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O cen� ideálního spoluvlastnického podílu ve výbi 1/4 k nemovitým v�cem sestávající z pozemku 
p.. St. 53 - zastav�ná plocha a nádvoĜí, jeho~ sou�ástí je stavba: Bartouaov (stavba stojí na 
pozemku p.�. St. 53), a dále pozemku p.. 51/3 - trvalý travní porost, vbe v k.ú. Bartoubov, obec 
Bartoubov, okres Havlí�kov Brod. 
 
Objednavatel posudku: JUDr. Tomáb Vrána 
 soudní exekutor, Exekutorský úĜad PĜerov 
 Komenského 3Y  
 750 02 PĜerov 
 I: 66246750 
 DI: CZ6205200ZY0 
 
Úel posudku:  Zjibt�ní obvyklé ceny nemovitých v�cí pro potĜebu 
 exeku�ního Ĝízení .j. 103 Ex 42176/14-21  
  
Dle zákona 151/1997 Sb., o oceIování majetku, dle oceIovacích standardo, podle stavu ke dni 
16.12.2014 posudek vypracoval:  
 
  OceIovací a znalecká kanceláĜ s.r.o. 

znalecký ústav 
sídlo: Václavské nám�stí Y32/1Z, 110 00 Praha 
kanceláĜ: Subilova 1Z3Y/26, 750 02 PĜerov 
e-mail: info@posudek.com 
www.posudek.com 

 
Posudek byl vypracován ve 2 vyhotoveních, z nich~ 1 vyhotovení obdr~í objednavatel a 1 
vyhotovení je ulo~eno v archívu znaleckého ústavu. Celkem posudek obsahuje 1Y stran a 5 stran 
pĜíloh. 
 
V Praze, dne 15.1.2015 
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Posudek byl vytvoYen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz 

A. NÁLEZ 

1. Znalecký úkol 
Na základ� usnesení, ze dne 1Z.11.2014 vydané Exekutorským úĜadem PĜerov, JUDr. Tomáa 
Vrána, �.j. 103 Ex 42176/14-21, byl pĜibrán znalecký ústav a to k ocen�ní ideálního 
spoluvlastnického podílu ve výbi 1/4 k nemovitým v�cem sestávající z pozemku p.. St. 53 - 
zastav�ná plocha a nádvoĜí, jeho~ sou�ástí je stavba: Bartouaov (stavba stojí na pozemku p.�. 
St. 53), a dále pozemku p.. 51/3 - trvalý travní porost, vbe v k.ú. Bartoubov, obec Bartoubov, 
okres Havlí�kov Brod. 
 
Úkolem znalce je stanovit obvyklou cenu t�chto nemovitých v�cí a jejich pĜíslubenství.  
Dále se znalci ukládá, aby stanovil cenu movitých v�cí, které tvoĜí pĜíslubenství uvedených 
nemovitých v�cí. Dále se znalci ukládá, aby stanovil cenu práv a závad spojených s uvedenými 
nemovitými v�cmi. V pĜípad�, ~e nejsou ~ádné movité v�ci, které by tvoĜily pĜíslubenství 
nemovitých v�cí, uvede znalec, ~e tyto movité v�ci nejsou. V pĜípad�, ~e s nemovitými v�cmi 
nejsou spojena ~ádná práva ani závady, uvede znalec, ~e taková práva ani závady nejsou. 
VyjádĜení o movitých v�cech, je~ jsou sou�ástí nemovitých v�cí, a o právech a závadách 
s nemovitými v�cmi spojených musí být v~dy bezpodmíne�nou sou�ástí znaleckého posudku. 
K právom zástavním znalec nepĜihlí~í. 
Pro stanovení obvyklé, (tr~ní, obchodovatelné) ceny neexistuje pĜedpis, k dispozici je pouze 
odborná literatura respektive znalecké standardy. 
V zákonu .120/2001 Sb. o soudních exekutorech a exeku�ní �innosti (exeku�ní Ĝád) a o 
zm�n� dalbích zákono je v § 66 odst.5 uvedeno: 
<Znalec oceIuje nemovitost a její pYísluaenství a jednotlivá práva a závady s nemovitostí 
spojené obvyklou cenou podle zvláatního pYedpisu= 3 dále odkaz na  §2 odst.1 zákona 
�.151/1ZZ7 Sb. 
V §2 odst.1 zákona . 151/1997 Sb., o oceIování majetku je tzv. obvyklá cena definována 
následujícím zposobem: 
 
<Obvyklou cenou se pro úely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosa�ena pYi prodejích 
stejného, popYípad� obdobného majetku nebo pYi poskytování stejné nebo obdobné slu�by 
v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocen�ní. PYitom se zva�ují vaechny okolnosti, 
které mají na cenu vliv, avaak do její výae se nepromítají vlivy mimoYádných okolností trhu, 
osobních pom�ro prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláatní obliby. MimoYádnými 
okolnostmi trhu se rozum�jí napYíklad stav tísn� prodávajícího nebo kupujícího, dosledky 
pYírodních i jiných kalamit. Osobními pom�ry se rozum�jí zejména vztahy majetkové, rodinné 
nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláatní oblibou se rozumí zvláatní 
hodnota pYikládaná majetku nebo slu�b� vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena 
vyjadYuje hodnotu v�ci a urí se porovnáním.= 
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Pro odhad obvyklé hodnoty budou pou�ity tyto oceIovací metody a pYístupy: 
 
Cena zjiat�ná  - (tzv. >administrativní cena<) - jedná se o cenu ur�enou dle platného 
oceIovacího pĜedpisu ke dni 16.12.2014, dle platné vyhlábky Ministerstva financí eské 
republiky �. 441/2013 Sb., kterou se provád�jí n�která ustanovení zákona �. 151/1ZZ7 Sb., o 
oceIování majetku,  v ú�inném zn�ní, ve zn�ní vyhlábky �. 1ZZ/2014 Sb.. Touto metodou jsou 
podrobn� ocen�ny vbechny stavby hlavní a pozemky. S ohledem na ú�el ocen�ní nejsou dle 
platné vyhlábky ocen�ny pĜípadné vedlejbí stavby, gará~e, studny, trvalé porosty, neboe cena 
zjibt�ná má pouze pomocný indika�ní charakter (pokud jsou tyto polo~ky popsány v odstavci 5. 
�ásti >Nález< tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako pĜíslubenství k 
v�ci hlavní).  
 
