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uvobD

Pfedmétem znaleckého posudku odhad obvyklé ceny véci nemovitych a jejich soucasti
uvedenych na LV139:
- pozemku parc.¢.st.88, jehoz soucasti je stavba RD €.p.73 v obci Chlumétin véetné vybaveni,
vS§ech soucasti a prisluSenstvi, a pozemku parc.¢. 68/22 a 68/50 vSe k.(. Chlumétin
pro ucely stanoveni ceny obvyklé pro ucely drazby dle zak. 26/2000Sb. v platném znéni.

Znalec podal posudek na zékladé objednavky draZebnika obchodni spole¢nosti GAVLAS, spol. s r. 0.,
se sidlem Praha 1, Politickych véziiti 21, IC: 60472049, DIC: CZ60472049, zastoupena ing. Ivo
Gavlasem — jednatelem, podle které je Ukolem znalce stanovit odhad obvyklé ceny vySe uvedenych véci
nemovitych véetné vSech jejich souCasti a pfislusenstvi.

Obsah:
NIZ ettt e e et e ettt a e e ettt aans str. 3
POSUAEK str. 4
LAV str.10
Prilohy:

¢.1 - vypis z LV 139 ze dne 20.2.2017 (samostatné)
¢.2 - kopie katastralni mapy

¢.3 — existence siti (E.ON., RWE) (samostatné)

¢.4 — fotodokumentace ze dne 26.11.2017
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1. NALEZ

11.  SPISOVY MATERIAL
Neposkytnuto.

1.2.  PRAVNIi PREDPISY

- Zakon €. 89/2012Sb. novy obCansky zakonik v platném znéni
- zakon €.151/1997Sb. o ocenovani majetku v platném znéni

- Zakon €. 183/2006Sh. Stavebni zakon v platném znéni

- zaékon €. 26/2000Sb. o drazbach v platném znéni

1.3.  TECHNICKE NORMY

1.4. ODBORNA LITERATURA
Bradagd a kol.: teorie ocefovani nemovitosti

1.5. ODBORNOST ZNALCE

- odborna praxe znalce v rdmci projekéni ¢innosti ve vystavbé od roku 1986 dosud

- odborna praxe znalce vramci posuzovani nemovitosti pro obchodni banky pro Uéely stanoveni
obvyklych cen od roku 1998 dosud

- certifikace VUT-USI 2005, 2010 a 2015

1.6.  OSTATNi PODKLADY

- (idaje katastru nemovitosti pro list viastnictvi &. 139 katastralniho (izemi Chlumétin v okrese Zdar nad
Sézavou, zjiténé u CUZK prostfednictvi internetu (http:/nahlizenidokn.cuzk.cz/), véetné snimku
katastralni mapy a leteckého snimku,

- nabidky realitnich kancelafi prodeje nemovitosti, zjisténé prostfednictvim internetu,

- vysledek mistniho Setfeni ze dne 26.11.2017
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2. POSUDEK

2.1. ZNALECKY UKOL A METODIKA RESENI

na zakladé objednavky drazebnika je ukolem znalce stanovit odhad obvyklé ceny nize uvedenych véci
nemovitych véetné vSech souasti a pfisluSenstvi pro ucely drazby dle zak. 26/2000Sb. v platném znéni:

- pozemku parc.¢.st.88, jehoz soucasti je stavba RD €.p.73 v obci Chlumétin véetné vybaveni,
v§ech soucasti a prisluSenstvi, a pozemku parc.¢. 68/22 a 68/50 vse k.(. Chlumétin

pro ucely stanoveni ceny obvyklé pro ucely drazby dle zak. 26/2000Sb. v platném znéni.

METODIKA RESENI:

Ocenéni majetku proved!| znalec v souladu se zak.151/1997Sb. o ocefiovani majetku v platném znéni,
ktery stanovi obvyklou cenu:

§ 2 ZpUsoby ocefovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefiovani. Obvyklou cenou se pro
ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé 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, avdak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomér( prodavajicino nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

(2) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo
kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Urovedt obvyklych cen (té7 trzni hodnota) je v podstaté odrazem zprimérovanych dosaZenych cen za véci srovnatelného
druhu, vlastnosti, stafi apod. Pfivlastek “obecnd” vyjadfuje, Ze se pfi jejim odvozovani z vét§iho mnozstvi dohodnutych cen
pfihliZi jen k objektivnim znakdm z hlediska smény véci. Nepfihlizi se zde k vyznamu, jaky mdze mit viastnictvi a tim i moznost
uzivani véci z hlediska jejiho uZitku pro urcitou osobu, tj cena zvla3tni obliby nebo cena v tisni.

Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji resp. koupi a mize se od zjisténé hodnoty i vyrazné odliSovat. Stale je
proto tfeba mit na paméti rozdil mezi hodnotou a cenou. Hospodarstvi ma svij cyklus s obdobimi recese a konjunktury.
Nemovitosti jsou vécmi dlouhodobéjSiho charakteru, cena za né dosahovana muze byt v jistych ¢asovych obdobich i velmi
odli§na od jejich hodnoty.

VIivi plsobicich na obvyklou cenu nemovitosti je cela fada. Specificky ¢eskym problémem je skutednost, ze podle
obCanského zakoniku stavba neni soucasti pozemku, je tedy mozno uvaZovat oddélené cenu pozemku a cenu staveb na
tomto pozemku se nachazejicich, i kdyz ve velké vétsiné pfipadl zejména z hlediska vynosového je cena tvofena obojim - jak
vyhodnosti polohy pozemku, tak druhem a uplatnénim stavby na pozemku stojici.

Pro odhad obvyklé ceny véci nemovitych se pouziva z nékolika metod pro pozemky pfevazné metoda
porovnavaci a pro nékteré stavby vynosova. Nutno zddraznit, Ze se jedna o odhad obvyklé ceny a tomu
odpovida presnost Ciselné hodnoty se zaokrouhlenim odpovidajicim mife odhadované hodnoty.

Porovnéavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitosti obdobného
charakteru (vétSinou se pozemky a stavba vyhodnocuji jako jeden funkéni celek), pficemz se porovnava
poloha obce, lokalita v obci, provedeni a vybaveni stavby, tech.stav, velikost (zpravidla UP nebo OP) a
dal$i mozna kritéria. Pfi nedostatku informaci o realizovanych prodejich Ize pfiméfené vyuzivat
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nabidkovych cen realitnich kancelafi pfi respektovani vyvojovych tendenci na trhu nemovitosti v daném
misté a Case. Hodnota nemovitosti porovnavacim metodou pfedpoklada realizaci prodeje v ¢asovém
horizontu do 6mésicu.

2.2. POSOUZENI

Charakteristika obce:

Obec Chlumétin je s podtem cca 200 obyvatel malou obci na okraji severni &asti Zd'arskych vrchi spise
zemeédeélského typu (pastviny) s nepfili§ rozvinutymi turistickymi sluzbami, podil ubytovani v soukromi je
minoritni. Prosperita obce je navazana na moznosti zaméstnani v nedalekych méstech — Svratka, Hlinsko
apod. Vybavenost oblasti je nizka — sjezdovka Svratka cca 2km pro sjezdové lyZovani, uprava lyZarskych
stop rolbou je prevazné z Nového Mésta n.M. a zacina az na Milovech, dobry cykloterén pro MTB a pési
turistiku. Turisticky zajimava oblast pro Pardubicko, pro Brnénsko uz je ovlivnéno vétsi vzdalenosti.

Z ob&anského vybaveni je v obci (fad obce, vée ostatni ve Svratce cca 2km. Povéfené mésto Zdar nad
Séazavou je vzdaleno cca 20km. Dopravni spojeni silniéni — silnice II. a lll. tfidy.

Z IS je vybudovan vodovod, plynovod a el. energie.

Popis lokality:

Lokalita s ocefiovanou nemovitosti je tvofena rodinnymi domy z let 1960-90 se stavebnimi pozemky cca
800-1200m2 podél silnice. Lokalita je klidova se standardni zastavbou. Pfijezdova komunikace je v
majetku kraje a je zpevnéna s nizkou intenzitou dopravy. V blizkosti nejsou stavby s negativnim vlivem
na ziv.prostiedi. Zatopa nehrozi.

