocenéni této nemovitosti jsou najemni smlouvy,
z kterych mi byly poskytnuty udaje o ¢astkach, za které je mozné pronajmout mistnosti,

jako jsou bytové a nebytové jednotky.

Mistni Setieni
Mistni Setfeni bylo provadéno za ptitomnosti jednoho z majitelt, ktery byl velmi
napomocen. S projektovou dokumentaci a doprovodem majitele jsme prosli jednotlivé

trakty, kontrolovali shodnost s projektovou dokumentaci a ovétili nékteré z vymer.

3.2.3 Mistni Setieni

A) Hlavni stavba

V roce 1910 byly provadény vétsi stavebni Gpravy. Jedna se predev§im o opravu a
pfestavbu pfizemi. Pivodni obvodové zdi a krovy byly ponechany, byly vSak zesileny.
Na krovech je nova stfe$ni krytina z pozinkovaného plechu. Prava zed byla posilena a od
sklepnich prostor podepiend ocelovymi sloupy. Dale byly také vyneseny nové stropy ve
vSech podlazich. Na pracelni stén¢ byla provedena nova fasdda dle ptivodniho stavu,
natfend akrylatovymi barvami. Nové jsou zde i rozvody vody, kanalizace a ustfedni

vytapeni. Objekt je celkoveé ve velmi dobrém technickém stavu.

a. Hotel — predni trakt

Pfedni trakt je situovan pracelim k namésti, je tfipodlazni, ¢aste¢né podsklepeny.

Za poslednich 100 let zde byly provadény rozsahlé stavebni tpravy.

Nejdiive byly zesileny obvodové zdi a opraveny krovy. Déle pak byly
modernizovany pokoje uréené k ubytovani hotelovych hosti, v€etné socialnich zatizeni,

nova fasada, ktery musela byt provedena dle ptivodniho stavu, aby nebyl narusen
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historicky status této budovy. Nakonec byly provedené i nové rozvody vody, kanalizace

a ustfedni vytapeni. Celkové je tento trakt v dobrém technickém stavu.

Vycet mistnosti:

Sklep: sklep

Pfizemi: prajezd, restaurace, kuchyné, socialni zafizeni 2x, sklad
. patro: recepce, pokoje 8x, chodba

Il. patro: pokoje 7x, chodba

b. Hotel — dvorni trakt

Opét se jedna o ttipodlazni objekt s mezipatrem. Neni podsklepeny a Gipravy
opét sahaji az do roku 1910, kdy byla provedena rekonstrukce kotelny na vytapéni

plynem a rozsahlejsi udrzba.

V mezipatie se mimo jiné nachazi pavlac z 19. stoleti, ktera m4 historicky

charakter a je architektonicky velmi vyznamna.

V prvnim a druhém patie se nachdzi dohromady 8 nebytovych prostord, které

slouZzi pfedevsim jako kancelare.

Vycet mistnosti:

Pfizemi: kotelna, sklady

Mezipatro: pavlac, sklady

l. patro: nebytove prostory 4x, socidlni zafizeni
Il. patro: nebytove prostory 4x, socidlni zafizeni

c. Hotel — zadni trakt

Poslednim traktem je tfipodlazni objekt, ktery je podsklepeny. Nachézi se zde 2

bytové jednotky, které byly v nedavné dob¢ zrekonstruovany.

Vycet mistnosti:

Sklep: sklep a zadni vchod z objektu k nabtezi
Ptizemi: spolecné prostory

. patro: bytova jednotka

Il. patro: bytova jednotka
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B) Oploceni — nevyskytuje se

C) Studna — nevyskytuje se

D) Venkovni upravy

a.
b.

c
d.

@

Vodovodni ptipojka
Kanaliza¢ni ptipojka
Kanaliza¢ni Sachta
Zpevnéné plochy
Plynova ptipojka
Ptipojka elektro
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4. Metody

4.1 Literarni reSersSe
V kapitole literarni reserse se snazim objasnit zakladni pojmy vedouci k ocenéni
nemovitosti a metody ocenéni vcetn¢ definici pojmii, které jsou potieba znat
k vyslednému ocenéni. To je provedeno jak v obecné roviné stanovené zakonem, tak i

pomoci odborné literatury a z komentare Ministerstva financi.

4.1.1 Vybér lokality
Pro mou praci jsem si vybrala komeréné vyuzivanou kulturni pamatku, ktera se
nachazi v centru méstské pamatkové rezervace v Jindfichové Hradci. Tato nemovitost je
vhodna diky své poloze, statusu historické pamatky a svému komerénimu vyuziti. Vybér
mi taky ulehcila skute€nost, Ze v ocefiované nemovitosti bydlim a znam osobné¢ vSechny
majitele. To je velmi vyhodné pfi ziskdvani pottebnych podkladl, jako jsou najemni

smlouvy, projektova dokumentace apod.

4.1.2 Mistni Setfeni
Pied samotnym zacatkem zpracovani odhadu bylo nutné provést mistni Setfeni,
pfi kterém jsou zjiStény informace potifebné k vypracovani odhadu a pofizena

fotodokumentace ocefiované nemovitosti, ktera je pfiloZzena v kapitole piilohy.

Mistni Setfeni bylo provedeno za piitomnosti jednoho z majitelt, ktery byl velmi
napomocen. S projektovou dokumentaci a doprovodem majitele jsme prosli jednotlivé

trakty, kontrolovali shodnost s projektovou dokumentaci a ovéfili nékteré z vymer.

4.1.3 Ocenéni zvoleného objektu
Ocenéni probéhne pomoci tifi metod. Stanovena bude cena obvykla i cena zjiSténa a
to dle vyhlasky 188/2019, porovnavacim zplsobem a kombinaci nikladového a
vynosového zpiisobu ocenéni. Ocenén bude pozemek a stavba zahrnujici 3 trakty a

venkovni Upravy.

Néktery znalecky posudek bude ptiloZen v kapitole ptilohy.
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5. Vysledky

Zékladem pro vsechny metody ocenéni je ujasnéni vlastnickych a evidenc¢nich udaja
vzatych z listu vlastnictvi. Pro zvoleny oceniovany se list vlastnictvi eviduje pod ¢islem

3952, z kterého do programu preneseme udaje potfebné k ocenéni nemovitosti.

Obrazek €. 5.: Vlastnické a eviden¢ni udaje

flastnickeé a evidenéni udaje

Katastr: | Jindfichdv Hradec  + | Kéd k. | 660523

Obec: | Jindfichiiv Hradec Kad obce: | 543881 [ pamatovat si naposledy zadané k.i.

Kraj:  Jihocesky Okres: Jindfichiv Hradec  Kéd okresu: CZ0313

Lexikon: 2019 (od 1. 1. 2020) + Cenovi mapa stavebnich pozemki: neni zndma

Pocet obyvatel: 21 445 + Udaje o obci pro stanoveni zikladni ceny stavebnich pozemkidle § 3 a Iz

Statut: mésto (okresni) Turisticka lokalita: | oblibena turisticka lokalita -~

Posta: ana Kanalizace: ano Turisticke stredisko: |nehodneceno -~

Skola: ano Vodovod: ano L -

e p— Plyn: — LyZaiske stiedisko: |neh0dnotl se j

Policie: ano Poloha obce: |k.l.'|. obce sousedr s vyjm. méstemj
i;'ﬂ’ujepr‘euzutyZMuiéhD lexikonu obei. ObEa.ns.ka' \r_\,rba\renost.\r obci: | I.IKompIanf'.\t}rba\ret'lo’st o -~

nemusi se shodovat se skutecnosti \daje je nutne vypl OUZe d€ pouz aKL
Zakladni cena (ZC): 933,00 K&/m? Detaily...
+ Pirdzka zemédélskyjch pozemki dle § 6, pfiloha €. 5:
poloka 1.6.1: +120 %
obec s 10— 25 tisici ohyvateli

+ Prim. cena zem. pozemki dle vyhl. 318/2019 Sb.: 5,37 K&/m?

Seznam lista viastnictvi

Cislo LV: | 3932 0| = Prevzivlastnikyz LV | 3 Odstranit LV
Vlastnici: | Jméno / Nazev Adresa RC/IC Vlastnicky podil Druh vl
1. Bathowva Miroslava | Tenisova 845/6, Hostivar, 10200 Praha 10 1/ 2 =
2. Horak Jan nam. Miru 162, Jindfichiv Hradec |, 37701 Jindfichdv Hradec 1/ 2 =
3. ! -
111
Zdroj: Delta — nem

Déle je nutné provést vypocet hodnoty indexu trhu a polohy. Ten je proveden na
zaklad¢ tzv. pasem znaku, které jsou ptipojeny k jednotlivym nazvim znaku, jenz maji

svou ¢iselnou hodnotu. Vyslednou hodnotou indexi jsou sectené pravé tyto hodnoty.
Index trhu
1. Situace na trhu (Poptavka je vyssi nez nabidka) — 0,01

2. Vlastnické vztahy (Nezas. pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny
vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na

pozemku) — 0,00

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci (Pozitivni nebo stabilizovana uzemi

v historickych jadrech obci, v lazenskych a turistickych strediscich*) — 0,08

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost (Bez vlivu) — 0,00
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5. Ostatni neuvedené (Bez dalSich vlivi) — 0,00
6. Povodnové riziko (Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav) 1,00
7. Vyznam obce — Znak se neposuzuje
8. Poloha obce - Znak se neposuzuje
9. Obcanska vybavenost obce - Znak se neposuzuje
Znaky €. 7, 8 a 9 se neposuzuji, protoze jsou soucasti pozemku.

V bodé¢ ¢. 3 je mozné upravovat kone¢nou hodnotu v rozpéti 0,01 — 0,08. Zvolila
jsem hodnotu nejvyssi, jelikoz se pozemek nachazi ptimo v historickém centru mésta,

které je hojné turisticky navstévovano.
Po sec¢teni vSech hodnot vysel index trhu (IT) 1,090.

Obrazek ¢&. 6: index trhu

Index trhu s nemovitymi vécmi - I

Nazev znaku Pismo znaku Hodnota
1. Situace na dicim trhu s nemovitostmi (Il Poptavka je vy net nabidka o4
2. Vlastnicke vztahy ‘ V. Nezast. pozemek, nebo pozemek, jehoz soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na puzemkujl
3. Zmény v okoli's vlivem na prodejnost nem. véci {|Il, Pozitivni nebo stabilizovana tzemi v historickyich jadrech obi, v lzefiskych a turistickych stiediscich™ -l o002 i‘
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost ‘ I, Bez vlivu jl

5, Ostatni neuvedené [ 11 Bez dalsich viivii ||
6. Povodriové riziko [IV. Z6na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav Al
7. Vyznam obce mak se neposuzuje 100
8, Poloha obce mak se neposuzuje 1,00
9. Obcanska vybavenost ohce mak se neposuzuje 1,00

Zdroj: Delta - nem
Index polohy

Pti vypoctu indexu polohy se nejprve musi vybrat druh hlavni stavby. U mého
vybraného objektu jsou tim ,,reziden¢ni stavby* a poté vybrat pasmo znaku, podle kterého

se urcuje hodnota. Stejné tak jako u indexu trhu, tak i tady se vybrané hodnoty sectou.
1. Druh a ucel uziti stavby (Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku) — 1,00

2. Prevazujici zastavba a okoli pozemku a zivotni prostiedi (Rezidencni zastavba) — 0,04
3. Poloha pozemku v obci (Stied obce — centrum obce) — 0,03

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které jsou v obci (Pozemek lze napojit

na vSechny sité v obci nebo obec bez siti) — 0,00
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5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku (V okoli nemovité véci je dostupna obCanska

vybavenost obce) — 0,00

6. Dopravni dostupnost pozemku (Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci

moznosti) — 0,00
7. Osobni hromadna doprava (MHD — centrum obce) — 0,03

8. Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti (Vyhodna — pro

pozemek se stavbou s komer¢ni vyuzitelnosti) — 0,08

9. Obyvatelstvo (Bezproblémové okoli) — 0,00

10. Nezamé&stnanost (Nizni nez je pramér v kraji) — 0,01

11. Vliv ostatni neuvedené (Vlivy zvysujici cenu) — 0,12
Po secteni vSech hodnot vysel index polohy (Ip) 1,310.

V bodé ¢. 11 je moznost zvolit hodnotu indexu od 0,00 — 0,30. Zvolila jsem hodnotu
0,12, jelikoz se pozemek nachédzi pfimo v historickém centru mésta, které je hojné

turisticky navs$tévovano.

