ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1136-161/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci
= ' i B

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych veci tj. spoluvlastnického podilu ve vysi id. 4/6 rodinného domu
¢.p. 562 v ulici Na Stépnici v ¢asti obce Kardasova Recice, ktery je soucasti pozemku st. parcela ¢. 761 -
zastavéna plocha a nadvoii a dale pozemek parcela ¢. 839/10 - zahrada vse na L'V 211 pro katastralni uzemi
Kardasova Recice a obec Kardasova Recice.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chelcickeho 686
533 51 Pardubice
telefon: 735 038 308

e:mail: mnfo@zuom.cz y
IC: 02777339 DIC: CZ02777339

Zadavatel:  Ing. Jakub Harvan
Sobotecka 455
51101 Turnov

TRZNIi HODNOTA

s pouzitim atributl pro urceni ceny obvyklé

2900 000 K¢

Pocet stran: 39 stran véetng piiloh Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 21.9.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 5.10.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. spoluvlastnického podilu ve
vysi id. 4/6 rodinného domu ¢.p. 562 v ulici Na Stépnici v ¢4sti obce Kardagova Recice, ktery je soucasti
pozemku st. parcela €. 761 - zastavéna plocha a nadvoii a dale pozemek parcela ¢. 839/10 - zahrada vie na LV
211 pro katastralni tizemi Kardagova Recice a obec Kardasova Recice zapsanych u Katastralniho uiadu pro
Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Jindiichiv Hradec.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako podkladu pro nedobrovolnou drazbu.

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

Zadavatel nesdelil znalci Zadnou skutecnost, ktera nmmize mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zameéifenim byla provedena dne 21.9.2021 za piitomnosti zastupce znalecke
kancelaie a najemnika pani Stankove.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odbomé otazce byly vybrany z veiejnych zdrojt, z
dostupnych informacénich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pii mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci justice.cz/ - portal pro znalce

- https://mahlizenidokn.cuzk.cz/ - veiejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfer.cz/ - stranky ministerstva financi CR

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

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

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

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

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

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

- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifikacni 1idaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz piiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz piiloha

- Mistni Setfeni - probéhlo na misté samém dne 21.9.2021 za ucasti zastupce znalecké kancelaie a najemnika
pani Stankové, ktera umoznila provést prohlidku ocefiovanych nemovitych véci. Pii mistnim Setieni byla
provedena prohlidka ocenovanych nemovitosti, pieméieni zakladnich smeérovych a vyskovych mir a
fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pii mistnim Setieni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemlki a domi na realitnich serverech v ocefiované lokalité. R ealitni
servery www.sreality.cz, www.jihoceskereality.cz, apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelaii ve véci zjisténi souc¢asného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

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

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

- Vyhlaska MF ¢.441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb., €.457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb. o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakoni ve znéni pozdéjsich piedpisti ( ocetiovaci vyhlaska )

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbomosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem
zkoumany a ovéiovany a jsou povazovany za vérohodné.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako piedmeét prodeje akoupe v rozhodné

dobé a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodeji stejného,
piipadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
nepronajimaji vlivy mimoiadnych okolnosti tthu, osobnich pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho, nebo
kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozumeji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz bliZze nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i
jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( diive nazyvana administrativni ¢i uiedni

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb,, €.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb. o provedeni nékterych
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdgjsich
piedpisii ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, ktera byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena poiizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poiidit v dobé jejiho poiizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reprodukeni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozZno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poiidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se viak stanovi za
pomoci technicko hospodaiskych ukazatelii ( THU ) - jednotkovych cen za 1l m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zptisobem
podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni snizenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného staii a piiméiené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zptisobem dle platného cenového piepisu ( oceiiovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokove sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi'. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zakladé porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, ticel uziti, piislusenstvi apod. ).

il



Trzni hodnota

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

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni iidaje srovnavacich objektli napi. v urovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skutecneé realizovana ¢astka pii prodeji, vétsinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouve, piipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru ¢i tvorbé dat
Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odbomé otazce byly vybrany z veiejnych zdroji, z

dostupnych informacénich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pii mistnim Setieni.

3.2. Popis postupu pf¥i zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci”.
Pro urc¢eni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvoiena data, ktera budou analyzovana a ktera jsou
reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvoiena budou data z
vefejnych zdrojii, z dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladid a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setieni a
prohlidka ocefiovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikaéni udaje nemovitych véci, piipadna omezeni
vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a
budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Jihocesky, okres Jindichuv Hradec, obec Kardasova Redice, k1.
Kardasova Recice }
Adresa nemovité véci:  Na Stépnici 562, 378 21 Kardasova Recice

o

Vlastnické a evidencni udaje

ani Michaela Virtova, Sidlisté T.G. Masaryka 707, 378 21 Kardasova Reéice, LV:
211, podil: 4/ 6

Viz titulnd list.

