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Abstrakt:

Teoreticka Cast diplomové prace obsahuje vysvétleni zakladnich pojmut z oblasti
nemovitosti a z oblasti oceniovani. Praktickd c¢ast prace se zabyva podrobnym
zamé&fenim nemovitosti, konkrétné jednoho rodinného domu a bytové jednotky. Je zde
feSena problematika, ktera vznikla béhem samotného zaméfeni nemovitosti, véetné
postuptl jejiho feseni. Vystupem prace je celkové ocenéni téchto dvou nemovitosti

porovnavacim zpiisobem.

Kli¢ova slova:

Trh nemovitosti, odhad, byty, rodinny diim, ocenovani

Abstract:

The theoretic part of the diploma thesis contains an explanation of the basic
terminology of the real estate market and estimation field. The practical part of the
thesis deals with the real estate measurement, of a family house and a housing unit in
particular. It deals with the issue of measurement of each property itself, including the
process of measuring it. The output of the thesis is the overall estimation of the two

properties by a comparative method.

Keywords:

Real estate market, estimate, apartments, family house, valuation
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1. UVOD

Ocenéni nemovitosti miize mit riiznou povahu podle potieb objednatele a cilu,
kterym ma ocenéni slouzit. Podnéty k ocenéni mohou byt velmi riznorodé. Ocenéni
potiebujeme pii koupi a prodeji, vypotadani spoluvlastnictvi, dédictvi, v souvislosti

S poskytovanim uvéri a k ptipadnym dal§im vlastnickym zménam.

Pro ocenéni nemovitosti je nutné sezndmit se na misté s danou nemovitosti,
ziskat veskeré vstupni informace, provést spravné zaméieni a ndsledné¢ zvolit vhodnou

metodu a postup ocenéni.

Vsechny tyto podklady a mistni Setieni vedou k objektivnimu stanoveni vlastni
hodnoty nemovitosti, kterd zohlediiuje technické, ekonomické a pravni vlastnosti, ale
1 relevantni informace o trhu nemovitosti. Na hodnotu nemovitosti mé vliv také tcel
ocenéni a musi mu odpovidat i zvolend metodika ocenéni. Vzdy je vSak podstatné
zjisténi vstupnich informaci na zdklad¢ mistniho Setfeni, tedy spravné zaméfeni

nemovitosti.

Ve své diplomové praci se tedy zabyvam problematikou zaméfeni nemovitosti,

konkrétné pii oceniovani rodinného domu a bytové jednotky.

Praci jsem rozdé€lil na dvé ¢asti, teoretickou a praktickou €ast. V prvni ¢asti
uvadim vysvétleni zakladnich pojmi z oblasti ocefiovani nemovitosti spolecné

s platnymi zékony, metody ocenéni jednotlivych druhd nemovitosti.

V praktické casti jsem se zaméfil na konkrétni ocenéni rodinného domu
a bytové jednotky v programu DELTA — NEM. Nasledné& jsem proved] vyhodnoceni,

ve kterém uvadim, jaké podklady se problematicky ziskavaly a zamétovaly.



2. LITERARNI RESERSE

2.1. Definice pojmu
2.1.1.Nemovita véc

Podle zakona ¢. 89/2012 Sb. definujeme Nemovité véci jako ,,pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim,
a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zakon, ze urcita véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pienést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty, je i tato véc nemovita“.

,Podle soucasné¢ platnych pravnich pfedpisi se za nemovitosti povazuji
pozemky a nanich postavené stavby, které jsou s nimi spojeny pevnym zakladem.
Nemovitostmi jsou i porosty jakoZto soucast pozemki a dale vodni plochy, které
pozemky prekryvaji.“ (Zazvonil, 1996).

Veskeré nemovitosti (domy i pozemky) musi byt vzdy zapsany v pravni listiné
pro presnou lokalizaci dané nemovitosti. Pro zapis do katastru nemovitosti se uvadi
nazev katastralniho izemi, parcelni ¢islo nemovitosti a popisné Cislo nebo evidencni
¢islo podle ptresnych udaju katastru. Tyto udaje jsou nezbytné pro bezproblémovy
zapis do katastru nemovitosti (Olivova a kol., 1994).

V ocenovaci praxi se setkdvdme pievazné se souborem nemovitosti,
skladajiciho se iz vice parcel, a pokud jde o stavby, tak vétSinou ze stavby hlavni
a staveb vedlejSich. Na stavbu hlavni je obvykle vdzano ¢islo popisné, stavby vedlejsi
maji hlavni doplitkovou ¢1 pomocnou funkci a vytvari tak jeji ptisluSenstvi. Dale je
Vpraxi nutno rozliSovat souCdst nemovitosti a pfisluSenstvi, nebot’ na rozdil
od soucasti kazdé jednotlivé nemovité piisluSenstvi je vlastné samo o sobé stavbou
a tedy nemovitosti a tak nemtliZze existovat samostatné. Naopak soucasti nemovitosti je
vSe, co kni podle povahy nélezi a nemize byt oddéleno, aniz by se tim dana

nemovitost vyrazné poskodila ¢i znehodnotila (Zazvonil, 1996).

Nemovitost, tedy véc nemovita je definovana obcanskym zakonikem. Zde je
nemovitost vymezena jako:
- ,,pozemky, kterymi jsou casti zemského povrchu, tedy néco, co je dano a nelze
vyrobit, ale ani spotfebovat. Pozemky jsou zpravidla evidovany v podobé parcel.
- stavby, tedy rozestavéné nebo dokoncené objekty pevné spojené se zemi.* (zakon

¢. 89/2012 Sh., Obc¢ansky zakonik).



,Nemovitost tedy nelze bez poruseni podstaty nebo bez ndsilného rozebrani

jednotlivych ¢asti prendset z mista na misto.” (Marik a kol., 2011).

2.1.2.Souéast véci

Podle zakona ¢. 89/2012 Sb., § 505 obcanského zdkoniku je vse, co k ni podle jeji
povahy fyziky a funkcne nalezi a co nemiize byt od véci oddéleno, aniz se tim véc
znehodnoti.

Zatimco trvalé dfeviny jsou soucasti pozemku (a jsou proto vlastnictvim vlastnika
pozemku, bez ohledu na to, kdo je vysadil), stavba sou¢asti pozemku neni.

., Soucdsti pozemku je podle § 506 zakona 89/2012 Sb., prostor nad povrchem
i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen , stavba*)
S vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno

ve zdech.

2.1.3.Pozemek

Zakon ¢. 256/2013 Sb. O katastru nemovitosti tikd, Ze ,,pozemek je cast
zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici izemni jednotky nebo hranici
katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim planem,
uzemnim rozhodnutim nebo Gzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19,
hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhi
pozemki, poptipadé rozhranim zplisobu vyuziti pozemki“.

Podle Bradace, Fialy (1996) se pozemkem rozumi ,,individualizovana c¢ast
zemského povrchu, bez ohledu na to, jakym substratem je pokryta (zemédélska ptida,

zastavéna plochy, vodni toky, aj.).

Pozemky délime pro ucely ocenéni takto:
- Stavebni pozemky
- Zemédélské pozemky (ornd ptida, vinice, chmelnice, louky, zahrady,...)
- Lesni pozemky
- Pozemky evidované jako vodni toky a nadrze

- Ostatni pozemky — nevyuzivané (mocaly, baziny,...)



Casto se také uzivd pojem parcela, zejména v obecném jazyku. Plati, e
parcelou je pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen v katastralni

map¢ a oznacen parcelnim Cislem (§ 2 zak. ¢. 256/2013 Sb.).*

2.1.4.Stavba
Podle stavebniho zékona ¢. 183/2006 Sb., § 2 se rozumi pojmem stavba jeji
¢ast nebo zména dokoncené stavby.
Zménou dokoncené stavby mize definovat:
- Nastavbu, kterou se stavba zvySuje
- Pfistavbu, kterou se stavba ptidorysné rozsituje a ktera je vzajemné provozné
propojena s dosavadni stavbou
- Stavebni Upravu, pii které se zachovava vné&jsi plidorysné i vySkové ohraniceni

stavby, za stavebni upravu se povazuje téz zatepleni plasté stavby.

Dle pravnich pfedpisi miizeme na stavbu nahlizet ve dvou pojetich a to
obcansko-pravnim a stavebné-pravnim. Dle stavebné pravnich pfedpisii neni pojem
stavba definovan, ale uvadi se, co nastane v pfipad¢ zfizeni, uzivani, zmény nebo
odstranéni stavby (Bradac, 2004).

Zakladem je zadkon ¢. 50/1976 Sb. Stavebni zékon: ,,Stavby, jejich zmény
a udrzovaci prace na nich lze provadét jen podle stavebniho povoleni nebo na zékladé
ohlaseni stavebnimu aradu.*

Ani obcanskopravni pfedpisy ndm nevymezuji pojem stavba, rozliSuji vSak
stavby movité a nemovité, soucast véci a jeji prislusenstvi. Neni vSak rozhodujici,
predchazelo-li ziizeni stavby stavebni povoleni, a zda doSlo po dokonceni stavby
ke kolaudaci. Za stavbu se povazuje stavebni objekt jiz ve stadiu rozestavénosti, kdy
je patrné alesponi dispozi¢ni feSeni 1. nadzemniho podlazi. Stavebni predpisy tedy
chapou stavbu dynamicky, tedy jako veSkeré Cinnosti, které smétuji k uskutecnéni
dané¢ho dila. Z hlediska obcanskoprdvniho je stavba chapana staticky, jako véc,
vysledek urcité stavebni ¢innosti, ktery je zplisobily byt pfedmétem ob&anskopravnich

vztaht (Bradac, 2004).

2.1.5. Evidence nemovitosti
Evidence nemovitosti je soupis evidovanych udajii o nemovitostech, kter¢ jsou

nutné pro fizeni a planovani a to pfevazné v oblasti zemédélstvi, spravu narodniho
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majetku, ochranu lesniho fondu a zemédélského ptidniho fondu. Jsou zde uvedeny
vSechny nemovitosti, které maji vypsany druh pozemku, jeho vyméru, vlastnické
vztahy, pravo dlouhodobého uzivani narodniho majetku, pravo vlastniho vyuzivani
pozemkl, omezeni vlastnickych prav a dalsi skute¢nosti ohledné nemovitosti nutné
pro narodni hospodafstvi. Soucasti evidence jsou pisemné a méti¢ské operaty véetné
sbirky listin. Tento zakon byl veden v letech 1964 — 1992 (zakon ¢. 22/1964 Sb.

O evidenci nemovitosti).

2.1.6. Katastr nemovitosti

Podle zékona ¢. 256/2013 Sb. O katastru nemovitosti, coz je vetejny seznam,
ktery obsahuje soubor Udajlii o nemovitych vécech vymezenych timto zdkonem
zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové ur€eni a zapis prav
K témto nemovitostem.

Katastr je zdrojem informaci, které slouzi k ochrané pradv k nemovitostem,
pro ucely dani, poplatki a jinych obdobnych penézitych plnéni, k ochrané zivotniho
prostfedi, k ochrané nerostného bohatstvi, k ochrané z4jmu statni pamatkové péce,
pro rozvoj tuzemi, k ocenovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské

a statistické. Dale pak pro tvorbu dalSich informacnich systémi.*

V katastru nemovitosti se eviduji

—> Pozemky v podobé parcel ]

—H Budovy

—D' Byty a nebytové prostory

—-;) Rozestavéné budovy, byty a nebytové prostory

—> Stavby stanovené zviastnim predpisem

Tab. ¢. 1: Olivova a kol., 2003



2.1.7.Rodinny dim

Rodinnym domem se rozumi stavba, kterd svymi stavebnimi a technickymi
pozadavky je vhodna pro rodinné bydleni a vice nez polovina podlahové plochy
mistnosti je stanovena k bydleni. Mlize mit nejvyse tii samostatné byty, dvé nadzemni

podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi (Hajek, 2001).

2.1.8. Vedlejsi stavby
Podle § 2, vyhlasky €. 279/1997 Sb. ,je vedlejsi stavbou stavba, ktera tvoii
ptislusenstvi stavby hlavni nebo dopliiuje uzivani pozemku a jeji zastavénad plocha

nepiesahuje 100 m2. Vedlejsi stavbou neni garaz a zahradkarska chata.*

2.1.9.Budova

,Budova je nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zdkladem, kterd je
prostorove soustfedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stiesni
konstrukei.* (Zakon €. 256/2013 Sb., Zakon o katastru nemovitosti).

Eviduji se takové budovy spojené se zemi pevnym zakladem, kterym
se prid€luje Cislo popisné nebo Cislo evidenéni. V katastru nemovitosti se budovy
eviduji prostfednictvim pozemkil, na nichZ jsou postaveny a uvadi se popisné nebo
evidencni C¢islo, pfislusnost k Casti obce a zplsob vyuziti. Pokud se tato cisla
nepiid€luji, budovy nejsou piisluSenstvim jiné budovy evidované na téZe parcele.
V katastru nemovitosti jsou oznaeny pouze typem budovy a zpiisobem jejiho vyuziti

(Olivova, 2003).
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ZPUSOB VYUZITI BUDOVY ZKRACENE
Bytovy diim byt. dtim
Rodinny diim ' rod. dim
Stavba pro individudlni rekreaci ind. rekr.
Stavba pro shromazdovani vétsitho poétu osob shromaz.
Stavba pro obchod obchod
Stavba ubytovaciho zarizeni ubyt. zaf.
Stavba pro vyrobu a skladovéni vyroba
Zemeédélskad stavba zemédél,
Stavba pro administrativa adminis.
Stavba obéanského vybaveni obé. vyb.
Stavba technického vybaveni tech. vyb.
Stavba pro dopravu doprava
Garaz garaz
Jind stavba jind st.

Tab. ¢. 2: Olivova, 2003

2.1.10. Byt

S definici pojmu byt selze vsoucasné dobé setkat ve dvou pravnich
piedpisech. Je to pfedevs§im v obCanském zakoniku ¢. 89/2012 Sh. § 2236, kterym
definuje byt jako ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny
prostor a jsou urceny a uZzivany k uUcelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel
S nagjemcem, ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany
stejné, jako by byl pronajat obytny prostor*.

Druhym z predpisii je vyhldska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sb.,
0 obecnych technickych pozZadavcich na vystavbu, kde se bytem rozumi ,,soubor
mistnosti, popripade jednotliva obytna mistnost, které svym stavebné technickym
usporadanim a vybavenim spliji pozadavky na trvalé bydleni a jsou K tomuto ucelu

uzivani urceny “.
2.1.11. Rozestavény byt

Dle zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytli se rozumi rozestavénym bytem

mistnost nebo soubor mistnosti, ur¢enych v souladu se stavebnim povolenim
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k bydleni, pokud je rozestavén v domé¢, ktery je alesponn v takovém stupni

rozestaveénosti, ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stfesni konstrukeci.

2.1.12. Jednotka
Jednotkou se rozumi podle zdkona O Vlastnictvi byt ¢. 72/1994 Sb. byt,
nebytovy prostor, rozestaveny byt nebo rozestaveny nebytovy prostor jako vymezena

¢ast domu podle tohoto zakona.

2.1.13. Nebytovy prostor

Je mistnost nebo soubor mistnosti, které¢ jsou podle rozhodnuti stavebniho
ufadu urCeny k jinym ucelim nez k bydleni; mezi nebytové prostory nepatii
ptisluSenstvi bytu nebo pfislusenstvi nebytového prostoru ani spole¢né casti domu

(Olivova, 2003).

2.1.14. Obytna plocha

Podle vyhlasky ¢. 137/1998 Sb. se povazuje obytnad plocha jako cast bytu
(hlavné obyvaci pokoj, loznice, jidelna), ktera spliuje pozadavky predepsané touto
vyhlagkou, je uréena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?.
V ptipadé, Ze byt tvoii jen jedind obytnd mistnost, musi mit podlahovou plochu
nejméné 16 m2. Do obytné plochy se nezapo&itavaji schodisté, balkony, terasy, chodby
apod.

2.1.15. Uzitna plocha

Do této plochy se zapocitavaji vSechny plochy obytné budovy, jako jsou
kuchyné, obyvaci pokoje, loZnice a mistnosti s prislusenstvim, sklepy a spole¢né
prostory pouzivané vlastniky bytovych jednotek. Do téchto ploch nezapocitdvame

stény, sloupy, kominy apod., ale zapocitdivdme sem napi. vestavéné skiiné
a kuchynské linky (Natizeni komise (ES) ¢. 1503/2006).

2.1.16. Prislusenstvi stavby
Mezi ptisluSenstvi stavby fadime vedlejsi stavby, které jsou soucasti hlavni
stavby a patii sem napf. kolny, sklepni kdje, stavebni dokumentace ¢i garaz (Obcansky

zakonik ¢. 89/2012 Sh.).

12



2.2. Méreni a vypocet vymér staveb a jejich casti
2.2.1.Délky

Délky se uvade¢ji v metrech. Pti kontrolnim méieni se pivodni délka povazuje
za spravnou, pokud se kontrolni méfeni neodliSuje o vice nez 1 % z ptivodn¢ namétené
délky u staveb oceniovanych podle § 12 az 16 a § 18.

Délky pro zjisténi zastavéné plochy staveb se méfi v ortogonalnim primétu do
vodorovné roviny (Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.).

Pti piimém méfeni délky zjiStujeme, kolikrat je délka meiidla obsazena
v méfené vzdalenosti a kolik ¢ini vysledny zbytek. K pfimému méteni délek se

obvykle vyuZivaji pasma, invarové draty a méfické laté (Cada, 2005).

2.2.2.Méfeni podlazi

Podlazim se pro vypocet vymeér rozumi ¢ast stavby o svétlé vysSce nejméné 1,70
m. Podlazi se rozdéluji na podzemni a nadzemni. Za podzemni podlazi se povazuje
kazdé podlazi, které ma troven horniho lice podlahy v priméru niZze nez 0,80 m pod
urovni okolniho terénu ve styku s licem stavby. Pro vypocet priméru se uvazuji mista

ve Ctyfech reprezentativnich rozich posuzovaného podlazi. (Ocenovaci vyhlaska ¢.

441/2013 Sb.).

2.2.3.Vysky podlazi

Svétlou vySkou podlazi se rozumi svisla vzdalenost mezi hornim licem podlahy
a rovinou spodniho lice stropu nebo zavéSeného stropniho podhledu tohoto podlazi.
U tramovych stropt s viditelnymi tramy se méfi po spodni lic podhledu stropu mezi
tramy, u stropt klenbovych do spodniho lice vrcholu klenby. U stropli Sikmych se
zjiStuje k nejvysSimu bodu zeSikmeni.

Vyskou podlazi se rozumi vzdalenost mezi licem néslapnych vrstev podlah
niz§tho a vyssiho podlazi. U jednopodlaznich objekti bez pludniho prostoru
a u nejvyssiho podlazi u staveb s plochou stiechou se vyskou podlazi rozumi svétla
vyska podlazi zvétSena o 0,20 m.

Neni-li k dispozici vykresova dokumentace fezit budovy v dostacujicim
meéftitku a soucasn€ neni mozno provést méteni vysky podlazi bez nepifimérenych
obtizi, je mozno vysku uvazovat z vysky svétlé, zvétsené o 0,30 m. Na tento zptisob

zjisténi vysky je nutno vV ocenéni upozornit (priloha ¢. 1 k vyhlasce ¢. 441/ 2013 Sh.).
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2.2.4.Podlahova plocha

,Podlahovou plochou se rozumi plocha ptidorysného fezu mistnosti a prostorti
stavebn¢ upravovanych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v urovni horniho
lice podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. U poloskrytych pifipadné odkrytych
prostort se misto chybéjicich svislych konstrukei stén podlahové plocha vymezi, jako
ortogonalni primét ¢ary vedené po odvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy

do roviny fezu.“ (Remes, 2011).

Do thrnu podlahové plochy byt nebo nebytovych prostor se zapocte
podlahova plocha:
a) arkyit a zasklenych lodzii,
b) vyklenku, jsou-li alespon 1,2 m $iroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahova
plocha
je vétsi nez 0,36 m? a jsou alesponi 2 m vysoké,

nez 2 m, komor umisténych mimo byt a sklepl, pokud jsou mistnostmi,

vynasobena koeficientem 0,8,

d) ptidorysna plocha zabrand vnitinim schodistém (schodistovy prostor) v byté
nebo nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich.

Do thrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte plocha
prostort, které jsou uzivany vyluc¢né s ptislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:

a) teras, balkonil a pavlac¢i vynasobena koeficientem 0,17,
b) nezasklenych lodZii vynasobena koeficientem 0,20,
¢) sklepnich koji a vymezenych pidnich prostor vynasobena koeficientem 0,10.

V piipad€ mistnosti, které tvoii ptislusenstvi bytu a jsou spolecné pro vice bytl
nebo nebytovych prostor (napt. spolecné WC, predsin, aj.), se do podlahové plochy
byt nebo nebytovych prostor zapocte plocha, kterd odpovidéa podilu plochy téchto
spole¢nych mistnosti k poctu byt nebo nebytovych prostor.

Do podlahové plochy se nezapocitdva plocha okennich a dvetnich ustupka

(ptiloha ¢. 1 k vyhlasce ¢. 441/ 2013 Sbh.).

2.2.5.Zastavéna plocha
V souvislosti se stavbami se setkavame s potiebou urceni a vymezeni jejich

ploch v souvislosti s moznymi pravnimi tkony. Nejcastéji se setkavame s pojmem
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zastavéna plocha. V rliznych pravnich predpisech jsou definovana riizng, ale maji stale
stejny vyznam. S pojmem zastavénad plocha se pracuje napf. v rdmci stavebniho
zakona, zakona 0 ocenovani majetku a jeho provadéci vyhlasky, zakona o dani

Z nemovitosti (Bradac, 2004).

Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. uvadi ve své piiloze €. 1 postup stanoveni
zastavéné plochy stavby: ,, Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogonalnimi  prumeéety vnéjsiho lice svislych konstrukci vsSech nadzemnich

| podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji. **

V aktualnim znéni zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim
fadu, pracuje ve svych ustanovenich s pojmem zastavéna plocha v souvislosti se
zastavénou plochou pozemku a zastavénou plochou stavby. ,,Zastaveéna plocha
pozemku je souctem vSech zastavenych ploch jednotlivych staveb. Zastaveénou plochou
stavby se rozumi plocha ohranicena pravouhlymi primeéty vnéjsiho lice obvodovych
konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Plochy lodZii
a arkyru se zapocitavaji. U objektii polo odkrytych (bez nékterych obvodovych sten) je
zastavéna plocha vymezena obalovymi carami vedenymi vnéjsimi lici svislych
konstrukci do vodorovné roviny. U zastieSenych staveb nebo jejich casti
bez obvodovych svislych konstrukci je zastavéna plocha vymezena pravouhlym

primeétem stiesni konstrukce do vodorovné roviny “.

