ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1156-181/2021

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek parec. €. st. 118 o vyméie 225 m2 zastavéna plocha a nadvoii, pozemek parec. €. st. 122 0
vymeéte 283 m2 zastavénd plocha a nadvoti, soucdsti je stavba: Dolni Mésto, C.p. 111, bydleni ,
stavba stoji na pozemku p.c.: St. 122, pozemek parc. €. 1713/4 o vyméie 14 m2 zahrada, zapsané na
LV €. 607, pro k.i. Dolni Mésto, obec Dolni Mésto, okres Havlickiv Brod, u Katastralniho tfadu pro
Vysocinu, Katastralni pracovist¢ Havlickiv Brod.

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

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

Cimicka 780/61
181 00 Praha 8
OBVYKLA CENA 3 000 000 K¢
Pocet stran: 29 v¢etné piiloh  Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 5.11.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 6.12.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : pozemku parc. &. st. 118 o
vymeéte 225 m2 zastavénd plocha a nadvofi, pozemku parc. €. st. 122 o vyméte 283 m2 zastavéna
plocha a nadvoii, soucasti je stavba: Dolni Mé&sto, ¢.p. 111, bydleni , stavba stoji na pozemku p.¢.:
St. 122, pozemku parc. ¢. 1713/4 o vyméie 14 m2 zahrada, zapsané na LV €. 607, pro k.u. Dolni
Mésto, obec Dolni M¢ésto, okres Havlickiiv Brod, u Katastralniho ufadu pro Vysoc€inu, Katastralni
pracovisté Havlickiv Brod.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni ceny obvyklé nemovitosti jako jednoho z podkladi k drazebnimu jednani.

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

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skutecnost, ktera mtize mit dle jeho ndzoru vliv na ptesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 5.11.2021.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, 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

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 urad

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

CAP: povodiiovd mapa



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. urceni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejCastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoziné skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pti
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvka je stanovena z historickych cen za
pfiméieny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena znamad. Pii vybéru vzorkli je respektovéna pifiméfend
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 urovné porovnévaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro ur€eni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, kterd budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vetejnych zdrojii, 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 oceniovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifikacni udaje, 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 zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladii, 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 pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databéaze historie realitni inzerce.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kraj Vysocina, okres Havlicktiv Brod, obec Dolni Mésto, k.. Dolni
Mésto
Adresa nemovité véci:  Dolni Mésto 111, 582 33 Dolni Mésto

Vlastnické a evidencni udaje

Lubos Maisner, €. p. 111, 582 33 Dolni Mésto, LV: 607, podil 1 /1
Obec: Dolni Mésto [568601]

Katastralni uzemi: ~ Dolni Mésto [629740]

Cislo LV: 607

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocefiovanych nemovitych véci a pofizeni fotodokumentace probéhla 5.11.2021. Mistni
Seteni bylo provedeno dle moznosti z vefejné komunikace, vlastnik neumoznil prohlidku predmétu
ocenéni. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a zjiSténi na misté¢ samém, informace a
skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod.
byly dle moZnosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresovd dokumentace ani jiné
podklady nebyly dolozeny.

Mistopis

Dolni Mésto je obec 10 km severné od Humpolce v okrese Havlickiv Brod v Kraji Vysocina. Protéka
tudy Pstruzny potok, ktery je levostrannym pfitokem feky Sazavy. V mist¢ OU, MS, ZS, posta,
obchod, restaurace.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L ostatni plocha L] orna pida
O trvalé travni porosty O] zahrada O jiny
Vyuziti RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
pozemki:
Okoli: L] bytova zona O primyslova zona O nakupni zéna
ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. (/O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD Ol Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITL.tf.
Poloha v obci:
Ptistup k pozemku [J zpevnéna komunikace Xl nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1713/1 Obec Dolni M¢sto, €. p. 93, 58233 Dolni Mésto

