Priloha 1

Ocenéni rodinného domu — pred rekonstrukci

1. Obecné informace
1.1 Popis oceniovanych nemovitych véci

Stavba

Jedna se o rodinny dim, ktery byl vystavén v prvni poloving¢ 60. let 20. stoleti. Dim je zdéné
konstrukce a ¢tvercového pudorysu. Objekt je podsklepeny. Stiecha je valbova, s dvéma vikyii a s
taskovou Krytinou, ktera byla v nedavné dob¢é vyménéna. Soucasti rodinného domu je i veranda, kterd
je ze severozapadni strany pfipojena k objektu. Plochd stfecha verandy je pokryta plechovou krytinou.
Vedlejsi objekt je samostatné stojici garaz s prostorem pro uskladnéni nafadi. Pozemek je mirné
svazity, dobie pristupny z vetrejné asfaltové komunikace. Stavba je napojena na veiejnou vodovodni,
kanaliza¢ni, plynovodni a elektrickou sit. Dum neni zrekonstruovan. Nachazi se nedaleko centra ve
meésté Humpolec.

Obrézek 1- Letecky pohled
Zdroj: Leteckd mapa. In: mapy.cz [online] © 2021 [cit. 22. 3. 2021]. Dostupné z:
https://mapy.cz/zakladni?x=15.3602272&y=49.5468801&z=17&base=ophoto&source=muni&id=5559

Stavba

Informace o pozemku

Parcelnf ¢islo:

Obec: Humpolec [547999]&
Katastralni Gzemi: Humpolec [649325]

Cislo Lv:

Vyméra [m?): 109

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori


https://mapy.cz/zakladni?x=15.3602272&y=49.5468801&z=17&base=ophoto&source=muni&id=5559

Zahrada

Informace o pozemku

Parcelni &islo:
Obec: Humpolec [547999]3F
Katastralni Gzemi: Humpolec [649325]
Cislo LV:
Vyméra [m?]: 684
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Druh pozemku: zahrada
Garaz

Informace o pozemku

Parcelni &islo:

Obec: Humpolec [547999]F
Katastralni Gizemf: Humpolec [649325]

Cislo Lv:

vyméra [m): 31

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Obrazky 2 — 4 — Vypisy z katastru nemovitosti
Zdroj: Nahlizeni do katastru nemovitosti. In: nahlizenidokn.cuzk.cz [online] © 2021 [cit. 22. 3. 2021]. Dostupné z:
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberBudovu/Stavba/InformaceO

Fotografie viz. Kapitola 9 - Popis domu


https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberBudovu/Stavba/InformaceO

1.2 Analyza trhu s nemovitostmi na Humpolecku

Zhodnoceni lokality objektu

- Mé&sto Humpolec (cca 11 000 obyvatel) se nachazi v okrese Pelhiimov, v blizkosti D1 (Exit 90)

- Nemovitost se nachazi od centra mésta Humpolec cca 10 minut pésky nebo 5 minut autem

- v blizkosti nemovitosti (cca do 500 m) se nachazi supermarket (cca 250 m) a jiné obchody
(potraviny, trafika, domaci potfeby,...), matetska Skola, zavodisté s cyklostezkou, restauracni zafizeni
a mnoho dal§ich
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Obrazek 5 — Mapa Vysod&iny
Zdroj: Leteckd mapa. In: mapy.cz [online] © 2021 [cit. 22. 3. 2021]. Dostupné z:
https://mapy.cz/zakladni?x=15.2218068&y=49.5118226&z=11



https://mapy.cz/zakladni?x=15.2218068&y=49.5118226&z=11

Porovnani prodavanych nemovitosti

Lokalita UZitna Celkova plocha CENA Stay
plocha pozemku

Krasofov 90 m? 1004 m? 3690 000 K¢ | Udrzovany
Méchova, Humpolec 450 m? 963 m? 7 800 000 K¢ | Novostavba
Vétrny Jenikov 230 m? 176 m? 3180 000 K¢& | Po rekonstrukci
Alesova, Humpolec 120 m? 95 m? 4 695 000 K¢ | Nové zrekonstruovany
Hnévkovice 315 m? 800 m? 4000 000 K¢ | Udrzovany
Jana Zabrany, Humpolec 229 m? 96 m? 5100 000 K& | Dobry
Na Zavodi, Humpolec 318 m? 291 m? 6 490 000 K& | Nové zrekonstruovany
Mladé Bristé 120 m? 1 959 m? 2 950 000 K¢ | Horsi

