ZNALECKY POSUDEK
¢. 551-40-15

O cené obvyklé :

a) rodinny dtim :

- pozemku ozn. jako stp. ¢. 36, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 38 — rodinny dim
- pozemku ozn. jako p.¢. 135/2, zahrada

- pozemku ozn. jako p.C. 135/3, zahrada

vse v katastralnim izemi a obci Zdeiikov, nemovité véci zapsané na LV €. 172
b) komunikace :

- pozemku ozn. jako p.¢. 402/34, ostatni plocha

vSe v katastralnim uzemi a obci Zdetikov, nemovité véci zapsané na LV ¢. 172

Objednavatel znaleckého posudku: JUDr. Ilona Dorkova
Advokatka, Insolvenc¢ni spravkyné
Jindfisska 1441
53002, Pardubice

Uéel znaleckého posudku: Stanoveni ceny obvyklé nemovitych  véci
pro potteby  objednatele  (insolven¢ni  fizeni
-zn.KSPAG0INS-32605/2013)

Dle zékona €. 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. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014
Sbh., podle stavu ke dni 18.6. 2015 znalecky posudek vypracoval:

Ing. FrantiSek Prasa

Vita Nejedl¢ho 632

537 01 Chrudim III.

telefon: 604 635 555

e-mail: frantisek.prusa@seznam.cz

Pocet stran: 28 vcetné titulniho listu a 9 stran pfiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich,
vytisk €.1 a ¢.2. Vytisk €.3 je ulozen v archivu znalce.

V Chrudimi 15.7.2015 vytisk ¢.2



A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

O cené obvyklé:

a) rodinny dim :

- pozemku ozn. jako stp. €. 36, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 38 — rodinny dim
- pozemku ozn. jako p.¢. 135/2, zahrada

- pozemku ozn. jako p.C. 135/3, zahrada

vse v katastralnim izemi a obci Zdeiikov, nemovité véci zapsané na LV €. 172
b) komunikace :

- pozemku ozn. jako p.¢. 402/34, ostatni plocha

vSe v katastralnim uzemi a obci Zdetikov, nemovité véci zapsané na LV €. 172

V zikonu €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvyklad cena definovéna nésledujicim
zpusobem:

"Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, kterda by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomerii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeéji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplhvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena se vyjadiuje hodnotou véci a urci se porovnanim."

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouzita nasledujici metodika a
pristupy:

1. Cena zjiSténa - jednd se o cenu zjiSténou dle platného ocenovaciho predpisu (zakon ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku, a provadéci vyhlaska ¢. 441/2013Sb.).

2. Porovnavaci zpisob — vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci. V principu se jednéd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitych véci na trhu realit,
nebo nedavno uskute¢nénych prodejii nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typll nemovitych véci, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi nez 6
meésict. To proto, Ze se predpoklada, ze za del$i dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zéklad¢ vlastniho priizkumu trhu nemovitych véci, vyhodnocenim udaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych véci.

3. Zavérecny odborny odhad obecné ceny podle odborné uvahy znalce, na zéklad¢ zvazeni vSech
okolnosti a vySe zjiSténych cen.



2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: a) pozemek ozn. jakostp.¢. 36, jehoz soucasti je rodinny dim ¢p. 38,
pozemky p.¢. 135/2, 135/3
b) pozemek p.¢. 402/34

Adresa pfedmétu ocenéni: Zdenkov

588 56 Zdenkov
Kraj: Kraj Vysoc€ina
Okres: Jihlava
Obec: Zdenkov
Katastralni izemi: Zdenkov
Pocet obyvatel: 51

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 160,00 K&m?
Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢ Pi

OL1. Velikost obce - Do 500 obyvatel \ 0,50
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce - Ostatni piipady \ 0,80
04. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod, nebo |1 0,70

kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezni¢ni nebo autobusova zastavka I 0,90
06. Obganska vybavenost v obci - Zadna vybavenost Vi 0,80

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O, * O3* O4 * Os * O = 140,31 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 18.6.2015 za pfitomnosti zastupce objednatele posudku
pana Ondfeje Dorka a starosty obce Zdenkov.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zapujceny, pripadné podepsanym znalcem opatieny
nasledujici podklady:

- vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 172 pro kat. izemi a obec Zdenkov, okres Jihlava,
LV, vyhotoveny Katastralnim ufadem pro Vysoc€inu, katastralni pracovisté Tel¢

- snimek mapy katastru nemovitosti vyhotoveny z online piistupu Ceského Gifadu zeméméticského a
katastralniho

- informace a tidaje sdélené starostou obce Zdenkov

- internetové portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, apod.

- skute€nosti zjisténé pii mistnim Setfeni za pouziti laserového dalkomeéru, fotografického pftistroje
Canon

- izemni plan obce

- konzultace se soudnimi znalci a realitnimi makléfi.

Pouzité predpisy, literatura a dalsi podklady:

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Vyhlaska Ministerstva financi €. 441/2013 o
provedeni nékterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych
zakont, ve znéni pozdéjsich predpistl, (oceniovaci vyhlaska).




5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik stavby: Marek Bubdk, Pernstynské nameésti 1, 530 02 Pardubice, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku: Marek Bubdk, Pernstynské namésti 1, 530 02 Pardubice, vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost

Znalci nebyla ptfedloZzena Zzadnad stavebné-pravni dokumentace, znalec vychazel ze skutecnosti
zjisténych pfi osobni prohlidce a vlastniho méfeni.

7. Celkovy popis nemovité véci

Nemovité véci jsou situovany v jizni ¢asti obce Zdenkov, kterd se nachazi cca 7 km jihovychodné od
mesta Tel€ a cca 12 km jihozépadné od meésta TrebiC. Ve vzdalenosti 2 km severovychodné lezi
rychlosti komunikace E59 ,,Jihlava-Znojmo*. V §irSim okoli obce se nenachazi zddna zeleznicni trat’,
v obci je jen zastavka BUS. V obci neni Zadna ob¢anska vybavenost. Nachazi se zde jen obecni uiad.
Matei'ska a zakladni $kola se nachazi cca 5 km od obce v obci Nova Rige. V této obci je i posta,
benzinova pumpa, restaurace a obchod s potravinami. V obci je provedena plynofikace.