Obrazek ¢. 7: index polohy
Index polohy - lp

Druh hlavni stavby: |Rezidenéni stavby | (v jednotném funkénim celku)
(pocet obyvatel obce Jindfichiv Hradec je 21445)

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
1. Druh a Gcel uziti stavby | 1. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku B 1,00
2. Pevaiujici zdstavba v okeli pozemku a Zivotni prostiedi | |. Rezidenéni zastavha j| 0,04
3. Poleha pozemku v obci | 1. stied obce - centrum obce | IE!
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které jsou v obci | | Pozemek Ize napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti ~|| 0,00
5. Obéanska vybavenost v okoll pozemku | 1.V okolf nemovité véci je dostupna obéanska vybavenost obce <|| 0,00
6. Dopravni dostupneost k pozemku |‘u‘|. Prijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci meZnesti j| 0,00
7. Oscbni hromadna doprava® |IV. MHD - centrum obce j| 0,03
8. Poleha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti ||‘\.f, Vyhodnid — pro pozemek se stavbou s komeréni vyuZitelnosti j| 0,08
9. Obyvatelstvo | 1l Bezproblémové okoli B 0,00
10. Nezaméstnanost 111, Mizal ne je primeér v kraji Sl oo
11. Vlivy ostatni neuvedené™ [ Wiy mvyujici cenu oz

Zdroj:  Delta—nem
Obrazek ¢. 8: index trhu a index polohy

Index trhu a polohy
Index trhu (l: 1,090 |
Index polohy (1s): 1,310 |

Zdroj: Delta—nem
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Po zadéani téchto udajii do programu je mozné zacit s ocenovanim konkrétnich
¢asti celého objektu. Nejprve bude ocenén pozemek, poté hlavni budova a venkovni

upravy.

5.1 Ocenéni pozemku

Zakladni cena stavebniho pozemku bude zjisténa podle § 3 vyhlasky 188/2019.
Cenova mapa stavebnich pozemki v této lokalité neni znama. Zakladni cena stavebniho
pozemku je proto pfevzata z ptilohy €. 2 v tabulce ¢. 1 vyhlasky. Pro mésto Jindfichtv

Hradec je dana ¢astkou 933 K¢&/m?.

Obrazek ¢. 9: zakladni cena stavebniho pozemku

-} Zakladni cena stavebniho pozemku = el =™

Zakladni cena stavebniho pozemku podile § 3

Nizev obce: Jindfichiv Hradec
Nizev okresu: Jindiichdv Hradec
Uréeni ceny: a) ochee vyjmenované v piiloze & 2 v tabulce £ 1 wyhlagky

Zikladni cena (ZC): 933,00 K&/m?

Zdroj: Delta - nem

Dalsim krokem je vypocet ceny upravené, ktery bude probihat v programu Delta —

nem. Zakladni cena se upravuje o indexy, které méni cenu pozemku smérem nahoru, ¢i

dolu.

ZCU=2C .|,

kde

ZCU - zékladni cena upravena stavebniho pozemku v K& za m?,
ZC - zékladni cena stavebniho pozemku obce v K& za m? uréend podle § 3,
I - index cenového porovnani zjistény podle vzorce
I=lrxToxIp,

kde

It - index trhu,

lo - index omezujicich vlivi,

Ip- index polohy
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Vypocet indexi se ur¢i na zadklad¢é tzv. pasem znaku, které jsou pfipojeny k
jednotlivym ndzviim znaku, jenz maji svou Ciselnou hodnotu. Vyslednou hodnotou

indexi jsou sectené pravé tyto hodnoty.

Index trhu a index polohy je jiz vypocteny. Dalsim krokem je vypocet indexu

omezujicich vlivli pozemku.
1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku (Tvar bez vlivu na vyuziti) — 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice (Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni

orientace) — 0,00
3. Ztizené zakladové podminky (Neztizené zakladové podminky) — 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma (Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo) — 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku (Bez omezeni uzivani) — 0,00
6. Ostatni neuvedené (Bez dal$ich vlivii) — 0,00
Po secteni vSech hodnot vysel index omezujicich vlivii pozemku (lo) 1,00.

Obrazek ¢. 10.: index omezujicich vlivli pozemku

Index omezujicich vlivii pozemku — I

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku | |1, Tvar bez vlivu na vyusiti || 0,00
2. SvaZitost pozemku a expozice [V, Svafitost terénu pozembku do 15% vEetné ostatni orientace || 0,00
3. Ztizené zakladové podminky [Ill. Neztizené zékladove podminky =l o000
4. Chranéna dzemi a ochranna pasma | 1. Mima chrinéné dzemi a ochranné pasmo =l o000
5. Ormezeni ufivani pozemku | 1. Bez omezeni uzivani -l 0,00
6. Ostatni neuvedené | 1. Bez daliich viivid I |

pasma oznacend * musi byt zddvodnéna

Index omezuijicich vlivi (la): 1,000

Zdroj: Delta-nem

Po doplnéni hodnot do vzoreCku pro vypocet indexu cenového porovnani vysla
jeho hodnota 1,544. Zakladni cena pozemku urcend dle vyhlasky se proto vynéasobi touto

hodnotou.

5.2 Ocenéni hlavni stavby
Ocenéni hlavni stavby bude provedeno v programu Delta — nem pomoci 3 rtiznych
metod. Nejprve bude budova ocenéna dle vyhlasky 188/2019 Sb., dale pomoci kombinace

nakladové a vynosové metody a jako posledni bude vyuzita metoda porovnani.
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OCENENI DLE VYHLASKY 188/2019

Nejprve je nutné nemovitost zatfadit dle druhu, vypocitat plochu podlazi a
obestavéného prostoru. Jedna se o budovu s ucelem uziti jako Gi: budovy hotel (SKP:

46. 21. 19. 1 budovy hotell a ubytoven) se zdénou konstrukei.

Obestavény prostor je v programu vypocitan automaticky po zadani vymeér

zastavénych ploch a vysek podlazi.

Obrazek ¢. 11: Obestaveény prostor
Obestavény prostor
Mazev Obestavény prostor [m?]
2,50 = (pfedni + zadni) = 190,00
piedni = 63
| podzemni podlazi zadni = 13
3,30 = (piedni + dvorni) =1 570,80
predni = 294
l. nadzemni podlazi dvorni = 182
2 68 = (dvorni + zadni) = 562,80
dvorni = 74
Mezipatro zadni = 136
2,49 = (pfedni + dvorni + zadni) =1533,84
piedni = 284
dvorni = 136
Il. nadzemni podlazi zadni = 136
4,00 = (pfedni + dvorni + zadni) = 2 464,00
predni = 294
dverni = 186
lIl. nadzemni podlazi + stiecha | zadni = 136
=117
Soucet: 321,44
Celkovy obestavény prostor: 632144 m?
Primérna zastavéna plocha podlazi 398,80 m’
Primeérna vyika podlaZi 317 m

Zdroj: Delta—nem

Dale je potifeba sestavit vycet vybaveni danych konstrukei a urcit jejich
opotiebeni. Ke kazdému bodu vybaveni je pfidélen cenovy podil v procentech a hodnoti
se, jestli se jedna o nadstandard, standard, nebo podstandard. Pokud se v budové néjaka
Z poloZek vybaveni nenachédzi, neni hodnocena a je hodnocena jako ,neni“. V tomto

pfipadé¢ se v budové¢ nenachézi vytah.

Vyhlaska 188/2019 Sb. tiké, ze hodnota koeficientu K4 by se méla pohybovat
Vv rozpéti hodnot 0,80 — 1,20.
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Co se tyCe opotiebeni, zvolena je metoda analyticka, u které se hodnoti zv1ast

kazdy prvek konstrukce zadanim jejiho staii a dalsi predpokladané Zivotnosti.

Obrazek ¢. 12.: Vybaveni
Vybaveni
Nazev % Popis Hodnoceni Podil

1. Zaklady véetné zemnich praci | 6,30 - |7 Standard 1| 100 i
2. Svislé konstrukce 15,00 - |3 Standard  ~|| 100 "=g
3. Stropy 8,20 - || Standard -] 100 ®<§
4, Krov, stfecha 6,10 - |iZk Standard  ~|| 100 %3
5. Krytiny stfech 270 - || Standard -] 100 ®<§
6. Klempifské konstrukece 0,60 - |3 Standard  +|| 100 "=@
T. Uprava wnitinich povrchi 710 - |3 Standard 1| 100 i
8. Uprava vnéjéich povrchil 320 - |iZk Standard -] 100 "%F
9. Vnitfni obklady keramicke 3,10 - |3 Standard 1| 100 i
10. Schody 2,80 | Dfevéné schody - |@ Podstandard -|| 100 "tF
11. Dvefe 380 | Dvefe stare - |2 Standard  -|| 50 B
Dvefe nové _~ |k Standard || 50 kg

12, Vrata 0,00
13. Okna 5,90 | Pévodni okna - [+ Standard -l 25 ™8
Movd ckna - |k Standard  -f| 75 <@
14. Povrchy podlah 3,30 | Staré podlahy - dievéné parkety - [+ Standard ol s0 =8
Mové podlahy - koberce - || Standard -] 30 M%F
13. Vytapénr 49) - |iZk Standard -] 100 "%F
16. Elektroinstalace 5,80 - |iZk Standard  ~|| 100 "tF
17. Bleskosvod 0,30 ~ ||k Standard =i 100 =8
18. Vnitfni vodovod 3,30 - |iZk Standard  ~|| 100 "tF
18, Vnitfni kanalizace 320 ~ ||C: Standard =i 100 =8
20. Vnitini plynovod 0,30 - |iZk Standard  ~|| 100 "tF
21. Ohfev vody 220 - || Standard -] 100 ©E
22, Vybaveni kuchyni 1,80 | Profesiondlni mikrovinky, konvektory, nerezové vybaveni  — | ¥ Nadstandard ~|| 100 %3
23. Vnitinr hygienicke vybaveni 430 ~ ||C: Standard =il 100 =8
24, Vytahy 1,40 - | Neni =l 100 =F
25. Ostatni [440 - |G Standard - <[] 100 =58

Zdroj: Delta — nem
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Obrazek ¢. 13.: Opotiebeni
Opotiebeni: :|Ana|yticka' metoda j (Gprava ceny o —18 099 805,09 KJ)

Néazev K: Podil Hodnoc.  Piedp.i Stafi Dakiz Celk.Z Opotieb.
1. Zaklady véetné zemnich praci | 30 | 642 |Standard Q'IS{}I—EDG 150 50 200 | 75,000
2. Svislé konstrukce 15,00 | 15,30 |Standard ﬂ 80 - 200 150 50 200 | 75,000
3. Stropy 820 | 836 |Standard of | 80-200 100 100 200 [ 50,000
4. Krov, stfecha 6,10 | 6,22 [Standard | 70- 150 150 10 160 | 93,750
3. Krytiny stfech 270 | 2,76 [Standard af| 40- 80 70 10 80 | 87,500
6. Klempirské konstrukce 0,60 | 061 |Standard ﬂ 30- 20 &0 20 a0 | 75,000
7. L:Iprava vnitfnich povrchd 7,10 | 7.24 |Standard ﬂ 50- 80 20 50 a0 | 37.500
8. Uprava vnéjsich povrchi 3,20 [ 3,26 [Standard of | 30- 60 15 15 60 | 25,000
9. Vnitini cbklady keramicke 3,10 | 3,16 |Standard ﬂ 30- 50 20 ETY) 50 | 40,000
10. Schody 2,80 [ 1,32 |Podstd of| 80-200 120 20 200 | 60,000
11. Dvefe 3,80 [ 1,94 [Standard of | 50- 80 a0 a0 30 [ 50,000
1,93 [Standard af| 50- 80 5 40 45 | 11,111
12, Vrata 0,00 | 0,00 |Standard Q 30- 30
13. Okna 590 | 1,51 [Standard of | 50- 80 100 20 120 | 83,332
451 |Standard Q 50- 80 5 75 a0 6,250
14. Povrchy podiah [ 330 ] 1,68 [Standard 5| 15- 80 50 30 80 | 62,500
1,69 [Standard 5| 15- 80 5 40 45 | 11,111
15. Vytapéni 490 | 499 [Standard of | 20- 50 30 50| 100 | 50,000
16. Elektroinstalace 5,80 | 5,92 |Standard ﬂ 25- 50 A0 10 50 | 20,000
17. Bleskosvod 030 | 0,30 [Standard &f| 30- 50 0 20 50 | 60,000
18, Vnitini vodovod 3,30 | 3,37 |Standard ﬂ 20- 50 50 20 70| 71,429
19. Vnitinl kanalizace 3,20 [ 3,26 [Standard of | 30- 60 60 20 80 | 75,000
20. Vnitini plynoved 030 | 031 [Standard &f| 20- 50 20 ETH) 50 | 40,000
21. Ohiev vody 2,20 | 2,24 [Standard af| 20- 40 20 30 50 | 40,000
22. Vybaveni kuchyni 1,80 | 2,83 |Nadstd ﬂ 15- 30 5 15 20 | 25,000
23, Vnitini hygienické vybaveni 430 | 4,38 |Standard ﬂ 30- 60 5 25 30 | 16,667
24. Vytahy 140 [ 0,00 [Neni  of| 30- 50
25. Ostatni 4,40 | 449 [Standard f | | 15] | 25| 60000
26. Instalacni prefabrikovana jadra | 000 | 0,00 |Standard ﬂ 15- 25
27, 0,00 | 0,00 of|
Zdroj: Delta — nem

K vypoctu ceny zjisténé se poté dosadi hodnoty do vzorce:
ZC*K1*K2*K3*K4*KS5*Ki

Kde

ZC - Zakladni cena

K1 - Koeficient piepoctu ceny podle druhu konstrukce

K2 — Koeficient piepoctu ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy podlazi
objektu

K3 - Koeficient piepoctu ceny podle primérné vysky podlazi v objektu

K4 — Koeficient vybaveni stavby

K5 —  Polohovy koeficient

Ki— Koeficient zmény cen staveb
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K cené stavby je nutné pfipocitat cenu polozek venkovnich uprav. Jedna se

celkem o 6 polozek, ke kterym je vypocitana cena dle jejich druhu, mnozstvi a jejich stafi.

