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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Na zékladé usneseni, ze dne 31.12.2012 vydané Exekutorskym ufadem Praha-vychod, Mgr.
JiFi Nevrela , ¢.j. 054 Ex 338/08-57, byl pribran znalecky ustav, a to k ocenéni - idedlniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitostem - rodinného domu &.p. 20, prislusejici k
¢asti obce Horni Vilime¢, na pozemku p.¢. St. 12/1, véetné pozemku p.€. St. 12/1 - zastavéna
plocha a nadvoii a pozemkii p.¢. 44 - zahrada, p.€. 50 - zahrada, p.¢. 637/1 - zahrada, p.¢. 639/1
- orna puda, p.€. 640 - orna puda, p.¢. 641/1 - ostatni plocha a p.€. 656/6 - orna puda, vie v k.u.
Horni Vilime¢, obec Pocatky, okres Pelhiimov.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitosti a jejich pfislusenstvi.
Dale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvoii pfislusenstvi
vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi nemovitostmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢&.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni Cinnosti (exekuéni fad) a o
zméné dalSich zakoni je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec ocernuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvldstniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zakona
¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 ziakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zpilisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterda by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé 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 viiv, avsak do jeji vvse se nepromitaji viivy mimordadnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvldstni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
privodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvildstni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocefiovaci metody a pFistupy:

Cena zjisténa - (tzv. ,administrativni cena®) - jedna se o cenu zji§t€énou dle platného
ocefiovaciho piedpisu ke dni 24.1.2013, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 3/2008 Sb., kterou se provadéji n€ktera ustanoveni zakona ¢&. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢.
364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sb.. Touto metodou jsou
podrobné ocenény vsechny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle
platné vyhlasky ocenény ptipadné vedlejsi stavby, garaze, studny, trvalé porosty, nebot’ cena
zji$téna ma pouze pomocny indikaéni charakter (pokud jsou tyto polozky popsany v odstavci 5.
¢asti ,,Nalez* tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako pfisluSenstvi k
véci hlavni).
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Vécna hodnota - (Casova cena) - tato hodnoty piedstavuje naklady na pofizeni staveb v
souCasné cenové Urovni (snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemki. Vzhledem k tomu, Ze soudasny
oceflovaci pfedpis pouziva koeficienty zmén staveb, jeZ pfiméfené upravuji zakladni ceny z
roku 1994 na troveri soucasnou, pouZijeme cenu zji§ténou podle této vyhlasky bez koeficientu
prodejnosti K,

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, Ze uskutenéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi nez 6
mésict. To proto, Ze se predpoklada, ze za dels§i dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tudaji z

denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Prohlidka a zameéreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 24.1.2013 za ptitomnosti pracovnika
znaleckého tGstavu Ing. Radka Mikulase, vykonavatele Exekutorského uradu Praha-vychod,
pana Vitalije Tvorogova a syna povinného pana Lubomira Hrn¢ife.

Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 434, pro k.0. Horni Vilime¢, obec Pocatky, okres Pelhfimov,
vyhotoveny objednavatelem dne 2.1.2013, prostfednictvim dalkového pristupu do katastru
nemovitosti.

Nahledy katastralnich map, pro k.0. Horni Vilime¢, obec Pocatky, okres Pelhfimov,
vyhotovenych znaleckym ustavem dne 24.1.2013, prostiednictvim internetové aplikace
www.cuzk.cz.

Uzemni plan mésta Pocatky.

Udaje sdélené objednavatelem.

Skutecnosti a vyméry zjiSt€né na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuZzito informaci uvetejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www. realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i Gcastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku piedloZena Z4dna najemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl

pfedmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Dle dostupnych Gidaji z databaze Ceského tiradu zeméméFiéského a katastrlniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické adaje:

Kraj: Vysoc¢ina
Okres: Pelhfimov
Obec: Pocatky

Katastralni uzemi:  Horni Vilimec (722987)

List vlastnictvi ¢islo: 434

Vlastnici:
1. Hrnéit Lubomir Podil: 172
Horni Vilime¢ 20, Pocatky, 394 68
2. Hrnéifova Anna Podil: 1/2

Horni Vilime¢ 20, Pocatky, 394 68

5. Celkovy popis nemovitosti

I) Rodinny diim ¢.p. 20 s prisluSenstvim

Jedna se o pfizemni, nepodsklepeny rodinny dim ze smiSeného zdiva bez vyuzitého
podkrovi pod sedlovou stiechou krytou taskou palenou. Objekt je situovany do nepravidelného
tvaru a nachazi se v zastavéné, okrajové Casti obce Pocatky, v mistni ¢asti Horni Vilime¢, v
fadové zastavbé jako samostatné stojici. Pfedmét ocenéni se nachazi na adrese Horni Vilimec
20, Pocatky, 394 68 Zirovnice. Parkovéni je moZné na vlastnim pozemku. Pozemky lezi v
mirné sklonitém terénu, tvoii jednotny funkéni celek a jsou pfistupné po vefejné, zpevnéné
komunikaci, na pozemku p.¢. 883/4 - ostatni plocha a pies pozemek p.¢. 916/1 - ostatni plocha,
které jsou ve vlastnictvi: Mésto Pocatky, Palackého nam. 1, Pocatky, 394 64.

Didm je napojen na inZenyrské sité: elektro, vlastni studnu, vlastni Zumpu na vyvéazeni. Dle
sd&leni Giastnika mistniho etfeni a informaci CSU v obci Poéatky je déle mozné napojeni na
tyto inzenyrské sité: hloubkova kanalizace, obecni vodovod, plynové vedeni.

Objekt sestava z jedné bytové jednotky o velikosti 4+1 s kompletnim socidlnim zafizenim.

Plvodni stati objektu je dle dostupnych podkladovych materidli, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele ptes 100 let. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
prochézel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvkii pouze kratkodobych Zivotnosti. V
roce 1995 bylo modernizovano socialni zazemi, kuchyné a byl istalovan novy elektricky bojler.
S ohledem na celkovy technicky stav, stafi, provedeni a vy$e uvedené skutecnosti je opotfebeni
stanoveno analytickou metodou dle objemovych podild jednotlivych konstrukci a vybaveni, dle
jejich druhu a uziti a podle jejich Zivotnosti. Celkovy technicky stav a tdrzbu lze ke dni
ocenéni hodnotit jako zhorSené.

