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ABSTRAKT

Vtéto diplomové praci jsou Vprvni casti shrnuty piehledy pojmil
a  nalezitosti  tykajicich se  ocefiovani  nemovitosti dle  platného
zakona a vyhlasky o ocenovani Duraz byl kladen ptedev§im na specifika

ceny obvyklé a ceny zjiSténé a jejich porovnani.

V praktick¢ casti bylo cilem provést mistni Setfeni u vybranych
nemovitosti ve zvolenych lokalitich Pacov a Lukavec a dale bylo
provedeno pec¢livé ocenéni dle metodiky pro urCeni ceny obvyklé a zjisteéné

a jejich vysledky porovnat.

Kli¢ova slova: odhad, nemovitosti, ocefiovani, cena obvykla, cena zisténa, byty

ABSTRACT

There are two main parts in this thesis. In the first part is summarized an
overview of basic concepts and requisites we can meet with valuation on real estate
market, if we use the valid applicable law and decree about valuation. The emphasis

was put on the specifics of the market value and detected value and their comparison.

The aim of the second part was make a local investigation in selected real
estates in locations Pacov and Lukavec. Then I did careful valuation according to the
methodology for determine the market value and detected value and then compared

results.

Keywords: estimate, property, valuation, market value, detected value, apartments



L UVOD .o 10
2. LITERARNIRESERSE ....ovviiiriiiriririeiins s 11
2.1 ZAKIAANT POJIMY ..vviiiiiiiiiiiii e 11
2.1.1 NEMOVIEE VECT vovvveriiiiiiiiiiiiii et 11
2.1.2  Katastr NEMOVILOSET ...vevveeieririsiiesiisie e 11
2.1.3  Vypis zkatastru neMmMOVIEOStT ...eeevvveiiiiiiiiiiiiiie i 11
2.14  POZEMEK ..o 11
2.15  Parcela ... 12
2.1.8  STAVDA .c.iiiiiiie e 12
2.1.7  VedIejSTStavha ...cccviiiiiiieiiiiiiee s 13
2.1.8  BUAOVA ..o 13
2.1.9  Rodinny dlm ....ccoocviiiiiiiiiiiiii e 13
2.1.10  BYtOVY AUM ittt 13
2. 110 Byl 14
2.1.12  JBANOTKA.......coiiiiiicic e 14
2.1.13  NEDYLOVY PIOSIOT .vvieiiiiiiiiieisiiiessiiiesiieeesiee et e sibe e ee e snae e e e 14
2.1.14  MISENOSE..eiiueiiiiiiticic e 14
2.1.15  ODbYtNA MISTNOST......ccuviiiieiiiiiieeie e 14
2.1.16  Podlahova plocha ......ccooiiiiiiiiiiii 15
2.1.17  ODbeStaVENY PrOSTOT .. ...evieiiiiriiiieirieeesiee sttt 15
2.1.18  OdhadCe.......cooiiiiiic 15
2.119  ZNAIBC ..o 15
2.1.20  OCEMOVANL ...iiiiiietiiiie it 16
2.2 CBNMA ..ot 16
221 Cena sjednani.........cccoiieiiiiiiiieii e 16
222 Cena ObVYKIA ...ocoooiiiiiie 16



2.2.3  Vlivy ptsobici na obvykloucenu..........cceoviiiiiiiiiiiiiiiicce 18
224 CeNa ZJISIENA .eevvvereeiieeiiieie e e e ettt nre e e 19
225  Cena MIMOTAANA .....evivieiiiiiiie e 20
226 CenareprodukCni .......ocoviiiiiieiiiic e 20
2.2.7  CeNAIZNT oovviiiiiiieiiieie e 20
2.2.8  Cena POTIZOVACT...ccviiuriiiieiiiiisiee st 20
2.2.9  HOUNOA ..ot e 21
2.2.10  Trzni hodnOta ....c.coveiiiieiieeiie et 21
2.2.11  VECNA hOANOta .....eiiiiiiiiiii e 21
2.2.12  VyN0oSOVA hodNOta ......ccueeiviiiiiiiiiiiicie e 22
2.2.13  InvestiCni hodnota ........cccveiiiiiiiiiieiie e 22
2.2.14  Likvidacni hodnota........cocuiiiiriiiiiiiiee e 22
2.3  Zakladni metody ocenovani nemovitého majetku.........ccoevvveriviiiieieniinnnnn, 23
2.3.1  Porovnavaci(srovnavaci, komparac¢ni) metoda ..........c.cooervereenirnnnnn. 23
2.3.2  Metoda zisténi vécné hodnoty (Casové ceny — nakladovy zpusob)..... 26
2.3.3  Metoda vynosové hodnoty (Vynosovy zputsob)......c.ccccvveerriiiiinieennnnn 27
2.34  Metoda kombinace vynosovia vécné hodnoty .........cccccevvvviiiiiiiiininns 27
2.3.5  Metoda rentniho 0CENO VAN ....cciviiiiiiiiieiiieciie e 28
2.4  Dlvody ocenéni NEMOVItOS T .....vveruviriieiieiiiesie e 28
2.5 Podklady pro OCETIOVANT .....ovvviiiieiiiiciieeie e 28
251  Vypis zKatastru NEMOVIEOSET ..vvuvrerveeiiieiiieiiieiiiesiie e esiee s siee e 29
2.5.2  Kopie prislusné katastralni mapy .......ccccevvvviiiiiiiiiiiiicce, 29
253  Vypis ZpozemKove KNINY .....cooviiiiiiiiiiiiiiceeee e 29
254  Cenova mapa POZEMKTL ....eeevvreriiuieeiiieeiiieesieeesieeesiee et e e sinee e 29
255  Dalsi podklady potfebné k ocetiovani nemovitosti ..........ccccvrverieennene 30
2.6 Znalecky POSUAEK .......cciiiiiiiiiiiieciie e 30

2.7  Mistni Setfeni a ohledani nemovitosti pro 0CeNENi......eevvvveivviriiieesiieeennne, 31



2.7.1  PomUcky K mMEIEN......ciiiiiiiiiiiiiiiiiie e 32

2.8 Meéfenia vypoCet VIMET STAVED ......ccviviiieiiiiiiieie e 33
2.8.1  METeNidEIeK......cooiviiiiiiieiiieseee e 33
2.8.2  Meéfeni zastavéné plochy Stavbou ........cceeviiiiiiiii e 33
2.8.3  METeni POAIAZi.....cciviiiiiiiiiiie e 34
2.84  VYSKA POAIAZI..c.eeiiiiiiiiiiiice e 34
2.8.5  Podlahova plocha ... 34

3. CILEPRACE ...ttt 36
4. METODIKA ..ottt bbb b sreeanee s 37

4.1  Vybersegmentu trhul .....c.oocveiiiiiiiiice e 37

YA (o 1S) o 1 /<3 11 ST TPPPPPR 37

LG T O T 113 1 B TP U PP PSPPI 37
431  OceneniCenou ZJIStENOU. . .uuurereeriieerieeiiiesieesiesteesieeseeesseessaeesseesssens 38
4.3.2  Ocenénicenou obvykloU......cccoviiiiiiiiiiiiiiii 38

5. VLASTNIPRACE ...ttt 39

5.1  Katastr LuKaVveC UPaCOVa .........cccviiiiiiiiiii s 39

5.2  Ocenénibytové jednotky 269/2 v katastru Lukavec u Pacova................... 40
5.21  Ocenénicenou zjisténou dle vyhlasky 443/2016 Sb. .......cccccvvevvrvennne. 42
5.2.2  Ocenénicenouobvyklouporovndvacim zpUsobem..........cccccoeerveennnnne 46

5.3 KataStr PACOV ..ot 51

54  Ocenénibytubytové jednotky 597/1 v katastru Pacov...........cccceevevvvennenne. 52
5.4.1  Ocenénicenou zjisténou dle vyhlasky 443/2016 Sb. .......cccovvvriiiennene, 54
5.4.2  Ocenénicenouobvyklou porovnavacim zptsobem...........c.ccceervennene 58

6. VYSLEDKY A DISKUZE ....cceoeviieieiiiniieessesiesessesessesissessesessessessasssssssssssesnens 63
7. ZAVER .o 65



1. UVOD

V dne$ni uspéchané dobé, ktera je hlavné o finan¢nich moznostech, je velice
dalezité si pii zzméru koupit nebo prodat nemovitost udélat jasnou predstavu 0 tom
za jakou cenu je nemovitost prodejnd a zda neni kupni cena pfemr$téna. Je dobie
znamo, 7e cena totoznych nemovitosti, které se nachazeji jen par ulic od sebe,

se muze liSit o desetitisice a to z riznych faktort, které ceny ovliviuji.

Cilem diplomové prace je porovnani cen obvyklych a zisténych u vybranych
typu nemovitosti. Jako vybrané typy nemovitosti byly zvoleny bytové jednotky

v okrese Pelhifimov. Vybrané byty se nachazeji v lokalité¢ Pacov a Lukavec uPacova.

V teoretické Casti prace je cilem shrnout zikladni pojmovy aparat
dle platného zakona a vyhlasky o ocefiovani a nalezitosti metod urcovani cen, zvlaste

specifika ceny obvyklé a ceny zjiSténé a tyto ceny teoreticky vzajemn¢ porovnat.

V praktické ¢asti je cilem peclivé ocenéni dle metodiky pro ur€eni ceny
obvyklé a ceny zjiSténé a nasledné vyhodnoceni ziskanych vysledkd. Vlastnimu
ocenéni pfedchazelo dikladné mistni Setfeni s ohledanim nemovitosti ve vybranych

lokalitach jejich zaméfenia popsani.
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2. LITERARNI RESERSE
2.1 Zakladni pojmy

2.1.1 Nemovité véci

Nemovité¢ véci jsou dle § 498 v Obclanském zikoniku definovany jako
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava
K nim a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-1i jiny pravni pfedpis,
7e ur¢itd véc neni soucasti pozemku, a nelze-1i takovou véc prenést z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je itato véc nemovitd (Zakon ¢. 89/2012 Sb., obansky

zakonik).

2.1.2 Katastr ne movitosti

Katastr nemovitosti je vefejny seznam, ktery eviduje vlastnicka a jind vécna
prava k nemovitostem, zahrnuje jejich soupis, popis, geometrické a polohové urceni

(Halek, 2009).

Katastr je zdrojem informaci, které slouzi k ochrané prav k nemovitostem,
pro ucely dani, poplatkl a jinych penézitych plnén, k ochrang Zivotniho prostiedi,
k ochrané nerostného bohatstvi, k ochrané¢ zajmu statni pamatkové péce, pro rozvoj
uzemi, k ocefiovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodaiské a statistické

(Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti)

2.1.3 Vypis z katastru nemovitosti

Jednd se o ufedni dokument, ktery obsahuje skupinu nemovitosti, ke které ma

vlastnik nebo jind oprdvnéna osoba pravni vztah typu viastnictvi (Halek, 2009).

2.1.4 Pozemek

Katastralni zakon ¢. 256/2013 Sb., definuje pozemek jako ¢ast zemského
povrchu oddéleny od sousednich ¢asti hranici Uzemni jednotky nebo hranici
katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim planem,
uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19,
hranici rozsahu zistavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhi

pozemk, popiipade rozhranim zplsobu vyuziti pozemk.
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Pro tcely ocenovani se pozemky déli na:

a) stavebnipozemky, kterymi jsou

1. nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych
druzich pozemku, které byly vydanym tzemnim rozhodnutim uréeny
k zastavéni.

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti Vdruhu pozemku zastavéné
plochy a nadvofi, vdruhu pozemku ostatni plochy — staveni§t¢ nebo
ostatni plochy, které jsou jiz zastavény, a v druhu pozemku zahrady
a ostatni plochy.

3. Plochy pozemku skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany
stav v katastru nemovitosti

b) zeméd¢lské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina

€) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti
a zalesnéné nelesni pozemky.

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky.

e) jiné pozemky, kterymi jsou napf. hospodaisky nevyuzitelni pozemky

a neplodna ptda (Bradac, 2009).

2.1.5 Parcela

Parcelou se rozumi pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen,

zobrazen v katastralni mapé€ a oznacen parcelnim ¢islem (Zazvonil, 1996).

Vymérou parcely je vyjadfeni ploSného obsahu primétu pozemku
do zobrazovaci roviny vplo$nych metrickych jednotkach, zaokrouhlena na celé
¢tvereéni metry. Nékolik parcel miize tvofit celistvy pozemek. Pozemek je uren

parcelnim c¢islem a ndzvem obce ev. katastrdlntho tUzemi, ve kterém lezi

(Bradac, 2009).

2.1.6 Stavba

Stavba je dle stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb. definovana jako veskeré
stavebni dilo, které vznika stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na jejich
stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky a konstrukce, na tcel vyuziti

a dobu trvani.
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Stavbou se rozum vysledek stavebni ¢innosti, ktery lze individualizovat podle

druhu U¢elu a vyuziti a zejména podle jeho vyuziti v terénu.

Konkrétni stavba je urCena druhem, popisnym cCislem, popi. eviden¢nim
Cislem, obci eventudlné katastralnim tzemim, na némz je postavena. Nema- li stavba
popisné nebo evidencni ¢islo, je urCena parcelnim ¢islem pozemku, na némz

je umisténa (Bradac, 2009).

2.1.7 VedlejSistavba

Jednd se o stavbu, kterd tvoii piisluSenstvi stavby hlavni nebo dopliuje
uzivani pozemku a jeji zastavénid plocha nesmi pfesdhnout 100m’. Nejcast&ji
se jedna o altdn nebo dfevnik. Vedlejsi stavbou neni garaz a zahradkaiskd chata
(Halek, 2009).

2.1.8 Budova

Budovou se rozumi nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zikladem,
ktera je prostorové soustfedéna a navenek pfevazné uzaviena obvodovymi st¢nami

a stfeSni konstrukci (Zékon €. 256/2013 sb., katastralni zakon).

2.1.9 Rodinny diim

Rodinny dim je stavba, kterd svym stavebnim uspofadanim odpovida
pozadavkim na rodinné bydleni, a v niz je vice nez polovina podlahové plochy vSech
mistnosti ur€ena k bydleni. Rodinny dim miize mit nejvySe tfi samostatné byty

a nejvyse dvé nadzemni podlazi a podkrovi (Bradac, 2009).

2.1.10 Bytovy diim

Vyhlaska ¢. 501/2006 sb., o obecnych pozadaveich na vyuziti izemi definuje
bytovy diim jako stavbu pro bydleni, ve které je vice jak polovina podlahové plochy

ur¢ena k trvalému bydleni.

Ceska statni norma 73 4301 o obytnych budovach, upiesiiuje pojem bytovy
dim jako stavbu pro bydleni, ve které pievazuje funkce bydleni (Ve vztahu

k terminu "obytnd budova" zahrnuje tento termin stavby pro bydleni o ¢tyfech a vice

13



bytech, pfistupnych z domovni komunikace se spole¢nym hlavnim vstupem,

piipadné vstupy z vefejné komunikace), (CSN 73 4301, Obytné budovy).

2.1.11 Byt

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které¢ jsou ¢asti domu, tvoii
obytny prostor a jsou uréeny a uzivany k uéelu bydleni (Zakon ¢. 89/2012 Sh.,
obcansky zékonik).

Vyhlaska 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavbu definuje byt
jako soubor mistnosti, poptfipadé jednu obytnou mistnost, kterda svym stavebné
technickym uspofaddnim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni

a je k tomuto ucelu uzivani urcen.

2.1.12 Jednotka

Dle § 1159 zikona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zikoniku jednotka
povazovana za véc nemovitou a zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu

a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzdjemne spojené a neoddélitelné.

2.1.13 Nebytovy prostor

Dle Halka (2009) je nebytovy prostor definovany jako mistnost nebo soubor

mistnosti véetné ptislusenstvi uréenych k jinému ucelu nez k bydleni.

2.1.14 Mistnost

Pro tcely vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby
se mistnosti rozumi prostorové uzaviena cast stavebniho dila, vymezena podlahou,

stropem nebo konstrukcikrovu a pevnymi sténami.

2.1.15 Obytna mistnost

Obytnou mistnosti se rozumi ¢ast bytu, kterd splityje pozadavky predepsané
touto vyhlaskou, je urCena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu
8 m?. Kuchy, kterd ma plochu nejméné 12 m?a ma zaji§téno piimé denni osvétlen,
piimé vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvofi
byt jedna obytni mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?; u mistnosti

se Sikkmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitdva plocha se svétlou
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vyskou mensi nez 1,2 m (Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich
na stavby)

2.1.16 Podlahova plocha

Podlahova plocha znamend plochy pudorysného fezu mistnosti a prostoru
stavebné upravenych k u€elovému vyuziti ve stavbé, vedené¢ho v trovni horniho lice
podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim
licem svislych konstrukci stén véetné jejich povrchovych tprav. U poloodkrytych
piipadné odkrytych prostorli se misto chybéjicich svislych konstrukei stén podlahova
plocha vymezi jako ortogondlni primét ¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné

konstrukce podlahy do roviny fezu (Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb., ocenovaci vyhlaska).

2.1.17 Obestavény prostor

Prostorové  vymezeni stavebniho objektu ohrani¢eného  vnéjSimi
vymezujicimi plochami. Zakladni obestaveny prostor je prostorové vymezeni hlavni
Casti stavebniho objektu zahrnujici objem zakladl, spodni a vrchni ¢ésti objektu

a zastieSeni (Bradac, 2009).

2.1.18 Odhadce

Odhadce je fyzicka osoba majici potiebné vzdélani a je zpusobilad zpracovavat
odhady neboli ocenéni majetku. Obsah odhadu neni striktn¢ uréen zakonem, presto
by mél obsahovat minimaln¢ popis pfedmétu ocenéni, vlastni ocenéni, vyrok o cenc

a metodickém pohledu a doklad o odborné zpusobilosti znalce (Halek, 2009).

2.1.19 Znalec

Jednd se o fyzickou osobu, kterd spliiuje odborné piedpoklady, slozila
pozadované zkousky a na ziklad€ téchto skuteCnosti je pfedsedou krajského soudu
jmenovana znalcem a zapsdna do seznamu znalct vedeného u piislusného krajského

soudu. Znalec je opravnén podavat znalecké posudky (Hélek, 2009).
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2.1.20 Ocenovani

Oceniovani je ¢innosti, kdy je urCitému predmeétu, souboru predmétli, prav
apod. pfifazovan penézni ekvivalent. Je pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena

a hodnota. V praxise tyto terminy zaménuji (Bradac, 2004).

2.2 Cena

Pojmem cena se rozumi pozadovand, nabizend nebo skute¢né zaplacena
castka za 7zboZi nebo sluzbu. Cena vyjadiuje sménny pomér mezi sménovanymi

statky. Dnes obvykle ukazuje mnoZstvi penéz potiebnych k uskutecnéni smény
daného statku (Bradac, 2009).

Zékon €. 526/1990 Sb., o cenach uvadi cenu jako ¢astku, ktera je sjedndna pti
nakupu a prodeji zbozi, nebo jako ¢astku vytvofenou pro oceniovani zbozi, majetku

a majetkovych prav k jinym tcelim.

2.2.1 Cena sjednana

Jednd se o penézni Castku, kterd je sjednana pii ndkupu a prodeji zbozi.
Sjednava se pro zbozi vymezené nazvem, jednotkou mnozstvi a kvalitativnimi
a dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi dohodou stran (Komentat MF

K urCovani obvyklé ceny, 2014).

2.2.2 Cena obvykla

Zékon ¢. 151/1197 Sb., o ocenovani majetku definuje cenu obvyklou jako
cenu, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku
nebo pfi 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 prodavajictho a kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky ptirodnich €1 jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIastni
hodnotou se rozumi hodnota ptiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho

vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.
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Obvyklou cenou se rozumi cena shodného nebo =z hlediska wziti
porovnatelného nebo vzijemné zastupitelného zbozi voln¢ sjednana mezi
prodavajicim a kupujicim, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitdlové nebo
persondlné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen u€inky omezeni hospodarské
soutéZe. Nelze-1i zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda
nedochdzi ke zneuziti vyhodnéjSiho hospodaiského postaveni, kalkulacnim
propoctem ekonomicky opravnénych nakladi a priméreného zisku (Komentai MF

K urCovani obvyklé ceny, 2014).

