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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. €. st. 299/2, v¢etné stavby rodinného domu ¢. p. 89 a
prislusenstvi, v obci Sazavka, katastralni izemi Sazavka, okres Havlickiv Brod, pro ucely
drazby.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Pozemek parc. €. 299/2, véetné stavby rodinného domu ¢.p. 89
Adresa: Sazavka ¢. p. 89

Kraj: Vyso¢ina

Okres: Havli¢kuv Brod

Katastralni uzemi: Sazavka

Obec: Sazavka

3. Zaméreni nemovitosti
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 04.08.2014 za ptitomnosti pani Dany Pejcharové.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z elektronické verze KN ze dne 21.08.2014

- Snimek z katastralni mapy

- Informace a tdaje sdélené pti prohlidce dne 04.08.2014 pani Danou Pejcharovou
- Nabywvaci titul — Kupni smlouva ze dne 22.09.2003

- Znalecky posudek na ¢ast oceniovanych nemovitosti ze dne 24.07.2003

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické tidaje k datu vyhotoveni posudku:
SJM Pejchar Jaroslav a Pejcharova Dana, ¢.p. 89, 58244 Sazavka

Vlastnické tidaje k datu ocenéni:
SJM Pejchar Jaroslav a Pejcharova Dana, ¢.p. 89, 58244 Sazavka

Nemovitosti:

- pozemek parc. €. st. 299/2 (zastavéna plocha a nadvoti, vyméra 873 m2), jehoz soucasti je
rodinny diim €. p. 89, a pfislusenstvi

obec Sazavka, kat. izemi Sazavka, okres Havlickav Brod.



6. Celkovy popis nemovitosti

Pi‘edmétem ocenéni je rodinny dim &. p. 89, obec Sazavka, kat. izemi Sazavka, okres
Havlickiv Brod.

Celkova situace:

Jedna se o prizemni nepodsklepeny zdény rodinny diim dispozice 3+1, s moznosti piidni vestavby. Dim je
cca 100 let stary, po Castecné rekonstrukcei pted 45 a pted 10 lety, s nutnosti dalSich stavebnich tiprav.
Vytapéni objektu je tstiedni kotlem na tuhd paliva, ohfev vody bojlerem. Prislusenstvim domu je stodola,
obytny pfistavek, byvaly chlév a garaz. Zahrada je bez vétSich trvalych porostt (pouze zZivy plot), ¢astecné

udrzovana. Pozemek je oplocen.
Dum se nachazi na severozapadnim okraji obce, u hlavni prijezdni komunikace, v sousedstvi hibitova.
Okoli nemovitosti je udrzované, stav sousednich objektll primérny. Pfijezdova komunikace je zpevnéna,

asfaltova.

V obci je zakladni ob¢anska vybavenost véetné $kol a posty, dalsi vybavenost je ve Svétlé nad Sazavou
(cca 10 km) a v Havlickové Brodé (20 km). Dojezdova vzdalenost automobilem do okresniho mésta je cca
25 minut. Dopravni spojeni hromadnou dopravou je dobré. Nezaméstnanost v oblasti je pod prumérem

kraje.

Rodinny diim je v katastru nemovitosti zapsan jako soucast pozemku parc. ¢. st. 299/2 — budova s ¢islem

popisnym, stavba pro bydleni.

Dutim je uzivan pro rodinné bydleni, je celoro¢né obyvatelny.

Popis rodinného domu:

Typ rodinného domu:

samostatny rodinny dim

Pocet nadzemnich podlazi: |1 + puda

Pocet podzemnich podlazi: |0

Dtim byl postaven vroce: | 1916

Zaklady: smisené
Konstrukce: zdéna konstrukce
Tloustka zdiva: 45 cm

Stropy: betonové

Stiecha: sedlova

Krytina stiechy: Castecné plechova, ¢astecné palena taska
Vnéjsi omitky: vapenocementové
Vnitini omitky: vapenocementové

Vybaveni rodinného domu:

dfeveéna okna, sprchovy kout, splachovaci
toaleta, keramicka umyvadla, ocelové
zarubng, dievéné dvete, dievéné prosklené
dvete, vestavéné skiing€, kuchynska linka bez
vest. spotiebici

Rok rekonstrukce RD:

cca 1970 a 2004

Rozsah rekonstrukce RD:

1970: dispozi¢ni tpravy, nové stropni
konstrukce, ¢ast podlah, ziizena koupelna a
WC, vymeénéna cast dvefi

2004: vyména oken, nova fasada
(nezateplend), rozvody elektro a topeni (V€.
kotle), nova kuchyi, sprchovy kout, oploceni




Dispozice rodinného domu:

3+1

Popis mistnosti podle
podlazi:

1. NP: kuchyn, 3x pokoj, chodba, spiz, WC,
koupelna

puda: neupravena, ptistupna pouze ze stodoly
ze zebiiku

Energie vyuzivané
V rodinném domeé:

rozvod elektfiny, rozvod vody, splasky
svedené do septiku
rozvody zemniho plynu na hranici pozemku

Reseni vytapéni v domé:

ustiedni, kotel na tuha paliva

ResSeni ohfevu vody
v domg:

bojler

Podlahy v domé:

v koupeln¢ a WC keramicka dlazba, v chodbé
PVC a dlazba, v ostatnich mistnostech
dievéné

Popis stavu rodinného
domu:

podstandardni rodinny diim s nutnosti
provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav

Vady rodinného domu:

provlhlé zdivo, dérava stfecha, koupelna ve
$patném stavu, za§lé omitky, neupravena
puda, klempii'ské konstrukce ve Spatném stavu

Pozemek:

rovinaty, ptiblizn¢ obdélnikového tvaru, bez
omezeni uzivani

Zahrada:

okrasné dieviny
pokryvna plocha porostt cca 50 m2

Vedlejsi stavby:

stodola: dfevéna, sedlova stiecha, krytina
taskova, bez zpevnénych podlah, bez stropt,
bez ptipojek

obytna pfistavba: ¢astecné dieveéna, ¢astecné
zdéna, sedlova stiecha, krytina plechova,
¢astecné podsklepend, podlahy betonové, 1
obytna mistnost, dfevéné dvere, dfevéna okna,
ptipojka elektro a topeni, bez hygienického
vybaveni, bez ptipojky vody

byvaly chlév: zdény, sedlova stfecha, krytina
taskova, bez oken a dvefi, podlahy pouze
betonové, bez omitek, bez ptipojek

garaz: zdéna, sedlova stfecha, krytina taskova,
podlahy betonové, okna kovova, dvete
plechové, pouze ptipojka elektro

studna: kopana, cca 10 m, ru¢ni ¢erpadlo
Stari garaze je cca 55 let, stafi ostatnich
objekti je odhadovano totozné s hlavni
stavbou. Stav vedlejSich staveb je zhorSeny a
poznamenany chovem vét§iho mnoZstvi pst.

Venkovni upravy:

oploceni, zpevnéné plochy, branka, brana
stav venkovnich tiprav je zhorSeny

Pristupova cesta k domu

pristup bezproblémovy po obecni zpevnéné
cesté

Popis okoli:

Obcanska vybavenost:

OU, M§, 7S, posta, obchod, autobusova
zastavka

zeleznicni zastavka je mimo obec, cca 1 km
od jejiho centra, tj. cca 1,5 km od ocefiované
nemovitosti




klidna lokalita, oblast se zanedbatelnym
Zivotni prostiedi: rizikem vyskytu zaplav, bez vétsi zelené v
okoli, v bezprostifednim sousedstvi hibitov

omezena dostupnost hromadné dopravy
(zastavka do 500 m), dobré parkovaci
moZznosti

Spojeni a parkovaci
moznosti:

se sousedy vztahy dobré, bezproblémové, v
Sousedé¢ a lidé v okoli: misté neni zvySeny pohyb nepfizplsobivych
mensin ani zvySena kriminalita

Vécna biremena: bez vécnych bfemen

v katastru nemovitosti je u ocefiovanych nemovitosti zapsano rozhodnuti
Dalsi informace: exekuce, rozhodnuti o Gipadku a zastavni prava smluvni, exekutorska i
soudni — vzhledem k u¢elu posudku nejsou tato omezeni brana v uvahu

dim: 9,5*13,85, v. 3,4 + 3,7

stodola: 9,2*5,7, v. 3,4 + 3,7
) pristavba: 9,8*2.8, v. 2,2 + 1,6, podsklepeni cca 8 m2
prostoru: chlév: 6,5%2,4, v. 2,0+0,8
garaz: 5,6%6,85, v. 2,1+1,95

Vypocet obestavéného

7. Metoda ocenéni
Pro ucely stanoveni obvyklé ceny pouzivame mezinarodné uznavanych ocenovacich postupt.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zikon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zplisob ocetniovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZzena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladanad majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovndnim.*

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle platného
cenového prredpisu a metodu trzniho porovnani.

