(Y POSUDEK O CENE OBVY
Cislo 1924-39-2020
mdmnﬂmdmua p. 132, ktery je soutésti pozemku parc. &. st. 129, v&etn€ tohoto pozemku,

parc. & 27/1, parc. &. 27/3 a veSkerého pristuenstvi, vie evidovano na LV ¢&. 1244 pro
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(ocenéni stivajiciho stavu)
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Za ptitomnosti: vlastnika nemovitosti Véry Bradové a znalce
Podet stran: 22 Pocet pfiloh: 4 Pocet vyhotoveni: 3

V Trebici, dne 6. 4. 2020



NALEZ

Znalecky iikol I
Ukolem znalce je zjistit obvyklou (trzni) cenu nemovitosti - rodinného domu €. p. 132, ktery je
soudésti pozemku parc. €. st. 129, v&etné tohoto pozemku, pozemki parc. €. 27/1, parc. €. 27/3 a

veskerého piislusenstvi, v§e evidovano na LV &. 1244 pro k. u. Studena, obec Studena, okres
Jindfichtiv Hradec.

Zikladni pojmy a metody ocenéni |
Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)
Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, se pro Gcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
vla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
kolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
“Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodévajicitho nebo kupujiciho, disledky
~#irodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné
«wbo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni
«dnota piikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vjadfuje hodnotu vé&ci a uréi se porovnanim. Podle mezinarodnich ocetiovacich standard IVSC je
finovana trZzni hodnota - "odhadovana &astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni
nénén v transakei bez osobnich vlivii mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po
“utfiiném prizkumu trhu, na némz udastnici jednaji informované, rozvazné a bez nétlaku."
stanoveni trzni hodnoty
~'n hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZzitelné v soucasnych
mickveh podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
winliva v Gase a je ovlivilovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
spodaistvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zplsob
veni trzni hodnoty je také ovlivnén i u€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjituje.
Jhad trzni hodnoty byly pouZity tyto ocefiovaci metody:
“etoda véené hodnoty
4 hodnota (Sasova cena) je reprodukéni cena véci sniZzena o piiméfené opotiebeni odpovidajic
wotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
5vlo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit (postavit) v dob& ocenéni, bez
~oltu opotfebeni.  V&cna hodnota nemovitosti bude stanovena pomoci THU
~chnicko-hospodaiskych ukazatelll) a je popsana v €asti ocenéni.
Metoda Porovnavaci
metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
{vné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
‘notu samotné stavby & souboru staveb, tak hodnotu pozemku. V trZnim ocenéni rodinného
11 je povazovana za stéZejni a uréujici pro stanoveni obvyklé ceny.
Wetoda Indexova
metoda byla pouZita pro stanoveni obvyklé ceny pozemkil a je popsdna v samostatné Casti
JIKU.

" ehled podkladii |
usneseni o insolvenénim ndvrhu dluZnikii spojeném s navrhem na povoleni oddluZeni €. j.
3 41 INS 5090/2020-A-6
vvpis z katastru nemovitosti LV &. 1244 pro k. 4. Studend, obec Studend, okres Jindfichiv
‘=, vwhotoveny certifikovanym dalkovym piistupem do databdze CUZK dne 2. 3. 2020 pro
nsolvenéni fizeni, ¢.j.: KSCB 41 INS 5090/2020

-2 .



Objednavka znaleckého posudku na stanoveni ceny v misté a Case obvyklé ze dne 16. 3.
2020 od advokatky a insolvenéni spravkyn& Mgr. Jana Payne, M. iur. comp.

kopie katastrdlni mapy pfedmétného uzemi pro katastralni tzemi & 758191 Studena,
mapovy list KMD, vyhotovena ke dni 3. 4. 2020 certifikovanym dalkovym pfistupem do databaze
CUZK

snimek letecké mapy predmétného k. 0. a pfimo zastavby v lokalité, kde se nachazi
ocefiovana nemovitost

informace a tidaje sdélené zastupcem objednatele pfed zapoCetim praci na ocenéni a v jejich
pribéhu

informace a tdaje sdélené spoluvlastnikem nemovitosti Janou Augustovou pfed zapoCetim
oraci na ocenéni a v jejich pribéhu, zejména pfi mistnim Setfeni

skutednosti a vyméry zjidténé na mist& pii mistnim Setfent

zékon &. 151/97 Sb. o ocetiovani majetku ze dne 17. 6. 1997
- vyhlaska & 441/2013 Sb. min. financi Ceské republiky ze dne 17. 12. 2013, kterou se
~rovadgji n&ktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., ze dne 19.
32014, vyhlasky &. 345/2015 Sb., ze dne 10. 12. 2015, vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., ze dne 8. 2. 2016,
~hlasky &. 443/2016 Sb., ze dne 19. 12. 2016, vyhlasky C. 457/2017 Sb., ze dne 14. 12. 2017 a
~vhlagky &. 188/2019 Sb., ze dne 24. 7. 2019

74dné dalsi doklady ani dokumentace nebyly pfedloZeny
. saméfeni nemovitosti a naslednému zpracovéani znaleckého posudku byly uZity b&Zné technické
~omicky (laserovy dalkomér Stabila, 30 m ocelové pasmo, méfici ty¢, 3 m svinovaci metr), platny

-enovaci predpis a odborné literatura. Vysledny znalecky posudek byl zpracovan na PC/AT

~omoci softwarového vybaveni fy Pluto Olt s.r.o.

Vlastnické a evidendni idaje j
lastnické pravo k ocetiovanému domu &. p. 132, ktery je soucasti pozemku parc. &. st. 129, véetné
~riva k tomuto pozemku, pozemkim parc. & 27/1, parc. & 27/3 a veskerému pfisluSenstvi, vie
~vidovano na LV & 1244 pro k. 0. Studend, obec Studena, okres Jindfichiiv Hradec je ke dni
cenéni zapsano ve prospéch:

SJM Augusta Martin a Augustovd Jana
‘uousta Martin, trvale bytem Za Lavkou 132, 378 56 Studend
Luoustovd Jana, trvale bytem Za Lavkou 132, 378 56 Studend

Dle zapisu v Katastru nemovitosti a dle zjiStén{ znalce je vlastnické pravo k oceflované nemovitosti
e dni ocenéni omezeno:

| Zastavnim pravem smluvnim ve prospéch Hypote¢ni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice,
15000 Praha 5, které bylo zfizeno Smlouvou o zfizeni zéstavniho prava ze dne 16. 2. 2011
s pravnimi u¢inky ke dni 17. 2. 2011

2 Nasobnymi zahajenimi exekuce a Exekuénimi piikazy k prodeji nemovitosti dle LV €. 1244 pro
. 1. Studend, obec Studen4, okres Jindfichtiv Hradec

3 Rozhodnutim o tpadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zédkona) dle Usneseni insolven¢niho soudu o
padku Krajsky soud v Ceskych Budg&ovicich KCSB 41 INS-5090/2020 -A-6 ze dne 27. 2.2020 s
sravnimi ueinky zapisu k 27. 2. 2020. Zapis proveden dne 2. 3. 2020

\'ve uvedend omezeni vlastnického prava nemaji vliv na vy3i ceny v misté a ¢ase obvykle.

