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Abstrakt

Diplomova prace ,,srovnani vybranych zplsobli ocenéni pro nemovitost typu garaz
v lokalit¢ Tieboni a okoli“ se zabyvad ocenovanim deseti redlnych nemovitosti typu garaz
vybranymi zplsoby oceniovani a jejich vzajemnym porovnanim. Pouzity jsou ndkladové

metoda, porovnavaci metoda a porovnavaci metoda vytvorené databaze.

Diplomova préace se sklada z teoretické Casti, kde je seznameni se zdkladnimi pojmy,
analyzou trhu a se zplisoby oceniovani nemovitosti. Poté nasleduje prakticka ¢ast, kde je popis
lokality a samotné ocenéni vybranych garadzi s jejich popisem a fotodokumentaci. V zavéru

této Casti je rekapitulace vysledki a jejich zaneseni do grafu.

Abstract

Thesis "Comparative study on the valuation of property type in the garage area and
around Trebon" deals with the measurement of ten real estate garage type selected valuation
methods and their mutual comparison. Used the cost method, comparative method and

comparative method of creating a database.

The thesis consists of a theoretical part is the introduction of basic concepts, market
analysis and valuation of real estate. This is followed by a practical part, where the description
of the site and the actual value selected garages with their descriptions and photographs. In

conclusion, this is a recap of the results and their entry into the chart.
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Zpusob ocenéni, gardz, ndkladova metoda, porovnavaci metoda, nemovitost, Trebon a

okoli
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1 UVOD

Ocenovani nemovitosti je odborné Cinnost, kterou lze zjistit hodnotu nemovitosti. Jeji
vypocet je zavisly na vybrané metodé ocenéni. Cena nemovitosti je dana vysledkem
spolupiisobenim poptavky a nabidky. Vyznamnymi faktory, jez ovliviiuji cenu nemovitosti,

jsou poloha, velikost nemovitosti, vybavenost a opotiebeni.

Ma diplomova prace se sklada z dvanacti kapitol. Tyto kapitoly jsem setadil od
teoretického feSeni, pres lokalitu az k praktické ¢asti, kterou tvofi ocenéni deseti nemovitosti

typu garaz v dané lokalité vybranymi metodami.

Prvnich deset kapitol jsem zamétil na teoretické feSeni ocenovani nemovitosti.
Nejprve seznameni se zakladnimi pojmy, se kterymi se setkdvame v oblasti ocenovani
nemovitosti. Nasleduje sezndmeni s analyzou trhu a s moznymi zptsoby oceflovani majetku.

Posledni kapitolu teoretického feSeni jsem zaméfil na definici garaze a jeji ocenéni.

Dalsi dvé kapitoly diplomové prace jsem zaméfil na praktickou cast, kde jsem ocenil
deset realnych nemovitosti typu garaz v lokalit¢ Trebon a okoli. Nejdiive se v této ¢asti blize
seznamime s danou lokalitou. Také jsem zde kratce uvedl historii mésta Trebon a informace o
geografické poloze mésta. V nésledujici kapitole jsem popsal a ocenil vybranymi zpiisoby

jednotlivé garaze. U kazdé gardze jsem piilozil fotodokumentaci.

V posledni kapitole jsem uvedl vysledky samotného ocenéni do tabulky a znézornil

v grafu.



2  ZAKLADNI POJMY

2.1 OCENOVANI NEMOVITOSTI

Ocenovani nemovitosti je ¢innosti, kdy je ur¢itému predmétu, souboru predmétl, prav
apod. piifazovan penézni ekvivalent. Je pfitom tieba rozliSovat pojmy cena a hodnota. Ugeld,
ke kterym se ocenovani nemovitosti vyuziva, je celd fada. Napiiklad ocenéni nemovitého
majetku pro ucely jeho aktivace v podnikatelském ucetnictvi, vyuziti hodnoty nemovitosti pro
stanoveni danového zékladu v piipad¢ ¢asti majetkovych dani, expertiza pti rozhodovani o
prodeji, koupi nebo pronajmu nemovitosti, podklad pro feSeni pravnich pii a sporti, soucast
ocenéni vetsitho majetku (napf. ocenéni podniku), stanoveni pojistné Castky a pojistného pfi

sjednéni pojistek na nemovitosti nebo ocefiovani nemovitosti jako zajisténi tvéru atd. [2]

Existuji také pozadavky, které je tieba pfi stanoveni hodnoty nemovitosti zohlednit.
Ucel ocenéni ma pfimy vliv na obsah hodnoty nemovitosti, které musi odpovidat i pouzita
metodika ocenéni. Ocenéni zpracovand pro rizné tcely nejsou vzajemné zamenitelna a tudiz

rozliSujeme nékolik druhii ocenéni.
2.2 ZAKLADNI POJMY PRI OCENOVANI NEMOVITOSTI

2.2.1 Nemovitost, stavba, pozemek

Nemovitost

Majetek se déli na véci movité a nemovité. Nemovité jsou pozemky a stavby spojené

se zemi pevnym zékladem.

Pozemek

Podle katastralniho zakona je to ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti
hranici uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici vlastnickou, hranici

udrzby, hranici druhtt pozemk, popi. rozhranim zptsobu vyuziti pozemkd.

Parcela

Je pozemkem, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni map¢ a
oznacen parcelnim ¢islem. Vymérou parcely je vyjadieni plosného obsahu primétu pozemku
do zobrazovaci roviny v ploSnych metrickych jednotkach, zaokrouhlend na celé Ctverecni

metry.



Stavba

Vysledek stavebni ¢innosti, ktery 1ze individualizovat podle druhu, ucelu a vyuziti, a
zejména podle jeho vyuziti v terénu. Jde o jednotlivy stavebni objekt, nikoli o soubor téchto
objektt, 1 kdyz by tvorily funkéni celek. V takovém piipade pak podle funkéniho, uc¢elového
vyuziti objektli jeden znich zaujimd postaveni véci hlavni (napf. rodinny dam, rekreacni

chata, gardz) a jiny postaveni véci vedlejsi (napf. studna, kiilna).

Konkrétni stavba je urCena druhem, popisnym Ccislem, evidenénim cislem (u
rekreacnich chat), obci eventuelné katastralnim Uzemim, na némz je postavena. Nema-li
stavba popisné nebo evidencni Cislo, je urena parcelnim cCislem pozemku, na némz je

umisténa. [1]
2.2.2 Soudast a prislusenstvi

Soucast

e Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemtize byt oddéleno,

aniz by se tim véc znehodnotila.
e Stavba neni soucasti pozemku

Konstrukce, které jsou s ni spojeny: zdi, schody, krovy, okna, dvete, Gstfedni vytapeni
vcetné kotle, kamna zapojend do komina. Za soucdst naopak nepovazujeme zejména
elektrické spottebice, zapojené pouze pohyblivym piivodem do zasuvky ve zdi; tyto jsou
samostatnymi vécmi movitymi a neuvazuji se pii hodnoceni stavby. Za samostatnou véc
povazujeme pii ocenéni rovnéz zumpu, domaci vodarnu a studnu.

Za soucast stavby (z pravniho hlediska) se povazuji i dalsi stavby, pokud jsou
s ptedchozi provozné propojeny — napi. dvefmi, spolecnou chodbou, nebo je pfistup z jedné
¢asti na plochou stfechu casti druhé, kterd slouzi jako terasa apod. Provoznim propojenim

neni stav, kdy ¢asti nejsou komunikaéné propojeny a maji jenom spolecné instalace.

PriisluSenstvi

e PrisluSenstvim véci jsou véci, které nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim

urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.

e PiisluSenstvim bytu jsou vedlejs$i mistnosti a prostory, ur¢ené k tomu, aby byly

s bytem uzivany.



Kromé¢ jinych kritérii je zde dilezit¢ vlastnictvi véci; soucast je vzdy vlastnictvim
vlastnika véci hlavni, 1 kdyZ ji pofidil n€kdo jiny. PfisluSenstvim stavby mohou byt jiné

stavby (napt. dfevnik, kiilna, Zumpa, septik, ptipojka vody, kanalizace apod.). [1]

Garaz by mohla byt bud’ soucéasti domu (je-li s nim provozné propojena), nebo je
samostatnou véci. Od vyhlasky ¢. 540/2002 Sb. je mozno garaz povazovat i za piislusenstvi

(napf. rodinného domu); rezim ocenéni je pak odliSny od gardze samostatné. [1]
2.2.3 Podlazi, podkrovi

Podlazi

Cast budovy, vymezena dvéma nasledujicimi urovnémi horniho povrchu nosné &asti
stropnich konstrukei; pti podlazi zaloZeném na rostlé piidé nebo nadsypu je spodni vymezujici
rovinou horni urovenn podkladu pod podlahou. Podlazi se d€li na podlazi nadzemni a
podzemni. Nadzemni podlazi ve znalecké praxi se pro jednoznacné odliSeni nazyvaji 1.
nadzemni podlazi, 2. nadzemni podlazi atd. Obdobn¢ se nazyvaji i podzemni podlazi (1.

podzemni podlazi atd.).

Podkrovi

Stiesni prostor nebo jeho Cast, stavebn¢ uréena k ucelovému vyuziti (byt, pradelna,
ateliér apod.). V podkrovi nemusi byt zadné bytové prostory; dulezité je, zda je stavebné

upraveno. [1]

2.2.4 Podlahova plocha a obytna plocha

Podlahovou plochou se rozumi vnitini plocha mistnosti (od lice zdi — omitky,
obkladu), méfend u podlahy. Méfeni provadime s piesnosti na centimetry, vysledky uvadime

a dale pouzivame v m”.

Podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru je soucet vSech plosnych vymér
podlah jednotlivych mistnosti a prostor tvoticich prislusenstvi bytu nebo nebytového prostoru.
2.2.5 Zastavéna plocha

Plocha padorysného fezu vymezend vnéjSim obvodem svislych konstrukei
uvazovaného celku (budovy, podlazi nebo jejich ¢asti); v 1. podlazi se méfi nad podnozi nebo

podezdivkou, pfiCemz se izolacni piizdivky nezapocitdvaji. U objektii nezakrytych nebo
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poloodkrytych je zastavéna plocha vymezena obalovymi carami vedenymi lici svislych

konstrukci v rovin€ upravovaného terénu. [1]

2.2.6 Obestavény prostor

Prostorové vymezeni hlavni ¢asti stavebniho objektu, zahrnujici objem zakladu,

spodni a vrchni ¢asti objektu a zastteseni. [1]

Obestavény prostor zakladii se neuvazuje.

Obestavény prostor spodni stavby

Je ohranicen po stranach vnéjSim plastém bez izola¢nich ptizdivek. Zdi a vétraci a
osvétlovaci prostory o Sifce vetsi nez 0,15 m se uvazuji celym rozmérem. Dole je ohranic¢en
spodnim licem podlahy nejniz§iho podzemniho podlazi nebo prostoru, ktery neni podlazim,
neni-li méfitelné nebo podlahova konstrukce chybi. Nahote je ohrani¢en spodnim lice

podlahy 1. NP. [3]

Obestavény prostor vrchni stavby

Je ohranicen po stranach vngj$imi plochami staveb. Dole je ohrani¢en spodnim licem
podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepenych staveb nebo jejich casti podlaha prvniho
nadzemniho podlazi vyse nez priléhajici terén, piipocte se i prostor obestavény podezdivkou
ohrani¢eny dole primérnou rovinou terénu u nepodsklepené ¢asti, nahotfe spodnim licem
podlahy 1. NP. V pfipadé, ze je podsklepena jen ¢ast stavby, ptipocte se 0,10 m na konstrukci
podlahy vzdy v 1. NP, neni-li tloustka podlahy méfitelnd nebo jestlize podlahova konstrukce
neexistuje a jiz se neptipocitava na podlahovou konstrukci ¢aste¢ného podzemniho podlazi.
Nahote v ¢asti, nad niz je ptida, se obestavény prostor ohrani¢uje hornim licem podlahy ptdy;
v ¢asti, nad niz je plocha stfecha nebo sklonitéd stfecha bez piidniho prostoru, vnéjs$im licem

stieSni krytiny, u teras hornim licem dlazby. [3]

Obestavény prostor zastireSeni véetné podkrovi

U sttech Sikmych a strmych, bez ohledu na jejich tvar, se obestavény prostor vypocte
vynasobenim zastavéné plochy piidy a podkrovi souctem primérné vysky pidni nadezdivky a
poloviny vysky hiebene nad primérnou vyskou pidni nadezdivky. Pievazuji-li jiné tvary
stieSnich konstrukeci, vypocte se obestavény prostor zastfeSeni jako objem geometrického

télesa. [3]
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2.2.7 Cena a hodnota

Cena

Pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou ¢astku za
zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvetejnéna, zlstava vsak historickym faktem. Muze

nebo nemusi mit vztah k hodnot¢€, kterou véci ptisuzuji jiné osoby. [1]
e Cena zjistéena — podle cenového predpisu.

e Cena porizovaci — cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé jejiho
pofizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena v dob¢ jejich postaveni), bez

odpoctu opotiebeni.

o (Cena reprodukcni — Cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo

porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. [1]

Hodnota

Neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které 1ze koupit, na jedné strané,
kupujicimi a proddvajicimi na stran¢ druhé. Jednd se o odhad. Podle ekonomické koncepce
hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany, ptitom kazda z nich
muze byt zcela vyjadiena jinym cCislem. Pii oceniovani je proto vzdy zcela pfesné¢ definovat,

jaka hodnota je zjiStovéna. [1]

e JVécnd hodnota — Reprodukéni cena véci, snizend o ptfiméfené opotiebeni,
odpovidajici primérné opotfebené véci stejného staii a pfiméfené intenzity
pouzivani, ve vysledku pak snizena o ndklady na opravu véznych zévad, které
znemoznuji okamzité uzivani véci.

e Jynosova hodnota — Soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich piijma
z nemovitosti. ZjednoduSené¢ feceno jistina, kterou je nutno pii stanovené
urokové sazbé ulozit, aby uroky ztéto jistiny byly stejné jako Cisty vynos

Z nemovitosti.
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3 ZNALCI A ODHADCI

3.1 ZNALEC

Je nezavisla osoba, ktera na zakladé svych odbornych znalosti zkouma, posuzuje a

hodnoti urcité skute¢nosti, o kterych vydava obvykle pisemny znalecky posudek.

Znalec je osoba, ktera splituje vSechny stanovené podminky pro vykonavani znalecké
ginnosti. Rizeni znalecké &innosti patii do resortu ministra spravedlnosti. Pro jednotlivé obory
jsou znalci jmenovani ministrem spravedlnosti (vyjimecn¢) nebo piedsedy krajskych soudii
(obvykle) a to na zaklad¢ povéfeni ministrem spravedlnosti. Znalci jsou zapsani v seznamu
znalci a tlumocnik pfisluSného kraje a zaroven v Gstfednim seznamu ministerstva
spravedlnosti. Soudni znalectvi slouZzi k rozhodovani soudct v pfipadech, kdy je nutné
odborn¢ posoudit jevy a udélosti. Tato posouzeni obvykle vyzaduji nejen teoretické znalosti,

ale hlavné praktické zkuSenosti ve specialnich oborech.

Ukolem znalce je vykonavani fadného vykonu znalecké ¢innosti v fizeni pfed statnimi
organy a organy, na které ptesly ukoly statnich organtl, jakoz i znalecké ¢innosti provadéné
v souvislosti s pravnimi tkony obcanil nebo organizaci. Znalci vystupuji v fizenich, ktera jsou

regulovana zejména obCanskym soudnim fadem atd.

Ptedpisy upravujici znaleckou ¢innost se fidi zdkonem ¢islo 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumoc¢nicich ve znéni pozdéjsich predpist, vyhlaSkou ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1997
Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumo¢nicich, ¢. 11/1985 Sb., o zméné¢ vyhlasky o
znalcich a tlumocnicich, ¢. 184/1990 Sb., novela vyhlasky o znalcich a tlumoc¢nicich, ¢&.

77/1993 Sb., novela vyhlasky o znalcich a tlumocnicich.

Znalecka cinnost se nevztahuje na podavani posudkil, které je upraveno jinymi
pfedpisy, a na podavani posudkd, které neslouzi potfebam fizeni pted stdtnimi orgdny ani
nejsou v souvislosti s pravnimi tkony ob¢antl a organizaci; zejména se nevztahuje na expertni
¢innost souvisici s plnénim vyrobnich ukold organizaci.

Znaleckym posudkem rozumime graficky ¢i jiny vystup ¢innosti znalce, ktery musi

mit nalezitosti formalni i obsahové.

Znaleckou ¢innost vykonavaji znalci zapsani do seznamu znalcii; znaleckou ¢innost

vykonavaji také ustavy.
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Osoby nezapsan¢ do seznamu znalci mohou byt vfizeni pied statnimi organy
ustanoveny znalci nebo tlumoc¢niky jen vyjime¢né (ad hoc) za podminek stanovenych v § 24

zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich. [2]

3.2 ODHADCE

Odhadce provadi napfiklad expertni, odhadni ¢i odbornou c¢innost po domluvé
s fyzickou ¢i pravnickou osobou pro rizné ucely. Jednoznaéné odhadce neni zplsobily
provadét znalecké posudky pro fizeni spravnich organti a v souvislosti s pravnimi ukony

obCantl a organizaci.

Odhadni ¢innost upravuje zdkon ¢ 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani
(zivnostensky zdkon), ve znéni pozd¢jSich piredpisii. Tato zivnost po 20.2.2000 postoupila
urcité zmény. Pied timto datem odhadni ¢innost oceniovani majetku spadala do Zivnosti volné,
kde nebyly stanoveny zadné zvlastni podminky pro pozorovani této zivnosti. Musela spliiovat

pouze vSeobecné podminky stanovené Zivnostenskym zdkonem.

V novele zivnostenského zékona ¢. 27/2000 Sb., doslo k vyrazné zméné provozovani
této zivnosti. Ocenovani bylo pietazeno do zivnosti koncesované a byly stanoveny zvlastni
podminky pro provozovani, jako jsou, UpIné stfedni odborné vzdélani nebo vyssi odborné

vzdélani v oboru, ve kterém ma byt ocenovani vykonavéno a urcity pocet rokti praxe v oboru.
K datu 1. ¢ervence (zékon ¢. 130/2008 Sb.) piechézi zivnost oceniovani majetku pod

zivnosti vazané. [2]

4 PODKLADY PRO OCENOVANI A OHLEDANI
NEMOVITOSTI

4.1 MISTNI SETRENI

4.1.1 Ohledani nemovitosti
Pro ohledani resp. mistni Setfeni plati obecné zasady.

Ptedem je tieba nastudovat posuzovanou problematiku a ptislusny piedpis. Predpis je

vhodné vzit s sebou pro piipad, kdyby nastala néjaka nepfedvidana komplikace. [1]

V obCanském soudnim ftizeni je potfeba, aby znalec v dostate¢ném predstihu

(zpravidla nejméné 14 dni pfedem) pisemné oznédmil konani mistniho Setfeni vSem ucatnikiim
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fizeni resp. Jejich pravnim zéastupctim. V ozndmeni je tieba pozddat o umoznéni vstupu do

vSech prostor ocenovanych objektt. [2]

Dale je tfeba seznamit se s celym ocefiovanym aredlem a stanovit si pofadi praci.

Vyplaci se za dobrého pocasi nejprve ohledat stavby, pozemky a porosty, jez jsou venku. [1]

Mistni Setfeni nemovitosti je znalec povinen vzdy provést osobné, pfipadné za pomoci
spolupracovnikil. V nélezu se uvede datum a hodina mistniho Setfeni a jeho Ucastnici, dale
pak pocasi pfi mistnim Setfeni. Povinnost prohlidky neodpada ani pti dodatecném piecenéni,

napiiklad pti zméné kalendéiniho roku.

Znalec je povinen v ramci mistniho Setfeni zméftit zakladni rozméry stavby, ze kterych
budou vypocteny vyméry pro ocenéni. Neni mozno bez kontroly spoléhat na vykresovou
dokumentaci. V ptipadé zjisténého rozdilu jsou pro ocenéni rozhodujici skute¢né rozméry

staveb; rozdily se uvedou do posudku.

Na mist¢ je znalec povinen porovnat pozemky podle kopie katastralni mapy se
skutecnosti a urcit, které stavby se nachéazeji na ocenovanych pozemcich a které jsou na
pozemcich jinych. Stavby na jinych pozemcich, patiici vlastnikovi ocefiované nemovitosti
(zejména néckteré ptipojky, studny), se v posudku oceni zvlast’, v€etné samotné rekapitulace.
[2]

Pokud znalci neni neni umoznéno prohlédnout vSe potiebné pro ohledani (naptiklad
neni vpustén do nemovitosti nebo nékteré jeji ¢asti, kterou potiebuje prohlédnout) a neni

piimo pfislibena moznost v jiném terminu, znalec zpravidla od ohledani upusti a oznami

problém zadavateli posudku. Vstup v zadném ptipad¢ nevynucuje. [1]

Pfi mistnim Setfeni se provede fotodokumentace rozhodujicich staveb. Dokumentuji se

1 vyznaméj$i poskozeni staveb a atypické ¢asti, majici podstatny vliv na cenu.

Nékresy a zdpisy z mistniho Setfeni vcéetné kompletniho listiného vyhotoveni

znaleckého posudku je znalec povinen archivovat po dobu péti let. [2]

Zéaznam ohledani by mél byt natolik podrobny, aby se jednalo o prakticky hotovy
odhad. [1]
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4.1.2 Pomiicky k méreni

Pasmo

Je tfeba, aby pasmo bylo cejchovano a aby bylo z materidlu vylu€ujicitho po urcité
dob¢ pouzivani jeho protazeni. Pfi méfeni délek je tieba dbat na to, aby pasmo bylo napnuto
silou, predepsanou pro spravné odecitani. Dale je tfeba dbat, aby na zacCatku byla vzdy nula na

pasmu — n¢kterd pasma maji nulu na konci, jina nikoli. [1]

Drevény nebo ocelovy svinovaci dvoumetr

Pro méfeni kratSich vzdalenosti, tlousték stén apod.; opét je tieba dbat na jeho

presnost. [1]

Laserovy dalkomér

M¢ii na zékladé laserového paprsku odrazeného od kolmé plochy. Vyhodou je
presnost, odpadajici nutnost pfitomnosti na druhém konci a dostacujici n€kolikacentimetrova
odrazova plocha. Nevyhodou je cena a Spatné zamétovani (vyhledavani paprsku) pii silnéjsSim
osvétleni na vetsi vzdalenosti (zde pomohou specidlni oranzové bryle). Prace uvniti objektu je
s timto pfistrojem velmi rychla. Umozinuje scitat dil¢i rozméry, ndsobit vyméry, zjiStovat
vysky pomoci vodorovného zaméteni paty konstrukce a z téhoz mista Sikmo vzhtiru zaméfené
horni hrany (koutu) konstrukce, ma pamét’ na nékolik po sobé métfenych udajt, které je

nasledn€¢ mozno na svétle odecist. [1]

Fotoapardat

Pro zhotoveni dokumentarnich snimkd. Vhodné jsou i snimky pracovni — napf. u
slozitych stfech pro jejich predstavu pii vypoctu obestavéného prostoru, velmi dobré pak je

zachyceni digitalnim fotoaparatem resp. videokamerou. [1]

4.2 OCENENI NEMOVITOSTI

Informaci o (trzni) hodnoté nemovitosti sdéluje znalec zpravidla formalné¢ pomoci
pisemné vyhotoveného ocenéni. Pfitom je potieba, aby ocenéni bylo jednoznaéné a prikazné.

Proto by mélo ocenéni obsahovat zejména nésledujici:
e Datum ocenéni

e Ukol odhadce
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e Podklady pro ocenéni
¢ Identifikace oceniované nemovitosti
e Popis ocenované nemovitosti

e Popis pouzitych metod [2]

S CENAAHODNOTA

Ocenovani je Cinnosti, kdy je urcitému pfedmétu, souboru predmétl, prav apod.
penézni ekvivalent. Je pfitom tieba rozliSovat pojmy cena a hodnota. Zékladni definice ceny a

hodnoty viz. kapitola 1. 2. 7 Cena a hodnota.

