ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 006357/2024

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku parcela ¢. st. 22/1 - zastavéna plocha a
nadvori, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢.p. 22 v ¢asti obce Dobra a pozemku parcela ¢. 236/1 -
zahrada, to vSe zapsano na LV 165 pro katastralni uzemi Dobra a obec Pfibyslav.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419, sle¢na Stanislava Vichova
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8 - Cimice

Cislo jednaci: 094/2023-D

TRZNi HODNOTA 2 000 000 K¢

Pocet stran: 23 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 7.2.2024 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 22.2.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny tj. pozemku parcela &. st. 22/1 - zastavéna
plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba rodinného domu ¢€.p. 22 v casti obce Dobra a pozemku parcela €.
236/1 - zahrada, to vSe zapsano na LV 165 pro katastralni izemi Dobra a obec Pfibyslav vedeného u
Katastralniho ufadu pro Vyso¢inu, Katastralni pracovisté Havlickiv Brod. V ramci specifikace objednavky
objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné oceiované vyhlasky zjiSténou
cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro potfebu veiejné drazby.

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

Zadavatel nesd¢lil znalci zadnou skutecnost, kterd miize mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 7.2.2024 za pfitomnosti zastupce znalecké kancelate; vlastnik
ocenovanych nemovitosti se na mistni Setfeni nedostavil, a¢ byl k mistnimu Setfeni pozvan prostiednictvim
doporucené posty.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetfejnych zdrojl, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladli a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

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/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

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

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

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

.



- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.
- Vypis z katastru nemovitosti — viz pfiloha.
- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz pfiloha

- Mistni Setfeni - prob&hlo na misté samém dne 7.2.2024 za Glasti zastupce znalecké kancelafe. Vlastnik
nemovitosti neumoznil prohlidku domu a mistniho Seteni se nezacastnil. Pfi mistnim Setfeni byla provedena
externi prohlidka ocefiovanych nemovitosti a fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemkl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.czapod.

- Odborna publikace — ,,Teoric oceniovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakon¢ €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodeji
stejného, ptripadn€¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni

Zjisténa cena je cena véci urena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisti ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo moZzno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni
Cena reproduk¢éni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo moZno stejnou véc nebo
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porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vsak stanovi za pomoci technicko hospodafskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).

Cena Casova
Cena casova je cenou reprodukCni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici praméme

opotfebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazbé ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napt. Indexova porovnévaci metoda vypoctu ceny je pouZzivana pro zjisténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zakladé porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprosttedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, Gc¢el uziti, ptisluSenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni idaje srovnavacich objektt napf. v trovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skutecné realizovana castka pii prodeji, vetSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, piipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané¢ odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladt a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "ureni obvyklé ceny nemovitych veci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a
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prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni udaje nemovitych véci, ptipadna
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kraj Vysocina, okres Havlickiv Brod, obec Pfibyslav, k.u. Dobra
Adresa nemovité véci:  Ketkov 22, 582 22 Ptibyslav

Vlastnické a evidencni udaje
pan Lukas Vascak, Kerkov 22, 58222 Ptibyslav, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Znalci nebyla piedloZzena zZadna projektova ani jina dokumentace. Mistni Setfeni prob€hlo na misté
samém dne 7.2.2024 v 16:00-16:30 hod. za ucasti zastupce znalecké kancelafe. Vlastnik ocenovanych
nemovitosti ani jeho zastupce se mistniho Setfeni nezacastnili, prestoze byly informovani o konani
mistniho Setieni doporucenou postou. Opakované byl vlastnik kontaktovan telefonicky, telefon
opakované nezvedal ani nevolal zpét. PFi mistnim Setfeni byla proto provedena pouze externi
prohlidka ocennovanych nemovitosti z verejné pristupného terénu a fotodokumentace.

