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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené¢ v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zédkoni (zdkon o oceniovani majetku):

Ukolem je stanovit obvyklou cenu

- nemovité véci povinného a jejich soucasti

- urcit a ocenit prisluSenstvi uvedené nemovité véci

- zjistit vécna bifemena, vyménky a ndajemni, pachtovni ¢i predkupni prava s nemovitou véci
spojena

- vyjadrit se k vyhodam z vécného biremene a najemnému pravu

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni nemovité véci je provadéno pro ucel odhad obvyklé ceny.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran€. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito metody porovnavaci. Vynosova metoda pouzita nebude,
protoze ocenovany majetek je uzivan vlastnikem, neni tedy generovan vynos odpovidajici mistné
obvyklému najemnému.

Tento znalecky posudek vyjadiuje odborny nézor na obvyklou cenu vyse uvedeného majetku, jako
by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Znalecky posudek byl zpracovan k technickému stavu a
pravnim skute¢nostem, platnym ke dni mistniho Setfeni.

Zpracovateli znaleckého posudku naopak neni znamo nic o tom, Ze by znalecky posudek mél
zaroven slouzit 1 pro jiny ucel jako napf. ocenéni nepenézitého vkladu do obchodni spolecnosti,
stanoveni nominalni hodnoty zajistovaciho instrumentu Gvéru, stanoveni nakladu majetkové dané
nebo pro jiny, vyse nespecifikovany ucel.

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 16.3.2022 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

1. Vypis z KN, LV ¢. 115

2. Kopie KM a PM potizena dalkovym piistupem

3. Zakon ¢. 151/1997 Sb v platném znéni

4. Skutecnosti zjisténé pii mistnim Setfeni konaném dne 16.3.2022 od 10hod. Povinny
Frantisek Havlat byl k mistnimu Setfeni pozvan doporucenou zasilkou, kterda mu byla dne 24.2.2022
vhozena do schranky. K mistnimu Setfeni byla pozvana vlastnice pozemkil zastavéného ocenovanou
stavbou a pozemku ve FC s pfislusenstvim. Vlastnik byl fadné obeslan, ale nez¢astnil se mistniho
Setfeni, neposkytl soucinnost a nezpiistupnil ocenovanou nemovitost. Z dostupnych informaci,
ziskanych jednak zamétfenim stavby ,,z venku”, informaci ze stavebniho ufadu a od sousedi, je
mozné s jistotou a bez obtizi zjistit obvyklou cenu 1 bez vnitini prohlidky.

5. Uzemné¢ planovaci dokumentace
6. Fotodokumentace pofizena znalcem
7. Databaze nemovitosti, realitni inzerce, webové servery, www.risy.cz, wikipedia

8. Usneseni o ustanoveni znalce ¢.J. 184 EX 305/21-63

9. Projektova dokumentace poskytnutd Méstskym uradem Velka Bite§ - Stavebni povoleni ¢..
2069/4396/2003-Ba ze dne 15.12.2003, vykresova ¢ast ke stavebnimu fizeni, Technicka zprava
a Kolaudaéni rozhodnuti ¢.j. MUVB: 6626/06/VUST/BA-3 ze dne 20.12.2006

10. Povodnova zprava www.cap.cz

Odborna literatura:

Bradac, A. a kol.

Vécna bifemena od A o Z, Linde, Praha, 2009

Chapness, P. Schvalené Evropské standardy pro ocenovani majetku, s.1.

Ort, P. Ocenovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy, Leges, Praha 2013
Ort, P. Cenové mapy Ceské republiky 2/2015, Dashofer, Praha 2015

Ort, P. Nemovity majetek obci, jeho evidence a ocenovani, Vetfejna sprava 2/2010

Bradag, A. a kol.

Teorie ocenovani nemovitosti, VIII. pfepracované a doplnéné vydani,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0. 2009

Zazvonil Zbynéek Odhad hodnoty pozemkii VSE v Praze, nakladatelstvi Oeconomica, Institut
ocenovani majetku 2007

Dusek David Zaklady ocenovani nemovitosti, II. upravené vydani, Vysoka skola
ekonomicka v Praze, Institut oceiiovani majetku , 2006

Zazvonil Zbynéek Porovnavaci hodnota nemovitosti, [.vydani, nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o.

Bradac a kol.

2006
Soudni znalectvi, .vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, 2010

Halek Vitézslav Ocenovani majetku v praxi, [.vydani, DonauMedia s.r.o0., 2009

Zazvonil Zbynéek Ocenovani nemovitosti - vynosovy piistup, I. vydani, nakladatelstvi
economica 2010

IOM VSE Praha Navrh standardu pro ocenovani nemovitosti trzni hodnotou Praha, zaii 2012

Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech ¢. 254/2019, Sb.

