


  Městský úřad Humpolec 
   Odbor tajemníka MěÚ 

   Horní náměstí 300, 396 22  Humpolec 

Město Humpolec Komerční banka a.s. TEL.: 565 518 111 IČ: 002 48 266 
Horní náměstí 300 č. ú.: 19-1421261/0100 FAX: 565 518 199 DIČ: CZ00248266 
396 22 Humpolec datová schránka: 6gfbdxd urad@mesto-humpolec.cz www.mesto-humpolec.cz 1/1 

 
MUDr. Zdeněk Rod , nar. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Věc Žádost o informaci dle zákona č. 106/119 Sb. - 

Medova vila 

Dobrý den Vážený pane MUDr. Rode. 

            Na základě Vaší žádosti dle zákona č. 106/1999 Sb. o svobodném přístupu k informacím, 
v platném znění, žádost přijata  dne 3.12.2024, č.j. MUHU/40611/2024/OT Vám v příloze zasílám: 
 
1. Protokol o hlasování zastupitelstva města Humpolce z 13. zasedání dne 20.11.2024  
2. Znalecký posudek č. 055714/2024 
 

 
             S pozdravem 
 
 
 

 
                                                              Mgr. Jiří Fiala 
                                          tajemník Městského úřadu Humpolec 

  
Ze dne   
Č. J.  MUHU/41966/2024/Jr 
S.Z. OT/263/2024/ 
Vyřizuje Iveta Jarošová 
Tel. +420 565 518 122  
Fax 565 518 199 
E-mail iveta.jarosova@mesto-humpolec.cz  
Datum 12.12.2024 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



PROTOKOL O HLASOVÁNÍ ZASTUPITELŮ 

13. zasedání Zastupitelstva města Humpolec, které se konalo dne 20.11.2024 

Hlasování číslo: 8 
9. Výkup budovy "Medovy vily" č.p. 800 s pozemky p.č. st. 886, 2135/1 a 2135/17 
Návrh 1 
(pro 12, proti 2, zdrželo se 6, nehlasovalo 0) 
Usnesení PŘIJATO 
 

Martin Hendrych Pro 

Václav Křivánek Pro 

Lubomír Kordovský Zdržel se 

Viktor Šidlák Zdržel se 

Pavel Vrána Pro 

Marie Jarošová Proti 

Jaroslava Mecerová Zdržel se 

Pavel Hrala Pro 

Václav Alenka Pro 

Tomáš Voplakal Pro 

Petr Machek Pro 

Dagmar Arnotová Pro 

Alena Krejčí Zdržel se 

Vlastimil Brukner Zdržel se 

Tomáš Jůzl Pro 

Ivana Balnohová Zdržel se 

Bohdan Petrović Pro 

Karel Kratochvíl Pro 

Alena Kukrechtová Proti 

Zdeněk Škrabánek Pro 

Zdeněk Mikulášek Nepřítomen 
 



 

Zhotovitel: STATIKUM s. r. o. +420 776 824 201 

PurkyIova 125, Brno 612 00 objednavka@statikum.cz 

 

Znalecký posudek 
. 055714/2024 

O cen� obvyklé nemovitých v�cí 
 



Znalecký posudek 
. 055714/2024 

- 1 - 

Znalecký posudek 
ísl: 055714/2024 

Interní 
íslo Znalce: 8360/2024  

Zadavatel: M�sto Humpolec 

Horní nám�stí 300, Humpolec 

PYedm�t ocen�ní: Nemovitosti zapsané na LV 
. 364 a 2895, k.ú. a obec 

Humpolec, okres PelhYimov 

Obor/odv�tví: Ekonomika/OceIování nemovitých v�cí 

Ú
el posudku: Pro potYeby jednání o odkupu 

Ocen�no k datu: 23. 07. 2024 

Podle stavu ke dni: 23. 07. 2024 

Datum místního aetYení: 23. 07. 2024 

Znalec: STATIKUM s.r.o., znalecká kanceláY zapsaná Ministerstvem 

spravedlnosti 
R 

Odpov�dný zpracovatel: Ing. Pavel Pejchal, CSc. 


íslo vyhotovení: 1/3 

Po
et stran: 48 stran, z toho 15 stran pYíloh 

V Brn� dne   22. 08. 2024



Znalecký posudek 
. 055714/2024 

- 2 - 

Obsah 

1 ZADÁNÍ ZNALECKÉHO POSUDKU ........................................................................................ 5 

1.1 Znalecký úkol .............................................................................................................. 5 

1.2 Ú
el posudku .............................................................................................................. 6 

1.3 Skute
nosti sd�lené zadavatelem mající vliv na pYesnost záv�ru posudku ............... 6 

1.4 Místní aetYení ............................................................................................................. 6 

1.5 Prohláaení Znalce o nezávislosti ................................................................................. 6 

1.6 PYedpoklady a omezující podmínky ........................................................................... 6 

2 VÝ
ET PODKLADo ............................................................................................................... 8 

2.1 Popis postupu znalce pYi výb�ru zdrojo dat ............................................................... 8 

2.2 Vý
et vybraných zdrojo dat a jejich popis .................................................................. 8 

2.2.1 Podklady dolo�ené Zadavatelem: ...................................................................... 8 

2.2.2 Podklady získané od veYejných institucí:............................................................ 8 

2.2.3 Podklady zajiat�né Zpracovatelem: .................................................................... 8 

2.2.4 Pou�itá odborná literatura: ................................................................................ 9 

2.3 V�rohodnost zdroje dat ............................................................................................. 9 

3 NÁLEZ ................................................................................................................................ 10 

3.1 Popis postupu znalce pYi sb�ru 
i tvorb� dat ........................................................... 10 

3.2 Popis postupu pYi zpracování dat ............................................................................. 10 

3.3 Vý
et sebraných nebo vytvoYených dat ................................................................... 10 

3.4 Popis lokality ............................................................................................................ 10 

3.4.1 Místopis ............................................................................................................ 10 

3.4.2 Lokalizace pYedm�tu ocen�ní .......................................................................... 11 

3.4.3 Napojení na in�enýrské sít� ............................................................................. 11 

3.4.4 PYístup a pYíjezd ................................................................................................ 11 

3.4.5 Dopravní dostupnost ........................................................................................ 12 

3.5 Popis pYedm�tu ocen�ní .......................................................................................... 12 

3.5.1 Pozemky ........................................................................................................... 14 

3.6 Vým�ry a plochy ....................................................................................................... 15 

3.7 Nájemní a pachtovní práva ...................................................................................... 15 



Znalecký posudek 
. 055714/2024 

- 3 - 

3.8 Rizika ......................................................................................................................... 15 

3.8.1 Rizika spojená s právním stavem nemovité v�ci .............................................. 15 

3.8.2 Rizika spojená s umíst�ním nemovité v�ci....................................................... 15 

3.8.3 V�cná bYemena a obdobná zatí�ení ................................................................. 16 

3.8.4 Ostatní rizika ..................................................................................................... 16 

4 POSUDEK ........................................................................................................................... 17 

4.1 Popis postupu znalce pYi analýze dat ....................................................................... 17 

4.1.1 Definice hodnot pou�itých v ocen�ní ............................................................... 17 

4.1.2 Volba metody ocen�ní ..................................................................................... 18 

4.2 Analýza dat - ocen�ní porovnávací metodou .......................................................... 19 

4.2.1 Srovnávací objekty ........................................................................................... 19 

4.2.2 Komparace ....................................................................................................... 21 

4.2.3 Výsledky analýzy dat - rekapitulace porovnávacího ocen�ní .......................... 24 

5 ODoVODN�NÍ ................................................................................................................... 29 

5.1 Interpretace výsledko analýzy .................................................................................. 29 

5.2 Kontrola postupu ...................................................................................................... 29 

6 ZÁV�R ................................................................................................................................ 30 

6.1 Citace odborné zadané otázky ................................................................................. 30 

6.2 Odpov�� ................................................................................................................... 31 

6.3 Podmínky správnosti záv�ro, pYípadné skute
nosti sni�ující jeho pYesnost ............ 31 

7 ZNALECKÁ DOLO}KA ......................................................................................................... 32 

  



Znalecký posudek 
. 055714/2024 

- 4 - 

Seznam pYíloh 

PYíloha 
. 1 3 Výpis z KN ...................................................................................................... 5 listo 

PYíloha 
. 2 3 Náhled KN-mapy ............................................................................................ 3 listy 

PYíloha 
. 3 3 Náhled Ortofoto-mapy .................................................................................. 3 listy 

PYíloha 
. 4 3 Fotodokumentace ......................................................................................... 5 listo 

Seznam obrázko 

Obrázek 
. 1 3 Identifikace nemovitých v�cí (cuzk.cz) ............................................................... 5 

Obrázek 
. 2 3 Situace (mapy.cz) .............................................................................................. 11 

Obrázek 
. 3 3 Foto RD z ulice .................................................................................................. 13 

Obrázek 
. 4 3 Orto-foto mapa (sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz) .................................................... 14 

Obrázek 
. 5 3 Náhled územního plánu (https://www.mesto-humpolec.cz/uzemni-plan-

humpolec/ds-8342) .................................................................................................................. 15 

