ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1124-149/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceflovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek parc. €. st. 22, soucasti je stavba Kochanov €. p. 12, rod. dim, pozemek parc. ¢.st. 60,
soucasti je stavba bez ¢.p/C.e. gardz, pozemky p.¢. 240, p.¢. 245/2, p.C. 484/1, p.€. 485, vSe zapsano
na LV ¢. 87, katastralni uzemi Kochanov u Lipnicky, obec Svétla nad Sazavou, okres Havlicktv
Brod.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelcického 686
53351 Pardubice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ ass., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8

Trzni hodnota

s pouzitim atributti pro uréeni 10 100 000 K¢
ceny obvyklé
Pocet stran: 39 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni:2 Vyhotoveni Cislo:1

Podle stavu ke dni: 12.8.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 20.9.2021




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku parc. &. st. 22,
soucasti je stavba Kochanov €. p. 12, rod. dim, pozemku parc. ¢.st. 60, soucasti je stavba bez €.p/¢.e,
garaz, a pozemku p.C. 240, p.C. 245/2, p.C. 484/1, p.C. 485, vSe zapsano na LV ¢. 87, obec Svétla nad
Sazavou, katastralni izemi Kochanov u Lipnicky [684210], okres Havlickiv Brod. Nemovitost je v
izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni tGfad pro
Vysocinu, Katastralni pracovist¢ Havlickiv Brod

1.2. Uéel znaleckého posudku

Podklad pro vefejnou drazbu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd mlize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zdvéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.8.2021.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojt dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi 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

informace od vlastnika

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

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup 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 tfad

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

CAP.cz povodiiové mapy



2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. ureni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozing skutecné 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 prvkl je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena znama. Pii vybéru vzorkll je respektovana piimétrena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice trovné porovnéavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, kterd budou analyzovéana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vetejnych zdroja, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefovanych nemovitych véci, budou zjiStény
identifika¢ni tidaje, 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 pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovidé analyze dat. Bude zpracovén a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladl, dat a z mistniho Setieni, 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 pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kraj Vysocina, okres Havlickiv Brod, obec Svétla nad Sazavou, k.u.
Svétla nad Sdzavou
Adresa nemovité véci: Kochanov 12, 582 91 Svétla nad Sazavou

Vlastnické a evidencni udaje
Radka Novékova, U Elektrarny 265, 252 46 Vrané nad Vltavou, LV: 87, podil 1 /1

Obec: Svétla nad Sazavou [569569]

Katastralni uzemi: =~ Kochanov u Lipnicky [684210]

Cislo LV: 87

Katastralni ufad pro Vyso€inu, Katastralni pracovisté Havlicktiv Brod

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, zaméfeni a potizeni fotodokumentace prob¢hlo 12.8.2021.
Predmét ocenéni zpfistupnil zastupce vlastnika, ktery znalci sdélil i dalsi informace k predmétu
ocenéni. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na misté¢ samém, informace a
skutecnosti o funkcnosti TZB, zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich casti a stavu
inZenyrskych siti apod. byly dle moZnosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresova
dokumentace ani jiné podklady nebyly dolozeny.

Mistopis

Svétla nad Sazavou je mésto v okrese Havlickiiv Brod v kraji Vysoc€ina, 14 km severozapadné od
Havli¢kova Brodu na soutoku Sdzavy a Sdzavky. Mésto se sklada z 15 mistnich ¢asti. Kochanov je
mala vesnice, ¢ast mésta Svétla nad Sazavou v okrese Havlickiav Brod. Nachazi se asi 3 km na
jihozapad od Svétlé nad Sdzavou. V 2011 zde trvale Zilo cca 45 obyvatel. V misté min. ob¢anska
vybavenost. Dalsi ob¢anské vybavenost ve Svétlé nad Sdzavou: MU, MS, Z8§, ZUS, Vyssi odborna
Skola, Gymnazium a Stfedni odborna $kola uméleckoprimyslova Svétla nad Sazavou, 1ékarska péce,
posta, obchody, restaurace, kulturni a sportovni zatizeni.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L ostatni plocha L] orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti RD LI byty L1 rekr.objekt X garaze L jiné
pozemkii:
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: O/ voda [/ kanalizace L/ &l plyn
veft. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITL.tf.
Poloha v obci:
Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