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pokud zakon nestanovi jiny zpisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

Obvyklou cenou se pro Ucely zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného
popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém



obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumeéji
napiiklad stav tisné¢ prodavajictho nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V odiivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou se pro tcely zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro
ucely tohoto zakona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Urceni obvyklé ceny a trZzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfeymé, jejich
pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé
ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Cena uréena podle zakona jinak nez obvykla cena, mimotradna cena nebo trzni hodnota, je cena
Zj15téna.

Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkl ¢innosti.

Jinym zpiisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladt, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu ocenéni
v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptsob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skuteéné dosahovaného z vynosu, ktery lze
z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a
cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je
jinak zfejma,

e) oceniovani podle ucetni hodnoty, které¢ vychazi ze zptisobui ocenovani stanovenych na zakladé predpist o
ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném
obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji, popfipadé
cena odvozena ze sjednanych cen.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kraj Vyso¢ina, okres Zd’ar nad Sazavou, obec Vlkov, k.i. Vlkov u
Osové Bitysky
Adresa nemovité véci:  Vlkov 66, 594 53 Vlkov

Dokumentace a skutecnost

Stavba RD byla postavena dle stavebni dokumentace z r. 2003 na zaklad¢ Stavebniho povoleni pod
¢.J. 2069/4396/2003-Ba ze dne 15.12.2003 a je uZivana na zakladé¢ Kolaudacni rozhodnuti ¢j.
MUVB: 6626/06/VUST/BA-3 ze dne 20.12.2006.

Mistopis
Vikov (katastralni tzemi Vlkov u Osové Bitysky) je obec v okrese Zd’ar nad Sazavou v Kraji
Vysocina. Zije zde 278 obyvatel. Obci prochazi zelezni¢ni trat’ Havlickliv Brod - K#izanov - Brno,

na které je zde zfizena Zelezni¢ni stanice Vlkov u TiSnova. Prvni pisemna zminka o obci pochazi z
roku 1364.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha O orna pida
O trvalé travni porosty O] zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: RD O byty O rekr.objekt [J garaze O jiné
Okoli: bytova zoéna O primyslova zoéna 0] nakupni zona
O ostatni
Pripojky: /O voda 0O/ X kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova cast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevneéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1557/7 Obec Vlkov, €. p. 104, 59453 Vikov

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni stavba RD ¢p. 66, ktera je postavena na pozemku jiného vlastnika st.p.¢. 70/2,
okolni pozemky st.p.c. 70/1, st. 246/1, st. 246/2 a p.¢. 917/7 tvotici FC se stavbou RD, na kterych se
nachazi vedlejsi stavby jsou taktéz jin¢ho vlastnika - Hnatova-Frisch Ilona, Hrnéifova 1923, 28802
Nymburk, zapsan¢ na LV €. 362. A dale je pfedmétem ocenéni pozemek p.¢. 917/5, ktery navazuje
na pozemky ve FC se stavbou oceniovaného RD.

Stavba ¢p. 66, je situovana v jizni okrajové casti obce Vlkov, v okolni zastavbé staveb RD, v
blizkosti Vlkovského rybniku. Nemovita véc je vzdalena cca. 500 m od centra obce, cca. 400 m od
autobusové zastavky a cca. 1,6 km od vlakové zastavky, v lokalité t¢éméf bez obCanské vybavenosti,
v misté je obecni ufad, autobusova a vlakova zastavka, knithovna a sportovisté. Nemovita véc je
pristupna ze zpevnéné veiejné komunikace na pozemku p.¢. 1557/7. Nemovita véc je vzdalena cca.
4 km od obcanské vybavenosti mésta Osova Bityska a cca. 5 km od komplexni obcanské
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vybavenosti mésta Velka Bite§ (urad, 7S, MS, obchody, sluzby, posta, muzeum, nemocnice,
divadla, kino, policie, restaurace a sportoviste). Uzemi je témet rovinaté, zainvestované sitémi,
stavba je napojena na el. sit,, vefejny vodovod a plyn.