Podrobny technicky popis a vnitini vybaveni objektl je patrné z ocenéni.

P¥i mistnim Setfeni bylo zji§téno toto prisluSenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Vedle rodinného domu, vpravo (pohled z ptijezdové komunikace), je situovana stodola I ze
smiSeného zdiva pod sedlovou stfechou krytou vinitym eternitem. P#i horni hranici pozemku
p.€. St. 12/1 je situovana stodola II ze smiSeného zdiva pod sedlovou stfechou krytou taskou
palenou.
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b) prisluSenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi ipravami:
- oploceni - draténé pletivo na ocelovych sloupcich
- dfevéné laté na dfevénych sloupcich
- dfevéna vrata
- Zumpa na vyvazeni
- pfipojky IS

II) Stavebni pozemky p.¢. 50 a p.¢. 637/1

Jedna se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitostem -
pozemki p.¢. 50 - zahrada a p.¢. 637/1, v k.u. Horni Vilime¢, obec Pocatky, okres Pelhfimov,
které jsou situovany v okrajové, zastavéné ¢asti mésta Pocatky, v mistni ¢asti Horni Vilimec.
Pozemky jsou situovany v mirné sklonitém terénu.

Pozemek p.€. 50 je ptistupny po vetejné, zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 916/1 -
ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi: Mésto Pocétky, Palackého nam. 1, Pocatky, 394 64.

Pozemek p.¢. 637/1 je pristupny po vefejné, zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 863 -
ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Mésto Pocatky, Palackého nam. 1, Pocétky, 394 64.

Dle sd&leni Gi¢astnika mistniho Setfeni a informaci CSU v obci Poéatky je moZné napojeni na
tyto inzenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod, plynové vedeni.

Dle platného uzemniho plinu meésta Pocatky jsou pozemky zahrnuty v plochach
zastavéného Uzemi. Informace ziskdny od pani Vladimiry Dolezalové, pracovnice
stavebniho odboru M&U Po&itky.

PFi mistnim Setieni bylo zjiSténo toto pFisluSenstvi pozemki, které je tvofeno témito
venkovnimi ipravami:

Pozemek p.¢. 50
- oploceni - draténé pletivo na ocelovych sloupcich

Pozemek p.¢. 637/1
- oploceni - draténé pletivo na ocelovych sloupcich

- kopana studna
- darling

II) Zemédélské pozemky p.€. 639/1, p.€. 640, p.¢. 641/1 a p.¢. 656/6

Jednad se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitostem -
pozemki p.€. 639/1 - orna pida, p.€. 640 - orna pida, p.€. 641/1 - ostatni plocha a p.¢. 656/6 -
orna puida, vie v k.4. Horni Vilime¢, obec Podatky, okres Pelhfimov, které jsou situovany v
okrajové casti katastralniho tzemi a netvofi funkEni celek s pfistupem po nezpevnéné
komunikaci. Na ¢asti pozemku p.¢. 641/1 se nachazi ndletové dfeviny plevelného charakteru.

Zavady, které prodejem nemovitosti v drazb€ nezaniknou, jsou vécna bfemena, o nichz to
stanovi zvlastni predpisy, najem bytu a dal$i vécnd bfemena a ndjemni prava, u nichZz zajem
spole¢nosti vyzaduje, aby nemovitost zatéZovala i nadéle (§ 336a odst. 1 pism. ¢) o.s.f.). Dle
mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiali na draZenych nemovitostech nejsou zadné ziavady, které nezaniknou drazbou.

Movité véci, které by tvofily prislusenstvi k ocefiovanym nemovitostem, nejsou a nebyly
zjistény pfi mistnim Setfeni zpracovatele.
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6. Obsah posudku

1) Objekty
a) Rodinny diim ¢.p. 20
b) Stodolal
¢) Stodola Il
2) Pozemky
a) Pozemky
b) Stavebni pozemky
¢) Zemédeélské pozemky
3) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektti, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Podklady pro stanoveni koeficientu K,

Okres: Pelhfimov
Pocet obyvatel: 2 001 —5 000 obyvatel

Ocenéni

1) Objekty
1.a) Vyhlaska 450/2012 Sb.
1.a.1) Rodinny diim &.p. 20-§ 5

Zatridéni pro potieby ocenéni

Rodinny dum: typ A

Konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Typ stiechy: se sklonitou stiechou

Podkrovi: nemé podkrovi

Podlazi: s jednim nadzemnim podlaZim

Polohovy koeficient: 1,000

Kéd Kklasifikace CZ-CC: 111  Budovy jednobytové

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.11.1  domy rodinné jednobytové
Koeficient zmény ceny stavby: 2,146

Koeficient prodejnosti: 0,989 (Rodinné domy)

