Znalecky posudek

¢. 6451-1294/2018

Objednatel: PROKONZULTA, a.s.
Miloslava Mangerova
Kienova 26
602 00 Brno

Ucel znaleckého posudku:

Stanoveni obvyklé ceny jednopodlazniho ¢aste¢né podsklepeného rodinného domu s ptidou pred
rekonstruket, ¢islo popisné 6 v obci Okrouhlice, v okrese Havlickliv Brod, a pozemku pro ucely
drazby.

Dle mezinarodné uznavanych metodik pro stanoveni trzni ceny nemovitosti a

Dle zdakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni ¢. 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. a 228/2014 Sb. a vyhla§ky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sbh., €. 345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sb.,

podle stavu ke dni 06.10.2016 posudek vypracoval:

XP invest, s. r. 0.
Manesova 1374/53

120 00 Praha 2
www.odhadonline.cz
Tel.: +420 737 858 334
Mail: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 16 stran textu véetn¢ titulniho listu a 9 stran ptiloh. Objednateli se
predava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, dne 07.08.2018



A. Nalez
1. Znaleckyv ukol

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu €. p. 6, obec Okrouhlice, kat. izemi Okrouhlice, okres
Havlickav Brod, a parc. €. st. 6, 18 pro tcely drazby.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: RD¢.p. 6
Adresa: E.p.6

Kraj: Vysocina
Okres: Havli¢kav Brod
Katastralni uzemi: Okrouhlice
Obec: Okrouhlice
Pocet obyvatel: 1 306

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 780,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce - 1001 - 2000 obyvatel I 0,70

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60

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

O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elekttina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

OS5. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni a autobusova zastavka I 0,95

06. Obcanska vybavenost v obci - Zakladni vybavenost (obchod a Il 0,95

zdravotni stiedisko a Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * O4 * Os * Op = 305,00 K&/m?

3. Zaméreni nemovitosti

Zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 06.10.2016 za ptitomnosti pani DoleZalkové.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z elektronické verze KN ze dne 24.10.2016

- Snimek z katastralni mapy

- Informace a tdaje sdélené pii prohlidce dne 06.10.2016 pani Dolezalkovou.




5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické udaje k datu vyhotoveni posudku:
SJM Dolezalek Karel a Dolezalkova Helena, ¢. p. 6, 58231 Okrouhlice

Vlastnické udaje k datu ocenéni:
SIM Dolezalek Karel a Dolezalkova Helena, €. p. 6, 58231 Okrouhlice

Nemovitosti:
RD ¢. p. 6, obec Okrouhlice, kat. izemi Okrouhlice , okres Havlickiv Brod , a parc. €. st. 6, 18

6. Celkovy popis nemovitosti

Pifedmétem ocenéni je rodinny diim &. p. 6, obec Okrouhlice, kat. izemi Okrouhlice ,
okres Havlickuv Brod

Slovni popis

Jedna se o rodinny dim v fad¢ rozriznénych objektii o jednom nadzemnim podlazi, ¢aste¢ne
podsklepeny, s ptidou. Konstrukce domu je zdéna, z cihel a tvarnic, zdklady domu jsou smisené
neizolované. Tloustka zdiva je 50 cm. Stropy domu jsou keramicko-betonové MIAKO. Vnéjsi
omitky jsou biizolitové, vnitini omitky domu jsou vapenocementové. Stiecha je sedlova, krytinu
tvoii betonova taska. Klempifské prvky jsou plechové pozinkované. Diim byl postaven pfiblizné v
roce 1910 a rekonstruovan v roce 1983.

Dispozice rodinného domu je 3+1.

Popis mistnosti rodinného domu dle podlazi:
INP

Chodba
Koupelna

wC

Komora
Kuchyné
Obyvaci pokoj
Loznice

Pokoj

Garaz s dilnou
Suterén

Sklep

Kotelna

Okna v domé jsou plastova s izolacnim dvojsklem. VSechna jsou vybavena zaluziemi. Okna
obytnych mistnosti jsou orientovana na severni a jizni stranu.