5.1 CENA ZJISTENA (ADMINISTRATIVNI, UREDNI)

Cena zjisténa podle cenového predpisu; v soucasné dobé podle zakona ¢. 151/1997

Sb., o ocenovani majetku, a provadéci vyhlagky Ministerstva financi CR ¢&. 3/2008 Sb.

Zékladnim ptedpisem je zakon o cenach ¢. 526/1990 Sb., o cenéch (ve znéni zakona ¢.

135/1994 Sb. a zdkona ¢. 151/1997 Sb.), jenz stanovi v § 1 odst. 2:
Cena je penézni Castka
e sjednana pii nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
e 7jisténa podle zvlastniho predpisu k jinym uceliim nez k prodeji. [1]

Z vyse uveden¢ho zakona plyne, Ze vlastni cenu pfi koupi a prodeji je mozno sjednat
dohodou v libovolné vysi, odchylné od piedpisu. Omezeni ceny horni hranici podle vyhlasky
je zde pouze v ptipadé, kdy cena nemovitosti je plné nebo CéasteCné hrazena ze statniho
rozpoétu, stitniho fondu nebo jinych prostiedkd statu (vymér Ministerstva financi CR —

seznam zboZi s regulovanymi cenami). [4]

5.2 CENA PORIZOVACI

Cena, za kterou bylo moZno véc pofidit v dobé jejiho pofizeni (u nemovitosti, zejména
staveb, cena v dob¢ jejich postaveni), bez odpoctu opotiebeni.

Vyskytuje se nejcastéji v ucetni evidenci. V zakoné o ucetnictvi ¢. 563/91 Sb. je
definovana v § 25 odst. (4) pism. a) jako poftizovaci cena (,,cena, za kterou byl majetek

pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici). [5]
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53 CENA REPRODUKCNI

Cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou

véc poridit v dob€ ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Zjistuje se u staveb bud’ pracné podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci
agregovanych polozek, nej€astéji vSak za pomoci technickohospodatskych ukazatelti (THU) —

jednotkovych cen za 1 m’® obestavéného prostoru, 1 m” zastavéné plochy. [5]

5.4 CENA OBECNA

Cena, za kterou je mozno véc v daném misté€ a ¢ase prodat nebo koupit. Oznacujeme ji

CO resp. COB.

V zéakonu €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, cena obvykla (§ 2 odst. 1, véta druha
a dalsi):

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpiisob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piiklddand majetku nebo sluzb& vyplivajici

z osobniho vztahu k nim. [5]
Obvykle se obecnd cena zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi
obdobnych véci v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto

informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti,

je tieba pozit nahradni metodiku. [1]

5.5 VLASTNI CENA (TRZNI)

Tvofi se az pii konkrétnim prodeji resp. koupi a mize se od zjisténé hodnoty i vyrazné
odliSovat. Neni mozno ji pfesn¢ stanovit. Komer¢ni banka zavedla pojem ,,trzni cena v tisni*

pro takovou cenu, za jakou je zcela jist¢ nemovitost rychle prodejna. [2]
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5.6 VYCHOZI CENA

Je ptfi vypoctech nékteré z vySe uvedenych cen pojem pro cenu nové stavby, bez
odpoctu opottebeni, tj. cena nakladova. Od vychozi ceny, zejména pro vypocet vécné hodnoty
predstavujici technickou stranku nemovitosti, se odecitd opotiebeni (znehodnoceni). Na

znehodnoceni ma vliv stafi staveb, Zivotnost i technicky stav stavby. [2]

5.7 STOPCENA

Stopcenou se rozuméla cena, vychdzejici z natizeni vlady ¢. 175/1939 Sb., o zdkazu
zvySovani cen. Timto nafizenim bylo ke dni 20.6.1939 zakazano zvySovat ceny. Platilo i pro
nemovitosti, které k 20.6.1939 existovaly (tzn. pozemky a déale stavby, do tohoto data
postavené), a to az do vydani jiného ptedpisu, ktery by ceny upravoval. U pozemkl pro

pievod mezi obCany platila naptiklad 40 rokt, az do roku 1979.

Nebyla vydana zvlastni oficidlni metodika, jak stopceny stanovit. U pozemkl se
vychéazelo zcenovych map; pro pfipad, Zze mapy nebyly, byla odhadci vypracovdna a
pouzivana nahradni metodika. Nahradni metodika, na tehdejsi dobu velmi propracovana,
existovala rovnéz pro stavby; z vychozi ceny platné k 20.6.1939 se odecitalo ptimétené
opotfebeni. Metodika byla natolik dobrd, ze se pozivala 1 pozdéji pro zjistovani vychozich
cen staveb, postavenych po 20.6.1939, s patiicnou indexaci. Pozd¢ji byla stopcena zrusena.

2]

5.8 VECNA HODNOTA

Dle pravniho néazvoslovi ,,6asova cena“ véci. Je v podstaté reprodukéni cenou stavby,
snizenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené stavbé stejného staii a
pfiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizend o naklady na odstranéni vaznych zavad.
[2]

Je tfeba poznamenat, zZe Casové cené odpovida cena zjisténa nakladovym zplsobem

bez koeficientu prodejnosti Kp.

59 VYNOSOVA HODNOTA

Predstavuje ocekavané vynosy z nemovitosti. ZjednoduSen¢ feceno jistinu, kterou je
nutno pfi stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos

podniku (nemovitosti). [2]
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Zjisti se u nemovitosti z dosazeného (resp. pii dobrém hospodateni v daném misté a
case dosazitelného) ro¢niho ndjemného, snizeného o ro¢ni néklady na provoz. Do téchto
nakladii by se mély zapocitat odpisy, primérna rocni udrzba, sprava nemovitosti, dan

z nemovitosti, pojisténi apod.

Problematicka je vySe urokové miry, zejména v obdobi inflace. Pro vypocet ceny
nemovitosti je nutno vychéazet z ndjemného, neni mozno pouzit jako vynos zisk z podniku

v nemovitosti umisténého; v takovém piipad¢ by se jednalo o ocenéni podniku.

Vyjadieni hodnoty nemovitosti pomoci Grokové miry v§ak neni mozno povazovat za
zcela vérohodné zejména v obdobi vyssi inflace a v obdobi regulovaného najemného u byti,
kdy navic neni do budoucna znamo, jakse najemné bude vyvijet. Je ziejmé, Ze vécna hodnota
staveb bude zavisla na vyvoji cen stavebnich dodavek. Napt. pti 10% mezirocni inflaci cen
stavebnich praci vzroste pofizovaci cena staveb o 10%; odpocteme-li opotiebeni stavby za
jeden rok o 2%, vzroste reprodukéni cena stavby jen inflaci o 8%. Neni tedy teoreticky tieba
dosahovat Zadného zisku a pfesto cena stavby roste rychleji, nez jistina + uroky v penéznim
ustavu. Problémem zistava vSak likvidita — okamzit4d prodejnost nemovitosti za reprodukéni

cenu. [1]

6 KATASTR NEMOVITOSTI

Katastr nemovitosti byl zfizen zakonem ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastralni zékon). Katastr je souborem informaci o nemovitostech v Ceské
republice, ktery zahrnuje jejich soupis, popis a jejich geometrické a polohové urceni. Soucasti
katastru je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem a dalsi pravni vztahy.
Zapis do katastru nemovitosti se fidi zakonem ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a

jinych vécnych prav k nemovitostem. [1]

Udaji katastru, které jsou zavazné pro pravni tkony s nemovitostmi, jsou parcelni

Cisla, geometrické ur¢eni nemovitosti, nazev a geometrické urceni katastralniho tzemi.

Katastralni ufad na pozadani vyhotovi ze souboru geodetickych informaci a ze
souboru popisnych informaci vypis, opis ¢i kopii, jakoz i identifikaci parcel (tj. porovnani
zapisu a zakresu téZe nemovitosti v operatu katastru se zapisem, popf. zdkresem v jinych

operatech nebo pravomocnych rozhodnuti statni organt).
Katastr nemovitosti obsahuje:

e Geometrické urceni a polohové uréeni nemovitosti a katastralnich uzemi
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e Druhy pozemkd, ¢isla a vyméry parcel, popisna a evidencni Cisla staveb,
vybrané udaje o zplsobu ochrany a vyuziti nemovitosti, dale udaje pro danové
ucely a tidaje umoznujici propojeni s jinymi informa¢nimi systémy, které maji

vztah k obsahu katastru

e Udaje o pravnich vztazich v¢etné udaji o vlastnicich a o jinych opravnénych a

udaje o dalSich pravech k nemovitostem podle katastralniho zdkona

e Udaje o podrobnych polohovych bodovych polich o mistnim a pomistnim

nazvoslovi
Katastr nemovitosti eviduje:
e Pozemky v podobé parcel
e Budovy, byty a nebytové prostory — vcetné rozestavénych
e Rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory
e V katastru se neeviduji drobné stavby
K nemovitostem evidovanym v katastru se do katastru zapisuji:
e Pravni vztahy zapisované podle zvlastniho zdkona

e PrisluSnost organizacnich slozek statu a statnich organizaci hospodafit

s majetkem statu
e Pravo trvalého uZivani nemovitosti
e Sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu

e Opravnéni meéstskych Casti hlavniho mésta Prahy hospodafit se svéfenym

majetkem hlavniho mésta Prahy

e Opravnéni méstskych ¢asti statutdrnich mést hospodarit se svéfenym majetkem

statutarnich mést

e Opravnéni rozpoctové a prispévkové organizace ziizené obci nebo méstkou
casti hlavniho mésta Prahy nebo statutdrniho meésta hospodafit s majetkem

obce

e PiisluSnost k organizacni sloZzce pravnické osoby, pokud je zapsana

v obchodnim nebo jiném zdkonem stanoveném rejstitku a vedouci této
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organizacni slozky je opravnén naklddat s nemovitosti evidovanou v katastru

jménem pravnické osoby, k niz organiza¢ni slozka slouzi

e Dalsi skutecnosti podle povahy evidované véci, které jsou na zékladé tohoto

zékona obsahem katastru [2]

6.1 POSKYTOVANI UDAJU Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Katastralni ufad na pozadani vyhotovi ze souboru geodetickych informaci a ze

souboru popisnych informaci vypis, opis nebo kopii, jakoz i identifikaci parcel.

Vypisy, opisy nebo kopie zkatastralniho operatu, jakoz i identifikace parcel
vyhotovené katastralnim ufadem ve formé stanovené provadécim pravnim piedpisem jsou

vefejnymi listinami prokazujicimi stav evidovany v katastru k okamziku jejich vyhotoveni.

K tdajim katastru vedenym ve formé& pocitacovych soubori miize kazdy ziskat
dalkovy pristup pomoci pocitaCové sité za uplatu a za podminek stanovenych provadécim

pravnim ptredpisem.

Udaje katastru poskytuji i v jiné formé stanovené provadécim pravnim piedpisem.
Pokud pravni pfedpis stanovi povinnost katastralnich ufadii piedévat tyto udaje jinym
organtim, d&je se tak beziiplatng. Udaje katastru se poskytuji izemné samospravnym celkiim

k vykonu jejich plisobnosti bezuplatné. [2]

6.2 PRAVA ZAPISOVANA DO KATASTRU NEMOVITOSTI

K nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti se zapisuje vlastnické pravo,
zastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému biemeni a predkupni pravo s ucinky vécného

prava.

Zapisem se rozumi vklad, zaznam, poznamka nebo jejich vymaz.

6.2.1 VKklad

Je zapis do katastru nemovitosti, ktery vyvolava pravni u¢innost vzniku, zmény nebo
zéniku smluvné zaloZeného prava k nemovitostem. Netyka se tedy pouze smluv o pfevodech
vlastnictvi, ale i smluv o zastavnim ¢i podzastavnim pravu (vcetné budoucich hypoték), o
pravu vécnych biemen, o predkupnim pravu, plati pro dohody o vydéani véci ve smyslu
restituci, pro prohlaseni vkladatele o vloZeni nemovitosti do zdkladniho jméni spole¢nosti, pro

dohody o vypotadani bezpodilového vlastnictvi manZzell, prohlaSeni vlastnika o vymezeni
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jednotek v budové — dle zdkona €. 72/1994 Sb., ve znéni pozdé¢jSich piedpisi a pro jiné
smlouvy ¢i obdobné akty v souvislosti s privatizaci. Samotnému vkladu pfedchazi tizeni o
povoleni vkladu, které zahdji katastralni ufad na navrh Ucastnika smlouvy ¢i jiné opravnéné

osoby.

Navrh o vklad ma své nalezitosti (navrhovatel, pfedmét navrhu a zjisténd cena) a
nezbytné ptilohy (ovéfena pisemnd smlouva ¢i dohoda, ptipadné stejnopis notaiského zapisu,
geometricky plan v pfipadé odd€leni pozemku ¢i v souvislosti s vécnymi bfemeny, ovérené
nabyvaci tituly, plné moci v pfipadé zastupovani apod.). Doslé ndvrhy katastralni urad
prezkoumava co do uplnosti, formy a pravni zpusobilosti, vyzve navrhovatele k doplnéni
nalezitosti, miize nafidit Gstni jednani pro odstranéni vad, ptipadné fizeni prerusi a navrh vrati
k ptepracovani. Po dokonceni fizeni vydd rozhodnuti o povoleni vkladu do katastru

nemovitosti, eventuelné rozhodnuti o zastaveni fizeni nebo o zamitnuti navrhu na vklad.

V dobé¢ ftizeni o vkladu je katastralni ufad povinen vyznacit v evidenci pro ptisluSnou
nemovitost tzv. plombu, jejimz Gcelem je mimo jiné upozornit veiejnost, ze pravni vztahy

jsou zde dotCeny probihajicim fizenim o zméné vlastnika ¢i jinych prav.

Skutecnost, ze ke vkladu doslo, je vyznacena zapisem v katastru nemovitosti na

zaklad¢ prislusného rozhodnuti o vkladu. [2]

6.2.2 Zaznam

Jeho prostrednictvim jsou vyznacovana prava k nemovitostem vznikajici ze zdkona,
rozhodnutim statniho orgénu (soudu, pozemkového uradu, ptiklepem licitatora ve verejné
drazbé, vydrzenim, vystavbou apod.). Rovnéz formou zdznamu je zde vyznaCovéna sprava
nemovitosti ve vlastnictvi statu ¢i pravo hospodateni s majetkem statu nebo pravo trvalého
uzivani, najmu ¢i vypujcka. Zaznam se provadi na zdklad¢ listin vyhotovenych pfislusSnymi

statnimi organy. [2]

6.2.3 Poznamka

Posledni formou zépisu do katastru nemovitosti, jejiz smyslem je upozornit na
skutecnost, Zze o prislusné nemovitosti bylo vyneseno rozhodnuti v souvislosti se zahajenim
vykonu rozhodnuti prodejem, vyhldSenim konkurzu proti vlastnikovi nebo se zahdjenim

vyvlastiovaciho fizeni. [2]
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6.3 PLOMBA

U nemovitosti a jednotek, které jsou dotéeny zménou pravnich vztahti nebo
skuteCnosti zapisovanou do katastru nemovitosti poznamkou, je v SPI vyznacena plomba.
Plomba je vyznacena na listu vlastnictvi pismenem ,,P*“ u kazdé dot¢ené nemovitosti a na listu
vlastnictvi pro jednotku u kazdé dotéené jednotky. Na listu vlastnictvi pro dim je plomba
vztahujici se k jednotce vyznacena pouze u budovy. Plomba se zobrazuje ve vystupu

z katastru, v informaci o parcele, o budové a v informaci o jednotce. [2]

Vyznacena plomba vSak v zadném piipad¢ sama o sobé neznamenda, Ze vlastnik

dotéené nemovitosti je omezen v nakladdani s touto nemovitosti. [11]

6.4 ZASADY VYUZIVANI KATASTRU NEMOVITOSTI

Zapis vlastnickych a jinych prav k nemovitostem do katastru nemovitosti a jeho

vyuzivani se fidi ctyfmi zasadami:
6.4.1 Zasada priority

Znamena, ze potadi zapist do katastru nemovitosti se fidi podle doby, v niz navrh na
vklad byl doru¢en katastrdlnimu Gfadu. Na kazdy navrh vkladu se uvadi nejen den, mésic a
rok, ale i hodina a minuta doruceni. Zaroven se dochazejici navrhy pribézné eviduji v
protokolu o vkladech, do néhoz mé kazdy pravo nahlédnout. Uplatnéni zésady priority je
obzvlast’ dilezité u poradi zastavnich prav, protoze uspokojovani narokti se d¢je podle poradi.

[11]

6.4.2 Zasada konstitutivni

Znamena, ze vSechna smluvni vlastnicka a jina vécna prava k nemovitostem vznikaji,
meéni, nebo zanikaji az dnem provedeni vkladu prava, nebo vymazu vkladu prava v katastru
nemovitosti na zadkladé pravomocného rozhodnuti ptislusného katastralniho ufadu (nikoliv

tedy jiz uzavienim smluv mezi jednotlivymi G€astniky).

6.4.3 Zasada verejné viry

Vyjadiuje, Ze kazdy, kdo vychazi ze zapisu v katastru nemovitosti, je v dobré vife, Ze
uvedeny stav v katastru nemovitosti je v souladu se skute¢nym stavem, a je proto chranén, i

kdyby tomu tak nebylo. [11]
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6.4.4 Zasada verejnosti

Umoziuje kazdému bezplatné za piitomnosti pracovnika katastralniho uradu.
Nahlédnout do katastru nemovitosti a potidit si soukromy vypis (lustrum) o pravnich vztazich
jakékoliv osoby k jakékoliv nemovitosti, nebo pozadat pracovnika katastralniho ufadu o
vypis, opis nebo kopii, ptip. o identifikaci parcel. Vypis z katastru nemovitosti je samoziejmée

podkladem pro odhadce nemovitosti (neznalost pravnich vztahi neomlouva). [11]

6.5 VECNE BREMENO

Vécna bfemena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, ze je

povinen néco trpét, néeho se zdrzet, nebo néco konat. [2]

U prava odpovidajiciho vécnému biemeni se eviduje stru¢ny obsah (popis) prava,
udaje o nemovitosti nebo jednotce zatizené vécnym bfemenem, udaje o nemovitosti nebo
jednotce opravnéného z tohoto prava, piipadné udaje o opravnéné osobé (je-li vécné biemeno
ziizeno ve prospéch osoby), dale doba, na kterou bylo vécné bifemeno sjedndno, a listina,

ktera byla podkladem k zapisu prava.

Pravo odpovidajici vécnému bfemeni se v katastru nemovitosti eviduje jak u
nemovitosti opravnéného z vécného biemene, tak u nemovitosti zatizené vécnym biemenem.
Vécné bfemeno ziizené ve prospéch osoby se eviduje pouze na listu vlastnictvi, na kterém je

evidovano zatizeni nemovitosti. [11]

7  ANALYZA TRHU NEMOVITOSTI

Zakladem a nezbytnym ptedpokladem pro kvalifikované stanoveni spravné trzni
hodnoty je dikladnd znalost trhu nemovitosti. Trh nemovitosti je soucasti SirSich
ekonomickych vztahi, které maji spolu s technickymi (stavebnimi) vlastnostmi zésadni vliv

na ocenéni nemovitosti.

Trh nemovitosti, stejn¢ jako jiné ekonomické systémy muzeme rozdélit na objekty
trhu, subjekty které se trhu ucastni a na vzajemné vazby mezi nimi. Objektem trhu
nemovitosti jsou pfirozené nemovitosti nebo 1épe vlastnicka prava k nim. Pfipomenme si, ze
se jednd zejména o stavby, zastavéné nebo nezastavéné pozemky a bytové a nebytové
jednotky.

Zékladni dva subjekty pohybujici se na trhu nemovitosti predstavuji prodavajici, kteti

oy ee
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nemovitosti stat. Tyto dvé kategorie subjekti zaroven zosobniuji nabidku a poptavku na trhu

nemovitosti. [10]

7.1 KUPUJICI - POPTAVKA

Kupujici chee ziskat nemovitost proto, aby mu piinasela uzitek. Tento uzitek miize byt
zpusoben bud’ potfebou ziskat misto (napt. byt, kancelat nebo sklad) pro vlastni vyuziti
spocivajici v bydleni nebo podnikatelské ¢innosti. V tomto piipad¢€ je redlnou alternativou ke
koupi nemovitosti jeji ndjem spojeny s platbou ndjemného. Najemné, jakoz i1 kupni cena,
piedstavuji, pro potencionalniho kupujiciho, naklad, ktery bude muset vynalozit na zajisténi
potiebnych ploch. Takovy kupujici se pak bude ziejmé rozhodovat podle toho, aby svoje
naklady minimalizoval, a vySe ndjemného se za piedpokladu fungujiciho trhu s nemovitostmi

stava faktorem ovliviiujicim poptavku po nemovitostech.

Jinym uzitkem, ktery nemovitost miize vlastnikovi pfindset, jsou pfijmy resp. vynosy z
prondgjmu nemovitosti. Koupé nemovitosti pak ma zpravidla charakter ,investovani® a
nemovitost ma podobu investicniho instrumentu. Typickou vlastnosti takového instrumentu je
jeho dlouhodobost a v porovnani s mnoha alternativnimi aktivy 1 mensi mira rizika. A pravé
vynosnost spolu s rizikem alternativnich investi¢nich instrument maji vliv na poptavku po

nemovitostech.

Poptavku po nemovitostech vSak nemusi uspokojovat vyluéné jejich koupé. Dalsi
moznosti nabyti vlastnického prava k nemovitosti je také jeji vystavba. Subjekt poptavajici
nemovitost se stava stavebnikem a naklady pro néj neptfedstavuje kupni cena (s vyjimkou
kupni ceny pozemku) ale zejména stavebni naklady. Z toho je vidét, Zze poptavka je rovnéz

z4avisla na vysi stavebnich nékladii resp. na vyvoji cen stavebnich praci. [10]

7.2 PRODAVAJICI - NABIDKA

V ptipadé vlastniho vyuZiti vlastnik nabizi nemovitost na trhu zpravidla tehdy, kdyz
jiz uzitek z vlastnictvi plynouci neodpovida jeho potiebam. Je to naptiklad tehdy, kdy
stavajici nemovitost jiz kapacitné nestaci (rodina roste, vyrobni program se rozsifuje) a danou
nemovitost neni mozné rozsifit, nebo naopak, kdyz naklady spojené s provozem nemovitosti
presahuji moznosti vlastnika a ten vyhledava nemovitost mensi. Nékdy jiz poloha nemovitosti

neni vyhovujici (st€hovani za praci, pfemisténi vyroby do lokality s levné&jsi pracovni silou).

Vyznamnym faktorem podporujicim nabidku je také vystavba za ucelem dosaZeni

zisku. Vlastnikem nemovitosti se zpravidla stdva developer, ktery projekt zrealizuje a celou
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nemovitost nebo jeji Casti prodd zajemcim. Dé&je se tak nejen v sektoru bydleni (napf.
vystavba novych bytll) ale i u nemovitosti s komerénim vyuzitim jako kanceléte, vyroba,

sklady apod. [10]

7.3 ZAKLADNI VZTAHY NA TRHU NEMOVITOSTI

Vztah kupujiciho a prodavajiciho spociva v koupi resp. prodeji nemovitosti a to za

smluvné dojednanych podminek, zejména pak za smluvné stanovenou cenu.