Podlazi:
I.NP
Zastavéna plocha:  20,36x8,89+10,50%2,25 = 204,63 m?
Obestavény prostor (OP):
Vrchni stavba 20,36x8,89x3,89+10,50%2,25%3,28 = 781,58 m’
Zastteseni 20,36x8,89x4,55%0,55 = 452,95 m’
Obestavény prostor — celkem: =  1234,53m’
Vybaveni:
Nazev, popis Ob;j. podil Hodnoceni Podil
1. Zaklady — smiSené bez izolaci 8,20 % Podstandardni
2. Zdivo — smiSené 21,20 % Podstandardni
3. Stropy — dievéné tramové s rovnym podhledem, klenbové 7,90 % Standardni
4. Stfecha — vaznicova sedlova 7,30 % Standardni
5. Krytina — taska péalena 3,40 % Standardni
6. Klempitské konstrukce — pozinkované (Zlaby, svody,
parapety) 0,90 % Standardni
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Nazev, popis Ob;j. podil Hodnoceni Podil
7. Vnitini omitky — vapenné hladké 5,80 % Standardni
8. Fasadni omitky — vapenné hladké, vapenné hrubé 2,80 % Standardni
9. Vngjsi obklady 0,50 % Nevyskytuje se
10. Vnitini obklady — keramické (koupelna, WC) 2,30 % Podstandardni
11. Schody — kamenné s dfevénymi stupni bez zabradli 1,00 % Podstandardni
12. Dvefe — dievéné napliiové do ocelovych zarubni 3,20 % Standardni
13. Okna — dfevéna kastlova 5,20 % Standardni 50 %
— dfevéna ven-dovnitf oteviratelna Podstandardni 50 %
14. Podlahy obytnych mistnosti — betonové, plovouci podlahy,
textilni krytiny 2,20 % Standardni
15. Podlahy ostatnich mistnosti — betonové, keramicka dlazba,
PVC 1,00 % Standardni
16. Vytapéni — 3x lokalni kamny na tuha paliva, lokalni el.
pfimotopy 5,20 % Podstandardni
17. Elektroinstalace — 240/400V 4,30 % Standardni
18. Bleskosvod 0,60 % Nevyskytuje se
19. Rozvod vody — tepla i studena 3,20 % Standardni
20. Zdroj teplé vody — elektricky bojler 1,90 % Standardni
21. Instalace plynu 0,50 % Nevyskytuje se
22. Kanalizace — kompletni odkanalizovani 3,10 % Standardni
23. Vybaveni kuchyné — elektricky sporak 0,50 % Podstandardni
24. Vnitini vybaveni — vana, umyvadlo, sprchovy kout 4,10 % Standardni
25. Zéachod — 2x splachovaci WC 0,30 % Standardni
26. Ostatni 3,40 % Nevyskytuje se
Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:
Zakladni koeficient K4: 1,0000
prrava koeficientu K4:
1. Zéklady -0,54 x 8,20 % - 0,0443
2. Zdivo -0,54 x 21,20 % - 0,1145
9. Vnéjsi obklady 0,54 x 1,852 x 0,50 % - 0,0050
10. Vnitfni obklady —0,54 x 2,30 % - 0,0124
11. Schody 0,54 x 1,00 % — 0,0054
13. Okna —0,54 x 5,20 % x 50 % - 0,0140
16. Vytapéni 0,54 x 5,20 % - 0,0281
18. Bleskosvod -0,54 x 1,852 x 0,60 % - 0,0060
21. Instalace plynu —0,54 x 1,852 x 0,50 % — 0,0050
23. Vybaveni kuchyné 0,54 x 0,50 % - 0,0027
26. Ostatni —0,54 x 1,852 x 3,40 % - 0,0340
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj: = 0,7286
Koeficient K4 je mens$i nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky: 0,8000
Ocenéni:
Zakladni jednotkova cena: 2290~ K&/m’
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,8000
Polohovy koeficient Ks: X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,1460
Koeficient prodejnosti K,: X 0,9890
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Zakladni jednotkova cena upravena:
Zikladni cena upravena: 1 234,53 m x 3 888,23 K&/m®

Urdeni opotrebeni analytickou metodou:

Konstrukce:

1.

10.

11.

12.

13.

13.

14.

15.

Zaklady — podstandardni
Opotiebeni: 70,000 %

70,000 % x 8,20 % x 0,46 / 0,7286
Zdivo — podstandardni

Opotiebeni: 70,000 %

70,000 % % 21,20 % x 0,46 / 0,7286
Stropy — standardni

Opotiebeni: 70,000 %

70,000 % x 7,90 % / 0,7286
Stfecha — standardni

Opottebeni: 70,000 %

70,000 % % 7,30 % / 0,7286

. Krytina — standardni

Opotiebeni: 70,000 %

70,000 % x 3,40 %/ 0,7286
Klempitské konstrukce — standardni
Opotiebeni: 70,000 %

70,000 % % 0,90 % / 0,7286

Vnitfni omitky — standardni
Opotiebeni: 60,000 %

60,000 % x 5,80 %/ 0,7286
Fasadni omitky — standardni
Opotiebeni: 70,000 %

70,000 % x 2,80 % / 0,7286

Vnitini obklady — podstandardni

18 /(18 + 12) x 100 = 60,000 %
60,000 % x 2,30 % x 0,46 / 0,7286
Schody — podstandardni
Opotiebeni: 70,000 %

70,000 % x 1,00 % x 0,46 / 0,7286
Dvete — standardni

Opotiebeni: 70,000 %

70,000 % x 3,20 %/ 0,7286

Okna — standardni 50 %
Opottebeni: 70,000 %

70,000 % x 5,20 % x 50 %/ 0,7286
Okna — podstandardni 50 %
Opottebeni: 70,000 %

70,000 % x 5,20 % x 50 % x 0,46 / 0,7286
Podlahy obytnych mistnosti — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 2,20 % / 0,7286
Podlahy ostatnich mistnosti — standardni
Opotiebeni: 50,000 %

50,000 % x 1,00 %/ 0,7286

3 888,23 K¢/m’

3,624 %

9,369 %

7,590 %

7,013 %

3,267 %

0,865 %

4,776 %

2,690 %

0,871 %

0,442 %

3,074 %

2,498 %

1,149 %

1,510 %

0,686 %

4 800 136,58 K¢
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16. Vytapéni — podstandardni
Opottebeni: 60,000 %
60,000 % % 5,20 % x 0,46 / 0,7286
17. Elektroinstalace — standardni
Opotiebeni: 70,000 %
70,000 % x 4,30 % / 0,7286
19. Rozvod vody — standardni
Opotiebeni: 50,000 %
50,000 % x 3,20 %/ 0,7286
20. Zdroj teplé vody — standardni
18 /(18 +12) x 100 = 60,000 %
60,000 % x 1,90 %/ 0,7286
22. Kanalizace — standardni
Opotiebeni: 70,000 %
70,000 % x 3,10 % / 0,7286
23. Vybaveni kuchyné — podstandardni
18 /(18 + 12) x 100 = 60,000 %
60,000 % x 0,50 % x 0,46 / 0,7286
24. Vnitini vybaveni — standardni
18 /(18 +12) x 100 = 60,000 %
60,000 % x 4,10 %/ 0,7286
25. Zachod — standardni
18 /(18 +12) x 100 = 60,000 %
60,000 % % 0,30 %/ 0,7286
Opotiebeni analytickou metodou celkem:
Odpocet opotiebeni: 4 800 136,58 K¢ x 66,076 %
Cena po odecteni opotiebeni:

prrava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:
Cena po upravé:

Rodinny dim &.p. 20 — zjiSténa cena:

+

f

1,970 %

4,131 %

2,196 %

1,565 %

2,978 %

0,189 %

3,376 %

0,247 %

66,076 %

3171 738,25 K&

1 628 398,33 K¢

1/2

814 199,17 K¢

814 199,17 K¢
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1.a.2) StodolaI-§3

Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova: S. skladovani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Polohovy koeficient: 1,000

Kéd Klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy skladi, nadrze a sila
budovy pro skladovani a manipulaci

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.13.2..1
Koeficient zmény ceny stavby: 2,095
Koeficient prodejnosti: 0,341 (Sklady)

Podlazi:

ILNP

Vyska:

Zastavéna plocha:  26,30x4,95

Primérnaé vyska podlazi (PVP):
Primérna zastavéna plocha podlazi (PZP):

Obestavény prostor (OP):

Vrchni stavba 26,30%x4,95x3,26
Zastieseni 26,30%4,95%x2,33x0,50
Obestaveény prostor — celkem:

Vybaveni:

Nazev, popis

Zaklady véetné zemnich praci— smiSené bez izolaci
Svislé konstrukce — smiSené

Stropy — dievéné tramové bez podhledu

Krov, stfecha — vaznicova sedlova

Krytiny stfech — vinity eternit

Klempiiské konstrukce

Uprava vniténich povrchi

Uprava vnéjsich povrchii — vapenné hladké

RNAIN LD~

9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvete

12. Vrata — dfevéna

13. Okna — ocelova jednoducha
14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitfni vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohtev vody

22. Vybaveni kuchyni

3,26 m
= 130,19 m?

= 3,26 m
= 130,19 m?

= 424,40 m’
= 151,67 m’
= 576,07 m’

Ob;j. podil Hodnoceni Podil

13,20 %
30,40 %
13,80 %
7,00 %
2,90 %
0,70 %
4,20 %
2,90 %

0,00 %
1,80 %
2,40 %
3,00 %
3,40 %
2,90 %
0,00 %
5,80 %
0,40 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %

Podstandardni
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Standardni 25%
Nevyskytuje se 75 %
NeuvaZzuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Neuvazuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
NeuvaZzuje se
NeuvazZuje se
Neuvazuje se
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Nazev, popis
23. Vnitini hygienické vybaveni
24. Vytahy
25. Ostatni
26. Instala¢ni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky :

Ob;j. podil Hodnoceni Podil

Zakladni koeficient Ky:

ﬂprava koeficientu Ky:
1. Zéaklady v¢etné zemnich praci —0,54 x 13,20 %
2. Svislé konstrukce —0,54 x 30,40 %

6. Klempifské konstrukce
7. Uprava vnitfnich povrchi
8. Uprava vnéjsich povrchd

10. Schody —0,54 x 1,852 x 1,80 %
11. Dvefe -0,54 x 1,852 x 2,40 %
14. Povrchy podlah —0,54 x 1,852 x 2,90 %
16. Elektroinstalace —0,54 x 1,852 x 5,80 %
17. Bleskosvod —0,54 x 1,852 x 0,40 %
25. Ostatni —0,54 x 1,852 x 5,20 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky:

Koeficient K4 je mensi nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky:

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena (ZC): 2231~ K&/m’
Koeficient konstrukce K;: X 0,9390
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9707
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9442
Koeficient vybaveni stavby Ks: X 0,8000
Polohovy koeficient Ks: X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,0950
Koeficient prodejnosti K: X 0,3410

Zakladni jednotkova cena upravena:
Zakladni cena upravena: 576,07 m® x 1 097,34 K&/m®

Urceni opotiebeni odbornym odhadem:

Opotiebeni: 75,000 %
Odpocet opottebeni: 632 144,65 K¢ x 75,000 %
Cena objektu po odeéteni opotiebeni:

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:
Cena po tpravé:

Stodola I — zjiténa cena:

—0,54 x 1,852 x 0,70 %
—0,54 x 1,852 x 4,20 %
—0,54 x 1,852 x 2,90 % x 75 %

1 097,34 K&/m’

0,00 % NeuvaZuje se
0,00 % NeuvaZuje se
5,20 % Nevyskytuje se
0,00 % Neuvazuje se

1,0000

- 0,0713
- 0,1642
- 0,0070
- 0,0420
- 0,0218
- 0,0180
- 0,0240
- 0,0290
— 0,0580
— 0,0040
— 0,0520
= 0,5087

0,8000

632 144,65 K¢

474 108,49 K&

158 036,16 K¢

1/2

79 018,08 K¢&

79 018,08 K¢
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1.a.3) StodolaII-§ 3

Zattidéni pro potieby ocenéni

Budova: S. skladovani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 1,000

Kéd klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy skladi, nadrze a sila

Kéd standardni Klasifikace produkce: 46.21.13.2..1 budovy pro skladovani a manipulaci
Koeficient zmény ceny stavby: 2,095

Koeficient prodejnosti: 0,341 (Sklady)

Podlazi:

I.NP

Vyska: 4,27 m
Zastavénd plocha:  12,67x10,56 = 133,80 m?
Priimérna vyska podlazi (PVP): = 4,27 m
Primérna zastavéna plocha podlazi (PZP): = 133,80 m?