Celkovy popis nemovité véci

Objekt k bydleni C.p. 111 je samostatné stojici objekt, tvofen 1. NP, 2.NP/podkrovim a piidnim
prostorem. Objekt je zdény se sedlovou stfechou a krytinou z palenych tasek a plechu. Objekt je
pravdépodobné vystavén na kamennych zakladech (pasech), obvodové zdivo je zdéné, smiSené
(cihly, tvarnice, kamen), stropy piedpokladany rovné, krov dfevény vaznicovy. Klempifské prvky
jsou plechové, pozinkované event. ¢astecné opatfeny natérem. Vnitini omitky vapenné hladké, fasada
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nezateplena, poskozena nebo chybéjici. Vnitini keramické obklady predpokladany v koupelné a v
kuchyni. Vstupni dvete jsou dievéné, int. dfevéné, plné event. Castecné prosklené. Okna plastova
event. dfevénd. Podlahy pravdépodobné dievéné, event. betonové, krytina PVC, koberec, dlazba.
Vytapéni predpokladano UT na TP, ptiprava TUV v ele. boileru, rozvod TUV i SV a vnitini
kanalizace proveden. V kuchyni kuchynska linka s diezem a sporakem. Objekt je napojen, nebo je
mozno napojit na rozvod elektrické energie, vodu z fadu, vetejnou kanalizaci, plyn. Na pozemku dale
zem&delska stavba s gardzi a zemeédelska stavba - stodola. Soucasti oceniovanych nemovitosti a ceny
obvyklé jsou: IS, porosty na pozemcich, dalsi stavby, oploceni. Objekt k bydleni je pravdépodobné
uzivan, ale jiz vyzadujici rekonstrukci - zatepleni, stiesni krytina event. TZB.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Stav stavby neumoznuje podpis zastavni smlouvy

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentaf: Céast budov nezakreslena v KN.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi

NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf: Umisténi objektu pod Grovni mistni komunikace. Nedaleko obce lom Kopaniny.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Komentat: Zékaz zatizeni, Zastavni pravo smluvni, Zapoceti vykonu zast. prava dle zék. o
spotf. iveru, Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého Zavazek nezajistit
zast. pr. ve vyhodn¢j$im potadi novy dluh

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Objekt k bydleni ¢.p. 111
2. Garaz
3. Stodola
4. Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 111
1.2. Garaz

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Stodola

3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky



4. Porovnavaci hodnota
4.1. Objekt k bydleni &.p. 111

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Objekt k bydleni

Adresa predmétu ocenéni: Dolni Mésto 111
582 33 Dolni Mésto

LV: 607

Kraj: Kraj Vyso¢ina

Okres: Havlicktv Brod

Obec: Dolni Mésto

Katastralni uzemi: Dolni Mésto

Pocet obyvatel: 912

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

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce 0,00
O4. 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 * Og = 273,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provade¢ji nektera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev 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 \% 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. 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 uzemi 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 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 zafizeni a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Pg*P;*Pg*Py*(1+ 3 Pi)=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*Po* (1+ > Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,00

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

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobré dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivla | 0,00
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Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,030

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

Koeficient pp = It * Ip = 1,051

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = IT* Ir = 1,030

1. Objekt k bydleni ¢.p. 111

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

Svisla nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz.
podlazi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 111

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orienta¢né

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1. NP 78,00 2,80m

2.NP/podkrovi/pida 78,00 1,50 m
156,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 2,8*%78 = 218,40
Z 2NP/podkrovi/pida  1,5*78 = 117,00
Obestavény prostor - celkem: 335,40 m3

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu Ks

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] C[i;f]t Koef. g]fjfa;(fgiyl
1. Zaklady S 820 100 100 8,20
2. Zdivo S 2120 100 1,00 21,20
3. Stropy S 790 100 1,00 7.90
4. Stfecha S 730 100 1.00 7.30



5. Krytina P 3,40 100 0,46 1,56

6. Klempiiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky P 2,80 100 0,46 1,29

9. Vngjsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvefte S 3,20 100 1,00 3,20
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 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyn¢ S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40
Soucet upravenych objemovych podili 96,05
Koeficient vybaveni K4: 0,9605
Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. &. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,0900
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9605
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 4 514,98

Plna cena:

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 90 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 roku
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 90 / 150 = 60,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp
Cena stavby CS

Objekt k bydleni ¢.p. 111 - zjiSténa cena

2. Garaz

Zdéné garaz, ptivodné pravdépodobné zem. stavba se sedlovou stfechou.

bydleni ¢.p. 111.

