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A. Nalez

1. Znaleckv ukol

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 79 v¢€. pfislusenstvi a pozemku parc. €.
512/5 v obci Jivovi, okres Zd’ar nad Sazavou, katastralni izemi Jivovi.

2. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: Rodinny diim ¢€.p. 79, obec Jivovi
Adresa pfedmétu ocenéni: Jivovi 79, okres Zd’ar nad Sazavou
Kraj: Kraj Vysocina

Okres: Zd4r nad Sazavou

Obec: Jivovi

Ulice:

Katastralni izemi: Jivovi

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zamétenim nemovitosti byla provedena dne 01.06.2018.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypisy z katastru nemovitosti ze dne 12.04.2018

- vypisy z elektronické formy katastru nemovitosti ze dne 19.06.2018
- snimek katastralni mapy

- CSU — registr s¢itani obvodi a budov (RSO)

- mistni Setfeni ze dne 01.06.2018

- pofizena fotodokumentace

- vlastni databaze realizovanych prodeji a nabidek nemovitosti

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Al Masalmeh Mohamed Alj, ¢.p. 79, 59451 Jivovi
Nemovitosti:

Rodinny dim ¢.p. 79 v€. pfislusenstvi a pozemek parc. ¢. 512/5 v obci Jivovi, okres
Zd’ar nad Sazavou, katastralni izemi Jivovi.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla piedloZena.



7. Celkovy popis hemovitosti

Ocenovany rodinny dim byl postaven jako samostatny objekt a ma celkem 2 nadzemni
podlazi. Dim je celkové podsklepeny. Dle RSO byl rodinny diim vystavén v 60. letech
20. stol., cemuz odpovida i jeho stavebné-technické feSeni. Odhadem v poslednich 10
letech byla stavba ¢astecné modernizovana — ¢aste¢né provedeny nové podlahy v 1. NP,
castecné s keramickou krytinou, rekonstrukce koupelny. Bézné udrzba rodinného domu
je vSak zcela zanedbana, i modernizované konstrukce je nutné z velké casti predélat.
Viditelné vady jsou patrné piedevsim ve vlhkém zdivu a zatopeném sklepé — nefunkcni
hydroizolace. Dale jsou poSkozeny vnitini omitky, vytapéni je nefunkcni, misty
praskliny ve zdivu.

Zaklady jsou betonové, bez funk¢éni hydroizolace, objekt je zdéné konstrukce, stropy
jsou tvoreny dfevénymi trdmy. Dim ma valbovou stfechu, stieSni krytina je tvofena
palenou taskou a klempitské prvky jsou pozinkované. Vné&jsi omitky jsou tvotfeny
btizolitem.

Dispozi¢né je dam 4+1. V1. NP se nachdzi zadveii o vyméfe 9,25 m®, komora 0
vyméie 4,50 m®, chodba o vyméte 8,40 m’, predsiii o vyméte 3,30 m?, koupelna s WC o
vyméie 5,00 m’, kuchyné o vyméte 16,95 m’, pokoj o vyméie 20,00 m®, pokoj o vyméie
15,70 m?, schodisté o vyméfe 2,50 m”. Ve 2. NP je chodba o vyméte 4,80 m® pokoj 0
vyméie 12,30 m®, pokoj o vyméie 8,75 m”. Podlahova plocha ¢ini 111,45 m®.

Vnitini omitky jsou vapenné. Jsou zde instalovana dfevénd zdvojena okna. Obytné
prostory jsou orientovany na jihovychod, jithozapad. Vybaveni koupelny tvoti sprchovy
kout, umyvadlo a WC je vybaveno klasickou toaletou. V dom¢ jsou pouzity dievéné
plné interiérové dvefe, maji dievéné zarubné¢ a vchodové dvefe jsou dievéné.
Kuchynské vybaveni tvofi kamna. Osvétlovaci techniku tvoii bézné osvétlovaci prvky,
v Casti chybi. V obytnych mistnostech je podlaha tvofena cementovym potérem,
kuchyné ma na podlaze keramickou dlazbu, v koupelné je polozena keramicka dlazba a
v chodbé je keramické dlazba.

Napojeni na inzenyrské sité¢ dle RSO: V domé je zavedena elektfina o napéti 230V a
400V. Zdrojem vody je vodovod, je napojen na jimku a zemni plyn neni zaveden. Dim
ma ustfedni topeni pomoci kotle na tuhd paliva a topna télesa predstavuji zavésné
radiatory. Ohtev vody je feSen bojlerem.

