ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo ZP-18852

NEMOVITA VEC: Rodinny diim Zd4r nad Sazavou 1

Katastralni udaje: Kraj Vysogina, okres Zd'ar nad Sazavou, obec Zd’4r nad Sazavou, k.0, Mésto Zdar
Adresa nemovité véci:Brnénska 1023/15, 591 01 Zd’ar nad Sazavou

OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslay Zwiefelhofer, soudni
exekutor

Adresa objednavatele: Ringhofferova 115/1, 15521 Praha 5 - Zli¢in

ZHOTOVITEL: Znalecka spole¢nost s.r.0.

Adresa zhotovitele: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

| UCEL OCENENI: — Exekulni fizeni &. j. 144 EX 1516/19 (ocendni stavajiciho stavu) ]

OBVYKLA CENA 3 540 000 K&
Datum mistniho Zetfeni: 15.10.2019 Stav ke dni; 30.10.2019
Pocet stran: 12 stran Pocet piiloh: 8 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 30.10.2019




| NALEZ N

[Znaleck)’r kol |
Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku pare. &. 5950 (zastavéna plocha a
nadvoii), jehoZ soudésti je stavba &.p. 1023 Zd'ér nad Sazavou 1, zpiisob vyuziti: rodinny dim a
pozemku parc. €. 5951/1 (zahrada), véetng piisluSenstvi, vie v kat. tizem{ Mésto Zd'ar, obec Zd4r
nad Sazavou, &ast obce Zd’ar nad Sézavou 1, okres Zd'ar nad Sazavou, zapsano na LV 2133.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona &,
15171997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zmén& n&kterych zakont (zdkon o ocefovani majetku), ve
znéni pozdégjSich predpisii.

[Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: [

1) Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipade obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které majf na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi
trhu se rozum&ji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky 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 piikladana majetku
nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu véci a uréf se
porovnanin.

2) Jingm zpiisobem oceitovani stanovenym timto zékonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z nakladf, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pfedmetu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z piedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (irokové miry),

c) porovnavaci zplisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici véei,

d) oceiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z &astky, na kterou piedmst ocenéni
zni nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocefiovéani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobii ocefiovani stanovenych na
zaklade piedpisti o uCetnictvi,

f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny predmétu ocendni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednané pii jeho prode;ji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.



]Pi"ehled podkladi
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého dstavu a
objednévka znaleckého posudku ze dne 20.9.2019 pod &.j. 144 EX 1516/19-45.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skuteénosti a zaméieni posudkem dotéené
nemovité véci dne 15.10.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli,

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejng dostupnych zdrojt.
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I\/Iistopis |
Mésto Zd'ar nad Sazavou s cca, 21.000 obyvateli se nachézi v kraji Vyso€ina, cca. 10 km zdpadng
od mésta Nové Mésto na Moravé, cca. 27 km |1hovychodne od mesta Havlicktv Brod a cca. 23 km
severozdpadné od mésta Bystiice nad Per3tejnem. Casti obce Zd'ar nad Sézavou jsou Mélkovice,
Radonin, Strzanov, Veseli¢ko, Zd'ar nad Sazavou 1, Zd'ar nad Sazavou 2, Zd'ar nad Sazavou 3,
Zd4r nad Sézavou 4, Zdar nad Sézavou 5, Zd4r nad Sézavou 6 a Zd’ar nad Sézavou 7. Mestem
protékd feka Sdzava. Jednd se o obec s rozvinutou infrastrukturou a s rozsifenou nabidkou
obtanského vybaveni. Ze vzdéldvacich zafizeni se v obei nachdzi mateiskd, zakladni, zakladni
umélecka, stiedni odbornd a vyssi Skola. Zdravotnictvi je zajistovéano poliklinikou a 1ékarnami.
Nékup zboZ{ je moZny v obchodnim centru, supermarketech a specializovanych obchodech. V obci
se dale nachazi restaurace, knihovna, podta, sportovni areal, plavecky bazén, muzeum, divadlo,
kino, hvézdarna. Dopravni obsluznost obce zajist'uji autobusy.

Oceflovana nemovita véc se nachézi v jihovychodni zastavéné asti obce &.p. 1023 &.0. 15 v obytné

zastavbg, Zastavka autobusu ,.Zd4r nad Sazavou, Brnénska policie” se nachédzi cca. 200 m od
ocefiované nemovité véei. Zelezni¢ni stanice SZd4ar nad Sézavou” se nachézi cca. 650 m od
ocenované nemovité véci.

