ZNALECKY POSUDEK ¢islo 2.288-18/26

0 cené administrativni zjiSténé dle platnych pravnich a cenovych predpist a o cené v éase a misté

(Ministerstvo spravedinosti CR €.p. 026127/2026)

obvyklé stanovené metodou porovnavaci nemovitosti a pozemka p.€.st. 27, 28/7, 28/10 a p.€. 77, 79,
191/2, 447 \¢. trvalych porostt zapsanych na L.V. 174 a nemovitosti a pozemka p.¢€.st. 28/5 v podilu 4

zapsanych na L.V. 158. Ve situovano v katastralnim Gzemi Véelnicka (777391), obci Véelnicka
(549002), okrese Pelhtimov (CZ 0633) a kraji Vysocina

Vlastnické pravo:

Objednatel posudku:

Uéel posudku:

Posudek vypracoval:

Posudek obsahuje:

Poéet vyhotoveni:

Cerny Antonin
Taboritské 17/26
Zizkov

130 00 Praha 3

Exekutorsky urad Havli¢kav Brod

soudni exekutor Mgr. Stanislav Molak
Bélohradska 299

580 01 Havli¢kav Brod

Usneseni ¢.j. 050 EX 1045/25-59 ze dne 15.1. 2026

zjisténi ceny v ¢ase a misté obvyklé vySe uvedenych nemovitosti s cilem
provedeni jejich exekuce k uspokojeni poZzadavku opravnéného
(Zbynék Vojak, Jana Svermy 1709, 256 01 Bene3ov

zast. Mgr. Martinem Lorencem, advokat, Otmarova 82/3, 674 01 Trebic)

ing. Jan Kroupa

znalec z oboru ekonomiky

ceny a odhady se specializaci nemovitosti
¢len Asociace znalct a odhadct CR Brno
31 stran v¢. obalu

predavé se ve tfech rovnocennych vyhotovenich

Ve Zd4ie nad Sazavou 21.4. 2026
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1.00.ZADANI

1.01. predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny administrativni zjisténé dle platnych
pravnich a cenovych predpist a o cené v ¢ase a misté obvyklé stanovené metodou porovnévaci
nemovitosti a pozemku p.¢.st. 27, 28/7, 28/10 ap.¢. 77, 79, 191/2, 447 v¢. trvalych porosta
zapsanych na L.V. 174 a nemovitosti a pozemku p.¢.st. 28/5 v podilu ¥ zapsanych na L.V. 158.
Ve situovano v katastralnim Gzemi, obci Véelnicka, okrese Pelhfimov a kraji Vysocina.

1.02. Vlastnické pravo:  Cerny Antonin

Taboritska 17/26
Zizkov

130 00 Praha 3

1.03. Objednatel posudku: Exekutorsky Gfad Havlickdv Brod

soudni exekutor Mgr. Stanislav Molak
Bélohradska 299

580 01 Havlickav Brod

Usneseni ¢.j. 050 EX 1045/25-59 ze dne 15.1. 2026

1.04. Uéel posudku: zjisténi ceny v ¢ase a misté obvyklé vy3e uvedenych nemovitosti s cilem
provedeni jejich exekuce k uspokojeni pozadavku oprdvnéného
(Zbynék Vojak, Jana Svermy 1709, 256 01 Benesov

zast. Mgr. Martinem Lorencem, advokat, Otmarova 82/3, 674 01 Trebic)

1.05. Podklady vyuZité pro ocenéni:

- usneseni ¢.j. 050 EX 1045/25-59 ze dne 15.1. 2026 vystavené Exekutorskym Gradem
Havlickav Brod, soudnim exekutorem Mgr. Stanislavem Molakem

- osobni prohlidka ocenovanych nemovitosti a pozemka uskuteénéna 23.3. 2026 véetné
porizeni fotodokumentace

- informace o prodeji podobnych nemovitosti ziskanych znalcem

- zakon ¢. 151/1997 Sh. o ocernovani majetku v aktualnim znéni

- Vyhl&3ka ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceriovani majetku (ocernovaci vyhlaska)
v aktualnim znéni, véetné novely ¢. 523/2025 Sh. U¢innost od 1.1. 2026 déle jen ,Vyhlaska“

1.06. Ocenéni se provadi ke dni 21.4. 2026.
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2.00. NALEZ

Ocenované pozemky a nemovitosti p.¢.st. 27, 28/7,28/10 a p.€. 77, 79, 191/2 a 447 \¢.
trvalych porostd jsou zapsany na L.V. 174 a pozemek p.¢.st. 28/5 vé. nemovitosti v podilu %4
na L.V. 158 v katastralnim Gzemi, obci Véelnicka, okrese Pelhfimov a kraji Vysocina.
Vlastnické pravo uvedenych nemovitosti, pozemka a porosta zapsano na Antonina Cerného,
Taboritska 17/26, Zizkov, 130 00 Praha 3.

VétSina ocenovanych pozemku nebyla v dobé prohlidky fyzicky vytyéena nebo pouze

oplocenim.

par.€.st. 27 — pozemek je vedeny v druhu zastavénd plocha a nddvori a proti zjisténi ve

zpasobu vyuZiti zborenisté. Parcela je zapsana na L.V. 174 o vymére 144 m*
ZjiSténi: oceriovany pozemek je smérem k vodoteci oplocen pokracujicim
drevénym oplocenim doplnénym Zivym plotem z jehli¢natych drevin. Toto
oploceni je umisténo silné uvnitf vlastniho pozemku. Cca 1/3 pozemku je
zastavéna polovinou funguijici stavby rekreacniho objektu.