Obestavény prostor (OP):

Vrchni stavba  12,67x10,56x4,27 = 571,31 m’
ZastteSeni 12,67x10,56x4,43x0,50 = 296,36 m’
Obestavény prostor — celkem: = 867,67 m
Vybaveni:
Nézev, popis Ob;j. podil Hodnoceni

1. Zaklady v¢etn€ zemnich praci — smisené 13,20 % Podstandardni

2. Svislé konstrukce — smiSené 30,40 % Podstandardni

3. Stropy 13,80 % Nevyskytuje se

4. Krov, stfecha — vaznicova sedlova 7,00 % Standardni

5. Krytiny stfech — taska palena 2,90 % Standardni

6. Klempitské konstrukce 0,70 % Nevyskytuje se

7. Uprava vniténich povrchii 4,20 % Nevyskytuje se

8. Uprava vnéjsich povrchi 2,90 % Nevyskytuje se

9. Vnitfni obklady keramické 0,00 % NeuvaZuje se
10. Schody 1,80 % Nevyskytuje se
11. Dveie — svlakové 2,40 % Podstandardni
12. Vrata — dievéna 3,00 % Standardni
13. Okna 3,40 % Nevyskytuje se
14. Povrchy podlah 2,90 % Nevyskytuje se
15. Vytapéni 0,00 % Neuvazuje se
16. Elektroinstalace 5,80 % Nevyskytuje se
17. Bleskosvod 0,40 % Nevyskytuje se
18. Vnitini vodovod 0,00 % Neuvazuje se
19. Vnitini kanalizace 0,00 % Neuvazuje se
20. Vnitini plynovod 0,00 % Neuvazuje se
21. Ohtev vody 0,00 % Neuvazuje se
22. Vybaveni kuchyni 0,00 % Neuvazuje se
23. Vnitini hygienické vybaveni 0,00 % Neuvazuje se
24. Vytahy 0,00 % Neuvazuje se

stranka &. 13



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 6647-319/2013

Nazev, popis Ob;j. podil Hodnoceni
5,20 % Nevyskytuje se
0,00 % Neuvazuje se

25. Ostatni
26. Instala¢ni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kg:

Zakladni koeficient Ky:
Uprava koeficientu K4:
1. Zaklady v¢etné zemnich praci —0,54 x 13,20 %
2. Svislé konstrukce —0,54 x 30,40 %
3. Stropy —0,54 x 1,852 x 13,80 %
6. Klempitské konstrukce —0,54 x 1,852 x 0,70 %
7. Uprava vnitinich povrchd —0,54 x 1,852 x 4,20 %
8. Uprava vngjsich povrchi —0,54 x 1,852 x 2,90 %
10. Schody -0,54 x 1,852 x 1,80 %
11. Dvete —0,54 x 2,40 %
13. Okna -0,54 x 1,852 x 3,40 %
14. Povrchy podlah —0,54 x 1,852 x 2,90 %
16. Elektroinstalace -0,54 x 1,852 x 5,80 %
17. Bleskosvod —0,54 x 1,852 x 0,40 %
25. Ostatni —0,54 x 1,852 x 5,20 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky:

Koeficient K, je mensi nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky:

Ocenéni:

Zakladni jednotkové cena (ZC): 2231~ K&/m®
Koeficient konstrukce K;: X 0,9390
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9693
Koeficient K; = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,7918
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,8000
Polohovy koeficient Ks: x 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K: X 2,0950
Koeficient prodejnosti Ky: X 0,3410
Zikladni jednotkova cena upravena: = 918,90 K&/m®

Zakladni cena upravena: 867,67 m> x 918,90 K&/m®

Urdeni opotiebeni odbornym odhadem:

Opotiebeni: 80,000 %
Odpocet opotiebeni: 797 301,96 K¢ x 80,000 %
Cena objektu po odeteni opotiebeni:

I'Jprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:
Cena po tpravé:

Stodola II — zji$téna cena:

1,0000

- 0,0713
- 0,1642
- 0,1380
— 0,0070
— 0,0420
- 0,0290
- 0,0180
- 0,0130
- 0,0340
- 0,0290
— 0,0580
- 0,0040
— 0,0520
= 0,3405

0,8000

797 301,96 K¢

637 841,57 K&

159 460,39 K¢

1/2

79 730,19 K¢

79 730,19 K¢
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Ceny objektl véetné opotiebeni:

a) Rodinny diim ¢.p. 20 814 199,17 K&

b) Stodolal 79 018,08 K¢

¢) Stodola Il ' 79 730,19 K&
Cena objektii véetné opotiebeni ¢ini celkem: 972 947,44 K¢
Cena po zaokrouhleni: 972 950~ K¢
2) Pozemky

2.a) Vyhlaska 450/2012 Sb.

2.a.1) Pozemky -§28
Zikladni cena za m® stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 ¢ini 47,17 K¢.
Cena je ur¢ena podle pism. k): ZC = C, x 1,00, kde C, = 35 + (2 642 —1 000) x 0,007414
(zaokrouhleno na dv¢ desetinna mista), kde 2 642 je pocet obyvatel v obci.

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvori
Uréeni koeficientii pro upravu zikladni ceny za m’ pozemku
Uprava podle pfilohy €. 21, tabulka €. 2:

Moznost napojeni na rozvod plynu + 10% x 1,100
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,095
Koeficient prodejnosti K,:  (Sklady) X 0,341

Jednotkova cena [K&/m?]
Nazev Parc. §&. Vyméra [m?] zakladni upravena Cena [K¢]
Zastavéna plocha a St. 12/1 915 47,17 37,0678 33917,04
nadvofi

§ 28 odst. 5 — Pozemky zahrad a ostatni plochy
Uré&eni koeficientii pro upravu zikladni ceny za m’ pozemku
Uprava podle pfilohy €. 21, tabulka €. 2:

MoZnost napojeni na rozvod plynu + 10% x 1,100
Koeficient zmény cen staveb K;: x 2,095
Koeficient prodejnosti K,:  (Sklady) x 0,341
Koeficient Gpravy dle §28 odst.5: X 0,400

Jednotkové cena [K¢/m?]
Nazev Parc. ¢. Vyméra [m?] zakladni upravena Cena [K¢]
Ostatni plocha - 44 475 47,17 20,0000 9 500,
manipula¢ni plocha
*) cena byla upravena na 20 K¢/m’ podle § 28 odst. 9
Soucet cen vSech typili pozemkii: = 43 417,04 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po upravé: = 21 708,52 K¢
PozemKy - zjiSténa cena: 21 708,52 K¢
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2.a.2) Stavebni pozemky - § 32
Zékladni cena za m® stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 ¢ini 47,17 K¢.
Cena je urcena podle pism. k): ZC = C, x 1,00, kde C, =35 + (2 642 — 1 000) x 0,007414
(zaokrouhleno na dvé desetinna mista), kde 2 642 je pocet obyvatel v obci.