Celkové lze stavebné-technicky stav rodinného domu hodnotit jako Spatny, v soucasné
dobé je dim plnohodnotné neobyvatelny a predpokladd se provedeni celkové
rekonstrukce. Dium je téméf v ptivodnim stavu.

Stavba rodinného domu se nachazi na pozemku parc. €. st. 110 ve vlastnictvi
jiného subjektu. Pristup do stavby rodinného domu je FeSen rovnéz skrze pozemek
parc. €. st. 110.

Na pozemku parc. ¢&. 512/5 o vyméte 641 m?, ktery se nachazi pied domem a nalezi k
objektu, jsou ovocné dieviny a je oplocen dievénym plotem s podezdivkou od
komunikace a dale pletivem. Samotny pozemek je mirné svazity. Pfistup k pozemku je
bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Je zde moznost parkovdni na vlastnim
pozemku.



Objekt je postaven v severni ¢asti obce a charakter okoli odpovida zastavbé rodinnymi
domy se zahradami. Dostupnost obchodli je mala - vybavenost menSimi obchody s
omezenou oteviraci dobou. Soustava $kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu a
neni zde zadna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni - nutnost dojezdu. V okoli je
pouze CasteCna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, nejsou zde Zadné urady -
nutnost dojezdu kvilli Gifednim zaleZitostem a v obci se nenachazi pobocka Ceské posty
- nutnost dojezdu.

Diim je postaven z hlediska Zivotniho prostiedi spiSe v neptiznivé lokalité v blizkosti
frekventovanych komunikaci — u silnice 1/37 a v dochazkové vzdalenosti od objektu je
zelent v podob¢ lest a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeci vyskytu zaplav.

V misté je pouze zastavka autobusovych spoju.

Ocenlované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis

Typ rodinného domu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 2
Podsklepeni celkové
Duim byl postaven v roce 60. Iéta 20. stol.
3;1;2 Vitr)l}formace o dob¢ dle RSO
Rozsah rekonstrukce domu modernizace podlah, koupelny — k piedélani
Zaklady betonové — nefunkéni hydroizolace
Konstrukce zdéna
Stropy dievéné tramové
Stiecha valbova
Krytina stfechy palena taska
Popis rodinného domu | Klempifské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky btizolitové
Vnitini omitky vapenné
Typ oken v domé drevéna zdvojena
I?}E‘:;‘;Z‘;f oken obytnych jihovychod, jihozapad
Koupelna(y) sprchovy kout, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete dievéné
Typ zarubni dievéné
Vnitini dvere dievéné plné
Osvétlovaci technika bézni osvétlovaci prvky, v ¢asti chybi
Kuchyné kamna




Dispozice RD 4+1
1. NP
Ostatni prostory | zadvefi 9,25 m’
Ostatni prostory | komora 450m’
Ostatni prostory | chodba 8,40 m’
Ostatni prostory | predsin 3,30 m’
Koupelna, WC | KoupelnasWC | 5,00 m
Kuchyné Kuchyné 16,95 m’
E]ozpis mistnosti a rozmery v Pokoj pokoj 20,00 m
Pokoj pokoj 15,70 m’
Ostatni prostory | schodiste 2,50 m’
2.NP
Ostatni prostory | chodba 4,80 m’
Pokoj pokoj 12,30 m’
Pokoj pokoj 8,75 m
Podlahova plocha v&. prislusenstvi 111,45 m’
Elekttina 230V a 400V
Vodovod vodovod (dle RSO)

Svod splasek

jimka (dle RSO)

Plynovod

ne (dle RSO)

Reseni vytapéni v domé

kotel na tuha paliva

Topna télesa

zaveésné radiatory

Regeni ohtevu vody

bojler

Podlahy v domé

mistnosti: cementovy potér
kuchyné: keramicka dlazba
koupelna, WC: keramicka dlazba
chodba: keramicka dlazba

Popis stavu rodinného domu

pred rekonstrukei, téméf piivodni stav

Vady rodinného domu

zanedbana bézna udrzba, nefunkéni hydroizolace —
vlhkeé stény, zatopeny sklep, poSkozené omitky,
praskliny, nefunk¢ni vytapéni