335,40 m® * 4 514,98 K&/m®

1514 324,29 K¢

0,400

605 729,72 K¢
1,030

623 901,61 K¢&

623 901,61 K¢

Navazuje na objekt



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

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1. NP 45,00 3,10 m
45,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP 3,1*45 = 139,50
Z zastfeSeni 1,5%45 = 67,50
Obestavény prostor - celkem: 207,00 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 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. Klempitské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

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

8. Dvere 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

Zéakladni cena (dle piil. ¢. 13) [K&/m®]: = 1 375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
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Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 2 513,50
PIna cena: 207,00 m3 * 2 513,50 K&/m® = 520 294,50 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 90 roku 5
Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 roki
Ptedpokladana celkova Zivo‘gnost (PCZ): 150 roku
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90 / 150 = 60,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400
Nakladova cena stavby CSn = 208 117,80 K¢
Koeficient pp * 1,030
Cena stavby CS = 214 361,33 K¢
Garaz - zjiSténa cena = 214 361,33 K¢
3. Stodola
Zemédelska stavba se sedlovou stiechou na pozemku p.C.st. 118.
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16: typ B
Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm
Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi
Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 80,00 4,00m
80,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

NP 1.NP 4*80 = 320,00

Z zastieSeni 1,5*80 = 120,00
Obestavény prostor - celkem: 440,00 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. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
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3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchii S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodisteé X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefte S 3,00 100 1,00 3,00

10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00

11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20

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

Soucet upravenych objemovych podila 98,90

Koeficient vybaveni K4: 0,9890

Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. ¢. 14): [K&/m®] = 1 250,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9890

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850

Zakladni cena upravena [K&/md] = 2 259,87

Plna cena: 440,00 m® * 2 259,87 K&/m® = 994 342,80 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 80 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 70 roku

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 150 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 80/ 150 = 53,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 53,3 % / 100) * 0,467

Nakladova cena stavby CSn = 464 358,09 K¢

Koeficient pp * 1,030

Cena stavby CS = 478 288,83 K¢

Stodola - zjisténa cena = 478 288,83 K¢

4. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. 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
vcetné - ostatni orientace

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

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
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Index omezujicich vliv
i=1

lo=1+YPi=

1,000

Celkovy index I = It * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,030 = 1,030

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1ot Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 273,- 1,030 281,19
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 118 225 281,19 63 267,75
nadvoii
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 122 283 281,19 79 576,77
nadvoii
Stavebni pozemky - celkem 508 142 844,52
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zékladni ceny - pfiloha €. 5:
Obce s 5-10 tisici obyv. - izemi sousednich obci: 40,00%
Celkova uprava ceny: 40,00 %

, Parcelni Vymeéra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo BPE) m2]  [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K¢&]
zahrada 1713/4 72901 14 8,08 40,00 11,31 158,34
Zemédelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 14 m? 158,34
Pozemky - zjisténa cena celkem = 143 002,86 K¢é
Trzni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 111
Zatridéni pro potireby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ A
Svisld nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni:

Podkrovi:

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny

1.nadz. podlazi

ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz.

podlazi
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Stiecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlaZi orienta¢né

Nézev Zastavénd plocha [m?]  vyska

1. NP 78,00 2,80m

2 NP/podkrovi/pida 78,00 1,50 m
156,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 2,8%78 = 218,40
Z 2NP/podkrovi/pida  1,5*78 = 117,00
Obestavény prostor - celkem: 335,40 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%] %,Zs]t Koef. g&fagjgg
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4. Stiecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina P 3,40 100 0,46 1,56
6. Klempifské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8. Fasadni omitky P 2,80 100 0,46 1,29
9. Vngjsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
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 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
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25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40
Soucet upravenych objemovych podila 96,05
Koeficient vybaveni K4: 0,9605
Ocenéni

Zéakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m®]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle piil. €. 11): * 1,0900
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9605
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 4 514,98

PIn4 cena: 335,40 m® * 4 514,98 K&/m®

1514 324,29 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 90 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90 / 150 = 60,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400
Objekt k bydleni ¢.p. 111 - zjisténa cena = 605 729,72 K¢
1.2. Garaz

Zdéné garaz, ptivodné pravdépodobné zem. stavba se sedlovou stfechou. Navazuje na objekt
bydleni ¢.p. 111.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zelezobetonova