§ 32 odst. 1 — Nestavebni pozemky zahrnuty do iizemniho planu
Ur¢eni koeficientii pro ipravu zikladni ceny za m’ pozemku
Uprava podle ptilohy €. 21, tabulka €. 2:

MozZnost napojeni na rozvod plynu + 10% x 1,100
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,095
Koeficient prodejnosti K,:  (Sklady) X 0,341
Koeficient upravy dle §32 odst.1: X 0,300

Jednotkova cena [K&/m?]

Nézev Parc. &.  Vyméra [m*]zakladni upravena Cena [K¢]
Zahrada 50 144 47,17 20,0000 2 880,—
Zahrada 637/1 1126 47,17 20,0000 22 520,-
Soucet: 1270 25 400,—
*) cena byla upravena na 20 Ké/m’
prrava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po upravé: = 12 700~ K¢
Stavebni pozemKky — zji§téna cena: 12 700,- K¢

2.2.3) Zemédélské pozemky - § 29
§ 29 — Zemédélské pozemky
Ur¢eni koeficientii pro iipravu zikladni ceny za m’ pozemku
Uprava podle ptilohy ¢. 23:

Obce se 2-5 tisici obyvateli — vlastni tzemi + 40 %

Uprava celkem: + 40% x 1,400
Koeficient prodejnosti K,: x 1,000

Jedn. cena [K&/m?]

Nézev Parc.&.  BPEJ Vyméra [m?] zékladni  upravena Cena [K¢]
Orna pida 639/1 85001 629 2,82 3,9480 2 483,29
Orna pida - ¢ast 640 86701 40 1,14 1,5960 63,84
Orna pida - ¢ast 640 85001 223 2,82 3,9480 880,40
Ostatni plocha 641/1 1 806 2,66 3,7240 6 725,54
Orna pida - ¢ast  656/6 83401 354 4,43 6,2020 2 195,51
Orna pida - ¢ast  656/6 85001 3142 2,82 3,9480 12 404,62
Soucet: 6194 24 753,20
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po dpravé: = 12 376,60 K¢&
Zemédélské pozemky — zjiSténa cena: 12 376,60 K¢
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Ceny pozemkii:

a) Pozemky 21 708,52 K¢
b) Stavebni pozemky 12 700,- K¢
¢) Zemédélské pozemky 12 376,60 K&
Cena pozemkii ¢ini celkem: 46 785,12 K¢
Cena po zaokrouhleni: 46 790~ K¢

3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v souasné dob¢ nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti vydana nakladateistvin EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorki:

V nasSem konkrétnim ptipadé€ je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiZ dnes fadu
nastrojii, pomoci nichz lze velmi dobie sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na vétSin€ serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraziiovany,
¢asto je upozorfiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoZnych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno poditat i stim, Ze sleva je sjednana aZ pfi vlastnim prodeji, takze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i ¢asu
proménlivé, mé&l by odhadce vyuZivat internetovych mozZnosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skuteéné dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfiméfen¢ uplatnit, pfi¢emz v uvahu piichdzi pouze sniZeni ceny
vzorku.

Pfi vybéru vzorkl pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné ptedevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro G¢astniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, ptihrani¢i, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na uc¢elovou vhodnost pouZiti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfiméfenost potieb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro
vétsi spole€nosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni mozZnosti vyuzZiti ucastniky trhu (okamzit€é ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moZnosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych ucastnikd trhu (napt. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

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

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptéavajicich a pfedstavam
nabizejicich (napiiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil. K¢ atd.)
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1) RD Panské Dubenky, okres Jihlava

Rodinny dim v obci Panské Dubenky, 4 km od mésta Studena. Nemovitost ma dvé samostatné
bytové jednotky 2+1, kazda jednotka ma vlastni socialni zatizeni, vlastni ustfedni vytapéni kotlem
na tuha paliva a el. bojler. Tyto byty je mozno spojit v jeden. Nemovitost, z&asti podsklepena,
prosla c&astenou rekonstrukci - nové krovy, vyzdény komin, topeni v médi, podlahy,
sadrokartonové stropy. Podkrovi je pfipraveno pro pidni vestavbu. Odpady jsou svedeny do
septiku. Obec neni plynofikovana.

Nabidkova CENA: 700 000,- K&

2) RD Jihlavka, okres Jihlava

Samostatné stojici rodinny dim o velikosti 2+1 v klidné ¢asti obce Jihlavka (okres Jihlava).
Nemovitost je uréena jak k trvalému, tak i k rekreacnimu pobytu. V okoli cca 1 km se nachazi
Lazné sv. Katefiny. P¥i vstupu do domu z bo¢ni ¢asti nemovitosti se nachdzime v zadvefi, na které
navazuje chodba, jez plynule pfechazi v jednotlivé mistnosti z pfizemni obyvatelné ¢asti domu o
velikosti 2+1. Dispozi¢ni feSeni: obyvaci pokoj, loZnice, kuchyné s jidelnou, koupelna, toaleta.
Schodisté z ph’zemm' ¢asti domu vede do pﬁdm’ch prostor domu. Diim je vytépén topenim na tuha
paliva, napojen je na vlastni studnu Odpady jsou svedeny do kanalizace ¢i do septiku. K domu
nalezi zahrada o vyméfe 159 m”. Dalsi: garaz, pristiesek, kiilna.