Koupelna je vybavena klasickou vanou, WC je vybaveno klasickou splachovaci toaletou.

Interiérové dvefe v dome jsou dievéné prosklené, zarubné dveti jsou ocelové. Vstupni dveie domu
jsou dievéné bez bezpecnostnich prvkd.

Vybaveni domu: bézné osvétlovaci lustry, kuchyiiské linka bez vestavénych spotiebici.

Dum je pfipojen k elektrické siti - 380 a 220 V, je piipojen k obecnimu vodovodu, splasky jsou




svedeny do septiku, plynovod je zaveden.

Vytapéni v rodinném domé¢ zajist'uji kamna na tuha paliva, topna télesa tvoii zaveésné radiatory.
Ohtev vody zajistuje v domée bojler.

V obytnych mistnostech tvofi podlahu koberce na cementovém potéru, v jedné mistnosti plovouci
laminatova podlaha, v koupelné tvoii podlahu keramicka dlazba, v kuchyni tvoii podlahu koberce na
cementovém potéru a v ostatnich mistnostech tvori podlahu koberce na cementovém potéru.

Zdivo rodinného domu se nachazi ve stavu pied rekonstrukci, jsou patrné stopy po vlhkosti. Stie$ni
krytina rodinného domu je piivodni a nachézi se ve stavu pied rekonstrukci ¢i vyménou. Rozvody v
domeé jsou v dobrém stavu. Okna jsou v dobrém stavu. Vybaveni domu se nachézi ve stavu pred
rekonstrukcei ¢i vyménou.

Jedna se o podstandardné feSeny rodinny diim s nutnosti provedeni mensich stavebnich tprav.

Na pozemku se nachazi trvalé porosty v podob¢ okrasnych dievin.

Samotny pozemek je mirn¢ svazity, oploceni je tvotfeno plechovym a dievénym plotem se zidkou.
Pristup k domu je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Z hlediska polohy se diim nachazi v centru obce. V okoli objektu je zastavba rodinnymi domy se
zahradami. Lokalita ma pouze ¢astecnou dostupnost mensich obchodi s omezenou oteviraci dobou.
V miste je dostupnd zakladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét. Z
hlediska dostupnosti kultury se v misté nenachazi zadna vybavenost - nutnost dojizdét. Vybavenost
pro sportovni vyziti se v lokalité nenachazi - nutnost dojezdu. Nejdulezitéjsi ufady se nachazi v
misté, ostatni jsou v dojezdové vzdalenosti.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivil. Zeleni v podobé lest
a luk je v dochazkové vzdalenosti od objektu. Jedna se o lokalitu se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav.

V mist¢ se nenachazi zastdvka MHD, pouze zastavka autobusovych a vlakovych dalkovych spojt.
Parkovaci moZnosti jsou ptimo u rodinného domu.

Vztahy se sousedy jsou bezproblémové, vlastnik je s nimi v bézném kontaktu. V misté neni zvySena
kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné.

Ocenovany objekt neni zatizen Zadnymi vécnymi bifemeny.

Tabulkovy popis
(l;grl:]lz _mdmneho Typ rodinného domu: dim v fadé¢ rozriznénych objekti
Pocet nadzemnich podlazi : 1 + pida
Pocet podzemnich podlazi : castecné podsklepeno
Duim byl postaven v roce : 1910 (stafi 106 let)
Rok rekonstrukce RD: 1983 (staii 33 let)
Rozsah rekonstrukce RD: Vnitfni vrekorrlstru'kce - nova koupelna,
kuchyné, obyvaci pokoj, rozvody vody,




odpadu a elektfiny, stropy MIAKO, v
roce 2006 instalovana plastova okna

Zéklady : smisené neizolované
Konstrukce : tvarnice + cihly

Tloustka zdiva: 50 cm

Stropy : Keramicko-betonové MIAKO
Stiecha : sedlova

Krytina stfechy : betonova taska

Klempitské prvky : plechové-pozinkované

Vnéjsi omitky: biizolit

Vnitini omitky: vapenocementové

Typ oken v dome :

plastova s dvojsklem, v oknech jsou
instalovany Zaluzie

Orientace oken obytnych mistnosti :

