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ZNALECKY POSUDEK
¢. 680-518/2013

Objednatel znaleckého posudku: Petr Cech
Klestinek 34/5
621 00 Brno-Jehnice

Utel znaleckého posudku:

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu &. p. 104 v obei Zd'4m4. kat. Gzemi Zd'arna, okres
Blansko a parc. & st. 112 pro Géely insolvenéniho fizeni.

i
H

Dile zikona & 151/1997 Sh., o ocefovini majetku ve znéni zikoni & 12172000 Sh.,
237/2004 Sh., & 2572004 Sb., & 296/2007 Sh., & 188/2011 Sh. a & 350/2012 Sh. a
vyhlasky MF CR & 32008 Sb. ve znéni vyhligek & 456/2008 Sh., & 460/2009 Sh., &
364/2010 Sb., & 3872011 Sh. a & 450/2012 Sh., podle stavu ke dni 27. 11, 2013 znalecky
posudek vypracoval;

XP invest, s. r. 0.
Manesova 1374/53
120 00 Praha 2

Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu véemé titulniho listu a 5 stran pfiloh, Objednateli se
preddva ve dvou vyhotovenich.

V Praze, 2. 12. 2013



A. Nilez
1. Znaleckg’ kol

Stanoveni obvyk|é ceny rodinného domu ¢ p. 104 v obei Zd'arna. kat. uzemi Zd'arma, okres
Blansko a pare, ¢ st. 112,

2. Zakladni informace
s cailadm informace

Nizev pfedmétu ocenéni: Rodinny diim & p. 104 v obci Zddrna
Adresa pfedmétu ocenéni: Zd'arna 104
679 52 Zd'arna

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Blansko
Obec: Zddma
Katastralni vzemi: Zd4ma

Poéet obyvatel: 757

Vychozi cena stavebniho pozemku Co =35+ (a- 1000) * 0.007414 = 35,0000 K&/m?
kde a je pocet ohyvatel v obci (pokud je a < 1000 pouzije se a = 1000
Zékladni cena podle §28 odst. 1 pism. k): 35.- K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméFeni
Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 27, 11. 2013 za piitomnosti pana
Cecha.

4. Podklady pro v racovani znaleckého osudku

- Vipisy z elektronicke formy KN ze dne 29. 11. 2013
- Snimek katastralni mapy
- Informace a tdaje sdélené dne 27. 11. 2013 panem Cechem

3. Vlastnické a evidenéni idaje
Vlastnické tdaje:

Cech Petr, ¢.p. 104, 67952 Zd4ma. Vlastnicky podil: 1,2
Cechovd Jaroslava, ¢.p. 104, 67952 Zdarna. Vlastnicky podil: 1/2

Nemovitosti: Rodinny diim ¢, p. 104 v obei Zdamna, kat. tzemi Zd'arng, okres Blansko a
parc. & st, 112.

Obec: Zdarna
Okres: Blansko
Kal, uzemi: Zd'arng

6. Dokumentace a skutecnost
Predlozené doklady odpovidaji skuteénémuy slavu,
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7. Celkovy popis nemovitosti

Objekt se nachazi na okraji zastavéného tizemi obee v zistavbé podobnych rodinnych domi.
V obei se nachdzi obchod, zakladni Skola a pohostinstvi, Dostupnost hromadné dopravy je
pouze omezena. Do domu je pfivedena elekifina a obecni vodovod, splagky jsou svedeny do
septiku, plyn neni zaveden. Pozemek je rovinaty. V okoli se nachdzi domy uzivané v pievazné
mife k bydleni.

Rodinny dim byl postaven ve 30. letech 20, stol. V 50, letech byl dim rozsifen a byla
rekonstruovana stfecha. V soudasnosti byla zapoéata rekonstrukce, kterd viak dosahla pouze
bouracich praci. Celkovy stav rodinného domu je 8patny a je nutné rozsihla rekonstrukce v,
konstrukei dlouhodobé Fivotnosti. V soucasnosti je dim neobyvatelny,

Jednd se o jednopodlazni objekt se sedlovou stfechou pokrytou palenou tagkou. Podkrovi je
nevyuzité. Pod domem se nachizi maly nizky sklep o rozloze 9 m?, Dispozice domu je 2+1,
nachazi se zde dva pokoje a kuchy#. Sociglni zafizeni je ve Spatném stavuy, Pudorys domu
tvofi obdélnik.

K domu piiléhd zahrada. pred domem je pfedzahradka. Venkovni Gpravy maji minimalni
rozsah.