Typ pozemku: (%] zast. plocha U ostatni plocha O orna prida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: & RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytové zdéna O primyslova zéna O ndkupni zéna
0 ostatni
Ptipojky: ® /O voda / [ kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. ® /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): € MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): délnice/silnice 1. ti. (¥ silnice II.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Piistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace (] nezpevnéna komunikace
Piistup pres pozemky:
parc. €. 5949 Mésto Zd'4r nad Sézavou, Zizkova 227/ 1, Zd'4r nad Sazavou 1,59101 Zda
nad Sdzavou
parc. €. 5954 Mésto Zd’ar nad Sazavou, Zizkova 227/ 1, Zd’ar nad Sézavou 1, 59101 Zd4r
nad Sazavou




[Celkovy popis |
Jednd se o fadovou, krajni, &aste¢n& podsklepenou, ptizemni budovu s obytnym podkrovim.
Budova je pravdépodobn¢ zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukece budovy je zdénd a jeji
stavebn€ - technicky stav je odpovidajici podprimémé udrzbg. Stiecha budovy je polovalbova s
krytinou z plechovych Sablon. Sou¢asti stfechy je komin. Na stiese jsou Zlaby se svody. Klempifské
prvky jsou z pozinkovaného plechu. Vchodové dvefe jsou dievéné prosklené. Okna domu jsou
dievéna dvojité, opatiena parapety. Z podkrovi domu je piistupna terasa s kovovym zéabradlim.
Fasada domu neni zateplend. K domu néleZi oplocena zahrada. Piistup k nemovité véci je po mistni
zpevnéné komunikaci s chodnikem.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.
Y

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elektiiny, vodovodu a kanalizace.
Piipojky nebylo mozné ovéfit.

Pozemek parc. ¢. 5950, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoii a je o
velikosti 151 m?, je zastavén plochou pod domem &.p. 1023 Zd'ar nad Sazavou 1. Na stavebni
pozemek navazuje pozemek parc. €. 5951/1, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zahrada, je
o velikosti 744 m? Pozemky tvoii jeden celek. Pozemky jsou rovinaté, travnaté, neudrzované a
oplocené drdténym oplocenim. Pfistup k nemovité véci je po zpevnéné komunikaci, kterd je ve
vlastnictvi mésta.

Soucasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Prislusenstvim nemovité véci je oploceni. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cenc.

Ohledéni bylo provedeno dne 15.10.2019. Nebylo umozn&no vnitini ohledéni. Nebyla piedlozena
stavebn¢ technickd ani jina dokumentace.



len RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoztiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla vée)
NE Skute¢né uZzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véei:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tizemi

ANO Poloha nemovité véci v chrandném Gizemi

Komentai: Nemovitd véc se nachdzi v chrdngné krajinné oblasti - 1. zéna, v rozsahlém
chranéném tzemi.

Vécena bifemena a obdobn zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komental: V&cna biemena nebyla zji§téna.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajiména
Komentdt: Najemni smlouvy nebyly zjistény.




l OBSAH |

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim €.p. 1023 Zd’ar nad Sazavou 1

[ OCENEN( |
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &p. 1023 Zd’4r nad Sazavou 1

Ocenovand nemovita vée
Plocha pozemku: 895,00 m?

Zdivodnéni a popis pouZzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie a prévnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzitd srazka. V piipadg, Ze v nabidkové cend srovnavaci nemovité veci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocetiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim,

Koeficient K3 zohledituje polohu nemovité véci v rémei tzemniho celku (velikost sidla, obtanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacin.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pifsluenstvi ocetiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndavacim.

Koeficient K5 zohlediluje piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceflované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci,

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skuteCnost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Prameérna jednotkové cena ocefiované nemovité véci (JTCy) je vypoétena aritmetickym priimérem z
Jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnévacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (LITCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient K je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odli¥nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena oceifované nemovité véci byla vypottena piimym porovndnim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:



Nazev: Rodinny diim Z&4r nad Sazavou

Lokalita: Veselicko

Popis: Na prodej rodinny dim nachdzejici se ve méstd Zdar nad Sézavou v &dsti
Veselicko. Nemovita v&c stoji na pozemku o celkové ploge 1073 m?. Jedna se o
samostatné stojici, piizemni budovu s obytnym podkrovim. Konstrukce domu je]
zdénd. Stiecha je polovalbova. Dim je kompletné modernizovany. Dispoziéni
feSeni domu je 5+kk. Na obytnou ¢ast navazuje pristavba. Objekt je napojen na
elektfinu a vodovod. Odpady jsou svedeny do jimky. Vytapéni zajist'uji elektrické
radidtory. K domu nalezi zahrada.

Pozemek: 1 073,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,03 S
K5 Piislusenstvi nemovité véci 0,97 " ' ‘Iv;i:“d
K6 Celkovy stav 0.80 Zdroj: wwx;)fgézzhty.cz - 1D:
K7 Vliv pozemku 0,99
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

4 490 000 K¢ 0,79 3547 100 K¢
Nazev: Rodinny diim Velké MeziFiti, okres Zd’ar nad Sdzavou
Popis: Na prodej rodinny dim nachézejici se ve m&sté Velké Mezitiéi v ulici Karlov.

Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové ploe 262 m Jedna se o fadovou krajni,
podsklepenou, piizemni budovu s obytnym podkrovim. Budova je z roku 1970,
pied cca 25 lety byla modernizovana. Dispoziéni fedeni je 4+1, Objekt je napojen na
elektfinu, vodovod, kanalizaci a plynovod. Vytapéni domu je ustiedni plynové. Ki
domu nalezi garaz a zahrada. Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné

komunikaci.
Pozemek: 262,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,98
K5 Piisludenstvi nemovité véci 0,97
K6 Celkovy stav 0,92 www.reality-zdar-nad-sazay
K7 Vliv pozemku 1,06 ou.cz - ID: PFM229
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3 790 000 K¢ 0,92 3 486 800 K¢
Nazev: Rodinny diim Nové Mésto na Moravé, okres Zd’ar nad Sazavou
Popis: Na prodej rodinny diim nachézejici se ve mésté Nové Mésto na Moravé. Nemovitd

vée stoji na pozemku o celkové plode 750 m2. Jednd se o samostatnd stojici,

= § =



podsklepenou, piizemni budovu s obytnym podkrovim. Konstrukce domu je zdéna,
stfecha je valbova. Sougasti stiechy jsou vikyie. Diim je v plivodnim stavu. V domy
se nachazeji 2 byty o dispozici 2+1. V suterénu domu je gardz, sklepy a technické
mistnosti. Objekt je napojen na elektiinu, vodovod a kanalizaci. K domu nalesi

zahrada,
Pozemek: 750,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,03
K4 Provedeni a vybaven{ 1,00
K5 Prisluenstvi nemovité véci 0,95 ST _
K6 Celkovs stav 1,00 Zdroj: W\}\f}\;/s[loeoa?}gy.cz - 1D:
K7 Vliv pozemku 1,01
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
3 800 000 K¢ 0,94 3572 000 K&
Minimaln{ jednotkova porovnavaci cena 3 486 800 K&/ks
Primérnd jednotkova porovnavaci cena 3 535 300 Ké&/ks
Maximélni jednotkova porovnavaci cena 3 572 000 K&/ks
Vypocet porovndvaci hodnoty na ziklad& p¥imého porovnani
Primérné jednotkova cena 3 535 300 K¢&/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 3 535 300 K¢




| REKAPITULACE OCENEN{ ]

1. Porovnavaci hodnota )
1.1. Rodinny d@im &.p. 1023 Zd’4r nad Sazavou 1 3535 300,- K¢

Porovnavaci hodnota 3535300 K¢&

[Komenti ke stanoveni vysledné ceny ]
PTi zji8téni ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném mist¢ a ase se skuteCnostmi zjidténymi mistnim Setfenim. P¥ stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z Gidajti uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancela¥], zejména
internetovych stranek. V databézi jsme nasli celkem 10 porovnavacich nemovitych véci, z nich
jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocetiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nédsledné pouZity pro vypoéet obvyklé ceny,
UrCeni ceny nemd za cil zjidténi trzni, obecné &i jinak stanovené ceny nemovité vécei, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejnizsiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc hodnotu, za niz
muiZe byt skuteéné prodana, se ukaze teprve v drazbg.

Obvykla cena
3 540 000 K¢

slovy: Tiimilionypétsetétyticettisic K&

[Zavér |

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- pozemku parc. €. 5950 (zastavéné plocha a nadvofi), jehoZ soutésti je stavba &.p. 1023 Zd'4r nad
Sazavou 1, zpiisob vyuzZiti: rodinny diim a pozemku parc. &. 5951/1 (zahrada), v&etné& piislugenstvi,
vie v kat. izemi M&sto Zd'ar, obec Zd'4r nad Sazavou, &4st obce Zd%4r nad Sazavou 1, okres Zd'ar
nad Sazavou, zapsano na LV 2133.

IL. PiisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni.

IIL. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho piisluSenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 3.540.000,- K¢&.

IV. Znima vécnda biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & plredkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény,

V Praze 30.10.2019

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mé&sto
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Znalecka
dolozka:

Posudek podava Znalecké spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &,j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjich predpisii, do prvého oddilu seznamu ustav
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Ing. Veronika Kost'alova

Jakub Chrastecky

Za Znaleckd spole¢nost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumoénicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. & ZP-18852 znaleckého deniku.
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B SEZNAM PODKLADU A PRILOH 3

Podklady a piilohy pocet stran A4 pfiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢&. 2133 3
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 2
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