Severl/jih

Vybaveni koupelny :

klasicka vana

Toaleta : klasicka splachovaci toaleta
Vstupni dvere : drevéné bez bezpecnostnich prvki
Typ zérubni: ocelové

Vnitini dvefe :

dievéné prosklené

Osvétlovaci technika :

bézné osvétlovaci prvky - lustry

Klimatizace : ne
Pohybovy alarm a kamerovy systém : ne
Vestavéné skiin€ : ne

Kuchynska linka :

ano, bez vestavénych spotiebicl

Dispozice rodinného domu :

3+1

Popis mistnosti podle podlazi:

INP

Chodba
Koupelna

wC

Komora
Kuchyné
Obyvaci pokoj
Loznice

Pokoj

Garaz s dilnou
Suterén

Sklep

Kotelna

Elektfina :

pfipojeni k rozvodné siti, 380 a 220 V

Vodovod :

pfipojeni k obecnimu vodovodu

Svod splasek :

pripojeni k septiku

Plynovod :

ano

Reseni vytapéni v dome :

kamna na tuhd paliva

Topna télesa :

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v dom¢ :

bojler

Podlahy v domé :

v obytnych mistnostech - koberce na
cementovém potéru, V jedné mistnosti
laminatova plovouci podlaha, v
koupelné - keramicka dlazba, v kuchyni
- koberce na cementovém potéru, v
ostatnich mistnostech - koberce na
cementovém potéru

Popis stavu rodinného domu :

podstandardni rodinny dim s nutnosti
provedeni mensich stavebnich uprav




Vady rodinného domu :

vady zdiva - zastaraly prvek pied
rekonstrukci/vyménou — patrné stopy po
vlhkosti, vady stiechy - zastaraly prvek
pred rekonstrukci/vyménou, vady
rozvodi - bez viditelnych vad, vady
oken - bez viditelnych vad, vady
vybaveni - zastaraly prvek pied

rekonstrukci/vyménou
Trvalé porosty na zahradé : okrasné dieviny
Venkovni stavby : /

Sklon pozemkKu :

mirné svazity

Oploceni :

dievény a plechovy plot ze zidkou

Ptistupova cesta k domu :

pristup bezproblémovy po zpevnéné
obecni cesté

Popis okoli :

Popis okoli :

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci :

rodinny dim se nachazi v centru obce

Vybavenost :

dostupnost obchodt - dostupnost pouze
mensich obchodi s omezenou oteviraci
dobou,

dostupnost $kol - v misté je dostupna
zékladni Skola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét,

kulturni vyziti - v misté se nenachazi
zadna vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni - nutnost dojizdét,

sportovni vyziti - v misté se nenachazi
zadna vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti - nutnost dojizdét,

urad/Grady v miste, ostatni Gifady v
dojezdové vzdalenosti

Zivotni prostiedi :

kvalita zivotniho prostiedi - klidna
lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi,

blizkost zelen€ - zelen v podobé lest a
luk v dochazkové vzdalenosti,

mozZnost zaplav - lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zéplav

Spojeni a parkovaci moznosti :

spojeni - MHD v mist¢€ neni, pouze
zastavka vlakovych a autobusovych
dalkovych spojd,

parkovaci moznosti - dobré parkovaci
moznosti piimo u rodinného domu

Sousedé a kriminalita :

vztahy se sousedy - vztahy
bezproblémové, vlastnik je se sousedy v
bézném kontaktu,

kriminalita - v misté neni zvy$ena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné

Vécna bfremena

oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny




Dalsi informace: /

RD
Suterén — (2,00%3,20)*1,50+(2,20%6,00)*2,0 = 36,00 m3

_ NP — (10,00%19,50)*2,60 = 507,00 m3

prostoru: Zastfeseni — (10,00%19,50)*1,00+(10*19,50)*4,60/2 = 643,50 m3
Celkem OP — 1186,50 m3

Vypocet obestavéného




7. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 06.10.2016 pouzivame mezinarodné uznavanych
ocefiovacich postupti.