478/2, 478/3 FO
456/1, 255/3 Mg¢sto Svétla nad Sazavou, namésti Trcku z Lipy 18, 58291 Svétla nad
Sazavou



Celkovy popis nemovité véci

Predmét ocenéni je samostatné stojici objekt, v KN vedeny jako rodinny diim, ve skute¢nosti vSak
uzivan jako wellness centrum — penzion, restaurace, wellness sluzby, bydleni. Objekt ma jedno PP a
2NP, pravidelného ptdorysu s hlavnim vstupem do objektu z mistni komunikace, dale je mozny vjezd
na pozemky a do garaze (Cast. pies pozemky jinych vlastniki). V objektu se nachazi v 1.PP (suterén)
- schodisté, sklad, byv. kotelna, sklep, kuchyné, jidelna (restaurace). V 1.NP (ptizemi) —chodba,
zadveri, privat, sal, kancelat, terasa, sklad pradla, sanitarni mistnost, sklad pradla a sklad lazkovin,
pokoje. Ve 2.NP (podkrovi) — schodisté, chodba, pokoje, prislusenstvi, bytova jednotka. Nosna
konstrukce objektu je provedena na kamennych a betonovych zékladech, svislé konstrukce jsou ze
smiSené¢ho zdiva, stropni konstrukce nad suterénem jsou ¢aste¢né klenbové (v ptivodni ¢asti), ostatni
jsou zelezobetonové a dieveéné, konstrukce krovu je difevéna vaznicova, schodisté je pravdépodobné
zelezobetonové s béznym povrchem a dievéné, stieSni krytina je z asf. Sindele event. plechova,
klempitské konstrukce jsou z pozink. plechu. Podlahy jsou provedeny v celém objektu — krytinu tvoii
keramickd dlazba, pvc, dievéné vlysy, koberce. Omitky jsou Stukové, vnéjsi omitky jsou véapenné,
obklady jsou na socidlnich zafizenich, v kuchyni, okna jsou plastova, dvete jsou difevéné napliove,
TUV pfipravovdna v ele. boilerech, vytapéni objektu ele. a lokdlni na TP. Odkanalizovani
splaSkovych vod je svedeno do vlastni jimky, voda je z vlastniho zdroje, elektroinstalace je svételna/
tiifazova. Vnitini zafizeni tvofi umyvadla, vany, sprchové kouty, WC. Venkovni Upravy a
ptisluSenstvi v rozsahu — oploceni, zpevnéné plochy okolo objektu, venkovni schodisté, ptipojky inz.
siti., zdroj vody, bazén, zastfeSena terasa, jind stavba — garaz jsou soucasti ocenéni a ceny obvykleé.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
ANO Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci

Komentaf: Stavba vedena jako rodinny diim, ve skutecnosti uzivan jako ubytovaci zafizeni -
penzion s restauraci. Cast stavby neni zanesena v KN. Pfed stavbou pruh pozemku ve
vlastnictvi jiného vlastnika - ztizeny ptistup event. parkovani pro ubytované.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:

ANO Povodiova zona 4 - vysoké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentai: Stavba v tidoli Pstruzného potoka a ve svahu. Riziko zejména pfi lokalnich
ptivalovych destich.

Vécna bremena a obdobné zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Vécné bfemeno chiize a jizdy, Zakaz zatizeni, Zastavni pravo smluvni, Exekucni
ptikaz k prodeji nemovitosti, Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona) -
Novakova Radka, Zahajeni exekuce - Novakova Radka

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajimana

ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komentar: Stavba jiz n¢jakou dobu neuzivana, neudrzovana. Riziko poSkozeni zejména
technického zatizeni budov - rozvody vody, topeni, odpady.

-5-



3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1.RD ¢.p. 12, LV ¢. 87, k.a. Kochanov u Lipnicky
2. Garaz bez C.p./ev.C.
3. Zdroj vody/studna
4. Pozemky LV ¢. 87, k.4. Kochanov u Lipnicky

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1.RD €.p. 12, LV €. 87, k.. Kochénov u Lipnicky
1.2. Garaz bez ¢.p./ev.C.