Mistopis

Meésto Pribyslav se nachazi v okrese Havlickiiv Brod, kraj Vysocina 23 km severovychodné od
Jihlavy a 12 km jihovychodné od Havlikova Brodu. Zahrnuje nékolik &asti mésta — Ceskou Jablonnou,
Ketkov, Dobrou, Dolni Jablonnou, Hfisté, Pofici, Pfibyslav, Ronov nad Sazavou a Utin Dopravni spojeni s
okolim po Zelezniéni trati a autobusovou dopravou. Ob&anska vybavenost sestava z MU, ZS, MS, ZUS, siti
obchodi a sluzeb, restauraci a sportovist.

Objekt rodinného domu ¢.p. 22 se nachazi na severozapadnim okraji mésta, v lokalité Ketkov,
kterd je samostatnou ¢asti mistni ¢asti Dobra, v zastavbé rodinnych domt postavenych u hlavni komunikace
vedouci z Pribyslavi do Havlickova Brodu. Centrum Pfibyslavi je vzdaleno cca 2 km. Pfistup je z vefejné
zpevnéné komunikace. Je provedeno napojeni na vefejny rozvod el. energie a vody, v misté je vefejny
rozvod plynu. Kanalizace je svedena do vlastni jimky. Pozemky parcela €. st. 22/1 a parcela ¢. 236/1 jsou v
uzemnim planu obce Pfibyslav zahrnuty do plochy ,,bydleni v rodinnych domech”. Coz neni v rozporu se
stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v zatopovém tzemi.

V mistni ¢asti je nulova obCanska vybavenost.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zona
L] ostatni
Ptipojky: /O voda [/ X kanalizace 1/ 0 plyn
vet. / vl / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITLtfF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace



Pristup pres pozemky
502/1 Reditelstvi silnic a dalnic s. p.

Celkovy popis nemovité véci

Popis domu je ovlivnén skute¢nosti, Ze znalci nebyla umoZnéna prohlidka nemovitosti a je
proveden na zakladé odborného odhadu.

Soubor nemovitosti je tvofen stavbou rodinného domu ¢.p. 22 na parcele ¢. st. 22/1 - zastavéna
plocha a nadvoii a pozemkem ve funkénim celku parcela €. 236/1 -, zahrada. Celkova vymeéra pozemki ve
funkénim celku ¢ini 861 m®. Objekt RD je o padorysu ve tvaru pismene U. Na obytnou ¢ast plynule navazuje
¢ast vyuzivana jako piisluSenstvi. Jedna se o samostatné stojici, podle dostupnych podkladti nepodsklepeny
objekt, s jednim nadzemnim podlazim a se sedlovou stfechou. Podkrovi pravdépodobné neni vyuZito.
Prislusenstvi tvofi vySe uvedena stavba bezprostiedné navazujici na diim a venkovni Upravy, pfedevs§im
pripojky inzenyrskych siti, zpevnéné plochy a oploceni.

Rodinny diim pochazi podle dostupnych podkladi z pocatku 20. stoleti ( uveden rok 1919 ). Z
venkovni prohlidky lze dovodit, Ze v priibéhu let byla provedena pouze miniméalni modernizace. Udrzba je
zanedbana. Technicky stav objektu je primérny.

Vzhledem k domu, Ze znalci nebyla umoznéna prohlidka domu, je uZitna plocha stanovena na
zakladé odborné vivahy ze zastavéné plochy piedpoklidané obytné &asti domu, tj. 128 m* x 0,75.
Zjisténé skutecnosti se mohou i vyraznéji od stivajiciho stavu odliSovat, coZ miize mit vliv na
stanovenou obvyklou cenu.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf:

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentar:

Na ocefiovanych nemovitostech vazne zastavni pravo smluvni ve prospéch CSOB stavebni spofitelny,
a.s., v¢. zavazkl nezajistit zastavnim pravem ve vyhodnéj$im potradi novy dluh, neumoznit zapis nového
zastavniho prédva namisto starého, zdkaz zatizeni, zahijeni exekuci, exeku¢ni piikazy k prodeji

nemovitosti a rozhodnuti o upadku v¢. prohlaseni konkursu podle insolven¢niho zakona, viz. zapisy v
casti C LV €. 165 pro k.u. Dobra obce Pribyslav.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setfeni a byla provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Oceniované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkid vychazeji ze soucasné nabidky cen stavebnich pozemkil v nejbliz§im
okoli, ktera se pohybuje v rozmezi 1 200 - 1 700,- K&/m®.

