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ZNALECKY POSUDEK
€. 1098 | 21 | 2022

o stanoveni v misté a Qase obvyklé ceny nemovitych véci v cbei a k.a. 8toky, Kraj

Vysotina

znalec:

zadavatel posudku:

cislo jednaci
zadavatele:

predmét posudku:

datum, ke kterému je
posudek vypracovan:

obor, odvétvi a
specializace
posudku:

pouzity ocenovaci
predpis:

celkovy pocet
vyhotoveni posudku:

¢islo vyhotoveni
posudku:

misto a datum
vyhotoveni:

Ing. Jan Kadlec, soudni znalec,
Chlistov 39, Havlickiuv Brod

Méstys Stoky
IC:00268356
Stoky 261

58253 Stoky

stanoveni v mistd a Case obvyklé ceny nemovitych vé&ci pro Gcely
prodeje

22. srpna 2022 (datum mistniho Zetf¥eni)

obcr ekonomika, odv@tvi ceny a odhady, specializace odhady
nemovitosti

vyhlaZka 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., ¢&.4B8/2020 Sb. a &.424/2021 S8Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefovani
majetku, wve znéni z&kona &.121/2000 S8b., &.237/2004 Sbh.
&.257/2004 Sb., &.296/2007, ¢&.188/2011 Sb., &.350/2012 Sb.
&.303/2013 Sb., z&konnych opatfeni Senatu &.340/2013 Sb.
&.344/2013 8b., =zdkona &. 228/2014 Sb., €.225/2017 Sb.
¢.225/2020 Sb.

FU T Y

Chlistov, 30. srpna 2022

Tento znalecky posudek obsahuje dvacet sedm stran textu véetnd pfiloh a pfedava se ve
dvou vyhotovenich objednateli posudku a jedno vyhotoveni je uloZenc v archivu znalce.
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1. UVOD

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané posudku. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na zjidténou cenu. Na téchto
zasadach je vypracovéno toto ocenéni.

2. ZADANi POSUDKU
2.1. Znalecky ukol

Ukeclem znalce 3je stanoveni v misté a &ase obvyklé ceny nemovitych véci-pozemki
parc.¢.st.151, parc.&.2803, parc.&.2804 a parc.£.2805/4, které jsou evidovany na listech
vlastnictvi €.570 a ¢.1003, ve vefejném seznamu-katastru nemovitosti, vedeném Katastralnim
ufadem pro Kraj Vyso¢ina, Katastrdlni pracoviidté Havli&kiwv Brod, obec a k.a. Stoky, véetné
viech jejich pfipadnych soufdsti a pf¥isluSenstvi, zejména stavby Stoky é&p.129, tvorici
soucast pozemku parc.€.st.151, dale wvedlejSich staveb, wvenkovnich uprav a trvalych
porostl, ve stavu ke dni 22.srpna 2022.

2.2. Ugel posudku
Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako podkladu pro jedndni o jejich koupi.

2.3, Skutecnosti sdélené zadavatelem posudku, které mohou mit vliv na zavéry posudku
Nebyly sdéleny.

3. PODKLADY

3.1. Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani posudku byly pouZity néasledujici pedklady:

[1] Vypis z Katastru nemovitosti pro k.u. Stoky, LV &.579 a LV &.1003 (kopie viz pfiloha
posudku)

[2] Katastrdlni mapa pro k.t. Stoky (kopie viz pi#iloha posudku)

[3] Vysledky mistniho Setfeni ze dne 6.4.2022 za udasti zdstupce spoluvlastnika nemovitych
véci, p. Ing. Pavla Krdlovce, starosty Méstyse Stoky

(4] Odaje sd&lené p. Ing. Pavlem Kradlovcem, starostou Méstyse Stoky, pfi mistnim Betfeni
dne 22. srpna 2022*)

[5] Uzemni plén Obce Stoky

[6] Zakon ¢.151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku, ve znéni zékona ¢.121/2000 Sb., &.237/2004
Sb., ¢&.257/2004 5Sb., ¢€.296/2007, ¢&.188/2011 Sb., ¢&.350/2012 Sb., ¢&.303/2013 Sb.,
zdkonnych opatZeni Sendtu ¢&.340/2013 Sb., ¢&.344/2013 Sb., zdkona ¢&.228/2014 Sb.,
&.225/2017 sb. a &.237/2020 sb.

(7] Vynl&ska MF CR ¢&. &.441/2013 Sb., ve znéni vyhladky ¢.199/2014 Sb., &.345/2015 Sb.,
&.53/2016 B8b., &:443/2016 Sb., &.457/2017 Sb.; &.1B8/2019 Sb., &.488/2020 Sh. a
&.424/2021 sb., k provedeni nékterych ustanoveni zakona &.151/1997 Sb. v platném zné&ni
(dale jen wyhlasgka)

[8] Vlastni datab&ze, nabidky realitnich kanceldfi o cendch obdobnych nemovitych véci

(9] fTeorie a praxe ocefiovdni nemovitych véci [Prof. Ing. Albert Brad&&, DrsC.a kol.,
1. vydéani, 2016 CERM]

[10] Objednavka ze dne 1.4.2022 na vypracovani znaleckého posudku

*) Podkladem pro ocenéni jscu také informace sdélené znalci vlastnikem nemovité véci a objednatelem
posudku (pEip. jimi zmocnénymi osobami), které maji rozhodny vyznam pro ocendni a tvkaji se
skute€nosti, které nemiZe znalec bé&Znym a obvyklym zplisobem zjistit, jako jsou napfiklad informace
o stavu nemovité véci ke dni ocené&ni, informace o rekonstrukcich a opravéch zakrytych konstrukci
a dobé& jejich provedeni, existenci inZenyrskych siti a pribéhu inZenyrskych siti, definowvéni
pfisluenstvi nemovité wvéci, piipadny pronidjem nemovitych véci nebo jejich &asti a urdeni
pfipadnych nakladd z G&etnictvi vedeného vlastnikem nemovité véci spojenych s vynosem z preondjmu.
O zasadnim vyznamu poedanych informaci na uplnost a sprdvnost znaleckého posudku byli vlastnik
nemovité véci a objednatel posudku (p¥ip. jimi zmocnéné oscby) znalcem naleZité& poudeni a tyto
informace jsou prote znalcem povaZovany za pravdivé, Uplné a spravné.

241



3.2. Ocenované nemovité véci a prava

3.2:1:

Borbinitis

List vlastnictvi &.570 pro obec a k.a. Stoky:

vlastnik: IC:
Mésto Havli&klv Brod, Havliékovo namésti 57, 58001 Havl.Brod 00267449
Mésto Polné, Husovo namésti 39, 58B13 Polnéa 00286435
M&stys Ceska B&la, Ceska Béla 122, 58261 Cesks Béla 00267279
Méstys Stoky, Stoky 261, 58253 Stoky 00268356
Méstys Usobi, Usobi 43, 58254 Usobi 00268411
Obec Dobronin, Polenska 221/2a, 58812 Dobronin 00285748
Obec Dolni Krupéd, Dolni Krupé& 55, 58271 Dolni Krupa 00267368
Obec Hubenov, Hubenov 8, 58805 Hubenov 00373711
Obec Hurtova Lhota, Hurtova Lhota 45, 58001 Hurtova Lhota 15060896
Obec Hybrélec, Hybralec 69, 58601 Hybralec 00543705
Obec Kamenna, Kamenna 46, 58813 Kamenna 00373761
Obec Kochénov, Kochanov 60, 58253 Kochanov 00579882
Cbec Kojetin, Kojetin 36, 58001 Kojetin 00267651
Obec Krdsnd Hora, Krasnid Hora 34, 58234 KrasnA Hora 00267694
Cbec Kvétinov, Kvétinov 12, 58001 Kvétinowv 00267724
Obec Kyjov, Dvorce C.ev. 17, 58001 Kyjov 00579921
Obec Lipa, Lipa 93, 58257 Lipa 00267805
Obec Michalovice, Michalovice 33, 58001 Michalovice 00579855
Obec Okrouhlice, Okrouhlice 186, 58231 Okrouhlice 00267953
Obec Okrouhlicka, Okrouhliéka 48, 58253 Okrouhlic¢ka 00579998
Obec Smrénd, Smréna 22, 58801 Smréna 00543756
Obec StriteZ, StiiteZz 1, 58811 StfiteZ 00286672
Obec &lapanov, Slapanov 40, 58251 $lapanov 00268348
Obec Zdirec, Zdirec 25, 58813 Zdirec 00287008
Statutarni mé&sto Jihlava, Masarykovo nédm.97/1, 58601 Jihlava 00286010
pozemky: parc.&.st.151 984 [m?) zastavénd plocha a nédvofii
soucasti a pfisluSenstvi pozemki:

stavba ¢p.129 Stoky na parc.&.st.151

vedlejsi stavba, venkovni Gpravy, trvalé porosty

vécna bfemena a jina prava:

ne

List vlastnictvi &.1003 pro obec a k.u. Stoky:

vlastnik: T
Mésto Havliékav Brod, Havli&kovo namésti 57, 58001 Havl.Brod 00267449
Mésto Polnd, Husovo ndmésti 39, 58813 Polnia 00286435
Méstys Ceskéa Béla, Ceska Béla 122, 58261 Ceska B&la 00267279
Méstys Stoky, Stoky 261, 58253 Stoky 00268356
Méstys Usobi, Usobi 43, 58254 Usobi 00268411
Cbec BartouSov, Bartoufov 71, 58001 BartouSov 00579785
Cbec Dobronin, Polenskd& 221/2a, 58812 Dobronin 00285749
Cbec Dolni Krupéd, Dolni Krupa 55, 58271 Dolni Krupé 00267368
Obec Horni Krupa, Horni Krupd 49, 58001 Horni Krupa 00267481
Obec Hubenov, Hubenov 8, 58805 Hubenov 00373711
Obec Hurtowva Lhota, Hurtova Lhota 45, 58001 Hurtova Lhota 15060896
Obec Hybrdlec, Hybralec 69, 58601 Hybralec 00543705
Obec Kamennd, Kamenna 46, 58813 Kamennéa 00373761
Obec Kochénov, Kochanov 60, 58253 Kochanov 00579882
Obec Kojetin, Kojetin 36, 58001 Kojetin 00267651
Obec Krasna Hora, Kréasnad Hora 34, 58234 Krasnad Hora 00267694
Obec Kratka Ves, Kratkad Ves 31, 58222 Kratka Ves 00267708
Obec Kvétinov, Kvétinov 12, 58001 Kvétinov 00267724
Obec Kyjov, Dvorce ¢.ev. 17, 58001 Kyjov 00579921
Obec Lipa, Lipa 93, 58257 Lipa 00267805
Obec Michalovice, Michalovice 33, 58001 Michalovice 00579855
Obec Okrcuhlice, Okrouhlice 1B6, 58231 Okrouhlice 00267953
Obec Okreouhlic¢ka, Okrouhli&ka 48, 58253 Okrouhliéka 00579998
Obec Pohled, Rewvolué¢ni 39, 58221 Pohled 00268062
Obec Rozsochatec, Rozsochatec 97, 58272 Rozsochatec 00268151

id.podil
29/407
5/407
3/407
70/407
20/407
30/407
15/407
4/407
5/407
10/407
15/407
8/407
6/407
3/407
4/407
4/407
25/407
8/407
5/407
10/407
20/407
20/407
20/407
5/407
63/407

id.podil
119/838
10/838
7/838
142/838
32/838
13/838
53/838
15/838
8/838
5/838
6/838
34/838
30/838
8/838
6/838
5/838
10/838
8/838
5/838
27/838
8/838
6/838
10/838
18/838
4/838
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Obec Smréna, Smréna 22, 58801 Smréna 00543756 40/838

Obec StriteZ, StfiteZ 1, 58811 StEitez 00286672 26/838
Obec &lapanov, Slapanov 40, 58251 Slapanov 00266348 54/838
Opec véz, véz 17, 5B256 Véz 00268453 2/838
Obec Vyskytné nad Jihlavou, Vyskytnd nad Jihlavou 67, 388 41 00286893 7/838
Obec Vysok4s, Vysokd 1, 5B001 Vysoka 150808500 21/838
Opec Zdirec, Zdirec 25, 58813 Zdirec Q0287008 27/838
Statutdrni mésto Jihlava, Masarykove nam. 97/1, 58601 Jihlava (00286010 72/838
pozemky: parc.&.2803 87 (m?] zahrada

parc.&.2804 165 [m?] zahrada

parc.£.2805/4 456 [m2] zahrada

soucasti a prislusSenstvi pozemki:
venkovni upravy, trvalé porosty

vécna bfemena a jina prava:
ne

4. NALEZ
4.1. Pojmy

Pokud je v tomto posudku pouZivan termin nemovitd véc (dle ustanoveni NCZ) nebo termin
nemovitost (dle diivéjsi zakenné tpravy) je Lim vZdy my&len prfedmét ocendni a tyto terminy
jsou v tomto posudku postaveny na rovef.

Cenou zjifStérou sc rozumi cena stanovend podle ccefiovaciho pfedpisu, tj. die wyhlasky MF
CR &.441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky &.199/2014 Sb., &.345/2015 Sb., &.53/2016 Sb.,
¢.443/2016 8b., €.457/2017 Sb., &.188/201% Sb., &.488/2020 Sh. a &.424/2021 8h., kterou
se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 8b., o oceflovani majetku, ve znénl
zdkona ¢&.121/2000 Sb., €.237/2004 Sb., ¢.257/2004 Sb., &.296/2007 Sb., &.188/2011 Sb.,
€.350/2012 sb,, €.303/2013 Sb., z&konnych epatfeni Senatu &.340/2013 Sb., &,344/2013 Sb.,
zékona &. 228/2014 8b., &.225/2017 Sb. a &.237/2020 8b.

Souddsti véci je vie, co k ni podle jeji povahy naleii a co nembZe byt od véci oddélenc,
aniz se tim véc znehodnoti (§ 50Z NOZ). Soulasti pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem, stavbhy zfizené na pozemku a jind zafizeni s vyjimkou staveb doZasnych, véetnd
tcho, co je zapudténo v pozemku nebo upevrnéno ve zdech (§ 506 NOZ). Soudasti pozemku je
restlinstve na ném vze3lé (§ 5307 NOZ). InzZenyrské sité, zeiména vodovody, kanalizace nebo
energelické ¢i Jiné vedeni, nejsou souéasti pozemku (§ 309 NOZ). Stavba spojenid se zemi
pevnym zakladem, kterid je ve vlastnictvi csoby odliZné od vliastnika pozemku, Se nestava
scucasti pozemku a je nemovitou véci. Totéz plati o stavhé, kterd je ve spoluvlastnictvi,
je-1i néktery ze spoluvlastniki 1 vlastnikem pozemku nebo Jsou-li jen néktefi
spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku (8 3055 NOZ).

Piislufenstvi wéci je vedlej8i véc vlastnika u v&ci hlavni, je-1i 08elem vedleijsi véeci,
aby se ji trvale uZivalo spole&n& s hlavni véci v ramci jejiho hospodafského urdeni. Byla-
1i vedlejdi vé&c od hlavni vé&ci pfechodné odloucena, nepfestavi byt pfisludenstvim., Mi se
za Lo, %e se pravni jednanl z prava i povinnosli Lykajlci se hlavni véci tykaji i jejiho
piisluSenstvi (§ 510 NOZ). Jsou-li pocnybnesti, zda je néco pfisluSenstvim véci, posoudi
se piipad podle zvyklosti (§ 511 NOZ). dJe-1i stavba soufasti pozemku, jsou vedlejdi véci
vlastnika u stavby pfisluSenstvim pozemku, je-1i jejich téelem, aby se¢ jich se stavbou
nebo pozemkem v rdmci jejich nospcdafského Gdelu trvale uZivalo (§ 512 NOZ).

Obvyklion cenou se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku v chvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocendni. Pfitom s zvaZuji
vSechny okclnosti, které maji nz cenu vliv, ale do jeji vy%e se nepromitaiji wlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomé&rl prodivaiiciho nebo kupujiciho ani vliv
2v1dastni obliby.

Mimofadnymi okclnostmi trhu se rozumdji napfiklad stav tisné prodévajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodrich nebo jinych kalamit.

Oscbnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebc jiné oscbni vazby mezi
proddvajicim a kupujicim.

4vldstni oblibou se rozumi zvladtni hodnota piikladana maietku vyplyvajici z osecbniho
vztahu k nim.
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Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Srovndvaci hodnota nemovitych véci - jedné se o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych
nebo uskutefiovanych prodeju nemovitych wvéci srovnatelnych svym charakterem, polohou,
stavem, velikosti a lokalitou. Toto srovnéni se provadi na zakladé zjisdtdni a prizkumu
ochadce, konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a primé¥enym vyhodnocenim nabidky a
poptavky na trhu nemovitvch véci v dané lokalité,

Trini hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand &astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluiba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajlicim, a to v obchodnim styku uskutsénéném v soulzdu s principem triniho odstupu,
pe nalezitém marketingu, kdy kaZdé ze stran jednala informovang, uvazilivé a nikoli v
tisni. Principem tr#Zniho odstupu se pro Gdely zékcna o ocefiovani majetku rozumi, 3e
G&astnici smény jsou oschami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vztah a
jednaji vzadjemnd nezavisle.

Trzni nodneta se urcuje zpravidla na zéklad® vybé&ru z vice zplsobli ocefiovani, a to zeiména
zpisobu pecrovndvaciho, wvynosovéhe nebo ndkladového. PEL urceni trini hodnoty predmétu
ocenéni se zohledfiuji trZni rizika a pfedpokladany vyvej na diléim &i mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovan. P¥ihliZi se k moZnosti jeho nejvy33ihc a nejlepdihc wvyuiits,
které je ke dni ocen&nl moiné, fyzicky dosaZitelné, pravné pfipustné a ekonomicky
proveditelné.

4.2. Mistopis

Ocefiované nemovité véci - pozemky, stavba Stoky &p.126, vedlejsi stavby, venkovni upravy,
se nachazi v obci a katastrélnim uzemi Etoky, obec Stoky je samostatnd obec v Kraji
Vyso€ina (okres k 31.12.2002 HavliZkiv Bred), ke dni ocenéni ma 1973 obyvatel. LeZi na
hlavnim silniénim tahu spojujici Havliékiv Brod s Jihlavou.

V obci se nachdzf{ stavebni ufad, &kolas, 5kolka, obchody s béinym sortimentem, kulturni
dam, dim s pefovatelskou sluZbou, zdravetni stfedisko, sportovni hfisté, hostince.
NejbliZsi m@slo se sluibami a dalsi obfanskou vybavenosti je cca 7 km vzddlerné krajské
mésto Jihlava a cca 12 km Havliékiv Brod. Vzdalenost o¢ né&jezdu na délnici D1 je cca &
km.

Inienyrske sité& v obci: vodovod, kanalizace vcetné COV, elektro, telekomunlkace.

Predmerné nemovité véci jsou situovany v zastavéném vzemi v &irdim centru obce, pFistupné
z vefejné komunikace, v ckolni zastavb® rodinnych domki.

4.3. Mctoda ocenéni

Zjisténd cena se urcuje podle ocefovaciho pFfedpisu.

Obvykld cena se urcuje porovnanim sjednanych cen steijnych, popfipadé obdobnyeh predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Do porovndni se nezahrnuji
ceny sjednané za vlivu mimoFadnych okolnosti trhu, oscbnich pomér( prodavaijictiho a
kupujiciho ani vlivu zvlastnil obliby.

Ocenéni nemovitych véci porovndvacim zpisobem vychézi z analyzy prodeji nebc realitni
nabidky obdobnych druhft nemovityeh véci, kieré byly uskute@niny nebo nabizeny ve stejné
nebo obdobné lokalité a Case. Nemovitf véc se porovnava pomoci kritérii a cenotvornych
faktord, ovliviujicich potenciondlni poptévku po téchto nemovitostech. Hlavni zasadou
porovnavaciho gzpisobu je wvicekriteridlni zplsob porovnani. Jedna-li se o porovnani
skutetné& realizovanych prodejl ocbdobnych nemovitych v&ci, vysledkem je obvykla cena
nemovité véci; jednd-1li se o porcvnani realitni nabidky obdobnych druhti nemovitych véci,
vysledkem je odhad trini hodnoty nemovité wéci.

Postup urleni obvyklé ceny zahrnuje:

a) vybér udaju do souboru pro porovnani s pPedm&iem ccenéni nejménd od 3 obdobnych
pfedmétd na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvl&dtnosti ke dni
ocenéni,

b} srovnavaci analyzu uddajl z wybraného scuboru obdobnych predmé&ti ocen&ni s 0Gdsji o
ocenovaném pfedmétu ccenéni,

¢l urcenl zakladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym poacilem na vy3i ceny,

uréeni rozdild parametrd mezi ocefiovanymi pfecméty ocen&ni a obdobnymi piedméty
ocenéni,
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d) dpravu sjednanvch cen v ndvaznosti na odlisnost cbdobnyeh pfedm@ii ocenéni od pfedmé&ti
ocenovanych jejich korekci, pfiéemZ odchylka zplhsobena korekci musi byt rfadng
odtvodnéna,

e) vybér, odivednéni a provedeni analyzy s wvyhodnocenim souboru upravenych cen vé&etné
zdivodné&ného pripadného vylou&eni cdlehlych udaju a

f) uréeni obvyklé ceny, kteréd vychazi z vyhodncceni souboru upravenych cen.

NemoZnost urdeni obvyklé ceny podle odstavel a) a b) je nutné doloZit, zejména uvest
pestupy, které byly pro zjiSténi realizovanych cen obdeobnych pfedmé&th oceneéni provedeny,
a jejich vysledky.

5. POSUDEK
A. Zjisténa cena
A.1. Pozemky (§ 2 -9)

kraj: Kraj Vysocina

okres: Havliéxuv Brod

obec: Stoky - pofet obyvatel 15973
katastralni izemi: Stoky

mistni ¢ast: Stoky

zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu:  ZCv = 774,00 K&/m?

Redukéni koeficient zakladni ceny stavebniho pozemku (£5, odst.5)

Vyméra pozemkil uZivanych v jednotném funkdénim celku se stavbou &p.126 Stoky (ocenéné
dle §13) je vEtEi (=9B4+4B7+165+456=1692) neZ 1000 [m?], pro upravu zdkladnl ceny se
pcuziije redukéni koeficient R = [(200+0,8=1692)/1€92])= 0,9182.

Opec Stoky nema vydanou cenovou mapu stavebnich pozemkd, zakladni cena stavebniho pozemku

se urci podle § 3 vynlasky.

L znak
cznaceni/nézev koeficientu — - a hod
(033 popis odnota
01 [velikosti cbce III. | 1001-2000 obyvatel 0,70
0s hospodéfske—-spravni vyznam Tv. astatn® oo 9,60
obce
obec, jejiZ nékteré katastrilni ldzemi
0; |pecloha obce II. | sousedi s méstem (oblasti) vy imenowvanym 1,03

v tabulce &. 1 (kromé& Prahy a Brna)

technicka infrastruktura v

Q4 obei T elekt¥ina, vodoved, kanalizace a plyn 1,00
0; |dopravni obsluZnost obce I1I.  Zelezni&ni, nebo autobusové zastdvka 0,90
komplexni vybavenost (obched, sluZby,
§ ~ e d s¥izeni =y a3 z
O |obdansks vybavenost obce I. zdravotnicka zarizeni, 3skola®™, poita, 1,00

bankovni (penéZni) sluiZby, spcrtovni a
kulturni zafizeni aj.)

zdkladni cena stavepniho pozemku:

- cbce v okrese Havlickiv Brod ZCy K&/m? 774,00

- v obci Stoky A0 = ZCv*Or*Q2*05%04*05* s A0 K&/m* | 301,00

Index ftrhu s nemovitymi vécmi 2 index polohy spelednd pro pozemky a stavby ocefiovang
porovnavacim ¢i nakladovym zpliscbem:

Index trhu s nemovitymi vécmilr (priloha ¢.%, tabulka &.1)
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zrnak kvalitativni pésma ;
; h 1
By | nazev znaku ¢islo |popis pasma od;ota !
g | |
situace na diléim |
1 | (segmentu) trhu s III. |poptéavka je vyE3i nez nabidka 0,06
| |nemovitymi vécmi
- L - pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo -0.01
¢ |viastuidke matany A spoluvl. podilu pozemku k jednotce) B i
3 |zm&ny v okoli IT1. |bez vlivu nebo stabilizovand dzeml 0,00
vliv prévnich vztahl na ;
4 : 0,00
prodejnost 3 RES ¥Livg S
- ’ 5 : vlivy zvysujici cenu - zvySeny zajem o
5 T 3 & v I £ : = 0,30
ostatni neuvedené vlivy | IIL Remas ke Tact ’
6 |povodhovs rizike V. zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu 1,00
zaplav
4 |hospodddske - sprdval - nehodnoti se 1,00
vyznam cbce - )
8 [poloha cobce - nehodnoti se 1,00
& & £
g ob anski wybavenost B e 1,00
obce
index trhn Iy = Bg*Py*Pg*Pa* (1+YP;) 1,350
Index omezujicich vlivii pozemku le (piiloha ¢.3, tabulka &.7)
znak kvalitativni pésma
Pi |ndzev znaku &islo |popis pasma ho#;sta
1 gecmetfzcky buar II. |tvar bez vlivu na vyuzici g,00
pozemku
5 svaziLoslh pozemiy a v svaZiltosl terénu pozemku do 15% wletng; 0,00
" | expozice ' |ostatni orientace g
ztizZzen kl A R :
k) & ? é_ZQK adove III. |neztiZené zakladové podminky 0,00
podminky
4 |ochranra pésma L. mimo ochrannd pasma g,00
5 |omezeni uZivani pozemku E. bez omezeni uzivani 0,00
6 |ostatni neuvedené II.* |bez dalsSich wvliva 0,00
index omezujicich vlivid pezemku I, = 1+ § B; 1,00

Index polohy pozemku lp (priloha ¢.3, tabulks &.3)

Tye staveb na pozemku pro uréeni lndexu polohy:

obyvatel vcestné.

rezidenéni stavby v cbcich do 2000

znak kvalitativni pasma
Pi |nazev znaku Cislo |popis pésma noiggta
I " |druh hlavni stavby v jednotném funk&nim
1 |drah & fees uzied I. |celku: rezidenéni stavby v obcich do 1,01
: Y 2000 obyvalel vietné

pfevaZuijlici zédstavba v

2 |okoli pozemku a Zivetni I. rezidenéni zastzvba 0,03
prostredi

3 |poloha pozemku v obcl I. stfed obce-centrum ocbce 0,01
moZnost napojeni —_— _ - = .

4 |pozemku na inZenyrské I; gﬁiimijbinggipgglts?ilVQ“Chny sibe 0,00
sité, které mé cbec T i 5 S

5 ocbtanska vybavenost v - v ckoll nemovité wvéci je dostupna 0.00
okecli pozemku i obZanskd vybavenost cbce !

6 |dopravni V. prlje%d po z?evnége komunikaci, dobré 0,00

B - parkovaci moZnosti B o
% |osobni lironadns dopsava | TEL. zastavka do 200 m vFetne MHD-dobra 0,02
dOStLl_UnOSt centra obce




poloha pozemku nepo . A e
8 |stavby z hlediska 1. E?Z E:Z;iit‘ komeréniho wyuzitl stavby 0,00
komeréni wyuZitelnosti =P
% |obyvatelstvo II. |bezproblémové okoli 0,00
10 | nezaméstnanost il 17 prumérnad nezaméstnancst 0,00
vlivy zvy3ujicl cenu - mala dejezdeva
11 |vlivy ostatni neuvedené | IIT. |vzdélenost do krajského mEsta, dalnice 0,30
D1
index polohy Ip = Py* {1+ TP 1,3736
A.1.1. Pozemek parc.¢.st.151
Popis
Pocdle wypisu 2z katastru nemovitosti se jednd o pozemek wvymdry 984 [(m?], evidovany

v druhu zastavénd plcocha a nadvofi. Scuddsti pozemku je stavba 2p.129 Stoky, vedleijdi
atavba, wvenkovni udpravy a Lrvalé porosty. Hlavni stavbou pro urdeni Indexu polohy je
rodinny dim. Druh hlavni staviy je v souladu s platnym Gzemnim planem obce, oceni se dle
skutefného stavu uiZivani Jjako stavebni pozemek.

Vypocet ceny

kraj Vyso&ina
obec Stoky
katastralni nzemi Stoky
mistni €astc - - R R §Ldk9-.
pocet obyvatel a 1873
¢islo parcely st:151
druh pozemku dle KN nebo skutecnosti zastavéné plocha a nadvofi
vymara PP m? 484
zékladni jednotkova cena pozemku - okres Havliékav Brod ZCv K& 774,00
upravenad ZCy pozemku v obci 3toky Zc K&/m2 301, 00
index trhu s nemovitymi vécmi o [ T | = 1,350
index omezujicich wliva pozemku In - 1,000
index polohy Is - 1,3736
index cenového porovnani = I~*Is*Ir I - 1,854
zékladni jednotkova cena upraﬁena = 2C*I ZCU | K&/m? 558,16 !
redukéni keoceficient R - 0,9182
zékladni jednotkovid cena upravena = ZCU*R ZCUs | K&/me 512,50
cena pozemku Ce K& 504 304,60
Zjisténd cena dle cenového predpisu 504 304,60 [Ké&]

A.1.2. Pozemek parc.¢.2803
Popis

Podle wvypisu 2z katastru nemovitosti se jednd o pozemek vyméry 87 [m*|, evidovany
v druhu zahrada. Pozemek je uZivany v jednctném funkénim celku s pozemkem parc.&.st.151
a 2p.126 Stoky. Soudsti pozemku jsou venkovni fipravy a trvalé porosty.

Vypocet ceny

kraj Vysodina
obec Stoky
katastralni tzemi Stoky
mistni cast - Stoky
poéet obyvatel a 1973
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éisld_pg;éely

2803

druh pozemku dle KN nebo skuteé&nosti zahrada, funkcéni celek
vyméra PE m’ 87
zakladni jednotkovad cera pozemku - okres Havliékdv Brod ZCy K& 774,00
upravena 2Cy pozemku v obci stoky ZC | K&/m2 301,00
index trhu s nemovitymi vécmi Iy - 1,350
index omezujicich vlivi pozemku Is = ! 1,000
index polohy o - = - | 1,3736
index cenového porovnani = Iz*Is*I; T - 1,854
zédkladni ‘ednctkovéd cena upravend = 4C*I 2CU | K&/m? 558,16
redukéni koeficient R = 00,9182
| zakladni jednctkovi cena upraven& = ZCU*R | zcux | KE/me 512,50
cena pozemku Ce K& £4 587,091

Zjisténa cena cle cenového pZedpisu

A.1.3. Pozemek parc.¢.2804
Popis

44 587,91 [Ké&)

Podle wvypisu 2z katastru nemovitostl se jednd o pozemek vymdry 165 [m?], evidovany
v druhu zahrada. Pozemek je uZivany v jednotném funkénim celku § pozemkem parc.&.st.151
a ¢p.126 Stoky. Soud4sti pozemku jsou venkcvni tpravy a trvalé porosty.