Tabulka 1 — Vybér nemovitosti (bfezen 2021)
Zdroj: vlastni, data z sreality.cz, reality.idnes.cz

K 22. 3. 2021 bylo v Humpolci a ptilehlém okoli (+15 km) nabizeno celkem 51 nemovitosti.
(zdroje: sreality.cz, reality.idnes.cz)

Druh nemovitosti Pocet | Pomér
byt K prodeji 9 18%
byt k pronajmu 6 12%
rodinny déim * 19 37% * nebyly zahrnuty rekreacni chalupy
stavebni pozemek 4 8%
zemédelsky pozemek 8 16%
komer¢ni pozemek 5 10%
51 100%

Tabulka 2 — Analyza trhu
Zdroj: vlastni, data z sreality.cz, reality.idnes.cz

Analyza trhu s nemovitostmi

B byt k prodeji
B byt k pronajmu
N rodinny dim

m stavebni pozemek
m zemédélsky pozemek

® komercni pozemek

Obrézek 6 — Grafické znazornéni analyzy trhu
Zdroj: vlastni

Jak je vidét z analyzy trhu s nemovitostmi, v sou¢asnosti je nabizeno 19 rodinnych domi, tedy zhruba
37 % vsech nemovitosti. Jedna se ale spise o domy v okolnich vesnicich nez pfimo ve mésté. Zhruba
polovinu tvofi novostavby, které vznikaly jak v Humpolci, tak i v obci Heralec. Druhou polovinu tvofi
star$i domy, které ale byly v né€kterych piipadech rekonstruovany a nebylo by tedy nutné do jejich
uprav investovat velké mnoZzstvi penéz.




V Tabulce 1 je vybér osmi nabizenych nemovitosti, u kterych je konkrétné vycislena vymeéra pozemku
a uzitné plochy, cena a také technicky stav nemovitosti.

V soucasnosti probihd vystavba novych rodinnych domii v okrajové ¢asti mésta (Terasy Humpolec),
jinak ale v této lokalité piili§ velka nabidka rodinnych domi neni. Primérna cena nemovitosti se
pohybuje okolo 4 800 000 K¢&.

1.3 Konstrukéni FeSeni + dispozice

Na vystavbu obvodovych i vnitinich nosnych stén byly pouzity cihly plné palené 65/140/290 mm,
celkova tloustka obvodovych stén je 500 — 530 mm (v¢. omitek) a tloustka vnitfnich nosnych stén je
330 — 340 mm (v¢. omitek). Vnitini pticky jsou taktéz z cihel plnych palenych 65/140/290 mm o
tloustkach 100 az 170 mm. Zakladové pasy i deska jsou z betonu. Suterén domu je vyzdén z cihel a
kamene, spodni stavba byla opatiena vodorovnou i svislou hydroizolaci.

Fasada domu je ptivodni. V objektu se taktéz nachazi ptivodni dievéna okna a dvefe, naslapné vrstvy
podlah, omitky, obklady a nabytek. Kromé vymeény krytiny dim neprosel zadnou rekonstrukci.

Duim je napojen na vefejnou vodovodni, kanalizacni a plynovodni sit. Stejné tak i na elektfinu. Dim je
vytapén kotlem na hnédé uhli, ktery se nachazi v 1. PP.

Dispozice

1. PP
- WC, prédelna, sklep

1. NP
- Veranda, chodba, koupelna, WC, kuchyné, obyvaci pokoj, loznice, spiz

Podkrovi
- Chodba, 2x pokoj, 3x pidni prostor



2. Porovnavaci metoda

Za obdobnou nemovitost byl povazovan star$i zdény objekt (ne novostavba), jednobytové, s uzitnou
plochou do 250 m?a zahradou. Nemovitost se nachazi v lokalit¢ Humpolec a okoli (+ 15 km).

K 20. 3. 2021 vyhovovaly t¢émto parametrim 4 nemovitosti.
Primérna cena za 1 m?stavebniho pozemku byla vypog¢itana na 1 130 K&/ m?,

Nemovitost 1

Zdény rodinny fadovy dum v blizkosti centra mésta. V piizemi se nachazi chodba, obyvaci pokoj
s kuchyiiskym koutem, koupelna, WC a terasa. V prvnim patfe jsou dva pokoje, loznice, samostatné
WC, Satna a technickd mistnost. Za domem se nachazi mald zahradka. Dim v roce 2017 prosel
kompletni rekonstrukci.