Jednotkova cena pozemku pod stavbou a pozemku ve funkénim celku je stanovena znalcem s
ohledem na dostupné inZenyrské sit¢ a s ohledem na velikost pozemku zhruba ve stfednim pasmu
uvazovaného rozpéti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m? | [ K&
zastavéna plocha a st. 22/1 429 1 500,00 643 500
nadvofti
zahrada 236/1 432 1 500,00 648 000
Celkova vyméra pozemKkii 861 Hodnota pozemkii celkem 1291 500

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim ¢.p. 22

| Vécna hodnota dle THU
Rodinny dim je samostatné stojici, nepodsklepeny, jednopodlazni objekt nepravidelného pidorysu
se sedlovou stfechou, podkrovi neni pravdépodobné vyuzito.
Konstrukce a prvky stavby na zaklad¢ externi prohlidky a dle odborného odhadu
Nosna konstrukce svisla : smisené zdivo
Nosna konstrukce vodorovna : s rovnym podhledem
Vnéjsi povrchy obvodovych stén : vapenocementova omitka
Stiecha : dfevény vazany krov
Stiesni krytina : cementové tasky
Oplechovani : pozinkovany plech
Schodiste : dievéné
Bleskosvod : ne
Vnitini Uprava stén : omitka vapenna hladka




Podlahy : cementova dlazba, dievéné, textilie, PVC
Okna: dievéna Spaletova
Dvefte : napliové
El instalace : svételna, tiifazova
Vytapéni : lokalni nebo tstfedni na tuha paliva
Rozvod vody : teplé i studené
Rozvod plynu : chybi
Zdroj teplé vody : el. bojler
Socialni zafizeni : vana, umyvadlo
Kuchymiské vybaveni : el. sporak
Ostatni : neni
Technicky stav domu je primérny, udrzba zanedbana.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
RD 96,00 m’ 1,00 96,00 m*
96,00 m
zastreSeni m?
96,00 m”
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.NP 128,00 3,00 m
zastreSeni 92,00 3,00 m
220,00 m”

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

Obestavény prostor [m”]

NP I.NP (128)*(3,00) = 384,00

Z zastieSeni (92)*(0,50 + 3,00/2) = 184,00
Obestavény prostor - celkem: 568,00 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové pasy bez funkéni izolace

2. Zdivo zdéné ze smiSené¢ho zdiva

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Stiecha dievény krov, sedlova stfecha

5. Krytina taskova

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenné Stukové

8. Fasadni omitky vapenocementova

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady keramické obklady v mensim rozsahu

11. Schody dreveéné

12. Dvete napliové

13. Okna dievéna Spaletova
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14. Podlahy obytnych mistnosti dfevéné, textilie, PVC

15. Podlahy ostatnich mistnosti cementova dlazba

16. Vytapéni lokalni nebo ustfedni na tuhd paliva

17. Elektroinstalace svételnd a tfifazova

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody teplé a studena voda

20. Zdroj teplé vody el. bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace ano

23. Vybaveni kuchyné el. sporak

24. Vnitini vybaveni vana, umyvadlo

25. Zachod WC

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 6 750 K&/m®

Mnozstvi 568,00 m’

Reprodukéni cena 3 834 000 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zéklady 8,20 314 388 314 388 8,84