Vypocet ceny

kraj Vysodina
obec . Stoky
katastridlni dzemi Stoky
| mistni Gast Stoky
pofet obyvatel 1973
¢islo parcely o o 2804
druh pozemku dle KN nebo skuteénosti zahrada, funkéni celek
vyméra I T m? 163
zizkladni jednotkovéd cena pozemku - okres Havliékliv Brod ZCy K¢ 774,00
upravend ZCy pozemku v chei Stoky ZC K& /m2 301,00
index trhu 2 nemovitymi vécmi Ip - 1,350
index ome;agiciﬁh v1livih pozemku Is - 1,000
index polohy - s - 1,3736
index cenového porovnini = T.*Tg*Te I - 1,854
zékladni jednotkovad cena upravena = ZC*I Z2CU | K&/m? 558,186
redukéni kceficient 3 - 0,9182
zékladni jednotkova cena upravend = ZCU*R LCUg | K&/m? 512,50
cena pozemku Ce Xe 84 563,27

Zjisténa cena dle cenového predpisu

A.1.4. Pozemek parc.¢.2805/4
Popis

B4 563,27 [K&]

Podle vypisu z katastru nemovitosti se jednd o pozemek vyméry 456 [m®], evidovany
v druhu zahrada. Pozemek je uZivany v jednotném funkénim celku s pozemkem parc.é.st.151
2 ¢p.126 Stoky. Sougasti pozemku jsou venkovni dpravy a trvalé porosty.
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Vypocet ceny

xraj VysoZina
chec | Stoky
katastralni dGzemi Stoky
mistni Gast - N Stoky
pocet obyvatel a 1973
¢islo parcely 2805/4
druh pozemku dle KN nebo skuteénosti zahrada, funkéni celek

| vyméra R PP me 456
z&ékladni Jjednotkova cena pozemku - okres Havlid&kuv Brod iy | ®E | 774,00
upravena ZCy pozemku v chei Skoky zZC Ké&/m?2 301,00
index trhu s nemovitymi vécmi | Ir - | 1,350 |
index omezujicich vlivi pozemku | 1Is - 1,000

| index polohy S - 1,3736
index cenového porovnani = I¢*Ip*Ir 1 - 1,854
zakladni jednotkova cena upravend = ZC*I 20 | K&/m? 558,16
redukéni koeficient R = 0,9182
zakladni jednotkové cena upravenid = ZCU*R - ZCUx Kc/m?: 512,50
cena pozenku Cp K& . 233 702513

Zjisténa cena dle cenovéhe piedpisu 233 702,13 [K¢&]

A.2. Stavby
A.2.1. Objekt jina stavba &p.129 Stoky
Charakter stavby

Stavba je v katastru nemovitosti evidovdna jako jini stavba, ale ma charakter rodinného
domu, protcZe vice neZ polovina podlahové plochy odpovidé poZadavkum na trvalé rodinné
bydleni a je k tomuto a¢elu uréena, nemid vice neZ tfi samostatné hyty, dvé nadzemni
podlaZzi a jedno podzemni podlaii a podkrovi. Oceni se jako rodinny dim.

Popis
Objekt &p.129 Stoky je postaven na pozemku parc.Z.st.151 a Lvofi jeho souddst. Objekt je
zdény, obdélnikecvého pldorysu s piistavenou verandou, nepodsklepeny, JedncpodlaZni, bez

zfizeného podkrovi, se sedlovou stfechou, Nachazi se v nédm bytova jednotka a proveozovna
kadefnictvi, ke dni ocend&ni opé neuzivané.

Stavebné technicka dokumentace se nedochovzla, prote znalec vychézel ze stavu zjliténého
pfi pronhlidce. Stafi domu je minimdlnd 120 let, ale v pribéhu uZivinl byl postupné
modernizovana a prvky krdtkodebé Zivotnosti byly v prubéhu Zivotniho cyklu stavby prib&zné
nahrazovéany.

Stavebné technicky stav je zhorSeny, odpovidajici stafi objektu, zanedbané stavepbni udribé
a faktu, Ze nebyl posledrnich 5 let uzivan.

Popis dispozice, wvybaveni a konstrukci-viz dale.

stari; pivodni stavba vice neZ 100 roki, prib&¥né opravy a
modernizace, pro vypolel uvaiuji 40 rokd

technicky stav: zhoreny, Gmérny stari

dispozice:

prizemi (1.NP): veranda - vstup

byt: chodba, kuchyn&, koupelna = WC, 3 x pokod
provozovna: &ekarna, mistnost, sklad, socizlni zafizeni
zastfeSeni: pidni prostor

zatfidéni pro potfeby ocenéni:
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rodinny dom: Lyp A

svisld nosné konstrukce: zdénéd

podsklepeni: ne

podkrovi: ne

stfecha: Sikma

pofet nadzemnich podlaZi: 1

dir: izolovany

kéd standardni klasifikace 111 - budovy jednobytove

produkce CZ-CC:

Vyméry pro ocenéni
zastavéné plocha a vysky podlazi:

podlazi Sirka [m] | délka[m] zastavéni plocha [m?) kenstrukéni vyika [m]

[ 1.np 9,30 17,10 159,03 3,0040,20 |
1.NP veranda 3,00 9,75 29,25 | (2,60+3,00)/2+0,20
zastredeni 9,30 17,10 159,03 | 4,35/2
celkem ZP 347,31 |

obestavény prostor:

podiafs zaStaV§2§IPIOCha vyska [m] | obestavény prostor [m']
1.NP 159,03 3,20 508, 90
L.NP veranda 29,25 3,00 87,75"
 zastfedent 159,03 2,175 345,89 |
soucet 0P 942,54
podlaznost a uzitna plocha domu:
zastavénid plocha 1. nadzemniho podlazi ZP; e 1 m | 188, 28
zastavéna plecha v3ech peodlazi § ZP o m i o 345:53__
podlafnost = (¥ ZF)/ZPiwo - \ 1,845

Zpusob ocenéni objektu

Opestavény prostor rodinnéhc domu {942,54 m?) je men$i nez 1 100 [m®), ani nejde o ptivodni
zemédélskou usedlost => objekt se ocenl porovnavacim zpusobem podle § 35. Tate cena v sobé
zahrnuje i cenu venkovnich Uprav, tvofici jeho prislulenstvi (vyima ceny zemnihec sklepa,
skleniku, foéliovniku, bazénu = terasy) a popfipadé také cenu vedlejSich staveb, tvofici ‘eho
pfisludenstvi, pokud soudet wymér jejich zastavénych ploch neni vatsi ne? 25 [n?].

Venkovni Upravy v cené rodinného domu &p.129 Stoky

Pfipojky (elektro, wvoda, kanalizace, plyn), septik, zpevné&né plochy, oplocenl, ploLovi vrata,
altéan.

Vedlejsi stavby v cené rodinného domu ép.129 Stoky

Nejsou (vedlej8§i stavby - byvalé stodoly a chlévy - jsou v tak Epatném technickém stawvuy,
Ze neni moZné jejich uZivani, s ohledem na predpokladanou cenu bouracich praci a naklady
na ekologickou likvidaci stavebni suté&, uva?uiji jejich cenu nulovou) .

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni (pfilcha &.11 vyhlésky)

¢.| poloZka popis provedeni standard | sast (%)
& i 2 2 £ : i R . [}
i zdklady véetné zemnich kamegne pasy pfé%@v;ni jl}em podstandardni 100
praci bez izolace proti vlhkosti
2 |svislé konstrukce Smiéen? ?leo bez dodatecneé podstandardni 100
cepelné izolace |
3 | stropy rovné, spa.né ' standardni 100
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4 |zastfedenl mimo krytinu dfevény krov standardni 100
] . azbestocementové tasky,
Faly ':i 4 1
_E_ krytiny stfech et _ standardni 00
6 |klempifské konstrukce okapy a svedy z Pz plechu standardni 100
7 |dprava vnitfnich povrchi hladké stukové standardni 100
8 |tprava vnéjdich povrchi stifikany brizolit standardni 100
9 |vnéjsi cbklady nejsou chybi 100
10 vnltr?i obklady keramické v kuchyni, koupelns, Sratdardnt 100
keramické WC
11| schody difevéné rodstandardni 100
12| dvere hladké, prosklené dfevéné standardni 100
13| okna dfevéna Spaletova standardni 100
>h 1ar Ny : : )
14 povfc Y ?Od ah cbytnych PVC, keramickd dlafba standardni 100
mistnosti
:t d statn 5 : T — 2 3
15 p?vraly_?odiah ostatnich keramicka dlaZba standardni 100
mistnosti
16 vytapéni ustfedni, plynovy kotel stancardni 100
17| elektroinstalace svételnd i molLorova standardni 100
18| bleskosvod nefunkéni chybi 100
19|/vnitfni vodovod studend i teplé slandardni 100
20| ohfev vody-zdroj elektricky bojler standardni 100
21 | vnitfni plynoved ano standardni 100
22 |vnitfni kanalizace kuchyné, koupelnzs, WC standardni 200
23| vybaveni kuchyni neni chybi 100
24 vn}trni‘hyglenlcxe umyvadlo, sprcha, vana standardni 100
vybavenl )
25| zachod selachovaclk standardni 100
26| ostatni digestof standardni 100
Stanoveni indexu vybavenilv (pf.24, tab.2)
znak kvalitativni pasma N
€. |nédzev znaku ¢islo |popis pasma hodnota V.
nepodsklepeny nebc podsklepeny de poloviny
0|t stavb I. ; 5 b:Y
i Seavay 4P 1.,NP-se Sikmou nebo strmou stFechou
1 |drun stavby III. |samostatny rodinny domek 0,00
= | na bézi dfevni hmoty-nezateplené; zd.vo
2 |obvodové stany E. il y P ! -0, 08
smiSené nebc kamenné
Lloustia
a5 2 L ice jak 45 cm G,03
% | obvodovjeh stén el e ’
4 |pedlaZnost II. |hodnota vice jak 1 do 2 véetné 0,01
napojeni na | ;
G? ? e piipojka elektro, voda, kanzlizace a plyn
5 |vefejné sité V. 0,08
B neba propan butan
(pfipojky)
zplsob vytépani
6 [ ZBC WERIES= III. |ustfedni, etéZove, dalkové 0,00
stavby
SRR uplné nadstancardni nebo wvice zakladnich
ol v pfisludenstvi standardni provedeni, 0,05
pfislusenstvi v RD 2
pradelna
| |ostatni vybaveni o
8 R’D i I bez dalsino vybaveni 0,00
9 |venkovni dpravy III. |standardniho rozsahu a provedeni 0,00
| vedlejsi stavby - - bez vedlejiich staveb nebo jejich celkové 0. 00
piislufenstvi k RD © |zastavéng plo3e nad 25 m2 !

