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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zaklad€ usneseni, ze dne 2.7.2015 vydané Exekutorskym tfadem Praha-vychod, JUDr. Ivo
Erbert, ¢.j. 149 EX 7520/14-21, byl ptfibran znalecky ustav a to k ocenéni nemovitych véci
sestavajici z pozemku p.€. St. 381/2 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba:
Humpolec, ¢.p. 683, rod.dim (stavba stoji na pozemku p.¢. St. 381/2), a dale pozemku p.¢€.
2075/12 - zahrada, vSe v k.u. Humpolec, obec Humpolec, okres Pelhifimov.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prislusenstvi. Ddale se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvori
prislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trZzni, obchodovatelné) ceny neexistuje ptedpis, k dispozici je pouze
odbornd literatura respektive znalecké standardy.

V ziakonu ¢.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekucni fad) a o
zméng dalSich zdkont je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotliva prava a zdavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zékona
¢.151/1997 Sb.

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

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovaini 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 pomeérii prodavajicitho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocennovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv. ,,administrativni cena®) - jedna se o cenu urcenou dle platného
ocetiovactho piedpisu ke dni 28.7.2015, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v u¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.. Touto metodou jsou
podrobné ocenény vSechny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle
platné vyhlasky ocenény piipadné vedlejsi stavby, garaze, studny, trvalé porosty, nebot’ cena
zjisténa ma pouze pomocny indikacni charakter (pokud jsou tyto polozky popsany v odstavci 5.
casti ,,Nalez* tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako prislusenstvi k
véci hlavni).
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Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starS$i nez 6
meésici. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu tdaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaji z
denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 28.7.2015 za ptitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka MikulaSe.

Povinny se pifes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezcastnil a nebyla pracovnikovi
znaleckého Ustavu umozZnéna prohlidka pfedmétu ocenéni. Pro potiteby tohoto znaleckého
posudku bylo provedeno ohledani a zaméfeni nemovitych véci zvenc¢i. Informace, tykajici se
nekterych prvkil vnitiniho vybaveni, jejich stavebné technického stavu a jejich rekonstrukci
byly z ¢asti sdéleny sousedem.

Neékteré prvky zejména vnitinitho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potieby tohoto
znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, staii a dalSi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 1127, pro k.. Humpolec, obec Humpolec, okres Pelhiimov,
vyhotoveny objednavatelem dne 25.6.2015, prosttednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.. Humpolec, obec Humpolec, okres Pelhifimov, vyhotovena
znaleckym tUstavem dne 28.7.2015, prosttednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodinového planu Ceské republiky, uvefejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem zivotniho prostfedi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté¢ samém pii 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 ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena zadna ndjemni, ¢i jina smlouva, na zdklad¢ které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro piedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

stranka &. 3



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 12154-1624/2015

4,

Vlastnické a evidenéni udaje

Dle dostupnych tidaji z databaze Ceského tfadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Vysocina

OKres: Pelhfimov

Obec: Humpolec
Katastralni izemi: = Humpolec (649325)

List vlastnictvi ¢islo: 1127
Vlastnik: Francik Jan, U Vinopalny 683, 39601 Humpolec

5.

Celkovy popis predmétu ocenéni

Jedna se o zdény, nepodsklepeny rodinny diim se dvéma nadzemnimi podlazimi bez
vyuzitého podkrovi pod sedlovou stiechou s valbou krytou taskou palenou. Objekt je situovany
do ptidorysného tvaru obdélnika, nachazi se v zastavéné vnitini ¢asti obce Humpolec, v fadové
zastavbe jako fadovy rohovy. Pfredmét ocenéni se nachazi na adrese U Vinopalny €.p. 683, 396
01 Humpolec. Parkovéni je mozné ve vlastni garazi, na vefejném negarantovaném misté
(komunikace, parkovisté). Pozemky lezi v mirn¢ sklonitém terénu, tvoii jednotny funkcni celek
a jsou pfistupné po vetejné zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 2519/1 - ostatni plocha,
ktery je ve vlastnictvi: Mésto Humpolec, Horni namésti 300, 39601 Humpolec.