Lokalita: AleSova, Humpolec

Uzitna plocha: 120 m?

Plocha pozemku: 95 m?

Plocha zahrady: 27 m?

IS: elektiina, obecni vodovod, plynovod, vetfejna kanalizace
Topeni: ustfedni plynové

Cena: 4 695 000 K¢

Obrazek 7 — 8 — Fotografie nemovitosti 1
Zdroj: AleSova, Humpolec. In: sreality.cz [online] © 2021 [cit. 22. 3. 2021]. Dostupné z:
https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/humpolec-humpolec-alesova/2613964124#img=15&fullscreen=true
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Nemovitost 2

Zdény rodinny dim v obci Krasonov (cca 6 km od Humpolce). Dispozice domu je 4+kk, ale je
moznost jej rozsitit az na 6+kk. V ptizemi domu se nachazi garaz, vstupni chodba, hala se schodistém,
2x komora, koupelna s WC, obyvaci pokoj s kachlovymi kamny, jidelnim koutem a vstupem na
terasu, kuchynsky kout. V prvnim patie se nachazi chodba se schodistém, 3 pokoje se vstupem na
balkon a terasu. Dim ma dva sklepy a neni zrekonstruovany.

Lokalita:

Uzitna plocha:
Plocha pozemku:
Plocha zahrady:
IS:

Cena: 3690 000 K¢

Krasonov (6 km od Humpolce)

90 m?

1004 m?

892 m?

dalkovy vodovod (+ vlastni vrt), septik

elektricka akumula¢ni kamna + kamna na tuha paliva

Obrazek 9 — 10 — Fotografie nemovitosti 2
Zdroj: Humpolec - Krasotov. In: sreality.cz [online] © 2021 [cit. 22. 3. 2021]. Dostupné z:
https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/humpolec-krasonov-/2799414364#img=0&fullscreen=true
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Nemovitost 3

Tento samostatné stojici rodinny diim byl v minulosti vyuZivan také ke komerénim uceltim, nicméné
v mistech, kde byval hostinec, je nyni prostor pro obyvaci pokoj s kuchyni (pfizemi). V 1. NP se
nachazi 4 pokoje, technicka mistnost a koupelna s WC. V nedavné dobé byl diim zrekonstruovan.

Lokalita:

Uzitna plocha:
Plocha pozemku:
Plocha zahrady:
IS:

Topeni:

Cena: 3180 000 K¢

Vétrny Jenikov (14 km od Humpolce)

230 m?

176 m?

51 m?

dalkovy vodovod, vefejna kanalizace, plynovod
lokélni — plynové, kamna

Obrazek 11 — 12 — Fotografie nemovitosti 3

Zdroj: Vétrny Jenikov. In: reality.idnes.cz [online] © 2021 [cit. 22. 3. 2021]. Dostupné z:
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/dum/vetrny-jenikov/6017bd8b9104ea5505086 753/?s-et=house&s-I=OBEC-
547999&s-rd=4&page=1#images-8



Nemovitost 4

Jedna se o samostatné stojici rodinny dim, ktery je soucasti mensi zeméd¢€lské usedlosti. Objekt je
casteéné podsklepeny, v domé se nachazi byt s dispozici 3+1. Dale na pozemku stoji kolna, prijezdni
stodola a byvalé chlévy. Dim neni rekonstruovan, nékteré hospodaiské objekty jsou v hor§im stavu.
V dom¢ se nachazi ptivodni omitky, naslapné vrstvy podlah, dievéna Spaletova okna a pavodni
nabytek.

Lokalita: Mladé Bfisté (7 km od Humpolce)

Uzitna plocha: 120 m?

Plocha pozemku: 1 959 m?

Plocha zahrady: 897 m?