12 /1



pozemky ve [ a
11 [ funkénim celku se | III. |nad 800 m? celkem 0,01
stavbou
12 EZ;EEQ;EE itnge | IvV. mirnéd zvySujici cenu provozovna 0,05
sLarfi stavby ‘ rok 50
koeficient s = 1-0,005 * y | - 0,7500
13 stavebné-technicky — stavba se zanedbanou udribou - (pEedpoklad 0,6375
sTav provedeni menZich stavebnich dprav)
index konstrukce a vybaveni= I, = (1 + 5 Vi) *V;2 0,7331
Stanoveni ceny
| zakladni cena podle typu z piilohy &. 24 tabd.l 1 zc K& /m? 1 352,00
index konstrukce a vybaveni Ty - 0,7331
zakladni cena upravena 2CU = ZC* Iy ZCU | Ké/m? 991,15
obestavény prostor op m? 942,54
cena stavby naklgabVYm zpuscbem CSp = OP*ZCU ' CSy Ké 934_19§;é§_
index trhu Ir - 1,350
index polohy pro stavby k trvalému bydleni Is = 1,373¢
koeficient dpravy ceny dle polony a trhu = Iy*Ia pe - 1,8544
cena stavby porovnavacim zpﬁgobém CSp = OPYZCU*pp CSe K& 1 732 342,47 |
Zjisténa cena podle cenového piedpisu &ini 1 732 342,47 [Ké]

Cena rodinného domu &p.129 Stoky ur&eni porovnavacim zpiisobem zahrnuje i cenu wvenkovnich
iprav, konkrétné pfipojek (elektra, vody, kanalizace, plynu), septiku, zpevnénvch ploch,
oploceni, plotovych vrat a altanu.

A.3. Trvalé porosty (§ 40 - 47)
A.3.1. SmiSené trvalé porosty (§ 47)

Sou¢asti pozemkd parc.&.st.151, &.2804 a &.2805/4 jsou bé&Zné druhy okrasnych rostlin a
ovocnych dfevin.

Pokryvna plocha trvalych poresti &éini celkem 500,00 [m?].

Vypocet ceny

plocha pozemkil parc.&.st.151, &.2804 a &.2805/4 Ppoz m? | 1 605
cena pozemka Cooe K¢ | 822 570,00
smisené trvalé porosty

pokryvnd plocha trvalych porostl na pozemcich PProgt! m* 500,00
cena pokryvné plochy trvalych porostil na pozemcich Cep ke | 236 252,34
cena trvalych porostt dle § 47, odst.5 = Ces * 6,5 [%] Cov Ee 16 656,40
zjisténa cena podle cenového predpisu - Cn K& 16 656,40

Zjisténa cena podle cenového predpisu &ini 16 656,40 [Kc]

A.6. REKAPITULACE — cena zjisténa

S nemovitd véc j cena [K&]
1 pozemek parc.&.st.151 504 304, 50
2 | pozemek parc.&.2803 ' 44 587,91 |
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3 | pozemek parc.é&.2804 - 84 563,27

4 pozemek parc.&.2805/4 233 702,13

5 | objext &p.129 Stoky 1 732 342,47 |

& trvalé porosty 16 656,40

celkem o 2 616 156,78
Z291i8ténd cena podle cencvého predpisu &ini 2 616 160,00 [K&]

B. Ocenéni nemovitosti porovnavacim zptusobem

Ocenénl nemovitestl porovnavacim zpusobem vychdzi z analyzy realitni nabidky obdobnych
druhii nemovitosti, xteré byly uskuteénény nebo nabizeny ve steiné nebo obdobné lokalité
& Case. Nemovitost se porovnava pomoci kritéril a cenotvornych faktord, ovliviujicich
potencionalni poptavku pe téshto nemovitestech. Hlavni zdsadou porovnavaciho zpOsobu je
vicekriteridlni zpusob porovnani.

Koeficienty, vyjadfujici pfedpoklddany cenovy vztah mezi srovnédvaci a oceflovanou
nemovitosti jsou uvedeny niZe. Koeficienty 3jsou pfevzaty z publikzce Teorie a praxe

oceflovani nemovitych wvéci [Prof.Ing.Albert Braddé a kol., DrsC., 1.vydani 2016, CERN
Brnol.

keceficient koeficienty zahrnuji vliv rozmezs
situaci na trhu s nemovitostmi, Lyp viastnictvi,
%1 koeficient pramene vérohodnost zdroje, skute@nost, e nabidkovi cena 0.7~ "
"7 | ceny obsahuje provizi realitni kanceldfe a pravnich ! s
sluzeb srovnavaci nemovilé véci B
T —— ce;kogé nebo mérna vglikost chhovapé nemovité véci | 0,8 - 1,2
vzhledem k srovndvaci nemovité wvéci o
polohu  nemovité wéci v ramci  azemnihe celku
K3 |poloha nemovitosti (velikest sidla, obéanskou vybavenost, dopravni 0,8 - 1,9
B obsluZnost) vzhledem k grovnavaci nemovité véci
g . | technicky stav, standard vybaveni nemovité véci,
¢ [paowedans = vybavead vziiledem k srovnavaci nemovité wvéci 0,8 = 1,3
technické I moralni opotfebeni, porovnani 3Sirsich
K5 |celkovy sLav scuvislosti, meoZnosl dalSiho rozvoje apod. nemovite| 0,7 - 1,5
véci vzhledem k srovndvaci nemovité véci
K6 velikost pczemki pozemky uZivané ve funkénim celku s hlavni riemovité 0.5 - 1.5
uZivanych se stavbou |v&ci vzhledem k srovnavaci nemovité véci ! '
. dalsi subjektivnl poscuzeni, vécn&d prava k
K7 gzzzgn?pracovatele nemovitostem, wvztzh nemovitosti ke katastru, B3 = Ly
SRS zajidténi pfistupu

Jevi-li se v daném kritériu srovnavaci nemovitost lepsi neZ nemovitost ocefiovan&, ije
kceficient men3i neZ 1. Jevi-li se v daném kritériu srovndvaci nemovitost hordi ne#
nemovitost ocefiovana, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-1li se v daném kritériu srovnavaci
nemovitost stejna jake nemovitost ocefiovand nebo neni-li znimo, je koeficient roven 1,0,
Pokud se jednd o nabidky trhu s nemovitostmi, ne o skuteénd rezlizované prodeje, je do
vypoltu porovnani pouZit koeficient ,Kl-redukce zdroje ceny" ve vyEi 0,90, ktera zohledfiuje
pravni néklady spojené s prodejem, vy3i provize realitniho makléfe 2 fakt, Ze poZadovana
cena byva zpravidla nadszzena.

