ZNALECKY POSUDEK
¢. 3661/31/2021

O cen¢ nemovitych véci (pozemky, stavby, soucasti, prislusenstvi) zapsanych na LV ¢. 10001 pro
k.a. Svétla nad Sazavou (obec Svétla nad Sazavou) v okrese Havlickiiv Brod a stanoveni obvyklé
ceny nemovitosti. Jedna se o rodinny dim ¢.p. 6 v ulici Nadrazni.

Objednatel znaleckého posudku: Meésto Svétla nad Sédzavou
Néamésti Trckl z Lipy 18
582 91 Svétla nad Sdzavou

Ukel znaleckého posudku: Urceni ceny podle platného cenového predpisu pro
prevod nemovitosti a stanoveni obvyklé ceny
nemovitosti pro potieby objednatele posudku

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisi a vyhlasky MF
CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., podle stavu ke dni 26.01.2021 znalecky
posudek vypracoval:

Milo§ Simek

Nerudova 696

582 22 Ptibyslav

telefon: 602 445 921

e-mail: passovec@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje 18 stran textu vcetné titulniho listu a 5 stran pfiloh. Objednateli se
pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Ptibyslavi 03.02.2021



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

A) Znalecky posudek o cené pfedmétné nemovitosti v k.i. Svétla nad Sazavou za ucelem urceni
ceny dle zakona ¢. 151/1997 Sb., zékon o oceflovani majetku a ocefiovacich ptedpist platnych ke
dni 26.1.2021 (datum mistniho Setfeni).

B) Odborny posudek o cené piedmétné nemovitosti v k.i. Svétla nad Sazavou za Géelem stanoveni
jeji obvyklé ceny (trzni hodnoty). Obvyklou cenou se pro ucely tohoto odhadu rozumi cena, kterou
je mozné za danou nemovitou véc jako predmét prodeje a koup€ v rozhodné dobé a misté dosahnout
za predpokladu, Ze nemovitost je ke dni prodeje volnd a nevaznou na ni zavazky branici prodeji. V
zakoné o ocenovani majetku je tato cena uvadéna pod nazvem cena obvykla, popt. trzni hodnota.
Trzni hodnotou se pro ucely tohoto posudku rozumi odhadovand castka, za kterou by mél byt
majetek zobchodovan.

Pokud je v tomto posudku pouzivan termin nemovita véc (dle ustanoveni § 498 zakona ¢. 89/2012
Sb., Novy obcansky zakonik) nebo termin nemovitost (dle diivéjsi zakonné tpravy) je tim vzdy
mysSlen pfedmét ocenéni a tyto terminy jsou v tomto posudku postaveny na rove.

Ustanoveni § 498 NOZ: Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i

vécnd prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

Cena objektu &.p. 6 bude stanovena ve 3 urovnich.

1. Metoda zjisténi ceny nakladovym zpusobem - je metoda, kterd vychazi z nakladud, které by
bylo nutné vynalozit na potizeni stejného pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke
dni ocenéni.

2. Metoda zjisténi ceny vynosovym zpusobem - je metoda, ktera vychazi z vynosu z piedmétu
ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat a z kapitalizace tohoto vynosu (Urokové miry). Zde nebylo piihlizeno k Gdajim z
ptedlozenych ndjemnich smluv, ale do vypoctu bylo dosazeno obvyklé ndjemné zv1ast’ pro prodejnu
knih (na tirovni 100 K&/1 m?/1 mésic), pro byt v 1. patie (na trovni 120 K&/1 m?/1 mésic) a pro byt
ve 2. patie (na arovni 110 K&/1 m?%1 mésic).

3. Metoda zjiSténi ceny porovnavacim zpusobem - je metoda, kterd vychdzi z porovnani
predmétu ocenéni se stejnym nebo podobnym piredmétem a cenou sjednanou - dosazenou pii jeho
prodeji. V zédkon€ o ocenovani majetku je tato cena uvadéna pod nazvem cena obvykla, popt. trZzni
hodnota. Trzni hodnotou se pro tcely tohoto posudku rozumi odhadovana castka, za kterou by mél
byt majetek zobchodovan. Znalcem bude stanovena trzni hodnota nemovitosti.