Dim je napojen na inZenyrskeé sité: elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod, plynové
vedeni.

Vnitini dispozice objektu nebyla zjiSténa, nebot’ pies pisemnou vyzvu nebyl povinnym
predmét ocenéni zptistupnén.

Pivodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materialii, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pres 80 rok. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
pravdépodobné prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvki kratkodobych
zivotnosti. Byla provedena vyména stesni krytiny, véetné klempirskych konstrukci, oken za
nova plastova zdvojend a oprava fasadnich omitek. S ohledem na celkovy technicky stav, stafi,
provedeni a vySe uvedené skuteCnosti je opotiebeni stanoveno odbornym odhadem
zpracovatele. Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvazovat jako primérny.

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

Pfi mistnim Seti‘eni bylo zjisténo toto prisluSenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Na rodinny dim vlevo (pohled z ulice) navazuje zdéna vedlej$i stavba pod pultovou
sttechou krytou taSkou palenou.

b) prisluSenstvi, které je tvoreno témito venkovnimi upravami:
- ptipojky IS
Z divodu neumoznéni prohlidky predmétu ocenéni nebylo moZné presné fyzicky

zamérit a identifikovat ostatni vedlejsi stavby, venkovni upravy a dalsi prisluSenstvi
stavby hlavni.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialii nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Movité véci, které by tvofily pfisluSenstvi k pfedmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjiStény pii
mistnim Setfeni zpracovatele.
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6. Obsah znaleckého posudku

1) Objekty
a) Rodinny diim ¢€.p. 683
2) Pozemky
a) Pozemky
3) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle prilohy ¢&. 3, tabulky ¢. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku
1  Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
Zmény v okoli II. Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi
4  Vliv pravnich vztaht na II. Bez vlivu
prodejnost (napt. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5  Ostatni neuvedené (napt. novy II. Bez dalSich vlivai
investicni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zdna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

[98)

5
Index trhu:It = Pg x (1 + 2 P;) = 1,000
i-1

1=

Index polohy dle pfilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Druh a acel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném

funk¢énim celku

2 Pfevazujici zastavba v okoli I. Rezidenéni zastavba
pozemku a Zivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci II. Navazujici na stied (centrum) obce

4 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v
inZenyrské sitg, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci

5 Obcanska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna
pozemku obCanska vybavenost obce

6 Dopravni dostupnost k VII. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s
pozemku moznosti parkovani na pozemku

7  Osobni hromadna doprava II. Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna

dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z  III. Vyhodna — moznost komeréniho vyuziti

hlediska komer¢ni vyuzitelnosti pozemku nebo stavby
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli
10 Nezaméstnanost II. Priimérna nezaméstnanost
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivi

1
Index polohy: Ip=P; x (1 + X P;)=1,080
i=2

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

1,00

P;
1,00

0,04
0,02
0,00
0,00
0,01
0,03
0,04
0,00

0,00
0,00
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Ocenéni

1) Objekty
1.a) Vyhlaska 199/2014 Sb.
1.a.1) Rodinny dim ¢.p. 683 — § 13

Zatridéni pro potireby ocenéni

Rodinny diém: typ B

Konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi

Podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Polohovy koeficient: 1,000

Kod Klasifikace CZ-CC: 111  Budovy jednobytové

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.11.1 domy rodinné jednobytové
Koeficient zmény ceny stavby: 2,115

