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O cené nemovitosti - rodinného domu &.p. 47, piislusejici k ¢asti obce Sadovice, na pozemku p.¢.
St. 51, veetné pozemku p.&. St. 51 - zastavénd plocha a nadvofi, pozemki p.¢. 90 - zahrada, p.¢. 91 -
zahrada a p.¢. 92 - zahrada, vie v k.. Sasovice, obec Zeletava, okres Trebié.

Objednatel posudku: JUDr. Arnost Hofman
soudni exekutor, Exekutorsky Gfad Pardubice
9. kvétna 215
533 72 Moravany
IC: 662113118
DIC: CZ431212032

Utel posudku: Zjisteéni obvyklé ceny nemovitosti pro potiebu
exekuéniho fizeni &j. 029 EX 1799/06-38

Dle zikona 151/1997 Sb., o oceitovani majetku, dle ocefiovacich standardi, podle stavu ke dni
31. 3. 2011 posudek vypracoval:

Oceriovaci a znaleckd kancelaf s.r.o.

znalecky tstav

sidlo: Véclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelaf: Palackého 1498/3, 750 02 Pferov

e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovén ve 4 vyhotovenich, z nich 3 vyhotoven{ obdrZi objednatel a 1 vyhotoveni
je ulozeno v archivu znaleckého ustavu. Celkem posudek obsahuje 18 stran a 4 stran piiloh.

V Pferové, dne 1. 4. 2011
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A. NALEzZ

Znalecky ukol

Na zakladé usneseni, ze dne 14. 3. 2011 vydané Exekutorskym tfadem Pardubice, JUDr.
Arno$t Hofman, &j. 029 EX 1799/06-38, byl piibran znalecky tstav a to k ocenéni
nemovitosti - rodinného domu &.p. 47, pfislusejici k ¢asti obce Sasovice, na pozemku p.¢. St.
51, vEetn& pozemku p.&. St. 51 - zastavénd plocha a nadvof, pozemkd p.&. 90 - zahrada, p.¢. 91
- zahrada a p.&. 92 - zahrada, vie v k.U. Sasovice, obec Zeletava, okres Tiebis.

Znalci se ukladd, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitosti a jejich piislusenstvi. Dale se
znalei ukladd, aby stanovil cenu movitych véci, které tvorf pHsluSenstvi vedenych nemovitosti,
a stanovil cenu prav a zévad spojenych s uvedenymi nemovitostmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborn4 literatura respektive znalecké standardy.

V zikonu &120/2001 Sh. o soudnich exekutorech a exeku¢ni Cinnosti (exekuéni fad) a o
zm&ng dalgich zékoni je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec ocefiuje nemovitost a jeji pFisluSenstvi a jednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvldstniho predpisu” — dile odkaz na §2 odst.1 zdkona
&.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zplsobem:

“Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti irhu,
osobnich pomérti proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidsini obliby. MimoFddnymi
okolnostmi triw se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldsini oblibou se rozumi zvldStni
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tvto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zji§téni - (tzv.,administrativni cena®) - jednd se o cenu zji¥t¢nou dle platného
ocetiovaciho predpisu ke dni 31. 3. 2011, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky & 3/2008 Sb., kterou se provad&ji n&kterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku, ve znéni vyhlagky & 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb. a vyhlasky ¢&.
364/2010 Sb.. Touto metodou jsou ocenény viechny stavby hlavni a pozemky, kromé
vedlejdich staveb §7 a trvalych porostdl (§41 a § 42), nebot’ cena zjisténd m4 dle typu zadani
objednavatele a dle typu Géelu posudku pouze pomocny indikaéni charakter (tyto objekty jsou
viak ve vysledné obvyklé hodnoté zohlednény).
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Porovnivaci hodnota - (ocenéni porovndvaci, srovnévaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nedévno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo ned4dvno
uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou,
Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typi
nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt star$i nez 6
meésicl. To proto, Ze se predpoklada, Ze za del& dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceldti, sledovanim aukei a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldtemi a spravei nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti
Prohlidka a zam&feni nemovitosti bylo provedeno dne 31. 3. 2011 za piftomnosti pracovnika
znaleckého ustavu Ing. Radka Mikul4ge. 4
Povinny se pfes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni neztdastnil a nebyla pracovnikovi
znaleckého ustavu umoznéna prohlidka ocefiovanych nemovitosti, Pro potieby tohoto
znaleckého posudku bylo provedeno ohledani a zamefeni nemovitosti zven&i. Informace
tykajici se ocefiovanych nemovitost byly z Casti sdéleny sousedem z pozemku p.&. 50.
Nekteré prvky zejména vnitintho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potieby tohoto
znaleckého posudku jsou uvazovany jako standardni, jejich stav, staff a dal3i Zivotnost
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele,