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska
1. NP 4500 3,10m
45,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1. NP 3,1*45 = 139,50
Z zastreSeni 1,5*45 = 67,50
Obestavény prostor - celkem: 207,00 m3
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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. gtl))jr,a;scrlli}ll
1. Zéklady 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. Klempitské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

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

8. Dvere 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 podili 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle pil. &. 13) [K&/m?): = 1 375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 2 513,50
Pln4 cena: 207,00 m® * 2 513,50 K&/m® = 520 294,50 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 90 roku

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 60 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90 / 150 = 60,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400

Garaz - zjiSténa cena
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Stodola

Zemédelska stavba se sedlovou stiechou na pozemku p.¢.st. 118.

Zatridéni pro potireby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16: typ B
Svisld nosna konstrukce:

zdéna tl. nad 15 cm

208 117,80 K¢

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny

1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
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Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 80,00 4,00m
80,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP 4*80 = 320,00
Z zastfeSeni 1,5*%80 = 120,00
Obestavény prostor - celkem: 440,00 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 [%] ?;:]t Koef. g]?jr,agj(rili}ll
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrcht S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefte S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podila 98,90
Koeficient vybaveni Ka: 0,9890
Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. €. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9890
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2850
Zakladni cena upravena [K&/md] = 2 259,87
Pln4 cena: 440,00 m® * 2 259,87 K¢&/m?® = 994 342,80 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 80 roki
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Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 70 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 roku

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 80 / 150 = 53,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 53,3 % / 100) * 0,467

Stodola - zjisténa cena 464 358,09 K¢

3. Hodnota pozemkd
3.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Jedna se o pozemky p.cC. st. 118, st. 122 a p.¢. 1713/4 v obci Dolni Mésto, k.u. Dolni Mésto. Pozemky
se nachazeji v okrajové Casti obce, v rozptylené zdstavbé, jsou rovinaté az mirné svazité,
nepravidelného, obdélnikového tvaru. Pozemek p.c. st. 122 je z&asti zastaveén objektem k bydleni €.p.
111 a stavbou bez ¢&.p. - gardzi. Pozemek p.C. st. 118 zCasti zastavén jinou stavbou bez
¢.p./ev.C.(stodolou). Zbylé ¢asti a pozemek p.¢. 1713/4 vyuzivany jako dvir a zahrada.

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Pozemky jsou pfistupné z vefejného pozemku. Moznost napojeni na rozvod ele. energie, vody,
kanalizace a plynu (zdroj: CUZK a zjisténi na mist€). V lokalit¢ se pozemky obchoduji za cenu od
800 - 1600,-K¢/m2 stavebniho pozemku. Znalcem byly pozemky ocenény v urovni obvyklé ceny
porovndnim s tim, Ze cena pozemku byla odhadnuta v poloving rozpéti, tj. 1200,-K¢/m2 za pozemky
st. a 200,-K¢/m2 u zbyvajiciho pozemek.

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

zastaveéna plocha a st. 118 225 1 200,00 270 000
nadvori
zastaveéna plocha a st. 122 283 1 200,00 339 600
nadvori
zahrada 1713/4 14 200,00 2 800
Celkova vyméra pozemkii 522 Hodnota pozemkii celkem 612 400

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Objekt k bydleni ¢.p. 111

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 201,00 m?
Obestavény prostor: 542,40 m®
Zastavéna plocha: 123,00 m?
Plocha pozemku: 522,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Svétla nad Sazavou, okres Havlickiv Brod
Popis: Rodinny dim po rozsahlé rekonstrukei, na ulici Laneckd ve Svétlé nad Sézavou.