Obrázek 
. 6 3 Grafické znázorn�ní záplavového území 100-leté vody (dppcr.cz) .................. 16 

Obrázek 
. 7 3 Srovnávací nemovitost 
. 1 ............................................................................... 19 

Obrázek 
. 8 3 Srovnávací nemovitost 
. 2 ............................................................................... 20 

Obrázek 
. 9 3 Srovnávací nemovitost 
. 3 ............................................................................... 21 

Obrázek 
. 10 3 Identifikace nemovitých v�cí (cuzk.cz) ........................................................... 30 

Seznam tabulek 

Tabulka 
. 1 3 PYístup a pYíjezd pYes pozemky ......................................................................... 11 

Tabulka 
. 2 3 Dispozi
ní Yeaení ................................................................................................ 14 

Tabulka 
. 3 3 Stanovení vým�r a ploch pro ocen�ní ............................................................... 15 

Tabulka 
. 4 3 
ÿþý ÿÿ��ý �þ���ÿí RODINNÉ DOMY ............................................................ 22 

Tabulka 
. 5 3 PYevod kupních cen na sou
asnou cenovou úroveI ......................................... 22 

Tabulka 
. 6 3 Multikriteriální analýza 3 RD ............................................................................. 23 

Tabulka 
. 7 3 Výsledky ocen�ní ............................................................................................... 29 

 



Znalecký posudek 
. 055714/2024 

- 5 - 

1 ZADÁNÍ ZNALECKÉHO POSUDKU 

1.1 Znalecký úkol 

Úkolem znalce je stanovit obvyklou cenu ní�e uvedených nemovitostí: 

 

 

Obrázek 
. 1 3 Identifikace nemovitých v�cí (cuzk.cz) 
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1.2 Ú
el posudku 

Pro potYeby jednání o odkupu. 

1.3 Skute
nosti sd�lené zadavatelem mající vliv na pYesnost záv�ru posudku 

Zadavatel neuvedl �ádné skute
nosti. 

1.4 Místní aetYení 

Prohlídka pYedm�tných nemovitých v�cí byla provedena dne 23. 07. 2024 za pYítomnosti 
znalce a zástupce vlastníka nemovité v�ci. 

1.5 Prohláaení Znalce o nezávislosti 

Spole
nost STATIKUM s.r.o. (dále jen >Znalec< nebo >Zpracovatel<) dále prohlaauje, �e k 
objednateli není ve vztahu personální 
i finan
ní závislosti, v zam�stnaneckém 
i obdobném 
právním vztahu. 

Znalec dále prohlaauje, �e jednání o odm�n� za zpracování tohoto znaleckého posudku byla 
vedena tak, aby výae odm�ny nebyla nikterak závislá na výsledcích ocen�ní. 

1.6 PYedpoklady a omezující podmínky 

Tento znalecký posudek je zpracován v souladu s následujícími obecnými a omezujícími 
podmínkami: 

1. Nebylo provedeno �ádné aetYení pravosti a správnosti podklado pYedaných 
zadavatelem. Údaje o skute
nostech obsa�ených ve znaleckém posudku se pova�ují za 
pravdivé a správné. 

2. Informace z jiných zdrojo, na nich� je zalo�en celý, nebo 
ást znaleckého posudku, jsou 
v�rohodné, ale nebyly ve vaech pYípadech ov�Yovány. 

3. Tento znalecký posudek mo�e být pou�it výhradn� k ú
elu, pro který byl zpracován. 

4. Zhotovitel nepYebírá odpov�dnost za nepYedvídatelné zm�ny v podmínkách. 
NepYedpokládá, �e by dovodem k pYezkoumání tohoto znaleckého posudku m�lo být 
zohledn�ní událostí nebo podmínek, které by se vyskytly následovn� po datu 
zpracování. 

5. Pokud se nezjistí n�co jiného, pYedpokládá se u podnikání 
i jiných 
inností dot
ených 
subjekto plný soulad se vaemi aplikovanými zákony a pYedpisy v 
R. 

6. Znalecký posudek zohledIuje vaechny skute
nosti známé zhotoviteli, které by mohly 
ovlivnit dosa�ené záv�ry. 
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7. Zhotovitel prohlaauje, �e nemá �ádné sou
asné ani budoucí zájmy na majetku osob, 
kterých se posudek týká, a �e neexistuje osobní zájem nebo zaujatost vzhledem k 
pYedm�tu znaleckého posudku. 

8. Analýzy, názory a záv�ry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezených 
podmínek a pYedpoklado, které jsou v posudku uvedeny, a jsou nezaujatými 
profesionálními analýzami, názory a záv�ry zhotovitele znaleckého posudku. 

9. PYedpokládá se odpov�dné vlastnictví a správa vlastnických práv. 

10. Dále se pYedpokládá, �e vlastnictví je pravé a 
isté od vaech zadr�ovacích práv, 
slu�ebností nebo bYemen krom� t�ch, které jsou vyzna
eny v listinách osv�d
ujících 
vlastnictví anebo které byly eventuáln� sd�leny zhotoviteli. 

11. Tento znalecký posudek je dílem podle autorského práva. }ádná jeho 
ást nesmí být 
�ádným zposobem reprodukována, ukládána do vyhledávacích systémo nebo 
pYenáaena v jakékoliv form� nebo jakýmikoliv prostYedky (elektronickými, 
mechaniza
ními, kopírováním, fotografováním, zaznamenáváním nebo jinak) bez 
pYedchozího svolení zhotovitele. Výjimku tvoYí pou�ití tohoto znaleckého posudku pro 
ú
ely v n�m uvedené. 

12. Výpo
ty jsou zpracovány pomocí programu MS Excel, pYi
em� díl
í výstupy nejsou 
prob��n� zaokrouhlovány. 

13. Kopie kupních smluv z katastru nemovitých v�cí, pou�itých pYi ocen�ní, nejsou z 
dovodu ochrany osobních údajo pYilo�eny ke znaleckému posudku a jsou ulo�eny v 
archivu znalecké kanceláYe. 
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2 VÝ
ET PODKLADo 

2.1 Popis postupu znalce pYi výb�ru zdrojo dat 

V rámci sb�ru dat pro zpracování Zpracovatel získal data následujícím zposobem: 

" Prohlídka na míst� samém  
" Dodání podklado Zadavatelem 

" Dodání podklado veYejnými institucemi (katastrem nemovitostí, stavebním 
úYadem, atd.)  

" Sb�r dostupných komer
ních zpráv, které se v�nují trhu s nemovitostmi 

" Vlastní prozkum dostupné odborné literatury, v�deckých prací a 
lánku, zákono a 
vyhláaek v tuzemsku i zahrani
í 

Jednotlivá data zjiat�ná výae uvedeným zposobem jsou uvedena v následující kapitole 2.2. 

2.2 Vý
et vybraných zdrojo dat a jejich popis 

2.2.1 Podklady dolo�ené Zadavatelem: 

" Objednávka 

KomentáY k t�mto podkladom: 
Zpracovateli byly dodány výae uvedené podklady, pYepokládá jejich pravost a úplnost. 

2.2.2 Podklady získané od veYejných institucí: 

" Informace z katastru nemovitostí 
" Územní plán obce Humpolec 

" Údaje z webových stránek www.mapy.cz, www.dppcr.cz, www.risy.cz 

KomentáY k t�mto podkladom: 
Zpracovatel získal výae uvedené podklady z veYejných zdrojo a pYepokládá jejich pravost a 
úplnost. 

2.2.3 Podklady zajiat�né Zpracovatelem: 

" Informace a fotodokumentace z místního aetYení 
" Analýza index BYDLENÍ (dYíve HB index), zpracovaná bankou 
SOB 

KomentáY k t�mto podkladom: 
Pro potYeby vypracování posudku byly pou�ity vybrané analýzy trhu zpracované veYejnými 
institucemi, pYípadn� v�rohodnými komer
ními subjekty, které se obdobnými analýzami 
zabývají ji� delaí dobu a jsou obecn� uznávanými (banka 
SOB). 
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2.2.4 Pou�itá odborná literatura: 

" Zákon 
. 151/1997 Sb., o oceIování majetku, v platném zn�ní 
" Zákon 
. 254/2019 Sb., o znalcích, znaleckých kanceláYích a znaleckých ústavech, v 

platném zn�ní 
" Vyhláaka 
. 441/2013 Sb., oceIovací vyhláaka, v platném zn�ní 
" Vyhláaka 
. 503/2020 Sb., o výkonu znalecké 
innosti, v platném zn�ní 
" BRADÁ
 a kol. 3 Teorie oceIování nemovitostí, VIII. pYepracované a dopln�né 

vydání, Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2009 

" Standardy oceIování nemovitých v�cí pro ú
ely ohodnocení zajiat�ní finan
ních 
institucí vydaný 
eskou Bankovní Asociací 

" Metodiky oceIování nemovitostí pro ú
ely úv�rového Yízení, vypracovalo Vysoké 
u
ení technické v Brn�, Ústav soudního in�enýrství 

KomentáY k t�mto podkladom: 
V rámci vlastní 
innosti jsme provedli analýzu dostupné odborné literatury, v�deckých prací a 

lánko, zákono a vyhláaek v tuzemsku i zahrani
í. Jsme názoru, �e výae uvedená odborná 
literatura poskytuje nejlepaí metodické zázemí pro vypracování znaleckého posudku. 