2. Zdivo 21,20 812 808 812 808 22,84

3. Stropy 7,90 302 886 302 886 8,51

4. Stfecha 7,30 279 882 279 882 7,87

5. Krytina 3,40 130 356 130 356 3,66

6. Klempiiské konstrukce 0,90 34 506 34 506 0,97

7. Vnitini omitky 5,80 222372 222372 6,25

8. Fasadni omitky 2,80 107 352 107 352 3,02

9. Vngjsi obklady 0,50 19 170 0 0,00

10. Vnitini obklady 2,30 88 182 88 182 2,48

11. Schody 1,00 38 340 38 340 1,08

12. Dvefte 3,20 122 688 122 688 3,45

13. Okna 5,20 199 368 199 368 5,60

14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 84 348 84 348 2,37

15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 38 340 38 340 1,08

16. Vytapéni 5,20 199 368 199 368 5,60

17. Elektroinstalace 4,30 164 862 164 862 4,63

18. Bleskosvod 0,60 23 004 0 0,00

19. Rozvod vody 3,20 122 688 122 688 3,45

20. Zdroj teplé vody 1,90 72 846 0 0,00

21. Instalace plynu 0,50 19170 0 0,00

22. Kanalizace 3,10 118 854 118 854 3,34

23. Vybaveni kuchyné 0,50 19 170 19 170 0,54

24. Vnitini vybaveni 4,10 157 194 157 194 4,42

25. Zachod 0,30 11502 0 0,00

26. Ostatni 3,40 130 356 0 0,00

Upravena reproduk¢ni cena 3557952 K¢

Mnozstvi 568,00 m’




| Zakladni upravena jedn. cena JO) 6 264 K&/m’
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m°] 128
Uzitna plocha (UP) [m?] 96
Obestavény prostor (OP) [m’] 568,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 6 264
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m®] 6 264
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 3557952
Stari rokd 105
Dalsi zivotnost rokl 55
Opotiebeni % 55,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1601 078

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim ¢€.p. 22 v¢. pozemkd ve funkcénim celku

Ocenovana nemovita véc

UZzitna plocha: 96,00 m”

Obestavény prostor: 568,00 m’
Zastavéna plocha: 128,00 m*
Plocha pozemku: 861,00 m’

Srovnatelné nemovité véci:

RD Polna

Nazev:

Lokalita: Nerudova, Polna
Popis: Rodinny dim, ktery byl postaven kolem roku 1935, je v dobrém stavu, pouZité konstrukce 4
vybaveni vét§inou puvodni.Je napojen na méstskou kanalizaci, vodovod, plynovod 4
rozvod elektiiny. Vytapéni a ohfev vody jsou feSeny plynovym kotlem. V pfizemi domu se
nachazi pfedsin se schodi§tém do prvniho patra, kuchyn, obyvaci pokoj, koupelna 4
samostatné WC. O patro vyse jsou pak dalsi tfi obytné mistnosti a vstup do podkrovi, kde
se nachazi nemalé lozné prostory. Stavba je téz castetné podsklepena. U domu malj|
dilna.
Uzitna plocha stanovena po kontrole v KN odbornym odhadem ze zastavéné plochy s
prihlédnutim k metodice CBA (35m” *0,5+71 m” x 2)*0,75.

Pozemek: 156,00 m*
Uzitna plocha: 120,00 m*
Zastavéna plocha: 71,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 2/2024 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi hiite prodejny 1,08

K3 Poloha - v lokalité s vyssi obCanskou vybavenosti 0,85

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelny 1,00 -

K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 S i

. e Y , Y Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - maly pozemek 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuzito 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m’] K&/m? Kc [K&/m?]
2 945 000 120,00 24 542 0,99 24297

Nazev: RD Kratka Ves

Lokalita: Kratka Ves, okres Havlickuv Brod

Popis: Rodinny diim 3+1. Dim disponuje tfemi pokoji, kuchyni s jidelnou, koupelnou a WC. Dale
se v domé nachdzi spiz, garaz a sklep. Dim je vytapén plynovym kotlem s ustiednim
topenim, vyuziva obecni vodovod a odpady jsou svedeny do septiku, dale plastova okna. U|
domu jsou chlévy, uhelna a dievniky.
Po kontrole v KN uZitna plocha ptevzata z inzerce.