Vzhledem k tomu, Ze znalci nebyl umoZznén ptistup do stavby nelze provést podrobnéjsi popis stavu
a vnitintho vybaveni. Lze pfredpokladat, ze stavba je bézné uzivana v souladu s jeji kolaudaci.
Mistnim Setfenim zjisténo, Ze stavba je v dobrém technickém stavu, odpovidajicimu stafi, s
pravidelnou udrzbou.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén ptimo z vefejné komunikace

ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Komentat: Predmeétem ocenéni stavba RD Cp. 66, kterd je postavena na pozemku jiného
viastnika st.p.¢. 70/2, okolni pozemky st.p.c. 70/1, st. 246/1, st. 246/2 a p.¢. 917/7 tvorici FC se
stavbou RD, na kterych se nachdzi prislusenstvi ke stavbé (vedlejsi stavby, zpevnéné plochy,
oploceni) jsou taktéz jiného viastnika - Hnatova-Frisch llona, Hrncirova 1923, 28802
Nymburk, zapsané na LV ¢. 362.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi

NE Povodnova zoéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Predkupni pravo

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Viastnické prdavo

Havldt Frantisek, ¢. p. 66, 59453 Vikov

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany Zadné zpiisoby ochrany.

Omezeni viastnického prava
Zastavni prdvo smluvni

Jiné zdpisy
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Zahdjeni exekuce - Havlat Frantisek

Nemovitost je v uzemnim obvodu, kde stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR vykondvad
Katastradlni urad pro Vysoc¢inu, Katastrdlni pracovisté Velké Mezirici

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 01.04.2022 11:00.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentar: Nebyla predlozena ndjemni smlouva, predpoklddd se, Ze nemovitd véc je uZivana viastniky.




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemku

Pozemky
Porovnavaci metoda

Pi1 stanoveni obvyklé ceny bylo piedpokladano, Ze pozemky jsou volné a pfipravené k zastavéni v
souladu s jejich nejvyssim a nejlepSim vyuzitim. V piipad¢ stanoveni obvyklé ceny pozemkl
souvisejicich s ocenénim RD byly porovnany stavebni pozemky nabizené k prodeji nebo prodané v
poslednim obdobi v porovnatelnych lokalitach. Jako srovnavaci jednotku byla pouzita cena za jeden
m? pozemku. V piipadg, Ze se jednalo o nabidky, byla tato skuteCnost zohlednéna koeficientem
odrazejicim obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skutecné dosazenymi prodejnimi cenami.

Pi1 porovnani pozemki byly dale vzaty v uvahu takové faktory jako jsou datum transakce, lokalita,
dostupnost, tvar a velikosti pozemk, jejich vybavenost inzenyrskymi sitémi, vyuziti dle izemné
planovaci dokumentace, existence izemniho rozhodnuti, mozna zastavitelnost pozemk, apod.

Pozemek p.c. 917/5 je Gzkym pasem navazujicim na pozemky tvorici FC se stavbou ocenované¢ho
RD. Pozemky jsou oplocené, udrzované a tvoii se stavbou FC. Uzemi je zainvestovano - VV, VK,
NN. Obec nema platnou cenovou mapu pozemk, uzivani je v souladu s pravnim stavem.

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemek pro vystavbu

Lokalita: Kiovi

Popis: Pozemek p.¢. 743/22 zobchodovany v fizeni V-2893/2021-746

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ Ké ] [ m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m? ]

759 875 972 781,76 1,00 781,76

Nazev: pozemek pro vystavbu

Lokalita: Kiovi

Popis: Pozemek p.¢. 743/24 zobchodovany v fizeni V-3148/2021-746

Koeficienty:




redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m?* ] Kc [ K&/m? ]
1 086 575 972 1117,88 1,00 1117,88
Nazev: pozemek pro vystavbu
Lokalita: Osova Bityska
Popis: Pozemek p.¢. 4359/1 a 4362/1 zobchodovany v fizeni V-3041/2020-746
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
872 300 793 1 100,00 1,00 1100,00
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 782 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 000 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 118 K&/m?

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemku
Bylo zjisténo, Ze se obvykla cena stavebnich pozemkil a pozemki v FC se pohybuje v intervalu od
800-1100,- K&/m?, v tomto pfipadé jednotkova cena za m? plochy pozemku je odhadovéana ve vysi

1000,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKu
[ K&/m?] [ K¢
ostatni plocha 917/5 37 1 000,00 37 000
Celkova vyméra pozemki 37 Hodnota pozemki celkem 37 000