Dokumentace a skute¢nost
Pii mistnim Setieni nebyla pielozena zadna projektova dokumentace ocefiované stavby.

Mistopis

Kardasova Recice je mensim meéstem lezicim na hlavni komunikaci spojujici meésta Jindiichtv Hradec
a Sobeslay cca 35 km severovychodng od Ceskych Budgjovic. Pocet obyvatel cca 2 200 — dle malého lexikonu
obci. V obci pievlada bytova zastavba, je zde plna infrastruktura a potiebna ob¢anska vybavenost.

Objekt rodinného domu ¢.p. 562 se nachazi v ¢asti obce Kardagova Recice v ulici Na Stépnici na
jihozapadnim okraji zastavéné ¢asti obce nedaleko komunikace vedouci smérem na mésto Veseli nad Luznici
v lokalité nizkopodlazni bytové zastavby. Piijezd k objektu je mozny zpevnénou komunikaci ve vlastnictvi
Mesta Kardasova Recice. Lokalita je izemnim planem obce ur¢ena k pievazujici funkci bydleni, coz je v
souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v zatopovém tzemi.



Situace

Typ pozemku: X zast. plocha O ostatni plocha O orna puda
[ trvalé travni porosty [l zahrada O jiny
Vyuziti X RD O byty O rekr.objekt [ garaze (1 jiné
pozemki:
Okoli: Xl bytova zona [ priumyslova zona [J nakupni zona
O ostatni

Piipojky: X /0O voda [ /0O kanalizace O /0 plyn

vet. / vl. & /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): X MHD 0 Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Bl dalnice/silnice I. ti. & silmice I1., It
Poloha v obci: okrajova cast - zastavba RD
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
839/18 Mésto Kardasova Reéice

Celkovy popis nemovité véci

Cely areal je tvoien stavbou rodinného domu €.p. 562 na st. parcele ¢. 761 - zastavéna plocha a nadvoii
a dal¥ pozemek, ktery tvoii funkéni celek tj. parcela ¢. 839/10 - zahrada. Objekt ma piiblizné ctvercovy
pidorys, je nepodsklepeny, ma dvé nadzemni podlaZzi a plochou stiechu. V domé je jedna bytova jednotka vel.
5+1. Areal dotvaieji venkovni upravy piedevsim piipojky inzenyrskych siti, studna, dievéna bouda na natadi,
venkovni posezeni a zpevnéné plochy. Areal je plné oplocen a zahrada je piikladné udrzovana.

Plvodni staii objektu je z roku 1970. VSechny konstrukce dlouhodobé Zivotnosti i vétsina prvki
kratkodobé Zzivotnosti jsou ptivodni. V priibéhu Zivotnosti byly provedeny diléi opravy €i tipravy ( napi.
zatepleni fasady, vyména oken, vyména ¢asti podlah - vie v roce 2008, nova koupelna v roce 2013 ) . BéZzna
udrzba je provadéna pravidelné a v potiebném rozsahu. Technicky stav objektu je primeérmy.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité veéci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavoveém tzemi
NE Povodniova zona 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodneé / zaplavy
Komentai:

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentai: Ocenované nemovitosti nejsou pronajimany na zakladé najemni smlouvy. Objekt RD v¢.
pozemkil je uzivan pani Stafikkovou bez pravniho titulu.




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny diim ¢.p. 562
2. Ocenovane pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dtim ¢.p. 562

2. Hodnota pozemku
2.1. Ocenovaneé pozemky

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny dium ¢.p. 562

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla zpracovana zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoien souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladii, dat a z mistniho Setieni, na zakladé kterych znalec dospél k vysledkiim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setieni ( vnitini prohlidka bytu nebyla znalci umoZznéna ), bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi
dle aktualni inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci
z vlastni databaze, z databaze katastralniho uiadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev piedmeétu ocenéni: Rodinny dium ¢.p. 562 v ulici Na Stépnici v obci Kardasova Recice

Adresa predmétu ocenéni: Na Stépnici 562

378 21 Kardasova Recice

LV: 211

Kraj: Jihocesky

Okres: Jindiichiv Hradec
Obec: Kardasova Recice
Katastralni tizemi: Kardasova Recice
Pocet obyvatel: 2 206

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 840,00 Ké/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. P;

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni tizemi sousedi s obci I1 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna)

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00




kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a 11 0,95
autobusova zastavka
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Q2 * O3 * O4 * Os * Qg = 395,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢.303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb.
a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., & 53/2016
Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadeji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitym vécmi: Nabidka odpovida 11 0,00
poptavce

2. Vlastnicke vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejneho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi - Historicke centrum mesta.