Srovnavaci nemovitosti jsou vybrény z realitni inzerce. Jsou vybirany s peélivosti tak,
aby vidy m2ly alespon 3 stejné nebo podobné vlastnosti souvisejici s poufitymi upravujicimi
kceficienty.

B.1. Srovnavaci nemovitosti

€.1 - rodinny dlm P¥iseka, ockres Havlickuv Brod

zdroj informace realitni inzerce: 03/2022
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prodej velmi pékného domu o celkové obytné plode 250 m2 a uZitné plo3e cca 400 m2,
ktery se nachédzi na udrfovaném pozemku ¢ rozméru 1130 m2, v malebné obci Priseka. Obec
Pfiseka se nachazi v kraji Vyso€ina, 1 km od Svétlé nad Sazavou, v nadmofské vySce 420
m.n.m.

Dim je rozdélen dvé &asti (2 byty/apartmany). KaZda Sast disponuje vlastnim vchodem a
pudnim prostorem. Pldni prostor je moZno pfestavét na daldi obytnou &ast. Lehkou
stavebni dpravou lze oba byty propojit. V prvni bezbariérové &asti se nachézeji dva
cbytné pokoje, rozlehld spoledenskd mistnost s kuchyfiskym koutem, (moZnost rozd&lit na
vice pokojil), technickéd mistnost, koupelna s vanou a WC. Celkova obytna plocha &ini 140
m2.

V druhé &asti naleznete t¥i obytné pokoje, kuchyfi, technickou mistnost, koupelnu, WC a
komoru. Celkova obytnd plocha ¢ini 110 m2. Dum je v prvni césti Castecné podsklepeny,
v druhé ¢asti jsou tfi sklipky pfistupné pfimo ze zahrady.

PfisluSenstvim stavby je stodola, kde se nachdzi dvé prostorné garédZe, senik a uhelna.
Dim je napojen na obecni vodovod, disponuje v3ak i vlastni studnou. Kanalizace obecni,
vytdpéni zajiSténo dstfednim topenim s vlastnim plynovym kotlem. KaZdou €ast je moZno
temperovat zvlast.

Stavba: Cihlova Stav objektu: Velmi dobry Poloha domu: Samostatny Typ domu: PEizemni
PodlaZi: 1 UZitna plocha: 400 m2 Plocha pozemku: 1130 m2 Sklep: Parkovani: Garédi: Voda:
Mistni zdroj, Dalkovy vodovod Topeni: Lok&lni tuh4d paliva, Ustfedni plynové Plyn:
Plynovod Odpad: Vefejnd kanalizace Elektfina: 400V Doprava: Vlak, Silnice Komunikace:
Asfaltova Energetickd ndroénost budovy: Tfida G - Mimo¥édné nehospoddrna podle vyhlasky
&. 78/2013 Sb. Bezbariérovy: Vybaveni:

parametr

cena prodeje poZadovana K& 6 490 000,00
jednotka srovnani komplet 1,00
jednotkova cena poZadowvané K 6 490 000,00
porovnani s ocefiovanou nemovitosti

Kl - redukce zdroje ceny - 0,85
K2 - wvelikost objektu - 1,10
K3 - poloha - 1,10
K4 - provedeni a vybaveni - 0,85
K5 - celkovy stav - 0,85
K& - velikost pozemku - 1,00
K7 - ndzor znalce - 0,80
Kc - celkovy koeficient - 0,554
upravend cena K& 3 888 128,77

€.2 - rodinny dim Pavlov, okres Havliék(v Brod

zdroj informace realitni inzerce: 03/2022
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prodej dvougeneraéniho rodinného domu v Pavlové u Ledde nad Sadzavou. Vzhledem k tomu,
Ze v dom& jsou dvé totoZné jednotky o dispozici 3+1, tak je dim ideadlni investiéni
ptileZitosti. Velkou vyhodou je krasny a prostorny pozemek s krésnym vyhledem smdrem k
fece Sazavé. Zdrovefl je samozfejmé moZné objekt pfed&lat na jednogeneraéni dim.

Stavba: Cihlovad Stav objektu: Dobry Poloha domu: Samostatny Umisténi objektu: Klidnéa
cast obce Typ domu: Patrovy PodlaZi: 2 Plocha zastavé&nad: 153 m? UZitnd plocha: 190 m?
Plocha podlahova: 140 m? Plocha pozemku: 1885 m? GardZ: Rok kolaudace: 1991 Voda: Mistni
zdroj Topeni: Ustfedni tuhd paliva Plyn: Plynovod Odpad: Septik Energetickd naroénost
budovy: Tfida G-MimofAdné& nehospoddrnd podle vyhladky &. 148/2007 Sb.

parametr

cena prodeje poZadovana Ke 3 970 000,00
jednotka srovnani komplet 1,00
jednotkova cena poZadovana K& 3 970 000;60
porovnani s ocefiovanou nemovitosti

K1 - redukce zdroje ceny = 0,85
K2 - velikost objektu - 1,25
K3 - polocha - 1,20
K4 - provedeni a vybaveni - 0,85
K5 - celkovy stawv - 0,85
K6 - velikost pozemku - 1,10
K7 - nazor znalce - 0,80
Kc - celkovy koeficient - 0,811
upravena cena Ké& 3 218 260,65

€.3 - rodinny dim Vilémov, okres Havlickiv Brod

zdroj informace realitni inzerce: 03/2022

prodes rodinného domu, ktery se nachazi v obci Vilémov leZici 5 km od Gollova Jenikova.
Méstys Vilémov poskytuje rozsifenou ob&anskou vybavenost v podobé podty, obchoduy,
zdkladni a matefské Skoly, zdravotniho stfediska a kulturniho domu. Dim je v pavodnim
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stavu z je napojen na inZenyrské sit@. Dispozice bytu 4+kk v prvnim patfe poskytuje
zdzemi pro vetsi rodinu a je vhodny k trvalému bydleni. V pfizemi naleznete pradelnu,
sklep 2 dalsi dvé mistnosti. Tento prostor lze vyuzit jako sklad nebo pro zbudovani
dal3i bytové jednotky s vlastnim vchodem ze zahrady.

Stavba: Cihlova Stav objektu: Deobry Poloha domu: Samostatny Umisténi objektu: Centrum
obce Typ domu: Patrovy PodlaZi: 2 UZitnd plocha: 253 m? Plocha pozemku: 976 m? Parkovéani:
2 Rok rekonstrukce: 2010 Voda: Dalkovy vodoved Topeni: Lokdlni plynové, Lokalni tuh4
paliva, Lokalni elektrické Odpad: Vefejnd kanalizace, COV pro cely objekt
Telekomunikace: Internet Elekt¥ina: 120V, 230V, 400V Doprava: 8ilnice, Autobus
Energetickd naroZnost budovy: Tifida G - Mimofadné nehospoddrnd podle wvyhlagky &.
148/2007 Sb. Vytah:

parametr

cena prodeje poZadovana K& 3 675 000,00
jednotka srovnéani komplet 1,00
jednotkova cena poZadovana K& 3 675 000,00
porovnani s ocefliovanou nemovitosti

Kl - redukce zdroje ceny - 0,85
K2 - wvelikost objektu - 1,00
K3 - poloha - 1,10
K4 - provedeni a vybaveni - 0,95
K5 - celkovy stav - 1,00
K6 - velikost pozemku - 1,20
K7 - nazor znalce = Q0,90
Kc - celkovy keoeficient - 0,879
upravena cena K& 3 231 675,56