Mistopis J
Studena

Status: Ostatni obce

I'vp sidla: Obec

717 (koéd obee): 547263




NUTSS5: CZ0313547263

LAU T (NUTS 4):  CZ0313 - okres Jindfichtiv Hradec

NUTS3: CZ031 - JihoCesky kraj

NUTS2: CZ03 - Jihozapad

Obec s roz§ifenou plisobnosti: Dacice

Katastralni plocha (ha): 4496

Pocet bydlicich obyvatel k 1.1.2019: 2295

Nadmofska vySka (m n.m.): 618

“rvni pisemnd zprava (rok): 1365

PSC: 37856

7akladni cena stavebnich pozemki podle § 4, odst. 1: 322 K&/m?

Studena je obec lezici vmélké kotling Studenského potoka natpati nejvysstho vrcholu
skomoravské vrchoviny Javofice (837 m n. m.), uprostfed neporusené ptirody. V obci ma tradici
asny pramysl, po vystavbé nového zadvodu Masny v sedmdesatych letech dvacatého stoleti se

“inalo o nejvétsi masokombinat na tizemi CSSR. Vice neZ sto let zde piisobi tovarna na vyrobu

flikt — vyrobni druzstvo Styl Studend. Od 16. stoleti do roku 1995 fungoval v aredlu zdmku
var. Z obCanské vybavenosti se ve Studené nachazi zékladni kola, zdravotni stiedisko s
«amou, obchody, tfi hostince a hotel. Lokalita se zvySenym sezénnim turistickym ruchem lei
“aleko hranice Jihofeského kraje a kraje VysoCina asi 12 km zipadnim smérem od TelCe.
«+ini realitni trh s nemovitostmi kopiruje vyrazné oZiveni s po&atkem v roce 2015. V oblasti je
“ardni. v sou€asnosti nizkd hladina nezaméstnanosti.

L elhovy popis I
wotem ocenéni je rodinny dim €. p. 132, ktery je soudasti pozemku parc. €. st. 129, véetnd
pozemku, pozemki parc. & 27/1, parc. & 27/3 a vedkerého piislusenstvi, vie evidovano na

' 244 pro k. 0. Studend, obec Studend, okres Jindfichtiv Hradec.
«¢ nachazi nedaleko centralni ¢4sti obce, od které je odd&len Studenskym potokem. LeZi na
‘! hranici zastavéného tizemi na konci svazitého na zdpad orientovaného tizemi ukon&eného
nivou vodniho toku. Od mistni komunikace je oddélen zatravnénym pésem a oplocenou
whradkou. Dim je postaven v lokalité spiSe individudlni zastavby prevazné rodinnymi domy.
2ci moznosti vuliénim traktu na sousednim pozemku. Lokalita ma standardni p&3i
snost nejuzsiho centra obee 1 zastdvky hromadné dopravy, asi 250 m. Uzemi neni zasaZeno
negativnimi vlivy okoli (izemi s nizkym nebezpedim vyskytu zaplavy nebo povodné ma

2 zapadniho praceli domu).

g RIZIKA |

“ka spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
Stav stavby umoZiiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
Pristup k nemovité véci je zajistén pf¥imo z vefejné komunikace
i bez rizik

S0a spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
\emovita véc neni situovéna v zéplavovém uzemi
i- bez rizik




Vécna biemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

fomentaf: Zastavni pravo smluvni, Nafizeni exekuce, Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti,
‘nsolvencni fizeni, bez vlivu na vysi obvyklé ceny nemovitosti.

Ostatni rizika: nejsou

| o

N

Nemovita véc neni pronajiména
ymentar: bez rizik

OBSAH

. Vécna hodnota staveb
I.1. Rodinny déim &. p. 132
. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny dim &. p. 132

| S ]

OCENENI |

-

‘cna hodnota staveb

Hodinny dim ¢&. p. 132

* ‘w2 hodnota dle THU I

“iem ocenéni je rodinny dim &. p. 132, ktery je soucasti pozemku parc. &. st. 129, evidovany
1244 pro k. 0. Studena, obec Studen4, okres Jindfichtiv Hradec.
« nachazi nedaleko centralni ¢asti obce, od které je oddélen Studenskym potokem. LeZi na
aranici zastavéného tzemi na konci svaZitého na zapad orientovaného tizemi ukonéeného
wivou vodniho toku. Od mistni komunikace je odd&len zatravnénym pasem a oplocenou
shradkou.
zdeny. celkové nepodsklepeny, se dv&ma nadzemnimi podlazimi, pfiemz 2. NP je
: stavebn€ neupravenou piidou. PiisluSenstvi je tvofeno pouze pozemky ve funk&nim
: na nich provedenymi venkovnimi ipravami a trvalymi porosty malého rozsahu.

~sesilni Feseni stavby:

zadveri, chodba, schodisté, 2 x pokoj, kuchys, komora, technickd mistnost, koupelna,
tatny zachod.

schodiste, chodba, pokoj nad vstupem, na dvornim préceli 4 x pokoj, mald kuchys,

. zachod.

“adni strané domu se nachézi predzahradka na pozemku parc. €. 27/1 a na vychodni strané je
« parc. ¢ 27/3, kde je relaxatni zéna s trvalymi porosty a naletem. Vedlejsi stavby na
vich nejsou.

" domu a provedené rekonstrukce:

«onstrukei a dostupnych informaci se jedna o rodinny diim, ktery byl postaven v roce
novostavba. UdrZba pouze standardni spojena se zabezpefenim provozuschopnosti
ndjemni pro zaméstnance masokombinatu. VSechny konstrukéni prvky dlouhodobé
stavby jsou puvodni, bez provedenych rekonstrukei. Vlivem staff a absence provedeni
rekonstrukel je dim ve zhorSeném stavu, v podstaté pied celkovou rekonstrukei. Na
vbaveni je patrné vyrazné moralni opotfebeni. Ocenéni domu je provedeno na zakladd

‘upnych informaci s moZnosti pfistupu do vSech jeho &asti.
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Konstrukéni provedeni stavby:

Zaklady jsou tvofeny betonovymi pasy s kamenivem a izolaci proti zemni vlhkosti se sniZenou
“unkénosti, coZ je patrné na viditelném zavlhani zdiva od zvySené vlhkosti z navodniho svahu a
soké hladiné zvodnélého horizontu v udoli. Zdivo objektu je cihelné standardni tloustky
camennou podezdivkou. Stropy jsou zkeramickych vlozek Miako do betonovych nosnikii
rovnvm podhledem. Stfecha je sedlova az téméf stanova na dfevéném krovu, na severni Casti je
~ultova stiecha nad 2. NP a na vychodni stran€ je rovnéz pultova stiecha s vysokym spadem jiz od
wopu 1. NP. StfeS$ni krytinou jsou eternitové Sablony na bednéni s lokdlnim poruSenim pted
construkei. Klempifské konstrukce jsou provedeny kompletné z pozinkovaného plechu. Vnitini
nitky jsou dvojvrstvé vapenné Stukové a jako venkovni Uprava povrchu je vapenna hladka omitky
celké ¢asti poruSend, misty chybi. Venkovni obklad neni proveden, pouze vysparovany kamenny
v urovni podezdivky. Vnitini obklady jsou provedeny v koupelné, WC a v pracovnim prostoru
men v kuchyni, jako pivodni jednoduchy keramicky obklad. Podlahy obytnych mistnosti jsou
nove s povlakem zdfevénych desek, ve dvou mistnostech je povlak zdfevénych vlysek.
<atnich mistnostech je teracova a keramicka dlazba. Dvefe jsou ptivodni dfeveéné, plné hladké,
prosklené, osazené do ocelovych zarubni. Okna jsou ptivodni dievénd dvojita se Spaletou.
oéni je ustfedni kotlem na tuhd paliva, radiatory plechové Zebrové bez termostatickych hlavic.
~=. soustava je pied rekonstrukei. Elektroinstalace je provedena svételného i motorového el.
Bleskosvod neni proveden. Dim je napojen na obecni vodovod, je proveden rozvod
. teplé vody. Ohfev teplé vody je zajistén elektrickym boilerem. Kanalizace je provedena
»m odkanalizovanim do vetejného sbérného fadu. Je provedeno napojeni domu na rozvod
plynu a jeho plynofikace, ke dni ocenéni je plyn na pfipojce odpojen. Kuchyn je
. podstandardn€ skiini na nadobi, dfezem a spordkem na tuhd paliva, bez dal3ich
... Zarizovaci pfedméty: 2x vana, umyvadla, zachody klasické kombi splachovaci. Ostatni

* neni provedeno.

