CSDD11016

ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 623/20/17

NEMOVITA VEC: Rodinny diim, &.p. 9, Mozerov, V&2

Katastralni udaje :  Kraj Kraj Vysocina, okres Havlickiv Brod, obec Véz, k.. Véz
Adresa nemovité véci:Mozerov 9, 582 56 Véz

Vlastnik stavby: Bronislava Plihalova, Mozerov 9, 580 01 Véz, vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku:  Bronislava Plihalova, Mozerov 9, 580 01 Véz, vlastnictvi: vyhradni

OBJEDNAVATEL: GAVLAS, spol. s r.o.

Adresa objednavatele:  Politickych vézid 21, 11000 Praha 1

ZHOTOVITEL : Ing. Roman Lukas

Adresa zhotovitele: Vlasenicka 1401, 393 01 Pelhfimov

UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny pro ucely dobrovolné drazby (ocenéni stavajiciho
stavu)

OBVYKLA CENA 1 650 000 K&
Datum mistniho Setfeni: 21.6.2017 Stav ke dni : 21.6.2017
Pocet stran: 17 stran Pocet ptiloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2

V Pelhfimové¢, dne 10.7.2017 Ing. Roman Lukas



| NALEZ

|Znalecky ukol |
Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro ucely dobrovolné drazby - st. parcela ¢. 112 zastavéna plocha a
nadvofi, stavba Mozerov, ¢.p. 9, bydleni, ktera tvoii soucast pozemku st. 112, parcela ¢. 374 zahrada, vSe
zapsané na LV €. 333, pro obec a k.i. V&z, okres Havlickiiv Brod.

Mistni Setfeni.
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 21.06. 2017 za ucasti vlastnice pani B. Plihalové.

[P¥ehled podkladii

- vypis z LV €. 333 pro obec a k.u. V&z ze dne 02.01. 2017

- kopie katastralni mapy vyhotovena dalkovym pfistupem

- prohlidka a zaméfeni na misté dne

- informace o staii jednotlivych prvki a stavby v¢. tech. provedeni sdélené pani Plihalovou

- databaze nemovitosti z vlastnich a vefejné ptistupnych zdroji

- informace sdélené na obecnim uradé ve Veézi

- vyjadfeni obecniho Gfadu k umisténi nemovitosti vzhledem k Gz. planu, k planované vystavbé v okoli
nemovitosti a dale k existenci siti (voda, kanalizace)

- vyjadieni fi. CEZ ICT Services, a. s. a GasNet, s.r.0. k existenci siti

[Mistopis

Osada Mozerov je situovana v nedotCeném zivotnim prostiedi, pobliz lesniho komplexu, je tvofena cca 9
rod. domy nebo byvalymi drobnymi zem. usedlostmi, od vlastni obce V&z je vzdalena cca 2 km a je z ni
dostupna zpevnénou komunikaci vedl. fadu.

Obec V¢&z lezi pti statni silnici L. tfidy spojujici Humpolec a Havl. Brod, v mist¢ je zakladni obCanska a
technickd vybavenost (matefské Skola, zakl. skola, ambulance prakt. 1€kate, obchod se zdkladnim
sortimentem, pohostinstvi, posta, obecni fad, hfist¢). Obec je dobie dopravné dostupna, od byvalého
okresniho mésta Havl. Brod je vzdalena 10 km a od mésta Humpolec 7,5 km (sjezd D1).

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: X bytova zona O pramyslova zéna |Okoli : O bytova zona O primyslova zéna
O ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zoéna

Piipojky: O /& voda O/ kanalizace OO/0O plyn [Piipojky: O /O voda O/ 0O kanalizace 0O /0O plyn
vet. / vl (% / O elektro O telefon vet./vl. [/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. [ silnice IT.,IT1.tF.
Poloha v obci: okrajova Cast - samota
Pristup k pozemku |IZI zpevnéna komunikace & nezpevnéna komunikace
Pristup pfes pozemky:

1084/2 CR - Lesy Ceské republiky, s.p. - ostatni plocha ostatni komunikace

1086/3 CR - Lesy Ceské republiky, s.p. - ostatni plocha ostatni komunikace

1087/1 Obec V¢éz - ostatni plocha ostatni komunikace

3731 Obec Véz - ostatni plocha silnice

1092 Obec V¢éz - ostatni plocha ostatni komunikace

1097 Obec Véz - ostatni plocha ostatni komunikace
|Celk0vy popis

Objekt je umistén na okraji osady, na hranici lesniho komplexu, okolni zastavbu tvoii rod. domy uZzivané k
bydleni nebo rekr. aéelim. Pozemky jsou rovinné orientované ve sméru S - J.