Tabulka ¢. 5: Venkovni upravy

Nazev Mnozstvi Stari Zivotnost

Zpevnéné plochy 91 m? 30 let 50 let

- plochy s povrchem betonovym monolit.

Kanalizace 1 ks 20 let 40 let

- kanaliza¢ni Sachta zdéna cihelna

Kanalizace 15m 30 let 60 let

- kanalizaéni ptipojka

Vodovody 4,50 m 30 let 50 let
- ptipojka vody

Plynovody 40 m 15 let 55 let
- plynova ptipojka

Elektricka sit’ 10 m 3 roky 50 let
- ptipojky elektro

Zdroj: vlastni

OCENEN{ KOMBINACI NAKLADOVEHO A VYNOSOVEHO ZPUSOBU

Ocenéni opét probéhné v programu Delta —nem, v kterém je nutné zvolit kategorii
typu budovy, v mém piipadé se jedna o budovu typu A — nemovité véci pro hromadné
ubytovani a stravovani.

Specifikum této metody oceflovani je polozka kapitalizaéni mira, ktera je urcena
dle vyhlasky hodnotou 7,5 %.

Dal$im krokem je nutné urcit roni ndjemné, které se stanovuje souctem
najemného za vSechny pronajmutelné podlahové plochy stavby za ¢asovy tsek jednoho
roku. Najemné je ur¢eno z najemnich smluv nebo z jinych doklada o placeni najemného
a je automaticky sniZzeno pausalnim snizenim o 40 %. Tyto udaje jsou vidét v nésledujici

tabulce.
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Tabulka €. 6: Néjemné

Nazev Vynos (K¢/rok) Typ vynosu
Restaurace 120 000,- Provozni prostory
Nebytovy prostor I. 30 000,- Kancelatské prostory
Nebytovy prostor I1. 18 000,- Kancelaiské prostory
Nebytovy prostor III. 24 000,- Kancelatské prostory
Nebytovy prostor IV. 30 000,- Kancelatské prostory
Nebytovy prostor V. 30 000,- Kancelaiské prostory
Nebytovy prostor V1. 30 000,- Kancelatské prostory
Bytova jednotka I. 84 000,- Bytové prostory
Bytové jednotka II. 72 000,- Bytové prostory
5* hotelovy pokoj I. kat. | 1 000 000,- Bytové prostory
5* hotelovy pokoj II. Kat. | 800 000,- Bytové prostory
5* hotelovy pokoj III. kat. | 630 000,- Bytové prostory

Zdroj: vlastni

Poté co je proveden vypocet rocniho najemného a jeho pauSalniho sniZeni o 40%,

dojde k vypoctu dle vzorce CV + 0,40 * |CV - CN|.
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OCENENI OBJEKTU CENOU OBVYKLOU POROVNAVACIM ZPUSOBEM

Ocenéni zvolené¢ho objektu cenou obvyklou je provedeno metodou piimého
porovnani, pti které je nutné porovnat danou nemovitost s vybranym poctem stejnych ¢i
podobnych nemovitosti, které se momentaln¢ nachézeji na trhu s nemovitostmi. Cenu
téchto objektli je mozné vyhledat na internetovych realitnich serverech. V. mém ptipade
se jednalo o web wwwe.sreality.cz, z kterého byly vybrany 4 obdobné nemovitosti a ty

nasledné porovnavany pomoci koeficientl s ocefilovanou nemovitosti.

K porovnani objektii bylo zvoleno 6 koeficientt, a to:

K1 - redukce pramene ceny,
K2 - velikost objektu,

K3 - poloha,

K4 - provedeni a vybaveni,
K5 - celkovy stav,

K6 - uvaha zpracovatele.

Ocenovana nemovita véc — Hotel Vajgar

Zastavéna plocha: 670 m?

UZitna plocha: 1 090 m?

Plocha pozemku: 797 m?

Popis: Historicka budova nachazejici se v centru turisticky
navs§tévovaného meésta Jindfichiv Hradec. V tfipatrovém
objektu se nachazi nékolik bytovych a nebytovych prostort
a bytli soucasné s restauraci, dvorem a mezipatrem, v Kterém
najdeme historicky vzacnou pavlac z 19. stoleti. Diim je napojeny

na vetejny vodovod a kanalizaci. Ohfev vody a vytapéni celého objektu je zajisténo
pomoci 4 plynovych kotla.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej restaurace, 978 m?, Putim
Lokalita: Putim, okres Pisek

Popis: V zastoupeni majitele ma nase kancelat exkluzivné v nabidce prodej nového
ubytovaciho zafizeni s restauraci, a to Penzionu Putim. Jedna se o novou
nizkoenergetickou stavbu s vytapénim tepelnym cerpadlem vzduch — voda
kombinovany plynem. Objekt je postaven na velkém vlastnim pozemku na okraji obce,
kde je citliva kombinace zelen¢ s parkovistém, détskym hfistém, venkovnim grilem s
kuchyni a posezenim na terase. Penzion je dvoupodlazni a rozdé€len recepci do dvou
Casti. V ¢asti ubytovaci je deset dvouliizkovych pokojt a dva ¢tyilizkové s vlastnim
socialnim zafizenim. V této €asti je 1 privatni wellness centrum s bazénem, saunou a
vifivkou. V €asti restaurace je kuchyné cela v nerezu, zkolaudovana na piipravu
studenych i teplych pokrmt a s ptiru¢nimi sklady. M4 vlastni vchod z pozemku. Jidelna,
ktera je pfistupnd jak z pozemku ptes terasu, tak i od recepce, je s barem, sttedovym
krbem, ktery vytvaii ptijemnou atmosféru. Po dfevéném schodisti, se jde do horni
oteviené Casti jidelny, kde je 1 spoleCenskd mistnost a herna pro déti. DalSimi
mistnostmi v penzionu jsou: Skolici a spoleenskéd mistnost, zdzemi pro personal,
koléarna, pradelna a technick4 mistnost. Penzion je v klidné ¢asti obce s krasnym
vyhledem do okoli. V jeho blizkosti je obecni sportovni aredl, rybnik, lesy a louky. Je v
obci, kterd je 5 km od Pisku s vlakovou a autobusovou dopravou. Vzhledem ke své
poloze, prostiedi a tradici je penzion hojné navstévovan cyklisty a turisty. Je vyhledavan
pro konani spolecenskych akei, jako jsou svatby, Skoleni, sportovni soustiedéni, skoly a
Skolky v ptirod¢, rodinné a podnikové oslavy. Penzion se prodava kompletné zatizeny a
vybaveny.

UZitna plocha: 978 m?

Plocha pozemku: 1500 m?

Cena: 15 000 000 ,-

Koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - Obdobna 1,00
K3 Poloha - Méné atraktivni 0,65
K4 Provedeni a vybaveni - Lepsi 1,20
K5 Celkovy stav - Lepsi 1,20

K6 Uvaha zpracovatele - Nejsou zde byty, parkovani 1,00
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Nizev: Prodej ubytovaciho zafizeni, 630 m?, RoZzmberk nad Vitavou

Lokalita: Rozmberk nad Vltavou, okres Cesky Krumlov

Popis: Nabizime k prodeji hotel Studenec, ktery se nachazi 25 km od Ceského
Krumlova a 2 km od Rozmberka nad Vlitavou. K ubytovani cca 30 hostt slouzi 12
pokojti kazdy s vlastnim socidlnim zatizenim a TV. V hotelu je pro provozovatele
zatizeny byt 3+kk. Je zde znamad, zavedena restaurace se salonky, zimni zahradou a letni
terasou, s kapacitou cca 115 mist. V tésné blizkosti hotelu se nachézi barokni kaple.
Nyni jsou v kaplicce organizovany svatebni obtady, v pfilehlém prostoru je mozné
vybudovat svatebni apartman. Z terasy hotelu je nadherny vyhled na okolni lesy a na
Vltavu. Hotel se rozkldda na pozemcich o celkové vyméie 66 918 m2, soucdsti jsou dvé
vlastni obory se zvéti (srnci, jeleni, lan€). Na pozemcich je vysazen smiSeny les (smrky
a listnaté stromy). Cely areal neni sou¢asti CHKO, je zde vydané stavebni povoleni,
platné do 06/2020 — na roz8ifeni stavajiciho zatizeni. Je zde mozné rozsitit ubytovaci
kapacitu ¢i vybudovat wellness, coz se pfimo nabizi z divodu vlastniho 1é¢ivého
pramene, ktery se nachazi na pozemku. Déle jsou na pozemcich dvé stavebni parcely,
kde je mozné postavit napt. bungalovy. Pod terasou se nachazi mensi vodni nadrz a v
blizkosti jsou tenisové kurty. Hotel je v kopci, od silnice sem vede asfaltova
komunikace a je zde parkovisté. Restaurace ma zavedenou tuzemskou i rakouskou
klientelu. Obsazenost je zajisténa po cely rok i diky moznosti myslivosti v ptilehlé
honitbé. Nemovitost se prodava vcetné zatizeni pokoju, kuchyné i restaurace. Vytapéni
(podlahove) je zajiSténo kotlem na tuha paliva, kuchyné je zdsobena plynem ze
zasobniku, voda je z vlastniho pramene, na pozemcich je vlastni Cisticka odpadnich vod.
Rekonstrukce probéhla v roce 2005.

UZitna plocha: 630 m?

Plocha pozemku: 66 918 m?

Cena: 17 600 000 ,-

Koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - Mensi 1,15
K3 Poloha - Méné atraktivni 1,30
K4 Provedeni a vybaveni - Obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - Lepsi 0,95
K6 Uvaha zpracovatele - Horsi lokalita, parkovani 1,00
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Nazev: Prodej ubytovaciho za¥izeni, 1200 m?, Zdikov
Lokalita: Zdikov, okres Prachatice
Popis: Nabizime ke koupi hotel, ktery se nachazi v Sumavském Zdikové.

Kapacita hotelu s uzitnou plochou 1200 m2 je 56 lazek + pristylky ve 28 pokojich
(nekteré pokoje jsou rodinné), 85 mist v restauraci a 35 mist na zastieSené terase.
Soucasti objektu je téz kromée jiného salonek (konferencni mistnost) pro 40 osob a
herna. Hotel, ktery prosel zasadni rekonstrukci, disponuje nadstandardnim zazemim,
predevsim co se tyCe kuchyné, kterd je zcela nova a jejiz vybaveni je podle nejnovéjsSich
trendti. Hotel ma téz vlastni pradelnu. Objekt je z 1/3 podsklepeny, kromé skladovacich
prostor jsou v suterénu prazdné prostory vhodné k dalsimu vyuziti. Nad restauracni ¢asti
se nachazi prostorna puda. Pro majitele je k dispozici noveé zrekonstruovany byt 2+1
stranou hotelového provozu. Zdikov, obec s 1750 obyvateli, je naprosto idealnim
vychozim mistem pro poznavani Sumavy s vybornou dopravni dostupnosti, leZi na trase
mezi nejvétsimi Sumavskymi mésty Vimperk — Susice s odbo¢kou do centralni Sumavy,
skiareal Zadov-Churanov je vzdaleny 6 km.

Hotel ma strategickou polohu jen 50 m od komunikace, restaurace je dobte ptistupna i
viditelnd, ale zaroven hotelovi hosté maji dostatek klidu.

Uzitna plocha: 1200 m?

Zastavéna plocha: 859 m?