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Zdroj vody/studna

3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky LV ¢. 87, k.u. Kochanov u Lipnicky

4. Porovnavaci hodnota
4.1.RD ¢.p. 12, LV €. 87, k.. Kochanov u Lipnicky

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa pfedmétu ocenéni: Kochanov 12
582 91 Svétla nad Sdzavou
LV: 87
Kraj: Kraj Vysoc€ina
Okres: Havlickiiv Brod
Obec: Svétla nad Séazavou
Katastralni uzemi: Svétla nad Sdzavou
Pocet obyvatel: 6 490

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

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazenskych 1l 0,90
mist typu B a C, obce s turistickymi stfedisky nadregionalniho
vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych lokalitach
O3. Poloha obce 0,00
0O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
O5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obcanska vybavenost v obci 0,00



Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2* O3 * O4 * Os * Op = 536,00 K¢&/m?
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont ¢.
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.,

¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji neéktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
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
soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
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 izemi \V 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 ptilohy ¢. 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 zatizeni a zdkladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Pg* (1L + ) Pj)=1,020
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=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 vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: | 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — i 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Nevyhodna pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli | 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl | 0,00

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

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti 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 * Ir = 1,050

1.RD C.p. 12,LV C. 87, k.u. Kochanov u Lipnicky

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy pro ubytovani studentil, zaméstnancii
apod.

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kéd Kklasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 113

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

Podlai Zastavénd - KONSr. g
plocha vySka

1. PP restaurace, zdzemi, sklepni prostory 320,00 m? 2,80 m 896,00

1. NP pokoje, welness centrum, zazemi 280,00 m? 2,90 m 812,00

2. NP, podkrovi, pokoje, bydleni 280,00 m? 2,20 m 616,00

Soucet 880,00 m? 2 324,00

Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 324,00/ 880,00 =2,64m



Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 880,00/3 = 293,33 m?

Obestavény prostor priblizné

Nazev Obestaveény prostor

1.PP 2,8*320 = 896,00 m*
1. NP 2,9*280 = 812,00 m?
2. NP, podkrovi, 2,2*280 = 616,00 m®
zastfeSeni

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
1. PP PP 896,00 m?
1. NP NP 812,00 m®
2. NP, podkrovi, zastieSeni Z 616,00 m®
Obestavény prostor - celkem: 2 324,00 m3
Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;()S]t Koef. Iojll):}r,a;sgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30

2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 6,10 100 1,00 6,10

5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70

6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchi S 7,10 100 1,00 7,10

8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10

10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80

11. Dvete S 3,80 100 1,00 3,80

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90

14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30

15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90

16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80

17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod C 0,30 100 0,00 0,00

21. Ohtev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80

23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4.30

24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00

25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 98,00



Koeficient vybaveni K4: 0,9800

Ocenéni

Zé&kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 710,-
Koeficient konstrukce Ki (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9425
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0955
Koeficient vybaveni stavby K (dle vypoctu): * 0,9800
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2370
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5 759,98
Pln4 cena: 2 324,00 m* * 5 759,98 K&/m® = 13386 193,52 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 80 roku 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 80 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 160 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 80/ 160 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Nékladova cena stavby CSn = 6 693 096,76 K¢
Koeficient pp * 1,050
Cena stavby CS = 7 027 751,60 K¢
RD ¢€.p. 12, LV & 87, k.4. Kochanov u Lipnicky - zjiSténa cena = 7 027 751,60 K¢

2. Garaz bez ¢.p./ev.c.
Zdéné budova bez ¢.p./ev.c. se sedlovou stiechou na pozemku p.¢.st. 60. Vyuziti jako skladovy
prostor a garaz.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zZelezobetonova

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlaZi orienta¢né

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1. NP 23,00 2,40 m

zastfeSeni 23,00 1,50 m
46,00 m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m°]

NP 1. NP 2,4*23 = 55,20
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Z zastfeSeni 1,5*23 = 34,50
Obestavény prostor - celkem: 89,70 m?
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([j%s]t Koef. gé}r.agsgi}{
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempiiské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrcht S 4,80 100 1,00 4.80

8. Dverte S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 13) [K&/m?): = 1375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zakladni cena upravena [Ké/m3] = 3 141,88

PIna cena: 89,70 m® * 3 141,88 K¢&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 60 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 60 / 120 = 50,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS
Garaz bez ¢.p./ev.C. - zjiSténa cena
3. Zdroj vody