Podlazi:
Nazev Zastavéna plocha
NP 14,10x12,93 = 182,31 m’
IL.NP 14,10x12,93 = 182,31 m’
Souget: = 364,62 m’
Obestavény prostor (OP):
Vrchni stavba 14,10x12,93%5,20 = 948,03 m’
ZastteSeni 14,10%12,93%5,00%0,50 = 455,78 m’
Obestaveény prostor — celkem: = 1403,81 m’
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady — smiSené s izolaci 7,10 % Standardni
2. Zdivo — smiSené 22,30 % Podstandardni
3. Stropy 8,40 % Standardni
4. Stiecha — vaznicova sedlova s valbou 5,20 % Standardni
5. Krytina — taska palena 3,20 % Standardni
6. Klempitské konstrukce — pozinkované (zlaby, svody) 0,80 % Podstandardni
7. Vnitini omitky 6,20 % Standardni
8. Fasadni omitky — vapenné hladké 3,10 % Standardni
9. Vngjsi obklady 0,40 % Nevyskytuje se
10. Vnitini obklady 2,30 % Standardni
11. Schody 2,40 % Standardni
12. Dvere 3,30 % Standardni
13. Okna — plastova zdvojena 5,20 % Standardni
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 % Standardni
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 % Standardni
16. Vytapéni 4,40 % Standardni
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Nazev, popis
17. Elektroinstalace
18. Bleskosvod
19. Rozvod vody
20. Zdroj teplé vody
21. Instalace plynu
22. Kanalizace
23. Vybaveni kuchyné
24. Vnitini vybaveni
25. Zachod
26. Ostatni

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient Ky:
Uprava koeficientu Ky:

2. Zdivo —0,54 x 22,30 %

6. Klempitské konstrukce —-0,54 x 0,80 %

9. Vné¢jsi obklady —0,54 x 1,852 x 0,40 %
18. Bleskosvod -0,54 x 1,852 x 0,60 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kjy:

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena: 1975~ K&/m’
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,8653
Polohovy koeficient Ks: X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,1150
Zakladni jednotkova cena upravena: = 3 614,47 K&/m’

Zakladni cena upravena: 1 403,81 m® x 3 614,47 K&/m’

Urceni opotiebeni odbornym odhadem:
Opotiebeni: 60,000 %

Odpocet opotiebeni: 5 074 029,13 K¢ x 60,000 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =1,000

Index polohy: Ip=1,080

Cena stavby urcend nakladovym zptisobem: CSy

Koeficient tpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It % Ip
Cena stavby: CS = CSx x pp

Rodinny dim ¢.p. 683 — zjiSténa cena:

Obj. podil Hodnoceni
4,10 % Standardni
0,60 % Nevyskytuje se
3,00 % Standardni
1,80 % Standardni
0,50 % Standardni
2,80 % Standardni
0,50 % Standardni
5,10 % Standardni
0,40 % Standardni
3,60 % Standardni

1,0000

~ 10,1204
~ 10,0043
— 10,0040
— 10,0060
= 0,8653

= 5074 029,13 K¢

— 3044 417,48 K&
= 2 029 611,65 K¢

2029 611,65 K&
1,080
2 191 980,58 K¢

X

2 191 980,58 K¢
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2) Pozemky
2.a) Vyhlaska 199/2014 Sb.

2.a.1) Pozemky — § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Humpolec
Nazev okresu: Pelhiimov
Koeficienty apravy vychozi zakladni ceny dle prilohy ¢. 2, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce I. Nad 5000 obyvatel 0,95
2 Hospodatsko-spravni vyznam III. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 0,85
obce vSechny obce v okr. Praha-vychod,
Praha-zapad
3 Poloha obce V. Ostatni ptipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce I. Mé&stska hromadna doprava poptipadé 1,00
pfiméstska doprava
6 Obcanska vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00

zdravotnicka zatizeni, Skola, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena vychozi: ZC,=670,— K&/m?

Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; X Oy X O3 X O4 X Os x Og = 432,82 K&/m?

PozemKky ve funk¢énim celku se stavbou ocefiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popripadé s jejich
prislusenstvim
Soucet vymér pozemk ve funkénim celku: vp = 385 m’
Redukéni koeficient podle § 5 odst. 6 se neuplatiiuje pro soudet vymér do 1 000 m”.