Z pohledu ocetiované stavby se jedna o polohu dobrou, nachazi se v obytné zon€, umisténi je v souladu se
zaméry uzemniho planu obce (plochy smiSené obytné - venkovské), v okoli neni planovana zadna stavba,
komunikace nebo komer¢ni zastavba.



Jedna se o byvalou drobnou zem. usedlost ve tvaru pismene L, ktera obsahuje rod. dim a na néj navazujici
stodolu, ke stodole do zahrady ptistavény chlév, ddle samostatnou kolnu s dfevnikem. Soucast tvoti pozemky
ve funkénim celu uzivanymi jako zaplocena zahrada a dvir, které dale obsahuji venkovni bazén, suchy
zachod a zpevnéné plochy.

Nemovitost je pfipojena na elektro vzdusnym vedenim, vodu z vlastni studny umisténou ve dvoie a
kanalizaci ptes jimku ve dvofe do trativodu (v misté neni moznost napojeni na obecni kanalizaci, obecni vdv
fad je vzdalen cca 60 m).

ISilné stranky |
- umisténi v neto¢eném ziv. prostfedni s moznosti rekreace a trvalého bydleni

- nemovitost s vnitinim dvorem a zaplocenou zahradou navazujici na les

- existence doplitkovych staveb

- rod. dim s vestavénym podkrovim a po ¢aste¢né rekonstrukei z r. 2006

ISlabé stranky
- nutnost dojizdéni do vétsich center osidleni (sluzby, zaméestnani, vzdélani)

[y

- doplnkové stavby bez vyraznéjsi tdrzby

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

[X] Nemovita véc je fadné zapsana v katastru [ Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

[X] Stav stavby umoziuje podpis zastavni L] Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

(Xl Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

(Xl Pfistup k nemovité véci piimo z vefejné L1 Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajistén vetejné komunikace

Komentaf: 1) Ptistup z obce Véz :

Vlastni pfistup je z nezpevnéné komunikace (polni cesta zpevnéna kamenem), parcela ¢. 1084/2 v druhu
ostatni plocha ostatni komunikace ve vlastnictvi CR - Lesy Ceské republiky, s.p. a dale po zpevnéné
komunikaci (asfalt), parcela ¢. 1086/3 v druhu ostatni plocha ostatni komunikace ve vlastnictvi CR -
Lesy Ceské republiky, s.p., ¢&. 1087/1 v druhu ostatni plocha ostatni komunikace ve vlastnictvi Obce
Véz, ¢. 373/1 v druhu ostatni plocha silnice ve vlastnictvi Obce Véz, ¢. 1092 v druhu ostatni plocha
ostatni komunikace ve vlastnictvi Obce Véz a €. 1097 v druhu ostatni plocha ostatni komunikace ve
vlastnictvi Obce Véz.

V ptipadé vlastnictvi pozemkii CR - Lesy CR s.p. neni vzhledem k druhu vlastnictvi a déle druhu
pozemk (ostatni komunikace) omezeno jejich uzivani za ucelem pfistupu a ptijezdu k ocefiované
nemovitosti.

2) Nemovitost obsahuje stavby chléva o ZP 41 m? (parc. &. 374) a kolny o ZP 57 m? (parc. ¢. st. 112),
které nejsou evidovany v kat. nemovitosti, ale svou zast. plochou zapisu podléhaji v¢. zékresu do kat.
mapy. Dle sdéleni stavby tvofi pfislusenstvi ke stavb& hlavni - rod. domu.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [1 Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
uzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

Zastavni pravo

Exekuce

Komentaft: Na zakladé ptedloZzeného LV ze dne 02.01. 2017 jsou na oceiované nemovitosti evidovana
zastavni prava smluvni. Déle byly zahajeny exekuce a byly vydany exekuéni ptikazy k prodeji
nemovitosti.




Zastavni prava tykajici se pfedmétu drazby, zapsana na listu vlastnictvi neovlivituji hodnotu pfedmétu
drazby, protoze v souladu s § 167, odst. 4 zakona ¢. 182/2006, v platném znéni (insolvencni zékon),
zpené¢zenim predmeétu drazby zanikaji a insolvencni spravce na zakladé § 167 odst. 5 a § 300 zakona €.
182/2006, v platném znéni, vyda nabyvateli zpenéZené¢ho majetku potvrzeni o zaniku téchto vécnych
prav.

Utinky nafizeni vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajici se pfedmétu drazby neovliviuji hodnotu
predmétu drazby, protoze v souladu s § 285 odst. 1 zakona ¢. 182/2006 v platném znéni, zpenéZenim
pfedmétu drazby zanikaji.