Bens plocha
e UZitna plocha
»avni stavba + pfistavba m?
avni stavba m’
0,00 m?
. “wwtavind plochy a vySky podlazi
Nares Zastavéna plocha [m?]  vyska
ni stavba + 10,00*8,50+3,50*8,50+10,80*3,80 =
ha 155,79 3,00 m
ni stavba 10,20*8,50+3,60*8,50 = 117,30 2,90m

273,09 m?

Sestavény prostor
o zemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfe3eni)
2p Nazey Obestavény prostor [m?]
"7 hlavni stavba+  (10,00*8,50+3,50*8,50+10,80%3,80)*(3,00) =

hstavba 467,37
P hlavnistavba  (10,00%8,50+3,50%8,50)%(2,90) = 332,78
Fedeni 10,00*#8,50%3,20/3+3,50*%8,50*0,80/2+10,80*3,80*
5,60/2 = 217,48
nrostor - celkem: 1017,62 m?



Konstrukce

Popis

Zaklady
2. Zdivo
3. Stropy
4. Stfecha
5. Krytina
5. Klempifské konstrukce
7. Vnitini omitky
& Fasadni omitky
9. Vné&jsi obklady
100, Vnitini obklady
11. Schody
2. Dvete
3. Okna
“odlahy obytnych mistnosti
“odlahy ostatnich mistnosti
¥ viapéni
* ©ektroinstalace
L Bleskosvod
Rozvod vody
Jdro) teplé vody
‘mstalace plynu
o= Kanalizace
* “vhbaveni kuchyné

betonové pasy izolované

zdéné z cihelného zdiva tl. 40 - 45 cm
s rovnym podhledem

dfevény vazany krov
osinkocementova

pozinkovany plech

vapenné Stukové

vapenné hladké omitky, kamenny sokl
chybi

keramicky obklad, kuchyii, socialni zdzemi
dievéné

drevéné plné, nebo prosklené

dfevéna dvojita

dfevottiskové desky, vlysky

teracové a keramicka dlazba

ustiedni

svételna trifazova

neni proveden

vefejny vodovod, studend i tepla
bojler

rozvod zemniho plynu

celkové odkanalizovani

skiiti na nddobi, diez, sporak

& Vnitini vybaveni WC, umyvadla, vana
5. Zachod splachovaci
Ostatni chybi
sdnotkova cena 5595 K¢/m®
MnoZstvi 1017,62 m?
Reprodukéni cena 5693 604 K¢
Aoastrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
Zaklady 7,10 404 246 404 246 7,61
) Zdivo 22,30 1269 674 1269 674 23,90
Stropy 8,40 478 263 478 263 9,00
& Sifecha 5,20 296 067 296 067 5,57
Krytina 3,20 182 195 182 195 3,43
-\ empifské konstrukce 0,80 45 549 45 549 0,86
« mitini omitky 6,20 353 003 353 003 6,65
I ¥ asadni omitky 3,10 176 502 176 502 3,32
« néisi obklady 0,40 22774 0 0,00
\ nitini obklady 2,30 130 953 130 953 2,47
Schody 2,40 136 647 136 647 2,57
). Dvefe 3,30 187 889 187 889 3,54
kna 5,20 296 067 296 067 5,57
“odlahy obytnych mistnosti 2,20 125259 125 259 2,36




* Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 62 630 62 630 1,18
Vytapéni 4,40 250 519 250 519 4,72
7. Elektroinstalace 4,10 233 438 233 438 4,39
% Bleskosvod 0,60 34 162 0 0,00
3. Rozvod vody 3,00 170 808 170 808 3.22
Zdroj teplé vody 1,80 102 485 102 485 1,93
Instalace plynu 0,50 28 468 28 468 0,54
2. Kanalizace 2,80 159 421 159 421 3,00
. Vybaveni kuchyné 0,50 28 468 18 468 0,35
4 Vnitini vybaveni 5,10 290 374 180374 3,40
25, Zachod 0,40 22 774 22 774 0,43
)statni 3,60 204 970 0 0,00
~ravena reprodukéni cena 5311699 K¢
nOZStVi 1017,62 m?
“ladni upravend jedn. cena (JC) 5220 K¢&/m?
Ocenéni
ina plocha (ZP) [m?] 156
‘nv prostor (OP) [m?] 1017,62
i ladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 5220
nEnost % 100,00
e cena (RC) [K&/m?] 5220
o .0 hodnota (RC * OP) [K¢] 5311996
e rokt 49
“m votnost rokl 31
 Opuciebeni % 84,00
% dend hodnota (VH) [K¢] 849 919

. Hodnota pozemkii Indexovou metodou

“.witem ocenéni jsou pozemky zapsané na LV €. 1244 pro k. 0. Studend, obec Studend, okres

-y P

2 1. Pozemky

$hchiv Hradec, a sice:

+wehni pozemek parc. &. st. 129, ktery je evidovan v katastru nemovitosti jako zastavéné plocha a
% o viméte 156 m?, jehoZ soudasti je rodinny dim &. p. 132, jehoZ stavbou je cely pozemek

spové komunikace vedouci po ulici Za Lavkou.

~
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cmek parc. & 27/1, ktery je evidovan v katastru nemovitosti jako zahrada o vyméte 49 m? a

nwofi se stavbou a stavebnim pozemkem funkéni celek. Na pozemku se nachazi oplocena
ahradka, jedna okrasnd tdje a venkovni upravy zanedbatelného rozsahu (oploceni

«zahradky HUP a pfipojky na IS)

semek parc. &, 27/3, ktery je evidovéan v katastru nemovitosti jako zahrada o vymefe 181 m?, a

1ol se stavbou a stavebnim pozemkem funkéni celek. Na pozemku se nachazi travni porost,

¢ mife trvalé porosty, néletové dfeviny a venkovni tpravy zanedbatelného rozsahu (obruba,

v opémé zidky a zbytky oploceni)

. uvedené pozemky se nachézeji nedaleko centrdlni &asti obce, od které jsou odd€leny

‘enskvm potokem. LeZi na zépadni hranici zastavéného uzemi na konci svaZzitého na zépad
‘ovaného uzemi ukondeného tdolni nivou vodniho toku, na vychodni strané mistni zpevnéné