Zbyvajici plocha pozemku je zatravnéna s nékolika okrasnymi kefi a vzrostlé

thuje.

par.¢.st. 28/7 — pozemek je vedeny v druhu zastavéna plocha a nadvori o vyméie 59 m® a je

zapsan na L.V. 174.
zjisténi: ocenovany pozemek situovany vodorovné podél mistni Zivici upravenou
komunikaci je kompletné zastavén rekonstruovanou ¢asti byvalého staveni,

stavbou pro rodinnou rekreaci ¢.p. 98.

par.&.st. 28/10 — pozemek je vedeny v druhu zastavéna plocha a nadvori o vymére 7 m® a je

zapsan na L.V. 174.
zjisténi: ocenovany pozemek doplruje parcelu p.¢.st. 28/7 a je zastavén stavbou

pro rodinnou rekreaci ¢.p. 98.
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parg. 79 - pozemek je vedeny v druhu zahrada o vymére 33 m® a je zapsan na L.V. 174.

par.c. 447 -

par. 77 -

zjisténi: ocenovany pozemek tvori jednoduchym platkem oplocenou
predzahradku u pavodni stavby na parc.st. 28/5 v dobé prohlidky, kryté tremi
druhy stresni krytiny cervené taskové pavodni, pdvodni betonové a tmave

hladké taSkové betonové. Na pozemku je jedna vzrostla jablor.

pozemek je vedeny v druhu ostatni plocha se zptsobem vyufZiti jind plocha o
vymére 41 m? a je zapsan na L.V. 174.
zjisténi: ocenovany pozemek tvori jednoduchym platkem oplocenou

predzahradku s nékolika okrasnymi kefi (raze).

pozemek vedeny v druhu zahrada a zapsany na L.V. 174 se zpasobem ochrany

nemovitosti zemédélsky padni fond o vymére 167 m®.

seznam BPEJ:

76701 167 m’

ocenovany pozemek ¢astecné plni funkci zahrady, ktera je zatravnéna

s porostem okrasnych kerd a stromka a drobnymi prvky zahradni architektury
(bet. plocha).

Prostor pozemku je ohraniéen vedlejsi zdstavbou a smérem k obecni Zivici
upravené komunikaci je oplocen plotem tvorenym zdénymi pilifky s vsazenymi
ramy tvorenymi drevénymi latkami. V oploceni jsou osazena dvoukFidlovéa vrata
a smérem k prilehlé vodoteci (Véelnicka) otevirava dvirka. Plot smérem k obecni
komunikaci je kryt Zivym plotem z jehli¢natého porostu (na pozemku obce).

Cast pozemku je zastavéna polovinou rekreaéniho objektu.

zastavéna plocha rekr. objektu: (9,10 x 7,65) + (4,85 x 2,50) = 81,75 m? — celkem

(p.¢.st.27a77)
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par.€. 191/2 — pozemek vedeny v druhu orné pada a zapsany na L.V. 174 se zpasobem

ochrany nemovitosti zemédélsky padni fond o vymére 2.073 m?.

seznam BPEJ:

72911 688 m?
83424 1.385 m?
zjisténi:

Ocenovany pozemek se naléza na samém okraji obce Vcelnicka mezi stavajici
Uzkokolejkou a silnici ¢. 409. Pozemek byl v dobé prohlidky neudrZovany
zarostly vysokou travou (viz. foto) bez trvalého stromového porostu.

Fyzicky nebyl vytycen.

Dle platného U.P. obce je v prevazné plo3e uréen jako (DZ plocha dopravni

infrastruktury).

Obec Véelni¢ka — leZi v nadmorské vySce 555 m.n.m., necelé 3 km od mésta Kamenice nad Lipou.

V obci trvale Zije 265 obyvatel, ktefi mohou vyuZivat zasobovani vodou ze
skupinového vodovodniho radu. Likvidaci odpadnich vod Ize provadét formou jimek
na vyvazeni nebo domovnimi ¢istirnami. Obec je dostatec¢né zdsobena elektrickou
energii a plynem je zdsobovan pouze areél byvalé sklarny.

V sidle Véelnicka i lokalité Vystrkov jsou rozmisténa sbérna mista formou kontejner
pro separovany komunalni odpad. Dopravni obsluznost obce je zajiSténa autobusy
po silnicich 11/409 a I11/4098 a zachovanou Uzkorozchodnou Zelezniéni trati
Jindfichav Hradec — Obratari. Obc¢ansk& vybavenost obce je minimalni a je tvorena
mistni knihovnou, obchodem se smiSenym zboZim, pohostinstvi se sdlem a
sportovnim zarizenim.

Obec Vcéelnicka nabizi klidné venkovské prostredi s dobrou dostupnosti do
nedalekého mésta Kamenice nad Lipou, kde se nachazi i kompletni ob¢anska

vybavenost.
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3.00. POSUDEK
A) Administrativni cena
3.10. POZEMKY
3.10.1. Stavebni pozemek neocenény v cenové mapé stavebnich pozemki
(8 3 . vyhlasky*)
katastrdlni zemi: Vcelnicka (777391)
obec: Vcelnicka (549002)
okres: Pelhfimov (CZ 0633)
kraj: Vysocina
pocet obyvatel: 265 (MLO 2025, platny od 1.1. 2026)
ZC:ZCVX01X02X03XO4XO5XOG
kraj: Vysoéina
Zakladni cena stavebniho - Vysoc
ZCy pozemku uvedend v tab.¢.1, K&/m? okres: Pelhfimov 1.955,-
filoha €. 2, Vyhlasky*
pr ¢. 2, Vyhlasky obec: Véelni¢ka
(265)
0, velikost obce Vv 0,50
do 500 obyvatel
0, hospodarsko-spravni vyznam NV | ostatni obce 0,60
obce
O; | poloha obce VI | vostatnich pripadech 0,80
O, technicka infrastruktura v obci Il elektr.lna, VOd(.),VOd’ plyn, 0,85
kanalizace do jimek
Os dopravni obsluznost obce Il zeleznicni za§tavka, (Uzkokolejka) 0,95
a autobusova zastavka
Os obcanska vybavenost v obci V minimalni vybavenost 0,85