Ostatni rizika: nejsou

| OCENENI |

IVypotet hodnoty pozemkii |

Pozemk
Porovnavaci metoda

Zakladni popis ocefiovanych pozemkii

Pozemky, které tvofi soucast nemovitosti jsou orientované ve sméru S — J a jsou rovinné. Z pohledu
ocenované stavby se jednd o polohu dobrou, nachazi se v obytné zéné nizkopodlazni zastavby, ve
stabilizovaném uzemi, v souladu se zdméry uzemniho planu obce (plochy smiSené obytné - venkovské), v
okoli neni planovana zadna stavba, komunikace nebo komercni zastavba.

Stavebni pozemek obsahuje rod. dim, stodolu, kolnu, devnik a suchy zachod, je pfipojen na inZ. sité -
vodovod z vlastni studny, kanalizaci do vlastni jimky pod suchym WC a elektro vzduchem, ¢ast pozemku
slouzi jako vnitini dvir, tato ¢ast obsahuje studnu a zpevnéné plochy. Pozemek ¢. parcely 374 je vyuzivan
jako zaplocend zahrada ve funk¢nim celku, obsahuje dale chlév a venkovni bazén.

Obvykla cena zainvestovanych pozemkt v misté a ¢ase u obdobnych staveb se pohybuje v intervalu od
220,- K&/m? do 375,- K&/m? s tim, Ze horni ¢ast intervalu odpovida pozemkiim, které v soucasnosti nabizi
obec Vé&z pro vystavbu rod. domil (pozemky jsou plné zainvestované, umisténé v zast. Gzemi obce).
Vzhledem k umisténi pozemki, stanovuji jejich obvyklou cenu pii spodni hranici uvedeného intervalu a to
ve vysi 200,- K&/m?,

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[m?] [ K&/m? ] pozemku [K¢]
zastaveénd plocha a st. 112 552 220,00 121 440
nadvori
zahrada 374 397 220,00 87 340
Celkova vyméra pozemku 949  Hodnota pozemki 208 780
celkem

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Popis
Parcelni ¢islo MnoZstvi JC RC Opotiebeni VH
Stodola Ptizemni ¢astecné podsklepeny objekt se sedlovou stiechou, navazuje ve tvaru

pismene L na rod. diim, zdény v tl. 60 cm, §tit bednény, sklep klenba do I
profilt, schody do sklepa kamen, jinak bez stropt, krytina osinkocementové
Sablony, Zlaby pozink. plech, omitky vapenné, vrata dievéna a plechova, dvefe
drevéné, podlaha betonova, 220 V. ZP 1.PP 20,5 m2, 1.NP 88,3 m2, OP 506
m3, ptuvodni objekt, krytina vyména cca pied 30 lety, oprava Stitové zdi v r.
1992, plechova vrata vyména v r. 2012.

st. 112 506,00 m3 2200 K¢/m3 1113200 K¢ 55 % 500 940 K¢




Chlév Prizemni nepodsklepeny objekt s pultovou stiechou, pfistavény smérem do
zahrady ke stodole, zdény z tvarnic tl. 30 cm, stropy ze ZB skofepin, krytina
vInité osinkocementové desky, omitky vapenné, cast fasadnich chybi, dvefe
drevéné, okno z Luxfer, podlaha betonova, 220 V, studena voda. ZP 43,3 m2,
OP 126 m3, zr. 1987.

374 126,00 m3 2 500 K¢&/m3 315 000 K¢ 40 % 189 000 K¢

Kolna Ptizemni nepodsklepeny objekt s pultovou stfechou, samostatné stojici ve dvore,
zdény v tl. 45 cm, stropy v €asti dfeveéné - patro, krytina Onduline, omitky
vapenné, dvere dievéné, vrata plechova, okna dievénd a ocelova, dievéné
schody, podlaha betonova, 220/380 V. ZP 56,7 m2, OP 258 m3, ptivodni objekt,
v r. 2008 vyména krytiny a provedeni rozvodu elektro.

st. 112 258,00 m3 2 400 K¢/m3 619 200 K¢ 55 % 278 640 K¢

Dievnik Ptizemni nepodsklepeny objekt s pultovou stfechou, pristavény ke kolné, zdény
z tvarnic a cihel tl. 30 cm, bez stropti, krytina vinity plech, omitky vapenné,
dverte, okna podlahy chybi. ZP 12,8 m2, OP 32 m3, ptivodni objekt, v r. 2008
vymeéna krytiny, vnitini omitky.

st. 112 32,00 m3 2 200 K¢&/m3 70 400 K& 55 % 31 680 K&

Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 1000 260 Ké

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rod. dum

| Vécna hodnota dle THU
Rod. dim obsahuje jedno nadzemni podlazi, krov dfevény vazany, stiecha sedlova, s vestavénym
podkrovim jako 2.NP v celé ploSe, veranda stfecha pultova.

Dispozi¢ni feSeni

Rod. dim obsahuje byt. jednotku o velikosti 4+1. Konkrétn¢ v 1.NP kuchyni, pokoj, koupelnu, zachod,
chodbu, schodiste a vstupni verandu. Kotelna se skladem je pfistupna samostatné ze dvora. V podkrovi pak
obsahuje tfi pokoje, zachod, chodbu a schodisté.