Zatridéni pro potieby ocenéni
Studna § 19
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0,500

140 913,32 K&
1,050

147 958,99 K¢

147 958,99 K¢



Typ studny: kombinovana
Hloubka studny: 10,00 m
Hloubka vrtané ¢asti: 5,00 m

Profil studny: 50 mm
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny

Zakladni cena dle ptilohy €. 16:
Kopana ¢ast

hloubka: 5,00 m * 1 950,- K¢/m + 9 750,- K¢
Vrtana ¢ast

hloubka: 5,00 m * 975,- K¢/m + 4 875,- K¢
Zakladni cena celkem = 14 625,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5520
Upravena cena studny = 37 323,- K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 60 roki
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 100 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 160 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 60/ 160 =37,5 %
Koeficient opotiebeni: (1- 37,5 % / 100) * 0,625

= 23 326,88K¢

Ocenéni Cerpadel

elektrické cerpadlo: 1 ks * 9 660,- K&/ks + 9 660,- K¢
Zéakladni cena Cerpadel celkem = 9 660,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41): * 2,5520

= 24 652,32 K¢
opotfebeni Cerpadel 37,5% * 0,625
= 15 407,70 K&

Upravena cena Cerpadel + 15 407,70 K¢
Nakladova cena stavby CSn = 38 734,58 K¢
Koeficient pp * 1,050

Cena stavby CS

Zdroj vody - zjisténa cena

4. Pozemky LV ¢. 87, k.u. Kochanov u Lipnicky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,050
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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
veetné - ostatni orientace

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

4. Chranénda uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gizemi 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 vliva lo=1+) Pi=1,000

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

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfideni Z["‘fc /r‘:;]la Index  Koef. Lflpgc /gjg‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 536,- 1,050 562,80
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 22 1104 562,80 621 331,20
nadvoii
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 60 23 562,80 12 944,40
nadvoii
Stavebni pozemky - celkem 1127 634 275,60

Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku

Zatiidéni Z[aI?é' /rcrfzr]la Koeficienty  Index P Index T Uprava lfgé /fﬁzn]a
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuZitelné

§ 9 odst. 6 536,- 0,04 21,44

Typ Nazev Parcelni ~ Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 9 odst. 6 ostatni plocha 240 202 21,44 4 330,88
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 245/2 243 21,44 5 209,92
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 484/1 181 21,44 3 880,64
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 485 267 21,44 5724,48
Jiné pozemky - celkem 893 19 145,92
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Pozemky LV ¢. 87, k.i. Kochanov u Lipnicky - zjisténa cena

celkem

Trzni ocenéni majetku

653 421,52 K¢

1. Vécna hodnota staveb

1.1.RD ¢.p. 12,LV C. 87, k.u. Kochanov u Lipnicky

Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12:

Svisla nosna konstrukce:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku

G. budovy pro ubytovani studentii, zaméstnancti
apod.

zdéna

113

Zastavéné plochy a vysky podlazi orienta¢né

Podlazi

Zastavéna Konstr.

plocha vyska Soucin

1. PP restaurace, zazemi, sklepni prostory
1. NP pokoje, welness centrum, zdzemi
2. NP, podkrovi, pokoje, bydleni

320,00 m? 2,80 m 896,00
280,00 m? 2,90 m 812,00
280,00 m? 2,20m 616,00

Soucet 880,00 m? 2 324,00
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 324,00/ 880,00 =264m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 880,00/3 = 293,33 m?
Obestavény prostor priblizné

Nazev Obestaveény prostor

1.PP 2,8*320 = 896,00 m®
1. NP 2,9%280 = 812,00 m®
2. NP, podkrovi, 2,2*280 = 616,00 m®
zastieSeni

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttfeSeni)

Nézev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 896,00 m*
1. NP NP 812,00 m®
2. NP, podkrovi, zastfeseni z 616,00 m?
Obestavény prostor - celkem: 2 324,00 m®
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4

, . , Caést Upraveny

o

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] [%] Koef. obj. podil
1. Zéklady v¢. zemnich praci 6,30 100 1,00 6,30
2. Svislé konstrukce 15,00 100 1,00 15,00
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3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 6,10 100 1,00 6,10

5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70

6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnittnich povrchi S 7,10 100 1,00 7,10

8. Uprava vnéjsich povrchii S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvete S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 98,00
Koeficient vybaveni K4: 0,9800
Ocenéni

Zkladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?): = 2 710,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9425
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0955
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9800
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2370
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5759,98
PIna cena: 2 324,00 m® * 5 759,98 K¢&/m?® = 13 386 193,52 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 80 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 80 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 160 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 80 / 160 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500

RD ¢.p. 12, LV ¢. 87, k.. Kochanov u Lipnicky - zjiSténa cena
1.2. Garai bez ¢.p./ev.c.

