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1 UVOD

1.1 Vymezeni pojm U

Cena

Hodnota

Vécna hodnota

Vynosova
hodnota

Cena
administrativni

Cena
pofizovaci
Cena
reproduk éni

Cena
obvykla

Je pojem pouzivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skuteéné zaplacenou ¢astku za zbozi
nebo sluzbu. Céastka je nebo neni zvefejnéna, zlstava vsak historickym faktem. MiZe nebo
nemusi mit vztah k hodnoté, které véci pfisuzuji jiné osoby.

Neni skute¢né zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané, kupujicimi a
prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadfuje
uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje
fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni
hodnota, trzni hodnota ap. - viz dale), pfitom kazda z nich mize byt vyjadfena zcela jinym &islem.
PFi ocenovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka hodnota je zjiStovana.

Nazyvana rovnéz "Gasova cena ", "substan €éni hodnota ", "reproduk €éni cena €asova". Jedna
se o reprodukéni cenu véci, snizenou o pfiméfené opotfebeni, ktera odpovida prdmérné
opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku snizenou o naklady
na opravu zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci. V zakonu o ocernovani majetku
obdobou této ceny je tzv. ,cena zjist éna nakladovym zp tUsobem* .

Uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanoveni Grokové sazby ulozit, aby Groky z této jistiny byly
stejné, jako Cisty vynos podniku (nemovitosti), nebo je mozné tuto Castku investovat na
kapitadlovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Nazyvana rovnéz "cena zjist @na" . Jedna se o cenu zjisténou podle cenového predpisu - podle
zakona &. 151/1997 Sb. a provadéci vyhlasky MF CR &.364/2010 Sb.

Nazyvana rovnéz "cena historicka ". Jedna se o cenu, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé
jejiho pofizeni - rozumi se bez odectu opotfebeni.

Nazyvana rovnéz "reproduk €éni pofizovaci cena". Jednd se o cenu, za kterou bylo mozno
stejnou, novou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, tj. bez odeétu opotfebeni.

Nazyvana rovnéz " cena obecna ", "trzni", "objektivni ".Jedna se o cenu, které by bylo mozno za
konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé& v rozhodné dobé a misté dosahnout.
V zakoné ¢. 151/1997 Sb. o ocerovani majetku je definovana takto:

Obvyklou cenou se pro Ucely zakona ¢. 151/1997 Sh. se rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo p/i poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P/itom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomeérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném
misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky
vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.

Obvykla cena potom bude vysledkem odborného hodnoceni cen zjiSténych metodou nakladovou,
vynosovou a porovnavaci odhadcem.

Ing. Tomas Volek
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2 NALEZ

2.1 Podklady pro ocen éni nemovitosti

Pro vypracovani ocenéni nemovitosti byly pouzity nasledujici podklady :

l.a Vypis z katastru nemovitosti, LV €. 279, k.(. Dale¢in, vyhotoveny dalkovym pfistupem dne
22.3.2010.

1.b Kopie katastralni mapy s vyzna¢enim pozemku pro k.U. Dale€in.

1l.c Objednavka znaleckého posudku, ze dne 21.1.2011.

1.d Vyhlaska MF €. 364/2010 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh., o ocenovani majetku.

l.e Informace a fotodokumentace ziskana od objednatele (CZ Drazby, a.s.).

1.f Informace ziskané od pani Marie Pantti¢kové (spoluvlastnik nemovitosti).

1.9 Mapa obce Dale¢in a okoli.

1.h Informace a sdéleni ziskana z internetniho serveru, z mistnich realitnich kancelari, vlastni
databéaze a databaze spolupracujicich znalcu.

1.i Mistni Setfeni, provedené zhotovitelem ocenéni Ing.TomaSem Volkem, dne 31.1.2011.

1.j Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.

1.k Knihovna znalce.

2.2 Znalecky ukol, U €el ocen éni

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti ve vlastnictvi pana Zderka Panticka — podil Y2 a pani Marie
Pantuckové — podil ¥z , zapsané na LV ¢&. 279, k.U. Dale¢in. Jedna se o rodinny dim ¢.p. 116 na
pozemku parc.¢. St. 139, garaz na pozemku parc.€. St. 139, vedlejSi stavbu kllny na parc.€. St. 139 a
dale pozemky parc.€. St. 139, parc.C. 779/5, vSe v¢etné soucasti a prisluSenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé, obecné, trzni hodnoté nemovitosti pro potieby
nedobrovolné drazby a to k datu mistniho Setfeni, tj. k 31.1.2010.