Cena: 17 600 000 ,-

Koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - Obdobna 1,00
K3 Poloha - Méné atraktivni 1,30
K4 Provedeni a vybaveni - Obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - Obdobné 1,00
K6 Uvaha zpracovatele - 1,00
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Nazev: Prodej ubytovaciho za¥izeni, 780 m?, Vacov
Lokalita: Vacov — BeneSova hora, okres Prachatice
Popis: Exkluzivné nabizime rodinny penzion v obci BeneSova Hora nachazejici se u
obce Vacov okr. Prachatice. Penzion se prodava s veskerym vybavenim. V penzionu je
k dispozici 32 lazek - 7 dvoultizkovych pokojii, 2 apartmany tfilizkové s balkonem a 3
apartmany ¢tyilizkové. Apartmany se skladaji ze dvou pokoji. Kazdy pokoj ma vlastni
socialni zafizeni se sprchovym koutem. Jeden pokoj bezbariérovy. Soucasti kazdého
pokoje je stylovy nabytek.

Kuchyn zatizena v nerezu s kompletnim vybaveni, skladovymi prostory oddélené na
urcité potraviny, technické a administrativni zdzemi.

Také restaurace s barem, krbem a pfijemnym posezenim pro cca 60 osob je velkou
vyhodou. Nechybi ani spolecenskd mistnost pro ptipadné oslavy a seminate, détsky
koutek.

Penzion nabizi i odpocinkovou ¢ést terasu s venkovnim bazénem zahradu s ohniStém a
pro nejmensi détské hiisté. Velkou vyhodou je soukromy byt 3+kk s koupelnou a vanou
se samostatnym vchodem, oddéleno od komer¢ni ¢asti. Vhodné pro majitele ¢i
provozni. Parkovani pfimo u penzionu.

Vytapéni Eerpadly voda-vzduch. Kanalizace fesena COV a voda v dostate¢né
vydatného vlastniho vrtu. Rekreacni zafizeni stale v provozu, kompaktni, plné zafizené
a vybavené.

Nyn¢jsi majitelé mohou nabidnout ptipadné pomoct v zaCatku podnikani. Vse na
dohodgé.

UZitna plocha: 780 m?

Zastavéna plocha: 485 m?

Cena: 19 750 000,-

Koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - Trochu mensi 1,05
K3 Poloha - Mén¢ atraktivni 1,30
K4 Provedeni a vybaveni - Obdobné 0,95
K5 Celkovy stav - Obdobné, bazén 0,90
K6 Uvaha zpracovatele - 1,00

Nasledny vypodet jednotkové ceny, uvadéné v K&/m?, byl provadén podilem
jejich nabidkové ceny a uzitné plochy. Vynasobenim jednotkové ceny a zvolenych
koeficientl v Delt¢ — nem vySly tfi druhy cen — minimalni jednotkova cena, primérna

jednotkova cena a maximalni jednotkova cena v K&/m?,

Stanoveni porovnavaci ceny se provedlo vynasobenim zastavéné plochy

ocetlované budovy a primérné jednotkové ceny.
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Obrézek €. 17: Souhrn porovnavanych nemovitosti a koeficienty

Druh: |Univerzélnivarianta -]

Popis:
Eb"'l'"1"'5"'4"'5"'5""_'"'3"'9 SIS (RS F E S EF S E RIS E R IS LIS | )
Typ ocefiované nemovitosti:ldflm / stavba 'I
[ separovat cenu pozemku
Ocenéni domu / stavby:
Jednotka porovnant: Iplocha uzitna [m?] 'I
Koeficienty:
1.| Redukce pramene ceny 6. | Uvaha zpracovatele Vzory koeficientd
2. | Velikost objektu T
3.| Poloha 8
4, | Vybavenr 9,
5. | Celkovy stav 10.
Typ dpravy zakladni ceny pomoci koeficientd: I nasobenim 'I
Srovnatelné domy / stavby:
Monil - vyhledavani nabidkovych cen |
Aktualizovany a vylepieny MoniT. Nyni pfes 950 000 objektd.
Nazev Popis | Vyichozi cena MnoZstvi | Knedukeo: | Kveiost oo | Keoicha Kvytaveni | Keettowy oo | Kivahazo. | Jedn. cena | Viha
Putim Popis | 15000 000,00 o7800| 0955 1003 1303 0803 085%] 1,003  1288037| 103
Rozmberk nad Vitavou | Popis | 17600 000,00 63000 095 1103 1305 1003] 0953 1003 3605416 105
Zdikov Popis | 1760000000 120000| ©095={ 100= 130=] 100=| 1.00=] 100= 1811333| 10 =i
Vacov Popis 1 975 000,00 780,00 | 095 1.05=| 130=] 095={ 080={ 100 280734| 1,0%
Popis = = = = = = =

Zdroj: Delta - nem
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6. Diskuze

Cena je velmi ovlivnéna tim, jak danou véc vnima jeji potencialni kupec. U takto
komplikovanych nemovitosti, jako je ma zvolend budova, je t€zké najit rozmezi jeji
hodnoty tak, aby cena odpovidala momentalnim pozadavkim trhu. Musime pfi

ocenovani zvazit moznost rozdilného thlu pohledu zajemct o tuto nemovitost.

,Cena muze, ale nemusi mit vztah k hodnot€ — tu véci pfifazuji jiné osoby.*

(Bradac, Fiala, 2004).

Pokud se na tuto budovu — komeréné vyuzivanou kulturni pamatku podiva obycejny
¢lovek, uvidi pied sebou pravdépodobné jen velmi starou budovu, ktera by potiebovala
mnoho Uprav, spotiebovala velké mnozstvi energie a ziejmé by bylo nutné o ni pecovat
a opravovat ji po cely zivot. Mozna nabizena ¢astka za danou nemovitost timto
potencialnim kupcem by pak byla mnohem mensi, nez jakou by nabidl naptiklad
architekt, ktery v takové budove uvidi vzacné prvky, které dokaze pattién€ ocenit ¢i

podnikatel, ktery zpozoruje pfilezitost pfedev§im v dobré lokalité.

Tato tivaha se vztahuje predevsim k cen¢ obvyklé, jelikoz jak tvrdi Zazvonil: ,,Cena
zji§téna je stanovena pevnou ¢astkou, na rozdil od ceny obvyklé, kterou nelze stanovit

¢ zjistit, je totiZ pouhym odhadem.*

Ztotoznuji se i S nazory nékterych autori literarnich dél, ktefi se touto
problematikou zabyvaji. Naptiklad s Drozenem, Ryskou a Vackem ktefi tvrdi, Ze proces
ocenovani nastavuje zrcadlo provedené praci znalce a jeho usudku. Déle pak také
s Zitkem: ,,Je nutné ke kazdému ocefiovanému majetku pfistupovat jako ke

konkrétnimu majetku, jelikoZ je odhad majetku zaloZen na subjektivnich hodnotach.*

Shodou ndhod a nezavisle na vlastnim ocenéni byla zvolena nemovitost v nedavné
dob¢ prodana a miizeme tedy porovnat, zda je ma ur¢ena obvykla cena v intervalu, ve
kterém by se vybrana nemovitost na trhu prodala. Skute¢na smluvena ¢astka je témér

stejnd jako cena stanovend mnou. Proto mohu povazovat ocenéni za uspésné.
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7. Zavér

V prvni Casti — teoretické ¢asti mé diplomové prace byly definovany zékladni pojmy
dilezité k pochopeni ¢asti problematiky tykajici se ocenovani specifickych nemovitosti,
vmém piipadé komeréné¢ vyuzivané kulturni pamatky nachdzejici se v centru

historického mésta.

Pro ocenéni byly pouzity tfi metody, pomoci kterych bylo mozné zjistit jak cenu

obvyklou, tak cenu zjisténou.

Mnou vybrand nemovitost byla budova, kterou jsou pro lepsi orientaci rozd¢lila na tfi
Casti. Jedna se o predni trakt, ktery je svym prucelim situovan k ndmeésti. Dvorni trakt, ve
kterém se nachdzi pavlac¢ a dvorni kfidlo a zadni trakt, ktery obsahuje naptiklad dvé

bytové jednotky a sklep.

Prvni komplikace samotného ocenéni nastala pti mistnim Setfeni, konkrétné¢ béhem
zjiStovani geometrickych charakteristik zvolené nemovitosti. Kvili rozloze celé
nemovitosti a po€tu mistnosti je velmi tézké provadét zaméteni jednotlivych mistnosti
osobn¢. Je proto nutné Cerpat z projektové dokumentace. Diky blizkému vztahu
k majitelim jsem neméla problém sehnat potfebné dokumenty a Cerpat z nich. Bohuzel,
z takto starych dokumentt bylo misty téZké €ist a proto jsem nékteré mistnosti musela

zaméfit pfimo na miste.

Dalsi prekazka v ocenéni této budovy byla takové, ze fakt, Ze se jednd o kulturni
pamatku nelze pii ocenéni ceny zjiSténé zhodnotit. V nékterych ptipadech (seznam
uméleckych predmétli) to lze, mé oceniovana nemovitost se vSak na tomto seznamu

nenachazi.

Posledni problém nastal pti zjistovani ceny obvyklé. U ceny obvyklé se vybiraji
nemovitosti, které maji podobné charakteristiky, jako je naptiklad lokalita ¢i velikost. Ty
jsou poté na zéklad¢ koeficientli porovndvany s ocenovanym objektem. Z divodu
atypicnosti zvolené nemovitosti jsem musela od néjakych spolecnych prvkl opustit a
hledat naptiklad v jinych krajich. Snazila jsem se vSak koeficienty upravovat tak, aby se

co nejvice blizily skutecnosti a cendm vychézejicich z prazkumu trhu.
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9. Piilohy

Znalecky posudek €. 1

O cené komer¢né vyuzivané kulturni pamatky nachazejici se v historickém centru
mésta Jindfichiiv Hradec. Ocenovany objekt ¢. p. 162/l se nachazi na parcele ¢. 113. Ve
zapsané na LV 3952 k. 0. Jindfichiv Hradec.

Objednatel posudku: Zemédélska fakulta
KKM
Ing. Denisa P¢knd, PhD.
Studentska 1668
370 05 Ceské Budgjovice
¢. obj.: 1/2020
ze dne: 20.1.2020
Vystavil:  Bc. Lucie Bathova

Ucel posudku: Ocenéni budovy cenou zji§ténou - vyhlaskova metoda

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zidkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v
ucinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb., vyhlasky
¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., vyhlasky €. 457/2017 Sb. a vyhlasky ¢.
188/2019 Sb., podle stavu ke dni 19. 2. 2020 posudek vypracoval:

Bc. Lucie Bathova

Posudek obsahuje 15 stran. Objednateli se predava ve 3 vyhotovenich.

20. 1. 2020
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem tohoto posudku je zjistit cenu zjisténou.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméteni nemovitych véci bylo provedeno dne 20. 1. 2020 za pfitomnosti
jednoho z vlastnika.

3. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z KN, informace ziskané z mistniho Setfeni, informace ziskané od vlastnik,
projektova dokumentace, smlouvy.

4. Vlastnické a evidenéni idaje

Kraj: Jihocesky
Obec: Jindfichuv Hradec
Katastralni izemi: Jindfichiv Hradec (660523)

List vlastnictvi ¢islo: 3952

Vlastnici:
1. Bathova Miroslava Podil: 1/2
Tenisova 845/6, Hostivar, 10200 Praha 10
2. Horak Jan Podil: 1/2

nam. Miru 162, Jindiichtv Hradec I, 37701 Jindfichtiv Hradec

5. Dokumentace a skute¢nost

Vse bylo probrano pii mistnim Setfeni.

6. Celkovy popis nemovitych véci
Viz. kapitola 3.2.

7. Obsah posudku

a) Jina stavba
b) Venkovni Gpravy
1) Plochy s povrchem betonovym monolitickym tl. 10 cm
2) Kanaliza¢ni Sachta zdéna cihelna - hloubka 2.00 m
3) Ptipojka vody DN 50 mm
4) Ptipojka kanalizace DN 250 mm
5) Plynova ptipojka do DN 40
6) Pripojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi
¢) Pozemky na LV ¢islo 3952
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B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské

republiky ¢. 188/2019 Sb. o ocenovani majetku.

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

Popis znaku

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

2 Vlastnické vztahy

3 Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

4 Vliv pravnich vztaht na
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)

5 Ostatni neuvedené (napi. novy
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodnové riziko

7 Vyznam obce
8 Poloha obce
9 Obcanska vybavenost obce

5

Hodnoceni znaku
Poptavka je vyS$si nez nabidka

Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),

nebo stavba stejného vlastnika, nebo

jednotka se spoluvlastnickym podilem na

pozemku
Pozitivni nebo stabilizovana izemi v

historickych jadrech obci, v lazenskych a

turistickych stiediscich

. Bez vlivu

. Bez dalSich vliva

. Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

Index trhu: I+ = Pg X P7 x Pg x Pg X (1 + i Pi) =1,090
i=1

Index polohy dle pfilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku
1 Druh a ucel vziti stavby

2 Prevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci

4 Moznost napojeni pozemku na
inZenyrské sitg, které jsou v

obci

5 Obcanské vybavenost v okoli
pozemku

6 Dopravni dostupnost k
pozemku

VI.