~dem ke skuteCnosti, Ze pro lokalitu neni vydéana oficialni cenova mapa, budou pozemky




cenény podle Indexové metody, ktera se piivodné v CR pouZivala, jako metoda pro zjisténi ceny
~oemku vnovych spolkovych zemich SRN. Zakladem je primérnéd cena, ze které se provadi
zeni pomoci koeficientl. Tato metoda uZivana u nas, vychazi z principu zpfesnéni zakladni
-y stavebniho pozemku pomoci index, které specifikuji izemni strukturu, typ pozemku, velikost
+ality a demografické podminky, polohu pozemku z hlediska vyuZitelnosti, izemni ptipravenosti
«ality a stavu jeji infrastruktury.
metodou dojde k zohlednéni odlisnych vlastnosti ocefiovaného pozemku ve vztahu k
“rovnavacimu etalonu (pozemek se zéstavbou), a tim ke zpfesnéni jednotkové ceny ocefiovaného
woemku, zejména ve vztahu k trzni hodnoté a konkurenceschopnosti pozemku na lok4lnim
inim trhu. Jako zakladni cena stavebniho pozemku bude pouZita jednotkova cena zjisténa podle
«iinich predpist, kterd ke dni ocen&ni &ini pro lokalitu 322 K&/m? Ocenéni pozemki je patrné z

¢ uvedeného.
" “chozi cena [K&/m?] = 322,00
Sorekee vychozi ceny
emni struktura: spole¢enska a obchodni centra * 1,50
o stavebniho pozemku: stavebné ptipraveny * 1,50
“da velikosti obce podle po&tu obyvatel: 2 000 az 5 000 * 0,60
“chodni, resp. primyslové poloha: obytné domy * 1,30
smni piipravenost, infrastruktura: velmi dobra * 1,25
“woialni charakteristiky volitelné: mirn& vyssi obvyklé ceny * 1,20
' \«heri cena upravens [K&/m?] = 846,86
Swdsstkovi cena stavebnich pozemkii [K&/m?] - 846,86
Sedsatkovi cena ostatnich pozemki [K&/m?)
846,86 K¢&/m? * 0,15 = 127,03
“Wedaevané stavebni pozemky
> PiC; Vyméra [m?]
na plocha a nadvofi st. 129 156
" “mira stavebnich pozemki 156 m?
w24 stavebnich pozemki [K¢]
156 m* * 846,86 K&/m? = 132 110,16
“edonané ostatni pozemky }
P.C. Vyméra [m?]
xda 27/1 49
frai 27/3 181
" “wira ostatnich pozemkil 230 m?
was sstatnich pozemki [K¢]
230 m? * 127,03 K&/m? = 29 216,67
Wedni cena = 161 326,83 K¢é

“wdna trini hodnota pozemkii ¢ini: 161 300,- K¢



1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim ¢&. p. 132
Ocefiovand nemovita véc
“-dmétem ocenéni je rodinny dém &. p. 132, ktery je sougésti pozemku parc. &. st. 129, evidovany
. 1V &. 1244 pro k. . Studend, obec Studena, okres Jindfichtv Hradec.

. se nachazi nedaleko centralni &asti obce, od které je odd&len Studenskym potokem. Lezi na
_~adni hranici zastavéného tizemi na konci svazitého na zépad orientovaného uzemi ukoncencho
_2Ini nivou vodniho toku. Od mistni komunikace je odd€len zatravnénym pasem a oplocenou

~redzahradkou.

'm je zdény, celkové nepodsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi, pfi¢emz 2. NP je
_<1eéné, a stavebné neupravenou pudou. Pfisluenstvi je tvofeno pouze pozemky ve funk&nim
-ku 2 na nich provedenymi venkovnimi tipravami a trvalymi porosty malého rozsahu.

<noziéni feSeni domu, popis konstrukénich prvki stavby a jejich provedeni, jako i tdaje o stafi a
~tiebeni stavby jsou uvedeny v predchazejici ¢asti posudku pfi ocenéni vécnou hodnotou.

10 casti znaleckého posudku bude ocengni domu provedeno porovnavaci metodou. Dojde tedy

~enéni domu na zakladé porovnani cen obdobnych nemovitosti, které byly realizovany na

. Inim realitnim trhu. Jedn4 se o rodinné domy postavené v fadové a individudlni vystavbé

calitich Studena, Mrakotin, Pogatky, Horni Ves a Zirovnice, které byly realizovany na

_Inim realitnim trhu a jejich vstupni cena je ziskana z kupni smlouvy, nebo z urcené trzni ceny

vitosti pfi jejim majetkovém ohodnoceni v ramci drazby, exekuéniho, nebo insolvenéniho

1. Pro porovnani je pouZita rovnéZ jedna nemovitost z internetovéa inzerce, jejiz cena je
~~+vena srazkou na sniZeni ceny a néklady realitni kancelafe ve standardni vysi 0,85.

sty porovnavaci etalon: uzitné plocha (% ze zastavéné plochy jednotlivych podlazi), podle
- uzitné plocha 1. PP, technické podlaZi ve vysi 40 % ze ZP, obytné 1. NP ve vysi 80 % ZP,
~¢ 2. NP ve vysi 80 % ze ZP, podkrovi ve vysi 60 % ZP, piipadné kombinované podlazi a
“rovic 70 - 75 % ZP. Tento etalon je nadstandardné reprezentativni, nebot’ se nejvice bliZ
iné podlahové plode porovnavacich nemovitosti, kterou nelze presné zjistit a dojde tak k
nani skute¢né vyuzitelné plochy pfi eliminaci ploch se sniZenou vyuzitelnosti pro bydlen.
~vV3eni presnosti byly navic pro porovnani pouZity v pfevazné vétsing rodinné domy se stejné
sitvm obestavénym prostorem (nepodsklepené dvoupodlazni RD se sedlovou stfechou bez
sodkrovi).
¥ chapitulace:
~2ra stavebniho pozemku: 156 m?, zastavéna plocha domu: 156 m?.
~emky v jednotném funkénim celku celkem: 230 m”.
4 plocha: 155,80 * 0,80 + 117,30 * 0,80 = 218,50 m?.

pojky: E, V, K, P.

~-hnicky stav objektu: zhorSeny, stabilizovany, s vyraznym moralnim opotfebenim. Pfisluenstvi
\ovitosti: zahrada, venkovni ipravy minimélniho rozsahu, trvalé porosty nepatrného rozsahu.
“Lovani: pouze venkovni trakt na cizim pozemku.

| 7itnd plocha: 218,50 m?
Obestavény prostor: 1 018,00 m’
Zastavéna plocha: 156,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1. RD Mrikotin
kalita: Mrakotin
Popis: Situace ve vztahu ke koeficientu polohy a realitniho trhu:
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Rodinny dim 6+1 v obci Mrékotin, asi 5 km vychodnim smérem od ocefiované
nemovitosti, na jiZni strané mistni zpevnéné komunikace. Srovnatelné umisténi, IS
kompletni, mim4 tGprava na infrastrukturu a moZnost zamé&stndni ve prospéch
Studené.

Popis porovndvaci nemovitosti:

samostatn€ stojici rodinny dim v fadové zistavbg, nepodsklepeny, se dvéma
nadzemnimi podlaZimi a pidnim prostorem nad celou pidorysnou plochou
nadzemniho podlaZi. Za dvornim traktem domu je dvorni trakt a za nim pozemek ve]
funkénim celku (zahrada). Relaxa¢ni z6na se standardnim vybavenim.

Dispoziéni FeSeni:

1. NP: zadvefi, vstup, WC a koupelna, bytova jednotka 3+1

2. NP: schodisté, chodba, WC a koupelna, 2 pokoje, pracovna

Podkrovi neni - neupraven4 puda.