Zdéna budova bez €.p./ev.C. se sedlovou stfechou na pozemku p.c¢.st. 60.

prostor a garaz.

= 6 693 096,76 K¢

Vyuziti jako skladovy



Zatridéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zelezobetonova

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlaZi orienta¢né

Nézev Zastavénd plocha [m?]  vyska

1. NP 23,00 240m

zastfeSeni 23,00 1,50 m
46,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 2,4*23 = 55,20
Z zastfeSeni 15*%23 = 34,50
Obestavény prostor - celkem: 89,70 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%] %,Zs]t Koef. g&fagjgg
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempifské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrchu S 4.80 100 1,00 4.80

8. Dverte S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 13) [K&/m®]: = 1 375,-
Koeficient vybaveni stavby K (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
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Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m?]

Plna cena: 89,70 m® * 3 141,88 K¢&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 60 rokt

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 60 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokt
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 60 / 120 = 50,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100)

Garaz bez ¢.p./ev.C. - ZjiSténa cena
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Zdroj vody

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Studna § 19

Typ studny: kombinovana

Hloubka studny: 10,00 m
Hloubka vrtané ¢asti: 5,00 m
Profil studny: 50 mm
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny

Zakladni cena dle pfilohy ¢. 16:
Kopana ¢ast

hloubka: 5,00 m* 1 950,- K¢/m
Vrtana ¢ast

hloubka: 5,00 m * 975,- K¢/m
Zakladni cena celkem
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Upravena cena studny

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 60 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 100 rokd
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 160 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 60/ 160 =37,5 %
Koeficient opotiebeni: (1- 37,5 % / 100)

Ocenéni Cerpadel

2,2850

3 141,88
281 826,64 K¢

0,500

140 913,32 K¢

9 750,- K¢

4 875,- K¢

* % 1|+

14 625,- K¢
1,0000
2,5520

37 323,- K¢

0,625

9 660,- K¢

23 326,88K¢

Zakladni cena Cerpadel celkem

elektrické cerpadlo: 1 ks * 9 660,- K¢/ks +
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20): *
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Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41): * 2,5520
= 24 652,32 K¢
opotiebeni Cerpadel 37,5% * 0,625
= 15 407,70 K¢

Upravena cena ¢erpadel + 15 407,70 K&

Zdroj vody - zjisténa cena 38 734,58 K¢

3. Hodnota pozemkd
3.1. Pozemky LV €. 87, k.u. Kochanov u Lipnicky

Porovnavaci metoda

Ocenované pozemky jsou nepravidelného tvaru, ¢astecné svazité, casteCn¢ zastavéné. Pozemek parc.
484/1 je pristupem a parkovaci plochou. Pozemek p.c. 485 se nachazi podél potoka, p.¢. 240 je
neudrzovany, zarostly nal. kfovinami, pozemek p.¢. 245/2 je neudrZzovany (netvofi s ostatnimi
funkéni celek) a dle informaci ziskanych od zastupce vlastnika je na tomto pozemku zdroj vody
(studna). Pozemek p.¢. st. 60 je zastavény stavbou bez ¢.p./ev.C. - garazi. Pozemek p.¢. st. 22 je
zastavén stavbou C.p. 12, zbyld ¢ast dalSimi pozemky vyuZivana jako zahrada s posezenim a
sportovnim vyuzitim (venkovni zapustény bazén, zpevnéna plocha, venkovni gril a udirna, kryté
posezeni).