80

Hodnoceni znaku

. Druh hlavni stavby v jednotném

funkénim celku

. Rezidenéni zastavba

. Stfed obce — centrum obce
. Pozemek Ize napojit na vSechny sité v

obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupna
obcanské vybavenost obce

Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moZnosti

Pi
0,01

0,00

0,08

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

Pi
1,00

0,04
0,03
0,00
0,00

0,00



7 Osobni hromadna doprava IV. MHD — centrum obce 0,03
8 Poloha pozemku nebo stavby z  1V. Vyhodna — pro pozemek se stavbou s 0,08
hlediska komercni vyuzitelnosti komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo I. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost I1l. Niz8i nez je primér v kraji 0,01
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Vlivy zvySujici cenu 0,12
11
Index polohy: Ip =Py x (1+ 1 Pi) = 1,310
i=2
a) Jina stavba — § 12
Zattidéni pro potieby ocenéni
Budova: Gi. budovy hotela
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Polohovy koeficient: 1,050
Kéd klasifikace CZ-CC: 121 Hotely a obdobné budovy
Kdd standardni klasifikace produkce: 46.21.19.1  budovy hotelll a ubytoven
Koeficient zmény ceny stavby: 2,160
Podlazi:
Nazev Vyska Zastavéna plocha
I. podzemni podlazi 2,50m pfedni + zadni = 76,00 m?
predni = 63
zadni =13
I. nadzemni podlazi 3,30 m  ptedni + dvorni = 476,00 m?
predni = 294
dvorni = 182
Mezipatro 2,68 m  dvorni + zadni = 210,00 m?
dvorni = 74
zadni = 136
II. nadzemni podlazi 2,49 m  piedni + dvorni + zadni = 616,00 m?
predni = 294
dvorni = 186
zadni = 136
III. nadzemni podlazi 4,00 m
+ stfecha ptedni + dvorni + zadni = 616,00 m?
predni = 294
dvorni = 186
zadni = 136
Soucet: 14,97 m 1 994,00 m?
Primérnd vyska podlazi PVP: = 3,17 m
Primérna zastavéna plocha podlazi PZP: = 398,80 m?
Obestavény prostor OP:
I. podzemni 2,50 x (ptedni + zadni)
podlazi = 190,00 m?®

80



piedni = 63

zadni = 13
I. nadzemni 3,30 x (piedni + dvorni)
podlazi

predni = 294

dvorni = 182
Mezipatro 2,68 x (dvorni + zadni)

dvorni = 74

zadni = 136
II. nadzemni 2,49 x (ptedni + dvorni + zadni)
podlazi

predni = 294

dvorni = 186

zadni = 136
III. nadzemni 4,00 x (pfedni + dvorni + zadni)

podlazi + stiecha
predni = 294

dvorni = 186

zadni = 136
Obestavény prostor — celkem:
Vybaveni:
Néazev, popis
Zaklady vcetné zemnich praci
Svislé konstrukce
Stropy
Krov, stiecha
Krytiny stfech
Klempitské konstrukce
Uprava vnitinich povrchi
Uprava vnéjsich povrchii
Vnitini obklady keramické
Schody — Dievéné schody
Dvete — Dvefe starsi
— Dvefe nové
Vrata
. Okna — Ptuvodni okna
— Nové okna

el
POoOOWoo Nk WwWNE

=
w N

14. Povrchy podlah — Starsi podlahy - dfevéné parkety

— Nové podlahy - koberce
15. Vytapéni
16. Elektroinstalace
17. Bleskosvod
18. Vnitini vodovod
19. Vnitini kanalizace
20. Vnitini plynovod
21. Ohftev vody

= 1570,80 m?

= 562,80 m®

= 153384m?

= 2464,00m?®

=  6321,44m°

Obj. podil Hodnoceni Podil

6,30 %
15,00 %
8,20 %
6,10 %
2,70 %
0,60 %
7,10 %
3,20 %
3,10 %
2,80 %
3,80 %

0,00 %
5,90 %

3,30 %

4,90 %
5,80 %
0,30 %
3,30 %
3,20 %
0,30 %
2,20%

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Podstandardni
Standardni 50 %
Standardni 50 %
NeuvaZzuje se
Standardni 25 %
Standardni 5%
Standardni 50 %
Standardni 50 %
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni



Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil
22. Vybaveni kuchyni — Profesionalni mikrovinky,

konvektory, nerezové vybaveni 1,80 % Nadstandardni

23. Vnitini hygienické vybaveni 4,30 % Standardni

24. Vytahy 1,40 % Nevyskytuje se

25. Ostatni 4,40 % Standardni

26. Instalacni prefabrikovand jadra 0,00 % Neuvazuje se

27. 0,00 % Neuvazuje se
Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ku:

Zakladni koeficient Ka: 1,0000
Uprava koeficientu Ka:

10. Schody —0,54 % 2,80 % — 0,0151
22. Vybaveni kuchyni 0,54 x 1,80 % + 0,0097
24. Vytahy 0,54 x 1,852 x 1,40 % ~ 0,0140
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka: = 0,9806
Ocenéni:

Zakladni cena ZC: 2710~ K&/m?

Koeficient konstrukce Ki: X 0,9390

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9365

Koeficient Kz = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9625

Koeficient vybaveni stavby Ka: x 0,9806

Polohovy koeficient Ks: X 1,0500

Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,1600

Zakladni jednotkova cena upravena: = 5101,27 K&/m?®

Zakladni cena upravena: 6 321,44 m® x 5 101,27 K&/m?® = 32247 372,23 K&

Urcéeni opotiebeni analytickou metodou:
Konstrukce:

1. Zaklady v¢etn€ zemnich praci — standardni
opotiebeni: 150 / (150 + 50) x 100 = 75,000 %
75,000 % % 6,30 % / 0,9806

2. Svislé konstrukce — standardni
opottebeni: 150/ (150 + 50) x 100 = 75,000 %
75,000 % % 15,00 % / 0,9806 + 11,473 %

3. Stropy — standardni
opotiebeni: 100 / (100 + 100) x 100 = 50,000 %

50,000 % x 8,20 % / 0,9806 + 4181%

4. Krov, stiecha — standardni
opottebeni: 150/ (150 + 10) x 100 = 93,750 %

93,750 % % 6,10 % / 0,9806 + 5832%

5. Krytiny stfech — standardni
opotiebeni: 70 / (70 + 10) x 100 = 87,500 %

87,500 % x 2,70 % / 0,9806 + 2,409 %

6. Klempifské konstrukce — standardni
opottebeni: 60 / (60 + 20) x 100 = 75,000 %

75,000 % % 0,60 % / 0,9806 + 0,459 %

7. Uprava vnitinich povrchil — standardni
opotiebeni: 30 / (30 + 50) x 100 = 37,500 %

37,500 % x 7,10 % / 0,9806 + 2,715%

+

4,818 %
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10.

11.

11.

13.

13.

14.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Uprava vngj§ich povrchii — standardni
opottebeni: 15/ (15 +45) x 100 = 25,000 %
25,000 % x 3,20 % / 0,9806

Vnitini obklady keramické — standardni
opottebeni: 20 / (20 + 30) x 100 = 40,000 %
40,000 % x 3,10 %/ 0,9806

Schody — podstandardni

opotiebeni: 120/ (120 + 80) x 100 = 60,000 %
60,000 % % 2,80 % x 0,46 / 0,9806

Dvete — standardni 50 %

opottebeni: 40 / (40 + 40) x 100 = 50,000 %
50,000 % % 3,80 % x 50 % / 0,9806

Dvete — standardni 50 %

opotiebeni: 5 /(5 +40) x 100=11,111 %
11,111 % % 3,80 % x 50 % / 0,9806

Okna — standardni 25 %

opotfebeni: 100 / (100 + 20) x 100 = 83,333 %
83,333 % x 5,90 % x 25 %/ 0,9806

Okna — standardni 75 %

opotiebeni: 5/ (5 +75) x 100 = 6,250 %
6,250 % x 5,90 % % 75 % / 0,9806

Povrchy podlah — standardni 50 %
opotrebeni: 50 / (50 +30) x 100 = 62,500 %
62,500 % % 3,30 % x 50 % / 0,9806
Povrchy podlah — standardni 50 %
opotfebeni: 5 /(5 +40) x 100=11,111 %
11,111 % % 3,30 % x 50 % / 0,9806
Vytapéni — standardni

opotiebeni: 50 / (50 + 50) x 100 = 50,000 %
50,000 % % 4,90 % / 0,9806
Elektroinstalace — standardni

opotiebeni: 40 / (40 + 10) x 100 = 80,000 %
80,000 % x 5,80 % / 0,9806

Bleskosvod — standardni

opottebeni: 30 / (30 + 20) x 100 = 60,000 %
60,000 % % 0,30 % / 0,9806

Vnitini vodovod — standardni

opotiebeni: 50 / (50 +20) x 100 =71,429 %
71,429 % % 3,30 % / 0,9806

Vnitini kanalizace — standardni

opottebeni: 60 / (60 + 20) x 100 = 75,000 %
75,000 % % 3,20 % / 0,9806

Vnitini plynovod — standardni

opotiebeni: 20 / (20 + 30) x 100 = 40,000 %
40,000 % x 0,30 % / 0,9806

Ohftev vody — standardni

opottebeni: 20 / (20 + 30) x 100 = 40,000 %
40,000 % x 2,20 % / 0,9806

Vybaveni kuchyni — nadstandardni
opotiebeni: 5/ (5 + 15) x 100 = 25,000 %
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0,816 %

1,265 %

0,788 %

0,969 %

0,215 %

1,253 %

0,282 %

1,052 %

0,187 %

2,498 %

4,732 %

0,184 %

2,404 %

2,447 %

0,122 %

0,897 %



25,000 % x 1,80 % x 1,54 / 0,9806

23. Vnitini hygienické vybaveni — standardni
opotfebeni: 5/ (5 +25) x 100 = 16,667 %
16,667 % % 4,30 % / 0,9806

25. Ostatni — standardni
opottebeni: 15/ (15 + 10) x 100 = 60,000 %
60,000 % % 4,40 % / 0,9806 2,692 %

Opotiebeni analytickou metodou celkem: 56,128 %

Odpocet opotiebeni: 32 247 372,23 K¢ x 56,128 % — 18099 805,09 K¢

+

0,707 %

+

0,731%

—+

Cena po odecteni opotiebeni: = 14147 567,14 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =1,090

Index polohy: 1Ip = 1,310

Cena stavby urcena nakladovym zptsobem: CSn

Koeficient tpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =I7 x Ip

14 147 567,14 K¢
1,428

Ini{x nu

Cena stavby: CS = CSn x pp 20 202 725,88 K¢

Jina stavba — zjiSténa cena: 20 202 725,88 K¢

b) Venkovni dpravy

b.1) Plochy s povrchem betonovym monolitickym tl. 10 cm — § 18
Zattidéni pro potieby ocenéni
8.3.5. Plochy z betonovych dlazdic 50/50/6 do loZe z kameniva: 91,00 m?
Polohovy koeficient: 1,050
Kad Klasifikace CZ-CC: 211 Dalnice, silnice, mistni a i¢elové komunikace
Koéd standardni klasifikace produkce: 46.23.11.5 komunikace pozemni jinde
neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,348
Ocenéni
Zakladni cena: 91,00 m? x 205,— K¢&/m? 18 655~ K¢
Korekce zakladni ceny:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb Ki:

1,0500
2,3480

1| X X

Cena stavby:
Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 30 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 20 rokt
Opotiebeni: 100 x 30 /(30 + 20) = 60,000 %
Odpocet opotiebeni: 45 992,04 K¢ x 60,000 % — 27 595,22 K¢

45 992,04 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 18 396,82 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =1,090

Index polohy: Ip =1,310

Cena stavby urcena nakladovym zptsobem: CSn = 18 396,82 K¢
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It % Ip X 1,428
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Cena stavby: CS = CSn x pp

Plochy s povrchem betonovym monolitickym tl. 10 cm
— zjiSténa cena:

b.2) Kanaliza¢ni Sachta zdéna cihelna - hloubka 2.00 m - § 18

Zattidéni pro potieby ocenéni

2.1.3. Pripojka kanalizace DN 250 mm: 20,00 m
Polohovy koeficient: 1,050

Kad klasifikace CZ-CC: 2223 Vedeni kanalizace mistni trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,416