€.4 - rodinny dum Pohled, okres Havlidkiv Brod

zdroj informace katastr nemovitosti: V-5913/2021-601 ke dni 06.09.2021

uskuteéniny prodej id.1/4 rodinného domu Pohled &p.19 Dim je v pivodnim stavu (posledni
celkova oprava provedena v roce 1950) a je napojen na inZenyrské sité&. Dispozice domu:
3 bytové jednotky a provozovna byvalého pohostinstvi v pfizemi. Velk& zahrada (2742 m2)
a2 vedls 351 stavby garédZe a skladu ve dvofe.
|Stavba: Cihlova Stav objektu: k rekonstrukci Poloha domu: Samostatny Umist&ni objektu:
Centrum obce Typ domu: Patrovy PodlaZi: 2 UzZitnad plocha: 453 m? Plocha pozemku: 2742 m?
Parkovani: ano Rok rekonstrukce: 1950 Voda: DAdlkovy vodovod Topeni: GstFedni plynové,
=8 tuha paliva Odpad: Vefejnad kanalizace Elektfina: 120V, 230V, 400V Doprava:
autobus, Zeleznice Energetickd néaroénost budovy: T¥ida G - MimoFadna

crodeje poZadovana K& 2 600 000,00

]
m
1
[
n
4

“ka srovnani komplet 1,00
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Jjednotkovd cena poZadovana ‘ K& 2 600 000,00
porovnani s ocefiovanou nemovitosti
K1 - redukce zdroje ceny | - | 1,00
¥2 - velikost objektu - 0,80
K3 = péigéa @ i,10
K4 - provedeni a vybaveni - 1,00 |
 KS - celkovy stav - = 1,00
Ké - velikost pozemku - 0,95
K7 - nédzor znalce - 1,00
Kc - celkovy koeficlent - 0,836
upravena cena - Ke 2 173 &0G,00

B.2. Vyhodnoceni a uréeni ceny srovnavacim zpusobem

Prumérna jednotkovd cena ocefiované nemovilé véci je vypoBtena aritmetickym
jednotlivych upravenych Jjednotkovych cen srovnédvacich nemovitych wvéci. Jednotlivé
upravené jednotkové ceny Jjsou vypodteny jako ndsobek dJednotkové ceny a celkového
koeflcientu Ke. Koeficient Ko je vypolten jake nasobek jednotlivych koeficienty K1 a7 K7.
V koeficientech jsou zahrnuty odlidnosti oceficvané nemovité véci vzhledem Xk nemovitym
které byly pouZlty pro srovnéni.

prumérem =z

vecem,

Cena ocenované nemcvité véci uréend srovnavacim zplsobem byla vypoftena pfimym porovnénim
jako aritmeticky primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

minimdlni porovnavzel cena K&/kpl 2 173 600,00
maximalni porovnavaci cena KE/kpl 3 858 130,00
prumérnd porovnavaci cena K&/ kpl 3 120 416,00
stanovena porovnavacl cena K¢/ kpl 3 120 416,00
srovnavaci jednotka ocefiované véci kpl 1,00
vyslednd porovnavaci hodnota K& 3 120 000,00
Stanovena cena nemovitosti srovndvacim zpuscbem &ini 3 120 000,00 [Ke&]
C. 1. Porovnani ocenéni nemovitosti a stanoveni trzni hodnoty

zplusob stanoveni .cena (K&)
cena podle cenovéhc pfedpisu 2 616 160,00
cena srovnavacim zplsobem 3 120 000,00

S ohledem na to, Ze znalec porovnédval nabizené (inzerované) prodeje srovnalelného majetku
v misté a cCase, v poZadovaném rozsahu a s dostatecnou vypovidaci schopnosti, fje pFi
ocenéni pouZita v souladu s ocefiovacim pfedpisem druh ceny trZni hodnota.

Rozhodujici vlivy na urceni trZni hodnoty:

~ v soufasné dobé stéle trvajicl zadjem o nemovité véci, pfedeviim o byty a pozemky, ale
i o rodinné domy &i rekreaéni objekty - pozitivni vliv na ceru

- nemovitost se nachazi v centru mendiho sidla, s pfiméfenou obéanskou vybavenasti,
rou dostupnosti obce vefejnou dopravou, v klidném prostfedi rezidenéniho bydleni
bez wyraznych rudivych wvlivl, s dojezdevou vzdalenosti cca 10 km do krajského mésta
- pozitivni wliv na cenu

r
T Y 20
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uzivané ve funk&nim celku s hlavni stavbou jscu dostatedné& wvelké, dobfe
ované, s rozvojovymi moZnostmi - pozitivni vliv na cenu

— nemcvitosti jsou ve spolupodilovém vlastnictvi - negativni vliv na cenu

-  ner tost je znaéného stdfi, mordlné i technicky zanedband, se zanedbanou stavebni
cu v posledni dobé&, del3i dobu neuZivani, cof se projevuje na stavebn® technickém
stavu nemovitosti, napf. vzlinajici vlhkosti v obvodovém zdivu v pfizemi objektu,
popraskanym zdivem - negativni vliv na cenu

— havariini stavebné technicka kvalita vedlejdich staveb ohroZujici bezpednost -
ivni vliv na cenu

vliva, pfi zachovani principu opatrnosti, urcuji trZni hodnotu nemovitych véci - pozemkil
parc.&.st.151, parc.&.2803, parc.&.2804 a parc.&.2805/4, stavby Stoky &p.129, tvorici
soucast pozemku parc.&.st.151, dale vedlejdich staveb, venkovnich Gprav a trvalych
porosti, s nejvét3i vahou ceny stanovené srovndvacim zpisobem, ve vysi 3 120 000,- Ké&.

8 pfihlédnutim k vySe uvedenym divodum, na zéklad& vySe uvedenych cen a posouzeni vsech

6. ZNALECKY UKOL

6.1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je stanoveni v mistd a &ase obvyklé ceny nemovitych vé&ci-pozemkil
parc.€.st.151, parc.&.2803, parc.¢.2804 a parc.&.2805/4, které jsou evidovany na listech
vlastnictvi &.570 a £.1003, ve vefejném seznamu-katastru nemovitosti, vedeném Katastrdlnim
ufadem pro Kraj Vyso&ina, Katastralni praccvi3té Havlidkdv Brod, obec a k.d. Stoky, v&etna
viech jejich pfipadnych souddsti a p¥isludenstvi, zejména stavby Stoky &ép.129, tvofici
soutast pozemku parc.&.st.151, dale vedlejSich staveb, wenkovnich Gprav a trvalych
porostl, ve stavu ke dni 22.srpna 2022.

Cena obvykla z porovndni uskute&n&nych prodejll nebyla stanovena, a to z davodu, Ze znalec
nezjistil relevantni realizované prodeje srovnatelného majetku v misté& a &ase, v
pozadovaném rozsahu a s dostatednou vypovidaci schopnosti. Proto znalec stanovil trini
hodnotu ocefiované nemovité véci.

6.2. Odpovéd

Trzni Thodnotu nemovitych véci-pozemkd parc.&.st.151, parc.&.2803, parc.€.2804 a
parc.&.2805/4, které jsou evidovany na listech vlastnictvi &.570 a €.1003, ve vefejném
seznamu-katastru nemovitosti, vedeném Katastralnim ufadem pro Kraj Vyso&ina, Katastralni
pracovisté Havliékiiv Brod, obec a k.a. Stoky, véetn& vSech jejich soudasti a

pfislusSenstvi, zejména stavby Stoky &p.129, tvoPfieci soudast pozemku parc.c.st.151, dale
vedlejsich staveb, venkovnich dprav a trvalych porostu, urduji ke dni 22.srpna 2022 na

3 120 000,00 [K&]

slovy: tIi miliony sto dvacet tisic korun &eskych

g
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Db
V Chlistové dne 30. srpna 2022 Ing. Jan Kadlec
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konzultant:

odména:

znalecka dolozka:

otisk znalecké peceti:

podpis znalce:

misto, datum:

nebyl pfizvan

smluvni

Potvrzuji, Ze si Jjsem védom nésledkll poddni wvédomé& nepravdivého
znaleckého posudku (§ 127a zadkona &.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad,
v platném znéni).

Znalecky posudek Jjsem podal Jjako =znalec jmenovany rozhodnutim
piedsedy Krajského soudu v Hradeci Krdlové ze dne 26.4.2001, &.j. Spr.
4298/2000, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci
pro odhady nemovitosti a v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky tukon Jje =zapsdn ve znaleckém deniku pod pofadovym &.
1088/21/2022.

i LauHs L O T

-y i

Ing. Jan Kadlec

V Chlistové dne 30. srpna 2022
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Prilohy posudku:

[1] Vypis z Katastru nemovitosti pro k.a. Stoky, LV £.579 a LV &.1003 4xAd
[2] ZXatastralni mapa pro k.i. Stoky 1x24
[3] Fotodokumentace 1xA4
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