ZC:ZCVX01X02X03XO4XO5XOG

=1.955,- K&/m?x 0,50 x 0,60 x 0,80 x 0,85x 0,95x0,85= 322,05 K&/m?

zaokrouhleno dle § 3, odst. 2 ,Vyhlasky* na celé koruny  (322,- Ké&/m®
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ZCU=ZCx I

I:lTX|oX|p

Iy - index trhu s nemovitymi vécmi

priloha ¢.3, tab. ¢. 1, VyhlaSky“

Znak Kvalitativni pdsma
Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
Situace na dil¢im trhu Il nabidka odpovida poptéavce
1. 0,00
S nemovitymi vécmi
v pozemek jehoZ soucasti je
2. Vlastnickeé vztahy 0,00
stavba
Zmény v okoli s vlivem na Il bez vlivu nebo
3. 0,00
prodejnost nem. véci stabilizované Gzemi
Vliv pravnich vztah na negativni (prodejnost
4. -0,04
prodejnost podilu)
5. Ostatni neuvedené Il bez dalSich vlivi 0,00
1l z6na s nizkym rizikem
6. Povodrioveé riziko 0,95
povodné
5
0,912

Index trhu: I;= Pgx(1+ X P;)=0,95x0,96 =

i=1

*znaky €. 7 az 9 — jejich hodnota je pro vypocet indexu trhu rovna 1
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- index omezujicich vlivi pozemki

priloha ¢.3, tab. ¢.2,Vyhlasky*

7nak Kvalitativni pasma
Pi Nézev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
Geometricky tvar
1. pozemku a velikost Il tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
pozemku
SvaZitost pozemku a svaZitost terénu pozemku do 15 %
2 _ v . 0,00
expozice véetné, ostatni orientace
Ztizené zakladové hladina spodni vody méné nez 1 m pod
3. -0,05
podminky arovni vychoziho terénu
Chranéna Gzemi a mimo chranénd Uzemi a ochranné
4. 0,00
ochranna pasma pasmo
Omezeni uzivani
5. bez omezeni uzivani 0,00
pozemku
6. | Ostatni neuvedené Il bez dalSich vlivi 0,00
6
0,950

Index omezujicich vlivi na pozemek:

lo=1+% P;=1,00-0,05

i=1
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Ir - Index polohy pro pozemky zastavéné

stavbami rezidenénimi a rekreaénimi

priloha ¢.3, tabulka ¢.3 ,VyhlaSky*

Znak Kvalitativni pasma
Pi Nézev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1. |Dpruhaucel stavby lg Stavby pro rodinnou rekreaci 0,85
PrevaZujici zastavba
2. | vokoli pozemku a Ziv. 1l Rekreacni oblasti +0,05
prostredi
3. | Poloha pozemku v obci Il Navazujici na stred obce 0,00
Moznost napojeni
Pozemek Ize napojit na vechny sité v
4. |pozemku nainZ. sité v 0,00
obci
obci
Obcanské vybavenost V okoli nemovité véci je ¢astecné
5. I 0,00
v okoli pozemku dostupné obcanska vybavenost obce
Dopravni dostupnost Prijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
6 VI 0,00
k pozemku parkovaci moznosti
Osobni hromadna
7. I Zastavka od 201 - 1.000 m 0,00
doprava
Poloha pozemku nebo
Bez mozZnosti komeréniho vyuZiti
8. |stavby z hlediska Il 0,00
stavby a pozemku
komer¢ni vyuzitelnosti
9. |Obyvatelstvo Il Bezproblémové okoli 0,00
10. | Nezaméstnanost 1 Primérna nezaméstnanost 0,00
11. | Vlivy ostatni neuvedené Il Bez dalsich vliva 0,00
11
0,893

Index polohy:

[p=P1 x (1+X P;) = 0,85 x 1,05 = 0,8925

i=2
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ZCU=ZC x1=322,- K&/m? x 0,774 = 249,23 K&/m?

=1l x1,x1p=0,912 x 0,950 x 0,893 = 0,773695

zaokrouhleno na 3 desetinn& mista 0,774
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A) Administrativni cena

3.10.2. Zemédélsky pozemek (8 6 ,Vyhlasky*)

B)

p.€. 191/2, pozemek nebyl v dobé osobni prohlidky vytyéen
pozemek vedeny v druhu: orné plocha

ZpGsob ochrany:  zemédélsky padni fond

katastralni dzemi: Véelnicka (777391)

obec: Veelnitka (549002)
okres: Pelh¥imov (CZ 0633)
kraj: Vysocina

vyméra: 2.073 m?