Predmétem ocenéni je rodinny dim ¢p. 38 (v€etné venkovnich uprav), pozemky, studna, garaz,
vedlej$i stavby a trvalé porosty. Vedlejsi stavby a garaz jsou ve zhorSeném technickém stavu, ktery u
budovy skladu ani nedovolil prohlidku, budova garaze nebyla zptistupnéna. Vedlejsi stavby jsou
vzhledem ke svému technickému stavu bez vlivu na cenu obvyklou.

Popis objektit

a) Rodinny ditm

Rodinny dum ¢.p.38

Konstrukéni fesent:

Dvoupodlazni samostatn¢ stojici dim bez podsklepeni s plochou stfechou jednoduchého
architektonického vzhledu (s pfedsazenou verandou-vstupem), napii¢ zapadni strany ve 2. NP lodZie.
Dim ma dvé samostatné bytové jednotky — 1.NP o velikosti 3+1 s ptislusenstvim a ve 2. NP o
velikosti 4+1 s piislusenstvim. Zakladové pasy s izolaci, svisla nosna konstrukce zdéna-tloustky cca
30 cm. Stropy srovnym podhledem (pravdépodobné betonové ¢&i keramické). Plocha stfecha
s mirnym sklonem na zapadni stranu, klempiiské konstrukce (okapy, zlaby, oplechovani parapeti a
atiky)-pozinkovany plech, vnitini omitky dvouvrstvé, vnéjsi omitka hruba, okna dfevéna zdvojena,
na schodisti a v mistnosti kotle na ZP okenni otvory- sklobetonové tvarnice. Vnitini dvetfe dievéné
bézného provedeni (plné ¢i prosklené do ocelovych zarubni), podlahova krytina v obytnych
mistnostech a v kuchyni v 1. NP laminatova (plovouci), v ostatnich mistnostech keramicka dlazba, v
koteln¢ v ptizemi - betonova mazanina Vytapéni ustiedni s kotlem na zemni plyn ¢i variantné kotelna
tuha paliva, radidtory pievazn€ ocelové Zzebirkové, ve spojovaci chodbé radiator deskovy,
Vv koupelnach a na WC je keramicky obklad, v koupeln¢ ve 2. NP osazeny plynovy zasobnik TUV,
vybaveni koupelen - umyvadlo a vana. Samostatné WC — combi WC misa, 0bé kuchyné bez
kuchynskych linek ¢i spordkil a digestofi.

Dispozi¢ni feSeni:

Obytna plocha 1. NP:39,4 m2

Pfizemi: veranda (vstup9 m?), hala (7,5 m?), schodisté(7,3 m?), kotelna (5,3 m?), pokoj (19,1 m?),
spojovaci chodba (7,9 m?),samostatné WC (1,1 m?),koupelna (4,4 mz),kuchyné (6,5 m?), spiz (2,2
m?), pokoj (8,8 m?),pokoj (11,5 m?), byvala kotelna-sklad (16,1 m?)




Obytna plocha 2. NP: 50,6 m?

2NP: schodi§té (10,3 m?), spojovaci chodba (10,8 m?),komora (5,4 m?), samostatné WC (1,1 m?),
koupelna (4,4 m?), kuchyii (5,6 m?), spiZirna (2,65 m?),pokoj 1 (9,7 m?), pokoj 2 (19,7 m?), pokoj 3
(13,6 m?), pokoj 4 (17,6 m?), lodzie (9m?), terasa (9 m?)

Upozornéni: rodinny dum je na severni strané komunikacné propojen s prilehlym skladem -
propojeni je z kotelny (na tuhd paliva) obylejnymi dievénymi dvermi — ne poZdarnimi, tzn. nejsou
splnéné parametry poZarni bezpecnosti.

Sklad:

Budova skladu navazuje jizni stranou na rodinny dim-jsou komunikacné propojeny. Pfizemni,
pravdépodobné nepodsklepena budova se sedlovou stfechou, na zékladovych pasech, obvodové
zdivo-zdéné cihelné. Strop dievény tramovy s podbitim, dievéna krovova soustava- sedlova stiecha,
stteSni krytina taskovd. Na vychodni stran¢ maly pristavek s pultovou stfechou, tuprava
povrchu-omitky (z €asti chybi), klempitské konstrukce chybi. Objekt neznamého stati ve velice
zhorSeném technickém stavu. Objekt v dobé prohlidky byl plny ,.harampadi®, tato skutecnost a
zhorSeny technicky stav neumoznily podrobnéjsi prohlidku a zaméfeni budovy.

Garaz:

K severni stran¢ skladu byl pravdépodobné piistaven objekt garaze, ptizemni, ziejmé nepodsklepena
budova na zakladovych pasech, obvodové zdivo zdéné-pravdépodobné =z cihel. Stiesni
konstrukce-drevéna krovova, stfe$ni krytina-vlnité osinkocementové Sablony, bez klempiiskych
prvka. Na zdpadni stran€ jsou plechova vrata, prosvétleni gardze ze severni strany sklenénymi
tvarnicemi, uprava povrchu-omitky, budova neznamého stafi.

Sklad maly:
Samostatné¢ stojici objekt skladu, zdéné konstrukce na zdkladovych pasech. Obvodové

zdivo-pravdépodobné zdéné cihelné, stropni konstrukce chybi, stiesni konstrukce-pultova (tvofi
dievéné tramy), stie$ni krytina-vInité osinkocementové Sablony. Prosvétleni objektu- sklobetonové
tvarnice, uprava povrchu-omitky, bez klempifskych konstrukci, vstupni dvefe dievéné do ocelovych
zarubni. Objekt ve zhorSeném technickém stavu.