IS: dalkovy vodovod, septik

Topeni: ustfedni etaZzové topeni s kotlem na tuha paliva, kamny v kuchyni

Cena: 2 950 000 K¢

Obrézek 13 — 14 — Fotografie nemovitosti 3

Zdroj: Mladé Biiste. In: reality.idnes.cz [online] © 2021 [cit. 22. 3. 2021]. Dostupné z:
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/dum/mlade-briste/5f5b373244hd6b33f65a2617/?s-et=house&s-I=OBEC-547999&s-
rd=4&page=2#images-10



https://reality.idnes.cz/detail/prodej/dum/mlade-briste/5f5b373244bd6b33f65a2617/?s-et=house&s-l=OBEC-547999&s-rd=4&page=2#images-10
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/dum/mlade-briste/5f5b373244bd6b33f65a2617/?s-et=house&s-l=OBEC-547999&s-rd=4&page=2#images-10

Stanoveni ceny — porovnavaci metoda

Ocenovana | Nemovitost | Nemovitost | Nemovitost | Nemovitost

nemovitost 1 2 3 4
Vychozi cena [K¢] 4 695 000 3690 000 3180 000 2 950 000
Cena po korekci —
nabidka [K] 4 225 500 3321000 2 862 000 2 655 000
Plocha pozemku [m?] 824 95 1004 176 1959
Korekce pozemku 823 770 -203 400 732 240 -1 282 550
Cena pozemku po
korekei [K¢] 5049270 K& | 3 117 600 K& | 3 594 240 K& | 1372 450 K¢&
Korekce:
Lokalita 1 0,95 1,05 11 1,05
Technicky stav nem. 1 0,6 0,9 0,7 1,05
Napojeni na IS +
vytapéni 1 1 1,1 1 1,1
Radovy / samostatny
dtm 1 1,1 1 1 1
Piislusenstvi 1 0,95 0,95 1 0,8
Cena po korekci 3007 598 K& | 3078 708 K& | 2 767 565 K& | 1331 551 K&
Uzitnd plocha [m’] 232 120 90 230 120
Cena za m* UP [K¢&/m?] 25 063 34 208 12033 11096
Primér [K¢/m?] 20 600
Cena po porovnani [K¢] 47792191
Cena odhadu zjiSténa
za pomoci porovnavaci 4 780 000

metody [K¢]

Tabulka 3 — Porovnavaci metoda

Zdroj: vlastni

Nejprve byla sniZzena prodejni cena o poplatky a provize. Dale bylo potieba udé€lat korekci ceny
pozemku podle rozlohy. Nasledovala korekce jednotlivych parametrt tak, aby se vybrané nemovitosti
co nejvice priblizily. U lokality bylo posuzovano, zda se rodinny dim nachézi ve mésté (pokud ano,
v jaké casti mésta) ¢i v okolnich vesnicich. Déle byl posuzovan technicky stav nemovitosti
(rekonstrukce, stav konstrukei,...), napojeni na sité€, a zda se jedna o samostatné stojici dim ¢i fadovy
dium. Dal§im parametrem bylo piislusenstvi, tedy zda se na zahradé nachazi bazén, sklenik, ptisttesek,
garaz, hospodaiské objekty, ale také zda je dim vybaven piivodnim nabytkem ¢i nikoliv.
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3. Nakladova metoda

3.1 Dum

- pfedpokladana doba zivotnosti — 100 let

- stafi domu — 58 let
-VRN =3 % ze ZRN

Opotrebeni
58/100 = 0,58 -> 58 %

Zastavend plocha

=110 m?(dle Projektové dokumentace)

Obestaveny prostor

= 833 m? (dle Projektové dokumentace)

Plocha zahrady

- 684 m? (dle Katastru nemovitosti)

Agregovana cena AC | cenovasoustava.cz + VRN 9 6 515 K¢/m® + VRN

Obestavény prostor OP | viz vyméry 833 m®

Cena nemovitosti CN |AC*OP 5589 805 K¢

Opotiebeni On | Opotiebeni nemovitosti 58 %

Hodnota opotiebeni O | CN*On 3242 087 K¢

Cena — nakladovy zptisob C |CN-0O 2 347 718 K¢

TRZNi HODNOTA Cn TrZni hodnota nemovitosti 2 350 000 K&
stanovend nakladovym zplsobem

Tabulka 4 — Dim
Zdroj: vlastni

3.2 Garaz

- nachazi se v predni ¢asti zahrady, sou¢asti garaze je i sklad zahradniho nafadi

- jedna se o zdénou konstrukci

- V obdobném stavu jako rodinny dim, taktéz bez rekonstrukce

- plocha: 31 m?