Ing. Tomas Volek strana 4



Nemovitosti na LV 279, k.4. Dalecin Znalecky posudek ¢. 1079-12/11

2.3 Informace o nemovitosti

LV €. 279 ze dne 22.3.2010
Vlastnik Panttéek Zden &k, Dale &in 116, 592 41 Dale &in — podil ¥

Pant dékova Marie, Dale ¢in 116, 592 41 Dale ¢in — podil ¥2

Katastralni uzemi Dalecin (k6d 624462)

Obec, okres Dalegin (595454), Zdar nad Sazavou (CZ0635)
Vlastnictvi stavby

Cast obce, &.budovy, zplsob vyuziti, na parcele
Dale¢in, ¢.p. 116, bydleni, St. 139

Vlastnictvi pozemku

Parc.&islo, vyméra (m°), druh
St. 139 225, zastavéna plocha a nadvori
779/5 364, zahrada

2.4 Prohlidka a zam éreni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 31.1.2011 za pfitomnosti znalce a pani Marie Pantickové.

2.5 Vécna bremena a jind omezeni vlastnictvi

V sou€asné dobé na vypisu z katastru nemovitosti LV €. 279 ze dne 22.3.2010 pro k.4. Dale¢in v
oddile C - omezeni vlastnického prava je zapsano zastavni pravo smluvni pro LEASING — STAR s.r.o.
(viz. pfiloha €.1).

Zapisy uvedené v oddile C nemaji vliv na stanoveni obvyklé hodnoty pro potfeby tohoto ocenéni.
Shora uvedena omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim pfedmétu drazby, pokud nezaniknou nebo jiz
nezanikla dfive, tudiz neovliviuji hodnotu pfedmétu drazby.

Vécnéa bfemena, zastavni prava, ani jina omezeni vznikla pfimo ze zakonud (vodniho, energetického,
telekomunikaéniho apod.), popfipadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichZz existenci se
nelze presvédCit ze zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjiSténa a ani na né zpracovatel nebyl
Zadnou osobou upozornén.

2.6 Najemni smlouva

Na z&kladé informaci ziskanych od vlastnika nemovitosti neni na vySe uvedenych nemovitostech
k datu ocenéni uzaviena Zzadna najemni smlouva. V opacném pfipadé by bylo nutno vypracovat nové
trzni ocenéni.

2.7 Majetkopravni vztahy

Dle vypisu z katastru nemovitosti jsou veSkeré stavby a pozemky v€etné soucasti a prisluSenstvi
uvedené na LV ¢&. 279, k.U. Dale€in v podilovém vlastnictvi pana Zdefikka Pantic¢ka a pani Marie
Pantuckove.

Zpracovateli nebyly znamy zadné dalSi okolnosti, které by mohly ovlivnit ocenéni nemovitosti
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zapsanych na LV €. 279, k.a. Dalecin.

2.8 Obecné p redpoklady a omezujici podminky ocen éni

Zpracovatel prohlaSuje, Ze toto ocenéni vySe specifikovanych nemovitosti v k.a. Dale€in bylo
vypracovano v souladu s nasledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a)

b)

c)

d)

V sou€asné dobé nemam ani v budoucnu nebudu mit G¢ast nebo prospéch z podnikani, které je
prfedmétem zpracovaného ocenéni.

Zpracovatel ocenéni zohlediuje vSechny jemu zndmé skute¢nosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladd a nepravdivych informaci.

Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem predloZzenych podkladd pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a
Uplnosti ovéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovéani
a neodpovida za pripadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho pfipadu a bylo provedeno za
Ucelem stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti pro potfeby vefejné nedobrovolné drazby.

2.9 Zvolené metody pro ocen éni

Pro stanoveni obecné, obvyklé, trzni hodnoty nemovitosti je v tomto konkrétnim pfipadé jako
prvni pouzita vécna hodnota staveb . Pro stanoveni vécné hodnoty bylo pouzito vypoctu ceny
nakladovym zplUsobem podle cenového predpisu bez koeficientu prodejnosti. (vyhlaska MF €.
364/2010 Sb., kterou se provadéji nékterda ustanoveni zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani
majetku).

Jako druhou metodu pro dany pfipad ocenéni k Gcelu stanoveni obvykle obchodovatelné ceny

nemovitosti volim v tomto konkrétnim prfipadé metodu srovnavaci (porovnani obchodovatelnych
cen) a to proto, Zze vychazim z (vahy, Ze tato metoda ma nejvétSi vypovidaci schopnost o
aktualni poptavce a nabidce daného typu nemovitosti.

Tyto metody vypoctu volim proto, Ze disponuji dostate¢nou vypovidaci schopnosti o stavu trhu a
investicénim moznostem v daném regionu v oblasti s obdobnym typem realit.
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3 POSUDEK — OCENENi NEMOVITOSTI

3.1 Celkovy popis nemovitosti

Vesnice Dalegin patii do okresu Zdar nad Sazavou a nalezi pod Kraj Vyso&ina. PFislusnou obci s
rozSifenou pusobnosti je mésto Bystfice nad PernStejnem. Obec Dalecin se rozklada asi dvacetctyfi
kilometrd vychodné od Zdaru nad Séazavou a devét kilometrli severné od mésta Bystfice nad
Pernstejnem. Z turistického a geografického hlediska patfi do Sirsi oblasti Ceskomoravské Vysoginy.
Trvaly pobyt na Uzemi této stfedné velké vesnice ma nahlaSeno asi 670 obyvatel. Dale¢in se dale déli
na tfi ¢asti, konkrétné to jsou: Dale&in, Hluboké a Veseli. Skolaci maji v obci moznost navitévovat
jednu zakladni Skolu nizSiho stupné a rodi¢e malych déti mohou také vyuzit matefskou Skolu.. Pro
vyuziti volného €asu je v obci k dispozici sportovni hfisté a dalSi sportovisté. Dale bychom v obci nasli
knihovnu, kostel a hrbitov. V obci Dale€¢in ma ordinaci jeden prakticky Iékaf. Z dalSi ob&anské
vybavenosti je zde rovnéz poStovni Ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i
verejny vodovod.