:::::1 rz:rndmnéhu Typ rodinnéha domy: samostatny rodinny dim _|
l_Puﬁur nadzemnich podlazi: | | ’ |
Pocet podzemnich podlazi: |0
_Dmbyl postaven v roce ; 30. léta 20, stol, i
| Ziklad L betonové
Konstrukce smifend
Tloustka zdiva: 45cm -
mf : dievéné tramové N
 Strecha sedlov o )
E-ylina stiechy : palend tagka o o ]
Vngjsi omitky: __vﬁpenucementwé_ -
I_-ﬁfnf urI'IJ'IFEj-':_ , vipenocementové o o

dfevénd okna, klasickd vana, dfevéne zarubng, dievens

| Wybaveni rodinného domu: dviiiea

Rok rekonstrukee RD 50 léta 20, stol

IE:-zsah rekonstrukee RD stfecha, rozgifen]

Dispozice rodinného domu: 2+]
|- Popis mistnosti podle

2 pokaje, kuchyn. chodba, koupelna

podlazi: _ hig= ]
Energie vyuzivané v rozvod elektfiny, rozvod vody, splasky svedené do
rodinném dome: septiku
| Reseni vytapeni v dome: kamna - SRR

Redeni ohievy vody v dome: | el. bojler N
e £S5 —

Ij'odlalu.r v domé; Pouze cementovy potér nebo chybéjici
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/:Dpis stavu rodinného domuo: |

podstandardni Emp dilm s nutnostj provedeni |

rozsahleisich stavebnich tiprav ve. konstruke|
dlouhodobé zivotnost

Vady rodinného domu:

poskozend podlaha, prask] iny a pukliny ve zdivu.
provihle zdivo v suterénu, opadand omitka - obnazengé
zdivo, zastaralé rozvody, 3patné tésnéni oken,
kuchyfiski linka ve Spatném stavu, koupelna ve
Spatném stavu, systém ohfevy vody ve 3patném stavu,
SyYstem vytapéni ve $patném stavu, zagle omitky, zagls
fasada

Zahrada; | predzahridka, zahrada za domem

Venkovni stavby: |

¢

|
Pristupova cesta k domu |

plistup bezproblémovy po obecni cesta

Popis okoli : Obé&anska vybavenost:

| obchod, Skola, knihovna, pohostinstyi
|

| Zivotni prositedi:

| klidna lokalita, zeleii v dochazkové vzdalenosti

-Spojeni a parkovaci
moZnosti:

| Sousedé a lidé v okolj:

misté neni |

8. Obsah znaleckého osudku
—————"2a’ecKeho posudku

I) ocenéni die cenového predpisu
1. Ocenéni staveb

L1. Hlavni stavhy
I.1.1. Rodinny diim

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemky

IT) ocenéni srovnavaci metodou

omezena dostupnest hromadné dopravy, dobré B
| parkovaci monosti -
| se sousedy vztahy dobre, bezproblémove, v
zv¥seny pohvh nepfizpiisobivych mengin ani Zvydena

[ kriminalita . — ]

Vécna biemena bez véenych bfemen J
V¥podet Pizemi: (5.45 * 20,20)%(2,25) = 247.70 m’
obestavéného Zastiegeni: (5,45 % 20,20)%(1,95) = 214,68 m’
Lprﬂﬂtﬂﬂl: Obestavény prostor - celkem: = 462,38 m’



B. ZNALECKY POSUDEK

I) ocenéni dle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zikona &. 151/199
12172000 Shb., &. 237/2004 Sb., & 257/2004
35012012 Sb. a wvyhlagky MF CR & 32008 S
460/2009 Sh., ¢&. 364/2010 Sh.. &.
ustanoveni zikona &. 151/1997 Sh.

1. Ocenéni staveh
-_-_-—-_-_'—

1.1. Hlavnij stavby

L.L.1. Rodinny diim

ZatFidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:
Poloha objektu:

7 Sh.. o ocefiovini ma

387/2011 Sb. a &,

jetku ve znéni zakong &
2007 Sh., & 1882011 Sh, a &
b. ve znéni vyhlagek & 4356/2008 Sh., &
450/2012 Sb.. kterou se provadéji néktera