Kromé koupé a prodeje vSak na trhu nemovitosti existuje jesté dalsi dulezity vztah,
kterym je prondjem resp. najem nemovitosti. Zde stoji na jedné stran¢ pronajimatel, kterym je
zpravidla vlastnik nemovitosti, a na strané¢ druhé najemce, ktery chce danou nemovitost
uzivat. Najemce plati pronajimateli ndjemné. Najemni vztah vznikd na zdklad€ smlouvy.
Nigjemné je pak placeno zpravidla periodicky (nejcastéji mésicné, ale tfeba i cCtvrtletné,
ptlro¢né ¢i rocn€) a je stanovené v penéznich jednotkdch bud’ za celou pronajimanou
nemovitost, nebo jeji ¢ast anebo v penéznich jednotkach za 1 m2. Penézni jednotkou jsou v
Ceské republice zpravidla K&, u n&kterych segmentd trhu nemovitosti jako napf. rezidenéni
bydleni, kancelaie v dobrém az velmi dobrém standardu pronajimané zahrani¢nim najemctm

apod. potom v cizich ménach, nejcastéji zftejme v Euru. [11]

7.4 SUBJEKTY NA TRHU NEMOVITOSTI

Nejdulezitéjsimi dvéma subjekty je prodavajici a kupujici. Ti spolu uzaviraji kupni
smlouvu a vytvareji trh v izkém smyslu slova. O trhu mizeme hovofit tehdy, vytvaii-li nikoli
ojedin€éli prodévajici resp. kupujici, ale je-li vytvafen vétSim mnozstvim dobrovolné
jednajicich prodavajicich a kupujicich. Na zaklad€¢ stfetu nabidky a poptavky, které

prodavajici a kupujici vytvareji, dochazi k ustanoveni trznich cen nemovitosti.

Dal$imi dvéma vyznamnymi subjekty na trhu nemovitosti jsou pronajimatel a
najemce. Zatimco pronajimatel nabizi k pronajmu jim nevyuzivané nemovitosti (nemusi se
jednat vzdy jen o stavby ale mnohdy také o nezastavéné Ci zastavéné pozemky), najemce
predstavuje na daném segmentu trhu poptavku. Na rozdil od prodeje a koupé zde predmétem
obchodu neni vlastnické pravo a ale pouze pravo uzivani dané¢ nemovitosti. Také zde vznika

za predpokladu dostate¢né nabidky a poptavky trzni cena - trzni ndjemné.

Vyznamnou roli pro trh nemovitosti piedstavuji realitni makléfi. Ti hraji na trhu
nemovitosti roli prostfednika mezi prodavajicimi a kupujicimi resp. pronajimateli a najemci,

soustied’uji v daném cCase na jednom misté poptavku a nabidku nemovitosti, ¢asto aktivné
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nabidku resp. poptavku vyhledavaji a svlij zisk vytvareji pomoci provizi, které jim smluvni
strany plati. Kromé¢ této zakladni zprostfedkovatelské ulohy zpravidla vyuzivaji svych znalosti
a know how 1 k jinym cinnostem vézajicim s k obchodu s nemovitostmi, jakymi jsou napf.
poradenstvi pti koupi ¢i prodeji nemovitosti, pievod vlastnickych prav v katastru nemovitosti,

sprava nemovitosti a mnohdy 1 ocenovani nemovitosti.

Dals$im subjektem, vytvafejicim trh nemovitosti jsou banky. Ty mimo jiné poskytuji
Gvéry uréené k financovani nemovitosti. V piipadé hypote¢nich bank, to jsou v Ceské
republice takové banky, kterym udélila Ceska narodni banka pro tuto &innost licenci,
poskytuji zpravidla tzv. hypotecni uvéry. Ty se poskytuji oproti zajisténi formou zastavniho
prava k nemovitostem, pficemz zdkon omezuje maximalni vysi uvéru na 70% tzv. ceny
obvyklé nemovitosti. Oproti pohledavkdm vzniklym poskytovanim hypotecnich vérd mohou
banky emitovat hypotecni zastavni listy, které predstavuji dluhopisy s pomérné¢ malou mirou
rizika. Uvéry jsou v zavislosti na méné Gvéru, jeho vysi, dlouhodobosti, sjednaném pevném
uroceni jakoz 1 bonité dluznika zpoplatiovany uroky. Dalsi nadklad piredstavuji poplatky

spojené s poskytnutim tivéru resp. vedenim Uctu klienta.

Podobnou roli jako banky hraji na trhu nemovitosti leasingové spole¢nosti. [10]

8 ZIVOTNOST A OPOTREBENI STAVEB

8.1 ZIVOTNOST STAVEB

Zivotnosti staveb rozumime pii ocetiovani dobu, jeZ uplyne od vzniku stavby
(zpravidla od zacatku uzivani) do jejich zchatrani, za piedpokladu, Ze po celou dobu byla na
stavbé provadéna bézna (preventivni) udrzba (tedy nikoliv, ze stavba byla ponechana svému

osudu). Udéava se v rocich. [1]

Zivotnost je tedy schopnost objektu plnit pozadované funkce do dosazeni mezniho
stavu pfi stanoveném systému piedepsané udrzby a oprav; Ciselné se vyjadfuje napf.
technickym zivotem s ptfedepsanou pravdépodobnosti, stfedné technickym zivotem nebo

sttedni dobou uzivani. [2]
V literature ev. pfedpisech jsou pouZivany pojmy:
e Predpokladana Zivotnost — doba trvani stavby; délka Zivota stavby.

e Zbytkova Zivotnost — doba dal$iho trvani stavby; pfi bézné udrzbé doba od data

odhadu do zchatrani stavby (v rocich).
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o Objektivni Zivotnost — termin je pouzivan u metod, které vychdzeji ztzv.
zakladni doby trvani stavby urcitého konstrukéniho provedeni, a za pomoci
danych kritérii (vliv provadéné udrzby, vliv intenzity uzivani, vliv okoli atd.)

tuto zdkladni dobu upravuji. [2]

o FEkonomickd Zivotnost — doba od vzniku stavby do jejiho hospodarského
zaniku. Byva obvykle kratsi neZ technicka Zivotnost. V zemich, ve kterych se
uplatiiuje trzni hospodafstvi, je mozno povazovat za okamzik ekonomického
zaniku situaci, kdy je vyhodnéjsi na daném misté stavajici stavbu zlikvidovat a
postavit novou, ktera bude ptinaset vyssi zisk. Ktiteriem také miize byt vyse
nakladi na béZznou udrzbu v porovnani s vynosem stavby. Ekonomickym
dozitim stavby muze zejména u staveb provoznich situace, kdy se jednd o

stavbu jednoucelovou a v daném misté a Case dany druh provozu zanikne. [1]

o Technicka zZivotnost — je vétSinou uvadéna jako doba od vzniku stavby do jejiho
zchatrani a technického zaniku za ptedpokladu, Ze v pribéhu celé¢ho cyklu

bude provadéna jeji prubézna tdrzba. [2]

8.2 OPOTREBENI STAVEB

Pojem opotiebeni stavby (téz znehodnoceni, n¢kdy je pouzivan termin amortizace;
neni totozné s amortizaci UcCetni, s odpisy; ve starS$i literatufe seSlost stavby) vyjadiuje

skutecnost, ze stavba starnutim a pouzivanim postupné degraduje.

Udéava se v procentech z hodnoty nové stavby, v nékterych ptipadech (je vyslovné
uvedeno) jen pomérnou hodnotou zjedné (napt. opotiebeni 20% je pomérnou hodnotou

vyjadieno jako 0,20). [2]
8.2.1 Stanoveni opoti‘ebeni staveb

Linearni metoda

Predpokladem této metody je to, ze stavba se s pfibyvajicim vékem znehodnocuje
pfimocarte, tedy novostavba mé nulové opotiebeni, v polovin€ Zivotnosti je opotfebeni 50%,
atd. Je to naprosto jednoducha, ale zna¢né neptesnd metoda. Logicky ji 1ze pouzit pouze u
staveb, které nebyly nikdy pfestavovany nebo modernizovany a maji primérnou udrzbu. Tato
metoda se pouziva pii oceflovani podle cenového piedpisu a v pojistovnictvi. Lze ji pouzit

pro rychly test hodnoty, ale nem¢la by byt pouzita ve finalnim ocenéni.
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Nelinedrni metody

Nelinearni ,kifivocaré” metody vychazeji z jist¢ spravného ptedpokladu, ze v praxi
neprobihad opotiebeni linedrné. V prvnich letech po kolaudaci se stavba opotiebovava jen

velmi malo, naopak v posledni tfetiné€ Zivotnosti opotiebeni prudce stoupa.

Existuje asi 30 rtznych nelinearnich metod — kvadratickd, semikvadraticka, Ross-
Kusynova, Ungrova, Braddova, Smejkalova, apod. Tyto metody byly ve své dobé zna¢nym
pokrokem oproti metodé linearni, protoze zobrazovaly skute¢né opotiebeni objektivnéji, dnes
se jiz v praxi nepouzivaji, protoze diky vypocetni technice lze pomérné rychle aplikovat

mnohem presnéjsi analytickou metodu opotiebeni.

Analyticka metoda

Analytickd metoda je nejptfesnéj$i, ale zaroven nejpracnéjsi. Tato metoda analyzuje
,»rozklada®™ stavbu na jednotlivé prvky (zéklady, svislé nosné konstrukce, vodorovné nosné
konstrukce, omitka, okna, dvefe, krytiny, vytahy, apod.) a stanovuje jejich jednotliva

opotiebeni.
Lze jen doporucit pouziti analytické metody opotiebeni ve vSech ptipadech, kde je to
mozné.
V nékterych piipadech ji dokonce pouzit musime, protoze zadnou jinou metodou
nemuzeme dosahnout adekvatniho vysledku. Mezi tyto ptipady patii:
e Nedokoncena stavba

e Stavba po modernizaci, rekonstrukci, nastavbé, apod.

e Stavba v mimoradné $patném stavu [6]

9 METODY TRZNIHO OCENOVANI STAVEB

9.1 NAKLADOVA METODA

Nékladova metoda je tim, s ¢im se vétSina znalcl u nas setkala v ocefiovani majetku
nejdiive. Na nakladovém piistupu je zalozeno ocenovani podle cenového predpisu, nakladovy
pristup se uplatnuje v oceflovani pii stanoveni pojistné hodnoty, v nékterych piipadech
castecné pii stanoveni nahrady Skody pfi pojistné udalosti, a pochopitelné 1 v oceflovani na

trznich principech.
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Zékladni princip nakladové metody spocCivd v porovnani znamych (skutecnych)
reprodukénich ndkladl stavby s porovnatelnymi technickymi a funkénimi vlastnostmi se
stavbou ocenovanou. [8]

Cenu stavby Ize zjistit riizné¢ presnymi metodami, kdyz plati, ze ¢im presnéjsi vypocty,
tim pracnéjsi a nakladné;si:

e individualni cenova kalkulace - vysoka pracnost, nejpresnéjsi, nejpodrobnéjsi

e podrobny polozkovy rozpocet - pomoci cenovych polozek jednotlivych

konstrukei
e metoda agregovanych polozek

e propocet ceny podle technicko-hospodarskych ukazatelii

Nékladova metoda ocenéni neodrazi ani trzni nabidku a tedy ani trzni hodnotu. Pfi
zaméteni jen na ni mize dochdzet k vaznym deformacim a Skodam. Doplatilo na to nase
bankovnictvi, kdyz tésn€ po roce 1990 uvétilo hodnotam vycislenym pouze timto zpisobem a
majitelim byly poskytnuty vysoké tvéry, které nebyly vzdy jasné podlozeny koncepci
rozvoje podniku, zajisténym odbytem apod. a po nékolika letech se zjistilo, Ze podniky jsou v

konkurzu. [7]

9.1.1 Individualni cenova kalkulace

Lze ji pouzit pouze v pfipadech, kdy jsou pfesné znamy jednotlivé konstrukce a jejich
detailni provedeni, tedy prakticky jen u novostaveb nebo tam, kde existuje podrobna stavebné
technicka dokumentace. Je to nakladové orientovana tvorba ceny umoziujici stanoveni

jednotkové ceny.

Néklady na jednotlivé polozky se déli na dvé hlavni skupiny: pfimé a nepiimé

naklady, které se dale ¢leni takto:
Pfimé naklady:
e primy materidl - materidl spotiebovany na konkrétni praci

e primé mzdy - mzdy pracovnikll potfebné k provedeni prace, bez socidlniho a

zdravotniho pojisténi

e naklady na stroje - vycislitelné naklady na provoz a udrzbu strojii na konkrétni

praci
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e ostatni - podil zaméstnavatele na socialni a zdravotni pojisténi zaméstnanci,

odpisy stroju a zafizeni, cestovni a dalsi vylohy spojené s konkrétni praci
Nepiimé naklady:
e vrobni reZie - spotieba paliv, energii, naklady na opravu a udrzbu hmotného
investicniho majetku, odpisy investicniho a drobného investicniho majetku,
cestovné, ndjemné, ostatni naklady, pojistné, poplatky

o spravni rezie - naklady souvisejici s fizenim a spravou, vcetné mzdy

administrativy [7]

9.1.2 Podrobny poloZkovy rozpocet

Tato metoda rozliSuje jednotlivé prvky stavebnich konstrukci na zaklad¢ druhu a
vymery dané stavby. Vysledné objemy kazdého druhu a provedeni se vynasobi jednotkovou
cenou zjisténou v piislusném katalogu cen stavebnich praci. Po pfipocteni pfisluSnych srazek

vyjde sectenim reprodukeni, popt. porizovaci cena.

Lze ji pouzit také pouze v ptipadech, kdy jsou pfesn¢ znamy jednotlivé konstrukce a
jejich detailni provedeni, tzn. prakticky jen u novostaveb, resp. tam, kde existuje podrobna

stavebn¢ technickd dokumentace a tato dokumentace souhlasi se skute¢nosti.

Jednotlivé cenikové polozky lze zjistit napt. z podkladi v knizni nebo programové
podobé, které vydava fada organizaci. [7]
9.1.3 Metoda agregovanych polozek

Agregované polozky jsou sdruzeni nékolika rozpoctovych polozek do jedné, kde jsou
slouceny vSechny polozky stavebnich praci, takze tvoii ucelenou konstrukci. Tento systém
slouzi pro rychlé a pomérné piesné ocenéni. Polozky je nutno tvofit a ukladdat pro budouci

pouziti. [7]
9.1.4 Propocet ceny pomoci technicko-hospodaiskych ukazateli

Pouziti této metody je jednodussi nez pouziti rozpoctu, ale méné piesné.

Zjisti se vymeéra celé stavby, resp. jednotlivych stavebné a provozné odliSnych casti
(napf. obestavéného prostoru, délky, hloubky - studna, vysky - komin). Pro danou jednotku se

zjisti v katalogu technicko-hospodaiskych ukazatelti jednotkova cena. [7]
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9.2 POROVNAVACI METODA

Porovnani neboli komparace je analyticky proces, pfi némz se na hledany parametr
posuzované¢ho subjektu usuzuje na zakladé znamych parametrd subjektd obdobnych,
podobnych ¢i shodnych. Je zaloZzeno na obecném piedpokladu, ze jsou-li dva nebo vice
subjektl ve vétsing parametrt ¢i dalSich vlastnosti shodné, obdobné nebo podobné, mély by
byt shodné, obdobné ¢i podobné i jejich parametry zbyvajici. Protoze v piipadé nemovitosti o
plnou shodu v zadném ptipad¢ nemiize jit vzhledem k jejich jedine¢nosti a neopakovatelnosti,
vyplyvajici z nepfemistitelné polohy, 1ze v tomto zvlaStnim segmentu trhu porovnani zalozit
pouze na podobnostech ¢i obdobé&, nebot” absolutni shodnost je jiz pfedem vyloucena. VyuZiti
principu porovnani pak spocivéd v zohlednéni kvalitativnich i1 kvantitativnich rozdild, jimiz se

porovnavané subjekty rozlisuji. [8]

Obecn¢ lze fici, Zze spravnou aplikaci této metody lze dosahnout nejlepSich vysledka
pfi indikaci obvyklé ceny. Nékteré prameny a Skoly ji ostatnim metodam nadtfazuji a
vynosovou a nakladovou metodu stavi spiSe do role pomocnych korektivi. Zaroven je tfeba
také fici, Zze se jednd o metodu nejpracnéj$i a Casové nejnarocnéjsi jak ve fazi ptipravy —
vytvareni databazi, tak i pfi vlastnim provadéni.

Prvnim ptfedpokladem aplikovatelnosti porovnavaci metody je existence databaze
porovnatelnych nemovitosti. To je také divod, pro¢ nelze tuto metodu pouzit na novée

vzniklych trzich. [6]

Ocenéni provadime porovnanim s obdobnymi, k datu volné prodavanymi vécmi, na

zaklad¢ tady hledisek:
e Druhu a tcelu véci
e Koncepce a technickych parametra
e Materialu
e Kovality provedeni
e Podminek vyroby
e Technického stavu (opotiebeni, stav tdrzby , vady)
e Opravitelnosti

e Dostupnosti ndhradnich dila
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e U nemovitosti dale jejich velikost, vyuzitelnost, umisténi a projevy okoli. [1]

Pfi vytvareni funk¢ni databaze porovnatelnych nemovitosti narazime, stejné¢ jako pfi

tvorbé ostatnich informacnich systémii, na dva zasadni problémy:

e Uplnost informaci o porovnavané nemovitosti (u oceflované¢ nemovitosti si

obvykle miizeme zjistit neporovnatelné vice cenotvornych faktort)
e Pravdivost informaci

Porovnéavaci metoda je zaloZena na porovnani fady dilezitych cenotvornych faktora
pomoci soustavy tzv. korekénich Cinitell. Pfi kazdé aplikaci korekéniho Cinitele musi platit,
ze jednotlivé cenotvorné prvky musi byt podlozeny relevantnimi dokumenty a zarovent musi

byt zdivodnény cenotvornou argumentaci. [6]

9.3 VYNOSOVA METODA

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjiStovani odhadu obvyklé
ceny, resp. trzni ceny, mezinarodné uznavanou a pouzivanou. Vynosova hodnota vyjadiuje
schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti.
Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zplsobem piimé kapitalizace

stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:
vynosova hodnota = stabilizovany vynos x 100 (%) / urok. mira kapitalizace (%)

Pii kapitalizaci trvale dosaZitelného roc¢niho vynosu, je mozné si zjednodusSené
pfedstavit vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii uloZeni do penézniho
ustavu, budou uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti. Je dalezité si uvédomit, Ze vynos, a
z n¢j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné povazovat za hodnotou fixni a
je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény podstatnych vstupt, tj. pfedev§im vysi Grokové
miry kapitalizace, vyvoj Grovné€ ndjemného, cen stavebnich praci, ndkladl na spravu a udrzbu.
Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v uvahu, a
povazovat ji za jeden z podkladi odhadu obvyklé (trzni) ceny. Zavedené piedpoklady, ivodni
informace: Vychazi se z predpokladu, ze majitel nemovitost pronajima za ucelem dosazeni
trvale odcerpatelného vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijml z najemného a vydaji,
resp. nakladl vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosova
hodnota vyjadiuje tzv."vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb i pozemktl). Zastavbou se totiz ze
stavby a z pozemku stdva technickd a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosovd hodnota

zastavéného pozemku je ddna vyuZzitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro vyjadreni "vécné
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renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvafenim rezervy na obnovu stavby tak, aby byl
"sttddan" kapital na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost budov (obnovovaci

investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji zivotnosti.

Volba, resp. kalkulace urokové miry kapitalizace je dilezitym faktorem pfi vypoctu
vynosové hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozného primérné¢ho zuroceni penéz na
kapitdlovém trhu, tj. z alternativniho zplisobu investovani. Vychazi se pfi tom z primérného
bezrizikového, resp. malo rizikového zaroceni penéz na kapitdlovém trhu (Statni dluhopisy,
dlouhodobé dluhopisy Evropské investi¢ni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se s
prihlédnutim k druhu nemovitosti, zptisobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi o
miru rizika pfi ndkupu konkrétni nemovitosti. ProtoZe to jiz nas$ trh s nemovitostmi umoziuje
(nemovitosti se nabizi soucasné k prondjmu nebo ke koupi), doporuujeme trokovou miru
kapitalizace odvozenou z kapitalového trhu korigovat pfimou analyzou trhu s nemovitostmi,

tj. realnym ocekéavanim investord na tomto trhu. Takto stanovena trokova mira kapitalizace

predstavuje tedy vynos urcitého typu nemovitosti vztazeny k jejich trznim cenam.

Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné"

(zékladni najemné), bez tihrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim.

Néklady hrazené mimo najemné (napf. vodné a sto¢né, vybaveni bytu, elektrickou
energii) se nepodili na tvorbé vynosu. Vzhledem k tcelu, pro ktery je hodnoceni provadéno,
to jest pro odhad obvyklé ceny, resp. trzni ceny, je pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty
nutné uvazovat s najjemnym stanovenym v relaci odpovidajici sou¢asné nabidce a poptavce na
trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti. Najemné u byti, u kterych je pravni narok na

regulované ngjemné, je nutné respektovat. [14]
10 GARAZE
10.1 NAZVOSLOVI

10.1.1 Jednotliva garaz

objekt nebo prostor pro odstavovani silni¢nich motorovych vozidel, ktery ma nejvyse

3 stani a mize mit jen jeden vjezd.
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10.1.2 Radova garaz

objekt nebo prostor pro odstavovani silni¢nich motorovych vozidel, ktery ma vice nez
3 stani. Stani se fadi v jedné fad¢ nebo ve dvou fadach za sebou a kazdé¢ stani v 1. fadé¢ ma

samostatny vjezd.

10.1.3 Hromadna garaz

objekt nebo prostor pro odstavovani nebo parkovani vozidel, ma vice nez 3 stani, ktera
jsou fazena u vnitini komunikace nebo ve vice fadach za sebou na celé plose podlazi a ma

zpravidla jeden vjezd. [12]
10.2 TRIDENI GARAZI
10.2.1 Podle funkce (ucelu)

e (dstavna

e Parkovaci

10.2.2 Podle stavebniho usporadani
e Jednopodlazni

e Vicepodlazni
10.2.3 Podle vztahu k prilehlému terénu

e Nadzemni

e Podzemni

10.2.4 Podle provozu

e S pohybem vozidel vlastni silou (samoobsluzné fidicem vozidla, s obsluhou

zaméstnanci garazi)

¢ S mechanickou dopravou vozidel (tazné zatizeni, vytah)

10.2.5 Podle tiid vozidel
e Garaze skupiny 1 — pro vozidla skupiny 1

e QGaraze skupiny 2 — pro vozidla skupiny 2
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e Garaze skupiny 3 — pro vozidla skupiny 3 [12]

10.3 VYBRANE OCENOVACI METODY PRO GARAZE DLE
STAVAJICICH PREDPISU

10.3.1 Nakladovy zpusob ocenéni garaze

Cena samostatné nebo fadové, jednopodlazni nebo dvoupodlazni garaze, tvofici

prislusenstvi jiné stavby nebo nedokondené gardZe, se zjisti vynasobenim poétu m’

obestavéného prostoru zdkladni cenou uvedenou v piiloze ¢. 9 vyhlasky, stanovenou
v zavislosti na druhu konstrukce. Zakladni cena gardZe se nasobi koeficienty K4, Ks, K; a K,

podle vzorce:
ZCU=7ZC * K4 * K5 * K; * K,
ZCU — zékladni cena upravena
ZC — zékladni cena

K4 — koeficient vybaveni stavby, vySe koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do

1,20, kter¢ lze piekrocit jen vyjimecné na zaklad€ prikazného zdivodnéni
Ks=1+(0,54 * n)
0,54 — konstanta
n — soucet objemovych podila konstrukci a vybaveni
K5 — koeficient polohovy
K — koeficient zmény cen staveb, vztazeny k cenové trovni roku 1994 (1994 = 1)

K, — koeficient prodejnosti [9]

10.3.2 Porovnavaci zpusob ocenéni garaze

Cena samostatné nebo fadové jednopodlazni nebo dvoupodlazni gardze a jejich
vybaveni, kterd netvori pfisluSenstvi jinych staveb, se zjisti vynasobenim poétu m’
obestavéného prostrou zakladni cenou uvedenou v pfiloze €. 16 tabulce ¢. 1 vyhlasky a
upravenou nize popsanym zpusobem. Cena garaze zahrnuje jeji vybaveni uvedené v pfiloze €.

9 vyhlasky.