Porovnávací hodnota - (ocen�ní porovnávací, srovnávací, komparativní metodou) - v principu 
se jedná o vyhodnocení cen nabízených nemovitostí na trhu realit, nebo nedávno 
uskute�n�ných prodejo nemovitostí srovnatelných svým charakterem, velikostí a lokalitou. 
NepĜedpokládá se, ~e s ohledem na stávající trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivých typo 
nemovitostí, ~e uskute�n�né prodeje a vyhodnocované prodeje by nem�ly být starbí ne~ 6 
m�síco. To proto, ~e se pĜedpokládá, ~e za delbí dobu údaje ztratily svoji vypovídací schopnost. 
Srovnání se provádí na základ� vlastního prozkumu trhu nemovitostí, vyhodnocením údajo z 
denního i odborného tisku, výv�sek realitních kanceláĜí, sledováním aukcí a dra~eb, 
konzultacemi s realitními kanceláĜemi a správci nemovitostí.  

2. Prohlídka a zam�Ĝení nemovitých v�cí  
Prohlídka a zam�Ĝení nemovitých v�cí byly provedeny dne 16.12.2014 za pĜítomnosti 
pracovníka znaleckého ústavu Ing. Vít�zslava Ko~ubníka a povinného, pana Milana aimka. 

3. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Výpis z katastru nemovitostí �. 53, pro k.ú. Bartoubov, obec Bartoubov, okres Havlí�kov Brod, 
vyhotovený objednavatelem dne 1Y.11.2014, prostĜednictvím dálkového pĜístupu do katastru 
nemovitostí, prostĜednictvím internetové aplikace www.cuzk.cz. 
Kopie katastrální mapy, pro k.ú. Bartoubov, obec Bartoubov, okres Havlí�kov Brod, 
vyhotovená objednavatelem dne 1Z.11.2014, prostĜednictvím dálkového pĜístupu do katastru 
nemovitostí, prostĜednictvím internetové aplikace www.cuzk.cz. 
Grafická �ást povodIového plánu eské republiky, uveĜejn�ná na www.dppcr.cz, zpracována 
Ministerstvem ~ivotního prostĜedí R. 
Údaje sd�lené objednavatelem.  
Skute�nosti a vým�ry zjibt�né na míst� samém pĜi místním betĜení. 
Pro vyhodnocení realitního trhu bylo mimo jiné vyu~ito informací uveĜejn�ných na realitních 
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz, 
www.realitymorava.cz atd. 
Objednavatelem, povinným, �i ú�astníkem místního betĜení nebyla ke dni zpracování tohoto 
znaleckého posudku pĜedlo~ena ~ádná nájemní, �i jiná smlouva, na základ� které by byl 
pĜedm�t ocen�ní u~íván. Ocen�ní je provedeno pro pYedm�t ocen�ní volný, neobsazený, 
nepronajatý.  
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4. Vlastnické a evidenní údaje 
Dle dostupných údajo z databáze eského úĜadu zem�m�Ĝi�ského a katastrálního jsou ke dni 
vypracování tohoto znaleckého posudku evidovány tyto vlastnické údaje: 
 

Kraj: Vyso�ina 
Okres: Havlí�kov Brod 
Obec: Bartoubov 
Katastrální území: Bartoubov (6Z5734) 

List vlastnictví íslo: 53 
Vlastníci:  
 1. aimek Josef Podíl: 3/4 
   Na Výbin� 3220, 5Y001 Havlí�kov Brod 
 2. aimek Milan Podíl: 1/4 
   �.p. 57, 5Y001 Bartoubov 

 

5. Celkový popis pĜedm�tu ocen�ní  
Jedná se o pĜízemní, zd�ný, podsklepený rodinný dom pod sedlovou stĜechou krytou 

eternitovými bablonami. Objekt je situovaný do nepravidelného tvaru, nachází se v zastav�né, 
vnitĜní �ásti obce Bartoubov, v Ĝadové zástavb�, jako Ĝadový vnitĜní. PĜedm�t ocen�ní se 
nachází na adrese: Bartoubov 57, 5Y0 01 Bartoubov. Parkování je mo~né ve vlastní gará~i. 
Pozemky le~í v rovinném terénu, tvoĜí jednotný funk�ní celek a jsou pĜístupné po veĜejné, 
zpevn�né komunikaci na pozemku p.�. 115Z/1 - ostatní plocha, který je ve vlastnictví: Kraj 
Vyso�ina, }i~kova 1YY2/57, 5Y6 01 Jihlava. 
 Dom je napojen na in~enýrské sít�: elektro, obecní vodovod, plynové vedení, vlastní studnu, 
septik. Dle sd�lení povinného, v obci Bartoubov je dále mo~né napojení na hloubkovou 
kanalizaci. 
 Objekt sestává z jedné bytové jednotky o velikosti 5+1 s kompletním sociálním zaĜízením.  
 Povodní stáĜí objektu je dle dostupných podkladových materiálo, místního betĜení a dle 
sd�lení vlastníka, z roku 1Z20. V prob�hu své celkové ~ivotnosti objekt procházel postupn� 
rekonstrukcemi a modernizacemi prvko krátkodobých ~ivotností. V roce 1Z7Z byla vym�n�na 
stĜební krytina a provedena pĜístavba k rodinnému domu. V roce 2004 byly opraveny rozvody 
ústĜedního topení a vody. Celkový technický stav a údr~bu lze ke dni ocen�ní uva~ovat jako 
stavba se zanedbanou údr~bou (pĜedpoklad provedení menbích stavebních úprav). 
 Podrobný technický popis a vnitĜní vybavení objekto je patrné z ocen�ní. 
 