BPEJ: 72911 - 688m’
83424 - 1.385 m*
zékladni cena: 72911 - 7,04 K&/m?
83424 - 2,42 K&/m?
obec sousedni: Kamenice nad Lipou — 3.651 obyvatel

Uprava zakladni ceny (priloha ¢. 5, Vyhlasky*) +20 %

Ocenéni celkem:

/(688 x 7,04 K&/m?) + (1.385 m* x 2,42 K&/m?)/ x 1,20 = 9.834,26 K&

Cenav €ase a misté obvykla

Cena obvykla pozemku p.¢. 191/2 dle vedeného druhu tj. orné pada se dle projektu
spole¢nosti Farmy.cz — poradenské a realitni spole¢nosti pohybuje v rozmezi 28 — 36,- K&/m®.
Dle uzemniho planu je pozemek veden jako rezerva pro budouci dopravni stavbu (rozsireni
vozovky). S prihlédnutim k tomuto vyuZiti se pozemek jevi jako zajimava investicni prilezitost
s potencidlem do budoucnosti

2.073 m? x 200,- K&¢/m? = 414.600,- K&
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A) Administrativni cena

Stavba situovand na p.¢é.st. 28/7 a 28/10

(pFislusi p.€. 447 uzivané jako oplocena zahrada)

Technicky popis: oceriovand stavba je prizemni objekt, zdény z cihel a smiSeného zdiva, zastreSeny

sedlovou strechou s taSkovou krytinou a opatreny klempirskymi konstrukcemi

z pozinkovaného plechu. Ocenované stavba rekrea¢niho domu je oddélena od
sousedni nemovitosti poZarni zdi. Nové vyzdény komin. Prosvétleni podkrovnich
mistnosti realizovano streSnimi okny a ve §tité osazenou prosvétlovaci sténou se
vstupem na Stitovy balkén opatreny drevénym stylovym zabradlim.

Okna drevénd s dvojitym zasklenim. Venkovni fasada vapenné. Dam je doplnén
drevénym latkovym plotem a vstup do domu je pres dldZzdénou zvySenou
teraskou slouZici i k posezeni. Zbytek predzahradky je zatravnén s kerovym

okrasnym porostem (par.¢. 447) — 41 m?.

Zastavéna plocha: (9,50 x 6,20) + (1,60 x 4,50) = 66,10 m?

(p.C.st. 28/7 a p.c.st. 28/10)

obestavény prostor:

I.N.P. 9,50 x 6,.20 x (2,55 + 0,10 + 0,20) = 167,87 m°
4,50 x 1,60 x (2,30 + 0,10) = 17,28m®

Podkrovi:  9,50x 6,20 x 3,20 x 0,5 = 9424m?
4,50x1,60x0,75 = 540m°

celkem O.P. 284,79 m®

Stari budovy €.p. 98: budovu ur¢enou pro individualni rodinnou rekreaci zakoupil p. Antonin

Cerny od manzel@ Ireny a Vaclava Znamenagkovych kupni smlouvou ze dne 7.11. 2005 véetné
zastavéného pozemku p.¢.st. 28/7.
Od obce Véelnicka pak kupni smlouvou ze dne 19.1. 2013 prikoupil nové oddélené pozemky

p.&.st. 28/10 0 vymére 7 m? a p.&. 447 o vymére 41 m?,
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St&Fi budovy ¢.p. 98 nebylo doloZeno ovéritelnymi doklady a dle vySe uvedeného a odborného
odhadu Ize stari oceriovaného objektu stanovit na dobu minimalni — 45 rokd. V pribéhu tohoto
obdobni pochopitelné doslo k modernizaci objektu i ¢astecné pristavbé tak, Ze v soucasné dobé
uzivani objektu odpovida danému standartu pro objekty uréené pro rodinnou rekreaci.

Tento standart ¢aste¢né negativné ovliviiuje okoli oceriované stavby.

Zékladni cena rekreaéniho domku: 3.330,- K&/m® (ZC)

(pfiloha €. 24, tab.¢. 1)

Upravena zakladni cena: ZCU=7Cx |y

Ocenovana nemovitost je rekreaénim domkem, zdény, pfizemni, nepodsklepeny nebo

podsklepeny do poloviny zastavéné plochy I.N.P. se Sikmou stfechou typ ,,A".

Index konstrukce a vybaveni rekreaéniho domku

P¥iloha & 24 ,Vyhlasky* tab.&. 2

Znak Kvalitativni pasma

Vi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota V;

Nepodsklepeny nebo podsklepeny do

0. Typ stavby poloviny Z.P., Sikma strecha, jedno A
podlazi

1 |prun stavby Il Dam radovy -0,01
Provedeni obvodovych

2. " 1 Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
zdi

3. | Tloustka obv. zdi 1 Vice jak 45 cm +0,03

4. |Podlaznost Il Hodnota vice jak 1 do 2 véetné +0,01

Pripojka elektro, voda a kanalizace do
5. |Napojeni nasité 1l 0,00
Zumpy
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6. |ZpGsob vytapéni stavby Il Lokalni vytapéni -0,04
7. | Z&kladni prislusenstvi 1l Uplné — standartni provedeni 0,00
8. |Ostatni vybaveni v R.D. I Bez dalsiho vybaveni 0,00
9. |Venkovni Gpravy 1l Standartniho rozsahu a provedeni 0,00

Vedlejsi stavby tvorici
10. Il Bez vedlejsich staveb 0,00

prislusSenstvi k R.D.

Pozemky ve funkénim Pouze zastavéneé stavbou nebo do
11. -0,01

celku se stavbou 300 m?