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Pozemky jsou pfistupné z vetfejné komunikace. MoZnost napojeni na rozvod ele. energie, vody,
vlastni kanalizace. V oblasti se pozemky obchoduji za cenu od 1200 - 2400,-K¢&/m? stavebniho
pozemku. Znalcem byla stanovena cena v poloviné rozpéti, tj. 1800,-K¢&/m? u st. a 400,-K¢&/m? u
ostatnich pozemka.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢

zastavéna plocha a st. 22 1104 1 800,00 1987 200

nadvofti

zastavéna plocha a st. 60 23 1 800,00 41 400

nadvofti

ostatni plocha 240 202 400,00 80 800

ostatni plocha 245/2 243 400,00 97 200

ostatni plocha 484/1 181 400,00 72 400

ostatni plocha 485 267 400,00 106 800

Celkova vyméra pozemkii 2020 Hodnota pozemkii celkem 2 385 800

4. Porovnavaci hodnota
4.1.RD €.p. 12, LV C. 87, k.u. Kochanov u Lipnicky

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 926,00 m?
Obestavény prostor: 2 413,70 m®
Zastavéna plocha: 303,00 m?
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| Plocha pozemku: 2 020,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej ubytovaciho zarizeni
Lokalita: Lhotka, okres Jihlava
Popis: Penzion s restauraci v turisticky zadané lokalit¢ v obci Lhotka u Mrékotina.

Samostatné stojici nemovitost na vlastnim pozemku o CP 871m2 nabizi jak bydleni
v rodinném domé spojené s podnikanim, tak penzionu s restauraci.V ptizemi domu 0
ZP 495 m2 je samostatny vstup do restaurace s krbem a barem, ktera poskytuje 30
mist k sezeni, dale je zde pracovna, kuchyné¢, terasa, 2 x soc. zatizeni, sklad. Dal§im|
samostatnym vchodem v pifizemi domu se dostaneme ke dvéma pokojim se soc.
zafizenim, bazénem o velikosti 8 x 4 m2, saunou, vifivou vanou a Infra saunou. V]
pfizemi domu se dale nachazi salonek, venkovni posezeni, jezirko, kotelna, gardz,
dilna. Podkrovi nabizi 5 vybavenych pokoju s vlastni koupelnou a WC. Celkov¢ je K
dispozici 20 luzek k ubytovani s pfistylkou.

Restaurace i pokoje jsou kompletné zatizené dle fotodokumentace.V jarnich a letnich|
meésicich se nabizi pfijemné venkovni posezeni a to na nékteré ze tii pergol s nichz
jedna je s krbem.Nemovitost je napojena na veskeré IS (plyn, el.energie, obecni
vodovod, kanalizace, septik), parkovani pod pfistieSkem. Vytipéni plynovym|
kotlem, ohfev TUV kolektory - bojler na 7001 vody. Penzion s restauraci pod
Stamberkem patfil k vyhleddvanym zastavkam turistfl, a to nejen se dobie najist, ale
I K ubytovani a poznavani okolnich kras dané lokality. Prosté idealni lokalita pro zivot|
1 pro rekreaci. Nemovitost je vhodna pro velkou rodinu, pro podnikani, Ize navazat|
na dlouholetou tradici penziénu a restaurace s domaci kuchyni, kam se hosté radi
vraceli. Jde i o vhodnou investi¢ni prilezitost.Blizké okoli nabizi celou fadul
historickych pamatek, historické mésto Tel¢ vzdalené 11 km, pfirodni rezervaci a
ziiceninu hradu Stamberk, krasny Velky pafezity rybnik u obce Rasna a v okoli
nékolik dal$ich rybnikt ke koupani.

Pozemek: 376,00 m?
UZitna plocha: 502,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 :
K6 Vliv pozemku 1,05 e NN o
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Objekt v provozu, vnitini bazén. Mensi vymeéra.

Cena k 16.9.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

6 750 000 K¢ 1,10 7 425 000 K¢

Nazev: Prodej ubytovaciho zarizeni
Lokalita: Skalice nad Svitavou, okres Blansko
Popis: Samostatné stojici, ¢astecné podsklepeny dvoupodlazni objekt s podkrovim. Jde o