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Historické centrum meésta. 11 0.00

6. Povodnove riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: Ostatni obce I\ 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiZ nektere katastralni tizemi sousedi s obci 11 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 prilohy €. 2 (kromé Prahy a
Brna)

9. Obéanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zaiizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P; *Pg *Po* (1 + >, P;)=0,973
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P7*Pg * P * (1 + > P;)= 1,000

i=1



Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nazev znaku C. P;

1. Druh a ucel uzti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajoveé ¢asti obce I11 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrske sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovite véci je I 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti 11 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémove okoli - Bez vlivu na cenu. 11 0,00

10. Nezameéstnanost: Vyssi nez je priamer v kraji I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedene: Bez dalSich vlivil - Bez vlivu na cenu. 11 0,00

11
Index polohy Ip=P *(1+> P)=0,970

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,944

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,970

1. Rodinny diim ¢€.p. 562

Rodinny dim ¢.p. 562 je nepodsklepeny, ma piiblizné ctvercovy piidorys se dvéma nadzemnimi
podlazimi a s plochou stiechou. Konstrukei tvoii tvarnicové zdivo ze skvarobetonovych tvarnic, stropy jsou
hurdisové. V objektu je jedna bytova jednotka vel. 5+1.

Objekt je v soucasné dobé plné uzivan, technicky stav je pii pravidelné provadéné udrzbé vzhledem
ke staii primérny.

Zatridéni pro potreby ocenéni
Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek:  § 13, typ B

Svisla nosna konstrukee: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi
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Stiecha:

Pocet nadzemnich podlazi:

Kod klasifikace stavebnich del CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku

s plochou stfechou
se dvéma nadzemnimi podlazimi
111

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.NP 10,10 * 10,00 = 101,00 2,60m

2 NP a zastieSeni 10,10 * 10,00 = 101.00 340 m
202,00 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

NP 1.NP (10,10 * 10,00 )*(2,60) = 262,60

NP 2.NP a zastieSeni (10,10 * 10,00)*(3,40) = 343,40
Obestavény prostor - celkem: 606,00 m?
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = piidana konstrukce, X = nehodnoti se) }
Konstrukce Provedeni I:;?ﬁ;iszu (E%S]t
1. Zaklady betonove pasy s 1zolaci S 100
2. Zdivo tvarnicove zdivo 5 100
3. Stropy hurdisove S 100
4. Strecha stiecha plocha S 100
5. Krytina pozinkovany plech S 100
6. Klempiiskée konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky vapenne stukove S 100
8. Fasadni omitky zatepleni s probarvenou omitkou a S 100

sparovane zdivo
9. Vné&jsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady keramicke obklady béZné 5 100
11. Schody betonove s dievénymi naslapy S 100
12. Dvere hladke plné nebo prosklene S 100
13. Okna dieveéna a plastova zdvojena 5 100
14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci, koberce, parkety S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba, cementovy potér S 100
16. Vytapéni etazove s akumulac¢nimi nadrZemi na S 100
EI

17. Elektroinstalace svételna a motorova, tiifazova S 100
18. Bleskosvod ano S 100
19. Rozvod vody studena a tepla S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 100

-11-



23. Vybaveni kuchyne 1x kuchynska linka s diezem a s 100
elektrospotiebici

24. Vnitini vybaveni 2x koupelna S 100

25. Zachod 2x splachovaci S 100

26. Ostatni krbova vlozka, anténa S 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Oby. podil [%] ([j%s]t Koef. glir_a;sgi}lf

1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Stiecha S 5,20 100 1,00 5,20

5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20

6. Klempirskée konstrukce S 0.80 100 1.00 0.80

7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20

8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnéjsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00

10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30

11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40

12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1.00 2,20

15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1.00 1,10

16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40

17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10

18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60

19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00

20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80

21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00

22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80

23. Vybaveni kuchyne S 0.50 100 1.00 0.50

24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1.00 5,10

25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40

26. Ostatni S 3,60 100 1,00 3,60

Soucet upravenych objemovych podilii 99,10

Koeficient vybaveni K4: 0,9910

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 11) [K&/m?): = 2 150,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): % 0,9910