Kritérium jinde Mirné sniZujici cenu
12. ) I -0,05

neuvedene (vliv okolnich staveb)

Stavba v dobrém stavu s pravidelnou

Stavebné technicky stav 1,00*
13. Il udrzbou

s=1-0,005x45=0,775 0,775

1,00%x 0,775 =
12
0,721

Index konstrukce a vybaveni: Iy = (1+X V) x V13=(1-0,07) x 0,775 =

i=1

ZCU=2ZCx Iy = 3.330,- K&/m? x 0,721 = 2.400,93 K&/m?®

Ocenéni stavby rekreaéniho domku celkem:

CS=0P X ZCU X It X I, = 284,79 m* x 2.400,93 K&/m?® x

0,912 x 0,893 = [556.865,78 K¢

Ocenéni pozemkut p.€. 28/7 a p.€.st. 28/10 a pozemku v jednotném funkénim celku p.€. 447:

249,23 K&/m* x (59 + 7 + 41)m* = 26.667,61 K¢

Ocenéni porosta: odborny odhad 5.000,- Ké
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Poznamka: soucasti zjisténé stavby rekreaéniho domku
porovnavacim zpasobem jsou i ploty, branka

a pripojky inz. siti

A) Administrativni cena rekreaéniho domku celkem:

556.865,78 K¢ + 26.667,61 K& + 5.000,- Ké =

588.533,39 K¢
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(urceni ceny v ¢ase a misté obvyklé nemovitosti)

Nabizené nemovitosti k prodeji — rekreaéni domek

Nabidkovéa cena

é. Prodejce Misto stavby Za;slt: g/;;a Technicky popis
(Ke)
(m?)
-zdéné pfizemni stavba, samostatny,
’ kryty sedlovou strechou, smiSené zdivo,
RK. Budikov 2 podlazi, v dobrém technickém stavu
L Jakub Kofinek okr. 124 -M.$., Z.S. elektro v AL, piimotopy, 9 760.000.-
| 28.fijna 400 pelhimov kamna na T.P., voda obecni, odpad do SRS
Lede¢ nad jimky, okna pavodni dievéné, dam
Sazavou zafizeny
-centrum obce
-zdén4, cihlova, pfizemni stavba
dvojdomku, kryta sedlovou stfechou,
¢aste¢né podsklepena a obytné
podkrovi, Spaletova okna
Eernovice 82 -topeni Ustfedni na T.P.
R.K. <
2. Tyrsova (122) -elektro, obecni vodovod 2.190.000,-
Reality mix.cz okr. . ) .
o -pfijezdova komunikace asfalt
Pelhfimov
-stresni krytina pavodni
-plocha parcely 313 m?
-klidna ¢ast obce Cernovice
-zdén4, cihelna, prizemni stavba, kryta
sedlovou stfechou s krytinou tvorenou
azbestovymi Sablonami
RK -elektroinstalace, vodoinstalace
3. N Prosec pod 40 -vytapéni lokalni na T.P. 2.170.000,-
Reality MIX | KfemeSnikem

-pfistup po zpevnéné komunikaci
-plocha parcely 3.508 m?

-dobry stav
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Stanoveni redukéniho koeficientu ,,K* ve vztahu k ocefiované

nemovitosti (rekreaéni domek)

,,K“:K;LXKzXKSXK4XK5XK6XK7

%,

Plocha

Misto stavby

Zastavéna P¥ipojky inz. P¥istup k
Lokalizace pozemku (poeet Technicky Redukéni
plocha siti nemovitosti
. < celkem obyvatel) stav koeficient
C.
' K Ks Ke
Ks Ka K K
(124) (333)
1. 1,000
0,940 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,940
(82) (682)
2. 1,000
0,980 0,990 0,980 1,000 1,000 1,000 0,951
(40) (91)
3. 1,000
1,020 0,940 1,020 1,000 1,000 1,000 0,978
(1,000) (66,10) (107 (265)

.
g
70c -t

<
(act
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REKAPITULACE II

3.10.3. Cena zjiSténa metodou porovnavaci (srovnavaci)

(rekreaéni domek)

Nabizené nemovitosti Zjisténa nabidkova Redukéni Koeficientna | Upravenacena
B cena i zdroj y
k prodeji koeficient (K&)
. informace
(Ke) w
wK (real.
kancelare)
Rekrea¢ni dam
Budikov 2.760.000,- 0,940 0,90 2.334.960,-
okr. Pelhfimov
Chalupa
Cernovice 2.190.000,- 0,951 0,90 1.874.421,-
okr. Pelhfimov
Rekreacni dam
Prosec pod KremeSnikem
2.170.000,- 0,978 0,90

okr. Pelhfimov 1.910.034,-

Pramérna cena vybranych obdobnych

nemovitosti (K¢) 2.039.805,-

maximum  (K¢) 2.334.960,-

minimum  (K¢) 1.874.421 -

Cena rekreaéniho domku zjiSténé porovnavaci metodou celkem:

2.039.805,- K¢ — (0,15 x 460.539,- K¢) = [1.970.724,- K¢
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A) Administrativni cena

Vedlejsi stavba na p.€. 28/5 jedna se o pavodni pfizemni, nepodsklepeny objekt, vyzdény

prevazné smisenym a kamennym zdivem a v prevazné ploSe kryta sedlovym krovem s novou
krytinou tvorenou taSkovou pélenou krytinou, taSkovou betonovou tmavé barvy ,,Horizont
betapres* (CZ-CC 1274; SKP 46.21.19.9)

stavba bez ¢.p/¢e

zastavéna plocha: 18,75x 4,95 = 92,81 m’

zastavéna plocha je mensi nez 100 m” Stavbu ocefuji jako vedlejsi stavbu typ ,,Al* s podkrovim

vyuZitym nad 1/3 do 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi

koeficient pro Gpravu zakladni ceny - 1,09

zékladni cena: 1.250,- K&/m?®

upravena zakladni cena: 1.250,- K&/m? x 1,09 = 1.362,50 K&¢/m*®

obestavény prostor:

NP, 18,75x4,95x(2,95+0,15)) = 287,72m°

Zast¥ 18,75x4,95x2,60x0,5 = 120,66 m®
celkem O.P. 408,38 m®

Vlastnictvi popsanych nemovitosti:

Stavba vedlejSi na p.¢. 28/5 podil ¥4
Pozemek p.¢. 28/5 podil ¥4

Pozemek p.&. 79 vedeny v druhu zahrada o ploe 33 m? oceriuji jako pozemek v jednotném

funkénim celku s p.¢. 28/5 podil 1
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Cenové podily konstrukci a vybaveni vedlejSich staveb

20

%,
20cy -t

<
(act

priloha ¢. 21 ,Vyhl&Sky* tab.c. 5
Construk o ’ Cenovy standart Technick ) P¥epoéteny
Cislo onstrukce a vybaveni p0d|'| anaar ecnnicky popis p0d|'|
polozky
Z&kladoveé patky a
1. Z&klady 0,062 S 1,00 0,062
pasy
Zdéné kamenné a
2. Obvodové stény 0,304 P 0,46 0,140
smisené
Bez rozliseni
3. Stropy 0,193 S 1,00 0,193
materialu
Krov sedlovy
4, Krov 0,108 S 1,00 0,108
umoznujici podkrovi
0,7S Taskovéa 0,7x1,00 0,048
5. Krytina 0,069
0,3P Keramicka betonova | 0,3x0,46 0,010
Zlaby, svody z poz.
6. Klempirské konstrukce | 0,019 S 1,00 0,019
plechu
05P Vapenna 0,5x0,46 0,011
7. Upravy povrchti 0,049
0,5CH | Bez omitky 0,5xCH -
8. Schodisté 0,038 CH NeuvaZuje se CH -
9. Dvere 0,031 S Drevéné 1,00 0,031
10. Okna 0,010 S Drevéna jednoducha 1,00 0,010
058 Betonové 0,5x1,00 0,034
11. Podlahy 0,068
0,5CH | Hlinéna CH -
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12. Elektroinstalace 0,049 P Svételna 0,46 0,023
1,000 0,689
Jednotlivé slozky ceny stavby vedlejsi
Slozka Popis Podklad Cena/koeficienty
ceny
Zakladni cena vedlejsi stavby pifloha & 14
nepodsklepené Al s podkrovim nad
v e 3
ZC 1/3d02/37P IN.P tab.¢. 1a2 1.362,50 K&/m
1.250,- K&/m® x 1,09 AVyhlasky
priloha ¢. 21
K,y Koeficient vybaveni stavby 0,689
Vyhlasky*
priloha ¢. 20
Koeficient polohovy
tab.c. 1
Ks (ostatni obce do 1.000 obyvatel) 0,800
AVyhlasky*
Vcelnicka
¢.pol. 6
Koeficient zmény cen staveb priloha ¢. 41
Ki 3,144

CZ-CC 1274, SKP 46.21.19.9

AVyhlasky*

ZCU = ZC x K4 x Ks x K; = 1.362,50 K&/m® x 0,689 x 0,800 x 3,144 = 2.361,18 K&/m®

CS = ZCU X Py X 0 = 2.361,18 K&/m* x 408,38 m® x 0,15 = 144.638,80 K&

pp=lrX1,=0,912x0,893=0,814

Ocenéni vedlejsi stavby situované na p.€. 28/5:
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144.638,80 K€ x 0,814 = |117.735,98 K¢

Cena administrativni nemovitosti zapsanych na L.V. 158 + L.V. 174

ve vlastnictvi Antonina €erného

stavba — 117.735,98 K¢ x ¥ = 29.434,00 K¢
pozemek p.¢.st. 28/5 - 93 m* x 249,23 K&/m* x ¥s= 5.794,60 K¢
pozemek p.¢. 79 vedeny ve zpisobu zahrada

ocenuji jako pozemek v jednotném

funkénim celku s p.¢.st. 28/5

33m?x249,23K¢/m’=  8.224,59 K&

oploceni (nizké, drevéné) odborny odhad (10,4 m) 4.000,- K¢
starSi strom (jablori) 1.000,- K¢

celkem 48.453,19 K¢

B) Cenav éase a misté obvykla

(vedlejsi stavba, p.€.st. 28/5, p.€. 79, oploceni, porost)

Problém podilu %, vé. €asti nove krytiny

+ pozemek p.€. 79 110.000,- K¢



http://www.docu-track.com/buy/
http://www.docu-track.com/buy/

23

A) Administrativni cena

Stavba situovand na p.é.st. 27 ap.€. 77LV. 174

Rekreacni chalupa: podstatna ¢ast objektu je zdéna nepodsklepena, pristavek celodrevény

s rekreacnim zazemim s prefabrikovanym venkovnim krbem s krytym posezenim. Vlastni objekt je
kryty sedlovou stfechou s betonovou tasSkovou krytinou. Nové vyzdény komin s nové vsazenym
stre3nim vylezem. Stity stechy vydrevénéné. Klempiiské konstrukce kompletni z pozinkovaného

plechu. Okna drevéna, vrata drevéna otevirava. Venkovni omitka vapenna.

Zastavéna plocha: (9,10 x 7,65) + (2,50 x 4,85) = 81,75 m?

(rozméry ziskané z pisemnych

podkladi a dalkovym ovérenim)

Zjisténa skutecnost pri osobni prohlidce neodpovidd administrativnimu vykazovanému stavu.