Zékladni cena se vynasobi koeficientem cenového porovnani podle vzorce:
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ZCU=ZC * Kcp
ZCU — zékladni cena upravena za m® obestavéného prostoru garaze
ZC — zakladni cena podle pfilohy €. 16 tabulky €. 1 vyhlasky
Kcp — koeficient cenového porovnani vypocteny podle vztahu:
Kep = [Z(Kcpn * Vn)] / [Zva]
vn — vdha n-tého hodnoceného znaku (tabulka €. 2 ptilohy €. 16 vyhlasky)
Kcpn — koeficient cenového porovnani n-t€ho hodnoceného znaku.

Popisy hodnocenych znak a jejich vahy zohlediujici miru ptisobeni cenovych faktort
na cenu garazi jsou uvedeny v tabulce ¢. 2 pfilohy ¢. 16 vyhlasky. Charakteristiky

jednotlivych kvalitativnich pasem hodnocenych znakti obsahuje tabulka ¢. 3 vyhlasky.

Propocet koeficienti cenového porovnani hodnocenych znakli Kcp, pro jednotliva
kvalitativni pasma se provede pomoci koeficientu cenového rozpéti Kcr uvedeného u

prislusné zékladni ceny v tabulce €. 1 ptilohy €. 16 vyhlasky:
a) Kcpy pro 1. kvalitativni pasmo = 1 - Kcr
b) Kcpn pro I1. kvalitativni pdsmo =1 — Kcr / 2
c) Kcpn pro III. kvalitativni pasmo = 1,00
d) Kcpn pro IV. kvalitativni pasmo = 1 + K¢g / 2
e) Kcpy pro V. kvalitativni pasmo = 1 + Kcg.

Jestlize se hodnoceni znaki pod €. 1, 2, 7 a 10 v tabulce ¢. 3 pfilohy ¢. 16 vyhlasky
vyrazné lisi od charakteristik kvalitativnich pasem I a V., lze upravit ZCU za m’
obestavéného prostoru gardze o ptirdzku nebo srazku vyjadienou v procentech a stanovenou

podle vzorce:
D=0,1Xd,* vy
D —tprava ZCU v procentech
n—¢islo znaku 1, 2, 7, 10

d, — srazka n-t¢ého hodnoceného znaku v kvalitativnim pasmu I. v intervalu {-10; 0}

nebo pfirdzka n-t¢ého hodnoceného znaku v kvalitativnim pasmu V. v intervalu

{0; 10}
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v, — vaha n-tého znaku

Cena garaZe zjiSténa porovnavacim zpusobem zahrnuje i cenu piisluSenstvi. Pokud
zastavéna plocha stavby, nerozdélena p¥ickami, piesdhne 100 m* nebo stavba mé vice nez dvé

podlazi, zjisti se cena garaze nakladovym zptisobem. [9]
11 LOKALITA

11.1 HISTORIE MESTA TREBON

Pocatky mésta sahaji asi do poloviny 12. stoleti, kdy na jedné ze stezek prochézejicich
Sirokym pohrani¢nim hvozdem vznikla mald osada ¢i snad jen dvorec. Celé rozsahlé tizemi
dostal od krale vysluhou prvni zndmy ¢len pozdé€ji rozvétveného rodu Vitkovcel, podnikavy
Vitek z Pr¢ic. V poloviné 13. stoleti koupili toto uzemi bratfi Pelhfim a Ojit z landStejnské
vétve Vitkovel. Kolem roku 1300 Ize jiz v Tteboni pfedpokladat méstské opevnéni, zesilené
zvenc¢i vodnim piikopem. Ttebon se stala stiediskem rozsitujiciho se panstvi. K roku 1341 se
oznacuje jako mésto a do roku 1366 se objevuje 1 jeji Cesky ndzev vedle dosud uzivaného
Witigenowe a Wittingau. V roce 1366 se vlastniky Treboné a ptilehlého panstvi stali bratfi z
Rozmberka, za nichz mésto nabylo na vyznamu a bohatstvi. Jiz nésledujiciho roku zalozili
Rozmberkové v Tteboni klaster, roku 1376 udé€lili méstu tzv. pravo mést kralovskych a roku
1378 mu od kréale Karla IV. vymohli vysadu na dovoz soli. Koncem 14. stoleti se uz mésto
opeviiovalo zdénymi hradbami a piikopem. Toto opevnéni spolu se zesilenym hradkem a s
okolnim bazinatym terénem vytvarelo z Tfeboné témef nedobytnou pevnost. Tak tomu bylo i

v husitskych valkach, kdy mésto odolalo né¢kolikerym ttokam.

Nejvétsiho rozmachu dosahla Tiebon v 16. a na pocatku 17. stoleti, zejména za vlady
poslednich dvou Rozmberkd, bratfi Viléma a Petra Voka z RoZmberka. Nové éra budovani a
rozkvétu nastala postavenim Jakuba Krcina z Jel€an do ¢ela vSeho rozmberského podnikéni.
Krcinovy hospodatské reformy zasahly i mésto Tiebon a jeho nejblizsi okoli. Toto $t'astné
obdobi Tieboné¢ skoncilo vpady pasovskych vojsk, vymienim Rozmberkli a nékolika

zhoubnymi pozary.

Dalsi nesmirné utrpeni pienesla Treboni a jejimu okoli tficetiletd valka. Roku 1660 se
stali novymi vlastniky tfeboiiského panstvi Schwarzenbergové, v jejichz drzeni pak zistalo az
do dvacatého stoleti. Tiebon se jen pomalu zotavovala z valeénych ran a zaostivala i
hospodaisky. K oziveni jinak poklidného Zivota mésta doslo v poloviné 19. stoleti, kdy se

Ttebon stala okresnim méstem. Vyznamné zmény v zZivoté mésta nastaly po prvni svétové
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valce, kdy byl v ramci prvni pozemkové reformy vSechen schwarzenbersky hospodarsky
majetek preveden na stat. Druhd svétova vélka si 1 v Tieboni vyZzadala své obéti. Po valce
pronika do mésta prvni vétsi primysl (odévni zadvod a zemé&délska velkovyroba). Roku 1960

byl zruSen tfebonisky politicky okres a mésto obdrzelo lazensky statut. [13]

11.2 STRUCNA CHARAKTERISTIKA A ADMINISTRATIVNE
SPRAVNI CLENENI UZEMI TREBONE A OKOLI

Spravni obvod ORP Tiebon zaujimé celkovou rozlohu 538,37 km: s poctem obyvatel

25.331 osob zijicich v 25-ti obcich (z nichZ 4 maji statut mésta a 1 statut méstyse) na 43

katastralnich izemich.

Vice jak jedna tfetina obyvatel zije v centru spravniho izemi — tj. v Tteboni, n¢kolik

nejmensich obci dosahuje okolo 100 trvale bydlicich obyvatel.

Uzemi je nepravidelného protahlého tvaru s mirnym odklonem od severojizni osy a

max. délkou 47,5 km a Sitkou 19 km.

Pouze dvé obce, a to Hrachovisté a Ponédrazka nemaji zpracovanu popt. rozpracovanu
zadnou UPD, pficemz zastupitelstvo obce Ponédrazka jiz alespon rozhodlo o poftizeni

uzemniho planu obce.

Uzemi se vyznaGuje vyraznym podilem lesti a vodnich ploch na celkové rozloze. Tato
skuteCnost predurcuje i hlavni sméry orientace prumyslové ¢i zeméd¢lské vyroby, a to na
rybnikarstvi, lesnictvi, t€zbu Stérkopiskti. Tvorbu HDP vyrazné ovliviiuje rekreace a cestovni
ruch, pfipadné i lazenstvi.

Pievazna cast sidel a jejich prisluSnych katastralnich ufadd, vyjma nejjiznéjsi ¢asti — tj.
katastralni ufad Ceské Velenice a &asti Nova Ves nad LuZnici, lezi na tzemi CHKO

Trebonsko.
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onédrazk
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ovosedly nad Nezarkdu

Branna Majdalena

Hrachovisté u

i Ves u Klikova

Ceské Velenice

Obr. ¢. 1 — Mapa spravniho uzemi ORP Trebon
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11.3 ZAKLADNI INFORMACE MESTA TREBON A OKOLI

11.3.1 Tiebon

JihoCeské mésto Trebon se diky své poloze uprostied chranéné krajinné oblasti,
historickému jadru a lazefiskym proceduram stalo jednou z nejpopularnéjSich domacich
turistickych destinaci soucasnosti. Je obklopené rybniky a lesy Tieboiiské panve (400 az 500
m n. m.) a lezi nedaleko rakouskych hranic, mezi Ceskymi Bud&jovicemi a Jindfichovym

Hradcem.

Mésto Tiebont méa veSkerou méstskou infrastruktura a obCanskou vybavenost. Ve
meésté jsou zakladni a matefské Skoly. Je zde také Gymnéazium, Obchodni akademie, stfedni
rybarska skola. Mésto ma také své spoleCnosti, které se staraji o zelen, ve mésté jsou to
Tiebonské lesy a rybniky, Technické sluzby Trebon. Ve mésté ke sportovnimu vyziti
slouzi Lazn& Aurora, Bertiny 14zné, sportovni hala, Tyr§iv stadion, Sportcentrum a TJ Jiskra
Trebon. V Tieboni jsou neziskové organizace - Sbor dobrovolnych hasici, Agentura
Ttebonisko, Destinace Tiebonsko, Myslivecké sdruzeni a Mladi ptirodovédci. O kulturni a
spoleCensky zivot v Tteboni se staraji tyto organizace - M¢éstské divadlo J. K. Tyla, kino

Svétozor a informacni centrum Trebon.

Mésto je hojn€ navstévovano turisty. Sidlo zde ma pivovar Regent, ktery se rokem
zalozeni 1379 fadi mezi nejstarsi pivovary na svété. V Treboni sidli Statni oblastni archiv s

pusobnosti pro cely JihoCesky kraj.

Centrum meésta je meéstskou pamatkovou rezervaci. Krajina je chranéna jako

Biosféricka rezervace Unesco.

e status: mesto

kraj: Jihocesky (CZ031)

e okres: Jindfichliv Hradec (CZ0313)

e obec s rozsirenou piisobnosti: Ttebon
o katastralni vymera: 98,33 km?

e pocet obyvatel: 8 840

e  Cdastiobce: 8

e katastralni vizemi: 6
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Mistni casti Tieboné:
Brannd, Bfilice, Holi¢ky, Nova Hlina, Pieseka, Stard Hlina, Ttebon I., Ttebo II.

Brilice je vesnice, ¢ast mésta Tiebont v okrese Jindfichliv Hradec. Nachdzi se asi

2,5 km na severozapad od Ttrebong. Je zde evidovano 285 adres. Trvale zde Zije 775 obyvatel

Trebon I je ¢ast mésta Trebon v okrese Jindfichiiv Hradec. Je zde evidovano 540

adres. Podstatna ¢ast Tieboné I. je chranénou méstskou pamatkovou rezervaci.

Trebon II je ¢ast mésta Trebon v okrese Jindfichliv Hradec. Nachazi se na zapadé

Tteboné. Je zde evidovano 1232 adres.

=N (L I ET s e S P 5

Obr. ¢. 2 — Priblizné rozmisténi garazi ve mésté Trebon
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11.3.2 Chlum u Tteboné

Chlum u Ttebon¢ lezi v okrese Jindfichtiv Hradec 15 km jihovychodné od Tieboné a
25 km jizné od Jindtfichova Hradce na upati pahorkatiny, kterd se zveda z Treboiiské panve k

hrani¢nim vrchiim. Jiz vice nez 100 let je vyhledavanym letoviskem.

Chlum u Tieboné je Kosténickym potokem rozdélen na dvé casti. Pod hrazi rybnika
Hejtman leZi po obou strandch potoka zamecky park, na pravém biehu budova byvalého
pivovaru a zdmek. Na levém biehu potoka je zastavba vcéetné obchodniho centra, tzv.
Predmésti. V blizkosti sadek, v ¢asti nazyvané U némecké Skoly, je rybnik Zajezek a spodni

¢ast zameckého parku.

Chlum u Ttebon¢ ma ptes 2000 stalych obyvatel. Do jeho plisobnosti patii jesté¢ obce

Mirochov, Zite& a Lutova s dalsimi p¥iblizné 400 obyvatel.

Obr. ¢. 3 — Priblizné umisténi garaze v Chlumu u Treboné

44



11.3.3 Novosedly nad Nezarkou

Obec Novosedly nad Nezarkou se nachazi v okrese Jindfichiiv Hradec, kraj JihoCesky

lezici 13 km severovychodné od Ttebong.
Mezi Casti obce patii Mlaka, Kolence.

Novosedly nad Nezarkou maji 646 stalych obyvatel, katastralni vymeéra obce je 44,66
k.

Obr. ¢. 4 — Priblizné umisteni garaze v obci Novosedly nad Nezarkou
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12 OCENENI VYBRANYCH NEMOVITOSTI

12.1 GARAZC.1

12.1.1 Informace o pracele

Parcelni ¢islo: 388/2
Vymeéra: 40 m*
Katastralni tzemi: Ttebon 770230
Cislo LV: 154
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Ze soufadnic S-JTSK
Druh pozemku: Zastavéna plocha a nadvori
Stavba na parcele: bez ¢p/Ce gardz
Vlastnické pravo

Hana Novotna (1/2) Vodarenska 537, 379 01, Ttebonl

Olga Tesarova (1/2) Vodarenska 537, 379 01. Ttebon

12.1.2 Popis nemovitosti

Jedna se o samostatné stojici gardz postavenou roku 1994. Garaz se nachazi ve mésté
Ttebon, v okrajové ¢asti Trebon — Kopecek (Ttebon II). Oceniovand garaz je situovdna na
pozemku, jehoz majitel je shodny s majitelem této garaze.

Mistni Setfeni probéhlo dne 10.10.2010 za ucasti Ing. Vladimira Hadace a Vaclava
Novotného (manzel majitelky Hany Novotné).

Nebyla poskytnuta zadna projektova dokumentace, tudiz pii zjiStovani popisu

materialového a konstrukéniho feseni garaze se vychdzelo z informaci od majitele objektu.

Zastavéna plocha: 40,50 m*
Obestavény prostor: 140,84 m’
Rok provedeni stavby: 1994
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12.1.3 Technické FeSeni

Zakladové konstrukce jsou tvofeny zakladovymi pasy z prostého betonu. Svislé nosné
konstrukce jsou zdéné z cihel dérovanych metrickych CDm 240x115x140 mm, tloustka zdiva
je 250 mm. Stropni konstrukci tvofi vazny tram krovu, na némz je pripevnén podhled.
ZastieSeni je provedeno jako Sikmé sedlové, jehoz nosnou konstrukci tvofi dievény krov
doplnény o tepelnou izolaci. Krytina je plechova z pozinkovaného plechu. Skladbu podlahy
tvoii podkladni beton, na kterém je polozena hydroizolace proti vodé a zemni vlhkosti, vrchni
cast tvofi betonovd mazanina. Vnitini a vnéjSi omitky jsou véapenné, objekt je napojen na
elektrickou energii. Okna jsou dfevéna jednoducha jednokiidlova, dvefe jsou dievéné plné

jednokiidlové. Garazova vrata jsou plechovéa dvoukiidlova.

Obr. ¢. 5 — Katastralni mapa — gardz ¢. 1
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Obr. ¢. 6 — fotografie garaze ¢. 1
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12.1.4 Ocenéni nakladovym zptsobem

Vypocet ceny - garaz

Garaz § 8 a prilohy ¢&. 9 vyhlasky ¢.3/2008 typ B Nepodsklepena
sklonita - neumoziujici zfizeni

Stiecha podkrovi

Obestavény prostor OP m3 140,84

Zakladni cena (pfiloha €. 9) ZCl1 K¢/m3 1375

Koeficient vyuziti podkrovi Kpod | xxxxxxxx 1,05

Zakladni cena s Kpod ZC K¢&/m3 1 443,75

Koeficient polohovy (pfiloha ¢.14) K5 XXXXX 1,12

Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢.38, dle CZ-CC) Ki XXXXX 2,158

Koeficient prodejnosti (pfiloha ¢.39) Kp XXXXX 1,259

Koeficient vybavenosti K4

201‘ Kce a vybaveni Provedeni Standart (}I:;(lhsl) % Pod. ¢islo K?f' li)%?:{ '

GO 1@ 3 @ 5 © @) ® ®
1 | Zaklady betonové pasy S 0,062 100 0,062 1 0,062
2 | Obvodové stény zdéné tl. 0,25 m S 0,301 100 0,301 1 0,301
3 [ Stropy dfevény, izolace, SDK S 0,262 100 0,262 1 0,262
4 | Krov dievény N 0 100 0f 1,54 0
5 | Krytina plechova S 0,057 100 0,057 1 0,057
6 | Klempitské konstrukce | pozink S 0,029 100 0,029 1 0,029
7 Uprava povrcht omitka S 0,048 100 0,048 1 0,048
8 | Dvete dievéné S 0,027 100 0,027 1 0,027
9 | Okna dievénd, jednoktidlova, jednoducha S 0,014 100 0,014 1 0,014
10 | Vrata plechova dvouktidlova S 0,068 100 0,068 1 0,068
11 | Podlahy betonova S 0,072 100 0,072 1 0,072
12 | Elektroinstalace el. proud 230V S 0,06 100 0,06 1 0,06

CELKEM 1 1

Koeficient vybaveni (z vypoltu vyse) K4 XXXXX 1

Zakladni cena upravena bez

Kp ZC x K4 x K5 xKi K¢/m3 3489,49

Zakladni cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Kix Kp ZCU Ké/m3 4393,26

Rok odhadu rok 2011

Rok pofizeni rok 1994

Stari S rokil 17

Zpusob vypoctu opotiebeni linearné

Celkova predpokladana

zivotnost Y4 rokl 80

Opotiebeni (6] % 21,25

Vychozi cena CN K¢ 491459,21

Stupen dokonceni stavby D % 100

Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby CND K¢ 491459,21

Odpocet na opotiebeni (6] K¢e 104435,08

Cena po odpoctu opotiebeni bez Kp K¢e 387024,13

Jedna se o stavbu s doloZenym vyskytem radonu se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991?

SniZeni ceny na dolozeny vyskyt radonu (§21 odstavec 4) %

Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢e 387024,13

Cena ke dni odhadu s koeficientu prodejnosti Cn K¢ 487263,38 487 263
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12.1.5 Ocenéni porovnavacim zpiisobem

Ocenéni garaze porovnavacim zptisobem dle §24, §26, §26a ptilohy ¢.18

Obec Tiebon
Katastralni izemi Ttebon 770230
Indexova primérna cena IPC | K¢&/m3 | 1 864
Vypocet koeficientu cenového porovnani I podle §24 odstavec 2
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nézev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index trhu It -pFiloha 18a, tab.¢.1 It 0,99
1 Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi nabidka odpovida poptavce 1I1. 0,00
2 Vlastnictvi nemovitosti stavba na vlastnim pozemku 1L 0,00
3 Vliv pravnich vztahti na prodejnost negativni 1. -0,01
Cislo
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma kval. Hodnota Koeficient
Pasma Ti
Index polohy Ip - priloha 18a, tab. &.5 Ip 0,98
1 vyznam obce vyhlagené 111, 0,04
2 ufady v obci obecni ufad,méstsky u. 1L 0,02
3 poloha v obci okrajové izemi obce IR -0,01
okolni zastavba a ziv. prostiedi v okoli objekty pro bydleni bez
4 | nemovitosti vyznamé&jsi okolni zelen& Iv. 0,03
5 obchod, sluzby, kultura zadny obchod L -0,03
6 | skolstvi a sport v okoli nemovitosti Zadna zékladni Skola ani L -0,04
sportovni zafizeni
7 zdravotnické zafizeni v okoli nemovitosti omezen4 dostupnost 1L 0,00
8 | vefejnd doprava zastavka MHD od 500 do IL. -0,03
1000 m, max.4 spoje
9 | obyvatelstvo bezproblémové okoli 1L 0,00
10 | nezaméstnanost v obci B II. 0,00
odpovida priméru v kraji
11 zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti bez vlivu I11. 0,00
12 | vlivy neuvedené bez dalsich vliva 1I. 0,00
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index konstrukce a vybaveni Iv - pfiloha 18, tab. ¢.2 Iv 1,008
0 Typ stavby svislé kce. zdéné B.
1 Druh stavby samostatné stojici 11. 0,00
2 Konstrukce obvodové zdivo t1.0,25m 11. 0,00
3 Technické vybaveni jen el. proud 230V 1L -0,02
4 Piislusenstvi - venkovni iiprava snizujici hodnotu L. -0,02
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu 111, 0,00
stavba v dobrém stavu s
6 Stavebné - technicky stav pravidelnou udrzbou 11 1,05
Koeficient cenového porovnini I podle §24 odstavec 2 1 0,98
Zakladni cena upravend K¢é/m3 7ZCU 1822,92
Vyméra m3 140,84
Cena stavby (bez pozemku v¢. event. piislusenstvi) K¢ 256740,11
Cena stavby po zaokrouhleni K¢e 256 740,--

50




12.1.6 Ocenéni porovnaveim zpisobem z databaze

Cena Koeficient | Cena po Cena
pozadovana | redukce na | redukci na ocenovaného
. resp. prameny pramen objektu
C. zaplacena ceny ceny K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 (Ke)
(Ke) (K&)

1. 80000 | 085 68000,00 09| 047 085 100 090 092] 930 | 2883295
2, 115000 | 0,85 97750,00 ,I0| 062] 08| 100 1,02 097| 957 171178,12
3. 198 000 0,85 168300,00 1,10 0,42 0,85 1,05 1,05 1,04 0,45 373995,75
4. 85 000 0,85 72250,00 1,15 0,42 0,85 1,00 0,88 0,90 0,32 222332,02
S. 99 000 0,85 84150,00 1,15 0,47 0,85 1,05 1,05 1,03 0,52 161593,15
6. 90 000 0,85 76500,00 1,15 0,44 0,85 1,00 0,98 0,98 0,42 183347,52
7. 180000 | 0,85 | 153000,00 LIs|  039] 085 105] 1,03 1,02] 942 | 360281,78
8. 152 000 0,85 129200,00 1,15 0,49 0,85 1,00 0,90 0,92 0,40 323251,42
9. 105000 | 0,85 89250,00 1,I5|  049| 085| 105| 095 096| 046 193077,80
10. 150000 | 0,85 | 127500,00 Lis|  047] 085] 095] 100 098] 9% | 298638,06
Celkem primér (K¢&) 251652,86
Smérodatna odchylka vybérova (K¢) 80392,12
Smeérodatna odchylka (K¢&) 76266,66
Odhad ceny objektu (K&)+ smérodatna odchylka 327919,52
Odhad ceny objektu (K¢) - smérodatna odchylka 175386,19

K1 - Koeficient upravy na polohu objektu Cena zji§téna porovnavacim zpiisobem z databize GARAZ &.1 251 650

K2 - Koeficient Gpravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gpravy zda fadova nebo samostatné stojici
K4 - Koeficient Gpravy na vybaveni objektu

K5 - Koeficient Gpravy na celkovy stav objektu

K6 - Koeficient Gpravy na odborné uvaze znalce

Koeficient redukce na pramen ceny: skute¢na kupni cena = 1,00 ; u inzerce pfimétené nizsi = 0,85

10 - Index odlisnosti 10 = (K1*K2*K3*K4*K5*K6)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00

12.1.7 Rekapitulace
ZPUSOB OCENENT{ ZJISTENA CENA (KC)
Ocenéni nakladovym zplisobem 487263
Ocenéni porovnavacim zpisobem 256 740
Ocenéni porovnavacim zpisobem z databaze 251 650
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12.2 GARAZC.2

12.2.1 informace o parcele

Parcelni ¢islo: 1283/3
Vymeéra: 33 m?
Katastralni zemi: Ttebon 770230
Cislo LV: 1082
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Ze soufadnic S-JTSK
Druh pozemku: Zastavéna plocha a nadvori
Stavba na parcele: bez ¢p/Ce gardz
Vlastnické pravo
Theodor Macho Riegerova 414, Ttebon, Ttebon II, 379 01
Ludmila Machova Riegerova 414, Ttebon, Ttebon II, 379 01

12.2.2 Popis nemovitosti

Jedna se o samostatné stojici gardz postavenou roku 1974. Garaz se nachazi ve mésté
Trebon, v souvisle zastavéné Casti obce pobliz centra. Zajmova gardz je situovana na

pozemku, jehoz majitel je totozny s majitelem této garaze.