3. Podklady pro vypracovani posudku
Vypis z katastru nemovitosti &, 988, pro k.11 Sasovice, obec Zeletava, okres Tiebi¢, vyhotoveny
objednavatelem dne 21.3.2011, prostiednictvim déalkového pFistupu do Katastru nemovitostf,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz
Kopie katastrdlni mapy, pro k.i. Sasovice, obec Zeletava, okres Trebi€, vyhotovena
znaleckym Ustavem dne 31.3.2011, prostfednictvim dalkového pfistupu do Katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz
Udaje sdglené objednavatelem.
Skutecnosti a vyméry zjisténé na mistg samém pii mistnim Settent.

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Kraj: Vysoéina

Okres: Trebi&

Obec: Zeletava

Katastrdlni izemi:  Sasovice (795992)

List vlastnictvi ¢islo: 988
Vlastnik:

Novak Véc]a\j
SaSovice 37, Zeletava, Saéovice, 67526
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5. Celkovy popis nemovitosti

6.

Jednd se o zfejmé o zdény, zfejmé nepodsklepeny rodinny dim s jednim nadzemmnim
podlazim bez vyuZitého podkrovi pod sedlovou stiechou krytou taskou pdlenou. Objekt je
situovany do pilidorysného tvaru obdélnika a je situovany v zastavéné, okrajové Gasti obce
Sasovice, jako samostatn& stojici. Parkovani je moZné na vlastnim pozemku. Pozemky le# v
mirné sklonitém terénu, tvoii jednotny funkéni celek a jsou pfistupné po vefejné zpevniné
komunikaci, na pozemku p.&. 1109 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Obec Zeletava, nm.
Miru 1, Zeletava, 675 26.

Dim je napojen na inZenyrské sit¢: elektro, obecni vodovod, plynové vedeni, a ziejmé
vlastni studnu.

Pivodni stati objektu je dle dostupnych podkladovych materidli, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele cca 100 let. V pribéhu Zivotnosti objekt zfejmé neprochézel
postupnymi rekonstrukcemi a modernizacemi prvki kratkodobych i dlouhodobych Zivotnosti,
které by mély vyrazny vliv na celkové prodlouZeni Zivotnosti objektu. Dle mistniho Setfeni a
odborného odhadu zpracovatele je pro potfeby tohoto znaleckého posudku a uréeni indexu Iy
(index konstrukce a vybavenf) uvazovéno se stdfim objektu star$i ne? 80 rokil. Celkovy
stavebné-technicky stav je ke dni ocenéni uvaZovén jako stavba ve §patném stavu (predpoklad
provedeni rozséhlej$ich stavebnich tprav). Podrobny technicky popis a vnitfni vybaveni
objektil je patrné z ocenéni.

Na obytnou é4st rodinného domu, pii jeji horni hranici navazuje pfizemni hospodatska &ést
rodinného domu se sedlovou stfechou krytou taskou palenou. Za rodinnym domem, vpravo, pfi
horni, pravé hranici pozemku je situovdna pfizemni, daste¢né zdénd a dfevéns stodola se
sedlovou stiechou krytou taskou palenou. Ve stodole je moznost parkovani jednoho osobniho
automobilu. Na stodolu, pfi jeji spodni, pravé hranici navazuje pfizemni, zden4 ,kilna I* s
pultovou stfechou krytou tadkou palenou. Vpravo od rodinného domu, pf pravé hranici
pozemku, uprostied je situovéna piizemni, dfevénd ,kilna 11“ se sedlovou stfechou krytou
taSkou pélenou. Pfi mistnim Setfeni bylo pracovnikem znaleckého tistavu zjisténo, Ze pfizemni,
drevénd . kilna III* se sedlovou stfechou krytou taskou palenou je situovana na pozemku p.&.
84 - zahrada, ktery je ve vlastnictvi: Obec Zeletava ndm. Miru 1, Zeletava, 675 26. Tato
skutecnost je zapottena do vysledné obvyklé hodnoty. Ocenéni je provedeno dle skutedného
stavu.

Zavady, které prodejem nemovitosti v drazb& nezaniknou, jsou véecna bfemena, o nich? to
stanovi zvla3tni piedpisy, ndjem bytu a dalsi vécna bfemena a ndjemni prava, u nichz zdjem
spolecnosti vyZaduje, aby nemovitost zatéZovala i nadéle (§ 336a odst. 1 pism. c) 0.s.i.). Dle
mistniho Setfeni a dle dostupnych podkladovych materidli na drafenych nemovitostech
nejsou zadné zavady, které nezaniknou drazbou.