PYi místním aetYení bylo zjiat�no toto pYísluaenství stavby hlavní:  
a) vedlejaí stavby:  

Na levou zadní �ást rodinného domu (pohled z pĜístupové komunikace) navazuje pĜízemní 
dĜev�ná kolna pod pultovou stĜechou krytou vlnitým eternitem. Na zadní �ást této navazuje 
pĜízemní dĜev�ná kolna pod sedlovou stĜechou krytou vlnitým eternitem. 

  
b) pYísluaenství, které je tvoYeno t�mito venkovními úpravami: 
- oplocení - dĜev�né lat� na ocelových sloupcích 
- kovová vrata  
- kovová vrátka 
- septik 
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- studna 
- pĜístupový chodník betonový 
- pĜípojky IS 
 
 Dle místního aetYení, informací objednavatele a dle dalaích dostupných podkladových 
materiálo nejsou s dra�enými nemovitými v�cmi spojeny �ádná práva i závady.  
 
 Movité v�ci, které by tvoĜily pĜíslubenství k pĜedm�tu ocen�ní, nejsou a nebyly zjibt�ny pĜi 
místním betĜení zpracovatele. 

6. Obsah znaleckého posudku 
1) Objekty 

a) Rodinný dom �.p. 57 
2) Pozemky 

a) Pozemky 
3) Ocen�ní porovnávací metodou 
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B. POSUDEK 

Popis a umíst�ní objekto, vým�ra, hodnocení a ocen�ní 

Index trhu dle pYílohy . 3, tabulky . 1:  
U znaku 4. uva~ováno s negativním vlivem právních vztaho na prodejnost, neboe pĜedm�tem 
ocen�ní je pouze ideální spoluvlastnický podíl ve výbi 1/4 (viz. odhad obvyklé ceny). 

 Popis znaku Hodnocení znaku Pi 
1 Situace na díl�ím (segmentu) 

trhu s nemovitými v�cmi 
 II. Nabídka odpovídá poptávce 0,00 

2 Vlastnické vztahy  V. Nezastav�ný pozemek, nebo pozemek, 
jeho~ sou�ástí je stavba (stejný vlastník), 
nebo jednotka, nebo jednotka se 
spoluvlastnickým podílem na pozemku 

0,00 

3 Zm�ny v okolí  II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztaho na 

prodejnost (napĜ. prodej podílu, 
pronájem, právo stavby) 

 I. Negativní 30,04 

5 Ostatní neuvedené (napĜ. nový 
investi�ní zám�r, energetická 
úspornost, vysoká ekonomická 
návratnost) 

 II. Bez dalbích vlivo 0,00 

6 PovodIové riziko  IV. Zóna se zanedbatelným nebezpe�ím 
výskytu záplav 

1,00 

 5 
Index trhu:IT = P6 × (1 + õ Pi) = 0,Z60 

 i = 1 
Index polohy dle pYílohy . 3, tabulky . 3 nebo 4:  

 Popis znaku Hodnocení znaku Pi 
1 Druh a ú�el u~ití stavby  I. Druh hlavní stavby v jednotném 

funk�ním celku 
1,01 

2 PĜeva~ující zástavba v okolí 
pozemku a ~ivotní prostĜedí 

 I. Reziden�ní zástavba 0,03 

3 Poloha pozemku v obci  II. Navazující na stĜed (centrum) obce 0,00 
4 Mo~nost napojení pozemku na 

in~enýrské sít�, které jsou v 
obci 

 I. Pozemek lze napojit na vbechny sít� v 
obci nebo obec bez sítí 

0,00 

5 Ob�anská vybavenost v okolí 
pozemku 

 I. V okolí nemovité v�ci je dostupná 
ob�anská vybavenost obce 

0,00 

6 Dopravní dostupnost k 
pozemku 

 VI. PĜíjezd po zpevn�né komunikaci, dobré 
parkovací mo~nosti 

0,00 

7 Osobní hromadná doprava  III. Zastávka do 200 m v�etn�, MHD 3 dobrá 
dostupnost centra obce 

0,00 

Y Poloha pozemku nebo stavby z 
hlediska komer�ní vyu~itelnosti 

 II. Bez mo~nosti komer�ního vyu~ití stavby 
na pozemku 

0,00 

Z Obyvatelstvo  II. Bezproblémové okolí 0,00 
10 Nezam�stnanost  II. Prom�rná nezam�stnanost 0,00 
11 Vlivy ostatní neuvedené  II. Bez dalbích vlivo 0,00 
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 11 
Index polohy: IP = P1 × (1 + õ Pi) = 1,040 

 i = 2 

Ocen�ní 

1) Objekty 

1.a) Vyhláaka 199/2014 Sb. 