Polohovy koeficient Ks (piil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): ¥ 2,3540

Zakladni cena upravena [K&/m?) = 5 015,55

Plna cena: 606,00 m* * 5015,55 K¢/m? = 3 039 423,30 K¢

Vypocet opotrebeni linearni metodou
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Staii (S): 51 roki

Piedpokladana dal$i Zivotnost (PDZ): 69 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roki
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 51/ 120 =42,5 %

Koeficient opotiebeni: (1-42,5 % / 100) * 0.575
Nakladova cena stavby CS~ = 1 747 668,40 K¢
Koeficient pp * 0,970
Cena stavby CS = 1 695 238,35 K¢
Rodinny dim ¢.p. 562 - vychozi cena pro vypocet vlastnického — 1 695 238,35 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 4/6
Rodinny dim ¢.p. 562 - zjisténa cena = 1 130 158,90 K¢

2. Ocenované pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizene zakladove podminky: Neztizené zakladoveé podminky 111 0,00

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

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. 11 0.00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy indexI = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,970 = 0,970

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

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

P Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkc¢ni celek
§ 4 odst. 1 395,- 0,970 383,15
: Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazex. Sislo [12] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 761 204 383,15 78 162,60

nadvori
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§ 4 odst. 1 zahrada 839/10 594 383,15 227 591,10

Stavebni pozemky - celkem 798 305 753,70
Ocenované pozemky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 305 753,70 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 4/6
Ocenované pozemky - zjisténa cena celkem = 203 835,80 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dtim ¢.p. 562

| Vécna hodnota dle THU

Rodinny dim ¢.p. 562 je nepodsklepeny, ma piiblizné ctvercovy piidorys se dvéma nadzemnimi
podlazimi a s plochou stiechou. Konstrukei tvoii tvarnicové zdivo ze skvarobetonovych tvarnic, stropy jsou
hurdisové. V objektu je jedna bytova jednotka vel. 5+1.

Objekt je v soucasné dobé plné uzivan, technicky stav je pii pravidelné provadéné udrzbé vzhledem
ke staii primérny.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

garaz 14,27 m? 0,00 0,00 m?

sklad ovoce 4,75 m? 1,00 4,75 m?

kryta terasa na terénu 19,55 m? 0,00 0,00 m?

koupelna 6,10 m? 1,00 6,10 m?

pradelna a TUV 6,10 m” 1,00 6,10 m’

chodba 5,22 m* 1,00 522 m’

pokoj 12,55 m* 1,00 12,55 m*

zadveii 3,48 m? 1,00 3,48 m?

chodisté 5,90 m? 1,00 5,90 m?

44,10 m?

2 NP a zastieSeni

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

pokoj 22.40 m? 1,00 22.40 m?

loznice 15,76 m? 1,00 15,76 m?

jidelna 15,89 m? 1,00 15,89 m?

chodba 5,78 m? 1,00 5,78 m?

pokoj 11,56 m? 1.00 11,56 m?

koupelna a WC 4,65 m? 1,00 4,65 m*

kuchyné 3,66 m? 1,00 3,66 m?

spiz 1,44 m? 1,00 1,44 m?

balkon 14,85 m? 0,50 7.43 m?

88,56 m?2
132,67 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi
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Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.NP 10,10 * 10,00 = 101,00 2,60 m
2 NP a zastieSeni 10,10 * 10,00 = 101,00 340 m
202,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]

NP 1.NP (10,10 * 10,00 )*(2,60) = 262,60

NP 2.NP a zastieSeni (10,10 * 10,00)*(3,40) = 343,40
Obestavény prostor - celkem: 606,00 m3

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonove pasy s izolaci

2. Zdivo tvarnicove zdivo

3. Stropy hurdisové

4. Strecha stiecha plocha

5. Krytina pozinkovany plech

6. Klempiiskée konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenne Stukove

8. Fasadni omitky zatepleni s probarvenou omitkou a sparovane zdivo

9. Vnéjsi obklady

10. Vnitini obklady keramicke obklady bézné

11. Schody betonove s dievénymi naslapy

12. Dvere hladké plne nebo prosklené

13. Okna drevéna a plastova zdvojena

14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci, koberce, parkety

15. Podlahy ostatnich mistnosti

16. Vytapéni etazové s akumulacnimi nadrZemi na EI

17. Elektroinstalace svetelna a motorova, tiifazova

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody studena a tepla

20. Zdroj teplé vody bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyne 1x kuchynska linka s difezem a elektrospotiebici