Celkovy popis nemovitosti
Soupis ocenovanych nemovitosti ve FC :

k.U. : Chlumétin

Hlavni stavby : rodinny ddm €.p.73 na parc.¢.st.88

VedlejSi stavby . pergola

PrisluSenstvi . venkovni Upravy : - pfipojky inzenyrskych siti

- oploceni
- zpevnéné plochy
Venkovni Upravy jsou na pozemcich v JFC s RD a jsou spolecné uzivany.

Pozemky p.C. . st.88, 68/22 a 68/50
trvalé porosty . ne

Popis

Hlavni stavby

Plvodni stavba zbourana 2010 a od 2011 stavéna nova stavba rodinného domu. Budova jednopodlazni,
CasteCné podsklepena, s obytnym podkrovim, dosud nezkolaudovano.

- ZP 123m2, OP= 750m3 , UP = 206m?2 (obytna plocha 1.NP+podkrovi+50% sklep): 1.PP — sklep 2*4m,
1.NP - chodba se schodistém 8*2,3m, kuchyn 6*2,95m, pokoj 6*4,9m, loznice 4,4*4,3m, koupelna
3,5*3,1m (z toho WC 1,15*1,4m), podkrovi — pokoj 7,9*4,8m, pokoj 8,8*7,9m (vSe nad 1,3m).

- konstrukce zdéna

- U¢el uzivani - bydleni, rodinny dim.

- zahjeni uzivani - dim stavén od roku 2011, cca 3roky prace preruSeny — nedokonceny podlahy 1.NP
(cca70%) a v podkrovi, stupné schodisté provizorni, elektroinstalace v podkrovi, povrchova Upravy
fasady (tenkovrstva omitka), pficky v podkrovi a Stuk.omitka, odhad rozestavénosti 92%, odhad
opotiebeni 5%.

Znalecky posudek €. 1299 - 10/17



- Udrzba pravidelna

- popis konstrukci: zaklady betonové s izolaci, zdivo 1.PP kamenny, zdivo 1.NP zdéné tl.45cm, stropy
nad 1.NP keramobet., krov dfevény+krytina eternit+klempifské z pozink.plechu lakovaného, schodisté
ocel.kce+drev.stupné, omitky int. hladké (v 1.PP poSkozené zvySenou vihkosti zdiva), ext.zatepleni EPS
10cm+tmel, chybi povrch.Uprava, obklady keramické, podlahy — dlazby, ost.chybi naslapy, okna plast.

- popis vybaveni: vytapéni — Ustfedni, kotel plyn, radiatory deskove, rozvody méd; ZT| — plast, boiler; EL
- rozvody 230/400V v 1.NP (v podkrovi chybi), hromosvod ne; kuchynské linky — sporak na
t.p.+kombin.sporak, nadstandardni vybaveni — ne.

- dispozice:

1.PP —sklep

1.NP - chodba se schodistém, kuchyi+obyv.pokoj, pokoj, koupelna, WC

podkrovi — 2x pokoj

Vedlejsi stavba

pergola — sklad + venkovni kuchyn :

ZP=25m2 , OP=102m3

jednopodlazni, nepodsklepend, sedlova stfecha; bet.zaklady + zdéné + dfev.konstrukce, krytina eternit.
Prislusenstvi:

- pfipojka el. energie: elektromér.rozvadéc¢ s hlavnim jisti¢em na fasadé objektu - v majetku spravce sité

- pfipojka kanalizace: pfedpoklad DN150, dl.orientaéné 10m do septiku (velikost nezjisténa — pavodni,
odhadem 5m3), pravdépodobné piepad do dest.kanalizace za domem

- pfipojka vodovodu : vedeni z ulice, plast.DN25, dl.orientaéné 12m

- pfipojka plynovodu: pfipojka v€.HUP na hranici pozemku v majetku spravce sité, rozvod vnitini ke kotli a
sporaku

- oploceni : bet. sokl, dfev.latkové

- zpev.plochy: zdmkova dlazba

Pozemky:

p.C.st.88 - zast.plocha a nadvofi odpovida skute¢nosti, nova stavby — nutno zaméfit a vlozit do KN,
vedlejSi stavba zakreslena v KN zbourana

p.€.68/22 — v KN zapsana zahrada, ve skuteénosti zahrada, zakres odpovida skutecnosti

p.€.68/50 — v KN zapsana ost.plocha, ve skuteCnosti zahrada, zakres odpovida skute¢nosti

pozemky a stavba tvofi JFC.