Prostor oploceny stabilnim dfevénym ramovym oplocenim do zdénych pilifa v¢. vjezdové brany a
branky vytvaFi jednak parcela p.¢.st. 27 o vymére 144 m? vedena ve zpasobu vyuZiti zborenisté je
prokazatelné zastavéna celodrevénym pristavkem (12,13 m?) rekreaéniho objektu se zbytkem
plochy vyuZivané jako udr7ovana zahrada a to stejné jako parcela p.¢. 77 o vyméte 167 m® vedena
jako zahrada je zastavéna zdénym rekrea¢nim objektem (69,62 m?). O zptisobu vyuZivani obou
ploch k rekreacnim ucelim svédci i napt. vybetonovany zéklad pro venkovni prenosny bazén,
upravena zbyvajici plocha zatravnéna s porostem okrasnych rostlin véetné vzrostlé thuje a drzba
Zivého plotu pred vlastnim oplocenim na obecnim pozemku. Oploceni celé vySe uvedené parcely

doplriuje zdéna ¢ast v¢. zdéného Stitu sousedni nemovitosti.

Obestavény prostor:

(rozméry ziskéany z pisemnych podkladd a dalkovym ovérenim)

p¥izemi: 9,10 7,65 x (2,40 + 0,15 + 0,20) 191,44 m®

zastreSeni: 9,10 x 7,65 x3,40x0,5 118,35 m°
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drev.pristavek: 4,85 x 2,50 x /(2,20 + 2,40)x 0,5/ = 27,89 m°

(vedlejsi stavba) celkem 309,79 m*
Zakladni cena rekreaéni chalupy: 3.330,- k&/m® (ZC)

priloha €. 24, tab.¢. 1

Upravena zékladni cena: ZCU=ZCx ly

Ocenovana nemovitost je rekreaéni chalupa, zdén4, pfizemni nepodsklepena, nebo

podsklepena do poloviny zastavéné plochy I.N.P. se Sikmou stfechou typ ,,A".

Stéfi stavby nebylo doloZzeno a potvrzeno zadnymi pisemnostmi. S prihlédnutim k zjisténému
technickému stavu stavby, pozdéji realizovanymi stavebnimi Gpravami a dostavbami a i

s prihlédnutim k zjisténému stavu dle z&pisu v katastru nemovitosti a rozporu s realitou stanovuiji
stari ocenovaného objektu na 50 rokd.

Déle Ize prihlédnout k zjisténé skutecnosti, Ze parcely p.¢. 77 (zahrada) a parc.st. 27 v dobé
prodeje vedena jako zastavéna plocha a nadvori dnes zbotenisté byla p. Antoninem Cernym

nabyta kupni smlouvou z roku 2005 od manz. Ireny a Vaclava Znamenackovych.

Index konstrukce a vybaveni rekreaénich chat

P¥iloha & 24 ,Vyhlasky* tab.&. 2

7nak Kvalitativni pasma

Vi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota V;
Nepodsklepeny nebo podsklepeny do

0. Typ stavby poloviny Z.P., Sikma strecha, jedno A
podlazi

1 |Dbruh stavby Rekreacni chalupa -0,02

Provedeni obvodovych Zdivo smiSené nebo kamenné,
2. -0,08

zdi ¢asteéné dievéné
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3. | Tloustka obv. zdi Il 45 cm 0,00

4. |Podlaznost [ Hodnota 1 0,00

Pripojka elektro, voda a odkanalizovani

5. | Napojeni nasité 1l 0,00
do Zumpy

6. |ZpGsob vytapéni stavby I Lokalni na tuhé paliva -0,08

7. | Z&kladni prislusenstvi Il Uplné podstandartni -0,05

8. |Ostatni vybaveni v R.D. I Bez dalSiho vybaveni 0,00

Vétsiho rozsahu
9. |Venkovni Gpravy v +0,04
(oploceni, bet. plocha)

Vedlejsi stavba o celkem zastavéné

L. Vedlejsi stavby tvorici " plose do 25 m? +0,05

prislusenstvi k R.D.
(drevény pristavek)

Pozemky ve funkénim
11. I Od 300 m? do 800 m? celkem 0,00
celku se stavbou

Kritérium jinde Vyznamné snizujici cenu
12. ) -0,10
neuvedene (zboreniste)

Stavebné technicky stav Stavba se zanedbanou udrzbou 0,85*
13. Il
s=1-0,005x60=0,7 0,85x0,7= 0,595
12

Index konstrukce a vybaveni: Iy = (1+X V;) X Vi3 = (1 — 0,24) X 0,595 = 0,452

i=1

ZCU=2ZCx Iy = 3.330,- K&/m® x 0,452 = 1.505,16 K&/m?®

Ocenéni stavby rekreaéni chalupy celkem:

CS=0P X ZCU X It x I, = 309,79 m® x 1.505,16 K&/m?® x

0,912 x 0,893 = [379.748,76 K¢
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Ocenéni pozemku p.€.st. 27 a pozemku v jednotném funkénim celku p.€. 77:

249,23 K&/m?* x (144 + 167)m* = 77.510,53 K¢
Ocenéni porosta: odborny odhad 0.000,- K&

Jedné se o porosty keru + thuje situované uvnitf za oplocenim.

Soucésti neni ocenéni Zivého plotu situovaného na pozemku jiného vlastnika.