1.a.1) Rodinný dom .p. 57 3 § 35 

Podla�í: 
Název  Zastav�ná plocha 
I.NP  11,50×Y,00+2,07×Y,11+4,5Y×2,65 =  120,Z2 m2 
II.NP  4,5Y×4,31 =  1Z,74 m2 
I.PP  11,50×Y,00+2,07×Y,11 =  10Y,7Z m2 
Sou�et:   =  24Z,45 m2 
 
Podla�nost: 24Z,45 / 120,Z2 = 2,06 

Obestav�ný prostor (OP): 
Spodní stavba (11,50×Y,00+2,07×Y,11)×2,Y0 =  304,61 m3 
Vrchní stavba 11,50×Y,00×3,1Z+Y,11×2,07×3,55+4,5Y×2,64×3,Z2 =  400,47 m3 
ZastĜebení 11,50×Y,00×3,50×0,50+3,76×1,66×2,Y0×0,50+4,5Y×2,6

5×2,00×0,50 =  1Y1,YY m3 
Obestav�ný prostor 3 celkem: = YY6,Z6 m3 
 
Rodinný dom: typ C 
Konstrukce: zd�ná 
Podsklepení: podsklepená 
Podla�í: s jedním nadzemním podla~ím 

Vybavení: 
 Název, popis Obj. podíl Hodnocení Podíl 

1. Základy 3 betonové s izolací 5,40 % Standardní  
2. Zdivo 3 zd�né 23,40 % Standardní  
3. Stropy 3 dĜev�né trámové s rovným podhledem  Z,10 % Standardní  
4. StĜecha 3 vaznicová sedlová  5,40 % Standardní  
5. Krytina 3 eternitové bablony 3,30 % Standardní  
6. KlempíĜské konstrukce 3 standardní plechové (~laby, 

svody, parapety) 0,Y0 % Standardní  
7. VnitĜní omítky 3 vápenné hladké 6,10 % Standardní  
Y. Fasádní omítky 3 bĜízolitové 2,Y0 % Standardní  
Z. Vn�jbí obklady 3 keramické  0,50 % Standardní  

10. VnitĜní obklady 3 keramické (kuchyn�, koupelna, WC) 2,20 % Standardní  
11. Schody 3 dĜev�né s dĜev�nými stupni bez zábradlí 2,30 % Podstandardní  
12. DveĜe 3 dĜev�né náplIové do ocelových zárubní 3,20 % Standardní  
13. Okna 3 dĜev�ná kastlová  5,10 % Standardní 50 % 

  3 dĜev�ná ven - dovnitĜ otvíratelná Podstandardní 50 % 
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 Název, popis Obj. podíl Hodnocení Podíl 
14. Podlahy obytných místností 3 prkenné (povodní), textilní 

krytiny 2,10 % Standardní  
15. Podlahy ostatních místností 3 keramická dla~ba, PVC 1,30 % Standardní  
16. Vytáp�ní 3 ústĜední (kotel na tuhá paliva) 5,30 % Standardní  
17. Elektroinstalace 3 240/400 V 4,20 % Standardní  
1Y. Bleskosvod 0,60 % Nevyskytuje se  
1Z. Rozvod vody 3 teplá i studená  2,Z0 % Standardní  
20. Zdroj teplé vody 3 elektrický bojler  1,70 % Standardní  
21. Instalace plynu 3 ano, zemní plyn 0,50 % Standardní  
22. Kanalizace 3 kompletní odkanalizování  2,70 % Standardní  
23. Vybavení kuchyn� 3 elektrický sporák 0,50 % Podstandardní  
24. VnitĜní vybavení 3 vana, umyvadlo 4,30 % Standardní  
25. Záchod 3 splachovací WC 0,30 % Standardní  
26. Ostatní 4,00 % Nevyskytuje se  

Urení základní ceny za m3 dle pYílohy . 24, tabulky . 1: 
Kraj: Vyso�ina 
Obec: Bartoubov 
Poet obyvatel: 162 
Základní cena (ZC): 1 2YZ,3  K�/m3 

Index konstrukce a vybavení: pĜíloha �. 24, tabulka �. 2 
Pro potĜeby tohoto znaleckého posudku a ur�ení indexu Iv (index konstrukce a vybavení) je 
uva~ováno s rokem kolaudace, který byl zjibt�n pĜi místním betĜení. 
 
 
 

 Popis znaku Hodnocení znaku Vi 
0 Typ stavby  III. Podsklepený - se bikmou nebo strmou 

stĜechou 
C 

1 Druh stavby  II. Dvojdomek, dom Ĝadový 30,01 
2 Provedení obvodových st�n  III. Zdivo cihelné nebo tvárnicové 0,00 
3 Tloubeka obvod. st�n  II. 45 cm 0,00 
4 Podla~nost  III. Hodnota v�tbí ne~ 2 0,02 
5 Napojení na veĜejné sít� 

(pĜípojky) 
 III. PĜípojka elektro, voda a odkanalizování 

RD do ~umpy nebo septiku 
0,00 

6 Zposob vytáp�ní stavby  III. ÚstĜední , etá~ové , dálkové 0,00 
7 Zákl. pĜíslubenství v RD  III. Úplné - standardní provedení 0,00 
Y Ostatní vybavení v RD  I. Bez dalbího vybavení 0,00 
Z Venkovní úpravy  III. Standardního rozsahu a provedení 0,00 

10 Vedlejbí stavby tvoĜící 
pĜíslubenství k RD 

 II. Bez vedlejbích staveb nebo jejich celkové 
zastav�né plobe nad 25 m2 

0,00 

11 Pozemky ve funk�ním celku se 
stavbou 

 II. Od 300 m2 do Y00 m2 celkem 0,00 

12 Kriterium jinde neuvedené  III. Bez vlivu na cenu 0,00 
13 Stavebn�-technický stav  III. Stavba se zanedbanou údr~bou - 