Pozemky
Pozemek oznaceny jako stp. 36 - zastavéna plocha a nadvofi - 591 m?, je z ¢asti rodinnym domem,

sklady a garazi, na ¢asti jsou venkovni Gpravy a €ast tvofi rostly terén s trvalymi porosty

Pozemek oznaceny jako p.¢. 135/2 — zahrada -1366 m?, v jednotném funk&nim celku se stp. 36, uziva
se jako zahrada

Pozemek oznaceny jako p.¢. 135/3 — zahrada - 159 m?, v jednotném funkénim celku se stp. 36

b) Komunikace
Pozemek oznaceny jako p.¢.402/34— ostatni plocha (ostatni komunikace) - 89 m2, je soucasti mistni

komunikace (Zdeiikov — Krasonice) ve tvaru trojuhelnika, povrch tvoti zpevnéna asfaltova plocha.
Znalec vychazel z mistniho Setfeni a informaci poskytnutych starostou obce Zdenkov



Doprava

Nemovité véci jsou pristupné i piijezdné z mistni komunikace, parkovaci moznosti na vlastnim
pozemku.

InZenyrské sité

Mozné napojeni na vSechny inzenyrské sité¢ v obci — elektro a zemni plyn. Voda z vlastni studny,
odkanalizovani pravdépodobné do jimky (pfi mistnim Setfeni nebyla nalezena).

8. Predpoklady pro vypracovani ocenéni

Znalec prohlasuje, Ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou ti¢ast nebo jiny zajem souvisejici
s ,,Pfedmétem* ocenéni ani neni majetkové nebo persondlné propojen s objednatelem. Neexistuji
zadné duvody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce. Veskeré informace o
,Predmétu’ ocenéni byly pfevzaty od zastupcl objednatele ocenéni a vlastnika nemovitosti. Znalec
neprovadél zadna dalsi Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a uplnosti podklada
ptedlozenych objednatelem a vlastnikem. Za pfesnost Udajii a informaci, ze kterych znalec pfi
ocenéni vychazel, nepiebird odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a Gplnost.

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovano pro ucely objednatele — viz ucel
znaleckého posudku, v ptfipadé pouziti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené ucely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouzitim vzniklé.

Tento posudek o cené obvyklé je asoveé omezen horizontem nejvyse Sesti mésict od data zpracovani
a to vzhledem k moznym odchylkdm v budoucim ¢eském ekonomickém a politickém vyvoji.

Za skutecnosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto ocenéni, a za zménu
V trznich podminkach nelze ptevzit odpovédnost.

Cena obvykld uvedend v zévéru posudku se mize (i zdsadn¢) lisit o ceny sjednané.

9. Obsah znaleckého posudku

Ocenéni porovnavacim zpisobem — cena zjisténa (dle cenového piedpisu)

Jednd se o cenu urc¢enou podle ocenovacich ptedpisti (zakon €. 151/1997 Sb., a jeho provadéci
vyhléaska); viz ustanoveni § 2 odst. 3 zédkona o ocenovani majetku. Zjisténa cena je cena, kterou
uré¢ime podle ustanoveni § 2 zakona o oceflovani majetku v souladu s jeho ustanovenim § 1 a podle
jeho provadéci vyhlasky jinym zptsobem, nez obvyklou cenu.

Ocenéni porovnavacim zpiisobem — cena obvykla
V principu se jedna o vyhodnoceni cen porovnatelnych nemovitosti

Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny
Podle odborné¢ uvahy znalce, na zédklad€é zvaZeni vSech okolnosti a zjisténych cen.



B. ZNALECKY POSUDEK

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran¢. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Na této zasadé¢ je vypracovano toto ocenéni.

B1.ocenéni porovnavacim zpusobem - (dle cenového piedpisu, cena zjisténa)
Metoda urdeni zji§téné ceny porovnavacim zpusobem

Zpusob tohoto ocenéni je provadeén za pouziti platného predpisu dle data, ke kterému je nemovita véc
ocenovana. Cena je stanovena podle cenového ptedpisu; v soucasné dobé u nemovitosti podle zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni.

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida | 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu | 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dal$ich vliva | 0,00
6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zaplav

5
Index trhu Iy =Pg* (1 + 3 P;) =1,000

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 ob. véetné
Nizev 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 prostfedi - Reziden¢ni | 0,03
zastavba
3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce I -0,01
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které mé obec - I 0,00

Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

-7-



5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci neni Il -0,05
dostupna zadna obc¢anska vybavenost v obci

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

7. Osobni hromadna doprava - Zastdvka do 200 m véetné¢, MHD — dobra 1lI 0,00
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Vyssi nez je prameér v kraji | -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivi I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;)=0,949
i=2

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,949
a) rodinny dim

1. Ocenéni pozemku

1.1. pozemku ozn. jako stp. &. 36, jehoZ soudasti je stavba &.p. 38 — rodinny diim, pozemku ozn.
jako p.¢. 135/2 zahrada, pozemku ozn. jako p.¢. 135/3 zahrada

Pozemek oznaceny jako stp. 36 - zastavéna plocha a nadvoii - 591 m?, je z &sti rodinnym domem,
sklady a garazi, na ¢asti jsou venkovni Gpravy a ¢ast tvoti rostly terén s trvalymi porosty

Pozemek oznaceny jako p.¢. 135/2 — zahrada -1366 m?, v jednotném funkénim celku se stp. 36, uziva
se jako zahrada

Pozemek oznaceny jako p.¢. 135/3 — zahrada - 159 m?, v jednotném funkénim celku se stp. 36

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
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 nad 15 %; I -0,01
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1 0,00

6
Index omezujicich vlivii lo=1+) Pi=0,990

i=1



Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,949
Celkovy index I = I+ * I * Ip = 1,000 * 0,990 * 0,949 = 0,940

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatfidéni Z[al?c /r‘fzr]’a Index  Koef. lflpgc /;jg‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 140,31 0,940 131,89
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
¢islo [m?] [K¢/m] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 36 591,00 131,89 77 946,99
nadvofti
§ 4 odst. 1 zahrada 135/2 1 366,00 131,89 180 161,74
§ 4 odst. 1 zahrada 135/3 159,00 131,89 20 970,51
Stavebni pozemky - celkem 2116,00 m° 279 079,24

Ocenéni staveb na pozemcich

Rodinny diim ¢p. 38

Rodinny dum ¢.p. 38

Konstrukéni feseni:

Dvoupodlazni samostatné stojici dim bez podsklepeni s plochou stiechou jednoduchého
architektonického vzhledu (s pfedsazenou verandou-vstupem), napiic¢ zapadni strany ve 2. NP lodZie.
Dim ma dvé samostatné bytové jednotky — 1.NP o velikosti 3+1 s ptislusenstvim a ve 2. NP o
velikosti 4+1s ptisluSenstvim. Zakladové pasy s izolaci, svisla nosna konstrukce zdéna tlouStky cca
30 cm. Stropy srovnym podhledem (pravdépodobné betonové ¢i keramické). Plocha stiecha
s mirnym sklonem na zdpadni stranu, klempitské konstrukce (okapy, zlaby, oplechovani parapeti a
atiky) - pozinkovany plech, vnitini omitky dvouvrstvé, ,vnéjsi omitka hruba, okna dievéna zdvojena,
na schodisti a v mistnosti kotle na ZP okenni otvory- sklobetonové tvarnice. Vnitini dvetfe difevéné
béZného provedeni(plné ¢i prosklené) do ocelovych zarubni, podlahovd krytina v obytnych
mistnostech a v kuchyni v 1. NP laminatova (plovouci), v ostatnich mistnostech keramicka dlazba, v
koteln€ v pfizemi - betonova mazanina Vytapéni ustfedni s kotlem na zemni plyn ¢i variantné kotel
na tuhd paliva, radiatory ptfevdzné ocelové zebirkové, ve spojovaci chodbé radiator deskovy,
Vv koupelnach a na WC je keramicky obklad, v koupelné ve 2. NP osazeny plynovy zasobnik TUV,
vybaveni koupelen - umyvadlo a vana. Samostatné WC — combi WC misa, obé kuchyné bez
kuchyniskych linek ¢i sporaki a digestofi.

Dispozi¢ni fesSeni:

Obytna plocha 1. NP: 39,4 m2

Pfizemi: veranda (vstup 9 m?), hala (7,5 m?), schodist&(7,3 m?), kotelna (5,3 m?), pokoj (19,1 m?),
spojovaci chodba (7,9 m?),samostatné WC (1,1 m?),koupelna (4,4 mz),kuchyné (6,5 m?), spiz (2,2
m?), pokoj (8,8 m?),pokoj (11,5 m?), byvala kotelna-sklad (16,1 m?)




Obytna plocha 2. NP: 50,6 m?

2NP: schodi§té (10,3 m?), spojovaci chodba (10,8 m?),komora (5,4 m?), samostatné WC (1,1 m?),
koupelna (4,4 m%), kuchyi (5,6 m?), spiZirna (2,65 mz),gokoj 1 (9,7 m?), pokoj 2 (19,7 m?), pokoj 3
(13,6 m?), pokoj 4 (17,6 m?), lodzie (9m?), terasa (9 m?)

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Kraj Vysoc€ina, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 55 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 24): 1 289,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1. NP: 12,2*9,87+1,82*3,7 = 127,15 m?

2. NP: 12,2*9,87 = 120,41 m?

Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 127,15 m’ 2,85 m

2. NP: 120,41 m? 2,73m

Obestavény prostor

vrchni stavba: 12,2*%9,87*3+1,82*3,7*2,95+12, 2*9,87*2,72 = 708,63 m°

Obestavény prostor - celkem: = 708,63 m°

PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 127,15 m?

Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 247,56 m?

Podlaznost: ZP[ZP1=1,95

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku é. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné |l typ B
plochy 1.NP - s plochou stfechou

1. Druh stavby - samostatny rodinny dim Il 0,00

2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloustka obvod. stén - mén¢ jak 45 cm | -0,02

4. Podlaznost - hodnota vice jak 1 do 2 véetné I 0,01

5. Napojeni na sité (ptipojky) - pfipojka elektro, vlastni studna na I -0,05
pozemku

6. Zplsob vytapéni stavby - Gstfedni, etdzové, dalkové I 0,00

7. Zakl. ptislusenstvi v RD - iplné nadstandard. nebo vice zakl. piisl. 1V 0,05
standard. proved., popfipadé pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy - standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD - bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - nad 800 m2 celkem Il 0,01

12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu I 0,00
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13. Stavebné - technicky stav - stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad 1V 0,65
provedeni rozséahlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 55 let:
s=1-0,005*55=0,725
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi3*0,725=0,471

1=1

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,949

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 289,- K&/m® * 0,471 = 607,12 K&/m®
CSp=OP * ZCU * I+ * Ip = 708,63 m® * 607,12 K&/m> * 1,000 * 0,949= 408 282,05 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 408 282,05 K¢

Sklad

Budova skladu navazuje jizni stranou na rodinny dim-jsou komunika¢né propojeny. Pfizemni,
pravdépodobné nepodsklepena budova se sedlovou stfechou, na zéakladovych pasech, obvodové
zdivo zdéné cihelné. Strop dfevény tramovy s podbitim, dievéna krovova soustava- sedlova stiecha,
stteSni krytina taskovd. Na vychodni stran¢ maly pfistavek s pultovou stfechou, uprava
povrchu-omitky (z ¢asti chybi), klempitské konstrukce chybi. Objekt neznamého stati ve velice
zhorSeném technickém stavu. Objekt v dobé prohlidky byl plny ,.harampadi®, tato skutecnost a
zhorSeny technicky stav neumoznily podrobnéjsi prohlidku a zaméfeni budovy.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

prizemi 5,6*8,7+4,4*2,02 = 57,61

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastavéna. Konstr. vySka
plocha
prizemi 57,61 m* 2,70m

Nazev
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Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestaveény prostor [m?]
vrchni stavba + 5,6*8,7*%2,6+5,6*8,7*%1,1+4,4*2,02*2,1+4,4*%2,02 = 200,71 m®
zastfeSeni *0,2