B. VYCET PODKLADU

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny diim ¢€.p. 6 v k.4. Svétlad nad Sdzavou
Adresa pfedmétu ocenéni: Nédrazni 6
582 91 Svétla nad Sazavou
Kraj: Kraj Vysoc€ina
Okres: Havli¢kav Brod
Obec: Svétla nad Sazavou
Katastralni uzemi: Svétla nad Séazavou
Pocet obyvatel: 6 490

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 700,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych 1l 0,90

mist typu B a C, obce s turistickymi stiedisky nadregionalniho
vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych lokalitach
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a V 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a | 0,95
autobusova zastdvka

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Os = 509,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 26.01.2021 za piitomnosti zastupce objednatele
posudku pani Cisafové.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

1. Objednavka na vypracovani posudku

2. LV €. 10001 pro k.. Svétla nad Sézavou (760510)
3. Snimek z mapy

4. Kopie katastralni mapy

5. Listiny poskytnuté objednatelem posudku

6. Udaje o platném tizemnim planu obce
7
8
9
1

. Zjisténi na misté¢ samém dne 26.1.2021

. Udaje z realitnich kancelaii

. Konzultace se znalci v regionu

0. Udaje sd&lené pani Cisafovou pii mistnim 3etfeni



4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavéa Katastralni
ufad pro Vyso€inu, Katastralni pracovisté Havlickiv Brod. Nemovitost je vedend v evidenci
Katastru nemovitosti (KN) a dle zapisu na LV na ni nevdzne zadné omezeni vlastnického prava ani
jiné vécné biemeno.

Dle zapisu na LV €. 10001 jsou vlastnické vztahy k nemovitosti nasledujici:
Mésto Svétla nad Sazavou, nameésti Trckt z Lipy 18, 582 91 Svétla nad Sazavou

Rekapitulace nemovitych véci dle LV:

pozemek p.¢. st. 111/2, vyméra 129 m?............. zastavéna plocha a nadvofti
stavba na pozemku p.¢. st. 111/2....................... rodinny dum ¢.p. 6
pozemek p.¢. 123/5, vyméra 33 m?........c.......... zahrada

C.NALEZ

1. Dokumentace a skute¢nost

Pro identifikaci pozemku a stavby v terénu poslouzily snimky z katastralni mapy, letecky snimek
lokality a izemni plan obce. Hranice pozemkl zjiSt€ény mobilnim GPS zatizenim (pozemky jsou
oplocené ve funkénim celku). Dle platného uzemniho planu obce se tento oploceny celek nachazi v
plose SM (plocha smiSend méstskd) a jsou zde piipustné stavby dle regulativii izemniho planu.

2. Celkovy popis nemovité véci

Kraj: Vyso€ina

Okres: Havlickiv Brod

Obec: Svétla nad Sazavou

K. 0.: Svétla nad Sazavou (760510)

Meésto Svétld nad Sézavou se nachazi cca 12 km vzdusnou carou SZ od Havlickova Brodu a to na
soub¢hu silnic II. tfidy €. 150 a 347, Zeleznicni trati a fece Sazava. Pfedmétna nemovitost ¢.p. 6 se
nachdzi v centru centra mésta, v ulici Nadrazni, cca 100 m severn¢ od budovy méstského ufadu.
Ptijezd a pristup k nemovitosti je pravé z ulice Nadrazni. V lokalit¢ jsou k dispozici vSechny
inZenyrské sité¢ vcetné rozvodu zemniho plynu. Rodinny dim ¢.p. 6 se nachdzi uprostfed sekce
3 vzajemné spojenych domt (mezi €.p. 161 a €.p. 27).

Popis funkéniho celku:
Hlavni stavbou ve funkénim celku je stavba rodinného domu. Déle se pod spole¢nym oplocenim
nachazi venkovni upravy, trvalé porosty a pozemky (2 parc. ¢isla).

Hlavni stavba — rodinny dim:

Jedna se o rodinny dim v pivodni zastavbé na okraji méstského centra. Diim je podsklepeny, v
pfizemi se nachdzi drobna provozovna — prodejna knih se zdzemim a komunikacni prostor chodeb a
schodist’. V 1. patfe a ve 2 patfe se pak nachazi vzdy jedna bytova jednotka ptistupna ze spolecného
schodisté. Na tomto schodisti se dale nachazi vzdy jedna mald komora, ktera tvofi piislusenstvi
jednotlivych bytl. Z tohoto schodisté je rovnéz piistupny podstiesni prostor, ktery je uzivany jako
puda.