24. Vnitini vybaveni 2x koupelna

25. Zachod

26. Ostatni krbova vlozka, anténa

Jednotkova cena 5 800 K¢&/m®

Mnozstvi 606,00 m>

Reprodukéni cena 3514 800 K¢
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Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 7,10 249 551 249 551 7,14
2. Zdivo 22,30 783 800 783 800 22,41
3. Stropy 8,40 295 243 295 243 8,44
4. Strecha 5,20 182 770 182 770 523
5. Krytina 3,20 112 474 112 474 320
6. Klempiiskée konstrukce 0.80 28 118 28 118 0,80
7. Vnitini omitky 6,20 217918 217 918 6,23
8. Fasadni omitky 3.10 108 959 108 959 3,12
9. Vngjsi obklady 0,40 14 059 14 059 0,40
10. Vnitini obklady 2,30 80 840 80 840 231
11. Schody 2,40 84 355 84 355 2,41
12. Dvere 3,30 115988 115 988 3,32
13. Okna 5,20 182 770 182 770 5.23
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 77 326 77 326 221
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1.10 38 663 38 663 1.11
16. Vytapéni 4.40 154 651 154 651 4.42
17. Elektroinstalace 4,10 144 107 144 107 4,12
18. Bleskosvod 0,60 21 089 21 089 0,60
19. Rozvod vody 3,00 105 444 105 444 3,02
20. Zdroj teplé vody 1,80 63 266 63 266 1,81
21. Instalace plynu 0,50 17 574 0 0.00
22, Kanalizace 2,80 98 414 98 414 2,81
23. Vybaveni kuchyné 0,50 17 574 17 574 0,50
24. Vnitini vybaveni 5,10 179 255 179 255 5.13
25. Zachod 0,40 14 059 14 059 0,40
26. Ostatni 3,60 126 533 126 533 3,62
Upravena reprodukéni cena 3497226 K¢
Mnozstvi 606,00 m*
Zakladni upravena jedn. cena JC) 5771 Ké/m®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 101
Uzitna plocha (UP) [m?] 133
Obestavény prostor (OP) [m?] 606,00
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?) 5771
Rozestavénost % 100.00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 5771
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 3497 226
Staii rokl 51
Dalsi Zivotnost rokil 69
Opotiebeni % 4250
Vlastnicky podil % 4/6
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1340 603
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2. Hodnota pozemku

2.1. Ocenované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemki
Jednotkové ceny pozemki vychazeji z konkrétnich uskutecnénych prodejii a nabidek. Celkove Ize fici,
ze se cena stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu obdobnych objektti v lokalité obce Kardagova Recice
a okoli se pohybuje v rozmezi 1 400 - 1 800,- K¢&/m2. Nabidka volnych pozemki k vystavbé obdobnych
pozemki v lokalité je v soucasné dobé jiz omezena.
Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem pod stiedni urovni uvazovaného rozpéti piedevsim z
davodu lokalizace pozemkii v misté s moznosti napojeni na inzenyrské sité ve vysi 1 500 K¢/m?2

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

zastavéna plocha a 761 204 1 500,00 4/6 204 000
nadvoii
ostatni plocha - jina 839/10 594 1 500,00 4/6 594 000
plocha
Celkova vymeéra pozemki 798 Hodnota pozemki celkem 798 000

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim €.p. 562

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 132,67 m?
Obestavény prostor: 606,00 m’
Zastavéna plocha: 101,00 m?
Plocha pozemku: 798,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD v obci Lomnice nad Luznici
Lokalita: zastavéna cast obce Lomnice nad Luznici, Slunecni ul.
Popis: Prostorny dvoupatrovy dfim se zahradou, nachazejici se v klidné, siroké ulici a zaroven asi

250 m od namesti. Dostavén na zacatku 80-tych let. Kazdé patro ma plochu 150 m2 a k
dispozici je také piida ( vysoka 150 cm v hiebeni ) o stejné plose. V piizemi se nachazi velka
mistnost s kk, zachod, pradelna, komora, garaz, dilna a kotelna s kotlem na tuha paliva i nal
plyn. V prvnim patie je kuchyn se spizi, obyvaci pokoj s balkonem, tii pokoje, koupelna 3
zachod. Diim ma novou stiechu (etemnit) i s novymi krovy. Dale je noveé zateplena fasada 3|
jsou nova plastova okna a vchodové dvefe (2x). Vnitini prostory jsou v piivodnim stavu.
Rekonstrukei by se dal dim lehce piemeénit na dvé bytové jednotky s vlastnimi vchody.
Parcela ma 720 m2, zahrada ¢inni bez zastavéné plochy 570 m2. Na zahradeé se nachazi kolna,
sklep, studna s uzitkovou vodou, vzrostlé ovocné stromy a keie. Rodinny diim je vyklizeny.