Popis pozemku

Trvalé porosty

ovocné dieviny

Venkovni stavby

Sklon pozemku

mirng svazity

Oploceni

dievény plot s podezdivkou, pletivo

Pristupova cesta k objektu

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli zastavba rodinnymi domy se zahradami
Poloha v obci severni ¢ast obce
Vybavenost dostupnost pouze mensich obchodi s omezenou




oteviraci dobou, soustava $kol neni v misté dostupna -
nutnost dojezdu, v misté se nenachazi zadna vybavenost
z hlediska kulturnich zafizeni - nutnost dojizdét, v misté
je pouze Castena vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti, nutnost dojezdu kviili fednim zalezitostem, v
obci se pobogka Ceské posty nenachézi - nutnost
dojezdu

z hlediska Zivotniho prostiedi spiSe nepfizniva lokalita -
blizkost frekventovanych komunikaci, zelen v podobé
lest a luk v dochazkové vzdalenosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zaplav

Zivotni prostiedi

pouze zastavka autobusovych spojli, parkovani na

ieni k i Znosti ;
SpO_]Cl’ll a parkovaci moznosti vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita -

Vécna bi‘emena ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny

Stavba rodinného domu se nachazi na pozemku parec. ¢. st. 110 ve vlastnictvi jiného
DalSi informace subjektu. P¥istup do stavby rodinného domu je FeSen rovnéz skrze pozemek parec. &.
st. 110.

8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 01.06.2018 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&né& nékterych zakonii (zakon o
ocenlovani majetku)

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

»,Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
oceflovani. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.*



Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané¢ nemovitosti je vyuzit postup v podob¢ trzniho
porovnani. Zakladni metodika, kterd je v rameci trzniho porovnani pouzita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Dale je pouzita metodika "Postupy pii ocenovani majetku statu”
vytvorena Ufadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych. Rovnéz se v ramci
vypoctu pouziva metodika "Komentat k urCovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a
sluzeb)" vydand Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich
hodnot je pouzita metodika "Postupy pfi ocetiovani majetku statu" vytvorend Ufadem
pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napf. lokalita, velikost, stav ¢i prislusenstvi).

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

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v ptiloze.

Rodinny dim ¢.p. 79, obec Jivovi

Rodinny dim ¢&.p. 79 obec Jivovi

& K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav Ka- K5 - dalii vlastnosti
pozemek
Oceriovany - 5 . 111.45 m’, Pted 2
objekt Jivovi, okres Zd’ar nad Sazavou Patrovy rekonstrukei 641 m -
Dobra Voda, okres Zdar nad 121 mz, . 2 hospodaiské stavby,
1 Sazavou Piizemni Dobry 1717 m stodola
Osova Bityska, okres Zdar nad 100 mz, Pied 2 o
2 Sézavou Piizemni rekonstrukci 962m prijezd
Kfizanov, okres Zd’4r nad 2 i . 2 iy
3 Sazavou 130 m’, Patrovy | Dobry 615 m garaz, dilna
Kiizanov, okres Zd’r nad 2 , Pred 2 rozsahlé hospodarské
4 Séazavou 100 m, Patrovy | o) ongtruked 1079m stavby




Cena
poZadovana Cena
Koef. Cena po - .
y 'SP | redukce | redukci K1- K2 - K3 K4 - KS~ K6- Kix | ocefovaného
¢ zaplacena - - dalsi uvaha objektu
1 na na poloha | velikost stav pozemek viastnosti | odhadce | X K6 d .
zaw m pramen pramen ] vozerga ze
uzitne srovnani
plochy
1 11216'876’03 0.9 ;%388’43 0.96 0.99 115 | 111 1.03 0.98 1.2246 | 10.932,90 K¢
2 Il<2cv.900,00 0.9 11(15'610’00 1.04 1.01 0.95 | 1.03 1.02 1.01 1.0589 | 10.964,21 K¢
3 I]'<6CJ923'08 0.9 Il<56'230’77 1.03 0.98 1.10 | 1.00 1.03 0.97 1.1093 | 13.730,08 K&
4 Il<20v.900,00 0.9 Il(lcv.610,00 1.03 1.01 0.95 | 1.05 1.03 0.97 1.0368 | 11.197,92 K&
Celkem primér 11.706,28 K&
Minimum 10.932,90 K¢
Maximum 13.730,08 K¢
Smérodatna odchylka - s 1.354,37 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - priamér - s 10.351,91 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 13.060,65 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu
K2 - Koeficient upravy na velikost objektu
K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient upravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient Gipravy dle odborné tivahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentar: Jednd se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéklad€ vyse uvedenych tdaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Celkové cena po zaokrouhleni:

11.706,28 K&/m?

