ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1081-106/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

St. parcela €. 81/1 o vyméte 283 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba: PFibyslav, ¢é.p.
63, rod.dum, stavba stoji na pozemku p.c.: St. 81/1 v§e zapsané na LV €. 479, pro k.U. Pfibyslav, obec
Ptibyslav, okres Havlickiv Brod, u Katastralniho tfadu pro Vysocinu, Katastralni pracovisté
Havlicktv Brod.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelcického 686
533 51 Pardubice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., ICO: 29135419

Cimicka 780/61
181 00 Praha 8
OBVYKLA CENA 3 800 000 K¢
Pocet stran: 24 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni:2 Vyhotoveni ¢islo:1

Podle stavu ke dni: 17.6.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 24.6.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: St. parcely &. 81/1 o vyméfe
283 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba: Ptibyslav, ¢.p. 63, rod.dim, stavba stoji na
pozemku p.C.: St. 81/1 vSe zapsané na LV €. 479, pro k.u. Piibyslav, obec Pibyslav, okres Havlickav
Brod, u Katastralniho ufadu pro Vysocinu, Katastralni pracovist¢ Havlickiv Brod.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Podklad pro drazbu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, ktera miize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z vetejnych zdrojt, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - verejna cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pristup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky Grad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a trady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

PouZité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obecna cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé€ v rozhodné
dobé a misté dosdhnout.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku 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 poméra prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni hodnota piikladanad majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Odhad obvyklé ceny ocenovanych nemovitosti vychazi obvykle z nasledujicich metod:

- Zjisténi administrativni ceny

- Metoda vynosova

- Metoda porovnavaci

Pro odhad obvyklé ceny ocenovaného majetku byly pouzity tyto metody:

Metoda porovnavaci: je zaloZzena na porovnani nemovitosti na zdkladé¢ srovnani s jinymi
nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi resp. skute¢né realizovanymi cenami pii
zohlednéni riznych aspektli v misté€ a okoli. Vzhledem k tomu, ze s obdobnymi nemovitostmi se
bézn¢ obchoduje v dané oblasti a v dané dobg, je tato metoda povazovana za nejobjektivné;si.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vefejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zji§téna poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoten souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouZzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kraj Vysoc¢ina, okres Havlicktiv Brod, obec Ptibyslav, k.u. Ptibyslav
Adresa nemovité véci:  Bechynovo namésti 63, 582 22 Ptibyslav

Vlastnické a evidencni udaje

Vladislav Slama, Bechyniovo ndmésti 63, 582 22 Ptibyslav, LV: 479, podil 1/ 1
Budova s ¢islem popisnym: Ptibyslav [135691]; €. p. 63; rodinny dim

Obec: Piibyslav [569321]

Katastralni uzemi:  Ptibyslav [735698]

CisloLV: 479

Katastralni urad pro Vysocinu, Katastralni pracovisté Havlicktiv Brod

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17.6.2021 za ptitomnosti pouze znalce. Veskeré popisy
a informace vyplyvaji z prohlidky a zjisténi na misté, informace a skute¢nosti o zakrytych
konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle moZnosti
prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné podklady nebyly
doloZeny.

Mistopis

Ptibyslav je mésto v okrese Havlickiiv Brod v Kraji Vysoc€ina na fece Sazave, 23 km severovychodné
od Jihlavy a 12 km jihovychodné od Havlickova Brodu. M4 3 989 obyvatel a zahrnuje n€kolik ¢asti
mésta — Ceskou Jablonnou, Dobrou, Dolni Jablonnou, H¥i§té, Pofi¢i, Piibyslav, Ronov nad Sazavou
a Utin. Je ¢lenem Svazku obci Pfibyslavska. Obganska vybavenost. Posta: Ano, Skola: Ano,
Zdravotnické zatizeni: Ano, Policie: Ano, Kanalizace (COV): Ano, Vodovod: Ano, Plynofikace:
Ano. V obci déle obchody, restaurace, sportoviste.