2.3. Ocenovani

2.3.1.Proces ocenovani

., Nejvetsi hodnotu na celém sveté ma relevantni a spolehliva informace *

(Bill Gates).

Proces oceiiovani je systematicka ¢innost, kterd poskytuje klientim odpovédi
na jejich otazky ohledné hodnoty majetku. V souvislosti se stanovenim této hodnoty
musi znalec pouzit vhodné metody, techniky, zkuSenosti a tisudek.

Teorie ocenéni, soucast teorie hodnoty se zacala utvaret na konci 19. stoleti,
kdy britsky ekonom Alfred Marshall formuloval syntetickou neoklasickou teorii

hodnoty a rozvinul mnoho koncepci. Marshall identifikoval tii tradicni ptistupy
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k pojmu hodnota - trzni porovnani, nakladovda metoda a kapitalizace piijma.
Ve 20. a 30. letech 20. stoleti vznikd ve Spojenych stdtech samostatnd ekonomicka
disciplina pIn¢ se vénujici problematice ocenovani majetku. Vyznamnymi ekonomy
této doby jsou R. T. Elly, F. M. Babcock a E. McKinley Fisher. V téchto letech vychazi
vyznamné publikace: Principy nemovitosti, Prvky pozemkové ekonomie a Ocenéni
nemovitého majetku. Dalsi dulezitou udalosti v historii ocenovani byla publikace
Ocenovani nemovitosti Arthura J. Mertzkeho z roku 1927, kde byla vytycena viditelna
hranice mezi teorii hodnoty a teorii ocenéni. K rozvoji teorie oceniovani dale ptispé€li
svymi publikacemi také K. L. Hyder, H. G. Atkinson a G. L. Schmutz. Kazda z téchto
publikaci se zabyvala postupy pfi pouzivani ocenovacich metod trzniho porovnani,
nakladové metody a metod kapitalizace ptijmi. (Drozen a kol., 1997).

Vyznam ocefiovani majetku v CR vzrostl zejména po roce 1989. V centralné
planované ekonomice do roku 1989 neméla cena zbozi vztah ani ktrhu, ani
k momentalnimu stavu nabidky a poptavky. Ceny byly uréovany centralné, lisily se od
redlnych trznich cen. Vedle téchto cen vSak existovaly jesté¢ ceny, které vznikly
v disledku fungovani Sedé ekonomiky a tyto daleko vice odpovidaly trznim cendm.
Po roce 1989, po ptechodu od statniho vlastnictvi k soukromému a po transformaci
na trzni ekonomiku, byl na trhu prosazen princip nabidky a poptavky. Cena se stala
dilezitym cinitelem pii chovani a rozhodovani podnikatelskych subjektii, oceflovani
majetku se zacalo vyuZzivat pro ocenéni potenciondlnich investic, pro kapitalové
vklady do obchodnich spole¢nosti, pro ocenéni podnikli apod. (Hefman, 2005).

Dnes pouzivaji znalci velké mnozstvi dalSich analytickych metod a technik,
avSak jejich podstata vychdzi z vySe zminovanych tii pfistupli odvozenych jiz
v minulém stoleti. Proces oceniovani za¢ina tim, Ze znalec plné identifikuje problém
ocenéni a kon¢i predanim zaveérecné zpravy klientovi s vyfeSenym problémem. Kazdy
majetek je unikatni a kazdy znalec tedy miize ur¢it mnoho typti jeho hodnoty.

Principem ocenovani majetku je ur€eni jeho trzni hodnoty a nikoliv statem
regulované ceny vyuzivané pirevazn¢ pro danové a poplatkové ucely. Mezi soudnimi
znalci v oblasti nemovitosti stale prevlada nazor, ze regulované ceny lze obecné
ztotoznit s kvalitativné jinymi neregulovanymi trznimi cenami. Investovani
do nemovitosti je v trznich podminkach chapano jako zdroj zisku - vyhodné zhodnotit
vlozené prostfedky a tim realizovat zisk. Ocenéni majetku je ve své podstaté prace
s informacemi, jejich ziskavani, sprdvné vyhodnocovani a sbér je tak nedilnou soucasti

kazdého ocenéni (Drozen a kol., 1997).
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2.3.2.Ocenovani nemovitosti

Ocenovani je krok, kterym zjistime hodnotu majetku. VétSina ocenéni je
provadéna pro prevadéni majetkli nebo jinych pfevodi, které maji spolecného
jmenovatele, a to Castku, za kterou by mohl byt uskutecnén prodej. Pi1 téchto

ptevodech majetku pozaduje stat obvykle dan¢ i poplatky (Sejak a kol., 1999).

2.3.3.Investice do nemovitosti

Na trhu, ktery neni efektivni, nemusi vzdy cena aktiva v kterémkoliv casovém
okamziku odpovidat jeho hodnoté. Realitou trhu investicnich nemovitosti je
skute¢nost, kdy kazda transakce trva relativné velmi dlouho a informace nejsou vzdy
dostupné pro vSechny ucastniky. Toto vytvaii pfilezitost pro investory ktomu,
aby vyhledali takova aktiva, jejichz cena je nad nebo pod, jejich vlastni odhadem
hodnoty investice. Dal§im dulezitym faktem na trhu investi¢nich nemovitosti je
identifikace ceny v kterémkoliv okamziku a jeji porovnani s marketingovym obdobim.
Investovani do nemovitosti tedy zaleZi na stavu trhu, a proto je také vyhodné doplnit
investovanim i do dalSich likvidngjSich aktiv a vyckat na piilezitost v oblasti
nemovitosti. VétSina investorll tedy pozaduje, aby jejich investice do nemovitosti
probihaly souc€asné s dal§imi investicemi do likvidnéjSich aktiv.
Tyto dva cile jsou na trhu vétSinou neslucitelné nebot’ i1 zde plati, ze ¢im vyssi riziko
tim vys§i vynos. To znamend maximalizovat vynosnost na dany stupeii rizika nebo
minimalizovat riziko za dané Urovn€ vynosnosti. Nemovitost musi byt schopna
konkurovat ostatnim investi¢nim prostiedkiim nebo je dopliiovat, aby bylo dosazeno

optimalni rozdéleni finan¢nich prosttedki pro investora (Drozen a kol., 1997).

2.3.4.Evropské ocenovaci standardy
Byly oficidlné zvefejnény vroce 1997 Evropskou skupinou znaleckych

asociaci TEGOVA a respektuji Mezinarodni standardy IVSC. Publikovani
mezinarodnich standardi bylo iniciovano globalizaci v mezinarodnim obchodé
a nutnosti srovnani ocenéni provadénych znalci v rtiznych zemich EU. Dale i snahou
o vyssi kvalitu posudkil a o vétsi ochranu klientd pfed Spatnymi ocenénimi.
Ugelem Evropskych oceiovacich standardt EVS je:

- Napomoci znalcim prostiednictvim jasnych instrukci pfi pfipraveé

srozumitelnych ocenéni
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- Zvysit soulad zavedenim jednotnych definic trzni hodnoty a pfistupu
k ocenovani

- Zavést standard kvality tykajici se ovefeni dosazené kvalifikace a praxe
pii vybéru znalct

- Zajistit zaklady pro ekonomické analyzy efektivni vyuziti pudy a budov

- Zvysit prestiz postaveni znalce

- Vstipit znalecké vetejnosti piistup orientovany na klienty

- Vytvorit postupy vedouci kjasnému urCeni, piesnému ovéieni hodnoty
v souladu s legislativou ocenovacimi a Gc¢etnimi standardy (Drozen a kol.,

1997).

2.4. Cena
Tento pojem se pouziva pro realné zaplacenou ¢astku za urcité zbozi nebo také
sluzbu. S hodnotou muze i nemusi byt spjata, jelikoz jiné osoby ji s tim mohou

spojovat. V aktudlni dobé& se v Ceské republice cena uréi dohodou nebo ocenénim

podle ptedpisu (zakon ¢. 526/1990 Sb. O cenach).

2.4.1.Cena obvykla

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pfi prodeji stejného poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, a vSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby* (Zakon ¢. 151/1997 Sb., O oceniovani majetku).

Existuji i pfipady, kdy je nutno trzni hodnotu dale upfesnit, napi. z hlediska
vyuziti nemovitosti. V takovychto ptipadech by bylo nutno doplnit, Ze jde o hodnotu,
za predpokladu soucasného zplisobu vyuziti nebo za stavu, kdy nemovitost je prazdna,
neobsazena, nepronajatd nebo zda potencionalni poptavajici je vazan vstoupit

do smluvnich vztaht s tfeti stranou apod. (Zazvonil, 1996).
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Tab. ¢. 3: Marik a kol., 2011

2.4.2. Administrativni cena

Tato cena byva Casto oznaCovana také jako cena zjisténd a mizeme ji definovat
jako cenu majetku zjisténou podle zakona ¢. 151/1997 Sh., O ocenovani majetku.
Zakon uvadi zakladni zasady, které je tfeba dodrzovat pii ocenovani. JiZ stanovena
administrativni cena se pouziva hlavné pro zjiSténi zdkladu dané z ptfevodu
nemovitosti. Touto cenou ocentujeme majetek pro vypocet odpist vlastnika a to tehdy,
neni-li zndma jeho cena nebo na popud vyzadani soudu. Stanoveni této ceny je

zpravidla jasné, jelikoz znalec postupuje piesné podle dané metodiky (Hefman, 2005).

2.4.3.Porizovaci cena

Oznacuje se jako cena historicka. Jedna se o cenu, za kterou bylo moZzno
majetek potidit a naklady s jeho potizenim souvisejici (u nemovitosti, zejména staveb,
cena Vv dobe jejich postaveni), bez odpoctu opotiebeni. Vyskytuje se nejCastéji v ucetni

evidenci (Zakon o ucetnictvi €.563/1991 Sb.) (Brada¢, 2004).

2.4.4.Reprodukéni cena

Cena, za kterou by byl majetek potizen v dobé¢, kdy se o ném uctuje. Zjistuje
se u staveb ndkladovou kalkulaci polozkovym rozpoctem nebo za pomoci
agregovanych poloZzek (pomoci technickohospodaiskych ukazateli — napf. 1m?

zastavéné plochy) (Bradac, 2004).
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2.4.5.Nemovitosti z trzniho pohledu

Trh s nemovitostmi ma totozné predpisy jako trh s jakymkoliv jinym zbozim,
jen se lisi ur¢itymi znaky. V dnesni dobé¢ je na trhu pestra nabidka zbozi a sluzeb, takze
neni problém tyto nabidky kompenzovat jinymi sluzbami ¢i zbozim. U nemovitosti je
tomu jinak, jelikoz kazdy objekt je upeviiovan svou polohou a jedine¢nosti. Neni

~rowr

mozné, aby byly nemovitosti uplné totozné, ale jen z vétsi ¢asti podobné (Zazvonil,
1996).

Trh nemovitosti bychom mohli nazvat jakousi atmosférou, kde odlisné objekty
rozvijeji své ¢innosti. Timto mizeme oznacit nabidku a poptavku, kterd se zaméiuje
na predméty stavebni ¢innosti vSech druhti.

Kazda nemovitost ma své urcité rysy, které slouzi k jistému zdméru v daném
Case a prostoru. Timto mé nabidka a poptavka na trhu nemovitosti sva vlastni
specifika.

V dnesni dob¢ je investice do nemovitosti povazovana za nejvhodnéjsi ulozeni
financi 1 pfesto, Ze doba navratnosti je zde znacné dlouhd. Tudiz se nemusime obavat
rychlého znehodnoceni penéz. AvSak musime trh nemovitosti sledovat, jelikoz je stale
v pohybu a to diky tomu, Ze pozadavky obyvatelstva se stale méni a musime se jim

uzpusobovat (Cisat, 1996).

Vyhoda z ceny Vyhoda z ceny
pro prodavajiciho

>
7
o 7
-
-
/

Vyhoda z ceny
pro kupujiciho

- - -
o ROZMEZ]
ODHADU
HODNOTY
A A
Minimdlni  Maximalni
cena cena

Cena

Minimélni cena: cena, pti které jiZ neprodéla prodavajici
Maximalni cena: cena, pfi kieré jesté neprodéla kupujici

Tab. ¢. 4: Mafik a kol., 2011

2.5. Hodnota
Do zna¢né miry je spjata s trzni hodnotou. Z ekonomického hlediska bychom

ji mohli nazvat jako cenu, na které by se mohl dohodnout kupujici s prodavajicim
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pfi koupi urcitého zbozi ¢i sluzby. Hodnota neni readlna castka, ale pouze odhad
budouci ceny. Hodnota majetku téz zavisi na budoucim uzitku, ktery miizeme z jeho
drzeni oCekavat. Tyto uzitky mohou mit nejriznéjs$i podobu, v zasad¢ je mizeme
rozdélit na uzitek povahy financni a uzitek, ktery neni vyjadien ve financni podobé

(spolecenské postaveni, moc) (Marik a kol., 2011).

2.5.1. Trzni hodnota

Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu
ocenéni mezi kupujicim a prodavajicim. Je to nejpravdépodobnéjsi cena rozumné
dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni hodnoty. Jinak feceno,
nejlepsi rozumné dostupné cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjsi rozumné dostupna
cena pro kupujiciho. Tato hodnota odrazi zkusenost, Ze hodnota majetku je odhadnuta
¢astka, nikoliv pfedem urcend ¢astka nebo skute¢na prodejni cena. Je to cena, za kterou
trh ocekava, ze by byla provedena transakce ke dni ocenéni. Trzni hodnota je chdpana
jako hodnota bez ohledu na naklady prodeje nebo koupé a bez zapocitani souvisejicich

dani. Pfedpoklada cenu na volném a konkuren¢nim trhu (Maiik a kol., 2011).

2.5.2.Vécna hodnota

Také je nazyvana jako substancni hodnota, dle pravniho nazvoslovi ¢asova
cena véci. Reprodukéni cena véci, snizend o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici
prumérné opotiebené véci stejného stari a pfimétené intenzity pouzivani, ve vysledku
pak snizend o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani
véci (Bradac, 2004).
Reprodukéni potizovaci cena je cena, za kterou by byl majetek potizen v dobé¢, kdy se

o ném uctuje (zakon ¢€.563/1991 Sb., O ucetnictvi).

2.5.3.Vynosova hodnota

Nazyva se téz kapitalizovand mira zisku ¢i  kapitalizovany  zisk.
Pti ptfedpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynosti z najemného je mozno
vynosovou hodnotu piirovnat k jistin€, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Jedné se
osoucet vSech Cistych budoucich pfijmu znemovitosti, diskontovanych
(odarocenych) na soucasnou hodnotu. Zjisti se u nemovitosti z dosazené¢ho ro¢niho

najemného, snizené¢ho o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladi by se mély
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zapocitat odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitosti,

pojisténi apod. (Bradac, 2004).

2.5.4.Likvidaéni hodnota

V ptipadé, ze nepfedpoklddame dlouhodobéjsi existenci majetku, hovoiime
0 likvida¢ni hodnoté. Jedna se o ptipady, ze majetek podniku bude uréitym zptisobem
rozdélen, rozprodan ¢i piipadné zlikvidovan. Likvidace muze probihat riiznou
rychlosti (Casové obdobi potiebné na rozprodej podnikového majetku a tim likvidaci
podniku) a riznou intenzitou (mira rozdéleni majetku na ¢asti, které pak mohou byt
sriznou vyhodou rozprodany). Dulezité¢ je, zda likvidace podniku probiha pod
vnéjsim tlakem (pfedevsim véfitell) nebo zda se jedna o dobrovolnou likvidaci.
Obecné plati, Ze likvida¢ni hodnota za podminek klasického rozprodeje fizeného
Z hlediska vynosnosti bude obvykle vyssi nez likvidacni hodnota pod tlakem. Pfi
vypoctu likvida¢ni hodnoty je tfeba odhadnout za jaké ceny a do jaké miry bude trh
schopen majetek vstiebat. U specializovaného majetku jako jsou specializované stroje
a zafizeni, vybaveni tovarnich hal, star§i majetek, plati, Ze likvida¢ni hodnota byva
velmi nizka. Pii kalkulaci nakladt na likvidaci musime brat v uvahu také polozky
vzniklé v dusledku likvidace (nédklady spojené s vlastnim odprodejem, s fyzickou

likvidaci majetku, zdvazky z narokli zaméstnancti, odstupné) (Maftik a kol., 2011).

2.6. Oceiovaci metody

V soucasné dob& pouzivame pro ocenéni Ctyii zdkladni metody, kterymi jsou.
Metoda nékladova, porovnavaci, vynosovd a metoda ocenlovani podle cenového
predpisu. Kazda z téchto metod ma svij specificky postup a tim ma i vliv na celkovou
cenu ocefiované nemovitosti (Zazvonil, 1996).

Majetek se ocenuje administrativni cenou, ktera se fidi zakonem ¢. 151/1997
Sb., O ocenovani majetku a s tim i spojené provadéci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni

pozdéjsich predpist.

2.6.1. Metoda nikladova
Z této metody vychazi celkova cena stavby, kde zahrnujeme vSechny nezbytné
naklady na vystavbu s odectem opotiebeni. Nakladova metoda ukazuje potencialnimu

kupujicimu, zda je vyhodné pofidit starsi stavbu nebo radé€ji novéjsi (Halek, 2009).
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Nakladova metoda je tvofena tim, ze cenu majetku mizeme zjistit souctem
vSech jeho jednotlivych slozek. Tato metoda se pouziva predevSim u ocenovani
novostaveb, starS§ich nemovitosti, majetku, se kterym neni na trhu pravidelné
obchodovano a ma i své zastoupeni pro pojisténi majetku, jelikoz tato metoda je
zalozena na principu ocenéni po jednotlivych slozkéach (Ryska, 2000).

Pfi této metod€ vyuzivame naklady potfebné na postaveni stavby. Pokud tyto
naklady stanovujeme k datu postaveni stavby, jedna se o cenu pofizovaci. V piipadé
stanoveni k datu ocenéni je vysledkem cena reproduk¢ni. Tento zplisob se v nyni
platném ocefiovacim ptedpisu nazyva ocenéni ndkladovym zplisobem. Nékladova
kalkulace je nejpodrobnéjsi, nejpiesnéjsi a také nejpracnéjsi metoda stanoveni ceny

stavby (Bradac, 2004).

2.6.2. Metoda porovnavaci

Ministerstvo financi uvadi podle komentate k ur¢ovani obvyklé ceny za predpokladu
fungujiciho trhu je zpravidla nejvyznamnégj$i piistup porovnavaci. VétSinou byva
vyuZita vice nez jedna srovnavaci entita, a proto je dobré mit databazi o urc¢itém poctu
entit. Pocet entit se oznaci pismenem ,,n“, protoze jejich pocet neni zndm. Nejprve je
potieba vybrat entity, které ptiblizné€ napliuji potieby pro porovnani. Jejich pocet byva
¢asto omezen disponibilnim mnoZstvim na lokdlnim trhu v daném segmentu. Je tedy
objektivné omezeny shora. Nejdulezitéjsi je provazanost poctu entit pro ocenéni a
jejich kvalitativni vhodnost pouziti. Databaze, ktera je k dispozici, tedy musi byt
upravena tak, aby byla pfevedena na entity shodné s entitou oceflovanou, a to
prostfednictvim jejich ceny. Nékdy se pro to pouzZivaji tzv. koeficienty odliSnosti.
Statisticky je nadale mozné zpracovat teprve takto upravené ceny.

Tato metoda se také obvykle nazyva trzni a je nejznaméjsi v ekonomickém
odvétvi. Zde miZeme srovnat cenu oceflovaného majetku s uskute¢nénymi prode;ji
podobného majetku na trhu, kde byly zndmé jeho ceny. Pro zjisténi ceny pouzivame
trzni faktory. Jelikoz ma kazdy srovndvany majetek jiny trzni faktor, zabyvame
se obvykle hodnotou zisku a prodejni ceny. Porovnavaci metoda u uskute¢nénych cen
se tvoii pomoci aritmetického priméru (Ryska, 2000).

V soucasné dobé se v této metod¢ klade stale vétSi diraz na informace
z realitnich internetovych portali, kde je velkd nabidka poloZek nemovitosti. Zde je
nutné velmi dikladné vybirat podstatné polozky, jelikoz spousta prodejcti se orientuje

pii vytvaieni nabidky podle konkurence. Timto by se dalo fici, ze internet postoupil
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do etapy, kdy v uréité mife vytvari trzni a prodejni ceny, ale bohuzel neni mozné urcit

cenu obvyklou z nabidkovych cen (Kulil, 2014).

2.6.3.Metoda vynosova

Tato metoda vychazi z faktu, ze hodnota majetku je dana budoucim uzitkem
pro jeho majitele. Uzitkem se rozumi napiiklad najemné. Tato metoda je zalozena
na navrhu ,,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®. Investor nebo také
kupec realn¢ vklada své finance do nasledného toku piijmti neboli nasledného vynosu
— cash flow (Ryska, 2000).

Vynosova hodnota (podle zakona ¢. 151/1997 Sb., O ocefnovani majetku ,,cena
stanovend vynosovym zpusobem*) piindsi Cist¢ ekonomicky pohled na cenu
nemovitosti. Porovnavaji se zde dosazitelné zisky z nemovitosti, pofizené za urcitou
cenu, se zisky dosazitelnymi ze stejné castky ulozené na urcity urok. Ziskem
Z nemovitosti zde bude zejména najemné, které se snizi o naklady na jeho dosazeni
(ndklady na udrzbu a opravy, Zivelni a odpovédnostni pojisténi, dait z nemovitosti).
Vynosova hodnota je tedy souétem vSech Cistych budoucich vynost z nemovitosti
(Bradac, 2004).

V prostiedi trzni ekonomiky je prokazano, Ze pii fddném hospodateni se
vyplati pofizovat majetek za Ucelem zajisténi priméfené¢ho zisku. Z toho vypliva,
Ze vynosova hodnota by teoreticky méla byt u fungujicich podniki a nemovitosti
standardné¢ vyS$i neZ cena ndkladova. UloZeni kapitdlu do nemovitosti patii

k nejbezpecnéjsimu zplisobu vyuziti penéz na trhu (Kulil, 2014).