Movité véci, které by tvotily piisluSenstvi k oceflovanym nemovitostem, nejsou a nebyly
zjistény pii mistnim Setfeni zpracovatele.

Obsah posudku

1) Objekty

a) Rodinny diam &.p. 47
b) Stodola

2) Pozemky

a) Pozemky na LV &islo 988

3) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektt, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Podklady pro stanoveni koeficientu K:
Okres: Tiebie
Podet obyvatel: 1001 —2 000 obyvatel

Ocenéni
1) Objekty
1.a) Vyhlaska 364/2010 Sb.
1.a.1) Rodinny diim &.p. 47 — § 26a

Podlazi:

L. NP

Zastavéna plocha:  12,95%6,14 = 79,51 m?
Podlaznost: 79.,51./79;51 =1,00

Obestavény prostor (OP):

Vrchni stavba 12,95%6,14%3,15 = 250,47 m®
ZastieSeni 12,95%6,14x3,18x0,50 = 126,43 m’

Obestavény prostor — celkem: = 376,90 m

Rodinny diim: typ A

Konstrukee: zdénd

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
PodlaZi: s jednim nadzemnim podlazim

Vybaveni:
Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zéaklady — smiSené 8,20 % Podstandardni
2. Zdivo 21,20 % Standardni
3. Stropy 7,90 % Standardni
4. Stiecha — sedlova 7,30 % Standardni
5. Krytina — tagka palend 3,40 % Standardni
6. Klempitské konstrukce — pozinkovany plech (parapety) 0,90 % Podstandardni
7. Vnitini omitky 5,80 % Standardnf
8. Fasadni omitky — vipenné hladké 2,80 % Standardni
9. Vngjsi obklady 0,50 % Nevyskytuje se

stranka &. 5
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Nazev, popis Obj. podil Hodnocent
10. Vnitini obklady 2,30 % Standardni
11. Schody 1,00 % Standardni
12, ‘Dyete 3,20 % Standardni
13. Okna — dfevéna kastlova 5,20 % Podstandardni
14. Podlahy obytnych mistnostf 2,20 % Standardni
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 % Standardni
16. Vytapéni 5,20 % Standardni
17. Elektroinstalace 4,30 % Standardni
18. Bleskosvod 0,60 % Nevyskytuje se
19. Rozvod vody 3,20 % Standardni
20. Zdroj teplé vody 1,90 % Standardni
21, Instalace plynu 0,50 % Standardni
22. Kanalizace 3,10 % Standardni
23. Vybaveni kuchyné ) 0,50 % Standardni
24. Vnitini vybaveni 4,10 % Standardni
25. Zéachod 0,30 % Standardni
26. Ostatni 3,40 % Standardni

Uréeni zikladni ceny za m® dle p¥ilohy & 20a, tabulky & 1:
Kraj: Vysotina

Obec: Zeletava

Pocet obyvatel: 1 564

Indexovana prim. cena (IPC): 2313~ K¢/m’

Trh s nemovitostmi: priloha ¢. 18a, tabulka ¢. 1
Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Situace na dil¢im (segmentu) III. Nabidka odpovida poptavce
trhu s nemovitostmi

2 Vlastnictvi nemovitosti II. Stavba na vlastnim pozemku (ve
spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztaht na II. Bez vlivu
prodejnost (napf. prodej podilu,
prondjem)
3
Index trhu (Ir=1+ 2, Ti): 1,000
i=1

Poloha nemovitosti: piiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 4
Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Vyznam obce L. Bez vétsiho vyznamu

2 Poloha nemovitosti I. Samoty, osady mimo souvisle zast. izem{
obce (odlehla poloha)

3 Okolni zastavba a Zivotni II. Objekty pro bydleni

prostiedi
4 Obchod, sluzby, kultura v obei  III. Vice obchodi nebo sluzeb, pohostinské a
kulturni zaFizen{

5 Skolstvi a sport 1. Zékladni $kola a sportovni zaf{zeni
6 Zdravotni zaf{zeni II. Pouze ordinace praktického lékate
7 Vefejna doprava II. Omezené dopravni spojeni

0,00
0,00

0,00

P;
0,00
-0,01

0,00

E

0,03

0.03
0,00
0,00
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8 Obyvatelstvo II.
9 Nezaméstnanost v obei a okoli II.