Trvalé porosty. nevyskytuji se

Rizika:

- rizika uvedena na LV — zast. prava nejsou v obvyklé cené zohlednéna, protoze na zakladé zakona

o drazbach 26/2000Sb. a insolvencniho zakona €. 182/2006Sb. zpenéZenim pfedmétu drazby zanikaji
- nemovitost neni fadné zapsana v KN — nutné nové zaméfeni (plvodni stavba odstranéna)

- pfistup z vefejné komunikace

- zatopa nehrozi

Ostatni rizika nezjisténa.
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B. POSUDEK

OCENENI - ODHAD OBVYKLE CENY

Zhodnoceni trhu:

Obvykla cena funkEnich celkd — staveb pro rodinné bydleni s pozemkem vykazuje v poslednich 2letech
rst i v obcich a mensich mésteckach cca 20km od byv.okresniho mésta Zd'ar nad Sazavou a kopiruji se
zpozdénim a v mensi vysi rGst cen bytd. V dobé cca pred 3-5roky se obdobné nemovitosti v podobnych
lokalitach prodavaly v rozmezi 1,6-1,8mil.KE, v letoSnim roce Ize sledovat narist a prodejni ceny 1,8-
2,3mil.KE, u Iépe udrzovanych nemovitosti i vyssi.

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Tab.1 — vypodet porovnavaci hodnoty
poméry zastavby | Garaz stari  [Cena P
¢. lokalita styl stavby zahrada | rekon.Cast. -pozadovarna =] & - g
velikost vedl. st. | rekon.uping |-Zaplacend gl sl @] &£ 2 N Cena ocenov
-zobchodov. sl gl g o =1 2] g]«e o
> = ) = >
KR 5 2l gl . g = = nemvitosti
|rRD lokalitaRD | | 5 Cena po sl 2 2l gl & g :| =
= © = S
Ep73 standard pergola ne rodukci gl 2l gl §| T gl g ©
Chlumétin UP206m2 ne T gl 2| Sl gl ¢l o e
1) @) (3) @) (5) 6) @ | ) TaoTana)l asyfas] as) Tas) (7)
RD lokalita RD uvnitf 30 2000000
1 &par Istandard mala ne 1,004 1,02 | 1,00 § 0,98 1 0,98 | 1,004 0,96 | 0,94 | 0,99 | 0,88 2272727
Bory UP205m2 ne ne 2000000
RD lokalita RD ano 35 1400 000
2 &p.267 Istandrad ano ne 1,000 1,024 0,99 | 0,98 | 0,97 1 0,98] 0,94 | 0,94 1,03 0,86 1627 907
Voj.Méstec JUP192m2 ne ne 1400 000
polosamota Jano 70 3990 000
3. RD standard mala ano 0,70§ 1,004 1,03 § 0,98 | 0,98 § 1,03 0,95 § 0,98 | 1,00 | 0,95 2940000
Chlumétin |UP 250m2 Jano ne 2793000
pramér 2280211
[Minimum 1627 907
[Maximum 2940 000
Odhad Cp = COpriim 2280 211

Vyznam koeficientd:

K1 — charakter obce — atraktivnost pro rekreaci x zaméstnani, velikost obce
K2 — hodnoceni lokality — poméry zastavby (volné-stisnéné-samota), nepfizplsobivé obyvatelstvo, hluk, frekventovana

komunikace, sidlisté

K3 - architektura stavby

K4 - konstrukce budovy

K5 - velikost (dle UP)

K6 - technické a moralni opotiebeni

K7 - vybaveni (lokal x Ustfedni vytapéni, elektfina, T+S voda, plyn), pfed-po rekonstrukci
K8 - pfisluSenstvi — garaz v domé, velikost zahrady apod.