*

111,45 m?

=1.304.665 K¢

1.300.000,-- K¢




II) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pri oceniovani majetku statu)

a dle metodiky MFCR
Rodinny dim &.p. 79 obec Jivovi
& K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav Ka - K5 - dalf vastnosti
pozemek
Oc(ftl;lj(;‘lzny Jivovi, okres Zd'ar nad Sazavou ll)ilitlr'jfymz’ fefl:gnstrukci 641 m’ -
1 IS);)Zb;\a/io:lloda, okres Zd’ar nad 11)?11Z 21; 'm' Dobry 1717 m St(z)sg);(;éfské stavby,
2 (S);;avjoljityéka’ okes Zdir nad %?g:i}n feflf(()instrukci 962 mZ prijezd
3 z:zii’:l’lv okres Zdér nad 130 m’, Patrovy | Dobry 615 m’ garaz, dilna
4 Is(gizie:]r(l)(l)]v, okres Zd’r nad 100 mz’ Patrovy z]fgnstmkc{ 1079 m Z(t):sg'l;lé hospodatské

Vypocet relace dle ¢l. 8 odst. 3 ,,Postupy pii oceniovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m’
14.876,03
12.900,00
16.923,08
12.900,00

B W N P oo

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky priamér

Objektivizace nabidkové ceny

0,90
0,90
0,90
0,90

15.230,77
11.610,00
1,3119

12.959,80

Cena po objektivizaci
13.388,43
11.610,00
15.230,77
11.610,00

(pfipad €.3)
(pfipad ¢.2)
OK

10




11. a) Vvpocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocennovani majetku statu)

Rodinny dim &.p. 79 obec Jivovi

M - K4 - - . Viaha
é. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav pozemek K5 - dalsi vlastnosti srovnéni
Oceifovany Jivovi, okres Zd’ar nad 111.45 mz, Pred 641 m’ _ X
objekt Sazavou Patrovy rekonstrukci m
Dobré Voda, okres Zd’ar 121 mz, . 2 hospodaiské stavby,
1 nad Sazavou Pfizemni Dobry 1717m stodola 1
Osova Bityska, okres Zdar | 100 mz, Pred 2 o
2 nad Sazavou Piizemni rekonstrukci 962m prijezd 3
Kiizanov, okres Zd'ar nad 130 mz, , 2 iy
3 Sézavou Patrovy Dobry 615 m garaz, dilna 2
4 Kiizanov, okres Zd4r nad 100 mz, Pred 079 2 rozsahlé hospodaiské 3
Sazavou Patrovy rekonstrukci 1079 m stavby
Vypocet zakladni ceny
€. Cena pozadovana resp. zaplacen4 za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci Vaha  Soucin
1 14.876,03 0,90 13.388,43 1 13.388,43
2 12.900,00 0,90 11.610,00 3 34.830,00
3 16.923,08 0,90 15.230,77 2 30.461,54
4 12.900,00 0,90 11.610,00 3 34.830,00
Mezisoucet 9 113.509,97
Celkem 12.612,22

Zakladni cena: 12.612,22 K&/m?

Uprava ceny dle &l. 8 odst. 4 a 5:

12.612,22 * 0,9500 = 11.981,61 K&/m’

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocefiovani majetku
statu* je vzhledem k vySe uvedenému stanovena na

Celkova cena po zaokrouhleni:

11.981,61 K&/m?

* 111,45 m?

= 1.335.350,43 K¢

1.340.000,-- K¢

11




IL. b) Vypoéet dle metodiky MECR

Vyloué€eni extrémni hodnoty

¢ Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m’ Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 14.876 0,90 13.388,43
2 12.900 0,90 11.610,00
3 16.923 0,90 15.230,77
4 12.900 0,90 11.610,00
Stiedni hodnota 12.959,80
Median 12.499,22
Rozdil max-min 3.620,77
Minimum 11.610,00
Maximum 15.230,77
Rozdéleni ¢etnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost

11.610 az 12.817 0.5

12.817 az 14.024 0.25

14.024 az 15.231 0.25

)4
Cetnost
0,6
0,5 -
0,4 -
0,3 -
0,2 - .
m Cetnost
0,1 -
0 -
12.817 14.024 15.231
az az az
11.610 12.817 14.024

Vysledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 11.610,00 K¢&/mdo 12.816,91 K&/m’

* 111,45 m®

od 1.293.934,50 K¢ do 1.428.444,62 K¢

od 1.290.000,-- K¢ do 1.430.000,-- K¢

12




C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody

II. a) Vysledek dle metodiky UZSVM

IL. b) Vysledek dle metodiky MFCR

1.300.000,-- K¢

1.340.000,-- K¢

od 1.290.000,-- K¢ do 1.430.000,-- K¢&

13



ZAVER:

Na zakladé vyse uvedenych zjisténi a s ptihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkdm
polohy nemovitosti, kdy neuvazujeme zastavni prava, exeku¢ni nafizeni vaznouci na
nemovitosti a ani jiné mimotfadné okolnosti stanovujeme obvyklou cenu pfedmétného
majetku na

1.300.000 K¢

Slovy: Jedenmiliontfistatisic korun

Z pravniho hlediska je nutné prihlédnut ke skutecnosti, kdy se stavba rodinného
domu nachazi na pozemku parc. ¢. st. 110 ve vlastnictvi jiného pravniho subjektu.
Skrze tento pozemek je FeSen i pristup do samotné stavby rodinného domu.
V takovém pripadé je nutné zohlednit vyrazné nizsi trzni atraktivitu z divodu
nutnosti narovnani situace po pravni strance, tedy odkoupeni minimalné zastavéné
¢asti pozemku nebo z diivodu budouci platby najemného za vyuzivani pozemku
pod stavbou rodinného domu. Cenu redukujeme na zikladé predchoziho tvrzeni o
20%. Obvyklou cenu na piedmétnych nemovitostech stanovujeme v daném misté a
¢ase po zaokrouhleni na

1.040.000 K¢
Slovy: Jedenmilionctyficettisic korun
Vypracoval:

XP invest, s.r.0., Mgr. Tomas Dolezal
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 22.06.2018

D. Znalecka dolozka

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

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 6199-1042/2018 znaleckého
deniku.
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E. PFilohy

Vypis z katastru nemovitosti (vytah)

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.04.2018 16:55:02

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvencni Fizeni, ¢.j.: 7058/2018 pro AKKRM insolvence, v.o.s.

Okres: CZ0635 Zdar nad Sazavou Obec: 595802 Jivovi

Kat.lzemi: 661414 Jivovi List vlastnictvi: 300

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych fadach (St.

= stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnéeny Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Al Masalmeh Mohamed Ali, ¢.p. 79, 59451 Jivovi 650601/7265
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany
512/5 641 zahrada zemédélsky pudni
fond
Stavby
Typ stavby

Cést obce, &. budovy Zplsob vyuZiti Na parcele Zplsob ochrany

Jivovi, &.p. 79 rod.dum st. 110, LV 163

Bl Jind prdva - Bez zapisu

[ Omezeni vlastnického prédva

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavek s prislusSenstvim:
a) pohledavky vzniklé do 22.10.2022, az do celkové vyse 8.172.740,- K&
b) budouci pohledavky do celkové vyse 772.740,- Kc
Heineken Ceska republika, a.s., U Parcela: 512/5 V-1834/2012-746
Pivovaru 1, 27053 KrusSovice, Stavba: Jivovi, ¢.p. 79 V-1834/2012-746
RC/ICO: 45148066

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob¢.z.

ze dne 22.10.2012. Pravni uGc¢inky
vkladu prava ke dni 21.11.2012.

v-1834/2012-746
Poradi k datu podle pravni upravy uc¢inné v dobé vzniku prava
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., Evropska 663/132, 160 00 Praha
6

Al Masalmeh Mohamed Ali, ¢.p. 79, 59451 Jivovi,
RC/1C0: 650601/7265

Zz-1713/2016-746
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského uradu Praha 6, JUDr
Juraj Podkonicky, Ph.D. 067 EX-6050/2016 -10 ze dne 30.03.2016. Pravni aé&inky
zapisu ke dni 18.10.2016. Zapis proveden dne 03.11.2016; uloZzeno na prac. Velké
Mezirici
Z-1713/2016-746
Souvisejici zdpisy

Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitosti

Parcela: 512/5 Z-1714/2016-746
Stavba: Jivovi, &.p. 79 Z-1714/2016-746
Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Praha 6, JUDr.
Juraj Podkonicky, Ph.D. 067 EX-6050/2016 -33 ze dne 18.10.2016. Pravni

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Vysoc¢inu, Katastralni pracovisté Velké Mezitricéi, kod: 746.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.04.2018 16:55:02

Okres: CZ0635 Zdar nad Sazavou Obec: 595802 Jivovi
Kat.luzemi: 661414 Jivovi List vlastnictvi: 300
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k
Z-1187/2018-746
D Jiné zdpisy - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 16.05.2011. Pravni uc¢inky vkladu prava ke dni 25.05.2011.
Vv-781/2011-746
Pro: Al Masalmeh Mohamed Ali, &.p. 79, 59451 Jivovi RC/ICO: 650601/7265

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
512/5 75011 641

Pokud je vyméra bonitnich dil§ parcel mendi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Vysoéinu, Katastralni pracovisté Velké Mezirici, koéd: 746.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 12.04.2018 16:58:49
Cesky tufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprédvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Vyso&inu, Katastralni pracovisté Velké Mezifiéi, kéd: 746.
strana 5
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Vyobrazeni v katastralni mapé

1
17514
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

OKNO

NEMOVITOSTI

Celkova cena: 1.800.000 K¢

Prodej, Rodinny diim, 121 mz, Dobra
Voda, okres Zd’ar nad Sazavou

Adresa: Dobra Voda, okres Zd’ar nad
Séazavou

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2.200.000 K¢
W Vyvoj ceny
2.040.000 K¢ - W Viozeni inzeratu
\nze/rét odstranén z
1.880.000 K& nabidky
1.720.000 K¢ N N
1.560.000 K¢
1.400.000 K&
N S e s s 0 s S
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Dobra Voda, okres Zd’ar nad Sazavou Plocha uzitna 121
Cena 1 800 000 K¢ Podlahovi plocha Neuvedeno
Poznamka k cené Neuvedeno Plocha pfidruzeného = 1717
pozemku
Provize Neuvedeno ElektFina Neuvedeno
Konstrukce budovy SmiSena Voda Neuvedeno
Typ domu Pfizemni Odpad Neuvedeno
Podet nadzemnich Neuvedeno Plyn Neuvedeno
podlazi
Stav objektu Dobry Topeni Neuvedeno
Zastavéna plocha 274 Umisténi objektu Neuvedeno

(m2)

Slovni popis

Velké Mezitic¢i — Dobrd Voda 7 km, nabizime k prodeji rodinny dim 5+1 s velkou
zahradou. CP je 1717 m2. V pfizemi domu se nachazi chodba, z které je pristup do
velké kuchyné, obyvaciho pokoje, dalsich pokojii, koupelny a na WC. K nemovitosti

19



nalezi dvorek s malymi hospodaiskymi budovami, stodolou a ptfedzahradkou. Diim je z
¢asti podsklepeny. Voda je napojena na obecni vodovod, na pozemku je dale kopana
studna, ktera se vyuziva k zalévani zahradky. Vytapéni je feseno tuhymi palivy. Plyn je
na hranici pozemku.

4. Fotodokumentace

@ OKNO

NEMOVITOSTI

5. Mapové zobrazeni

Toy Store
Acti Bois cz Siro o

District
@ Government Office
Dabra Yoda -

Dbecni Orad

Google

Map data ©2018 Google
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 100 mz, Osova
Bityska, okres Zd’ar nad Sazavou

Celkova cena: 1.290.000 K¢

: it ll]lmn il Adresa: Osova Bityska, okres Zd’ar nad

Sazavou

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1.500.000 K¢
m Vyvoj ceny
1.400.000 K¢ M Viozeni inzeratu
mze/lét odstranén z
1.300.000 K¢ - Ay
1.200.000 K¢
1.100.000 K¢
1.000.000 K¢
AP N
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Osové Bityska, okres Zd’ar nad Sazavou Plocha uzitna 218
Cena 1290 000 K¢ Podlahova plocha 100
Poznamka k cené Neuvedeno Plocha pfidruZeného = 962
pozemku
Provize Neuvedeno Elektfina Neuvedeno
Konstrukce budovy Cihlova Voda Neuvedeno
Typ domu Pfizemni Odpad Neuvedeno
Pocet nadzemnich Neuvedeno Plyn Neuvedeno
podlazi
Stav objektu Pted rekonstrukeci Topeni Neuvedeno
Zastavéna plocha Neuvedeno Umisténi objektu Neuvedeno
(m2)