vicetucelovou stavbu s restauraci, sdlem, stodolou a bytovymi jednotkami. V cené€ je
zahrnuta plné vybavena kuchyné a restaurace, vybaveni vycepu. Po dokonceni
nastavby a rekonstrukci bytl, zde bude celkem 9 bytovych jednotek. Restaurace s
prislusenstvim, se salem a jevistém, vCetné kuchyné a socialniho zdzemi se nachazi
v 1.NP a mé 302m2. Ve 2.NP nemovitosti na plose o 361 m2 se nachazi 6 novych|
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bytovych jednotek. V podkrovi o 173 m2 je nachystan projekt na stavbu dalsich 3
bytl. Byty jsou dispozicné 8 x 2+kk a 1 x 1+kk. V 6-ti bytovych jednotkéch jsou v
cené nové podlahy, elektrorozvody, topeni, socidlni zatizeni (komplet). Hlavni vstup
do 1. NP je z ulice, pfistup do hornich podlazi ze dvora je po ocelovém schodisti a
pavlacich. Stfesni krytina jsou tasky Bramac (zaruka 30 let, s certifikatem) , fasada je
upravena silikonovou Skrabanou omitkou. Vytapéni je teplovodni s napojenim na
stavajici plynovy kotel v koteln¢ ve stavajicim pfistavku navazujicim na hlavni
budovu. K objektu patii vlastni studna. Ve dvofe objektu se nachazi stodola, kterou
je moznost vyuzit k dal$im podnikatelskym aktivitdm. Dale venkovni podium pro
kapelu, bar a venkovni prostor pro sezeni nebo tanec pii poslechu hudby. Pted
objektem je 6 parkovacich mist, pfipadné dalSich 6 ve dvofte, ktery je ale aktudlné
vyuzivan jako zahradka.

Uzitna plocha: 836,00 m?
Pouzité koeficienty:
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 —
K6 \/Iiv pozemku 1,00 ﬁINEM oz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 ’ '
Zduivodnéni koeficientu Kc: Velky sal, parkovani. Dobry tech. stav.
Cena k 15.9.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
12 390 000 K¢ 1,00 12 390 000 K¢
Nazev: Prodej ubytovaciho zarizeni
Lokalita: Brezské, okres Zd’ar nad Sazavou
Popis: Rekreacni aredl ptimo u biehu Nihovského rybniku, kde miizete travit Cas cely rok

nebo dovolenou a zaroven mit penézni piijem z ndjmu. Rekreacni aredl se nachazi v
katastralnim izemi Bfezskeé; v chatové lokalité u obce Nihov na vlastnim pozemku o
velikosti 5080 m2. Pfijezd aZ na pozemek je po nezpevnéné komunikaci. V celém
arealu je hlavni, ¢astecné podsklepena obytna budova s Cislem evidencnim a 4
srubové chaty, které maji také kazda svoje Cislo evidenc¢ni, dale plechovéa dvojgaraz
a udirna.Hlavni obytna budova disponuje:- Prostornou venkovni terasou s posezenim|
- Je zde velka hraci a spole¢enska mistnost s 51 m2; vybavena kuleénikem, pink
pongovym stolem, Sipkami a posezenim.- Spolecenska mistnost s krbem a jidelna; s
60,3 m2, televizi, krbem a posezenim.- Kuchyn¢; 19,3 m2, 3x lednice, mycka, 2x
plynovy sporak a pracovni pult.- Sklad na potraviny; 8,4 m2- Kotelna; 6,5 m2 s
kotlem na tuha paliva.- Koupelna s WC pro muze; 11 m2, 2x sprcha, 2x pisoar, 2x
umyvadlo a 2x WC.
- Koupelna s WC Zeny; 11 m2, 2x sprcha, 2x umyvadlo a 2x WC.- 5 pokojl - kazdy)
s vymérou 12 m2.- 3 pokoje - kazdy s vymérou 11 m2.- 1 pokoj s plochou 10 m2.
- A provozni sklad s plochou 11,2 m2.Cela budova je napojena na elektfinu, teplo
zajiStuje kotel na tuha paliva a elektricky kotel, vodu poskytuje vlastni kopand|
studna, ohfev vody zajistuji 2 elektrické bojlery, odpad je sveden do septiku.4
srubové chaty jsou postaveny na kamennych zakladech o zastavéné plose 20 m2. Do
vSech chat je zavedena elektfina a jsou vybaveny kuchyniskym koutem s lednici a 4
ltizky na spani. Teplo zajist'uji ptimotopy.