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

. Obestavény
Nazev Typ orostor
vrchni stavba + zastieSeni NP 200,71 m°
Obestavény prostor - celkem: 200,71 m*
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady betonové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 -30 cm S 100
3. Stropy drevéné S 100
4. Krov dfevény umoziujici podkrovi S 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempiiské prace chybi C 100
7. Uprava povrchi omitka S 80
7. Uprava povrchii chybi C 20
8. Schodiste X 100
9. Dvete chybi C 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([3(;)? Koef. glljjfagsgiyl
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. Klempifské prace C 1,70 100 0,00 0,00
7. Uprava povrchii S 6,10 80 1,00 4,88
7. Uprava povrcht C 6,10 20 0,00 0,00
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvere C 3,00 100 0,00 0,00
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
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Soucet upravenych objemovych podila 87,18
Koeficient vybaveni K4: 0,8718
Ocenéni
Zakladni cena (dle pftil. ¢. 14): [K&/m®] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8718
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0670
ZAkladni cena upravena [K&/m®] = 1 802,01
Pln4 cena: 200,71 m® * 1 802,01 K&/m® = 361 681,43 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 70 rokt
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 70 / 80 = 87,5 %
Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nékladova cena stavby CSy = 54 252,21 K¢
Koeficient pp * 0,949
Cena stavby CS = 51 485,35 K¢
Sklad - zjisténa cena = 51 485,35 K¢
Studna
Studna ke dni ocenéni bez vyuZiti
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Studna § 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 3,00 m
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy €. 16:

hloubka: 3,00 m * 1 950,- K¢/m + 5 850,- K¢
Zakladni cena celkem = 5850,- Ké
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2930
Upravena cena studny = 10 731,24 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stati (S): 80 roki
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 90 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 80 /90 = 88,9 %
Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
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= 1 609,69K¢

Nakladova cena stavby CSy = 1 609,69 K¢
Koeficient pp * 0,949
Cena stavby CS = 1527,60 K¢
Studna - zjisténa cena = 1527,60 K¢
Garaz

K severni stran¢ skladu byl pravdépodobné¢ piistaven objekt gardze, ptizemni, zfejmé nepodsklepena
budova na zikladovych pasech, oObvodové zdivo zdéné-pravdépodobné zcihel. Stiesni
konstrukce-dfevéna krovova, stiesni krytina- vlnité osinkocementové Sablony, bez klempiiskych
prvkd. Na zapadni strané jsou plechova vrata, prosvétleni gardze ze severni strany sklenénymi
tvarnicemi, uprava povrchu-omitky, budova neznamého stafi.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Vysocina, obec do 2 000 obyvatel
Staii stavby: 60 let

Zakladni cena ZC (ptiloha &. 26): 1130,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi
prizemi: 5,6*5,96 = 33,38 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
prizemi: 33,38 m* 2,45 m

Obestavény prostor

vrchni stavba +5,6*5,96*2,3+5,6*5,96*(2,1*0,5) = 111,81 m3
zastreSeni:

Obestavény prostor - celkem: = 111,81 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou 1l typ B
sttechou nebo krovem neumozijici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby - fadova I -0,01
2. Konstrukce - obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm 1 0,00
3. Technické vybaveni - bez vybaveni I -0,05
4. Ptislusenstvi - venkovni upravy - bez ptislusenstvi I -0,01
5. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu Il 0,00
6. Stavebn¢ - technicky stav - stavba ve velmi §patném stavu - (nutnd ~ V 0,40

celkova rekonstrukce 1 konstrukci dlouhodobé zivotnosti)
Koeficient pro staii 60 let:
s=1-0,005*60=0,700
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5
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vs*0,700 = 0,260

=1

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,949

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 130,- K&/m® * 0,260 = 293,80 K&/m®
CSp=OP * ZCU * It * |p = 111,81 m® * 293,80 K&/m® * 1,000 * 0,949=31 174,44 K&

Cena stanovena porovnavacim zptiisobem = 31 174,44 K¢

Sklad — maly

Samostatné stojici objekt skladu, zdéné konstrukce na zakladovych pasech. Obvodové zdivo -
pravdépodobné zdéné cihelné, stropni konstrukce chybi, stfeSni konstrukce-pultova (tvoii dievéné
tramy), stieSni krytina-vlnité osinkocementové Sablony. Prosvétleni objektu- sklobetonové tvarnice,
uprava povrchu-omitky, bez klempitskych konstrukci, vstupni dvete dievéné do ocelovych zarubni.
Objekt ve zhorSeném technickém stavu.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch
Nazev Plocha [m°]
prizemi 4,3*3,7 = 15,91

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev

plocha
prizemi 15,91 m* 2,80 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [m?]
vrchni stavba 4,3*3,7*%2,6 = 41,37 m°
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(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
vrchni stavba NP 41,37 m’
Obestavény prostor - celkem: 41,37 m°
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni ~ Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady betonové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15-30cm S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov dfevény neumoznujici podkrovi P 100
5. Krytina osinkocementova P 100
6. Klempiiské prace chybi C 100
7. Uprava povrchi S 100
8. Schodisté X 100
9. Dvete drevéné S 100
10. Okna sklobetonové tvarnice S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;Os]t Koef. g&r.agggi}{
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00
4. Krov P 7,30 100 0,46 3,36
5. Krytina P 8,10 100 0,46 3,73
6. Klempiiské prace C 1,70 100 0,00 0,00
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 S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 64,39
Koeficient vybaveni Ky: 0,6439
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. &. 14): [K&/m®] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6439
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0670
Zakladni cena upravena [Ké/m3] = 1 330,94
Pln4 cena: 41,37 m® * 1 330,94 K¢&/m® = 55 060,99 K¢
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 60 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 60 / 80 = 75,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 75,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS
Sklad - maly - zjisténa cena

Cena staveb celkem

Ocenéni porostii na pozemcich

Trvalé porosty

* 0,250

= 13 765,25 K¢
* 0,949

= 13 063,22 K¢

= 13 063,22 K¢&

= 505 532,66 K¢

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednoduSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku:
Celkové vyméra pozemku

K¢ 279 079,24

2 2 116,00

Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: 2 116,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 15 299,24
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 994,45
Trvalé porosty - zjiSténa cena = 994,45 K¢
Cena porosti celkem = 994,45 K¢
Rekapitulace cen staveb a porostii na pozemku:

Rodinny diém ¢p. 38 408 282,05 K¢
Sklad 51 485,35 K¢
Studna 1 527,60 K¢
Garaz 31 174,44 K¢
Sklad - maly 13 063,22 K¢
Trvalé porosty 994,45 K¢
Stavby, porosty na pozemku - celkem 506 527,11 K¢
Pozemky - celkem + 279 079,24 K¢
Pozemek ozn. jako stp.¢. 36, pozemek p.¢. 135/2, p.¢. 135/3 - zjisténa = 785 606,35 K¢

cena
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b) komunikace

1. Ocenéni pozemku

1.1. pozemku ozn. jako pozemkova parcela p.¢. 402/34- ostatni plocha (ostatni komunikace)

Pozemek oznaceny jako p.c. 402/34- ostatni plocha - 89 m2, pozemek soucasti mistni komunikace,

povrch asfaltovy, stafi neni znamo.