Obvykla cena se pro ucely ocenovani majetku uré¢i podle ustanoveni
§2 zdkona o ocenovani majetku. UrCuje se vyhradn¢ porovnanim jako statistické
vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujictho prvku vdané mnoziné skuteCné
realizovanych cen stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby. Mnozina prvkid je stanovena z historickych cen

za ptimefeny ¢asovy usek (Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku).

Zékon sice dale pro nemovitosti stanovi jiné zplUsoby ocetiovani (ndkladovy,
Vynosovy, porovnavaci), pritom ovSem zakon i provadéci vyhlaska (443/2016 Sbh.)

maji snahu se co nejvice piibliZit cen€ obvyklé (Bradac, 2009).

Urovei obvyklych cen je vpodstaté odrazem zprimérovanych dosaZenych
cen za véci srovnatelného druhu, vlastnosti, stafi apod. Obvykla cena se obvykle
zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném
misté a case, pokud jsouk tomu dostupné informace. Vlastni trzni cena se tvotiaz pii
konkrétnim prodeji respektive koupi a mize se od zjisténé hodnoty vyrazné odliSovat

(Brad4g, 2009).

Komentai ministerstva financi z roku 2014, k uréovani ceny obvyklé v praxi
uvadi, Ze obvyklad cena se v praxi stanovuje analyzou, porovnanim a je sttednim
medianem Gaussovy kiivky ¢etnosti statistického vyhodnoceni vyskytu jednotlivych
piipadi. Gaussova kiivka (hustota pravdépodobnosti) je funkci dvou
proménnych: stfedni hodnoty a rozptylu. Ktivka je symetricka a stfedni hodnota lezi
pravé pod jejim vrcholem. Symetrie kiivky znamend, ze vysledky vychylené nad
i pod stfedni hodnotu budou vychdzet zhruba stejné¢ ¢asto. Cena obvykla se urcuje
z poctu pripadli malého rozmezi, ve kterém se nejcastéji vyskytuje stejna ¢i skoro

stejnd cena, dosazena pii prodejich stejného ¢i obdobného majetku v obvyklém
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obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Podle zdkona o ocefovani majetku

se neporovnavaji prodeje v zahranici.

2.2.3 Vlivy pusobici na obvyklou cenu

S 4

Na cenu nemovitosti jako véci dlouhodobéjsiho charakteru ptsobi vice vlivi,
cena muze kolisat a znacné se liSit od hodnoty nemovitosti. Zcela zdsadni vliv
na cenu obvyklou v stabilnim trznim prostfedi ma zikon nabidky a poptavky. Bez
existence solventnich zajemct (poptavky) nelze nabizenou nemovitost prodat.
Na druhou stranu, pokud se na trhu nevyskytuje ur€ity druh nemovitosti, neexistuje

nabidka, a tim padem ani pfedmét ptipadného prodeje (Hlavinkova, 2012).

Také je tieba zvazit vliv mnozstvi véci ur¢itého druhu na trhu. Z klasického vztahu
mezi mnozstvim zbozi na trhu, nabidkou a poptavkou a jeho cenou. Je-li zbozi
nabizeno nekone¢né velké mnozstvi, jeho cena bude nizkd, naopak bude-li zbozi

malo, jeho cena vyznamné poroste (Bradac, 2009).

Obrazek ¢. 1: Vyrovnani nabidky s poptavkou

Cena (hodnota) Zavislost ceny Zavislost ceny
na objemu na objemu
nabidky poptavky

vyrovnini nabidky
s poptavkou

Obecna (trzni)
cena (hodnota)

0 objem nabidky
resp. poptavky

=l

(Bradg, 2009)
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2.2.4 Cena zjiSténa

Dle Halka (2009) je cena zjisténa ekvivalentem pro cenu administrativni nebo

ufedni a je predev§im uzivana pro zjisténi vyse zdkladu dané z pievodu nemovitosti.

Provadi se podle zvlaStniho cenového predpisu dle zakona ¢. 151/1997 Sb.,

o0 ocenovani majetku a provadéci ocenovaci vyhlasky ¢. 443/2016 Sh.

Urceni ceny ziSténé ma zavazna a piedem urcend pravidla, které jsou dana
zdkonem o ocenovani majetku. Touto cenou se ocenuje majetek pfevazné pro zjisténi
zdkladu dané z pfevodu nemovitosti, pro vypocet odpisii vlastnika v ptipadé, Ze neni
znama jeho cena nebo v piipadé, ze je to vyzadovano soudem, ¢i jinym statnim
organem. Urceni ceny zjiSténé je ve vétSin¢ piipadli naprosto jednoznacné, protoze
znalec se pifi ocenovani fidi ur¢enou metodikou a nema moznost podlehnout vlivu
subjektivniho pohledu na celkovy vysledek. Zna¢nou nevyhodou pii ocenovani

cenou zjisténou je celkova netransparentnost celého postupu diky uziti koeficientt

pro vypocet této ceny (Hefman, 2005).

Cena zji$t¢nd ma uplatnéni predev§im v pripadech, kdy je pozadovano
ocenéni podle postupli zidkona o ocefiovani majetku a jeho provadéci vyhlasky.
Obecné se da fici, ze jsou to piipady, kdy se nejedna o volné sjednavani cen,
ale o ptipady, kdy je nutné cenu urCitym zplsobem regulovat, aby jeji pouziti
vytvaielo rovnopravné podminky. Ptikladem pouziti administrativniho ocenéni
je napf. ocenéni (stanoveni tzv. zjisténé ceny) pro potieby uréeni dané¢ z prevodu

nemovitosti (nové dané z nabyti nemovitych véci), (www.odhad. net).

Zjednodusené lze fici, ze administrativni ocefiovani nékterou z metod
stanovenych v zdkoné o ocenovani majetku sméiuje ke stanoveni ur¢ité¢ hypotetické
ceny ocefiovaného majetku. Snahou je, aby tato cena do jisté miry odrazela realné
trzni podminky, ovSem pfes veSkerou tuto snahu cena ziSt€nd postupem podle
cenovych pfedpisii nema nic spole¢ného s trzni cenou, jako vysledkem dohody
prodavajicitho a kupujiciho. Kazdd i nepatrnd zména v trZznich podminkach totiz
milZe znamenat zménu ceny a z tohoto pohledu je tedy sjednana cena vzdycky jina

nez cena jakkoliv ufedné vytvoiena (Sejak, 1999).
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2.25 Cena mimoradna

Mimoiédnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoiadné
okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujictho nebo vliv zvlastni

obliby (Komentat MF k urCovani obvyklé ceny, 2014).

2.2.6 Cena reprodukéni

Reproduk¢ni cena je takova cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo

porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni (Halek, 2009).

Zjistuje se u staveb bud pracné podrobnym polozkovym rozpoctem
nebo za pomoci agregovanych polozek, nejcastéji vSak za pomoci technicko-
hospodaiskych ukazateli jednotkovych cen za 1 T obestavéného prostoru,
1 m? apod. (Bradag, 2009).

2.2.7 Cena trzni

Jedna se o cenu majetku, kterd byla potwrzena kupuyjicim a proddvajicim
na trhu tim, Ze byla sména majetku realizovana. Jedna se o hranici setkdni nabidky

s poptavkou (Halek, 2009).

Trzni cena je skutecné realizovand Castka pii prodeji, vétSinou je to cena
sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty na volném trhu uvedend v kupni
smlouvé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplacena. Na rozdil od ceny obvyklé

se do ni mohou promitat zvlastni vlivy (Komentdi MF k urCovani obvyklé ceny,
2014).

2.2.8 Cena potizovaci
Zékon €. 563/1991 Sb., o uletnictvi definuje potizovaci cenu jako cenu,
za kterou byl majetek potizen spolu s ndklady s jeho potizenim souvisejici. Jedna

se 0 soucet ceny potizeni a vedlejSich potizovacich nakladu.

Neékdy se téz nazyva cena historickd, jde o cenu, za kterou bylo moZno véc
pofidit vdob¢ jejiho pofizeni bez odeétu opotiebeni (Komentai MF k urovani

obvyklé ceny, 2014).
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2.2.9 Hodnota

Hodnota je obrazem ndvrhu ¢i ndzoru, zatimco cena je dosazeny

¢irealizovany fakt (Zazvonil, 1996).

Dle Bradacée (2009), neni hodnota nikdy skute¢né zaplacenou, poZzadovanou
nebo nabizenou cenou. Jednd se o jistou ekonomickou strategii, ktera vyjadiuje
penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit, na jedné strané, kupujicimi
a prodavajicimi na druhé strané. Jde pouze o odhad. Podle ekonomické koncepce
hodnota slouZzi k vyjadfeni uzitku, prospéchu vlastnika zboZi nebo sluzby k datu,
knémuz se odhad hodnoty provadi. Existuyje fada hodnot podle druhu jejich
definovani (napf. vécnd hodnota, vynosova hodnota, sttedni hodnota, trzni hodnota
apod.) pfitom kazda ztéchto hodnot mize byt v zivéru urfena jinym Cislem.

Ptiocenovani je proto vzdy zcela ptesné definovat, jak4d hodnota je ziStovana.

2.2.10 Trzni hodnota

Trzni hodnota je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé
cené je vodhadu realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (odhad
do budoucnosti). Trzni hodnotu lze spocitat na rozdil od obvyklé ceny
vyhodnocenim vécné hodnoty (nakladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny urcené
porovnanim s cenami obdobnych nemovitosti (Komentai MF k uréovani obvyklé

ceny, 2014).

Na rozdil od administrativni ceny trzni hodnota nemovitosti reaguje mimo
jiné 1 na kvalitu a formu k ni naleZejicich vlastnickych prav. Trzni hodnota je
ovlivnéna nékolika faktory a to hlavné politicko-spravni, ekonomické, socialné

demografické a fyzikalni. (Zazvonil, 1996).
Halek (2009) definuje trzni hodnotu jako castku, za kterou by mel byt

majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym kupyjicim a pro

2.2.11 Vécna hodnota

Vécna hodnota nebo t€z casova cena véci. Jednd se o reprodukéni cenu véci,
kterd je snizend o pfiméfené¢ opotiebeni, které odpovidd primérnému opotiebeni

stejné véci obdobného stari a pfiméfené intenzité pouzivani Ve vysledku je pak
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snizend o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoziyji okamzité uzivani véci

(Brad4g, 2009).

2.2.12 Vynosova hodnota

Vynosovy hodnota téz se ji ftiké& kapitalizovand mira zisku, nebo
kapitalizovany zisk. Jednd se o soucet diskontovanych (odirocenych) budoucich
piijma z nemovitosti. V podstaté se jedna o jistinu, kterou je nutno pii stanovené
urokové sazb& ulozit, aby uroky ztéto jistiny byly stejné jako Cisty vynos
z nemovitosti. U nemovitosti se zjist'uje z dosazené¢ho ro¢niho najemného, snizeného
o ro¢ni naklady na provoz. Do t€chto ndkladi by se mély zapocitat odpisy, primérna
ro¢ni udrZzba, sprava nemovitosti, daft z nemovitosti, pojiSténi a dalsi. Z Cistého
zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova

hodnota C, vypocte podle vzorce:

zisk z najmu nemovitosti za rok
= ; — x 100%
urokova mira v % za rok

4

(Brad4g, 2009)

2.2.13 Investiéni hodnota

Investicni hodnota je hodnota majetku pro konkrétniho investora
(skupinu investort) pro stanovené investi¢ni cile. Tento subjektivni pojem spojuje
specificky majetek se specifickym investorem, skupinou investori nebo jednotkou
s uréitym investi¢nimi cili. MuZze byt jak vys§i, tak niz§i nez trzni hodnota. Prioritou
pfi stanoveni investi¢ni hodnoty je v tomto pfipadé individudlni nazor ucastnikil
transakce. Hodnota je pak dana uzitkem majetku pro konkrétniho kupujiciho,
prodavajiciho nebo stavajiciho vlastnika (Halek, 2009).

2.2.14 Likvida¢ni hodnota

Likvida¢ni hodnota se zjiStuje u podnikli koncicich svoji ¢innost, kdy bude
majetek rozdélen, rozprodan, popiipade zlikvidovan. Jedna se 0 castku, kterou 1ze
ziskat prodejem majetku vkratkém casovém horizontu, po odecteni nakladi

spojenych s likvidaci (Matik, 2011).
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2.3 Zakladni metody oceniovani nemovitého majetku

Zékladni metody, které se pro ocenéni nemovitosti pouzivaji, se tidi podle

zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a vyhlasky €. 443/2016 Sb., a jsou to:

2.3.1 Porovnavaci (srovnavaci, kompara¢ni) metoda

Cena obvykla se urCuje vyhradné porovnanim jako statistick¢ vyhodnoceni
castéji se vyskytujicitho prvku v dané mnoziné skute¢né realizovanych cen stejného,
popiipadé obdobného majetku. Do statistického vyhodnoceni obvyklé ceny
nesm&ji vstupovat ceny, ve kterych jsou obsazeny mimotfddné okolnosti trhu

(Komentat MF urcovani obvyklé ceny, 2014).

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je porovnavaci zpusob
takovy zplisob ocefiovani, ktery vychazi z porovnani predmétl ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim té€Z ocenéni

véci odvozenim z ceny jiné¢ funk¢né souvisejici véci.

Jednd se o metodu, ktera vychazi ptimo zporovnani zprodeji podobnych
nemovitosti vobdobnych podminkach, porovnani je bud pfimé, piimo mezi
prodavanymi a ocefiovanou nemovitosti, nebo nepiimé — soubor udaji
o proddvanych nemovitostech a jejich cenach je zpracovan na primérnou, zikladni,
standardni nemovitost a stouto je pak porovndvana nemovitost oceniovana

(Bradac, 2009).

Zazvonil (2012) tvrdi, Zze cely princip porovnavaci metody je postaveny
na snaze odvodit cenu od souCasnych prodejnich cen podobnych nemovitosti
Koncept porovnavaciho zptisobu je zaloZen na substitu¢nim principu, ktery vychazi
zptedpokladu, ze pokud je pii prodeji ur€it¢é nemovitosti dosazeno konkrétni ceny
a posuzované nemovitosti jsou podobné t€¢m prodavanym, pii prodeji oceniovanych

nemovitosti by za podobnych podminek prodeje bylo dosazeno podobné ceny.

Pti porovnavacim zplisobu pro stanoveni ceny obvyklé vétSinou byva vyuzita
vice neZ jedna srovnavaci entita, a proto je dobré mit databazi o ur¢itém poctu entit.
Pocet entit se ozna¢i pismenem ,n* protoze jejich pocet neni zndm. Nejprve
je potieba vybrat entity, které ptiblizn€ napliiuji potfeby pro porovnani. Jejich pocet

byva Casto omezen disponibilnim mnozstvim na lokdlnim trhu v daném segmentu.
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Je tedy objektivné omezeny shora. Nejdulezitéjsi je provazanost potu 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 ocefiovanou,
a to prostrednictvim jejich ceny. Nckdy se pro to pouzivaji tzv. koeficienty
odli$nosti. Statisticky je nadidle mozné zpracovat teprve takto upravené ceny

(Komentat MF o ur¢ovani obvyklé ceny, 2014).

Dle Bradace (2009), se ocenéni provadi porovnanim s obdobnymi, k datu

ocenéni volné prodavanymi nemovitostmi, na zakladé fady hledisek:

e Druh a tcel nemovitosti

e Koncepce a technické parametry
e Velikost

e VyuzZitelnost

e Material

e Umisténi

e Kbyvalita provedeni

e Technicky stav

e Opravitelnost

e Projevy okoli

Komentat MF o ur€ovani obvyklé ceny (2014) uvadi konkrétni ptiklad
postupu pii porovnani cen nemovitosti. Z nabidky v datab4zi skutecné realizovanych
cen se vybere srovnatelnd nemovitost. Zhodnoti se dostupné informace o poloze,
zastavéné ploSe nemovitosti, zda ma kanalizaci nebo zumpu, zda je podsklepena

a tak dale. Nabidka v databazi je ocenéna realizovanou cenou kupni.
Za idealni podminky se poklada zpracovani tabulky, kde je zahrnuta:

e Cena prodeje

e Zastavénd plocha

e Obestavény prostor
e Venkovni upravy

e Vyméra pozemku

e Cena pozemku atd.

(Komentat MF k ur¢ovani obvyklg ceny, 2014).
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Nazvoslovi porovnavaci metody oceniovani

e Nemovitost ocefiovana: Nemovitost, jejiz cenu je tieba zistit. Veli¢iny
tykajici se ocenované nemovitosti jsou zde oznaCovany indexem O.

e Nemovitost srovnavaci: Nemovitost, u niz zname cenu 1 jeji parametry
(obec, jeji vybaveni, u€el uZziti stavby, vybavenost a technicky stav
nemovitosti, velikost a druh pozemkl apod.) Veli¢iny tykajici

se srovnavaci nemovitosti jsou zde oznac¢ovany indexem S (Bradac, 2009).
Metoda primého porovnani

Tato metoda je oproti metod¢ nepiimého porovnani jednodusi Dochazi
K porovnani mezi nemovitostmi srovnavacimi a nemovitosti ocenovanou. Znama
cena prodané (nebo nabizené) nemovitosti se upravuje koeficienty odliSnosti
(koeficienty zmény ceny na polohu nemovitosti, velikost nemovitosti, stavebné

technicky stav, vybavenost stavby, atd.), (Klika, 2011).

Obrazek ¢. 2: Metoda ptimého porovnani

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovndvaci
nemovitost €. 1 nemovitost €. 2 nemovitost €. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

~N\ /7

Nemovitost ocerfiovana
(porovndni vlastnosti, cena)

(Bradag, 2009)

Metoda neprimého porovnani

Do této metody lze zahrnout napt. metodu porovnani pomoci standardni
jednotkové trzni ceny (SJTC). Metoda SJTC, je také oznaCovand jako metoda
bazicka. Pfi této metod¢ je ocefiovand nemovitost porovnidvana se standardnim
objektem ptesné¢ definovanych vlastnosti a jeho cenou. Cena standardniho objektu
je pritom odvozena na zakladé zpracované databidze nemovitosti (jejich vlastnosti
a cen — obdobné jak u pfimého porovnani). Tuto metodu lze vyuzit pii stanoveni

ceny vice obdobnych objektl za vyuziti jedné databaze (Klika, 2011).
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Obrazek ¢&. 3: Metoda neptimého porovnani

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... daldi srovnavaci
nemovitost €. 1 nemovitost &. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

~N\ /7

Nemovitost standardni (etalon)
“Bize b | (porovnaniviastnosti, cena standardu)

Oceriovana nemovitost €. 1| [ Ocefiovand nemovitost €. 2| | Dalsi oceriované nemovitosti
(porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, ceny)

(Bradg, 2009)

Podklady pro cenové porovnani

e TrZni ceny ne movitosti:

Dosahované ceny nemovitosti jsou dilezitym podkladem pro cenové
porovnani. Udaje o skute¢nych realizovanych cenich nemovitosti jsou viak
prakticky nedostupné, navic mohou byt zatizeny fadou zkresleni, napf.: prodeje
mezi ptibuznymi, prodeje mezi spiiznénymi pravnickymi osobami, spekulativni

prodej pro legalizaci Spinavych penéz.

e Realitni inzerce:

Realitni inzerce, pokud jsme si védomi jejich specifik, je proto jednim
z dulezitych objektivnich podkladi pro cenové porovnani pii zjiStovani obecné
ceny nemovitosti. Je dalezité si uvédomit, ze ceny inzerované jako pozadované

prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny (Bradac, 2009).

2.3.2 Metoda zjiSténi vécné hodnoty (¢asové ceny — nakladovy zpiisob)

Zékon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, definuje ndkladovy zplsob jako
ten, ktery vychdzi zndkladl, které bylo nutno vynalozit na pofizeni predmét

ocenéni v misté¢ ocenénia podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Tento zplisob vychazi zreprodukéni ceny k datu ocenéni, tato cena se

u staveb snizuje o opotiebeni (Bradac, 2009).
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Dalo by se fici, ze se jedna o jakysi vypocet, kolik by stala stavba stejné

nemovitosti za aktudlnich podminek (Kotula, 2011).

Tato metoda je zaloZena na zikladé¢ odhadu ndkladi, jenz by bylo potfeba
vynaloZit pro pofizeni ¢i vystavbu stejné nebo podobné nemovitosti Celkovym
vystupem ocenéni nadkladovym zplsobem je zjiSténi reprodukcni ceny stavby, ktera
tvofi soucet nakladi na vystavbu a trzni hodnota nezastavéného pozemku
(Kalabis, 2011).