Uzitna plocha: 416,00 m?
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Pouzité koeficienty: RE/MAX
K1 Redukce pramene ceny 1,00 —
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,05 -
K5 Celkovy stav 1,00 S
K6 Vliv pozemku 1,00 yrs -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: Rekreaéni areal, v¢. chatek.

Cena k 6.9.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

9 975 000 K¢ 1,05 10 473 750 K¢

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 7 425 000 K&/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 10 096 250 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 12 390 000 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani
Primérnd jednotkova cena 10 096 250 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 10 096 250 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1.RD €.p. 12, LV €. 87, k.. Kochanov u Lipnicky 7027 751,60 K&
2. Garaz bez ¢.p./ev.C. 147 959,- K¢
3. Zdroj vody 40 671,30 K¢
4. Pozemky LV €. 87, k.4. Kochénov u Lipnicky 653 421,50 K¢
Vysledna cena - celkem: 7 869 803,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 7 869 800,- K¢

slovy: SedmmiliontiosmsetSedesatdevéttisicosmset K¢

W r

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
7 869 800 K¢

slovy: SedmmiliontiosmsetSedesatdevéttisicosmset K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1.RD ¢.p. 12, LV €. 87, k.. Kochanov u Lipnicky 6 693 096,80 K¢

1.2. Garaz bez ¢.p./ev.C. 140 913,30 K¢

Vécna hodnota staveb - celkem: 6 834 010,10 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Zdroj vody 38 734,60 K¢
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3. Hodnota pozemki

3.1. Pozemky LV ¢. 87, k.4. Kochanov u Lipnicky 2 385 800,- K¢
4. Porovnavaci hodnota
4.1.RD ¢.p. 12, LV ¢. 87, k.. Kochanov u Lipnicky 10 096 250,- K¢
Porovnavaci hodnota 10 096 250 K¢
Vécna hodnota 9258 545 K¢
z toho hodnota pozemku 2 385 800 K¢

Silné stranky

+ pokoje po rekonstrukei, vlastni soc. zafizeni
+ venkovni bazén

+ zastfeSena terasa

+ klidna lokalita, turisticka lokalita

Slabé stranky

- neudrzovany objekt

- zvysena vlhkost (doli potoka)

- ¢ast pozemki pred budovou ve vlastnictvi 3.0soby
- problematické umisténi zdroje vody a septiku

Trzni hodnota

s pouzitim atributd pro uréeni ceny obvyklé
10 100 000 K¢

slovy: Desetmiliontijednostotisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zdlvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocenovanych nemovitosti
urcena trzni hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodéavajictho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s
ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych
véci byla stanovena ve vysi 10.100.000,- K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena (trzni hodnota) a byla provedena srovnévaci analyza, ureny zakladni
jednotky pro porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢éni historie,
analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru
nemovitosti, z inzertni databdze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji 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 vlivl piisobicich na cenu obvyklou a po zvézeni vSech okolnosti byla soucasna cena
obvykla ur¢ena na tirovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly sniZovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku parc. &. st. 22,
soucasti je stavba Kochanov €. p. 12, rod. diim, pozemku parc. €.st. 60, soucasti je stavba bez €.p/C.e,
garaz, a pozemku p.¢. 240, p.¢. 245/2, p.€. 484/1, p.c. 485, vSe zapsano na LV ¢&. 87, obec Svétla nad
Sazavou, katastralni uzemi Kochanov u Lipnicky [684210], okres Havlickiiv Brod. Nemovitost je v
izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykoniva Katastralni tfad pro
Vysocinu, Katastralni pracovist¢ Havlickiv Brod

6.2. Odpovéd

Trzni hodnota
10 100 000 K¢

s pouzitim atributti pro uréeni
ceny obvyklé

slovy: Desetmilionidjednostotisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

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

pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
Mapa oblasti, obce 1
Fotodokumentace 12

Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjedndna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM as.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice,
jako znalecky Ustav jmenovany rozhodnutim minstrem spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-
33/2014-0OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem
znaleckého opravnéni pro ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1124-149/2021 evidence posudki.

V Pardubicich 20.9.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
. », Ppodepsal
Miklosko jan mikiozko

ZUOM, ass.
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
Mapa oblasti, obce 1
Fotodokumentace 12
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Kopie katastralni mapy ze dne 20.9.2021
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