2.3 V�rohodnost zdroje dat 

Pro potYeby vypracování posudku byly pou�ity vybrané analýzy trhu zpracované veYejnými 
institucemi, pYípadn� v�rohodnými komer
ními subjekty, které se obdobnými analýzami 
zabývají ji� delaí dobu a jsou obecn� uznávanými (
NB, banka 
SOB, RTS, a.s.). Dále byla 
pou�ita odbornou veYejností obecn� uznávaná literatura a metodiky. 
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3 NÁLEZ 

3.1 Popis postupu znalce pYi sb�ru 
i tvorb� dat 

Zpracovatel 
erpal data od Zadavatele, veYejných institucí, dostupné odborné literatury, 
v�deckých prací a 
lánku, zákono a vyhláaek v tuzemsku i zahrani
í. Jsme názoru, �e jsme 
pou�ili veakeré mo�né dostupné zdroje, tak abychom zajistili, co mo�ná nejobjektivn�jaí 
posouzení znaleckého úkolu. 

Pro potYeby vypracování posudku provedl Zpracovatel místní aetYení, v/rámci kterého 
oceIovanou nemovitost zam�Yil a poYídil fotodokumentaci.  Zpracovateli byla poskytnuta ze 

strany zadavatele veakerá jemu dostupná data.  

3.2 Popis postupu pYi zpracování dat 

V rámci své 
innosti jsme provedli zpracování podklado z pohledu stavu nemovitostí k datu 

ocen�ní. Poté jsme provedli analýzu trhu a vytvoYili databázi realizovaných prodejo 
nemovitostí. Pro výpo
et bylo nutné provést komparaci, na základ� které jsme stanovili 

hodnotu nemovitostí. 

3.3 Vý
et sebraných nebo vytvoYených dat 

" Výpo
et vým�r 

" Analýza trhu realizovaných prodejo srovnatelných nemovitostí a odhad hodnoty 
oceIovaných nemovitostí 

" Komparace, odhad hodnoty oceIovaných nemovitostí 

3.4 Popis lokality 

3.4.1 Místopis 

Humpolec je m�sto v okrese PelhYimov v kraji Vyso
ina, 23 km severozápadn� od Jihlavy, 
pYibli�n� v polovin� cesty po dálnici D1 mezi Brnem a Prahou. }ije zde pYibli�n� 11 tisíc 

obyvatel. 

3.4.1.1 Doprava 

}elezni
ní stanice Humpolec je koncovou stanicí na �elezni
ní trati Havlí
kov Brod 3 Humpolec. 

Katastrem m�sta prochází dálnice D1, která se na území sousedního Vystrkova kYí�í na exitu 
90 se silnicí I/34. Dále tudy prochází silnice II. tYídy: 

" II/129 v úseku KYelovice 3 Petrovice 3 Humpolec 

" II/347 v úskeu Sv�tlá nad Sázavou 3 Humpolec 

https://cs.wikipedia.org/wiki/D%C3%A1lnice_D1
https://cs.wikipedia.org/wiki/Vystrkov
https://cs.wikipedia.org/wiki/Silnice_I/34
https://cs.wikipedia.org/wiki/Silnice_II/129
https://cs.wikipedia.org/wiki/K%C5%99elovice_(okres_Pelh%C5%99imov)
https://cs.wikipedia.org/wiki/Petrovice_(Humpolec)
https://cs.wikipedia.org/wiki/Silnice_II/347
https://cs.wikipedia.org/wiki/Sv%C4%9Btl%C3%A1_nad_S%C3%A1zavou
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" II/348 v úseku Rozkoa 3 atoky 

" II/523 v úseku V�trný Jeníkov 3 KrasoIov 3 Humpolec 

3.4.1.2 Ob
anská a technická vybavenost 

Ve m�st� se nachází veakerá ob
anská vybavenost. 

Z technické vybavenosti obce jsou dostupné vaechny in�enýrské sít� 3 elektYina, vodovod, 
kanalizace i plyn. 

3.4.2 Lokalizace pYedm�tu ocen�ní 
OceIované nemovitosti se nacházejí airaím centru m�sta mezi ulicemi Masarykova a akolní. 
V okolí nemovitosti se nachází reziden
ní zástavba. 

 

 

Obrázek 
. 2 3 Situace (mapy.cz) 

3.4.3 Napojení na in�enýrské sít� 

Nemovitá v�c je mo�né napojit na vaechny in�enýrské sít� 3 elektYinu, vodovod, kanalizaci i 
plynovod. 

3.4.4 PYístup a pYíjezd 

PYístup a pYíjezd k oceIované nemovité v�ci je pYímo z veYejné komunikace. Komunikace je 
zpevn�ná s asfaltovým povrchem. 

Tabulka 
. 1 3 PYístup a pYíjezd pYes pozemky 

Parc. 
. Druh pozemku Vlastník 

2432/1 Ostatní plocha 3 ostatní 
komunikace 

M�sto Humpolec, Horní nám�stí 300, 
39601 Humpolec 

https://cs.wikipedia.org/wiki/Silnice_II/348
https://cs.wikipedia.org/wiki/Rozko%C5%A1_(Humpolec)
https://cs.wikipedia.org/wiki/%C5%A0toky
https://cs.wikipedia.org/wiki/Silnice_II/523
https://cs.wikipedia.org/wiki/V%C4%9Btrn%C3%BD_Jen%C3%ADkov
https://cs.wikipedia.org/wiki/Kraso%C5%88ov
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/1725503712
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Parc. 
. Druh pozemku Vlastník 

2548/5 Ostatní plocha 3 ostatní 
komunikace 

M�sto Humpolec, Horní nám�stí 300, 
39601 Humpolec 

3.4.5 Dopravní dostupnost 

V docházkové vzdálenosti do 10 minut p�aky se nachází autobusová zastávka. 

V dojezdové vzdálenosti do 10 minut autem se nachází dálnice D1. 

3.5 Popis pYedm�tu ocen�ní 

Funkcionalistická vila realizovaná dle návrhu Josefa Go
ára je situována na trojúhelníkovém 
pozemku v rozsáhlé parkov� upravené zahrad� obklopené sbíhajícími se ulicemi.  

Objekt byl realizován v polovin� tYicátých let dvacátého století. 

Stavba kombinuje �elezobetonovou a zd�nou konstrukci. Její funkcionalistické pojetí se 
projevuje nejen bezozdobným pro
elím, pásovým oknem 
i horizontálami stYech a teras s 
pergolou. PYedevaím se vaak v samotné hmot� stavby navenek ukazuje slo�ité vnitYní 
uspoYádání domu, jeho funk
ní náplI. Dom toti� slou�il nejen jako obydlí man�elo Medových 
a jejich tYí d�tí, ale byl zároveI sídlem Medovy firmy >zasilatelství látek<, jí� slou�ilo pYízemí 
domu. Vstup do vlastního bytu je v prvním patYe. Jeho hlavním prostorem je velkorysý obývací 
pokoj s prob��ným oknem po celé délce st�ny. Zajímavým motivem je voln� stojící 
�elezobetonový sloup. Pocit ohromující rozlehlosti je podpoYen i vizuálním propojením s 
pYevýaenou halou, její� schodiat� vede k hostinskému pokoji a terasám v druhém patYe. 
Sv�tlem nasycený prostor se tak aíYí domem v horizontálním i vertikálním sm�ru. Jen lo�nice 
rodi
o a d�tí zajiaeují soukromí a uzavYenost. Zahrada za domem byla povodn� kultivovan� 
ztvárn�na a 
len�na pergolami, altánem a bazénem. 

Architekt do pYízemí umístil tYi 
tyYdílná obdélníková okna. Ta blí�e ke vchodovým dveYím 
vedla do hovorny, zbylá dv� pak do kanceláYe. Pod nimi se nachází trojice malých trojdílných 
okének, která ústila do suterénu. První konkrétn� do prádelny a druhé do sklepa. V levém rohu 
prvního patra, tedy nad vchodovými dveYmi se rozkládá menaí ze dvou teras, její� zábradlí je 
zd�né a zaru
uje tak soukromí. Tomuto patru dominují dv� dlouhá horizontální pásová okna, 
je� jsou zároveI nejcharakteristi
t�jaím prvkem stavby. První je slo�eno z patnácti 
ástí a 
jednou okenní tabulí se zalamuje za roh, druhé je ze sedmi. Ob� vedla do obývacího pokoje. 
Vaechna okna v celém dom� mají dvojí barevnost rámu, vnitYní jsou bílé, vn�jaí tmavo
ervené. 
V�tainu druhého patra zabírá plocha druhé terasy. Vpravo, nad terasou v prvním patYe vyrostá 
obytná 
ást, která je zasazena dovnitY stavby ve výace pYízemí. Opakuje se tu motiv pásových 
oken, tentokrát tYikrát, z toho jednou 
tyYdílných a dvakrát p�tidílných. Okna nad spodní 
terasou vedla do pokoje pro hosty, zbylá do haly. V pravé 
ásti se stYecha m�ní v markýzovou 
desku nad terasou. 

