ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav ,Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice ZUOM
1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstifk - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.:735038308, Email:info@zuom.cz

Znalecky posudek o obvyklé cenée
Cislo 696-202/2019

NEMOVITOST:
Nemovitost: Objekt k bydleni, Zirovnice &.p. 198
Adresa nemovitosti Babory 198, Zirovnice, 394 68
Katastralni tidaje: Obec: Zirovnice [549231], Katastralni izemi: Zirovnice [797154], Cislo LV: 514, Katastralni afad pro
Vysocinu, Katastralni pracovisté Pelhiimov
Pozemky: st. 214; soudasti pozemku je stavba, 1548/1
Vlastnik stavby: Brejcha Tomas, Babory 198, 39468 Zirovnice 4/9

SJM Brejcha Jifi a Brejchova Sarka, Babory 198, 39468 Zirovnice 1/9
Brejchova Sarka, Babory 198, 39468 Zirovnice 4/9

Vlastnik pozemki: Brejcha Tomas, Babory 198, 39468 Zirovnice 4/9
SJM Brejcha Jifi a Brejchova Sarka, Babory 198, 39468 Zirovnice 1/9
Brejchova Sarka, Babory 198, 39468 Zirovnice 4/9

OBJEDNATEL
EURODRAZBY.CZ a.s.
Adresa: Cimicka 780/61, 18100 Praha 8
Telefon: 1C:29135419
e-mail: DIC: CZ29135419
ZHOTOVITEL
ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Adresa: Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice
Telefon: 735038308 1C:02777339
e-mail: info@zuom.cz DIC: CZ02777339

|UCEL POSUDKU: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro veiejnou drazbu

OBVYKLA CENA 1400 000 K&

OBVYKLA CENA podilu 5/9 780 000K ¢

Datum mistniho Setfeni: 22.11.2019 Datum zpracovani : 6.12.2019
Pocet stran: 15 stran Pocet pfiloh: 7 stran

V Pardubicich dne 6.12.2019
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1. UVOD

SOUHRN
Nemovitost: Objekt k bydleni, Zirovnice &.p. 198
Adresa nemovitosti  Babory 198, Zirovnice, 394 68
Katastralni udaje: Obec: Zirovnice [549231], Katastralni uzemi: Zirovnice [797154], Cislo LV: 514,
Katastralni urad pro Vyso€inu, Katastralni pracovisté Pelhfimov
Pozemky: st. 214; soucasti pozemku je stavba, 1548/1

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého ukolu)

Odhad obvyklé ceny nemovitosti, resp. podilu jako podkladu pro vefejnou drazbu.

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a pofizeni fotodokumentace)

Mistni Setieni bylo provedeno 23.11.2019 od 15.00 za ucasti znalce a spoluvlastnika, pana Tomase Brejchy,
ktery umoznil prohlidku pfedmétu ocenéni a znalci sdélil k predmétu ocenéni dalsi informace.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku)

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocetiovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmi)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
pripadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vyse se nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, dtsledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urc¢i se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténd cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist ( ocetiovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pti nakupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenach.

Cena pofizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé€ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotfebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazateli ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptsobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZenou o piimefené opotfebeni, odpovidajici primérné
opottebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feceno jistina, kterou je nutno pfi
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stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, Gi¢el uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejveétsi pravdépodobnosti  dosdhnout v dané dob€ a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a
legalng jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylouc¢enim plisobeni mimotadnych faktorti napt. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni
udaje srovnavacich objekti.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouveé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni v souc¢asnych cenach a ureni opotiebeni priméieného
staii a skute¢nému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocent).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za pfiméfeny Casovy Usek. Pokud ve smyslu zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici tdaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
Vv tuzemsku ke dni ocenéni pro urceni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjiSténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢€ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni poZzadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z poZzadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zji§ténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: Objekt k bydleni, Zirovnice &.p. 198
Adresa nemovitosti  Babory 198, Zirovnice, 394 68
Katastralni udaje: Obec: Zirovnice [549231], Katastralni uzemi: Zirovnice [797154], Cislo LV: 514,
Katastralni ufad pro Vysocinu, Katastralni pracovisté Pelhiimov
Pozemky: st. 214; soucasti pozemku je stavba, 1548/1
Vlastnik stavby: Brejcha Tomas, Babory 198, 39468 Zirovnice 4/9
SJM Brejcha Jiti a Brejchova Séarka, Babory 198, 39468 Zirovnice 1/9
Brejchova Séarka, Babory 198, 39468 Zirovnice 4/9
Vlastnik pozemkii:  Brejcha Tomas, Babory 198, 39468 Zirovnice 4/9
SJM Brejcha Jiti a Brejchova Séarka, Babory 198, 39468 Zirovnice 1/9
Brejchova Séarka, Babory 198, 39468 Zirovnice 4/9

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)
Mésto Zirovnice se nachazi v okrese Pelhiimov v Kraji Vysogina. Ob¢. vybavenost : MU, posta, MS, ZS, ZUS,
sportovni hala, fotbalovy stadion, plovarna, viceucelové htisté, Sokolovna, muzeum, zamecky areal, obchody,
restaurace, stanice PHM.

POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI

Stavba dokoncena v roce: Plivodni objekt pred vice nez

100 lety
Dil¢i rekonstrukce v roce Cca v 70.letech 20.stoleti —

stavebni upravy - nastavba
Rekonstrukce stavby v roce 0
Rekonstrukce stavby: [ ]celkova [ ]dilei
[ ] sttecha [ ]fasada [ ] zatepleni
[ ]okna [ ]dvefe [ ]interiér
Stavebné technicky stav podprimérny

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zékladni popis, dispozi¢ni feseni, Ucely vyuZiti, druh stavby, pfisluSenstvi)

Objekt k bydleni ¢.p. 198 je fadovy, vnitini, zdény objekt, se 2NP a ptidnim prostorem s dispozici 2+1 v 1.NP
a 4+1 ve 2.NP. Objekt je puvodné pfizemni, postaveny pied vice nez 100lety s mensim sklipkem. V cca 70.
letech 20.stol. byly provedeny stavebni Gpravy a dostavéno 2.NP. Objekt je zalozen na kamennych zékladech
bez zjisténych izolaci proti zemni vlhkosti, zdivo smiSené (kamen, cihla), stropy rovné. Stfecha sedlova,
krytina osinkovocementové Sablony. Klempifské prvky jsou pozinkované, ¢ast. s natérem. Vng&jsi omitky
biizolitové, ¢asteéné poSkozené, vnitini omitky vapenné. Vytapéni ustiedni, zdroj kotel na tuha paliva, ele.
svételna 1 motorova. V 1.NP je zaveden zemni plyn. Ohfev TUV elektrickym bojlerem. Kanalizace feSena
svedenim do vlastniho septiku. Objekt je napojen, nebo je mozno napojit na rozvod elektrické energie, vodu z
fadu, vef. kanalizaci (v obci), plyn. Objekt je se zanedbanou tdrzbou, k celkové rekonstrukci ( zatepleni,
hydroizolace, TZB - rozvody, vytapéni,stiesni krytina, okna, podlahy). Soucasti ocenovanych nemovitosti jsou
IS, porosty na pozemcich, zpevnéné plochy, oploceni. Tyto soucasti a ptislusenstvi jsou zohlednény v celkové
cené obvyklé.
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DUM
Dispozice Podlahova plocha Pozemky Obestavény prostor Zastavéna plocha
m? m? m? m?
Cca 6+2 Cca 185 902 Cca 1210 Cca 170
KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAPENI
Konstrukce [x] zdéné [ ]betonové [ ]montované | [x] smiSené
[ ]kovové [ ]dievéné [ ]jiné
Vytapéni: UT kotel na TP
Popis: Ustiedni topeni, kotel na tuha paliva, rozvod do radiatort.
Ptipojky [ ]voda [x] voda
vlastni vetejna
[x] kanalizace | [ ] kanalizace
vlastni vetrejna
[x] elektro [ ]telefon [x] plyn [ ]teplovod
VYUZITI NEMOVITOSTI
[x] bydleni [ ]prondgjem | [ ]podnikani |[ ]bydl. a [ ]rekreace | [ ] Volny
podnik objekt
POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST
Poloha v obci Ocenované nemovitosti se nachazeji v obytné ¢asti obce, v jizni ¢asti, v ulici Babory. Okoli tvoii
zastavba objektd k rodinnému bydleni a zem. staveb a rybni¢ni soustava. Obcanska vybavenost v
dochazkové vzdalenosti.
Pocet obyvatel | 2399
Okoli: [x] bytovd zéna | [ ] pramyslova | [ ]smiSena [ ]nakupni [ ] ostatni
zOna zOna zOna
Dopravni dostupnost (do 10 [ IMHD [ ]zeleznice | [X] autobus
minut pésky):
Dopravni dostupnost (do 10 [ ] [X] silnice 11.,
minut autem) dalnice/silnice I. | TILtf.
tf.