Popis konstrukcnich prvkii stavby:

Zéklady jsou tvofeny betonovymi pasy s kamenivem a izolaci proti zemni vihkosti.
Zdivo objektu je cihelné 45 cm. Stropy jsou z cihelnych desek Hurdis do ocelovychl
nosnikll s rovnym podhledem. Stiecha je sedlové, dfevény véazany krov, stieini
krytinou je pélend taSka na latfovani. Klempifské konstrukce jsou provedeny,
kompletn€ z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou dvojvrstvé vipenné
Stukové a jako venkovni Giprava povrchu je bfizolitov4, astedn& vapenns hladka
omitka. Venkovni obklad neni proveden. Vnitini obklady jsou provedeny v
koupeln€, WC a v pracovnim prostoru kuchyiiské linky, jako keramicky obklad.
Podlahy obytnych mistnosti jsou betonové s textilnim povlakem, v ostatnichl
mistnostech je keramicka dlazba. Dvefe jsou dfevéné, plné hladké, nebo prosklené.
Okna jsou dfevénd, dvojits, malé &st zdvojena. Vythpéni je tstedni kotlem na
zemni plyn, radidtory plechové deskové, bez termostatickych hlavic.

Rekapitulace:

celkové zastavéni plocha domu: 138 m? Plocha stavebniho pozemku: 382 mZ.
Pozemek v jednotném funk&nim celku 561 m?2.

UtZitna plocha: 138,00 * 0,80 + 138,00 * 0,80 = 220,80 m>.

Telefon: ano, elektfina: 220/380 V, voda: ano-vefejny vodovod, plyn: ano, zemni
plyn, kanalizace: ano-vefejnd sif. PfisluSenstvi nemovitosti: vedlej$i stavby,
zahrada, venkovni upravy, trvalé porosty. Parkovani: vlastni garaZ ve dvornim
traktu (pfistfesek).

Technicky stav je dobry, opotiebeni je vyrazn& niZ3i (obdobné stati, vyrazn& lepsi
udrzba, vyrazn€ vy38i pomér provedenych rekonstrukei). Provedeni stavby je
podobné, aviak vybaveni stavby (socidlni zdzemi, kuchyti, mnoZstvi a provedeni) je
na vyrazn€ vy33i rovni. PiisluSenstvi stavby je vy33i, mirn& vy3% vyméra pozemkd

ve funkénim celku. Navic vedleji stavby. Celkové tprava na piislusenstvi domu ve
prospéch porovnavaci nemovitosti.

L Bend plocha: 220,80 m?

Panbité koeficienty:

L mista - mimné slabsi lokalita 1,05

L. wyhaveni - vyrazné vySSi 0,80

L opotfebeni - vyrazné niZ§i 0,70

%4 piisluSenstvi - vySSi rozsah 0,90

* = - obdobna situace 2019 1,00
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Zdroj: Kupni smlouva 2019
Zduvodnéni koeficientu Kc: mista - mirné slabsi lokalita; vybaveni - vyrazné vyssi; opotiebeni
- vvrazné niz8i; prisludenstvi - vy$8i rozsah; trhu - obdobna situace 2019;

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
1 740 000 220,80 7 880 0,53 4176
Nazev: 2. RD 6+2 Pocatky
Lokalita: Pocatky
Popis: Situace ve vztahu ke koeficientu polohy a realitniho trhu:

Rodinny dim 6+2 v obci v obei Pocatky, asi 9 km severozapadnim smérem od
oceflované nemovitosti, nedaleko jihozédpadniho okraje obce na jiZzni strané mistni
zpevnéné komunikace. Srovnatelné umisténi, IS kompletni, srovnatelna
infrastruktura, bez Gpravy koeficientem polohy_
Popis porovndvaci nemovitosti:
samostatné stojici dim v fadové zastavbe, asi z poloviny podsklepeny, se dvémal
obytnymi nadzemnimi podlaZimi, zastfeSeni sedlovou (stanovou) stfechou. GaraZ
s viezdem z ulice je v domé. Pfed domem malé pt¥edzahradka, za domem zahrada a
relaxacéni zona. Dispozi¢ni feSeni:
1. PP: gardZz, 2 x technickd mistnost.
1. NP: zadveti, chodba, schodisté, komora, kuchyii s jidelnou, obyvaci pokoj,
socialni zazemi (oddélend koupelna a zachod), détsky pokoj a obytna mistnost.
2. NP: schodistova galerie, chodba, kuchyfi, 2 x loZnice, koupelna, WC, détsky
pokoj (pokoj pro hosty), piiru¢ni sklad.
StdFi, konstrukcni provedeni stavby, korekce koeficientem:
Stafi domu je 48 let, dobry stav, standardni udrZzba. Vyména oken za plastova,
ostatni pivodni. Zaklady jako betonové pasy s izolaci. Svislé nosné konstrukce
zdéné z cihelného tvarnicového zdiva s tloustkou zdiva 45 cm, bez zatepleni,
venkovni omitka bfizolitova, spodni stavba s kamennym obkladem. Stropy spodni
stavby z keram. stropnich desek, dalsi stropy dieveéné. Krov dievény vazany, stiedni
krytina z palené tasky pokladané na lat'ovani. Okna plastova s termoizolacnim|
zasklenim, Zaluzie. Podlahy obytnych mistnosti betonové s plovoucim povlakem,
ostatni mistnosti podlahy betonové s keramickou dlazbou a PVC povlaky. Vnitini]
' keramicky obklad v pracovnim prostoru kuchytiske linky, koupelny, WC.
Vytapéni: ustfedni, plynovy kotel, radidtory plechové deskové s termostatickymi
hlavicemi, po rekonstrukci. Provedeni stavby je velmi podobné, opotiebeni je
vyrazné nizsi, kdyZ je dim pod lepsi tdrZzbou (kompletni vyména oken, podlahy,
rozvody). Vnitini vybaveni je rovnéZz vyrazné lep$i, nové provedené sqciélnf
zazemi, kuchyf, bez moralniho opotfebeni, vy$8i Grovenn modernizace. Uprava
koeficientem vnitiniho vybaveni prospéch porovnavaci nemovitosti.
Popis prisluSenstvi a korekce koeficientem:
Zastavéna plocha domu: 132 m?. UzZitna plocha: 78 * 0,40 + 132.00 * 0,8 + 132,00
* 0,80 = 219,20 m? Plocha stavebniho pozemku: 312 m2. Pozemek v jednotném|
funk&nim celku 680 m?. PiisluSenstvi: vedlejsi stavba, pristte3ek, venkovni Gpravy|
(oploceni, zpevnéna plocha, pfipojky na IS), trvalé porosty.
Telefon: ano, elektfina: 220/380 V, voda: ano-vefejny vodovod, plyn: ano, zemni
plyn, kanalizace: ano-veiejn4 sit. Parkovani: na vlastnim pozemku ve vlastni garazi.
Vys8i vyméra pozemki, navic zdéna vedlejsich stavba, lepsi provedeni relaxacni
z6ny, napojeni na IS je shodné. Celkové tprava koeficientem piisludenstvi vel
prospéch porovnavaci nemovitosti.
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UZitn4 plocha: 242,40 m?