Ocenéni

Zakladni cena: 20,00 m x 1 810,— K¢&/m
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Ki:

Cena stavby:
Vypocet opotfebeni linedrni metodou:

Stari: 20 rokt

Predpokladana dalSi Zivotnost: 20 roka
Opotiebeni: 100 x 20 / (20 + 20) = 50,000 %
Odpocet opotiebeni: 91 832,16 K¢ x 50,000 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =1,090

Index polohy: 1p =1,310

Cena stavby urc¢ena nakladovym zptisobem: CSn
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip
Cena stavby: CS = CSn X pp

Kanalizaéni §achta zdéna cihelna - hloubka 2.00 m —
zjisténa cena:

b.3) Pripojka vody DN 50 mm — § 18
Zatridéni pro potfeby ocenéni
1.1.3. Pripojka vody DN 50 mm: 4,50 m
Polohovy koeficient: 1,050
Kdd Kklasifikace CZ-CC: 2222 Vedeni vody mistni trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,445
Ocenéni
Zakladni cena: 4,50 m x 420,— K¢/m
Korekce zakladni ceny:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb Ki:
Cena stavby:
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I x X

26 270,66 K¢

26 270,66 K¢

36 200,— K¢

1,0500
2,4160

91 832,16 K¢

45 916,08 K¢

45 916,08 K¢

45 916,08 K¢
1,428

In|x 1

X X

65 568,16 K¢

65 568,16 K¢

1890,- K¢

1,0500
2,4450

4 852,10 K¢



Vypocet opotfebeni linedrni metodou:
Stari: 30 roki
Predpokladana dalSi Zivotnost: 20 roka
Opotiebeni: 100 x 30 /(30 + 20) = 60,000 %
Odpocet opotiebeni: 4 852,10 K& x 60,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:
Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: I+ =1,090
Index polohy: 1Ip = 1,310
Cena stavby urcena nakladovym zptsobem: CSn
Koeficient tpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = I x Ip
Cena stavby: CS = CSn x pp

Piipojka vody DN 50 mm - zji$téna cena:

b.4) Pripojka kanalizace DN 250 mm — § 18

Zattidéni pro potieby ocenéni

2.1.3. Pripojka kanalizace DN 250 mm: 15,00 m
Polohovy koeficient: 1,050

Kéd Klasifikace CZ-CC: 2223 Vedeni kanalizace mistni trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,416

Ocenéni

Zakladni cena: 15,00 m x 1 810,— K¢&/m

Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Ki:

Cena stavby:
Vypocet opotfebeni linedrni metodou:

Stari: 30 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 30 rokt

Opotiebeni: 100 x 30 /(30 + 30) = 50,000 %

Odpocet opotiebeni: 68 874,12 K& x 50,000 %

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu:  1+=1,090

Index polohy: Ip =1,310

Cena stavby urcena nakladovym zptsobem: CSn
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip
Cena stavby: CS = CSn x pp

Pripojka kanalizace DN 250 mm - zjiSténa cena:

b.5) Plynova piipojka do DN 40 — § 18
Zattideéni pro potfeby ocenéni
4.1. Plynova pripojka do DN 40: 40,00 m
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2911,26 K¢

1 940,84 K¢

1 940,84 K¢
1,428

Ini{x nu

2 771,52 K¢é

2771,52 K¢

27150~ K¢

1,0500
2,4160

1| x X

68 874,12 K¢

34 437,06 K&

34 437,06 K¢

34 437,06 K¢
1,428

Ini{x nu

49 176,12 K&

49 176,12 K&



Polohovy koeficient: 1,050

Kéd Klasifikace CZ-CC: 2221 Vedeni plynu mistni trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,433

Ocenéni

Zakladni cena: 40,00 m x 305,— K¢/m
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Ki:

Cena stavby:
Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 15 roki

Predpokladana dalSi Zivotnost: 40 roka
Opotiebeni: 100 x 15/ (15 +40) =27,273 %
Odpocet opotiebeni: 31 166,73 K¢ x 27,273 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 17+ =1,090

Index polohy: 1p =1,310

Cena stavby urc¢ena nadkladovym zptisobem: CSn

Koeficient apravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =1Ir x Ip

Cena stavby: CS = CSn X pp

Plynova pripojka do DN 40 — zjiSténa cena:

b.6) Pripojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi — § 18

Zatiidéni pro potieby ocenéni

3.1.1. Pripojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi: 10,00 m

Polohovy koeficient: 1,050

Kéd Kklasifikace CZ-CC: 2224 Vedeni mistni elektricka a telekomunikac¢ni

Koeficient zmény ceny stavby: 2,307
Ocenéni
Zakladni cena: 10,00 m x 140,— K¢/m
Korekce zakladni ceny:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb Ki:
Cena stavby:
Vypocet opotfebeni linedrni metodou:
Stari: 3 roky
Predpokladana dalsi Zivotnost: 50 roki
Opotiebeni: 100 x 3 /(3 + 50) = 5,660 %
Odpocet opotiebeni: 3 391,29 K¢ x 5,660 %
Cena objektu po odecteni opoti'ebeni:
Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: 1+ =1,090
Index polohy: 1Ip =1,310
Cena stavby urc¢ena nadkladovym zptisobem: CSn

Koeficient apravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =17 x Ip

Cena stavby: CS = CSn x pp
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12 200,—- K¢

1,0500
2,4330

I x X

31166,73 K¢

8 500,10 K¢

22 666,63 K¢

22 666,63 K¢
1,428

In|x 1

32 367,95 K¢

32 367,95 K¢

1400, K¢

1,0500
2,3070

I x X

3 391,29 K¢

191,95 K¢

3199,34 K¢

3 199,34 K¢
1,428

ni|x 1

4 568,66 K¢



Piipojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi —
zjisténa cena: 4 568,66 K¢

c) Pozemky na LV ¢islo 3952 — § 4

Ziakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Jindfichuv Hradec
Nazev okresu: Jindfichuv Hradec

ZaKkladni cena pozemku: ZC =933~ K¢&m?

Index trhu dle pFilohy €. 3, tabulky ¢&. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Situace na dil¢im (segmentu) I1l. Poptavka je vyssi nez nabidka 0,01
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

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

pozemku
3 Zmény v okoli s vlivem na I1l. Pozitivni nebo stabilizovana izemi v 0,08
prodejnost nem. véci historickych jadrech obci, v lazenskych a
turistickych stfediscich
4 VIliv pravnich vztahti na Il. Bez vlivu 0,00

prodejnost (napt. prodej podilu,
pronéjem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf. novy Il. Bez dalSich vlivl 0,00
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka

navratnost)
6 Povodiové riziko IV. Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce I11. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 1,00

vSechny obce v okr. Praha-vychod,
Praha-zapad a katastralni izemi
lazetiskych mist typu D nebo oblibené
turistické lokality
8 Poloha obce I1l. Obec, jejiz nekteré katastralni izemi 1,03
sousedi s obci (oblasti) vyjmenovanou v
tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)
9 Obcanska vybavenost obce I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni,
posta, bankovni (pené€zni) sluzby,

sportovni a kulturni zafizeni aj.)
5

Index trhu:(It = Pe x P7 x Pg x Pg x (1 +1P) = 1,179
i=1
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Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢. 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  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetn¢; 0,00

ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zakladové podminky 0,00

4 Chranéna izemi 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+ 1Pi= 1,000

i=1
Index polohy: Ip = 1,310
Index cenového porovnanidle § 4: | = Iy xIo x Ip =1,544

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena:  ZCU = ZC x I =1 440,5520 K&/m?

Parc. &. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
113 zastavéna plocha a nadvofri 797 1148 119,94
Pozemky na LV dislo 3952 — zjisténa cena: 1148 119,94 K¢
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C. Rekapitulace

Ceny bez odpoctu opotiebeni:
a) Jina stavba
b) Venkovni Gpravy
1)Plochy s povrchem betonovym monolitickym tl. 10 cm
2)Kanaliza¢ni Sachta zdéna cihelna - hloubka 2.00 m
3)Piipojka vody DN 50 mm
4)Ptipojka kanalizace DN 250 mm
5)Plynova piipojka do DN 40
6)Piipojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi
c) Pozemky na LV ¢islo 3952
Cena bez odpoctu opotiebeni ¢ini celkem:
Cena po zaokrouhleni podle § 50:
Vysledné ceny véetné opotiebeni:
a) Jina stavba
b) Venkovni Gpravy
1)Plochy s povrchem betonovym monolitickym tl. 10 cm
2)Kanaliza¢ni Sachta zdéna cihelna - hloubka 2.00 m
3)Piipojka vody DN 50 mm
4)Piipojka kanalizace DN 250 mm
5)Plynova piipojka do DN 40
6)Piipojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi
c) Pozemky na LV ¢islo 3952
Vysledna cena véetné opotiebeni ¢ini celkem:
Cena po zaokrouhleni podle § 50:

Urcena cena: 21 531 570,— K¢

46 049 247,54 K¢

65 676,63 K¢

131 136,32 K¢&

6 928,80 K¢

98 352,24 K¢

44 506,09 K¢

4 842,76 K¢
1148 119,94 K¢
47 548 810,32 K¢
47 548 810,- K¢

20 202 725,88 K¢

26 270,66 K¢

65 568,16 K¢
2771,52 K¢

49 176,12 K¢

32 367,95 K&

4 568,66 K¢
1148 119,94 K¢
21 531 568,89 K¢
21531570~ K¢

Cena slovy: dvacetjedenmilionpétsettiicetjedentisicpétsetsedmdesat K¢

V Jindfichové Hradci dne 20. 1. 2020 v programu Delta-NEM, vytvoftila Bc. Lucie

Bat’hova.
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Znalecky posudek ¢. 2

O cené komer¢né vyuzivané kulturni pamatky nachazejici se v historickém centru
mésta Jindfichiiv Hradec. Ocenovany objekt ¢. p. 162/l se nachazi na parcele ¢. 113. Ve

zapsané na LV 3952 k. 0. Jindfichtiv Hradec.

Objednatel posudku:

Zemédelska fakulta

KKM

Ing. Denisa P¢kna, PhD.
Studentska 1668

370 05 Ceské Budgjovice

¢. obj.: 1/2020

ze dne: 20.1.2020
Vystavil:  Bc. Lucie Bathova

Ucel posudku: Ocenéni budovy cenou zjiSténou — kombinace vynosové a nakladové

metody

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zidkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, v
ucinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky
¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢&. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. a vyhlasky ¢.
188/2019 Sb., podle stavu ke dni 19. 2. 2020 posudek vypracoval:

Bc. Lucie Bathova

Posudek obsahuje 15 stran. Objednateli se piedava ve 3 vyhotovenich.

20. 1. 2020
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem tohoto posudku je zjistit cenu zjisténou.

2. Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci

Prohlidka a zaméteni nemovitych véci bylo provedeno dne 20. 1. 2020 za ptitomnosti
jednoho z vlastnikii.

3. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z KN, informace ziskané z mistniho Setfeni, informace ziskané od vlastniki,
projektova dokumentace, smlouvy.

4, Vlastnické a evidencni udaje
Kraj: Jihocesky
Obec: Jindfichuv Hradec

Katastralni izemi: Jindfichiv Hradec (660523)

List vlastnictvi ¢islo: 3952

Vlastnici:
1. Bathova Miroslava Podil: 1/2
Tenisova 845/6, Hostivar, 10200 Praha 10
2. Horak Jan Podil: 1/2

nam. Miru 162, Jindiichtv Hradec I, 37701 Jindfichtiv Hradec

5. Dokumentace a skute¢nost

Vse bylo probrano pii mistnim Setfeni.

6. Celkovy popis nemovitych véci
Viz. kapitola 3.2.

7. Obsah posudku

d) Jina stavba
e) Venkovni Gpravy
1) Plochy s povrchem betonovym monolitickym tl. 10 cm
2) Kanaliza¢ni Sachta zdéna cihelna - hloubka 2.00 m
3) Ptipojka vody DN 50 mm
4) Ptipojka kanalizace DN 250 mm
5) Plynova ptipojka do DN 40
6) Pripojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi
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f) Pozemky na LV ¢islo 3952
g) Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu

98



B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské

republiky ¢. 188/2019 Sb. o ocenovani majetku.