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[x] zpevnéna komunikace

[ ]nezpevnéna komunikace

[ ]jind komunikace

[x] z vefejné komunikace

[ ]pfes vlastni pozemky

[ ] zajistén vécnym

bifemenem
[ 1 jiné zajisténi pistupu k [ ] pravné nezajistén
pozemkiim
PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY
Parcelni ¢islo Vlastnik pozemku Komentar

3653/1

Mésto Zirovnice, Cholunské 665,
39468 Zirovnice

ostatni komunikace
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PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni ndjemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Nezjisténo

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek - Nezjisténo

N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Nezji$téno

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele - Nezjisténo

Typ smlouvy: -

Doba ngjmu: -

Vyse ngjmu: -

Dalsi komentaf k zhodnoceni najemniho vztahu: Nebyly piedloZeny zadné najemni smlouvy ani doklady o

pronajmu nebo pachtu ocenovanych nemovitosti. Predmét ocenéni uziva jeden ze spoluvlastnikii k
rodinnému bydleni.

| VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost neni fadné zapsana v katastru nemovitosti
Ne Skutecné uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci
Ne Stavba na cizim pozemku
Ne Docasna stavba
Ne Spornost zapisu / Duplicitni vlastnictvi
Ne Probihajici obnova operatu
Ne Prestavek
Ne Plomba
Ne Ptidatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti
Objekt pod urovni komunikace, ¢ast pozemku pod rybni¢ni hrazi.

RIZIKO Popis rizika
Ano Nemovitost situovana v zaplavovém uzemi
Nezjisténo Nemovitost byla v minulosti zatopena
Ne Nemovitost v uzemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, ptda, jiné zdroje)
Ne Nemovitost v uzemi se zhorSenym zivotnim prostiedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)
Ne Nemovitost v izemi s ostatnimi piirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pudy, jiné
zdroje)
Ne Obtizny piistup k nemovitosti v odlehlych lokalitach
Ne Poloha nemovitosti v chranéném tzemi
Ne Demograficky negativné zatizena lokalita

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

Zastavni pravo smluvni, Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu, Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti Zahéjeni
exekuce - Brejcha Jifi, Zahajeni exekuce - Brejcha Tomas, Objekt je dotéen zménou pravniho vztahu: V-6304/2019, V-
6302/2019, V-6303/2019

RIZIKO Popis rizika

Ne Veécné bifemeno uzivani
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Ne Predkupni pravo

Ano Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)

Ano Poznamky k osob¢ a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni
Ne Zajistovaci pfevod prava
Ne Pravo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Ptednostni pofadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni prava prevzatd do KN
Ne Vymeének / Budouci vymének

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ne Stavby dlouhou dobu neuZivané
Ne Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitné pfedimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava

Prehled listu vlastnictvi

ILIST VLASTNICTVI &islo 514

Kraj: Vysoc¢ina Okres:

Obec: Zirovnice Katastralni uzemi:
Ulice: Babory ¢.o.:

Vlastnici

Brejcha Tomas, Babory 198, 39468 Zirovnice
SIM Brejcha Jiti a Brejchovéa Sarka, Babory 198, 39468 Zirovnice
Brejchova Sarka, Babory 198, 39468 Zirovnice

Stavba
Objekt k bydleni ¢.p.: 198 zastavéna plocha a nadvofi
Pozemky
st.214 zastavéna plocha a nadvofi 297 m?
1548/1  zahrada 605 m?

Pelhiimov

Podil

4/9
1/9
4/9
je soucasti
st.214

nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany
zemedélsky pidni fond
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4. VYPOCTY

VYPOCET

VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha m? Zapotitatelnd plocha podlazi m?
1.PP 5,00
1.NP 170,00 60,00
2.NP 120,00
Celkem 170 185
Vycet mistnosti orienta¢né
INazev podlazi
Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna plocha
1.PP
sklep 10,00 m? 0,50 5,00 m?
1.PP - celkem 10,00 m? 5,00 m?
1.NP
plocha 1.NP 60,00 m? 1,00 60,00 m?
1.NP - celkem 60,00 m? 60,00 m?
2.NP
plocha 2.NP 120,00 m? 1,00 120,00 m?
2.NP - celkem 120,00 m? 120,00 m?
Celkem 190 m? 185 m?
Vypocet obestavéného prostoru pribliZzné
Nazev Plocha (m?) Vyska (m) Obestavény prostor (m?)
1.PP 10,00 2,00 20,00
1.NP 170,00 2,80 476,00
2.NP 170,00 2,70 459,00
puda/zastieSeni 170,00 1,50 255,00
Obestavény prostor celkem 1 210,00
Konstrukce (pfevazujici) Popis