Dopravni dostupnost je dobra autobusovou dopravou. Zastavka autobusu je od nemovitosti vzdalena
cca 50 m.

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim €.p. 116 na parc.€. St. 139, ktery je situovan ve vychodni €asti
obce, pfi hlavni komunikaci vedouci do obce Veseli. Jedna se o samostatné stojici rodinny dim,
¢astec¢né podsklepeny, ktery ma jedno nadzemni podlazi a ¢astecné podkrovi pod sedlovou stfechou.
Rodinny diim je postaven na mirné svazitém pozemku s jihovychodni orientaci. Za rodinnym domem
pfi zadpadni hranici je na parc.¢. €. St. 139 postavena vedlejSi zdéna stavba kulny s plochou stfechou,
ktera slouzi jako sklad nafadi a materialu. Podél severovychodni hranice pozemku parc.¢. St 139 je
postavena zdéna garaz s dilnou pro jeden osobni automobil. Zahrada pfed domem na parc.¢. 779/5 je
oséazena trvalymi ovocnymi a okrasnymi porosty a je oplocena.

Vstup do domu je umoznén z vefejné zpevnéné komunikace na parc.&. 774/1, ve vlastnictvi Ceské
republiky pfes pozemek parc.€. 779/29 ve vlastnictvi Obce Dalecin. Okoli rodinného domu je tvofeno
zastavbou rodinnych domu.

Rodinny ddm je napojen na veSkeré 1S — vodovod, el.NN, plyn, kanalizace.

3.2 VECNA HODNOTA NEMOVITOSTI

Definice : Vécna hodnota (téz substanéni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena ¢asova) je
reprodukéni cena véci, snizend o pfiméfené opotifebeni, odpovidajici primérné opotfebené véci
stejného stafi a pfiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizena o naklady na opravu vaznych
zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

Oznacéujeme &asovou cenu CC, vécna hodnota HV.

Pro zjisténi vécné hodnoty staveb bylo pouzito vypoctu ceny nakladovym zpusobem podle cenového
pfedpisu bez koeficientu prodejnosti. (vyhlaSka MF &. 364/2010 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona €.151/1997 Sbh., o ocenovani majetku).
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3.2.1 Rodinny d im €é.p. 116, na parc. ¢. St. 139

Popis:

Jednéa se o0 samostatné stojici rodinny dim, ¢aste¢né podsklepeny, ktery ma jedno nadzemni podlazi
a Castec¢né podkrovi pod sedlovou stfechou. Padorysny tvar domu je pfiblizné ¢tvercovy. Rodinny
dim obsahuje jeden byt o velikosti 4+1 s kompletnim socialnim zazemim.

Dispozi¢ni reSeni:

1.PP — sklep, kotelna, schodité. PP=40 m?

1.NP — vstupni zadvefi, chodba se schodistém, kuchyn, spiz, obyvaci pokoj, loznice, koupelna, WC.
PP=80 m*

Podkrovi — schodisté, dva pokoje. PP=32 m?

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady jsou betonové s nelcinnou izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce zdéné. Stropni
konstrukce tramové s rovnym podhledem. Sedlova dfevéna stfecha s plechovou krytinou. Klempifské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitfni omitky jsou vdpenné dvouvrstvé, vnéjSi omitky jsou
vapenocementové. VnéjSi obklad soklu z kamene. Vnitini keramicky obklad je proveden v kuchyni,
v koupelné a na WC. Schody jsou betonové s teraco Upravou. Podlahy v obytnych mistnostech jsou
s koberci v ostatnich mistnostech je PVC, keramicka dlazba nebo beton. Okna jsou dfevéna kastlova,
dvefe jsou dfevéné pIné nebo prosklené. Vytapéni je Ustfedni s radiatory, z plynového kotle.
Elektroinstalace je provedena svételna a motorova. Rozvody teplé a studené vody jsou provedeny.
Kanalizace je svedena do vefejného fadu. Instalace plynu je provedena. V kuchynich je standardni
sporak. Hygienické vybaveni tvofi 1x vana, 1x splachovaci WC, umyvadlo. Ostatni vybaveni chybi.