Situace

Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
[ trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
pozemkii:
Okoli: O] bytova zona O primyslova zéna nakupni zéna
O ostatni

Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn

vert. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci:
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1826 Mg¢sto Piibyslav, Bechyiovo namésti 1, 58222 Pribyslav

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢.p. 63 je vnitini fadovy, pravdépodobné nepodsklepeny, dvoupodlazni se sedlovou
sttechou. Konstrukce domu je zdéna, pravdépodobné cihelnd, stropy jsou pravdépodobné dievéné s
rovnym podhledem a krov je dfevény vazany s krytinou z bet. taSek. Pfijezd a pfistup do domu je
mozny z mistni zpevnéné komunikace ve vlastnictvi mésta. RD je napojen, nebo je mozno napojit
na piivod elektrické energie, pfipojkou na vefejny vodovod, kanalizaci i na zemni plyn. PGvodni stari
RD nebylo mozno zjistit, dle odborného odhadu znalce je to vice nez 100 let. Technicky stav RD je
primérny, s bé&znou udrzbou. Piedpokladana dispozice RD: 1.NP - vpravo priijezd do RD a dvora,
nebytovy prostor vyuzivany pravdépodobné vlastnikem jako prodejna potieb pro zvifectvo, ve 2. NP
pfedpokladana bytova jednotka obsahujici jednu kuchyn a cca 5 pokoji, WC a koupelnu. K
dispozici ptidni prostor.

Stavba je vystavéna na pravdépodobné kamennych zdkladech s betonovymi prvky bez zjisténé
1zolace proti zemni vlhkosti, obvodové zdivo pravdépodobné cihelné z cihel plného formatu, stropy
jsou pravdépodobné dievéné tramové. Krov dievény vazany s krytinou z bet. taSek. Vnitini omitky
pravdépodobné véapenné Stukové, fasdda vapenocementovd vicevrstvd. Vnitini obklady
predpokladany v kuchyni, na WC a v koupelné. Dvete ziejmé dievéné ¢i hladké, do ocelovych
zéarubni. Okna jsou plastova. Podlahy pravdépodobné prkenné, krytina PVC nebo dlazba event.
plovouci laminéatova. Vytapéni pravdépodobné ustiedni plynovym kotle nebo kotlem na pevna paliva,
event. dle CUZK : centralnim domovnim kotlem ( kotel ve stavb¢ ) s rozvodem do radiatort. Ptiprava
TUV nezjisténa, pravdépodobné el. boilerem, nebo komb. plyn. kotlem. Na RD navazuje zdéna ¢ast
uzivana pravdépodobné jako skladovy prostor a nezanesena v KN. Pfedmét ocenéni je k datu ocenéni
vyuzivan vlastnikem, s béznou udrzbou, po ¢astecné rekonstrukei (okna, stfe$ni krytina).

Vzhledem k tomu, ze nebyla umoznéna prohlidka vnitinich prostor, jsou vySe uvedené informace
odhadovany a pfedpokladany na zakladé skutecnosti zjist€nych vnéjsi obhlidkou.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapséna v katastru nemovitosti
Komentar: Ptistavba ve dvofe navazujici na RD neni zanesena v KN.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Zakaz zatizeni, Zastavni pravo smluvni, Zastavni pravo soudcovské, Exekucni
ptikaz k prodeji nemovitosti, Rozhodnuti o tpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona) -
Slama Vladislav, Zahajeni exekuce - Slama Vladislav

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajiméana

Komentaf: Nebyly ptredlozeny Zadné ndjemni smlouvy ani doklady o prondjmu nebo pachtu
ocenovanych nemovitosti. RD uziva vlastnik resp. jeho rodinni pfislusnici k bydleni a
podnikani.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. RD ¢.p. 63
2. Pozemek st. 81/1

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1.RD &.p. 63
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Zdéna ptistavba
3. Hodnota pozemki
3.1. Pozemek st. 81/1
4. Porovnavaci hodnota
4.1.RD &.p. 63