Cena dle platného cenového piedpisu - jednd se o cenu zjiSténou dle platného ocelovaciho ptedpisu
ke dni ocenéni. Ocenéni nemovitosti je provedeno dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani 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. a &. 340/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. Cena zji§téna ma
dle typu zadani objednavatele a dle typu ucelu posudku pouze pomocny indikac¢ni charakter.

Metoda triniho porovmndni je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnot€, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s
mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu oceflované nemovitosti.

8. Obsah znaleckého posudku

I. Ocenéni dle cenového piedpisu
1. Rodinny diim v¢. ptisluSenstvi a pozemkt

I1. Ocenéni srovnavaci metodou
1. Rodinny diim v¢. ptisluSenstvi a pozemku



B. Znalecky posudek

I. Ocenéni dle cenového predpisu

1. Rodinny diim v¢. prisluSenstvi a pozemku

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku

€<
Y

1. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do I 0,00
15% véetné; ostatni orientace

2. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky | 0,00
3. Ochranna pasma - Mimo ochrannd pasma I 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
5. Geometricky tvar pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii - jiné vlivy neshledany 1 0,00

6

Index omezujicich vlivi lo =1+ P; =1,000
i=1

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,824

Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,824 = 0,824

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatiidéni Z[ag:' /;fgr]la Index Koef. Légc /(rﬁ%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 102,60 0,824 84,54
. Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev o I [Kend] IK&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a st. 299/2 873,00 84,54 73 803,42
nadvorti
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi - celkem 73 803,42
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Ocenéni staveb na pozemcich
Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Kraj Vysoc¢ina, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 98 let

Zakladni cena ZC (ptiloha &. 24): 1 698,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: 9,5%13,85 = 131,57 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1. NP: 131,57 m’ 3,40 m

Obestavény prostor

1. NP (9,5*13,85)*(3,40) = 447,36 m’

zastfeseni: (9,5*13,85)*(3,70)/2 = 24341 m°

Obestavény prostor - celkem: = 690,77 m°

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 131,57 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: /P = 131,57 m?

PodlaZnost: ZP/ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

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

2. Provedeni obvodovych stén - cihelné nebo tvarnicové zdivo 1l 0,00

3. Tloustka obvod. stén - 45 cm 1 0,00

4. Podlaznost - hodnota 1 I 0,00

5. Napojeni na sité (ptipojky) - ptipojka elektro, voda a i 0,00
odkanalizovani RD do Zumpy nebo septiku

6. Zplsob vytapéni stavby - Ustfedni, etaZzové, dalkové Il 0,00

7. Zakl. ptislusenstvi v RD - pouze ¢éastecné ve stavbe nebo uplné I -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD - GpIné podstandardni

8. Ostatni vybaveni v RD - bez dal§iho vybaveni | 0,00

9. Venkovni upravy - minimalniho rozsahu I -0,03

10. Vedlejsi stavby tvoftici ptislusenstvi k RD - bez vedlejSich I 0,00

staveb nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
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11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - nad 800 m2 celkem
12. Kriterium jinde neuvedené - vyznamné snizujici cenu - stav
budovy i vedlejsich staveb ovlivnén chovem psi
13. Stavebné - technicky stav - stavba ve Spatném stavu —
(pfedpoklad provedeni rozséhlejsich stavebnich uprav)
Koeficient pro stari 98 let:
s=1-0,005*98 =0,510
Koeficient stafi s nemize byt nizsi nez 0,6.