Zéklady

Zdivo

Stropy

Stfecha

Krytina
Klempitské konstrukce
Vnitini omitky
Fasadni omitky
Vnéjsi obklady
Vnitini obklady
Schody

zakladové pasy, beton, kamen
smisené, kameny, cihla

rovné
sedlova

osinkocementové Sablony
pozink. plech, natér, ¢ast. poSkozené nebo chybi

vapenné omitky

btizolit, ¢ast. poskozena nebo chybéjici
keramicky obklad soklu - kabfinec
koupelny, kuchyné, WC

kamenné
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Dvete
Okna
Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti

dievéné, napliové

1xplast, dfevéna zdvojena i jednoducha
beton, koberec, dlazba

beton, koberec, dlazba

Vytapéni UT, kotel na TP
Elektroinstalace ano, svételna i motorova
Bleskosvod ano

Rozvod vody ano, TUV i SV

Zdroj teplé vody ele. boiler, funénost nezjisténa
Instalace plynu ano, v 1.NP

Kanalizace ano, vlastni septik/jimka
Vybaveni kuchyné kuchynska linka, diez, sporak
Vnitini vybaveni vany, umyvadla, WC
Zachod ano, splachovaci
Ostatni

VYPOCET VECNE HODNOTY
Zastavéna plocha [m?] 170
Obestavény prostor [m]? 1 210,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m]? 3500
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 4 235000
Stari roki 100
Dalsi Zivotnost rok 40
Opotiebeni odhadem % 60,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 1 694 000

Vypocet hodnoty pozemki

Zakladni popis ocefiovanych pozemkii

Jedna se o pozemky p.¢. st. 214; soucasti pozemku je objekt k bydleni ¢.p. 198 a p.¢. 1548/1. Pozemky se
nachdzeji v obytné zastavbeé obce, ¢ast rovinata, ¢ast svazitd, ve spodni Casti protéka potok. Pozemek st. 214
je z€asti zastavén ¢.p. 198, zbyla ¢ast vyuzivana jako nadvofi. Pozemek p.¢. 1548/1 je veden a vyuzivan jako
zahrada, pozemky jsou oploceny a neudrZovany.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

Pozemky jsou pfistupné z mistni komunikace. Moznost napojeni na rozvod ele. energie, vody, kanalizace (v
obci vefejna kanalizace), plynu. V lokalité se pozemky obchoduji za cenu od 600 - 1200,-K¢/m2. Znalcem
byla stanovena cena 800,-K¢/m2 u parcely st. 214 a 200,-K¢& u parcely ¢. 1548/1.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m? Ké&/m? pozemku K¢

zahrada 1548/1 605 200 4/9, 1/9, 4/9 121 000
zastavéna plocha a nadvofi st.214 297 800 4/9, 1/9, 4/9 237 600
Celkova vyméra pozemkii: 902,00 Hodnota pozemkii celkem: 358 600
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VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej rodinného 180,00 157,00 4+1 1190 000 6 611 0,95 6 280
domu

Nabidka prodeje domu v obci Popelin. Zastavéna plocha 157 m2. Ptipojeno na el. proud, vetejny vodovod a kanalizaci.
Nova plastova okna. Veskera obcanska vybavenost v obci. Diim je pfipraven k okamzitému predani.

Hodnoceni:Min. pozemek. Stodola.

Lokalita 2 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej rodinného 210,00 501,00 4+1 1870 000 8904 0,86 7 657
domu

Prodej dvoupodlazniho RD 4+1, Studend Nabizime k prodeji dvoupodlazni rodinny dim 4+1 se zahradou v obci
Studena na pomezi Jiznich Cech a Vysoginy. V ptizemi domu je velka veranda, odkud je p¥istup do kuchyn& a do
pokoje, ktery je priichozi do dalsiho pokoje. Dale je zde koupelna se sprchovym koutem a samostatné WC. V patie je
vétsi chodba s pristupem do dvou svétlych pokojl, koupelny s vanou a na balkon s vyhledem do zahrady. Prostorna
puda skyta moznost pristavby dal$ich pokoji. V roce 2015 poloZena nova stiecha - tasky Bramac. Dim je ¢aste¢né
podsklepen a navazuje na néj garaz s vyjezdem do ulice. Za domem je zahrada s kilnou a mensi dilnou. Vytapéni
domu je usttedni s plynovym kotlem a je moznost vyuZit i lokalniho topeni na TP. Okna — plast. Na pozemku je vlastni
studna s uzitkovou vodou. V obci je veskera obc¢anska vybavenost a dobra dopravni obsluznost.