Slovni popis

Nabizime prodej koncového — rohového rodinného domu o jednom podlazi 3+1 s kuchyni,
koupelnou a WC, velkou ptedsini, komorou. Obytna plocha pro bydleni je 107 m2. Kuchyn
je vybavend sporakem, v koupelné je litinova vana s obezdénim, keramickym obkladem a
umyvadlem. Podlahy v pokojich jsou betonové s PVC povlaky, v ostatnich mistnostech
ptrevazuji keramické dlazby. Okna jsou dfevéna, vytapéni domu je lokalni plynovymi
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podokennimi topidly, el. instalace je standardni svételna a 3 — fazova. Nemovitost je
piipojena na obecni vodovod, kanalizaci i plynovod. Soucésti zastavéné plochy je dlazdény
dvur a pristavba, ktera se vyuzivala jako dilna, pradelna, sklad a dfevnik. Soucasti pozemku
je zahrada 588 m2, na kter¢ jsou plodici ovocné stromy jabloné, hrusné, visné€ a okrasné
kete. Je zde vybudovany atypicky velky sklenik o plose 112 m2, kde je moZnost péstovani
veskeré zeleniny a ovoce. Nemovitost se nachazi v okrajové ¢asti obce.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

300 |
o
&,
L
Pica
: Q
=
5
=
% Ex
0SOVA
Ea
Galerie Sypka Q
City or Town Hall
Vikov - Obecni Urad @I
Google Map data ©2018 Google
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1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

Prodej, Rodinny diim, 130 m’,
Kfrizanov, okres Zd’ar nad Sazavou

Celkova cena: 2.200.000 K¢

Adresa: Ktizanov, okres Zd’ar nad

Sazavou

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2.600.000 K¢

2.440.000 K¢

2.280.000 K&

m Vyvoj ceny

M Viozeni inzeratu
Inzerat odstranén z

nabidky

2.120.000 K¢

1.960.000 K¢

1.800.000 K¢

S

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa
Cena

Poznamka k cené

Provize
Konstrukce budovy
Typ domu

Pocet nadzemnich
podlazi

Stav objektu

Zastavéna plocha
(m2)

Slovni popis

Kfizanov, okres Zd’4ar nad Sazavou Plocha uzitna

2200 000 K¢ Podlahové plocha

Neuvedeno Plocha pFidruZeného
pozemku

Neuvedeno ElektFina

Cihlova Voda

Patrovy Odpad

3 Plyn

Dobry Topeni

110 Umisténi objektu

130
615
615

Neuvedeno
Neuvedeno
Neuvedeno
Neuvedeno

Neuvedeno
Neuvedeno

Se souhlasem majitele si Vam dovolujeme nabidnout velmi pékny a prostorny dim k
rekreaci 1 trvalému bydleni v malebné obci Ktizanov, vzdalené 48 km od Brna. Diim je
postaveny z cihel a je z€asti podsklepeny. V ptizemi domu se nachazi velkd garaz pro dvé
auta, vstup na zastteSenou verandu a zni vstup do kuchyné. Do prostorné obyvaci mistnosti
s krbovou vlozkou se vchazi z kuchyné. Velka loZnice se nachazi hned vedle obyvaciho
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pokoje. Z loznice i z kuchyné je ndsledné vstup do koupelny a we. Prudké schody do patra,
nachazejici se v jideln€, vedou do noveé vybudované ptdni vestavby s jednou velkou
mistnosti a dalSim malym ptidnim prostorem pro maly pokoj. Diim je vytapén plynem a to
prostiednictvim WAW, tepla voda je feSena prutokovymi ohfivaci. V domé je dale piipojka
na obecni vodu a je zde k dispozici i vlastni studna. Pfed domem je vyvedena kanaliza¢ni
piipojka, nyni feSeno jimkou. Do zahrady je vystaven pfistavek s dilnou a skladem.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Google

Map data 82018 Geoogle
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Ziaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 100 m’,
K¥izanov, okres Zd’ar nad Sazavou