12
Index vybaveni Iy =(1+ ) Vi) *Vi3*0,600 = 0,324

=1

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,824

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 698,- K&/m?® * 0,324 =

Il 0,01
I -0,10

v 0,65

550,15 K&/m®

CSp=OP * ZCU * I * Ip = 690,77 m® * 550,15 K&/m® * 1,000 * 0,824= 313 142,34 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem

Stodola

Zatridéni pro potieby ocenéni

= 313 142,34 K¢

Vedlejsi stavba § 16: typ C

Svisla nosna konstrukce: dievéna oboustranné obita, zdivo tl. do 15 cm

Podsklepenti: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: umoznujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch
Nazev Plocha

[m’]

1. NP 9,2*5,7

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev

= 52,44

Zastavéna.  Konstr.
plocha vySka

1. NP

52,44 m* 3,40 m



Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m’]

1. NP (9,2*5,7)*(3,40) = 178,30 m*
zastieSeni (9,2*5,7)*(3,70)/2 = 97,01 m’®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
1.NP NP 178,30 m°®
zastreSeni Z 97,01 m®
Obestavény prostor - celkem: 275,31 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady smisené S 100
2. Obvodové stény smisené S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov dfevény umoznujici podkrovi S 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempiiské prace plech S 100
7. Uprava povrchil chybi C 100
8. Schodiste chybi C 100
9. Dvete dieveéné S 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy chybi C 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] (E;os]t Koef. gll))jr.agsgi}ll
1. Zaklady S 6,40 100 1,00 6,40

2. Obvodove stény S 30,30 100 1,00 30,30

3. Stropy C 19,40 100 0,00 0,00

4. Krov S 9,80 100 1,00 9,80

5. Krytina S 6,80 100 1,00 6,80

6. Klempitské prace S 1,80 100 1,00 1,80

7. Uprava povrchil C 4,90 100 0,00 0,00

8. Schodiste C 3,70 100 0,00 0,00

9. Dverte S 2,90 100 1,00 2,90
10. Okna C 1,20 100 0,00 0,00
11. Podlahy C 8,00 100 0,00 0,00
12. Elektroinstalace C 4,80 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 58,00
Koeficient vybaveni K4: 0,5800
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/mP] = 1 055,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5800

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0750

Zakladni cena upravens [K&/m’] = 1 015,75

PIna cena: 275,31 m® * 1 015,75 K&/m® = 279 646,13 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 100 rokd

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 roku

Ptedpokladand celkova zivotnost (PCZ): 120 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 120 = 83,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167

Nakladova cena stavby CSy = 46 700,90 K¢

Koeficient pp * 0,824

Cena stavby CS = 38 481,54 K¢

Stodola - zjisténa cena = 38 481,54 K¢

Obytna pristavba

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ D

Svisla nosna konstrukce: drevéna oboustranné obita, zdivo tl. do 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nézev Plocha [m?]

1. PP 8,0 = 8,00

1. NP 9,8*2,8 = 27,44

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastavéna. Konstr.

Nazev plocha vyska
1. PP 8,00 m* 2,00 m
1. NP 27 44 m? 220m

11



Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m’]

1. PP (8,0)*(2,00) = 16,00 m’
1. NP (9,8*2,8)*(2,20) = 60,37 m’
zastieSeni (9,8*2,8)*(1,60)/2 = 21,95 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor
1.PP PP 16,00 m®
1.NP NP 60,37 m°
zastreSeni Z 21,95 m®
Obestavény prostor - celkem: 98,32 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady smisené P 100
2. Obvodove stény smiSené S 100
3. Stropy S 100
4. Krov X 100
5. Krytina plech S 100
6. Klempiiské prace plech S 100
7. Uprava povrchil omitky, natéry S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete drevéné S 100
10. Okna jednoducha S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace svételna a motorova N 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([3;05]‘[ Koef. Iojll))jr_a;sgi}l]
1. Zéklady P 8,00 100 0,46 3,68

2. Obvodové stény S 31,30 100 1,00 31,30

3. Stropy S 21,80 100 1,00 21,80

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 11,20 100 1,00 11,20
6. Klempiiské prace S 1,60 100 1,00 1,60

7. Uprava povrchli S 6,30 100 1,00 6,30

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete S 3,80 100 1,00 3,80
10. Okna S 1,30 100 1,00 1,30
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11. Podlahy S 9,70 100 9,70
12. Elektroinstalace N 5,00 100 7,70
Soucet upravenych objemovych podili 98,38
Koeficient vybaveni K4: 0,9838
Ocenéni

Zékladni cena (dle ptil. ¢. 14): [K&/m’] = 1 055,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9838
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0750
Zakladni cena upravens [K&/m’] = 1722,93
Plna cena: 98,32 m° * 1 722,93 K&/m® = 169 398,48 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 100 roka 5

Ptedpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 20 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 120 = 83,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167
Nakladova cena stavby CSy = 28 289,55 K¢
Koeficient pp * 0,824
Cena stavby CS = 23 310,59 K¢
Obytna pristavba - zjiSténa cena = 23 310,59 K¢

Byvaly chlév

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepenti:

Podkrovi:
Krov:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC

Vypocet jednotlivych ploch

typ B

zdéna tl. nad 15 cm

nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

nema podkrovi

neumoziujici ziizeni podkrovi

1274

Nézev Plocha [m?]
1. NP 6,5*2,4 = 15,60
Zastavéné plochy a vysky podlazi
. Zastavéna.  Konstr.
Nazev .
plocha vyska
1. NP 15,60 m’ 2,00 m
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Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor [m’]

1. NP (6,5*%2,4)*(2,00) = 31,20 m’
zastieSeni (6,5*2,4)*(0,80)/2 = 6,24 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
1.NP NP 31,20 m°
zastreSeni Z 6,24 m®
Obestavény prostor - celkem: 37,44 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady smisené S 100
2. Obvodové stény zdéné S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov dfevény neumoziujici podkrovi P 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempitské prace chybi C 100
7. Uprava povrchil chybi C 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete chybi C 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy chybi C 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] (E;os]t Koef. gll))jr.agsgi}ll
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodove stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00

4. Krov P 7,30 100 0,46 3,36

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempitské prace C 1,70 100 0,00 0,00

7. Uprava povrchil C 6,10 100 0,00 0,00

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dverte C 3,00 100 0,00 0,00
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy C 8,20 100 0,00 0,00
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 50,36
Koeficient vybaveni K4: 0,5036
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Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro tipravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

; OP  Cast UP PP .. Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %]  [%] K %] [%] St. Ziv. égs e Czlku
1. Zéklady S 7,10 100,00 1,00 7,10 14,10 100 150 66,67 9,4005
2. Obvodové stény S 31,80 100,00 1,00 31,80 63,15 100 100 100,00 63,1500
4. Krov P 7,30 100,000,46 3,36 6,67 100 100 100,00 6,6700
5. Krytina S 8,10 100,00 1,00 8,10 16,08 100 100 100,00 16,0800
Opotiebeni: 95,3 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5036
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0750
Zakladni cena upravena [Ké/m3] = 1 044,97
Plna cena: 37,44 m® * 1 044,97 K&/m® = 39 123,68 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 95,3 % /100) * 0,047
Nakladova cena stavby CSy = 1 838,81 K¢
Koeficient pp * 0,824

Cena stavby CS 1 515,18 K¢

Byvaly chlév - zjisténa cena 1 515,18 K¢

Garaz

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 26):

Garaz § 37 porovnavaci metoda
Vysocina, obec do 2 000 obyvatel
55 let

1143,- K¢/m’®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: 5,6%6,85 = 38,36 m’
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 38,36 m’ 2,10m

Obestavény prostor

1. NP: (5,6*6,85)*(2,10) = 80,56 m’
zastieSeni: (5,6*6,85)*(1,95) = 74,80 m®
Obestaveény prostor - celkem: = 155,36 m°
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s I typ B
plochou stfechou nebo krovem neumoziujici ziizeni podkrovi

1. Druh stavby - samostatn¢ stojici I 0,00

2. Konstrukce - obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm I 0,00

3. Technické vybaveni - ptivod el. napéti 230 V /400 V nebo Il 0,00
vrata s el. pohonem

4. PrisluSenstvi - venkovni upravy - bez vyrazného vlivu na cenu Il 0,00

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

6. Stavebné¢ - technicky stav - stavba ve $patném stavu - v 0,65

(ptedpoklad provedeni rozsahlejSich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 55 let:
s=1-0,005*55=0,725
5
Index vybaveni Iy =(1+ > Vi)*Ve*0,725=0,471

=1

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,824

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 143,- K&/m® * 0,471 = 538,35 K&/m®
CSp=OP * ZCU * It * Ip = 155,36 m® * 538,35 K&/m® * 1,000 * 0,824= 68 917,76 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem

Studna

Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna § 19

Typ studny: kopana
Hloubka studny: 10,00 m
Ru¢ni ¢erpadlo: 1ks

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Ocenéni

Zakladni cena dle ptilohy &. 16:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m* 1 950,- K¢/m
dalsi hloubka: 5,00 m * 3 810,- K&/m
rucni Cerpadlo: 1 ks * 2 054,- K¢/ks
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68 917,76 K¢

9 750,- K¢
19 050,- K¢
2 054,- K¢



Zakladni cena celkem = 30 854,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3020
Upravena cena studny = 56 820,73 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 100 rokd )

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 20 roki

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 120 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100 / 120 = 83,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) * 0,167
Nakladova cena stavby CSy = 9 489,06 K¢
Koeficient pp * 0,824
Cena stavby CS = 7 818,99 K¢
Studna - zjisténa cena = 7 818,99 K¢
Cena staveb celkem = 453 186,40 K¢
Ocenéni porostii na pozemcich

Trvalé porosty

OKkrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zpusobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 73 803,42
Celkova vyméra pozemku m? 873,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m? 50,00
Cena pokryvné plochy porosta K¢ 4 227,00
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: ~ * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 359,30
Trvalé porosty - zjiSténa cena 359,30 K¢
Cena porosti celkem = 359,30 K¢
Rodinny diim v¢. pozemku a prisluSenstvi - zjisténa cena = 527 349,12 K¢
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II. Ocenéni srovnavaci metodou

1. Rodinny diim v¢. prisluSenstvi a pozemku

Pro srovnani byly vybrany srovnatelné rodinné domy ptedevsim co do stavu a velikosti, véetn¢
srovnatelného prislusenstvi. Porovnavané objekty jsou v téZe obci nebo Vv obcich se srovnatelnou
velikosti a ob¢anskou vybavenosti.

Detailni popis srovnavanych nemovitosti je v ptiloze.

Zjisténi ceny srovnanim nemovitosti jako celku

c. Lokalita rozméry stav pozemek jiné
zdéna stavba, 3+1; vytapénituha paliva; el.,
voda, studna; zahrada udrzovana bez porostu;
Oceriovany [Samostatny RD, Sazavka, stdfi cca 100 let, zhorSeny gardz, stodola, pfistavek, chlév, vse ve
objekt okr. Havli¢kav Brod UP cca 90 m2 stav, k Gpravam 873 m2 zhor$eném stavu
zdénd stavba, 2+1; vytdpénituha paliva; el.,
Samostatny RD, Sazavka, stafi nezjisténo, voda, kanalizace; zahrada udrzovang, ¢ast. s
Vzorek &.1 |okr. HavlickQv Brod UP cca 60 m2 srovnatelné, k Upravdm 759 m2 porosty; garaz, sklep, kilna
zdéna stavba, dispozice nezjisténa; vytapéni
Samostatny RD, Lestina - plynové +krbovd kamna; el., voda, plyn,
Stépanov, okr. Havlitkav stafi nezjisténo, kanalizace; zahrada udrZovana, ¢ast. s porosty;
Vzorek é.2 |Brod UP cca 90 m2 srovnatelné, k Upravdm 1060 m2 stodola, garaz, kilna
smiSend stavba, 3+kk; vytapénituha paliva +
Samostatny RD, Habry - stafi nezjisténo, elektrické; el., kanalizace, studna; zahrada
Vzorek €.3  |Zbozi, okr. Havlickiv Brod |UP cca 80 m2 srovnatelné, k Upravam 358 m2 udrZovana bez porostu; gardz, dilna, drevnik
Cena
Cena Koef. ocefiovaného
pozadovang, | redukce | Cena po K4 - stav K-6 objektu
resp. na redukci na K1- K2 - K3- a uvaha | K1x...x | odvozenaze
¢ zaplacend | pramen | pramen | poloha [ velikost | pozemek |vybaveni| K-5jiné [odhadce K6 srovnavaciho
1 610 000 0,9 549 000 1 0,95 1 1 1 1,05 0,998| 550 376
2 640 000 0,85 544 000 1 1 1,1 1 1,05 1,1 1,271 428178
3 790 000 0,9 711000 1 1 0,8 1,3 1 1,1 1,144 621 503
Celkem pramér 533 352
Minimum 428178
Maximum 621 503
Smérodatna vybérova odchylka - s 97781
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 435572
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 631 133