Reprodukéni cena je tvofena souctem nakladl, jeZ jsou nezbytné nutné pro
ziskani stejného majetku pti aktualnich cenach, stejnych materidl, vyrobnich

postupti a stejné kvality provedeni (Ort, 2006).

Stanoveni wvécné hodnoty stavby se provadi podrobnym poloZzkovym
rozpoCtem, pomoci agregovanych polozek, pomoci technicko-hospodéiskych

ukazatelt (THU), (Halek, 2009).

2.3.3 Metoda vynosové hodnoty (vynosovy zpusob)

Zékladem této metody jsou zisky, které vbudoucnu muize vlastnictvi
nemovitosti pfi jejim prondjmu piinaSet. Tyto zisky se diskontovanim (oduro€enim)
pfevadéji na soucasnou hodnotu a s¢itaji. Tim se dochazi k porovndvani ziskl
z vlastnictvi nemovitosti s evidovanymi zisky pfi investovani ¢astky ve vysi ceny
véci na uroky. Mira kapitalizace se zjistuje nejspravnéji z vynostt obdobnych

nemovitosti porovnanim s jejich cenou (Bradac, 2009).

Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, oznacuje vynosovy zpusob jako
ten, ktery vychazi zvynosu zpiredmétu ocenéni skute¢n¢ dosahovaného nebo
zvynosu, ktery lze predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat,

a Z kapitalizace tohoto vynosu (rokové miry)

2.3.4 Metoda kombinace vynosovi a vécné hodnoty

Pro odhad obvykl¢ ¢i trzni hodnoty je mozno provést kombinaci zjisténé
vécné a vynosové hodnoty. Tato metoda kombinuje hodnotu nemovitosti jak z jeji
vécné podstaty, tak i z pohledu jejich vynosovych schopnosti. Pro zisténi hodnoty
kombinaci lze vyuzit nckolik pfistupli, napiiklad metodu stfedni hodnoty nebo

W v

Naegeliho metodu vazeného priméru (stanoveni v zavislosti na poméru vyssi vécné
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a vynosové hodnoty pomoci uréeni vahy vynosové hodnoty, kterd je povazovana

za primarni), (Halek, 2009).

2.3.5 Metoda rentniho ocenovani

Tato metoda zohlediiuyje rGzné podminky, jez maji rizni majitelé

srovnateIné¢ho majetku, naptiklad zemédélské ptudy (Bradac, 2009).

24 Divody ocenéni nemovitosti

Nejcastéj$imi dliivody, kvili kterym je ocenéni nemovitosti pozadovano, jsou

zména vlastnictvi, financovani a uvérovani, soudni rozhodnuti ucetni a danové

zalezitost1.

2.5

zména vlastnictvi - Pro pfevod, pfechod, déleni nebo navySovani vlastnictvi,
ocenéni vecnych bfemen, pro potieby restituci. Pomoc kupujicim pfi
vytvafeni poptavky a pomoc prodavajicim pfi ur¢eni prodejni ceny.
financovani a uvérovani - odhad hodnoty jistiny, ktera je nabizena pfi
7adosti o hypote¢ni Gvér, vytvofeni pro zakladny pro rozhodovani v oblasti
7ajisténi uveérn,

kompenzace vyplyvajici obvinénym ze soudnich rozhodnuti — Odhad trzni
hodnoty majetku pfedtim, nez doslo ke skodam. Odhad trzni hodnoty majetku
po jeho poSkozeni. Odhad Skoda vzniklych na majetku.

ucetni zalezitosti — Ocenéni aktiv pro ucCetnictvi — vklad nemovitosti
do majetku obchodnich spole¢nosti.

danové zalezitosti — Vypocet danového zakladu - dan darovaci, dan dédicka,
dan z pfevodu nemovitosti.

poradenstvi pri rozhodovani o investicich — Pro potieby splatkového

kalendafe a pti pomocibankdm a pojistovnam (Zitek, 2004).

Podklady pro ocenovani

V nalezové Casti znaleckého posudku je vzdy znalec povinny uvést piehled

vSech podkladi, které byly pouZity pifi ocenéni nemovitosti. U kazdého tohoto
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dokladu se pfimétené podrobné uvede jeho nazev, kdo a kdy ho vydal a schvalil, pod

jakym ¢islem jednacim, k tomu podstatny obsah (Bradac, 2009).

2.5.1 Vypis z katastru nemovitosti

Tento vypis by nemél byt starSi 3 mésict, je vSak tieba zvazit, zda naptiklad
pro orientacni ocenéni neni nadbyte¢né vyzadovat po objednateli, aby vynalozil
zbyte¢né ndmahu a naklady na novy vypis. V piipadé, Ze je pouzit vypis starsi
3 mésicu, je tieba, aby objednatel znalci potvrdil, Ze pouzity vypis je stdle aktudlni.
Znalec si vtakovém piipadé mize nekteré informace z vypisu ovéfit dalkovym

ptistupem do katastru nemovitosti (Bradac, 2009).

2.5.2 Kopie prislusné katastralni mapy

Na této kopii prislusSné katastralni mapy by mély byt vyznaceny oceniované
pozemky, odpovidajici skute¢nosti (tato mapa by opét méla byt co nejnoveéjsi). Tuto
mapu vyhotovuje katastralni 0Ofad zpravidla v méfitku 1:1000 nebo 1:2880
(Fiala, 1998).

2.5.3 Vypis z poze mkové knihy

Vypis zpozemkové knihy se pouziva zejména v piipadech, kdy se jedna
o star$i stavby. Pro potiebu co nejvice relevantnich informaci o stari staveb ma
znalec moznost oslovit pfisluSny obecni nebo méstsky ufad ¢i magistrat s dotazem,
zda v ramci odboru vnitinich véci nema oddéleni evidence nemovitosti s archivem
zakladnich informaci o nemovitostech nachdzejicich se na izemi obce ¢i mésta
naptiklad: rok vzniku stavby, prvni majitel, architekt, zisadni pfestavby
atd., (Bradac, 2009).

2.5.4 Cenova mapa pozemku

Jedna se o grafické znazornéni tavebnich pozemkl na tzemi obce nebo jeji
vymezené ¢asti s vyznacenymi cenami. Cenovou mapu stavebnich pozemkt vydava

obec obecné zavaznou vyhlaskou (Hélek, 2009).

Cenovd mapa je vypracovana vruzném stupni podrobnosti Vytvaii se na
zdklad¢ ziskani souhrnu udaji o realizovanych ptfevodech vlastnictvi pozemkui

Vv urité oblasti, jejich zpracovani a zaneseni do mapy (Www.cenovemapy.cz).
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2.5.5

2.6

Dalsi podklady potfebné k ocenovani ne movitosti

vykresova dokumentace skute¢ného provedeni staveb, pokud moZno
schvalena stavebnim turadem,

stavebné pravni dokumentace, zejména potom tzemni rozhodnuti, stavebni
povoleni, kolauda¢ni rozhodnuti, dokumentace provadénych zmeén,
rekonstrukcia modernizaci,

Najemni smlouvy a vyméry najemného K bytim, nebytovym prostoram,
venkovnim plochdm, zahraddm apod. v ocefiované nemovitosti resp. Aredlu,
pFiznani k dani z nemovitosti

pojistné smlouvy na Zivelné pojiSténi staveb a pojiSténi odpovédnosti za
Skodu

smlouvy o spravé ne movitosti

smlouvy o sluzbach spojenych s udrzbou, opravami a provozem nemovitosti,
vysledky mistniho Setfeni (ohleddni) nemovitosti, provedeného zisadné
osobn¢ odhadce, za pomoci ptislusné pouceného nestranné¢ho pomocnika pti
méfeni,

databaze informaci, naptiklad o dosahovanych cenach

V nékterych pripadech, zejména soudnich sporech i dalSi obsah spisu,

vvvvvv

napt. vypovédi Ucastnklt a svédkl, fotografie driv§jSiho stavu
(Bradac, 2009).

Znalecky posudek

Znalecky posudek se zpravidla poddva pisemné, v jednodusSich ptipadech pro

statni organy muize byt podan i ustné¢ do protokolu. Po obsahové strance sestava

znalecky posudek ztéchto zikladnich casti: titulni stranka, nalez, posudek

(Bradg, 1997).

Titulni stranka: Zde se nachazi zejména identifikace objednatele, znalce,
ocefiované nemovitosti, ucel posudku,

Nalez: Popis zZkoumaného materidlu, popiipad¢ jevl, souhrn skute¢nosti,
Kk nimz pfi tkonu znalec pfihlizel Kromé toho, ze je nalez znaleckého

posudku piedepsan predpisem, je tieba jeho dulezitosti spatiovat i v tom,
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ze znalecky posudek se stava prezkoumatelnym — je ziejmé, jaké podklady
mél znalec k dispozici, a pfi pfipadném stvrzovani znaleckého posudku ma
znalec podklad o tom, jaky byl stav spisu v dob& zpracovani.

e Posudek: Jedna se o vlastni feSeni problematiky, vycet otazek, na které ma
odpovédét. Pisemny znalecky posudek musi byt sesit, jednotlivé strany
o¢islovany, seSivaci $niira ptipevnéna k posledni strané posudku a pfetiSténa
znaleckou peceti. Na posledni stran¢ pisemného posudku ptipoji znalec
znaleckou doloZku, kterd obsahuje oznadeni seznamu, v némz je znalec
zapsan, ozna¢eni oboru, vnémz je opravnén podavat posudky, a cislo
poloZzky, pod kterou je ukon zapsan v znaleckém deniku. Podava-li znalec
posudek pisemné, je povinen kazdé jeho vyhotoveni podepsat a ptipojit otisk
peceti (Fiala, 1998).

Mimo vySe uvedenych formalnich nalezitosti musi byt posudek i metodicky
spravny, musi vychazet z uplnych a technicky piijatelnych podkladt, pokud nejsou
uplné, musi znalec na tuto skute¢nost upozornit, ptipadné je doplnit, znalec musi
prihlédnout ke vSem skuteCnostem majicim vyznam pro podani posudku, zplsob
a podminky zkoumani podkladia pii zpracovani posudku musi odpovidat védeckym
pozadavkim, posudek musi byt jasny, uplny a piezkoumatelny, zavéry musi byt
formulovany jednozna¢né. Znalec se nesmi zabyvat pravni problematikou (otdzkou
viny, zavinéni, poruSeni piedpisti, povinnosti nahradit Skodu ap.). Znalec pfi
zpracovani posudku musi vychazet z vhodného, spravného ev. v posuzované dob¢

platného predpisu (Hlavinkova, 2012).

2.7 Mistni Setieni a ohledani nemovitosti pro ocenéni

Prohlidka se provadi pfi béZném ocenéni formou mistniho Setfeni. Pokud se
jedna o ocenéni v ob¢anském soudnim fizeni (napiiklad pti déleni majetku), ozndmi
znalec pfedem s dostatecnym predstihem vSem stranam sporu misto, datum a Cas
kondni mistniho Setifeni. Je potom na strandch, zda se prohlidky zicastni.
V ozndmeni pozada znalec, aby mu strany (v souladu s ustanovenimi obcanského

soudniho fadu) umoznily vstup do vSech prosto nemovitosti (Bradac¢, 1997).
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Vlastni mistni Setfeni zaCind zpravidla ziSt€énim prezence piftomnych,
nasleduje uvodni sezndmeni znalce s objektem. Po této prohlidce provadi znalec
podrobné popisy, obvykle po podlazich, a zji§téni potiebnych rozmért (tyto ovétuje,
kdyz je mu pifeddna vykresovd dokumentace, pro oveéfeni jejitho souladu se

skute¢nosti— ne vzdy byvaji rozméry ve vykresech spravné).

Jiny postup plati v trestnim tizeni, kdy se prohlidka provadi formou ohledéani
ve smyslu trestntho fddu. Ohledani svolava a organizuje organ €inny v trestnim
fizeni, ktery provadi také dokumentaci prubéhu ohledani a zjisténych hodnot formou
protokolu. Ptilohu protokolu tvoti obvykle nacrtky, planky a fotografie. K ohledani
se zpravidla piibere soudni znalec. V prubéhu ohledani a pti sepisovani protokolu se

ucastnici mohou vyjadfovat k jeho prubéhu (Fiala, 1998).

Prohlidka se provadi diikladné, soustavné je potieba si uvédomit, jak se bude
poskupovat pfi vypoctu ceny, aby pii nasledném vypoctu ceny nic nechybélo

(Bradac, 2009).

Zaznam ohledani by mél byt natolik podrobny, aby se jednalo o prakticky
hotovy odhad, bez zavéreénych vypoéti. Cas straveny podrobnosti pfi ohledani se

n¢kolikanasobné usetti pii nasledném dokonéovani odhadu (Bradac, 2007).

Pti ohledani budovy postupujeme systematicky, od sklepa po pudy, nebo
obracené, nikdy by se nemélo postupovat na pieskacku. Nejprve se objekt prohlédne

z venku, aby se uCinila celkova piedstava oceniovaného objektu (Bradac, 2009).

2.7.1 Pomicky k méreni

Mezi nejzdkladnéj$i pomicky pro zaméieni nemovitosti jsou: pasmo,
dfevény nebo ocelovy svinovaci metr, laserovy dalkomér, fotoaparat, teleskopicka

délkomérna lat’.

e Pasmo: je tfeba, aby pasmo bylo cejchovano a bylo z materidlu, vylucujiciho
po urCité dob¢ pouzivani jeho protazeni. Pf1 méfeni délek je tfeba dbat na to,
aby pasmo bylo napnuto silou, pfedepsanou pro spravné odecitini. Dale
je tfeba dbat na to, aby na zacatku byla vzdy nula na pasmu.

o Drevény nebo svinovaci metr: pouzivd se pro méfeni kratSich vzdalenosti,

tloustky stén apod.
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e Fotoaparat: pouziva se pro zhotoveni dokumentdrnich snimkd. V hodné jsou
1 snimky pracovni, naptiklad u slozitych stfech pro jejich pfedstavu pfti
vypoctu obestavéného prostoru

e Laserovy dalkomér: tento pfistroj pracuje na principu laserového paprsku
odrazeného od kolmé plochy. Vyhodou je piesnost a dostacuyjici
n¢kolikacentimetrova odrazova plocha. Nevyhodou je zamé&fovani na vetsi
vzdalenosti a Spatnd viditelnost paprsku pfi siln€¢jSim osvétleni. Prace uvnitf
objektu se s timto dalkomérem velmi rychld a usnadiiuje a zrychluje méteni
oproti ostatnim méticim pomuickam.

e Teleskopicka délkomérna lat’: jednd se o hlinikovou nebo laminatovou
teleskopicky zasouvatelnou ty¢, uvnitt s odvijejicim se pasmem. Je vhodna

pro méfeni vysek neptistupnych st€n (Bradac, 2009).

2.8 Meéreni a vypocet vymér staveb
Dle ptilohy ¢. 1 k vyhlasce €. 443/2016 Sb., o ocetiovani majetku.

Pro ucely méfeni a vypoétu vymér staveb se vymezuji jednotlivé métené
prostory a plochy. Mé&feni a vypocet se provad&ji v metrech étvereénich nebo

v metrech krychlovych, vzdy se zaokrouhlenim na dvé desetinna mista.

2.8.1 Meéreni délek

Délky se uvadéji v metrech. Ptikontrolnim méfeni se piivodni délka povazuje
za spravnou, pokud se kontrolni méfeni neodliSuje o vice nez 1% zpivodné
zaméiené délky. Délky pro zjisténi zastavéné plochy staveb se méfi v ortogonalnim
primétu do vodorovné roviny. Pro ziSténi ploSnych vymér zpevnénych ploch

a komunikaci se méfi skute¢né rozméry.

2.8.2 Méreni zastavéné plochy stavbou

Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢end ortogonalnimi
praméty vnéjSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi

do vodorovné roviny. Izolacni ptizdivky se neptipocitavaji.
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Zastavénou plochu nadzemni ¢asti stavby se rozumi plocha ohrani¢eni
ortogonalnimi pruméty vnéjSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlazi

do vodorovné roviny.

Zastavénou plochou podzemni ¢asti stavby se rozumi plocha ohrani¢ena
ortogonalnimi praméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech podzemnich podlazi

do vodorovné roviny. Izolacni ptizdivky se nepfipocitavaji

2.8.3 Méreni podlazi

PodlaZim se pro vypocet vymér rozumi ¢ast stavby o svétlé vySce nejméné
1,70 m oddélena dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi, nahofe dolnim licem
podlahy nasledujiciho podlazi, u nejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstrukce,

piipadné podlahy ptdy.

Podlazim je 1 podkrovi nebo podzemi, jimz se rozumi pfistupny prostor
o svwétlé vySce negméné 1,70 m alespont vjednom misté, stavebné upraveny

K ucelovému vyuziti.

Podlazi se rozdéluje na podzemni a nadzemni. Za podzemni podlazi
se povazuje kazdé podlazi, které ma troven horniho lice podlahy v priméru nize

nez 0,80 m pod trovni okolniho terénu ve styku s licemstavby.

Nadzemni podlazi se oznacuje NP a ¢isluje se smérem nahoru jako prvni
nadzemni podlazi (1. NP), druhé nadzemni podlazi (2. NP) atd. Podzemni podlazi se
oznacuje PP a Cisluje se smérem dolii jako prvni podzemni podlazi (1. PP), druhé

podzemni podlazi (2. PP) atd.

2.8.4 Vyska podlazi

Svétlou vyskou podlazi se rozumi svisld vzdélenost mezi hornim licem
podlahy a rovinou spodniho lice stropu nebo zavéSené¢ho stropniho podhledu tohoto
podlazi. U tramovych stropil s viditelnymi trdmy se méti spodni lic podhledu stropu

mezi tramy. U stropt Sikmych se zjiSt'uje k nejvysSimu bodu zeSikmeni.

2.8.5 Podlahova plocha

Podlahovou plochou se rozumi plochy ptdorysného fezu mistnosti a prostora
stavebn€ upravenych k tcelovému vyuZiti ve stavbe, vedené¢ho v trovni horniho lice
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podlahy podlazi, ve kterém se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim
licem svislych konstrukci stén vcetné jejich povrchovych Uprav (naptf. omitky).
U poloodkrytych piipadné odkrytych prostori se misto chybéjicich svislych
konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako ortogonalni pramét cary vedené po
obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu (ptiloha €. 1 k vyhlasce

¢. 443/2016 Sb., o oceniovani majetku).
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3. CILE PRACE

Cilem této diplomové prace je v teoretické Casti shrnout pojmovy aparat dle
platného zadkona a vyhlasky o ocenovani a nalezitosti metod urCovani cen, zvlaste

specifika ceny obvyklé a ceny zjist€né a tyto ceny vzajemné porovnat.

V praktické ¢asti je cilem provést mistni Setfeni U vybranych nemovitosti
vriuznych lokalitich, jejich zaméfeni, popsani a peclivé ocenéni dle metodiky pro

ur¢eni ceny obvyklé a ceny zjist€né a nasledné vyhodnoceni ziskanych vysledki.
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4. METODIKA

V teoretické literarni Casti této diplomové prace jsem se vénoval odborné
terminologii a vysvétleni zikladni pojmi, principl a nalezitosti potfebnych
K ocetovani nemovitosti. Hlavnimi prameny, ze kterych bylo ¢erpano, jsou odborna

literatura, platné zdkony a vyhlasky.

V praktické cCasti této diplomové prace se zabyvam porovnanim cen
obvyklych a zjisténych u vybranych typii nemovitosti ve mnou vybranych lokalitach,
které se nachdzi v Kraji Vyso€ina, okrese Pelhfimov. Pfesnéji se jednd o katastralni

uzemi Pacov a katastralni izemi Lukavec.

4.1 Vybér segmentu trhu

Nejcastéji obchodované nemovitosti na realitnim trhu v okrese Pelhiimov
jsou byty vbytovych domech. Proto jsem se pti vybéru vhodnych nemovitosti pro

ocenéni zamétil na byty v bytovych domech.

4.2 Vybér uzemi

Pro spravné a kvalitni ocenéni nemovitosti je nespornou vyhodou dobra
znalost lokality a mistnich pomért v izemi, kde dochazi k ocefiovani nemovitosti.