Popis tech. stavu stavby

Objekt byl uveden do uzivani v r. 1925. Vyména krytiny pied cca 30 lety. V letech 2002 - 2006 prob¢hla
rekonstrukce tj. nové byla provedena koupelna, kuchyné, zachod, podlahy v 1.NP, dale byly nové provedeny
izolace podlah v¢&. vngjsiho odkopéni zakladt, vyména dvefi, oken, rozvodti vody, elektra, kanalizace a UT
v¢. osazeni kotle, nové omitky v¢. fasady, byla pfistavena veranda a dale bylo vestaveno podkrovi do
pudniho prostoru.

PrisluSenstvi stavby

Pripojky na inz. sité - elektro vzdusnym vedenim, voda z vlastni studny a kanalizace do vlastni jimky s
prepadem. Dale stodola, chlév, kolna, dfevnik, suchy zachod, studna umisténa ve dvote (hl. 12 m, darling z r.
2002 v koteln€ RD, ptipojka ptes dvir z r. 2002), jimka umisténa pod suchym WC (ptipojka z RD ptes dvir
1/2 PVC, 1/2 sklokeramika z r. 2002), venkovni zapus§tény bazén na zahrad¢ (7,6 m x 4,6 m, hl. 1,6 m s
filtraci, z r. 2011), venkovni tpravy - oploceni pozemku zahrady z pletiva na ocl. sloupky (¢ast zr. 2012),
¢elni oploceni - dievény plot na zdéné sloupky (z r. 2006) v¢. ocl. vrat a vratek, zpevnéné plochy ve dvofte -
zamkova dlazba z r. 2006.



Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev

Zastavéna. Konstr. vySka

plocha
1.NP 114,85 m? 2,50 m
Vycet mistnosti:
sklad (ptistup ze dvora) 11,00 m? 0,00 0,00 m?
kotelna (ptistup ze dvora) 11,70 m? 0,00 0,00 m?
veranda 5,80 m? 1,00 5,80 m?
koupelna 5,40 m? 1,00 5,40 m?
zachod 1,50 m? 1,00 1,50 m?
chodba 5,70 m? 1,00 5,70 m?
schodiste 2,10 m? 1,00 2,10 m?
kuchyné 23,40 m? 1,00 23,40 m?
pokoj 22,50 m? 1,00 22,50 m?
Uzitna plocha celkem: 66,40 m?
Podkrovi 105,82 m? 2,40 m
Vycet mistnosti:
pokoj 21,70 m? 1,00 21,70 m?
zachod 2,10 m? 1,00 2,10 m?
pokoj 15,70 m? 1,00 15,70 m?
pokoj 22,50 m? 1,00 22,50 m?
chodba 22,10 m? 1,00 22,10 m?
schodisté 2,70 m? 1,00 2,70 m?
Uzitna plocha celkem: 86,80 m?
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nézev Obestavény prostor [m?]
Vrchni stavba 6,5%16,28%(4,06+3,43)/2+2,13*4,24*(3,6+2,9)/2 = 425,65 m?
ZastieSeni 6,5*16,28*2,5/2 = 132,27 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
Vrchni stavba 425,65 m?
ZastieSeni 132,27 m?
Obestavény prostor - celkem: 557,92 m?

9. Vnéjsi obklady
10. Vnitini obklady
11. Schody

Konstrukce Popis

1. Zéklady zakladové pasy bez izolaci proti zemni vlhkosti, izolace podlah
provedeny, provedeno odkopani a vné&j$i zaizolovani folii

2. Zdivo zdivo smisené v tl. 60 cm

3. Stropy klenbové do I profilti, podkrovi SDK desky zateplené

4. Stfecha sedlova stfecha, krov dfevény vazany

5. Krytina osinkocementové Sablony

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenng, Stukové

8. Fasadni omitky zateplena fasada - plastové profily, zatepleni skelnou vatou na diev.

kci

chybi

koupelna, kuchyné
betonové, obklad ker. dlazba
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12. Dvete
13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti

hladké plné dvefte, ocl. zaruben

plastova, diev. zdvojena, stieSni okna, dfevéné balkonové dveie
ker. dlazby, PVC, lamino

keramicka dlazba

16. Vytapéni

17. Elektroinstalace
18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody
21. Instalace plynu
22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné
24. Vnitini vybaveni