Stéafi a technicky stav:

Dle sdéleni vlastnika byl rodinny diim postaven v roce 1953. Béhem dalsi Zivotnosti byla provadéna
bézn4 udrzba. V roce 1970 byla provedena pfestavba pudy na dva pokoje, v roce 1996 byla opravena
fasdda a rekonstruovana koupelna s WC. Stavebné technicky stav objektu odpovida stafi,
provadénym opravam a je dobry. Ke dni ocenéni je rodinny dim bézné uzivan vlastnikem v plném
rozsahu. Zavady zjiSténé pfi mistnim Setfeni: provihlé zdivo a misty opadané omitky v 1.PP, zna¢né
rozSifend plisen na sténéch a stropech v loznici a podkrovnich pokojich.

Zatfidéni pro pot feby ocen éni:

Rodinny dum, rekrea¢ni chalupa nebo domek: typ C

Svisla nosna konstrukce: zdénd

Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz. podlazi
Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kéd CZ - CC: 111

Zastav éné plochy a vySky podlazi:

1.PP: 6,10*9,80 = 59,78 m?
1.NP: 9,70%9,80+1,80%6,50 = 106,76 m?
Podkrovi: 9,70%4,40 = 42,68 m*
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Néazev podlazi

Zastavéna plocha

Konstrukéni vySka

1.PP: 59,78 m” 2,45m

1.NP: 106,76 m* 2,90 m

Podkrovi: 42,68 m” 2,65 m
Obestav ény prostor:

Spodni stavba: (6,10%9,80)*(2,45) 146,46 m®

Vrchni stavba: (9,70%9,80)*(2,90)+(1,80*6,50)*(2,70) 307,26 m?

ZastfeSeni : (9,70%9,80)*(4,2/2)+(1,80*6,50)*(1,8/2) 210,16 m®
Obestavény prostor — celkem: 663,88 m*
Vypo ¢et koeficientu K 4:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cést Koeficient Upraveny obj.

standardu [%] [%6] podil

1. Zaklady: P 5,40 100,00 0,46 2,48
2. Zdivo: S 23,40 100,00 1,00 23,40
3. Stropy: S 9,10 100,00 1,00 9,10
4. Stfecha: S 5,40 100,00 1,00 5,40
5. Krytina: S 3,30 100,00 1,00 3,30
6. Klempifské konstrukce: S 0,80 100,00 1,00 0,80
7. Vnitfni omitky: S 6,10 100,00 1,00 6,10
8. Fasadni omitky: S 2,80 100,00 1,00 2,80
9. Vnéjsi obklady: S 0,50 100,00 1,00 0,50
10. Vnitfni obklady: S 2,20 100,00 1,00 2,20
11. Schody: S 2,30 100,00 1,00 2,30
12. Dvere: S 3,20 100,00 1,00 3,20
13. Okna: S 5,10 100,00 1,00 5,10
14. Podlahy obytnych mistnosti: S 2,10 100,00 1,00 2,10
15. Podlahy ostatnich mistnosti: S 1,30 100,00 1,00 1,30
16. Vytapéni: S 5,30 100,00 1,00 5,30
17. Elektroinstalace: S 4,20 100,00 1,00 4,20
18. Bleskosvod: S 0,60 100,00 1,00 0,60
19. Rozvod vody: S 2,90 100,00 1,00 2,90
20. Zdroj teplé vody: S 1,70 100,00 1,00 1,70
21. Instalace plynu: S 0,50 100,00 1,00 0,50
22. Kanalizace: S 2,70 100,00 1,00 2,70
23. Vybaveni kuchyné: S 0,50 100,00 1,00 0,50
24. V/nitfni vybaveni: S 4,30 100,00 1,00 4,30
25. Zachod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
26. Ostatni: C 4,00 100,00 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilu: 93,08
Hodnota koeficientu vybaveni Kg: 0,9308
Ocenéni:
Zakladni cena (dle pril. €. 6): 2 130,- K&/m®
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 6): 1,0900
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): 0,9308
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38): 2,1690
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Zakladni cena upravena

PIna cena:

663,88 m> * 3 984,20 K&/m®

Uréeni opotfebeni odbornym odhadem

Stéfi objektu: 58 rokud
Opotiebeni: 50,000 %

Rodinny d am €.p. 116 na parc. €. St. 139 - zjiSt éna cena

3.2.2 Garaz na parc. ¢. St. 139

Popis

3 984,20 K&/m*

2 645 030,70 K¢

1322 515,35 K¢

1322 515,35 K€

Jedna se zdénou stavbu s pultovou stfechou, ktera je postavena vedle rodinného domu, pfi vychodni
hranici pozemku parc.¢. St.139. Garaz slouzi k parkovani jednoho osobniho automobilu a jako dilna.

Stari a technicky stav:

Zatfidéni pro pot feby ocen éni:
Garaz:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

podlazi

Podkrovi:

Krov:

Kéd CZ - CC:

Obestav ény prostor:

typ B

zdéna nebo Zelezobetonova

Dle sdéleni vlastnika byla garaz postavena pfed cca 30-ti lety. BEhem dalSi Zivotnosti byla provadéna
minimalni béznéa udrzba. Stavebné technicky stav objektu odpovida stafi a je primérny.