2.6.4.Metoda oceiiovani dle cenového predpisu

Metoda ocenéni dle vyhlasky patti v Ceské republice mezi nejstarsi zptisob
ocenéni, se kterym se mohli znalci setkat. Toto ocenéni se pouziva pro danove ucely
statu, zejména vsak pro zjisténi zdkladu dané z pfevodu nemovitosti, vypotadani SIM
a spoluvlastnictvi, darovani nemovitosti, pfipadn¢ ocenéni investi¢nich a penzijnich
fondli. Nevyhodou této metody je, Ze zjiSténéa cena nemovitosti podle vyhlasky z velké
¢asti neodpovida realné trzni cené (zakon ¢. 151/1997 Sh., O ocenovani majetku).

U této metody mizeme vyuzit naptiklad kompletni souhrny cen, definice
jednotlivych pojmt, indexy inflace, miry kapitalizace a zptisoby zamétrovani objekti.

Nelze prokézat, Ze soubor pfevodnich cen, které vedou mistni znalecka sdruzeni, jsou
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ptijatelnéjsi a piesnéjsi nez cenové indexy a databaze, které byly vytvofeny v Ufadu

Ministerstva financi CR (Kulil, 2014).

2.7. Mistni Setieni
mistni Setfeni — pruzkum. Toto Setfeni je nezbytn¢ dulezité pro vypracovani
znaleckého posudku, kontrolniho protokolu nebo odhadu. Datum mistniho Setfeni je

obvykle i datum, ke kterému se objekt ocenuje (Chovanec, 2005).

Pomiicky pro mistni Setfeni:
- Méfici pomiicky
- Fotoaparat
- Sesit + psaci potieby

- Obycejné tuzky

Ptipadné dalsi pomtcky jako napft. baterku, deStnik, videokameru.

Pomiicky k méteni vzdalenosti (Bradac, 2009):
- Metr — dfevény skladaci ¢i ocelovy svinovaci
- Geodeticky ptistroj — hlavné u velkych objekt

- Teleskopickd mérna lat’ — hlinikové ¢i laminatové, uvnitf je umisténo

vysouvaci pasmo.

Obr. €. 1: Méfici lat’

- Laserova méfidla - patii mezi nejdokonalejsi a nejptresnéjsi zpiisob méteni,

jelikoz jejich paprsek nema prakticky zadné omezeni.
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Obr. €. 2: Laserovy méiic LEICA

Sklonomér
Studnomér — pro méfeni hloubky studny (Bradac, 2009).
Pasmo — pasma se svinuji a podle zptsobu jejich ulozeni rozliSujeme pasma na

vidlici, v pouzdie a pasma na kruhu.

Pasmo na vidlici miizeme nazvat jako ocelovou stuha délky 10, 15, 20, 30,
50 m a prifezu 10 x 0,3 mm az 15 x 0,5 mm. Konec stuhy je upevnén kratkym
feminkem k otaivé hiideli, ktera je vloZena mezi dvé vidlice na dievéné

rukojeti.

)

9,

Obr. €. 3: Padsmo na vidlici
Pasma v pouzdie - zde mizeme fici, Ze jsou svymi vlastnostmi stejna jako

pasma na vidlici. Jejich vyhodou je lepSi ochrana navinutého péasma

a nevyhodou patné drzeni konce pasma pti méfeni (Cada, 2005).
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Obr. €. 4: Pasmo v pouzdie

2.8. Podklady a informace pro ocenéni majetku

Vsechny podklady nutné k ocenéni nemovitosti by mély byt stanoveny

v znaleckém posudku. Mezi tyto podklady mizeme zatadit vypis z katastru

nemovitosti, kopii pfislusné c¢asti katastrdlni mapy, cenovou mapu pozemkd,

vykresovou dokumentaci, stavebné¢ pravni dokumentaci, kolaudaéni rozhodnuti,

najemni smlouvy, pasporty nemovitosti, pfiznani k dani z nemovitosti, vysledky

mistniho prizkumu, pojistné smlouvy a dalsi nalezité predpisy, normy a ceniky, které

poslouzi k ocenéni (Bradac a kol., 2004).

Podklady lze ziskat:

od zadavatele posudku

Vlastnika nemovitosti

z katastralniho aradu

ze stavebniho utadu (dle lokality objektu)
Z obecniho ufadu (dle lokality objektu)

Podklady povinné:

vypis z katastru nemovitosti (ne starsi 3 mésici)

kopie katastralni mapy, nebo snimek z pozemkové mapy (ne starsi 1 roku)
geometricky plan pro zaméfeni/oddéleni pozemku (pokud jiZ nejsou pozemky
zakresleny do katastralni mapy)

nabyvaci tituly (kupni smlouva, darovaci smlouva, doklady z dédického fizeni,
drazebni protokol atd.)

smlouvy omezujici vlastnické pravo (vécna bfemena, zastavy aj.)

Podklady nepovinné: (pokud jsou k dispozici):

projektova dokumentace (v¢etné ptipadnych piistaveb, ndstaveb, rekonstrukci
apod.)
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- uzemni rozhodnuti nebo rozhodnuti o umisténi stavby

- stavebni povoleni a kolaudac¢ni rozhodnuti

- radonovy prizkum mista stavby

- drive zpracované znalecké posudky nebo ocenéni

- pfi ocenéni nestavebnich pozemkii se doporucuje zjistit (Stavebni ufad,
Uzemni plan), zda se nejedna o pozemek uréeny k zastavéni, event. o jako ast
pozemku se jedna

- dalsi podklady a dokumentace vcetné¢ ustnich informaci, fotodokumentace

apod. (zakon ¢. 89/2012 Sh.)

2.9. Znalecka a odhadcovska ¢innost

Znalci a odhadci jsou lidé, ktefi se zabyvaji oceflovanim profesiondlné.
Provadéji ho v podminkach trzniho prostiedi za piedem dohodnutou penézni thradu.
V soucasné dob¢ u nas i v zahrani¢i ptisobi komory znalcti a odhadct, jejichz poslanim
je prispivat k dodrzovani etickych principd, sledovat, kontrolovat a podporovat
zvySovani profesni zpusobilosti celé znalecké obce a kultivovat znalecké

a odhadcovské prostredi (Hefman, 2005).

2.9.1. Znalci
Znalcem se v Ceské republice miiZe stat fyzicka nebo pravnicka osoba, kterou
jmenuje pfedseda Krajského soudu nebo ministr spravedlnosti a musi spliovat
nasledujici podminky:
- Ceské statni obcanstvi (v urcitych ptipadech miiZze ministr spravedlnosti udélat
vyjimku)
- Vhodné zkuSenosti a znalosti vtomto odvétvi (vyhodu maji uchazeci, ktefi
vystudovali znaleckou ¢innost)
- 0sobni vlastnosti potfebné pro spravny vykon znalecké ¢innosti

- Uchaze¢ musi souhlasit se jmenovanim

Pokud znalec splni tyto podminky, je uskute¢néno jeho vlastni jmenovani
S naslednym slozenim znaleckého slibu a sou€asné s obdrZzenim jmenovaci listiny
(dekretu). SloZeni znaleckého slibu je utvrzeno podpisem v knize slibl. Znalec
po jmenovani obdrzi jmenovaci listinu, znaleckou pecet’ a znalecky denik. Znalecka

¢innost patii mezi zivnosti volné (Bradac a kol., 1996).
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Cinnost znalce lze charakterizovat nasledovné:

Znalec je povinen vykonavat svoji znaleckou Ccinnost osobné a fadné

ve stanovenych terminech

-k posouzeni dil¢ich problematik mize znalec ptizvat konzultanta, odpovédnost
znalce je vSak komplexni, odpovida plné i za konzultovanou ¢ast posudku

- Znalec nesmi podat posudek tehdy, jestlize jeho vztah k posuzované véci
k G¢astnikim Fizeni neni nepodjaty, tzn., ma k vySe uvedenym subjektim
vztah, ktery by mohl objektivnost posudku ovlivnit; na tuto skutecnost musi
znalec upozornit instituci, kterd jej vypracovanim posudku povéfila

- kazdé vyhotoveni posudku je znalec povinen opatfit podpisem a otiskem svého
razitka

- Znalec je povinen vést znalecky denik kde uvadi vSechny zpracované znalecké

posudky suvedenim pfedmétu posuzovani, subjektu pro ktery posudek

vypracovava a vysi odmény za provedené ukony

Seznam znalctl je veden u pfislusného krajského soudu, v jehoz obvodu ma
znalec misto trvalého bydlisté, Gfedni seznam je veden ministerstvem spravedlnosti.
Cinnosti znalcti vyuzivaji zejména soudy a organy ¢inné v trestnim fizeni, rovnéz

banky, pojistovny, firmy i soukromé osoby (Hefman, 2005).

2.9.2. Postup znalce ¢i odhadce pri oceniovani nemovitosti

Jako prvni krok pro ocenéni nemovitosti, je piijmuti objednavky od klienta, ktery
7ada o ocenéni nemovitosti. Klient se s odhadcem dohodnou o ocenéni konkrétni
nemovitosti, o jeji poloze, ucelu ocenéni, lhité, podkladech pro ocenéni a cené
za zpracovani posudku.

Dalsim krokem odhadce je tzv. ovéfovaci povinnost, kdy odhadce schvali,
7e nemovitost vid¢l, existuje a je v daném technickém a moralnim stavu, ma majitele
a je prodejna. Dlikazem pro vySe uvedené skutecnosti je vypis z katastru nemovitosti,
kolaudac¢ni rozhodnuti apod. Velmi podstatné je stanovit si ucel ocenéni, abychom
védeli, podle jaké metody budeme nemovitost ocenovat. Ocenéni nemovitosti se
nejcastéji vyzaduje pro prevod, piechod, déleni nebo navySovani vlastnictvi, dale pro

danové ucely, financovani, uvérovani apod. (Dusek, 2011).
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2.9.3.Odhadci

Odhadce majetku je v Ceské republice, stejné jako ve vét§ing evropskych zemi

zivnost volna. Jeji provozovani neni omezovano zadnym piedpisem, avSak odhadci by

meli splitovat urCitd profesni kritéria a podrobit se jednotné certifikaci podle norem

ISO (dosazeni uznani v celém evropském prostoru). Mezi profesni zasady odhadce

patii nezavislost a nezaujatost, diskrétnost, vstiicnost a odbornost.

Cinnost odhadce by méla vychazet z nasledujicich etickych a odbornych principi:

odhadce stavi zajmy klientl pted z4jmy vlastni a své sluzby poskytuje tak, aby
z nich mél uzitek predevsim zakaznik

veskeré informace o zékaznikovi povazuje za diivérné a nevyuZije je ke svému
prospéchu a neposkytne tteti osobe

odhadce nabizi jen takové sluzby, které jsou v souladu s jeho kompetenci,
znalostmi, zkusenostmi a moznostmi jeho vlivu

poskytuje své sluzby dvéma nebo vice navzajem si konkurujicim zdkaznikiim
jedinég s jejich védomim

odhadce piijima pouze takovou zakazku, pro kterou je kvalifikovan

pied uzavienim dohody o poskytnuti odhadcovské sluzby je odhadce povinen
poradit se zakaznikem velmi podrobné o jeho potieb¢ a urcit rozsah zadouciho
prizkumu; kazdad sluzba musi byt spojena s vypracovanim konkrétnich
doporuceni

odhadce odmitne poskytnout zékaznikovi sluzby za podminek, které by mohly
ohrozit jeho objektivitu, nezavislost nebo bezithonnost; nepfijme nabidku
pracovat pro zakaznika, jestlize s nim v té dobé& spolupracuje jiny odhadce
profesionalni odhadce pozaduje za své sluzby honoraf ve vysi, kterd odpovida

povaze i rozsahu poskytovanych sluzeb a odrazi i predpokladanou odpovédnost

Kazdy dokument pro znaleckou a odhadcovskou c¢innost ma svoji Casem

omezenou platnost. Archivace dokumentt upravuje predevsim zakon ¢. 97/1974 Sb.,

O archivnictvi ve znéni pozd¢jSich predpist. Kromé toho upravuje archivaci fada

dalSich zakont, napt. zdkon o ucetnictvi, zakon o DPH (Hetman, 2005).
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2.9.4.Mezinarodni organizace z oboru ocenovani

Mezi hlavni mezindrodni organizace, které plisobi v oblasti ocenovani, patii
Evropské sdruzeni odhadci majetku TEGEVOFA, jehoz ukolem je ptedevsim
odstranit technické piekazky pii ocenovani majetku a vypracovat jednotné zasady
ocenovani v souvislosti s novym trhem v evropském prostoru. Na evropské tirovni
pusobi také Evropska skupina znaleckych asociaci TEGOVA, ktera vypracovala
Evropské ocenovaci standardy pro transparentnost a srovnani ocefiovacich postupt
v riznych zemich EU z diivodu vétsi ochrany klientd. Vyznamnou organizaci je
mezinarodni vybor pro oceniovani IVSC, ktery je mezinarodnim sdruzenim odhadcti
prosazujici unifikaci odhadcovské cCinnosti ve svétovém méfitku. Pripravuje
mezinarodni standardy, doporuceni a metodiky pro oceniovani majetku. Na trovni

jednotlivych statl jsou dilezitymi organizacemi napf. britské sdruzeni odhadct

majetku RICS nebo némecky spolek odhadcti majetku BSV (Hefman, 2005).
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3. METODIKA A CiLE

V teoretické ¢asti mé diplomové prace jsem se zamétil predevsim na zakladni
pojmy Voblasti nemovitosti, problematiku zaméfovani, ocenovaci metody
a znaleckou c¢innost souvisejici s ocefiovanim. VSechny tyto pojmy jsem cerpal

z odborné literatury a také platnych zdkont a norem.

Jelikoz téma mé diplomové prace je problematika zamétovani nemovitosti pro
ucely ocenéni, rozhodl jsem se, ze prvnim krokem praktické casti bude zvolit si jeden
rodinny dim a jednu bytovou jednotku. V této prvni ¢asti a hlavnim bodu mé
diplomové prace bude, Ze se zorientuji ptedevsim na detailni zaméteni dvou zvolenych
objektli a také jednotlivé problematiky zaméfeni s tim spojené. Objekt rodinného
domu si musim rozdélit, abych mohl zaméfit jednotlivé vysky podlazi, zastavénou
plochu, obestavény prostor, apod. Bytovou jednotku si musim rozdélit na jednotlivé
mistnosti, které postupné zaméiim. Zde mi bude napomocna ocenovaci vyhlaska
¢.441/2013 Sb., kde jsou detailné¢ vypsany jednotlivé problematiky zaméfovani.
Nésledné udélam vyhodnoceni jednotlivych problematik zaméfovani a doporucim,
na co je dobré si dat pii zaméfovani pozor. Celé toto zaméteni budu absolvovat osobné

a s prislusnymi zamétovacimi pomtickami.

V druhém kroku se zaméfim na samotné ocenéni rodinného domu a bytové
jednotky. Ocenéni bude provedeno porovnavacim zptsobem, jelikoz timto zptisobem
ocefiujeme rodinné domy do 1100 m3 obestavéného prostoru a bytové jednotky.
Nasledné zaméfeni bude provedeno pomoci programu DELTA-NEM. Zde se musim
zaméfit na jednotlivé koeficienty, které jsou velmi dileZité pro sprdvné ocenéni.
Pro vypocet objektu porovnavacim zplsobem si musim vybrat z webové nabidky
nemovitosti tfi podobné objekty v okoli, které jsou dulezité pro tento zpiisob ocenéni,
a tim vypocitam vyslednou cenu mych nemovitosti. Jelikoz pro porovnéavaci zplisob
se uvazuje ocenéni rodinného domu bez pfislusenstvi, a ja ho v mé diplomové praci
uvadim, jelikoZ zde rovnéz poukazuji na jednotlivé problematiky zaméfeni. Celé toto

ocenéni je provedeno cenou obvyklou.
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4. PRAKTICKA CAST
V této Casti prace se zabyvam detailnim zaméfenim rodinného domu a bytové
jednotky a naslednou problematikou s tim spojenou. V piilohdch pak mitizeme najit

vysledné ocenéni obou téchto partii.

4.1. Podrobné zaméreni rodinného domu

4.1.1. Zaméreni rodinného domu 163/1

Rodinny diim s ¢islem popisnym 144 se nachézi ve Stépanovicich, v Sosenské
ulici, ptiblizné 100 m od hlavni silnice na Ceské Bud&ovice. Nemovitost byla
vystavéna v roce 1992.

Tento objekt mizeme definovat jako rodinny dim, jelikoZz stavba svym
stavebnim uspofadanim odpovidd pozadavkiim na rodinné bydleni a je zde vice nez
polovina podlahové plochy mistnosti urcena k trvalému bydleni. Dim miize mit
nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi, coz mnou zvoleny objekt
splityje.

Jedna se rodinny diim se sedlovou stiechou z palené krytiny, zdivo je tvofeno
z palenych cihel. Obsahuje 1.NP s obytnym podkrovim a ptidou. Pfed 12 lety probé&hla
vyména dfevénych oken za plastova okna OTHERM. V roce 2014 byla k domu
pristavéna veranda o pidorysné velikosti 6 x 3,5 m slouzici rovnéz jako navstévni
mistnost. V roce 2016 byla kompletné zrekonstruovana koupelna i WC.

Bohuzel kompletni projektova dokumentace krodinnému domu se
nedochovala, jelikoZ byla z ¢asti zni¢ena Vv roce 2002 povodnémi. Dochovaly se pouze
Casti, jako naptiklad vykres ptidorysu garaze, situace, fez, apod.

Cena porovnavacim zpiisobem se zjistuje u dokonceného rodinného domu,
rekreaéni chalupy nebo rekrea¢niho domku, vymezenych v § 13 odst. 2 a 5, s vyjimkou
téch, které patii k ptivodni zeméd&lské usedlosti, o obestavéném prostoru do 1 100 m?
vcetn€. Jelikoz rodinny dim s €. p. 144 spliuje tato kritéria, oceniujeme podle zakona
porovnavacim zpusobem. Objekt jsem ocenioval pomoci ocenovaciho programu

DELTA-NEM. Zde jsem vypsal podrobny postup zaméfeni.
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1) Zaméfeni zastavéné plochy stavby. Zastavénou plochou se rozumi podle ocenovaci
vyhlasky nadzemni ¢asti stavby, tudiz plocha ohrani¢ena ortogondlnimi priméty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlazi do vodorovné roviny.
Izola¢ni ptizdivky se nezapocitavaji. Podle katastru nemovitosti Cinila zastavéna
plocha rodinného domu 119 m?.

Tuto plochu jsem z venkovnich stran zaméfoval pomoci pasma. Pfistup ze
vSech stran objektu byl bezproblémovy, objekt je klasického obdélnikového tvaru
S ptistavbou rovnéz obdélnikového tvaru. Cela nemovitost je bez izola¢ni piizdivky.
Toto méteni jsem provedl 2x, abych si ovéril, ze vysledné délky jsou spravné a vzdy
se mi lisily pfi kontrolnim méfeni maximalné o 5 mm. Ocenovaci vyhlaska uvadi, ze
pii kontrolnim méfeni se plivodni délka povazuje za spravnou, pokud se kontrolni
méteni neodliSuje o vice nez 1 % z plivodné namétené délky, ¢imz jsem tyto hodnoty
spInil. Vysledné miry rodinného domu byly 12,51 x 9,45 m a pfistavby 6,12 x 3,01 m.
Vysledna zastavéna plocha ¢inila 136,64 m?. Tento idaj jsem si ovéfoval s katastrem
nemovitosti (cuzk.cz), ale bohuzel se mi hodnoty neshodovaly. Problém byl v tom, Ze

nova piistavba (z roku 2007) verandy neni zanesena v Katastru nemovitosti.

2) Méfeni podlazi - podlazim se pro vypocéet vymér rozumi ¢ast stavby o svétlé vysce
nejméne 1,70 m. U tohoto rodinného domu se nachazi 1.NP, kde se nachazi témér
vSechny pokoje vcetné socidlnich zafizeni. V objektu se nachdzi i podkrovi a piida,
které oznacujeme jako 2.NP. Podle oceniovaci vyhlasky je podlaZzim i podkrovi, kterym
se rozumi piistupny prostor o svétlé vySce nejméné 1,70 m alesponl v jednom miste,

stavebn¢ upraveny k tcelovému vyuziti.

3) Vysky podlazi - vyskou podlazi se rozumi vzdalenost mezi licem néslapnych vrstev
podlah niz§iho a vyssiho podlazi. Neni-li k dispozici vykresova dokumentace fezt
budovy v dostacujicim métitku a soucasné neni mozno provést méfeni vysky podlazi
bez neptimétenych obtizi, je mozno vysku uvazovat z vysky svétlé, zvétsené o 0,30 m.

Svétlou vyskou podlaZzi se rozumi svisla vzdalenost mezi hornim licem podlahy
a rovinou spodniho lice stropu nebo zavéSeného stropniho podhledu tohoto podlazi.
U tramovych stropt s viditelnymi tramy se méfi po spodni lic podhledu stropu mezi
tramy, k nejvys$S§imu bodu zeSikmeni.

Pomoci laserového dalkoméru jsem jako prvni zaméfil svétlou vysku 1.NP,

ktera Cinila 2,65 m. Tato vyska byla ve vSech Castech 1. NP stejna. Dale jsem musel
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zaméfit tloustku stropu. Na schodistovém prostoru do podkrovi byl viditelny strop,
ktery umoznoval bezproblémové zaméteni vysky. Pomoci svinovaciho metru jsem
vysku zaméfil a Cinila 0,3 m. Toto misto bylo v celém objektu jediné, které
umoznovalo zaméfeni vysky podlazi od podlahy 1.NP az k podlaze 2. NP. Celkova
vySka 1.NP tedy byla 2,95 m. Vyska 2.NP neboli podkrovi, ¢inila dle laserového

dalkoméru 1,95 m.

Obr. ¢. 5: Tloustka stropu (,,Foto: Josef Neuzil®)

4) Jako dalsi krok musim vypocitat pro tcely ocenéni obestavény prostor stavby.
Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni

stavby, vrchni stavby a zastieSeni. Obestavény prostor zakladi se neuvazuje.
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‘Eﬂ Delta-NEM - [Hlavni stavby - Rodinny dim]

@ﬁoubor Upravy Format Tabulka Vystup Nastaveni Okno Napovéda Aktualizovat program...