Vymezeni pojmu obvykla cena

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakontl (zakon o ocefiovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného poptipad¢ obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotaddnymi okolnostmi trhu se
rozumgji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Volba metody

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

Cena dle platného cenového predpisu - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho predpisu
ke dni 06.10.2016. Ocenéni nemovitosti je provedeno: Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani
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. a 228/2014 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb. a ¢&. 53/2016
Sh.,. Cena zjisténa ma dle typu zadani objednavatele a dle typu Gcelu posudku pouze pomocny
indika¢ni charakter.

Metoda trzniho porovnani je zaloZena 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 zdklad¢ porovnani téchto parametrti a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.



B. Znalecky posudek

I. Ocenéni dle cenového predpisu

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo 1 0,00
stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1 0,00

6. Povodnové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu IT=Ps*(1+ X P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel

vCetné

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a t¢el uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Stied obce — centrum obce I 0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrske siteé, které ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

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

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetné, MHD — Il 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moZnosti I 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii | 0,00

11
Index polohy lp=P:*(1+ X P;)=1,050
i=2

Koeficient pp = I+ * I = 1,050



1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny diim

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek:
Svisla nosné konstrukce:

§13,typ A
zdéna

Podsklepeni:

1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Sttecha:

Pocet nadzemnich podlazi:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Vypocet jednotlivych ploch

se Sikmou nebo strmou stfechou
s jednim nadzemnim podlazim

nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny

Nazev Plocha [m?]
Suterén 2,00*3,20+2,20*6,00 = 19,60
1INP 10,00*19,50 = 195,00

Zastavéné plochy a vvsky podlazi

. Zastavéna. Konstr. vySka
Nazev
— plocha
Suterén 19,60 m? 2,00m
INP 195,00 m? 2,60 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nézev Obestavény prostor [m3]
Suterén (2,00*3,20)*1,50+(2,20*6,00)*2,0 = 36,00 m?
INP (10,00*19,50)*2,60 = 507,00 m?
Zastteseni (10,00*19,50)*1,00+(10*19,50)*4,60/2 = 643,50 m?

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

Typ Obestavény prostor

Suterén PP 36,00 m®
INP NP 507,00 m?
ZastieSeni z 643,50 m?
Obestavény prostor - celkem: 1 186,50 m*
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

, Hodnoceni Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady smisené neizolované S 100
2. Zdivo cihly a tvarnice tl. 50cm S 100
3. Stropy keramické MIAKO s betonovou S 100

mazaninou

10



4. Stfecha krov dfevény, vazany S 100

5. Krytina betonova taska S 100

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100

7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 100

8. Fasadni omitky brizolitové omitky S 100

9. Vn¢jsi obklady C 100

10. Vnitini obklady bézné keramické obklady S 100

11. Schody zelezobetonové monolitické s béZznym S 100
povrchem

12. Dvete napliové S 100

13. Okna plastova s izolacnim dvojsklem N 100

14. Podlahy obytnych mistnosti beton pokryty kobercem P 66

14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci podlaha S 34

15. Podlahy ostatnich mistnosti beton pokryty kobercem, keramicka S 100
dlazba

16. Vytapéni ustiedni topeni - kotel na TP S 100

17. Elektroinstalace svételna, tiifazova S 100

18. Bleskosvod C 100

19. Rozvod vody ocelové trubky, studena i tepla voda S 100

20. Zdroj teplé vody bojler S 100

21. Instalace plynu zemni plyn S 100

22. Kanalizace zumpa P 100

23. Vybaveni kuchyné plynovy spordk S 100

24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC S 100

25. Zachod splachovaci S 100

26. Ostatni Cc 100

Vypocet koeficientu K.