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.

nema podkrovi
neumoznujici zfizeni podkrovi

1274

Vrchni stavba se zastfeSenim: 3,85*7,00%2,30 = 61,98 m®
Obestavény prostor — celkem: = 61,98 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni Cést
standardu [%]

1. Zaklady betonové pasy S 100,00

2. Obvodové stény zdéné S 100,00

3. Stropy s rovnym podhledem S 100,00

4. Krov X 100,00

5. Krytina pozinkovany plech S 100,00

6. Klempirské konstrukce pozinkovany plech S 100,00

7. Uprava povrchd omitky S 100,00

8. Dvefe drevéné plné S 100,00

9. Okna C 100,00
10. Vrata standardni S 100,00
Ing. Tomas Volek strana 10




Nemovitosti na LV 279, k.4. Dalecin

Znalecky posudek ¢. 1079-12/11

11. Podlahy betonové 100,00
12. Elektroinstalace 100,00
Vypo €et koeficientu K 4:
Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cést Koeficient Upraveny obj.
standardu [%] [%0] podil
1. Zaklady S 6,20 100,00 1,00 6,20
2. Obvodové stény S 30,10 100,00 1,00 30,10
3. Stropy S 26,20 100,00 1,00 26,20
5. Krytina S 5,70 100,00 1,00 5,70
6. Klempifské konstrukce S 2,90 100,00 1,00 2,90
7. Uprava povrchd S 4,80 100,00 1,00 4,80
8. Dvefe S 2,70 100,00 1,00 2,70
9. Okna C 1,40 100,00 0,00 0,00
10. Vrata S 6,80 100,00 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100,00 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100,00 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podilu: 98,60
Hodnota koeficientu vybaveni Kg: 0,9860
Ocenéni:
Zakladni cena (dle pil. &. 9): 1 375,- K&/m?®
Koeficient vybaveni stavby K, (dle provedeni a vybaveni stavby): 0,9860
Polohovy koeficient Ks (pFil. €. 14 - dle vyznamu obce): 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38): 2,1130

Zakladni cena upravena:

PIna cena:

61,98 m® * 2 434,99 K&/m®

Urceni opotfebeni odbornym odhadem

Stari objektu: 30 rokd
Opottebeni: 45,000 %

Garaz na parc. €. St. 139 - zjiSt éna cena

3.2.3 VedlejSi stavba bez ¢&p/€e na parc.

. 1109

Popis

2 434,99 K&/m?®

150 920,68 K&

67 914,31 K&

83 006,37 K¢

Jedna se zdénou stavbu kulny s plochou pochozi stfechou, ktera je pfistavéna k levé zadni strané

rodinného domu. Stavba slouzi ke skladovani naradi a dreva.

svr

Stari a technicky stav:

Dle sdéleni vlastnika byla kilna postavena kolem roku 1970. Béhem dalSi zZivotnosti byla provadéna

minimalni béznéa Gdrzba. Stavebné technicky stav objektu odpovida stafi a je primérny.

Zatfidéni pro pot feby ocen éni:
Vedlejsi stavba:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

typ B

zdénatl. nad 15 cm

nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.

Ing. Tomas Volek
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podlazi
Podkrovi:
Krov:

Kéd CZ - CC:

Obestav ény prostor:

nema podkrovi

neumoznujici zfizeni podkrovi

1274

Vrchni stavba: 4,05*4,75*2,75 = 52,90 m*
Obestavény prostor — celkem: = 52,90 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni Cést
standardu [%]

1. Zaklady betonové pasy S 100,00

2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm S 100,00

3. Stropy s rovnym podhledem S 100,00

4. Krov pultova stfecha S 100,00

5. Krytina dlaZba S 100,00

6. Klempirské konstrukce pozinkovany plech S 100,00

7. Uprava povrchi apenna omitka S 100,00

8. Schodisté X 100,00

9. Dvefe dfevéné S 100,00
10. Okna C 100,00
11. Podlahy betonova S 100,00
12. Elektroinstalace svételna a motorova S 100,00
Vypo €et koeficientu K ,:

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cést Koeficient Upraveny obj.
standardu [%] [%] podil

1. Zaklady S 7,10 100,00 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100,00 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100,00 1,00 19,80

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

5. Krytina S 8,10 100,00 1,00 8,10

6. Klempirské konstrukce S 1,70 100,00 1,00 1,70

7. Uprava povrchd S 6,10 100,00 1,00 6,10

9. Dvefe S 3,00 100,00 1,00 3,00
10. Okna C 1,10 100,00 0,00 0,00
11. Podlahy S 8,20 100,00 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100,00 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podilu: 98,90
Hodnota koeficientu vybaveni Kg: 0,9890
Ocenéni:

Zakladni cena (dle pil. &. 8): 1 250,- K&/m?®
Koeficient vybaveni stavby K, (dle provedeni a vybaveni stavby): 0,9890
Polohovy koeficient Ks (pFil. €. 14 - dle vyznamu obce): 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38): 2,1130

Zakladni cena upravena

PIna cena:

52,90 m® * 2 220,37 K&/m?®

2 220,37 K&/m®

117 457,57 K&

Ing. Tomas Volek
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Uréeni opotfebeni odbornym odhadem

Stéafi objektu: 40 rokud
Opotiebeni: 50,000 % - 58 728,79 K&

VedlejSi stavba na parc. €. St. 139 - zjiSt éna cena = 58 728,78 K¢

3.2.4 PrisluSenstvi

Jedné se zejména o pripojky IS - vody, el. energie, plynu, kanalizace, zpevnéné plochy, oploceni.

Technicka hodnota pfislusenstvi ma vzhledem ke svému rozsahu nizkou hodnotu a k ocefiovanému
objektu ma jen doplikovou funkci. Pro Gcely ocenéni neni cena jednotlivych staveb vyjadfovana.
Celkovou cenu prislusenstvi navrhuji odbornym odhadem ve vySi 3,5 % ze zjiSténé ceny staveb.

Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Ceny staveb pro stanoveni zakladu pro vypocet ceny venkovnich Gprav:

Nazev stavby Cena stavby

Rodinny dam ¢&.p. 116 na parc.¢. St. 139 1322 515,35 K¢

Garéaz 83 006,37 K&

Kulna 58 728,78 K&
Celkem: 1 464 250,50 K&
Ocenéni:
Cena staveb celkem: 1 464 250,50
Stanovené procento z ceny staveb: * 0,0350
PrisluSenstvi - zjiSt éna cena = 51 248,77 K&

3.2.5 Pozemky

Popis
Parc.¢. St. 139 o vyméfe 225 m?, zastavéna plocha a nadvori
Parc.€. 779/5 o vymére 364 m?, zahrada

Pozemky jsou mirné svazité s jihovychodni orientaci, uceleného pfiblizné obdélnikového tvaru a Ize je
napojit na veskeré IS. V zadni ¢asti smérem od pfijezdové komunikace je na parc.¢. St. 139 postaven
rodinny dim, garaz a vedlejSi stavba. Pfed domem je na parc.¢. 779/5 zahrada s trvalymi porosty.

Vypodet obecné hodnoty

Vzhledem k tomu, Ze v dané ocefiované lokalit¢ nedoSlo ke mné zndmym realizovanym prodejim
pozemkd o porovnatelné vyméfe a druhu uZziti, porovnaval jsem danou lokalitu s databazi a
informacemi od lokalnich realitnich kancelafi a informacemi z internetového serveru. Z takto
ziskanych informaci vyplyva, Ze cena stavebnich pozemkd se v dané lokalité pohybuje v rozmezi
300,- aZ 500,- K&/m? Vzhledem k poloze a funkénimu vyuziti navrhuji obvyklou hodnotu stavebnich
pozemku ve stiednim pasmu daného rozpéti, tj. na 500,- K&/m?>.
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Pozemky

zastavéna plocha a nadvoii parc.¢. St. 139 225m° & 350,-K&m® = 78 750,- K&
zahrada parc.&. 779/5 364m° & 350,-K&m® = 127 400,- K&
Pozemky - celkem = 206 150,- K¢
Pozemky - vysledna cena = 206 150,- K¢
3.2.6 Vécna hodnota celkem

Rodinny ddm ¢&.p. 116 = 1322 520,- K&
Garaz = 83 010,- K&
Vedlejsi stavba bez ¢p/ce = 58 730,- K&
PFisluSenstvi = 51 250,- K&
Pozemky = 206 150,- K&
Vécna hodnota celkem 1721 660,- Ké

Vécné hodnota oce novanych nemovitosti ke dni ocen  éni €ini po zaokrouhleni

1721 660,- Ké

(slovy : jedenmilionsedmsetdvacetjednatisicSestsetSedesat korun Eeskych).
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3.3 SROVNAVACIi METODA NEMOVITOSTI

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zékladé fady hledisek, jako napf.: druhu a
Ucelu véci, koncepce a technickych parametrd, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepfedpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typu
nemovitosti, Ze uskuteénéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starSi nez 1 rok. To proto,
Ze se predpokladd, ze za delSi dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim Udaju z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelaremi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti  mésicni
zprostfedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. Rodinny d am, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému
technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v sou¢asné dobé mensi
nez nabidka. Presto s p fihlédnutim k umist éni nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni

a zpuasobu vyuziti, jsem nazoru, Ze oce Rovana nemovitost je obchodovatelna

3.3.1 Rodinny d im €.p. 116 s pozemky a p fFisluSenstvim

Ocenovany objekt ma tyto kladné stranky :

- stavba i pozemek stejného vlastnika
- moznost parkovani ve vlastni garazi a na pozemku pfed garazi
- veSkeré IS

Ocenovany objekt ma tyto slabsi stranky :

- rozséhla plisef na sténach a stropech (viz. text vySe v kap. 3.2.1.)