Pokud se pozorovatel vydá z nám�stí sm�rem vpravo, naskytne se mu pohled na vilu z 
Nádra�ní ulice. Ze sv�tlého oblo�ení suterénu, konkrétn� z bývalého skladiat�, ústí dv� pásová 
okna z 
tvercových tabulek po sedmi a aesti 
ástech. Okna pYízemí jsou obdélníková ve dvou 



Znalecký posudek 
. 055714/2024 

- 13 - 

celcích, svým po
tem se shodují s po
tem oken v suterénu a vedla do skladiat�. Zde se 
pon�kud liaí plán z SúH se skute
nou realizací domu. Na plánu jsou uvedeny pásy menaích 
oken kopírující polohou i rozm�ry t�ch do suterénu, ve skute
nosti jsou zde pásy oken 

obdélníkového tvaru, stejné jako z ji�ního pohledu. Po
tem odpovídají plánu. V prvním patYe 
v pravé 
ásti je pYipojen balkón, který má zd�né zábradlí, ve sm�ru k nám�stí je jeho 
ást 
tvoYena aesti kovovými trubkami. Vchází se na n�j z lo�nice rodi
o. V druhém patYe je nad 
balkónem prota�ena 
ást zdi podpírající pergolu. Ze zahrady, na rozdíl od pohledu z ji�ního 
sm�ru se pozorovateli 

 

Obrázek 
. 3 3 Foto RD z ulice  
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Obrázek 
. 4 3 Orto-foto mapa (sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz) 

Zapo
itatelná plocha je stanovena dle standardo 
eské Bankovní Asociace. 

Tabulka 
. 2 3 Dispozi
ní Yeaení 

Podla�í Název místnosti Plocha 

(m²) 
Koef. 

zap.pl. 

Zapo
. pl. 
(m²) 

1. PP - celkem 192,47 0,50 96,23 

1 NP. - celkem 168,35   168,35 

2. NP - celkem 170,16   144,94 

3. NP - celkem 52,33   39,83 

Celkem 583,31   449,35 

 

3.5.1 Pozemky 

Pozemek parc. 
. st. 886 o vým�Ye 450 m2 je v katastru nemovitostí veden jako zastav�ná 
plocha a nádvoYí. Na tomto pozemku se nachází stavba 
.p. 800 3 rodinný dom, která je 
sou
ástí pozemku.  

Pozemek parc. 
. 2135/1 o vým�Ye 607 m2 je v katastru nemovitostí veden jako ostatní plocha, 
zeleI. Na tomto pozemku se nachází zpevn�né cesty, vzrostlé dYeviny, travní porost, záhony a 
oplocení (plné). Pozemek je u�íván jako zahrada. 

Pozemek parc. 
. 2135/17 o vým�Ye 1 793 m2 je v katastru nemovitostí veden jako zahrada. 

Na tomto pozemku se nachází zpevn�né cesty, vzrostlé dYeviny, travní porost, záhony a 
oplocení (plné). Pozemek je u�íván jako zahrada. 

Výae uvedené pozemky jsou v jednotném funk
ním celku a jako celek mají obdélníkový tvar, 

jsou rovinaté a jsou oploceny. Jejich celková vým�ra  je 2 850 m2. 
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3.5.1.1 Územní plán 

Dle platného územního plánu le�í oceIovaná nemovitost ve stabilizovaných plochách: ploae 
BI = plochy pro bydlení 3 v rodinných domech. 

 

Obrázek 
. 5 3 Náhled územního plánu (https://www.mesto-humpolec.cz/uzemni-plan-

humpolec/ds-8342) 

3.6 Vým�ry a plochy 

Tabulka 
. 3 3 Stanovení vým�r a ploch pro ocen�ní 

Zapo
itatelná plocha  449,35 m² 
Pozemky 2 850,00 m² 

3.7 Nájemní a pachtovní práva 

Nebyla zjiat�na existence �ádných nájemních ani pachtovních smluv vázaných na oceIovaných 
nemovitostech.  

3.8 Rizika 

3.8.1 Rizika spojená s právním stavem nemovité v�ci 
Nemovitá v�c je Yádn� zapsaná v katastru nemovitostí. 

}ádná dalaí rizika spojená s právním stavem nemovité v�ci nebyla zjiat�na. 

3.8.2 Rizika spojená s umíst�ním nemovité v�ci 
OceIovaná nemovitost je situována mimo záplavové území 100-leté vody (klasifikace rizika 
povodn� 1). }ádná historická povodeI, která by dosahovala k oceIované nemovitosti, nebyla 
zjiat�na. 
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Obrázek 
. 6 3 Grafické znázorn�ní záplavového území 100-leté vody (dppcr.cz) 

}ádná rizika spojená s umístn�ním nemovité v�ci nebyla zjiat�na. 

3.8.3 V�cná bYemena a obdobná zatí�ení 
Dle výpisu z katastru nemovitostí neváznou na oceIované nemovité v�ci v�cná bYemena. 

3.8.4 Ostatní rizika 

}ádná ostatní rizika nebyla zjiat�na. 
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4 POSUDEK 

4.1 Popis postupu znalce pYi analýze dat 

V rámci své 
innosti jsme provedli analýzu podklado podle druhu nemovitosti a ú
elu ocen�ní. 
Zpracovatel postupoval dle následných definic a metodik.  

4.1.1 Definice hodnot pou�itých v ocen�ní 

4.1.1.1 Tr�ní hodnota 

Dle Mezinárodních oceIovacích standardo IVS (International Valuation Standards 3 

International Valuation Standards Comittee), Evropských oceIovacích standardo EVS 
(European Valuation Standards 3 The Europeans Group of Valuers´ Associations) a 
Profesionálních standardo RICS (Proffesionals Standards 3 Royal Institution of Chartered 

Surveyers) je tr�ní hodnota definována jako: 

>Tr�ní hodnota je odhadnutá 
ástka, za kterou by bylo mo�né k datu ocen�ní posuzovaný 
majetek sm�nit mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím v nezávislé transakci a po 
uskute
n�ní nále�itého marketingu, pYi
em� ka�dá ze stran jedná informovan�, obezYetn� a 
bez donucení.< 

Dle zákona 
. 151/1997 Sb., o oceIování majetku, je tr�ní hodnota definována takto: 

>Tr�ní hodnotou se pro ú
ely tohoto zákona rozumí odhadovaná 
ástka, za kterou by m�ly být 
majetek nebo slu�ba sm�n�ny ke dni ocen�ní mezi ochotným kupujícím a ochotným 
prodávajícím, a to v obchodním styku uskute
n�ném v souladu s principem tr�ního odstupu, 

po nále�itém marketingu, kdy ka�dá ze stran jednala informovan�, uvá�liv� a nikoli v tísni. 
Principem tr�ního odstupu se pro ú
ely tohoto zákona rozumí, �e ú
astníci sm�ny jsou osobami, 
které mezi sebou nemají �ádný zvláatní vzájemný vztah a jednají vzájemn� nezávisle.< 

4.1.1.2 Obvyklá cena 

V zákon� 
. 151/1997 Sb., o oceIování majetku, je obvyklá cena definována takto: 

>Obvyklou cenou se pro ú
ely 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 majetku nebo slu�by a ur
í se ze sjednaných cen porovnáním.< 
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4.1.2 Volba metody ocen�ní 
Vzhledem k ú
elu posudku se jako nejlépe pou�itelná metoda jeví metoda komparativní. 
Hlavní metodou ocen�ní je zvolena metoda komparativní. 
Vzhledem k tomu, �e jednotlivá LV je mo�né obchodovat samostatn�, tak jsou i takto 
ocen�na. 

4.1.2.1 Popis metody komparativní 

Komparativní metoda, té� srovnávací metoda je statistická metoda. Vychází z toho, �e z 
v�taího po
tu známých entit lze odvodit stYední hodnotu, kterou lze pou�ít jako základ pro 
hodnocení ur
ité nemovitosti (pro zjiat�ní její obvyklé ceny nebo tr�ní hodnoty). Srovnatelné 
hodnoty nemovitostí jsou stanovovány dle ji� realizovaných prodejo (kupních smluv) nebo se 
opírají o aetYení spolupracujících odhadco, realitních kanceláYí v daném regionu, o vlastní 
databázi a zkuaenosti zhotovitele posudku 
i o realitní inzerci. Srovnatelnou cenou tedy 

rozumíme obecn� cenu v�ci nebo slu�by stanovenou cenovým porovnáním s obdobnými, k 
datu ocen�ní voln� prodávanými v�cmi nebo poskytovanými slu�bami. 