Hodnoceni:Lepsi tech. stav.

Lokalita 3 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovanad Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej rodinného 251,00 714,00 2 490 000 9920 0,81 8 035
domu

Dvoupatrovy, celopodsklepeny pohadkovy rodinny dim s piedzahradkou, zahradou, dilnou, garazi, skladem
zahradnich stroji a potfeb, multifunkéni pergolou (gril, ohnisté, kryté posezeni s pln¢ vybavenym zahradnim
domeckem) a zdénou prostornou garazi. Na zahradé poskytuji ovoce a pohodovy stin tfi vzrostlé stromy (2x jablon a
treSen). Zalivku zahrady a osazené predzahradky Vam zaruci kopana studna. Diim ma plastova okna se Zaluziemi,
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plynovym kotlem ve sklepé€, rozvedenymi radiatory. Je mozné temperovat i el. akumula¢nim topenim. Ohtev vody je
zabezpecéen v kazdém patie el. bojlerem. Horni byt je kompletné zrekonstruovan pro naroéného uzivatele. Jeho soucéasti
je i velmi prostorna $atna a skladek. Po toc¢itych schodech sejdeme do piizemi, kde v slunném byté 2+kk najdeme i
praktickou spiz, prostorné zadveti a halu. Na plose 714 m2 najdeme prosvétleny pohodlny diim s ptedzahradkou. Dale
dv¢ dievodilny, Sici dilnu pergolu s pohadkovym plné hodnotnym zdzemim. Druhé prostorné garaz slouzi jako dilna.

Hodnoceni: Vyrazné lepsi tech. stav.

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Minimalni jednotkova cena 6 280 K¢&/m? Minimalni cena: 1161 800 K¢
Primérna jednotkova cena 7 324 K&/m? Primérna cena 1354 933 K¢
Maximalni jednotkova cena 8 035 K¢&/m? Maximalni cena 1486 500 K¢
Stanovena jednotkova cena 7 324 Ké/m? Porovnavaci hodnota 1 354 940 K¢
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KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE |
Obvykla cena objektu k bydleni ¢.p. 198 v¢. pozemki p.€. st. 214 a p.¢. 1548/1, v§e zapsano na LV ¢. 514, k..
Zirovnice, obec  Zirovnice byla  odhadnuta ve  vysi 1.400.000,- K&  (slovy
jedenmilionctyfistatisickorunceskych). Stanovena obvykla cena je v Grovni zjisténé ceny porovnavaci. Ve
stanovené obvyklé cené neni zohlednéna hodnota zéastavniho ani jinych prav a omezeni.

Ukolem znalce bylo odhadnout cenu obvyklou podilt 5/9.

Obvykla cena podilu 5/9 na nemovitosti objektu k bydleni €.p. 198 v¢. pozemku p.¢. st. 214 a p.¢. 1548/1, vse
zapsano na LV ¢. 514, k.. Zirovnice, obec Zirovnice byla odhadnuta ve vysi 780.000,- K¢ (slovy :
sedmsetosmdesattisickorunceskych) .

Stanovena obvykla cena je v Grovni zjisténé ceny porovnavaci. Ve stanovené obvyklé cené neni zohlednéna
hodnota zastavniho ani jinych prav a omezeni.

Silné stranky nemovitosti
+ moZnost 2 BJ

+ dostate¢na vymera pozemkl
+ dostate¢na ob¢. vybavenost

Slabé stranky nemovitosti

- zanedbana udrzba

- objekt k celkové rekonstrukei
- podmaceny pozemek

- ocenovan podil

REKAPITULACE OCENENI
Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Vécnd hodnota 2 052 600 K¢
Vynosova hodnota nezjistovana
Porovnavaci hodnota 1354 940 K¢
Obvykla cena 1400 000 K¢

Slovy : jedenmilionctyfistatisic K¢

V Pardubicich dne: 6.12.2019 Jan Elog(;teﬂ?;
Miklo$koJan
Miklosko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan MikloSko
Reditel spole&nosti
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| 5. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavi z rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opradvnéni pro oceflovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 696-202/2019 znaleckého deniku.

6. PRILOHY
Seznam podkladi a pFiloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
KATASTRALNI MAPA 1
MAPA OBLASTI, MAPA OBCE 1
FOTODOKUMENTACE 4
LV ¢. 514 str.l 1

Osvédceni:
Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dobé€ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou predmetem zpracovaného trzniho ocenéni, vyse odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny znamé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pii své ¢innosti jsme neshledali zadné skute¢nosti, které by nasvédcovaly, ze pfedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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FOTODOKUMENTACE
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