Odtivodn éni srovnavaci metody

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZzita metoda porovnani na zakladé standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, Ze z databdze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napf. za m?® uzitné plochy, m*
zastavéné plochy vSech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskand néaslednym statistickym
vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je potom prepoctena na jednotkovou cenu
objektu; po vynasobeni vymérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci hodnota.

Jako podklady byly pouZzity Udaje z vlastni databaze, informace z nabidek z internetovych stranek.
Podle téchto podkladi byly v uplynulé dobé zobchodovéany, nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi
ocerniovana nemovitost, tyto nemovitosti :
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Lokalita Podlahova [Pozemek | Pozadovana | Jednotkova |Koeficie Upravena cena
plocha celkem cena cena nt
celkovy
Popis rodinného domu a pozemk G/ Zdavodn éni koeficientu K Foto
m’ m’ Ké Ké&/m?® Kc Ké&/m’
Unéin 290 2 459 2 270 000 7 828 0,900 7 045

\Velka usedlost pro trvalé bydleni i ke komerénimu vyuziti se samostatnymi vchody-
nadherné cisté pfirodé v obci Unéin. Soucasti této usedlosti je obytny dim 4+1 a dva byt
2+1 ihned k bydleni nebo k pronajmu ¢&i podnikani. Dam Ize vyuZit i jako dvougeneracnifs
nebo tfigeneraéni se samostatnym vchodem a socialnim zafizenim, nebo jako rodinny dimfges
napf. pro vétsi rodinu. Oba byty ve druhém nadzemnim podlazi jsou v sou¢asné dobé
dispozi¢né feSené jako 2+1 s pfedsini, koupelnou s vanou a koupelnou se sprchovacim
koutem a splachovaci toaletou jsou zrekonstruované v dobrem stavu, Ize je tedy pohodIn&fis
\vyuzivat po dobu rekonstrukce prvniho podlazi. Nemovitost je vytapéna lokalné na tuha
paliva, zemni plyn je pfiveden k pozemku. V domé jiz probéhla vyména oken, v prvnim patfe
je kompletné nova elektfina.

Zdroj:www.sreality.cz, ID: 5314

VétSi RD, v obdobné lokalité, v obdobném technickém stavu, ale s vétSim pozemkem.

Roveé&né | 140 | 524 | 1200000 | 8571 | 0,900 7714
Okres Zdar nad Sazavou, RD 3+1, zast. plocha 268 m2, zahrada 256 m2. Polofadovy RD,
Castec¢né podsklepeny, v plvodnim stavu, se zahradou, stodolou, dilnou. K opravam,
Moznost podkrovniho bydleni. Sité: obecni vodovod, plyn, elektfina 220/380 V, pfimotopy|
Pocet mistnosti: kuchyr cca 12 m2 pokoj cca 16 m2 pokoj cca 16 m2 koupelna cca 3 m2} —
WC 1,5 m2 chodba cca 6 m2 pokoj v podkrovi cca 12 m2 podkrovi cca 50 m2 stodola sklep| .
samostatné stojici dilna na zahradé cca 30 m2
Zdroj:www.sreality.cz, ID: 649168220

Obdobny RD, v obdobné lokalité, v obdobném technickém stavu.

Trhonice 144 608 950 000 | 6 597 0,900
Rodinny dum 4+kk v obci Trhonice u Jimramova. Slunny rodinny dim o rozloze 144 m2 pojp==ms
rozsahlé rekonstrukci. K domu nalezi vlastni pozemek 608 m2. Rodinnému domu dominuje
\velmi svétly, prostorny obyvaci pokoj s kuchyriskym koutem ( 60 m2 ). Soucasti prizemi je|
Satna, tfi pokoje, koupelna s vanou a oddélené WC - vSe nové zrekonstruované.
Zdroj:www.sreality.cz, ID: ZS05185

Obdobny RD, obdobné lokalité a v lepSim technickém stavu..

Bolesin | 200 | 5518 | 2310000 | 11550 | 0,900
Prodej RD 4+1 v obci Véstin, &ast Bolesin u Olesnice, okres Zdar nad Sazavou. Na rodinny
dim navazuje soubor hospodarskych budov, dvir a velkd zahrada Obytnou &ast tvofi
predsin, kuchyné, 4 velké pokoje, koupelna, WC. Podlahova plocha je 200 m2. Obytna ¢ast
je v dobrém technickém stavu — moznost okamzitého nastéhovani. Zdivo v této Casti jelews
cihlové. Hospodaiskou ¢ast tvofi 6 mistnosti, které jsou ¢aste¢né po rekonstrukci a jSOuEEe
\vhodné pro dalSi obytné mistnosti nebo dilnu, sklad, malovyrobu, chov zvifat pro uzitek i
potéSeni atd.

Zdroj:www.sreality.cz, ID: conex59

Nepatrné vétsi RD, v obdobné lokalité, ale s mnohonasobné vétSim pozemkem.