Vypocet vécné hodnoty stavby

Stavba RD ¢p. 66

| Vécna hodnota dle THU |
Stavba RD je samostatné stojici, pfizemni, nepodsklepena, zastiesena sedlovou stiechou se stavebné
upravenym podkrovim. Stavba je postavena na betonovych zakladech, svislé konstrukce zdéné z
cihel HELUZ supertherm v tl. 500, 300 a 250 mm, pficky z pfickovek v tl. 125 mm, stropy z
nosnikl a vloZek miako, nad podkrovim strop z SDK konstrukce, krov ma tvar ,,L”, kde stfecha na
garazi je hambalkové soustavy, krov nad RD je vaznicové soustavy, s krytinou z palenych tasek,
klempiiské konstrukce z titanzinkového nebo médéného plechu, vnéjsi omitky silikatové, sokl s
kamennym obkladem, na casti neni obklad proveden, okna izola¢ni. Vzhledem k tomu, Ze znalci
nebyl umozZnén pristup do stavby nelze provést podrobnéjsi popis stavu a vnitiniho vybaveni, stavba
dle predlozené projektové dokumentace z r. 2003 a obsahuje byt o velikosti 6+1. Omitky se dle
dokumentace predpokladaji Stukové hladké, v casti s keramickym obkladem, podlahy v garazi s
cementovym potérem, v obytné ¢asti s keramickou dlazbou a plovouci. Vytapéni by melo byt dle
projektové dokumentace s podlahovymi rozvody

Prislusenstvim jsou venkovni Upravy spocivajici v piipojkach siti - NN, VV a plyn, jimka a
kanalizacni pripojka, dale zpevnéné plochy okolo stavby ze zamkové dlazby.

Stavebné technicky stav:

Stavba RD byla postavena dle stavebni dokumentace z r. 2003 na zaklad¢ Stavebniho povoleni pod
¢.j. 2069/4396/2003-Ba ze dne 15.12.2003 a je uZzivana na zakladé Kolaudaéni rozhodnuti ¢.j.
MUVB: 6626/06/VUST/BA-3 ze dne 20.12.2006. Stavba je ve velmi dobrém technickém stavu.
Vzhledem k neumoznéni prohlidky neni mozné zhodnotit provedeni a stav prostor v interiért, ale
predpoklada se, Ze je interiér ve velmi dobrém stavu, s pravidelnou udrzbou.

Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha

1. NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
zavetii 3,00 m? 0,50 1,50 m?
zadveri 3,90 m? 1,00 3,90 m’
hala 15,25 m? 1,00 15,25 m?
Satna 2,20 m? 1,00 2,20 m?
kuchyné 7,85 m? 1,00 7,85 m?
spiz 1,00 m? 1,00 1,00 m?
jidelna 9,20 m? 1,00 9,20 m?
obyvaci pokoj 25,00 m? 1,00 25,00 m?
pracovna 14,10 m? 1,00 14,10 m?
zimni zahrada 9,65 m? 1,00 9,65 m’
koupelna a WC 5,05 m? 1,00 5,05 m?
pradelna 10,30 m? 1,00 10,30 m?
Satna 2,40 m? 1,00 2,40 m?
schodisté 5,30 m? 1,00 5,30 m?
garaz 44,90 m? 0,50 22,45 m?

135,15 m?
Podkrovi



Vycet mistnosti:

plocha koef

uzitna plocha

hala 13,35 m? 1,00 13,35 m?

Satna 5,50 m? 1,00 5,50 m?

pokoj 13,20 m? 1,00 13,20 m?

Satna 5,50 m? 1,00 5,50 m?

pokoj 7,20 m* 1,00 7,20 m*

balkon 18,30 m? 0,50 9,15 m?

pokoj 15,40 m* 1,00 15,40 m?

pokoj 19,60 m? 1,00 19,60 m?

WC 3,15 m? 1,00 3,15 m?

balkon 7,80 m? 0,50 3,90 m’

koupelna 10,65 m* 1,00 10,65 m?

106,60 m*
241,75 m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 12*11,5+8,5%6 = 189,00 2,52 m
Podkrovi 12*¥11,5 = 138,00 2,45 m

Obestavény prostor

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

327,00 m*

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP wvs. (12*11,5)*(3,98+0,3)+(8,5*%6)*(2,3+0,3) = 723,24
7  zastf. (12*11,5)*(8,3-3,98)/2+(8,5%6)*(5,9-2,3)/2 = 389,88
Obestavény prostor - celkem: 1113,12 m?

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 189
Uzitna plocha (UP) [m?] 242
Obestavény prostor (OP) [m?] 1113,12
Jednotkova cena (JC) [K&/m?) 7 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’?] 7 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 7 791 840
Stari roktl 16
Dalsi zivotnost rokd 84
Opotiebeni % 9,30
Vécna hodnota (VH) [K¢] 7067 199
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Vypocet porovnavaci hodnoty

Komparativni metoda

Ocenovana nemovita véc
Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi,
k datu ocenéni volné prodavanymi nemovitosti. Jelikoz specificka kritéria nelze aplikovat na jiné
subjekty, zjisti se obvykld cena priméfenym koeficientem prodejnosti v daném misté a cCase
v zavislosti na prodejni cené, ¢i diskontované nabidkové cené za obdobny typ nemovitosti

— Stavba RD samostatné stojici, pfizemni, nepodsklepenad, ve velmi dobrém technickém stavu, se
standardnim pfislusenstvim a primérnym vybaveni, situovand v okrajové casti obce, v klidné
lokalit¢ bez obcanské vybavenosti v dochozi vzdalenosti, s dobrou dopravni dostupnosti a
pramérnou obsluznosti .