Celkova cena: 1.290.000 K¢

Adresa: Ktizanov, okres Zd’ar nad
Séazavou

I COLOSEUM
4

‘ NEMOVITOSTI

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1.800.000 K¢
m Vyvoj ceny
1.640.000 K¢ - W Viozeni inzeratu
mze/ra’t odstranén z
1.480.000 K¢ . nabidky
1.320.000 K¢
1.160.000 K¢
1.000.000 K¢ -
S g P R P P P
> % o > o ol v
Nl D o 2 N LY 2
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Kfizanov, okres Zd’4ar nad Sazavou Plocha uzitna 100
Cena 1290 000 K¢ Podlahova plocha Neuvedeno
Poznamka k cené Neuvedeno Plocha p¥idruzeného = 1079
pozemku
Provize Neuvedeno ElektFina Neuvedeno
Konstrukce budovy Cihlova Voda Neuvedeno
Typ domu Patrovy Odpad Neuvedeno
Pocet nadzemnich Neuvedeno Plyn Neuvedeno
podlazi
Stav objektu Dobry Topeni Neuvedeno
Zastavéna plocha Neuvedeno Umisténi objektu Neuvedeno
(m2)

Slovni popis

Exkluzivné Vam nabizime k prodeji mensi rodinny dim 3+1 s piibliznou uzitnou plochou 100 m2 a s rozsahlou hospodatskou
Casti. Jedna se o byvalou zemédélskou usedlost v obci Kfizanov v malebném a ¢istém prostiedi Kiizanovské vrchoviny. Obec
jizdy). Nemovitost se sklada z obytné ¢asti,do které se vstupuje ze dvora piistupného pies prijezd s pristavénou malou garazi ¢i
dilnou a dvorem uzavienym stodolou, za kterou navazuji dalsi pozemky. Dvir skyta klid a soukromi, navazujici pozemky je mozné
vyuzit k péstovani ¢i si zde ztidit sad ¢i dalsi hospodatské zazemi. Ve dvore se nachazi studna, na kterou byl diim napojen, a kterou
by bylo mozné zase vyuzivat (do domu je zaveden také vetejny vodovod). Co se tyce dispozice stavajici obytné ¢asti prodavané
nemovitosti je nasledujici - vstupuje se do velmi prostorné prosklené verandy a z ni do chodby, na kterou z jedné strany navazuje
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velky pokoj (cca 20,5m?) pivodné zamysleny jako vymeének s vlastnim kuchyiiskym koutem (byly vyvedeny rozvody vody a odpad)
a na druhou stranu je vstup do sklepa (3 mistnosti pod obytnou ¢asti - v tom kotelna), vstup na schodisté na piidu a do kuchyné (cca
15,5m?). Ta je prichozi do obyvaciho pokoje (cca 14,85m?) a loznice (cca 14,8m?). U kuchyné je i samostatna spizirna (cca 3m?).
Dim ma provedené rozvody Ustfedniho topeni, ale je mozné i lokalni vytapéni tuhymi palivy, v kuchyni je jak plynovy sporak, tak
klasicka kuchyniska kamna na dievo, o nichz se pan majitel vyjadiil, Ze jsou k nezaplaceni, kdyz je na Vyso¢iné kalamita a vypadne
elektricky proud a jidlo na nich uvafené chutna tpln¢ jinak (samoziejmé Iépe :-) nez na plynu ¢i elektrice. Tato nemovitost je ve
stavu zapocaté nedokoncené rekonstrukce. Zdivo, krov a stfesni krytina nevykazuji zadné zjevné vady, zdivo je suché. Co bylo pfi
zapocaté rekonstrukci provedeno? Byly provedeny izolace, kompletné byl dim ptezdén do cihly a je krasné suchy, byly provedeny
nové rozvody elektiiny v médi a dim je stale pfipojen k el. siti. Pivodni ustfedni vytapéni na tuha paliva bylo pfipraveno na
prechod na vytapéni plynem, piipojka je v domé a chybi jen natfit a namontovat radiatory a osadit vlastni kotel. V ramci této
zapocaté rekonstrukce byla nové ziizena koupelna a samostatné WC (v domé je el. bojler nachystany na osazeni). Rozsah nutnych
dokoncovacich praci nejlépe posoudite pfi osobni prohlidce této nemovitosti, kterou pro Vas zajisti nas realitni makIéf.

4, Fotodokumentace

COLOSEUM COLOSEUM
h NEMOVITOSTI h NEMOVITOSTI

El

\ :
‘ COLOSEUM COLOSEUM
NEMOVITOSTI hu:mwrro TI

5. Mapové zobrazeni

Google Map data ©2018 Google
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