Pouzité koeficienty:

.1 mista - srovnatelna poloha 1,00
8.2 vybaveni - vyrazné lep$i 0,80
.3 opotfebeni - vyrazné niZsi 0,80
.4 prisluSenstvi - vy$si 0,90
A5 trhu - bez upravy, realizace 2019 1,00

Zdroj: Kupni smlouva 2019
£davodnéni koeficientu Ke: mista - srovnatelna poloha; vybaveni - vyrazné lepsi; opottebeni -
“razné niZsi; piisluSenstvi - vy$$i; trhu - bez tpravy, realizace 2019;

s

Cena UZitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravens j. cena
[K¢] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
| %00 000 242,40 7426 0,58 4307
Nares : 3. RD Horni Ves
Ladkalita: Horni Ves, Pelhfimov
Pages: Situace ve vztahu ke koeficientu polohy a realitniho trhu:

Rodinny didm 5+2 vobci Homni Ves, nedaleko jizniho okraje obce, nal
severozapadni strané mistni zpevn&né piistupové komunikace vedouci od silnice &.
132 (Horni Cerekev — Jarofov nad NeZirkou). Mirn& niZ¥ velikost obce, dobré
dopravni dostupnost, spddovost do Jihlavy, vzdalenost od ocefiované nemovitosti je
asi 12 km severnim smérem, celkové bez tfipravy na polohu a realitni trh, bez upravy
na zdroj ceny (obvykla cena 2020).

Popis porovndvaci nemovitosti:

Dim je zdény, nepodsklepeny, se dv&ma nadzemnimi podlaXimi a stavebnd
neupravenou piidou. K domu je na jihozépadni stran& v trovni 1. MP pfistavéna
vstupni veranda s terasou na jeji stfese, ktera je pfistupna z Grovng 2. NP.
Dispozicni FeSeni:

I. NP: vstupni veranda, zddvefi, chodba, schodit&, na dvorni stran& 2 x pokoj,
kuchyfi, na uli¢ni stran® komora, schodi¥t¥, technickd mistnost, koupelna,
samostatny zachod.

2. NP: schodisté, chodba, pokoj nad vstupem, na dvornim pri¢eli 2 x pokoj,
pracovna, na uli¢ni stran€ kuchyi, koupelna, samostatny zichod.

Podkrovi neni - neupraven4 piida.

Na severozépadni stran& domu se nachazi dvorni trakt, kde je zd&n4 vedlej¥i stavba,
kierd je vyuzivana jako sklad, dilna a garaZ s vjezdem od piistupové komunikace.
Stari, konstrukcni provedeni stavby, korekce koef. opotiebeni a vnitiniho vybaveni:
Kolaudace 1982, v roce 2006 byla provedena pristavba vstupni verandy a instalace
venkovnich rolet. Soutasn& byla provedena rekonstrukce &4sti vnitiniho prostoru
viménou vstupnich dvefi, ¢asti vnitfnich dvefi a instalace plynového kotle vdetnd
zasobnikového ohfevu TUV. V3echny konstrukéni prvky dlouhodobé Zivotnosti
jsou pivodni. Udr’lba domu je viak velmi dobrd s prubéZnou vyménou
opotfebovanych prvki kratkodobé Zivotnosti stavby.

Zdivo objektu je zplynosilikitovych tvérnic s cihelnou pFizdivkou, stropy
z keramickych vloZek Miako. Stfecha je sedlové, dfevény vazany krov s vyraznymi
valbami, stfeSni krytinou jsou eternitové Sablony na bednéni. Kiempif);rl?;I
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konstrukce z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou vépenné Stukové a jakol
venkovni tiprava povrchu je bfizolit. Venkovni obklad neni proveden, pouze
vysparovany kamenny sokl. Vnitini obklady jsou provedeny v koupeln€, WC a v
pracovnim prostoru kuchyiiské linky. Podlahy betonové sPVC a textilnim
poviakem, v ostatnich mistnostech je keramickd dlazba. Okna jsou dievéndl
zdvojena s venkovnim krytim roletou. Vytapéni je ustfedni kotlem na zemni plyn.
Dim je napojen na obecni vodovod, je proveden rozvod studené i teplé vody.
Kanalizace je provedena do vefejného sbérného fadu. Je provedeno napojeni domu|
na rozvod zemniho plynu a jeho plynofikace. Kuchyii je vybavena standardni
kuchyiiskou linkou, dfezem a spordkem se sklokeramickou varnou deskou.
Zafizovaci pfedméty: vana, umyvadla, zdény sprchovy kout, zichody klasické]
kombi Provedeni stavby je obdobné, opotfebeni je vSak vyrazn€ niZSi (rozsah|
rekonstrukce, bez vymény prvki dlouhodobé Zivotnosti stavby). Vnitfni vybaveni je
na vyS§i vrovni, zafizovaci pfedméty po vyméné€ asi 10 let. Nutnid uprava
koeficientem ve prospéch ocefiované stavby.
Popis prisluSenstvi a korekce koeficientem:

Vyméra stavebniho pozemku: 429 m?, zastavéna plocha domu: 163,30 m® UZitn4
plocha: 163,30 * 0,80 + 150,80 * 0,80 = 251,30 m?. Pozemky v jednotném
funkénim celku celkem: 1 240 m?. Ptipojky: E, V, K, P. Technicky stav objektu
stabilizovany stav, bez moralniho opotfebeni. PfisluSenstvi nemovitosti: vedlejsi
stavby, zahrada, venkovni upravy, trvalé porosty.
Vy33i vyméra pozemki i venkovnich tiprav, navic vedlejsi stavby. Celkov€ nutni
vyrazna Giprava na pfisluSenstvi ve prospéch porovnavaci nemovitosti.

Pezemek: 2 635,00 m?

! bitnd plocha: 251,30 m?

Poutité koeficienty:

. mista - bez upravy 1,00
i wybaveni - vyrazné vyssi 0,80
L opotiebeni - vyrazn€ niZ§i 0,75
L4 pfisluSenstvi - vySsi 0,80
L' whu - Obvykla cena 2020, bez tipravy 1,00

Zdroj: Obvykla cena 2020
Ldévodnéni koeficientu Kc: mista - bez tipravy; vybaveni - vyrazn€ vyssi; opotiebeni - vyrazné
w4 prisluSenstvi - vy3$8i; trhu - Obvykla cena 2020, bez tpravy;

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K¢&/m? Kc [Ké&/m?]
2200000 251,30 8 754 0,48 4202
Nizev: 4. RD Zirovnice
Lokalita: Zirovnice
Popts: Situace ve vztahu ke koeficientu polohy a realitniho trhu:

Rodinny diim 6+2 v obci Zirovnice, ulice Zahradni, asi 300 m od severovychodniho)
okraje obce. Dim je dostupny po mistni zpevnéné pfistupové komunikace, se
standardni p&3i dostupnosti nejuZ$iho centra. Jednd se o stiedn€ starou obytnou
zastavbu individualnimi rodinnymi domy v fadové zastavbé. Celkové bez tpravy na
lokalitu, bez tipravy na zdroj ceny a realitni trh (kupni smlouva, 2019).
Popis porovndvaci nemovitosti:

samostatng stojici dim v fadové zastavb€, celkov€ podsklepeny technickym
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Pozemek: 1 156,00 m?

LZitn4 plocha: 255,20 m?