Mezi základní vlivy posobící na hodnotu nemovitého majetku patYí: 

Poloha nemovitostí 

" vzdálenost od center m�st 
i obcí 
" vzdálenost od hlavních komunika
ních taho 

" pYístup k silni
ním 
i �elezni
ním trasám 

Vyu�itelnost nemovitostí 

" stavebn�-technické vlastnosti nemovitostí, jejich omezenost 
i naopak 
pYedimenzovanost 

" ú
el staveb a mo�nost adaptace na jiné vyu�ití 
" kapacita in�enýrských sítí a mo�nost jejich úpravy 

" mo�nosti pYístaveb a rozaíYení nemovitostí 
" omezené mo�nosti dalaí výstavby (stavební uzáv�ry, ochranná pásma) 

Vlastnické vztahy a zát��ová bYemena 

" stavby na cizím pozemku, nájemní smlouvy a jejich vypov�ditelnost 

" pYedkupní práva, v�cná bYemena 

" zástavní práva 

" soudní spory (napY. restitu
ní spory) 

Situace na realitním trhu 

" celkové trendy v prodeji nemovitostí 
" prodejnost obdobných nemovitostí v dané lokalit� 
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4.2 Analýza dat - ocen�ní porovnávací metodou 

Jedná se o výsledek vyhodnocení cen prodejo nebo nabídek nemovitostí porovnatelných svým 
charakterem, polohou, stavem, velikostí a lokalitou. 

4.2.1 Srovnávací objekty 3 LV 2895 

Pro porovnání byly pou�ity realizované prodeje z dYív�jaího období. Pro potYeby komparativní 
metody je realizovaná cena pYevedena na jednotnou cenovou úroveI pomocí cenových 
indexo. Zdrojem informací o zobchodované nemovitosti je databáze INEM, realizovaná cena 
byla zjiat�na z katastru nemovitostí.  

V ocen�ní je po
ítáno se zapo
itatelnou plochou stanovenou dle standardo 
BA, kdy 
zapo
itatelná plocha srovnávacích objekto byla kontroln� ov�Yována v ortofotomap� katastru 
nemovitostí a pYípadn� korigována dle skute
nosti. Vým�ra pozemko vzorových nemovitostí 
je uva�ována v
etn� zastav�né plochy budovy.  

1. RD Pra�ská 741, Humpolec, u�itná plocha 230 m2, Vým�ra pozemku 1470 m2 

Dom, který byl postaven v roce 1929, je v povodním stavu se zachovalými sta­vebn� 
technickými prvky jako jsou dveYe, zárubn�, schodiat� atd. Vy�aduje vaak modernizaci. 

Jedná se o klidnou a dobYe dostupnou lokalitu v airaím centru m�sta, v zástavb� rodinnými 
domy. 

V pYízemí je zasklená veranda, chodba se schodiat�m, prostorná obytná kuchyI, obývací pokoj, 
lo�nice, koupelna, WC, spí�. 

V podkroví jsou 2 lo�nice a zateplený podní prostor. 

V suterénu jsou dv� místnosti. 

U domu je udr�ovaná zahrada, zd�ná gará� a sklad 3 dílna. 

Dom je pYipojen na vodovodní a kanaliza
ní Yád, elektYinu 230/400 V, kopaná studna, lokální 
vytáp�ní na tuhá paliva, ohYev TUV el. boilerem, plyn je pYiveden na hranici pozemku. 

Domem zastav�ná plocha má vým�ru 140 m2. 

U�itná plocha domu 3 230 m2. 

Gará� má vým�ru podlahové plochy 48 m2. 

Pozemek 1470 m2.. 

   

Obrázek 
. 7 3 Srovnávací nemovitost 
. 1 
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DATUM PRODEJE: 09.08.2023 

KUPNÍ CENA:  9 000 000 K
 


ÍSLO YÍZENÍ: V-4064/2023-304 

2. RD Mánesova 887, Humpolec, u�itná plocha 415 m2, Vým�ra pozemku 1 475 m2 

Vila z konce první republiky, celou dobu vlastn�ná jednou rodinou a poprvé prodávaná. Ideální 
pro velkorysé bydlení jedné rodiny, nebo dvou rodin a rodi
o. Vila sestává ze 3 podla�í, kde 
ka�dé má vlastní sociální zaYízení a kuchyni. Zvýaené pYízemí a první patro nabízí po jedné 
bytové jednotce o cca 150, resp. 100 m², polosuterén nabízí byt dispozice 1+1 s orientací do 
zahrady a dalaí technické prostory. Mo�nost kombinace s podnikáním. Celý dom byl prob��n� 
renovován, v�dy s dorazem na detail a nutno podotknout, �e velmi pe
liv� renovován i s 
pYísluanou dokumentací, kterou nový majitel dostane k dispozici. Do domu byla nov� 
provedena venkovní i vnitYní kanalizace, vym�n�no vodovodní potrubí, vym�n�na okna, 
odvlh
eny a odv�trány základy, pravideln� natíráno oplechování, vybudován svod deaeové 
vody ze stYechy do nádr�e na zalévání a dalaí. Vytáp�ní je Yeaeno plynovým kotlem s mo�ností 
dotáp�ní pevnými palivy. Zahrada je velmi p�kn� udr�ovaná, díky mírnému svahu rozd�lena 
na funk
ní zóny. HospodáYská 
ást vás pot�aí prostorným skleníkem se zavedenou elektYinou 
a kurníkem s výb�hem. Odpo
inková 
ást blí�e k domu vás pot�aí posezením jak pod 
otevYeným nebem, tak i pod stYechou a samozYejm� nesmí chyb�t grilovací kout s p�kným 
výhledem. Gará� je dostate
n� prostorná pro 1 auto a malou dílnu, v pYípad� vyaaího 
plechového kon� je mo�né parkovat ve vjezdu. Pro neznalce dodávám, �e v Humpolci najdete 
vae potYebné k �ivotu (n�kolik super/hypermarketo, akoly, akolky, sportoviat�, koupaliat�, 
dobré restaurace), zároveI jste obklopeni 
istou pYírodou a hlubokými lesy. V Brn� 
i Praze 
jste pohodln� do hodinky. Pro zobrazení podoryso klikn�te v matterportu vlevo dole na ikonu 
"View Floor Plan".    

   

Obrázek 
. 8 3 Srovnávací nemovitost 
. 2 

DATUM PRODEJE: 02.08.2024 

KUPNÍ CENA:  9 950 000 K
 


ÍSLO YÍZENÍ: V-4108/2024 *Vklad na KN v dob� zpracování teprve probíhal a 
kupní smlouva nebyla zalo�ena. Zpracovatel tak kupní cenou mohl pouze ov�Yit z realitní 
inzerce 
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3. RD Jana Zábrany, Humpolec, okres PelhYimov, u�itná plocha 229 m2, Vým�ra 
pozemku 96 m2 

Prodej rodinného domu s komer
ním prostorem po celkové rekonstrukci o u�itné ploae 229,4 
m2 a obytné ploae 170,7 m2 na pozemku 96 m2, ulice Jana Zábrany v Humpolci, okr. PelhYimov 
(D1 EXIT 90).   Dispozi
ní 
len�ní: pYízemí 3 vstupní chodba, sklad 
.1, sklad 
. 2 schodiat� do 
1.NP. Dispozi
ní 
len�ní: 1.NP - chodba, WC, pokoj 
. 1 s umyvadlem, schodiat� do 2.NP. 
Dispozi
ní 
len�ní: 2.NP 3 chodba, WC, kuchyI, jídelna, obývací pokoj, koupelna (rohová 
vana), schodiat� do podkroví. Dispozi
ní 
len�ní: podkroví 3 chodba, WC, pokoj 
.2 se vstupem 
na stYeaní terasu (5,7 m2). Sou
ástí rodinného domu je odd�lený komer
ní prostor pYístupný 
pYímo z ulice s vlastním sociálním zázemím a kanceláYí (28,5 m2). Rodinný dom proael 
kompletní rekonstrukcí v letech 1993 -1998 (stYecha, rozvody vody a odpady, rozvody 

elektYiny, repas oken, kuchyIská linka, koupelna, WC 3x, komer
ní prostor). V roce 2006 se 
d�lala fasáda.   Vytáp�ní rodinného domu je Yeaeno plynovým kotlem (instalace 2014) a v 
jídeln� krbovými kamny na tuhá paliva, ohYev vody elektrickým bojlerem. Navazující komer
ní 
prostor je vytáp�n plynovým kotlem (instalace 2015) má vlastní m�Yení plynu a elektYiny. Z 
in�enýrských sítí je k dispozici 3 voda, kanalizace, elektYina 230,400 V (2x odb�rné místo), plyn 
2x odb�rné místo. Rodinný dom se nachází v samém centu m�sta Humpolec, jedná se o velmi 
dobrou lokalitu, airoká akála vyu�ití objektu, veakerá ob
anská vybavenost v p�aí dostupnosti..  