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pfi odhadu vysledné obvyklé ceny je nutno piihlédnout nejenom k vysledkiim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zarovenn ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektim vztazenym k oceniovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout zadné
relevantni faktory, jako napf. lokalita, pozice majetku v z6né, infrastruktura, dopravni dostupnost,
univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecna hospodaiska situace k datu
ocenéni.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim

Adresa pfedmétu ocenéni: Bechyiiovo namésti 63
582 22 Ptibyslav

LV: 479

Kraj: Kraj Vysoc€ina

Okres: Havlickuv Brod

Obec: Ptibyslav

Katastralni tzemi: Ptibyslav

Pocet obyvatel: 3991

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 700,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce 0,00
0O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
OS5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obc¢anska vybavenost v obci 0,00

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Og = 336,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakontu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadeji néktera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Pi

(@3

Nazev znaku




1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 prilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,020

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Po* (1 + > Pj)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 11 0,00

dobra dostupnost centra obce



8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnéd pro | -0,01
ucel vuziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost | 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00

1
Index polohy Ip=P1*(1+ 3 Pi)=1,050

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,071

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,050

1. RD &.p. 63

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ B

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlaZimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orienta¢né

Nézev Zastax;énav plqcha vyska
[m“]/uZzitna

1.NP 165,00/110 3,40 m

2.NP 165,00/150 3,20 m

330,00 m?/260m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 3,4*165 = 561,00
NP 2.NP 3,2*165 = 528,00
Z puda/zastfeSeni 1,5*165 = 24750
Obestavény prostor - celkem: 1 336,50 m®

Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,



A = ptfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([j%s]t Koef gé}r.agsgi}{
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Stfecha S 5,20 100 1,00 5,20

5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20

6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80

7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20

8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vn¢jsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni S 3,60 100 1,00 3,60
Soucet upravenych objemovych podila 99,40
Koeficient vybaveni K4: 0,9940
Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. &. 11) [K&/m?): = 1975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9940
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zakladni cena upravena [Ké/m3] = 4 621,26

PlIna cena:

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staf1 (S): 100 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 80 rokt

1 336,50 m® * 4 621,26 K&/m®

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 180 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 180 = 55,6 %

Koeficient opotiebeni: (1- 55,6 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn
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Koeficient pp * 1,050

Cena stavby CS = 2 879 397,58 K¢
RD ¢.p. 63 - zjiSténa cena = 2 879 397,58 K¢
2. Pozemek st. 81/1

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

w1y Z3kl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 336,- 1,050 352,80
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 81/1 283 352,80 99 842,40
nadvofi

Stavebni pozemek - celkem 283 99 842,40
Pozemek st. 81/1 - zjisténa cena celkem = 99 842,40 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. RD &.p. 63
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Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

Nézev Zasta\;énélv plqcha vyska
[m“]/uzitna

1.NP 165,00/110 3,40 m

2.NP 165,00/150 3,20 m

330,00 m?/260m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 3,4%165 = 561,00
NP 2.NP 3,2*165 = 528,00
Z puda/zastieSeni 1,5*165 = 247,50
Obestavény prostor - celkem: 1 336,50 m3

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)s]t Koef. I(;]ll:jr_a;szlli}ll
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Strecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempifské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80
7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20
8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vngjsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
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17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni S 3,60 100 1,00 3,60
Soucet upravenych objemovych podila 99,40
Koeficient vybaveni K4: 0,9940
Ocenéni

Zéakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m®): = 1 975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9940
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 4 621,26
Plna cena: 1 336,50 m® * 4 621,26 K&/m® = 6176 313,99 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 100 rokt

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 80 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 180 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 100/ 180 = 55,6 %

Koeficient opotiebeni: (1- 55,6 % / 100) * 0,444

RD ¢&.p. 63 - zjiSténa cena

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Zdéna pristavba

2742 283,41 K¢

| Vécna hodnota dle THU

Zdéna pristavba navazujici na RD.

Uzitna plocha

Nézev Uzitnd plocha

NP 45,00 m?
45,00 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska
NP 50,00 3,50m
50,00 m?