Proto jsem si vybral dv¢ lokality mé dobie zndmé a to:

e Lukavec

e Pacov

V lokalité Lukavec jsem ocenioval byt, ktery je na okraji obce ve vzdalenosti
500 metri od centra obce. V lokalit¢ Pacov jsem ocetioval byt v blizkosti centra

mésta. Tyto vybrané nemovitosti jsem pti mistnim Setfeni zamétil a zdokumentoval.

4.3 Ocenéni

Ocenéni jsem provedl cenou zji$t€nou a obvyklou u kazdé nemovitosti

a to z dat mnou ziskanych pi'i mistnim Setfeni.
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4.3.1 Ocenéni cenou zjisSténou

Cenu zist€nou jsem vypocetl pomoci softwarového programu Delta-NEM,
kde jsem diky datim z mistniho Setfeni ve vybranych lokalitdich ur¢il index polohy,

index trhu a vlozil vSechny zji$t€na vstupni data pro urceni ceny zjisténé.

4.3.2 Ocenéni cenou obvyklou

Cenu obvyklou jsem ziskal porovnanim ocefiované nemovitosti s relevantnim
poctem Srovnavanych nemovitosti S nabidkovou cenou na realitnim trhu, které jsem
vybiral na zdklad€ podobnosti parametrii s ocefiovanou nemovitosti. Zahrnuty musi
byt vSechny dilezit¢é udaje pro porovnani (nabidkova cena, zastavéna plocha,

obestavény prostor, vyméra pozemkt atd.).
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5. VLASTNI PRACE

V této Casti prace popisuyi postup ocenéni vybranych nemovitosti

V zijmovém Uzemi, které byly provedeny z dat ziskanych pfi mistnich Setfeni.

5.1 Katastr Lukavec u Pacova

Lukavec je maly méstys, ktery se nachdzi v okrese Pelhfimov v Kraji
Vyso¢ina severné od mésta Pacov. Dle Malého lexikonu obci Ceské republiky
platného od 1.1 2017, zde stale zije 999 obyvatel. Pod méstys Lukavec spadaji obce
Velka Ves, Bezd¢kova Tymova Ves.

Celkova rozloha katastralniho tzemi ¢ini 21,49 km?. V obce se nachazi
zakladni Skola, Skolka, obchod s potravinami, fotbalové hiisté, tenisové kurty
a autobusova zastdvka, pies kterou jezdi linkové autobusy do Pacova, Pelhiimova,
Cechtic a Prahy. Mé&stysem Lukavec také prochazi silnice druhé t¥idy I1/128, ktera

spojuje Kraj Vysoc¢inu a Jihoc¢esky Kraj s Rakouskem.

Mezi nejvétsi zaméstnavatele patiti DDL — Dievozpracujici druzstvo Lukavec,

které se vénuje vyrobé nabytkovych dilctia ma pres jeden tisic zamestnanctl.

Obrazek ¢. 4: Katastr Lukavec

QoinT -
Uhota —  sund

Bezdékov

Velka Ves Lukavec =

Katgfinky

Tymova
Ves

Mezilesi | P

QalnZaun

(zdroj: www.mapy.cz)
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Tabulka ¢. 1: Charakteristika obce Lukavec

Druh obce méstys

Pocet obyvatel 999

Obecni urad ano

Posta ano

Policie ne

Zdravotni zatizeni ne

Zakladni skola ano

Matetska skola ano

Obchody (smiSené zbozi) ano

Sportovni zatizeni fotbalové hfiste, tenisové kurty
Kulturni zafizeni knihovna, kulturni dim
Situace natrhu nabidka odpovida poptavce

Zdroj:(vlastni mistni Setfeni)
5.2 Ocenéni bytové jednotky 269/2 v katastru Lukavec u Pacova

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka Vosobnim vlastnictvi 269/2
o0 dispozici 4+1 a nebytova jednotka 269/6 jako garaz na LV 808, véetné podil
na spolecnych ¢astech domu ¢p. 269 a pozemku st. 386 a 2963/1, to v§e na LV 793,

k.0. a obec Lukavec uPacova.

Tato bytova jednotka se nachazi v okrajové ¢asti obce v blizkosti hlavni
silnice ve zdéném trojpodlaznim bytovém domé, kde prvni pfizemni podlazi slouzi
jako gardze nalezici k bytovym jednotkam, v druhém a tfetim nadzemnim podlazi

se nachdzeji samotné byty. Vzdalenost od centra obce je 500 m.
Bytova jednotka se nachazi v druhém nadzemnim podlazi bytového domu,

ktery byl postaven vroce 1985. Diim ma sedlovou stiechu, plastova okna a fasddu

Z btizolitu bez zatepleni. Okolni zastavbu tvoii obdobné bytové domy.

40



Obrazek ¢. 5: Umisténi ocenované nemovitosti
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(zdroj: www.mapy.cz)

Obrazek €. 6: Bytovy diim napozemku st. 386

——

(zdroj:www.cuzk.cz)

Ocenovana bytova jednotka ma dispozici 4+1, nalezi k ni komora mimo byt
a tfi sklepni prostor. Vytapéni zajistuje ustiedni kotel Atmos. Byt je bez
rekonstrukce, ale udrZovany. Ocefiovand nebytova jednotka slouzi jako garaz
Celkové podlahové plocha bytu &ini 83,56 m?, dohromady se sklepnimi prostor 93,41

m?. Nebytové jednotka slouzici jako gardz ma vyméru 18,70 m?,

41



Obrazek ¢. 7: Bytovy diim ¢p. 269, vychodni pohled

(zdroj: vlastni)

Obrazek ¢. 8: Bytovy diim &. 269, zépadni pohled

(zdroj: vlastni)

5.2.1 Ocenéni cenou zjiSténou dle vyhlasky 443/2016 Sb.

Ocenéni bytové jednotky ¢. 269/2 a nebytové jednotky ¢. 269/6
bylo provedeno vprogramu Delta-NEM porovnavacim zpusobem dle vyhlasky
443/2016 Sh. Samotné provedeni ocenéni nebytové jednotky ¢. 269/6 je uvedeno

v priloze €. 1.
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Obrazek ¢. 9: Vlastnické a evidenéni udaje LV 793

Vlastnické a evidenéni tdaje

Katastr: | Lukavec u Pacova = | Kéd kads | 638771
Obec: | Lukavec Kéd obee: | 548332 [v pamatovat si naposledy zadané k.d.

Kraj  Vysocdina Okres: Pelhfimov Kod okresu: CZ0633
Lexikon: 2016 (od 1. 1. 2017) * (;.emwé mapa stavebnich pozemki: neni zndma
Pocet obyvatel: 999 + Udaje o obci pro stanoveni zikladni ceny stavebnich pozemkii dle § 3 a Ir:
Statut: méstys Technicka infrastruktura: _~ | ¥ vodovod [ kanalizace |~ plyn
Poita: ano Kanalizace: ano Doprava v obci: | ™ MHD I pfiméstskd [ vlak v autobus
Skolaz anc  Vedoved: ano Turisticka lokalita: |nehodnoceno |
gcoilriac\.ir.ezanzem: ::E Bl ne Kategorie lyZaiského stiediska: |nehodnoceno |
i ' Poleha cbee: |‘-f|. Ostatni pfipady j
Udaje pfevzaty z Malého lexikonu obci, P . . : -
nemusi se shodovat se skutechast Obéanska vybavenest v obci: |I‘u‘. Ornezena vybavenost J
Zakladnicena (ZC):  127.00 K&m?
+ PiirdZka zemé&d&lskych pozemki dle § 6, pfiloha £. 5:
pfirdzka neni
+ Priim. cena zem. pozemki dle vyhl. 432/2016 Sb.: 5,20 K&/m*
Seznam listi viastnictvi
Cislo LV: | 793 Ed | 12 Pfevzit viastniky z LV | 3 Odstranit LV
Vlastnici: | Jméno / Nézev Adresa RC/IC Vlastnicky podil Druh vl
1. Tater Milan a Taterova Daniela Za Kasarny 269, 39426 Lukavec 10963 / 41354 |5IM |
2. Tillingerova Radka Ing. Horni 266, 37371 Adamov 5532 / 20677 |
3. Vanééek Stanislav a VanéEkova Ludmila | Za Kasdrny 269, 39426 Lukavec 337 1334 |5M =l
4, Vodicka Viastimil a Vedickova Marie Za Kasarny 269, 39426 Lukavec 4812 7 20677 |5IM j
5. / -l

1/1

(Vystup z Delta-NEM)

Zakladni cena stavebniho pozemku se vypoCte dle § 3 vyhlasky
¢.443/2016 Sb. Pomoci vzorce ZC = ZCy X O1 X O2 X O3 X O4 X O5 X Oe.

Kde O; znamena velikost obce, Oz hospodaisko-spravni vyznam obce, O3
polohu obce, O, technickou infrasktukturu obce, Os dopravni obsluznost,

Og obc¢anskou vybavenost.

Obrazek ¢. 10: Zékladni cena stavebniho pozemku katastr Lukavec

Zakladni cena stavebniho pozemku podle § 3
Nizev obce: Lukavec
Nazev okresu: Pelhfimov
Urceni ceny: b) obce nevyjmenovane v piiloze €. 2 v tabulce €. 1 vyhlagky
Vzorec vypoétu: ZC = ZC, x Oqx Oz Oz Osx Ozx Og

Koeficienty apravy zdkladni ceny stavebnich pozemkii (0y):
Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
01 - Velikost obce [1V. 501 - 1000 obyvatel | 085
Oz - Hospodaisko-spravni wvyznam obce ||\.f, Ostatni chee j 0,60
0:—Poloha cbece [VI. Ostatni piipady | o8
0z - Technicka infrastruktura v obci | II. Elektfina, vodevod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodoved a plyn - 083
Oz - Dopravni obsluinost obce |111. Zelezniéni, nebo autobusova zastavka =] o090
Os — Obéanska vybavenost v obci ||\.f, Omezena vybavenost j 0,90

V pfipadé, Ze obec |ze zaélenit do vice kvalitativnich pasem jednotliviych znakd, pro vypocet se poufije nejvyiii hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
Zakladni cena vychozi (ZC.): 590,00 K&/m?
Zakladni cena (Z(): 127,00 K&/m?

(Vystup z Delta-NEM)
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Index trhu a polohy jsem vyplnil na ziklad¢ analyzy trhu s nemovitostmi
a mistniho Setfeni.
Obrazek ¢. 11: Index trhu a index polohy Katastr Lukavec

Index trhu s nemovitymi vécmi - I+

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
1. Situace na diléim trhu s nemovitostmi | Il Nabidka odpovida poptévce =l o0
2. Vlastnicke vztahy | V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jeho# soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo jednotka ~|| 0,00
3. Zmény v ckoli s vlivern na prodejnost nem. véci | Il Bez vlivu nebo stabilizovana dzemi jl 0,00
4, Vliv prévnich vztahd na prodejnost | II. Bez vlivu =] oo0
5. Ostatni neuvedené | 1I. Bez dalzich viivii ~l om
6. Povodiiové rizike |IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zéplav =l 100
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8. Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9. Obéanska vybavenost obee znak se neposuzuje 1,00
(pdsma oznacena * musi byt zddvodnéna)

Iv stavba je soudasti pozemku

Index polohy —Ip

Druh hlavni stavby: |Rezidenéni stavby -| (v jednotném funkénim celku)
(pocet obyvatel obece Lukavec je 999)

Nizev znaku Pasmo znaku Hodnota
1. Druh a Géel uiti stavby | I Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku jl 1,01
2. Pfevazujici zastavba v okell pozemku a Zivotni prostiedr | |. Rezidenéni zastavba jl 0,03
3. Poloha pozemku v obci [1ll. Okrajové ¢asti obce =l 001
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které jsou v obci | |. Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti jl 0,00
5. Obéanska vybavenost v okoll pozemku | 11V ckoli nemovité véci je ¢asteéné dostupna obéanska vybavenost obee ~|| 0,02
6. Dopravni dostupnost k pozemku | V1. Pijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti = oo
7. Osobni hromadna doprava™ [lll. Zastévka do 200 m véetné, MHD - dobré dostupnost centra obce =l o000 él
8. Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyufitelnosti | |1, Bez moznosti komeréniho vyuzitr stavby na pozemku || 0,00
9. Obyvatelstvo | 1l Bezproblémoveé okoli || 0,00
10. Nezaméstnanost | 1I. Primémna nezaméstnanost =l 000
11, Vlivy ostatni neuvedeng™ | II. Bez dalzich viivi jl 0,00

(Vystup z Delta-NEM)

Podlahova plocha jednotky

Byt se sklada ze ¢tyt pokoju, kuchyné, chodby, koupelny a toalety. Podlahova
plocha samotného bytu ¢ini 84,50 m?, se zapo&tenim sklepnich prostor &inf 93,41 m?.
Nebytova jednotka slouzici jako gardz se nachdzi v prvnim nadzemnim podlazi a jeji

plocha &ita 18,70 m?.

V programu Delta-NEM jsem dle tdaji z mistniho Setfeni, pfi kterém
probéhlo zaméfeni vSech mistnosti laserovym dalkomérem Leica, vytvofil tabulku
podlahové plochy jednotky. Do této tabulky jsem vepsal mnou zamétfené udaje

a plochy a ptiradil jim odpovidajici koeficienty.

Index konstrukce a vybaveni Iy bylo vyplnéno dle udaji z mistniho Setfeni.
Jedna se o udaje typu: typ stavby, spole¢né ¢asti domu, prisluSenstvi domu, umisténi

bytu v domé¢, orientace bytu v domé, rok vystavby atd.
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Stanoveni zakladni ceny se provadidle ptilohy €. 27, tabulka ¢. 1 ve vyhlasce
¢. 443/2016 Sb. Pro obce do 2000 obyvatel v Kraji Vysocina je zakladni cena
10 019 K¢ za metr ¢tverecni podlahové plochy jednotky bytu.

Vyhlatka 443/2016 b.|

Obrézek €. 12: Podlahové plochy, |, stanoveni zékladni ceny jednotky

Druh: |Jednotka v budové - porovnavaci zptisob ~|

Podlahové plochy jednotky

MNazev Koef. Plocha [m?]
Kuchyné 1,00 mistnost -| 10,75 = 10,75
Pokoj 1,00 mistnost 117,92 = 1792
Pokoj 1,00 mistnost 112,18 =12,18
Pokoj 1,00 mistnost -§ 13,00 = 13,00
Pokoj 1,00 mistnost -| 11,50 = 11,50
Chodba 1,00 mistnost -| 8,30 = 8,90
Koupelna 1,00 mistnost ~| 445 =445
WC 1,00 mistnost 11,27 =127
Komora 0,80 kemaora mimo byt -] 1,09 =1,08
Sklep na uhli 0,80 sklep (mistnost) -] 6,38 =638
Sklep na ovoce 0,80 sklep (mistnost) ~| 247 =247
Lodzie 0,20 lodzie (nezasklena) ~| 3,50 = 3,50
= =177
Soudet: 9341
Zapotitanad podlahova plocha: 88,62 m?
[ Uvadét vybaveni v posudku
Index konstrukce a vybaveni - Iy
Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
1. Typ stavby |IV. Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana j| 0,10
2. Spoleéné Easti domu | I.Zadné z dale uvedenych -l 001
3. Prisluenstvi domu [l Pislugenstvl vy2ujici cenu bytu (napfvenkovni parkovaci stani,..) || 0,10
4. Umisténi bytu v domé | II. Ostatni podlazi nevyjmencvané j| 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam | Il. Ostatni svétove strany - éastedny vyhled j| 0,00
6. Zakladni piislusenstvi bytu [1ll. Pisluzenstvr Gplné - standardni provedeni - 0,00
7. Dal&i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem ||ll, Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep) =|| 0,00
8. Vytapéni bytu [1ll. Délkové, stiedni, etazové =[] o000
9. Kriterium jinde neuvedené [lIl. Bez vlivu na cenu Rl 0,00
10, Stavebné-technicky stav | 11 Byt v dobrém stavu s pravidelnou Gdribou R 1,00

1985
(min. 60 % objemovych podill konstrukci)
32 (provypocets)
Koeficient s pro stari 0,840
Zvyieni koef. 5 pro staf: 0,00 il
Index kenstrukce a vybaveni (lv): 1,000

Index trhu a polohy
Index trhu (l7): 0,648 |

Indlex polohy (1) 1,010 |

Rok wystavby / kolaudace:
Rok celkové rekonstrukce:
Staii stavby:

Stanoveni zakladni ceny
Zakladni cena (ZC): IW Kéfm?
Zakladni cena upravena (ZCU): lw Kéfm?
[ 635724 Kim?

Vysledna jednotkova cena:

Zikladni cena: 58110218 K&
(Vystup z Delta-NEM)
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Ocenéni pozemk

Ocenovana stavba stoji na parcele st. 386. Ve funkénim celku se stavbou
je dale parcela ¢. 2963/1. Obé tyto parcely se oceni jako stavebni pozemky
dle § 4 odstavce 1, vyhlasky ¢.443/2016 Sb.

Obrazek €. 13: Ocenéni stavebnich pozemkd LV 793

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

p.c. Nazev Vyméra [m?] | Odstavec Cena [K&/md Cena [KE]

1. st. 386 zastavéna plocha a nadvofi 216 |64 odst.1 128,2700 | 27 706,32 &b
2963/1 | ostatni plocha - jina plocha 1133 |84 odst1 - 128,2700 | 145329,91 &b

- 1]

Soucet: ) 1349 173 036,23

(Vystup z Delta-NEM)

Vysledek ceny zjisténé

Cena 7jisténa bytové jednotky €. 269/2 a nebytové jednotky €. 269/6 na LV
808, vcetn¢ podilli na spolecnych ¢astech domu ¢p. 269, a pozemku st. 386 a 2963/1,
to vSe na LV 793, k.. a obec Lukavec u Pacova dle vyhlasky ¢.443/2016 Sb.,

byla po zaokrouhleni, véetné opotiebeni stanovena na 718 720 K¢&.

Obrazek ¢. 14: Souhrn cen nemovitosti

Souhrn cen nemovitosti
Cenyslralp
zikladni  bez opotf. vysledna

Byty

Vyhlatka 443/2016 5b. 682 349,40 73990734 71871832
Pozemky

Vyhlatka 443/2016 5b. 173 036,23 173 036,23

(Vystup z Delta-NEM)

5.2.2 Ocenéni cenou obvyklou porovnavacim zpiisobe m

Pro ziskani ceny obvyklé jsem zvolil metodu pfimého porovnani. Tato
metoda se zakladd na porovnani s ur€itym minimalnim pocétem stejnych nebo
obdobnych nemovitosti s nabidkovou cenou, za které jsou nabizeny pii prodeji
na internetovych realitnich serverech. Pro srovnani jsem vybral ¢tyfi podobné byty
vbytovych domech v zajmové lokalité¢ a porovnal je se mnou ocefiovanou bytovou
jednotkou. Byty pro porovnani jsem vybral v databdzi MoniT, kterd je soucasti

softwarového programu Delta-NEM.
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Tabulka ¢. 2: Seznam porovnavany ch nemovitosti

Cislo Popis Nabidkova
nemovitosti cena
C. 1 Byt 2+1 Lukavec (okres Pelhfimov) 550 000 K¢
Celkova plocha: 61 m* v¢. DPH
Cislo podlazi: 3.
Konstrukce: cihlova
Vlastnictvi: druzstevni
Voda: dalkovy vodovod
Elektfina: 230 V
Kanalizace: vefejna kanalizace
C.2 Byt 2+kk Zeliv (okres Pelhitimov) 480 000 K¢
Celkova plocha: 40 m* vé. DPH

Cislo podlazi: 1.

Konstrukce: cihlova

Vlastnictvi: druzstevni

Voda: dalkovy vodovod

Elektfina: 230 V

Kanalizace: vefejna kanalizace
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Cislo Popis Nabidkova
nemovitosti cena
C.3 Byt 3+1 Pacov (okres Pelhfimov) 850 000 K¢
Celkova plocha: 63 m” vé. DPH
Cislo podlazi: 1.
Konstrukce: cihlova
Vlastnictvi: druzstevni
Voda: dalkovy vodovod
Elektfina: 230 V, 400V
Kanalizace: vetejna kanalizace
C. 4 Byt 4+1 Hotfepnik (okres Pelhfimov) 849 000 K¢
Celkové plocha: 83 m” v¢. DPH

Cislo podlazi: 2.