Nemovitost o dispozici 4+1 je po 2 rozsahlych rekonstrukcich. Prvni probéhla v roce
1991, kdy byly dostavény 2 velké ptistavby. Druha velkéa rekonstrukce probéhla v,
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roce 2019 a obsahovala mimo jiné , rekonstrukci rozvodu IS, koupelny, toalety, nové
interiérové omitky, nova plastova okna, nové vybetonované podlahy, byla osazenal
nova kuchynské linka vcetné vestavénych spotiebicli, byl potfizen novy plynovy)
kotel, vybudovana venkovni terasa a byla renovovana stfecha, véetn¢ pryskyiicového
natéru. K relaxaci ¢i posezeni s ptateli je prave jiz zminiovana terasa jako stvotena,
ale krasnéa zahrada Vam poskytne navic jesté dostatek naprostého soukromi pro dalsi
cetné aktivity. Nespornou vyhodou je potom druhd ¢ast pozemku, kterd je zcela
odd€lena od "relaxacni" Casti a umoznuje nejen péstovani vlastnich plodin, které
muzete potom skladovat ve vlastnim sklepé, ale i napiiklad néjaky drobny chov|
slepic, Ci tfeba kraliki. S minimem investic je potom mozno zbudovat na pozemek
vjezd a zajistit si tak tieba i kryté parkovani na pozemku. Pokud by byla obytna
plocha, 114,2 m2, nékomu malo, nebo by chtél mit vicegeneracni bydleni, je zde k
dispozici velice prostorna ptida o vyméte dalSich cca 100 m2, ktera ptimo vybizi kK
pudni vestavbé, nebo nadstavbé. Diky obrovské variabilit¢ domu, jeho dalS$im
moznostem a skvélému umisténi, kde mate doslova na dosah ruky skolu, Skolku,
nakupni moznosti, détska htiste, je tato nabidka opravdu jedinecna.
Podlazi: 2

Pozemek: 555,00 m?
Uzitna plocha: 114,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdivodnéni koeficientu Kc: Lepsi obCanska vybavenost, po rekonstrukei int.
Cena k 29.6.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3 190 000 K¢ 0,95 3030 500 K¢
Nazev: Rodinny diim
Lokalita: Priseka u Svétlé nad Sazavou.
Popis: 3+1 s garazi a pozemkem o celkové vymeéte 688 m2, v obci Priseka u Svétlé nad|

Sazavou. Diim je ve stavu ihned k nastéhovani. Stfecha rekonstruovana pied 20 lety,
koupelna 10 let. Dispozice domu: ptizemi- vstupni chodba se schodistém do patra,
spiz, kuchyné s kuch.linkou a jidelnou, obyvaci pokoj, koupelna se sprchovym|
koutem, samostatna toaleta; patro - loznice, pokoj se vstupem na balkén, prostornd
puda s moznosti vybudovani dal§iho pokoje. Objekt je z €asti podsklepeny, pfistup
do sklepa je ze vstupni chodby. Vytadpeni je ustfedni - elektrokotlem, ohifev vody
el.bojlerem. U domu je dievnik, dale do dvora zdéna gardz s dilnou, kolna, udrzovand|
zahrada. Vzrostla zelenn poskytuje naprosté soukromi. Napojeni na €l.230/400V,
vodovodni fad + vlastni studna, kanalizace. Energeticka tfida bude pfipadn¢ zménénal
po predlozeni PENB, zatim uvadime en.tfidu G. Veskera obCanska vybavenost v
misté: obchody, restaurace, zdravotni stiedisko, Skola, Skolka, sportovni zatizeni aj.
Vlakové néadrazi a autobusova zastavka pobliz domu. Velice klidna lokalita s
nadhernou nenaruSenou okolni krajinou, rozsahl¢ lesy, historické paméatky,moZznosti
turistiky, rybafeni, houbateni.. Diim se nachazi v klidné slepé ulici vhodné pro rodinu
s détmi.
Podlazi: 2

-19 -



Dispozice:  3+1

Typ stavby: zdény

Pozemek: 688,00 m?

UZitna plocha: 140,00 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 Vliv pozemku 1,00 =

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz

Zduvodnéni koeficientu Kc: Srovnatelné vymeéry a vybaveni. Nedaleko Svétlé nad Sazavou.