Uzitna plocha: 241,75 m?
Obestavény prostor: 1 113,12 m’
Zastavéna plocha: 189,00 m?
Plocha pozemku: 37,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD
Lokalita: Velka Bites
Popis: Pozemek st.p.c. 4528/14se stavbou RD ¢p. 680 a pozemek zahrady, zobchodované
smlouvou kupni v fizeni V-2782/2021-746
Pozemek: 1 348,00 m?
Uzitna plocha: 165,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,97
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 0,97
K5 Celkovy stav 0,93
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: www.cuzk.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
12 600 000 165,00 76 364 0,79 60 328
Nazev: RD
Lokalita: Nové Sady
Popis: Pozemek st.p.¢. 77 se stavbou RD ¢p. 69 a pozemek zahrady, zobchodované
smlouvou kupni v fizeni V-3490/2021-746
Pozemek: 3397,00 m*

Uzitna plocha: 150,00 m?
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Pouzité koeficienty: .

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,96
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,99
K5 Celkovy stav 0,98
K6 Vliv pozemku 0,93 Zdroj; www.cuzk.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K<¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
8 300 000 150,00 55333 0,91 50 353
Nazev: RD, pozemek 1 091 m2
Lokalita: Svatoslav, okres Brno-venkov
Popis: Rodinny dim se nachazi v obci Svatoslav, ktera je v bezprostfedni blizkosti méstal

Velké Bitese a také kousek od Tisnova. Dispozice domu je 4+1(5+KK). V ptizemi je
koupelna s WC, $atna, predsin, vstupni hala, obyvaci pokoj s krbovymi kamny. Z
obyvaciho pokoje je vstup francouzskymi okny na terasu a zahradu, dale navazuje|
oddélena kuchyn s jidelnou. Pod schodistém do 2.NP je prakticky tlozny prostor. Ve,
2. NP se nachazi 3 prostorné, nepriichozi pokoje a vétsi koupelna s WC.Vytapéni
domu a ohfev TUV je fesen plynovym kotlem. V pfizemni ¢asti domu je podlahové
vytapéni ve 2. NP radiatory a podlahové vytapéni v koupelné a WC.Nabytek a|
kuchynska linka jsou vyrobeny na miru.Dim je z roku 2012 a je velmi dobrém
technickém stavu.Garaz je pristupna vedlejsSimi vchodovymi dveimi a je vybavena
automatickymi vraty.

Pozemek: 1 091,00 m?

UZitna plocha: 175,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,98
K35 Celkovy stav 0,95 ‘ ‘
K6 Vliv pozemku 1,01 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
11 790 000 175,00 67371 0,83 55918

Nazev: RD, pozemek 675 m2
Lokalita: Dolni Loucky, okres Brno-venkov
Popis: RD 5+kk v Dolnich Louckach u Tisnova se zahradou , venkovnim posezenim po

pergolou, garazi. Dim byl zkolaudovany v roce 2016. Soucasti domu je garaz pro
jeden automobil s vraty na dalkové ovladani.Dalsi dvé parkovaci stani jsou nal
pozemku za branou, pfed branou a pied garazi, celkové je mozné parkovat az 5
vozu.
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Pozemek: 675,00 m?
Uzitna plocha: 174,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 0,98
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,94
K5 Celkovy stav 0,92 _ .
K6 Vliv pozemku 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [Kc¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
12 500 000 174,00 71 839 0,80 57 471

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Realizované ceny a nabidkové ceny se pohybuji v intervalu od 50 000 - 60 000 ,- K&m?
zapocitatelné plochy, vzhledem ke vSem skute¢nostem zjisténych pii mistnim Setfenim indikuji vysi
obvykl¢ ceny pii stiedni trovni intervalu a ode¢itdm hodnotu cizich pozemkii.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 50 353 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 56 018 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 60 328 K&/m*

Stanovena porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota 13500 000 K¢

Jednotkova cena 55 843 K¢&/m?