Rodinny dim § 264 porovnavaci metoda
obec do 2 000 obyvatel

Stéfi stavby: 80 let
Indexovand primérma cena IPC (pkiloha ¢. 20a): 3 286,- K&/m®
Zastavéné plochy a v¥iky podlazi
Pizemi: 5.45 % 20,20 - 110,09 m?
Zastfedeni: 545 * 20.20 = 110,09 m’*
Nézev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vygka
Pfizemi: 110,09 m? 2.25m
Zastiedeni: 110,09 m? 1.95 m
Obestavény prostor
PFizemi: (5,45 * 20,20)%(2.25) - 247.70 m*
Zastiesen: (5,45 * 20,20)%(1.95) = 214,68 m’
Obestavény prostor - celkem: = 462,38 m’
Podlanost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZPl = 110.09 m*
Zastavéna plocha viech podlai: P = 220,18 m*
Podlaznost: PV ZPL =200
V¥poéet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nizev znaku L. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I tvp A
“astavenc plochy 1.NP - se $ikmou nebo strmou stfechouy
1. Druh stavby - samostatny rodinny dim 11 0.00
2. Provedeni obvodovych stén - na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo | -0.08
zdivo smidené neho kamenné
3. Tloudtka obvod, stén - 45 cm 1 0.00
4. Podlaznost - hodnota vice Jak 1 do 2 véeme 1 0,01
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5. Napojeni na sité (pfi pojky) - pfipojka elektro, voda a odkanalizovani 111 0,00
RD do Zumpy nebo septiku

6. Zpiisob vytdpéni stavby - lokdlni na tuh4 paliva I -0,08

7. ZaKkl. pfislugenstvi v RD - pouze Casteéné ve stavbé nebo uplné 11 -0.05
podstand. nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD - bey daldiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy - minimalniho rozsahu I -0.03

10. Vedlej3i stavby tvofici pfislugenstvi k RD - be vedlejsich staveb II 0.00
nebo jejich celkové zastavéne plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - bez pozemku (nebo pouze | -0,01
Zast. stavbou) nebo do 300 m?

12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebné - technicky stav - stavba ve Spatném stavu — (nutng WV 0,40

rekonstrukee i konstrukei dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro stati 80 let: 0,70

12

Index vybaveni Iy = (1 + ¥ Vi *¥ 3% 0,70 =0:213
i=

Index polohy

Nizev znaku ¢ P

1. Vyznam obce - bez vétsiho v¥znamu I 0,00
2. Poloha nemovitosti - na okraji zastavéného tzemi obee 11 (.00
3. Okolni zdstavba a Zivotni prosifedi - objekty pro bydleni [l 0,00
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - vice obehodi nebo sluzeb, [11 0,03

pohostinské a kulturni zafizen;

5. Skolstvi a sport - zakladni skola 11 0,00
6. Zdravotni zatizeni - pouze ordinace praktického lékafe 1 0,00
7. Vefejnd doprava - omezené dopravni spojeni 11 0,00
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0.00
9. Nezaméstnanost v obci a okoli - primérna nezaméstnanost 1 0,00
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivy [Tl 0,00
I'L. Vlivy neuvedené - ey dalsich vlivia [l (.00

"
Index polohy Ip = (1 + & Pi) = 1,030
i

Index trhu s nemovitostmi
Nizev znaku ¢. T;

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitosim; - poptivka je I -0,10
vyrazné niZdi nez nabidka

2. Vlastnictvi nemovilosti - stavba na vlastnim pozemku (ve 11 0.00
spoluvlastnictvi)

3. Vliv prévnich vztaht na prodejnost - negativni - Nemovitost vlastni | -0,03

dva spoluvlastnici.
K|

Index trhu Iy = (1 + Z]T,-} =,870
A



Celkovy index 1 = |, * Ip* 1+ =0.213 * 1,030 * 0.870 = 0,191

Ocenéni
Cena upravend CU = IPC * [ = 3 286.- Ke/m® # 0,191 = 627,63 K¢&/m®
CP=CU * OP = 627.63 K&/m"> * 462.38 m" = 290 203.56 K¢

il

Cena stanovena porovnsvacim zpisobem 290 203,56 K¢

2. Ocenéni pozemkii

2.1. Pozemek
Ocenéni

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a2 g pozemky od této ceny odvozené
Zdivodnéni pouziti & nepouZiti pfirdzek a sragek:
Zakladni cena pozemku odpovidd vzhledem k vyhodnosti polohy pozemku na tzemi obee,
vyhodnosti a komeréni vyuzitelnosti stavby na ném ztizené, a dosahuje v¥Si sjednanych
cen srovnatelnych pozemki, SrédZky ani piirdzky dle tabulky €. 1 proto nebyly pouzity.