™~
T

Vyhlaska 443/2016 Sb.
Druh: |R0dinn§' dam - porovnévacizpf]sobj
Podlazi o - 3
Nizev Vjka [m] Plocha [m?] I[))odl-l(azdflhi ravdl1(u ;:81 vy[;lrj[l grave_jidnciiodlacz‘l: )
AP 29513661 =130 e et sastavenou o
zastresen 195 13664 =13664 5 ! e
=777 Slo#itéjsl vymery lze rozdélit pouZitim slovniho pojmenovani.
Soucet: 490 273,28  Napf: obytna_cast + pfislusenstvi
obytna_¢ast =45 x 30+ 28 x 22
Zastavéna plocha x vyika — obestavény prostor piisludenstvi = 2 = 1,7
Obestavény prostor £ Ndpoveda kalkuldtoru
Nazev Obestavény prostor [m?]
1.NP 2,95 = 136,64 = 403,09
zastieseni 195 = 136,64 = 266,45
=777
Soucet: 669,54
Podlaznost
Pocitat automaticky: v
Zastavéna plocha viech podlaZi:| 273,28 m?
Zastavéna plocha 1. NP: 136,64 m? (1.NP musi byt vyplnéno jako prvni poloZka v tabulce Podlazi’)
PodlaZnost: 2,00

Tab. ¢. 5: Zaméteni rodinného domu pomoci programu DELTA-NEM

Obestavény prostor 1.NP se pocita jako zastavéna plocha 1. NP * vyska
podlazi.

Obestavény prostor 2.NP (podkrovi) vcetné zastieSeni u stfech Sikmych
a strmych, bez ohledu na jejich tvar, se vypocte vynasobenim zastavéné plochy pidy
a podkrovi souc¢tem pramérné vysky ptdni nadezdivky a poloviny vysky hiebene nad
primérnou vySkou pldni nadezdivky. Pievazuji-li jiné tvary stfeSnich konstrukei,
vypocte se obestavény prostor zastfeSeni jako objem geometrického télesa.

Po zaméfeni svinovacim metrem z puidy, ¢ini vyska pidni nadezdivky 0,3 m.
Pomoci laserového dalkoméru jsem zaméfil s jizni strany objektu celkovou vysku
objektu, od spodniho lice podlahy 1. NP, ktery je diky venkovni kamenné obezdivce
dobfte citelny aZ po hieben stfechy. Celkova vyska byla 6,7 m. Od této vysky jsem
odecetl vysku podlazi 1. NP, ptdni nadezdivku a vyska hiebene je 3,6 m/2=1,8 m +
0,15=1,95m.

Celkovy obestavény prostor mi po zadani hodnot vypocetl program DELTA-
NEM (viz. Tab. ¢. 5).
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Dale podle programu DELTA-NEM a porovnavaciho zplsobu pocitame
jednotkovou cenu za 1 m? obestavéného prostoru. Vysledna jednotkova cena ¢inila
1902,21 K&/ m3. (viz Pfiloha ¢. 2).

Obr. ¢. 6: Rodinny dim ¢. p. 144 (,,Foto: Josef Neuzil“)

Dalsi méteni souvisejici s ocenénim rodinného domu se u porovnavaci metody
nevyzaduji. Jelikoz cilem mé diplomové prace je problematika zaméfovani
nemovitosti, uvadim zde i jednotlivé ptisluSenstvi souvisejici s rodinnym domem. Zde

rovnéz poukazuji na problematiku zaméfovani jednotlivych casti.

4.1.2.Vodovodni pripojka

Nedilnou souc¢asti domu jsou jednotlivé ptipojKy. Jako prvni jsem zaméfoval
vodovodni ptipojku. Jelikoz jsem pro toto zaméfeni nemél zadné podklady, spoléhal
jsem na vypovéd majitell, kteti mi ukazali mista, kudy zhruba piipojka vede. Zde
jsem pomoci pasma ud¢lal zamétenti, a to piimo ze vstupu do kotelny, kde se pfipojka
s vodomérem nachazi. Smér vodovodu jde od tohoto mista jizné¢ podél domu az
K hranici parcely, za niz se nachazi napojeni. Celkova délka vodovodni piipojky byla
spoc¢tena 11,5 m.

Vodovodni piipojku k rodinnému domu 163/1 jsem ocenioval ndkladovym
zpusobem, kde jsem musel zanést i celkové opotiebeni a dale jsem vypocital

vyslednou cenu. (viz Ptiloha ¢. 6).
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4.1.3.Pripojka kanalizace

Jako dalsi jsem zaméroval ptipojku kanalizace. I zde jsem bohuzel nemé¢l zadné
potifebné podklady a spoléhal jsem na vypovéd majiteli. Dle vypovedi se napojeni
v rodinném domé nachazelo pfiblizn¢ na stejném misté jako pfipojeni vodovodu.
Rovnéz vedla jizné podél domu, ale odbocovala az k zapadni ¢asti hranice pozemku,
kde je jiz viditelny kanal s napojenim. Zde jsem pomoci metru zaméfil kameninové
potrubi DN 200mm. Pomoci padsma jsem zaméfil celkovou délku kanalizace, ktera
¢inila 29,6 m.

Tuto ptipojku kanalizace k rodinnému domu 163/1 jsem ocenoval ndkladovym
zpusobem, kde jsem musel zanést i celkové opotiebenti, které ¢inilo 27,8 % a dale jsem

vypo¢ital vyslednou cenu. (viz Ptiloha ¢. 7).

4.1.4.Pripojka elektro
Dalsim krokem bylo zaméfeni a ocenéni nakladovym zptisobem
ptipojky elektro. Zde byl obdobny problém jako u ptedeslého ptipadu a to ten, Ze jsem
nemél podkladové materidly pro zaméteni piipojky. Pifipojka elektro se nachézi
v dom¢ hned vedle kuchyné. Zde jsem opét spoléhal na vypovéd majiteld, ktefi mi
rekli, ze vede jizn€ od ptipojky az k obvodové zdi a odtud pifimo k elektrickému
zdénému pilifi, nachazejici se v jizni ¢asti hranice pozemku. Zaméfil jsem pasmem
vzdalenost od pfipojky k obvodové zdi a zvenku vzdalenost k elektrické skiini.
Celkova délka byla spoctena na 9 m.
Dale probéehlo ocenéni v programu DELTA-NEM nakladovym zptsobem, kde
zohledfiujeme opotiebeni. Opotiebeni program vypocetl na 50 %. Celkovou cenu

muzeme nalézt v Pfiloze ¢. 9.

4.1.5.Pripojka plynu

Posledni ptipojku, kterou jsem zaméfoval, byla ptipojka plynu. Plynova skiin
se nachazi v zépadni (pfedni) ¢asti pozemku p. €. 2833. Zde je zabudovana do noveé
vystavéného plotu ze Stipanych betonovych tvarnic. Odtud vede pfimo k domu z ¢asti
pod zemi a z ¢asti pfipevnénd na venkovni zed domu. Zde diky dobré viditelnosti
piipojky jsme zamétili pAsmem vzdalenost od plynové skiiné aZ k napojeni do domu
a nasledné uvnitf vzdalenost od obvodové zdi k plynovému kotli BAXI.

Celkové délka cinila 16,5 m. Tuto vzdalenost jsem zapsal do programu a také

zapsal celkové stafi, z kterého mi vySlo opotiebeni a tim i celkova cena. (Pfiloha ¢. 8).
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4.1.6. Zaméreni garaze 163/2

Garaz sparcelnim Ccislem 163/2 jsem zaméfoval a nésledné ocenoval
porovnavacim zpusobem. Cena porovndvacim zpusobem se uréi u dokoncené
samostatné nebo fadové, jednopodlazni nebo dvoupodlazni gardze, kterd neni spolecné
uzivana s jinymi stavbami, krom¢ staveb ocenovanych podle § 35 a 36. Jelikoz se
dochoval vykres pldorysu garaze, mohl jsem vysledné hodnoty porovnat
s projektovou dokumentaci. Pro toto méfeni jsem pouzil pasmo, svinovaci metr
I laserovy dalkomer.

Zde probihalo méfeni jednotlivych stran bez problémtl, jelikoz vSechny strany
az na jednu byly pfistupné bez prekazek. Jediny problém byl v severni Casti garaze,
kde se zed napojovala na kotec pro psa a byl zde znemoznén pfistup. Pro tuto zed’
jsem pouzil svinovaci metr, ktery jsem dilataéni mezerou mezi garazi a kotcem protahl
a délku zméfil. Délka cCinila 4,15 metru. Garaz se celkoveé skladala ze dvou
pravidelnych obdélnikl s rozméry 4,15 x 1,6 m a 6,3 x 7 m. Celé toto méfeni jsem
provedl kvili ptipadnym odchylkam 2x. Tyto hodnoty jsem si zkontroloval
s dochovanym vykresem garaze a skute¢né¢ se shodovali. Podle zdkona zamétujeme
vzdy podle skutecného stavu, a proto jsem tento vykres pouzil jen pro kontrolu. Tudiz
vyslednd zastavéna plocha ¢inila 50,74 m?. Tato vyméra se ndm opét neshodovala
s katastrem nemovitosti, kde vyméra ¢inila 36 m?. Podle vypovédi majiteld byla
priblizné pred 19-ti lety provedena dostavba druhé garaze, ktera ovSem nebyla zapsana
do katastru nemovitosti.

U této gardze se nachazi plocha stfecha, tudiz jsem pomoci laserového
dalkoméru zméfil vysku, ktera byla 2,3 metru. Obestavény prostor mi vysel 116,70 md
(Ptiloha ¢. 3)
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ﬂ Delta-NEM - [Hlavni stavby - GaraZ]
ﬁjoubor Upravy Format Tabulka Vystup Nastaveni Okno Napovéda Aktualizovat program...
=
'Nazev: EEd
Popis:

Llb o1 2 3 S o B e T e B a9 10 1 o111 o120 1 13 0 14 1 2150 1 16

Vyhlaika 443/2016 Sb‘l

Qruh: |Gara’i - porovnévacizp&sobj

Podlazi
Nazev Vyjska [m] | Plocha [m?] Do I-caiduého Féudku se vyplnl’prévé_jednompodlail': )
NP | 230| 5074 ~5074 P?udle P_rﬂr_::hy . 10(‘3.1‘ c_)dust.“3) sejaifo vyska zadava
| | 277 vyska Casti podlaZi s nejvétsi zastavénou plochu.
Soucet: 2,30 50,74 SloZit&jsi viméry |ze rozdélit pouZitim slovniho pojmenovani.
Napi: obytna_cast + pfislusenstvi’
Zastavéna plocha = vyska — obestavény prostor obytna_¢ast =45 =30+ 28 =22

prislusenstvi = 2 x 1,7

Obestave ny prostor &/ Ndpovéda kalkulgtoru

Nazev Obestavény prostor [m?]

1.NP | 2,30 = 50,74 = 116,70
| =777

Soucet: 116,70

Tab. €. 6: Vyméry gardZe pomoci programu DELTA-NEM

4.1.7.Studna

Soucasti garaze je i1 studna, kterd se zde nachézela jiz pfed samostatnou
vystavbou jak rodinného domu, tak i gardze. Studna se nachdzi ve vychodni ¢asti
garaze (uvnitf u zdi), horni lic je rovnobézné s podlahou gardze. Je zabezpecena
poklopem. Hloubka studny byla zméfena pomoci olovnice na 4,8 m. Podle
dochovanych dokumenti je staii studny 68 let.

Soucasti studny je elektrické ¢erpadlo s vykonem W. Studna slouZzi pfedevsim
pro myti aut, zalévani zahradky a napousténi bazénu.

Ocenéni studny vcetné elektrického Cerpadla probéhlo pomoci nakladového
zptisobu, kde jsme museli zahrnout i celkové opotiebeni. Vyslednou ¢astku najdeme

Vv Priloze ¢. 5.

4.1.8.Pergola

Jako dalsi jsem ocenioval dfevénou pergolu z hranoli a foSen pomoci
nakladové metody. Tato pergola se nachézi ve vychodnim rohu pozemku. Jeji stfechu
pokryvaji prkna zakryté Sindelovou stiechou. Predpokladané stati podle majiteld je 17
let. U této pergoly se méfi pro ucel ocenéni pouze zastavénou plochu.

Zastavénou plochou se vnasem pifipadé rozumi plocha ohrani¢ena

ortogonalnimi priméty vnéjsiho lice svislych konstrukci v§ech nadzemnich podlazi do
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vodorovné roviny. Tu jsem zaméfil pomoci pasma, jelikoz je klasického
obdélnikového tvaru. Vysledné miry mi vysly 4,4 x 8,18 m = 36,02 m? zastavéné
plochy. Tuto stavbu ocenujeme nakladovym zptsobem, proto jsme zde museli
vypocitat opotiebeni, které jsme vypocetli na 68%. Program DELTA-NEM nam jiz
uvedl jednotkovou cenu 1450 K& / m?.

Soucasti pergoly je také krb, slouzici rovnéz jako gril s postranni odkladaci
plochou. Zde pocitdme pro ocenéni m® obestavéného prostoru. Velikosti krbu jsem
méfil pomoci svinovaciho metru po jednotlivych kvadrovych ¢éastech. Vysledna cifra
vy§la 4 m® obestavéného prostoru. Ocenéni krbu bylo provedeno nakladovym
zpisobem, musel jsem vypocitat opotiebeni a jednotkovou cenu nam zvolil program

DELTA - NEM 2010 K& / m3. Vysledné ceny najdeme v Ptiloze ¢. 16.

4.1.9.Oploceni pozemku

Dalsim krokem bylo oploceni pozemku p. ¢. 2833. Z ptedni (zapadni) ¢asti
pozemku je nové vystavény zdény plot ze Stipanych tvéarnic, vyplnény dievénymi
plaitkami. Soucasti tohoto oploceni jsou ocelova vratka a ocelova vrata na elektricky
pohon. Ve zbylé Casti se nachazi oploceni ze strojového pletiva na ocelové sloupky,

do betonovych patek vcetné podezdivky.

4.1.9.1. Plot ze strojového pletiva

Na jizni, severni a vychodni ¢asti pozemku se nachdzi klasicky plot ze
strojového pletiva, osazeny na ocelové sloupky. Zde jsem podle programu DELTA-
NEM pocital m? pohledové plochy. Vysku plotu jsem zmé&fil pomoci pasma a byla
1,0 m; celkovou délku jsem také méfil pomoci pasma. Ptistup zde byl zjizni
i vychodni ¢asti bezproblémovy, pouze ze severni ¢asti se pozemek napojuje na
sousedni objekt s ¢. p. 18. Zde diky velké ochoté nam majitel sousedniho objektu
umoznil zméteni délky plotu, jelikoz z vnitini strany parcely se nachéazi pergola
1,6 m. Pohledova plocha tedy ¢inila 84,8 m? jednotek. Jelikoz jsem ocefioval
nakladovym zplisobem, musel jsem vypocitat opotiebeni 24 let staré¢ho pletiva, které

bylo 85%. Dale jsem vypocital celkovou cenu, kterou najdeme v Pfiloze ¢. 12.
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4.1.9.2. Podezdivka plotu

Nedilnou soucésti ocelového plotu je jeho podezdivka. Nadzemni c¢ast jsem
zm¢ril jednoduse, pomoci svinovaciho metru a ¢inila 0,2 m. Délka byla stejné jako
celkova délka ocelového pletiva, tudiz 53 m. Rovnéz jsem pro ucel ocenéni
nakladovym zpisobem musel spocitat celkové opotiebeni, které bylo 60%. Zde byla
dle programu jednotkova cena 150 K¢ / m a vyslednou nakladovou cenu najdeme

v Priloze ¢. 13.

4.1.9.3. Plot ze Stipanych tvarnic
Z ptedni (zapadni) ¢asti pozemku je nove vystavény zdény plot z roku 2011 ze
Stipanych tvarnic tl. 20cm, vyplnény dfevénymi plaitkami. U té€chto tvarnic pocitame
m? pohledové plochy. JelikoZ je plot nepravidelnych tvard, vypocitali jsme tuto
hodnotu metodou souctu vSech tvarnic. Téch nam vyslo 183 ks. A rozméry jedné
tvarnice pohledové plochy jsme zméfili pomoci svinovaciho metru a ¢inily 0,2 * 0,4 m
= 0,08 m?. Celkem 14,64 m? jednotek pohledové plochy. Pro ocenéni ndkladovym
zptisobem musime jeSté zanést celkové opotiebeni, které ¢ini 12 %. Vyslednou ¢ést

muzeme najit v Ptiloze ¢. 14.

4.1.9.4. Ocelova vratka s dievénou vyplni
U ocelovych vratek s dievénou vyplni se udava do programu DELTA pouze
pocet jednotek, tedy kusi. Neméfime zadné velikosti, tudiz jen pocet a ten mame 1 Kks.
Stati téchto vratek je stejné jako stafi plotu ze Stipanych tvarnic a to 6 let. Pro
nakladovy zplsob pocitdme celkové opotiebeni, které je 24 % a vyslednou cenu

nalezneme v Pfiloze &. 15.

4.1.9.5. Ocelova vrata s dievénou vyplni s elektrickym pohonem

Rovnéz 1 u ocelovych vrat s dievénou vyplni pocitame jen s poctem kusti a to
jednim. Elektricky pohon je v dobrém technickém stavu, Italské vyroby. Stari téchto
vrat je rovnéz 6 let a vysledné opotiebeni, potfebné pro nakladovy zplisob ¢ini 24 %.

Celkovou cenu vcetn¢ opotiebeni najdeme v Ptiloze €. 15.

4.1.10. Betonové dlazdice 50*50
Dale jsem se zaméfil na plochu mezi domem a pergolou, tvofeny betonovymi

dlazdicemi velikosti 0,5 * 0,5 m. Na tomto misté se zde v 1ét€ nachazi nafukovaci
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bazén. Plocha ma klasicky obdélnikovy tvar 3*4 m, tudiz jsem jednoduse pomoci
pasma zaméfil délky. Vysledna plocha vySla 12 m?. Staii této plochy bylo 7 let a
vysledné opotiebeni 14 %. Vyslednou cenu vypocitanou nikladovym zpiisobem

nalezneme v Pfiloze ¢&. 10.

4.1.11. Betonova dlazba zamkova

Kolem rodinného domu od vstupni casti az ke garazi a vchodu se
nachazi zanovni zdmkova betonova dlazba, kde dle vypovédi majitela je stari 7 let.
Zde jsem méftil celkovou plochu. Jelikoz je zde opravdu mnoho nepravidelnych ¢asti,
rozd¢lil jsem si plochu na jednotlivé pravidelné obdélniky a pomoci pasma zaméfil.
Celkova plocha mi vysla 119,935 m®. Pro nakladovy zptisob jsem musel vypoditat
opotiebeni, které ¢inilo 14 %. Celkovou cenu zamkové dlazby nalezneme v Ptiloze

¢. 11

4.1.12. Ocenéni porosti

Na pozemku s p. ¢. 2833 se nachazi hlavné velké mnozstvi okrasnych dievin a
ketii. Prevlada zde hlavné zeravy zapadni (15 ks), dale smrky ztepilé (2 ks) orientované
Vv ptredni (zapadni) Casti objektu pred domem. V &asti, kde se v 1ét€ nachazi bazén,
roste po ploté v délce 3m Zivy plot. Veskeré dieviny jsou v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou. Celkové ceny najdeme v Pfiloze ¢. 39 Oceniovaci vyhlasky 441/2013 Sb. (viz.
Ptiloha ¢. 17).

4.1.13. Ocenéni pozemku

Pozemek s parcelnim ¢islem 2833 je evidovany v katastru nemovitosti jako
ostatni plocha. Podle katastru nemovitosti ¢inila vymeéra parcely 488 m?. Dle mého
zaméteni jsem pomoci pasma méfil jednotlivé strany obdélnikové parcely. Ze zapadni,
jizni 1 vychodni strany bylo méfeni bezproblémové, jelikoz zde nebyly Zadné
prekazky, které by zaméteni branily. Naopak ze severni strany bylo méfeni znacné
problémové. V severovychodnim rohu pozemku se nachazi pergola, na kterou
navazuje rozsahly bfec¢tan popinavy. Tuto stranu jsem zaméfil ze sousedniho
pozemku, odkud je bezproblémovy piistup a to diky velké ochoté souseda pana
Suchanka. Vysledné délky a plochu jsem porovnal skatastrem nemovitosti

a shodovala se na skute¢nych 488 m?2,
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Pro nasledné ocenéni pozemku v programu DELTA-NEM a stanoveni zakladni
ceny za m? museli zadat jednotlivé koeficienty. A to piedevs§im polohu obce,
hospodarsko-spravni vyznam obce, polohu, technickou infrastrukturu, dopravni

obsluznost a ob¢anskou vybavenost v obci. (viz. Pfiloha ¢. 18).

4.1.14. Vyhodnoceni zaméreni

Vysledné zaméteni rodinného domu, vcetné gardze, pozemku, venkovnich
uprav a to vSe na LV €. 166 bylo uspésné absolvovano. Nastaly zde mensi problémy,
spocivajici v neuplné stavebni dokumentaci, kde jsem se musel spoléhat predev§im na
vypoved majiteli. Nejvetsi problém nastal pii zaméteni vySek podlazi, obestavénych
prostor, zaméteni pfipojek domu a pfisluSenstvi. Pokud nebylo mozné pozadovanou
¢ast zméfit, zdkon s tim pocita a spoléhdme na postup podle ocenovaci vyhlasky
¢. 441/2013 Sh. Velmi dilezité je, abychom vzdy zaméfovali podle skute¢ného stavu
v terénu. U tohoto objektu byla provedena v roce 2014 piistavba verandy a pfiblizné
pted 20 lety také ptistavba druhé garaze. Diky tomu, Ze tyto ptistavby nebyly zaneseny

Vv katastru nemovitosti, vysledné plochy se ndm neshodovaly se skutecnosti.

4.2. Podrobné zaméreni bytové jednotky

Zaméfeni bytu bylo provedeno v Tteboni, Téboritské ulici €. p. 1103. Byt se
nachazi v 2. NP panelového domu o velikosti 3+1. Konstrukce domu je panelova,
celkem s8 NP a vytahem. V roce 2007 byla provedena rekonstrukce spocivajici
Vv zatepleni panelového domu vcetné vymeény z ptivodnich dievénych oken za plastova.
Mezi spole¢né ¢asti domu miizeme zatadit kolarnu, suSarnu, dilnu a susarnu. Vytapéni

je zde etazové. (viz. Piloha ¢. 21)

Bytova jednotka ¢. 6 je ve vlastnictvi Stavebniho bytového druZstva
Vv Jindfichové Hradci. Byt ma pronajaty jiz 15 let pani Eva Pfeiferova. Bytovy podil

na spole¢nych ¢astech domu ¢ini 3/125.