UT, zdroj kotel na pevné paliva, radiatory

svételna, tifazova
chybi

studend i tepla voda
el. boiler

chybi

uplné odkanalizovani
el. sporak, kuch. linka
vana, 2x umyvadlo

25. Zachod 2x splachovaci
26. Ostatni chybi

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 115
Uzitna plocha (UP) [m?] 153
Obestavény prostor (OP) [mq] 557,92
Jednotkova cena (JC) [K&/md] 4700
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K¢&/m®] 4700
Reprodukéni hodnota [K¢] 2622 235
(RC * OP)
Stari rokd 92
Dalsi zivotnost rokt 100
Opotiebeni % 47,90
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1366 184

'Vypocet porovnavaci hodnoty

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha:
Obestavény prostor:
Zastavéna plocha:
Plocha pozemku:

153,20 m?
557,92 m?
114,85 m?
949,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Byvala zem. usedlost

Vysoka Lhota

Jedna se o byvalou zem. usedlost, kterd obsahuje obytnou ¢ast (rod. diim), na ni navazujici
tvaru pismene L stodolu, dale samostatnou kolnu, venkovni upravy a trvalé porosty.

Obytna cast (rodinny dim) obsahuje v ¢asti jedno podzemni podlazi, jedno nadzemni
podlazi, krov dfevény vazany, stfecha sedlova, bez vestavéného podkrovi jako 2.NP.
Obsahuje v 1.PP jednu sklepni mistnost, v 1.NP kuchyni, ¢tyfi pokoje, koupelnu, zachod,
spiz, chodbu, zadvefi a kotelnu.

Technické provedeni a vybaveni.

Zakladové pasy, izolace proti zemni vlhkosti podlah, dale vnéjsi zaizolovani folii pod zakl.
sparu smérem do dvora, zdivo smiSené v tl. 60 - 80 cm, stropy dfevéné trdmové, s rovnym|

-7-



podhledem, omitnuté, dale hurdiskové a klenbové do I profilt, krov dievény, vazany,
sttecha sedlova, krytina taskova palena, osinkocementové Sablony, klempiiské konstrukce|
pozinkovany plech, vnitini omitky vapenné, Stukové, fasadni vapenné omitky, vnitini
obklady kuchyné¢, koupelna, zachod, schody dievéné do ptdniho prostoru, do sklepal
kamenné, dvete masivni hladké plné a prosklené dvete, okna dieveéna, zdvojena, Spaletova a
plastova, podlahy PVC, ker. dlazba, koberec, vytapéni UT, zdroj kotel na pevna paliva,
radiatory, elektroinstalace svételna, tiifazova, rozvod vody plast, studena i tepla, zdroj teplé
vody el. boiler, uplné odkanalizovani, vybaveni spordk s varnou deskou, kuch. linka s vest.
spotiebici, sprcha, vana, umyvadlo, zachod.

Popis tech. stavu stavby

Objekt byl uveden do uzivani v r. 1910, v r. 1938 byla vyménéna c¢ast krytiny, v r. 1971
byla vyménéna dalSi ¢ast krytiny (Sablony), ¢ast vnéjSich omitek a v r. 2005 doslo k
celkové vnitini rekonstrukci v¢, vymeény Casti oken, dale k vestavbé pokoji a chodby do
chléva a vestavbé kotelny do stodoly.

Obestaveény prostor 1247 m4, zast. plocha 219 m2, podlahova plocha 161 m2, zapocitatelnd
plocha 154 m2, opotiebeni 42 %.

Dalsi soucasti.

Stodola - ptizemni nepodsklepeny objekt se sedlovou stfechou, navazuje ve tvaru pismene
L na obytnou cast, ¢ast zdivo v tl. 60 cm, ¢ast zdéné pilitky s bednénou vyplni, bez stropu,
krytina Cast osinkocementové Sablony, ¢ast tasky, omitky vapenné, vrata svlakova, okna
drev. jednoducha, bez podlahy, 220/380 V. Objekt z r. 1910, v letech 1938 a 1971 vyména
krytiny. ZP 177 m2, OP 1085 m3.

Kolna - pfizemni nepodsklepeny objekt s pultovou stfechou, samostatné stojici ve dvore,
bez zakladi, dfevéna jednostranné obita konstrukce, krytina taskova, bez stropd, zlaby|
pozink. plech, dvete svlakové, okna diev. jednoducha. Objekt z r. 1971. ZP 14 m2, OP 37
m3.

Pripojky na inZ. sité - elektro, obecni vodovod, kanalizace do vlastni jimky s pfepadem do
trativodu, studna s uzitkovou vodou hl. 2,5 m z r. 1971, venkovni tpravy (oploceni zahrady|
tj. vSech pozemkd - pletivo do ramil, v ¢asti dfevény plot na ocl. sloupky v¢. plotovych vrat
a vratek, vnitini dievény plot na ocl. sloupky, vSe z r. 2007, zpevnéné plochy (dvr
kamenna dlazba z r. 1971), ope€mé zidky z kamene, venkovni krb z kamene z r. 2007 a
ovocné a okrasné porosty.