Zéaklady kamenné nebo betonové, na jizni strané¢ kamenny sokl, obvodové konstrukce klasické
zdéné nezateplené, stropy s rovnym podhledem, ve sklepé pevné nespalné, v dalSich podlazich
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difevéné tramové srovnym podhledem, krov dievény vazany, krytina bézného provedeni,
klempifské konstrukce kompletni z pozinkovaného plechu, okna v bytech po vyméné plastova,
v prodejné v prizemi kovové vykladce, fasdda hladka Stukova s natérem, vytapéni lokalnimi topidly
na elektfinu (spodni byt) nebo ustfedni radidtorové s kotlem na zemni plyn (horni byt), hromosvod
osazen, vytah neni, ostatni konstrukce standardniho bézného provedeni. Technologické zatizeni
nebylo zjisténo. Zastavéna plocha stavbou &ini 129 m?, celkovy obestavény prostor pak 1.967 m?3,
Rodinny dim pochézi ze 30-tych let minulého stoleti, ve 40-tych letech byla provedena nastavba
objektu o jedno podlazi a bylo provedeno socialni zafizeni v jednotlivych bytech. Celkovy stav
objektu je hodnocen jako celkem dobry. Vzhledem k absenci zatepleni obalky budovy se bude
jednat o budovu se zvysenou energetickou naro¢nosti.

V podzemi se nachdzi komunikacni prostor chodby s nékolika schody a dale nékolik malych
prostorii ve Spatném stavu (zavlhlé zdivo, odpadla omitka, Spatné podlahy).

V piizemi se nachazi prostor prodejny knih s malym skladem a s WC a dale komunikaéni prostor
chodeb, schodisté k jednotlivym bytim a schodisté do sklepa a k zadnimu vchodu na malou
zahradku.

V prvnim patie se nachazi jedna bytova jednotka dispozice: vstupni zadvefi, obytnd kuchyn
S jidelnou, 2 obytné pokoje, WC a koupelna. Pfislusenstvi bytu tvofi jedna mald komora na
schodisti, sklepni prostory a dale najemnici vyuzivaji pidu k ulozeni véci, popt. k suSeni pradla.
Jako vytapéni bytu slouzi lokalni elektricka akumulaéni kamna.

Ve druhém patte se nachazi jedna bytova jednotka dispozice: vstupni zadveti, kuchyn, 3 obytné
pokoje, WC a koupelna. PfisluSenstvi bytu tvoii jedna mal4 komora na schodisti, sklepni prostory a
dale najemnici vyuzivaji pidu k ulozeni véci, popf. k suseni pradla. Jako vytdpéni bytu slouzi
ustfedni radidtorové vytapeni s kotlem na zemni plyn.

Dle najemnich smluv jsou podlahové plochy néasledujici:

provozovna v ptizemi (knihy)............. 57,99 m?
byt v 1. patie (Patrik UI¢).................. 72,27 m?
byt ve 2. patie (M. Dockalova)............ 80,20 m?

Venkovni upravy:

Jako venkovni upravy byla zjiSténa obecni ptfipojka vody, piipojka obecni kanalizace, piipojka
elektfiny, ptipojka zemniho plynu, jimka na odpadni vody, jednoducha dievénd pergola, venkovni
schodisté se zabradlim, ocelové suséky pradla (2 kusy), oploceni pozemku malé zahradky a opé&rna
kamenna zidka.

Trvalé porosty:
Jako trvalé porosty byl zjistén 1 kus ovocného stromu stéii cca 15 rokd.

Pozemky:
Ve funkénim celku se nachazi pozemek p.¢. st. 111/2 s vymérou 129 m? a pozemek p.&. 123/5 s

vymérou 33 m?. Celkova vyméra obou pozemki &ini 162 m?,



Vyhody (klady) nemovitosti

poloha v centru mésta

bezproblémovy piistup z obecni komunikace

napojeni na vSechny inzenyrské sité véetn¢ zemniho plynu

masivni zdéné provedeni obvodovych konstrukei

pekny vyhled jiznim smérem k fece Sdzava a mistnimu zamku
moznost komer¢niho vyuziti (drobné provozovny, prodejny, sluzeb)