Konstrukce: cihlova

Vlastnictvi: druzstevni

Voda: dalkovy vodovod

Flektfina: 230 V

Kanalizace: vetfejna kanalizace

|
. ;»Sdmkg!
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Vybrané nemovitosti jsem porovnaval Socenovanou nemovitosti dle tiech

koeficientl, koeficient mista, koeficient polohy a koeficient vybaveni Tyto

koeficienty jsem snizoval a zvySoval dle porovnavanis ocefiovanou nemovitosti.

Tabulka ¢. 3: Srovnatelné nemovitosti Lukavec

Nazev Vychozicena MnoZstvi
(VC) (M)
Koisia Kpiochy Kyybaven Jednotkova cena | Vaha (V)
09
Byt 2+1, Lukavec 550 000~ K&| 61,00 m*
1,00 | 0,90 | 0,90 7 303,28 K& 1,0
Byt 2+kk, Zeliv 480 000,— K&| 40,00 nr
1,00 | 1,05 | 0,90 11340, K& 1,0
Byt 3+1, Pacov 850 000,— K¢&| 63,00 m*
0,90 | 0,90 | 0,95 10 382,14 K¢& 1,0
Byt 4+1, Hofepnik 849 000~ K¢&| 83,00
0,90 | 1,00 | 1,00 9206,02 K& 1,0

(vystup z Delta- NEM)

kde JC = (VC /M) X (Kmista x Kplochy X Kvybaveni)

Minimalni jednotkova cena za m’: 7 303,28 K&
Primérna jednotkova cena za m* (X (JC x V) / X V): 9 557,86 K¢
Maximalni jednotkova cena za m’: 11 340,—- K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za mé: 9 557,86 K&
Jednotkové mnozstvi: X 84,50 m?
Porovnavaci hodnota: = 807 639,17 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 807 640, K&

Rekapitulace

Situace na realitnim trhu - byty v oblasti jsou dobfe prodejné, nabidka

odpovida poptavce.

Faktory pozitivné ovliviiujici cenu - byt v dobrém stavu ve zdéném domé,

s fadou vedlejSich mistnostia garazi.

Faktory negativné ovliviiujici cenu - dim i byt bez celkové rekonstrukce,

poloha na okraji mésta.
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Porovnanim jednotlivych hodnot a vzati v uvahu vSech vstupnich faktora
a okolnosti s ohledem na lokalitu, infrastrukturu, dopravni dostupnost, situaci
na trhu s nemovitymi vécmi, byla urCena cena zjiSt€éna a cena obvykla (trzni

hodnota).

Tabulka ¢. 4: Piehled vypocitanych cen bytové jednotky 269/2

Pozemky

Cena poze mki podle cenového piedpisu 173 036,23 K¢
Byty a nebytové prostory

Cena bytii podle cenového predpisu 718 720,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zptusobem 807 640,— K¢

(vystup z Delta-NEM)

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce byla stanovena na
810 000 K¢

Cely posudek o cené zisténé a obvyklé bytové jednotky 269/2 a nebytové
jednotky 269/6 na LV 808, véetné podilii na spole¢nych ¢astech domu ¢&p. 269,
a pozemku st. 386 a 2963/1, to vSe na LV 793, k.i. a obec Lukavec u Pacova

je umistén v ptiloze €. 1.
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5.3 Katastr Pacov

Pacov je mésto v okrese Pelhiimov, nachazejici se 20 km zipadné od mésta
Pelhfimov a 28 km vychodné od mésta Tabor. Pacov lezi v nadmotské vysce

615 m a ma 4857 obyvatel (dle Malého Lexikonu obci, platny od 1.1 2017).

Celkova rozloha katastralniho izemi mésta Pacov &ini 35,85 km? a spadaji
do n¢j obce Jetfichovec, Zhot, Velka Rovnd, Bedfichov a Rouckovice. Ve mésté
Pacov je komplexni obanska vybavenost. Nachazi se zde zakladni Skoly, mateiské
Skoly a stfedni Skola, zdravotni stfedisko, policie, obchodni domy, bankovni domy,

veskereé spektrum sluzeb, kulturni diim, fotbalova hiisté a atleticky stadion.

Ve mésté se nachazi autobusové nadrazi s pravidelnymi linkami do okolnich
obci a okolnich wvelkych mést. Také je =zde Zelezni¢ni =zastavka Pacov,
kterd je umisténa na trase Horni Cerekev — Tabor. Vyznamnou komunikaci je silnice

druhé tfidy I1/128, ktera spojuje Kraj Vyso¢inu a JihoCesky kraj s Rakouskem.

V Pacové je nejdominantnéjsi strojirensky primysl, ktery zde zaméstnava
nejvice obyvatel. Mezi nejveétsi zaméstnavatele patii Pacovské strojirny a Bluetech.

Jako dalsi velky zaméstnavatel je DDL Lukavec.

Obrazek ¢. 15: Katastr Pacov

Mala- = 7 Lesna
-Cema

\ ) o
) Téchobuz 7 & \

\ Cetul
) - / Velka
/ Jetfichovec | Chyska
/o { ~ |
5
el 2 b Z1 |
‘itez y /\ | \\ A
I = { TR o N\
Zhot - - /
{ - { Zhorec // N
\ (I / L
\ \ \
A\ = / @ \. ¢
= \\/ ,/ Samsin
Velka Rovna =Y = :
S s Routkovice ‘\‘
I —) * 7
< ~ < Pacov Y/
o e A
T AN ; [~
A X ,/;\V,q‘uvlav
e b b N\ Vad Posna
J 4 )
/ £/
Cetoraz ( j’ ¢ \
il = ],/ ol
\
\ "y
= > '\/j \ Prosec
7 ~

(zdroj: www.mapy.cz)
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Tabulka &. 5: Charakteristika mésta Pacov

Druh obce mésto

Pocet obyvatel 4857

Obecni trad ano

Posta ano

Policie ano

Zdravotni zafizeni ano

Zakladni Skola ano

Matetska skola ano

Obchody (smiSené zbozi) ano

Sportovni zatizeni fotbalové hiiste, tenisové a
volejbalové hiiste, atleticky stadion

Kulturni zafizeni knihovna, kulturni dim

Sttuace na trhu nabidka odpovida poptavce

Zdroj:(vlastni mistni Setfeni)

5.4 Ocenéni bytu bytové jednotky 597/1 v katastru Pacov

Predmétem ocenéni je bytova jednotka v osobnim vlastnictvi ¢.597/1
o dispozici 3+1 na LV 2339, v¢etné¢ podili na spole¢nych castech domu ¢p. 597
a 598 a pozemku st. 696 a 697, to v§e na LV 2097, k.. a obec Pacov.

Tato bytova jednotka se nachdzi v blizkosti centra mésta Pacov v blizkosti
hlavni silnice a obchodniho domu ve zdéném bytovém domé, ktery je tvofen jednim

podzemnim podlazim a tfemi nadzemnimi. Vzdalenost od okraje obce ¢ini 200 m.

Bytova jednotka se nachdzi v prvnim nadzemnim podlazi bytového domu,
ktery byl postaven vroce 1956 a vroce 2012 prosel rekonstrukci, kdy byla noveé
zhotovena fasddni omitka a vsazena plastova okna. Dim ma sedlovou stfechu
a fasdda neni zateplena. Okolni zistavbu tvoifi obdobné¢ bytové domy a typové

rodinné domy.

52



Obrazek ¢. 16: Umisténi oceniované nemovitosti v ramci mésta
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(zdroj: www.mapy.cz)

Obrazek ¢. 17: Bytovy diim napozemku st. 697 a st. 696

ouwa

(zdroj:www.cuzk.cz)

Oceniovana bytova jednotka ma dispozici 3+1 a nalezi k ni jeden
sklepni prostor. Vytapéni zajistuje Ustiedni kotel Dakon. Byt je po rekonstrukci
v dobrém stavu. Celkova podlahovd plocha bytu &ini 70,63 m?, spolu

se sklepem potom 88,63 .
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Obrazek ¢. 18: bytovy dtim &. 597 a 598, vychodnipohled

(zdroj: vlastni)

Obrazek ¢. 19: bytovy dim ¢&p. 597 a 598, zdpadni pohled

(zdroj: vlastni)

5.4.1 Ocenéni cenou zjiSténou dle vyhlasky 443/2016 Sb.

Ocenéni bytové jednotky 597/1 bylo provedeno v softwarovém programu
Delta-NEM porovnavacim zptsobem dle vyhlasky 443/2016 Sb. Samotny vystup

provedeného ocenéni je uveden v ptiloze €. 2.
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Obrazek ¢. 20: Vlastnické a eviden¢éni udaje LV 2097

Vlastnické a evidencni udaje

Katastr: | Pacov = | Kod ki | 717215
Obec: | Pacov Kéd obee: | 548511 [+ pamatovat si naposledy zadané k..

Kraj: Wysodina Okres: Pelhfimov Kod okresu: CZ0633
Lexikon: 2016 (od 1. 1. 2017) + Cenova mapa stavebnich pozemki: neni zndma
Pocet obyvatel: 4 857 + Udaje o obdi pro stanoveni zikladni ceny stavebnich pozemki dle § 3 a Iz
Statut: mésto Technicka infrastruktura: _~ | ¥ vodovod W kanalizace [ plyn
Posta: ano Kanalizace: ano Doprava v obci: |~ MHD [~ piiméstska v viak [ autobus
Skola: ane  Vodoved: ane Turisticka lokalita: |nehodnoceno |
Eglriac\;r.ezanzem: ::E Piyn: anoe Kategerie lyZafského stiediska: |nehodnocenc =
o Poloha obee: [V1. Ostatni piipady =
Udaje prevzaty z Malého lexikonu obci, = - = - -
nemusi s shodovat se skuteinosti Obéanska vybavenost v obci: | | Komplexni \r.}rba\renost J
Zakladnicena (ZC): 215,00 Ké&‘m? Detaily...
+ Prirazka zemédélskych pozemki dle § 6, priloha £ 5:
polozka 1.8.1: +40%
obec se 2 — S tisici obyvateli
+ Prim. cena zem. pozembki dle vyhl 432/2016 Sb.: 6,06 K&/m?
Seznam listi vlastnictvi
Cislo LV: | 2007 b | = Pfevzit viastnikyzLV | ¥ Odstranit LV
Viastnici: | Jméno / Nazev Adresa RC/IC Vlastnicky podil | Druh vl
1. Duéek Frantitek a Duskovd Eva | Truhlafska 338, 39501 Pacov 665 / 7738 |5M -
2. Glatterova lvana Mgr. £ p. 229, 79336 Mald Mordvka 689 / 7758 hd
3. Hatova Anna Truhlafska 597, 39501 Pacov B34 /[ T738 -
4. Hondl Jareslav a Hondlova Irena | Truhlafskd 598, 39501 Pacov 635 / 7738 |SIM El
5. lirkd Tomas £ p. 225, 38411 Cetoraz 6B8 / 7758 hd
6. Kamenicka Véra 7a Starou Farou 1162, 39501 Pacov N7 /S T8 -
7. Kamenicky Radim Za Starou Farou 1162, 39501 Pacov 317/ 7758 -
2. Kremsa Miroslav Truhldiska 597, 39501 Pacowv 623 / T758 -
9. Mala Alena Zizkova 1072, 39501 Pacov 623 / T758 -
10. Qliva Miroslav K Pisnici 679, 23241 Delni Bfezany 634 / 7758 =
11. Papeiovd Alena Zizkova 603, 39501 Pacov 640 /  T758 hd
12, Skedovd llona Truhlafska 597, 39501 Pacov 6290 / T758 -
13. Vatecka Jaroslav Truhladiska 598, 39301 Pacov 664 / T738 -
14, ! d

/1
(vystup z Delta-NEM)

Zékladni cena stavebniho pozemku se vypocte dle § 3 vyhlasky
¢.443/2016 Sb. Pomoci vzorce ZC = ZC, X013 X O3 X O3 X O4 X Os5 X Og.

Kde O; znamena velikost obce, Oz hospodaisko-spravni vyznam obce, O3
polohu obce, O, technickou infrasktukturu obce, Os dopravni obsluznost,

Og obcanskou vybavenost.

Obrazek ¢. 21:Zakladni cena stavebniho pozemku katastr Pacov

Zakladni cena stavebniho pozemku podle § 3
Nizev obce: Pacov
Nazev okresu:  Pelhfimov
Urceni ceny: b) obce nevyjmenované v piiloze £, 2 v tabulce & 1 vyhlasky
Vzorec vypoftu: ZC = ZC, » Oy x Oz x Ozx Qax Osx O

Koeficienty ipravy zdkladni ceny stavebnich pozemkii (0;):

Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
0+ - Velikost obce | 11. 2001 - 5000 obyvatel ~| 080
0: - Hospodaisko-spravni vyznam obce ||\.f, Ostatni chce j 0,60
0z - Poloha obece |VI. Ostatni piipady | 080
Oz - Technicka infrastruktura v obci | 1. Elektfing, vodoved, kanalizace a plyn | 100
Oz - Dopravni obsluZnost obce | Il. Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka j 0,95
0¢ - Obéanskd vybavenost v obci | 1. Komplexni vybavenost =] oo

V piipadé, Ze cbec lze zaélenit do vice kvalitativnich pasem jednotliviych znakd, pro vifpodet se pougije nejvyisl hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
Zakladni cena vychozi (ZC.): 590,00 Ké&/m?
Zikladni cena (ZC): 215,00 Ké/m?

(vystup z Delta-NEM)
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Index trhu a polohy jsem vyplnil na ziklad¢ analyzy trhu s nemovitostmi
a mistniho Setfeni.
Obrazek ¢. 22: Index trhu a index polohy katastr Pacov

Index trhu s nemovitymi vécmi - It

Nizev znaku Pasmo znaku Hodnota
1. Situace na diléim trhu s nemovitostmi [ 1. Nabidka edpovida poptévce |
2. Vlastnickeé vztahy | V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo jednotka jl 0,00
3. Zmény v okoli' s viivem na prodejnost nem. véci | II. Bez vlivu nebe stabilizovana dzemi j| 0,00
4. Vliw pravnich vztahi na prodejnost [ 1. Bez viivu =] o000
5. Ostatni neuvedené [ 1. Bez dalzich viivii I o000
6. Povodnove riziko [IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim wyskytu zaplav || 1,00
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce mak se Nneposuzuje 1,00
8. Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9. Obé&anska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
(pasma oznacena ~ musi byt zdvodnéna)

lv stavba je souéasti pozemku
Index polohy - Ip

Druh hlavni stavby: |Rezidenéni stavby | (v jednotném funkénim celku)
(pocet obyvatel obce Pacov je 4857)

Nizev znaku Pasmo znaku Hodnota

1. Druh a dcel ufiti stavby | 1. Druh hlavni stavby v jednetném funkénim celku || 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoll pozemku a Zivetni prostied | |, Rezidenéni zastavba j' 0,04

3. Poloha pozemku v obci | 11 Navazujici na stfed (centrum) obee =l o0z

4. Meznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které jsou v obci | |, Pozemek Ize napaijit na viechny sité v obci nebo obec bez siti ~|| 0,00

3. Obéanska vybavenost v okoll pozemku | 1.V okoli nemovité véci je dostupna obéanska vybavenost obee ~|| 0,00

6. Dopravni dostupnost k pozemku |1, Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti || 0,00

7. Osobni hromadna doprava® [IV. MHD - centrum obce -l oo

8. Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti | Il. Bez moZnosti komeréniho vyuditi stavby na pozemku j| 0,00

9. Obyvatelstvo | 1I. Bezproblémavé okolf =l o000

10. Mezaméstnanost | II. Primérna nezaméstnanaost jl 0,00
11, Vlivy ostatni neuvedené™ | 11 Bez dalsich vlivi =l oo

(vystup z Delta-NEM)

Podlahova plocha jednotky

Byt se sklada ze tfech pokojl, kuchyné, chodby, koupelny a toalety.
Podlahova plocha samotného bytu &ini 70,63 m?. K bytu nalezi sklepni prostor

o velikosti 18 n?.

Vypocet podlahové plochy jsem provedl v softwarovém programu
Delta-NEM z idaji ziskanych z mistniho Setfeni, které jsem naméfil laserovym
dalkomérem Leica. Vytvotil jsem tabulku podlahové plochy jednotky a do této
tabulky jsem vepsal mnou naméfené udaje a plochy a pfifadil jim odpovidajici

koeficienty.
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Dle Udajii z mistniho Setfeni jsem vyplnil index konstrukce a vybaveni Iy.
jedna se o udaje typu: typ stavby, spole¢né ¢asti domu, ptisluSenstvi domu, umisténi

bytu v dom¢, orientace bytu v domé¢, rok vystavby atd.

Stanoveni zakladni ceny se provadidle ptilohy €. 27, tabulka ¢. 1 ve vyhlasce
¢. 443/2016 Sb. Pro obce od 2001 do 10000 obyvatel v Kraji Vyso¢ina je zikladni

cena 13 133 K¢ za metr ¢tvere¢ni podlahové jednotky bytu.

Obrazek ¢. 23: Podlahové plochy, I, stanoveni zakladni ceny jednotky

Vyhlagka 443/2016 Sb.l
Druh: |Jednotka v budové - porovndvaci zpisob ~|

Podlahové plochy jednotky

MNazev Koef., Plocha [m?]
Kuchyné 1,00 mistnost | 11,47 = 1147
Pokoj 1,00 mistnost | 1417 = 14,17
Pokaj 1,00 mistnost | 17,43 =17.43
Pokaj 1,00 mistnost {1231 =12,31
Koupelna 1,00 mistnost -|527 =527
WiC 1,00 mistnost -|1,72 =172
Chodba 1,00 mistnost -| 8,26 = 8,26
Sklep 0,80 sklep (mistnost) -] 18 = 18,00
- =177
Soudet: 28,63
Zapoeditand podlahova plocha: 8503 m?
[ Uvadét vybaveni v posudku
Index konstrukce a vybaveni - |y
Nazev znaku Pasmo znaku Hodnota
1. Typ stavhy |[IV. Budova - zdénd nebo menoliticka kenstrukce vyzdivana | 0,10
2. 5poleéné Casti domu | Il. Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, sugarna, sklad j| 0,00
3. Prisluenstvi domu | 1. Bez dopadu na cenu bytu -l o000
4. Umisténr bytu v domé | II. Qstatni podlaii nevyjmenované -l o000
3. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam | Il. Ostatni swétove strany - castecny vyhled j| 0,00
6. Zakladni pislusenstvi bytu |III. Pislutenstvi Gplné - standardni proveden( j| 0,00
7. Daléi vybavenr bytu a prostory uivané spolu s bytem | I, Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepnikaje ~[| 0,01
8. Vytapeni bytu |1l Dalkové, tstiedni, etazove -l o000
9. Kriterium jinde neuvedené ||||, Bez vlivu na cenu j| 0,00
10. Stavebneé-technicky stav | Il. Byt v dobrém stavu s pravidelnou ddrzbou j| 1,00

Rok wvystavby / kolaudace: 1956
Rok celkové rekenstrukce: 2012 (min. 60 % objemovych podili konstrukci)

Stafi stavby: 20 (pro vypocet s)
Koeficient s pro stafi: 0,900
Zwyieni koef. s pro stafi: 0,00 il

Index konstrukce a vybaveni (ly): 0,981

Index trhu a polohy
Indextrhu (k) 0.756 |

Index polohy (s): 1.090 |

Stanoveni zakladni ceny
Zakladni cena (ZC): ’w Kéfm?
Zakladni cena upravena (ZCU): ’Tﬁ-ﬂ? Kéfm?
Vysledna jednotkova cena: ’w Kéfm?

Zakladni cena: 902 720,54 K&
(vystup z Delta-NEM)
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Ocenéni pozemk

Ocenovana stavba €. p. 597 a 598 stoji na pozemku st. 696 a st. 697.
Tyto pozemky se oceni jako stavebni pozemky dle §4 odstavce 1, vyhlasky
¢. 443/2016 Sb.