KC = K1*"K2*K3K*4*K5*K6*K7*K8

KR — pramen ceny (skute¢né kupni cena KR = 1,00, u inzerce niz8i)
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Popis srovnatelnych nemovitosti:
1. RD Bo

a) popis:
RD, jednopodlazni + podkrovi, podsklepeny, UP 205m2, stafi odhadem 30rokd, Udrzba mirné zanedbana , pozemek 650m2
b) prodejni cena: 2,0mil.K¢, realizace 01/2017

2. RD Vojnlv Méstec

L

a) popis:
RD, jednopodlazni+podkrovi, podsklepena, UP 192m2, stafi odhadem 35rok(, udrzba zanedbana, pozemek 1.500m2
b) prodejni cena: 1,4mil.K¢, realizace 10/2016

3. Chlumétin

a) popis:

RD, dvoupodlazni, podsklepeny, UP odhadem 250m2, stafi odhadem 70rokd, Udrzba pravidelna , pozemek 450m2
(Udaje z nabidky real.serveru)

b) prodejni cena:

nabidka 2017: https://www.mmreality.cz/nemovitosti/6 16050/

Zddvodnéni porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnota je stanovena na zakladé prodeji obdobnych funkénich celki (RD+stavebni
pozemek) nebo dle nabidek na realitnim trhu porovnanim dle zvolenych kritérii a ze situace na trhu s
obdobnymi nemovitostmi.

Od roku 2015 dochazi k rlstu cen o cca 20%, tento stav je prozatim stabilizovany.

Porovnavaci hodnota Celku ............ooeuuiiiiiiiii e 2.280.000,00 K&
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stanoveni porovnavaci hodnoty pozemku:

JFC tvofi stavebni pozemek o vyméfe 494m2, pozemek je napojen na IS (el.energie, vodovod,
dest kanalizace, plynovod), pfistup z vefejného pozemku, poméry zastavby standardni, tvar pozemku
obdélnikovy, svazity smérem k V.

Pozemky v obcich do 300obyvatel v centralni &asti Zdarskych vrchi se obchoduji pomémé vysoko
1000K¢&/m2 (Kfizanky) az 2000K&/m2 (Tfi Studng). Mimo Zdarské vrchy klesa cena az ke 150K&/m2.
V mensich méstech a méstysich na okraji Zdarskych vrchii se pozemky obchoduji v rozmezi 400-
600KE/m?2.

Pro tcel odhadu stanovena JC pozemku ve vy$i 300K&/m?.

Stanoveni obvyklé ceny:

Pfi stanoveni obvyklé ceny, tj. ceny, kterou by bylo mozné dosahnout u ocefiované nemovitosti pfi
prodejich obdobnych nemovitosti v daném misté a Case, se vychazi u téchto typl nemovitosti pfedevsim
z porovnavaci hodnoty. Porovndvaci hodnota pro ocefiovanou nemovitost je stanovena metodou
porovnanim celku (stavba + pozemek) a je 2,28mil.KC. Vliv rizik je zohlednén rizika zastavnich prav — tato
v OC nejsou nezohlednéna. Vliv rozestavénosti je zohlednén snizenim OC o naklady na dokonéeni —
odhadem 250tis.K&.

Pfi uvazeni v8ech okolnosti trhu, kupni sile obyvatelstva a ostatnich rizik bez vlivu mimofadnych
okolnosti Ize obvyklou cenu stanovit ke dni 26.11.2017 ve vysi:

ObVykIa cena ... 2.000.000,00K¢
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2.3. ZAVER

Obvykla cena:

Obvykla cena funkéniho celku pozemk( pozemku parc.¢.st.88, jehoz soucasti je stavba RD €.p.73
v obci Chlumétin véetné vybaveni, vSech soucasti a prislusenstvi, a pozemku parc.¢. 68/22 a 68/50
vSe k.u. Chlumétin, ke dni 26.11.2017:

Obvykla cena nemovitosti - celku 2.000.000,- Ké

Ing. Zdenék Tulis

V Radesiné dne 11.12.2017

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Brné ze dne 12.6. 1995 ¢.).
Spr. 556/ 95 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti a v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby
obytné a priimyslové. Znalecky Ukon je zapsan pod pofadovym Cislem 1299 - 10/17 znaleckého deniku. Znaleéné Uctuji podle
pfipojeného dafového dokladu.

Znalecky posudek €. 1299 - 10/17



Priloha €.2 — kopie katastralni mapy

1:500

Znalecky posudek €. 1299 - 10/17
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Priloha ¢.4 — fotodokumentace ze dne 26.11.2017

Znalecky posudek €. 1299 - 10/17
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Znalecky posudek €. 1299 - 10/17