   

Obrázek 
. 9 3 Srovnávací nemovitost 
. 3 

DATUM PRODEJE: 08.09.2021 

KUPNÍ CENA:  4 500 000 K
 


ÍSLO YÍZENÍ: V-5039/2021-304 

 

4.2.2 Komparace 

Pro potYeby komparativní metody je kupní cena vzorových nemovitostí pYevedena na 
jednotnou cenovou úroveI pomocí indexu BYDLENÍ (dYíve HB index) z cen rodinných domo 
publikovaného bankou 
SOB. Obecn� je tento index vývoje cen zalo�en na reálných odhadech 
tr�ních cen nemovitostí, které si prostYednictvím hypote
ního úv�ru poYídili klienti banky 


SOB. Tr�ní ceny jsou mnohem pYesn�jaí ne� ceny nabídkové, které klienti nalézají napYíklad v 
katalozích realitních kanceláYí. INDEX BYDLENÍ je zkonstruován s vyu�itím hédonického 
modelu, který sleduje a� 30 rozných parametro nemovitostí. Do modelu vstupují údaje získané 
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z odhado cen nemovitostí, které jsou pYedm�tem hypote
ních úv�ro od banky 
SOB. Poslední 
hodnota indexu BYDLENÍ je publikována pro cenovou úroveI 2. 
tvrtletí roku 2024. ÿ���ÿ�ÿ�ÿ� �Y���
�� ÿÿ ���
ÿ�ÿ�� þÚ = ýÿ��ý ýýÿ��ýÍ ���
ÿ�ÿé þÚýÿ��ý ýýÿ��ýÍ ��ÿ�ÿý � �ÿ�� �ÿ����� 

Tabulka 
. 4 3 
ÿþý ÿÿ��ý �þ���ÿí RODINNÉ DOMY 


tvrtletí 3/2021 3/2023 2/2024 
ÿþý ÿÿ��ý �þ���ÿí - RD 173,9 207,0 213,0 

Tabulka 
. 5 3 PYevod kupních cen na sou
asnou cenovou úroveI  


. 
. Yízení Kupní cena 
(K
) 

Datum 

podpisu KS 

HB index 

(k datu 

prodeje) 

HB index 

(k datu 

ocen�ní) 

Koeficient 

Hbi 

Kupní cena 

[K
] 

1 
Pra�ská 741, 

Humpolec 
9 000 000 09.08.2023 207,00 213,00 1,03 9 260 870 

2 
Mánesova 887, 

Humpolec 
9 950 000 02.08.2024 213,00 213,00 1,00 9 950 000 

3 
Jana Zábrany, 

Humpolec 
4 500 000 08.09.2021 173,90 213,00 1,22 5 511 788 

4.2.2.1 Porovnání 3 cena obvyklá RD 

Ocen�ní porovnáním je provedeno multikriteriální analýzou na základ� jednotkové srovnávací 
ceny (bazická metoda). Jako základna pro stanovení jednotkové ceny je pou�ita zapo
itatelná 
plocha. 
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Tabulka 
. 6 3 Multikriteriální analýza 3 RD 

 

Zdovodn�ní koeficiento: 
KRPC 3 koeficient zohledIuje zda se jedná o realizovanou 
i nabídkovou cenu. Vaechny vzorky 

jsou realizované prodeje.  

K1 3 Koeficient polohy. 

" Vzorek 
. 1 a 3  3 srovnatelná poloha. 

" Vzorek 
. 2 3 mírn� horaí poloha. 

K2 3 Koeficient velikosti 3 zohledIuje velikost a tvar hlavní stavby. Menaí stavba má vyaaí 
jednotkovou cenu a naopak.  

K3 3 Koeficient stavebn�-technického stavu. Stavebn�-technický stav oceIované nemovitosti 

je brán jako dobrý.  

" Vzorek 
. 1 a� 3 3 obdobný stavebn�-technický stav. 

K4 3 Koeficient vybavení a pYísluaenství hlavní stavby. OceIovaná nemovitost disponuje 
napojením na vaechny IS, udr�ovanou zahradou. 

" Vzorek 
. 1 3 zd�ná gará� a sklad 3 dílna. 

" Vzorek 
. 2 3 zd�ná gará� a sklad 3 dílna. 

" Vzorek 
. 3 3 bez pYísluaenství. 

K5 3 Koeficient velikosti pozemku.     

K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO       
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1 Pra�ská 741, Humpolec 40 265 1,00 40 265 1,00 0,90 1,00 0,90 1,05 1,00 0,85 34 225

2 Mánesova 887, Humpolec 23 976 1,00 23 976 0,95 0,98 1,00 0,95 1,04 1,00 0,93 22 298

3 Jana Zábrany, Humpolec 24 069 1,00 24 069 1,00 0,85 1,00 1,02 1,25 1,00 1,09 26 235

33 562 33 562 27 586

23 976 23 976 22 298

45 937 45 937 34 225

9 748 9 748 4 962

23 814 23 814 22 624

43 310 43 310 32 548

29,04% 29,04% 17,99%

Vým�ra oceIovaného objektu 449 m² 449

Celková hodnota ######## 12 395 838

12 400 000

StYední hodnota


. Poloha objektu

K
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Prom�r + sm�rodatná odchylka
Varia
ní koeficient

Odhadovaná porovnávací hodnota
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Maximum

Sm�rodatná odchylka
Prom�r ­ sm�rodatná odchylka
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K6 3 Koeficient úvahy zpracovatele 3 nevyu�it. 

4.2.3 Výsledky analýzy dat - rekapitulace porovnávacího ocen�ní 

Porovnávací hodnota nemovitosti stanovená odborným odhadem 
iní  
12 400 000,- K
. 

 

4.2.4 Srovnávací objekty 3 LV 364 

Pro porovnání byly pou�ity realizované prodeje z dYív�jaího období. Pro potYeby komparativní 
metody je realizovaná cena pYevedena na jednotnou cenovou úroveI pomocí cenových 
indexo. Realizovaná cena byla zjiat�na z katastru nemovitostí.  

1. Pozemek, k.ú. Humpolec, vým�ra 921 m2 

 

 

Obrázek 
. 10 3 Srovnávací nemovitosti 
. 1 

Jedná se o pozemek v intravilánu m�sta. Prodej prob�hl v rámci Yízení V-2294/2024-304. 

DATUM PRODEJE: 23.05.2024 

KUPNÍ CENA:  3 500 000 K
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2. Pozemky, k.ú. Humpolec, vým�ra 809 m2 

 

 

Obrázek 
. 11 3 Srovnávací nemovitosti 
. 2 

Jedná se o pozemek v intravilánu obce. Prodej prob�hl v rámci Yízení V-966/2024-304. 

DATUM PRODEJE: 20.3.2024 

KUPNÍ CENA:  2 200 000 K
 

3. Pozemek, k.ú. Humpolec, vým�ra 830 m2  

  

Obrázek 
. 12 3 Srovnávací nemovitosti 
. 3 
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Jedná se o pozemek v intravilánu m�sta. Prodej v rámci Yízení V-2735/2023-304. 

DATUM PRODEJE: 22.6.2023 

KUPNÍ CENA:  2 996 300 K
 

4.2.5 Komparace 

Pro potYeby komparativní metody je kupní cena vzorových nemovitostí pYevedena na 
jednotnou cenovou úroveI pomocí 
SOB indexu bydlení (dYíve HB index) z cen pozemko 
publikovaného 
SOB, resp. Hypote
ní bankou. Obecn� je tento index vývoje cen zalo�en na 
reálných odhadech tr�ních cen nemovitostí, které si prostYednictvím hypote
ního úv�ru 
poYídili klienti 
SOB a Hypote
ní banky. Tr�ní ceny jsou mnohem pYesn�jaí ne� ceny nabídkové, 
které klienti nalézají napYíklad v katalozích realitních kanceláYí. 
SOB index bydlení je 
zkonstruován s vyu�itím hédonického modelu, který sleduje a� 30 rozných parametro 
nemovitostí. Do modelu vstupují údaje získané z odhado cen nemovitostí, které jsou 
pYedm�tem hypote
ních úv�ro od 
SOB a Hypote
ní banky. Poslední hodnota 
SOB indexu 

bydlení je publikována pro cenovou úroveI 2. 
tvrtletí roku 2024. ÿ���ÿ�ÿ�ÿ� �Y���
�� ÿÿ ���
ÿ�ÿ�� þÚ = 
ÿþý ÿÿ��ý �þ���ÿí ���
ÿ�ÿé þÚ
ÿþý ÿÿ��ý �þ���ÿí ��ÿ�ÿý � �ÿ�� �ÿ����� 

Tabulka 
. 7 3 
SOB index bydlení - pozemky 


tvrtletí 2/2023 1/2024 2/2024 


SOB index bydlení POZEMKY 295,2 300,9 302,7 

Tabulka 
. 8 3 PYevod kupních cen na sou
asnou cenovou úroveI 


. Poloha objektu 
Kupní cena 

[K
] 


SOB 
index k 

datu 

kupní 
smlouvy 


SOB 
index k 

datu 

ocen�ní 

Koeficient 

Kupní cena 

pYepo
tená 
[K
] 

1 V-2294/2024-304 3 500 000 302,7 302,7 1,00 3 500 000 

2 V-966/2024-304 2 200 000 300,9 302,7 1,01 2 213 161 

3 V-2735/2023-304 2 996 300 295,2 302,7 1,03 3 072 426 

4.2.5.1 Porovnání 

Ocen�ní porovnáním je provedeno multikriteriální analýzou na základ� jednotkové srovnávací 
ceny (bazická metoda). Jako základna pro stanovení jednotkové ceny je pou�ita vým�ra 
pozemku.  
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Tabulka 
. 9 3 Multikriteriální analýza 

 

Zdovodn�ní koeficiento: 
KRPC 3 koeficient zohledIuje zda se jedná o realizovanou 
i nabídkovou cenu. Vaechny vzorky 

jsou realizované prodeje.  

K1 3 Koeficient polohy. 