U byti pro tcely ocenéni zamétujeme podle ocenovaci vyhlasky 441/2013 Sb.
podlahovou plochu jednotlivych mistnosti. Podlahovou plochou se podle této vyhlasky
dle Ptilohy ¢. 1 rozumi plochy pidorysného fezu mistnosti a prostori stavebné
upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbe, vedeného v urovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem

svislych konstrukci stén vcetné jejich povrchovych uprav (napf. omitky).
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U poloodkrytych ptipadne¢ odkrytych prostori se misto chybéjicich svislych
konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako ortogonélni primét ¢ary vedené po
obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu.

Pro vypocet podlahové plochy musime znat jednotlivé délky mistnosti. Délky
se uvadéji v metrech. Pti kontrolnim méteni se ptivodni délka povazuje za spravnou,

pokud se kontrolni méfeni neodliSuje o vice nez 1 % z puvodné naméfené délky

u staveb oceniovanych podle § 12 az 16 a § 18.

Obr. €. 7: Panelovy diim €. p. 1103 (,,Foto: Josef Neuzil®)

4.2.1.Zaméreni sklepa

Jako prvni jsem zamétoval sklep, ktery se nachazi v ptizemi panelového domu.
Konkrétni sklepni koje se nachazi v jihozdpadni ¢asti panelového domu.
M¢éteni sklepni kdje probihalo pomoci svinovaciho metru. Jelikoz sklep byl plny
piebytecnych véci z bytu, proto jsem musel ¢ast véci vystéhovat, abych mohl velikost
koje zamétit. Koje byla klasického obdélnikového tvaru a vysledné hodnoty vysly 0,8
x 2,45 metru. Vysledné podlahové plocha ¢ini 1,96 m? Tato vysledna podlahova
plocha se podle ocenovaci vyhlasky 441/2013 Sb. ptilohy 1 nasobi koeficientem
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sklepnich koji a vymezenych ptidnich prostor a to koeficientem 0,10. Po vynasobeni

nam vysledna podlahova plocha sklepni koje vysla 0,196 m?,

4.2.2. Vstupni hala spojena s chodbou

Vstupni hala spojena s chodbou — tuto jsem zamétoval pomoci laserového
dalkoméru. Tato hala byla nepravidelnych tvard, proto jsem si ji rozd¢lil na tii
jednotlivé obdélniky a celou chodbu zaméfili. Vysledna podlahova plochami vysla

6,85 m2,

4.2.3.Obyvaci pokoj

Obyvaci pokoj se nachédzi v zapadni ¢asti bytu s vyhledem na détské hiisté za
domem. Mistnost je klasického obdélnikového tvaru. Zaméteni jsem provedl pomoci
laserového dalkoméru a vysledné délky byly 5,96 x 3,38 metru. Podlahova plocha

¢inila 20,04 m2.

4.2.4.Balkon

Na obyvaci pokoj navazuje balkon s vyhledem na zéapad. Obdélnikovy balkon
pochézi z roku 2007, kdy probéhla rekonstrukce bytového domu. Balkon je tvotfen
z ocelovych profil a vypli zabradli tvoii trapézové plechy. Zaméfoval jsem pomoci

pasma a vysledné délky mi vysly 1,2 x 2,5 metru. Podlahova plocha vysla 3 m?.

Do thrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte plocha
prostort, které jsou uzivany vylucné s ptisluSnym bytem nebo nebytovym prostorem.
U teras, balkontll a pavlaci se nasobi koeficientem 0,17. Timto nam vychazi vysledna

podlahova plocha balkénu 0,51 m2,

4.2.5.Pokoj

Na obyvaci pokoj navazuje mensi pokoj pravidelného obdélnikového tvaru.
Zde je okno orientované na zapad. Laserovym dalkomérem jsem naméfil hodnoty 3,5
x 2,35 metru. Vysledna podlahova plocha byla 8,23 m?.

Tato hodnota je plné dostadujici pro 1 osobu, jelikoz podle CSN 734301 je

minimalni plocha obytného pokoje 8 m2,
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4.2.6. Koupelna a WC

Na chodbu spojenou se vstupni halou navazuje staré umakartové jadro. Zde se
nachazi koupelna a toaleta. Koupelna je klasického obdélnikového tvaru, uvniti se
nachazi litinova obdélnikova vana a keramické umyvadlo. JelikoZz se zde nachézi vana,
je problém zaméfit podlahovou plochu nad urovni podlahy. Zde jsem musel zamétit
plochu pomoci laserového dalkoméru nad urovni vany a nasledné jsem pro ovéfeni
zm¢éftil svinovacim metrem plochu nad urovni podlahy bez vany a nasledné plochu

samotné vany. Celkové délky Cinily 1,81 x 1,64 metru a vyslednd podlahova plocha
byla 3,03 m2.

Na koupelnu navazuje toaleta, ktera ma samostatny vstup z chodby. WC je
klasického obdélnikového tvaru s klasickou keramickou misou. Pomoci laserového

dalkoméru mi vysledné délky vysly 1,81 x 0,9 metru. Podlahova plocha ¢inila 1,62 m?2,

4.2.7.Kuchyné

V severni ¢asti bytu se nachazi kuchyné spole¢né s jidelnou. Je klasického
obdélnikového tvaru spluvodni kuchynskou linkou ve Spatném stavu.
V severovychodnim rohu kuchyné se nachazi vestavéna skiin slouZzici jako spiz. Okno
je orientované na sever. Laserovy dalkomér nameéfil hodnoty 3,53 x 3,45 metru.

Podlahova plocha vysla 12,18 m2.

4.2.8.LoZnice

Posledni mistnosti bytu je loznice, do které je vstup ptimo z kuchyné. Okno je
zde orientované rovnéz na sever. Dalkomér mi v této obdélnikové mistnosti naméfil
hodnoty 3,5 x 3,45 metru a vysledna podlahova plocha ¢inila 12,08 m?.

Tato mistnost je pln€¢ dostacujici jako obytnd mistnost pro dvé osoby, jelikoz
minimélni plocha obytného pokoje pro dvé osoby &ini dle technické normy CSN
734301 — Obytné budovy 12 m?,

Do podlahové plochy se nezapoc€itava plocha okennich a dvetnich tstupk.

Po secteni vSech vymér nam vysla vysledna podlahova plocha bytu dle LV ¢.
2909 celych 64,74 m?.

Celou tuto bytovou jednotku jsem ocefioval pomoci porovnavaciho zptisobu.
Porovnavacim zplisobem oceniujeme 99 9% bytl, zbytek jsou rozestavéné byty.
U tohoto bytu jsem musel do programu DELTA-NEM zadat jednotlivé koeficienty, co
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se ty¢e polohy obce, velikosti obce, vyznamnych turistickych cilt, obcanské
vybavenosti, technické infrastruktury, dopravy Vv obci, hospodaisko-spravniho

vyznamu obce apod. (Ptiloha ¢. 24 — Ocenéni bytové jednotky).

4.2.9.Vyhodnoceni zaméreni

Ocenéni bytové jednotky ¢. 6 v Téboritské ulici s ¢. p. 1103 bylo uspésné
provedeno. Samotné zaméfeni bytu jsem provedl bez vétSich obtizi, drobné problémy
nastaly pfi zaméfeni sklepni kdje, kde byla spousta nepotiebnych véci z bytu, a bylo
obtizné zaméfit podlahovou plochu. Dalsi podobny problém nastal pfi zamétovani
koupelny, kde nebylo mozné zamétit podlahovou plochu nad urovni podlahy z diivodu
zabudované litinové vany. Je velmi dulezité spolupracovat pfedevsim s ocenovaci
vyhlaskou, kde najdeme jednotlivé koeficienty podlahovych ploch upravenych o

srazku, v nasem ptipadé tykajici se balkonu a sklepni koje.
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5. DISKUZE A ZAVER

Zavérem bychom mohli fici, ze zaméfeni nemovitosti je specificky krok, ktery
je dilezity pro nasledné ocenéni nemovitosti. Velmi dulezité je proto ziskat spravné
podklady nezbytné pro ocenéni nemovitosti, at’ uz z pfislusné dokumentace ¢i béhem
mistniho Setieni.

V praktické ¢asti mé diplomové prace jsem zaméfoval a nésledné oceioval
jeden rodinny dim a jednu bytovou jednotku. Popsal jsem detailn¢ jednotliva
zaméieni, kde jsem si musel poradit s ur¢itymi problematikami zaméfeni. Jednalo se
0 specificka zaméfeni laserovym dalkomérem, pasmem, ¢i svinovacim metrem, Pokud
tedy dana ¢ast nesla konkrétné zméfit, postupoval dle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013
Sh., ktery s t€mito ptipady pocita a ma na tato specificka zaméfeni své urcité kroky a
pfipadné hodnoty pro vypocty. OvSem ne pokazdé lze postupovat dle ocenovaci
vyhlasky. Naptiklad zastavéna plocha rodinného domu, zde pocitame jednotlivé délky
stran objektu, ale ocenovaci vyhlaska uvadi, ze izola¢ni ptizdivky se nezapocitavaji.
A pokud nemam projektovou dokumentaci, jak zjistim tloustku izola¢ni ptizdivky?
Stejny piipad nastal u vySky 2. NP neboli podkrovi, kterou potfebujeme pro vypocet
obestavéného prostoru. Jelikoz je stiecha nepravidelnych sklond, pocitdam podle
ocenovaci vyhlasky jako soucet vysky pidni nadezdivky a poloviny vysky hiebene?
Ale jak zjistim vySku hiebene nad nadezdivkou?

Dale bych se mohl zeptat, jak ocenit ndkladovym zplsobem jednotlivé piipojky
(kanalizace, elektro, voda, plyn), pokud nemohu zaméfit jejich presné délky a neznam
jejich piesné staii? Ale pouze za predpokladu, Ze neni k dispozici projektova
dokumentace.

Pro spravné zaméteni je dileZité, aby se zaméfovalo vzdy podle skute¢ného
stavu piimo na misté. I zde se nam potvrdilo, Ze nemuzeme spoléhat na tidaje z katastru
nemovitosti a projektové dokumentace, jelikoZ se nam tyto hodnoty velmi lisily.
Nakonec jsme vzdy docilili vysledného zaméteni a pozadovanych hodnot.

Nasledny postup ocenéni byl proveden v programu DELTA — NEM. Celé toto
ocenéni jsem provedl pomoci ceny obvyklé, kterd je dosaZena pii prodeji stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné ¢i obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Jde o cenu stanovenou bez
ptihlédnuti k vlivu zvlastnich okolnosti (mimofadnych okolnosti na trhu, osobnich

poméril prodévajiciho nebo kupujiciho apod.) ¢i vlivu zvlastni obliby.
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PRILOHY

Priloha ¢é. 1

Ocenéni rodinného domu

Znalecky posudek €. 1
O cen¢

Objednatel posudku: Bc. Josef Neuzil
Sosenskvé 144
373 73 Stépanovice

Ugel posudku: Ocenéni rodinného domu dle LV &. 166

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v u¢inném
znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢.
53/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni 10. 2. 2017 posudek
vypracoval:

Bc. Josef Neuzil

Sosenskvé 144
373 73 Stépanovice

Posudek obsahuje 111 stran. Objednateli se ptedava ve 3 vyhotovenich.

22. 2. 2017
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NALEZ
1. Znalecky ukol

O cené obvykl¢ rodinncho domu 163/1, garaze 163/2, pozemku p. ¢. 2833, to vie
na LV 166, k.. Stépanovice u Ceskych Budé&jovic.

Obvyklou cenou se pro ucely zakona o oceiovani rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé 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 pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a urci se porovnanim.

Cenou zjisténou se rozumi cena urcend dle platné vyhlasky o ocenovani.

Trzni hodnotou se rozumi odhad trzni ceny. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu
realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek. Trzni hodnotu definuji
Mezinarodnimi oceniovacimi standardy (IVS) 2005 takto:

,»11Zni hodnota je odhadovana ¢astka, za kterou by majetek byl sménén k datu ocenéni
mezi koupéchtivym kupujicim a prodeje chtivym prodavajicim v transakci nezavislych
stran po fadném marketingu, kde strany jednaly informované, opatrné€ a bez natlaku*.
Pti odhadu trzni hodnoty je nutnym ptedpokladem nejlepsi mozné a ptipustné vyuziti
(highest and best use).

Poznamka - pokud nelze stanovit cenu obvyklou z divodu nedostatku statisticky
vyznamného poctu prodejit obdobného majetku, je posudkem stanovena trzni hodnota.
Na fungujicim trhu, ktery je dostatecné likvidni (s ohledem na druh aktiva) a
neexistuji-li Zddné mimotadné okolnosti trhu, lze ztotoZnit cenu obvyklou a trZzni
hodnotu.

2. Prohlidka a zaméteni nemovitych véci

Prohlidka a zaméteni nemovitych véci bylo provedeno dne 10. 2. 2017 za pfitomnosti
obou majitelt.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z KN, LV ¢&. 166 , k.0. Stépanovice u Ceskych Budgjovic, obec Stépanovice
- Udaje z mistniho Setfeni

- Cenové udaje zjisténé z KN pomoci dalkového pristupu

- Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

- Udaje a skute¢nosti poskytnuté objednatelem
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- Internetové portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, portaly realitni inzerce, statisticky
ufad, MPSV

4. Vlastnické a evidenc¢ni tidaje

Kraj: Jihocesky

Okres: Ceské Budgjovice

Obec: Stépanovice

Katastralni uzemi: Stépanovice u Ceskych Budgjovic (763489)

List vlastnictvi ¢islo: 166
Vlastnik:

Spolecné jméni manzelu
Neuzil Josef a Neuzilova Martina Ing.,
Sosenska 144, 37373 Stépanovice

5. Dokumentace a skute¢nost

Stavebni dokumentace nebyla ptedloZena.

6. Celkovy popis nemovitych véci

Popis lokality

Obec se nachazi zhruba 17 km vychodné od centra Ceskych Bud&jovic a 8 km
od lazefiského mésta Trebon. Katastralni izemi Stépanovice u Ceskych Budgjovic ma
rozlohu 14,61 km?, protéka jim Miletinsky potok a sousedi s katastralnimi izemimi:
na severu Dolni Miletin a Horni Miletin, na zdpadé LiSov a Hvozdec u LiSova, na jihu
Zvikov u LiSova a Vlkovice a na vychod¢ Libin a Tiebon. Necelou polovinu tzemi
obce (679,2 ha) zabiraji lesy, které jsou situovany piedevS§im ve vychodni Casti
katastralniho izemi. Dale pak orna ptida, kterd zabira tizemi o rozloze 532,8 ha. Na
uzemi obce se nachdzi fada rybniki, z nichz nejvétsi je Navesni rybnik (2,4 ha), celkem
vodni plochy zabiraji 10,2 ha. Na uizemi obce zajizdi autobusova doprava.

Umisténi objekth

Ocefovany objekt se nachazi ve stiedu Stépanovic nedaleko navsi. V okoli domu je
¢astecné dostupna obcanska vybavenost, nejblizsi zastavka autobusu je vzdalena asi
250 m. Objekt rodinného domu je jako celek oplocen a vjezd je chranén zamcenou
branou a brankou. Oceilovany objekt - rodinny dim je umistén v Sosenské ulici -
ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti mimo pozemek.

Popis objektl

Hlavni stavbou na pozemku je rodinny diim o zastavéné plose 131,1 m?, dim je
nepodsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a podkrovi. Stfecha je sedlova, krytina
z palenych taSek. Objekt je vybaven zrekonstruovanym splachovacim zachodem
a zrekonstruovanou koupelnou se sprchovym koutem 1 vanou. V 1.NP se nachdzi nové
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postavena veranda, obyvaci pokoj, loznice se Satnou, kuchyné s kuchyiiskym koutem,
pokoj a kotelna, ktera rovnéz slouzi jako pradelna. V podkrovi je umistén dalsi pokoj
a puida. Pted objektem je zastfeSeny vstup. Kromé rodinného domu se na pozemku
nachazi zdénd dvojgaraz s mensi dilnou. V levé zadni ¢asti pozemku je umisténa
dfevéna pergola s krbem, na kterou navazuje piistiesek s kotcem pro psa. Na pozemku
se nachazi malé zahradka se skalkou, na které se nachazi nékolik okrasnych drevin.

7. Obsah posudku

a) Hlavni stavby
1) Garaz
2) Rodinny dim
b) Studna
¢) Venkovni Gpravy
1) Vodovodni pfipojka
2) Ptipojka kanalizace DN 200 mm
3) Plynova piipojka do DN 40
4) Ptipojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi
5) Plochy z betonovych dlazdic 50/50/6 do loze z kameniva
6) Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80 mm
7) Plot ze str. pl., ocelové sloupky do bet. patek, natér
8) Betonovy prah mezi sloupky, nadzemni ¢ast vysky do 200 mm
9) Plot zdény ze Stipanych tvarnic barevnych,tl. do 20 cm, beton. zaklad
10) Vratka ocelova s dievénou vyplni
11) Vrata ocelova s dievénou vyplni
12) Elektricky pohon u vratek a vrat
13) Pergola tunelova dfevéna z hranold a fosen
14) Udirna zdéna z palenych nebo betonovych cihel
d) Trvalé porosty
e) Pozemky na LV C¢islo 166
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Priloha ¢é. 2

Posudek

Popis objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni
Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 443/2016 Sb. o ocenovani majetku.

Index trhu dle ptilohy €. 3, tabulky €. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi

1 Situace na dilcim Il. Nabidka odpovida poptavce 0,00
(segmentu) trhu S
nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény  pozemek, nebo 0,00

pozemek, jehoz soucésti je stavba
(stejny vlastnik), nebo jednotka,
nebo jednotka se spoluvlastnickym

podilem na pozemku
3 Zmény v okoli s vlivem na Il. Bez vlivu nebo stabilizovana izemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztahi na [l. Bez vlivu 0,00
prodejnost (naptf. prodej
podilu, prondjem, pravo
stavby)
5 Ostatni neuvedené (napt. Il. Bez dalSich vlivi 0,00
novy investicni  zamér,
energeticka uspornost,
vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodiové riziko I1l. Zéna s nizkym rizikem povodné 0,95
(Gzemi tzv. 100-leté vody)
7 Hospodatsko-spravni znak se neposuzuje 1,00
vyznam obce
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
5
Index trhu: It = Pg x P7 x Pg x Pg x (1 + [J Pi) =0,950
i=1

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

Stépanovice stied

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Druh a tcel vziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,01
funkénim celku
2 Ptevazujici zastavba v okoli |. Rezidenéni zastavba 0,03
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci I1. Navazujici na stfed (centrum) obce 0,00
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4 Moznost napojeni pozemku |. Pozemek lze napojit na vSechny sit¢ 0,00

na inzenyrské sité, které v obci nebo obec bez siti
jsou v obci
5 Obcanska vybavenost v Il. V okoli nemovité véci je ¢astetné¢ —0,02
okoli pozemku dostupna obc¢anska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k VI. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, 0,00
pozemku dobré parkovaci moznosti
7 Osobni hromadna doprava  1ll. Zastavka do 200 m v¢etné¢, MHD — 0,02
dobré dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo Il. Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,00
stavby z hlediska komer¢ni stavby na pozemku
vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo I1. Bezproblémové okoli 0,00
1 Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00
0
1 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
1
11
Index polohy: Ip =Py x (1 + 1 Pi) =1,040
i=2
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Priloha ¢. 3

a) Hlavni stavby
a.l) Garaz—§ 37

Podlazi:
1.NP
Vyska: 2,30 m
Zastavéna
plocha: 50,74 m?
Obestavény prostor (OP):
1.NP 2,30 x 50,74 = 116,70 m3
Uréeni zakladni ceny za m® dle piilohy &. 26, tabulky &. 1:
Kraj: JihoCesky
Obec: Stépanovice
Pocet obyvatel: 849
Zakladni cena (ZC): 1482~ K&/md
Index konstrukce a vybaveni: ptiloha €. 26, tabulka €. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
0 Typ stavby Il. Svislé konstrukce zdéné nebo B

zelezobetonové s plochou stiechou
nebo krovem neumoziujici ziizeni

podkrovi
1 Druh stavby Il. Samostatn¢ stojici 0,00
2 Konstrukce Il. Obvod. zdivo nebo stény tl. 15-30 0,00
cm
3 Technické vybaveni I11. El.proud 230V/400 V nebo vrata s 0,00
elektr. pohonem
4  PtisluSenstvi - venk. upravy |ll. Bez vyrazného vlivu na cenu 0,00
5 Kiriterium jinde neuvedené  Ill. Bez vlivu na cenu 0,00
6 Stavebné-technicky stav Il. Stavba v dobrém stavu s 1,00"
pravidelnou tdrZzbou
* Rok vystavby / kolaudace: 1992
Rok celkové rekonstrukce: 1992
Staii stavby (y): 25
Koeficient pro upravu (S): 0,875
5

Index konstrukce a vybaveni (lv = (1 + [ Vi) x Ve): 0,875

i=1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iv): 1 296,75 K&/m®
Index trhu (I7): 0,950
Index polohy (Ip): 1,040

Cena stavby uréena porovnavacim zpusobem:

CSp=0P x ZCU x It x Ip = 116,70 x 1 296,75 x 0,950 x 1,040= 149 514,76 K¢&
Gardz — zjisténa cena: 149 514,76 K&

Ptiloha ¢. 4
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a.2) Rodinny dim — § 35

Podlazi:
Nézev Vyska  Zastavénd plocha
1.NP 2,95 m 136,64 m?
zastfeseni 1,95 m 136,64 m?
Soudet: 4,90 m 273,28 m?
Podlaznost: 273,28 / 136,64 = 2,00
Obestaveény prostor (OP):
1.NP 2,95 x 136,64 = 403,09 m3
zastieSeni 1,95 x 136,64 = 266,45 m3
Obestavény prostor — celkem: =669,54 m?
Uréeni zakladni ceny za m2 dle piilohy ¢&. 24, tabulky ¢&. 1:
Kraj: Jihocesky
Obec: Stépanovice
Pocet obyvatel: 849
Zakladni cena (ZC): 2095~ K¢&/m?d
Index konstrukce a vybaveni: ptiloha ¢. 24, tabulka €. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
0 Typ stavby I. Nepodsklepeny nebo podsklepeny A

do poloviny zastavéné plochy 1.NP
- se Sikmou nebo strmou stfechou

1  Druh stavby I1l. Samostatny rodinny dim 0,00
2 Provedeni obvodovych stén 1ll. Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
3 Tloustka obvod. stén Il. 45cm 0,00
4 Podlaznost Il. Hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné 0,01
5 Napojeni na vefejné sit¢ V. Piipojka elektro, voda, kanalizace a 0,08
(ptipojky) plyn nebo propan butan
6 Zpulsob vytapéni stavby Il. Lokalni vytapéni el. nebo plynem, —0,04
7 Z&Kkl. ptislusenstvi v RD I11. Uplné - standardni provedeni 0,00
8 Ostatni vybaveni v RD |. Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkovni Gpravy I1l. Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 Vedlejsi stavby tvorici Il. Bez vedlejSich staveb nebo jejich 0,00
pfislusenstvi k RD celkové zastavéné plose nad 25 m?
11 Pozemky ve funkénim celku 1. Od 300 m? do 800 m? celkem 0,00
se stavbou
12 Kriterium jinde neuvedené  Ill. Bez vlivu na cenu 0,00
13 Stavebné-technicky stav Il. Stavba v  dobrém stavu s 1,007

pravidelnou tdrzbou
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* Rok vystavby / kolaudace: 1992
Rok celkové rekonstrukce: 1992
Stafi stavby (y): 25
Koeficient pro Gpravu (S): 0,875