Minimalni cena 5 938 K&/m”
Pramérna cena 7773 Ké/m”
Maximalni cena 10 395 K&/m”
Celkovéa podlahova plocha oce nované nemovitosti 152 m?

Pozn.: V uvedeném prehledu jsou z dostupné databaze vybrany srovnatelné objekty a to z nabidky prode;j.
Zpracovatel zde vychazi z avahy, Ze se nebude realizovat nabizena ¢astka v plné vysi — korekéni koeficient je
stanoven na zakladé interniho rozboru ve vysi 1,00 - 0,80 (navrzeno 0,90).

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, Ze dany typ nemovitosti v dané lokalité a ¢ase je obchodovatelny
v rozmezi 5.900,- K&/m? az 10.400,- K&/m? podlahové plochy.

Srovnavaci hodnota

Obecna hodnota stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skute¢nosti
ovliviujici prodej, zejména k poloze, stavebné technickému stavu (zna¢né rozsSifené plisni v interiéru
domu), velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve spodnim pasmu vyse
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zminovaného intervalu, tj. 6.000,- K&/m?® x 152 m? = 912 000,- K&.
Rodinny d aim - vysledn& cena srovnavaci metodou =

Tato ¢astka reprezentuje hodnotu stavby s pozemky.

Obecnéa hodnota oce novanych nemovitosti navrzena srovnavaci metodou

912 000,- K&

(slovy : devétsetdvanacttisic korun ¢eskych)

3.4 ZAVERECNA REKAPITULACE

Cena RD €.p. 116 s pozemky po zaokrouhleni navrzena :

912 000,- Ké

€ini po zaokrouhleni

Vécnou hodnotou 1721 660,- KE
Srovnavaci metodou 912 000,- K&
strana 17
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4 STANOVENI OBVYKLE HODNOTY NEMOVITOSTI A
VYHODNOCENI RIZIK

Vécna b femena a jind omezeni vlastnictvi

V sou€asné dobé na vypisu z katastru nemovitosti LV €. 279 ze dne 22.3.2010 pro k.4. Dale¢in v
oddile C - omezeni vlastnického prava je zapsano zastavni pravo smluvni pro LEASING — STAR s.r.o.
(viz. pfiloha €.1).

Zapisy uvedené v oddile C nemaji vliv na stanoveni obvyklé hodnoty pro potfeby tohoto ocenéni.
Shora uvedena omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim pfedmétu drazby, pokud nezaniknou nebo jiz
nezanikla dfive, tudiz neovliviuji hodnotu pfedmétu drazby.

Vécnéa bfemena, zastavni prava, ani jina omezeni vznikla pfimo ze zakonud (vodniho, energetického,
telekomunikaéniho apod.), popfipadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichZz existenci se
nelze presvédCit ze zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjiSténa a ani na né zpracovatel nebyl
Zadnou osobou upozornén.

Ostatni rizika

Na z&kladé informaci ziskanych od vlastnika nemovitosti neni na vySe uvedenych nemovitostech
k datu ocenéni uzaviena Zzadna najemni smlouva. V opacném pfipadé by bylo nutno vypracovat nové
trzni ocenéni.

Zpracovateli nebyly zndmy zadné dalSi okolnosti, které by mohly ovlivnit ocenéni nemovitosti pana
Zdenka Panticka a pani Marie Panti¢kové, zapsanych na LV €. 279, k.U. Dalecin, obec Dale¢in, okr.
Zdar nad Sazavou.

Stanoveni obvyklé hodnoty

Pro navrzeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitosti byla pouzita srovnavaci metoda ocenéni.
Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim Gdajim tato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu.

Vzhledem ke stavebné technickému stavu, velikosti a funk&nimu vyuZiti nemovitosti, investi¢nim
moznostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim objektim, zohlednénim vy3e zmifiovanych
ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit navrhuji:

obvyklou, obecnou, trzni hodnotu nemovitosti - rodi nného domu ¢€.p. 116 na pozemku parc. €.
St. 139, pozemk G parc.é. St. 139, parc. €. 779/5 véetné vSech sou ¢éasti a pFisluSenstvi v k.0.
Daleé&in, obec Dale &in, okres Z d’ar nad Sazavou, zapsano naLV &. 279, podle tohoto znaleckého
posudku zpracovaného za U €elem stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti pro pot feby vefejné
nedobrovolné drazby dle zdkona €. 26/2000 Sb., k datu ocen éni 31.1.2011, po zaokrouhleni na:

900 000,- Ké

slovy : devétsettisic korun ¢eskych

V Brné, dne 10.Gnora 2011 Ing. Tomas Volek
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5 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
12.10.1999, ¢&.j. Spr. 2895/99 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 1079-12/11 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklad( Gctuji dle pfilozené faktury.

V Brné, dne 10.Unora 2011 Ing. Tomas Volek
RasSelinova 4
628 00 Brno
tel.: 724 256 828
e-mail: volek@odhady-posudky.cz
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