Mistni Setfeni probéhlo dne 10.10.2010 za tcasti Ing. Vladimira Hadace a Theodora
Macha (majitel garaze).

Nebyla poskytnuta zadna projektova dokumentace, tudiz pii zjiStovani popisu

materialového a konstruk¢éniho feseni garaze se vychazelo z informaci od majitele objektu.

Zastavéna plocha: 40,70 m*
Obestavény prostor: 109,28 m’
Rok provedeni stavby: 1974
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12.2.3 Technické FeSeni

Zakladové konstrukce jsou tvofeny zakladovymi pasy z prostého betonu. Svislé nosné
konstrukce jsou zdéné z plnych palenych cihel, tloustka zdiva je 300 mm. ZastfeSeni je
provedeno jako pultové. Krytina je plechova z pozinkovaného plechu. Skladbu podlahy tvofi
podkladni beton, na kterém je poloZena hydroizolace proti vodé a zemni vlhkosti, vrchni ¢ast
tvoii betonovd mazanina. Objekt je napojen na elektrickou energii. Okna jsou dfevéna
jednoduchd jednokiidlova, dvefe jsou dfevéné plné jednokiidlové. Gardzova vrata jsou

plechova vytahovaci.

Obr. ¢. 7 — katastralni mapa — garaz ¢. 2
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Obr. ¢. 9 — fotografie garaze ¢. 1 (pohled z boku)
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12.2.4 Ocenéni nakladovym zptsobem

Vypocet ceny - garaz
Garaz § 8 a prilohy &. 9 vyhlasky ¢€.3/2008 typ B Nepodsklepena

Stiecha plocha

Obestavény prostor OP m3 109,28

Zakladni cena (priloha €. 9) ZCl1 K¢/m3 1375

Koeficient vyuziti podkrovi Kpod | XXXXXXXX 1,00

Zakladni cena s Kpod ZC Ké&/m3 1375

Koeficient polohovy (piiloha ¢.14) K5 XXXXX 1,12

Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢.38, dle CZ-CC) Ki XXXXX 2,158

Koeficient prodejnosti (pfiloha ¢.39) Kp XXXXX 1,259

Koeficient vybavenosti K4

[6).01. Kce a vybaveni Provedeni Standart (g;’(ihsl) % Pod. ¢islo Kc;.ef. [i)%l;ia:l/

(O I0)] 3 @ 5 (O] ) ® ®
1 | Zaklady betonové pasy S 0,062 100 0,062 1 0,062
2 | Obvodové stény zdéné tl. 0,3 m S 0,301 100 0,301 1 0,301
3 | Stropy dievény, SDK S 0,262 100 0,262 1 0,262
4 | Krov chybi C 0 100 0 - 0
5 Krytina plechova S 0,057 100 0,057 1 0,057
6 | Klempitské kce pozink S 0,029 100 0,029 1 0,029
7 Uprava povrch omitka S 0,048 100 0,048 1 0,048
8 | Dveie dievéné S 0,027 100 0,027 1 0,027
9 | Okna dievénd, jednokiidlova, jednoducha S 0,014 100 0,014 1 0,014
10 | Vrata plechové vytahovaci S 0,068 100 0,068 1 0,068
11 | Podlahy betonova S 0,072 100 0,072 1 0,072
12 | Elektroinstalace el. proud 230V S 0,06 100 0,06 1 0,06

CELKEM 1 1

Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse) K4 XXXXX 1

Zakladni cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki Ké/m3 3323,32

Zakladni cena upravena s Kp ZCxK4x K5 xKix Kp ZCU Ké/m3 4184,06

Rok odhadu rok 2011

Rok pofizeni rok 1974

Stafi S roktl 37

Zpusob vypoctu opotiebeni linearné

Celkova predpokladana zivotnost Y4 rokil 80

Opotiebeni o % 46,25

Vychozi cena CN K¢é 363172,41

Stupent dokonceni stavby D % 100

Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 363172,41

Odpocet na opotiebeni O K¢é 167967,24

Cena po odpoctu opotiebeni bez Kp K¢e 195205,17

Jednd se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991?

SniZeni ceny na dolozeny vyskyt radonu (§21 odstavec 4) %

Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 195205,17

Cena ke dni odhadu s koeficientu prodejnosti Cn K¢ 245763,31 245 763
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12.2.5 Ocenéni porovnavacim zpiisobem

Ocenéni garaze porovnavacim zpusobem dle §24, §26, §26a ptilohy ¢. 18

Obec Treboi
Katastralni izemi Tiebon 770230
Indexova primérna cena IPC | Ké&/m3 | 1 864
Vypocet koeficientu cenového porovnani I podle §24 odstavec 2
Cislo
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma kval. Hodnota Koeficient
Pasma Ti
Index trhu It -priloha 18a, tab.¢.1 It 1
1 Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi nabidka odpovida poptavce 11. 0,00
2 Vlastnictvi nemovitosti stavba na vlastnim pozemku 11 0,00
3 Vliv pravnich vztahti na prodejnost bez vlivu 1L 0,00
Cislo
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma kval. Hodnota Koeficient
Pasma Ti
Index polohy Ip - priloha 18a, tab. &.5 Ip 1,11
1 vyznam obce vyhlagené 111. 0,04
2 urady v obci obecni iifad,méstsky u. 1L 0,02
poloha v obci vnitini izemi obce 111 0,00
okolni zastavba a ziv. prostiedi v okoli objekty pro bydleni bez
4 | nemovitosti vyznamnéjsi okolni zelené V. 0,03
zéakladni sit” obchodu,
5 obchod,sluzby,kultura pohostinské a popt. kulturni 1L 0,00
zafizeni
6 | skolstvi a sport v okoli nemovitosti zdkladni skola nebo sportovni II. 0,00
zafizeni, piirodni sportovi§té
7 | zdravotnické zafizeni v okoli nemovitosti dobré dostupnost I 0,05
8 | vefejna doprava zastavka MHD od 500 do 1. -0,03
1000 m, max. 4 spoje
9 | obyvatelstvo bezproblémové okoli IL 0,00
10 | nezaméstnanost v obci odpovida priiméru v kraji 1L 0,00
11 | zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti bez vlivu 111. 0,00
12 | vlivy neuvedené bez dalsich vlivi 1. 0,00
Cislo
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma kval. Hodnota Koeficient
Pasma Ti
Index konstrukce a vybaveni Iv - piiloha 18, tab. ¢.2 Iv 0,8064
0 | Typ stavby svislé kce. zdéné B.
1 Druh stavby samostatné stojici 11. 0,00
2 Konstrukce obvodové zdivo t1.0,3m 11. 0,00
3 Technické vybaveni jen el. proud 230V IR -0,02
4 | PtisluSenstvi - venkovni uprava snizujici hodnotu L. -0,02
5 | Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu 11. 0,00
stavba v dobrém stavu s
6 | Stavebné - technicky stav pravidelnou tdrzbou 11. 0,84
Koeficient cenového porovnani I podle §24 odstavec 2 1 0,90
Zakladni cena upravena Ké/m3 7ZCU 1668,47
Vyméra m3 109,28
Cena stavby (bez pozemku v¢. event. ptislusenstvi) K¢e 182330,
Cena stavby po zaokrouhleni K¢ 182 331,
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12.2.6 Ocenéni porovnavacim zpiisobem z databaze

Cena Koeficient | Cena po Cena
pozadovana | redukce na | redukcina ocenovaného
. resp. zaplacena | prameny pramen objektu
C. (K&) ceny ceny Kl K2 K3 K4 K5 K6 10 X&)
(K&

1. 80000 | 0,85 68000,00 09| 047] 085 095 095 098] 932 215285,61
2. 115 000 0,85 97750,00 1,10 0,61 0,85 0,95 0,95 1,00 0,52 188587,26
3. 198 000 0,85 168300,00 1,10 0,42 0,85 1,00 1,10 1,20 0,52 326470,59
4. 85000 0,85 72250,00 LIs|  o042| 085 095 095| 096 935 204243,45
5. 99 000 0,85 84150,00 1,15 0,47 0,85 1,00 1,05 1,10 0,53 159660,02
6. 90 000 0,85 76500,00 1,15 0,44 0,85 0,95 1,00 1,00 041 186270,02
7. 180000 | 085 | 153000,00 L,Is|  039] 085 1,00 105] 1,07| 943 355496,48
8. 152 000 0,85 129200,00 1,15 0,49 0,85 0,95 0,90 0,92 0,38 341944,97
9. 105000 | 0,85 89250,00 1,I5| 049| 085 1,00] 095] 095| 943 205877,39
10. 150 000 0,85 127500,00 1,15 0,47 0,85 0,95 1,00 1,00 0.43 294110,56
Celkem prumér (K¢) 247794,64

Smeérodatna odchylka vybérova (K¢&) 73460,60

Smérodatna odchylka (K¢) 69690,85
Odhad ceny objektu (K¢)+ smérodatna odchylka 317485,48
Odhad ceny objektu (K¢) - smérodatna odchylka 178103,79

K1 - Koeficient Gpravy na polohu objektu Cena zji§téna porovnavacim zpisobem z databize GARAZ &.2 247 790

K2 - Koeficient tipravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy zda fadova nebo samostatné stojici
K4 - Koeficient tipravy na vybaveni objektu

K5 - Koeficient tpravy na celkovy stav objektu

K6 - Koeficient Gipravy na odborné uvaze znalce

Koeficient redukce na pramen ceny: skutecna kupni cena = 1,00; u inzerce pfimerené nizsi = 0,85

10 - Index odlisnosti 10 = (K1*K2*K3*K4*K5*K6)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

12.2.7 Rekapitulace
ZPUSOB OCENEN{ ZJISTENA CENA (KC)
Ocenéni nakladovym zplisobem 245763
Ocenéni porovnavacim zptisobem 182 331
Ocenéni porovnavacim zptisobem z databaze 247 790
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12.3 GARAZC.3

12.3.1 informace o parcele

Parcelni ¢islo: 1530/45
Vymeéra: 19 m?
Katastralni zemi: Ttebon 770230
Cislo LV: 2225
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Ze soufadnic S-JTSK
Druh pozemku: Zastavéna plocha a nadvori
Stavba na parcele: bez ¢p/Ce gardz
Vlastnické pravo
SIM
Stanislav Kolar Zahradni 1085, 379 01, Ttebon
Véra Kolarova Zahradni 1085, 379 01, Ttebon

12.3.2 Popis nemovitosti

Jedna se o krajni fadovou gardz postavenou roku 1981. Garaz se nachazi ve mésté
Ttebon v souvisle zastavéné ¢asti obce. Ocenovand gardz je situovana na pozemku, jehoz

majitel je totozny s majitelem této garaze.

Mistni Setfeni prob¢hlo dne 12.10.2010 za ucasti Ing. Vladimira Hadace a Stanislava
Kolare (spolumajitel objektu).

Nebyla poskytnuta zadna projektova dokumentace, tudiz pii zjistovani popisu

materidlového a konstrukéniho feseni garaze se vychazi z informaci majitele objektu.

Zastavéna plocha: 19,66 m*
Obestavény prostor: 53,67 m’
Rok provedeni stavby: 1981
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12.3.3 Technické reSeni

Zakladové konstrukce jsou tvofeny zakladovymi pasy z prostého betonu. Svislé nosné
konstrukce jsou zdéné z cihel dérovanych metrickych CDm 240x115x140 mm, tlouStka zdiva
je 250 mm. Stfecha je plocha, tvofi ji zebirkovy strop s betonovou deskou, stfesni konstrukce
je zhotovena do spadu. Krytina je Zivicna, z vnéjsi bocni strany je atika, ktera je oplechovéana
pozinkem, ze kterého jsou rovnéz veSkeré klempiiské konstrukce. Skladbu podlahy tvofi
podkladni beton, na kterém je polozena hydroizolace proti vod¢ a zemni vlhkosti, vrchni ¢ast
tvoii betonovd mazanina. Vnitini a vnéjsi omitky jsou véapenné, objekt je napojen na

elektrickou energii. Garazova vrata jsou plechova dvoukiidlova.

Obr. ¢. 10 — katastralni mapa — gardz ¢. 3
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Obr. ¢. 12 — fotografie interieru garaze ¢. 3
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12.3.4 Ocenéni nakladovym zptsobem

Vypocet ceny - garaz

Garaz § 8 a prilohy ¢.9 vyhlasky ¢.3/2008 typ B Nepodsklepena

Stfecha plocha

Obestaveény prostor OP m3 53,67

Zékladni cena (piiloha €. 9) ZCl1 K¢/m3 1375

Koeficient vyuziti podkrovi Kpod | xxxxXXXXX 1,00

Zékladni cena s Kpod zC K¢/m3 1375

Koeficient polohovy (pfiloha ¢.14) K5 XXXXX 1,12

Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢.38, dle CZ-CC) Ki XXXXX 2,158

Koeficient prodejnosti (pfiloha ¢.39) Kp XXXXX 1,259

Koeficient vybavenosti K4

201' Kce a vybaveni Provedeni Standart (E;).?isl) % Pod. ¢islo K(%ef. I{)%r;\l] '

@ 1@ 3 @ 5 © @) ® ®
1 | Zaklady betonové pasy S 0,062 100 0,062 1 0,062
2 | Obvodové stény zdéné tl. 0,25 m S 0,301 100 0,301 1 0,301
3 | Stropy zebirkovy panel S 0,262 100 0,262 1 0,262
4 | Krov chybi C 0 100 0 - 0
5 | Krytina ziviéna S 0,057 100 0,057 1 0,057
6 | Klempiiské konstrukce pozink S 0,029 100 0,029 1 0,029
7 Uprava povrcht omitka S 0,048 100 0,048 1 0,048
8 Dvere chybi C 0,027 100 0,027 0 0
9 | Okna chybi C 0,014 100 0,014 0 0
10 | Vrata plechova dvoukiidlova S 0,068 100 0,068 1 0,068
11 | Podlahy betonova S 0,072 100 0,072 1 0,072
12 | Elektroinstalace el. proud 230V S 0,06 100 0,06 1 0,06

CELKEM 1 0,959

Koeficient vybaveni (z vypottu vyse) K4 XXXXX 0,959

Zakladni cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki Ké/m3 3187,06

Zakladni cena upravena s Kp ZCx K4 x K5 x Kix Kp ZCU Ké/m3 4012,51

Rok odhadu rok 2011

Rok pofizeni rok 1981

Stari S roki 30

Zpusob vypoctu opotiebeni linearné

Celkova piedpokladand Zivotnost Z roktl 80

Opotiebeni O % 37,5

Vychozi cena CN K¢ 171049,72

Stupent dokonceni stavby D % 100

Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby CND K¢ 171049,72

Odpocet na opotiebeni (6] K¢ 67350,827

Cena po odpoctu opotiebeni bez Kp K¢ 106906,07

Jednd se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991?

Snizeni ceny na dolozeny vyskyt radonu (§21 odstavec 4) %

Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 106906,07

Cena ke dni odhadu s koeficientu prodejnosti Cn K¢ 134594,75 134 595
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12.3.5 Ocenéni porovnavacim zpiisobem

Ocenéni garaze porovnavacim zptsobem dle §24, §26, §26a ptilohy ¢. 18

Obec Tieboi
Katastralni izemi Tiebon 770230
Indexova primérna cena IPC | K¢&/m3 | 1 864
Vypocet koeficientu cenového porovnani I podle §24 odstavec 2
Cislo
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma kval. Hodnota Koeficient
Pasma Ti
Index trhu It -priloha 18a, tab.¢.1 It 1
1 Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi nabidka odpovida poptavce 111 0,00
2 | Vlastnictvi nemovitosti stavba na vlastnim pozemku 11. 0,00
3 | Vliv pravnich vztahii na prodejnost bez vlivu na cenu 11. 0,00
Cislo
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma kval. Hodnota Koeficient
Pasma Ti
Index polohy Ip - piiloha 18a, tab. ¢.2 Ip 1,11
1 poloha v obci v souvisle zastav. pobliz centra V. 0,10
2 | dopravni dostupnost MHD nad 300m L -0,03
3 obyvatelstvo v okoli bezproblémové okoli 1. 0,00
4 | zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti bez vlivu 111 0,00
5 vlivy neuvedené vlivy zvySuji cenu 111. 0,04
Cislo
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma kval. Hodnota Koeficient
Pasma Ti
Index konstrukce a vybaveni Iv - pFiloha 18, tab. ¢.2 Iv 0,91665
0 | Typ stavby svislé konstrukce zdéné B.
1 Druh stavby fadova 1. -0,01
2 Konstrukce obvodové zdivo tl. 0,15-0,3m II. 0,00
3 Technické vybaveni jen el. proud 230 V 11. -0,02
4 | Piislusenstvi - venkovni iiprava bez vyrazného vlivu na cenu 111 0,00
5 | Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu II1. 0,00
6 | Stavebné - technicky stav stavba v dobrém stavu s IL 0,95
pravidelnou udrzbou
Koeficient cenového porovnani I podle §24 odstavec 2 1 1,02
Zakladni cena upravend K¢é/m3 7ZCU 1896,59
Vyméra m3 53,67
Cena stavby (bez pozemku v¢. event. piislusenstvi) K¢ 101789,74
Cena stavby po zaokrouhleni K¢ 101 790,--
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12.3.6 Oceneni porovnavacim zpiisobem z databaze

Cena Koeficient | Cena po Cena
pozadovana | redukce na | redukei na ocenovaného
. resp. zaplacena | prameny pramen objektu
C. (K&) ceny ceny Kl K2 K3 K4 K5 K6 10 (K&)
(Ke&)

1. 80000 | 0,85 68000,00 09| 097] 100 100 098] 1,00[ 08 7977563
2. 115000 | 0,85 97750,00 Lo 127] 100 1,00 097| 098] L33 73513,95
3. 198 000 0,85 168300,00 1,10 0,86 1,00 1,05 1,15 1,20 1,38 122111,80
4, 85000 | 0,85 72250,00 LIS| 08| 1,00/ 095] 098] 096| 089 81293,10
5. 99 000 0,85 84150,00 1,15 0,97 1,00 1,05 1,09 1,10 1,40 60141,98
6. 90 000 0,85 76500,00 1,15 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 72656,52
7. 180 000 0,85 153000,00 1,15 0,81 1,00 1,05 1,07 1,10 L15 132693,81
8. 152 000 0,85 129200,00 1,15 1,02 1,00 0,95 0,93 0,92 0,95 135870,07
9. 105000 | 0,85 89250,00 LIs| 1,00 1,000 1,00] 095 096| LO7 83650,60
10. 150 000 0,85 127500,00 1,15 0,97 1,00 0,95 1,00 1,00 1,06 120758,76
Celkem prumér (K¢) 96246,62
Smérodatna odchylka vybérova (K¢&) 28281,60

Smérodatna odchylka (K¢&) 26830,28
Odhad ceny objektu (K¢)+ smérodatna odchylka 123076,91
Odhad ceny objektu (K¢) - smérodatna odchylka 69416,34

K1 - Koeficient upravy na polohu objektu Cena zji§téna porovnavacim zptisobem z databaze GARAZ &3 96 240

K2 - Koeficient tipravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy zda fadova nebo samostatné stojici
K4 - Koeficient tipravy na vybaveni objektu

K5 - Koeficient tpravy na celkovy stav objektu

K6 - Koeficient Gipravy na odborné uvaze znalce

Koeficient redukce na pramen ceny: skutecna kupni cena = 1,00 ; u inzerce pfimétené nizsi = 0,85

10 - Index odlisnosti 10 = (K1*K2*K3*K4*K5*K6)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

12.3.7 Rekapitulace
ZPUSOB OCENEN{ ZJISTENA CENA (KC)
Ocenéni nakladovym zplisobem 141 325
Ocenéni porovnavacim zptisobem 101 790
Ocenéni porovnavacim zptisobem z databaze 96 240
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12.4 GARAZC.4

12.4.1 Informace o parcele

Parcelni ¢islo: 292/3
Vymeéra: 42 m’
Katastralni zemi: Ttebon 770230
Cislo LV: 887
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Ze soufadnic S-JTSK
Druh pozemku: Zastavéna plocha a nadvori
Stavba na parcele: bez ¢p/Ce gardz
Vlastnické pravo

Dagmar Prichova U Krizku 1403/4, Nusle, 140 00, Praha

12.4.2 Popis nemovitosti

Jedna se o samostatné stojici garaz postavenou roku 2006. Garaz se nachazi ve mésté
Ttebon, v okrajové ¢asti Tiebont — Pod Kopeckem (Tiebon II). Oceniovana gardz je situovana

na pozemku, jehoz majitel je shodny s majitelem této garaze.
Mistni Setfeni probéhlo dne 15.11.2010 za ucasti Ing. Vladimira Hadace.

Nebyla poskytnuta zadna projektovd dokumentace, tudiz pii zjiStovani popisu

materidlového a konstrukéniho feseni gardze se vychdzelo z informaci od majitele objektu.

Zastavéna plocha: 45,00 m”
Obestavény prostor: 144,90 m’
Rok provedeni stavby: 2006

12.4.3 Technické reSeni

Zakladové konstrukce jsou tvoreny zakladovymi pasy z prostého betonu. Svislé nosné

konstrukce jsou zdéné z keramickych tvarnic POROTHERM 24 P+D, tloustka zdiva je 250
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mm. Vnitini nenosna pficka je z keramickych tvarnic POROTHERM 15 P+D, tloustka pricky
je 150 mm. ZastteSeni je provedeno jako Sikmé sedlové, jehoz nosnou konstrukei je dievény
krov. Stfe$ni krytina je keramické z palenych tasek. Skladbu podlahy tvoii podkladni beton,
na kterém je polozena hydroizolace proti vodé a zemni vlhkosti, vrchni ¢ast tvoii betonova
mazanina s hydrofobnim natérem. Klempiiské konstrukce jsou provedeny z médi. Vnitini a
vnéjsi omitky jsou vapenné, objekt je napojen na elektrickou energii. Dvete jsou dievéné plné

jednokiidlové. Gardzova vrata jsou sekvenéni s elektrickym pohonem.

21
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Obr. ¢. 13 — katastralni mapa — garaz ¢. 4
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Obr. ¢. 14 — fotografie gardze ¢. 4
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12.4.4 Ocenéni nakladovym zpiisobem

Vypocet ceny - garaz

Garaz § 8 a prilohy &. 9 vyhlasky ¢€.3/2008 typ B Nepodsklepena

Stiecha $ikma - neumoziujici zfizeni podkrovi

Obestaveény prostor OP m3 1449

Zakladni cena (pfiloha €. 9) ZC1 K¢&/m3 1375

Koeficient vyuziti podkrovi Kpod | XxxxXXXXX 1,05

Zakladni cena s Kpod ZC Ké&/m3 1443,75

Koeficient polohovy (pftiloha ¢.14) K5 XXXXX 1,12

Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢.38, dle CZ-CC) Ki XXXXX 2,158

Koeficient prodejnosti (ptiloha ¢.39) Kp XXXXX 1,259

Koeficient vybavenosti K4

](V:.Ol' Kce a vybaveni Provedeni Standart (gg?isl) % Pod. ¢islo K(;ef. %%r;l‘l/ '

GO 1@ 3 @ 5 ()] )] ® ®
1 Zaklady betonové pasy S 0,062 100 0,062 1 0,062
2 | Obvodové stény zdéné tl. 0,25 m S 0,301 100 0,301 1 0,301
3 Stropy dievény tram, SDK S 0,262 100 0,262 1 0,262
4 | Krov dievény N 0 100 0] 1,54 0
5 | Krytina keramicka, taskova N 0,057 100 0,057 | 1,54 | 0,08778
6 | Klempitské kce méd N 0,029 100 0,029 ] 1,54 | 0,04466
7 Uprava povrchl omitka S 0,048 100 0,048 1 0,048
8 | Dveie dievéné S 0,027 100 0,027 1 0,027
9 | Okna dievéna,jednokiidlova,jednoducha C 0,014 100 0,014 0 0
10 | Vrata sekvencni s el. pohonem N 0,068 100 0,068 | 1,54 0,10472
11 | Podlahy betonova s natérem N 0,072 100 0,072 1,54 0,11088
12 | Elektroinstalace el. proud 230V S 0,06 100 0,06 1 0,06

CELKEM 1 1,10804

Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse) K4 XXXXX 1,10804

Zakladni cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki Ké&/m3 3866,49

Zakladni cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Ké&/m3 4867,91

Rok odhadu rok 2011

Rok pofizeni rok 2006

Stari S rokil 5

Zpusob vypoctu opotiebeni linearné

Celkova predpokladana zivotnost Y4 rokll 80

Opotiebeni (¢} % 6,25

Vychozi cena CN K¢ 560254,41

Stupeii dokonceni stavby D % 100

Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 560254,41

Odpocet na opotiebeni (¢} K¢ 35015,901

Cena po odpoctu opotiebeni bez Kp K¢ 525238,51

Jedna se o stavbu s doloZenym vyskytem radonu se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991?