12

Index konstrukce a vybaveni (lv = (1 + [ Vi) x V13): 0,919

i=1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 1 925,31 K&/m3
Index trhu (I7): 0,950
Index polohy (Ip): 1,040
Cena stavby urcena porovnavacim zpusobem:

CSp=0P x ZCU x It x Ip = 669,54 x 1 925,31 x 0,950 x 1,040 = 1 273 603,19 K¢

Rodinny diim — zji§téna cena: 1273 603,19 K&
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Priloha é. 5

a) Studna-—§ 19
Zattidéni pro potreby ocenéni
Typ: Kopana studna
Hloubka studny: 4,80 m
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Polohovy koeficient: 0,800
Kod klasifikace CZ-CC: 2222 Vedeni vody mistni trubni

Kod standardni klasifikace produkce: 46.25.22.2  studny jinde neuvedené a jimani

vody

Koeficient zmény ceny stavby: 2,349
Ocenéni:

480ma 1950~ Ké/m

1 ks elektrické cerpadlo:

Zakladni cena:

nm + +

Korekce zékladni ceny:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb Ki:

I x X

9360,— K¢

9480,— K¢

18 840,— K¢
0,8000
2,3490

Cena studny:

Vypocet opotfebeni linearni metodou:

Stari: 68 rokt

Ptredpokladana dalsi zivotnost: 32 rokt
Opotiebeni: 100 x 68 / (68 + 32) = 68,000 %
Odpocet opotiebeni: 35 404,13 K¢ x 68,000 % —

35 404,13 K&

24 074,81 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: =
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,950

Index polohy: 1p = 1,040

Cena stavby urc¢ena nakladovym zptsobem: CSn

Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It
x Ip

11 329,32 K¢

11 329,32 K¢

0,988

Cena stavby: CS = CSn x pp

11 193,37 K¢

Studna — zjisténa cena: 11 193,37 K¢
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Priloha ¢. 6

b) Venkovni Gpravy

b.1) Vodovodni ptipojka —§ 18
Zatiidéni pro potieby ocenéni
1.1.1. Ptipojka vody DN 25 mm: 11,50 m
Polohovy koeficient: 0,800
Kod klasifikace CZ-CC: 2222 Vedeni vody mistni trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,349
Ocenéni
Zakladni cena: 11,50 m x 340,— Ké&/m

3910,— K¢

Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,3490
Cena stavby: = 7347,67 K¢
Vypocet opotfebeni linearni metodou:

Stari: 25 rokt

Ptredpokladana dalsi zivotnost: 25 rokt

Opotiebeni: 100 x 25 /(25 + 25) = 50,000 %

Odpocet opotiebeni: 7 347,67 K¢ x 50,000 % — 3673,84 K&

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 3673,83 K&
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,950

Index polohy: Ip = 1,040

Cena stavby uréena nakladovym zptsobem: CSn = 3673,83 K¢
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x

Ip X 0,988
Cena stavby: CS = CSn x pp = 3629,74 K¢
Vodovodni ptipojka — zjisténa cena: 3629,74 K&
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Priloha é. 7

b.2) Pripojka kanalizace DN 200 mm — § 18
Zattidéni pro potreby ocenéni
2.1.2. Ptipojka kanalizace DN 200 mm: 29,60 m
Polohovy koeficient: 0,800
Kod klasifikace CZ-CC: 2223 Vedeni kanalizace mistni trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,337

Ocenéni

Zakladni cena: 29,60 m x 1 450,— K¢&/m 42 920~ K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,3370

Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 25 rokt

Ptredpokladana dalsi zivotnost: 65 rokt
Opotiebeni: 100 x 25/ (25 + 65) =27,778 %
Odpocet opotiebeni: 80 243,23 K¢ x 27,778 % — 22 289,96 K¢

80 243,23 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: 57 953,27 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,950

Index polohy: Ip = 1,040

Cena stavby uré¢ena nakladovym zptsobem: CSn

Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It
x Ip X 0,988

57 953,27 K&

Cena stavby: CS = CSn x pp 57 257,83 K¢

Ptipojka kanalizace DN 200 mm — zjiSténa cena: 57 257.83 K¢&
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Priloha ¢. 8

b.3) Plynova piipojka do DN 40 — § 18
Zattidéni pro potreby ocenéni
4.1. Plynova ptipojka do DN 40: 16,50 m
Polohovy koeficient: 0,800
Kod klasifikace CZ-CC: 2221 Vedeni plynu mistni trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,331

Ocenéni

Zakladni cena: 16,50 m x 305,— K¢/m 5032,50 K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,3310
Cena stavby: = 9384,61 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 19 rokt

Ptredpokladana dalsi zivotnost: 21 rokt

Opotiebeni: 100 x 19 /(19 +21) =47,500 %

Odpocet opotiebeni: 9 384,61 K& x 47,500 % — 445769 K&

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 4926,92 K&

Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: I+=0,950
Index polohy: Ip = 1,040

Cena stavby ur¢ena nakladovym zptisobem: CSn = 492692 K¢
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It

x Ip X 0,988
Cena stavby: CS = CSn x pp = 4867,80 K¢
Plynova ptipojka do DN 40 — zjisténa cena: 4 867.80 K&
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Priloha ¢é. 9

b.4) Pripojky elektro 3 fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi — § 18
Zattidéni pro potreby ocenéni
3.1.1. Ptipojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi: 9,00 m
Polohovy koeficient: 0,800
Kod klasifikace CZ-CC: 2224 Vedeni mistni elektricka a telekomunikaéni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,231
Ocenéni
Zakladni cena: 9,00 m x 140,— K¢é/m 1260~ K¢&
Korekce zakladni ceny:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb Ki:

0,8000
2,2310

X X

Cena stavby:

Vypocet opotfebeni linearni metodou:

Stari: 25 rokt

Ptredpokladana dalsi zivotnost: 25 rokt

Opotiebeni: 100 x 25/ (25 + 25) = 50,000 %

Odpocet opotiebeni: 2 248,85 K¢ x 50,000 % — 112443 K¢

2 248,85 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 112442 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,950

Index polohy: Ip = 1,040

Cena stavby uré¢ena nadkladovym zptsobem: CSn = 112442 K¢
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It

x Ip X 0,988

Cena stavby: CS = CSn x pp = 111093 K¢

Ptipojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi —
zjisténa cena:
1110,93 K¢
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Priloha ¢. 10

b.5) Plochy z betonovych dlazdic 50/50/6 do loze z kameniva — § 18
Zattidéni pro potreby ocenéni
8.3.5. Plochy z betonovych dlazdic 50/50/6 do loze z kameniva: 12,00 m?
Polohovy koeficient: 0,800
Kod klasifikace CZ-CC: 211 Dalnice, silnice, mistni a uc¢elové komunikace
Kod standardni klasifikace produkce: 46.23.11.5  komunikace pozemni jinde
neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,272
Ocenéni
Z4kladni cena: 12,00 m? x 205,— K¢&/m? 2460,— K¢
Korekce zakladni ceny:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb Ki:

0,8000
2,2720

I x X

Cena stavby:

Vypocet opottebeni linearni metodou:

Stafi: 7 roki

Ptredpokladana dalsi zivotnost: 43 rokt
Opotiebeni: 100 x 7 /(7 +43) = 14,000 %
Odpocet opotiebeni: 4 471,30 K¢ x 14,000 %

4 471,30 K¢

625,98 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: 3 845,32 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,950

Index polohy: Ip = 1,040

Cena stavby uréena nakladovym zptsobem: CSn

Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It
x Ip X 0,988

3 845,32 K¢

Cena stavby: CS = CSn x pp = 3799,18 K¢
Plochy z betonovych dlazdic 50/50/6 do loze z
kameniva — zjisténa cena: 3799 18 K&
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Priloha ¢é. 11

b.6) Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80 mm — § 18
Zattidéni pro potreby ocenéni
8.3.27. Betonova dlazba zdmkova - $eda tl. do 80 mm: 119,94 m?
Polohovy koeficient: 0,800
Koéd klasifikace CZ-CC: 211 Dalnice, silnice, mistni a u¢elové komunikace
Kod standardni klasifikace produkce: 46.23.11.5  komunikace pozemni jinde
neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,272
Ocenéni
Zakladni cena: 119,94 m? x 515,—~ K&/m? 61 769,10 K¢
Korekce zakladni ceny:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb Ki:

0,8000
2,2720

X X

Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stafi: 7 roki

Ptredpokladana dalsi zivotnost: 43 rokt

Opotiebeni: 100 x 7 /(7 +43) = 14,000 %

Odpocet opotiebeni: 112 271,52 K¢ x 14,000 % — 15718,01 K¢

112 271,52 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 96 553,51 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,950

Index polohy: 1p =1,040

Cena stavby uréena nakladovym zptsobem: CSn = 96 553,51 K¢
Koeficient pravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It

x Ip X 0,988

Cena stavby: CS = CSn x pp 95 394,87 K¢

Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80 mm — 95 394,87 K¢
Zjisténa cena:
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Priloha ¢. 12

b.7) Plot ze str. pl., ocelové sloupky do bet. patek, natér — § 18
Zattidéni pro potreby ocenéni
13.1. Plot ze str. pl., ocelové sloupky do bet. patek, natér: 84,80 m? PP
Polohovy koeficient: 0,800
Kod klasifikace CZ-CC: 242091 Oploceni samostatné j. n.
Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4  oploceni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,333
Ocenéni
Zakladni cena: 84,80 m?2 PP x 240,— K¢&/m? PP 20 352,— K¢

Korekce zakladni ceny:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb Ki:

0,8000
2,3330

IN{x X

Cena stavby:
Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Staii: 24 rokt
Predpokladana dalsi zivotnost: 4 roky

100 x 24 /(24 +4)=85,714 %

Maximalni mozné opotiebeni podle ptilohy ¢. 21 je 85,000 %
Odpocet opotiebeni: 37 984,97 K¢ x 85,000 % — 3228722 K¢

37 984,97 K&

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 569775 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: I+=0,950
Index polohy: 1p =1,040
Cena stavby urcend nakladovym zptisobem: CSn = 5697,75 K&
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It
x Ip X 0,988

Cena stavby: CS = CSn x pp = 5629,38 K¢

Plot ze str. pl., ocelové sloupky do bet. patek, natér —
zjisténa cena:
5629,38 K¢
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Priloha ¢. 13

b.8) Betonovy prah mezi sloupky, nadzemni ¢ast vysky do 200 mm — § 18
Zattidéni pro potreby ocenéni
13.13. Betonovy prah mezi sloupky, nadzemni ¢ast vysky do 200 mm: 53,00 m
Polohovy koeficient: 0,800
Kod klasifikace CZ-CC: 242091 Oploceni samostatné j. n.
Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4  oploceni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,333

Ocenéni

Zakladni cena: 53,00 m x 150,— K¢&/m 7950~ K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: x 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,3330
Cena stavby: = 14 837,88 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 24 rokl

Ptredpokladana dalsi zivotnost: 16 rokt

Opotiebeni: 100 x 24 / (24 + 16) = 60,000 %

Odpocet opotiebeni: 14 837,88 K¢ x 60,000 % — 8902,73 K&

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 5935,15K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: I+=0,950
Index polohy: 1p = 1,040

Cena stavby urc¢end nadkladovym zptsobem: CSn = 5935,15 K¢
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It

x Ip X 0,988
Cena stavby: CS = CSn x pp = 5863,93 K&
Betonovy prah mezi sloupky, nadzemni ¢ast vySky do

200 mm — zjisténa cena: 5 863,93 K¢
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Priloha ¢. 14

b.9) Plot zdény ze Stipanych tvarnic barevnych,tl. do 20 cm, beton. zaklad — § 18
Zattidéni pro potreby ocenéni
13.9.1 Plot zdény ze $tipanych tvarnic barevnych,tl. do 20 cm, beton. zaklad: 14,64 m?
Polohovy koeficient: 0,800
Kod klasifikace CZ-CC: 242091 Oploceni samostatné j. n.
Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4  oploceni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,333
Ocenéni
Zakladni cena: 14,64 m? x 1 250,— K&/m? 18 300,— K&
Korekce zakladni ceny:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb Ki:

0,8000
2,3330

I X X

Cena stavby:

Vypocet opotfebeni linearni metodou:
Stafi: 6 roki

Ptredpokladana dalsi zivotnost: 44 rokt
Opotiebeni: 100 x 6 / (6 +44) = 12,000 %
Odpocet opotiebeni: 34 155,12 K¢ x 12,000 % — 4098,61 K¢

34 155,12 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 30 056,51 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,950

Index polohy: 1p =1,040

Cena stavby uré¢ena nakladovym zptsobem: CSn = 30 056,51 K¢
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It

x Ip X 0,988

Cena stavby: CS = CSn x pp = 29695,83 K¢

Plot zdény ze Stipanych tvarnic barevnych,tl. do 20

cm, beton. zdklad — zjiSténa cena: 29 695,83 K&
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Priloha ¢. 15

b.10) Vratka ocelova s dievénou vyplni — § 18
Zattidéni pro potreby ocenéni
14.3.1 Vratka ocelova s dfevénou vyplni: 1,00 kus
Polohovy koeficient: 0,800
Kod klasifikace CZ-CC: 242091 Oploceni samostatné j. n.
Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4  oploceni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,333
Ocenéni

Zékladni cena: 1,00 kus x 1 500,— K¢&/kus 1500~ K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,3330
Cena stavby: = 2799,60 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stafi: 6 roki

Ptredpokladana dalsi zivotnost: 19 rokt

Opotiebeni: 100 x 6 / (6 + 19) = 24,000 %

Odpocet opotiebeni: 2 799,60 K& x 24,000 % — 671,90 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 2127,770 K&
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=10,950

Index polohy: 1p = 1,040

Cena stavby urc¢end nakladovym zptsobem: CSn = 2127,70 K&

Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It
x Ip X 0,988

Cena stavby: CS = CSn x pp 2 102,17 K¢

Vréatka ocelova s difevénou vyplni — zjiSténa cena: 2102,17 K¢

b.11) Vrata ocelova s dievénou vyplni — § 18
Zatiidéni pro potieby ocenéni
14.6.1 Vrata ocelova s dievénou vyplni: 1,00 kus
Polohovy koeficient: 0,800
Kod klasifikace CZ-CC: 242091 Oploceni samostatné j. n.
Koéd standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4  oploceni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,333
Ocenéni
Zakladni cena: 1,00 kus x 3 600,— Kc¢/kus 3600~ K¢
Korekce zdkladni ceny:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb Ki:

0,8000
2,3330

I|x X

Cena stavby: 6 719,04 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Stafi: 6 roka
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Ptedpokladana dalsi zivotnost: 19 rokt
Opotiebeni: 100 x 6 /(6 + 19) = 24,000 %

Odpocet opotiebeni: 6 719,04 K¢ x 24,000 % — 1612,57 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 5106,47 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,950

Index polohy: 1p =1,040

Cena stavby uré¢ena nakladovym zptsobem: CSn = 5106,47 K¢

Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It
x Ip X 0,988

Cena stavby: CS = CSn x pp = 5045,19 K¢
Vrata ocelova s dievénou vyplni — zjisténa cena: 5045,19 K¢
b.12) Elektricky pohon u vratek a vrat — § 18

Zatiidéni pro potieby ocenéni

14.7 Elektricky pohon u vratek a vrat: 1,00 kus
Polohovy koeficient: 0,800
Kod klasifikace CZ-CC: 242091 Oploceni samostatné j. n.
Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4  oploceni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,333

Ocenéni

Zakladni cena: 1,00 kus x 5 800,— Kc&/kus 5800 K&
Korekce zékladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,3330
Cena stavby: = 10 825,12 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stafi: 6 roku
Predpokladana dalsi Zivotnost: 14 roki

Opotiebeni: 100 x 6 / (6 + 14) = 30,000 %

Odpocet opotiebeni: 10 825,12 K¢ x 30,000 % — 324754 Ke

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 7577,58 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,950

Index polohy: 1p = 1,040

Cena stavby urc¢end nakladovym zptsobem: CSn = 7577,58 K¢
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It

x Ip X 0,988
Cena stavby: CS = CSn x pp = 7486,65 K¢
Elektricky pohon u vratek a vrat — zjisténa cena: 7 486,65 K&
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Priloha ¢. 16

b.13) Pergola tunelova dievéna z hranolid a fosen — § 18
Zattidéni pro potreby ocenéni
32.1. Pergola tunelova dievéna z hranoll a foSen: 36,02 m? ZP
Polohovy koeficient: 0,800
Kod klasifikace CZ-CC: 242 Ostatni inzenyrska dila j. n.
Kod standardni klasifikace produkce: 46.39.99  Stavebni dila jinde neuvedena
Koeficient zmény ceny stavby: 2,333
Ocenéni
Z4akladni cena: 36,02 m?2 ZP x 1 450,— K&/m? ZP 52229 K&

Korekce zakladni ceny:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmény cen staveb Ki:

0,8000
2,3330

IN{x X

Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Staii: 17 rokt

Ptedpokladana dalsi zivotnost: 8 roki
Opotiebeni: 100 x 17 /(17 + 8) = 68,000 %
Odpocet opotiebeni: 97 480,21 K¢ x 68,000 % — 66 286,54 K&

97 480,21 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 31193,67 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,950

Index polohy: Ip = 1,040

Cena stavby uré¢ena nakladovym zptsobem: CSn = 31193,67 K¢
Koeficient pravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It

x Ip X 0,988

Cena stavby: CS = CSn x pp 30 819,35 K¢

Pergola tunelova dfevéna z hranoll a foSen — zji§téna
cena. 30 819,35 K¢

b.14) Udirna zdéna z palenych nebo betonovych cihel — § 18
Zattidéni pro potieby ocenéni
24.1. Udirna zdéna z palenych nebo betonovych cihel: 4,00 m® OP
Polohovy koeficient: 0,800
Kod klasifikace CZ-CC: 242  Ostatni inZenyrska dila j. n.
Kod standardni klasifikace produkce: 46.39.99  Stavebni dila jinde neuvedena
Koeficient zmény ceny stavby: 2,333

Ocenéni

Zakladni cena: 4,00 m® OP x 2 010, K&/m® OP 8040 K&
Korekce zékladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,3330
Cena stavby: = 15005,86 K¢
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Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Staii: 17 roka

Ptedpokladana dalsi zivotnost: 33 rokl

Opotiebeni: 100 x 17 /(17 + 33) = 34,000 %

Odpocet opotiebeni: 15 005,86 K¢ x 34,000 % — 5101,99 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 9903,87 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,950

Index polohy: 1p = 1,040

Cena stavby urcena nakladovym zptasobem: CSn = 9903,87 K¢

Koeficient ipravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It
x Ip X 0,988

Cena stavby: CS = CSn x pp = 9785,02 K¢
Udirna zdéna z pélenych nebo betonovych cihel —
zjisténa cena: 9 785,02 K¢
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Priloha ¢é. 17

c) Trvalé porosty — § 40 - § 47

Okrasné rostliny — ptiloha ¢. 39
Polohovy koeficient Ks: 0,800

Mnozstv Nazev

i
1 ks

3 ks

1 ks

1 ks

2 ks
1ks

3m

14 ks

ruize 1 - kefové 4r.
zdhonové, zakrslé,

pokryvné - kultivary

biect’an popinavy 20,
borovice lesni 18 r.
borovice pichlava 15r.
smrk ztepily 8r.
zerav zapadni 11r.
zivé ploty vysky nad 18r.
0,5 m z jehli¢natych
dfevin a jejich kultivari
zerav zapadni 6r.

Okrasné dieviny — celkem:

Trvalé porosty — zjisténa cena:

160,—- K¢

130- K¢
7620,
K¢
9110,-
K¢

680,— K¢
7620,—
K¢

4 310,—
K¢

530,—- K¢
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Stari Jedn. cena Uprav K

Celkova cena

a
0,75 96,— K¢
0,75 234,— K¢
0,75 4572~ K¢
0,75 5466,— K¢
0,75 816,— K¢
0,75 4572,— K¢
0,75 7758,— K¢
0,75 4452, K¢
= 27966, K¢
27 966,— K¢



Priloha ¢. 18

d) Pozemkyna LV ¢islo 166 - § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Stépanovice
Nazev okresu: Ceské Budéjovice

Uprava vychozi zakladni ceny dle piilohy ¢&. 2, tabulky &. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce IV. 501 - 1000 obyvatel 0,65
2  Hospodatsko-spravni IV. Ostatni obce 0,60
vyznam obce
3 Poloha obce VI. Ostatni ptipady 0,80
4  Technickd infrastruktura v |. Elektfina, vodovod, kanalizace a 1,00
obci plyn
5 Dopravni obsluznost obce 1. Zelezniéni, nebo autobusova 0,90
zastavka

6 Obcanska vybavenost vobci IV. Omezend vybavenost (obchod a 0,90
zdravotni stiedisko, nebo $kola)

Zakladni cena vychozi:  ZCy =2 166,—~ K&/m?

Zékladni cena pozemku: ZC =ZCy x O1 x O2 x O3 x O4 X Os x O = 547,— K&/m?

(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Pozemky ve funkénim celku se stavbou ocetiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, poptipade
S jejich ptislusenstvim

Soucet vymér pozemki ve funkénim celku: vp = 488 m?