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)S]t Koef. glgr.agoecrlli}ll

1. Zéaklady S 8,20 100 1,00 8,20

2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20

3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90

4. Strecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempiiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00

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

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

12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

13. Okna N 5,20 100 1,54 8,01

14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 66 0,46 0,67

14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 34 1,00 0,75

15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00

16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20

17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30

18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00

19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20

20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90

21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50

22. Kanalizace P 3,10 100 0,46 1,43

23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50

11



24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 95,86
Koeficient vybaveni Ka: 0,9586

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast UP PP ».  Opot. Opot.z
Konstrukce, vybaveni %] [%] %] [%] St. Ziv. casti celku
1. Zaklady S 820 100,00 1,00 8,20 8,55 106 150 70,67 6,0423
2. Zdivo S 21,20 100,00 1,00 21,20 22,12 106 130 81,54 18,0366
3. Stropy S 7,90 100,00 1,00 7,90 824 33 100 33,00 2,7192
4. Strecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,62 106 120 88,33 6,7307
5. Krytina S 3,40 100,00 1,00 3,40 3,55 106 106 100,00 3,5500
6. Klempifské konstrukce S 0,90 100,00 1,00 09 0,94 33 40 8250 0,7755
7. Vnitini omitky S 5,80 100,00 1,00 580 6,06 33 50 66,00 3,9930
8. Fasadni omitky S 2,80 100,00 1,00 2,80 2,92 33 40 8250 2,4090
10. Vnitini obklady S 2,30 100,00 1,00 2,30 2,40 33 40 8250 1,9800
11. Schody S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,04 106 120 88,33 10,9186
12. Dvete S 3,20 100,00 1,00 3,20 334 33 50 66,00 2,2044
13. Okna N 5,20 100,00 1,54 8,01 836 10 60 16,67 1,3936
14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 66,00 0,46 0,67 0,70 33 40 8250 0,5775
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 34,00 1,00 0,75 0,78 33 40 8250 0,6435
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100,00 1,00 1,00 1,04 33 40 8250 0,8580
16. Vytapeni S 520 100,00 1,00 520 5,42 33 40 8250 44715
17. Elektroinstalace S 430 100,00 1,00 4,30 4,49 33 40 8250 3,7043
19. Rozvod vody S 320 100,00 1,00 3,20 3,34 33 40 8250 2,7555
20. Zdroj teplé vody S 190 100,00 1,00 1,90 198 33 40 8250 1,6335
21. Instalace plynu S 0,50 100,00 1,00 050 052 20 40 50,00 0,2600
22. Kanalizace P 3,10 100,00 0,46 1,43 149 20 40 50,00 0,7450
23. Vybaveni kuchyné S 050 100,00 1,00 050 0,52 15 20 7500 0,3900
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100,00 1,00 4,10 4,28 33 40 8250 3,5310
25. Zéachod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,31 33 40 8250 0,2558
Opotiebeni: 70,6 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9586
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1370
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 4222,02
PIna cena: 1 186,50 m® * 4 222,02 K¢&/m?® = 5009 426,73 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 70,6 % /100) * 0,294
Niakladova cena stavby CSy = 1472 771,46 K¢
Koeficient pp * 1,050

Cena stavby CS

Rodinny diim - zji§téna cena

12
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2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené¢ zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi I 0,00

6
Index omezujicich vlivil lo=1+ % P;=1,000
i=1

Celkovy index I = I+ * o * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvorii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této ceny

odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Z[alg‘ /Icnir]la Index  Koef. LEIpJC /(I:E%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii

§ 4 odst. 1 305,- 1,050 320,25

Typ Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Lislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 6 478,00 320,25 153 079,50
nadvorii

§ 4 odst. 1 zahrada 18 299,00 320,25 95 754,75
Stavebni pozemky - celkem 777,00 248 834,25
Pozemky - zji§téna cena = 248 834,25 K¢
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3. Ocenéni trvalvch porosta

3.1. Porosty

Okrasné rostliny ocenéné zjednoduSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 248 834,25
Celkova vyméra pozemku m? 777,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 10,00
Cena pokryvné plochy porostii K¢ 3202,50
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 272,21
Porosty - zjiSténa cena = 272,21 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dim

1. Ocenéni staveb celkem

2. Ocenéni pozemku
2.1. Pozemky

2. Ocenéni pozemkii celkem

3. Ocenéni trvalych porosti
3.1. Porosty
3. Ocenéni trvalych porosti celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1546 410,- K¢
1546 410,- K¢é

248 834,30 K&
248 834,30 K¢

272,20 K&
272,20 K&

1795 516,50 K¢

1795 516,50 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Jedenmilionsedmsetdevadesatpéttisicpétsetdvacet K¢

14
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I1. Ocenéni srovnavaci metodou

Rodinny diim €. p. 6, obec Okrouhlice, kat. izemi Okrouhlice , okres Havlickv Brod , a parc. €. st.
6, 18
(Popis srovnavanych nemovitosti je uveden v ptiloze.)