Bezproblémové okoli
Primérma nezamé&stnanost

10 Zmény v okoli s vlivem na cenu III. Bez vlivu
Nemovitosti
11 Vlivy neuvedené II. Bez dalsich vlivii
1
Index polohy (Ip=1+ 2, Py): 1,050
=

Konstrukee a vybaveni nemovitosti: pfiloha &. 20a, tabulka &. 2

NiZe uvedend sazba zahrnuje i venkovni tpravy. V nasem konkrétnim ptipads se jednd zejména o :

- oplocent - ocelové pletivo v ocelovych sloupcich
- ocelové pletivo v betonovych sloupcich

- ocelova vrata

- betonova plocha
- ptipojky IS
- atd.
Popis znaku
0 Typ stavby I
1 Druh stavby IIL
2 Provedeni obvodovych stén 1L
3 Tloust'ka obvod. stén 1L
4 Podlaznost I
5 Napojeni na vefejné sité I
(pfipojky)
6 Zptisob vytdpéni stavby III.
7 Zékl. pfisluenstvi v RD 1II.
8 Ostatni vybaveni v RD Ik
9 Venkovni upravy I
10 Vedlej3i stavby tvoiici II.
piislusenstvi k RD
11 Pozemky ve funkénim celkuse III.
stavbou
12 Kriterium jinde neuvedené IIL.
3 Stavebné-technicky stav v.

" Kategorie stavby: E - starsi nez 80 let
Hodnota koeficientu (s) pro fipravu V4:
13

Index konstrukce a vybaveni (Iy=(1+2 Vi) x Via): 0,402
=l

Index cenového porovnani (I=1Ir x Ip X Iy):
Cena upravend (CU = IPC x I):

Uréeni porovnavaci hodnoty (OP x CU):

Rodinny dim &.p. 47 — zji§tén4 cena:

376,90 x 976,09 =

Hodnoceni znaku Vi

. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do A
poloviny zastavéné plochy 1.NP - se
Sikmou nebo strmou stfechou
Samostatny rodinny diim 0,00
Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
45 cm 0,00
Hodnota 1 0,02
Pripojka elektro, voda a odkanalizovani 0,00
RD do zumpy nebo septiku
Ustiedni, etazové , dalkové 0,00
Uplné - standardni provedeni 0,00
Bez dalsiho vybaveni 0,00
Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové 0,00
zastavéné plose nad 25 m?
Nad 800 m” celkem 0,01
Bez vlivu na cenu 0,00
Stavba ve 3patném stavu - (pfedpoklad 0,65
provedent rozsahlejsich stavebnich tiprav)

0,6
1,000 x 1,050 x 0,402 = 0,422
2313~ %0422 = 976,09 K&/m’

367 888,32 K¢

367 888,32 K¢
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1.a.2) Stodola-§3

Zattidéni pro potieby ocenéni
Budova: S. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Polohovy koeficient: 0,850

Kdd klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy skladi, nadrZe a sila
Kdd standardni klasifikace produkee: 46.21.13.2..1

Koeficient zmény ceny stavby: 2,143
Koeficient prodejnosti: 0,412 (Sklady)

Podlazi:

I. NP

Vyska:

Zastavéna plocha:  16,13x8,93

Primérna vyska podlazi (PVP):
Primérna zastavéna plocha podlazi (PZP):

Obestavény prostor (OP):

Vrchni stavba 16,13x8,93%4,60
ZastieSeni 16,12%8,93%3,92x0,50
Obestavény prostor — celkem:

Vybaveni:

—
(=]

p—
(NS

I}

D e g
QN 00~ ON W B

oS- UV e

Nazev, popis
Zaklady véetn& zemnich praci — smigené

. Svislé konstrukce — palené cihly, dievéné

Stropy
Krov, stfecha — sedlovy krov
Krytiny stfech — taska palend

. Klempifské konstrukce
- Uprava vnitinich povrehi

. Uprava vnéjsich povrchti — vapenné hladké
. Vnitin{ obklady keramické
. Schody

. Dvefe

. Vrata — dfevénd

. Okna

. Povrchy podlah

5. Vytapéni

. Elektroinstalace

. Bleskosvod

. Vnitini vodovod

. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

J I b2
O

N

. Ohfev vody
. Vybaveni kuchyni
. Vnitini hygienické vybaveni

budovy pro skladovani a manipulaci

4,60 m
144,04 m*

4,60m
144,04 m?