Obestavény prostor priblizné
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(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]

NP NP 50*3,5 = 175,00
Obestavény prostor - celkem: 175,00 m3

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 50

Uzitna plocha (UP) [m?] 45

Obestavény prostor (OP) [mq] 175,00

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 3500

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?®] 3500

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 612 500

Stari rokti 60

Dalsi zivotnost rokt 80

Opotiebeni % 42,90

Vécna hodnota (VH) [K¢] 349 738

3. Hodnota pozemk
3.1. Pozemek st. 81/1

Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

Jedna se o pozemek p.C.st. 81/1 v obci Pribyslav. Pozemek se nachazi v centru obce, je rovinaty,
oploceny (vétsi ¢ast hranice tvoii budovy). Pozemek je z&asti zastavén RD &.p. 63.

Pozemek je pfistupny z vetejné komunikace. Moznost napojeni na rozvod ele. energie, vody,
kanalizace, plyn (zdroj: CUZK.cz/RISY.cz). V lokalité se pozemky obchoduji za cenu od 1200 -
2000,-K¢/m2 stavebniho pozemku. Znalcem byla stanovena cena v poloving rozpéti, tj. 1600,-K¢&/m?2.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a st. 81/1 283 1 600,00 452 800
nadvoii
Celkova vyméra pozemkii 283 Hodnota pozemkii celkem 452 800
4. Porovnavaci hodnota
4.1. RD ¢.p. 63
Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 330,00 m?
Obestavény prostor: 1 336,50 m®
Zastavéna plocha: 165,00 m?
Plocha pozemku: 283,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Bechynovo namésti, Pfibyslav, okres Havlicktiv Brod
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Popis: Rodinny dim o celkové plose 695 m2 na ndmésti mésta Pribyslav. Diky svémul
umisténi jej 1ze vyuzit jak k trvalému bydleni, tak i ke komer¢nimu vyuziti. V prvnim|
nadzemnim podlazi se nachazi funkéni hospoda s venkovnim posezenim na zahrad¢
a dal$i dv€é mistnosti s moznosti vybudovani kanceldii. Ve druhém nadzemnim
podlazi jsou dva byty o dispozici 2+kk s vyhledem na namésti a kancelaf s vyhledem
do zahrady. Byty jsou po rekonstrukci a ithned k uzivani. Dale ma dim prostornou
pudu s moznosti vestavby podkrovniho bytu.

Pozemek: 695,00 m?
Uzitna plocha: 240,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00 :
K3 Poloha 1,00 -
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 |
K5 Celkovy stav 1,00 :
K6 Vliv pozemku 1,00 - P
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: 2 x BJ, restaurace

Cena k 1.3.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

4900 000 K¢ 0,95 4 655 000 K¢

Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Humpolecka, Havlickav Brod, okres Havlicktiv Brod
Popis: RD, kde rekonstrukce probéhla v letech 2013 a 2014. Kromé stieSni krytiny je vSe

dilezité nové. Zatepleno. Velmi usporné bydleni. Dim k prodeji se nachazi nal
Humpolecké ulici v Havlickové Brod¢, nedaleko hlavni kiiZovatky smér
Kolin/Jihlava. Jedna se o dopravné i obchodné frekventované misto. Dim je zdény,
suchy, v dobrém stavu. V 1.NP jsou 3 mistnosti, z toho 2 s okny do ulice. 1.NP
slouzilo jako prodejna krbii a kamen, se sortimentem pomaluobratkového zbozi je
mozné v tomto nebo podobném vyuziti hned pokracovat. V 1.NP je dale koupelna,
WC, vychod na dviir. Ve 2.NP se nachazi byt se 2 pokoji, kuchynskym koutem,
koupelnou s WC. Za domem je dviir, na ném jsou zrekonstruované nebytové prostory,
které slouZily jako reprezentacni pro prodejnu krbti a kamen.

Pozemek: 312,00 m?
UZitna plocha: 130,00 m?
PouZzité koeficienty: A
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 o [
K6 Vliv pozemku 1,00 o
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: RD v okresnim mést¢, po ¢aste¢né rekonstrukci.