Porovnavaci hodnota pred korekei ceny 13 500 000
hodnota pozemku tvoficich FC se stavbou - - 1340 000,00 = 12 160 000,00
1340 m2 * 1000,- K&

Vysledna porovnavaci hodnota 12 160 000 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 12 160 000 K¢

Vécna hodnota 7104 199 K¢

z toho hodnota pozemku 917/5 37 000 K¢
Obvykla cena

12 160 000 K¢

slovy: Dvanactmilionlijednostosedesattisic K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1 zékona €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani
majetku).

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Po nemovitych vécech uvedeného typu, obdobné velikosti a zainvestovanosti, resp. zjisténému
technickému a pravnimu stavu t.J. Stavba RD samostatné stojici, prizemni, nepodsklepena, s
jednim bytem o velikosti 6+1, s prisluSenstvim, ve velmi dobrém technickém stavu uzivany od
r. 2006, se standardnim pfisluSenstvim a primérnym vybaveni, na pozemku jiného vlastnika,
situovana v okrajové Casti obce Vlkov, v klidné lokalité bez ob¢anské vybavenosti v dochozi
vzdalenosti, s dobrou dopravni dostupnosti a primérnou obsluznosti, v dané lokalité je
poptavka omezena cizim vlastnictvim pozemku (predkupni pravo).

S prihlédnutim ke vSem faktim jsem nazoru, Ze nemovita véc je za navrZenou porovnavaci
cenu obchodovatelna.

Vypocet :
Navrzena predbézna srovnavaci hodnota celku 12 160 000,-K¢

Navrh obvyklé ceny dle vypoctu porovnavaci hodnoty - nem.véci zapsanych na casti LV ¢.
115, zaokrouhleno

- nemovité véci povinného a jejich prisl. 12 160 000 ,-K¢&

- prisluSenstvi uvedené nemovité véci - pripojky siti - NN, VV, plyn, jimka a zpevnéné plochy - zahrnuto
v cené 0,-

- vécna bremena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava s nemovitou véci spojena
- PP vlastnika pozemkui, bez vlivu na hodnotu nemovitosti 0,-

- vyhody a najemné pravo — nezjisténo 0,-
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Ukolem je stanovit obvyklou cenu

- nemovité véci povinného a jejich soucasti

- urcit a ocenit prisluSenstvi uvedené nemovité véci

- zjistit vécna biremena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava s nemovitou véci
spojena

- vyjadrit se k vyhodam z vécného biremene a najemnému pravu

OBVYKLA CENA 12 160 000 K¢

slovy: Dvanactmiliontijednostosedesattisic K¢

Na zaklad¢ ziskanych informaci, popsanych parametrii, mistniho Setfeni, vysledk ziskanych
pouzitim porovnavaci metody, se zohlednénim rizikovych faktori navrhuji obvyklou cenu
nemovité véci - stavbé ¢p. 66 na pozemku st.p.¢. 70/2 (jiného vlastnika) a pozemek p.¢. 917/5,
vSe v k.d. Vlkov u Osové BitySky a obci Vlkov, zapsané na LV ¢. 115, vedené Katastralniho

vvvvv

ve vySi
12 160 000,-K¢

Takto ur¢ena vysledna cena je podkladem pro stanoveni nejnizsiho podani v drazbé podle § 336¢
0.s.1.

Prohlasuji, Ze jsem si védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku (§ 127a zakona ¢.
218/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢. 549/91 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisi).

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 4
Snimek z katastralni mapy
Fotodokumentace nemovitosti
Mapa oblasti

Usneseni o ustanoveni znalce
Projektova dokumentace

—_— e W = =N

Pozvanka + dorucenka
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Odmeéna nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu nakladii uctuji dokladem ¢. Z220220020.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 24. ¢ervna 2008, pod
¢.J. Spr. 568/2008 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 2074/4/2022 evidence posudkd.

V Trutnové 1.4.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Michal Danielis
Prazska 88
541 01 Trutnov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.0.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 2074/4/2022

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV 4
Snimek z katastralni mapy
Fotodokumentace nemovitosti
Mapa oblasti

Usneseni o ustanoveni znalce
Projektova dokumentace
Pozvénka + doruc¢enka

—_ = W = = N
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV

01.02.22 12:47 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni cislo: st. 70/2E

Obec: Vikov [597082] ¢

Katastralni zemi: Vikov u Osové Bitysky [784087]
Cislo Lv: 362

Vyméra [m2]: 191

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list:

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Stavba na pozemku: C. p.66

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Padil
Hnatova-Frisch llona, Hrnéifova 1923, 28802 Nymburk

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zpusoby ochrany.

Seznam BPE)

Parcela nema evidovane BPEJ.