662,59 m®
282,15 m’

J

Obj. podil
13,20 %
30,40 %
13,80 %

7,00 %
2,90 %
0,70 %
4,20 %
2,90 %
0,00 %
1,80 %
2,40 %
3.00 %
3,40 %
2,90 %
0,00 %
5,80 %
0,40 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %
0,00 %

944,74 m

Hodnoceni
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Neuvazuje se
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Standardni
NeuvaZuje se
Standardni
Standardn{
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
Neuvazuje se
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Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
24. Vytahy 0,00 % NeuvaZuje se
25. Ostatni 5,20 % Standardni
26. Instaladni prefabrikovana jadra 0,00 % Neuvazuje se

Vypocdet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient K4: 1,0000
Uprava koeficientu Ky4:
1. Zéaklady véetné zemnich praci 0,54 % 13,20 % - 0,0713
6. Klempftské konstrukce 0,54 % 1,852 =% 0,70 % - 0,0070
11. Dvefe 0,54 x 1,852 x 2,40 % - 0,0240
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj: = 0,8977
Ocenéni:
Zakladni jednotkova cena (ZC): 2231~ Kg/m®
Koeficient konstrukce K;: X 0,9390
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9658
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : % 0,7565
Koeficient vybaveni stavby Ks: X 0,8977
Polohovy koeficient Ks: X 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,1430
Koeficient prodejnosti K: % 0,4120

Zakladni jednotkova cena upraveni: 1031,17 K¢/m’
Zakladni cena upravend: 944,74 m* x 1 031,17 K¢/m® = 974 187,55 K&

V¥pocet opotiebeni linedrni metodou:
Stari: 80 roku

Predpokliddand dalii Zivotnost: 20 rokt
Opottebeni: 100 x 80 / (80 + 20) = 80,000 %

Odpocet opotiebeni: 974 187,55 K¢ x 80,000 % = 779 350,04 K&
Cena objektu po odeéteni opotiebeni: = 194 837,51 K¢
Stodola — zji$téna cena: 194 837,51 K¢
Ceny objektii véetné opotiebeni:

a) Rodinny dim &.p. 47 367 888,32 K¢

b) Stodola 194 837,51 K¢&
Cena objekti vEetné opotFebeni ¢ini celkem: 562 725,83 K¢
Cena po zaokrouhleni: 562 730,- K¢
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2) Pozemky
2.a) Vyhlaska 364/2010 Sb.

2.a.1) Pozemky na LV ¢&islo 988 —§ 28
Zé&kladni cena za m” stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 ¢ini 39,18 K¢&.
Cena je urcena podle pism. k): ZC = C;, x 1,00, kde Cp = 35 + (1 564 — 1 000) x 0,007414
(zaokrouhleno na dv& desetinn4 mista), kde 1 564 je podet obyvatel v obci.

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvo¥i
Uréeni koeficientii pro sipravu zikladni ceny za m” pozemku
Uprava podle pfilohy ¢&. 21, tabulka &. 2:

Neni moZnost napojeni na vefejnou kanalizaci  — 7%

Moznost napojeni na rozvod plynu i 10 %

Uprava celkem: ch 3:9% x 1,030
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,143
Koeficient prodejnosti K,:  (Sklady) x 0,412

Jednotkova cena [K&/m?]
Nazev Parc. &, Vyméra [m?]zakladni upravena Cena [K¢]
zastavénd plocha a st. 51 457 39,18 35,6304 16 283,09
nadvofi

§ 28 odst. 5 — Pozemky zahrad a ostatni plochy
Uréeni koeficientii pro vipravu zdkladni ceny za m* pozemku
Uprava podle pfilohy &. 21, tabulka &. 2:

Nenif moznost napojeni na vefejnou kanalizaci - 7%

Moznost napojeni na rozvod plynu ok 10 %

Uprava celkem: i 3% x 1,030
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,143
Koeficient prodejnosti K,:  (Sklady) X 0,412
Koeficient Gipravy dle §28 odst.5: X 0,400

Jednotkova cena [K&/m?]

Nazev Parc. & Vyméra [m’] zékladni upravena Cena [K¢]

zahrada 90 150 ° 39,18 20,0000 3000~

zahrada 91 356 39,18 20,0000 7120,

zahrada 92 416 39,18 20,0000 8320~

Soucet: 922 18 440,—
*) cena byla upravena na 20 K&/m’ podie § 28 odst. 12

Souéet cen viech typh pozemkii: = 34 723,09 K&
Pozemky na LV ¢&islo 988 — zjistén4 cena: 34 723,09 K&
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3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovndvaci hodnoty nemovitosti je v soudasné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynek
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorki:

V naSem konkrétnim pfipad€ je pouZito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu
nastrojt, pomoci nichZ lze velmi dobie sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na ve&t$ing€ serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraziiovany,
Casto je upozorfiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kanceldfich. Je nutno potitat i stim, Ze sleva je sjedndna az pfi vlastnim prodeji, takze kone&ny
vysledek vinzerci nenf podchycen. ProtoZe vak tyto cenové zmény jsou co do mista i &asu
proménlivé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moZnosti ksledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skuteéné dosahovanymi cenami a pouZije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pii adjustaci pfipadny rozdil pfim&fen& uplatnit, pfi¢emZ v ivahu pfichdzi pouze sniZeni ceny
vzorku.