K1 - Koeficient Gpravy na polohu objektu - zohlednéna velikost a vybavenost obce
K2 - Koeficient Gpravy na velikost objektu - zohlednéna podl. plocha objektu
K3 - Koeficient Upravy na pozemek objektu - zohlednéna velikost pozemka
K4 - Koeficient Gpravy na celkovy stav (lepsi - horsi) - zohlednén stav objektu, obyvatelnost, vybaveni
K5 - Koeficient Upravy na ev. dalsi vlastnosti (lepsi - horsi) - zohlednény vedl. stavby, rozsah, stav

K6 - Koeficient Upravy dle odborné Gvahy odhadce (lepsi- horsi) - zohlednény pfipojky, vytapéni
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimérené nizsi
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Komentar:

Vsechny objekty jsou porovnatelné, v blizkych a srovnatelnych lokalitach. Rozdily ve vymérach
nemovitosti a pozemku jsou zohlednény v koeficientech K2 a K3, stav domu, vedl. staveb, zahrady a
zpusob vytapéni nemovitosti jsou zohlednény v koeficientech K4 az K6.

Vysledné hodnota dle srovnavaci metody:

Na zéklad¢ vySe uvedenych tdaju a srovnavanych nemovitosti stanovujeme srovnavaci

hodnotu pfedmétné nemovitosti k datu zpracovani posudku na ¢astku 530 000,- K¢.

C. Rekapitulace cen nemovitosti

Cena dle cenového ptedpisu 527 349,12 K¢

Srovnavaci hodnota 530 000,00 K¢
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Zavér:

Na zéklad¢ vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti stanovujeme obvyklou cenu rodinného domu ¢&. p. 89 v obci Sazavka,
kat. izemi Sazavka, okres Havlickiv Brod, véetné pozemku a prisluSenstvi, v daném
misté a ¢ase na:

530 000,-- K¢

Slovy: Pétsettficettisickorunceskych

V Praze, dne 21.08.2014

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky tstav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Ing. Jitka MaSinova

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovany
podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich
predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a
tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavt kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potadovym ¢islem 1158-430/2014 znaleckého deniku.

E. Prilohy

1. Vypisy z el. verze katastru nemovitosti
2. Srovnavané nemovitosti

3. Fotodokumentace

20



1. Vypisy z el. verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni islo: st. 299/2#

Cbec Sdzavka [569429]#

Katastralni dzemi: Sazavka [J46282]

Cislo Lv: 528

Viméra [mz]: 873

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK BC0ZK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym: Sazavka [146285]e C.p. 89: objekt k bydleni

Stavba stoji na pozemku: p.C. st. 2992
Stavebni objekt: Cp. 8o
Adresni mista: CLp. 89s

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Podil

Vlastnické pravo

5JM Pejchar Jaroslav a Pejcharova Dana, €.p. 89, 58244 Sazavka

Zpisob ochrany nemovitosti

| Mejsou evidovany Zadné zpdsoby ochrany. |

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL. ‘

Omezeni vlastnického prava
Mafizeni exekuce - Pejcharova Dana

Rozhodnuti o dpadku (8 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Pejchar Jaroslav
Rozhodnuti o dpadku (8 138 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Pejcharova Dana
Zastavni pravo exekutorské

Zastavni pravo smluvni

Zastavni pravo soudcovské

21



2. Srovnavané nemovitosti

Prodej rodinného domu 180 m?
Celkova cena 610 000 K¢ za nemovitost

vEetné provize
Adresa Sazavka (okres Havlickiv Brod)

Stavba Cihlova
Dobry
Poloha domu Samostatny
isténi objektu Okraj obce
Typ domu Patrovy

3 véetné 1 podzemniho

Plocha zahrad 680 m?

2%

Mistni zdroj., Dalkovy vodovod
Lokalni tuha paliva

Vefejna kanalizace

230V, 400V

Silnice

Castens

Ne

Prodej rodinného domu o dispozici 2+kk v Sazavce u Svétlé nad Sazavou.
Ve spodnim podlaZi je garaz, sklep. Ve druhém podlazi dva pokoje s
kuchyriskym koutem, koupelnou. Zapo€ata rekonstrukce podkrovniho
prostoru. Ma zahradé kilna.