Obrazek ¢. 24: Ocenéni stavebnich pozemki

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

p.£. Mazev Vyméra [m?] | Odstavec Cena [Ké/m?] Cena [K£]

1. st 696 zastavéna plocha a nadwvoii 160 |54 odst.1 - 2343500 | 37 496,00 &b
st, G697 zastavéna plocha a nadvoii 159 |64 odst.1 - 2343500 | 37 261,65 KB

- 1]

Soucet: 319 T4 757,65

(vystup z Delta-NEM)

Cena zisténa bytové jednotky v osobnim vlastnictvi ¢. 597/1 na LV 2339,
véetné podilli na spoleénych ¢astech domu ¢p. 597 a 598 a pozemku st. 696 a 697,
to vS§e na LV 2097, k.i. a obec Pacov, dle vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., byla

po zaokrouhleni, v€etné opotiebeni stanovena na 909 360 K¢

Obrazek ¢. 25: Souhrn cen nemov itosti

Souhrn cen nemovitosti
Ceny sIralp
zikladni  bez opoti. vysledna

Byty

Vyhlagka 44372016 Sh. 902 720,54 909 559,32
Pozemky

Vyhlagka 44372016 Sb. 74 757,65 74 757,65

(vystup z Delta-NEM)

5.4.2 Ocenéni cenou obvyklou porovnavacim zpisobe m

Pro ziskdni ceny obvyklé jsem zvolil metodu pfimého porovnani. Tato
metoda se zakladd na porovnadni s uritym minimalnim poctem stejnych nebo
obdobnych nemovitosti s nabidkovou cenou, za které jsou nabizeny pii prodeji
na internetovych realitnich serverech. Pro srovnani jsem vybral ¢tyfi podobné byty
v bytovych domech v zajmové lokalit¢ a porovnal je se mnou ocefiovanou bytovou
jednotkou. Byty pro porovnani jsem vybral v databazi MoniT, kterd je soucésti

softwarového programu Delta-NEM.
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Tabulka ¢. 6: Seznam porovnavany ch nemovitosti

Cislo Popis Nabidkova
nemovitosti cena
C.1 Byt 3+1 Pacov (okres Pelhfimov) 885 000 K¢
Celkova plocha: 63 m* v¢. DPH
Cislo podlazi: 1.
Konstrukce: cihlova
Vlastnictvi: druzstevni
Voda: dalkovy vodovod
Elektiina: 230 V
Kanalizace: vefejna kanalizace
C.2 Byt 2+1 Pacov (okres Pelhtfimov) 895 000 K¢
Celkové plocha: 72 m* v¢. DPH

Cislo podlazi:2.

Konstrukce: cihlova

Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod

Elektfina: 230 V

Kanalizace: vefejna kanalizace

= ® =
(OBCHODNI A REALITNI KANCELAR
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Cislo Popis Nabidkova
nemovitosti cena
C.3 Byt 3+1 Pacov (okres Pelhfimov) 850 000 K¢
Celkové plocha: 78 m* v¢. DPH
Cislo podlazi: 1.
Konstrukce: panelova
Vlastnictvi: druzstevni
Voda: dalkovy vodovod
Elektfina: 230 V
Kanalizace: vefejna kanalizace
C.4 Byt 3+1 Pacov (okres Pelhtimov) 849 000 K¢
Celkova plocha: 60 m” vé. DPH

Cislo podlazi:1.

Konstrukce: cihlova

Vlastnictvi: osobni

Voda: dalkovy vodovod

Elektfina: 230 V

Kanalizace: vetejna kanalizace
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Vybrané nemovitosti jsem porovndval s ocefiovanou nemovitosti dle tfech
koeficientl, koeficient mista, koeficient polohy a koeficient vybaveni Tyto

koeficienty jsem snizoval a zvySoval dle porovnavani s ocefiovanou nemovitosti.

Tabulka ¢. 7: Srovnatelné nemovitosti Pacov

Nazev Vychozicena MnoZstvi (M)
(VC)
Koisia Kpiochy Kyybaven Jednotkova cena Vaha (V)
09
Byt 3+1, Pacov 885 000,— K& 63,00 m*
1,02 | 102 | 1,00 14 615,14 K¢& 1,0
Byt 2+1, Pacov 895 000,— K& 72,00 m*
090 | 100 | 090 10 068,75 K& 1,0
Byt 3+1, Pacov 850 000— K¢ 78,00 m*
1,00 | 09 | 098 9611,54 K& 1,0
Byt 3+1, Pacov 849 000— K¢ 60,00 m*
100 [ 1,00 [ 1,00 14150~ K& 1,0

(vystup z Delta-NEM)

kde JC = (VC /M) x (Kpista X Kplochy X Kvybaveni)

Minimalni jednotkova cena za nv: 9611,54 K&
Primérna jednotkova cena za m® (X, (JC x V) / X V): 12 111,36 K¢
Maximalni jednotkova cena za m®: 14 615,14 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m*: 12 111,36 K¢
Jednotkové mnozstvi: X 75,00 nv
Porovnavaci hodnota: = 908 352,— K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 908 350,— K&

Rekapitulace

Situace na realitnim trhu - byty v oblasti jsou dobfe prodejné, nabidka

odpovida poptavce.

Faktory pozitivné ovliviiujici cenu - byt v dobrém stavu ve zdéném domé po

rekonstrukci, poloha v blizkosti centra mésta.
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Tabulka ¢. 8: Piehled vypoditanych cen bytové jednotky 597/1

Pozemky

| Cena poze mki podle cenového piedpisu | 74 757,65 K& |
Byty a nebytové prostory
Cena bytii podle cenového predpisu 909 360,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zptusobem 908 350,- K¢

(vystup z Delta-NEM)

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce byla stanovena na
910 000 K¢

Cely posudek o cen¢ zistené a obvyklé bytové €. 597/1 na LV 2339, véetné

podilti na spole¢nych ¢astech domu ¢p. 597 a 598 a pozemku st. 696 a 697, to vSe

na LV 2097, k.0. a obec Pacov je umistén v ptiloze €. 2.
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6. VYSLEDKY A DISKUZE

Porovnanim jednotlivych hodnot a vzati v tivahu vSech vstupnich faktori
a okolnosti s ohledem na lokalitu, infrastrukturu, dopravni dostupnost, situaci na trhu

s nemovitymi vécmi, byla ur€ena cena zjiSténa a cena obvykla (trzni hodnota).

Pii ocenéni bytové jednotky ¢. 269/2 a nebytové jednotky ¢. 269/6 na LV
808, v€etné podilit na spole¢nych castech domu ¢p. 269, a pozemku st. 386 a 2963/1,
to vSe na LV 793, k.u. a obec Lukavec uPacova, byly zjistény tyto vysledky:

Byty a nebytové prostory
Cena bytii podle cenového predpisu 718 720, K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zptusobem 807 640,- K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
810 000,- K¢

Pti ocenéni bytové jednotky 597/1 na LV 2339, vcetné podilli na spolecnych
¢astech domu ¢p. 597 a 598 a pozemku st. 696 a 697, to v§e na LV 2097, k.. a obec
Pacov, byly zistény tyto vysledky:

Byty a nebytové prostory

Cena byti podle cenového predpisu 909 360,- K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zptusobem 908 350,- K¢

Obvykla (obecn4, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
910 000,- K¢

V prvnim ptipadé ocenéni v lokalité Lukavec u Pacova se cena ziSt€na liSi
od ceny obvyklé o téméf sto tisic korun. Ve druhém ptipad€ ocenéni v lokalité¢ Pacov
se cena zjisténd témeéf rovna cené¢ obvyklé, ktera byla v obou piipadech urCena

porovnavacim zpUsobem.

Dle mého ndzoru z provedeného vyzkumu vyplyvé, ze konecnd trzni cena

je nejvice ovliviilovana lokalitou, ve které se ocefiovand nemovitost nachazi.
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Spackova (2003) uvadi, Ze nejvice na cenu bytu ma vliv lokalita a velikost
bytu. Vyzkum analyzy trhu dale prokazal, Zze segment byt je také ovlivnén

pracovnimi moZnostmi mistniho trhu prace.

Cena zisténa je ekvivalentem pro cenu administrativni nebo ufedni
a je predevSim uzivana pro zjisténi vyse zakladu dané zpievodu nemovitosti.
Provadi se podle zvlastniho cenového predpisu dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a provadéci oceniovaci vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. Tato vyhlaska
obsahuje metodiku a tabulky, které se maji aplikovat na celé Gizemi Ceské republiky

a je nemozné, aby vSude fungovala spravné.

Zavérem znaleckého posudku o cené zjisténé je jednoznacné vzdy Cislo,
zaokrouhlené na desetikoruny, které bylo zisténo — vypocitano jako jedinad spravna
a mozna aplikace cenového predpisu pro dany znalecky kol Prostor pro vlastni

rozhodovanije zde oproti cené obvyklé pomérné omezeny (Ort, 2015).
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7. ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo porovnani cen obvyklych a zjist€énych
u vybranych typti nemovitosti. Jako vybrany typ nemovitosti jsem zvolil bytové
jednotky vbytovych domech. Ocenéni jsem provedl v okrese Pelhfimov ve mnou

vybranych lokalitdich Pacov a Lukavec u Pacova.

V teoretické Casti jsem se vénoval odborné terminologii a vysvétleni
zakladnich pojmi, principt a nalezitosti potfebnych k ocefiovani nemovitosti. Diiraz

byl kladen pfedevS§im na specifika ceny obvyklé a ceny zjisténé a jejich porovnani.

V praktické ¢asti bylo cilem peclivé ocenéni dle metodiky pro urCeni ceny
obvyklé a ceny zji8téné a nasledné vyhodnoceni ziskanych vysledkl. Cenu zjist€énou
jsem vypocetl pomoci softwarového programu Delta-NEM. Cenu obvyklou jsem
ziskal porovndnim ocenované nemovitosti s relevantnim poctem srovnavanych

nemovitosti s nabidkovou cenou na realitnim trhu.

Mezi hlavni vstupy pro ocenéni cenou zjist€énou patii index polohy, index
trhu, obcanska vybavenost obce, poloha obce, typ stavby a dalsi Cena obvykla
se ur¢uje vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni skute¢né realizovanych

cen stejného, poptipade obdobného majetku.

Dle mého nazoru musim fici, Ze vypocCet ceny ziSt€né pomoci
vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., o ocenovani neni zcela objektivni. Jedni se o metodiku,
kterd byla vytvofena plodné pro celé uzemi Ceské republiky a nedokaze odrazet
vSechny aspekty na realitnim trhu s nemovitostmi. V ptipadé¢, kdy bude cena zjisténa
slouzit k ur¢eni zdkladu dan€¢ z nabyti nemovitosti, mize dojit k tomu, Ze tato cena
muze byt ovlivnéna dalimi faktory, napiiklad sousednimi mésty v katastru.
V takovém ptipad¢ dojde k umeélému a negativnimu zvySeni ceny zjist€né a zaroven
i k zvySeni zakladu dan¢ z nabyti nemovitosti, oproti zaplacené Castce, ktera by byla

vypoctena cenou obvyklou.
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Priloha ¢. 1

Znalecky posudek ¢. 1/20171

O cen€ bytové jednotky 269/2 a nebytové jednotky 269/6 na LV 808, vcetné podila
na spoleénych ¢astech domu ¢p. 269, a pozemku st. 386 a 2963/1, to vS§e na LV 793,
k.0. a obec Lukavec uPacova

Objednatel posudku: Zemeédelska fakulta
KKM
Ing. Denisa P&kna, PhD.
Studentska 1668
370 05 Ceské Budgjovice
¢. obj.: 1/2017
ze dne: 21. 3. 2017

Ucel posudku: Ocenéni ne movitosti cenou zjiSténou a obvyklou

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku, v
u¢inné m znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb.,
vyhlasky €. 53/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni 21. 3. 2017
posudek vypracoval:

Podle stavu ke dni 25. 3. 2017 vypracoval:

Bc. Jakub Kratochvil

Posudek obsahuje 18 stran. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

,21. 3. 2017
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ur¢it cenu zjisténou a obvyklou bytové jednotky 269/2 a nebytové jednotky 269/6 na
LV 808, v¢etn¢ podili na spoleCnych ¢astech domu ¢p. 269, a pozemku st. 386 a
2963/1, to vSe na LV 793, k.10. a obec Lukavec uPacova.

Cenou zisténou se rozumi cena ur¢end dle platné vyhlasky o ocefiovani.

Obvyklou cenou se pro ucely zdkona o ocenovani rozumi cena, kterd by byla
dosazena pti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky ptirodnich €1 ostatnich okolnosti. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno dne 21. 3. 2017 za
pitomnosti N. Kocourové

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis zKN, LV €.793, LV 808, k.. Lukavec uPacova
-Udaje z mistniho $etfeni

- Snimek katastralni mapy

- Snimek ortofotomapy

-Udaje poskytnuté majitelem

-Internetové stranky: www.cuzk.cz, www.sreality.cz

4. Vlastnické a evidencni udaje

Kraj: Vysocina
Okres: Pelhiimov
Obec: Lukavec

Katastralni uzemi:  Lukavec uPacova (688771)

List vlastnictvi ¢islo: 793
Vlastnici:

1. Spolecné jmeni manzelii Podil: 10 963/41 354
Tater Milan a Taterova Daniela
Za Kasarny 269, 39426 Lukavec

2. Tillingerova Radka Ing. Podil: 5 532/20 677
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Horni 266, 37371 Adamov

3. Spolecné jmeni manzelu Podil: 313/1 334
Vanécek Stanislav a Vanéckova Ludmila
Za Kasarny 269, 39426 Lukavec

4. Spolecné jmeni manzelu Podil: 4 812/20 677
Vodicka Vlastimil a Vodickova Marie
Za Kasarny 269, 39426 Lukavec

5. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla piedlozena. Skute¢nost byla zjisténa pti mistnim Setfeni

6. Celkovy popis nemovitych véci

Lokalita:

Lukavec je méstys v okrese Pelhfimov, 12 km severn¢ od mésta Pacov. Lukavec lezi
v nadmoiské vysce 579 ma ma 999 obyvatel (dle Malého Lexikonu obci, platny od
1.1 2017).

Katastralni uzemi ma rozlohu 21,49 km?. Lukavcem prochazi silnice 2. tiidy 11/128,
kterd spojuje Kraj Vysocina a Jihocesky kraj s Rakouskem. Mésto pomérné dobré
autobusové spojeni s Méstem Pelhfimov, Pacov a je zde i pfimé linka do Hlavniho
mésta Prahy. V méstysu je také komplexni obcanska vybavenost.

Umisténi objekti:
Bytova a nebytova jednotka se nachazeji v dome €. p. 269, v ulici Za Kasarny. Jedna
se o okrajovou lokalitu v ramci méstyse, nedaleko od hlavni komunikace. Okolni

zastavba je tvofena obdobnymi bytovymi domy. |

7 . Masrcz

Popis objektu:

Ocetiovana je bytova jednotka ve druhém nadzemnim podlazi bytového domu. Jedna
se 0 zdény bytovy dim bez zatepleni vystavény v roce 1985. Objekt ma sedlovou
stfechu, v prvnim nadzemnim patie jsou gardze. byt ma dispozici 4+1, ndlezi k nému
komora mimo byt a tfi sklepni prostory. Vytapeéni ustfedi kotel Atmos. Byt je bez
rekonstrukce, ale udrzovany.
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B.

Posudek

7.1.1 Popis objektii, vy méra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 443/2016 Sb. o ocenovani majetku.

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

8
9

Popis znaku

Situace na dil¢im 1.

(segmentu) trhu s
nemovitymi vécmi

Vlastnické vztahy V.

Zmény v okoli s vlivem na .

prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahti na I

prodejnost (napf. prode;j
podilu, prondjem, pravo
stavby)

Ostatni neuvedené (napf. .

novy investi¢ni zZamer,
energeticka uspornost,
vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnové riziko V.

Hospodaisko-spravni
vyznam obce
Poloha obce

Obcanskd vybavenost obce

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

Nezastavény pozemek, nebo
pozemek, jehoZ soucastije stavba
(stejny vlastnik), nebo jednotka,
nebo jednotka se spoluvlastnickym
podilem na pozemku

Bez vlivu nebo stabilizovana izemi

Bez vlivu

Bez dalSich vliva

Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav
znak se neposuzuje

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
5

Index trhu: It = Ps x P; x Pg x Py x (1 + 2. Pi) = 1,000
i=

1

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

1

2

Popis znaku

Druh a ucel uzitistavby l.

Prevazujici zastavba v okoli l.

pozemku a Zivotni prostiedi

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku
Rezidenéni zastavba
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0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,01

0,03



3 Poloha pozemku v obci I1l. Okrajové ¢asti obce 0,01
4  Moznost napojeni pozemku I. Pozemek lze napojit na vSechny sit¢ 0,00
na inzenyrské site, které v obci nebo obec bez siti
jsou v obci
5 Obcanska vybavenost v Il. 'V okoli nemovité véci je ¢astecné -0,02
okoli pozemku dostupna obcanské vybavenost obce
6 Dopravnidostupnost k VI. Piijezd po zpevnéné komunikaci, 0,00
pozemku dobré parkovaci moznosti
7 Osobni hromadnd doprava  |ll. Zastdvka do 200 m v¢etné¢, MHD - 0,00
dobra dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo Il. Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,00
stavby z hlediska komer¢ni stavby na pozemku
vyuziteInosti
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
1 Nezaméstnanost Il. Primérnad nezaméstnanost 0,00
0
1 Vlivy ostatni neuvedené Il. BezdalSich vliva 0,00
1

11

Index polohy: Ip =Py x (1 + 2 P;)=1,010

i=2
7.1.2 Popisy objekti

[. Pozemky

a) Pozemky
1) Pozemky

II. Byt a nebytovy prostor

a) Byt a nebytovy prostor
1) Jednotka 269/2

Bytova jednotka 269/2 se nachazi v druhém nadzemnim podlazi bytového domu. Ma
dispozici 4+1 s vymeérami, které jsou uvedeny nize. Technicky stav bytu je
udrzovany, ale bez vétSich Uprav.