Zjisténi ceny srovninim nemovitosti jako celku
[ Lokalita - K1 rozméry - K2 stay - K4 pozemek - K3 jiné - K5
cihla+tvarmics, 3+1, kuch. linka
Fodinny dim & p. 6, obec bez vest. spotfebith, septik,
Ofkrouhlice, okres Havlifloiv |1 nadzemni podlaZi, dobry, pfed vodoved, plyn, UT - kamna na
Ocefiovany objekt Brod puda, sklep, OF 1187 m3 [rekonstrukel 777 ml TP, garaz, dilna
cihla, 2+1, bez kuch. linky,
1 nadzemni podla®i, puda, lokdlni vytdpéni na TP nebo
Olkrouhlice, okres Havlifliv |sklep, OP pfiblizné 410  |dobry, pied elelctricke, vodovod, kanalizace,
1|Brod m3 relonstrukel 473 m2 Eariz
smifend, 4+1 a 1+1, kuch. linka
bez vest. spotfshifn, UT-
I nadzemni podlazi, podlashove, plynevy kotel,
Luéice, okres Havlitkiv sutersn, podkrovi, pida,  |debry, po feamna na TP = rozvodem
2|Brod OF pfiblizng 1600 m3 relionstrukci 1444 m2 vzduchu, vedeved, septik, kelna
cihla, 5+1, kuch. linka bez vest.
spotiehizh, UT - plynovy kotel
2 nadzemni podlaZi, nebo kotel na TP, kanalizace,
Havifzlkd, Svitld nad suterén, OP piiblizng vodoved, plyn, dilna, gardz,
3|Sdzavou 1004 m3 dobry 464 m2 =klenik
Cena
Cena Koef. ocefiovaného
poiadovand |Redukce | Cenapo K-6 objektu
resp. na redukcina | KI- (2- K3- K4 - stav avaha |Klx...x| odvozenaze
& Zaplacena | pramen | pramen | poloha | velikost | pozemek |avyhaveni| K-5jiné | odhadce K6 srovnavaciho
1 1 030 000 09 243000 1 0,75 0.92 0.94 0.98 0.99) 0629272 1501 736
2 2 300 000 09 2250000 097 113 1.12 1.11 1,03 1.03] 1475729 1326 739
3 2090 000 0.9 1881000 1.15 0,98 0.92 1,03 1,07 1.02] 1163353 1613823
Celkem priimér 1347 433
Minimum 1501 736
Maximum 1613 823
Smérodatna vibérova odchylka - s 38 839
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 1488 504
Pravdépodobnd horni hranice - primér + s 1606 272
K1 - Koeficient Gpravy na polehu objektu
K2 - Koeficient Gpravy na velikost objektu
K3 - Kosficient upravy na pozemek objskiu
K4 - Kosficient Gpravy na celkovy stav (lepéi - hordt)
K3 - Kosficient upravy na ev. Daléi vlastnosti (lepé - horéi)
K6 - Koeficient Gpravy dle odbomné dvahy odhadee (lepéi - horEi)
Koeficient redukice na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentat: Jedna se o podobné objekty v podobném stavu. Lokality jsou srovnatelné.
Vysledna cena dle srovnavaci metody

Na zaklad¢ vyse uvedenych tdaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme srovnavaci
hodnotu pfedmétné nemovitosti na:

1547 433,-- K&
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Cena dle cenového predpisu 1795 520,-- K&
Srovnavaci hodnota 1547 433,-- K¢
Zavér:

Na zaklad¢ vyse uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam stanovujeme
obvyklou cenu nemovitosti v daném mist¢ a Case na:

1 600 000,-- K¢

Slovy: Jedenmilions$estsettisic K¢&
V Praze, dne 07.08.2018

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky ustav
Minesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Jan Chroust

D. Znalecka dolozka

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

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 6451-1294/2018 znaleckého deniku.
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E. Prilohy

Informace o pozemku

Vypisy z el. verze KN

Parcelni &izlo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo Lv:

Vyméra [m

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni wymény:

Druh pozembu:

sem

Okrouhlice [569186]8

Okrouhlice [T09654]

580

478

Parcelz katastru nemovitost

KMD

Graficky nebo v digitalizované mapé

zastaweéna plocha a nadwori

Soucasti je stavba

Budowa = dislem popisnym:
Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objeke:

Adresni mista:

Okrouhlice [103657]2 & p. 6; redinny ddm
p.£ st 6

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo

SIM Dolezilek Karel 3 Dolealkay

3 Helena, & p. 6. 58231 Okrouhlice

Zpusob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovdny Zidné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcels nema evidované BPEL

Omezeni viastnického prava

Rozhodnuti o dpadku (% 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - DoleZilek Karel

Rozhodnuti o Upadku (3 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - DoleZilkova Helena

Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy

Mejsou evidovany Zadné jing zapi

sy,
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Informace o pozemku

Parcelni &izlo: lza

Obec: Okrouhlice [S69186].8

Katastralni tizemi: Okrouhlice [TOO654]

Cislo Lv: 520

Vyméra [m’} 269

Typ parcely: Parcela katastru nemeovitosti
Mapawy list KMD

Uréeni wymény: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicke prawvo

SIM Dolezilek Karel a Dolezalkova Helena, £. p. 6, 58231 Okrouhlice

Zpiisob ochrany nemovitosti

zemédélsky phdni fond

Seznam BPEJ

72001 299

Omezeni vlastnického prava

Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zakona) - Dolezilek Karel
Rozhodnuti o dpadku (& 136 odst. 1 inselvencniho zakona) - Dolezilkova Helena

Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy

Mejsou evidovany Z3dné jiné zapisy.
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Srovnavané nemovitosti

Zobweazit 17 lotograli v gaslerii

Prodej rodinného domu 81 m?, pozemek
473 m?

Okrouhlice, okres Havlick(v Brod @ Panorama

1 050 000 K&

Nabizime & procsji recinny dim 2+ 1 o ceivové plofs 472 m2. DIm je é3steéné podsvlepeny. MoZnost
pddni vestavby. Dispozice INF: chodbs, 2 pokoje. kuchyné, koupelns, samoststné WC, spiz. Soudasti
garai s pfedzanrédks se zanradou o velikost 382 m2. Rodinny diim j= nspojen na velfejny vodovod 2
kanzlizaci. Teplé vods ohfivand be)'erem. Vhodné k bydlenl | krekreaci. Veiksrs obfanszks vwoevenost
v obci. MoZnost financovat vwhednou hypotékou.

1 050 000 K& 28
nemovilast, voelng
provize

2 183,46 K& mésicné

vices
530777

18.10.2016

Cihlova

Dobry

Rudovy

Khidna st obos
Prizemni

2 véelné 1 podzernniha
Blm?

Blm*

Blm?

473 m°

382 m¢

2

Dalkowy vadoved

Lokdini tuhd pasioes,
Lokain elekiricks

Verema kanalizsce
120V, 230V, 400V
Sanice

Trida G - Mumoradné
nehaspodama ¢,
14872007 Sb. podle
vyhlasky

Castecna

X



N Zobraza 21 totograti v galers

Prodej rodinného domu 204 m?,
pozemek 1444 m?