Sité: dim je napojen na rozvod vefejné elektroinstalace, vodovod, plynovod a veiejnou
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kanalizaci
Uzitna plocha dle BA : 0,75 * 150 m? - 16 m? garaz + 0,70 * 150 m? = 201,50 m?

Pozemek: 720,00 m*
Obestavény prostor: 750,00 m*
Uzitna plocha: 201,50 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 1,15
K3 Poloha - strovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 :E};'
K5 Celkovy stav - mirné horsi 1,05 S—— o fie .
, _ 0j: sreality.c
K6 Vliv pozemku - srovnatelna 1,00 RN SRR
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 5.10.2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
6 200 000 201,50 30 769 1,09 33538
Nazev: RD v obci Sobéslav
Lokalita: cast obce Sobéslav II., ul. Na Pilaté
Popis: Rodinny dvojdim situovany v klidné casti v lokalité Na Pilaté v Sobéslavi. Dvojdim je
postaveny na vlastnim oploceném pozemku o vymeéie 449 m2. Dim je piizemni s obytnym|
podkrovim a kompletné podsklepeny. Dispozice domu 6+1 (s moznosti zmény na 2x 3+kk).
V piizemi se nachazi obyvaci pokoj s navazujicim kuchyniskym koutem, jidelnou se vstupy
na terasu, jak z kuchyné, tak i z obyvaciho pokoje, dale pokoj s détskou postylkou, 2x
koupelna se sprchovym koutem a 2x oddélena toaleta. Dievénym schodistém se dostaneme
do 2.NP, kde je obytné podkrovi se ¢tyimi loznicemi. Podsklepena ¢ast domu: technicka
mistnost s el.bojlerem, dilna a sklad.
Vytapéni krbova kamna, elektiina 230/400V, vlastni studna, odpady svedeny do jimky. Dim|
je velmi dobie dispozi¢né fesen a nabizi soukromi dvéma rodinam. Pied domy jsou zpevnéné
¢asti pozemkii s krytymi stanimi. V okolni zastavbé jsou celoroc¢né nzivané chaty. K objektul
vede dobie piistupna cesta. V soucasné dobé je dvojdium upraven ke kratkodobym
pronajmiun o kapacité 11 osob. V cené je zahrnuto veskeré vybaveni. Vhodné jak k trvalému|
bydleni, tak i k rekreaci, ¢i ke kratkodobym pronajmim. V piipadé zgmu Vam
zprostiedkujeme sjednani hypotéky, pravni servis a uschovu fin. prostiedkd. Uzitna plochal
100 m? a zastavéna plocha 60 m?.
Pozemek: 449,00 m?

Obestavény prostor: 650,00 m*
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UZitna plocha: 100,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 ) o
K6 Vliv pozemku - mensi vymera x lepsi poloha 1,00 T WRNSIeHTIEC2
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 5.10.2021 [m?] K¢&/m? Kc [Ké&/m?)
4 900 000 100,00 49 000 0,62 30 380
Nazev: RD v obci Sobéslav
Lokalita: zstavéna cast obce Sobéslav, Luznicka ul.
Popis: Zdény zatepleny rodinny dim je umistén v zapadni casti mésta Sobéslavi, v zastavbe

rodinnych domi (ul. Luznicka), dim je plné podsklepeny o dvou nadzemnich podlazich s
bytovou jednotkou 5+kk, suterén (garaz, sklad potravin, sklad, sklad, pradelna, chodba +
schodiste), piizemi (pokoj, pokoj, jidelna, kuchynisky kout, koupelna se sprchovym koutem
a WC, samostatné WC, spiz, hala, zadveii), patro s balkonem (pokoj, pokoj, pidni prostor,
plidni prostor), vytapéni domu — UT, zdrojem tepla je tepelné ¢erpadlo vzduch — vodal
HOTJET ASK 15 13 kW, cerpadlo je napojeno na topnou soustavu pies akumulaéni
kombinovany zasobnikovy ohiiva¢ o objemu 450 1 akumulacni prostor topné vody g
vnoieném ohiivaci teplé vody o objemu 150 1, jako zdroj piipravy teplé vody a pro piitapéni
jsou na objektu nainstalovany solarni trubicové kolektory, zaloznim zdrojem je i elektrokotel,
dim je mozné napojit i na rozvod plynu (v pilifi u domu), voda do domu je zavedena z
obecniho vodovodu a dale i z vlastni studny do prostoriit WC, odpadni vody jsou svedeny do
obecni kanalizace, elektro 230/400 V, rodinny dim byl v pribéhu poslednich let
rekonstruovan (plastova okna, stiesni krytina a tepelné cerpadlo véetné topné soustavy a|
solamich kolektori, koupelna, zatepleni rodinného domu zateplovacim systémem Baumit),
na zahradé se nachéazi zdéna kolna, sklenik, kopana studna a betonova nadrz s odtokem
(mozné vyuziti jako bazén apod.), celkova plocha pozemku je 682 m2 (ZP domu 120 m2,
zahrada 562 m?2), v obci veskera obcanska vybavenost, koupalisté, nedaleko dalnice D3
(Praha — Ceské Budgjovice),