Nevyhody (zapory) nemovitosti

zvysena energeticka naro¢nost budovy (neni zateplend)

minimalni pfislusenstvi a maly pozemek zahradky na jizni strané

u bytl zvysena svétla vyska obytnych mistnosti

hlavni nosné konstrukce ptivodniho provedeni a stafi (hlavné stf. krytina a klempitské prvky)
sklepni prostory ve Spatném stavu

3. Obsah znaleckého posudku

1. Nékladova cena

2. Vynosova cena - ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zptisobu
3. Pozemky ve FC

4. Trvalé porosty

D. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonl ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Niazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez i 0,06
nabidka - uvazovano v plné vysi, zvySena poptavka po
nemovitostech
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - uvazovano v plné vysi, Il 0,30
preferované misto

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych I 1,10
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mist typu B) a C) a obce s lyzatrskymi stfedisky nebo obce ve
vyznamnych turistickych lokalitach

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a VI 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnické zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1571

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,360
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodné — v 0,08
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - uvazovano v plné Il 0,30
vysi

11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;i)=1,480

i=2
V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:



Koeficient pp = It * Ip = 2,325

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ip = 2,013

1. Nakladova cena

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypoveé)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
sklep 11,50*%11,20 = 128,80
piizemi 11,50*%11,20 = 128,80
1. patro 11,50*%11,20 = 128,80
2. patro 11,50*11,20 = 128,80
Zastavéné plochy a vySky podlazi

o, Zastavéna Konstr. e
Podlazi y Soucin

plocha vy$ka

sklep 128,80 m? 2,90 m 373,52
piizemi 128,80 m? 3,00 m 386,40
1. patro 128,80 m? 3,00 m 386,40
2. patro 128,80 m? 3,00 m 386,40
Soucet 515,20 m? 1532,72
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1532,72 /515,20 =297m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 515,20/ 4 = 128,80 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
sklep (11,50*11,20)*(2,90+0,15) = 392,84 m?
piizemi (11,50*11,20)*(3,00+0,32) = 427,62 m®
1. patro (11,50*11,20)*(3,00+0,45) = 444,36 m®
2. patro (11,50*11,20)*(3,00+0,45) = 444,36 m®
zastfeseni (11,50*11,20)*2,00 = 257,60 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ orostor y
sklep PP 392,84 m®
piizemi NP 427,62 m?
1. patro NP 444,36 m®
2. patro NP 444,36 m®
zastfeseni Z 257,60 m?
Obestavény prostor - celkem: 1 966,78 m®



Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

. Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%)]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové S 100
2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel min. tl. 45 cm S 100
3. Stropy pevné, difeveéné S 100
4. Krov, stfecha krov dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech bézna krytina S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vniténich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody Zelezobetonové S 100
11. Dvete drevéné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova N 100
14. Povrchy podlah bézné povrchy S 100
15. Vytapéni ustedni nebo aku S 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod studend i teplad voda S 100
19. Vnitini kanalizace litinové a plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev teplé vody bojlery S 100
22. Vybaveni kuchyni bézna linka S 100
23. Vnitini hygienické vyb. standardni provedeni S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni venkovni upravy P 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(,Zs]t Koef. I(;]}l:jr.agsgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrcht S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vngj$ich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvere S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,40 100 1,54 8,32
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70



16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohfev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80

24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni P 5,60 100 0,46 2,58

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 98,60
Koeficient vybaveni K4: 0,9860
Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 150,-
Koeficient konstrukce Ki (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9712
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0071
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9860
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3510
Z4kladni cena upravend [K¢/m?] = 4 577,36
Plna cena: 1 966,78 m® * 4 577,36 K&/m® = 9 002 660,10 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 91 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 59 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 91 / 150 = 60,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,7 % / 100) * 0,393
Nakladova cena stavby CSn = 3538 045,42 K¢
Koeficient pp * 2,013
Cena stavby CS = 7 122 085,43 K&
Nakladova cena - zjiSténa cena = 7 122 085,43 K¢

2. Vynosova cena - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpusobu

Ocenéni nakladovym zpusobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

Budova

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypove)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121