Index trhu: Iy = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00
ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky III. Neztizené zédkladové podminky 0,00

4 Chranéna tzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00

6 Ostatni neuvedené II. Bez dalSich vliva 0,00

6

Index omezujicich vlivi: Iop =1+ > Pi=1,000
i=1

Index polohy: Ip = 1,080

Index cenového porovnani dle § 4: I =11 xIp xIp =1,080
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§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemKky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena:  ZCU = ZC x I = 467,4456 K&/m®

Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m’] Cena [K¢]
St. 381/2 Zastavéna plocha a naddvofti 269 125 742,87
2075/12 Zahrada 116 54 223,69
Soucet: 385 179 966,56

PozemKky — zjisténa cena: 179 966,56 K¢

3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v souc¢asné dob¢ nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbyné&k
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V naSem konkrétnim pifipad¢ je pouZito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastrojli, pomoci nichz Ize velmi dobte sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na vétSin€ serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraznovany,
Casto je upozorilovdno na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelatich. Je nutno pocitat 1 s tim, Ze sleva je sjedndna az pfi vlastnim prodeji, takZze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i1 Casu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skutecné dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pripadny rozdil pfiméfené uplatnit, pti¢emz v uvahu ptichazi pouze sniZeni ceny
vzorku.

Pt1 vybéru vzorkl pro porovndni je potifeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné piedevsim v nésledujicich charakteristikach:

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

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

- velikosti ve vazbé na piiméfenost potieb co do rozsahu vyuZiti UCastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytoveé, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné zivnosti, pro
vEtsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti GCastniky trhu (okamzité ¢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 ptedstavam jednotlivych ucastniki trhu (napt. podradné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

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

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)
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1) RD Humpolec-Vilémov, okres Pelhifimov

Rodinny domek na okraji vesnice. V pfizemi je kuchyn, obyvaci pokoj, loZnice a socidlni zatfizeni.
V 2.patte jsou tfi pokoje. Na podlaze je linoleum a dlazba. Dim je vytapén ustfednim topenim,
kotlem na tuhd paliva umisténym ve sklepé. Rozvod vody v plastu. Ohtev vody elektrickym
bojlerem. Dim je napojen méstsky vodovod a kanalizaci. Navic vlastni studna. Soucasti
nemovitosti je garaz, dilna a zahrada. Celkova vyméra pozemku je 789 m”.

Nabidkova CENA: 1 600 000,- K¢

2) RD Humpolec, okres Pelhiimov

Rodinny dim v Humpolci. Diim je situovan v klidné, historické ¢asti mésta s vybornou dostupnosti
do centra mésta. Celkova plocha pozemku se zastavénou &asti je 199m?, dale je v dlouhodobém
uzivani zahrada o vyméfe 100m’. Dispoziéni feseni domu 4+1: PRIZEMI: vstupni chodba,
koupelna + WC, chodba + schodisté, kuchyn s jidelnou, loZnice, pokoj, obyvaci pokoj, technicka
mistnost, spoledenska mistnost s krbem, PODKROV{: schodisté, chodba, velky pokoj, ptdni
prostor. Cast domu je podsklepena. Technickd feSeni: elektiina 230, 380V, vytapéni je FeSeno
ustfednim topenim - plynovy kotel, méstsky vodovod a kanalizace.

Nabidkova CENA: 1 790 000,- K¢

3) RD Humpolec-Krasoinov, okres PelhFimov

Rodinny dim 5+1 na pozemku o celkové vyméfe 1 597 m’, ktery je umistén na okraji obce
Krasonov v klidné lokalité¢ a byl postaven v roce 1969. Do soucasné doby je v udrzovaném stavu.
Dispozi¢ni Clenéni: 1.PP: 2x sklep, chodba, kotelna, uhelna, schody. 1.NP: vstupni veranda s
venkovnimi schody, chodba, schody do podkrovi, WC, koupelna, spiz, kuchyné, 2x obytna
mistnost. 2.NP: chodba, Pfistupové schody, 3 obytné mistnosti a terasa. Na podlahach dievo,
koupelna dlazba, v pokojich parkety. Vytapéni domu je lokalni. Na pozemku se dale nachézeji
zahradka a ovocny sad. K domu naleZi 2 samostatné garaze a chovatelska budova.

Nabidkova CENA: 2 080 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichZ prostifednictvim se porovnavani provadi. Ve vétSiné
piipadl jsou zndmé ceny vzorkil vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finan¢ni 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, eventudlné kvalitativni hierarchické usporadani vzorkl, provadét
v téchto jednotkach. Vyhody tohoto zplisobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceflovanym 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 prirdZek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zékladu.