Omezeni vliastnického prava

Zakaz zatizeni

Zastavni pravo smluvni
Jiné zapisy

Zavazek neumoznit zapis noveho zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni drad pro Vysocinu,
Katastralni pracovité Velké Mezificic

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 01.02.2022 12:00.

£ 2004 - 2022 Cesky Gfad remémeficky a katastralnicf Verze 6.2.4 b3 WWW8]
hitps://inahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=KYqiyeSTKOMoSw4 TrXKo1i0cwpTiPtvg6a2S8iYVFCZDIMcbKQke X3F-WosrCunonbv... 171
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Snimek z katastralni mapy

2

-22.



-23 -



-24-



-25-



POHLED WCHODN 1 : 100

I

i

]

IS

' |
s T Ak
_____ fissT U d =l 4)..
ZODPOVEDNT PROJEXTANT . HOZENA PORUPKOVA PROJEKCE. | “
; Hovk ', 5
" PROETANT. Feaghta | e A
@ STAFEN] GRYTHIA TASKDVA ~ BRAMAD BARVY MWNEDE BVESTOR - uAb2ELS MAATOWL VikOV 05 LA e &
: b = AKEE - TATUM . 1L 2003
@ OMITHA  HLADRA- AkRAATOVE NEED SIL RATOVA-SVETLE RODINNY DUM | STUPER : _PROSSKT PRO 57 1
% SauBRiay ¢ DARVE FASASY, B TEN YUAVS( PR BRE VLKOV parc. & 70, 017/4, 017/7 o lst0 ;23
: VTHRES © MERITIG. tlsto VTR
S~ AR TR AHRCIRRE POHLEDY 1:100 18
S e B [y bl 2
oo e u FTERUDUCE W21 RROW 100men Voo AT dhe
2 ) 5{ i TRGOAKE ilkem SR WMTRRCE ATTRORL D 3Yes
TDM“I&“&* Iram | I 2 o odre _SADRORNRON
Lot : T
Q 2350 {17 bitih B
ron
- TED) (2
fato : J Fistiits
@ SR
g 60 3 & : 4
g’ ?5..‘{“?.3" - I rmdmmmw
o y V. T T T | &
i e (Gw | on o ufon w ' 4
3 2. i ENE( YT n "oy | | | | 5
?d - % i I ;_ :"!'M £y ! | lﬁ ; ! L | .
.- R ‘I:s ﬁ_ = i = oo 0el a0 i} 0 [l
( 5 e g § i by ! ! I-m\‘ T
£ i 1 {Ji ymmay [' | | I ;
7, w ||§ | i ” | | | g e |
9 g § i : 70 WS B e TR
= . L. @ a 1 . i ! 1) dke’] | i
LB A7 IERH i il 2 } Al | l/-l-:,’ | [ 18
L ] |
= g ‘.2%% a1 B Ed
‘:g E _!i T g il 1 ne gg = R g \
| { = i iy =
g1 | 0§ ; g Ik £l %
E, g gl e P4 L LE PR
Tl ¢ i Z |
B P | le | 2 2 sy e % E -4 N
il = ‘ “ g z LN (R
e - = B B R o T R

b | e A PO
sy fovs ) gem 2 ..e.%‘

TETMATNINA B0 ,_-w.mgwsxln . Al mﬁ;