Nabidkova CENA: 769 000,- K¢

3) RD Domasin, okres Jind¥Fichiv Hradec

Rodinny dim 4+1 s velkou zahradou v obci Domasin u Studené, okr Jindtichiv Hradec,
nachazejlcl se ve velmi klidné lokalité. Dim ma zastavénou plochu 161 m’ a uZitnou plochu cca
210 m?’, celkovéa plocha pozemku je 2.439 m’. Jedn4 se o samostatné stojici dim se zahradou,
predzahradkou, stodolou a uzavienym dvorem s dilnou. Podkrovi je vhodné k piidni vestavbé. Stav
domu: Diim je z cihel a je v pivodnim, zachovalém stavu. Dispozice: z pfedsiné se vstupuje do
kuchyné s jidelnou. Z kuchyné se pak dostaneme do levé €asti domu, kde se nachazi pokoj a
koupelna nebo do pravé &asti domu, kde se nachazi obyvaci pokoj a dva mensi pokoje. Vedle domu
je prostorna stodola, odkud je vstup na velkou zahradu s okrasnymi stromy. Na dvofe je maly zdény
objekt - dilna. Inien)’/rské sité: elektfina 220/380V, obecni vodovod a obecni kanalizace. Na
zalévani zahradky se pouZiva vlastni studna. Topeni domu je zajisténo kotlem na tuhd paliva, ohfev
vody je el. boilerem. Okna jsou pivodni dfevéna. Lokalita: V obci Studena je ZS, MS, Iékafi i
lékarna, obchody, sluzby. V dosahu Telg, Jindfichiv Hradec, Dacice — autem do 30 minut. V okoli
jsou lesy, rybnik, krasné cyklostezky.

Nabidkova CENA: 770 000,- K&

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétSing
piipadli jsou zndmé ceny vzorkl vyjadieny jako dosaZené, dohodnuté ¢i navrhované finanéni Castky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve form& Ké&/ks. Protoze i hledana porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovana jako cena za celek, je nejjednodussim feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé K&/celek, resp. K&/ks, a pripadné cenové Gpravy vzhledem
k jednotlivym rozdilnostem, eventualn& kvalitativni hierarchické uspofadani vzorkd, provadét
v té&chto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spoéivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro vSechny Gcastniky trhu.
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Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a ptirdZek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocefiovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Gpravy lze charakterizovat jako vzajemné pfizplisobovani cen, jejich vyrovnavani,
»sefizovani ¢i ,vylad'ovani®, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich pfedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, horsi nei nemovitosti
oceriované, lze piedpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji vy§§7 cenu nez nemovitosti
porovnavané (neZ vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lep$§i nei nemovitosti

oceriované, lze predpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji niZ§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (neZ vzorek)

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- moznost parkovani na vlastnim pozemku
- dopravni dostupnost mésta je zajiSténa autobusovou a vlakovou dopravou
- lokalita vhodna k bydleni
- moZnost napojeni na kompletni IS
- obcanska vybavenost mésta na dobré Grovni

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- $patnd dochazkova vzdalenost do centra mésta
- objekt neni napojen na obecni vodovod, hloubkovou kanalizaci a plynové vedeni
- udrZba a stavebn¢ technicky stav na horsi irovni
- nékteré z prvki kratkodobych Zivotnosti jsou u konce své Zivotnosti
- pouze lokalni vytapéni objektu
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny diim, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému
technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v souladu s
nabidkou. Proto s pFihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a
zpusobu vyuZiti jsme nazoru, Ze predmét ocenéni (jako celek) je obchodovatelny.
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Seznam porovnavanych objekti:

RD Panské Dubenky, okres Jihlava
Vychozi cena (VC): 700 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kpolohy: 1,00
Kvybaveni: 1,00
K objektivizagni: 1,10
Kkonstrukce: 1 ,00
Kpozemku: 0,95
Kitechnického stavu: 1,00
Jednotkova cena (JC): 669 856,46 K¢
Vaha (V): 1,0

RD Jihlavka, okres Jihlava

Vychozi cena (VC): 769 000,— K<
MnozZstvi (M): 1,00 celek
I(polohy: 1,00
I<vybaveni: 1,00
Kobjektivizaéni: 1 s 10
Kkonstrukce: 1 ,OO
Kpozemku: 0,95
Kitechnického stavu 1,05
Jednotkova cena (JC): 700 843,02 K¢
Viha (V): 1,0

RD Domasin, okres Jind¥ichiv Hradec

Vychozi cena (VO): 770 000,— K¢
MnoZstvi (M): 1,00 celek
Kpolohv: 1,00
Kvybaveni: 1 ,00
Kobjektivizatni: 1,10
Kronstrukee: 1,00
Kpozemku: 1,00
Ktechnického stavu 1,05
Jednotkova cena (JC): 666 666,67 K&
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolohy X Kvybaveni x Kobjektivizaéni x Kkonstrukce X Kpozzmku X Ktechnického stavu)

Minimalni jednotkova cena za celek:

Primérna jednotkova cena za celek & (JC x V) / X V).

Maximélni jednotkova cena za celek:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cen
MnozZstvi:
Porovnavaci hodnota:

a za celek:

666 666,67 K&
679 122,05 K¢
700 843,02 K¢

680 000,— K¢
1,00 celek

680 000,— K¢
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ﬁprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2
Cena po lipravé: 340 000~ K¢

Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,porovnavaci hodnotu“ nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jedna o ocenéni idealniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k vyse uvedenym nemovitostem. V nasich podminkach trhu neexistuje
Z4dna poptavka po takovychto ¢astech nemovitosti. Idealni spoluvlastnické podily jsou zpravidla
odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou kupovany se spekulativnim zamérem. S
ohledem na tyto skuteénosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soudin spoluvlastnického podilu s
cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim ptipadé volime redukci o vyse
uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

Vliv spoluvlastnictvi x 0,800
Cena po uprave:

272 000,- K¢&

Vysledna porovnavaci hodnota: 272 000~ K&
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C. REKAPITULACE

Obvykli cena (trZni, obecna) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenéZitelna tzn. Cena, za kterou lze
véc v daném mist&€ a ase prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocefiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény viechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoé&tem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diiraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s piedpokladanym vyhledem na n&kolik roku, dale na vné€jsi i vnitini vlivy, tj.
napf. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Gzemi ve vztahu k uzemnimu planu, Zivotni
prosttedi, atd.

I) Rodinny dim €.p. 20 s prisluSenstvim

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecn& poptavka po obdobnych nemovitostech mensi
neZ nabidka. Cetnost realizovanych obchodi je na minimalni Grovni. V obdobnych lokalitach je na
trhu pomé&mé omezena nabidka obdobnych nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna o
polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti lze pfedmét ocenéni povazovat za obtiZné
obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci, a
proto v pFipadé odhadu obvyklé hodnoty piredmétu ocenéni tuto povaZujeme za obvyklou.