Tyto cenoveé upravy lze charakterizovat jako vzajemné piizpiisobovani cen, jejich vyrovnavani,
»sefizovani ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)
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Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znadma, horsi nei nemovitosti

oceriované, lze predpokladat, ze oceflované nemovitosti maji vys§$i cenu
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, lepsi
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZ$i cenu
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- moznost parkovani ve vlastni garazi

nez

neg
nez

- dopravni dostupnost obce je zajiSténa autobusovou i vlakovou dopravou, MHD

- objekt situovan v centru obce
- moznost napojeni na kompletni IS
- kompletni obCanska vybavenost mésta

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- mensi prilehly pozemek
- nebyla umoZnéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitosti
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

nemovitosti

nemovitosti
nemovitosti

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny dim, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v souladu
s nabidkou. Proto s prihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni

a zpusobu vyuZiti jsme nazoru, Ze predmét ocenéni (jako celek) je obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objektii:

RD Humpolec-Vilémov, okres PelhFimov

Vychozi cena (VC): 1 600 000,— K¢

Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohy: 1,00
Kvybavem’ : 1 ,00
Kobjektivizatni: 1,10
Kkonstrukce: 1 ,00
Kpozemku: 1 ,05
Ktechnického stavu- 1,00
Jednotkova cena (JC):| 1 385 281,39 K¢
Viéha (V): 1,0

RD Humpolec, okres Pelhifimov

Vychozi cena (VC): 1 790 000,— K¢

Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohy: 1 ,00
Kvybavem’ : 1 ,00
Kobjektivizaeni: 1,10
Kkonstrukce: 1 ,00
Kpozemku: 0,95
Ktechnického stavu- 1,00
Jednotkova cena (JC):| 1712 918,66 K&
Viéha (V): 1,0
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RD Humpolec-Krasoiiov, okres PelhFimov
Vychozi cena (VC): 2 080 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohy: 0,95
Kvybavem’ : 1 ,00
Kobjektivizatni: 1,10
Kkonstrukce: 1 ,00
Kpozemku: 1 , 10
Ktechnického stavu* 1,00
Jednotkova cena (JC):| 1 809 482,38 K¢&
Viéha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) / (Kpolohy x Kvybavem’ X Kobjektivizaém’ X Kkonstrukce X Kpozemku X Ktechnického stavu)

Minimalni jednotkova cena: 1 385 281,39 K¢&
Primérna jednotkova cena (3. (JC x V) / X V). 1 635 894,14 K¢
Maximalni jednotkova cena: 1 809 482,38 K¢&
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena: 1 640 000,— K¢
Jednotkové mnozstvi: X 1,00
Porovnavaci hodnota: = 1 640 000,— K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 1640 000,- K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou Ize
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkach vné 1 uvnitt oceiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které¢ vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokt, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, t;.
napf. technicky stav, fyzické opotifebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita tzemi ve vztahu k Gzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
srovnatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodll je na primérné urovni. V obdobnych
lokalitach je na trhu pomérné Sirok4 nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jednd o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych
relacich Ize pfedmét ocenéni povazovat za prumérné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty predmétu ocenéni tuto povazujeme

za obvyklou.

REKAPITULACE

Ceny podle cenového predpisu

Cena objektl 2191 980,— K¢
Cena pozemkil 179 970,— K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 2 371 950,- K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem 1640 000,— K¢

Movité véci
0,- K¢

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjiSténa, nejsou.*
K zastavnim praviim znalec neptihlizi. 0,— K¢

Zavady vaznouci (vécna biremena) nebyly zjiStény, nejsou.*

0,— K¢

* Konstatovano na zdklad¢ podkladl dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim c¢ini

1 640 000,— K¢

Cena slovy: jedenmilionSestsetétyricettisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondiej MI¢och

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 10.9.2015

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky Ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym tUstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlaSky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu tustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelafské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domdcnosti, ocenovani strojii a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikli a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotné¢ho majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazk,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podili a cennych papiri, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 12154-1624/2015 samostatné evidence znaleckého ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky tstav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Pierov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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