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

Popis znaku

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

2 Vlastnické vztahy

3 Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

4 Vliv pravnich vztaht na
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)

5 Ostatni neuvedené (napi. novy
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodnové riziko

7 Vyznam obce
8 Poloha obce
9 Obcanska vybavenost obce

5

Hodnoceni znaku
Poptavka je vyS$si nez nabidka

Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),

nebo stavba stejného vlastnika, nebo

jednotka se spoluvlastnickym podilem na

pozemku
Pozitivni nebo stabilizovana tizemi v

historickych jadrech obci, v lazenskych a

turistickych stiediscich

. Bez vlivu

. Bez dalSich vliva

. Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

Index trhu: I = Ps x P7 x Pg x Pg x (1+ 1 Pi) =1,000
i=1

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

Popis znaku
1 Druh a ucel vziti stavby

2 Prevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci

4 Moznost napojeni pozemku na
inZenyrské sité, které jsou v
obci

5 Obcanské vybavenost v okoli
pozemku
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Hodnoceni znaku

. Druh hlavni stavby v jednotném

funkénim celku

. Rezidenéni zastavba

. Stfed obce — centrum obce
. Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v

obci nebo obec bez siti

.V okoli nemovité véci je dostupna

obcanské vybavenost obce

Pi
0,01

0,00

0,08

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

Pi
1,00

0,04
0,03
0,00

0,00



7
8

9

Dopravni dostupnost k
pozemku

Osobni hromadné doprava
Poloha pozemku nebo stavby z  IV. Vyhodna — pro pozemek se stavbou s
hlediska komercni vyuzitelnosti

Obyvatelstvo

10 Nezaméstnanost

11

Vlivy ostatni neuvedené

11

VI. Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00

parkovaci moznosti
IV. MHD - centrum obce

Index polohy: Ip = Py x (1 + i Pi) = 1,310

a) Jin

i=2

a stavba — § 12

Zattidéni pro potieby ocenéni
Budova: Gi. budovy hoteli

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 1,050
Kéd klasifikace CZ-CC: 121 Hotely a obdobné budovy

Kdd standardni klasifikace produkce: 46.21.19.1  budovy hotelll a ubytoven

Koeficient zmény ceny stavby: 2,160

Podlazi:
Nazev

Vyska

I. podzemni podlazi 2,50 m

I. nadzemni podlazi 3,30 m

Mezip

atro 2,68 m

II. nadzemni podlazi 2,49 m

III. nadzemni podlazi 4,00 m

+ stfecha
Soucet: 14,97 m
Primérné vyska podlazi PVP:

Zastavéna plocha
predni + zadni
predni = 63

zadni =13
ptredni + dvorni
predni = 294

dvorni = 182
dvorni + zadni
dvorni = 74

zadni = 136
pfedni + dvorni + zadni
predni = 294

dvorni = 186
zadni = 136

pfedni + dvorni + zadni
predni = 294

dvorni = 186
zadni = 136

Primérné zastavéna plocha podlazi PZP:

98

komer¢ni vyuzitelnosti
I1. Bezproblémové okoli
I1l. Niz8i nez je primér v kraji
Il. Vlivy zvySujici cenu

0,03
0,08

0,00
0,01
0,12

76,00 m?

476,00 m?

210,00 m?

616,00 m?

616,00 m?

1 994,00 m?

3,17m
398,80 m?



Obestavény prostor OP:
I. podzemni
podlazi

1. nadzemni
podlazi

Mezipatro

II. nadzemni
podlazi

II1. nadzemni

podlazi + stiecha

2,50 x (ptedni + zadni)

predni = 63

zadni =13

3,30 x (ptedni + dvorni)
predni = 294

dvorni = 182
2,68 x (dvorni + zadni)
dvorni = 74

zadni =136
2,49 x (piedni + dvorni + zadni)

predni = 294
dvorni = 186
zadni = 136

4,00 x (pfedni + dvorni + zadni)

predni = 294
dvorni = 186
zadni = 136

Obestavény prostor — celkem:
Vybaveni:

= e
w N

[
e

15.
16.
17.

PoOOooNOR~WNE

Nazev, popis

Zaklady vcetn€ zemnich praci
Svislé konstrukce

Stropy

Krov, stfecha
Krytiny stfech

Klempitské konstrukce
Uprava vnitinich povrchii
Uprava vnéjsich povrchi
Vnitini obklady keramické
Schody — Dievéné schody
Dvete — Dvefe star$i

— Dvefe nové

Vrata

. Okna — Puvodni okna

— Nové okna

Povrchy podlah — Starsi podlahy - dievéné parkety

— Nové podlahy - koberce

Vytapéni

Elektroinstalace

Bleskosvod
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Obj. podil Hodnoceni

6,30 %
15,00 %
8,20 %
6,10 %
2,70 %
0,60 %
7,10 %
3,20%
3,10 %
2,80 %
3,80 %

0,00 %
5,90 %

3,30 %
4,90 %

5,80 %
0,30 %

= 190,00 m®
= 1 570,80 m®
= 562,80 m®
= 1 533,84 m®
= 2464,00m3
= 6 321,44 m®
Podil
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Podstandardni
Standardni 50 %
Standardni 50 %
NeuvaZzuje se
Standardni 25 %
Standardni 5%
Standardni 50 %
Standardni 50 %
Standardni
Standardni
Standardni



18.
19.
20.
21.
22.

23.
24,
25.
26.
217.

Nazev, popis

Vnitini vodovod

Vnitini kanalizace

Vnitini plynovod

Ohtev vody

Vybaveni kuchyni — Profesionalni mikrovinky,
konvektory, nerezové vybaveni

Vnitini hygienické vybaveni

Vytahy

Ostatni

Instalacni prefabrikovand jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ku:
Zakladni koeficient Ka:
Uprava koeficientu K:

Obj. podil Hodnoceni
3,30 %
3,20 %
0,30 %
2,20 %

1,80 %
4,30 %
1,40 %
4,40 %
0,00 %
0,00 %

10. Schody -0,54 % 2,80 %

22. Vybaveni kuchyni 0,54 x 1,80 %

24. Vytahy ~0,54 x 1,852 x 1,40 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka:

Ocenéni:

Zakladni cena ZC:

Koeficient konstrukce Ki:

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) :
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) :
Koeficient vybaveni stavby Ka:
Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Ki:
Zakladni jednotkova cena upravena:

I X X X X X X

2710~ K&/m?

0,9390
0,9365
0,9625
0,9806
1,0500
2,1600

Zakladni cena upravena: 6 321,44 m® x 5 101,27 K&/m?®
Urcéeni opotiebeni analytickou metodou:
Konstrukce:

1.

Zaklady vcetn€ zemnich praci — standardni
opotiebeni: 150 / (150 + 50) x 100 = 75,000 %
75,000 % % 6,30 % / 0,9806

Svislé konstrukce — standardni

opottebeni: 150/ (150 + 50) x 100 = 75,000 %
75,000 % % 15,00 % / 0,9806

Stropy — standardni

opotiebeni: 100 / (100 + 100) x 100 = 50,000 %
50,000 % x 8,20 % / 0,9806

Krov, stiecha — standardni

opottebeni: 150/ (150 + 10) x 100 = 93,750 %
93,750 % % 6,10 % / 0,9806

Krytiny stiech — standardni

opotiebeni: 70 / (70 + 10) x 100 = 87,500 %
87,500 % x 2,70 % / 0,9806

Klempitské konstrukce — standardni
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+

+

+

+

+

5101,27 K&/m®

4,818 %

11,473 %

4,181 %

5,832 %

2,409 %

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nadstandardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Neuvazuje se
Neuvazuje se
1,0000
0,0151
+ 0,0097
— 0,0140
= 0,9806
32 247 372,23 K¢

Podil



10.

11.

11.

13.

13.

14.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

opottebeni: 60 / (60 + 20) x 100 = 75,000 %
75,000 % % 0,60 % / 0,9806

Uprava vnitinich povrchii — standardni
opottebeni: 30 / (30 + 50) x 100 = 37,500 %
37,500 % % 7,10 % / 0,9806

Uprava vnéjsich povrchtl — standardni
opottebeni: 15/ (15 +45) x 100 = 25,000 %
25,000 % x 3,20 % / 0,9806

Vnitini obklady keramické — standardni
opottebeni: 20 / (20 + 30) x 100 = 40,000 %
40,000 % x 3,10 % / 0,9806

Schody — podstandardni

opotrebeni: 120/ (120 + 80) x 100 = 60,000 %
60,000 % % 2,80 % x 0,46 / 0,9806

Dvete — standardni 50 %

opotiebeni: 40 / (40 + 40) x 100 = 50,000 %
50,000 % % 3,80 % x 50 % / 0,9806

Dverte — standardni 50 %

opotfebeni: 5 /(5 +40) x 100=11,111 %
11,111 % % 3,80 % x 50 % / 0,9806

Okna — standardni 25 %

opotiebeni: 100 / (100 + 20) x 100 = 83,333 %
83,333 % % 5,90 % % 25 % / 0,9806

Okna — standardni 75 %

opotfebeni: 5/ (5 +75) x 100 = 6,250 %
6,250 % x 5,90 % % 75 % / 0,9806

Povrchy podlah — standardni 50 %
opotiebeni: 50 / (50 +30) x 100 = 62,500 %
62,500 % % 3,30 % x 50 % / 0,9806
Povrchy podlah — standardni 50 %
opotiebeni: 5/ (5 +40) x 100 =11,111 %
11,111 % % 3,30 % x 50 % / 0,9806
Vytéapéni — standardni

opotiebeni: 50 / (50 + 50) x 100 = 50,000 %
50,000 % % 4,90 % / 0,9806
Elektroinstalace — standardni

opotiebeni: 40 / (40 + 10) x 100 = 80,000 %
80,000 % x 5,80 % / 0,9806

Bleskosvod — standardni

opottebeni: 30 / (30 + 20) x 100 = 60,000 %
60,000 % % 0,30 % / 0,9806

Vnitini vodovod — standardni

opottebeni: 50 / (50 +20) x 100 = 71,429 %
71,429 % % 3,30 % / 0,9806

Vnitini kanalizace — standardni

opotiebeni: 60 / (60 +20) x 100 = 75,000 %
75,000 % % 3,20 % / 0,9806

Vnitini plynovod — standardni

opotiebeni: 20 / (20 + 30) x 100 = 40,000 %
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0,459 %

2,715 %

0,816 %

1,265 %

0,788 %

0,969 %

0,215%

1,253 %

0,282 %

1,052 %

0,187 %

2,498 %

4,732 %

0,184 %

2,404 %

2,447 %



21.

22.

23.

40,000 % x 0,30 % / 0,9806

Ohftev vody — standardni

opottebeni: 20 / (20 + 30) x 100 = 40,000 %
40,000 % x 2,20 % / 0,9806

Vybaveni kuchyni — nadstandardni
opotiebeni: 5 /(5 +15) x 100 =25,000 %
25,000 % x 1,80 % x 1,54 / 0,9806

Vnitini hygienické vybaveni — standardni
opotfebeni: 5/ (5 +25) x 100 = 16,667 %

16,667 % % 4,30 % / 0,9806
25. Ostatni — standardni

opotfebeni: 15/ (15 + 10) x 100 = 60,000 %

60,000 % % 4,40 % / 0,9806
Opotiebeni analytickou metodou celkem:

Odpocet opotiebeni: 32 247 372,23 K¢ x 56,128 %

Cena po odecteni opotiebeni:

Jind stavba — zjiSténa cena: 14 147 567,14 K¢

b) Venkovni upravy

0,122 %

0,897 %

0,707 %

0,731 %

2,692 %

56,128 %

18 099 805,09 K¢

14 147 567,14 K¢

bl) Plochy s povrchem betonovym monolitickym tl. 10 cm — § 18

Zattidéni pro potieby ocenéni

8.3.5. Plochy z betonovych dlazdic 50/50/6 do loZe z kameniva: 91,00 m?

Polohovy koeficient: 1,050

Kod Klasifikace CZ-CC: 211 Dalnice, silnice, mistni a ucelové komunikace
Kdd standardni klasifikace produkce: 46.23.11.5 komunikace pozemni jinde

neuvedené

Koeficient zmény ceny stavby: 2,348
Ocenéni

Zakladni cena: 91,00 m? x 205,— K¢&/m?
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Ki:

Cena stavby:
Vypocet opotfebeni linedrni metodou:

Stari: 30 rokil

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 20 rokt
Opotiebeni: 100 x 30/ (30 + 20) = 60,000 %

Odpocet opotiebeni: 45 992,04 K¢ x 60,000 %

Cena objektu po odecteni opoti'ebeni:

Plochy s povrchem betonovym monolitickym tl. 10 cm

— zjiSténa cena:
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18 655,— K¢