2) Nebytova jednotka 269/6
Nebytova jednotka 269/6 je uzivana jako gardz Nachdzi se v prvnim nadzemnim
podlazi. Vybaveni- plechova vrata
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7.1.3 Ocenéni
7.1.3.1 1. Pozemky

a) Pozemky
a.l) Vyhlaska 443/2016 Sb.

a.l.1) Pozemky -§ 4

Zakladni cena stavebniho poze mku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Lukavec

Nazev okresu: Pelhfimov

Uprava vychoz zikladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku O
1 Velikost obce IV. 501 - 1000 obyvatel 0,65
2 Hospodaisko-spravni IV. Ostatniobce 0,60
vyznam obce
3 Poloha obce VI. Ostatniptipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v Il. Elektfina, vodovod a kanalizace, 0,85
obci nebo kanalizace a plyn, nebo
vodovod a plyn
5 Dopravni obsluznost obce lIl. Zelezniéni, nebo autobusova 0,90
zastavka
6 Obcanska vybavenost v IV. Omezena vybavenost (obchod a 0,90
obci zdravotni sttedisko, nebo $kola)

Zékladni cena vychozi: ~ ZCy, =590,— K&/m?
Zakladni cena poze mku:

ZC=2ZC, x 01 x 0z x O3 X O4 X 05 x O = 127, K&m’
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I+ = 1,000
Index ome zujicich vlivi pozemku dle piilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

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

2 Svazitost pozemku a IV. Svazitost terénu pozemku do 15% 0,00
expozice vcéetné; ostatni orientace

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

4 Chranénd uzemi a ochrannd  |. Mimo chrdnéné izemi a ochranné 0,00
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pasma pasmo

5 Omezeni uzivani pozemku . Bezomezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bezdalsich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi: lo =1 + 2. Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip =1,010
Index cenového porovnanidle § 4: 1 = It x Io x Ip =1,010
§ 4 odst. 1 — Stavebni poze mky zastavéné plochy a nadvori
Zékladni cena upravena:  ZCU = ZC x I =128,2700 K&/m?
Parc. ¢. Nazev Vyméra [m’] Cena [K¢]
st. 386 zastavéna plocha a nadvoti 216 27 706,32
2963/1 ostatni plocha - jina plocha 1133 145 329,91
Soucet: 1349 173 036,23
Pozemky — zji§téna cena: 173 036,23 K¢
7.1.3.2 1I. Byt a nebytovy prostor
a) Byt a nebytovy prostor
a.1) Vyhlagka 443/2016 Sh.
a.1l.1) Jednotka 269/2 — § 38
Podlahové plochy jednotky (PP):
Plocha [m?]
Nazev zapocCitan
selkova  koef. a
Kuchyné 10,75 1,00 10,75
Pokoj 17,92 1,00 17,92
Pokoj 12,18 1,00 12,18
Pokoj 13,00 1,00 13,00
Pokoj 11,50 1,00 11,50
Chodba 8,90 1,00 8,90
Koupelna 4,45 1,00 4,45
wWC 1,27 1,00 1,27
Komora 1,09 0,80 0,87
Sklep na uhli 6,38 0,80 5,10
Sklep na
ovoce 2,47 0,80 1,98
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LodzZie 3,50 0,20 0,70
93,41 88,62
Urceni zakladni ceny za m2 dle prilohy ¢. 27, tabulky ¢. 1:
Kraj: Vysocina
Obec: Lukavec
Pocet obyvatel: 999
Zakladni cena (ZC): 10019~ K&/m?
Index konstrukce a vybaveni: pt¥iloha ¢. 27, tabulka ¢. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby IV. Budova - zdéna nebo monoliticka 0,10
konstrukce vyzdivana
2 Spole¢né castidomu I. Zadné z dale uvedenych -0,01
3 PtisluSenstvi domu I1l. PtisluSenstvi zvySujici cenu bytu 0,10
(napt.venkovni parkovaci stani,..)
4 Umisténi bytu vdomé Il. OstatnipodlaZi nevyjmenované 0,00
5 Orientace obyt. mistnostike Il. Ostatnisvétové strany - ¢asteCny 0,00
svétovym stranam vyhled
6 Zakladni ptisluSenstvi bytu [ll. PtisluSenstvi Gplné - standardni 0,00
provedeni
7 Dalsi vybavenibytua I1l. Standardni vybaveni- balkon nebo 0,00
prostory uzivané spolu s lodZie, komora nebo sklepnikoéje
bytem (sklep)
8 Vytapeni bytu I1l. Dalkové, ustfedni, etazové 0,00
9 Kiriterium jinde neuvedené  Ill. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav Il. Byt vdobrémstavus pravidelnou 1,00
udrzbou
“ Rok vystavby / kolaudace: 1985
Stafi stavby (y): 32
Koeficient pro upravu (S): 0,840
9
Index konstrukce a vybaveni (ly= (1+ 2 Vi) x Vio): 1,000 i=1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x 1y): 10 019,— K&/m?
Index trhu: priloha €. 3, tabulka ¢. 1
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na dil¢im Il. Nabidka odpovida poptavce 0,00

(segmentu) trhu s
nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy

V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoz soucasti je stavba (stejny
vlastnik), nebo jednotka, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem
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3 Zmény v okoli s vlivem na .

prodejnost nem. véci

4 VIliv pravnich vztaht na I

prodejnost (napt. prode;j
podilu, pronajem, pravo
stavby)

5 Ostatni neuvedené (napf. Il.

novy investi¢ni zZamer,
energeticka Uspornost,
vysoka ekonomicka

navratnost)
6 Povodnové riziko (\VA
7 Hospodatsko-spravni (AVA

vyznam obce

8 Poloha obce V1.
9 Obcanska vybavenost obce  IlI.

na pozemku
Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi

Bez vlivu

Bez dalsich vliva

Zobna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav
Ostatni obce

V ostatnich ptipadech

Minimélni vybavenost (obchod nebo
sluzby — zakladni sortiment) nebo
7adna

5

Index trhu (It = Ps x Py x Pg x Py x (1 + 2 Pi)): 0,648
i=1

Index polohy (Ip):

1,010

Cena bytu uréena porovnavacim zpisobem:
CBp=PP x ZCU x ITx Ip = 88,62 x 10 019,— x 0,648 x

0,00

0,00

0,00

1,00
0,90

0,80
0,90

1,010 = 581102,18 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech nemovitosti:
Cena pozemki = 173 036,23 K¢
Spoluvlastnicky podil: x 5532/20677
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 46 294,74 K¢

46 294,74 K¢
Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 627 396,92 K¢
Jednotka 269/2 — zjisténa cena: 627 396,92 K¢

a.1l.2) Nebytova jednotka 269/6 — § 21

Zattidéni pro potieby ocenéni

Jednotka v budové

Budova: J;. domy vicebytové (typové, tfia vicebytové)

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Polohovy koeficient: 0,800

78



Kod klasifikace CZ-CC: 1122 Budovy tiia vicebytové

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.12.1
Koeficient zmé ny ceny stavby: 2,140

Podlahové plochy jednotky (PP):
296/6

Vybaveni:

N~ wWNE

Nazev, popis

Zéklady vcetn€é zemnich praci
Svislé konstrukce

Stropy

Krov, stiecha

Krytiny stfech

Klempfiské konstrukce
Uprava vnitinich povrchi
Uprava vnéjsich povrchii
Vnitini obklady keramické
Schody

. Dvefte

. Vrata

. Okna

. Povrchy podlah

. Vytapéni

. Elektroinstalace

. Bleskosvod

. Vnitini vodovod

. Vnitini kanalizace

. Vnittni plynovod

. Ohtev vody

. Vybaveni kuchyni

. Vnittni hygienické vybaveni
. Vytahy

. Ostatni

. Instala¢ni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ka:

Zakladni koeficient K4:
Uprava koeficientu K4:

15.

18.

19.

20.

21.

Vytapéni

Vnitini vodovod
Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod

Ohiev vody

Obj. podil
5,40 %
18,20 %
8,40 %
4,90 %
2,30 %
0,70 %
5,70 %
2,90 %
1,30 %
2,90 %
3,30 %
0,00 %
5,30 %
3,00 %
4,80 %
5,10 %
0,40 %
3,20 %
3,10 %
0,40 %
2,20 %
1,90 %
3,90 %
1,30 %
5,70 %
3,70 %

—0,54 x 1,852 x 4,80 %
—0,54 x 1,852 x 3,20 %
—0,54 x 1,852 x 3,10 %
—0,54 x 1,852 x 0,40 %

—0,54 x 1,852 x 2,20 %
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domy vicebytové typové

18,70 n?

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Neuvazuje se
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se

1,0000

— 0,0480

0,0320

0,0310

0,0040

— 0,0220



22. Vybavenikuchyni —0,54 x 1,852 x 1,90 % — 0,0190
23. Vnitini hygienické vybaveni —0,54 x 1,852 x 3,90 % — 0,0390
24. Vytahy -0,54 x 1,852 x 1,30 % — 0,0130
25. Ostatni —0,54 x 1,852 x 5,70 % — 0,0570
26. Instalacniprefabrikovana jadra -0,54 x 1,852 x 3,70 % — 0,0370
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K: = 0,6980
Koeficient K4 je mensinez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kjy: 0,8000
Ocenént:

Zakladni cena ZC: 4210,— K&/m?

Koeficient konstrukce Kj: X 0,9390

Koeficient vybavenistavby Ky: x 0,8000

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K;: x 2,1400

Zakladni je dnotkova cena upravena: = 5414,29 K¢

Zikladni cena upravena: 18,70 m x5 414,29 K¢ = 101 247,22 K¢
Zikladni cena je dnotky: = 101 247,22 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 32 rokt

Predpokladana dalSi Zivotnost: 68 roki

Opotiebeni: 100 x 32 /(32 + 68) = 32,000 %

Odpocet opotiebeni: 101 247,22 K& x 32,000 % —

32 399,11 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

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

68 848,11 K¢

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na dil¢im Il. Nabidka odpovida poptavce 0,00
(segmentu) trhu s
nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo 0,00
pozemek, jehoz soucastije stavba
(stejny vlastnik), nebo jednotka,
nebo jednotka se spoluvlastnickym
podilem na pozemku
3 Zmény v okoli s vlivem na Il. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztahti na I1. Bez vlivu 0,00

prodejnost (napi. prodej
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podilu, pronajem, pravo

stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf. Il. BezdalSich vlivli 0,00
novy investi¢ni zZamer,
energeticka Uspornost,
vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zbéna se zanedbatelnym nebezpe¢im 1,00
vyskytu zplav
7 Hospodatsko-spravni IV. Ostatniobce 0,90
vyznam obce
8 Poloha obce VI. V ostatnich piipadech 0,80
9 Obcanska vybavenost obce  Ill. Minimalni vybavenost (obchod 0,90

nebo sluzby — zakladni sortiment)

nebo zadna
5

Index trhu: It = Ps x P; x Pg x P x (1 + X Pi) = 0,648
i=1
Index polohy: Ip = 1,010
Cena stavby ur¢end nakladovym zplisobem: CSy
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = I

68 848,11 K¢

X Ip X 0,654
Cena stavby: CS = CSn x pp = 45 026,66 K&
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢astech nemovitosti:
Cena pozemki = 173036,23 K¢
Spoluvlastnicky podil: x 5532 /20677
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 46 294,74 K¢
+ 46 294,74 K¢
Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 91 321,40 K&
Nebytova jednotka 269/6 — zjiSténa cena:
91 321,40 K¢
Ceny bytu a nebytového prostoru véetné opotrebent:
1) Jednotka 269/2 627 396,92 K¢
2) Nebytova jednotka 269/6 91 321,40 K¢
Ceny bytu a nebytového prostoru véetné opotiebeni ¢ini 718 718,32 K¢
celkem:
Cena po zaokrouhleni: 718 720, K¢&
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b) Ocenéni porovnavaci metodou

Byt 2+1, Lukavec

Realitni server: Sreality.cz Kéd nabidky: JJ000652
http//lwww.sreality.cz MoniT-ID:  232FFC
Nabidkova cena: 550 000~ K¢ v¢. DPH
9 016,39 K&/m®

cena véetné provize a sluzeb RK

Adresa: K Loutovci, Lukavec

Obec: Lukavec

Pocet obyvatel: 1186
Okres: Pelhfimov

Popis:

Celkova plocha: 61 m’

Utitna plocha: 61 m*

Dispozice bytu: 2+1
Okolni zastavba: venkovska
Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: dobry

Cislo podlaz: 3

Pocet nadzemnich podlazi: 3
Druh vlastnictvi: druzstevni
Voda: dalkovy vodovod
Elektiina: 230V
Kanalizace: vefejna kanalizace

Rozvody: internet

Cislo obce: 548332

Kraj: Vysoéina
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Byt 2+kk, Zeliv

Realitni server:  Sreality.cz Kéd nabidky: N69307
http://www.sreality.cz MoniT-ID:  45D346
Nabidkova cena: 480 000~ K¢ v¢. DPH

12000~ Ke&/m’
vcetné provize, pravniho servisu
Adresa: Zeliv, okres Pelhfimov
Obec: Zeliv Cislo obce: 549215
Pocet obyvatel: 1176
Okres: Pelhfimov Kraj: Vysoc¢ina
Popis:

Prodej bytu 2+kk v obci Zeliv Realitni spole¢nost Ceské spofitelny nabizi prode;
druzstevniho bytu 2+kk v obci Zeliv 9km od Humpolce. Jedna se p&kny byt o byt 2+kk o
vyémie 40 m2, ktery proSel rekonstrukci v roce 2010. Byt se nachazi ve tfetim patre zdéného
bytového domu bez vytahu. Dispozice bytu : vstupni chodba, ze které se vchazi na do
obyvaciho pokoje, koupelny a WC. Z obyvaciho pokoje se jde do kuchyné a pokoje ktery je
rozdélen na dvé ¢asti — na pokoj a loZnici. Byt proSel v roce 2010 velkou rekonstrukci — nové
rozvody elekttiny, vody, odpadi, kompletni nova koupela- obklady, vana, umyvadlo,
pracka. Plastova okna, Stuky, zatepleni stropu. Nova je i cela kuchyn vcetné spotiebici —
vestavéna mycka, ledniCka, trouba, mikrovinnd trouba, digestof, sklokeramicka deska.
Vytapéni bytu je feseno lokalnim topidlem — nova krbova kamna, ktera vytopi cely byt. Do
bytu mozno namontovat elektrické ptimotopy. Velkd mistnost je rozdélena prickou na
loznici s vestavénou skiini a na pokoj. Byt je svétly a je orientovan na jih. K bytu nalezi
prostorny sklep. Parkovani zajisténo pred domem. Naklady na provoz bytu jsou 2400 K¢ (v¢.
fondu oprav)+ topeni . V obci je veskera obcanska vybavenost - Skolka, obchody, restaurace.
V okoli krasna pifroda — moznost vyleti na okolni prehrady. Vyhledavana lokality turisti.
Dobra dopravni dostupnost do Humpolce a Pelhifimova. Pomtizeme zajistit financovani bytu.
Pro vice informaci a prohlidky volejte makléte.

Celkova plocha: 40 m?

UZitna plocha: 40 m°
Dispozice bytu: 2+kk

Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: po rekonstrukci
Rok rekonstrukce: 2010

Cislo podlaZ: 0

Pocet nadze mnich podlazi: 4
Druh vlastnictvi: druzstevni

Triida energetické naro¢nost budovy: Trida G - Mimoiadné nehospodarna
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Byt 3+1, Pacov

Realitni server:  Reality.cz Kéd nabidky: W81-
483133
http://www.reality.cz MoniT-ID:  3CDE75
Nabidkova cena: 850 000~ K¢ v¢. DPH
13 492,06 K&/m’
Adresa: Na Blatech, Pacov, Pacov, okres Pelhiimov
Obec: Pacov Cislo obce: 548511

Pocet obyvatel: 5271
OkKres: Pelhiimov Kraj: Vysoéina
Popis:

Prodej, byt 3+1, 70 m2, Pacov, ul. Na Blatech Prodej zdéného bytu 3+1 v druzstevnim
vlastnictvi o CP 70 m2. 1. patro bytového domu. Byt je v ptivodnim, ale udrzovaném stavu.
Vytapéni viastnim elektrokotlem — ustiedni topeni (moZzno napojit na plyn). Ohiev vody
bojlerem. Stoupacky v plastu. K bytu ndlezi dva zdéné sklepy. Veskerd obCanska vybavenost
v misté. K dispozici thned.Pocet pokojii: 4P locha bytu: 70 m2-1 m2

Celkova plocha: 63 m*

Plocha skle pa: 7m’

Dispozice bytu: 3+1

Umisté ni ne movitosti: klidna ¢ast obce
Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: velmi dobry
Cislo podlazi: 1

Pocet nadze mnich podlazi: 4
Pocet podze mnich podlazi: 1

Druh vlastnictvi: druzZstevni

Trida energetické narocnost budovy:

Voda: dalkovy vodovod

Ele ktrina: 230V, 400V

Kanalizace: vetejna
kanalizace

Rozvody: telefon

PiisluSe nstvi: sklep

Byt 4+1, Hotepnik
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Realitni server:  Reality IDnes

474964

http://reality.idnes.cz

Nabidkova cena:

849 000~ K& v¢. DPH
10 228,92 K&/m?

Vetné provize

Adresa: Hotepnik, okres Pelhtimov

Obec: Hotepnik

Pocet obyvatel: 639

OKres: Pelhfimov

Popis:

Kéd nabidky:

MoniT-ID:

Cislo obce:

Kraj:

IDNES-

38C2A8

547948

Vysocina

Druzstevni byt 4+1 s lodzii, garazi a dvéma sklepy ve zdéném dom¢. Anuita splacena,
mozny prevod do OV. 3. NP, vytapéni etazové na TP nebo elektiinu, TUV bojler, podlahy
PVC, koberec, dlazba v koupeln€, v chodb¢ vestavéné skiing, technicka komora. Nova okna
se zaluziemi. Dim zatepleny, nova fasada. Dobfe dispozi¢né feSeny, nepriichozi pokoje.

Orientace V, JZ.
Celkova plocha:
Zastavéna plocha:
UZitna plocha:

Dispozice bytu:

Umisté ni ne movitosti:

Druh konstrukce:
Stav objektu:
Objekt je zarizen:
Rok vystavby:
Rok rekonstrukce:

Cislo podlazi:

Pocet nadze mnich podlazi:

Pocet mistnosti:

Druh vlastnictvi:

83 m’

83 m’

83 m’

4+1

klidna cast obce

cihlova

65285
druzstevni

Trida energetické naro¢nost budovy: Trida G - Mimoradné nehospodarna

Voda:

Ele ktfina:

dalkovy vodovod
230V
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Plyn:
Kanalizace:
Rozvody:

PrisluSenstvi:

plynovod
vetejna kanalizace

telefon

lodzie, sklep, garaz

Seznam porovnavanych objekt:

Nazev Vychozicena (VC) | Mnozstvi (M)
Konista Kplochy Kiybaveni Jednotkova cena Véha (V)
09)
Byt 2+1, Lukavec 550 000,— K¢ 61,00 m*
1,00 | 09 | 09 7 303,28 K& 1,0
Byt 2+kk, Zeliv 480 000,— K& 40,00 m*
100 | 1,06 | 090 11340~ K¢ 1,0
Byt 3+1, Pacov 850 000,— K¢ 63,00 m*
090 | 09 | 09 10 382,14 K¢& 1,0
Byt 4+1, Hofepnik 849 000,— K¢ 83,00 m°
0,90 | 1,00 | 1,00 9206,02 K¢ 1,0
kde JC = (VC /M) x (Kmista X Kplochy x Kvybaveni)
MinimaIni jednotkova cena za m®: 7 303,28 K¢
Primérna jednotkova cena za m® (X, (JC x V) / X V): 9 557,86 K¢
Maximalni jednotkova cena za m®: 11 340~ K¢
7.1.3.2.1.1.1.1  Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkova cena za m?: 9 557,86 K¢
Jednotkové mnozstvi: 84,50 m?

Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

807 639,17 K¢

807 640,— K¢



C. Rekapitulace

Situace na realitnim trhu - byty v oblasti jsou dobfe prodejné, nabidka odpovida
poptavce.

Faktory pozitivné ovlivitujici cenu - byt v dobrém stavu ve zdéném domé, s fadou
vedlejSich mistnosti a garazi.

Faktory negativné ovlivitujici cenu - diim i bez celkové rekonstrukce, poloha na
okraji mésta.

Porovnanim jednotlivych hodnot a vzati v tivahu vSech vstupnich faktorti a okolnosti
s ohledem na Iokalitu, infrastrukturu, dopravni dostupnost, situaci na trhu s
nemovitymi vécmi, byla ur¢ena cena zji§t€na a cena obvykla (trzni hodnota).

Pozemky

[ Cena poze mki podle cenového piedpisu | 173 036,23 K¢ |

Byty a nebytové prostory

Cena bytii podle cenového predpisu 718 720,— K&
Cena zjiSténa porovnavacim zptusobem 807 640,— K¢

Obvykla (obecn4, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
810 000,- K¢

Cena slovy: osmsetdesettisic K¢

V Ceskych Budéjovicich 21. 3. 2017. V programu Delta-NEM,
vytvotil Be. Jakub Kratochvil.
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Priloha ¢. 2

8. Znalecky posudek ¢.3/2017 3

O cené bytové jednotky 597/1 na LV 2339, vcetné podili na spolecnych ¢astech
domu ¢p. 597
a 598 a pozemku st. 696 a 697, to vSe na LV 2097, k.1. a obec Pacov

Objednatel posudku: Zemédélska fakulta
KKM
Ing. Denisa P¢kna, PhD.
Studentska 1668
370 05 Ceské Budgjovice
¢. obj.: 12017
ze dne: 21. 3. 2017

Ucel posudku: Ocenéni ne movitosti cenou zjisténou a obvyklou

Dle vyhla§ky Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sh., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v
ucinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb.,
vyhlasky €. 53/2016 Sb. a vyhlasky ¢&. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni 21. 3. 2017
posudek vypracoval:

Podle stavu ke dni 25. 3. 2017 vypracoval:

Be. Jakub Kratochvil

Posudek obsahuje 16 stran. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

, 25. 3. 2017
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Urcit cenu zjisténou a obvyklou bytové jednotky 597/1 na LV 2339, v¢etn¢ podilti na
spole¢nych castech domu ¢p. 597 a 598 a pozemku st. 696 a 697, to vSe na LV 2097,
k.u. a obec Pacov

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

Obvyklou cenou se pro ucely zdkona o ocefiovdni rozumi cena, ktera by byla
dosazena pti prodejich stejného, popiipade obdobné¢ho majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky ptirodnich ¢i ostatnich okolnosti. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno dne 25. 3. 2017
za pritomnosti J. Sekyry.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis zKN, LV 2339, LV 2097, k.10. obec Pacov
-Udaje z mistniho Setfeni

- Snimek katastralni mapy

- Snimek ortofotomapy

-Udaje poskytnuté majitelem

-Internetové stranky: www.cuzk.cz, www.sreality.cz

4. Vlastnické a evidencni udaje

5. Dokumentace a skutecnost

Dokumentace nebyla piedlozena. SkuteCnost byla zjist€éna pt1 mistnim Setfeni

6. Celkovy popis nemovitych véci

Lokalita:
Pacov je mésto v okrese Pelhfimov, nachdzejici se 20 km zipadné od mésta

Pelhfimov a 28 km vychodné od mésta Tabor. Pacov leZi v nadmotské vysce 615 m
a ma 4857 obyvatel (dle Malého Lexikonu obci, platny od 1.1 2017).
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KatastraIni uzemi ma rozlohu 35,83 km®. Pacovem prochézi silnice 2. tfidy I1I/128,
kterd spojuje Kraj VysoCina a JihoCesky kraj s Rakouskem. Nachazi se zde
autobusové nadrazi a Zelezni¢ni zastdvka Pacov na trase Horni Cerekev- Pelhfimov-
Pacov-Tabor.