Uzitna plocha : 0,50 * 59,75 m? 1.PP + 86 m? 1.NP + 45 m? podkrovi = 160,88 m>

Pozemek: 682,00 m?
Obestavény prostor: 750,00 m*
UZitna plocha: 160,88 m>

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena v rezervaci 0,95

K2 Velikosti objektu - vetsi 1,08 \

K3 Poloha - leps 0,90 Yy

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 Y,

K5 Celkovy stav - srovnatelné 1,00 ——
K6 Vliv pozemku - strovnatelny 1,00 Zargyrmvw.srealifyc
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 5.10.2021 [m?] Ké/m? Kc [Ké&/m?

6 120 000 160,88 38 041 0,92 34 998
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 30 380 Ké&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 32 972 Ké/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 34 998 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priméma jednotkova cena 32 972 Ké/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 132,67 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 4 374 395 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dtim ¢.p. 562

1 130 159,- K¢

2. Ocenovaneé pozemky 203 836,- K¢
Vysledna cena - celkem: 1 333 995,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 334 000,- K¢

slovy: Jedenmiliontiistatiicetctyritisic K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu
1334 000 K¢

slovy: Jedenmiliontiistatiicetctytitisic K¢

Rekapitulace triniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 562

1 340 603,- K¢

2. Hodnota pozemku

2.1. Ocenovane pozemky

798 000,- K&

3. Porovnavaci hodnota

3.1. Rodinny dium ¢.p. 562

4 374 395,- K¢

Porovnavaci hodnota

4374395 K¢

Veécna hodnota

2138 603 K¢

z toho hodnota pozemku

798 000 K¢
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Silné stranky
+ klidna lokalita vhodna k bydleni

+ dobra dostupnost do Jindrichova Hradce
+ udrzovana zahrada

Slabé stranky

- mala svetla vyska 1.NP objektu RD
- nic podstatného

TRZNi HODNOTA

s pouzitim atribut( pro uréeni ceny obvyklé
2 900 000 K¢

slovy: Dvamilionydevétsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelaii. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem
pievzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych a prodejnich cen obdobnych objekti RD
v obci Kardagova Recice a okoli. O obdobné rodinné domy je v misté mimeé nadprimermny zajem. Lokalita je
v hodna k bydleni, v dochazkové vzdalenosti je zakladni obcanska vybavenost, kompletni obcanska
vybavenost je v nedalekém mesteé Jindiichtiv Hradec ( cca 15 km ). Parkovani je umoznéno piimo na vlastnim
pozemku. Stavajici obvykla cena, zde trzni hodnota, byla odhadnuta s ohledem na cenu zjisténou porovnanim.
Jina nez uvedena rizika nejsou znama nebo nebyla sdélena vlastnikem.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

TRZNi HODNOTA
s pouZitim atributt pro uréeni 2900 000 K¢
ceny obvyklé
slovy: Dvamilionydevétsettisic K¢

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro
urceni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych
nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto duvodu byla jake hodnota ocenovanych
nemovitosti urcena trzni hodnota s pouzitim atributa pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly
zvazeny vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoiadnych okolnosti
trhu, osobnich pomeérti prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena s
ocenovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni hodnota spoluvlastnického podilu
ve vysi id. 4/6 ocenovanych nemovitych veci byla stanovena ve vysi 2 900 000,- K¢.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek, piipadné skute¢nosti snizujici piesnost nebyly ke dni
Zpracovani ocenéni znalci znamy a nebyly téz sdéleny zadavatelem.

Konzultant a dlivod jeho pFibrani
Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku piibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.
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Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Ing. Michal Sirovy, Ing. Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelai ZUOM a.s. sidlem Cheléického 686,533 51
Pardubice, jako znalecky ustav jmenovany rozhodnutim ministrem spravedlnosti ze dne 09.09.2014
¢.J. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1136-161/2021 evidence posudkii.
V Pardubicich 5.10.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
. +y _ podepsal
Miklo3ko jan mikiotko

ZUOM, a.s.
Ing. Jan MikloSko
Reditel spole¢nosti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.9.