Nemovita véc je soucasti pozemku
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Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
sklep 11,50*11,20 = 128,80
ptizemi 11,50*%11,20 = 128,80
1. patro 11,50*11,20 = 128,80
2. patro 11,50*%11,20 = 128,80
Zastavéné plochy a vysky podlazi

v Zastavéna Konstr. "
Podlazi iy Soucin

plocha vyska

sklep 128,80 m? 2,90 m 373,52
ptizemi 128,80 m? 3,00m 386,40
1. patro 128,80 m? 3,00 m 386,40
2. patro 128,80 m? 3,00m 386,40
Soucet 515,20 m? 1532,72
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1532,72 /515,20 =297m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 515,20/ 4 = 128,80 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
sklep (11,50*11,20)*(2,90+0,15) = 392,84 m®
prizemi (11,50*11,20)*(3,00+0,32) = 427,62 m®
1. patro (11,50*11,20)*(3,00+0,45) = 444,36 m?
2. patro (11,50*11,20)*(3,00+0,45) = 444,36 m®
zastfeseni (11,50%11,20)*2,00 = 257,60 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)
Nazev Typ Ol;)?sg:\t\éiny
sklep PP 392,84 m®
piizemi NP 427,62 m?
1. patro NP 444,36 m®
2. patro NP 444,36 m®
zastieseni Z 257,60 m®
Obestavény prostor - celkem: 1 966,78 m®

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové S 100
2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel min. tl. 45 cm S 100
3. Stropy pevné, dfeveéné S 100
4. Krov, stiecha krov dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech béZna krytina S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech (kompletni) S 100
7. Uprava vnitinich povrchii dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky S 100
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9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody zelezobetonové S 100
11. Dvefte dievéné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova N 100
14. Povrchy podlah bézné povrchy S 100
15. Vytapéni ustfedni nebo aku S 100
16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod studend i tepld voda S 100
19. Vnitini kanalizace litinové a plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev teplé vody bojlery S 100
22. Vybaveni kuchyni bézna linka S 100
23. Vnitini hygienické vyb. standardni provedeni S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni venkovni upravy P 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([Zozs]t Koef Iojll):}r,a;sgi}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna N 5,40 100 1,54 8,32

14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10

15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohftev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80

24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni P 5,60 100 0,46 2,58

26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 98,60
Koeficient vybaveni K4: 0,9860
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Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 150,-
Koeficient konstrukce Ky (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9712
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0071
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9860
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3510
Z4kladni cena upravena [K&/m®] = 4 577,36
Pln4 cena: 1 966,78 m* * 4 577,36 K&/m® = 9 002 660,10 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 91 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 59 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 91 / 150 = 60,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,7 % / 100) * 0,393

Budova - zjisténa cena =

Rekapitulace nakladovych cen:
Budova =

3538 045,42 K¢

3 538 045,42 K¢

Nakladové ceny - celkem =
Ocenéni vvynosovym zpusobem

Do vynosového vypoctu ocenéni dosazeno obvyklé nijemné. Na
ptedlozenych ndjemnich smluv se nepftihlizi.

Zatridéni pro potieby ocenéni

3538 045,42 K¢

sjednané¢ najemné dle

Druh objektu: Bytové domy netypové

Zakladni mira kapitalizace (dle piil. €. 22): 4,50 %

Uprava kapitalizace pro stavby s viceucelovym uzitim:  -0,5 %

Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 4,00 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Najemné Néjemné Rocni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

provozovna (knihy) 57,99 1200,- 5799,- 69 588,-

byt v 1. patie 72,77 1 440,- 8 732,40 104 788,80

byt ve 2. patie 80,20 1 320,- 8 822,- 105 864,-

Vynosy celkem 280 240,80

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 280 240,80 K¢

Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 165 988,44 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 162,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 129,00 m?
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- cena skutecn¢ zastavéné plochy: 132 175,98 K¢

Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 6 608,80 K¢
Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

280 240,80 * 40 % - 112 096,32 K¢
Roc¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 161 535,68 K¢
Mira kapitalizace 4,00 % / 4,00 %
Cena stanovena vynosovym zpusobem = 4038 392,- K¢
Ocenéni kombinaci niakladového a vynosového zpiisobu ocenovani
Skupina: A) Zmény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na

vynosnost nebo poptavku po oceniované nemovitosti,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Ocenéni ndkladovym zptisobem CN = 3538 045,42 K¢
Ocenéni vynosovym zplisobem Cv = 4038 392,00 K¢
Rozdil R = 500 346,58 K¢
Ocenéni dle pfilohy €. 23 tab. 2, skupiny A):
Cv*115 = 4 644 150,80 K¢
Vynosova cena - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového = 4 644 150,80 K¢

zpusobu - zjiSténa cena
3. Pozemky ve FC
Pozemky jsou uzivané ve funkénim celku s rodinnym domem.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,360
Index polohy pozemku Ip = 1,480