Ve mésté je komplexni vybavenost - Skola, stfedni $kola, zdravotnické zatizeni,
vsechny slozky IZS, kulturni a sportovni zafizeni aj.

Umisténi objektu:

Bytova jednotka se nachdzi v domé ¢p. 597,598, v ulici Truhlaiska. Jednd se o
lokalitu v blizkosti centra obce. Okolni zistavba je tvofena obdobnymi bytovymi
domy a rodinnymi domy.

Y (Gl
55y 3
S
PACOV
=)
%
%
®
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(]
Malovoovy S L
Q W 9

<%
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Popis objektu:

Ocenovana je bytova jednotka v prvnim nadzemnim podlazi bytového domu. Jedna
se 0 zdény bytovy diim bez zatepleni, avsak po rekonstrukci fasady, vystavény v roce
1956. Objekt ma sedlovou stiechu a je podsklepeny. Byt ma dispozici 3+1, nalezi k
nému sklepni prostor. Vytapéni tstfedni kotel Dakon. Byt i diim prosel rekonstrukei
vroce 2012.

7. Obsah posudku

I. Pozemky
Pozemky
a.Pozemky na LV ¢islo 2097

IL Byt

Byt
b.Jednotka 597/1
a) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. Odhad

8.1.1 Popis a umisténi objektil, vyméra, hodnoceni a ocenéni

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

7

8
9

Popis znaku

Situace na dil¢im Il.

(segmentu) trhu s
nemovitymi vécmi

Vlastnické vztahy V.

Zmény v okoli s vlivem na .

prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahi na .

prodejnost (napt. prode;j
podilu, pronajem, pravo

stavby)

Ostatni neuvedené (napf. .

novy investi¢ni zamér,
energeticka Uspornost,
vysoké ekonomicka
navratnost)

Povodnové riziko V.

Hospodatsko-spravni
vyznam obce

Poloha obce

Obcanska vybavenost obce

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

Nezastavény pozemek, nebo
pozemek, jehoZ soucastije stavba
(stejny vlastnik), nebo jednotka,
nebo jednotka se spoluvlastnickym
podilem na pozemku

Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

Bez vlivu

Bez dalsich vliva

Zobna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav
znak se neposuzuje

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
5

Index trhu: It = Ps x P; x Pg x Py x (1 + 2. Pi) = 1,000
i=

1

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

w

Popis znaku

Druh a ucel uziti stavby l.

Ptevazujici zastavba v okoli l.

pozemku a zivotni prostiedi

Poloha pozemku v obci I
MozZnost napojeni pozemku l.

na inzenyrské sité, které
jsou v obci

Hodnoceni znaku
Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Reziden¢ni zastavba
Navazujici na stied (centrum) obce

Pozemek lze napojit na vSechny sité
v obci nebo obec bez siti
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0,00

0,00

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
0,04

0,02
0,00



5 Obcanska vybavenost v I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00

okoli pozemku obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k VI. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, 0,00
pozemku dobré parkovaci moznosti
7 Osobni hromadna doprava V. MHD — centrum obce 0,03
8 Poloha pozemku nebo Il. Bez moZnosti komeréniho vyuziti 0,00
stavby z hlediska komer¢ni stavby na pozemku
vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
1 Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00
0
1 Vlivy ostatni neuvedené Il. BezdalSich vliva 0,00
1

11
Index polohy: Ip =Py x (1 + X P;) =1,090

i=2
8.1.2 Popisy objektii

I. Pozemky

a) Pozemky
1) Pozemky na LV ¢islo 2097

IL. Byt

a) Byt
1) Jednotka 597/1

Bytova jednotka 597/1 se nachazi v prvnim podlazi zdéného bytového domu. Byt ma
dispozici 3+1 s vymérami, které se jsou uvedeny nize. Bytovy diim i byt jsou po
rekonstrukci.

8.1.3 Ocenéni

8.1.3.1 |. Pozemky

Pozemky
a. VyhlaSka 443/2016 Sb.
I. Pozemky na LV C¢islo 2097 — § 4

Zikladni cena stavebniho poze mku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Pacov

Nazev okresu: Pelhfimov
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Uprava vychoz zikladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &. 2:

Zékladni cena vychozi:

Popis znaku
Velikost obce .
Hospodaisko-spravni (AVA
vyznam obce
Poloha obce VI.

Technicka infrastruktura v l.
obci
Dopravni obsluznost obce Il.

Obcanska vybavenost v I
obci

Zakladni cena poze mku:

Hodnoceni znaku
2001 — 5000 obyvatel
Ostatni obce

Ostatni piipady

Elektfina, vodovod, kanalizace a
plyn

Zelezni¢ni zastavka a autobusova
zastavka

Komplexni vybavenost (obchod,
sluzby, zdravotnicka zafizeni,
Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni

aj.)

ZC, =590~ K&m’

ZC =7ZC, x 01 x Op x O3 X O4 X Og x Og = 215~ K&/m’

(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I+ = 1,000
Index ome zujicich vlivii pozemku dle pfilohy €. 3, tabulky ¢&. 2:

ol

Popis znaku

Geometricky tvar pozemku Il.

a velikost pozemku

Svazitost pozemku a V.

expozice

Ztizené zakladové 1.

podminky

Chranéna izemi a ochranna l.

pasma

Omezeni uzivani pozemku l.
Ostatni neuvedené .

6

Hodnoceni znaku
Tvar bez vlivu na vyuziti

Svazitost terénu pozemku do 15%
veetné; ostatni orientace
Neztizené zakladové podminky

Mimo chranéné tizemi a ochranné
pasmo

Bez omezeni uzivani

Bez dalsich vliva

Index omezujicich vlivii: 1o =1+ 2 Pi=1,000

i=1

Index polohy: Ip = 1,090

Index cenového porovnanidle § 4: | = I+ x [p x Ip = 1,090
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0,80
0,60

0,80
1,00

0,95

1,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00



§ 4 odst. 1 — Stavebni poze mky zastavéné plochy a nadvori
Zékladni cena upravend:  ZCU = ZC x I =234,3500 K&/m?

Parc. €. Nazev Vyméra [m’] Cena [K¢]
st. 696 zastavéna plocha a nadvoti 160 37 496,—
st. 697 zastavéna plocha a nadvofti 159 37 261,65
Soucet: 319 74 757,65
Pozemky na LV ¢islo 2097 — zjiSténa cena: 74 757.65 K&
8.1.3.2 Il. Byt
Byt
Vyhlaska 443/2016 Sh.
ii. Jednotka 597/1 — § 38
Podlahové plochy jednotky (PP):
Plocha [m?]
Nazev celkova koef. zapocitana
Kuchyné 11,47 1,00 11,47
Pokoj 14,17 1,00 14,17
Pokoj 17,43 1,00 17,43
Pokoj 12,31 1,00 12,31
Koupelna 5,27 1,00 5,27
wcC 1,72 1,00 1,72
Chodba 8,26 1,00 8,26
Sklep 18,00 0,80 14,40
88,63 85,03
Urceni zakladni ceny za m2 dle prilohy ¢. 27, tabulky ¢. 1:
Kraj: Vysoc¢ina
Obec: Pacov
Pocet obyvatel: 4 857
Zakladni cena (ZC): 13133 K&/m?
Index konstrukce a vybaveni: pfiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby IV. Budova - zdéna nebo monoliticka 0,10
konstrukce vyzdivana
2 Spole¢né ¢astidomu Il. Kolarna, ko¢arkarna, dilna, 0,00
pradelna, suSarna, sklad
3 Piislusenstvi domu Il. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu vdomé Il. Ostatnipodlazi nevyjmenované 0,00
5 Orientace obyt. mistnosti Il. Ostatnisvétové strany - ¢asteCny 0,00
ke svétovym stranam vyhled
6 Zakladni pfisluSenstvi bytu Ill. PfisluSenstvi upIné - standardni 0,00
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provedeni

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

95

7 Dalsi vybavenibytua Il. Standardni vybaveni- balkon nebo -0,01
prostory uzivané spolu s lodzie nebo komora nebo sklepni
bytem koje
8 Vytapéni bytu I1l. Dalkové, Gstiedni, etazové 0,00
9 Kriterium jinde neuvedené  1ll. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav Il. Byt vdobrémstavus pravidelnou 1,00
udrzbou
Rok vystavby / kolaudace: 1956
Rok celkové rekonstrukce: 2012
Stari stavby (y): 20
Koeficient pro upravu (s): 0,900
9
Index konstrukce a vybaveni (ly = (1 +2 Vi) x V10): 0,981
i=1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x 1y): 12 883,47 K&/m?
Index trhu: priloha €. 3, tabulka ¢. 1
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na dil¢im (segmentu) I1. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoZ soucasti 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 tizemi 0,00
prodejnost nem. veci
4 Vliv pravnich vztahti na Il. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napt. prodej
podilu, pronajem, pravo
stavby)
5 Ostatni neuvedené (napt. novy  Il. Bez dalSich vlivi 0,00
nvesticni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
7 Hospodaisko-spravni vyznam V. Ostatni obce 0,90
obce
8 Poloha obce VI. V ostatnich pfipadech 0,80
9 Obcanska vybavenost obce I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,05



5
Index trhu (It = Pg x Py x Pg x Py x (1 + 2 Pi)): 0,756
i-1
Index polohy (lIp): 1,090

Cena bytu urcena porovnavacim zpisobem:
CBp=PP x ZCU x It x Ip = 85,03 x 12 883,47 x 0,756 x

1,090 = 902 720,54 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech nemovitosti:
Cena pozemkti = 74 757,65 K¢
Spoluvlastnicky podil: x  689/7758
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 6 639,34 K¢
+ 6 639,34 K¢
Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 909 359,88 K¢
Jednotka 597/1 — zjiSténa cena: 909 359,88 K¢
¢) Ocenéni porovnavaci metodou
Byt 3+1, Pacov
Realitni server:  Reality IDnes Kéd nabidky: IDNES-67522
http//reality.idnes.cz MoniT-ID:  3600E1
Nabidkova cena: 885 000~ Kc¢ v¢. DPH
14 047,62 K&/m’
Anuita splacena, naklady: elektfina 2500K¢, ostatni platby 1615K¢
Adresa: Pacov, okres Pelhtimov
Obec: Pacov Cislo obce: 548511
Pocet obyvatel: 5271
Okres: Pelhifimov Kraj: Vysoéina

Popis:

Prodej druzstevniho bytu 3+1 63 m2 v Pacové. Do vybaveni bytu nalezi kuchynska linka
a elektricky sporak. Byt je k okamzitému nast€¢hovani. V kuchyni a chodbé jsou podlahy
pokryty PVC, v obou pokojich jsou parkety. Na podlaze koupelny a WC je keramicka
dlazba. Koupelna je vybavena vanou a umyvadlem. V byt¢ je zavedena TV a internet. Byt
ma stupacky v plastu a novy bojler na teplou vodu. Vytapéni je elektrokotlem. K bytu nalezi
dva sklepy. V domé¢ je suSarna. Cely bytovy dim je soucasti klidného bytového... komplexu.
Za domem je détské hiiste. Do centra je to 5 minut chiize. Ve mésté je plna obcanska
vybavenost, Skola, Skolka, ufady, obchody, autobusové a vlakové nadrazi. Zajistime
kompletni prodejni servis i financovani hypote¢nim uvérem.

Celkova plocha: 63 m’

Uzitna plocha: 63 m’
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Plocha pozemku: 63 m’

Dispozice bytu: 3+1

Umisté ni ne movitosti: klidna cast obce
Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: dobry

Cislo podlaZ: 1

Pocet nadze mnich podlazi: 3

Druh vlastnictvi: druzstevni

Trida energetické naroc¢nost budovy: Trida G - Mimoradné
nehospodarna

Voda: dalkovy vodovod

Elektfina: 230V

Kanalizace: vefejna kanalizace

Rozvody: internet

PiisluSe nstvi: sklep
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Byt 2+1, Pacov

Realitni server:  Reality IDnes Kéd nabidky: IDNES-15313
http://reality.idnes.cz MoniT-ID: 3569C7

Nabidkova cena: 895 000~ K¢ v¢. DPH 12 430,56 K&/m?

Adresa: Pacov, Nadrazni

Obec: Pacov Cislo obce: 548511

Pocet obyvatel: 5271
Okres: Pelhiimov Kraj: Vysoéina
Popis:

Nabizime k prodeji zdény byt 58,3 m2, v dispozici 2+1, v klidné casti Pacova, ktery je v
osobnim vlastnictvi. Celkovad vyméra ¢ini 72.6 m2. Nabizeny byt se nachazi ve 2. podlazi
tiipodlazniho bytového domu v ul. Nadrazni. Dim i byt jsou po revitalizaci, plastova okna,
bytové jadro, kuchynska linka, podlahy. Byt je velice pékny, tGtulny a slunny. V byté pro
budouciho majitele zistane kuchyiska linka. Ponechany zde také budou vestavéné skiin€ na
chodbé. Podlahové krytiny bytu tvori linoleum a dlazba.... Byt je vytapén vlastnim
plynovym kotlem. V domé jsou novému majiteli pln¢ k dispozici sklepni prostory. V
blizkosti domu je dostate¢né mnozstvi parkovacich mist a udrzované ptijezdové a ptistupové
cesty. V této lokalité se nachazi plna ob¢anska vybavenost. VSe v dosahu nékolika minut od
domu. Dopravni spojeni je zajisténo pravidenou linkou autobusu a vlaku. Zastavku najdete
par minut od domu. V obci Pacov a prilehlém okoli najdeme mnozstvi sportovniho a
kulturniho vyziti, kazdy si zde urcit€ vybere podle svych piedstav a pozadavki to, jak travit
volny cas. Celkové mésicni naklady na byt jsou cca 3.000,- K¢&. Doporucujeme prohlidku.
Dopliiujici informace k cené: cena veéetné provize RK a pravniho servisu

Celkova plocha: 72 m?

UZitna plocha: 72

Dispozice bytu: 2+1

Umisté ni ne movitosti: centrum obce

Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: dobry
Cislo podlaZ: 2

Druh vlastnictvi: osobni
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Byt 3+1, Pacov

Realitni server:  Reality IDnes Kéd nabidky: IDNES-RK233
http://reality.idnes.cz  MoniT-ID: 1B24CA

Nabidkova cena: 850 000~ K¢ v¢. DPH 10 897,44 K&/m?

Adresa: Pacov, Nadrazni

Obec: Pacov Cislo obce: 548511

Pocet obyvatel: 5271
Okres: Pelhfimov Kraj: Vyso¢ina
Popis:

Dovolujeme si Vam exkluzivné nabidnout moc hezky byt 3+1 po kompletni rekonstrukci
v klidné casti Pacova. Bytova jednotka je umisténa v 1. patfe s vyhledem do ulice i
vnitrobloku. Dispozice bytu je velmi Sikovnd vSechny pokoje maji samostatné vchody a
plastova okna. Kuchyn sousedi s obyvacim pokojem a je v ni prostor i na jidelni kout.
Centralni ¢asti bytu je prostorna hala, wc i koupelna jsou samostatné a téZ po rekonstrukei.
Koupelna je vybavena rohovou vanou a hezkym obkladem. Obyvaci pokoj je... prostorny a
svétly a je zde hezky oblozen komin na krbova kamna. Cely byt ma vlastni plynovy kotel ve
sklepnim prostoru. Soucasti byt je i komora na chodb¢ slouzici jako tlozny prostor. Cely
dim proSel kompletni rekonstrukei a je zateplen. Nemovitost doporuujeme, financovani
zajistime.

Celkova plocha: 78 m’

UZitna plocha: 78 m’
Dispozice bytu: 3+1

Umisté ni ne movitosti: klidna cast obce
Druh konstrukce: panelova

Stav objektu: dobry

Cislo podlaZ: 1

Pocet nadze mnich podlazi:

Druh vlastnictvi:
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Byt 3+1, Pacov
Realitni server:

Nabidkova cena:

Adresa:

Obec:

Pocet obyvatel:
OKkres:

Popis:

Reality IDnes Kéd nabidky: RI-342303

http://reality.idnes.cz MoniT-ID:  34E3E
849 000~ K& v&. DPH, 14150~ K¢&/m? (vCetné provize)

Pacov, Ferd. Cermaka

Pacov Cislo obce: 548511
5271
Pelhifimov Kraj: Vysoéina

Prodej bytu 3+1 ve zvySeném piizemi zdéného domu v centru Pacova o CP 64 m2. Byt
po caste¢né rekonstrukei, nova kuchyné, koupelna, WC, okna. Vytdpéni kotel na TP ve
sklep€, v byt¢ radiatory, TUV bojler. Podlahy PVC, nova dlazba. Obyvaci pokoj a kuchyné
propojeno podavacim pultem. 100 m od bytu obchodni stiedisko VESNA. Financovani

pomizeme zajistit.

Celkova plocha:

Zastavéna plocha:

UZitna plocha:

Dispozice bytu:

Umisté ni ne movitosti:

Druh konstrukce:

Stav objektu:

Objekt je zarizen:

Rok vystavby:

Rok rekonstrukce:

Cislo podlaZ:

60 m’
60 m’
60 m’
3+1
centrum obce
cihlova
dobry
Castecné
1961
2012

1

Pocet nadze mnich podlazi: 3

Pocet podze mnich podlazi: 1

Druh vlastnictvi:

Voda:
Elektrina:
Kanalizace:
Rozvody:

PrisluSenstvi:

osobni

dalkovy vodovod
230V

vefejna kanalizace
internet

balkén, sklep
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Seznam porovnavanych objekt:

Nézev Vychozicena (VC) | MnozZstvi (M)
Ko ista Kpiochy Kiybaveni Jednotkova cena Vaha (V)
(JC)
Byt 3+1, Pacov 885 000,— K& 63,00 m*
1,02 | 1,02 | 1,00 14 615,14 K& 1,0
Byt 2+1, Pacov 895 000,— K¢& 72,00 m*
0,90 | 1,00 | 0,90 10 068,75 K¢& 1,0
Byt 3+1, Pacov 850 000,— K¢& 78,00 m*
1,00 | 09 | 098 9611,54 K¢& 1,0
Byt 3+1, Pacov 849 000— K¢ 60,00 m*
1,00 | 1,00 | 1,00 14 150, K& 1,0
kde JC = (VC /M) X (Kmista x I<plochy X I<vybavem')
MiniméIni jednotkova cena za m*: 9611,54 K¢

12 111,36 K¢
14 615,14 K¢

Primérna jednotkova cena za m® X ICxV) /7 XV):
Maximalni jednotkova cena za m*:

8.1.3.2.1.1.1.1  Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m’: 12 111,36 K¢
Jednotkové mnozstvi: X 75,00 nv
Porovnavaci hodnota: = 908 352,— K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 908 350,— K&
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C. Rekapitulace

Situace na realitnim trhu - byty v oblasti jsou dobfe prodejné, nabidka odpovida
poptavce.

Faktory pozitivné ovlivitujici cenu - byt v dobrém stavu ve zdéném domé, s fadou
vedlejSich mistnosti a garazi.

Porovnanim jednotlivych hodnot a vzati v tvahu vSech vstupnich faktorti a okolnosti
s ohledem na lokalitu, infrastrukturu, dopravni dostupnost, situaci na trhu s
nemovitymi vécmi, byla ur€ena cena zji§t€éna a cena obvykla (trzni hodnota).

Pozemky

Cena poze mku podle cenového piedpisu 74 757.65 K&
Byty a nebytové prostory

Cena bytii podle cenového predpisu 909 360,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpisobem 908 350,- K¢

Obvykla (obecn4, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
910 000,- K¢

Cena slovy: devétsetdesettisic K¢

V Ceskych Budéjovicich 21. 3. 2017. V programu Delta-NEM,
vytvotil Be. Jakub Kratochvil.
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D.Seznam pfiloh

Fotodokumentace

Katastralni mapa parcely st. 696 a 697