| o e Y [Eiaesay | 201 (0
Cﬁ,'&m 12y LD MRS T i e
TR, wrsm 2 o DS L. W | Lok

. =0 SUe i i
6 w

ot

WGy 2P  zm Msisla (o Vetea Sich
: R

PORUS &\M

B 1

e REE, AT ol

o ETAT PR RADON A
TEM T SHLEDT

T oAl AETes. ST ST
g
s

voee LR -

fogmn

130

VLKOV parc. & 70, 917/4, 917/7

gt
5!
| st
ZODPOVEDRY PROJEKTANT - E%‘

THOJEKCE
Botena PORUFKOVA
Jashymor 28

5514 83 Oz Bityska

VIKRES -
REZ A-A

i =

ZaK_ClSim - =

MERITHO . SIALO ViKR|
1: 50 112

-31-



I |

i-g? ______ T T AN | T ew———
& = = e e
; 1 EETR N weven 1 (1
— : — — —_— -
| %///// ///l ///§ s ] 1"/’/,’;,/1??’//}’;,?’/ /Z/j//"/:/ —t—
7, — | . T
a1 Y ol 8 T
77 i { 3 B
| | 7 l i 3 m:\'s' E\)| A, 2
e T I3 T E/’
Nz i 2100 ANE 212 = //mmw
E /’ | ) L (T 47
- ] e 2
| :/ | || g | g5 | o i “4 18 g
[ ',/ : ;m mEe | i 4 ] 2
4 it R T 1 sa0h.b = .
| s B TR,
| 7 " J_’-‘j i L B| | isldm
MR gl aes) | = mmnk 2
1] 5 | S ; 202 'Fik | K
| bt T wgn b 1Al -] ¢
| 7~ - o0ty
2 Al g 8wl 205 | 4 %>““"‘”"‘
5 i ROP 113/71 s [; o
| == I b e #
s o I e al
i 7 10 U Fjs 1 i
7 I L8 P
1 Ve — ] @"F = ;j ™
i / 5 ¢
% G Byl ! 7
; 2 R i 7 [
| 4% i | 72 - N
A,
| 7 $ > | %.4,,i
18 |7 : % |I L2 _;;’ i
B b .| N 1 | -~ | R L=
| ,:f L W/ 205 QE 204 3 i e >:£2 A S
f//f i e L - | pEe T | A
7 L I % |
! 7, e i : J 25
1 (o - = b ! — |
_'r__ e T T Y77 :,;/,//';2/ |
= o | | o | I
k ‘; i) a bl I’E e :!-‘- H |
il S P e — ] v |
!. 2500, Logoy -_mﬁ.’ 5 ME i —I

n-.m
]
|
l
o,
7 ‘
o
7 |
3 = -
i ot‘" & b [ m:mm wl{% & :mw ; (114 ﬂ’.l s il r\i—:’ﬂ N |
LS :ﬁa_ i % [ =% | 5
a N\ W . g TngEIRGH - = e g _ﬁ;"'—':: <]
| L i | e T T T Gl el /é: [ e N
il g ks =2 F P o T v \ A
: /f : g (V5 "N e | W E R o |
A AL £ v ] I “‘liv._ i —“"3—'1"/’\
H // H e \:‘ﬁ\ S e T NS o T DENETRL il OCvey. \
1 &/ H{L suasmop 21200 E N 3 aaim | El ) 1
o Bl O \\ ,/‘ 0 e
e e - " St ol Whpe P71 | mvmssswn oom N
g & O i, PN 121 5 i 1|15 |
g ;E ZON/Z il Eameia gll;%’: s !
17N T . B N A o
0 A empe L b b e
I . ! — —- 3 p 4
gaﬁ 4 T T e T s "™ " 13 y R J‘ ______ Praute
s ] 3 = A Vit v ‘ i+
7 § ; -g\ mm 7 ’% -./ ‘HM}:;%? @]Tg
{; {"] ;}/ ! :,;i' = ,‘4’? be | 7 s J me |
o | e s > b5 — . }
7 107 105 £l T e i - X .
# ;‘2‘&_- - ssstion ez b 105 m'ﬁwg . :&géqm.i e e i
I.:// AT 7418 ‘v“ﬂ.__ ‘ ’W g
1B 18 B8 i . s f g%_‘i
Fall= SaNSTVOR 1381500
=23 i [
tosymen 2. 1500
! e BL TN
o S F_;?gﬁ
s

-32-



anes | ) Q i/t = =3_|z:§‘1‘f.°,\—<

/ k
k LEGENDA :

| I— 1N
ZHOURANT ROONNT Gl
NEVAZENY RODMNT DOM
-7 towes 2uezeesionovt 15 m3

[EEEEEERR  2eowntne pLochy

OFLOCENI STAvAIC]

——— —  STAAJIET DESTOVA KANALIZACE

— = sTAVAJE! YODOVORNI fuo

e = = = STRVAICT VRCHN VESENT S0

o BTAwST PLYNOVOD

e STAVANCT TELEFONNT KABEL
————  PRIPOJKA SPLASKOVE WANAIZACT

—ae— — - STAVAJICY PRIPOSCH DESTOVE KANALIZAGE

e ———  sifwadicl vopavoost PRPGsY
—le . PRELOZKA PRPUIKY VEDENT NN - ZAVESNY KABEL
e STAVAIC] PATPPOIKA PiYNU

AR ErerEes EB AR,

o =
(P BenE YeSuieses et Gy 2854

"fi‘aﬁ T @
¥ ol

[P ¥l Py

+0,000 = 350 MM NAD TERENEM

= I\\-'{ LODPOVEONT PRUJEKTANT : BOTEXA PORUPKDVA g EHOIEKCE.
e SR S g e VROJERTANT %ﬂ LheTh e g
e -'ff‘_‘h—‘:—.._i/ g st shce CINVESTOR | MANZELE RAVLATOVL vV A5 | 594 59 0 Ditgika
i S~ AR RODINNY DOM _
—— e TR VLKOV pare. & 70, 917/4, 017/
- == == [ y
SITUACE
/

-33-