Pozemky celkem 5445 m2.

Realizace na trhu 06/2015 za castku 2.300.000 K¢

Pozemek: 5 445,00 m?

Obestavény prostor: 1 247,00 m®

Uzitna plocha: 161,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,04
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 0,80
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduavodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - prodej starsi datace, jedna se rozsahem o
obdobnou zem. usedlost, umisténou z hlediska dostupti a atraktivity v obdobné lokalit¢, rod. dtim je
obdobné vybaveny, rovnéZ po rozsahlé rekonstrukci, v mirné lep$im stavu v¢. doplikovych staveb,
soucast tvoii rozsahlejsi plocha pozemka.

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[K¢] [m?] K&/m? Kc
2 300 000 161,00 14 286 0,79 11 292




Nazev: Byvala zem. usedlost

Lokalita: Zlatenka

Popis: Jedna se o byv. zem. usedlost. Objekty nemovitosti tvofi uzavieny obdélnik s vnitinim
dvorem, pravé potadi a Cast predniho poradi (vyminek) slouzi obytnym ucelim, ostatni
soucasti jsou uzivany jako doplitkové stavby.
Obytna cast.
Ptizemni nepodsklepeny objekt bez ucelového vyuziti pidniho prostoru, obsahuje byt 1 + 4
+ vyminek (1 pokoj).
Technické provedeni a vybaveni.
Zaklady bez izolace, zdivo masivni vtl. az 1 m, stropy dfevéné tramové s podbitim
s zdkopem, Cast klenbové, stfecha sedlova, krov difevény vazany, krytina TONDACH,
klemp. kce pozink. plech, omitky vapenné tukové, vnéjsi btizolit, vnitini obklady kuchyné,
zachod, koupelna, schody strmé dievéné, dvefe hladké dievéné, okna dievéna Spaletova,
podlahy ker, dlazby. vytapéni UT na pevna paliva, el. instalace svételna a motorova, méd’,
rozvod studené vody, plast odpady ze vSech potiebnych prostor, ohfev vody koupelnovd
kamna, kuchyné el. sporak a spordk na pevna paliva, koupelna V, U, splach. zachod.
Stati objektu cca 100 let, vnitini rozsahlé upravy v¢. rozsifeni obytné plochy na tukor
chléva v letech 2003 — 2006, vyména krytiny a klemp. kei 2013.
Zastavéna plocha 211,6 m2, obestavény prostor 1.140,9 m3, podlahova plocha (i
zapocitatelna) 113,9 m2, opotiebeni 55 %.
Doplnkové stavby (v letech 2003 — 2006 byly opraveny vSechny dopliikové stavby (omitky,
krytina)) :
Kotelna - pfizemni nepodsklepeny zdény objekt, sedlova stiecha, navazuje v prodlouzeni na
obytnou ¢ast v levém potadi, ZP 33,0 m2, OP 153,6 m3.
Stodola, dfevnik - pfizemni nepodsklepeny zdény objekt, sedlova stfecha, tvofi zadni
potadi, v ¢asti vestavéna garaz se dvéma stanimi, ZP 212,6 m2, OP 1126,8 m3.
Chlév, domaci dilna - ptizemni nepodsklepeny zdény objekt, sedlova stiecha, tvofi pravé
poradi, ZP 144,8 m2, OP 694,9 m3.
Kolna - ptizemni nepodsklepeny zdény objekt, sedlova stiecha, tvoii ¢ast pfedniho pofadi,
ZP 39,4 m2, OP 209,7 m3.
Pozemky celkem 2464 m2.
Realizace na trhu 11/2015 za ¢astku 1.500.000,- K¢

Pozemek: 2 464,00 m?

Obestavény prostor: 1 141,00 m®

Uzitna plocha: 113,90 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,04
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 0,85
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - prodej starsi datace, jedna se o rozsahlejsi zem.
usedlost s jeji lepsi vyuzitelnosti, s vnitinim dvorem, umisténou z hlediska dostupu v lepsi lokalité, sidlo
obdobné atraktivity, rod. dim je obdobné vybaveny, rovnéz po rozsahlé rekonstrukci, v mirn¢ lepsim
stavu v¢. doplitkovych staveb, soucast tvofi rozsahlejsi plocha pozemkd.