Pozemek: 853,00 m’

UZitna plocha: 130,00 m?

Zastavéna plocha: 115,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 2/2024 0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi hiite prodejny 1,10
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - vyss$i standard vybaveni 0,85
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 ' . S
. , Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuZito 1,00
Cena [KC<] Uzitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3490 000 130,00 26 846 0,84 22 551
Nazev: RD Ceska Béla
Lokalita:  Ceska Béla
Popis: Rodinny dim o dispozici 5+1, v ptivodnim zachovalém stavu. Dispozice: vstupni chodba §

moznosti parkovani osobniho automobilu a s vjezdem na zahradu, kuchyné s kuchyiiskym
koutem, dvé loZnice, obyvaci pokoj, détsky pokoj, pracovna, koupelna s vanou, sprchovym
a toaletou. Dim je ¢aste¢né podsklepeny.Vytapéni v domé je feSeno tepelnym Cerpadlem 4
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ohiev vody fesi bojler. K domu nalezi stodola.
Uzitna plocha stanovena po kontrole v KN a nasledné ¢asteéné pievzata z inzerce §
prihlédnutim k metodice BA a ¢asteéné stanovena odbornym odhadem (plocha 1.PP) s
prihlédnutim k metodice BA (72 m2*0,5%0,75+140 m2).

Pozemek: 536,00 m”
UZitna plocha: 167,00 m?
Zastavéna plocha: 216,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 2/2024 0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi hiiie prodejny 1,15
K3 Poloha - v lokalité s vyssi obcanskou vybavenosti 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - vyssi standard vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav - telny 1,00
e' ovy sl srovafl’e d ’ Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nevyuZito 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m® Kc [K&/m®]

3 000 000 167,00 17 964 0,92 16 527
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 16 527 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 21 125 K&/m?
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 24297 K¢&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 21 125 K¢/m*
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 96,00 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 2 028 000 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 2 028 000 K¢
Vécna hodnota 2 892 578 K¢
z toho hodnota pozemku 1 291 500 K¢

Silné stranky
+ dobra dosazitelnost vétsich sidel

Slabé stranky

- v lokalité s minimalni obcanskou vybavenosti

24

- zanedbané udrzba
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Trzni hodnota 2 000 000 K¢

slovy: Dvamiliony K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenované nemovitosti se nachazeji v obci s velmi dobrou ob¢anskou vybavenosti, av§ak v mistni
casti je obCanska vybavenost nulova. Je odsud vSak dobra dosazitelnost centra sidelni ¢asti a véSich sidel v
okoli. Dim je v primérném stavebné-technickém stavu, tdrzba je dlouhodobé zanedbana. Pouzité
konstrukce a vybaveni jsou pravdépodobné spiSe podstandardni. U domu je pfiméiené velky pozemek.
Stavba piisluSenstvi vhodné dopliuje stavbu hlavni.

Trh s nemovitostmi je v dané lokalité rozvinut. Soucasna nabidka nemovitosti k bydleni v nejbliz§im
okoli pievySuje poptavku. Pti stanoveni obvyklé ceny bylo vychazeno z hodnoty zji§t€éné porovnavacim
zpisobem. Vyse stavajici zastavy nebyla ve stanovené obvyklé cené, zde trzni hodnoté, zohlednéna.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zdlvodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku - v dané lokalité se pro urceni

obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit dostatecny pocet sjednanych cen stejnych nebo obdobnych
nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi a proto byly pouzity nemovitosti ze stavajici nabidky realitnich
kancelati. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni hodnota s
pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZeny vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho a
vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s oceniovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni
hodnota funk¢éniho celku tj. parcela €. st. 22/1 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba
rodinného domu ¢.p. 22 v ¢asti obce Dobra a parcela €. 236/1 - zahrada, to vSe pro katastralni uzemi Dobra a
obec Pribyslav, byla stanovena ve vysi 2 000 000,- K¢.
JelikoZ nebyla znalci umoZnéna vnitini prohlidka ocefiovanych nemovitosti, byla uroven vnitiniho
vybaveni stavby a technicky stav predpokladan na zakladé odborného odhadu, které ale nebylo mozZno
ovérit. Skutecny stav se pak miiZe od stavu piredpokladaného i vyraznéji odliSovat, coZ miZe mit vliv
na vySi odhadnuté trZni hodnoty.