- obestaveény prostor: 96,1 m®

- predpokladana Zivotnost: 80 let 2

- stafi: 48 let

- opotiebeni: (48/80)*100 = 60 %

Agregovana cena AC 2 460 K&/m®

Obestavény prostor OP | viz vyméry 96,1 m®

Cena nemovitosti CN |AC*OP 236 406 K¢

Opotiebeni On | Opotiebeni nemovitosti 60 %

Hodnota opotiebeni O CN * On 141 843,6 K¢

Cena — nékladovy zptisob C |CN-O 94 562,4 K¢

TRZNi HODNOTA Cx Trzni ho@nota ne’movitoosti stanovena 95 000 K¢
nakladovym zpisobem

Tabulka 5 — Garaz
Zdroj: vlastni

1 Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2020. In: cenovasoustava.cz [online] © 2020 [cit. 22. 3. 2021]. Dostupné z:
http://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2020.html
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3.3 Ostatni prislusenstvi

- napojeni na vodovod, kanalizaci, plynovod, elektfinu
- zpevnéné plochy, oploceni

- zelen : listnaté stromy a tuje

Cena rodinného domu Zjisténa nakladovym zplisobem 2 350 000 K¢
Procento 5%

Cena 117 500 K¢
Cena ostatniho prislusenstvi Zjisténa nakladovym zplisobem 117 500 K¢é

Tabulka 6 — Ostatni pfislusenstvi
Zdroj: vlastni

3.4 Pozemky

- prumérna cena pozemku v lokalit¢ Humpolec je 1 130 K¢.
Nazev Plocha Cena
Zastavéna plocha 109 m? 123 170 K&
Zahrada 684 m? 772 920 K&
Garaz 31 m? 35 030K¢
CELKEM 824 m? 931 120 K¢
CENA POZEMKU 932 000 K¢&

Tabulka 7 — Pozemky
Zdroj: vlastni

3.5 Rekapitulace nakladové metody

Nazev Cena
Dim 2 350 000 K¢
Garaz 95 000 K¢
Ostatni piisluSenstvi 117 500 K¢
Pozemky 932 000 K¢
CELKEM 3494 500 K¢
Cena stanovena nakladovym zpiisobem 3500 000 K¢

Tabulka 8 — Rekapitulace ndkladové metody
Zdroj: vlastni

Po secteni v8ech ocenovanych ¢asti byla stanovena celkova cena nakladovou metodou.

2 Zivotnost staveb. In: ocenovani-znojemsko.webnode.cz [online] © 2013 [cit. 22. 3. 2021]. Dostupné z:
https://ocenovani-znojemsko.webnode.cz/news/zivotnost-staveb/

%) Zakladni ceny za m3 obestavéného prostoru. In: is.ambis.cz [online] © ? [cit. 22. 3. 2021]. Dostupné z:
https://is.ambis.cz/th/a0swo/2.txt
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4. Rekapitulace

Rodinny diim, Humpolec

Cena zji$téna porovnavacim zplisobem 50% | 4780000 K¢
Cena zjisténa nakladovym zplsobem 50 % | 3500000 K¢
Vazeny prumer 4140 000 K¢
Objektivni trzni hodnota 4 140 000 K¢

Tabulka 9 — Celkova rekapitulace
Zdroj: vlastni

Objektivni trzni hodnota byla ziskdna vypoétem vazeného priméru zjisténych cen. Porovnavaci
metod¢ byla piifazena vaha 50 %, protoze trh s nemovitostmi neobsahuje dostatek obdobnych domu
k porovnani. Bylo tedy potieba ocefiovanou nemovitost porovnavat s rekonstruovanymi a fadovymi
domy. Navic v Humpolci se nachazi pouze jeden diim, zbylé tii stoji v okolnich vesnicich.

Cené zjisténé nakladovym zpusobem byla taktéZ pfifazena vaha 50 %. Jednd se o stanoveni ceny
domu na zakladé cenovych ukazatelti. Vychazi se tedy ze stanovenych cen, které nemusi vzdy presné
odpovidat realité. DileZitym parametrem je také vypocet opotiebeni domu. Nékteré parametry bylo
potieba stanovit odhadem (%).

Konec¢na objektivni trzni hodnota vysla na 4 140 000 K¢. Cena je tedy podprimérna oproti pruméru
v Humpolci (cca 4 800 000 K¢). Je ale potieba vzit v tvahu horsi technicky stav nemovitosti a stafi
objektu. Na druhou stranu je zde vyznamny prostor pro vylepSeni a rekonstrukce ur¢it¢ vyznamnym
zpusobem zvysi hodnotu tohoto rodinného domu.
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