SniZeni ceny na dolozeny vyskyt radonu (§21 odstavec 4) %

Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 525238,51

Cena ke dni odhadu s koeficientu prodejnosti Cn K¢ 661275,28 661 275
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12.4.5 Ocenéni porovnavacim zpiisobem

Ocenéni garaze porovnavacim zptisobem dle §24, §26, §26a ptilohy ¢.18

Obec Treboi
Katastralni uzemi Trebon 770230
Indexova primérna cena IPC | K¢/m3 | 1 864
Vypocet koeficientu cenového porovnani I podle §24 odstavec 2
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index trhu It -priloha 18a, tab.¢.1 It 1
1 Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi nabidka odpovida poptavce 111. 0,00
2 Vlastnictvi nemovitosti stavba na vlastnim pozemku 1L 0,00
3 | Vliv pravnich vztahl na prodejnost bez vlivu 11. 0,00
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index polohy Ip - pFiloha 18a, tab. ¢.5 Ip 0,98
1 vyznam obce vyhlasené 1. 0,04
2 | ufady v obci obecni tfad, méstsky ufad 11. 0,02
3 poloha v obci okrajové izemi obce 1L -0,01
okolni zastavba a ziv. prostiedi v okoli objekty pro bydleni bez
4 | nemovitosti vyznamné;js$i okolni zelené v. 0,03
Yy i)
5 obchod, sluzby, kultura zadny obchod 1. -0,03
6 skolstvi a sport v okoli nem. Zadnd zaly(ladvr'n Sk,Ola an I. -0,04
sportovni zafizeni
7 | zdravotnické zatizeni v okoli nemovitosti omezend dostupnost 1L 0,00
8 vefejnd doprava zastavka MHD od 5‘00 do 1L 0,03
1000 m, max. 4 spoje
9 | obyvatelstvo bezproblémové okoli 1L 0,00
10 | nezaméstnanost v obci odpovida praméru v kraji 1L 0,00
11 | zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti bez vlivu 111 0,00
12 | vlivy neuvedené bez dalsich vlivl 11. 0,00
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index konstrukce a vybaveni Iv - pfiloha 18, tab. ¢.2 Iv 1,275
0 | Typ stavby svislé kce. zdéné B.
1 Druh stavby samostatné stojici 11 0,00
2 Konstrukce obvodové zdivo t1.0,25m 11. 0,00
3 Technické vybaveni l. proud 230V, vrata s el. 111 0,00
pohonem
4 | PiisluSenstvi - venkovni uprava zvySujici cenu V. 0,02
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu 111 0,00
6 Stavebn¢ - technicky stav stavba ve vyborném stavu 1. 1,25
Koeficient cenového porovnani I podle §24 odstavec 2 1 1,25
Zakladni cena upravena K¢&/m3 ZCU 2329,07
Vyméra m3 144,90
Cena stavby (bez pozemku v¢. event. piisluSenstvi) K¢ 337481,95
Cena stavby po zaokrouhleni K¢ 337 481,--
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12.4.6 Ocenéni porovnavacim zpiisobem z databaze

Cena Koeficient | Cena po Cena
pozadovana | redukce na | redukei na ocenovaného
. resp. zaplacena | prameny pramen objektu
C. (K&) ceny ceny Kl K2 K3 K4 K5 K6 10 (K&)
(Ko)

1. 80000| 0,85 68000,00 09| o042| o085 o090] 088 o090| 023 295351,17
2 115000| 0,85 97750,00 1,io|  o056| 085 09| 089 o090 037 261037,34
3 198000 | 0,85 168300,00 1,10| 038| 085 09| 097 o098 032 522116,06
4. 85000| 0,85 72250,00 15| 038| 085 09| 086| o088 925 287250,67
5 99000| 0,85 84150,00 1L1s| 042 085 094 096| 0097 036 232930,01
6 90000| 0,85 76500,00 1L,Is| o040| 085 090| 0091 0,90 029 265435,05
7 180000 | 0,85 153000,00 1L1s|  035| 085 094] 095 097 030 509804,07
8. 152000| 0,85 129200,00 1,Is| o044| 085] 090| o085 o0g6| 029 452031,17
9, 105000| 0,85 89250,00 15| o044| 085 090] 088 o089 031 291446,46
10. 150000 | 0,85 127500,00 115| o042| 085| 088| 092 092] 031 41475727

Celkem pramér (K¢) 353215,93

Smeérodatna odchylka vybérova (K¢&) 109941,99

Smeérodatna odchylka (K¢&) 104300,13

Odhad ceny objektu (K¢)+ smérodatna odchylka 457516,06

Odhad ceny objektu (K¢) - smérodatna odchylka 248915,79

K1 - Koeficient Gpravy na polohu objektu

Cena zji§téna porovnavacim zpisobem z databize GARAZ &.4 353210

K2 - Koeficient tipravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy zda fadova nebo samostatné stojici
K4 - Koeficient tipravy na vybaveni objektu

K5 - Koeficient tpravy na celkovy stav objektu

K6 - Koeficient Gipravy na odborné uvaze znalce

Koeficient redukce na pramen ceny: skutecna kupni cena = 1,00 ; u inzerce pfimétené nizsi = 0,85

10 - Index odlisnosti 10 = (K1*K2*K3*K4*K5*K6)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

12.4.7 Rekapitulace
ZPUSOB OCENEN{ ZJISTENA CENA (KC)
Ocenéni nakladovym zplisobem 661 275
Ocenéni porovnavacim zptisobem 337 481
Ocenéni porovnavacim zptisobem z databaze 353210
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12.5 GARAZC.5

12.5.1 Informace o parcele

Parcelni ¢islo: st. 223
Vymeéra: 33 m’
Katastralni zemi: Btilice 615021
Cislo LV: 327
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Ze soufadnic S-JTSK
Druh pozemku: Zastavéna plocha a nadvori
Stavba na parcele: bez ¢p/Ce gardz

Vlastnické pravo
Vaclav Tlacil Dunajovicka 37, Btilice, 379 01, Tiebon
Marie Tlaéilova Dunajovicka 37, Btilice, 379 01, Tiebon

12.5.2 Popis nemovitosti

Jedna se o samostatné stojici garaZ postavenou roku 2002. GardZz se nachazi v obci
Brilice, v centralni Casti této obce. Zajmova gardz je situovana na pozemku, jehoz majitel je

shodny s majitelem této garaze.
Mistni Seteni prob&hlo dne 15.11.2010 za ucasti Ing. Vladimira Hadace.

Nebyla poskytnuta Zadna projektova dokumentace, tudiz pii zjiStovani popisu

materidlového a konstrukéniho feSeni garaze se vychazelo z informaci od majitele objektu.

Zastavéna plocha: 33,00 m*
Obestavény prostor: 100,32 m’
Rok provedeni stavby: 2002
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12.5.3 Technické FeSeni

Zakladové konstrukce jsou tvofeny zakladovymi pasy z prostého betonu. Svislé nosné
konstrukce jsou zdéné z keramickych tvarnic POROTHERM 30 P+D, tloustka zdiva je 300
mm. Stfecha je plocha, tvofi ji Zelezobetonova deska, cementovy potér jako vyrovnavaci
vrstva, na kterém je natavena hydroizolace, lehceny beton jako spadova vrstva. Stfesni krytina
je plechova z pozinku. Skladbu podlahy tvofi podkladni beton, na kterém je poloZena
hydroizolace proti vod¢ a zemni vlhkosti, vrchni ¢ast tvoii betonovd mazanina s cementovym
potérem. Klempifské konstrukce jsou provedeny z médi. Vnitini a vnéj$i omitky jsou
vapenné, objekt je napojen na elektrickou energii. Okno je plastové jednoduché jednokiidlové
a dvete jsou plastové hladké plné jednokiidlové. Gardzova vrata jsou sekvencni s elektrickym

pohonem.

Obr. ¢. 15 — katastrdlni mapa — gardz ¢. 5
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Obr. ¢. 16 — fotografie gardze ¢. 5
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12.5.4 Ocenéni nakladovym zptisobem

Vypocet ceny - garaz

Garaz § 8 a prilohy &. 9 vyhlasky ¢€.3/2008 typ B Nepodsklepena

Stiecha plocha

Obestaveény prostor OP m3 100,32

Zakladni cena (pfiloha ¢. 9) ZCl1 K¢é/m3 1375

Koeficient vyuziti podkrovi Kpod | xxxxxXXX 1,00

Zakladni cena s Kpod ZC K¢&/m3 1375

Koeficient polohovy (pfiloha ¢. 14) K5 XXXXX 1,12

Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 38, dle CZ-CC) Ki XXXXX 2,158

Koeficient prodejnosti (pfiloha ¢. 39) Kp XXXXX 1,259

Koeficient vybavenosti K4

201' Kce a vybaveni Provedeni Standart (E?,(lﬁsl) % Pod. ¢islo K(;ef. %%r;l‘l/ '

GO 1@ 3 C) O] © ) ® ®
1 Zaklady betonové pasy S 0,062 100 0,062 1 0,062
2 | Obvodové stény zdéné tl. 0,3 m S 0,301 100 0,301 1 0,301
3 | Stropy 7B deska S 0,262 100 0262 1 0,262
4 | Krov chybi C 0 100 0 - 0
5 | Krytina plechova S 0,057 100 0,057 1 0,057
6 | Klempitské kce méd’ N 0,029 100 0,029 | 1,54 0,04466
7 Uprava povrchl omitka S 0,048 100 0,048 1 0,048
8 | Dveie plastové N 0,027 100 0,027] 1,54 0,04158
9 | Okna plastova N 0,014 100 0,014] 1,54 0,02156
10 | Vrata sekvencni s el. pohonem N 0,068 100 0,068 | 1,54 0,10472
11 | Podlahy betonova s natérem N 0,072 100 0,072 1,54 0,11088
12 | Elektroinstalace el. proud 230V S 0,06 100 0,06 1 0,06

CELKEM 1 1,1134

Koeficient vybaveni (z vypocltu vyse) K4 XXXXX 1,1134

Zakladni cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki Ké/m3 3700,18

Zakladni cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Ké/m3 4658,53

Rok odhadu rok 2011

Rok pofizeni rok 2002

Stari S rokil 9

Zpusob vypoctu opotiebeni linearné

Celkova predpokladana zivotnost Y4 rokll 80

Opotiebeni (0] % 11,25

Vychozi cena CN K¢ 371202,51

Stupeii dokonceni stavby D % 100

Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢e 371202,51

Odpocet na opotiebeni (6] K¢e 41760,28

Cena po odpoctu opotiebeni bez Kp K¢ 329442,23

Jedna se o stavbu s doloZenym vyskytem radonu se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991?

SniZeni ceny na dolozeny vyskyt radonu (§21 odstavec 4) %

Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢e 329442,23

Cena ke dni odhadu s koeficientu prodejnosti Cn K¢ 414767,76 414 768
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12.5.5 Ocenéni porovnavacim zpiisobem

Ocenéni garadze porovnavacim zpisobem dle §24, §26, §26a piilohy ¢.18

Obec Brilice
Katatralni izemi Biilice 615021
Indexova primérna cena 1PC | K¢/m3 | 1510
Vypocet koeficientu cenového porovnani I podle §24 odstavec 2
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitavniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index trhu It -pFiloha 18a, tab.¢.1 It 0,95
1 Situace na dil¢im trhu s nemovitosmi poptavka niz§i nez nabidka 1L -0,05
2 Vlastnictvi nemovitosti stavba na vlastnim pozemku 1L 0,00
3 Vliv pravnich vztaht na prodejnost bez vlivu 11 0,00
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nézev znaku Popis kvantitavniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index polohy Ip - priloha 18a, tab. ¢.4 Ip 0,94
1 vyznam obce bez vétsiho vyznamu L. 0,00
2 | poloha nemovitosti v obci centralni izemi obce 111 0,01
3 | okolni zastavba a Zivotni prostiedi v okoli objekty pro bydleni 1L 0,00
nemovitosti
. pouze obchod se zdkladnim
4 obchod, sluzby, kultura v obci sortimentem 1I. 0,00
5 Skolstvi a sport v obci zakladni Skola 11. 0,00
6 | zdravotni zafizeni v obci sadné zdravotnické zatizeni L -0,03
7 | vefejna doprava zadna zastavka hromad.dopr. L -0,04
8 obyvatelstvo bezproblémové okoli 1L 0,00
9 | nezaméstnanost v obci a okoli priméma nezaméstnanost 1L 0,00
10 | zmény v okoli s vlivem na cenu bez vlivu 1. 0,00
11 | vlivy neuvedené bez dalsich vlivl 11 0,00
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitavniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index konstrukce a vybaveni Iv - pfiloha 18, tab. ¢.2 Iv 1,25
0 Typ stavby svislé kce. zdéné B.
1 Druh stavby samostatné stojici 1L 0,00
2 Konstrukce obvodové zdivo t1.0,3m 1I. 0,00
3 | Technické vybaveni jen el. proud 230V, vrata s IIT. 0,00
elektrickym pohonem
4 | PrisluSenstvi - venkovni iprava bez vyrazného vlivu na cenu 1I1. 0,00
5 | Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu II1. 0,00
6 Stavebné - technicky stav stavba ve vyborném stavu 1. 1,25
Koeficient cenového porovnani I podle §24 odstavec 2 1 1,12
Zakladni cena upravena Ké&/m3 ZCU 1685,54
Vyméra m3 100,32
Cena stavby (bez pozemku v¢. event. ptislusenstvi) K¢ 169093,12
Cena stavby po zaokrouhleni K¢ 169 093,--
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12.5.6 Ocenéni porovnavacim zpiisobem z databaze

Cena Koeficient Cena po Cena
pozadovana redukce na | redukcina ocenovaného
. resp. zaplacena prameny pramen objektu
C. (K&) ceny ceny Kl K2 K3 K4 K5 K6 10 X&)
(Ke&)

1. 80000 | 085 68000,00 1,02 058] 085 090 090 o089 036 188962,28
2. 115 000 0,85 97750,00 1,20 0,76 0,85 0,90 0,90 0,89 0,56 175475,10
3. 198 000 0,85 168300,00 1,20 0,52 0,85 0,96 1,00 0,99 0,50 337009,80
4, 85000 | 0,85 72250,00 125 052 085 090| 087| o088 092 78532,61
5. 99 000 0,85 84150,00 1,25 0,58 0,85 0,95 0,95 0,97 0,54 157132,70
6. 90 000 0,85 76500,00 1,25 0,55 0,85 0,90 0,90 0,90 042 181069,96
7. 180000 | 0,85 15300000 | 125| 048] 085 095 094| 096 04 347530,60
8. 152 000 0,85 129200,00 1,25 0,61 0,85 0,90 0,85 0,86 0,42 304970,36
9. 105000 | 0,85 89250,00 125| 061 085 090] 087| o088 04 201149,43
10. 150 000 0,85 127500,00 1,25 0,58 0,85 0,88 0,90 0,92 0.45 286041,19
Celkem pramér (K¢) 225787,40

Smérodatna odchylka vybérova (K&) 88181,52

Smérodatna odchylka (K¢&) 83656,34
Odhad ceny objektu (K¢)+ smérodatna odchylka 309443,74
Odhad ceny objektu (K¢) - smérodatna odchylka 142131,07

K1 - Koeficient Gpravy na polohu objektu Cena zji§téna porovnavacim zpisobem z databaze GARAZ ¢&. 5 225 780

K2 - Koeficient tipravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy zda fadova nebo samostatné stojici

K4 - Koeficient tipravy na vybaveni objektu

K5 - Koeficient tpravy na celkovy stav objektu

K6 - Koeficient Gipravy na odborné uvaze znalce

Koeficient redukce na pramen ceny: skutecna kupni cena = 1,00; u inzerce pfimerené nizsi = 0,85

10 - Index odlisnosti 10 = (K1*K2*K3*K4*K5*K6)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

12.5.7 Rekapitulace
ZPUSOB OCENEN{ ZJISTENA CENA (KC)
Ocenéni nakladovym zplisobem 435 506
Ocenéni porovnavacim zptisobem 169 093
Ocenéni porovnavacim zptisobem z databaze 225780
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12.6 GARAZC.6

12.6.1 Informace o parcele

Parcelni ¢islo: st. 326
Vymeéra: 40 m’
Katastralni uzemi: Novosedly nad Nezarkou 707007
Cislo LV: 654
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Ze soufadnic S-JTSK
Druh pozemku: Zastavéna plocha a nadvori
Stavba na parcele: bez ¢p/Ce gardz
Vlastnické pravo
Stanislav Smid Novosedly nad Nezarkou 187, 378 17, Novosedly nad Nezarkou

12.6.2 Popis nemovitosti

Jedna se o samostatn¢ stojici garaz postavenou roku 1993. Gardz se nachazi v obci
Novosedly nad Nezarkou, v centralni ¢asti této obce. Z4jmova garaz je situovana na pozemku,

jehoz majitel je shodny s majitelem této garaze.

Mistni Setfeni prob¢hlo dne 23.11.2010 za ucasti Ing. Vladimira Hadace a Stanislava
Smida (majitel objektu).

Nebyla poskytnuta Zadna projektova dokumentace, tudiz pii zjiStovani popisu

materidlového a konstrukéniho feSeni garaze se vychazelo z informaci od majitele objektu.

Zastavéna plocha: 36,00 m*
Obestavény prostor: 96,84 m’
Rok provedeni stavby: 1993
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12.6.3 Technické FeSeni

Zakladové konstrukce jsou tvofeny zakladovymi pasy z prostého betonu. Svislé nosné
konstrukce jsou zdéné z cihel dérovanych metrickych CDm 240x115x140 mm, tloustka zdiva
je 250 mm. Stfecha je plochd, tvofi ji zelezobetonova deska, na které je natavena
hydroizolace, stfesni konstrukce je zhotovena do spadu. Krytina je plechovéa z pozinku, ze
kterého jsou rovnéz veskeré klempiiské konstrukce. Skladbu podlahy tvofi podkladni beton,
na kterém je poloZena hydroizolace proti vod€¢ a zemni vlhkosti, vrchni ¢ast tvoii betonova
mazanina. Vnitini a vnéjS$i omitky jsou vapenné, objekt je napojen na elektrickou energii.

Garazova vrata jsou plechova dvoukiidlova.

w7 o e Q

Obr. ¢. 17 — katastralni mapa — gardz ¢. 6
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Obr. ¢. 18 — fotografie garaze ¢. 6

Obr. ¢. 19 — fotografie garaze ¢. 6
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12.6.4 Ocenéni nakladovym zptsobem

Vypocet ceny - garaz

Garaz § 8 a prilohy ¢&. 9 vyhlasky ¢.3/2008 typ B Nepodsklepena

Stiecha plocha

Obestavény prostor OP m3 96,84

Zakladni cena (pfiloha ¢. 9) ZC1 K¢&/m3 1375

Koeficient vyuziti podkrovi Kpod | XXXXXXXX 1,00

Zakladni cena s Kpod ZC K¢&/m3 1375

Koeficient polohovy (pfiloha ¢. 14) K5 XXXXX 1,12

Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 38, dle CZ-CC) Ki XXXXX 2,158

Koeficient prodejnosti (pfiloha ¢. 39) Kp XXXXX 1,259

Koeficient vybavenosti K4

[6).01. Kce a vybaveni Provedeni Standart (ESTISI) % Pod. ¢islo K?f' LI'LI())I;‘II

GO 1@ €)] 4 3 Q)] ) ®) ©
1 | Zaklady betonové pasy S 0,062 100 0,062 1 0,062
2 | Obvodové stény zdéné tl. 0,25 m S 0,301 100 0,301 1 0,301
3 | Stropy 7B deska S 0,262 100 0262 1 0,262
4 | Krov chybi C 0 100 0 0 0
5 | Krytina plechova S 0,057 100 0,057 1 0,057
6 Klempitské konstrukce pozink S 0,029 100 0,029 1 0,029
7 Uprava povrch omitka S 0,048 100 0,048 1 0,048
8 | Dveie dievéné S 0,027 100 0,027 1 0,027
9 | Okna drevéna, jednokiidlova, jednoducha S 0,014 100 0,014 1 0,014
10 | Vrata plechova dvoukiidlova S 0,068 100 0,068 1 0,068
11 | Podlahy betonova S 0,072 100 0,072 1 0,072
12 | Elektroinstalace el. proud 230V S 0,06 100 0,06 1 0,06

CELKEM 1 1

Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse) K4 XXXXX 1

Zakladni cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki Ké&/m3 3323,32

Zakladni cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Ké&/m3 4184,06

Rok odhadu rok 2011

Rok pofizeni rok 1993

Stari S rokil 18

Zpusob vypoctu opotiebeni linearné

Celkova piedpokladand zivotnost Z roki 80

Opotiebeni 0 % 22,5

Vychozi cena CN K¢ 321830,31

Stupent dokonéeni stavby D % 100

Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 321830,31

Odpocet na opotiebeni O K¢ 72411,82

Cena po odpoctu opotiebeni bez Kp K¢ 249418,49

Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991?