(pĜedpoklad provedení menbích 
stavebních úprav) 

0,Y5* 
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* Rok výstavby / kolaudace:  1Z20 
StáĜí stavby (y):  Z4 
Koeficient pro úpravu (s):  0,600 

12 
Index konstrukce a vybavení (IV = (1 + õ Vi) × V13):  0,515 

i=1 
Základní cena upravená (ZCU = ZC × IV): 663,Y4 K�/m3 
Index trhu (IT): 0,Z60 
Index polohy (IP): 1,040 
Cena stavby urená porovnávacím zposobem: 
CSP = OP × ZCU × IT × IP = YY6,Z6 × 663,Y4 × 0,Z60 × 1,040 = 587 857,45 K 

Úprava ceny vlastnickým podílem 
Vlastnický podíl: × 1 / 4 
Cena po úprav�: = 146 964,36 K 
 
Rodinný dom .p. 57 3 urená cena: 146 964,36 K 
 

2) Pozemky 

2.a) Vyhláaka 199/2014 Sb. 

2.a.1) Pozemky 3 § 4 
Základní cena stavebního pozemku neuvedeného v cenové map� dle § 3 

Název obce: Bartoubov 
Název okresu: Havlí�kov Brod 
Koeficienty úpravy výchozí základní ceny dle pYílohy . 2, tabulky . 2: 
 Popis znaku Hodnocení znaku Oi 

1 Velikost obce  V. Do 500 obyvatel 0,50 
2 HospodáĜsko-správní význam 

obce 
 IV. Ostatní obce 0,60 

3 Poloha obce  II. Obec, její~ n�které katastrální území 
sousedí s m�stem (oblastí) 
vyjmenovaným v tabulce �. 1 (krom� 
Prahy a Brna) 

1,03 

4 Technická infrastruktura v obci  II. ElektĜina, vodovod a kanalizace, nebo 
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 

0,Y5 

5 Dopravní obslu~nost obce  III. }elezni�ní, nebo autobusová zastávka 0,Z0 
6 Ob�anská vybavenost v obci  V. Minimální  vybavenost (obchod nebo 

slu~by 3 základní sortiment) 
0,Y5 

Základní cena výchozí: ZCv = 7Y0,3  K�/m2 
Základní cena pozemku: ZC = ZCv × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6 = 156,72 K/m2 

Pozemky ve funkním celku se stavbou oceIovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popYípad� s jejich 
pYísluaenstvím 
Sou�et vým�r pozemko ve funk�ním celku: vp = 362 m2 
Reduk�ní koeficient podle § 5 odst. 6 se neuplatIuje pro sou�et vým�r do 1 000 m2. 

Index trhu: IT = 0,Z60 
Index omezujících vlivo pozemku dle pYílohy . 3, tabulky . 2: 
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 Popis znaku Hodnocení znaku Pi 
1 Geometrický tvar pozemku a 

velikost pozemku 
 II. Tvar bez vlivu na vyu~ití 0,00 

2 Sva~itost pozemku a expozice  IV. Sva~itost terénu pozemku do 15% v�etn�; 
ostatní orientace  

0,00 

3 Ztí~ené základové podmínky  III. Neztí~ené základové podmínky 0,00 
4 Chrán�ná území a ochranná 

pásma 
 I. Mimo chrán�né území a ochranné pásmo 0,00 

5 Omezení u~ívání pozemku  I. Bez omezení u~ívání 0,00 
6 Ostatní neuvedené  II. Bez dalbích vlivo 0,00 

 6 
Index omezujících vlivo: IO = 1 + õ Pi = 1,000 

 i = 1 
Index polohy: IP = 1,040 
Index cenového porovnání dle § 4: I = IT × IO × IP  = 0,998 
§ 4 odst. 1 3 Stavební pozemky zastav�né plochy a nádvoYí 
Základní cena upravená:  ZCU = ZC × I = 156,4066 K�/m2 
Parc. �. Název Vým�ra [m2] Cena [K�] 
St. 53 Zastav�ná plocha a nádvoĜí 1Y2 2Y 466,3 
51/3 Trvalý travní porost 1Y0 2Y 153,1Z 
 Sou�et: 362 56 61Z,1Z 

Úprava ceny vlastnickým podílem 
Vlastnický podíl: × 1 / 4 
Cena po úprav�: = 14 154,80 K 
 
Pozemky 3 urená cena: 14 154,80 K 
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3) Ocen�ní porovnávací metodou 
Problematika Porovnávací hodnoty nemovitostí je v sou�asné dob� nejlépe ucelen� popsána v 

publikaci >Porovnávací hodnota nemovitostí< vydaná nakladatelstvím EKOPRESS autor Zbyn�k 
Zazvonil. 
 
Výb�r porovnatelných vzorko:  

V nabem konkrétním pĜípad� je pou~ito realitní inzerce na internetu, která má ji~ dnes Ĝadu 
nástrojo, pomocí nich~ lze velmi dobĜe sledovat zm�ny nabídkových cen po dobu jejich prezentace. 
Jednak na v�tbin� serverech je uvád�no datum uvedení do prodeje, novinky bývají zvýrazIovány, 
�asto je upozorIováno na postupné slevy, jsou avizovány exkluzivity od toto~ných inzercí ve více 
kanceláĜích. Je nutno po�ítat i s tím, ~e sleva je sjednána a~ pĜi vlastním prodeji, tak~e kone�ný 
výsledek v inzerci není podchycen. Proto~e vbak tyto cenové zm�ny jsou co do místa i �asu 
prom�nlivé, m�l by odhadce vyu~ívat internetových mo~ností k sledování vztahu mezi 
nabídkovými a skute�n� dosahovanými cenami a pou~ije-li jako vzorek nabízenou nemovitost, pak 
musí pĜi adjustaci pĜípadný rozdíl pĜim�Ĝen� uplatnit, pĜi�em~ v úvahu pĜichází pouze sní�ení ceny 
vzorku. 
 