Koeficient prodejnosti Ky, (pfil. & 39 - dle obce a ucely uZiti) 1,2970
Koeficient zmény cen staveh K; (pfil. &. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkia :
Zatfidan; Zékl. cena : Uprava  Upr, cena

[Kem?) Kol K K, (%] [K&m?)
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nidvof;
§28 odst. 1 a2 35,- 1,00 2,1460 1.2970 97.42
, . Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§28o0dst. 1a2 zastavena plocha a st. 112 336,00 97.42 32733.12
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 32 733,12
Pozemek - zji¥téna cena = 32 733,12 K¢



IT) ocenéni srovnavaci metodou

Rodinny dam & p. 104 v obei Zdirng

I_ | K4 - K3 - dulii
£, K1 - polohu K2 - velikost K3- slav pozemek | vlasinosti =)
Ve Spatném stavu,
obestavEny prostor 462 m3, piedpoklad rozsahlych
Ocetovany Rodinny dam & p, 104 v prizemni, bez vyuZitého stavebnich opray,
abjeki | abei Zdvirn: podkroyi | meobyvarelny | 336 m2 | zahrada
' obestavény prostor cea 640 | v dabrem stave, | | —
ma, pfizemni, bez vyugitého predpoklid mengich
Lipowi podkroyi stavehnich dprav 467 m2 #ahrady
obestavény prostor coa 480 dibry stav, v zapodate
m3, prizemni, bez vvuditthe | rekons bk,
2 Zdarni podkravi neobyvatelng 216 m2 zihrada
obestivény prostor cea 420 |
m3, przemni, hez veuginehn ¥ dobrem stavo, po gist
ER | Meméice poadkrovi rekonstrukei [ 281 m2 | Enhrada N
! ‘ '
Cena
Cena Koef. Cena po ocedovanéhn
pedadovand | Redukee | redukei k-6 objekin
resp. ng ny ki - K2- K3 - ki - K-5daldi | dvaha | KiIx,., tHl vizeng ee
& | raplacens pramen pramen | poloha | velikost stav | pozemck | vigstnosti | odhadee 5 K srovmdvacilie
1| 4300000 (1,595 OR300 0194 1,18 I.18 Lo7 I 1,02 |.42% 285 9n7
rd 350 000 0.95 332500 I 1,02 1.12 (94 I .04 1,117 207 733
| 3] 4500 (06 1,93 427500 (h99 {1,546 1,22 0,08 1 1,02 1,159 J68 845
: |
Celkem primér 3751z
Minimum 283 U6T
| Muximum 68 R45
Smérodatng vibrovs odehylka - 5 44 843 |
Pravidépodobn spodai branice - primér - 272 66g
Pravdépodobnd horni hranjee - primir + 5 362 354

K1 - Koeficient tpravy na polohu ohicki

K2 - Koeficient Gpravy na velikost objekiu

K3 - Koeficient Gpravy na celkovy sty

K4 - Koeficient upravy na velikost pozemkn

K3 - Koeficient Gpravy na ev. dali viastnosy

K - Koeficient apravy dle cdbomeé Uvahy odhadce

Roetictent redukee na pramen CENY - U nzerce pliméfend nisi

Komentdf: Jedna se o podobné objekty v podobném stavu. Lokality jsou srovnatelng.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zékladé vyse uvedenych tdaji a uvedenych srovndvacich nemovitosti stanov

srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na:

ujeme

300.000,-K¢

e s



C. Rekapitulace

I) Rekapitulace cen dle cenového predpisu

L. Ocenéni staveh
L.1. Hlavni stavby
I.1.1. Rodinny diim

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemek

Celkem

IT) Rekapitulace ceny dle srovnavaci metody

Srovnavaci hodnota nemovitosti

Zavér:

Na zikladé vyge uvedenych zjiSténi a s pFihlédnutim ke stavu a k

290 203,60 K¢

32 733,10 K¢

322 936,70 K¢

300 000,- K¢

mistnim podminkam

polohy nemovitosti (predeviim vysoké nabidky podobnych nemovitosti v obci a okoli)
stanovujeme obvyklou cenu predmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase na

310.000,-K ¢

Slovy: Tistadesettisic korun

Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - Znalecky tstay / )
Ménesova 53, 120 00 Praha 2 ¥