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc
1 500 000 113,90 13 169 0,76 9981




Nazev: Byvala zem. usedlost

Lokalita: Hnévkovice

Popis: Nepodsklepena stavba o jednom nadzemnim podlazi se sedlovou stiechou s
casteCnym ucelovym vyuziti pidniho prostoru jako druhého nadz. podlazi (podkrovi).
Obsahuje jeden byt 143 s prisluSenstvim.
Technické provedeni a vybaveni.
Zalozeni na zakl. pasech bez isolace, obvodové stény jsou ze smiSené¢ho zdiva tl. 90 cm,
cast zdénd prizdivka zcihel, stfecha sedlova, krov difevény vazany, krytina novodobé
palené taSky, stropy klenbové do I nosi¢li, Zlaby a svody z pozink. plechu strana
k sousedovi (dvur ne), fasida vapenna hladka wvnitini omitky vapenné Stukové, vnitini
obklady kuchyné, zachod a koupelna bézné bélininové, okna dievénd Spaletova,, dveie
dfevéné masiv, schody betonové oblozené dfevem, podlahy ker. dlazba a podlahové
palubky, vytapéni Gstfedni (etdzové) teplovodni, zdroj automaticky kotel na pelety,
elektroinstalace svételnd a motorova, tepla a studend voda v plastu, odpady ze vsech
potfebnych prostor do Zumpy bez piepadu. Vybaveni: vana, umyvadlo, sprcha, samostatné
splachovaci WC, el. varna deska, el. trouba, kuch. linka.
Zastavéna plocha 193,9 m2, obestavény prostor 1.133,3 m3 m3, opotiebeni 50 %.
Celkova podlahova plocha 187,3 m2, zapocitatelnd 152,3 m2.
Stavba byla uvedena do uzivani pfed cca 100 lety. Vr. 1922 probehly blize
nespecifikované stavebni upravy. Pred 10 - ti lety byly provedeny dalsi rozsahlé stavebni
upravy. pii kterych byly ponechany zaklady, zdivo, stropy, krov, ostatni prvky byly
vymeénény ve. provedeni vestavby podkrovi.
Stodola.
Prizemni nepodsklepena stavba se sedlovou stiechou, zdénd, navazuje ve tvaru L na
obytnou Cast (tvoii pfedni poradi). Zastavéna plocha 106,4 m2, obestavény prostor 644,5
m3, stafi cca 100 let, opotiebeni 75 %.
Pozemky 802 m2.
Realizace na trhu 09/2016 za ¢astku 2.200.000 K&

Pozemek: 802,00 m?

Obestavény prostor: 1 133,00 m®

Uzitna plocha: 152,30 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,03
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - prodej starsi datace, jedna se rozsahem o
obdobnou zem. usedlost, umisténou z hlediska dostupu a atraktivity v lepsi lokalité, rod. dim je obdobné
vybaveny, rovnéz po rozsahlé rekonstrukci, v mirn€ lepsim stavu v¢. doplitkovych staveb, soucést tvoii

obdobna plocha pozemkii.
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc
2 200 000 152,30 14 445 0,88 12 721
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Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Uzitna plocha:

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,03
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 0,90

Byvala zem. usedlost
Vitice

Byvala zeméd¢€lska usedlost s obytnou ¢asti a s prislusenstvim, které na sebe vzajemné
navazuje, a spolecn¢ vytvazi uzavieny dvir ptidorysného tvaru "O" o celkové zastavéné
plose 682 m2. Obytna ¢ast domu neni podsklepend, je jednopodlazni a v ¢asti je ziizeno
obytné podkrovi.

Rodinny dim ma 2 bytové jednotky (1x pro trvalé bydleni, 1x podkrovni byt pro rekreaci).
Cely dam v¢. pfisluSenstvi je z kamenného zdiva, a jeho plivodni stafi bezesporu prekracuje
150 let. Prvni bytova jednotka je umisténa v ptizemi vpravo od prijezdu, a vytvari v dom¢
pudorys tvaru "L". Jeji soucasti je kuchyné, obyvaci pokoj, loznice, vstupni chodba a
koupelna s vanou, WC a bidetem. Pies koupelnu déle vstupujeme do dilny (ta je pfistupna i
ze dvora), a jeji soucasti je i kotel na TP, déle elektrokotel, a bojler. Dilnu lze oznacit i jako
technickou mistnost. Dale navazuje sklad, samostatn¢ piistupny ze dvora. Diim ma klenuté
stropy do ocelovych nosicl, (v ¢asti je strop dievény se zaklopem a se sadrokartonovym|
podhledem), plastova okna, keramickou dlazbu v koupelné¢ a na chodbé, v ostatnich
mistnostech je pak polozeno PVC a laminatové podlahy. Okna jsou plastova s dvojsklem,
radiatory ocelové, v obyvacim pokoji jsou postaven krb vyuzivany pro lokalni vytapéni v|
prechodovém obdobi. Pro vytadpéni ostatnich mistnosti slouzi kotel na TP.
Dalsi bytova jednotka (podkrovni, pro rekreacni vyuziti) se nachdzi nad dilnou a skladem a
zahrnuje 2 loznice, kuchyn, chodbu a koupelnu. Tento podkrovni byt je samostatng
pristupny po difevéném schodisti z kolny (kolna tvofi piisluSenstvi - téz jako kryté stani pro
2 automobily) a tato je prosvétlena stieSnimi okny a vikyfem do dvora. V tomto bvte jsoul
ziizeny sadrokartonovymi podhledy a podlahy jsou z¢asti laminatové plovouci a v ¢asti je
PVC. Byt je vytapén spolecné s bytovou jednotkou v piizemi kotlem DAKON na TP. Do
obytné ¢asti domu dale zahrnuji samostatnou obytnou ¢ast v levém, ptivodné hospodatském
potadi. Tato ¢ast ma samostatny vstup ze dvora a obsahuje bazén, déale vstupni chodbu s
malou saunou a masaznim sprchovym koutem. Od bazénu jsou dale zfizeny schody do
samostatné podkrovi mistnosti s WC (loZnice pro syna).
Celkova podlahova plocha: 219 m2.