Pfi vybéru vzorkil pro porovnani je potieba vymezit trznf segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné pfedevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sfdla a vyznamu polohy pro ugastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, prihraniéi, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé& na ti¢elovou vhodnost pouZiti jednotlivymi uéastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zamgfeni apod.),

- velikosti ve vazb& na piiméfenost potieb co do rozsahu vyuZiti tdastniky trhu (napf.
Jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro
veétsi spole¢nosti apod.),

- stavu ve vazb& na operativai moZnosti vyuZit Gcastniky trhu (okamZit¢ & podmindng
vyuzitelné, volné, obsazené, somezenym vyuZitim, s moznosti daldtho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zpfisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych udastnikii trhu (napf. podtadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedineéné),

- rozsahu plisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regiondlni,
celostatni, nadnarodni),

- Tfadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoétovym omezenim poptavajicich a piedstavam
nabizejicich (napiiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K&, do 10 mil K& atd)

1) RD Domamil, okr. Trebi&

Prizemni RD v obei Domamil. K nemovitosti nélei dilna, stodola, zahrada a nadvoif o celkové
plose 303 m2. Dispozice domu: velkd chodba, kuchyn s linkou a plynovym sporakem, samostatné
WC. koupelna, kotelna s voddrnou, dva obytné pokoje. Dim je napojen na IS (plyn, elektiina),
viasini vriand studna. Nemovitosti je vhodnd k rekreadnim uéeléim - jako chalupa, nebo k bydleni.
Castetné opravy nutné.

Nabidkova CENA: 470.000,- K&
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2) RD Oponesice, okr. Tiebi¢

Venkovsky RD o dispozici 3+1 se zahradkou, uzavienym dvorem a hospodafskymi budovami v
obci Oponesice. Diim je neobydleny, tudiz jsou nutné opravy. Vytapéni - lokalni kamna na tuha
paliva, elekttina, voda - obecni, plyn - v obci, kanalizace je svedena do obecniho fadu. Dim se
nachézi ve stfedu obce. Celkova velikost pozemku ¢ini 1.218 m2.

Nabidkova CENA: 450.000,- K¢

3) RD Vicenice, okr. TFebié

Zemedelska usedlost lezi v centru obce Vicenic. Dispozice domu: prijjezdem se vchazi do
uzavieného dvora, na pravé strané je hlavni vstup do domu, kde se nachdzi chodba, koupelna s
vanou a toaleta, ddle komora, kuchyi a pokoj. Diim je vytapény plynovymi pfimotopy WAF, voda
je z obeeniho vodovodu. K domu navazuji hospodéfské budovy - chlév, stodola. Na konci dvora je
postaven vejminek, ktery byl vyuzivany jako hospoda. Staveni obklopuje zahrada o vyméte 1.795
m2 a zastavénd plocha a nadvori ¢inni 380 m2. Staveni miZe slouzit k rekreaénim Gelim, po
rekonstrukei také k trvalému bydleni, popfipadé i k podnikani.

Nabidkova CENA: 450.000,- K&

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichz prostiednictvim se porovnavéni provadi. Ve vétsing
piipadt jsou znamé ceny vzorkl vyjadieny jako dosazené, dohodnuté & navrhované finanéni éastky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K¢&/ks. Protoze i hledand porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovana jako cena za celek, je nejjednodussim feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Ké/celek, resp. Ké/ks, a pfipadné cenové tpravy vzhledem
k jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativn{ hierarchické uspofadani vzorkd, provadét
v techto jednotkdch. Vyhody tohoto zpiisobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro viechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smer jejich predpokladané kontribuce a nasledng je vyuZit pro cenové upravy ve formé srazek
a piirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a tpravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zékladu.

Tyto cenové tpravy lze charakterizovat jako vzajemné prizpisobovani cen, jejich vyrovnavani,
sefizovani® ¢&i ,,vylad'ovani®, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZena na nasledujicich pfedpokladech:

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, hor$i meif nemovitosti
ocenované, lze predpoklédat, Ze ocefiované nemovitosti maji wps$f cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnivané nemovitosti, u nichZz je prodejni cena znima, lepSi nef nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji mif$i cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)
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Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- moznost parkovani na vlastnim pozemku
- obéanska vybavenost obce Zeletava na dobré tirovni (neni stavebn& srostl s mistni &asti
SoSovice)

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti
- neni mozné napojeni na kompletni IS
- udrzba a stavebné technicky stav na Spatné urovni
- nekteré z prvka dlouhodobych Zivotnosti jsou u konce své Zivotnosti
- nebyla umoznéna prohlidka ocefiovanych nemovitosti
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny dim, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjistenému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v souladu
s nabidkou. Proto s p¥ihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni
a zpusobu vyuZiti, jsem ndzoru, Ze ocefiovand nemovitost je obchodovatelna.