PĜi výb�ru vzorko pro porovnání je potĜeba vymezit tr~ní segmentu trhu co~ by m�lo zajistit, 
aby nemovitosti byly podobné pĜedevbím v následujících charakteristikách: 
- ve velikosti sídla a významu polohy pro ú�astníky trhu (samota, vesnice, spádové sídlo, 

pĜedm�stí, m�sto, centrum, region, pĜíhrani�í, vnitrozemí, m�stské aglomerace, apod.), 
- typu nemovitostí zejména ve vazb� na ú�elovou vhodnost pou~ití jednotlivými ú�astníky trhu 

(bydlení, administrativa, slu~by, rekreace, výroba, speciální zam�Ĝení apod.), 
- velikosti ve vazb� na pĜim�Ĝenost potĜeb co do rozsahu vyu~ití ú�astníky trhu (napĜ. 

jednobytové, vícebytové, kombinované s provozními prostory, vhodné pro drobné ~ivnosti, pro 
v�tbí spole�nosti apod.), 

- stavu ve vazb� na operativní mo~nosti vyu~ití ú�astníky trhu (okam~it� �i podmín�n� 
vyu~itelné, volné, obsazené, s omezeným vyu~itím, s mo~ností dalbího rozvoje, variabilní 
apod.), 

- kvality ve vazb� na zposob provedení, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu 
k pĜedstavám jednotlivých ú�astníko trhu (napĜ. podĜadné, b�~né kvality, exkluzivní, zcela 
jedine�né), 

- rozsahu posobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potenciálních poptávajících (lokální, regionální, 
celostátní, nadnárodní), 

- Ĝadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo�tovým omezením poptávajících a pĜedstavám 
nabízejících (napĜíklad 1 mil. K�, do 3 mil. K�, do 10 mil K� atd)  

 
1) RD Okrouhlika, okres Havlíkov Brod 
RD 3+1 se zahradou, který se nachází v malé obci SkĜivánek u Jihlavy. Dom je prostorný, 
podsklepený a v povodním stavu. Dispoziec: chodba, 4 místnosti, koupelna, WC, poda, komoda. Na 
pozemku je podsklepený zahradní domek, studna, dílna, gará~ na auto a parkovací stání. Dobrá 
dostupnost do Havlí�kova Brodu a Jihlavy.  
Nabídková CENA: YZZ 000,- K� 
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2) RD OudoleI, okres Havlíkov Brod 
RD 3+1 se zahradou, který se nachází v obci OudoleI. Dom je mo~no vyu~it jak na trvalé bydlení, 
tak i na rekreaci. Dispozice: veranda, chodba, koupelna, WC, komora, 3 pokoje, kuchyI s jídelnou, 
sklep, dílna, kolna, gará~, poda s mo~ností podní vestavby. Dom je vytáp�n plynovým kotlem. U 
domu je zahrada 600 m2. Byla provedena �áste�ná renovace oken a dveĜí.  
Nabídková CENA: 1 100 000,- K� 
 
3) RD Lípa - Petrkov, okres Havlíkov Brod 
ěadový RD 5+1 s gará~í a zahrádkou v klidné �ásti v centru obce Petrkov spadající pod obec Lípa. 
Jedná se o �áste�n� podsklepenou stavbu ze smíbeného zspana s dĜev�nými okny a polovalbovou 
stĜechou krytou eternitem, zastav�ná plocha �iní 171 m2, obytná je cca 120 m2. V pĜízemí se 
nachází chodba, schodibt�, dva pokoje a toaleta. V patĜe je kuchyI, obývací pokoj, lo~nice, pokoj a 
koupelna. V podkroví je prostorná poda pĜipravená k rekonstrukci na dalbí obytnou plochu. O 
vytáp�ní se stará kotel na tuhá paliva s rozvody ústĜedního topení. Voda je k dispozici obecní, 
odpady jsou svedeny do septiku (mo~nost napojení na obecní kanalizaci). Plynová pĜípojka je u 
domu. K domu nále~í hospodáĜská budova s gará~í a kotelnou (zastav�ná plocha �iní 122 m2). 
Nemovitost je oplocena.  
Nabídková CENA: ZZZ 000,- K� 
 
Jednotky porovnání, porovnání nemovitosti jako celku: 

Jednotky porovnání jsou veli�iny, jejich~ prostĜednictvím se porovnávání provádí. Ve v�tbin� 
pĜípado jsou známé ceny vzorko vyjádĜeny jako dosa~ené, dohodnuté �i navrhované finan�ní �ástky 
za porovnávané nemovitosti jako za celky, tedy ve form� K�/ks. Proto~e i hledaná porovnávací 
hodnota posuzovaných nemovitostí je po~adována jako cena za celek, je nejjednodubbím Ĝebením za 
jednotku porovnání zvolit práv� K�/celek, resp. K�/ks, a pĜípadné cenové úpravy vzhledem 
k jednotlivým rozdílnostem, eventuáln� kvalitativní hierarchické uspoĜádání vzorko, provád�t 
v t�chto jednotkách. Výhody tohoto zposobu spo�ívají v jeho transparentnostech, jednoduchosti a 
snadné srozumitelnosti pro vbechny ú�astníky trhu.  
 