1.1. pozemek ozn. jako pozemkova parcela p.¢.402/34
Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
I Mistni komunikace, drahy regiondlni, drahy specialni, vzletové a -0,40
pristavaci drahy letist' v délce od 1 201 mdo 2 100 m
P2. Charakter a zastavénost Gizemi
Il V katiz. mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném Uizemi obce -0,10
P3. Povrchy
I  Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené
I  Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti
I Bez moznosti komercniho vyuziti 0,60
4
Uprava zékladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+> P;)=0,300
i=1
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk
Zattidéni Zflﬁé. /r(;lezr]la Koeficienty lflpgé /(T:EQ]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 140,31 0,300 1,000 42,09
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 402/34 89,00 42,09 3 746,01
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 89,00 m* 3 746,01

Ocenéni staveb na pozemcich
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Zpevnéna plocha

Zatridéni pro potireby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 8.4.3. Plochy z penetra¢niho makadamu tl. 100 mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Vyméra: 89,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#l. & 17):  [K&/m?] = 220,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2210
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 390,90
Plna cena: 89,00 m * 390,90 K&/m® = 34 790,10 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 30 rokd )

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 20 roka

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 30 / 50 = 60,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400
Nakladova cena stavby CSy = 13 916,04 K¢
Koeficient pp * 0,949
Cena stavby CS = 13 206,32 K¢
Zpevnéna plocha - zjiSténa cena = 13 206,32 K¢
Cena staveb celkem = 13 206,32 K¢
Pozemky - celkem + 3 746,01 K¢
Pozemek ozn. jako pozemkova parcela p.c¢. - zjiSténa cena = 16 952,33 K¢

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni
a) rodinny dim

1. Ocenéni pozemku
1.1. pozemek ozn. jako stp.C. 36, jehoZ soucasti je rodinny dim ¢p. 38, 1125 202,70 K¢
pozemek p.¢. 135/2, p.€. 135/3

1. Ocenéni pozemkii celkem 1125 202,70 K&

rodinny dim celkem 1125 202,70 K¢

b) komunikace

1. Ocenéni pozemku
1.1. pozemek ozn. jako pozemkova parcela p.¢. 402/34 36 761,80 K¢
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1. Ocenéni pozemku celkem 36 761,80 K¢&

komunikace celkem 36 761,80 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

a) rodinny dim

1. Ocenéni pozemkii

1.1. pozemek ozn. jako stp.¢. 36, jehoz soucasti je rodinny dim c¢p. 38, 785 606,30 K¢
pozemek p.¢. 135/2, p.€. 135/3
1. Ocenéni pozemkii celkem 785 606,30 K¢
rodinny diim celkem 785 606,30 K¢

b) komunikace

1. Ocenéni pozemkii
1.1. pozemek ozn. jako pozemkova parcela p.¢.402/34 16 952,30 K¢

a) rodinny dim

B1. ocenéni nz’lkladovym zpﬁsobem (dle cenového piedpisu) 785.610,- K¢

b) komunikace

B1l. ocenéni nakladovym zptiisobem (dle cenového predpisu) 16.950,- K¢
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B2. ocenéni porovnavacim zpisobem

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci metoda ocenéni
vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii
jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek.

Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni substance (obestavény prostor, zastavéna
plocha, velikost pozemku, atd.), tak i z pohledu ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnévaci metoda dava neptesnéjsi obraz o skutecné realizovanych cenach. Nevyhodou je neustalé
zastaravani informaci a potieba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skute¢nost vyzaduje
ptesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu informaci o trhu zakonité roste i piesnost
hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i1 vliv jednotlivych parametrti na cenu.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V naSem konkrétnim ptipad¢ je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu nastroju,
pomoci nichz lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace. Jednak na
vétSiné serverech je uvaddéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyrazilovany, Casto je
upozornovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelatich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjedndna az pfi vlastnim prodeji, takze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vsSak tyto cenové zmény jsou co do mista i Casu
proménlivé, mél by odhadce vyuZzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi nabidkovymi
a skute¢n¢ dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak musi pii
adjustaci ptipadny rozdil ptfiméfené uplatnit, pficemz v uvahu ptichazi pouze snizeni ceny vzorku.
Pii vybéru vzorkll pro porovnani je potieba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit, aby
nemovitosti byly podobné pfedevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo, predmesti,
mésto, centrum, region, ptihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazb¢ na piimétenost potieb co do rozsahu vyuziti u€astniky trhu (napt. jednobytové,
vicebytove, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro vétsi spolecnosti
apod.),

- stavu ve vazbé€ na operativni moznosti vyuZiti Gi€astniky trhu (okamzité ¢i podminéné vyuzitelné,
volné, obsazené, s omezenym vyuZzitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni apod.),

- kvality ve vazbé¢ na zptlisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k piedstavam
jednotlivych ucastnik trhu (napf. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela jedine¢né),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétSiné
ptipadl jsou zndmé ceny vzorkil vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finanéni Castky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K¢&/ks. Protoze 1 hledand porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovéana jako cena za celek, je nejjednodussim feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Kc/ks, a ptipadné cenové upravy vzhledem k
jednotlivym rozdilnostem, eventualné¢ kvalitativni hierarchické usporadani vzorku, provadét v téchto
jednotkéch. Vyhody tohoto zpisobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné
srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.
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a) rodinny dum

Pro porovnavdani byly pouzity mimo jiné nasledujici objekty:

1) prodej rodinného domu, Nevcehle, okres Jihlava 950.000,- K¢

RD o velikosti 5+1 v obci Nevcehle, nemovitost je suchd, vytapéna vlastnim kotlem na tuha paliva.
Celkova plocha pozemku &ni 1021 m?, stavby 150 m.