Redukéni koeficient podle § 5 odst. 6 se neuplatiiuje pro soucet vymér do 1 000 m?.
Index trhu: I+ =0,950
Index omezujicich vlivii pozemku dle ptilohy €. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi

1 Geometricky tvar pozemku Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
a velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a IV. Svazitost terénu pozemku do 15% 0,00

expozice véetné; ostatni orientace

3 Ztizené zakladové |ll. Neztizené zakladové podminky 0,00
podminky

4  Chranéna tzemi a ochranna |. Mimo chranéné uzemi a ochranné 0,00
pasma pasmo

5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00

6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva 0,00
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6
Index omezujicich vlivi: lo=1+ [] Pi=1,000
=1
Index polohy: Ip = 1,040
Index cenového porovnani dle § 4: 1 = It x Io x Ip = 0,988

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravend:  ZCU = ZC x I = 540,4360 K¢&/m?

Parc. €. Nazev Vyméra [m?]  Cena [K¢]
st. 163/1 zastavéna plocha a nadvori 137 74 039,73
st. 163/2 zastavéna plocha a nadvofti 51 27 562,24
2833 ostatni plocha 300 162 130,80
Soucet: 488 263 732,77

Pozemky na LV ¢islo 166 — zjisténa cena:
263 732,77 K¢

79



Priloha ¢. 19

OCENENI POROVNAVACI METODOU

Prodej RD se zahradou, St&panovice

Cena: 4 635 000 K¢

Pocet podlazi budovy: 2

Zastavéna plocha: 148 m?

Plocha parcely: 1586 m?

Uzitnd plocha: 230 m?

Plocha zahrady: 1356 m?
Konstrukce budovy: cihlova

Stav budovy: dobry stav
Vybavenost: ¢astecné zatizeno
Parkovani: garaz, parkovani na ulici

Rok kolaudace: 2003
Vlastni pozemek: ¥
Telefon zaveden: ¥
Internet: ¥

Kabelova televize: ¥

Zahrada: ¥

Zdroj elektiiny: 230V vetejny

Vodni zdroj: vetejny

Odpad: vetejna kanalizace

Plyn: zaveden

Topeni: ustiedni - plynové

Dopravni dostupnost: Silnice, Autobus

Ttida energetické narocnosti: G - Mimotfadné nehospodarna

REZERVACE Pé&kny rodinny diim se zahradou, Sté&panovice

EXKLUZIVNE prodej rodinného domu se zahradou v obci Stépanovice v blizkosti
lazeniského mésta Trebon. Nemovitost byla kolaudovana v roce 2003, je zateplena
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analezi k ni udrzovand zahrada. Zastavéna plocha domu 148 m? obytnd 230 m?
a zahrada 1356 m?. Moderni interiér domu je o dispozici: zadveti, Satna, chodba,
loznice, koupelna (vana), samostatné WC, spiz, kuchyné¢ s jidelnou, ktera navazuje na
obyvaci pokoj s krbem, kterym lze vyjit na slunnou terasu. Pfizemi s podkrovim je
propojeno dievénym schodistém. V patte jsou umistény tii pokoje, technickd mistnost,
koupelna (sprchovy kout), samostatné WC a mezonetovy prostor, ktery Ize
jednoduchou tipravou vyuzit napi. jako knihovnu nebo pracovnu. K domu nalezi garaz,
parkovaci stani, na stieSe fotovoltaika. Polovina zahrady je vybudovéna jako okrasna,
druhé polovina slouzi k relaxaci, je zde vybudovana kvalitni pergola s venkovnim
krbem a détské hiisté s bazénem. Energeticka naro¢nost budovy tf. G (PENB bude
dolozen). Cena domu je bez dané z nabyti nemovitosti, tu plati kupujici. Nemovitost
svou dispozici a polohou nabizi kvalitni bydleni nejen prorodinu s détmi.
Doporucujeme prohlidku, financovani zajistime.

REZERVACE

http://reality.idnes.cz/detail/prodej/dum/samostatny/stepanovice/8232047

Prodej RD LiSov

Cena: 5 700 000 K¢

ID nemovitosti: CUN-CR-175370258

Stav nemovitosti: bezvadny

Celkova plocha: 1187 m?

Zastavéna plocha: 371 m?

Obytna plocha: 141 m?

Poloha v obci: klidna ¢ast obce

Energeticka narocnost budovy: D — mén¢ usporna

Popis nemovitosti

Nabizime k prodeji p&kny piizemni rodinny dim v Lisové, 12 km. od Ceskych
Budgjovic, s prostornou samostatnou dvougarazi a skladem o celkové vyméie 1187m?.
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http://reality.idnes.cz/detail/prodej/dum/samostatny/stepanovice/8232047

Dim s dispozici 4+1, zadveti, vstupni hala, WC, koupelna, kuchyn s jidelnou,
pracovna, détsky pokoj, loznice, obyvaci mistnost a technickd mistnost. Vytapéni
zajisténo novym plynovym kotlem. TV, Wi-Fi internet. Objekt je napojen na veskeré
inzenyrské sité. Venkovni bazén o objemu 30m?®, dile krb s posezenim. Soukromi
zajist'uji vzrostlé kete. Garaz s kancelaii o zastavéné plose 144m? je nyni vyuzita ke
komerénimu ucéelu. WC a sprchovy kout. Sklad o vyméfe 86m?. Vyborna dopravni
obsluznost a celkova obcanska vybavenost. Rozmanité vyuziti nemovitosti jak pro
soukromé, tak podnikatelské ucely.

http://jiho.ceskereality.cz/rodinne-domy/mestske-domy/?id=EJM55351CUN-CR-
175370258&sfset=vzdalenost%3D2%7Cd _subtyp%3D103%252C104%252C107%7
Coperace%3D0%7Ctyp%3D100%7Csubtyp%3D101%7Cvybranna obec%3Dlisov
%7Cnegacetypu%3D0%7Crozcestnik%3D%7Csf okres%3D13%7Csf d_okres%3D
0%7Csf _regionalni_oblast%3Dceskobudejovicko%7Csf d_regionalni_oblast%3D0
%7Csf _kde%3D0

Prodej RD Hvozdec

Cena: 6 500 000 K¢

ID nemovitosti: 00085

Stav nemovitosti: bezvadny
Celkova plocha: 2087 m?

Uzitna plocha: 290 m?

Pocet mistnosti: 6

Energetickd naro¢nost budovy: G

Popis a vybaveni nemovitosti
Nabizime k prodeji velmi pékny déim v klidné a malebné vesni¢ce na jihu Cech,
v okrese C. Budgjovice, zhruba 3 km jihovychodné od Lisova, 11 km vychodng
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http://jiho.ceskereality.cz/rodinne-domy/mestske-domy/?id=EJM55351CUN-CR-175370258&sfset=vzdalenost%3D2%7Cd_subtyp%3D103%252C104%252C107%7Coperace%3D0%7Ctyp%3D100%7Csubtyp%3D101%7Cvybranna_obec%3Dlisov%7Cnegacetypu%3D0%7Crozcestnik%3D%7Csf_okres%3D13%7Csf_d_okres%3D0%7Csf_regionalni_oblast%3Dceskobudejovicko%7Csf_d_regionalni_oblast%3D0%7Csf_kde%3D0
http://jiho.ceskereality.cz/rodinne-domy/mestske-domy/?id=EJM55351CUN-CR-175370258&sfset=vzdalenost%3D2%7Cd_subtyp%3D103%252C104%252C107%7Coperace%3D0%7Ctyp%3D100%7Csubtyp%3D101%7Cvybranna_obec%3Dlisov%7Cnegacetypu%3D0%7Crozcestnik%3D%7Csf_okres%3D13%7Csf_d_okres%3D0%7Csf_regionalni_oblast%3Dceskobudejovicko%7Csf_d_regionalni_oblast%3D0%7Csf_kde%3D0
http://jiho.ceskereality.cz/rodinne-domy/mestske-domy/?id=EJM55351CUN-CR-175370258&sfset=vzdalenost%3D2%7Cd_subtyp%3D103%252C104%252C107%7Coperace%3D0%7Ctyp%3D100%7Csubtyp%3D101%7Cvybranna_obec%3Dlisov%7Cnegacetypu%3D0%7Crozcestnik%3D%7Csf_okres%3D13%7Csf_d_okres%3D0%7Csf_regionalni_oblast%3Dceskobudejovicko%7Csf_d_regionalni_oblast%3D0%7Csf_kde%3D0
http://jiho.ceskereality.cz/rodinne-domy/mestske-domy/?id=EJM55351CUN-CR-175370258&sfset=vzdalenost%3D2%7Cd_subtyp%3D103%252C104%252C107%7Coperace%3D0%7Ctyp%3D100%7Csubtyp%3D101%7Cvybranna_obec%3Dlisov%7Cnegacetypu%3D0%7Crozcestnik%3D%7Csf_okres%3D13%7Csf_d_okres%3D0%7Csf_regionalni_oblast%3Dceskobudejovicko%7Csf_d_regionalni_oblast%3D0%7Csf_kde%3D0
http://jiho.ceskereality.cz/rodinne-domy/mestske-domy/?id=EJM55351CUN-CR-175370258&sfset=vzdalenost%3D2%7Cd_subtyp%3D103%252C104%252C107%7Coperace%3D0%7Ctyp%3D100%7Csubtyp%3D101%7Cvybranna_obec%3Dlisov%7Cnegacetypu%3D0%7Crozcestnik%3D%7Csf_okres%3D13%7Csf_d_okres%3D0%7Csf_regionalni_oblast%3Dceskobudejovicko%7Csf_d_regionalni_oblast%3D0%7Csf_kde%3D0

od Ceskych Budgjovic, coz je 20 minut jizdy od centra C. Budg&ovic, 15 minut
od Tieboné. Rodinny dim je feSeny jako 5 + kk s terasou, balkonem v 1.NP,
dvojgarazi, pergolou pro dalsi 2 auta. Zastavéna plocha RD je 206 m?. Zahrada kolem
celé stavby ma rozlohu cca 1881 m?. Z diivodu nepodsklepeni stavby se v zadni ¢asti
zahrady nachazi samostatny zahradni domek slouzici jako tlozny prostor pro zahradni
nacini. Dim je celkové zafizen velmi vkusné a s modernimi prvky, které mu dodavaji
eleganci. Zaroven vSak pusobi velmi utulné a prostorné. Po vstupu do domu se
ocitneme v piedsini, ze které vchazime do hlavniho prostoru domu. Zde se nachazi
jidelni cast a kuchyné, obyvaci pokoj, pracovna, samostatna toaleta, vstup do
dvojgaraze, technicka mistnost. Celému prostoru v obyvacim pokoji dominuje krb
oblozeny kamenem. V pfizemi je piimy vstup na pozemek (zahradu), kde je velmi
pekné udrzovana skalka. V hornim patfe se nachézi velmi nadstandardni a prostorna
koupelna, samostatna toaleta, 4 prostorné mistnosti. Z jedné loznice je vstup na balkon,
ktery je orientovan na zapad. V domé je i plynové topeni. Dim skyta velké mnozstvi
uloznych prostor. Na pozemku je ptimy vstup zadni brankou do lesa, na ktery navazuje
irybnik. Uvedena tfida G dle § 7 a zak.¢. 406/2000 Sb. PENB neptedlozen. Doporucuji
prohlidku, dim okouzluje svym plvabem a malebnosti. Pro dotazy mé& nevahejte
kontaktovat.

Technicky popis: vodovod - vlastni zdroj, komunikace dlazdéna, asfaltova, vybaveni:
kuchynska linka, lednice, nabytek, pracka, sporak, sprchovy kout, televize, krb, terasa,
rozvody PC site, venkovni stani pro auto, kryté stani pro auto, vodovod - vlastni zdroj

http://www.ceskereality.cz/rodinne-domy/mestske-

domy/?id=XPP0282800085& sfset=vzdalenost%3D5%7Cd_subtyp%3D103%252C1
04%252C107%7Coperace%3D0%7Ctyp%3D100%7Csubtyp%3D101%7Ckraj%3D
CZ031%7Csf kde%3D5%7Cvybranna_obec%3Dlisov%7Ctxt obec fill%3DLi%25
9A0v%7Cobec_k%3D544779%7Cobec Kk region%3D1%7Cpouze kod obce%3D1
%7Cnegacetypu%3D0%7Crozcestnik%3D%7Csf regionalni_oblast%3Dceskobudej
ovicko%7Csf d_regionalni_oblast%3D0%7Cscroll-y%3D500
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http://www.ceskereality.cz/rodinne-domy/mestske-domy/?id=XPP0282800085&sfset=vzdalenost%3D5%7Cd_subtyp%3D103%252C104%252C107%7Coperace%3D0%7Ctyp%3D100%7Csubtyp%3D101%7Ckraj%3DCZ031%7Csf_kde%3D5%7Cvybranna_obec%3Dlisov%7Ctxt_obec_fill%3DLi%259Aov%7Cobec_k%3D544779%7Cobec_k_region%3D1%7Cpouze_kod_obce%3D1%7Cnegacetypu%3D0%7Crozcestnik%3D%7Csf_regionalni_oblast%3Dceskobudejovicko%7Csf_d_regionalni_oblast%3D0%7Cscroll-y%3D500
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Seznam porovnavanych objektl:

Nazev Vychozi cena (VC) | Mnozstvi (M)

Knista Keasovy Kuybav. Jednotkovd  cena | Vaha (V)
09)

RD St&panovice 4635000~ K¢ 148 m?

1,00 0,90 0,90 25367,23 K¢ 1,0

RD Lisov 5700 000,— K¢ 141 m?

1,00 1,00 1,00 40425,53 K¢ 1,0

RD Hvozdec 6 500 000,— K¢ 290 m?

0,85 1,00 1,00 19051,72 K¢ 1,0

kde JC=(VC /M) x (Kmista X Keasovy X Kvybav.)

Minimalni jednotkové cena za m?:

Priimérna jednotkové cena za m? (1 (JC x V) / [0 V):

Maximalni jednotkové cena za m?:
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkova cena za m
Jednotkové mnoZstvi:

2.

Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:
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19051,72,— K¢
28281,49,- K¢&
40425,53,- K¢

28281,49,- K¢
136,64 m?

3 864 383,25 K¢

3864 383,25— K¢




Rekapitulace

Souhrn vymér v§ech pozemkt 488 m?

Ceny bez odpoctu opotiebeni:
a) Hlavni stavby

1)Garaz 149 514,76 K¢
2)Rodinny dim 1273 603,19 K¢
b) Studna 34 979,28 K&
¢) Venkovni Gpravy
1)Vodovodni ptipojka 7259,50 K¢
2)Piipojka kanalizace DN 200 mm 79 280,31 K¢
3)Plynova piipojka do DN 40 9271,99 K¢
4)Ptipojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi 2221,86 K¢
5)Plochy z betonovych dlazdic 50/50/6 do loze z kameniva 4 417,64 K&
6)Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80 mm 110 924,26 K¢
7)Plot ze str. pl., ocelové sloupky do bet. patek, natér 37 529,15 K¢
8)Betonovy prah mezi sloupky, nadzemni ¢ast vysky do 200
mm 14 659,83 K¢
9)Plot zdény ze Stipanych tvarnic barevnych,tl. do 20 cm,
beton. zaklad 33 745,26 K¢
10)Vratka ocelova s dievénou vyplni 2 766,— K¢
11)Vrata ocelova s dievénou vyplni 6 638,41 K¢
12)Elektricky pohon u vratek a vrat 10 695,22 K¢
13)Pergola tunelova dievéna z hranolt a fosen 96 310,45 K¢
14)Udirna zdéna z palenych nebo betonovych cihel 14 825,79 K¢
d) Trvalé porosty 27 966,— K¢
e) Pozemky na LV ¢islo 166 263 732,77 K¢
Cena bez odpoctu opotiebeni ¢ini celkem: 2180 341,67 K¢&
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 2180 340,— K¢

Vysledné ceny vcetné opotiebeni:
f) Hlavni stavby

1)Garaz 149 514,76 K¢
2)Rodinny dim 1273 603,19 K¢
g) Studna 11 193,37 K¢
h) Venkovni Gpravy
1)Vodovodni ptipojka 3629,74 K¢
2)Ptipojka kanalizace DN 200 mm 57 257,83 K&
3)Plynova piipojka do DN 40 4 867,80 K¢
4)Ptipojky elektro 3 fazové ,kabel Al 16 mm2 v zemi 1110,93 K¢
5)Plochy z betonovych dlazdic 50/50/6 do loze z kameniva 3 799,18 K¢
6)Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 80 mm 95 394,87 K¢
7)Plot ze str. pl., ocelové sloupky do bet. patek, natér 5629,38 K¢
8)Betonovy prah mezi sloupky, nadzemni ¢ast vysky do 200
mm 5863,93 K¢
9)Plot zdény ze Stipanych tvarnic barevnych,tl. do 20 cm,
beton. zaklad 29 695,83 K¢
10)Vratka ocelova s dievénou vyplni 2 102,17 K¢
11)Vrata ocelova s dievénou vyplni 5045,19 K¢
12)Elektricky pohon u vratek a vrat 7 486,65 K¢
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13)Pergola tunelova dievéna z hranoll a fosen 30 819,35 K¢

14)Udirna zdéna z palenych nebo betonovych cihel 9 785,02 K¢

i) Trvalé porosty 27 966,— K¢

J) Pozemky na LV ¢islo 166 263 732,77 K¢
Vysledna cena véetné opotiebeni ¢ini celkem: 1988 497,96 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 1988 500,— K¢

Ur¢ena cena: 1 988 500,— K¢

Cena slovy: jedenmiliondevétsetosmdesatosmtisicpétset K¢

10. 2. 2017
Bec. Josef Neuzil

Sosenska 144
373 73 Stépanovice
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Priloha €. 20

A. SEZNAM PRILOH

Poloha nemovitosti

Q.
3 g 0
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Priloha ¢é. 21

Ocenéni bytové jednotky

Znalecky posudek ¢. 2
O cené

Objednatel posudku: Bc. Josef Neuzil
Sosenska 144
373 73 Stépanovice

Ucel posudku: Ocenéni bytu 1103/6 dle LV &. 2909

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se
provad¢ji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v u€inném
znéni, ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢.
53/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni 26. 2. 2017 posudek
vypracoval:

Bc. Josef Neuzil

Sosenskvé 144
373 73 Stépanovice

Posudek obsahuje 111 stran. Objednateli se ptedava ve 3 vyhotovenich.

26. 2. 2017
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

O cen¢ obvyklé bytové jednotky 1103/6, vcetné podilu na pozemku 2061/522, k.u.
Ttebon.

Obvyklou cenou se pro ucely zakona o ocenovani rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného, poptipadé 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 poméra prodéavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumg¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a urci se porovnanim.

Cenou zjisténou se rozumi cena urcena dle platné vyhlasky o oceitovani.

Trzni hodnotou se rozumi odhad trzni ceny. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu
realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek. Trzni hodnotu definuji
Mezinarodnimi ocenovacimi standardy (IVS) 2005 takto:

,» Irzni hodnota je odhadovana ¢astka, za kterou by majetek byl sménén k datu ocenéni
mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim v transakci nezavislych
stran po fadném marketingu, kde strany jednaly informovang, opatrné a bez natlaku®.
Pti odhadu trzni hodnoty je nutnym pfedpokladem nejlepsi mozné a ptipustné vyuZiti
(highest and best use).

Poznamka - pokud nelze stanovit cenu obvyklou z divodu nedostatku statisticky
vyznamného poctu prodeji obdobného majetku, je posudkem stanovena trzni hodnota.
Na fungujicim trhu, ktery je dostate¢né likvidni (s ohledem na druh aktiva) a
neexistuji-li zddné mimotfadné okolnosti trhu, lze ztotoznit cenu obvyklou a trzni
hodnotu.

2. Prohlidka a zaméteni nemovitych véci

Prohlidka a zaméteni nemovitych véci bylo provedeno dne 26. 2. 2017 za ptitomnosti
najemce bytu.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z KN, LV €. 2909 , k.u. Ttebon, obec Tiebon

- Udaje z mistniho Setieni

- Cenové udaje zjisténé z KN pomoci dalkového ptistupu
- Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

- Udaje a skute¢nosti poskytnuté objednatelem
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- Internetové portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, portaly realitni inzerce, statisticky
ufad, MPSV

4. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Kraj: JihoCesky
Okres: Jindfichtv Hradec
Obec: Tiebon

Katastralni izemi: Ttebon (770230)

List vlastnictvi ¢islo: 5261

Vlastnici:
1. Spolecné jmeni manzelu Podil: 3/250
Brejnik Miroslav Ing.

Prazska 1151/53, Hostivar, 10200 Praha 10
Brejnikové Eva Ing.
Udolni 1174/102, Branik, 14200 Praha 4

2. Spolecné jmeni manzeli Podil: 24/1 000
Cepak Karel a Cepakova Hana
¢. p. 108, 37806 Hamr

3. Dusak Vitézslav Podil: 3/250
Taboritska 1103, Trebon II, 37901 Trebon

4, Hartmannova Jana Podil: 4/125
Taboritska 1103, Trebon II, 37901 Trebon

5. Kneysova Alena Podil: 3/125
Taboritska 1103, Tiebon II, 37901 Trebon

6. Spolecné jmeni manzelii Podil: 25/1 000

Kohout Roman a Kohoutova Marcela
Taboritska 1103, Trebon II, 37901 Trebon

7. Spolecné jmeni manzeli Podil: 33/500
Koranda Karel Ing. a Korandova Zuzana Ing.
Taboritska 1103, Tiebon II, 37901 Trebon

8. Krisek Stanislav Podil: 3/250
Taboritska 1103, Tiebon II, 37901 Trebon
9. Spolecné jmeni manzelii Podil: 4/125

Lauda Jaroslav

Madridska 637/12, VrSovice, 10100 Praha 10
Grimmova Helga

Taboritska 1103, Tiebon II, 37901 Trebon

10. Medek David Podil: 4/250
Generala Svobody 52/9, Ceské Budé&jovice 7, 37001 Ceské Budé&jovice

11. Medek Josef Podil: 4/250
Okruzni 1194, Tiebon 11, 37901 Tiebon

12. Spolecné jmeni manzelit Podil: 4/125
Olejnicek Petr
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Taboritska 1051, Tiebon II, 37901 Trebon
Olejnickovéa Ivana
Taboritska 1103, Trebon I1, 37901 Tiebon

Ondfejova Yveta
Téboritska 1103, Treboii 11, 37901 Tiebon

Peskova Klara
Pisecka 2265/12, Vinohrady, 13000 Praha 3

Rosova Jaroslava
Taboritska 1103, Trebon I1, 37901 Tiebon
Spolecné jméni manzelu
Sko¢ny Radislav a Sko¢na Tat'dna
Téboritska 1103, Trebon 11, 37901 Tiebon

Stavebni bytové druzstvo Jindfichtiv Hradec

Podil: 24/1 000

Podil: 3/250

Podil: 3/250

Podil: 32/1 000

Podil: 517/1 000

Na Piket¢ 535, Jindfichav Hradec III, 37701 Jindfichtv Hradec

Spolecné jmeni manzeli
Svoboda Ladislav a Svobodova Jana
Taboritska 1103, Tiebon II, 37901 Trebon

Spolecné jmeni manzelu
Tynavsky Petr a Tynavska Jana
Taboritska 1103, Tiebon II, 37901 Trebon

Vejvodova Marie
Taboritska 1103, Trebon II, 37901 Trebon

Vikturkova Jitka
Taboritska 1103, Tiebon II, 37901 Trebon

5. Dokumentace a skute¢nost

Stavebni dokumentace nebyla ptedloZena.