-23-



PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 211 ze dne 16.9.2021. 2
Mapa oblasti. 1
Snimek katastralni mapy ze dne 21.9.2021 . 1
Fotodokumentace ze dne 21.9.2021 11
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokasujici stav evidovany k datu 16.05.2021 14:35:02

Okres: C80313 Jind¥ichuv Hradec Obec: 546542 KardaZova Redice
Kat_tisemi: 663204 KardaZowa Redice List vliastnictvi: 211

V kat. dsemi jsou p ky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlias=tnik, jiny opravneny Identifikdtor Podil

Vliastnické prdvo

1/12
1/12
1/6

Virtova ﬁ%‘hﬂcln, Sidliste T. 6. Masaryka 707, 37821 4/6
KardaZova Recice

B Nemovitosti
Posemky
Parcela Viméra{m?] Droh posemko Spudsob vyuiiti Spiisob ochrany
St. 761 204 sastavéna plocha a
nadvori
tavba: KardaZova Recice, &.p. 562, bydleni
i na posemku p.&.: Bt. 761
839/10 594 gahrads semédslsky pudni
fond

Q
[+
Mg
|’
1]
i
\\4
w
w0
L]

Bl Vécna prava slousici wve prospech nemovitosti v &3sti B — Bes sapisu

-~

=y . TRy " e r m : o r G =
C Vécna prava zatégujici nemovitosti v casti B vCetné souvisejicich adaju - Bes sapisu

D Posnamky a dal3i obdcbne Gdaje - Bes sapisu

Plomby a uposorneni - Bes sapisu

E Nabyvaci tituly a jine podklady sapisu

Li=ztina
o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud Plzei-mesto 290-1904/2010 =e dne 03.08.2011.
Prawvni moc ke dni 03.08.2011.
E-7587/2011-303

o Rl

o Smlouva kupni =me dne 05.04.2017. Pravni ucinky sapisu k okam&iko 24.04.2017 14:46:24.
Eapi=s proveden dne 23.05.2017.

V-3175/2017-303

o Smlouva darovaci =e doe 21.09.2020. Pravni ucinky zapisu k okamsiku 21.09.2020 11:32:34.
Eapis proveden dne 13.10.2020.

V-6067/2020-303
Pro: Virtova Michaela, SidliZté T. G. Masaryka 707, 37821 KardaZowa RC/ZC0: R

Recice
3 Vetah bonitovanpch pudne ekologickych jedrotek (BFEJ) k parcelam
Parcela BPET Vyméra[m2]
839/10 75001 594

Nanovitostl J1sou v dramnim obvodu, ve kCerdn viktondvd sCatnl sprivo katastru nemovi 1
Katastralni dfad pro Jihodasky kraj, Katastrilml pracovidtd Jipdfichiiv Hradec, k&d: 303,

strana 1

LV ¢. 211 - strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokasujici stav evidovany k datu 16.09.2021 14:35:02

Okres: CE0313 Jind¥ichuv Hradec Obec: 546542 KardaZowva Redice
Fat.iizemi: 663204 KardaZowa Redice List vlastnictwi: 211

V kat. tsemi jsou posemky vedeny ve dvou ciselnych radach (St. = stavebni parcela)
Pokud je vyméra bonitmich dild parcel menfi nei vyméra parcely, sbytek parcely neni bonitowdn

Nemovitosti fson v tdsemnim obvodu, ve kiterém vykandvwd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastrilni d¥ad pro Jihodesky kraj, Katastrilni pracoviité Jindiichuv Hradec, kod: 303.
Vyhotovil: Vrvhotoveno: 16.08.2021 14:50:21

Cezky ufad semémélicky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dilkovym pristupem

Podpi=, rasitko: Rizeni PU:

Nenovitost! jsou v Uzemnim ocbvodu, ve kterdm vykandvd stdtnl sprdve katastru nemovitost! CR
KatastrAlni dfad pro Jihodasky kraj, Katastralmd pracovidtd Jindfichiv Hradec, kdd: 303,
strana 2

LV ¢. 211 - strana 2
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mapa oblasti
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pohledy
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pohledy
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pohledy

Ay -

dievéna bouda na naradi
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zahrada

vwnkovni posezeni v zahradé
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kryté posezeni v ¢asti 1. NP objektu RD
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L.NP
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