o ID zakézky: 461447
e Zdroj: www.sreality.cz
e Nabizeno: M & M reality holding

Porovnani: dispozice a velikost RD srovnatelna, vétsi pozemek, tech. stav srovnatelny, mirné lepsi
lokalita — vétsi obec
Cena po korekci prodeje (15 %): 807.500,- K&

2) prodej rodinného domu, Stéméchy, okres Tiebié 1.450.000,- K¢

RD 4+1 v obci Stéméchy. Dim je podsklepeny, ma dvé garaZe, z niz jedna z nich je uzivana jako
obytna mistnost. Na nemovitosti prob&hla rekonstrukce - vyména oken na zépadni strané za dfevéna
eurookna, rozvod vody je v plastu, elektfina ¢aste¢né v médi, stiesni krytina palena taska, celkové
zatepleni, barevna fasdda. V suterénu se nachdzi letni kuchyné, , koupelna s pradelnou, chodba se
vstupem na dvorek a zahradu. V obytné Casti se nachazi kuchyn s jidelnou, na chodbé¢ je vstup do
spize, na WC, do druhé zrekonstruované koupelny a jsou zde schody do podkrovni ¢asti domu. Pii
vstupu do podkrovi je prostor, ktery mize byt vyuzivan jako pracovna, a nachazi se zde vstup na
velkou terasu, ze které 1ze vybudovat dal$i obytnou mistnost a vstup do velkého slunného pokoje se
stteSnimi okny. MozZnost dvojiho uzivani vody, ze spole¢né studny a nebo z vodovodniho tadu.
Vytapéni domu - kotel na tuhd paliva a plynovy kotel.
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e 1D zakazky: 76966
e Zdroj: wwwe.sreality.cz
e Nabizeno: realitni kancelat STING

Porovnani: mensi velikost RD, mensi pozemek, IS lepsi -mozné napojeni na vodovodni a kanaliza¢ni
fad, lepsi technicky stav domu, poloha lepsi — détské hiisté, obchod
Cena po korekci prodeje (15 %): 1.232.500,- K¢

3) prodej rodinného domu, Piedin, okres Ttebic 650.000,- K¢

f

RD 2+1 a 3+1 o cp 538 m2 v Prediné okres Ttebi¢. Dim je nepodsklepeny v 1.np- se nachazi 2+1
prujezd, ktery slouzi jako garaz, komora, sklad a schodisté do 2. np- byt 3+1 s koupelnou a
samostatnym wc, vchod na prostornou pudu, balkon. Na dvofe je suché wc, vlastni studna a
hospodaiské budovy, dilna, chladici boxy, udirna atd...Ze dvora je vstup na mensi zahradu o CP 231
m2 na které je cca 8 ovocnych stromii. Do domu je dotazena obecni kanalizace, plyn, obecni
vodovod. Diim je na prodej véetné vybaveni, veskera obCanska vybavenost v miste.

e ID zakazky: N266
e Zdroj: wwwe.sreality.cz
e Nabizeno: realitni kancelar STESTI

Porovnani: dispozice a velikost RD srovnatelna, lepsi poloha - zakladni ob¢. vybavenost v obci a
moZzné napojeni na kanalizaci a vodu, mensi zahrada
Cena po korekci prodeje (15 %): 585.000,- K¢

4) prodej rodinného domu, Nevcehle, okres Jihlava 950.000,- Ké

Rodinny dim o velikosti 4+1 s uzavieny dvorem, ptedzahradka, hospodaiska budova, dilna.
Nemovitost je sucha, vytapéna vlastnim kotlem na tuha paliva.
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o ID zakézky: 413906
e Zdroj: www.sreality.cz
e Nabizeno: M & M reality holding

Porovnani-mensi velikost RD, srovnatelny technicky stav domu, mensi pozemek, mirné€ lepsi lokalita
— VEtSi obec
Cena po korekci prodeje (15 %): 807.500,- K¢

5) prodej rodinného domu, Zdenkov, okres Jihlava 699.000,- K¢

_

Rodinny diim 3+1 na vlastnim pozemku 977 m2 na pékném a klidném misté obce mimo hlavni silnici
s uzavienym dvorem, stodola - moZzno jako garaz, venku je pergola s krbem, zavedena pitna voda z
vlastni studny, darling, koupelna, maly klenuty sklipek, spl. WC, bojler, lokalni topeni na tuha paliva,
jimka s ptepadem do kanalizace, elektfina 220 + 380 V - jiz v médi, do domu je jiz zavedeny zemni
plyn - moznost UT, mozno k trvalému bydleni i k rekreaci.

e ID zakézky: 1721
e Zdroj: www.sreality.cz
e Nabizeno: Reality Vysoc¢ina

Porovnani: mensi velikost RD, srovnatelny pozemek, horsi technicky stav, poloha — stejna obec
Cena po korekci prodeje (15 %): 594.150,- K¢

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé rozdily mezi vybranymi vzorky a
ocenovanym subjektem se snazi ocenit, a nasledné je vyuzit pro cenové upravy ve formé srazek a
ptirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zéklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu. Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako
vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani, ,.sefizovani® ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné
literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace.

Adjustace je zalozena na nasledujicich piredpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovité véci, u nichZ je prodejni cena znama, horsi nei nemovité véci
oceniované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovité véci maji vys§si cenu nez nemovité véci
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovité véci, u nichz je prodejni cena znama, lep$i neZ nemovité véci
oceniované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovité veéci maji niZ§i cenu nez nemovité véci
porovnavané (nez vzorek)
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V ptipadé¢ vyse uvedenych nabidkovych cen realitnich kancelaii je pfi zohlednéni téchto informaci
zapotiebi uvazovat s jistym poklesem cen, nebot’ obvykle byvaji nabidky realitnich kancelafi vyssi,
nez pozd¢ji skutecné obchodované ceny. Koeficient redukce ceny 0,90.