" Vzorek 
. 1 a� 3 3 horaí poloha. 
K2 3 Koeficient velikosti 3 zohledIuje velikost pozemku. Menaí pozemek má vyaaí jednotkovou 

cenu a naopak.  

K3 3 Koeficient vyu�ití.  Vaechny vzorky mají obdobné vyu�ití  

K4 3 Koeficient napojení na veYejnou komunikaci.  

" Vzorek 
. 1 a� 3 3 Obdobný pYístup z veYejné komunikace. 

 

K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO    
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1 V-2294/2024-304 3 800 1,00 3 800 1,05 0,93 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 3 724

2 V-966/2024-304 2 736 1,00 2 736 1,10 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01 2 763

3 V-2735/2023-304 3 702 1,00 3 702 1,05 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96 3 554

StYední hodnota 3 347

Minimum 2 763

Maximum 3 724

Sm�rodatná odchylka 513

Prom�r - sm�rodatná odhylka 2 834

Prom�r + sm�rodatná odchylka 3 860

Varia
ní koeficient 15,32%

Vým�ra oceIovaného objektu m
2 1 793

Cena objektu K
 6 001 171

6 001 000

KCR Koeficient úpravy na pramen zjiat�ní ceny:  skute
ná kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce pYim�Yen� ni�aí
K1 koeficient polohy (lokalita, dopravní dostupnost)
K2 koeficient velikosti

K3 koeficient mo�ného vyu�ití pozemku (pYípustné a vhodné stavby, zastavitelnost apod.)
K4 koeficient napojení pozemku na veYejnou komunikaci
K5 koeficient napojení pozemku na in�enýrské sít�
K6 koeficient úpravy dle úvahy zpracovatele
IO Index odlianosti IO = (K1 × K2 × K3 × K4 x K5 x K6)

Je-li IO < 1,00 je srovnávaný objekt lepaí, je-li IO > 1,00 je srovnávaný objekt horaí ne� oceIovaný objekt
Upravená cena srovnávanýc objekto se zjistí jako sou
in redukované ceny a indexu odlianosti IO

K
Celková cena po zaokrouhlení
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K5 3 Koeficient napojení na in�enýrské sít�. Vaechny vzorky nejsou pravd�podobn� napojeny 
na �ádné IS.  
K6 3 Koeficient úvahy zpracovatele 3 zohledIuje jiné vlivy v ostatních koeficientech 

neuvedené.  
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5 ODŮVODNĚNÍ 

5.1 Interpretace výsledků analýzy 

V rámci ocenění jsme použili  data poskytnutá od Zadavatele, veřejných institucí, dostupné 
odborné literatury, vědeckých prací a článku, zákonů a vyhlášek v tuzemsku i zahraničí (viz. 
kapitola 2.2.). V rámci výpočtů Zpracovatel vycházel z dat zveřejňovaných veřejnými 
institucemi, což objektivně lze považovat za věrohodná data. V průběhu ocenění pak byly 
vymezeny omezující podmínky a předpoklady tohoto posudku (viz. kapitola 1.6.). 

Tabulka č. 10 – Výsledky ocenění 

Oceňovací metoda 
Výsledek ocenění  

[Kč] 
Cena obvyklá  LV 2895 a LV 364, k.ú. Humpolec 18 400 000 Kč 

Na základě odborné znalosti Zpracovatele a obecně uznávaných metodických postupů, jsme 
názoru, že Znalecké otázce nejlépe odpovídají výsledky zjištěné porovnávací metodou. 

5.2 Kontrola postupu 

Zpracovatel opětovně provedl kontrolu jednotlivých dílčích výpočtů. 
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6 ZÁV�R 

6.1 Citace odborné zadané otázky 

Úkolem znalce je stanovit obvyklou cenu ní�e uvedených nemovití: : 

 

 

Obrázek 
. 13 3 Identifikace nemovitých v�cí (cuzk.cz) 



Znalecký posudek 
. 055714/2024 

- 31 - 

6.2 Odpov�� 

Na základ� výae uvedeného jsme dosp�li k záv�ru, �e výsledek lze stanovit ve 
smyslu §58 odst.(2) Vyhláaky 
. 503/2020 Sb., tak �e hodnota nemovitých v�cí 


iní dle odborného odhadu: 

18 400 000 K
 

Cena slovy: Osmnáctmiliono
tyYistatisíc K
 

6.3 Podmínky správnosti záv�ro, pYípadné skute
nosti sni�ující jeho pYesnost 

Viz kapitola 1.6 PYedpoklady a omezující podmínky. 

" Výsledek ocen�ní pYedstavuje stYední hodnotu intervalu pravd�podobné obvyklé ceny. 
Interval obvyklé ceny obecn� pova�ujeme v rozmezí ± 10 % od odhadované stYední 
hodnoty. 

" Ke znaleckému posudku nebyl pYibrán konzultant 

" Na posudku se dále podílel Ing. Lukáa Pejchal 
" Znalecký posudek zpracoval Ing. Pavel Pejchal, CSc., znalec, který je zároveI oprávn�n 

na �ádost orgánu veYejné moci osobn� stvrdit nebo doplnit znalecký posudek 

" Odm�na byla stanovena smluvn� 

" Posudek zpracovala znalecká kanceláY Statikum s.r.o., I
: 15545881. 

" Zadavatelem posudku je M�sto Humpolec, Horní nám�stí 300, Humpolec. 

" Znalecký posudek je podán v oboru Ekonomika, odv�tví Ceny a odhady, oceIování 
nemovitých v�cí.
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7 ZNALECKÁ DOLO}KA 

Znalecký posudek podala kanceláY  (ústav) zapsaný rozhodnutím Ministerstva spravedlnosti 

R ze dne 9.10. 1997 (rozaíYeným rozhodnutím Ministerstva spravedlnosti 
R ze dne 
11.7.2012) v souladu s ustanovením § 21 odst. 3 zákona 
. 36/1967 Sb. a ustanovení § 6 odst. 
1 vyhláaky 
. 37/1967 Sb., ve zn�ní pozd�jaích pYedpiso, do prvního oddílu seznamu ústavo 
kvalifikovaných pro znaleckou 
innost v oborech: 

" stavebnictví, s rozsahem znaleckého oprávn�ní pro technický stav konstrukcí 
pozemního stavitelství 3 staveb obytných, promyslových, ob
anské vybavenosti a 
zem�d�lských, staveb in�enýrských, mosto, betonových, ocelových a dYev�ných 
konstrukcí. 

" ekonomika, s rozsahem znaleckého oprávn�ní pro ceny a odhady: nemovitostí, 
podniko, movitostí 3 strojo a zaYízení, nehmotného majetku, nepen��itých vklado, 
sportovních potYeb, sportovního materiálu; rozpo
tování a fakturace ve stavebnictví. 

Znalecký posudek je veden pod 
íslem 055714/2024, interní 
íslo Znalce 8360/2024. 

Znaleckou 
innost vykonáváme na základ� § 47 odst. 2 zákona 
. 254/2019 Sb. o znalcích, 
znaleckých kanceláYích a znaleckých ústavech. 

Otisk znalecké pe
eti 
 

 

Datum a podpis 

V Brn� dne 22. 08. 2024 

 

&&&&&&&&&&&&&&&&&. &&&&&&&&&&&&&&&.&& 

Ing. Pavel Pejchal, CSc., znalec STATIKUM s.r.o.  

  Ing. Pavel Pejchal, CSc., jednatel 
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strana

VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 22.08.2024 11:15:02   

1
Katastrální úYad pro Vyso
inu, Katastrální pracoviat� PelhYimov, kód: 304.

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí 
R

CZ0633 PelhYimov 547999 HumpolecOkres: Obec:

A

Parcela

Vlastník, jiný oprávn�ný Identifikátor

Vým�ra[m2]

Podíl

Druh pozemku Zposob vyu�ití Zposob ochrany

B

E Nabývací tituly a jiné podklady zápisu

Med Marek Ing., U Sluncové 610/13, Karlín, 18600 Praha 8
Med Otakar, Hosov 34, 58601 Jihlava
Med Pavel, KYí�ová 1342/9, 58601 Jihlava
Musilová Bo�ena Ing., Lu�ická 1332, 39601 Humpolec
Petyniaková Petra, Buková 574/7, Horní Kosov, 58601 
Jihlava
ateflová Eva, Smr�ová 114/5, Pitkovice, 10400 Praha 10
Tobolová Jana Mgr., B�l
ická 2823/8, Záb�hlice, 14100 
Praha 4
Van�
ková Hana Mgr., 
.p. 317, 39444 }eliv

571006/0356
620824/0654
640805/0242
575710/1845
815514/4360
706206/1490
686212/0518
625211/0865

1/8
1/16
1/16
1/4
1/16
1/16
1/8
1/4

Vlastnické právo

Typ vztahu

Kat.území: 649325 Humpolec List vlastnictví: 2895
V kat. území jsou pozemky vedeny ve dvou 
íselných Yadách  (St. = stavební parcela)

Nemovitosti

Listina

Petyniaková Petra, Buková 574/7, Horní Kosov, 58601 Jihlava
ateflová Eva, Smr�ová 114/5, Pitkovice, 10400 Praha 10
Med Pavel, KYí�ová 1342/9, 58601 Jihlava

Tobolová Jana Mgr., B�l
ická 2823/8, Záb�hlice, 14100 Praha 4
Med Marek Ing., U Sluncové 610/13, Karlín, 18600 Praha 8

Pro:

Pro:

815514/4360
706206/1490
640805/0242

686212/0518
571006/0356

R
/I
O:

R
/I
O:

Usnesení soudu o schválení d�dické dohody Okresní soud v Jihlav� 
.j. 26 D-1071/2007 -39 
ze dne 27.05.2008. Právní moc ke dni 01.07.2008.