Il) Pozemky p.€. 50 a p.¢. 637/1

Kladné stranky

- ob¢anska vybavenost mésta na dobré Grovni

- dle platného Gzemniho planu mésta Podatky jsou ocefiované pozemky vedeny v plochach
zastavéného uzemi

Zaporné stranky

- ptistup k pozemku p.¢. 637/1 je po nezpevnéné komunikaci

- poddimenzovanéa vyméra stavebniho pozemku p.&. 50 (T 144 m®)
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych nemovitostech dané
cenové kategorie je srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodi je primérni. V
obdobnych lokalitach je na trhu dostate¢nd nabidka srovnatelnych nemovitosti. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v niZze uvedenych
cenovych relacich lze pfedmét ocenéni povazovat za obtiZzné obchodovatelny.

Dle vlastni databaze realizovanych prodeji, dle aktualni nabidky realitnich kancelafi ziskané
prostfednictvim tisku a realitnich internetovych serverti se v soucasné dob€ porovnatelné pozemky
v obdobnych lokalitach nabizeji v rozmezi od 200,- K¢ do 400,- K&m?. S ohledem na situovani,
ptistup k pozemkiim a s ohledem na dalsi vySe uvedené skute€nosti odhadujeme obvyklou cenu
ocefiovanych nemovitosti pi niz§i hranici uvedeného rozpéti, a to ve vysi 200,- K&/m?, po
vynasobeni celkovou vymérou pozemkii ve vysi 1.270 m® se dostivame k hodnoté ve vysi
254 000,- K¢.
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Vyslednou ,obvyklou hodnotu“ nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jednd o ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k vySe uvedenym nemovitostem. V nasich podminkach trhu neexistuje
74dna poptavka po takovychto &astech nemovitosti. Idealni spoluvlastnické podily jsou zpravidla
odkupovéany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou kupovény se spekulativnim zamérem. S
ohledem na tyto skute&nosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin spoluvlastnického podilu s
cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim ptipadé volime redukci o vySe
uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

S ohledem na vyse uvedené skuteénosti odhadujeme obvyklou hodnotu spoluvlastnického podilu
1/2 ocefiovanych nemovitosti ve vysi 102 000,- K¢ (zaokrouhleno).

Il) Zemédélské pozemky p.¢. 639/1, p.¢. 640, p.¢. 641/1 a p.¢. 656/6

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- oceflované pozemky netvori funk¢ni celek

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- pozemky v soucasné dobe vyuzitelné pouze pro zemédeélské ucely
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych nemovitostech dané
cenové kategorie je mensi. Cetnost realizovanych obchodd je minimalni. V obdobnych lokalitich
neni na trhu nabidka srovnatelnych nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna o polohu
primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich lze pfedmét ocenéni
povaZovat za obtizné obchodovatelny.

Dle vlastni databaze realizovanych prodeji, dle aktualni nabidky realitnich kancelafi ziskané
prostiednictvim tisku a realitnich internetovych servert se v soucasné dob¢ porovnatelné pozemky
v obdobnych lokalitich nabizeji v rozmezi od 10,- K¢ do 15,- K&/m?. S ohledem na situovani,
ptistup k pozemkim a s ohledem na dal$i vySe uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou cenu
ocefiovanych nemovitosti pfi stfedu uvedeného rozpéti, a to ve vysi 12,- K&m? po vynasobeni
celkovou vymérou pozemki ve vysi 6.194 m” se dostavame k hodnoté ve vysi 74 328,- K&.

Vyslednou ,obvyklou hodnotu” nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jednda o ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k vySe uvedenym nemovitostem. V nasich podminkach trhu neexistuje
zadna poptavka po takovychto Castech nemovitosti. Idealni spoluvlastnické podily jsou zpravidla
odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou kupovany se spekulativnim zdmérem. S
ohledem na tyto skute¢nosti nelze vyslednou cenu stanovit jako souéin spoluvlastnického podilu s
cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V naSem konkrétnim pfipadé volime redukci o vyse
uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

S ohledem na vyse uvedené skute¢nosti odhadujeme obvyklou hodnotu spoluvlastnického podilu
1/2 ocetiovanych nemovitosti ve vysi 30 000,- K& (zaokrouhleno).

Vysledna obvykli hodnota pFedmétu ocenéni:
272 000,- + 102 000,- + 30 000,- = 404 000,- K¢
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REKAPITULACE
Ceny podle cenového predpisu
Cena objektt 972 950,— K&
Cena pozemkii 46 790,— K<
Celkova cena podle cenového piedpisu 1019 740 K¢
Cena zjiS§téna porovnavacim zpisobem - Rodinny dim &.p. 20 s
prislu§enstvim 272 000,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpisobem - Pozemky p.¢. 50 a p.¢.
637/1 202 000,- K¢&
Cena zjiSténa porovnavacim zpisobem - Zemédéiské pozemky
p.¢. 639/1, p.¢. 640, p.¢. 641/1 a p.¢. 656/6 30 000,— K¢
Vécné biemeno 0—- K¢
Ostatni movité véci 0—- K¢
Prava a zavady, které nezaniknou drazbou 0- K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného odhadu ¢ini

[ | S 404 000~ K&

Cena slovy: étyFistactyfFitisice K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Toma$ Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondiej Ml¢och

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Prerové, dne 8.2.2013

Oceiiovaci a znalecka kancelaf s.r.o. Ing. Tomas
znalecky astav jedna
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumo&nicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky &. 37/1967 Sb., pod &.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypodetni a kancelaiské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domdacnosti, ocefiovani stroji a zafizeni, ocefiovani vozidel, zeméd¢€lské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikid a jeho &asti, a to zejména: ceny a odhady finanéniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podili a cennych papiri, ceny a odhady fiizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 6647-319/2013 samostatné evidence znaleckého ustavu.

Ocetiovaci zm?ﬁcé kancelaf s.r.o.

znalecky udtav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110/00 Praha
kancelaf: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov

e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Nahledy katastralnich map
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