Pouzité koeficienty:

A1 mista - bez tpravy na lokalitu 1,00
*.2 vybaveni - vyrazné lepsi 0,80
.3 opotiebeni - niZz&i 0,80
.4 piislusenstvi - v&t8i rozsah 0,90
A5 trhu - Obvykl4 cena 2019, bez tipravy 1,00

podlaZim, se dvéma obytnymi nadzemnimi podlazimi, 2. NP je kombinované
podlazi a podkrovi (cca 30/70), zastfeSeni sedlovou stfechou. Pfed domem je
oplocena pfedzahradka s vjezdem do dvornfho traktu, kde je gardZ. Za domem je
pozemek zahrady, venkovni éipravy. Ve stfedové &4sti pozemku se nachézi vedlejsi
zdend stavba slouZici jako dilna, pifru¢ni skiad a gard?. Pozemek zahrady o vymére
740 m2.

Dispozicni FeSeni:

1. PP (technické, ¢astetné nad terénem): chodba, schodists, na Jizni strané plivodni
kotelna, skladovaci mistnost a déle potravinovy sklad a sklepni mistnost.

1. NP: vstup zboku do zvySeného podlazi, zadveti s napojenim na komunikaénil
chodbu a schodidt¢ do 2. NP, za zidvetim je piijimaci mistnost, dale obytna
mistnost, kuchyti a obyvaci pokoj, ve sttedové &asti je socidlni zizemi (oddélena
koupelna a WC).

2. NP: schodisté, chodba, v podkrovi 2 x pokoj, v podlazi kuchyii a z ni pfistupny
obyvaci pokoj, ve stfedové &asti je nov&jdi socidlni zizemi (koupelna a samostatny’
zachod). |
Stdri, konstrukcni provedent stavby, korekce koef opotiebeni a vnitintho vvbaveni
Kolaudace vroce 1970, stafi 50 let. V roce 2008 byla provedena rekonstrukos
koupelny ve 2. NP, byl instalovan plynovy kotel s prutokovym ohifevem TUV &
byla provedena vyména oken. Veskeré prvky dlouhodobé Zvotnosti stavby jsou
plivodni ve stabilizovaném stavu.

Zéklady jako betonové pasy s izolaci. Svislé nosné konstrukce zdéné z cibelniins
zdiva, tl. 45 cm, venkovni omitka b¥izolitova, obkladovy sokl z kamene. Strops e
stropnich desek Hurdis s rovnym podhledem. Krov dtevény, stfesni krytina péiest)
okna plastova s termoizolatnim zasklenim. Vytdpéni je Gstfedni etaZové, ot
plynového kotle (plivodni kotel na TP jako zéloZni) radiatory plechové deskowe
Provedeni stavby je podobné, opotiebeni je viak diky lepSi GdrZbé a provedes
rekonstrukcim vyrazn& nizSi. Vnitini vybaveni a socidlni zizemi je vicpiam
provedeni, bez moralniho opotiebeni.

Popis prisluSenstvi a korekce koeficientem: ,
Zastavén4 plocha domu: 128 m”. UZitné plocha: 128.00 * 0,4 + 128,00 * 4.8 « %
* 0,70 = 255,20 m” Plocha stavebniho pozemku 216 m?. Pozemek ¥ B
funkénim celku 740 m’. Pislufenstvi nemovitosti: vedlejsi stavhe s
venkovni tipravy, trvalé porosty. Elekttina: 220/380 V, voda: ano-vefemi wadiwth
plyn: ano, zemni plyn, kanalizace: ano-vefejna sit. Vy33i vyméra posessis. s
vedlej3i stavba v dobrém stavu, venkovni fipravy vy$itho rozsahu. celkust
ve prospéch porovnavaci nemovitosti.
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£dvedaéni koeficientu K.: mista - bez tpravy na lokalitu; vybaveni - vyrazné€ lepsi;
Spesichent - niZsi; piislusenstvi - vét¥ rozsah; trhu - Obvykl4 cena 2019, bez upravy;

Cena Uzitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
[K&) [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
I 720 000 255,20 6 740 0,58 3 909
-‘\un : 5. Prodej rodinného domu Studens

Lekalita: Studend, okres Jindfichiiv Hradec

?opes: Z realitni inzerce:
Prodej dvoupodlazniho RD 4+1, obec Studena.
Nabizime k prodeji dvoupodlazni rodinny dém 4+1 se zahradou v obci Studen4 na
pomezi Jiznich Cech a Vysoginy. V plizemi domu Je velkd veranda, odkud je
pfistup do kuchyné a do pokoje, ktery je priichozi do daliho pokoje. Dile je zde|
koupelna se sprchovym koutem a samostatné WC. V patfe je v&t$i chodba s
pfistupem do dvou svétlych pokojii, koupelny s vanou a na balkon s vyhledem do
zahrady. Prostorni piida skytd moZnost ptistavby dalsich pokoji. V roce 2015
poloZena nov4 stfecha - tasky Bramac. Diim je ¢astetn& podsklepen a navazuje nal
néj gardZ s vyjezdem do ulice. Za domem je zahrada s kéilnou a mengj dilnou.,
Vytapéni domu je tstfedni s plynovym kotlem a je moZnost vyuzit i lok4lnihof
topeni na TP. Okna — plast. Na pozemku je vlastni studna s wZitkovou vodou. Vi
obci je veskerd ob&ansk4 vybavenost a dobra dopravni obsluznost. Obec Studens e
zasazena do krdsné scenérie kraje pod Javofici. Toto skytd nejen moznosti
sportovniho vyZiti — cyklostezky, béecké trat€, houbafeni, rybolov, ale i kulturnih
vyZiti - Tel¢ (UNESCO), vzdélens 13 km.
Rekapitulace:
Zastavéna plocha domu: 128 m2. U#itng plocha: 122.00 * 0,4 + 128,00 * 0.80 + 122
* 0,70 = 236,60 m?. Plocha stavebniho pozemku 282 m2. Pozemek v jednotnéss
funkénim celku 501 m? Psluenstvi nemovitosti- vedlej8i stavba, zahrade,
venkovni tipravy, trvalé porosty. Elekifina: 220/380 V, voda: ano-vefejny vodowved,
plyn: ano, zemni plyn, kanalizace: ano-vefejna sit. Vy3¥i vyméra pozemki. navic
vedlejsi stavba v dobrém stavu, venkovni upravy vysitho rozsahu, celkove Upravy
ve prospéch porovnivaci nemovitosti.

Pezemek: 501,00 m?

| Bitnd plocha: 236,60 m?

Feutité koeficienty:

%" mista - shodn4 obec, bez tipravy 1,00
.~ vybaveni - vyrazng vyssi 0,80
% opotfebeni - vyrazné niZ§, novi stfecha 0,70
A4 pislusenstvi - mirné vyssi 0,90
.5 trhu - realitni inzerce 0,90

= pr— IJ‘
Zdroj: www.sreality cz

fduavodnéni koeficientu Kc: mista - shodna obec, bez tpravy; vybaveni - vyrazné vyssi

potfebeni - vyrazné niZ$i, nova stfecha; piisluSenstvi - mirng Vy33i; trhu - realitni inzerce-

Cena Uzitn4 plocha Jedn. cena Celkovy koef, Upravens j. cena
[Ké&] [m?] K&/m? Kc [K&/m®)
1 870 000 236,60 7 904 0,45 3557
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Minimélni jednotkova porovnavaci cena 3 557 K&/m?

Primé&rné jednotkovéa porovnavaci cena 4 030 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 4 307 K&/m?