Usnesení soudu o d�dictví Obvodní soud pro Prahu 10 
.j. 27 D-1305/2010 -49 ze dne 
15.11.2010. Právní moc ke dni 15.11.2010.

o

o

Z-7275/2008-304

Z-9119/2010-304

Pozemky

St.  886

    2135/1

450

607

zastav�ná plocha a 
nádvoYí

ostatní plocha zeleI

nemovitá kulturní 
památka

Sou
ástí je stavba: Humpolec, 
.p. 800, rod.dom
St.  886Stavba stojí na pozemku p.
.:

Plomby a upozorn�ní - Bez zápisu 

Zm�na vým�r obnovou operátuo

B1

C

D

V�cná práva slou�ící ve prosp�ch nemovitostí v 
ásti B

V�cná práva zat��ující nemovitosti v 
ásti B v
etn� souvisejících údajo

Poznámky a dalaí obdobné údaje

- Bez zápisu

- Bez zápisu

Povinnost k
Parcela: St. 886, Parcela: 2135/1
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VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 22.08.2024 11:15:02   

2
Katastrální úYad pro Vyso
inu, Katastrální pracoviat� PelhYimov, kód: 304.

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí 
R

CZ0633 PelhYimov 547999 HumpolecOkres: Obec:

F Vztah bonitovaných podn� ekologických jednotek (BPEJ) k parcelám

Kat.území: 649325 Humpolec List vlastnictví: 2895
V kat. území jsou pozemky vedeny ve dvou 
íselných Yadách  (St. = stavební parcela)

Listina

- Bez zápisu

Med Otakar, Hosov 34, 58601 Jihlava

Van�
ková Hana Mgr., 
.p. 317, 39444 }eliv
Musilová Bo�ena Ing., Lu�ická 1332, 39601 Humpolec

Pro:

Pro:

620824/0654

625211/0865
575710/1845

R
/I
O:

R
/I
O:

Smlouva darovací  ze dne 08.04.2014. Právní ú
inky zápisu k okam�iku 14.04.2014 09:40:00.
Zápis proveden dne 28.05.2014.

Usnesení soudu o d�dictví Okresního soudu v PelhYimov� 131 D-340/2021 -74 ze dne 
11.04.2022. Právní moc ke dni 11.04.2022. Právní ú
inky zápisu k okam�iku 28.04.2022 
15:15:19. Zápis proveden dne 16.05.2022; ulo�eno na prac. Havlí
kov Brod

o

o

V-2024/2014-304

V-2960/2022-601

22.08.2024  11:32:53Vyhotoveno:

Podpis, razítko:

Vyhotovil:

Vyhotoveno dálkovým pYístupem

Yízení PÚ: .................

Katastrální úYad pro Vyso
inu, Katastrální pracoviat� PelhYimov, kód: 304.
Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí 
R:


eský úYad zem�m�Yický a katastrální - SCD

Pou
ení: Údaje katastru lze u�ít pouze k ú
elom uvedeným v § 1 odst. 2 katastrálního zákona.
Osobní údaje získané z katastru lze zpracovávat pouze pYi spln�ní podmínek obecného naYízení
o ochran� osobních údajo. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.
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VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 22.08.2024 11:15:02   

1
Katastrální úYad pro Vyso
inu, Katastrální pracoviat� PelhYimov, kód: 304.

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí 
R

CZ0633 PelhYimov 547999 HumpolecOkres: Obec:

A

Parcela

Vlastník, jiný oprávn�ný Identifikátor

Vým�ra[m2]

Podíl

Druh pozemku Zposob vyu�ití Zposob ochrany

B

E Nabývací tituly a jiné podklady zápisu

Med Marek Ing., U Sluncové 610/13, Karlín, 18600 Praha 8
Med Otakar, Hosov 34, 58601 Jihlava
Med Pavel, KYí�ová 1342/9, 58601 Jihlava
Musilová Bo�ena Ing., Lu�ická 1332, 39601 Humpolec
Petyniaková Petra, Buková 574/7, Horní Kosov, 58601 
Jihlava
ateflová Eva, Smr�ová 114/5, Pitkovice, 10400 Praha 10
Tobolová Jana Mgr., B�l
ická 2823/8, Záb�hlice, 14100 
Praha 4
Van�
ková Hana Mgr., 
.p. 317, 39444 }eliv

571006/0356
890203/4735
640805/0242
575710/1845
815514/4360
706206/1490
686212/0518
625211/0865

1/16
1/32
1/32
3/8
1/32
1/32
1/16
3/8

Vlastnické právo

Typ vztahu

Kat.území: 649325 Humpolec List vlastnictví: 364
V kat. území jsou pozemky vedeny ve dvou 
íselných Yadách  (St. = stavební parcela)

Nemovitosti

Listina

Med Otakar, Hosov 34, 58601 Jihlava
Petyniaková Petra, Buková 574/7, Horní Kosov, 58601 Jihlava
Med Pavel, KYí�ová 1342/9, 58601 Jihlava
ateflová Eva, Smr�ová 114/5, Pitkovice, 10400 Praha 10

Tobolová Jana Mgr., B�l
ická 2823/8, Záb�hlice, 14100 Praha 4
Med Marek Ing., U Sluncové 610/13, Karlín, 18600 Praha 8

Pro:

Pro:

890203/4735
815514/4360
640805/0242
706206/1490

686212/0518
571006/0356

R
/I
O:

R
/I
O:

Usnesení soudu o schválení d�dické dohody Okresní soud v Jihlav� 
.j. 26 D-1071/2007 -39 
ze dne 27.05.2008. Právní moc ke dni 01.07.2008.

Usnesení soudu o d�dictví Obvodní soud pro Prahu 10 
.j. 27 D-1305/2010 -49 ze dne 
15.11.2010. Právní moc ke dni 15.11.2010.

Usnesení soudu o d�dictví Okresního soudu v PelhYimov� 131 D-340/2021 -74 ze dne 
11.04.2022. Právní moc ke dni 11.04.2022. Právní ú
inky zápisu k okam�iku 28.04.2022 
15:15:19. Zápis proveden dne 16.05.2022; ulo�eno na prac. Havlí
kov Brod

o

o

o

Z-7275/2008-304

Z-9119/2010-304

Pozemky

    2135/17 1793 zahrada zem�d�lský podní 
fond

Plomby a upozorn�ní - Bez zápisu 

Zm�na vým�r obnovou operátuo

B1

C

D

V�cná práva slou�ící ve prosp�ch nemovitostí v 
ásti B

V�cná práva zat��ující nemovitosti v 
ásti B v
etn� souvisejících údajo

Poznámky a dalaí obdobné údaje

- Bez zápisu

- Bez zápisu

Povinnost k
Parcela: 2135/17
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VÝPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTÍ
prokazující stav evidovaný k datu 22.08.2024 11:15:02   

2
Katastrální úYad pro Vyso
inu, Katastrální pracoviat� PelhYimov, kód: 304.

Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí 
R

CZ0633 PelhYimov 547999 HumpolecOkres: Obec:

    2135/17
Parcela BPEJ Vým�ra[m2]

F Vztah bonitovaných podn� ekologických jednotek (BPEJ) k parcelám

Kat.území: 649325 Humpolec List vlastnictví: 364
V kat. území jsou pozemky vedeny ve dvou 
íselných Yadách  (St. = stavební parcela)

72911 1793

Listina

Musilová Bo�ena Ing., Lu�ická 1332, 39601 Humpolec
Van�
ková Hana Mgr., 
.p. 317, 39444 }eliv

Pro: 575710/1845
625211/0865

R
/I
O:
V-2960/2022-601

22.08.2024  11:34:01Vyhotoveno:

Podpis, razítko:

Vyhotovil:

Vyhotoveno dálkovým pYístupem

Yízení PÚ: .................

Pokud je vým�ra bonitních dílo parcel menaí ne� vým�ra parcely, zbytek parcely není bonitován

Katastrální úYad pro Vyso
inu, Katastrální pracoviat� PelhYimov, kód: 304.
Nemovitosti jsou v územním obvodu, ve kterém vykonává státní správu katastru nemovitostí 
R:


eský úYad zem�m�Yický a katastrální - SCD

Pou
ení: Údaje katastru lze u�ít pouze k ú
elom uvedeným v § 1 odst. 2 katastrálního zákona.
Osobní údaje získané z katastru lze zpracovávat pouze pYi spln�ní podmínek obecného naYízení
o ochran� osobních údajo. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.
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PYíloha 
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Náhled Ortofoto-mapy 

 

Po
et listo: 2 
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Fotodokumentace 
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et listo: 5 
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