Pozndmka: soucasti zjisténé stavby rekreacni chalupy porovnavacim zpasobem jsou i ploty,

branka, vrata, betonovéa plocha a pripojky inz. siti

A) Administrativni cena rekreaéni chalupy celkem:

379.748,76 K& + 77.510,53 K& + 9.000,- K¢ = 1466.259,29 Ké
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(urceni ceny v ¢ase a misté obvyklé nemovitosti)

Nabizené nemovitosti k prodeji — rekreacni chalupy

. . Misto Zastavéna o . Nabidkova cena
é. Prodejce tavh loch Technicky popis
stavby plocha (k)
(m?)
-pfizemni cihlova stavba samostatna,
o osobni vlastnictvi, kryta sedlovou
Bourenice stiechou
JM RK Radéjov
Realitni 93 -topeni lokalni, tuha paliva
kancelaF ok idn et ob
4 -klidna ¢ast obce
1. J.Mayeroye Pelhfimov 900.000,-
Hluboka -elektro 230V, vefejna kanalizace, voda
94/ 16 z vlastniho zdroje
Jihlava
-objekt uréeny k rekonstrukci
-plocha pozemku 281 m*
-samostatny rekreacni objekt, prizemni,
Areality zastreSeny sedlovym krovem, taskova
Vysotina krytina, smiSené zdivo
S.ro. -vytapéni lokalni na tuha paliva
Chlumova )
2. 5429 Babice -odpad sveden do jimky 1.970.000,-
Burenice
Jihlava 90 -nemovitost napojena na ob.vodovod
Lenka okr.
Smejkalova Pelhfimov -centrum obce
-plocha pozemku 793 m?
-chalupa se zahradou, samostatna,
zdivo smiSené, pfizemni, ¢asteéné
podsklepena, nové zastfeSend, nutna
Realitas rekonstrukce
3 FINs.r.o. Mnich 118 -situovano na hranici Vysotina a 1.990.000 -
. Jihot kraj ’
Bc. Daniel okr
Humplik Pelhfimov -okraj obce, napojeno na vodu, elektro,
kanalizace do jimky
-plocha pozemku 775 m?
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Humpolec -samostatna chalupa, smiSené zdivo,
Krasoriov zastreSeno sedlovym krovem, taskova
okr. 92 krytina, soucasti stavby mala garaz,
Pelhfimov klidna &ast obce
Apres reality -nutnd rekonstrukce stavby, vyhoda
4. Ondfej nova strecha, krytina, nova plastova
Chaloupek okna 1.870.000,-

-vytapéni kotel na tuhd paliva
-voda, kanalizace obecni + studna

-plocha pozemku 380 m?

Stanoveni redukéniho koeficientu ,K* ve vztahu k ocefiované

nemovitosti (rekreaéni chalupa)

,,K“:K;LXKQXKSXK4XK5XK6XK7

Plocha Misto stavby
Zastavéna P¥ipojky inz. P¥istup k
Lokalizace pozemku (poeet Spravni Redukéni
plocha siti nemovitosti
] < celkem obyvatel) fedeni koeficient
- ' Ko Ks Ke
Ks Ka K K
(93) (281) (224)
1. 1,000
0,980 1,010 1,000 0,990 1,000 0,800 0,784
(90) (793) (224)
2. 0,970
0,980 0,950 1,000 0,980 1,000 0,800 0,708
(118) (775) (408)
3. 0,980
0,950 0,950 0,980 1,000 0,990 0,800 0,686
(92) (380) (11.522)
4. 1,000 0,990 0,990
0,980 0,990 0,900 0,800 0,685

(1,000) (70) (311) (265) (nevyreSeno
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REKAPITULACE IV

dle KN)

3.10.3. Cena zjiSténa metodou porovnavaci (srovnavaci)

(rekreacni chalupy)

Nabizené nemovitosti Zjisténa nabidkova Redukéni Koeficientna | Upravenacena
cena zdroj
& Kk prodeji koeficient : (K®)
. informace
(Ke) ”
K (real.
kancelare)
Rekreacni chalupa
1. 900.000,- 0,784 0,90 635.040,-
Burenice Radéjov
Rekreacni chalupa
2. _ _ 1.970.000,- 0,708 0,90 1.255.284,-
Babice Burenice
Rekreacni chalupa
3. | Mnich 1.990.000,- 0,686 0,90
1.228.626,-
Rekreacni chalupa
4. 1.870.000,- 0,685 0,90 1.152.855,-
Humpolec Krasoriov
Primérna cena vybranych obdobnych
nemovitosti (K¢) 1.067.951,-
maximum  (K¢) 1.255.284 -
minimum  (K¢) 635.040,-

Cena rekreaéni chalupy zjiSténa porovnavaci metodou celkem:
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1.067.951,- K¢ — (0,15 x 620.244,- K¢) = [974.914,- K¢

CELKOVA REKAPITULACE (I; II; 1115 1V)

(k.4, obec Véelnicka, okres Pelhfimov)

vlastnické pravo: Cerny Antonin, Taboritska 17/26, Praha 3)

A) Cena administrativni (nemovitosti zapsanych na L.V. 174, 158)

Zemédélsky pozemek (p.¢. 191/2) 9.834,26 K¢
Rekrea¢ni domek  (p.¢.st. 28/7,10ap.¢. 447) 588.533,39 K¢
Vedlejsi stavba 48.453,19 K¢
Rekreacni chalupa 466.259,29 K¢
ZjiSténa cena 1.113.080,13 K¢

zaokrouhleno dle § 50 ,,Vyhlasky*
na celé desetikoruny

slovy: jeden milion sto trinact tisic osmdesat korun ¢eskych

Cenav ¢ase a misté obvykla (nemovitosti zapsanych na L.V. 174, 158)

Zemédeélsky pozemek (p.¢. 191/2) 414.600,- Ke

Rekrea¢ni domek (p.¢.st. 28/7, 10 a p.c. 447) 1.970.724,- K¢

Vedlejsi stavba 110.000,- Ké

Rekreacni chalupa 974.914,- K¢
zjisténé cena

slovy: tfi miliony ctyrista sedmdesat tisic dvésté tricet osm korun ¢eskych
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Platnost ceny administrativni 31.12. 2026

Platnost ceny v ¢ase a misté obvyklé 30.06. 2027
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Prilohy: list vlastnictvi 174 a 158
fotodokumentace

pisemnosti
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