Snizeni ceny na dolozeny vyskyt radonu (§21 odstavec 4) %

Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 249418,49

Cena ke dni odhadu s koeficientu prodejnosti Cn K¢é 314017,88 314 018
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12.6.5 Ocenéni porovnavacim zpiisobem

Ocenéni garaze porovnavacim zptsobem dle §24, §26, §26a ptilohy ¢. 18

Obec

Novosedly nad Nezarkou

Katastralni uzemi

Novosedly nad Nezarkou 707007

|Ké/m3 | 1510

Indexova primérna cena IPC
Vypocet koeficientu cenového porovnani I podle §24 odstavec 2
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nézev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index trhu It -pFiloha 18a, tab.¢.1 It 0,95
1 Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi pop,tavka Vyrazne nizsinez L -0,10
nabidka
2 | Vlastnictvi nemovitosti stavba na vlastnim pozemku II. 0,00
(spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztahl na prodejnost pozitivni 111. 0,05
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nézev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index polohy Ip - priloha 18a, tab. ¢.4 Ip 0,94
1 vyznam obce bez vétsiho vyznamu 1. 0,00
2 poloha nemovitosti v obci centralni uzemi obce 1I1. 0,01
3 okolni zastavba a zZivotni prostiedi v okoli objekty pro bydleni IL 0,00
nemovitosti
) pouze obchod se zakladnim
4 obchod, sluzby, kultura v obci sortimentem 1L 0,00
5 Skolstvi a sport v obci zékladni Skola 1L 0,00
6 zdravotni zafizeni v obci 74dné zdravotnické zafizeni 1. -0,03
7 | vefejna doprava zadna zastavka hromadné L 0,04
dopravy
8 | obyvatelstvo bezproblémové okoli 1L 0,00
9 nezameéstnanost v obci a okoli priimérna nezaméstnanost 1L 0,00
10 | zmény v okoli s vlivem na cenu bez vlivu 111 0,00
11 | vlivy neuvedené bez dalsich vlivl 11 0,00
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nézev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index konstrukce a vybaveni Iv - pfiloha 18, tab. ¢.2 Iv 1,08
0 Typ stavby svislé konstrukce zdéné B.
1 Druh stavby samostatné stojici 1L 0,00
2 Konstrukce obvodové zdivo t1.0,25m 1I. 0,00
3 Technické vybaveni jen el. proud 230V 1L -0,02
4 | PrisluSenstvi - venkovni iprava snizujici hodnotu I -0,02
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu 111. 0,00
6 | Stavebné - technicky stav stavba v dobrém stavu s II. 1,13
pravidelnou udrzbou
Koeficient cenového porovnani I podle §24 odstavec 2 1 0,96
Zakladni cena upravena Ké/m3 7ZCU 1456,30
Vyméra m3 96,84
Cena stavby (bez pozemku v¢. event. ptislusenstvi) K¢e 141028,52
Cena stavby po zaokrouhleni K¢ 141 029,--
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12.6.6 Ocenéni porovnavacim zpiisobem z databaze

Cena Koeficient | Cena po Cena
pozadovana | redukce na | redukci na ocenovaného
5 resp. zaplacena | prameny pramen objektu
C. (Ke) ceny ceny K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 (K¢)
(Ke&)
1. 80000 | 0,85 68000,00 1,00 053] 085] 1,00 100] 099] 04 153110,05
2. 115000 | 0,85 97750,00 LIs| 069 085 099 096 098] 0.63 154607,30
3. 198 000 0,85 168300,00 1,15 0,47 0,85 1,07 1,10 1,15| 0.62 269368,39
4. 85000 085 72250,00 120  047] 085 1,00 097 096] 992 78532,61
5. 99 000 0,85 84150,00 1,20 0,53 0,85 1,05 1,05 1,10 0.65 128893,66
6. 90 000 0,85 76500,00 1,20 0,50 0,85 1,00 1,00 1,01 052 148514,85
7. 180000 | 0,85 | 153000,00 | 1,20 044| 085| 1,05 104| 1,08] 953 287069,25
8. 152 000 0,85 129200,00 1,20 0,56 0,85 1,00 0,90 092 947 275362,32
9. 105 000 0,85 89250,00 1,20 0,56 0,85 1,00 0,94 095| 051 176371,78
10. 150 000 0,85 127500,00 1,20 0,53 0,85 0,95 0,98 1,00 0,50 254395,39
Celkem prumér (K¢) 192622,56
Smérodatna odchylka vybérova (K¢) 72851,23
Smérodatna odchylka (K¢) 69112,75
Odhad ceny objektu (K¢&)+ smérodatna odchylka 261735,30
Odhad ceny objektu (K¢) - smérodatna odchylka 123509,81
K1 - Koeficient tpravy na polohu objektu Cena zji§téna porovnavacim zpiisobem z databize GARAZ &. 6 192 620
K2 - Koeficient upravy na velikost objektu
K3 - Koeficient Gipravy zda fadova nebo samostatné stojici
K4 - Koeficient Gpravy na vybaveni objektu
K5 - Koeficient tpravy na celkovy stav objektu
K6 - Koeficient Gipravy na odborné uvaze znalce
Koeficient redukce na pramen ceny: skute¢na kupni cena = 1,00; u inzerce pfiméfené nizsi = 0,85
10 - Index odli$nosti 10 = (K1*K2*K3*K4*K5*K6)
12.6.7 Rekapitulace
ZPUSOB OCENENI ZJISTENA CENA (KC)
Ocenéni nakladovym zplisobem 329719
Ocenéni porovnavacim zptisobem 141 029
Ocenéni porovnavacim zptisobem z databaze 192 620
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12,7 GARAZC.7

12.7.1 Informace o parcele

Parcelni ¢islo: 1848/115
Vymeéra: 19 m?
Katastralni zemi: Ttebon 770230
Cislo LV: 2316
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Ze soufadnic S-JTSK
Druh pozemku: Zastavéna plocha a nadvori
Stavba na parcele: bez ¢p/Ce gardz
Vlastnické pravo

Zdenka Némcova Sidliste 665, 379 01, Tiebon

12.7.2 Popis nemovitosti

Jedna se o fadovou gardz postavenou roku 1983. Gardz se nachazi ve mésté¢ Tiebon
v souvisle zastavéné Casti obce. Zajmova garaz je situovdna na pozemku, jehoz majitel je

totozny s majitelem této garaze.

Mistni Setfeni probéhlo dne 09.01.2011 za ucasti Ing. Vladimira Hadace a Zdenky
Némcové (majitelka objektu).

Nebyla poskytnuta Zadna projektova dokumentace, tudiz pii zjiStovani popisu

materidlového a konstrukéniho feSeni garaze se vychazi z informaci majitele objektu.

Zastavéna plocha: 19,77 m*
Obestavény prostor: 57,17 m’
Rok provedeni stavby: 1983
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12.7.3 Technické FeSeni

Zakladové konstrukce jsou tvofeny zakladovymi pasy z prostého betonu. Svislé nosné
konstrukce jsou zdéné z cihel dérovanych metrickych CDm 240x115x140 mm, tloustka zdiva
je 250 mm. Sttecha je plocha, tvofi ji zebirkovy strop s betonovou deskou ulozené do spadu.
Krytina je zivicna. Veskeré klempirské konstrukce jsou z pozinku. Skladbu podlahy tvoii
Stérkopisek, podkladni beton a betonové dlazba polozena do podkladu z drceného kameniva.

Vnitini a vnéj$i omitky jsou vapenné, objekt je napojen na elektrickou energii. Garazova vrata

jsou plastova vytahovaci.
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Obr. ¢. 20 — katastralni mapa — gardz ¢. 7

83



Obr. ¢. 21 — fotografie garaze ¢. 7

Obr. ¢. 22 — fotografie interiéru garaze ¢. 7
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12.7.4 Ocenéni nakladovym zptsobem

Vypocet ceny - garaz

Garaz § 8 a prilohy ¢. 9 vyhlasky ¢.3/2008 typ B Nepodsklepena

Stiecha plocha

Obestavény prostor OP m3 57,17

Zakladni cena (pfiloha ¢. 9) ZCl1 Ké&/m3 1375

Koeficient vyuziti podkrovi Kpod | xxxxxxxx 1,00

Zakladni cena s Kpod ZC K¢&/m3 1375

Koeficient polohovy (pfiloha ¢.14) K5 XXXXX 1,12

Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 38, dle CZ-CC) Ki XXXXX 2,158

Koeficient prodejnosti (pfiloha ¢. 39) Kp XXXXX 1,259

Koeficient vybavenosti K4

[6).01. Kce a vybaveni Provedeni Standart (ESTISI) % Pod. ¢islo K?f' %%IZ‘:{ '

GO 1@ 3 “4) 5 (©) @) ®) ©
1 | Zaklady betonové pasy S 0,062 100 0,062 1 0,062
2 | Obvodové stény zdéné tl. 0,25 m S 0,301 100 0,301 1 0,301
3 [ Stropy zebirkovy panel S 0,262 100 0,262 1 0,262
4 | Krov chybi C 0 100 0 0 0
5 | Krytina zivitna S 0,057 100 0,057 1 0,057
6 Klempiiské konstrukce pozink S 0,029 100 0,029 1 0,029
7 Uprava povrchi omitka S 0,048 100 0,048 1 0,048
8 | Dveie chybi C 0,027 100 0,027 0 0
9 | Okna chybi C 0,014 100 0,014 0 0
10 | Vrata plastové vytahovaci N 0,068 100 0,068 | 1,54 0,10472
11 | Podlahy betonova S 0,072 100 0,072 1 0,072
12 | Elektroinstalace el. proud 230V S 0,06 100 0,06 1 0,06

CELKEM 1 0,99572

Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse) K4 XXXXX 0,99572

Zakladni cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki Ké&/m3 3309,10

Zakladni cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Kix Kp ZCU Ké/m3 4166,15

Rok odhadu rok 2011

Rok pofizeni rok 1983

Stari S rokl 28

Zpusob vypoctu opotiebeni linedrné

Celkova pfedpokladana zivotnost Y4 rokll 80

Opotiebeni o % 35

Vychozi cena CN K¢ 189181,03

Stupent dokonéeni stavby D % 100

Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 189181,03

Odpocet na opotiebeni (0] K¢ 66213,36

Cena po odpoctu opotiebeni bez Kp K¢ 122967,67

Jednd se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991?

Snizeni ceny na dolozeny vyskyt radonu (§21 odstavec 4) %

Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 122967,67

Cena ke dni odhadu s koeficientu prodejnosti Cn K¢ 154816,30 154 816

85




12.7.5 Ocenéni porovnavacim zpiisobem

Ocenéni garaze porovnavacim zptisobem dle §24, §26, §26a ptilohy ¢.18

Obec Treboi
Katastralni izemi Tiebon 770230
Indexova primérna cena IPC | K¢&/m3 | 1 864
Vypocet koeficientu cenového porovnani I podle §24 odstavec 2
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index trhu It -piiloha 18a, tab.¢.1 It 1,05
1 Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi nabidka odpovida poptavce 111. 0,00
stavba na vlastnim pozemku
2 Vlastnictvi nemovitosti (spoluvlastnictvi) 1L 0,00
3 | Vliv pravnich vztahl na prodejnost pozitivni 111. 0,05
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nézev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index polohy Ip - priloha 18a, tab. ¢.2 Ip 0,97
1 poloha v obci v souvisle zastavéné ¢asti obce II1. 0,00
2 | dopravni dostupnost MHD nad 300m L -0,03
3 obyvatelstvo v okoli bezproblémové okoli 1. 0,00
4 | zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti bez vlivu 111, 0,00
5 | vlivy neuvedené bez dalsich vlivi 11. 0,00
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index konstrukce a vybaveni Iv - pFiloha 18, tab. ¢.2 Iv 0,893
0 Typ stavby svislé konstrukce zdéné B.
1 Druh stavby fadova 1. -0,01
2 Konstrukce obvodové zdivo t1.0,25m 1I. 0,00
3 Technické vybaveni bez vybaveni 1. -0,05
4 | PrisluSenstvi - venkovni uprava bez vyrazného vlivu na cenu 111 0,00
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu JUIS 0,00
6 | Stavebng - technicky stav stavba v dobrém stavu s IL. 0,95
pravidelnou udrzbou
Koeficient cenového porovnani I podle §24 odstavec 2 1 0,91
Zikladni cena upraveni K¢/m3 ZCU 1695,35
Vyméra m3 57,17
Cena stavby (bez pozemku v¢. event. pfislusenstvi) K¢ 96922,94
Cena stavby po zaokrouhleni K¢e 96 923,--
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12.7.6 Ocenéni porovnavacim zpiisobem z databaze

Cena Koeficient | Cena po Cena
pozadovana | redukce na | redukei na ocenovaného
5 resp. zaplacena | prameny pramen objektu
C. (Ke) ceny ceny K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 (K¢)
(K&

1. 80000 | 0,85 68000,00 09| 096] 1,00] 098] 099] 1,00] 984 81032,31
2. 115000 | 0,85 97750,00 L,I0|  126| 1,00] 097 097 097| 127 76997,31
3. 198 000 0,85 168300,00 1,10 0,86 1,00 1,00 1,06 1,10 1,10 152598,63
4. 85000 | 0,85 72250,00 LIs|  086| 1,000 096 095 o097] 992 78532,61
S. 99 000 0,85 84150,00 1,15 0,96 1,00 1,00 1,03 1,07 1,22 69085,73
6. 90 000 0,85 76500,00 1,15 0,91 1,00 0,98 0,98 1,00 1,01 76075,64
7. 180000 | 0,85 | 153000,00 L,Is| o81| 100 100 1,03 105 L0O 152480,06
8. 152 000 0,85 129200,00 1,15 1,01 1,00 0,95 0,90 0,91 0,91 142736,10
9. 105 000 0,85 89250,00 1,15 1,01 1,00 0,99 0,93 0,95 1,02 87709,23
10. 150 000 0,85 127500,00 1,15 0,96 1,00 0,95 0,98 1,00 1,03 123912,67
Celkem pramér (K¢) 104116,03

Smérodatna odchylka vybérova (K¢&) 34606,39

Smérodatna odchylka (K¢) 32830,51
Odhad ceny objektu (K¢)+ smérodatna odchylka 136946,54

Odhad ceny objektu (K¢) - smérodatna odchylka 71285,52

K1 - Koeficient tpravy na polohu objektu Cena zji§téna porovnavacim zpiisobem z databize GARAZ &. 7 104 110

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy zda fadova nebo samostatné stojici
K4 - Koeficient Gpravy na vybaveni objektu

K5 - Koeficient tpravy na celkovy stav objektu

K6 - Koeficient Gipravy na odborné uvaze znalce

Koeficient redukce na pramen ceny: skute¢na kupni cena = 1,00; u inzerce pfiméfené nizsi = 0,85

10 - Index odli$nosti 10 = (K1*K2*K3*K4*K5*K6)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00

12.7.7 Rekapitulace
ZPUSOB OCENENI ZJISTENA CENA (KC)
Ocenéni nakladovym zplisobem 162 557
Ocenéni porovnavacim zptisobem 96 923
Ocenéni porovnavacim zpisobem z databaze 104 110
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12.8 GARAZC.8

12.8.1 Informace o parcele

Parcelni ¢islo: 1684/39
Vymeéra: 26 m’
Katastralni zemi: Ttebon 770230
Cislo LV: 1676
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Ze soufadnic S-JTSK
Druh pozemku: Zastavéna plocha a nadvori
Stavba na parcele: bez ¢p/Ce gardz
Vlastnické pravo

Albina Machova Hybesova 795, 379 01, Ttebon

12.8.2 Popis nemovitosti

Jedna se o samostatné stojici garaz postavenou roku 1982. Garaz se nachéazi ve mésté
Tteboi, uvnitt obce v souvisle zastavéné ¢asti. Zajmova gardz je situovana na pozemku, jehoz
majitel je totozny s majitelem této garaze.

Mistni Setfeni probéhlo dne 09.01.2011 za ucasti Ing. Vladimira Hadace a Albiny
Machové (majitelka garaze).

Nebyla poskytnuta Zadna projektovda dokumentace, tudiz pii zjiStovani popisu

materidlového a konstrukéniho feSeni garaze se vychazelo z informaci od majitele objektu.

Zastavéna plocha: 26,25 m*
Obestavény prostor: 111,69 m’
Rok provedeni stavby: 1982
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12.8.3 Technické FeSeni

Zakladové konstrukce jsou tvofeny zdkladovymi pasy prolozenymi lomovym
kamenem. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné z plnych palenych cihel, tloustka zdiva je 250
mm. Strop je tramovy s viditelnymi tramy (prvek krovu), na kterych je prkenné pobiti.
Stiecha je sedlova, nosnou kostru stfechy tvoii dievény krov. Stfesni krytina je keramicka
z palenych tasek. Veskeré klempifské konstrukce jsou z pozinku. Skladbu podlahy tvofi
podkladni beton, na kterém je polozena hydroizolace proti vod¢ a zemni vlhkosti, vrchni ¢ast
tvoii betonovd mazanina. Vnitini a vnéjsi omitky jsou véapenné, objekt je napojen na
elektrickou energii. Okna jsou dfevéna jednoducha jednokiidlova. Gardzova vrata dievéna

plné dvoukiidlova.
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Obr. ¢. 23 — katastralni mapa — garaz ¢. 8



Obr. ¢. 24 — fotografie gardze ¢. 8
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12.8.4 Ocenéni nakladovym zptisobem

Vypocet ceny - gardz
Garaz § 8 a prilohy ¢. 9 vyhlasky ¢.3/2008 typ A Nepodsklepena
Stiecha $ikma - umoziujici ziizeni podkrovi
Obestavény prostor OP m3 111,69
Zakladni cena (pfiloha ¢. 9) ZC1 K¢é/m3 1375
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod | XxXxXXXXX 1,12
Zakladni cena s Kpod ZC K¢/m3 1 540,00
Koeficient polohovy (pfiloha ¢.14) K5 XXXXX 1,12
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 38, dle CZ-CC) Ki XXXXX 2,158
Koeficient prodejnosti (pfiloha ¢. 39) Kp XXXXX 1,259
Koeficient vybavenosti K4
[6).01. Kce a vybaveni Provedeni Standart (;g?isl) % Pod. ¢islo K?f' %%?1‘1/ '
- 1@ €)] “4) &) ©) @ ®) ©)
1 Zaklady betonové pasy S 0,06 100 0,06 1 0,06
2 | Obvodové stény zdéné tl. 0,3 m N 0,289 100 0,280 | 1,54 | 0,44506
3 Stropy dievény S 0,191 100 0,191 1 0,191
4 | Krov dievény S 0,1 100 0,1 1 0,1
5 Krytina keramicka z palenych tasek N 0,068 100 0,068 | 1,54 0,10472
6 | Klempifské konstrukce pozink S 0,019 100 0,019 1 0,019
7 Uprava povrch omitka S 0,051 100 0,051 1 0,051
8 | Dveie chybi C 0,023 100 0,023 0 0
9 Okna dievéna, jednoktidlova, jednoducha S 0,013 100 0,013 1 0,013
10 | Vrata dfevéna dvoukiidlova S 0,06 100 0,06 1 0,06
11 | Podlahy betonova S 0,068 100 0,068 1 0,068
12 | Elektroinstalace el. proud 230V S 0,058 100 0,058 1 0,058
CELKEM 1 1,16978
Koeficient vybaveni (z vypoltu vyse) K4 XXXXX 1,16978
Zakladni cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki Ké&/m3 4354,06
Zakladni cena upravena s Kp ZCx K4 x K5 x Kix Kp ZCU Ké/m3 5481,76
Rok odhadu rok 2011
Rok pofizeni rok 1982
Stari S rokil 29
Zpusob vypoctu opotiebeni linearné
Celkova predpokladana zivotnost Y4 roktl 80
Opotiebeni O % 36,25
Vychozi cena CN K¢é 486304,92
Stupent dokonéeni stavby D % 100
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 486304,92
Odpocet na opotiebeni (6] K¢ 176285,53
Cena po odpoctu opotiebeni bez Kp K¢e 310019,39
Jedna se o stavbu s doloZenym vyskytem radonu se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991?
SniZeni ceny na dolozeny vyskyt radonu (§21 odstavec 4) %
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K& 310019,39
Cena ke dni odhadu s koeficientu prodejnosti Cn K¢ 390314,41 390 314
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12.8.5 Ocenéni porovnavacim zpiisobem

Ocenéni garaze porovnavacim zpisobem dle §24, §26, §26a piilohy ¢. 18

Obec Tiebon
Katastralni izemi Trebon 770230
Indexova primérna cena 1PC | Ké&/m3 | 1 864
Vypocet koeficientu cenového porovnani I podle §24 odstavec 2
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index trhu It -pFiloha 18a, tab. ¢. 1 It 1,05
1 Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi nabidka odpovida poptavce 111 0,00
stavba na vlastnim pozemku
2 Vlastnictvi nemovitosti (spoluvlastnictvi) 1L 0,00
3 Vliv pravnich vztahti na prodejnost pozitivni 111. 0,05
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index polohy Ip - priloha 18a, tab. ¢. 5 Ip 1,15
1 vyznam obce vyhlasené 111 0,04
2 Ufady v obci obecni tfad, méstsky ufad 11. 0,02
3 poloha v obci vnitini uzemi obce 111 0,00
okolni zastavba a ziv. prostiedi v okoli objekty pro bydleni bez
4 | nemovitosti vyznamnéj$i okolni zelené v. 0,03
5 | obchod, sluzby, kultura zdkladni sit’ obchod a sluzeb, II. 0,00
pohostinské a kulturni zafizeni
6 | skolstvi a sport v okoli nemovitosti Zalf,ladn,l Skola a sportovni II. 0,04
zafizeni
7 zdravotnické zafizeni v okoli nemovitosti ggg;a dostupnost zdravotnické I11. 0,05
Q vefejna doprava zastavka MHD od 5‘00 do 1L 0,03
1000 m, max. 4 spoje
9 | obyvatelstvo bezproblémové okoli 1L 0,00
10 | nezaméstnanost v obci odpovida priméru v kraji 1L 0,00
11 | zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti bez vlivu 111. 0,00
12 | vlivy neuvedené bez dalsich vlivi 11. 0,00
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index konstrukce a vybaveni Iv - pfiloha 18, tab. ¢. 2 Iv 0,912
0 | Typ stavby svislé konstrukce zdéné A.
1 Druh stavby samostatng stojici 1L 0,00
2 Konstrukce obvodové zdivo tl. 0,3 m 1I. 0,00
3 | Technické vybaveni jen el. proud 230V 1L -0,02
4 | PrisluSenstvi - venkovni uprava snizujici hodnotu L. -0,02
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu 111. 0,00
6 | Stavebné - technicky stav stavba v dobrém stavu s L. 0,95
pravidelnou udrzbou
Koeficient cenového porovnani I podle §24 odstavec 2 1 1,10124
Zakladni cena upravena K¢/m3 ZCU 2052,71136
Vyméra m3 111,69
Cena stavby (bez pozemku v¢. event. piislusenstvi) K¢ 229267,33
Cena stavby po zaokrouhleni K¢ 229 267,--
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12.8.6 Ocenéni porovnavacim zpiisobem z databaze

Cena Koeficient | Cena po Cena
pozadovana | redukce na | redukci na ocenovaného
. resp. zaplacena | prameny pramen objektu
C. (K&) ceny ceny Kl K2 K3 K4 K5 K6 10 (K&)
(Ke&)

1. 80000 | 085 68000,00 09| 072] 085 1,02 098] 100] %33 122856,16
2 115 000 0,85 97750,00 1,10 0,95 0,85 1,00 0,96 1,00 085 114346,59
3 198 000 0,85 168300,00 1,10 0,65 0,85 1,07 1,10 1,16| 083 203572,19
4, 85000 0,85 72250,00 LIs| 065 085 1,01 096 098] 992 78532,61
5 99 000 0,85 84150,00 1,15 0,72 0,85 1,05 1,08 1,11 089 94488,08
6 90 000 0,85 76500,00 1,15 0,69 0,85 1,01 1,00 1,02 0,69 110784,74
7 180 000 0,85 153000,00 1,15 0,61 0,85 1,05 1,07 1,10| 073 208438,30
8. 152 000 0,85 129200,00 1,15 0,76 0,85 0,94 0,94 095| 003 206664,44
9. 105 000 0,85 89250,00 1,15 0,76 0,85 1,03 0,96 0,98 0,72 123667,69
10. 150 000 0,85 127500,00 1,15 0,72 0,85 0,97 1,00 1,03 0,71 180368,28
Celkem prumér (K¢) 14437191

Smeérodatna odchylka vybérova (K¢&) 50032,98

Smérodatna odchylka (K¢) 47465,45
Odhad ceny objektu (K¢)+ smérodatna odchylka 191837,36

Odhad ceny objektu (K¢) - smérodatna odchylka 96906,45

K1 - Koeficient Gpravy na polohu objektu Cena zji§téna porovnavacim zpisobem z databiaze GARAZ ¢.8 144 370

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy zda fadova nebo samostatné stojici
K4 - Koeficient tipravy na vybaveni objektu

K5 - Koeficient tpravy na celkovy stav objektu

K6 - Koeficient Gipravy na odborné uvaze znalce

Koeficient redukce na pramen ceny: skutecna kupni cena = 1,00 ; u inzerce pfimétené nizsi = 0,85

10 - Index odlisnosti 10 = (K1*K2*K3*K4*K5*K6)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

12.8.7 Rekapitulace
ZPUSOB OCENEN{ ZJISTENA CENA (KC)
Ocenéni nakladovym zplisobem 390314
Ocenéni porovnavacim zptisobem 229267
Ocenéni porovnavacim zptisobem z databaze 144 370
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129 GARAZC.9

12.9.1 Informace o parcele

Parcelni ¢islo: st. 830
Vymeéra: 21 m?
Katastralni zemi: Chlum u Tiebon¢ 651630
Cislo LV: 308
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: Nova Bystfice, 9-6/21
Urceni vyméry: Jinym ¢iselnym zpiisobem
Druh pozemku: Zastavéna plocha a nadvori
Stavba na parcele: bez ¢p/Ce gardz

Vlastnické pravo
SIM
Leos$ Kopftiva Sidlisté F. Hrubina 466, 378 04, Chlum u Tieboné

Anna Kopfivova Sidlisté F. Hrubina 466, 378 04, Chlum u Tieboné

12.9.2 Popis nemovitosti

Jedna se o fadovou garaz postavenou roku 1979. Gardz se nachdzi ve obci Chlum u
Tteboné v okrajové Casti obce na sidlisti. Zajmova garaz je situovana na pozemku, jehoz
majitel je totozny s majitelem této garaze.