Cena k 3.1.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3900 000 K¢ 1,00 3900 000 K¢

Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Vojniiv Méstec, okres Zd’ar nad Sazavou
Popis: Méstansky diim patnact kilometri od Zd’aru nad Sazavou na klidném cipu namésti
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méstysu Vojniv Méstec je k dispozici pivodni méstansky dim s puncem byvalé
barvirny latek. Diim disponuje prostorem pro bydleni nebo podnikéani v pfizemi a
Castecn¢ zrekonstruovanym bytem 3+1 v prvnim patfe domu s velikou moderni
koupelnou. Jsou zde zachovany nékteré historické prvky, jako jsou ptivodni zarubné
a dvefe, v pokoji a loznici zachovald prkenna podlaha a dal§i. Za domem je kromé¢

prostorné zahrady technické zazemi v podobé¢ dilny a skladovacich prostor.
Pozemek: 1 100,00 m?

UZzitna plocha: 345,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: INEM.cz
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zduvodnéni koeficientu Kc: VEtsi pozemek, mensi obec.

Cena k 31.1.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 900 000 K¢ 1,00 2900 000 K¢

Minimalni jednotkové porovnéavaci cena 2 900 000 K¢/ks
Primérna jednotkova porovnévaci cena 3 818 333 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 4 655 000 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérna jednotkova cena 3 818 333 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 3 818 333 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

I.RD &p. 63 2879 397,60 K&
2. Pozemek st. 81/1 99 842,40 K¢
Vysledna cena - celkem: 2 979 240,- K¢

slovy: Dvamilionydevétsetsedmdesatdevéttisicdveéstéctyticet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
2 979 240 K¢

slovy: Dvamilionydevétsetsedmdesatdevéttisicdvestéctyticet KE
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Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb

1.1.RD €.p. 63 2 742 283,40 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Zdéna ptistavba 349 737,50 K¢
3. Hodnota pozemkii

3.1. Pozemek st. 81/1 452 800,- K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1.RD ¢.p. 63 3818 333,- K¢

Porovnavaci hodnota 3818333 K¢
Vécna hodnota 3544 821 K¢
z toho hodnota pozemku 452 800 K¢

Silné stranky

+ centrum obce

+ moznost bydleni a podnikani

+ dobréa ob¢anska vybavenost v misté

Slabé stranky
- mens$i pozemek
- pfistavba nezanesena v KN

Obvykla cena
3 800 000 K¢

slovy: Ttimilionyosmsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Urcena obvykla cena je v Grovni zji§t€né ceny porovnavaci. V urené obvyklé cené neni zohlednéna
hodnota zastavniho ani jinych prav a omezeni.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla provedena srovnéavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro porovndni a parametry s
vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu
trhu je zifeymé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéano. Pro urceni obvyklé ceny je
vychdzeno z vlastni a inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databaze historie
realitni inzerce a katastru nemovitosti byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v nékterych
charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.
Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivii pisobicich na cenu
obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasnid cena obvykla ur¢ena na urovni hodnoty
porovnavaci.
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5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: St. parcely &. 81/1 o vyméie
283 m2 zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba: Ptibyslav, ¢.p. 63, rod.dim, stavba stoji na
pozemku p.C.: St. 81/1 vSe zapsané na LV ¢€. 479, pro k.u. Ptibyslav, obec Ptibyslav, okres Havlicktv
Brod, u Katastralniho afadu pro Vysocinu, Katastralni pracovisté Havlicktiv Brod.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 3 800 000 K&

slovy: Tfimilionyosmsettisic K¢

Zadana odborna otdzka: urceni obvyklé ceny.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost.
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl pfibran.

Odména nebo nahrada naklada znalce

Byla sjednédna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM ass.

Chel¢ického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

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 opravnéni pro
ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1081-106/2021 evidence posudkd.

V Pardubicich 24.6.2021

OTISK ZNALECKE PECETI
Digitalné
Jan podepsal

MikloskoJan
Miklosko

ZUOM a.s.
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolecnosti

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.7.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
Mapa obce, oblasti 1
Fotodokumentace 2
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Kopie katastralni mapy ze dne 24.6.2021
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