Lucice, okres Havlickiv Brod @ Psnorama

2 500 000 K¢é

Nubizime k prodeji velky rodaney dim situavany v jizni Cisti obos LuSioe, necelych 10 km
severnzapadng od HavbiCkova Brodu. Velmi klidné pigemné misto. V obei e k dispocia Skalis, Skalks
edravolni stiedisko, abehody, restsurace, poSits. Dom byl postaven v roce 1927, v roce 2003 proSed
selkou rekonstruked - novi stfecha @ prakboky cedé prizemi (Lopeni, veSkeré rasvedy, podlishy, stropy,
amitky, koupelng, vnilini deefe s cbloZkavymi zérubn@me, plisstovi okna). K dsposici jsou dve bytove
ecinotky, dom maZze douzd | jako dvougeneratni. V plizemi se nachaa velky byt po celkowe
wkonstruke o dispoao 4«1 (velks kuchyt s jidelnou, obyvac pokay, dvé loZznice, mistnost s krbern a
afistupem ra venkovnd lerasy, chodbe, we, koupeing = vanou @ sprchovym koutern). Ve 2NP se
wchz tytovd jednotks o disposc 1+1 (velk kuchyni, velky pokoj, podkravni kemars, chodba) v
abvadnim wdrZovaném, dobrém stavu. Ve ZNP jsou dake k disposc dvs watSi pldni prostory (mazné
‘wwSiten obylné Sast). Nad bytavymi jednotkami je k disgoac j#S18 pochos pddi. DOm je culkové
sodskiepery, swethd vyska sklepa je cca 2,5m, k dispasici je 5 mistnost a centriini chodba, Napojeny
sou elekifing, obecni vodoved, plyn. Kanalizaos je feSens seplikem s trativodem, s zskévan e k
Jispodc na ahradé vastni studna, Vytapeni je astiedni plynave podiahové, dale kebem s rozvodem
aurkého veduchu, nahofe mozna 1 kekalné na twha palivie Ohfev vady zajisfupe elekincky bojler. K domu
anléhi velkd udrzovand zahradie Nis abradé je X dispasict ssmoslatné stojia gard? (sklad, dilng) se
sklstdern diewsa. Pligesd po zpevniné obecnd komunikact. Viastmctvi asobni. Lee Fnancoval hypotednim

Jvérem. Velng po dohodé.

2500000K8 2 Placha parami 1423 m?
nemewvitos:, veetné
pravize Skiep v
Typoteks 519871 K& misitnd Gara v
vices
Konst7uace 2003

Cena vtatné cdmény RK
Dah 2 nabyti nemowitych vo Dalkavy vadovod

weci hrad| wpujci
Ustfedni plynave

azky 201540 16HKMH
Plynoved
06102016
Odpa Smka
Smidena
shafina L0V
Dobry
En arnénos: Thda G - Mimotaand
Samastatny buoc nehospadarna &,
78/2013 Sb. padie
Typ dom Patrovy wyhladky
3 wiemé 1 podzremniho vytah X
208 m
2itna plocha 208 my
208 m
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Zohrare 11 fotagraté v galer

Prodej rodinného domu 240 m?

pozemek 108 m?

Havitské, Svétld nad Sdzavou @ Pancrama

2 090 000 K¢

Prodej redinného domu 5+1 5 gardzi dilnou cahinsdou ve Sviéllé nad Sazvou.

I

Dam je caly

podskiepeny, vyiapéni plynovym kotlem i kotlem na pewna palive, voda obecni 3 vl pro uZitkoveu vedu,

k doenu je phstaviny sklenik pristupny ze suterdnuV sulerénu e pradeing, kot

dna, sklad uhdi a diee,

vk dhilna, sklisd zshradnibo nafadi, v patfe je kochyn, jikdelng, olyvak s leresou WG, v patie je

koupelng i i pokope, jeden s lerasow

Na dome je provitdéna baZnd odrzts, sLafi dama 40kt

Divedem prodeje je dédictvi.,

2090000%¢ za
nemovitoss, veetnd
praovize & pravniho
servisu (k jeanani)

4

346,12 K& mésitne

cena ve. dané 2 nabyti
20.10.2016
2792546652

Cihlova

Dobry

Ragowy

Kiona £ast obee
Patrovy

2 wetnd 1 podzemniho
08 m

240 m

240 m

08 m

46ém

25

Dalkavy vodowod

Lokaini plynowe, Lokalni
wha

Vefejna kanalzace

elit

Loav

Viak, Silnice, Autobus
Astalovi

Thda G - Mimatacng
nehospodarna