Mistni Setfeni probéhlo dne 12.01.2011 za ucasti Ing. Vladimira Hadace a LeoSe
Kopftivy (majitel objektu).

Nebyla poskytnuta zadna projektova dokumentace, tudiz pii zjistovani popisu

materidlového a konstruk¢niho feseni garaze se vychazi z informaci majitele objektu.

Zastavéna plocha: 20,74 m*
Obestavény prostor: 51,34 m’
Rok provedeni stavby: 1979

94



12.9.3 Technické FeSeni

Zakladové konstrukce jsou tvoreny zdkladovymi pasy z prostého betonu. Svislé nosné
konstrukce jsou zdéné z cihel dérovanych metrickych CDm 240x115x140 mm, tloustka zdiva
je 250 mm. Stfecha je plocha, tvoii ji zebirkovy strop s betonovou deskou ulozené do spadu.
Krytina je Zivi¢na. VeSkeré klempitfské konstrukce jsou z pozinku. Skladbu podlahy tvofi
podkladni beton, na kterém je polozena hydroizolace proti vod¢ a zemni vlhkosti, vrchni ¢ast
tvoii betonovd mazanina. Vnitini a vnéjsi omitky jsou véapenné, objekt je napojen na

elektrickou energii. Garazova vrata jsou plechova dvoukiidlova.

Obr. ¢. 25 — katastralni mapa — gardz ¢. 9
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Obr. ¢. 27 — fotografie na Zebrovy strop garadze ¢. 9
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12.9.4 Ocenéni nakladovym zptisobem

Vypocet ceny - garaz

Garaz § 8 a prilohy ¢. 9 vyhlasky ¢.3/2008 typ B Nepodsklepena

Stiecha plocha

Obestavény prostor OP m3 51,34

Zakladni cena (pfiloha ¢. 9) ZCl1 K¢é/m3 1375

Koeficient vyuziti podkrovi Kpod | xxxxxxxx 1,00

Zakladni cena s Kpod ZC K¢/m3 1375

Koeficient polohovy (pfiloha ¢.14) K5 XXXXX 1,12

Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 38, dle CZ-CC) Ki XXXXX 2,158

Koeficient prodejnosti (pfiloha ¢. 39) Kp XXXXX 1,259

Koeficient vybavenosti K4

[6).01. Kce a vybaveni Provedeni Standart (E;)(IhSI) % Pod. ¢islo K(Eef' UPI:) 11\1/

@O (@ €] “4) ) 6 ) ®) ©
1 | Zaklady betonové pasy S 0,062 100 0,062 1 0,062
2 | Obvodové stény zdéné tl. 0,3 m S 0,301 100 0,301 1 0,301
3 | Stropy zebirkovy panel S 0,262 100 0,262 1 0,262
4 | Krov chybi C 0 100 0 0 0
5 | Krytina ziviéna S 0,057 100 0,057 1 0,057
6 Klempitské konstrukce pozink S 0,029 100 0,029 1 0,029
7 Uprava povrcht omitka S 0,048 100 0,048 1 0,048
8 | Dveie chybi C 0,027 100 0,027 0 0
9 | Okna chybi C 0,014 100 0,014 0 0
10 | Vrata plechova dvoukiidlova S 0,068 100 0,068 1 0,068
11 | Podlahy betonova S 0,072 100 0,072 1 0,072
12 | Elektroinstalace el. proud 230V S 0,06 100 0,06 1 0,06

CELKEM 1 0,959

Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse) K4 XXXXX 0,959

Zakladni cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki Ké&/m3 3187,06

Zakladni cena upravena s Kp ZCx K4 x K5 x Kix Kp ZCU Ké/m3 4012,51

Rok odhadu rok 2011

Rok pofizeni rok 1979

Stari S rok 32

Zpusob vypoctu opotiebeni linedrné

Celkova pfedpokladana zivotnost Y4 rokt 80

Opotiebeni o % 40

Vychozi cena CN K¢é 163623,86

Stupent dokonéeni stavby D % 100

Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 163623,86

Odpocet na opotiebeni (6] K¢é 65449,54

Cena po odpoctu opotiebeni bez Kp K¢ 98174,32

Jednd se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991?

Snizeni ceny na dolozeny vyskyt radonu (§21 odstavec 4) %

Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 98174,32

Cena ke dni odhadu s koeficientu prodejnosti Cn K¢ 123601,46 123 602
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12.9.5 Ocenéni porovnavacim zpiisobem

Ocenéni garaze porovnavacim zpusobem dle §24, §26,

26a piilohy ¢.18

Obec Chlum u Tfeboné
Katastralni izemi Chlum u Tteboné 651630
Indexova primérnd cena IPC | K¢/m3 | 1864
Vypocet koeficientu cenového porovnani I podle §24 odstavec 2
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index trhu It -pfiloha 18a, tab.¢.1 1t 1
1 Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi poptavka nizsi nez nabidka 1L -0,05
2 Vlastnictvi nemovitosti stavba na vlastnim pozemku
(spoluvlastnictvi) 1L 0,00
3 Vliv pravnich vztahl na prodejnost pozitivni 111 0,05
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index polohy Ip - pFiloha 18a, tab. ¢.2 Ip 0,97
1 poloha v obci v souvisle zastavéné ¢asti obce 111 0,00
2 dopravni dostupnost MHD nad 300m 1. -0,03
3 obyvatelstvo v okoli bezproblémové okoli 1L 0,00
4 | zmény v okoli s vlivem na cenu nemov. bez vlivu 111. 0,00
5 vlivy neuvedené bez dalsich vlivi 1L 0,00
Cislo
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma kval. Hodnota
Pasma Ti Koeficient
Index konstrukce a vybaveni Iv - piiloha 18, tab. ¢.2 Iv 0,798
0 | Typ stavby svislé konstrukce zdéné B
1 Druh stavby fadova L -0,01
2 Konstrukce obvod.zdivo stény t1.0,3m II. 0,00
3 Technické vybaveni jen el.proud 230V 1L -0,02
4 | PtisluSenstvi - venkovni uprava snizujici hodnotu L -0,02
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu na cenu 111 0,00
6 | Stavebnd - technicky stav stavba v dobrém stavu s IL. 0,84
pravidelnou udrzbou
Koeficient cenového porovnani I podle §24 odstavec 2 1 0,77406
Zakladni cena upravena K¢&/m3 ZCU 1442,84784
Vyméra m3 51,34
Cena stavby (bez pozemku v¢. event. ptislusenstvi) K¢ 74075,81
Cena stavby po zaokrouhleni K¢ 74 076,--
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12.9.6 Ocenéni porovnavacim zpiisobem z databaze

Cena Koeficient | Cena po Cena
pozadovana | redukce na | redukei na ocenovaného
5 resp. zaplacena | prameny pramen objektu
C. (Ke) ceny ceny K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 (K¢)
(K&

1. 80000 | 0,85 68000,00 1,00 09| 1,00] 1,00] 099 1,00| 091 74977,14
2. 115000 | 0,85 97750,00 LIs| 121 1,000 099] 098] 1,00 134 72681,92
3. 198 000 0,85 168300,00 1,15 0,82 1,00 1,05 1,09 1,14 1,23 136843,90
4. 85000 | 0,85 72250,00 120 08| 1,00] 100 095 o097| 991 79711,52
S. 99 000 0,85 84150,00 1,20 0,92 1,00 1,05 1,05 1,09 1,32 63697,58
6. 90 000 0,85 76500,00 1,20 0,87 1,00 1,00 0,99 1,00 1,03 74196,13
7. 180000 | 0,85 | 153000,00 120]  077| 100 1,05 104 108 109 140576,22
8. 152 000 0,85 129200,00 1,20 0,96 1,00 0,98 0,88 0,90 0,90 143849,64
9. 105 000 0,85 89250,00 1,20 0,96 1,00 0,95 0,91 0,94 0,94 94910,20
10. 150 000 0,85 127500,00 1,20 0,92 1,00 1,00 0,98 1,00 1,08 118347,21
Celkem pramér (K¢) 99979,15

Smérodatna odchylka vybérova (K¢&) 31722,69

Smérodatna odchylka (K¢) 30094,79
Odhad ceny objektu (K¢)+ smérodatna odchylka 130073,94

Odhad ceny objektu (K¢) - smérodatna odchylka 69884,36

K1 - Koeficient tpravy na polohu objektu Cena zji§téna porovnavacim zpiisobem z databize GARAZ &. 9 99 970

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy zda fadova nebo samostatné stojici

K4 - Koeficient Gpravy na vybaveni objektu

K5 - Koeficient tpravy na celkovy stav objektu

K6 - Koeficient Gipravy na odborné uvaze znalce

Koeficient redukce na pramen ceny: skute¢na kupni cena = 1,00; u inzerce pfiméfené nizsi = 0,85

10 - Index odli$nosti 10 = (K1*K2*K3*K4*K5*K6)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00

12.9.7 Rekapitulace
ZPUSOB OCENENI ZJISTENA CENA (KC)
Ocenéni nakladovym zplisobem 129 782
Ocenéni porovnavacim zptisobem 74 076
Ocenéni porovnavacim zpisobem z databaze 99 970
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12.10 GARAZ C. 10

12.10.1 Informace o parcele

Parcelni ¢islo: 417/4
Vymeéra: 26 m’
Katastralni zemi: Ttebon 770230
Cislo LV: 2884
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Ze soufadnic S-JTSK
Druh pozemku: Zastavéna plocha a nadvori
Stavba na parcele: bez ¢p/Ce gardz
Vlastnické pravo
SIM
Jifi David Pod Kopeckem 1180, 379 01, Trebon

Lenka Davidova Pod Kopeckem 1180, 379 01, Trebon

12.10.2 Popis nemovitosti

Jedna se o samostatné stojici gardz postavenou roku 2006. Gardz se nachazi ve mésté
Ttebon, v okrajové casti Trebonn — Kopecek (Tiebon II). Zajmova garaz je situovana na

pozemku, jehoz majitel je shodny s majitelem této garaze.
Mistni Setfeni prob&hlo dne 09.01.2011 za ucasti Ing. Vladimira Hadace.

Nebyla poskytnuta zadna projektova dokumentace, tudiz pii zjiStovani popisu

materialového a konstrukéniho feseni garaze se vychdzelo z informaci od majitele objektu.

Zastavéna plocha: 26,00 m*
Obestavény prostor: 89,96 m’
Rok provedeni stavby: 2006
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12.10.3 Technické reSeni

Zakladové konstrukce jsou tvofeny zakladovymi pasy z prostého betonu. Svislé nosné
konstrukce jsou zdéné z keramickych tvarnic POROTHERM 30 P+D, tloustka zdiva je 300
mm. ZastfeSeni je provedeno jako Sikmé sedlové, jehoz nosnou konstrukei je dievény krov.
StieSni krytina je keramicka z palenych tasek. Skladbu podlahy tvoii podkladni beton, na
kterém je polozena hydroizolace proti vod¢ a zemni vlhkosti, vrchni Cast tvofi betonova
mazanina s hydrofobnim natérem. Klempiiské konstrukce jsou provedeny z pozinku. Vnitini
a vn¢jsi omitky jsou véapenné, objekt je napojen na elektrickou energii. Okna jsou dievéna
jednoduché jednokiidlova, dvefe jsou dfevéné plné jednokiidlové. Garazova vrata jsou

dfevéna dvoukiidlova
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. Obr. ¢. 28 — katastralni mapa — garaz ¢. 10
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Obr. ¢. 29 — fotografie gardze ¢. 10
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12.10.4 Ocenéni nakladovym zpiisobem

Vypocet ceny - garaz

Garaz § 8 a prilohy ¢&. 9 vyhlasky ¢.3/2008 typ B Nepodsklepena
Stfecha $ikma - neumoziujici ziizeni podkrovi
Obestaveény prostor OP m3 89,96
Zakladni cena (piiloha €. 9) ZC1 K¢/m3 1375
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod | XxXxxXXXXX 1,05
Zakladni cena s Kpod 7C K¢/m3 1443,75
Koeficient polohovy (pfiloha ¢. 14) K5 XXXXX 1,12
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢&. 38, dle CZ-CC) Ki XXXXX 2,158
Koeficient prodejnosti (pfiloha ¢. 39) Kp XXXXX 1,259
Koeficient vybavenosti K4
201' Kce a vybaveni Provedeni Standart (Eg(li;l) % Pod. ¢islo K(%ef. I{)I())r(;il\ll ’
> 1@ 3 @ O] 0 ) ® ®
1 | Zaklady betonové pasy N 0,062 100 0,062 1 0,062
2 | Obvodové stény zdéné tl. 0,3 m S 0,301 100 0,301 1 0,301
3 | Stropy dievény strop. tram, SDK S 0,262 100 0,262 1 0,262
4 [ Krov dievény N 0 100 0] 1,54 0
5 | Krytina keramicka z palenych tasek N 0,057 100 0,057 | 1,54 0,08778
6 | Klempifské kce pozink S 0,029 100 0,029 1 0,029
7 Uprava povrch omitka S 0,048 100 0,048 1 0,048
8 | Dveie dievéné S 0,027 100 0,027 1 0,027
9 | Okna dievéné, jednoduché S 0,014 100 0,014 1 0,014
10 | Vrata dievénd dvouktidlova S 0,068 100 0,068 1 0,068
11 [ Podlahy betonova S 0,072 100 0,072 1 0,072
12 | Elektroinstalace el. proud 230V S 0,06 100 0,06 1 0,06
CELKEM 1 1,03078
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse) K4 XXXXX 1,03078
Zakladni cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki Ké/m3 3596,89
Zakladni cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Ké&/m3 4528,49
Rok odhadu rok 2011
Rok pofizeni rok 1979
Stari S rok 32
Zpusob vypoctu opotiebeni linearné
Celkova predpokladana
Zivotnost Y4 rokil 80
Opotiebeni o % 40
Vychozi cena CN K¢ 323576,44
Stupent dokonéeni stavby D % 100
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 323576,44
Odpocet na opotiebeni o K¢ 129430,58
Cena po odpoctu opotiebeni bez Kp K¢ 194145,86
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991?
SniZeni ceny na dolozeny vyskyt radonu (§21 odstavec 4) %
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 194145,86
Cena ke dni odhadu s koeficientu prodejnosti Cn K¢ 244429,64 244 430
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12.10.5 Ocenéni porovnavacim zptisobem

Ocenéni garaze porovnavacim zptisobem dle §24, §26, §26a piilohy ¢.18

Obec Treboni
Katastralni izemi Tiebon 770230
Indexova primérna cena IPC | K¢/m3 | 1 864
Vypocet koeficientu cenového porovnani I podle §24 odstavec 2
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index trhu It -pFiloha 18a, tab. &. 1 It 1,03
1 Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi nabidka odpovida poptavce 1I1. 0,00
stavba na vlastnim pozemku
2 Vlastnictvi nemovitosti (spoluvlastnictvi) IR 0,00
3 | Vliv pravnich vztahl na prodejnost pozitivni 111. 0,03
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index polohy Ip - priloha 18a, tab. ¢. 5 Ip 0,98
1 vyznam obce vyhlagené I11. 0,04
2 ufady v obci obecni Gfad, méstsky tifad 11 0,02
3 poloha v obci okrajové izemi obce IR -0,01
okolni zastavba a ziv. prostiedi v okoli nemovitosti | objekty pro bydleni bez
4 vyznamnéjsi okolni zelené V. 0,03
5 obchod, sluzby, kultura zadny obchod 1. -0,03
6 skolstvi a sport v okoli nemovitosti Zadnd zalfla(ivnl Skola ani 1. -0,04
sportovni zaf.
7 | zdravotnické zafizeni v okoli nemovitosti omezend dostupnost II. 0,00
8 | vefejna doprava zastavka MHD od 500 do II. -0,03
1000 m, max. 4 spoje
9 obyvatelstvo bezproblémové okoli I 0,00
10 | nezamé&stnanost v obci odpovida priméru v kraji 1L 0,00
11 | zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti bez vlivu 111, 0,00
12 | vlivy neuvedené bez dalsich vlivl 11. 0,00
Cislo
kval. Hodnota
Znak Nazev znaku Popis kvantitativniho pasma Pasma Ti Koeficient
Index konstrukce a vybaveni Iv - pFiloha 18, tab. ¢. 2 Iv 1,25
0 | Typ stavby svislé konstrukce zdéné B.
1 Druh stavby samostatné stojici 1I. 0,00
2 Konstrukce obvodové zdivo t1.0,3m 11 0,00
3 Technické vybaveni jen el. proud 230V 1L -0,02
4 Piislusenstvi - venkovni iprava zvySuji cenu 1V. 0,02
5 Kritérium jinde neuvedené bez vlivu 111. 0,00
6 Stavebné - technicky stav stavba ve vyborném stavu 1. 1,25
Koeficient cenového porovnani I podle §24 odstavec 2 1 1,26
Zakladni cena upravend K¢/m3 7CU 2351,90
Vyméra m3 89,96
Cena stavby (bez pozemku v¢. event. pfislusenstvi) K¢ 211577,10
Cena stavby po zaokrouhleni K¢ 211 577,--
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12.10.6 Ocenéni porovnavacim zpiisobem z databaze

Cena Koeficient | Cena po Cena
pozadovana | redukce na | redukci na ocenovaného
. resp. zaplacena | prameny pramen objektu
C. (K&) ceny ceny K1 K2 K3 K4 KS K6 10 (Ko)
(K&

1. 80000 | 085 68000,00 09| 073] 085 1,00] 094 095] 930 136212,12
2. 115 000 0,85 97750,00 1,10 0,96 0,85 0,98 0,93 0,94 0,77 126911,69
3. 198 000 0,85 168300,00 1,10 0,65 0,85 1,03 0,99 1,00 0,62 269975,60
4. 85 000 0,85 72250,00 1,15 0,65 0,85 0,99 0,91 0,93 0,54 134923,00
5. 99000 | 0,85 84150,00 L,Is|  073] 085 103 096 098] 969 121568,92
6. 90000 | 0,85 76500,00 LIS|  069] 085 1,00] 094| 095] 0.60 126588,44
7. 180 000 0,85 153000,00 1,15 0,61 0,85 1,03 0,96 0,97 0,58 266015,62
8. 152 000 0,85 129200,00 1,15 0,77 0,85 0,95 0,85 0,87 0,53 244583,59
9. 105 000 0,85 89250,00 1,15 0,77 0,85 0,99 0,87 0,89 0,58 154842,57
10. 150000 | 085 | 12750000 | 115|073 085 096| 094] 096| %62 | 206035387
Celkem prumér (K¢) 178765,74

Smérodatna odchylka vybérova (K¢&) 61459,59

Smérodatna odchylka (K¢) 58305,69
Odhad ceny objektu (K¢&)+ smérodatna odchylka 237071,43
Odhad ceny objektu (K¢) - smérodatna odchylka 120460,05

K1 - Koeficient upravy na polohu objektu Cena zjisténa porovnévacim zptisobem z databaze GARAZ, &. 10 178 760

K2 - Koeficient Gpravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy zda fadova nebo samostatné stojici

K4 - Koeficient tipravy na vybaveni objektu

K5 - Koeficient tpravy na celkovy stav objektu

K6 - Koeficient Gpravy na odborné uvaze znalce

Koeficient redukce na pramen ceny: skute¢na kupni cena = 1,00; u inzerce pfiméfené nizsi = 0,85

10 - Index odli$nosti 10 = (K1*K2*K3*K4*K5*K6)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji v§echny koeficienty rovny 1,00

12.10.7 Rekapitulace
ZPUSOB OCENENT{ ZJISTENA CENA (KC)
Ocenéni ndkladovym zplisobem 186 501
Ocenéni porovnavacim zptisobem 161 435
Ocenéni porovnavacim zplisobem z databaze 178 760
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13 REKAPITULACE VYSLEDKU

Vypocitané hodnoty jsou uvedeny v tabulce a nésledné znazornény ve sloupcovém

grafu.
Tabulka s vyslednymi hodnotami
Porovnavaci zpisob z
Nemovitost Nakladovy zpiisob Porovnavaci zpisob databize
Gardz &. 1 487 263 256 740 251650
Gardz 8.2 245763 182331 247790
Gardz 8.3 141325 101 790 96 240
Gardz &. 4 661275 337 481 353210
Gardz &. 5 414 768 169 093 225780
Gardz &. 6 329719 141 029 192 620
Gardz 8.7 162 557 96 923 104 110
Garaz &. 8 390 314 229 267 144 370
Garaz &.9 129 782 74076 99970
Garéz &. 10 244 430 211577 178 760
Graf porovndni cen dle vybranych zpisobit ocenéni
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B Nakladovy zplisob B Porovnavaci zplisob B Porovnavaci zplsob z databaze

Graf ¢. 1 — porovnani cen dle vybranych zpiisobii oceneni
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14 ZAVER

Cilem mé diplomové prace s ndzvem ,,Srovndni vybranych zplsobli ocenéni pro
nemovitost typu garaz v lokalit¢ Ttebon a okoli“ bylo porovndni metod pro ocenéni
nemovitosti typu garaz. Pro tyto Gcely jsem pouzil ndkladovou metodu, porovnavaci metodu a
porovnavaci metodu vytvorené databaze. Ocenované nemovitosti jsem fadn¢ ohledal, ocenil a

vysledek graficky znazornil.

Prace se d€li na dvé hlavni Casti. V prvni Casti se md diplomova prace zabyva
objasnénim zakladnich pojmii ocenovani a teoretickym feSenim ocenovani nemovitosti.
Druha cast je praktickd, zaméfena na samotné ocenéni deseti vybranych nemovitosti typu

garaz v lokalit¢ Tiebon a okoli vybranymi zptisoby.

Z diavodu nulové nabidky k prodeji nemovitosti typu garaz v lokalité Trebonl a okoli
jsem pro ocenéni porovnavaci metodou z databaze vytvofil databazi nemovitosti z lokality
Ceské Budgjovice a Jindfichiiv Hradec. Databaze jsem vytvofil z internetovych stranek

sreality.cz, jiho.ceskereality.cz, akropol-reality.cz, reality-jizni-cehy.cz.

v

V této praci se ukazal pro vypocet ceny nemovitosti typu gardz jako nejvyznamnéjsi
faktor poloha a velikost stavby. Na cenu nemovitosti ma také sviij vliv koeficient vybavenosti
a technického stavu. Z vypoctu cen je ziejmé, ze v této praci nejveétsi cena nemovitosti typu
garaz vychazi v ndkladovém zplisobu ocenéni nemovitosti, z toho plyne, Ze pii opotiebeni
linedrni metodou nedoslo k velkému snizeni hodnoty ocenované nemovitosti. Nejnizsi cena

oceniovanych garazi vychazi z porovnavaciho zptsobu.
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16 SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK A SYMBOLU

Zkratka/symbol Vyyznam
Sb. sbirka
cp ¢islo popisné
ce ¢islo evidenéni
DKM digitalni katastralni mapa
tab. tabulka
ZCU zékladni cena upravena
ZC zékladni cena
koef. koeficient

17 SEZNAM PRILOH

PRILOHA A - PUDORYS, REZ GARAZE ¢. 1
PRILOHA B - PUDORYS, REZ GARAZE ¢. 2
PRILOHA C - PUDORYS, REZ GARAZE ¢&. 3
PRILOHA D - PUDORYS, REZ GARAZE ¢. 4
PRILOHA E - PUDORYS, REZ GARAZE ¢&. 5
PRILOHA F - PUDORYS, REZ GARAZE ¢. 6
PRILOHA G — PUDORYS, REZ GARAZE ¢&. 7
PRILOHA H - PUDORYS, REZ GARAZE ¢. 8
PRILOHA I - PUDORYS, REZ GARAZE ¢. 9
PRILOHA J — PUDORYS, REZ GARAZE ¢. 10

PRILOHA K - DATABAZE NEMOVITOSTI
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