Vyhodnoceni srovnavaci metody:
Rozpéti redukovanych cen: 585.000 az 1.230.000,- K¢

Pro stanoveni porovnéavaci hodnoty ocefiovanych nemovitych véci byly vybrany vyse uvedené
srovnavaci nemovité véci. Tyto srovndvaci nemovité véci jsou s ocenovanymi nemovitymi vécmi
pomérn¢ dobie srovnatelné. Vysledna porovnavaci hodnota je stanovena predevsim s ohledem na
polohu nemovitych véci a stavebné-technicky stav, tj. blize ke spodni hranici redukovanych cen ve
vysi 700.000,- Ké¢.

a) rodinny dim

B2. ocenéni porovnavacim zpiisobem (cena obvykla) 700.000,- K¢

b) komunikace

Vzhledem ke skutecnosti, Ze pozemky — komunikace, se béZné neobchoduji, neni tedy mozné
srovnani a z téchto divodu tedy ocenéni porovnavacim (srovnavacim) zpusobem nebylo z divoda
objektivity provedeno.

B2. ocenéni porovnavacim zpiisobem (cena obvykls) nebylo provedeno
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B3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny

Znaleckym posudkem byly standardnimi metodami stanoveny jednotlivé hodnoty nemovitych véci tj.
nakladova cena a srovnavaci hodnota a navrzena obvykld cena predmétnych nemovitych véci.
Protoze kazd4d metoda ma své klady a zépory, je nutno provést analyzu trhu a trznich podminek
rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni nemovité véci byl nasledujici rozbor:

Faktory pozitivné ovliviujici cenu:

- velikost pozemkl

- mozné napojeni na zemni plyn

- mozny prodej jako dvé samostatné bytové jednotky (nutné prohlaseni vlastnika)

- ptistup ze zpevnéné komunikace (zapadni i vychodni strana)

Faktory negativné oviiviujici cenu:

- poloha — malé obec bez infrastruktury a ob¢anské vybavenosti

- moraln¢ zastaralé pfisluSenstvi domu (koupelny, WC, ..)

- neni mozné napojeni na kanaliza¢ni ani vodovodni rad

- dlouhodob¢ neobydleny RD - misty zhorSeny technicky stav domu (opadlé omitka apod.)

- dim s velkou podlahovou plochou

- dispozici neodpovidajici modernimu bydleni (velka spojovaci chodba, WC uprostied dispozice

apod. )

Stavebné prdvni stav

Ke stavebnimu stavu ocefiované nemovité véci byla objednatelem piedloZena stavebné technicka
dokumentace. Ke vSem omezenim vlastnického prava (exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti,
natizeni exekuce, prohlaseni konkursu podle insolven¢niho zakona, rozhodnuti o ipadku (§ 136 odst.
1 insolven¢niho zdkona), zahajeni exekuce, zastavni pravo exekutorské, zastavni pravo smluvni),
nebylo ve stanoveni obvyklé ceny ptihliZzeno. Tato skute¢nost nebyla ani zohlednéna v zédvére¢ném
odhadu obvyklé ceny. Prodejem v exekuc¢nim fizeni v§echna omezeni vlastnického prava zaniknou.

Z uvedené rekapitulace je patrné:

Trzni hodnotu obecné nejlépe vystihuje hodnota stanovend porovnavaci metodou, shrnujici
zkusenosti s obvyklou obchodovatelnosti obdobného majetku v regionu. V daném piipadé bylo
provedeno nepiimé porovnani a to ve vysi.

cena zjisténa (dle cenového predpisu) 785.610,-K¢
cena porovnavacim (srovaavacim) zpiisobem 700.000,-K¢

Odhad trzni hodnoty je proveden na zékladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovité véci, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diiraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitymi vécmi ve
vztahu nabidky a poptavky, dale na vnéj$i 1 vnitini vlivy, tj. napt. technicky stav, fyzické opotiebent,
moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanskéa vybavenost, demografické podminky, stabilita uzemi
ve vztahu k Gzemnimu planu, Zivotni prostfedi, atd. V daném ptipad€ ma na prodejnost pfedmétu
ocenéni negativni vliv velikost a stavebné technicky stav, kdy je pfedpoklad nutnosti vloZni nemalych
investic.

Po porovnani jednotlivych hodnot, zvazeni vSech aspektd, pozitivnich a negativnich faktorti a
pfevazné s ohledem na polohu nemovitosti a technicky stav, byla navrZena obvykld cena (trZni
hodnota) nemovitych véci véetn€ soucasti a prisluSenstvi ve vysi: 700.000,- K¢
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C. Odborny odhad - cena obvykla

a) rodinny dim :

- pozemku ozn. jako stp. €. 36, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 38 — rodinny dim
- pozemku ozn. jako p.¢. 135/2, zahrada

- pozemku ozn. jako p.C. 135/3, zahrada

vse v katastralnim uzemi a obci Zdenkov, nemovité véci zapsané na LV ¢. 172

cena obvykla 700.000,- K¢

slovy: (sedm set tisic korun ¢eskych)

b) komunikace :
- pozemku ozn. jako p.¢. 402/34, ostatni plocha
vSe v katastralnim uzemi a obci Zdenikov, nemovité véci zapsané na LV ¢. 172

cena obvykla 10.000,- K¢

slovy: (deset tisic korun ¢eskych)

V Chrudimi 8.7.2015

Ing. FrantiSek Prasa
Vita Nejedlého 632

537 01 Chrudim IlI.
telefon: 604 635 555

e-mail: frantisek.prusa@seznam.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.12.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Hradci Kréalové ze dne 27. dubna 2000, €. j. Spr. 2630/ 99 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny
a odhady se specializaci odhady nemovitosti.

Jsem si védom disledkli védomé nepravdivého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 551-40-15 znaleckého deniku.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 172 1x
Informativni snimek z PM — rodinny dim 1x
Informativni snimek z PM-komunikace 1x
Mapa oblasti 1x
Fotodokumentace 5x
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401333

S22 3

FUZES

15542
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40233

AUZES

P

1582

AL
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Mapa oblasti

Zderikov
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Fotodokumentace-pohledy

Jihovychodni pohled

Severozapadni pohled
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Fotodokumentace — prizemi
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Fotodokumentace - 2.NP
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FOTODOKUMENTACE - ostatni objekty

Garaz Garaz

Sklad maly Sklad maly
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FOTODOKUMENTACE — komunikace
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