Vypotet porovnivaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérné jednotkova cena 4 030 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 218,50 m?
Vysledni porovnavaci hodnota 880 555 K¢

Vysledn4 porovnavaci hodnota RD vietné prisluSenstvi ¢ini: 880 560,- K&

5 Afis



REKAPITULACE OCENENI

[KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena (trzni hodnota) je cena aktudlniho trhu s nemovitostmi, tzn. cena, za kterou lze véc
v daném mist€ a daném Case prodat, nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny,
které je dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky.

Odhad trZni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni vyse zjisténych hodnot. P¥i
tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti,
které nemohou byt postizeny matematickym vypo&tem, které vSak mohou rozhodujici mérou
ovlivnit hodnotu ocefiovaného majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s
nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s predpokldadanym vyhledem do budoucnosti, ddle na
vn&j8i i vnitini vlivy, tj. na technicky stav, fyzické opotfebeni, morélni opotiebeni, umisténi
lokality, obéanskou vybavenost, demografické podminky, stabilitu tzemi ve vztahu k izemnimu
planu, Zivotnimu prostiedi atd. Déle je tfeba postihnout veskeré dluhy a zavazky, které jsou na
nemovitosti vazany. V neposledni fadé je nutno rovnéZ posoudit rizikovost pfipadného prodeje
pfedmétné nemovitosti.

Odhad obvyklé ceny je proveden na zdkladé analyzy jednotlivych ptistupt k ocenéni majetku. Na
zékladé vysledkt Ize konstatovat:

- vécnd hodnota nemovitesti vyjadiuje substitu¢ni hodnotu majetku a pro vlastni ocenéni nenf
z4sadni. V&cna hodnota odvozena z administrativni ceny je v nesouladu s trZni cenou, nebot’ v
sob¢ nezahrnuje koeficient prodejnosti, ktery je pro trzni ocenéni nepostradatelny. V ocenéni byla
proto pouZita metoda THU, kterd je zejména ve vétSich sidelnich atvarech, nebo v ekonomicky
dobrych lokalitach, velmi dobrym pomocnikem pro stanoveni skute¢né trzni hodnoty nemovitosti.
Piesnost této metody se snizuje se snizujici se velikosti obci, nebot’ zde byvaji poloZkové ceny
poniZovany vzhledem k vy3si konkurenci na stavebnim trhu a moZnosti provadéni nékterych
stavebnich praci svépomoci. Tato skute¢nost se projevila u ocefiované nemovitosti a jeji vécna
hodnota (nékladové hledisko na pofizeni stavby) je vy33i neZ cena v misté a Sase obvykla. Pro
lepsi vztah k obvyklé cené je vécnd hodnota upravena koeficientem velikosti obce.

- porovnavaci hodnota vyjadfuje skute¢nou prodejnost majetku, které je dana stavem poptavky a
nabidky na trhu, objemem dispozi¢nich zdroji potencidlnich investori a vyuZitelnosti
nemovitosti, jakoZto i zpenéZitelnosti ocefiovaného majetku. V segmentu rodinnych domti
vyuzivanych pro bydleni je porovnévaci ocenéni, v souladu s obecnou metodikou, povaZovano za
zdsadni. V tomto pfipadé bylo pouZito cenové porovnani 1 m? uZitné (vyuZitelné) plochy

nemovitosti s cenami za 1 m? uZitné plochy srovnatelnych nemovitosti z databdze znalce a

spolupracujicich realitnich kancelafi. Porovnavaci etalon (1 m? uZitné plochy) je nejvice
reprezentativni, nebot’ porovnani zahrnuje pouze vyuZitelnou plochu nemovitosti, bez ohledu na
nevyuzitd mista obestavéného prostoru a pii pouZiti porovnavacich objektl se stejné vyuzitelnym
obestavénym prostorem (RD se dvéma obytnymi podlazimi) pfinasi nejpfesn&j$i vystup. UZitna
plocha byla stanovena ze zastavéné plochy vyuZitelné &asti nemovitosti, dle metodiky popsané
v &asti ocenéni. Timto porovnanim bylo zji§téno, Ze 1 m? uZitné plochy srovnatelnych nemovitosti
se pohybuje ve srovnatelné lokalité v rozmezi 3 600 — 4 300 K&/m? uZitné plochy s primérnou
cenou pro vypodet ve vysi 4 030 K&/m?.

- vynosovd hodnota majetku jiz vyjadifuje pfimé indikatory trhu z hlediska dosahovanych
budoucich pf{jmt s ohledem na $ir$i mozZnosti vyuZiti. V segmentu obdobnych nemovitosti je tato
hodnota velmi té€Zko dosazitelnd, nebot’ Eetnost prondjmu rodinnych domid ve srovnatelnych
lokalitdich je velmi fidkd, a neni tak k dispozici dostaten& obsahld databaze pro stanoveni
vynosové hodnoty. Proto tato metoda nebyla pouZita.
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1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dém &. p. 132 849 919,- K¢&

Uprava na trzni cenu dle lokality Studena, koef. 0,86 730 900,- K&
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemky 161 000,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Rodinny dim ¢&. p. 132 880 600,- K¢

Porovnavaci hodnota 880 600 K¢

Vécna hodnota 892 000 K¢
z toho hodnota pozemku 161 000 K&

|Zévér

Na zakladé provedené analyzy s pouZitim vySe uvedenych metod ocenéni a zohlednéni vSech
znamych skutefnosti stanovuji obvyklou cenu rodinného domu &. p. 132, ktery je soudasti
pozemku parc. €. st. 129, véetné tohoto pozemku, pozemki parc. & 27/1, parc. € 27/3 a
veSkerého prisluSenstvi, vSe evidovano na LV ¢&. 1244 pro k. . Studend, obec Studend, okres
Jindrichiuv Hradec, ve stavu ke dni 23. 3. 2020 ve vySi:

Obvykla cena
880 000 K¢

slovy: Osmsetosmdesittisic K¢

V Tiebici 6. 4. 2020

Ing. Tomas Dostal
Zahradni 479/25

674 01 Tiebid

telefon: 774800820
e-mail: tdostal(@znalci.net
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Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Brn€ ze dne 4. 3. 2000 &.j. Spr. 1533/2000 pro obor Ekonomika, pro
odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 1924-39-2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a néhradu nakladi uétuji dokladem &. 39-2020.

Posudek ¢. 1924-39-2020 byl vypracovany v souladu se zikonem &. 151/1997 Sb., vyhlaskou &.
441/2013 Sb., ve znéni vyhl. 457/2017 Sb. a posouzeni odpovida skute¢nému stavu.

Znalec dle § 127a ob&anského soudniho ¥adu bere na védomi povinnost oznamit skutenosti, pro
které by byl jako znalec vylougen, nebo které by mu brénily byt ¢inny jako znalec.
Znalec rovnéZ prohlasuje, Ze si je védom nasledkii védome nepravdivého znaleckého posudku,

zejména skutkové podstaty trestného &inu K¥ivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku dle
§ 346 trestniho zakoniku.

%
§
=
o

Jq’}aﬂ}q

Koncesni Koncesni listina &. 371002-30977 vydand dne 17. 5. 2006 pro predmét
listina: podnikéni: Ocetiovani majetku pro v&ci nemovité, nehmotny majetek a podnik.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Lokalizace pfedmétného tizemi.
Fotodokumentace.

LV €. 1244 pro k. . Studena.

Kopie katastralni mapy pfedmétného tzemi.
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Lokalizace predmétného uzemi
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