Kvantitativní porovnávací analýza:  

Pro kvantitativní porovnávací analýzu je typické, ~e jednotlivé diference mezi vybranými 
vzorky a oceIovaným subjektem se sna~í kvantifikovat, resp. shledané rozdíly se pokoubí ocenit, 
najít sm�r jejich pĜedpokládané kontribuce a následn� je vyu~ít pro cenové úpravy ve form� srá~ek 
a pĜirá~ek s cílem, aby takto upravený výsledek reflektoval zatím neznámou porovnávací hodnotu 
oceIovaného subjektu. Za upravovaný základ jsou zvoleny známé ceny vzorko, a úpravy mají 
relativní formu ve vztahu ke zvolenému základu.  

Tyto cenové úpravy lze charakterizovat jako vzájemné pĜizposobování cen, jejich vyrovnávání, 
>seĜizování< �i >vyla�ování<, proto v odborné literatuĜe je pro tento proces obvykle pou~íván 
termín adjustace (adjustment) 
 
Adjustace je zalo~ena na následujících pĜedpokladech: 
- jsou-li porovnávané nemovitosti, u nich~ je prodejní cena známa, horaí ne� nemovitosti 

oceIované, lze pĜedpokládat, ~e oceIované nemovitosti mají vyaaí cenu ne~ nemovitosti 
porovnávané (ne~ vzorek) 

- jsou-li porovnávané nemovitosti, u nich~ je prodejní cena známa, lepaí ne� nemovitosti 
oceIované, lze pĜedpokládat, ~e oceIované nemovitosti mají ni�aí cenu ne~ nemovitosti 
porovnávané (ne~ vzorek) 
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Kladné stránky oceIovaných nemovitostí: 
- mo~nost parkování ve vlastní gará~i 
- dobrá dopravní dostupnost do okolních m�st 
- mo~nost napojení na kompletní IS 

 
Záporné stránky oceIovaných nemovitostí:  

- neúplná ob�anská vybavenost obce 
- mírn� zanedbaná údr~ba objektu 
- objekt není napojen na hloubkovou kanalizaci 
- celková stagnace realitního trhu v tomto segmentu 

 
 Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinný dom, uvedené velikosti, vybavení, resp. 
zjibt�nému technickému stavu, v dané lokalit�, a u srovnatelných nemovitostí je poptávka v souladu 
s nabídkou. Proto s pYihlédnutím k umíst�ní nemovitosti, jejímu technickému stavu, vybavení 
a zposobu vyu�ití jsme názoru, �e pYedm�t ocen�ní (jako celek) je obchodovatelný. 

Seznam porovnávaných objekto: 
RD Okrouhlika, okres Havlíkov Brod 

Výchozí cena (VC): YZZ 000,3  K� 
Mno~ství (M): 1,00 
Kpolohy: 1,00 
Kvybavení: 1,00 
Kobjektiviza�ní: 1,10 
Kkonstrukce: 1,00 
Kpozemku: 1,10 
Ktechnického stavu: 1,00 
Jednotková cena (JC): 742 Z75,21 K� 
Váha (V): 1,0 

RD OudoleI, okres Havlíkov Brod 
Výchozí cena (VC): Y4Z 000,3  K� 
Mno~ství (M): 1,00 
Kpolohy: 1,00 
Kvybavení: 1,00 
Kobjektiviza�ní: 1,10 
Kkonstrukce: 1,00 
Kpozemku: 1,05 
Ktechnického stavu: 1,00 
Jednotková cena (JC): 735 064,Z4 K� 
Váha (V): 1,0 
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RD Lípa - Petrkov, okres Havlíkov Brod 
Výchozí cena (VC): ZZZ 000,3  K� 
Mno~ství (M): 1,00 
Kpolohy: 1,00 
Kvybavení: 1,00 
Kobjektiviza�ní: 1,10 
Kkonstrukce: 1,00 
Kpozemku: 1,00 
Ktechnického stavu: 1,00 
Jednotková cena (JC): Z0Y 1Y1,Y2 K� 
Váha (V): 1,0 
kde JC = (VC / M) / (Kpolohy × Kvybavení × Kobjektiviza�ní × Kkonstrukce × Kpozemku × Ktechnického stavu) 

 
Minimální jednotková cena:  735 064,Z4 K� 
Prom�rná jednotková cena (õ (JC × V)  /  õ V):  7Z5 407,32 K� 
Maximální jednotková cena:  Z0Y 1Y1,Y2 K� 

Stanovení porovnávací hodnoty: 
Stanovená jednotková cena:   Y00 000,3  K� 
Jednotkové mno~ství: ×  1,00   
Porovnávací hodnota: =  Y00 000,3  K� 

Úprava ceny vlastnickým podílem 
Vlastnický podíl: × 1 / 4 
Cena po úprav�: = 200 000,3  K 

Úprava ceny koeficientem: 
Výslednou >porovnávací hodnotu< nejvíce ovlivIuje fakt, ~e se jedná o ocen�ní ideálního 
spoluvlastnického podílu 1/4 k výbe uvedeným nemovitým v�cem. V nabich podmínkách trhu 
neexistuje ~ádná poptávka po takovýchto �ástech nemovitostí. Ideální spoluvlastnické podíly jsou 
zpravidla odkupovány ostatními spoluvlastníky, pĜípadn� jsou kupovány se spekulativním 
zám�rem. S ohledem na tyto skute�nosti nelze výslednou cenu stanovit jako sou�in 
spoluvlastnického podílu s cenou celku, ale je nutné ji dále redukovat. V nabem konkrétním pĜípad� 
volíme redukci o výbe uvedeného spoluvlastnického podílu o 20%.  
 