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Niazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky i 0,00

4. Chranénd uzemi a ochrannd pdsma: Mimo chranéné Gizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - neuvazovano | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = IT* lo * Ip = 1,360 * 1,000 * 1,480 = 2,013

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této ceny
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odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Z[allzé'/r‘;f;]’a Index  Koef. Lpr(rc pacy
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 509,- 2,013 1 024,62

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 111/2 129  1024,62 132 175,98

nadvofti

§ 4 odst. 1 zahrada 123/5 33 1024,62 33 812,46

Stavebni pozemky - celkem 162 165 988,44

Pozemky ve FC - zjisténa cena celkem = 165 988,44 K¢

4. Trvalé porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusSenym zpiisobem: § 47

Celkovéa cena pozemku: K¢ 409 235,00
Celkova vymeéra pozemku m? 834,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m? 0,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 0,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 0,00

Ovocné dieviny: priloha ¢. 36.

Zahradkarsky typ ovocnafstvi:

[Nazev

Stafi [roki] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%] Upr. cena Cena

Vyméra [K¢ / jedn.] [K¢ / jedn.] [K¢]
ostatni ovocné druhy na pozemku p.¢.: 123/5
15 1 Ks 693,- - 50 % 346,50 346,50

Soucet: = 346,50 K¢
Celkem - ovocné dieviny: = 346,50 K¢
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 346,50 K¢
E. ODUVODNENI

Znalecky posudek je zpracovany dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. (zdkon o ocenovani majetku), a v
souladu s vyhlaskou ¢€.441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska), v§e v platném a uplném znéni. Posledni
aktualizace zdkona €. 151/1997 Sb. byla provedena novelou ¢. 237/2020 Sb. Posledni aktualizace
vyhlasky €. 441/2013 Sb. byla provedena novelou €. 488/2020 Sb.
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Rekapitulace

1. Nakladova cena 7122 085,- K¢

2. Vynosova cena - ocenéni kombinaci nakladového a vynosového 4 644 151,- K¢

zpusobu

3. Pozemky ve FC 165 988,- K¢

4. Trvalé porosty 347,- K¢
F. ZAVER

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti C.p. 6:

Obvykla cena je odhadnuta ¢éstka, za kterou by méla byt nemovitost prodana v den ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde
ob¢ strany jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
véci a urci se porovnanim.

2

Obvykld cena ve smyslu zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich
ptedpisti — obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich stejné, poptipadé
obdobné nemovitosti ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vlivy zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;i
napiiklad stav tisn¢ prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlas$tni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladana majetku
vyplyvajiciho z osobniho vztahu k nim.

Na stanoveni obvyklé ceny ma vliv n€kolik faktord, zejména kvalita nemovitosti, lokalita, ve které
se nemovitost nachazi a kupni sila obyvatelstva. Obvyklou cenu lze také stanovit na zakladé
porovnani nemovitosti s jiz realizovanym prodejem nemovitosti srovnatelnych parametr. Pti
stanoveni obvyklé ceny jsou zohlednény vSechny dostupné informace a vySe popsané skute¢nosti.
Urcitou vypovidajici hodnotu maji také informace ziskané na meéstskych a obecnich utfadech
jednotlivych mést a obci. Déle bylo Cerpano z vlastni databaze zrealizovanych obchodt a znalosti
mistniho trhu. Pfi stanoveni obvyklé ceny bylo rovnéZ piihlédnuto k informacim z realitnich
kancelafi, zajist'ujicich prodeje v dané lokalité.

Obvykla cena nemovitosti je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZitelné v
soucasnych ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji sou¢asnou hodnotu majetku. Tato
hodnota je ¢asové proménliva a je ovliviilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje
trzniho hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéani. Pouziti jednotlivych
metod a zplsobu stanoveni obvyklé ceny je také ovlivnéno i1 ucelem, pro ktery se obvykla cena
nemovitosti zjiSt'uje.