1,0500
2,3480

1| x X

45 992,04 K¢

27 595,22 K¢

18 396,82 K¢

18 396,82 K¢



b2) Kanaliza¢ni Sachta zdéna cihelna - hloubka 2.00 m—-§ 18

Zattidéni pro potieby ocenéni
2.1.3. Pripojka kanalizace DN 250 mm: 20,00 m
Polohovy koeficient: 1,050
Kéd klasifikace CZ-CC: 2223 Vedeni kanalizace mistni trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,416
Ocenéni
Zakladni cena: 20,00 m x 1 810,— Kc&/m
Korekce zakladni ceny:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb Ki:
Cena stavby:
Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Stari: 20 roka
Piedpokladana dalsi Zivotnost: 20 rokt
Opotiebeni: 100 x 20 /(20 +20) = 50,000 %
Odpocet opotiebeni: 91 832,16 K¢ x 50,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Kanalizaéni §achta zdéna cihelna - hloubka 2.00 m —
zjisténa cena:

b3) Piipojka vody DN 50 mm — § 18
Zattidéni pro potieby ocenéni
1.1.3. Piipojka vody DN 50 mm: 4,50 m
Polohovy koeficient: 1,050
Kdd Kklasifikace CZ-CC: 2222 Vedeni vody mistni trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,445
Ocenéni
Zakladni cena: 4,50 m x 420,— K¢&/m
Korekce zakladni ceny:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb Ki:
Cena stavby:
Vypocet opotfebeni linedrni metodou:
Stari: 30 rokil
Piedpokladana dalsi Zivotnost: 20 rokt
Opotiebeni: 100 x 30 /(30 + 20) = 60,000 %
Odpocet opotiebeni: 4 852,10 K& x 60,000 %
Cena objektu po odecteni opoti'ebeni:

Piipojka vody DN 50 mm - zji$téna cena:
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36 200,— K¢

1,0500
2,4160

I x X

91 832,16 K¢

45 916,08 K¢

45 916,08 K¢

45 916,08 K¢

1890, K¢

1,0500
2,4450

1| x X

4 852,10 K¢

2911,26 K¢

1 940,84 K¢

1 940,84 K¢



b4) Pripojka kanalizace DN 250 mm — § 18
Zatridéni pro potfeby ocenéni

2.1.3. Pripojka kanalizace DN 250 mm: 15,00 m
Polohovy koeficient: 1,050

Kéd Kklasifikace CZ-CC: 2223 Vedeni kanalizace mistni trubni

Koeficient zmény ceny stavby: 2,416
Ocenéni

Zakladni cena: 15,00 m x 1 810,— Kc&/m
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Ki:

Cena stavby:
Vypocet opotfebeni linedrni metodou:

Stari: 30 rokil

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 30 rokt
Opotiebeni: 100 x 30 /(30 + 30) = 50,000 %
Odpocet opotiebeni: 68 874,12 K¢ x 50,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Pripojka kanalizace DN 250 mm - zjiSténa cena:

b5) Plynova pripojka do DN 40 — § 18
Zattidéni pro potieby ocenéni

4.1. Plynova pripojka do DN 40: 40,00 m
Polohovy koeficient: 1,050

Kdd klasifikace CZ-CC: 2221 Vedeni plynu mistni trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,433

Ocenéni

Zakladni cena: 40,00 m x 305,— K¢é&/m
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Ki:

Cena stavby:
Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 15 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 40 rokt
Opotiebeni: 100 x 15/ (15 +40)=27,273 %
Odpocet opotiebeni: 31 166,73 K¢ x 27,273 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Plynova pripojka do DN 40 — zjiSténa cena:

b6) Piipojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi — § 18

Zatiidéni pro potieby ocenéni

3.1.1. Pripojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi: 10,00 m
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27150~ K¢

1,0500
2,4160

I x X

68 874,12 K¢

34 437,06 K¢&

34 437,06 K¢

34 437,06 K¢

12 200,- K¢

1,0500
2,4330

1| X X

31 166,73 K¢

8 500,10 K¢

22 666,63 K¢

22 666,63 K¢



Polohovy koeficient: 1,050
Kad klasifikace CZ-CC: 2224 Vedeni mistni elektricka a telekomunikaéni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,307
Ocenéni

Zakladni cena: 10,00 m x 140,— K¢/m
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Ki:

1400,- K¢

1,0500
2,3070

I x X

Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linedrni metodou:

Stari: 3 roky

Predpokladana dalSi Zivotnost: 50 roka
Opotiebeni: 100 x 3 /(3 +50) = 5,660 %
Odpocet opotiebeni: 3 391,29 K¢ x 5,660 % —

3 391,29 K¢

191,95 K¢

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: =

Pripojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi —
zjisténa cena:

c) Pozemky na LV ¢islo 3952 — § 4

Ziakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Jindfichuv Hradec
Nazev okresu: Jindfichuv Hradec

Zikladni cena pozemku: ZC =933 Ké&m?

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

3199,34 K¢

2 199,34 K¢

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Situace na dil¢im (segmentu) I1l. Poptavka je vyssi neZ nabidka 0,01
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 Zmeény v okoli s vlivem na I1l. Pozitivni nebo stabilizovana uzemi v 0,08
prodejnost nem. veci historickych jadrech obci, v lazenskych a
turistickych stfediscich
4 Vliv pravnich vztahii na Il. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napt. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf. novy Il. Bez dalsich vlivl 0,00

investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
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6 Povodiové riziko IV. Zona se zanedbatelnym nebezpecim 1,00

vyskytu zaplav

7 Vyznam obce I11. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 1,00
vSechny obce v okr. Praha-vychod,

Praha-zapad a katastralni izemi

lazenskych mist typu D nebo oblibené

turistické lokality

8 Poloha obce I1l. Obec, jejiz nékteré katastralni izemi 1,03
sousedi s obci (oblasti) vyjmenovanou v
tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

9 Obcanska vybavenost obce I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,05
zdravotnicka zarizeni, Skolské zafizeni,
posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

5
Index trhu:(IT = Ps x P7 x Pg x Pg x (1 +1Pi) = 1,179

i=1

Index omezujicich vlivii pozemku dle pfilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a [l. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice V. Svazitost terénu pozemku do 15% véetn¢; 0,00
ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zédkladové podminky 0,00
4 Chranéna izemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené I1. Bez dalsich vlivi 0,00
6
Index omezujicich vlivii:  lo=1+ 1 Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip = 1,310
Index cenového porovnanidle §4: 1 = Iy x o x Ip =1,544
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x I =1 440,5520 K&/m?
Parc. €. Nazev Vyméra [m?] Cena [KC¢]
113 zastavéna plocha a nadvori 797 1148 119,94

Pozemky na LV ¢islo 3952 — zji§téna cena:

Rekapitulace nakladovych cen:
a) Jina stavba
b) Venkovni Gpravy
1) Plochy s povrchem betonovym monolitickym tl. 10 cm
2) Kanaliza¢ni Sachta zdéna cihelna - hloubka 2.00 m
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1148 119,94 K¢

14 147 567,14 K¢

18 396,82 K¢
45 916,08 K¢



3) Ptipojka vody DN 50 mm 1 940,84 K¢

4) Ptipojka kanalizace DN 250 mm 34 437,06 K¢
5) Plynova piipojka do DN 40 22 666,63 K¢
6) Piipojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi 3 199,34 K¢
Venkovni Gpravy — celkem: 126 556,77 K&
Nakladova cena vSech staveb — celkem: 14 274 123,91 K¢
c) Pozemky na LV ¢islo 3952 1148 119,94 K¢
Rekapitulace nakladovych cen — celkem: 15 422 243,85 K¢

d) Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu — § 31
a §32

Ro¢ni ndjemné:
Roc¢ni nagjemné

Obytné plochy:
Bytova jednotka . 84 000,— K¢
Bytova jednotka II. 72 000,— K¢
5* hotelovy pokoj I. kategorie 1000 000,— K¢
5* hotelovy pokoj II. kategorie 800 000,— K¢
5% hotelovy pokoj III.
kategorie 630 000,— K&
Obytné plochy celkem: 2586 000,- K¢
Kancelarské plochy:
Nebytovy prostor I. 30 000,— K¢
Nebytovy prostor II. 18 000,— K¢
Nebytovy prostor III. 24 000,— K¢
Nebytovy prostor IV. 30000,— K¢
Nebytovy prostor V. 30 000,—- K¢
Nebytovy prostor VI. 30 000,— K¢
Kancelarské plochy celkem: 162 000,- K&
Provozni plochy:
Restaurace 120 000,— K&
Roc¢ni najemné celkem: 2 868 000,— K¢
SniZeni ro¢niho najemného:
Snizeni nédjemného o 40 %: 1147 200~ K¢
Odpocet ro¢niho najemného celkem: 1147200~ K¢

Vypocet vynosové ceny:
Upravené ro¢ni ndjemné: 2868 000, K¢ 1147 200,—- K¢ = 1720800~ K¢
Ugel uziti stavby: Nemovité véci pro hromadné ubytovani a stravovani
Mira kapitalizace: 7,5 %
+0,2 % na pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim
prondjmu celkové podlahové plochy u staveb
oceniovanych podle § 31 odst. 1 pism. b) a c) / 7,70 %
Cena zjiSténa vynosovym zpiisobem (CV): 22 348 051,95 K¢
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Stanoveni ceny nemovitosti kombinaci nakladového a vynosového zpusobu:
Skupina nemovitosti: A — zmény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na vynosnost nebo

poptavku po ocenlované nemovitosti,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Cena zjisténa nakladovym zptisobem (CN):
Vzorec pro vypocet ceny: CV x 1,15

Cena zjiSténa:

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:
Cena po upravé:

Cena zjiSténa kombinaci nakladového a vynosového zpusobu:

d) Rekapitulace

Cena nemovitosti zjisténa kombinaci nakladového a vynosového zpisobu

Cena nemovitosti ¢ini ke dni odhadu celkem:
Cena po zaokrouhleni podle § 50:

Cena slovy: dvacetpétmilioniisedmsettisicdvéstésedesat K¢

Urcena cena: 25 700 260,— K¢

15 422 243,85 K¢

25 700 259,74 K¢

1/1

25 700 259,74 K¢

25 700 259,74 K¢

25700 259,74 K¢
25700 260,— K¢

V Jindiichové Hradci dne 20. 1. 2020 v programu Delta-NEM, vytvotila Bc. Lucie

Bat’hova.
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Znalecky posudek €. 3 - zkraceny
Ocenéni porovnavaci metodou — zjiSténi ceny obvyklé

Seznam porovnavanych objektii:

Putim
Vychozi cena (VO): 15000 000,— K¢
Mnozstvi (M): 978,00 m?
KRedukce pramene ceny. 0,95
KVelikost objektu: 1,00
Kpoloha: 1,30
KVybavem' : 0 ) 80
KCelkovy stav. 0,85
KUvaha zpracovatele- 1,00
Jednotkova cena (JC): 12 880,37 K¢
Viéha (V): 1,0
RoZmberk nad Vitavou
Vychozi cena (VC): 17 600 000,— K¢
Mnozstvi (M): 630,00 m?
KRedukce pramene ceny: 0,95
KVelikost objektu: 1,10
Krolohat 1,30
KVybaveni . 1 y 00
KCelkovy stav- 0,95
KUvaha zpracovatele- 1,00
Jednotkova cena (JO): 36 054,16 K&
Viéha (V): 1,0
Zdikov
Vychozi cena (VC): 17 600 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1 200,00 m?
KRedukce pramene ceny: 0,95
Kvelikost objektu’ 1,00
Kpoloha: 1,30
KVybavem’ : 1 , 00
KCelkovy stave 1,00
KUvaha zpracovatele: 1,00
Jednotkova cena (JC): 18 113,33 K¢
Viéha (V): 1,0
Vacov
Vychozi cena (VC): 1975000~ K¢
MnozZstvi (M): 780,00 m?
K Redukce pramene ceny: 0,95
Kvelikost objektu: 1,05
Kroloha: 1,30
KVybaveni . 0 y 95
KCelkovy stav. 0,90
KUvaha zpracovatele. 1,00
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Jednotkova cena (JC): 2 807,34 K¢

Véha (V): 1,0

kde JC = (VC /M) x (KRedukce pramene ceny % Kvelikost objektu % Kpoloha % Kvybaveni X
KCelkovy stav X KUvaha Zpracovatele)

Minimalni jednotkova cena za m?: 2 807,34 K¢
Priimérnd jednotkova cena za m? (X (JC x V) / X V): 17 463,80 K&
Maximalni jednotkové cena za m?: 36 054,16 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m?: 17 463,80 K¢
Jednotkové mnozstvi: X 1 200,00 m?

Porovnavaci hodnota: 20 956 560,— K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/1

Cena po upravé: 20 956 560,— K¢

Vysledna porovnavaci hodnota: 20 956 560,— K¢
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Fotodokumentace

Pohled na ocefiovanou nemovitost z namésti
v - “u - ‘ 3
| — - ,ﬂ v %

Zdroj: vlastni

Restaurace uvnitf budovy

: "
Zdroj: vlastni
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Hotelovy pokoj — dvé lazka

Zdroj: vlastni
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