Seznam porovndvanych objekti:

RD Domamil, okr. Tiebid
Vychozi cena (VC): 470 000— K&
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kpolohv: 1,05
S baveni 1,00
Kobiektivizatni: 1,05
Kyonstrukee: 1,00
Kpozemku: 0,95
Kiechnického stavu: 1,10
Jednotkova cena (JC): 407 946,27 K&
Vaha (V): 1,0
RD Oponesice, okr. Tiebié
Vychozi cena (VC): 450 000.—- K&
MnozZstvi (M): 1,00 celek
Kpolony: 1,00
K\'\'baveni‘» 1l ;00
Kobiektivizacni: 1,10
Kionstrukee: 1,00
S 1,00
Kle:h.nického stavu: 1505
Jednotkova cena (JC): 389 610,39 Ké
Viéha (V): 1,0
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RD Vicenice, okr. Trebi¢

Vychozi cena (VC): 450 000,- K¢
Mnozstvi (M): 1,00 celek
Kpﬂ[uh\: 1,00
Kn baveni- 1 aOO
Kobiektivizatni: 1,10
K-L:\‘Jnsl:rul;c:: 1 ,00
Rocomiku: 1,05
Kiechnického stavu: 1,05
Jednotkovd cena (JC): 371 057,51 K¢
Vaha (V): 1,0

kde JC= (VC / M) / (Kpolohy % Kvybavem' A Kobjekl{vizabn[ x chmsrmkce x Kpozemku % Kiechnického stavu)

Minimalni jednotkova cena za celek:

Primérna jednotkova cena za celek (X (JC xV) / X V):

Maximalni jednotkova cena za celek:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkova cena za celek:

Mnozstvi:
Porovnavaci hodnota:

371 057,51 K&
389 538,06 K&
407 946,27 K¢

390 000,— K&
1,00 celek

390 000,- K&
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C. REKAPITULACE

Obvykli cena (tr7ni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpen&Zitelna tzn. Cena, za kterou Ize
veéc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocefiovaného systému. Je déna konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trznf hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pii tomto
posouzeni jsou zohlednény viechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypodtem, které viak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s predpoklddanym vhledem na n&kolik ok, dale na vngjsi i vnitini vlivy, .
napt. technicky stav, fyzické opotfebenf, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obéanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Gzem{ ve vztahu k izemnimu planu, Zivotni
prosttedi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitostech
srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodt je na prumérné trovni. V obdobnych
lokalitich je na trhu pomé&rné Sirokd nabidka obdobnych nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jedna o polohu primé&mou. Z hlediska obchodovatelnosti v niZe uvedenych cenovych
relacich lze pfedmétnou nemovitost povaZovat za priimérné obchodovatelnou.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovens metodou porovnavaci a
proto v piipadé odhadu obvyklé hodnoty oceiiovanych nemovitosti (jako celku) tuto

povaZujeme za obvyklou,

REKAPITULACE
Ceny podle cenového predpisu
Cena objekti 562 730 K&
Cena pozemku 34720 K¢&
Celkovi cena podle cenového piredpisu 597 450,- K¢
Cena zjistén4 porovndvacim zpiisobem 390 000~ K¢
Vécné bfemeno 0,- K¢
Ostatni movité véci 0, K¢
Prava a zdvady, které nezaniknou draZbou 0~ K&
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Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu &ini

posudku: Ing. Tom4s Vingralek
Ing. $t&pan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Jaroslav Suchének

vnén4 poddvat vysvitleni: Ing. Tomas Vingralek

= dne 1.4.2011

M
Ocetiovaci a znaleckd kancel4¥ s.r.o. Ing. Tom§§ Vi@grilek
znalecky Gstav - jednatel

A
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumoénicich a ustanoveni §6 odst.l vyhlasky &. 37/1967 Sb., pod &.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvntho oddilu seznamu tustavii kvalifikovanych pro znaleckou &innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotfebni elektroniky, vypodetnl a kanceldiské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domdcnosti, ocefiovani stroji a zaiizeni, ocefiovani vozidel, zemédélské a manipulaéni
techniky, ceny a odhady podnikd a jeho &asti, a to zejména: ceny a odhady finanéniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohled4vek a zavazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilii a cennych papuu ceny a odhady fuzi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 2549-429/2011 samostatné evidence znaleckého tistavu.