6. Celkovy popis nemovitych véci

6.1.

Trebon

Popis lokality

Ttebon je JihoCeské lazenské mésto nachazejici se v Jindfichohradeckém kraji
a lezici 22 kilometri vychodné od Ceskych Bud&jovic. Mésto lezi v Tieboniské panvi
na Zlaté stoce mezi rybniky Svét a Rozmberk. Ttebon je astym cilem turistli. Nejveétsi
turistické atrakce soustfed'uje mestska pamatkova rezervace v historickém centru,
chranénd krajinna oblast tvofend soustavami rybnikii, Schwarzenbergska hrobka,
statni zamek a také svétozndmé ldzn¢ Aurora a Berta. Déale nesmime opomenout

divadlo J. K. Tyla a prosluly pivovar Regent.

Ve mésté sidli méstsky ufad, ve kterém sidli rovnéz financni, dopravni
I katastralni urad. Nachazeji se zde 3 mateiské Skoly, 3 zakladni (zakladni umélecka
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Skola, zakladni prakticka a klasicka zakladni) a 3 stiedni $koly (SS rybatska
a vodohospodaiska, SOU a gymnazium).

Ve mésté dale sidli mikrobiologicky ustav Akademie véd Ceské republiky:
laboratoie fotosyntézy, bunécnych cykli a fas, fasové biotechnologie a anoxygennich
fototrofi.

Obcanska vybavenost je zde na vysoké trovni. Nachazi se zde bankovni ufady,
obchodni domy (Kaufland, Penny market, Teta), slozky I1ZS (méstska policie, statni
policie, hasici 1 zdravotni stiedisko véetné zachranné sluzby).

Meésto se v soucasnosti sklada z 6 katastralnich uizemi (Branna, Bfilice, Holicky
u Staré Hliny, Pfeseka, Stara Hlina a Tiebon). Katastralni vyméra ¢ini 98,33 km?,
primérna nadmotska vyska je 434 m. n. m.. V soucasnosti je pocet obyvatel 8394, coz
se muze v sezon¢ az ztrojnasobit, diky velkému mnozstvi turistl a lazenskych hostt.

Umisténi objekti

Byt se nachazi v panelovém domé v Taboritské ulici. Zde byly vystavény v 90.
letech 20. stoleti 4 panelové 8. patrové domy. Na tyto bytové domy z obdobi vystavby
kolem roku 1990 se rozrostla nova vystavba 3. patrovych bytovych domi v severni
¢asti. Bylo zde vystavéno kolem roku 2002 7 moderné&j$ich bytovych domd.

Vsechny panelové domy na sidlisti jsou po rekonstrukei, spocivajici predevsim
ve vyméné oken, zatepleni a upravé fasddy. V letech 2010 az 2014 probéhla
revitalizace vetfejného prostoru na sidlisti — oprava chodnikl, vefejné zelené,
parkovacich stani, vefejného osvétleni a détskych htist.

Nedaleko téchto panelovych domul se nachazi nové vystavény obchodni diim
Kaufland a stavajici Penny markety. Naproti pfes ulici se nachazi stfedni odborna
Skola rybarskd a vodohospodaiskd. Autobusova zastdvka je umisténa 200 metri
od domu.

Parkovani u panelovych domili je bezproblémové, je zde velkda ftada
parkovacich mist a rovnéz zde vyuZit parkovani u pfilehlého Penny marketu.

Popis objektl

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka 1103/6, ktera je umisténa v 2.NP panelového
bytového domu. BD je zateplen, po Gpravé fasady, vyméné oken i1 balkonu. Bytova
jednotka ma dispozici 3+1, vchazi se do malé piedsiniky s chodbou, vpravo je pavodni
umakartové jadro bez rekonstrukce, nalevo obyvaci pokoj s balkonem, vedle kterého
se nachézi pokoj. Na konci chodby se nachazi kuchyné s loznici. Bytové jednotka bez
vnitini rekonstrukce interiéri v pivodnim stavu. K bytu nalezi sklepni koje

7. Obsah posudku

I. Pozemek
a) Pozemky

1. Byt
a) Jednotka
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A. Posudek

Popis objektli, vymeéra, hodnoceni a ocenéni
Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 443/2016 Sb. o ocenovani majetku.

Index trhu dle ptilohy €. 3, tabulky €. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi

1 Situace na dil¢im 1. Poptavka je vyssi nez nabidka 0,01
(segmentu) trhu S
nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo 0,00

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

3 Zmény v okoli svlivem na Ill. Pozitivni nebo stabilizovana tizemi v 0,01
prodejnost nem. véci historickych jadrech obci,
lazeniskych a horskych stredisek
4 Vliv pravnich vztahi na Il. Bez vlivu 0,00

prodejnost  (napf. prodej
podilu, prondjem, pravo

stavby)
5 Ostatni neuvedené (napt. Il. Bez dalsich vlivi 0,00
novy investiéni  zamér,
energeticka uspornost,
vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zona se zanedbatelnym nebezpec¢im 1,00
vyskytu zéplav
7 Hospodatsko-spravni znak se neposuzuje 1,00
vyznam obce
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
5
Index trhu: I+ = Pg x P7 x Pg x Pg x (1 + [1Pi)=1,020
i=1
Index polohy dle ptilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Druh a ucel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,00
funkénim celku
2 Prevazujici zastavba v okoli  |. Reziden¢ni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci I. Navazujici na stied (centrum) obce 0,02
4 Moznost napojeni pozemku |. Pozemek Ize napojit na vSechny sit¢ 0,00
na inZenyrské sité, které jsou v obci nebo obec bez siti
v obci
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5 Obcanskd vybavenost v I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00

okoli pozemku obcCanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k VI. Piijezd po zpevnéné komunikaci, 0,00
pozemku dobré parkovaci moznosti
7 Osobni hromadna doprava  |ll. Zastdvka do 200 m v¢etné¢, MHD — 0,02
dobra dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo Il. Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,00
stavby z hlediska komer¢ni stavby na pozemku
vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo I. Bezproblémové okoli 0,00
1 Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00
0
1 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
1
11
Index polohy: Ip =Py x (1 + [1Pi)=1,080
=2
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Priloha ¢. 22

l. Pozemek

a) Pozemky —§ 4
Zékladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové map¢ dle § 3

Nazev obce: Trebon
Nazev okresu: Jindfichuv Hradec

Uprava vychozi zakladni ceny dle pfilohy ¢&. 2, tabulky &. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce I. Nad 5000 obyvatel 0,85
2  Hospodaisko-spravni |. Havifov ~a  katastralni uzemi 0,95
vyznam obce lazeniskych mist typu A a obce
s lyzatskymi sttedisky kategorie 4 az
5 hvézdicek nebo obce s
vyznamnymi turistickymi cily
3 Poloha obce V. Nevyjmenovana obec o velikosti nad 1,00
5000 obyvatel a obec, jejiz
katastralni uzemi sousedi
S nevyjmenovanou obci velikosti
nad 5000 obyvatel
4  Technicka infrastruktura v  |. Elektfina, vodovod, kanalizace a 1,00
obci plyn
5 Dopravni obsluznost obce Il. Zelezni¢ni zastivka a autobusova 0,95
zastavka
6 Obcanska vybavenost vobci  |. Komplexni vybavenost (obchod, 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola,
posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena vychozi:  ZCy=1093,~ K¢&/m?

Zakladni cena pozemku: ZC =ZCy x O1 % O2 x O3 x O4 x Os x O = 838,~ K&/m?

(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I+ = 1,020

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

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi

1 Geometricky tvar pozemku Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
a velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a IV. Svazitost terénu pozemku do 15% 0,00

expozice véetné; ostatni orientace

3 Ztizené zakladové |ll. Neztizené zakladové podminky 0,00
podminky

4  Chranéna tzemi a ochranna |. Mimo chranéné Uzemi a ochranné 0,00
pasma pasmo
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5 Omezeni uzivani pozemku |. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00

6

Index omezujicich vlivii: lo =1+ [J Pi=1,000

=1

Index polohy: Ip = 1,080

Index cenového porovnani dle § 4: 1 = It x Io x Ip = 1,102

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii
Zékladni cena upravena: ZCU = ZC x 1 =923,4760 K&/m?

Parc. ¢. Nazev
1692/4 zastavéna plocha a nadvori

Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil:
Cena po Uprave:

Pozemky — zjisténa cena:

Rekapitulace cen pozemku:
a)Pozemky

Vyméra [m?]  Cena [K¢]
416 384 166,02

x 1/1

= 384 166,02 K¢

384 166,02 K¢

384 166,02 K¢

Cena pozemku ¢ini ke dni odhadu celkem:

Jednotka — spoluvlastnicky podil: 3 / 125
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Priloha ¢. 23

1. Byt

a) Jednotka — § 38
Podlahové plochy jednotky (PP):

Plocha [m?]
Nazev Zapocitan
clkova oef. a
pokoj 23  ,00 823
loZnice 2,08 ,00 12,08
kuchyn 2,18 ,00 12,18
obyvaci pokoj 0,04 ,00 20,04
predsin ,85 ,00 6,85
koupelna ,03  ,00 3,03
wC 62 00 162
balkon ,00 ,17 051
sklep 96 10 0,20
8,99 64,74
Uréeni zakladni ceny za m? dle piilohy &. 27, tabulky &. 1:
Kraj: JihoCesky
Obec: Trebon
Pocet obyvatel: 8 394
Zakladni cena (ZC): 13 146,— K¢&/m?
Index konstrukce a vybaveni: piiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby I1l. Budova - panelova, zateplena 0,00
2 Spolecné ¢asti domu Il. Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, 0,00
susarna, sklad
3  PtisluSenstvi domu I1. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu vdomé Il. 2.- 4. NP s vytahem 0,05
5 Orientace obyt. mistnosti ke Il. Ostatni svétové strany - castecny 0,00
svétovym stranam vyhled
6 Zékladni ptislusenstvi bytu [l. PrisluSenstvi cCaste¢né nebo uplné -0,10
mimo byt nebo umakartové bytové
jadro
7 Dalsi vybaveni bytu a Ill. Standardni vybaveni - balkon nebo 0,00
prostory uzivané spolu s lodzie, komora nebo sklepni koje
bytem (sklep)
8 Vytapeéni bytu I1l. Dalkové, ustfedni, etazové 0,00
9  Kiriterium jinde neuvedené  Ill. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav I1l. Byt se zanedbanou udrzbou - 0,85

(ptedpoklad  provedeni mensich

stavebnich tiprav)
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Index konstrukce a vybaveni (lv = (1 + [ Vi) x V1o):

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iv):
Index trhu: pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1

1

Rok vystavby / kolaudace:
Rok celkové rekonstrukce:
Stafi stavby (y):

Koeficient pro upravu (S):

Popis znaku

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

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahti na

prodejnost (napf. prodej
podilu, prongjem, pravo
stavby)

Ostatni neuvedené (napf.
novy investicni  zameér,
energeticka uspornost,
vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnové riziko

Hospodartsko-spravni
vyznam obce

Poloha obce

Obcanska vybavenost obce

1990
2007
25
0,875

9

0,707
i=1
9 294,22 K¢&/m?
Hodnoceni znaku Pi

V.

. Bez vlivu

. Bez dalsich vlivi

. Komplexni

Poptéavka je vyS$si nez nabidka 0,01

Nezastavény pozemek, nebo pozemek,0,00
jehoz soucasti je stavba (stejny
vlastnik), nebo jednotka, nebo jednotka

se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

Pozitivni nebo stabilizovand tzemi v0,01
historickych jadrech obci, lazeniskych a
horskych stiedisek

0,00

0,00

. Zona se zanedbatelnym nebezpeciml,00

vyskytu zaplav

. Havifov a katastralni izemi lazenskychl,20

mist typu A, a obce s lyZafskymi
sttedisky kategorie 4 az 5 hvézdicek,
nebo obce s vyznamnymi turistickymi
cili.

. Nevyjmenovanad obec o velikosti nadl1,00

5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni
uzemi sousedi s hevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

vybavenost  (obchod,1,05
sluzby, zdravotnickd zatfizeni, Skola,
posSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)
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5

Index trhu (It = Pg x P7 x Pg x Pg x (1 + [ Pi)): 1,285
i=1

Index polohy (Ip): 1,080

Cena bytu urcena porovnavacim zpusobem:

CBp=PP x ZCU x It x Ip = 64,74 x 9 294,22 x 1,285 x 1,080 = 835 050,09 K¢&
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spoleénych &astech nemovitosti:

Cena pozemku = 384 166,02 K¢
Spoluvlastnicky podil: x 3/125
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 9219,98 K¢

+ 921998 K&
Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 844 270,07 K¢
Jednotka — zjisténa cena: 844 270,07 K&
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Priloha ¢. 24

B2) ocenéni porovnavaci metodou

Byt 2+1, Tiebon

Realitni server:  jiho.ceskereality.cz Kéd nabidky: .........
http://www.jiho.ceskereality.cz MoniT-ID: 81772
Nabidkova cena: 1495000~ K¢ v¢é. DPH
24916,66 K&/m?
Adresa: Vrchlického 935, Trebon 11, Jihocesky kraj
Obec: Tieboi Cislo obce:

Pocet obyvatel: 8394
Okres: Jindfichtiv Hradec Kraj: JihoCesky

Popis:

Prodej bytu v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, 60 m2 na predmésti mesta
Tteboné. Byt se nachazi ve 3. patte zateplen¢ho panelového domu bez vytahu. V byté
zdéné jadro, koupelna s rohovou vanou. K bytu nalezi sklep. Vyhledavana lokalita
pobliZz zameckého parku a historického centra mésta.

Celkova plocha: 60 m?
Plocha sklepa: 1 m?
Dispozice bytu: 2+1
Umisténi nemovitosti: predmésti
Druh konstrukce: panelova
Stav objektu: dobry
Rok vystavby: 1989

Rok rekonstrukce: 2007
Cislo podlazi: 3

Pocet nadzemnich podlazi: 6

Druh vlastnictvi: soukromé vlastnictvi
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Ttida energetické naro¢nost budovy:

Voda: dalkovy vodovod
Elektfina: 230V

Kanalizace: vetejna kanalizace
Rozvody: telefon
PtisluSenstvi: sklep

Vybaveni: -

http://jiho.ceskereality.cz/byty/byty-2-

1/?1d=DJG3756981772&sfset=d_subtyp%3D206%252C207%252C209%7Coperace
%3D0%7Ctyp%3D200%7Csubtyp%3D205%7Cvybranna_obec%3Dtrebon%7Cnega
cetypu%3D0%7Crozcestnik%3D%7Csf okres%3D15%7Csf d_okres%3D0%7Csf

regionalni_oblast%3Dtrebonsko%7Csf d_regionalni_oblast%3D0%7Csf kde%3DO0
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http://jiho.ceskereality.cz/byty/byty-2-1/?id=DJG3756981772&sfset=d_subtyp%3D206%252C207%252C209%7Coperace%3D0%7Ctyp%3D200%7Csubtyp%3D205%7Cvybranna_obec%3Dtrebon%7Cnegacetypu%3D0%7Crozcestnik%3D%7Csf_okres%3D15%7Csf_d_okres%3D0%7Csf_regionalni_oblast%3Dtrebonsko%7Csf_d_regionalni_oblast%3D0%7Csf_kde%3D0
http://jiho.ceskereality.cz/byty/byty-2-1/?id=DJG3756981772&sfset=d_subtyp%3D206%252C207%252C209%7Coperace%3D0%7Ctyp%3D200%7Csubtyp%3D205%7Cvybranna_obec%3Dtrebon%7Cnegacetypu%3D0%7Crozcestnik%3D%7Csf_okres%3D15%7Csf_d_okres%3D0%7Csf_regionalni_oblast%3Dtrebonsko%7Csf_d_regionalni_oblast%3D0%7Csf_kde%3D0
http://jiho.ceskereality.cz/byty/byty-2-1/?id=DJG3756981772&sfset=d_subtyp%3D206%252C207%252C209%7Coperace%3D0%7Ctyp%3D200%7Csubtyp%3D205%7Cvybranna_obec%3Dtrebon%7Cnegacetypu%3D0%7Crozcestnik%3D%7Csf_okres%3D15%7Csf_d_okres%3D0%7Csf_regionalni_oblast%3Dtrebonsko%7Csf_d_regionalni_oblast%3D0%7Csf_kde%3D0
http://jiho.ceskereality.cz/byty/byty-2-1/?id=DJG3756981772&sfset=d_subtyp%3D206%252C207%252C209%7Coperace%3D0%7Ctyp%3D200%7Csubtyp%3D205%7Cvybranna_obec%3Dtrebon%7Cnegacetypu%3D0%7Crozcestnik%3D%7Csf_okres%3D15%7Csf_d_okres%3D0%7Csf_regionalni_oblast%3Dtrebonsko%7Csf_d_regionalni_oblast%3D0%7Csf_kde%3D0
http://jiho.ceskereality.cz/byty/byty-2-1/?id=DJG3756981772&sfset=d_subtyp%3D206%252C207%252C209%7Coperace%3D0%7Ctyp%3D200%7Csubtyp%3D205%7Cvybranna_obec%3Dtrebon%7Cnegacetypu%3D0%7Crozcestnik%3D%7Csf_okres%3D15%7Csf_d_okres%3D0%7Csf_regionalni_oblast%3Dtrebonsko%7Csf_d_regionalni_oblast%3D0%7Csf_kde%3D0

Byt 3+1 U Francouzii
Prodej bytu 3+1 93 m2

U Francouzi, Tiebon II

2160 000 K¢

Prodej méstského bytu 3+1 v Treboni. Od 1. 12. 2017 je mozno pievést do osobniho
vlastnictvi. Architektonicky zajimavy byt se nachazi ve 3. patie bytového domu v ulici
U Francouzl. Byl vystavén v roce 1997. Okna jsou situovana na jizni a severni stranu.
Soucasti bytu je palkruhova lodzie. Byt je vytapén plynovym kotlem s bojlerem. V
patie se téz nachazi samostatny ulozny prostor pro dalsi vyuziti. K bytu nalezi také
sklepni kdje. V kuchyni je polozena korkova podlaha, v dalSich mistnostech pak
plovouci podlahy a keramickd dlazba. Ve mésté je plnd obcanska vybavenost a
lazeniské vyuziti. S financovanim Vam radi pomizeme.

Celkova plocha: 93 m?

Plocha sklepa: 1 m?

Dispozice bytu: 3+1

Umisténi nemovitosti: klidné ¢ast obce
Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: dobry

Rok vystavby: 1997

Cislo podlazi: 3

Pocet nadzemnich podlazi: 4
Druh vlastnictvi: statni/obecni

Ttida energetické naro¢nost budovy: Ttida G

Voda: dalkovy vodovod
Elektfina: 120V, 230V
Kanalizace: vefejna kanalizace
Rozvody: telefon

Vybaveni: -
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ID zakazky: 528088

REALITY
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https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/trebon-trebon-ii-u-

francouzu/1893499228#img=3&fullscreen=false

Byt 2+1 Dukelska
Prodej bytu 2+1 60 m2

Dukelska, Trebon II

Cena: 1 990 000 K¢

Hezky byt 2+1 po renovaci v blizkosti centra Ttebon¢. Byt o vyméie 60 m2 se nachazi
v 1. patfe zatepleného panelového domu a je v osobnim vlastnictvi. Byt prosel
rekonstrukci, ma plastovd okna, nové plovouci podlahy. Koupelna je vyzdéna s
odvétravacim okénkem, je vybavena vanou a zavésnym WC. VSechny dvete v byté
jsou nové¢, designové. Vyhodou bytu jsou dva balkony. K bytu nélezi sklepni koje.
Klidna poloha v blizkosti centra.
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https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/trebon-trebon-ii-u-francouzu/1893499228#img=3&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/trebon-trebon-ii-u-francouzu/1893499228#img=3&fullscreen=false

http://www.reality-trebon.cz/property/byt-21-se-dvema-balkony-trebon/

Nazev Vychozi cena (VC) | Mnozstvi (M)
Kmnista Konabidky Kvybav. Jednotkova cena | Vaha (V)
(J6)

Byt 2+1, Vrchlického 1495000 K¢ 60,00 m?2
1,00 0,85 0,85 18002,29 K¢ 1,0
Byt 3+1, U Francouzii 2160000 K¢ 93,00 m?
1,00 0,85 1,00 19741,94 K¢ 1,0
Byt 2+1, Dukelska 1990000 K¢ 60,00 m?
1,00 0,85 0,80 16294,78 K¢ 1,0

kde JC = (VC /M) x (Kmista X Knabidky X Kvybav.)
Minimalni jednotkova cena za m?: 16294,78 K¢
Prtimérna jednotkové cena za m? (1] (JC x V) / [0 V): 18013 K¢
Maximalni jednotkova cena za m?: 19741,94 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m?: 18013 K¢

Jednotkové mnoZstvi: X 64,74 m?
Porovnavaci hodnota: = 1166161,62 K¢
Vysledné porovnavaci hodnota: 1166 161,62,— K&
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http://www.reality-trebon.cz/property/byt-21-se-dvema-balkony-trebon/

C.Rekapitulace

Rekapitulace cen pozemku:
a) Pozemky

384 166,02 K¢

Cena pozemku ¢ini ke dni odhadu celkem:

Jednotka — spoluvlastnicky podil: 3 / 125

Ceny bytu bez odpoctu opotiebeni:
a) Jednotka
Cena po zaokrouhleni podle § 50:
Vysledné ceny bytu v€etné opotiebeni:
a) Jednotka
Cena po zaokrouhleni podle § 50:

Uréena cena: 844 270,— K¢

Cena slovy: osmsetctyficetctyfitisicedvéstésedmdesat K¢

26. 2. 2017

Bec. Josef Neuzil
Sosenska 144
373 Stépanovice
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Priloha é. 25

E. Seznam pftiloh

Poloha nemovitosti
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DATOVY NOSIC - CD
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