IC: 284 62 572 A~
Be. Tomas Dolezal

V Praze, dne 2. 12. 2013

D. Znalecks dolozka

Znalecky posudek isme podali jako ustay kvalifikovany pro vykon
Jmenovany podle ustanoveni § 21 zdkona ¢&. 36/1967 Sb.. o znalcich a tlun

znalecké ¢Einnosti,
wénicich, ve mméni

pozdgjsich predpisi, a ustanovenim § 6 odst, | vyhlasky ¢. 37/1967 Sh.. k provedeni zikona o
Zznalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdejsich predpisi. Ministerstvem spravedinosti Ceské
republiky, &. j, 35/2012-0SD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddily seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou éinnost v oboru ekonom: ka s rozsahem znaleckého opravnéni

pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym &islem 680-518/2013 znaleckého deniku,

g



E. Prilohy

L. Vypisy z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapeé
Il.  Fotodokumentace

I.  Srovnavané nemaovitosti

I) Vypisy z katastru nemovitosti a vyobrazeni v Katastrilni mapé

Informace o stavhé

Stavba &p. 104

Obec (A (3527578

Cist obee: Edamni 19

Katastralni uzem: felaimngd TH550Y

Cialo L\ e

Ma parcelg: S

Typ stavby; budova s disler popisnym
Zptsok vpudit objekt k bydlen

Viastnici, jini opravngni

Viastnické prive  Adresa

Lech Petr Ep 104, 67952 Fddma

Cechovi larosiava L 104, 67952 Fdamd

Informace o parcele

Parcelni Eislo: st. 112

Ohec sdama

Katastralr zemi: Zddrmg

Cisla Ly azd

Vyméra [mi]: 336

Ty parcely; Farcela katastru nemavitosy)
Mapoyy list: STEP28B0V.5.W-15-11

Urfeni vymény Graficky nebe v digitalizovans mapé
Druh pozemiw: Zastavend plocha a nadvaf
Stavba na parcele; Gf
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IT) Fotodokumentace

11




Il) Srovndvané nemovitosti

Prodej, diim rodinny, 150 m?
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Prodej, dim rodinny, 116 m*
50000 KE 24 zes
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Prodej, dim rodinny, 281 m®
450 000 KE 22 =2z izny

*cand oute efiodiens pavize v vl B -
DEH

MNartize

Emiters
Datry
Bamgstatny

| Fliong List oooe
Flizammr
ZET mt

287 m*

A

Calicvy vaoavoa

230W, =00y

Na zedsdd dakody s insalverdnim Fotdy oR nakizime | crsdajl
NemaviTet 2eesang U KU gem MG gt pess Beskovice, & 4
NEmdice, ma LV 3 Z17 & to rodinny ddm & p BE BZ)ic na parceis 2
Bt ovymile 281 m2 Hudnd g o Bdeind Foomlapeny amessaird
#c)ia RD repravidelngks FUSDNEU 3 fakladrion fozmésesn 11 88 m
x .58 ms plisavdncy serandol T00 m e 208 m Hlwvnl sty s B0
12252 shgny Jedrd se o 1 Eyteviy peancty 11 Dlapegida) feian|
A2 = 1PP sklar, schodiiid 29 Fathyfl, 2byvBE sose), precovna T
vararde, Ix chodle WO baupelra dsmoea kclelne QD e ragsjen
"8 mIvady gledre) vecy, tebfove ranalizace sclaiasva senalizace
de jirey Zaklaay §omu izalevars, Sbrzdove Zdveo smileng sy
fevdng rémave 3 Sodnlssem, cura lastowvd 2dvajene, pocisna
atytng Mistnosti dlevbnd palybovs, ostatn podlany — saramiog
disits 3 seton Zasfedeny sealgyey STECNOU, byling pilend Si34
Jomuy oca 98 let oo 2002 probdhle mg gamg FENONELL o - mimg
koupeing. suohyf hod FERvELy Blekificy Doporubujevre pranhice.
Hagioy viSIME Urddeni ratizens ELEDT CRAY ZRNlE e pitEmrd o
salepent sbdloe & banadenim AD Hem&ioe. irsalvanae n&|ecizdgji
92 304 2013 "3 adreis  JUDr Vigsts MNemoovE, Bovgiang .
Inseiven il sprdvos, Midradai 10 278 01 Blansiz. Kotasis vy by
nejrpddl rasidie Mugujic je Ecplainiogm derd » pleina,
remewimel NaDizErE Rieni cens anusi Sty minimain wyii, meed je

—_———

e ——

B ———



		contact info
	2014-01-30T09:53:51+0100
	location
	isir.justice.cz
	I certify the contents of this document.