[}

{ Zobrazit na Mapy.cz
Lnow Y Mesvecz Sdilst o o @ Nahlasit chybu Vytisknout

Prodej rodinného domu 90 m?
ena 640 000 K& za nemovitost (k jednani)

vEetné provize, vEetné poplatkd, vietnéd pravniho
sernvisu
Adresa Le3tina u Svétlé - Stépanov (okres Havlickdy
Brod)

Smisena

Velmi dobry
Poloha do Samostatny
Typ domu Patrovy
Podlazi pocet 120

120 m?
Uzitna plocha 90 m?
riocha podianova 90m2

nku 1060 m?
Ne
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LEpanow

Kimnemil S\ e =

V okoli nemovitosti najdete

@ Bus MHD: Habry. Zbozi 50 m

23

Popis

Prodej vesnického rodinného domu ve Stépanové u Letiny u Svétlé nad
Sézavou. Nemovitost je ve velice dobrém technickém stawu, ihned
obyvatelny. Dim je pfipojen na plyn. Vytapéni je feZeno plynowym topenim
v kombinaci s krbovymi kamny. Dim ma podlahovou plochu o vwwmé&fe 90
m2. K nemovisoti patfi stodola, gardZ, kilna a zahrada o wwméfe 600 m2.
Dim je napojen na obecni vodovod a kanalizaci. Cena je pfizniva, a proto
nevahejte s prohlidkou. Uvér na koupi domu zajistime.

5 @ OGO

Kontaktovat prodejce

MNahldsit chybu Wytisknout

Prodej rodinného domu 80 m?

cena 790 000 K€ za nemovitost
Habry - Zbozi (okres Haviickdv Brod)

Smisena

jekil Dobry

Samostatny
ctvi Osobni
Prizemni
PodlaZi pocet 1
161 m?
80 m?
acha pozem 358 m”
19 m?
Rok rekonstrukce 2008
Mistni zdroj

Lokalni tuha paliva, Lokalni elektrické

Vefejna kanalizace

Telekomunikace Internet

Elektfina 230V, 400V
Silnice, Autobus
Ano

Takova prileZitost pro Vias Eeka na Vysoginé v obci ZboZi, leZici v krajiné
vybizejici k turistice pé&i &i bicyklové, mezi kopetky s lesy pinych hub,
zvEfe, rybnikad a pfirodnich zakouti. Rodinny dim s uzavienym dvorem
najdete pfimo na poklidné navsi. Za vraty se na Vas zazelena slunecna
zahrada z v&tSi £asti vEnovana relaxaci a z té men&i drobnému péstitelsti,
celd ohraniéena vstupni branou, stodolou slouZici jako garaz, dilna, dievnik,
obytnou €3sti a zdi sousedniho staveni. Obytna €ast je koncipovana jako
obytna kuchyfi na strané jedné a dva pokoje na strané druhé. Do viech
mistnosti pfivadi svétlo Spaletova okna. VSe spojeno chodbou se vstupem
do koupelny. Nad obytnou Easti a vstupem do dvora je pod sedlovou
stfechou pfipraveny pidni prostor o velikosti cca 130 m2 pro moZnou
vestavbu a to jak ateliéru € dal3ich obytnych mistnosti. Projekt je moZné
ziskat od sou€asného majitele. V roce 2008 prodel dim rekonstrukci, kterd
zahrnovala kompletni rozvody elektfiny, vody a odpadd a také omitek a
podlah vEech mistnosti, které jsou nyni pokryty dlaZbou. Obytna East je
wytdpéna tuhym palivem &i elektrickymi keramickymi konvektory. Pripojka
plynu je pfiblizné 2m od domu. Ve stejné vzdalenosti je i vodovodni fad neb
dim vodu pitnou Eerpa z viastniho vitu. Odpad je sveden do vefejné
kanalizace. V obci je ve viedni den otevien obchod smisenym zboZim a
cely tyden hospoda s Eepovanym pivem. Autobus z navsi Vas pfepravi do
mést Habry (4km) kde zakladni ob&anskou vwbavenost spoleéné s M5 a
75 najdete, Svétla nad Sazavou (9km), Chot&bof (20km) a Havligkiv Brod
(19km) s kompletni ob&anskou vybavenosti a Okresni nemocnici. Pokud
tato nemovitost splfiuje Va3e naroky, volejte, piste, rad Vam budu
privodcem. videoprezentace - http:/fyoutu_be/KSwHSdaSm&Y
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