Cena k 3.10.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3 800 000 K¢ 1,00 3800 000 K¢

Nazev: Rodinny dim

Lokalita: Kozli, okres Havlickuv Brod

Popis: 3+1 se da predélat na celoro¢ni uzivani a piipadnou rekonstrukei pidy rozsitit o dalsi
2 az 3 mistnosti. Po vstupu do domu se dostaneme do ptedsiné, u které je jeste velkd
koupelna se sprchou i toaletou. Z predsiné miizeme postupovat do obyvaciho pokoje
ze kterého je vstup do prostorné kuchyné. Také se odsud dostaneme dal$i mistnosti,
ze které miizeme pokracovat jest¢ do posledniho pokoje. Celkove je dim moc hezky
a utulny. Na ptidu vedou samostatné dvete dostaneme se do ni ptes klilnu, nebo dilnu|
a je opravdu prostornd. Pozemek a zahrada mé dostacujicich 406 m2. Hned vedle
domu nalezneme, jesté¢ pergolu a boudu na uschovani véci na zahradu. Kozli je
perfektné situovand obec se skvélou dostupnosti do Led¢e. Do 10 minut se dostanete
1 na dalnici D1. Pfimo v misté najdeme, zédkladni Skolu, matetskou Skolu s jidelnou,
obchod, restauraci. V budové obecniho Utadu je posta, zasedaci mistnost, klubovna,
knihovna, kadetnictvi a pedikura. Obec vlastni 1 sportovni areal a ptirodni koupaliste,
které vyuZzivaji obcané z Sirokého okoli.

Podlazi: 1

Dispozice:  3+1

Typ stavby: zdény

Pozemek: 406,00 m?

UZitna plocha: 150,00 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 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: INEM.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Interiér po rekonstrukei.

Cena k 27.9.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2200 000 K¢ 1,00 2200 000 K¢
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Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Priimérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

2200 000 K¢/ks
3010 167 K&/ks
3 800 000 K¢&/ks

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na ziakladé primého porovnani
Priimérna jednotkovéa cena

3010 167 K¢/ks

3010167 K&

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Objekt k bydleni ¢.p. 111

2. Garaz
3. Stodola
4. Pozemky

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Jedenmilionétyftistapadesatdevéttisicpétsetpadesat K¢

623 901,60 K¢
214 361,30 K¢
478 288,80 K¢
143 002,90 K¢

1 459 554,60 K¢

1 459 550,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu

1 459 550 K¢

slovy: Jedenmilionctytistapadesatdevéttisicpetsetpadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 111

1.2. Garaz

Vécna hodnota staveb - celkem:
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Stodola

3. Hodnota pozemkiu

3.1. Pozemky

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Objekt k bydleni €.p. 111

605 729,70 K¢
208 117,80 K¢

813 847,50 K¢
464 358,10 K¢
612 400,- K¢

3010 167,- K¢

Vécna hodnota

Porovnavaci hodnota

z toho hodnota pozemku

3010167 K&
1 890 606 K&
612 400 K¢
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Silné stranky
+ klidna lokalita
+ dalsi stavby na pozemcich (garaz, stodola)

Slabé stranky
- objekt k bydleni k rekonstrukci

Obvykla cena
3000 000 K¢

slovy: Ttimiliony K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zékladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
uréeni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nc¢kterych charakteristikdich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla sou¢asna cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

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

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 3000 000 K&

slovy: Ttimiliony K¢

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : pozemku parc. &. st. 118
o vymeéte 225 m2 zastavéna plocha a nadvoii, pozemku parc. €. st. 122 o vyméte 283 m2 zastavéna
plocha a nadvofi, soucasti je stavba: Dolni Mé&sto, ¢.p. 111, bydleni , stavba stoji na pozemku p.¢.:
St. 122, pozemku parc. ¢. 1713/4 o vyméie 14 m2 zahrada, zapsané na LV €. 607, pro k.u. Dolni
Mésto, obec Dolni Mésto, okres Havlicktiv Brod, u Katastralniho ufadu pro Vysocinu, Katastralni
pracovisté Havlickiiv Brod.
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho

presnost

Nebyla umoznéna prohlidka interiéru.

Konzultant a dtivod jeho pribrani

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 kancelait ZUOM a.s. sidlem Cheléického 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 oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1156-181/2021 evidence posudkd.

V Pardubicich 6.12.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.11.
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Ing. Jan MikloSko
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
Mapa obce, oblasti 1
Fotodokumentace 3
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Kopie katastralni mapy ze dne 6.12.2021

1714/5 G 1714/1

1713/6

1713/4

1713/7

Q
1713/2

Pozemek p.¢. 1713/4 v k.u. €. 629740
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Mapa oblasti
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