Oceriovaci a znalec!
znalecky usta
sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00|Praha
kancelai: Palackého 1498/3, 750 02 Pterpv

e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

kance]éf”s.r.o.
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.03.2011 11:24:34

Vyhatovena beztiplatneé dalkovym pristupem pro (iéel: Soudnf fizeni, ¢,4.; 1799/06 pro Soudni exekutor Hofman Arnost,
JUI

Dr.
CZ0634 Tfebid Obec: 591998 Zeletava
795992 Sadcvice List vlastnictvi: 988
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
, jiny opravnény . Identifikdtor Podil
- £ i . = i EUend
% é pravo
Novak Vaclav, SaSovice 37, 675 26 Zeletava 680426/1387
Parcelas Vyméra[m2] Druh pozemku Zpdsob vyuZiti  Zpdsob ochrany
St. 51 457 zastavéna plocha a
nadvori
so 150 zahrada ‘ zemédélsky pudni
! fond
91 356 zahrada zemédelsky pudni
. fond
92 416 zahrada zemédélsky pudni
fond
Stavby
Typ stavby
dcast obce, &. budovy Zpascb vyuziti Zpisob ochrany Na parcele
SaSovice, &.p. 47 rod.dum 8t 51

t Jind prévi - Bez zapisu

Omezeni vlastnického prava

Evp vztahu
fordvnéni pro Povinnost k

Zastavni pravo smluvni
V-616/2003-710
za Udelem zajist&ni pohledavek z uvéru vdetnd pfisluSenstvi, poskytnutého zastavnim
véfitelem podle smlouvy o uvdru &islo 2629355551 ze dne 06.02.2003 vy$e avéru 250.000,-
Ké a zastavni prava k uvedené nemovitosti pro zajiZténi budoucich pohledavek.

lodra pyramida stavebni spofitelna, Stavba: Sasovice, &.p. 47 Z-1286/2004-741
‘.s., Bélehradsk& 222/128, Praha 2, Parcela: St. 51 Z-1286/2004-741
Vinohrady, 120 21, RG/IGO: 60192852 Parcela: 90 Z-1286/2004-741
Parcela: 92 Z-1286/2004-741

Parcela: 91 Z-1286/2004-741

istina Smlouva o zf¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 06.02.2003. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 05.03.2003.
V-616/2003-710
Narizeni exekuce

Novak Vaclav, SaSovice 37, 675 26 Z-679/2007-741
Zeletava, RC/IEO: 680426/1387

tina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Tfebiéi 11Nc-20/2007 7 ze dne
12.01.2007.

Z-679/2007-741
Exekuéni pfikaz k prodeji
nemovitosti

Stavba: Sadovice, &.p. 47 2-1101/2007-741
Parcela: St. 51 Z-1101/2007-741
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterem vykonava statni spravi katastrd nemovitesii °R
Katastrdlni tfad pro Vysofinu, Katastrdlni pracovi$té Moravské Budéjovice, kéd: 741
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOST
Prokazujici stav evidovany k datu 21.03,2011 11:24:34

Vyhotoveno beziiplatné daikovym pristupem pro uéel: Soudnf fizeni, &j.: 1799/06 pro Soudni exekutor Hofman Arnost,
JUDr.

Ckres: Cz0634 Tfebid Obec: 591998 Zeletava
BS.izemi: 795992 SaZovice List vlastnictvi: 98g

V kat. uzemi jsou Pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

vztahu
Eriieiel SIS R - Bovinios e

Parcela: 90 2-1101/2007-741
Parcela: 91 2-1101/2007-741
Parcela: 92 Z-1101/2007-741

" stina Exekudni pfikaz 029EX-1799/2006 12 ze dne 06.03.2007.

Jiné zdpisy - Bez

zéﬁggu

B Naéyvaciitiiﬁy a jir

tina
Smlouva kupni =ze dne 23.11.2002. Pravni aé&inky vkladu prava ke dni 25.11.2002.

V-4051/2002-710
Pro: Novdk Vaclav, SaSovice 37, 675 26 Zeletava RC/ICO: 680426/1387

a?zéﬂigégitovan

h pidng ekol og@vh 7 cdnot éﬁﬁ?ﬁ; roelam il

Parcela BPEJ Vyméra (m2]
S e — B TR e

91 72941 356

92 72941 416

kud je vyméra bonitnich dili parcel men$i nes vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovén

novitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
tastrdlni urad pro Vysocinu, Katastralni Pracovisté Moravské Budéjovice, kéd: 741.

tovil: Vyhotoveno: 21.03.2011 13258233
sky urad zememeéricky a katastrdlni - scp

=

Nemovitosti jsou v tzemnim cbvodu, ve kterém vykondva statni spravu katestro nemo
Hatastrdlni ufad pro Vysodinu, Katastrdini pracovisté Moravské Budéjovice, kod:
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