Vliv spoluvlastnictví × 0,Y00 
Cena po úprav�: = 160 000,3  K 
 
Výsledná porovnávací hodnota:   160 000,3  K 
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C. REKAPITULACE 
 

Obvyklá cena (tr~ní, obecná) - je to cena aktuálního trhu, cena zpen�~itelná tzn. Cena, za kterou lze 
v�c v daném míst� a �ase prodat nebo koupit. Jedná se o krátkodobou platnost obvyklé ceny v 
závislosti na podmínkách vn� i uvnitĜ oceIovaného systému. Je dána konkrétním vztahem nabídky 
a poptávky. 
Odhad tr~ní hodnoty je proveden na základ� odborného posouzení zjibt�ných hodnot. PĜi tomto 
posouzení jsou zohledn�ny vbechny rozhodující faktory, vztahující se k dané nemovitosti, které 
nemohou být posti~eny matematickým výpo�tem, které vbak mohou rozhodující m�rou ovlivnit 
hodnotu majetku. Nejv�tbí doraz je pĜitom kladen na sou�asný stav trhu s nemovitostmi ve vztahu 
nabídky a poptávky s pĜedpokládaným výhledem na n�kolik roko, dále na vn�jbí i vnitĜní vlivy, tj. 
napĜ. technický stav, fyzické opotĜebení, morální opotĜebení, umíst�ní lokality, ob�anská 
vybavenost, demografické podmínky, stabilita území ve vztahu k územnímu plánu, ~ivotní 
prostĜedí, atd.  
 

Z hlediska segmentu trhu k datu ocen�ní je obecn� poptávka po obdobných nemovitých v�cech 
menbí ne~ nabídka. etnost realizovaných obchodo je na minimální úrovni. V obdobných lokalitách 
je na trhu pom�rn� omezená nabídka obdobných nemovitých v�cí. Z hlediska lukrativnosti polohy 
se jedná o polohu prom�rnou. Z hlediska obchodovatelnosti lze pĜedm�t ocen�ní pova~ovat za 
obtí�n� obchodovatelný.  

 

Situaci na trhu s nemovitými v�cmi nejlépe vystihuje hodnota stanovená metodou 
porovnávací, a proto v pYípad� odhadu obvyklé hodnoty pYedm�tu ocen�ní tuto pova�ujeme 

za obvyklou.  
 
REKAPITULACE 
  
Ceny podle cenového pYedpisu  

Cena objekto 146 Z60,3  K� 
Cena pozemko 14 150,3  K� 

Celková cena podle cenového pYedpisu 161 110,3  K 
Cena zjiat�ná porovnávacím zposobem 160 000,3  K 
Movité v�ci  
 0,3  K 
Práva (nájemní smlouva, pacht) nebyla zjiat�na, nejsou 
K zástavním právom znalec nepĜihlí~í. 0,3  K 
Závady (v�cná bYemena) nebyly zjiat�ny, nejsou 
 0,3  K 
* Konstatováno na základ� podklado dostupných ke dni zpracování tohoto znaleckého posudku. 
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Obvyklá cena vyjadYující hodnotu pYedm�tu ocen�ní urená porovnáním iní 
 

160 000,3 K 
Cena slovy: jednostoaedesáttisíc K 

 
 
Zpracovatelé posudku:  Ing. Tomáb Vingrálek 
 Ing. at�pán Orálek 
 Ing. Vít�zslav Ko~ubník 
 OndĜej Ml�och 
 Ing. Hana Hrn�iarová  
  
Osoba oprávn�ná podávat vysv�tlení:   Ing. Tomáb Vingrálek      
 
V Praze, dne 15.1.2015 
 
 
 
 
 

 
 

                     
........................................ 

OceIovací a znalecká kanceláY s.r.o.          Ing. Tomáa Vingrálek 
znalecký ústav    jednatel 
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D. ZNALECKÁ DOLO}KA 
 
Znalecký posudek je podán znaleckým ústavem, zapsaným dle ustanovení §21, odst. 3 zákona 
36/1Z67., o znalcích a tlumo�nících a ustanovení §6 odst.1 vyhlábky �. 37/1Z67 Sb., pod �.j.: 
264/200Y-OD-ZN/5 do prvního oddílu seznamu ústavo kvalifikovaných pro znaleckou �innost v 
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého oprávn�ní pro: ceny a odhady nemovitostí, ceny a odhady 
v�cí movitých - spotĜební elektroniky, výpo�etní a kanceláĜské techniky, nábytku, vybavení a 
zaĜízení domácnosti, oceIování strojo a zaĜízení, oceIování vozidel, zem�d�lské a manipula�ní 
techniky,  ceny a odhady podniko a jeho �ástí, a to zejména: ceny a odhady finan�ního majetku,  
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkových práv,  ceny a odhady pohledávek a závazko,  
ceny a odhady hodnoty obchodních podílo a cenných papíro,  ceny a odhady fozí a akvizic, ceny a 
odhady podnikových investic. 
 
 
Znalecký posudek byl zapsán pod poĜ. �. 10604-74/2015 samostatné evidence znaleckého ústavu. 
 

 
 
 

................................................... 
OceIovací a znalecká kanceláĜ s.r.o. 
znalecký ústav 
sídlo: Václavské nám�stí Y32/1Z, 110 00 Praha 
kanceláĜ: Subilova 1Z3Y/26, 750 02 PĜerov 
e-mail: info@posudek.com 
www.posudek.com 
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E. SEZNAM PěÍLOH 
 
 
Fotodokumentace 
Výpis z katastru nemovitostí 
Kopie katastrální mapy 
 