Dalsi prislusenstvi:

- prijezd do dvora vyuzivany téz jako parkovaci stani - ZP 25,2 m2, dale sklep a sklad|
paliva, (leva hospodatska ¢ast) - ZP -62 m2,

- velka stodola se sedlovou stiechou - ZP 124 m2, (nova krytina, bez stropu, udusany mlat,
podlahova pl. 101 m2,

-sklad zahradniho naradi s pultovou stfechou za stodolou - navazuje na stiechu sdodoly
smérem do zahrady ZP 18 m2,

- kolna- jako venkovni kryté stani pro 2 automobily, ZP - 36,5 m2, podlahova 33 m2. Tyto
puvodni kamenné objekty uzaviraji dvir do tvaru "O" a jejich stav oznacuji po vyméné
stteSnich krytin (levé potfadi onduline, stodola betonova taska, a pravé potradi vinity eternit)
za dobry. Objekty maji sedlovou stfechu se zanovni krytinou, maji charakter skladu a
podlahy z udusaného mlatu. Jejich opotfebeni nepresahuje 55 %.
Pozemky: 1602 m2.

Prodej v 06/2016 za 2.500.000,- K¢.

1 602,00 m?
219,00 m?

1,00
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - prodej star$i datace, jedna se o rozsahlejsi zem.
usedlost s jeji lepsi vyuzitelnosti, s vnitfnim dvorem, umisténou z hlediska dostupu a atraktivity v
obdobné lokalité, rod. dim je Iépe vybaveny, rovnéz po rozsahlé rekonstrukcei, v mirné lepSim stavu v¢.
dopliikovych staveb, soucast tvoii rozsahlejsi plocha pozemkd.

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K¢/m?]
[K¢] [m3] K¢&/m? Kc
2 500 000 219,00 11416 0,79 9073

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 9 073 K¢&/m?
Primérma jednotkova porovnavaci cena 10 767 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 12 721 K&/m?
Stanovena jednotkova cena oceflované nemovité véci 10 767 K&/m?
Celkova uzitné plocha ocefiované nemovité veci 153,20 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1 649 504 K¢
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REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 1 649 504 K¢
Vécna hodnota 2575224 K¢
z toho hodnota pozemku 208 780 K¢&

|K0mentz’u“‘ ke stanoveni vysledné ceny

Po zvazeni silnych a slabych stranek ocenovanych nemovitosti a vysledku porovnavaci metody, ktera
zohlediuje jeji vyuzitelnost (rozsah — podl. plochu, vybaveni, umisténi v misté apod.) ve vazbé¢ na
realizované a nabizené obchody s obdobnymi nemovitostmi v regionu, jsem toho nazoru, ze obvykla cena
ocenované nemovitosti (st. parcela ¢. 112 zastavéna plocha a nadvoii, stavba Mozerov, ¢.p. 9, bydleni, ktera
tvofi soucast pozemku st. 112, parcela ¢. 374 zahrada, vSe zapsané na LV €. 333, pro obec a k.i. VE&z, okres
Havlicktiv Brod) predstavuje ¢astku zjisténou porovnavaci metodou, tj. ¢astku 1.650.000,- K¢ (po
zaokrouhleni).

Obvykla cena
1 650 000 K¢

slovy: JedenmilionSestsetpadesattisic K¢

V Pelhfimové 10.7.2017

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
dolozka: Ceskych Budg¢jovicich ze dne 12.12.2005 ¢&j. Spr 2179/2005 pro zakladni obor

ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 623/20/17 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu naklada Gétuji dokladem €. 37/17.

Ing. Roman Lukas
Vlasenicka 1401
393 01 Pelhfimov
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Kopie katastralni mapy
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Mapa oblasti
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Fotodoku mentace

Kolna, dievnik, Sipka - septik pod suchym WC

-

Pohled ze dvora - rod. dim, stodola Rod dam, $ipka - studna
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Pokoj v podkrovi

& .

Chodba v Zachod v podkrovi
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