Trzni hodnota 2000 000 K¢

slovy: Dvamiliony K¢
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutecnosti snizujici piesnost je
mozno uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenované, kdy
nebylo moZzno pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a navic je pii porovnani vychazeno z
nabidkovych cen. Zaroven je nutné zohlednit skuteCnost, ze znalci nebyla umoznéna prohlidka
interiéru. Na zakladé odborného odhadu je moZno uvazovat s rozsahem sniZeni pfesnosti o + 25 % ze
stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 165 ze dne 8.1.2024.
Mapa oblasti.

Mapa lokality a Casti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 7.2.2024

Fotodokumentace ze dne 7.2.2024

— e N
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.01.2024 14:15:02
Okres: CZ0631 Havliékuv Brod Obec: 569321 Pfibyslav
Kat.uzemi: 626961 Dobra List wlastnictvi: 165
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave

Vas&ak Lukas, Kefkov 22, Dobra, 58222 Piibyslav —

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpuscb vyuZiti EZpusob ochrany
St. 22/1 429 zastavéna plocha a
nadvori

Soucdsti je stavba: Dobra, é.p. 22, rod.duim
Stavba stoji na pozemku p.&.: S8k. 22/1
236/1 432 zahrada zemédélsky pldni
fond

Bl Vécna préava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zat@Zujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich ddaji

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi zajisténych dluhi, veskerych existujicich, budoucich, podminénych i
nepodminénych do vyse 1.980.000,- K& a pfislufenstvi, vzniklych do 10.5.2051
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Parcela: St. 22/1, Parcela: 236/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zatiZeni &.
1024184201/1 =ze dne 13.05.2016. Pravni aéinky zapisu k okamZiku 16.05.2016
08:03:33. Zapis proveden dne 09.06.2016; uloZeno na prac. Havlickuv Brod

V-3506/2016-601

Pofadi k 16.05.2016 08:03

Souvisejici zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zatiZeni &.
1024184201/1 ze dne 13.05.2016. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 16.05.2016
08:03:33. Zapis proveden dne 09.06.2016; uloZeno na prac. Havliékiv Brod

V-3506/2016-601

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zatizZeni &.
1024184201/1 ze dne 13.05.2016. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.05.2016
08:03:33. Zapis proveden dne 09.06.2016; uloZeno na prac. Havliékuv Brod
V-3506/2016-601

o Zakaz zatiZeni

bez souhlasu zastavniho véfitele, na dobu trvani zastavniho prava
- zakaz zridit vécné bfemeno ve prospéch jiné nemovité véci nebo treti osoby
- zakaz zridit pravo stavby ve prospéch jiné nemovité véci nebo tfeti osoby

Oprdvnéni pro

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava tni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni (Gfad pro Vysofinu, Katastrdlni pracovidté Havliékdv Brod, kéd: 601.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.01.2024 14:15:02

Okres: CZ0631 Havliékuv Brod
Kat.dzemi: 626961 Dobra

Obec: 569321 PEibyslav
List wlastnictwvi: 165

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Oprdvnéni pro

CSOB Stavebni spoiitelna,va‘g., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k

Parcela: St. 22/1, Parcela: 236/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢.z., o zakazu zatizZeni é&.
1024184201/1 ze dne 13.05.2016. Pravni acéinky zapisu k okamziku 16.05.2016
08:03:33. Zapis proveden dne 09.06.2016; uloZeno na prac. Havlicékuv Brod

V-3506/2016-601
Pofadi k 16.05.2016 08:03

D Poznamky a dal3i cbdobné ddaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor:Mgr.Jana Slusna,Jamska 1670/30,591 01 Zdar nad Sazavou
Povinnost k