V odstavci 3 paragrafu 2 zakona o ocenovani majetku jsou uvedeny jiné zpiisoby ocenovani
stanovené zdkonem nebo na jeho zikladé. Jednim zuvedenych zpiisobil je pod pismenem c)
uvedeny zplsob porovnavaci, ktery vychdzi z porovndni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Je jim téz ocenéni véci odvozenim
Z ceny jiné funkcné souvisejici véci. Podle vyklada a stanovisek predkladatele zdkona, Ministerstva
financi CR, lze cenu obvyklou stanovit na zakladé porovnavaciho zptisobu ocenéni ocefiované véci
(nemovité véci) se srovnatelnymi vécmi (nemovitymi vécmi), se kterymi se obchoduje na volném
trhu. Veskeré ostatni zplsoby ocenéni jsou nahradni pomocné zplsoby v pfipad€, Ze neexistuje
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piiméfené srovnani.

Prava a zavady spojené s nemovitou veéci.
Nebyly zjistény.

Na zakladé vyhodnoceni vSech vyhod a nevyhod ocefiované nemovitosti je znalcem stanovena
obvykla cena (trzni hodnota) na tirovni 5.900.000 K¢.

Obvykla cena ocenované nemovitosti ¢.p. 6 podle odborného
odhadu znalce Cini 5.900.000.- K¢:

Vysledna ¢astka, kterd reprezentuje predpokladanou vysi obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti,
vyjadiuje nazor znalce o obvyklé cené na zéklad¢ znalosti a empirickych zkuSenosti s piihlédnutim
ke specifickym podminkam soucasného realitniho trhu v Ceské republice a to v souladu s dobrymi
mravy.

Vymezeni platnosti ceny v misté a ¢ase obvyklé:

Obvykla cena je stanovena ke dni mistniho Setfeni 26.1.2021. Pokud nedojde k Zadné nebo zasadni
zméné predmétu ocenéni, je mozné tuto obvyklou cenu povazovat za aktualni do konce tohoto roku,
proto stanovuji platnost obvyklé ceny do 31.12.2021.

Zavérecna rekapitulace cen (budovat+pozemKky+porosty)

Nakladova cena nemovitosti:7.122.085 + 165.988 + 347 = 7.288.420 K¢
Vynosova cena nemovitosti: 4.644.151 + 165.988 + 347 =4.810.490 K¢
Trzni hodnota nemovitosti: stanovena znalcem.................... 5.900.000 K¢

G. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Mapa oblasti 1
Kopie katastralni mapy, vytez z uizemniho planu 1
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 10001 (vynatek) 1
Fotodokumentace ze dne 26.1.2021 2
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 29.dubna 2004 ¢.;.Spr.5051/2003 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady se specializaci nemovitosti, zapsany v seznamu znalci a tlumocnikli vedeném
Ministerstvem spravedInosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 3661/31/2021 evidence posudkti.

Znale¢né a ndhradu nékladi ucétuji dokladem ¢. 21033.

Zaveérem prohlaSuji, ze pii zpracovani tohoto znaleckého a odborného posudku jsem osobou
nezavislou bez jakékoliv vazby na objednatele posudku a jsem si védom nasledki védome
nepravdivého znaleckého posudku.

V Pfibyslavi 03.02.2021

Milos Simek
Nerudova 696

582 22 Pibyslav
telefon: 602 445 921

e-mail: passovec@seznam.cz
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1.
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PRILOHY

Mapa oblasti
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Kopie katastralni mapy, vyrez z izemniho planu
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 10001 (vynatek)

| Parcelni éislo: st. 111/2

|

| Obec: Svétla nad Sazavou [569569]
| Katastralni Gzemi: Svétla nad Sézavou (7605101
| Cislo LV: 10001

‘ Vymeéra [m?]: 129

‘ Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
| Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

| Budova s cislem popisnym: Sveétla nad Sazavou [160512]; €. p. 6; rodinny dim
i Stavba stoji na pozemku: p. €.st. 111/2

| Stavebni objekt: ip 6

| Ulice: Nadrazni

i Adresni mista: Nadrazni . p. 6

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Mésto Svétla nad Sazavou, namésti Trcka z Lipy 18, 58291 Svétla nad Sazavou

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zpGsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zépisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralni ufad pro

Vysoci tastralni pracovisté Havlicktv Bri

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 25.01.2021 10:00.
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Fotodokumentace ze dne 26.1.2021
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Lo 3

‘provdzovna (knihy)

L&t - &
venkovni upravy

vyhled na feku jizni vyhled k zamku
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