Vascak Lukas, Kefkov 22, Dobra, 58222 Piibyslav,
wc/xco (D

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Zdar nad
Sazavou 222EX-3955/2021 -26 (26EXE-627/2021-12) ze dne 11.11.2021. Pravni

uéinky zapisu k okamZiku 15.11.2021 09:44:14. Zapis proveden dne 16.11.2021;
ulozeno na prac. Zdar nad Sazavou

Z-4868/2021-714
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeiji nemovitosti
povinny Lukas vascsx, (D
Povinnost k
Parcela: St. 22/1, Parcela: 236/1

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Zdar nad
Sazavou 222 EX-3955/2021 -34 ze dne 15.11.2021. Pravni ucinky zapisu k

okamziku 15.11.2021 09:44:37. Zapis proveden dne 18.11.2021; uloZenoc na prac.
Havlickuv Brod

2-5263/2021-601
Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorského

ufadu Zdar nad Sazavou 222 EX-3955/2021 -89. Pravni moc ke dni 20.12.2021.
Pravni uéinky zapisu k ockamziku 25.01.2022 07:41:40. Zapis proveden dne
27.01.2022; uloZeno na prac. Havliékuv Brod

Listina

Z-316/2022-601
o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Radek Karafiat, Znojemska 5807/78b, 586 01 Jihlava
Povinnost k

Vascak Lukas, Kefkov 22, Dobra, 58222 Pfibyslav,
s

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Jihlava
€.3j.35 EX-289/2019 - 6 (29 EXE 428/2019 -9) ze dne 27.06.2019. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 29.11.2022 18:00:30. Zapis proveden dne 01.12.2022; ulozeno
na prac. Jihlava
- Z-14875/2022-707

i katastru ne

v Brod, kéd:
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.01.2024 14:15:02

Okres: CZ0631 Havliékuv Brod Obec: 569321 PEibyslav
Kat.luzemi: 626961 Dobra List wlastnictvi: 165
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinny Vascak Lukas,
Povinnost k
Parcela: St. 22/1, Parcela: 236/1

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Jihlava 35 EX-
289/2009 -47 ze dne 29.11.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 29.11.2022
18:00:31. Zapis proveden dne 05.12.2022; uloZeno na prac. Havliékuv Brod

Z-14430/2022-601

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

Vaséak 5 v 22, Dobra, 58222 Piibyslav,
RE/1C0

Souvisejici zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakcna
Povinnost k

Vaséak fkov 22, Dobra, 58222 Pribyslav,
RC/ICO:

Plomby a upczornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni =ze dne 13.05.2016. Pravni 0éinky zapisu k okamziku 16.06.2016 09:51:28.
Zapis proveden dne 13.07.2016.
V-4451/2016-601

Pro: Vasdak Lukas, Kefkov 22, Dobra, 58222 Pfibyslav Rc“fréo—

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
236/1 76701 432

Pokud je wvyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovédn

ni spravy katastru ns

¢ Havlidkidv Brod, kéd:
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.01.2024 14:15:02
Okres: CZ0631 Havliékuv Brod Obec: 569321 Pfibyslav
Kat.tzemi: 626961 Dobra List wvlastnictvi: 165

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Vysoéinu, Katastralni pracovisté Havlicékuv Brod, kéd: 601.

Eyhotovil:
Cesky ufad zeméméficky a katastralni - 5CD
Vyvhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 08.01.2024 14:38:28

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k Géeltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich tdajia. Podrobnosti wiz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastridlni dfad pro Vysoinu, Katastralni pracovisté Havli¢kiv Brod, kéd: 601.
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku piibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Ing. Libor Hemelik, Josef Vacik

Oznaceni osoby, kterd je povinna na zadost organu vetfejné moci osobné stvrdit nebo
doplnit znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala
znaleckd kancelat ( §28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelafi a
znaleckych tustavech ) : Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 006357/2024.

V Ceskych Budgjovicich 22.2.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.3.
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